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מדינת ישראל

משרד המשפטים

מועצת שמאי המקרקעין
בחינה בנושא
"השומה למעשה – ידיעות מקיפות ועריכת שומה"
מועד 21 במרץ 2005 - 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):

מר שרגא בור- סוד (להלן:"שרגא") הינו ישראלי תושב חוץ שרכש בשנות השישים (במאה הקודמת) את חלקה מס' 32 ששטחה הרשום הינו 800 מ"ר ויעודה במועד זה חקלאי.

בשנת 1992 הופשרה הקרקע ונקבע לה יעוד חדש למגורים ג'.

שטח הקרקע של החלקה ליעוד מגורים ג' לאחר הפקעה הינו 500 מ"ר (להלן:"המגרש") . פורסמה הערה לפי סעיף 19 לפקודת הדרכים ומסילות הברזל ויתרת החלקה הופקעה בפועל לדרך.

זכויות הבניה המוקנות באזור מגורים ג' הינן:

· מספר קומות מקסימאלי -  4 מעל לקומת עמודים.
· 128% בניה עיקרית (32% בקומה)+שטחי שירות לממ"דים (לפי 7.5 מ"ר ליח"ד), לובי, חדר מדרגות וכיו"ב.

· צפיפות 14 יח"ד לדונם נטו.
· לא יינתנו הקלות כמותיות כלשהן.
בשנת 1999 הגיע שרגא לביקור מולדת וגילה לתדהמתו כי על מחצית המגרש בנוי בית ספר יסודי פעיל והומה, שנבנה גם על חלקות אחרות שכנות.

בדיקותיו של שרגא העלו כי בית הספר נבנה ע"י העירייה בטעות בחריגה ופלש למגרשו.

בבדיקת מחירים בדירות 3-4 חדרים בבניה רוויה בסביבה מצאת כי מחירי קרקעות בבניינים עם חניות עיליות, הינם:


- שנת 1998
שווי קרקע לחדר 60,000 ₪ (כולל מע"מ).


- שנת 1999
שווי קרקע לחדר 70,000 ₪ (כולל מע"מ).


- שנת 2000
שווי קרקע לחדר 80,000 ₪ (כולל מע"מ).


- שנת 2001
שווי קרקע לחדר 70,000 ₪ (כולל מע"מ).


- שנת 2002
שווי קרקע לחדר 70,000 ₪ (כולל מע"מ).

בדירות 5 חדרים שווי הקרקע לחדר השולי הינו מחצית מהנ"ל.

בדירות בנות למעלה מחמישה חדרים בבניה רוויה מרכיב הקרקע נותר כשל דירת 5 ח' (לא נותר מרכיב שווי לקרקע לבניית החדר השישי והשביעי).
בתשובתך הנח/י כי אין אינפלציה.
נתמנית ע"י בית המשפט לחוות דעתך כדלקמן :

1. מהו שווי השוק של החלקה כריקה ופנויה ליום 1/1/2002 לצורך רכישתה ע"י העירייה (בית המשפט חייב את העירייה לרכוש את המגרש בשלמות ולשנות ייעודו לשב"צ). 
  
2. מהם דמי השימוש הראויים לשווי לפי השימוש בקרקע אשר אמורה העירייה לשלם לבעלי המגרש ביום 1/1/2002 . אין חולק כי תחילת השימוש כבית ספר - 1/1/1998. 





 
שאלה מס' 2 (יש לענות במחברת הורודה):

באזור יוקרתי בצפון תל אביב נמצאת חלקה מס' 335 ששטחה הרשום 520 מ"ר וייעודה מגורים א2.

בחלקה בנוי בניין מגורים חד קומתי, תלת משפחתי, טורי הרשום בפנקס הבתים המשותפים.
הבניין דומה לבניינים אחרים בשכונה , אשר הוקמה בראשית שנות החמישים (במאה הקודמת).

שטח הדירות המקורי הינו  כ- 42 מ"ר (דירות חדר וחצי).

זכויות הבניה המוקנות באזור מגורים א2 הינם בנייה בשתי קומות בשטח מקסימאלי ליח"ד של 132 מ"ר.

בחלק מהבניינים בשכונה נוצלו זכויות הבניה תוך שיפוץ מקיף לבניין בו בוצעה ההרחבה.
בהעתק נסח רישום מפנקס הבתים המשותפים עולה :
· הבעלים : הקרן הקיימת לישראל.

· שטח החלקה הרשום 520 מ"ר.
· על הבעלות רשומות 3 חכירות לדורות המסתיימות בשנת 2049.
· לכל תת חלקה זכות בשליש מהרכוש המשותף.
להלן תשריט החלקה והבניין בהתאם להיתר הבניה משנת 1951 ולקיים בפועל:
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בשנת 1998 פנה מר דרור שקלים (החוכר של יחידה מס' 2, האמצעית) לבית המשפט בבקשה להורות על ביצוע בעין של חלוקת החלקה עפ"י הרישום בטאבו (דורש להצמיד לדירתו שליש מסוים משטח הקרקע של החלקה). 
בתגובה טוענים בעלי הזכויות בדירות הפינתיות כדלקמן:

· גדרות האבן הבנויות בין הבתים והחלוקה של החצרות הינם בהתאם להיתר בניה משנת 1951.

· לא ניתן כיום פיזית לחלק את החלקה אחרת בין הדירות.
· מאז נתינת ההיתר, גמר הבניה והרישום חלפו עשרות שנים ואין לשנות את הבנוי (כאמור המבנה, הגדרות והחלוקה הפיזית הינה עפ"י היתר כדין).
בבדיקת מחירים מקיפה  שנערכה בשכונה נמצא כי שווי זכות בעלות במגרש למגורים (הבנוי בקיר משותף בצד אחד בלבד) ששטחו 180 מ"ר ויעודו מגורים א2 (ומותרת בו בניית 132 מ"ר) בסביבה הינו 210,000 $

בתשובתך הנח כי מקדם תועלת אקוויוולנטי למ"ר חצר ביחס למ"ר מבונה קרקע הינו 25%.
השאלות:

1. מהו שווי מרכיב הקרקע ליחידות הדיור השונות בבניין עפ"י החלוקה כיום כאשר זכויות הבנייה זהות בכל יחידה.
2. במידה ויורה בית המשפט על ביצוע תשלום איזון ותיקון הרישום לפי המצב בפועל על פי היתר הבנייה, מהו גובה תשלומים אלו ולמי אמורים להיות משולמים . האם צפוי שהאיזון ימוסה בהיטל השבחה ו/או במס שבח מקרקעין?
שאלה מספר 3 (יש לענות במחברת הצהובה):

ברחוב ראשי בעיר גדולה קיימת חלקת קרקע בשטח רשום של 500 מ"ר. החלקה בייעוד משולב למסחר ומגורים.

בחלקה בנוי בניין בן 3 קומות כולל קומת קרקע. הקומות שוות בגודלן. הבנייה משנת 1970. 

בקומת הקרקע 4 חנויות המושכרות בשכירות חופשית.

ב- 2 הקומות העליונות 6 דירות מגורים המושכרות אף הן בשכירות חופשית, 3 דירות זהות בכל קומה.

מצבו הפיזי והקונסטרוקטיבי של הבניין תקין. הבניה בוצעה על פי תכנית בניין עיר שבתוקף ובקומות שנבנו נוצלו מלוא אפשרויות הבנייה. אין מעלית אך ניתן להתקינה במרווח קווי הבניין. קיימות 6 חניות מוסדרות במגרש ולא ניתן למקם חניות נוספות. קיים מקלט בק"ק ששטחו 30 מ"ר המספיק בדיוק לבנייה הקיימת.

זכויות הבניה המרביות על פי תכנית בנין עיר מאושרת משנת 1960 הינן כדלקמן:

מרתף

- בתכסית קומת הקרקע.

קומת קרקע
- 40%.

קומות א' ב' ג'
- 40% בכל קומה.

קומה ד'

- 25%.

הערה: התכסית בפועל = לאחוזי הניצול שלעיל. המבנה יציב ויכול לשאת קומות נוספות.

בשנת 1977 אושרה תכנית בניין עיר המאפשרת בניית 2 מרתפים בתכסית המגרש, לשימושי מסחר ואחסנה.

בשנת 1980 אושרה תכנית בניין עיר המאפשרת בניית חדרי יציאה לגג בשטח 23 מ"ר לכל דירה הבנויה בקומה העליונה, ובתנאי שחדרי היציאה לגג יוצמדו לדירה שמתחת לגג. בניית חדרי היציאה לגג מותרת אך ורק אם שטח הקומה האחרונה הוא לפחות 90% משטח הקומה שמתחתיה.

בשנת 1990 נמכרו המקרקעין, והם נרשמו על שם גדעון שרכש אותם.

בתאריך 06/2002 אושרה תכנית בניין עיר חדשה המייעדת את החלקה בשלמות לגן ציבורי. בתב"ע אין רשימת שימושים חריגים.

נתונים לשנת 2002:

דמי שכירות לחנות טיפוסית



- 15$ למ"ר בחודש.

שווי ממוצע של חדר בנוי בדירות 3 חדרים בבניינים דומים משנות ה- 70' 
- 60,000 $.

מקובלת תוספת שווי (ביחס לנ"ל) לדירות בבניינים חדשים שאינה נובעת רק מבניית מעלית וסידור חניות.

השאלה:
גדעון פנה אליך היום וביקש את עצתך כיצד לנהוג באופן היעיל ביותר על מנת למנוע, ככל האפשר, פגיעה בזכויותיו בנכס וכן ביקש ממך לחוות דעתך לעניין ערכי שווי המקרקעין שבבעלותו על מנת להוציא אל הפועל את אשר עליך לייעץ לו.
שאלה מס' 4 (יש לענות במחברת הירוקה):
על מגרש A בשטח של 2,000 מ"ר בנויה תחנת תדלוק פעילה. הבינוי כולל את גגון התחנה בשטח כ- 200 מ"ר ואת מבנה התחנה בשטח כ- 40 מ"ר ובו משרד התחנה ומחסן שמנים ושירותים.

המגרש מוחכר ממנהל מקרקעי ישראל לשותפות של חברות הדלק "דקל" בע"מ ו"לאון" בע"מ (להלן: "החוכר"), בחלקים שווים. 

לא שולמו דמי חכירה ראשוניים.

תקופת החכירה  הינה ל- 49 שנים ומסתיימת ב- 1.1.2007. 

לחוכר אופציה להארכת תקופת החכירה ב- 49 שנים נוספות, כמקובל בחוזי חכירה דומים.

תפעול התחנה נעשה לסירוגין, כל 5 שנים, ע"י אחת מחברות הדלק "דקל" או "לאון". אספקת הדלקים (בנזין וסולר) נעשית בכל פעם ע"י החברה שאינה מנהלת את התחנה.

נתונים:
ממוצע מכירות הדלקים החודשי בתחנה ב- 3 השנים האחרונות דומה והינו:

בנזין
400 ק"ל (קילו ליטר = 1,000 ליטר) במחיר מכירה לצרכן של 5.85 ₪ לליטר.

סולר
400 ק"ל  


       במחיר מכירה לצרכן של 5.00 ₪ לליטר.

עלות רכישה בשער בז"ן (בתי זיקוק לנפט) – 3,250 ₪ לק"ל בנזין לא כולל מע"מ, 1,200 ₪ לק"ל סולר לא כולל מע"מ.

בלו ומיסים אחרים - 1,000 ₪ לק"ל לא כולל מע"מ (סולר ובנזין באותו המחיר).

עלויות תשתית והזרמה 50 ₪ לק"ל לא כולל מע"מ (סולר ובנזין באותו המחיר).

הנחה ממוצעת כמופיע בשילוט שבתחנה לליטר בנזין 17.55 אג' (אגורות) ולליטר סולר 152.1 אג'.

הובלה לתחנה לפי 25 ₪ לק"ל לא כולל מע"מ.

חברת "דקל" מספקת את הדלקים ברווח של 60 ₪ לק"ל לא כולל מע"מ לפני הנחות.

חברת "לאון" מספקת את הדלקים ברווח של 70 ₪ לק"ל לא כולל מע"מ לפני הנחות.

ריכוז הנתונים בטבלה:
	
	
	בנזין
	סולר

	ממוצע מכירות חדשי (ק"ל בחודש)
	
	400 ק"ל
	400 ק"ל

	מחיר לצרכן (₪ לליטר)
	
	5.85 ₪ 
	5.00 ₪ 

	הנחה ממוצעת (אג' לליטר)
	
	17.55 אג' 
	152.1 אג' 

	
	
	
	

	עלות בשער בז"ן (₪ לק"ל)
	
	3,250 ₪    
	1,200 ₪ 

	בלו ומיסים (₪ לק"ל)
	
	1,000 ₪ 
	1,000 ₪ 

	עלויות תשתית והזרמה (₪ לק"ל)
	
	50 ₪ 
	50 ₪ 

	הובלה (₪ לק"ל)
	
	25 ₪ 
	25 ₪ 

	רווחי החברה המספקת:
	
	
	

	דקל בע"מ (₪ לק"ל)
	
	60 ₪ 
	60 ₪ 

	לאון בע"מ (₪ לק"ל)
	
	70 ₪ 
	70 ₪ 

	
	
	
	


"מרווח השיווק" יוגדר להלן כהפרש שבין המחיר לצרכן לבין עלות רכישת הדלקים כאשר עלות זו כוללת גם את רווח החברה המספקת את הדלקים.

ענה/י על השאלות הבאות:

1. מהי ההכנסה החודשית למתפעל התחנה ממכירת דלקים

 
2. מהו מרווח השיווק בבנזין ומהו מרווח השיווק בסולר


 
3. מהו הרווח התפעולי החודשי הממוצע בתחנה



 
4. מהו שווי הקרקע של התחנה בשוק החופשי



 
ומהו הסכום שאמור מנהל מקרקעי ישראל לדרוש כיום (יום הבחינה) להיוון הזכויות במגרש A
5. מהן ההכנסות החודשיות של לאון מהתחנה בתקופה בה אינה מפעילה אותה
6. מהו שווי הקרקע לתחנה בשוק החופשי אם נתון כי החברה המתפעלת את התחנה משלמת לשותפות דמי תפעול בסך של 1,800,000 ₪ בשנה לא כולל מע"מ. 
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