עקרונות ב' מועד 18.08.05 – פתרון מנחה לחלק הפתוח
שאלה פתוחה מס' 1  :

פתרון מנחה:

א. שווי ערב אישור תכנית מס' 1222א':

ראשית יש לבדוק שימוש מיטבי.

שווי לבית הקיים בגישת ההוון   550X12/0.045=$146,666 (שיעור הוון אחר יתקבל בתנאי שיהיה סביר)

שווי הקרקע כריקה ופנויה:

 שטח בנוי עיקרי



585X1.28=748.8

מספר יח"ד




585X14/1000=8.19
לפיכך הבינוי האופטימלי הינו 2 דירות בכל קומה ובסה"כ 8 דירות

שטח עיקרי קומתי



748.8/4=187.2

בכל קומות ובקומת הקרקע שטחי שירות שאינם חלק מהדירות (ח.מדרגות, מעלית, לובי, ח.אשפה וכו).

בנוסף ייבנו ממ"דים כחלק משטח הדירות לפי 7.5 מ"ר לדירה.

סה"כ שטח דירות בקומה אחת בבניין

187.2+15=202.2

לפיכך בכל קומה יהיו 2 דירות 4 ח' ובסה"כ 8 יח"ד בכל הבניין.

השווי לחלקה כריקה ופנויה לפיכך 

8X55,000=$440,000

מכאן שהשימוש המיטבי הינו הריסת בית המגורים ומיצוי זכויות הבניה בחלקה.

שווי החלקה 440,000 $.

ב. שווי לאחר אישור תכנית מס' 1222א':

התכנית מקטינה את הצפיפות ל – 12 יח"ד לדונם.

מספר יח"ד בחלקה לאחר השינוי

585X12/1000=7.02
לפיכך הבינוי האופטימלי הינו 2 דירות ב-  3 קומות ודירה אחת בקומה הרביעית.

שווי לשלוש הקומות בהן 2 יח"ד זהה לתחשיב הקודם+ שווי היחידה הבודדת 65,000 $, בתוספת שווי למרפסת לפי מקדם של כ- 25% (נתון כי בנייה של חדר שביעי הינה השבחת יתר, יתקבלו כמובן גם מקדמי מרפסת אחרים בתחום הסביר)
שווי לאחר אישור התכנית
 


6X55,000+70,000=$400,000
יש לחשב שווי למרפסת אשר תיווצר כתוצאה מהבניה בנסיגה של הקומה בה יח"ד בודדת.

ג. תביעה לפי סעיף 197:

שווי החלקה ירד מ – 440,000 $ ל- 400,000 $ כתוצאה מאישור התכנית.

עצם רצונו של שחר להמשיך ולהשכיר את הבית במצבו אינו רלוונטי לשאלת השווי המיטבי במצב קודם וחדש. ולכן תביעת פיצויים לפי סעיף 197 הינה מוצדקת.

שיעור הפגיעה כ – 10%. הנבחן צריך להתייחס לגבול הסביר ומן הצדק לפי הפסיקה האחרונה. לא חייב לקבוע עמדה.

ד. שיעור בניה דרוש להשארת השווי כמקודם

ניתן לחשב לפי חדרים או לפי מ"ר שניהם כמובן יתקבלו.

סך הפגיעה הינה 40,000 $.

במצב החדש לאחר אישור תכנית מס' 1222א' 6 דירות בשלוש קומות ודירה גדולה נוספת אחת.

נניח התנהגות לינארית לשטח דירות ולפיכך כל מ"ר מבונה שבין החדר הרביעי והחמישי שוויו הינו:








(65,000-55,000)/25=$400

זכויות בניה במ"ר מבונה המפצות על הצפיפות הינן 

40,000/400=100
אי לכך, 100/585 = 17% בניה נוספים למגרש.
האחוזים הנ"ל יינתנו בשלוש הקומות הראשונות בלבד (מאחר ובקומה העליונה ממילא השבחת יתר).

חלוקת ניקוד:
	רכיב בפתרון
	ניקוד מקסימלי
	ניקוד הבוחן
	הערות



	ביצוע בדיקת שימוש מיטבי ומציאת שווי הנכס ערב התכנית
	5 

נקודות
	
	

	מציאת שווי במצב חדש לאחר אישור התכנית
	5

נקודות
	
	

	תשובה נכונה לתביעה לפי סעיף 197
	3 

נקודות
	
	

	חישוב זכויות בניה ללא פגיעה בשווי
	5 נקודות
	
	

	התרשמות כללית
	2

 נקודות
	
	

	סה"כ
	20 נקודות
	
	


שאלה פתוחה מס' 2

פתרון מנחה 
עקרונות: 

השווי המיטבי ליום קובע לתחשיב

השווי האלטרנטיבי (חלופי)

בקומבינציה – 
גישת מקדם התמורה



גישה הנדסית (עלויות)

מע"מ – להזניח

כלכליות תכנית: שווי עתידי לנכס מקרקעין יבטא מרווח כלכלי סביר 

תחשיבים לקבלן / ביחס להשקעה המוערכת ליום קובע

חדש:

זכויות: 180% X 600 מ"ר = 1080 מ"ר

מותר: 10 יח"ד X 5 קומות

2 דירות X 108 מ"ר בקומה 
= 216 מ"ר

X 5 קומות


= 1080 מ"ר

עלות הקמה: 1080 X 800 $/מ"ר 
= 864 K $
דמי שכירות: 500 X 4 X 36
= 72 K $
היטל השבחה**


= 200 K $
סך השקעה לקבלן


= 1136 K $

** חישוב היטל:

	* שווי קרקע חדש:
	יתרה לקרקע
	שווי דירה חדשה

	4 X 80
	320 K $
[80 K = K 86 – 1.2 : K 200] – קומה 1-2

	120 X 6
	720 K $
[120 K = K 86 – 1.2 : K 250] – קומה 5-3

	סך
	1040 K $

	שווי מקרקעין
	

	קודם
	K 560
= 4 X 140 K

	השבחה
	480

	בהפחתת עלות תכנית
	400

	היטל השבחה
	200

	הערה:
	הוזנח פטור – 4 דיירים

	
	

	
	


תחשיב מצד הקבלן:

תמורת מכירות מדירות הקבלן: 6 X 250 K
= 1500 K $

פחות השקעה
= 1136 K $

רווחיות
= 364 K $ (לפני מס)

% מהשקעה
= 32%

% ממכירות
= 24%

חשבון הדייר:
שווי דירתו במצבה – 
140 K $

שווי דירה חדשה –

200 K $

עלות דמ"ש – 

מכוסה בנפרד

היטל השבחה – 

מכוסה בנפרד

רווחיות נומינלית – 
60 K $
רווח מהשקעה

42% = 60/140

רווח ממכירות

30% = 60/200

2.
בעסקת קומבינציה

	
	
	גישת (עלות) הנדסית
	גישת התמורות

	הקבלן משקיע
	67%
	1136 K $
	1500 K

	בעל הקרקע משקיע
	33%
	560 K $ (בעלי דירות)
	800 K     800/560                     מקדם התמורה  1.43

	
	100%


סך
	696 K
	2300 K

	לקבלן:
	1500                        6*250
	

	בעל הקרקע
	800                          4*200
	

	סך העיסקה
	2300


	

	% קומבינציה
	35% (34.8)     800/2300

	

	
	


	


לבדיקת כלכליות

תוצאה: 

	
	בעלי קרקע
	הקבלן

	יחס השקעה
	33%
	67%

	קומבינציה לתמורות

קומבינציה לדירות
	35%

40%     4/10
	65%

60%


התכנית סבירה בהיות כלכליותה סבירה לכל הגורמים.

לתאום רווחיות ניתן היה:

1.
להפחית היטל השבחה יחסית – חלק הדיירים פטור עד 120 מ"ר


להפחית היטל השבחה למגורים (בסמכות עיריה)

2.
לשנות מיקום הדירות הנמסרות לדיירים מקומות 1-2 לקומות 5-3

במצב הקיים הכל תקין ואין צורך לעשות דבר אלא להתקשר להתחייב 

חלוקת ניקוד:

	סעיף בפתרון
	ניקוד מקסימלי
	ניקוד הבוחן
	הערות



	עקרונות עסקת חליפין והגישות השונות להתייחסות ולחישוב שווי הקרקע
	2

נקודות
	
	

	הגדרת העקרונות והגישות לשאלה הספציפית
	2

נקודות
	
	

	מה שווי התמורות לדיירים בכסף וביחידות קרקע לדירות בתכנון החדש (גישת עלות + רווח קבלן/יזם להקמה חלופית)

	3 נקודות
	
	

	כמה יחידות קרקע לדירה נותרות לקבלן בחלופת התכנון הכוללת תשלום היטל השבחה
	3 נקודות
	
	

	מהי הכלכליות במושגי תשואה להשקעה של כל אחד מהגורמים : דיירים , קבלן/יזם ועירייה
	5 נקודות
	
	

	האם הכלכליות הנ"ל סבירה ואם לא כיצד ניתן לתקן אותה
	3 נקודות
	
	

	התרשמות כללית
	2 נקודות
	
	

	סה"כ
	20 נקודות
	
	


שאלה פתוחה מס' 3
פתרון מנחה

התאריך הקובע – פרסום 5 ו- 7. מרץ 1994.

בתאריך הקובע היו בתוקף החלטות 533 ו- 611 לפיהן בקרקע בה שונה היעוד ישלם החוכר 51% דמי חכירה מהוונים והיטל השבחה ויקבל חכירה מהוונת על הקרקע ביעוד החדש. או החזרת הקרקע לממ"י וקבלת 25% מהתקבולים על מכירת הקרקע + השקעותיו לפי ועדת פיצויים.

החלטות אלה השפיעו על שווי השוק של זכויות החוכרים וגילמו למעשה חלק מהפוטנציאל לשינוי יעוד.

תשובה לשאלה 1:

לאור העובדה כי השומה מבוצעת לתאריך קובע ב- 1994 יש להביא בחשבון את כל הפוטנציאל הגלום בהן ולהתחשב בנתוני ההשוואה המגלמים פוטנציאל זה. שווי השוק של הזכויות מבטא את הפוטניצאל.
בעת הכנת טבלאות איחוד וחלוקה יובאו בחשבון כל השטחים המופקעים. 

ניתוח עסקאות ההשוואה מצביע על שווי של כ- 40 $ למ"ר קרקע ברוטו.
ניתוח עסקאות השוואה:

1. 361,000/8,600= 42 $ למ"ר קרקע.

2. 518,000/14,800= 35 $ למ"ר קרקע.

אי לכך, שווי זכויות החוכר- 18,200 מ"ר X 40 $ = 728,000$. ( אפשר לקבוע ממוצע בין העסקאות של 38.5$ למ"ר או לעגל ל- 40).
תשובה לשאלה 2:
עקרונות פיצויי הפקעה:

40% ללא תמורה בהנחה שאין פגיעה בנותר וכי לא מופקעת החלקה בשלמות.

אפשר להתייחס להפקעה בשלמות- לא חובה (לא רלוונטי לשאלה).

צריך להניח , בפשטות, כי אין פגיעה ביתרת הקרקע (לא נכתב אחרת).

יש להתייחס לזכויות בגינם משולמים פיצויי הפקעה בעת רפרצלציה. מי מקבל , אם בכלל זכויות בגין שטח זה.

בגין ההפקעה הראשונה אין פיצויים. בתחום 40% המותרים להפקעה ללא תמורה. (6,700/18200= 37%).

בגין ההפקעה השניה יש לשלם פיצויים בגין 6,620 מ"ר (השטח העולה על סך 40% מהמגרש המקורי).  תשלום הפיצוי כ- 265,000$.

תשובה לשאלה 3:

באם לא נתייחס לפוטנציאל לשינוי יעוד אלא רק לעיבוד החקלאי , זא שווי הקרקע בקירוב יהיה כ- 5,000$ לדונם בתאריך הקובע (אפשר להניח כל סכום הקרוב לסכום זה). סך הפיצויים- כ- 33,000$.
חלוקת ניקוד:

	סעיף
	רכיב בפתרון
	ניקוד מקסימלי
	ניקוד הבוחן
	הערות



	1
	החלטות ממ"י לתאריך הקובע
	2 נקודות
	
	

	
	עקרונות שומה לשווי זכויות חוכר 
	4 נקודות
	
	

	
	תחשיב שווי זכויות החוכר
	3 נקודות
	
	

	2
	עקרונות שומה
	4 נקודות
	
	

	
	תחשיב הפיצויים
	3 נקודות
	
	

	3
	שווי כחקלאי
	2 נקודות
	
	

	התרשמות כללית
	2 נקודות
	
	

	סה"כ
	20 נקודות
	
	


שאלה פתוחה מס' 4

פתרון מנחה  

1. המושגים אליהם יש להתייחס בתשובה: אומדן שווי במצב קודם, אומדן שווי במצב חדש, מושעא, הפחתה לגודל, דחיה עד לפיתוח. 
תאריך קובע, שיעור הפקעה, הפקעת יתר, שווי קרקע חקלאית מגלם את שינוי היעוד המתוכנן, תשלום האיזון, פטור 120 מ"ר.

2.


טיעוני הועדה:

שווי קרקע חקלאית כולל פוטנציאל לשינוי יעוד. צריך להביא בחשבון ללא פוטנציאל. שכונה חדשה, תכנון מודרני כולל פיתוח כמקובל בשכונות חדשות.

אין פטור. לא היו קיימים בתי מגורים- הלכת צרי.

טיעוני הבעלים:

הפקעת יתר יש לפצות.

יש פטור.

שווי הקרקע החקלאית הוא שווי השוק.
דחיה במימוש עד הפיתוח.
הפחתה בגין היקף.

3. התחשיב:


שטח שירות נדרש לדירה:
ממד 7.5 מ"ר, מדרגות ומעלית 5 מ"ר, חלק יחסי בשטחים ציבוריים בבנין (לובי,   חדר מעלית, קומה מפולשת וכו') מינימום 25 מ"ר. שטח שירות נדרש לפחות 37.5 מ"ר.
מחסור בשטחי שירות בתכנית לפחות 17.5 מ"ר.

על פי התכנון שטח דירה ברוטו 117.5 מ"ר  


דירת ההשוואה בשטח 110 מ"ר , תיאום השווי לשטח של 117.5 מ"ר – 30,000 $.
 דחיה לפיתוח ופתרון שטח שרות  מעמידים  שווי דירה על 27,000 $.

שווי במצב חדש           533,900 $ = 6,100 -20X 27,000$ 
שווי במצב קודם         250,000 $ =5X50,000 $
השבחה

         283,900 $
היטל השבחה 
         141,950 $



אין פטור בשל בניה עצמית לאור הלכת צרי, לא היתה בניה, אף אם היה ניתן פטור הפטור הוא לדירה אחת בלבד. 
חלוקת ניקוד:
	סעיף
	רכיב בפתרון
	ניקוד מקסימלי
	ניקוד הבוחן
	הערות



	א
	שווי במצב חדש ובמצב קודם
	2

נקודות
	
	

	
	שעור הפקעה והפקעת יתר
	1

נקודה
	
	

	
	תאריך קובע
	0.5 

נקודות
	
	

	
	תשלום איזון 
	0.5 

נקודות
	
	

	
	פטור 120 מ"ר
	0.5 

נקודות
	
	

	
	שווי קרקע חקלאית מגלם שינוי ייעוד
	0.5 

נקודות
	
	

	
	מושע הפחתה לגודל דחיה לפיתוח
	1 נקודה
	
	

	ב
	טיעוני הועדה המקומית 
	2 נקודות
	
	

	
	טיעוני הבעלים 
	3 נקודות
	
	

	ג
	בעיית שטחי שירות 
	1 נקודה
	
	

	
	התאמת שטחי דירות
	1 נקודה
	
	

	
	שווי דירה במצב חדש
	1 נקודה
	
	

	
	שווי במצב חדש
	1 נקודה
	
	

	
	שווי במצב קודם
	1 נקודה
	
	

	
	היטל השבחה
	1 נקודה
	
	

	
	אין פטור
	1 נקודה
	
	

	התרשמות כללית
	2 נקודות
	
	

	סה"כ
	20 נקודות
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