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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא עקרונות שומה ב' מועד 01 ביולי 2004 - חלק ב' 

(הזמן המוקצב לחלק זה: שלוש וחצי שעות)
הנחיות:

1. עליך לענות על 3 שאלות מתוך 4 לפי בחירתך.

2. עליך לענות על כל שאלה במחברת המתאימה לכך (מס' השאלה רשום בראש המחברת).

3. יש להקפיד להדביק את מדבקות הפרטים האישיים על גבי הכריכות של המחברות ולסמן באופן ברור את המחברת המיותרת שאינך רוצה שתיבדק.

4. את המדבקה ללא שם הנבחן יש להדביק בצד הימני של כריכת המחברת ואת המדבקה עם שם הנבחן בצד השמאלי.
5. נא לרשום את מס' השולחן בו אתה יושב בצד ימין של המחברת.
6. אין להוסיף פרטים נוספים על גבי הכריכה.
7. לתשומת לבך – תשובתך לכל אחת מהשאלות חייבת להיות מנומקת ומפורטת תוך מתן הסבר לעקרונות ולנתונים עליהם התבססת בתשובתך.
ב  ה  צ  ל  ח  ה !!!


שאלה מס' 1    (יש לענות במחברת הכחולה)

באזור מגורים במרכז עיר גדולה קיים בנין מגורים בן שלוש קומות מעל קומת קרקע הבנויה חלקית.

בבנין קיימת מעלית נוסעים.

בקומת הקרקע קיימת דירת מגורים בשטח של כ-80 מ"ר נטו.

בעל הדירה הגיש בקשה לקבלת היתר לשימוש חורג בדירה ממגורים למרפאת שיניים.

הועדה המקומית לתכנון ולבניה, בישיבתה מיום 2.4.03, דנה בבקשה והחליטה כדלקמן:

"לאשר שימוש חורג בדירה ממגורים למרפאת שיניים לתקופה של 5 שנים – בכפוף לתשלום לקרן החניה העירונית ("כופר חניה") בגין 2 מקומות חניה."
בהתאם להחלטת הועדה המקומית, הוצא ביום 30.4.04 היתר בניה לשמוש חורג בדירה הנדונה לתקופה של 5 שנים.
התבקשת על ידי הועדה המקומית להעריך את גובה היטל ההשבחה שחל בגין האישור לשימוש חורג.
ערוך תחשיב מנומק, פרט עקרונות גורמים ושיקולים.
ערוך את התחשיב לפי השוואת שווי הנכס ערב אישור השימוש החורג לשווי הנכס לאחר האישור.
נתוני עזר
· שווי דירת המגורים הנישומה למטרת מגורים בלבד 155,000 $.

· דירת מגורים דומה בקומת הקרקע של הבניין הסמוך מושכרת תמורת 650 $ לחודש.
· במרכז העיר קיים בית רופאים בן 8 קומות בו מושכרות קליניקות לפי 12 $ למ"ר ברוטו לחודש.
· עלות התשלום לקרן החניה העירונית ("כופר חניה") הינה 9,000 ₪ למקום.
· שער החליפין לתחשיב : 1 $ = 4.5 ₪

הנך רשאי/ת להניח כל נתון אחר הנדרש לצורך התחשיב.

שאלה מס' 2     (יש לענות במחברת הורודה)

השאלה עוסקת בעסקת קומבינציה:

1. תאר את היתרונות והחסרונות לבעל קרקע ולקבלן בהתקשרות בעסקת קומבינציה (3 יתרונות ו- 3 חסרונות לכל צד, סה"כ 12 ).

2. הצג שתי שיטות לאומדן שיעור הקומבינציה הראוי לבעל הקרקע והסבר את היתרונות והחסרונות לכל שיטה. 
3. הצג תחשיב שיעור הקומבינציה, לפי כל אחת משתי השיטות שהצגת.
  הנתונים הם:  
מס' יחידות דיור- 78, שטח בניה עילי ברוטו- 11,000 מ"ר,שטח חניה ברמפה עילית- 1,150 מ"ר, שטח מחסנים תת קרקעי- 480 מ"ר.

מחיר דירה ממוצעת- 220,000$ כולל מע"מ, כולל חניה ומחסן.

שווי קרקע ליחידת דיור- 38,000$.

קיים חוב היטל השבחה- 1.3 מיליון ₪.

מהו שיעור הקומבינציה הראוי בהנחה שהקבלן לוקח על עצמו את תשלום החוב להיטל השבחה?
שאלה מס' 3
(יש לענות במחברת הצהובה)

נתונות שתי חלקות צמודות בשטח של 500 מ"ר כל אחת, לבניית יחידת דיור בשטח של 40% משטח החלקה בקומה אחת בכל אחת. שווי כל חלקה 100,000$. בעלי החלקות שוקלים ביצוע עסקת מכר ביניהם באופן שהבעלים של חלקה א' ימכור לבעלים של חלקה ב' 100 מ"ר מחלקתו.
הבעלים מתלבטים בין שתי חלופות:

1. א' ימכור ל-ב' שטח קרקע בלבד ללא זכויות בניה

2. א' ימכור ל-ב' שטח קרקע לרבות זכויות הבניה המיוחסות לו
הנח כי 2 החלופות אפשריות מבחינה משפטית ותכנונית ואינן כרוכות בעלויות.
הערך את המחיר שיהיה על ב' לשלם ל-א' בכל אחד מהמקרים, הצג את החלופות המוצעות והסבר את התחשיב.
שאלה מס' 4
(יש לענות במחברת הירוקה)

במרכז עיר מרכזית וצפופה קיימת חלקה בבעלות העירייה (להלן חלקה א'). שטח חלקה א' 800 מ"ר, ייעוד חלקה א' מסחרי ומשרדים, זכויות הבניה 200%  ב- 5 קומות.
חלקה א' צמודה לחלקה אחרת בבעלות פרטית (להלן חלקה ב'). שטח חלקה ב' 2000 מ"ר וייעודה זהה לייעוד חלקה א'.
העירייה מעוניינת למכור לבעלי חלקה ב' את זכויות הבניה הנובעות מחלקה א' באופן שזכויות בניה אלה תתווספנה לחלקה ב' בקומות העליונות לאחר שינוי תב"ע שיאפשר תוספת קומות. מהו לדעתך הערך הראוי לתשלום על ידי בעלי חלקה ב' לעירייה עבור הזכויות הנובעות מחלקה א'?

נתוני עזר:

שווי מ"ר בנוי בקומת קרקע 5,000$

שווי מ"ר בנוי בקומות העליונות 2,500$

עלות בניה למ"ר 900$

אם חסרים נתונים, הנח הנחות הגיוניות והסבר אותן.
� EMBED PBrush  ���
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