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תאריך הבחינה: 23 בנובמבר 2003

בחינה ב"שומה למעשה – ידיעות מקיפות ועריכת שומה"

 מועד קיץ 2003 - חלק ב' 

(הזמן המוקצב לחלק זה: שלוש 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. אין להוסיף פרטים נוספים על גבי הכריכה.

ב  ה  צ  ל  ח  ה !!!


שאלה 1

במרכז עיר גדולה על חלקה בשטח 500 מ"ר (חזית 12.5 מ' עומק 40 מ') נבנה לפני כ- 60 שנה  בנין בן 4 קומות ומצבו הפיזי תואם את גילו.

בבנין לא מותקנת מעלית ולא קיים מרתף. הבנין הינו בבעלות משה עובדיה.

בביקור במשרדי הוועדה המקומית קבלת את נתוני התכנון הבאים:

תכנית ד' מיום 1.12.1973

שטח מגרש מינימלי – 500 מ"ר

שטח עיקרי מירבי לבניה במגרש פנוי – 187.5% בבנין בן 4 קומות מעל קומת עמודים, שטחי שירות - 30% מהשטח העיקרי, השימוש המותר - משרדים.

שטח כתוספת לבנין קיים (במידה וניתן להוסיף)– 35% לקומה ובסה"כ 105% ב- 3 קומות, ע"פ היעוד הקיים של הבנין.

קוי בנין: חזית/עורף - 4 מ'
צידיים - 3 מ'.

תכנית ת' מיום 2.7.1974

מאפשרת בנית מרתפים בקונטור המגרש, לצורך עמידה בתקן חניה ארצי.

פירוט שטחי הבנין והשוכרים:

	
	
	
	שטח (במ"ר)
	דמ"ש חודשים

	קומת קרקע
	תת חלקה 1 
	חנות פנויה
	60
	

	
	תת חלקה 2
	חנות המושכרת לדייר מוגן – ביה"ס לנהיגה
	70
	130$

	
	תת חלקה 3
	חנות מושכרת המשמשת כחנות בגדים (שכירות חופשית)
	40
	675$

	קומה א'
	תת חלקה 4
	דירת מגורים פנויה
	80
	

	
	תת חלקה 5
	דירת מגורים מושכרת
	90
	550$

	קומה ב'
	תת חלקה 6
	דירת מגורים מושכרת
	80
	500$

	
	תת חלקה 7
	דירת מגורים פנויה
	90
	

	קומה ג' חלקית
	תת חלקה 8
	דירת מגורים מושכרת לדייר מוגן
	100
	45$


נתוני שוק:

בחנויות באזור (כדוגמת החנויות בנכס הנשום) משלמים דמ"ש למ"ר בגבולות 18$ - 16$ למ"ר

נתוני מכירה של חנויות באזור מצביעים על יחס של 1 : 10.5  בין דמ"ש שנתיים לבין מחיר מכירה .

דירה בשטח של כ- 100 מ"ר בבנין זהה בקומה ב' נמכרה לאחרונה בסכום של 150,000$ נתון המשקף את מחירי השוק.

דייר נכנס שילם לאחרונה דמ"פ מלאים בסך 68,800$ עבור זכויות בדירה בשטח של 90 מ"ר בקומה ב'.

במכרז של מינהל מקרקעי ישראל נמכר בתחילת שנת 2002 מגרש סמוך פנוי בשטח 2,000 מ"ר (המגרש כולל 4 חלקות זהות לחלקה הנדונה) עם נתוני תכנון זהים בסכום של 5,186,517$ לא כולל מע"מ, המשקף את שווי השוק.

משקיע עומד לרכוש את הנכס ובקש ממך להעריך את שווי השוק של זכויות הבעלות בנכס הנדון.

נא להסביר ולפרט את דרך השומה והחישובים.

שאלה 2

לחברה לעיבוד חקלאי יש חטיבת קרקע חקלאית בשטח של כ- 100 דונם ועליו פרדס מניב. זכויות החברה נובעות מכוח הסכם חכירה לעיבוד חקלאי עם ממ"י. תוקף הסכם החכירה הינו משנת 1960 למשך 49 שנים עם אופציה להארכה.

השטח נשוא שאלה זו, נמצא בסמיכות לאחת מהערים הדרומיות בה רמת מחירי המכירה של דירות חדשות של 4 חדרים הינה בגבולות 120,000$ כולל מע"מ, בבניה רוויה.

בסוף שנת 1992 אושרה תוכנית א' לגבי 85 דונם מהשטח לשינוי יעוד למגורים בבניה רוויה, של דירות 5 חדרים.

עפ"י תוכנית א' בדונם ברוטו מתוכננים בממוצע שש יחידות דיור, כאשר ההפרשות לשטחי ציבור הינם 40% משטח התוכנית.

על יתרת ה- 15 דונם אושרה תוכנית ב' בתחילת שנת 1999 המייעדת את שטח ה- 15 דונם לדרך מהירה.

לגבי תוכנית א' נערך הסכם פיתוח לפני מס. שנים בין החברה (ו/או יזם שנכנס בנעליו של אותה חברה) ובין ממ"י, עפ"י החלטת ממ"י מספר 611, ולפיו יוחכר השטח למטרת מגורים, ע"פ תכנית א'.

1.
התבקשת להעריך את שווי הזכויות של החברה בשטח שיעודו שונה למגורים, כאשר נמסר לך כי טרם שולמו:

דמי חכירה מהוונים לממ"י.

היטל השבחה לרשות המקומית.

נא ערוך את סעיפי העקרונות והתחשיבים להערכה זו.

2.
השטח של כ- 15 דונם שלגביו אושרה תוכנית מפורטת ב' לדרך, הופקע בשנת 2000.
נא ערוך סעיפי עקרונות ותחשיבים לשומת פיצויי ההפקעה.

שאלה 3

1.1
הנכס - 

מגרש בלב אזור תעשיה מפותח ועליו מבנה תעשיה, שנבנה בשנת 1974 ברמה המתאימה לגילו.

שטח המגרש - 4,000 מ"ר.

שטח המבנה - 1,600 מ"ר.


אזור התעשיה שינה פניו בשנים האחרונות מבנית תעשיה ותיקה לבניני משרדים מודרניים (ראו מצב תכנוני).

1.2
הזכויות - 

למחזיק, זכות חכירה ממינהל מקרקעי ישראל, בהתאם לחוזה משנת 1974.


להלן עיקרי תנאי חוזה החכירה:


תקופת החכירה - 49 שנה, החל מיום 1.4.1974 ועד יום 31.3.2023, ועוד 
תקופת אופציה של 49 שנה.

מטרת החכירה - תעשיה.

קיבולת הבניה - 40% * 3 קומות = 4,800 מ"ר.

שעור הדח"ר - 40%.

הערך היסודי של המגרש - 5 ש"ח (50,000 ל"י נכון ליום תחילת החכירה)

1.3
תכניות בנין עיר - 

1.3.1
תכנית א' משנת 1963 -

- אזור תעשיה

- 2 קומות * 40% לקומה


1.3.2
תכנית ב' משנת 1972 -

- אזור תעשיה

- 3 קומות * 40% לקומה 

1.3.3
תכנית ג' משנת 2002 -

- אזור מסחר ומשרדים.

- 7 קומות * 40% ובסה"כ 280%.

- מרתפים לחניה בלבד.

- מבני התעשיה הקיימים הינם שימוש חורג לתקופה של 3 שנים.

1.4
נתוני מחירים
א.
מגרש זהה נמכר לאחרונה במכרז ממ"י בסכום של 5,600,000$ + מע"מ.

ב.
המבנה הושכר לפני כשנתיים בדמי שכירות של 10,000$ לחודש, לתקופה של 3 שנים.

1.5
השאלה
התבקשת להעריך את שווי זכויות החוכר בנכס הנדון.

נא ערוך פרקי עקרונות, גורמים ושיקולים, תחשיב.

שאלה 4

נשוא השאלה הינו בנין בן 2 קומות ובו 4 דירות, המצוי ברחוב צדדי ושקט במרכז אחת מהערים הגדולות.

הבנין הינו בן כ- 40 שנה, ברמת גמר התואמת את גילו.

הבנין רשום בלשכת רישום המקרקעין בבעלות משותפת של ארבעת בעלי הדירות כאשר שעור חלקו של כל אחד מהבעלים הינו יחסי לשטח הדירה.

בעלי הבנין החליטו לרשום את הבנין כ"בית משותף" ע"פ חוק המקרקעין ולהצמיד בעת הרישום חלקים שונים מהבנין/מגרש לדירות מסוימות.

נא התעלמו מרכוש משותף אחר/נוסף.

להלן טבלה המרכזת את הנתונים:

	שם הבעלים
	קומה
	מיקום
	מס. חדרים
	שטח - מ"ר
	הצמדות מתוכננות

	אברהם
	קרקע
	חזית
	4
	120
	* 
חניה טורית ל- 2 מכוניות.

* 
חצר צמודה לדירה בשטח 40 מ"ר

	בתיה
	קרקע
	עורף
	3
	80
	* 
חצר צמודה לדירה בשטח 100 מ"ר

* 
מחסן בקומת קרקע בשטח 10 מ"ר

	גדעון 
	א
	חזית
	4
	120
	* 
הגג מעל הדירה עם אפשרות ע"פ תב"ע 
לחיבור לדירה ולחדר יציאה לגג בשטח 
23 מ"ר

*
מחסן בקומת מרתף בשטח 6 מ"ר

	דלית
	א
	עורף
	3
	80
	*
הגג מעל הדירה ללא זכויות בניה, עם 
יציאה מחדר המדרגות הכללי.

*
מחסן בקומת מרתף בשטח 20 מ"ר.



התבקשת להעריך את תשלומי האיזון בין הבעלים השונים, כתוצאה מהצמדת החלקים ברכוש המשותף הנ"ל לדירות השונות.

הנתון שעליך להתבסס בהערכה הינו כי לאחרונה נמכרה דירת 4 חדרים בשטח 100 מ"ר בבנין זהה, בקומה א' ללא הצמדות כלשהן, בסך של 280,000$.

נא לערוך סעיפי עקרונות וגורמים, תחשיב ושומה.







