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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "לוחות שומה, עריכתם והשימוש בהם"
כ"ב באב התשס"ד

9 באוגוסט 2004 

(משך הבחינה:שלוש שעות)
הנחיות:

1. עליך לענות על כל השאלות. הבחינה כוללת 5 שאלות, וליד כל שאלה מצוין הניקוד שנקבע לשאלה.
2. אין להשתמש בחומר עזר למעט מחשבון כיס ולוחות שומה.
3. ציון עובר – 60 נקודות.
4. יש ללוות כל פתרון בהסבר מתאים ולפרט את דרכי החישוב. תשובה נכונה ללא דרך פתרון לא תזוכה בניקוד. עדיף לפרט נוסחאות.
5. שימו לב! בסדרות תשלומים, בכל מקום שלא מצוין אחרת, הכוונה להפקדות בסוף כל התקופה.

6. 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.
7. נא לרשום את מס' השולחן בו אתה יושב בצד ימין של המחברת.
8. אין להוסיף פרטים נוספים על גבי הכריכה.
ב  ה  צ  ל  ח  ה !!!


שאלה מס' 1 - (20 נקודות):

לקונה המעונין ברכישת דירה שמכירה 600,000 שקל, סכום במזומן של 300,000 שקל, 
הסכום הנוסף הנדרש לתשלום יועמד לרשותו, בעוד שנה, מפדיון תכנית חסכון.

בהתאם לתנאי המכירה, מחצית ממחיר המכירה יש לשלם עם חתימת החוזה, 
לגבי המחצית השניה של התשלום קיימות 3 אפשרויות:


I. תשלום במזומן, עם חתימת החוזה, תוך קבלת הנחה של 3% מהתשלום.

II. תשלום במזומן של 80,000 שקל והיתרה ב- 4 תשלומים שווים כל שלושה חודשים ללא ריבית.

III. 2 תשלומים שווים כ"א בסך 150,000 שקל, אחד חצי שנה לאחר מועד החוזה והשני במועד הכניסה לדירה בעוד שנה. במקרה זה על רוכש הדירה לשלם תוספת הצמדה למדד לכל תשלום.
עליית המדד הצפויה בשנה הקרובה היא 4% (ההנחה היא כי האינפלציה שווה בכל חודש).


איזה מסלול רכישה תייעצו לקונה לבחור, אם באפשרותו לממן את התשלומים,
בהלוואות בריבית שנתית נומינלית לא צמודה של 8% המחושבת כל 3 חודשים?

שאלה מס' 2 - (18 נקודות):

חברה שוקלת השקעה בפרויקט פיתוח בסכום של 1,800,000 שקל.
צופים כי הפרויקט יניב הכנסה של 800,000 שקל בסוף השנה השניה, 
600,000 שקל בסוף השנה השלישית ו- 750,000 שקל בסוף השנה הרביעית.
מחיר ההון של החברה 6%.

1. האם כדאי לחברה להיכנס לפרויקט?

2. מה תהיה החלטת החברה כאשר מחיר ההון של החברה יהיה 4%?

3. לצורך עידוד פרויקט פיתוח, הממשלה מוכנה להעמיד לרשות החברה הלוואה של 
1,000,000 שקל בריבית שנתית של 2% למשך שנה.
האם כדאי לחברה לקחת את ההלוואה כאשר מחיר ההון שלה הוא 2%?

4. ניתן לקבל את ההלוואה המוצעת ע"י הממשלה (1,000,000 שקל בריבית 2%), 
תמורת תשלום עמלה של 30,000 שקל ללא בצוע הפרויקט, באיזה מקרה כדאי לחברה לקחת את ההלוואה?

שאלה מס' 3 - (22 נקודות):

האינפלציה ברבעון הראשון של השנה הסתכמה בשיעור שנתי של 3%, ברבעון השני של השנה
הסתכמה האינפלציה בשיעור חדשי ממוצע הכפול מהשיעור החדשי הממוצע ברבעון הראשון, ברבעון השלישי לא היתה כל אינפלציה וברבעון הרביעי שררה אינפלציה חדשית בשיעור הממוצע החדשי של האינפלציה ב- 3 הרבעונים הראשוניים.

1. מהם נתוני האינפלציה השנתיים.

2. בנתוני אינפלציה אלו השוו בין הכדאיות של 2 הלוואות.
האחת צמודת מדד והשניה הלוואה לא צמודה, בריבית חדשית של 0.3 אחוז,
כאשר ההלוואה הניתנת בהתחלת השנה היא לתקופה של 3 חודשים,
6 חודשים,9, ו12- חודשים.

שאלה מס' 4- (20 נקודות):

ערך ההשקעה בבנית בנין מסחרי 300,000 שקל, ההכנסה השנתית נטו מהנכס היא 60,000 שקל.
אורך החיים הכלכליים של המבנה 40 שנה.

שער ריבית להשקעה (בנין וקרקע) כיום 8%, ו- 2.5% לקרן צבירה עבור המבנה בלבד 
(בחישוב שנתי).

מהו שווי הקרקע כיום?

מהו שווי הנכס כיום?

הסבירו במילים כיצד ישפיע שינוי שער הריבית לקרן הצבירה על שווי הקרקע ועל שווי הבנין.

שאלה מס' 5 (20 נקודות):

חוסך פתח בבנק תכנית חסכון לתקופה של 10 שנים, בריבית שנתית של 4%.
ביום פתיחת התכנית הפקיד החוסך 25,000 ש"ח.
בארבע השנים הראשונות הפקיד החוסך בכל תחילת רבעון 2,500 ש"ח.

תנאי תכנית החסכון מאפשרים לחוסך , קבלת הלוואה בגובה של מחצית מההפקדות שהופקדו בתכנית עד ליום לקיחת ההלוואה. ההלוואה עד לתום תקופת החסכון בריבית שנתית של 6%.

הלווה מימש את זכותו להלוואה 4.5 שנים לאחר פתיחת תכנית החסכון.

5. מהו סכום שיקבל הלווה מהבנק בגמר תקופת החסכון? (פדיון התכנית).

6. מה תהיה תשובתך כאשר הלווה מימש את זכותו להלוואה כעבור שנה וחצי?

7. מה תהיה תשובתך כאשר הלווה לא מימש את זכותו להלוואה?
� EMBED PBrush  ���
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