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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא "לוחות שומה, עריכתם והשימוש בהם"
י"ח בשבט התשס"ו

16 בפברואר 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)

	
	
	חשבון הארנונה השנתי הינו על סך של 6,000 ₪. באפשרותך לשלמו במזומן בהנחה של 4.5%, או ב-6 תשלומים דו-חודשיים שווים (תשלום ראשון במזומן ועוד 5 תשלומים במרווחים של 2 חודשים זה מזה), צמודים למדד המחירים לצרכן הידוע במועד התשלום. המדד הידוע כיום הינו 101.2 נקודות והמדדים החודשיים הצפויים לשנה הקרובה הינם:
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	(10 נקודות)
	א)
	בהנחה שכל הסכום הנדרש נמצא ברשותך ומופקד בפיקדון לא צמוד, נושא ריבית חודשית של 1%, אשר באפשרותך למשוך ממנו בכל עת את הסכומים הנדרשים - איזו אפשרות תשלום תעדיף? - חשב ונמק!

	(10 נקודות)
	ב)
	בהנחה שכל הסכום הנדרש נמצא ברשותך ומופקד בפיקדון צמוד מדד, נושא ריבית חודשית של 1%, אשר באפשרותך למשוך ממנו בכל עת את הסכומים הנדרשים - איזו אפשרות תשלום תעדיף? - חשב ונמק!

	
	
	

	שאלה מס' 2 (סה"כ 23 נקודות)

	
	
	בנק מציע שני מסלולי חיסכון, בריבית משתנה, למשך שתי תקופות רצופות של 3 שנים כל אחת.  הריבית השנתית האפקטיבית בתקופה הראשונה הינה 6% ואילו בתקופה השנייה 8%:
מסלול א':

  - הפקדה ראשונית של 10,000 ₪.
  - הפקדות חודשית של 1,000 ₪ בסוף כל חודש במשך התקופה ראשונה.

  - הפקדות חצי שנתיות של 6,000 ₪ בסוף כל חצי שנה במשך התקופה השנייה.
מסלול ב':

  - הפקדות חודשיות שוות. 

	(10 נקודות)
	א)
	מהו הסכום שיצטבר לזכות החוסך בתום החיסכון במסלול א'?

	(13 נקודות)
	ב)
	מהו הסכום החודשי שעל החוסך להפקיד במסלול ב' כדי לצבור סכום זהה לסכום שנצבר במסלול א'?

	
	
	

	שאלה מס' 3 (סה"כ 17 נקודות)

	
	
	בנק מציע הלוואה של 100,000 בריבית משתנה המוחזרת בתשלומים חודשיים במשך 3 שנים. על פי תנאי ההלוואה הבנק רשאי לשנות את הריבית אחת לשנה, לפיכך ההחזר החודשי הינו קבוע למשך 12 חודשים, אולם הוא עלול להשתנות אחת לשנה.

  - הריבית השנתית הנומינלית בשנה הראשונה היתה 10%. 

  - הריבית השנתית הנומינלית בשנה השנייה היתה 12%.
  - הריבית השנתית נומינלית בשנה השלישית היתה 9%.

	(2 נקודות)
	א)
	מהו סכום הקרן אשר הוחזר לבנק?

	(10 נקודות)
	ב)
	מהו סכום הריבית אשר שולם לבנק בעבור ההלוואה?

	(5 נקודות)
	ג)
	איזה אחוז ריבית שנתית נומינלית היה על הבנק לדרוש, כדי להציע את אותה הלוואה בריבית קבועה לכל התקופה, ועדיין לקבל את אותו סכום ריבית?


	
	
	שאלה מס' 4 (סה"כ 20 נקודות)

	
	
	הלוואה שנלקחה בריבית שנתית נומינלית של 12% מוחזרת בתשלומים חודשיים שווים של 2,371.46 ₪. אם סכום של 2,198.29 ₪ מתוך התשלום השני נועד להחזר ריבית בלבד:

	(2 נקודות)
	א)
	מהי הריבית השנתית האפקטיבית?

	(10 נקודות)
	ב)
	מהו סכום ההלוואה?

	(5 נקודות)
	ג)
	לכמה שנים היא נלקחה?

	(3 נקודות)
	ד)
	במידה וניתן היה להחזיר את ההלוואה הנ"ל בתשלומים חצי שנתיים שווים (תשלום כל 6 חודשים) – מהי הריבית השנתית האפקטיבית אשר היה משלם הלווה?

	
	
	

	
	
	

	
	
	שאלה מס' 5 (סה"כ 20 נקודות)

	
	
	יזם הקים על קרקע שברשותו מבנה משרדים להשכרה בשטח של 5,000 מ"ר. ההשקעה בבניה הינה 600$ למ"ר בנוי ואורך החיים הכלכלי הצפוי של המבנה הינו 40 שנים.  
ההכנסה השנתית הצפויה מהשכרת הנכס הינה 900,000$ וההוצאה התפעולית הצפויה הינה 300,000$ לשנה. 
היזם מצפה לקבל על השקעתו (קרקע + מבנה) ריבית שנתית של 8%, לאחר הפרשה לקרן צבירה בריבית שנתית של 2.5% (עבור מרכיב המבנה בלבד).

	(8 נקודות)
	א)
	מהו שווי מרכיב הקרקע?

	(2 נקודות)
	ב)
	מהו שווי הנכס בשלמותו?

	(2 נקודות)
	ג)
	מהי התשואה השנתית ברוטו (באחוזים) המתקבלת מהשכרת הנכס?

	(8 נקודות)
	ד)
	במידה וההפרשה לקרן הצבירה היתה בריבית שנתית של 5% - מהי התשואה השנתית ברוטו (באחוזים) שהיתה מתקבלת מהשכרת הנכס?
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