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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "לוחות שומה, עריכתם והשימוש בהם"
כ"ח בתמוז התשס"ו

24 ביולי 2006
(משך הבחינה: שלוש שעות)
הנחיות לנבחן:
1. הבחינה כוללת 5 שאלות ועליך להשיב על כולן.
2. ליד כל שאלה מצוין הניקוד שנקבע עבורה - ציון עובר הינו 60 נקודות.
3. עליך לפרט את דרכי הפיתרון והחישובים וללוות את התשובות בהסברים מתאימים. כאשר עליך לבחור בין מספר אפשרויות  נמק בקצרה את בחירתך. תשובה ללא הצגת החישובים לא תזוכה בניקוד.
4. נא הקפד על כתיבת התשובות בצורה קריאה וברורה.
5. אין להשתמש בחומר עזר למעט מחשבון פיננסי ולוחות שומה.
6. שים לב!  בכל מקום שלא צויין במפורש אחרת, הכוונה להפקדות/תשלומים בסוף תקופה.
7. יש להקפיד להדביק את מדבקות הפרטים האישיים על גבי הכריכה של מחברת הבחינה. את המדבקה ללא שם הנבחן יש להדביק בצד הימני של הכריכה ואת המדבקה עם שם הנבחן בצד השמאלי.
8. נא לרשום את מס' השולחן בו אתה יושב בצד ימין של המחברת.
9. אין להוסיף פרטים נוספים על גבי הכריכה.
ב            ה          צ           ל           ח           ה !!!

	שאלה מס' 1 (סה"כ 20 נקודות)

	(5 נקודות)
	א)
	מהו הסכום שיצטבר בתכנית חסכון לאחר 7 שנים, עבור חוסך המפקיד במשך כל תקופת החיסכון, הפקדות של 9,000 ₪ כל אחת, המבוצעות בתחילת כל רבעון - כאשר התכנית נושאת ריבית נומינלית של 8.5% לשנה, הנזקפת לזכות החסכון בסוף כל רבעון?

	(5 נקודות)
	ב)
	מהו הערך הנוכחי של 10,000 ₪, אשר יתקבלו בעוד שנה, אם ידוע ששיעור התשואה בשני הרבעונים הראשונים של השנה הינו 3% לכל רבעון ובשני הרבעונים האחרונים הינו 6% לכל רבעון?

	(5 נקודות)
	ג)
	בנק א' מציע הלוואה ל-3 שנים, בריבית שנתית נומינלית של 48% כשחיוב הריבית מבוצע מידי רבעון. בנק ב' מציע הלוואה לאותה תקופה, בריבית שנתית נומינלית של 55% כשחיוב הריבית מבוצע בסוף כל שנה. באיזה בנק תנאי ההלוואה טובים יותר עבור הלווה?

	(5 נקודות)
	ד)
	ניתן לרכוש מוצר במזומן בהנחה של 2% או בתשלום דחוי ב-3 חודשים. בהנחה שהריבית האלטרנטיבית של הקונה הינה 8% לשנה - איזו אפשרות עדיפה עבורו?

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	שאלה מס' 2 (סה"כ 20 נקודות)

	
	
	על-פי התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה - שומת השבחה תיערך ליום תחילת התכנית והיטל ההשבחה ישולם לא יאוחר מהמועד שהחייב בהיטל מימש זכות במקרקעין שלגביהם חל ההיטל. 

עד למועד מימוש הזכות - תשלום ההיטל צמוד למדד המחירים לצרכן או למדד תשומות הבניה שפורסמו ע"י הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, לפי שיעור העליה הנמוך ביותר מבין שני המדדים האמורים.
לאחר מועד מימוש הזכות - יחול על תשלום ההיטל חוק הרשויות המקומיות (ריבית והפרשי הצמדה על תשלומי חובה), הקובע כי תשלום שלא שולם עד המועד שנקבע לתשלומו ישולם בתוספת הפרשי הצמדה למדד המחירים לצרכן ובתוספת ריבית צמודה בשיעור של 0.75% לחודש ממועד מימוש הזכות ועד למועד התשלום בפועל.
בשומת השבחה שנערכה למועד תחילת התכנית קבע השמאי את היטל ההשבחה לסך של 100,000 דולר. בהסתמך על המועדים, שערי הדולר והמדדים הבאים:


מועד

תחילת התכנית
מועד

מימוש הזכות
מועד

התשלום בפועל

תאריך
01/01/2004
01/03/2005
01/01/2006
שער הדולר
4.521
4.337
4.603
מדד המחירים לצרכן
96.6
100.0
103.2
מדד תשומות הבניה
101.3
104.4
110.4


	(10 נקודות)
	א)
	מהו סכום התשלום הדולרי במועד מימוש הזכות?

	(10 נקודות)
	ב)
	מהו סכום התשלום הדולרי במועד התשלום בפועל?


	שאלה מס' 3 (סה"כ 23 נקודות)

	
	
	ראובן קיבל לצורך רכישת דירה הלוואת משכנתא של 200,000 ש"ח לתקופה של 20 שנה, אשר תוחזר בתשלומים חודשיים שווים (במונחי יום קבלת ההלוואה), היכולים להשתנות בהתאם לשינויים במדד המחירים ו/או בהתאם לשינויים בריבית.
50% מהסכום נלקח במסלול צמוד למדד המחירים, כאשר כל תשלום חודשי צמוד למדד הידוע במועד התשלום, בריבית נומינלית קבועה של 4% לשנה. 
היתרה נלקחה במסלול "שקלי" לא צמוד, בריבית נומינלית משתנה של 6% לשנה. 

המדד הידוע:
במועד קבלת ההלוואה
99.0


במועד התשלום הראשון
99.0


במועד התשלום ה-13
101.5


במועד התשלום ה-24
104.0

מיד לאחר התשלום ה-12 הריבית במסלול ה"שקלי" שונתה ל- 7%.

מיד לאחר התשלום ה-24 הריבית במסלול ה"שקלי" שונתה ל- 8%.

	(13 נקודות)
	א)
	מהו סכום ההחזר בתשלום ה-13?

	(4 נקודות)
	ב)
	חשב לכל מסלול בנפרד - בכמה % השתנה ההחזר בתשלום ה-13 ביחס לתשלום הראשון?

	(6 נקודות)
	ג)
	מהי יתרת ההלוואה במסלול ה"שקלי" מיד לאחר ביצוע התשלום ה-24?

	
	
	

	
	
	שאלה מס' 4 (סה"כ 15 נקודות)

	
	
	אגרת חוב (אג"ח) בערך נקוב של 10,000 ₪ נותנת למחזיק בה ריבית של 600 ₪ המשולמת בסוף כל שנה. במועד הפדיון של האג"ח מקבל המחזיק בה את ערכה הנקוב. באם אתה דורש לקבל תשואה שנתית של לפחות 8% על השקעתך:

	(5 נקודות)
	א)
	מהו הסכום המכסימלי שתהיה מוכן לשלם כיום עבור האג"ח אם מועד הפדיון בעוד 10 שנים?

	(5 נקודות)
	ב)
	מהו הסכום המכסימלי שתהיה מוכן לשלם כיום עבור האג"ח אם מועד הפדיון בעוד שנה?

	(5 נקודות)
	ג)
	מה תהיה תשובתך אם האג"ח היתה נותנת ריבית של 50 ₪ המשולמת בסוף כל חודש ומועד הפדיון בעוד 10 שנים?

	
	
	

	
	
	שאלה מס' 5 (סה"כ 22 נקודות)

	
	
	חברה בוחנת השקעה מיידית של 100,000 באחת משלושת הפרויקטים הבאים:
 
שנה 1
שנה 2
שנה 3
פרויקט A
התקבול השנתי הנקי הצפוי בסוף כל שנה:
80,000
20,000
14,300

פרויקט B
התקבול השנתי הנקי הצפוי בסוף כל שנה:
20,000
15,000
92,400

פרויקט C
התקבול השנתי הנקי הצפוי בסוף כל שנה:
50,000
30,000
39,600

על החברה לבחור רק פרויקט אחד מבין השלושה - חשב, הסבר ונמק את תשובותיך:

	(10 נקודות)
	א)
	באיזה תחום מחירי הון החברה לא תבחר באף אחד מהפרויקטים?

	(12 נקודות)
	ב)
	בהנחה כי מחיר ההון של החברה נמוך מזה המתקבל בסע' א' - איזה פרויקט החברה תבחר?


� EMBED PBrush  ���
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