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 שומה מקרקעין מבוססת הנחה  הנדון:
 בדיקה כלכלית לתכנית בהכנה  
   507-0733741תכנית מס'  3794תא/מק/ 
 מתחם קהילת לודג' -התחדשות עירונית  
   665, 492-486, 459,  454-421 חלקות 
 666, 510,  509, 409,  209, 203, 200, 174, 88 י חלקות חלק 
 אביב -תל, קהילת לודג' וברח - 6636גוש  
  

 רקע כללי  .1

דונם ומטרתה התחדשות עירונית    31.683-התכנית חלה במתחם ששטחו בהתאם למסמכי התכנית כ

,  יח"ד  6/8הכוללים    םמבני  35דירות קיימות, בבינוי של    258של שכונת מגורים ותיקה הכוללת סה"כ  

 יח"ד חדשות, שטח מסחרי ושטחי ציבור. 740כאשר במקומם יוקמו 

מגדירה את תאי השטח   בניה למגורים, מסחר  300-ו  103עד    100התכנית  זכויות  מבנים    הכוללים 

 .  לצד מבני ציבור  קומות ובניה מרקמית  19מגדלים בגובה מירבי של    10בבינוי הכולל  ,  מוסדות ציבורו

 בנוסף מגדירה התכנית מגרשים נוספים ביעוד שצ"פ ודרך.

 
 
 

 בע"מ.  מטרופוליסחברת  ד בלוםואהמר  - מזמין העבודה ויוזם התכנית

לצורך   - מטרת השומה  מקרקעין  תקן שומת  לפי  כלכלית  כדאיות    בדיקת 

 . של תכנית מוצעת לפינוי בינוי 21.1

 . 30.9.24  מיום 34תקנון מונה תדפיס  - מסמכי התכנית בבסיס חוות הדעת 

 . 30.9.24 מיום 28תשריט מונה תדפיס   

 . מועד עריכת חוות הדעת - המועד הקובע 

הח"מ, מאיר נדלר  ע"י  כו מספר סיורים, האחרון שבהם  נער - סיור בנכס )ללא סיור פנימי בדירות( 

 . 16.12.24 ביום
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 והסביבה המתחםתיאור  .2
 

יפו.  -מזרחי של העיר תל אביב- שכונת הדר יוסף מהווה שכונה ותיקה אשר ממוקמת בצידה הצפון

ותיקה   בבניה  רוויה  השכונה מאופיינת  ודו קומתייםבבניה  בניה  ,  של מבנים חד  ובניה  גבוהה  לצד 

 צמודת קרקע.  

הממוקמות    ,מלבנית רגולריתמגורים בנויות, המאופיינות בצורה  חלקות    35  כוללהמתחם שבנדון  

 בצידה הדרום מערבי של שכונת הדר יוסף.   ,של רחוב קהילת לודג'משני צידיו 

. הבניה לאורך הרחוב  דרוםרחוב קהילת לודג' הינו רחוב מעגלי המתפצל מרחוב הדר יוסף לכיוון  

רגולריים   קומותיים  דו  בבניינים  בעיקר  בניההמאופיינת  טיפוסי  לשני  הבינוי    , מחולקים  כאשר 

יח"ד בחלוקה שווה בשתי קומות,    8טיפוס בניה מסוג ראשון הינו בנין המכיל    .הבסיסי בכל חלקה זהה

מהדירה  שטח כפול  בשתי קומות כאשר הדירה האמצעית  חלוקה שווה ביח"ד ב  6והטיפוס השני מכיל  

 שלידה מימין/משמאל. 

, חלקן הקטן בהיתר והיתרה  נעשו הרחבות שונות. במהלך השנים  50- הבניינים במקורם נבנו בשנות ה

  שלא בהיתר ובניגוד לתכניות החלות, ובכלל זה חריגה מקווי בנין ופלישה לשטחי ציבור.

 . הפיתוח הסביבתי מלא

 

 

 

 

 

-ע"ג תצ"א מאתר ה סכמטי של המתחםאיתור 
GIS של הוועדה המקומית 

 ע"ג מפה מאתר המפות הממשלתי המתחםאיתור 

המתחם 
 שבנדון
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 גבולות המתחם

 רחוב הדר יוסף  - צפון 

 רחוב בכור שלום שטרית   - דרום

 שטח ציבורי פתוח  - מזרח

 שטח ציבורי פתוח ומעברו רחוב בני אפרים  - מערב

 

 

 

 

 

 

 

 מבט ממערב למזרח - SIMPLEXבאמצעות אתר  ומספרי החלקות איתור סכמטי של מיקום המתחם
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 המגורים חלקות  נתוני

למגורים, גגותיהם שטוחים, בנויים שלד בטון בחיפוי  וראשונה  המבנים ישנים וכוללים קומת קרקע  

 חיצוני של טיח בסטנדרט המאפיין מבנים מסוגם. מצב תחזוקתם תואם לגילם ולסביבה.   

 

כתובתחלקה
שטח חלקה 

רשום במ"ר

סה"כ שטח בנוי 

רשום במ"ר

מס' 

דירות

598242.168קהילת לודג' 4213

596245.588קהילת לודג' 4225

596240.438קהילת לודג' 11 423

639230.078קהילת לודג' 42413

591260.288קהילת לודג' 17א425

588241.768קהילת לודג' 19א 426

577212.248קהילת לודג' 42723

584239.788קהילת לודג' 42825

587216.518קהילת לודג' 42933

550251.648קהילת לודג' 43035

519239.346קהילת לודג' 43137

522229.756קהילת לודג' 43231

507264.216קהילת לודג' 43329

548242.436קהילת לודג' 43427

516227.976קהילת לודג' 43521

590221.066קהילת לודג' 43619

584221.066קהילת לודג' 43717

573243.316קהילת לודג' 43815

562226.966קהילת לודג' 4399

560221.066קהילת לודג' 4407

562221.066קהילת לודג' 4411

585217.728קהילת לודג' 4422

603229.728קהילת לודג' 4434

678212.248קהילת לודג' 4448

585212.248קהילת לודג' 4456

624218.118קהילת לודג' 44610

596232.828קהילת לודג' 44712

619212.248קהילת לודג' 44814

626222.498קהילת לודג' 44916

620228.468קהילת לודג' 45018

666280.448קהילת לודג' 45120

668220.748קהילת לודג' 45222

649256.338קהילת לודג' 45324

643212.248קהילת לודג' 45426

667212.248קהילת לודג' 45928

8,106.69258סה"כ
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   מאושר  מצב תכנוני  .3

בהתאם לדפי מידע תכנוני שהורדו מאתר הוועדה המקומית    להלן סיכום עיקרי המצב התכנוני התקף 

   :27.07.2024ביום 

 

 

 איתור סכמטי של תחום התכנית המוצעת( -)באדום  א מצב חדש2204 קטע מתשריט תכנית

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

י.פתכנית
תאריך למתן 

תוקף
עיקרי התכנית

25452626/11/1953
תכנית מפורטת לקביעת יעודי קרקע בהדר יוסף לצרכי שיכון עולים. מסמנת את החלקות 

לאזור מגורים א/2 - 2 קומות. קווי בנין הינם לחזית - 5 מ', לאחור - 7 מ'.

2204324022/08/1985
בהתאם לתשריט התכנית הנכס נמצא בתא שטח "G" - אזור מגורים 4 קומות, בבינוי מדורג 

של סה"כ 175% בניה. הבניינים הקיימים מסומנים להריסה.
התכנית קובעת הוראות לבניית מרתפים.526418/03/2003ע1

2204520101/07/2003א

התכנית מסווגת את החלקות לאזור מגורים ד' עם מבנים קיימים המסומנים להריסה. תותר 

בניה בגובה של עד 5 קומות מעל קומת כניסה ועד 2 קומות מרתף עד גבול המגרש, תכסית 

מקסימלית לקומה 50% משטח המגרש, בניה על הגג לפי תכנית ג', שטחי שירות במסגרת 

הוראות המעבר של תקנות התכנון והבניה, החלטת הועדה בפרוט' 115ב' החלטה מס' 2 

בתאריך 06/04/94.

570520/08/2007ג1
התכנית מעדכנת את הוראות תכנית ג'. מגדילה את הזכויות לבניית חדרי יציאה לגג לעד 40 

מ"ר לדירה, תכסית הבניה על הגג בשיעור של עד 65% משטחו.
תכנית מתאר מקומית )כוללנית( תל אביב-יפו.5000740722/12/2016
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 רישוי  .4

, שני  השאריפו אותרו, בין  - מעיון בארכיון תיקי הבנין באתר הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב

 :היתרי בניה עיקריים אשר על פיהם נבנו הבניינים בחלקות נושא חוות דעת זו

   מ"ר בכל    235-סה"כ כקומות(,    2)כפול    יח"ד בשטח זהה בקומה  4  המאפשר בניית  838היתר

 .מ"ר לדירה  29-המהווים כ בנין  

   שטח  בחלוקה פנימית שונה, כאשר    קומות(  2)כפול    יח"ד בקומה  3המאפשר בניית    835היתר

מ"ר בכל בנין המהווים    235-סה"כ כ   הדירה האמצעית כפול משטח הדירה שמימינה/משמאלה.

 מ"ר לדירה.  58/29-כ

התשריט הרלבנטי  שלא נמצא  יצויין כי לכל היתר הוצאו תשריטים לכל חלקה בנפרד. קיימות חלקות  

   .התאמה לתשריטי הבית המשותףלהן, ולגביהן הנחנו כי הבינוי תואם להיתר הראשי וזאת לאור ה 

   :על גבי מפת גוש להלן מיפוי החלקות לפי שני ההיתרים
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 5411.21.מיום   838היתר בניה מספר  .4.1

יח"ד טיפוסיות,    8מבנה דו קומתי הכולל  הקמת    המאפשרהיתר )ללא היתר מילולי(    יתשריט

נמצאות בצידו המערבי  ה   454-442  בקומה א'. ההיתר חל על חלקות  4-בקומת הקרקע ו  4מהן  

 רחוב. המזרחי של ה ונמצאות בצדה 449-ו  430-421 חלקותעל , ושל רחוב קהילת לודג'

 להלן תשריט היתר לדוגמה:

 

 5411.21.מיום   835היתר בניה מספר  .4.2

מילולי(    יתשריט היתר  )ללא  הכולל  הקמת    המאפשרהיתר  קומתי  דו  מהן  6מבנה    3  יח"ד, 

 .שטח הדירה האמצעית כפול משטח הדירה שמימינה/משמאלהבקומה א'.    3-בקומת הקרקע ו

 של רחוב קהילת לודג'.    המזרחינמצאות בצידו ה 431-441 ההיתר חל על חלקות

 להלן תשריט היתר לדוגמה:
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 הרחבות בניה 

  ו הבניה בכל חלקה הינ  ך לאורך השנים הוצאו בחלק מהחלקות היתרי בניה להרחבות שונות, כאשר ס

  בלבד מהשטח המותר לבניה לפי התכניות שבתוקף. 20%- לכל היותר בהיקף כ

   בהן נראה שבוצעו ההרחבות הגדולות  450- ו  425נבדקו שתי חלקות לדוגמה, חלקות מספר ,

 ביותר לפי היתרים: 

 

  מ"ר.  280.44  -מופיע השטח הבנוי הרשום הגדול ביותר בתחום התכנית  451בחלקה 

(, אולם הם מילוליים בלבד ולכן לא  885-ו   656,  175היתרי בניה )מספר    3בתיק הבנין אותרו  

 ניתן לדעת את השטח שהותר וכן לא ניתן לשייך אותם לתת חלקה מסויימת. 

בלבד    18%- למרות זאת, גם אם נניח שהשטח הרשום נבנה כולו בהיתר, מדובר בניצול של כ

 מ"ר( של הזכויות המותרות.  1,537מ"ר מתוך  280.44)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

היתרחלקה
בנוי קיים 

לפי היתר

סה"כ מ"ר 

בנוי בהרחבה

סה"כ 

בנוי

בנוי 

בחלקה

סה"כ זכויות 

בניה במ"ר

סה"כ ניצול 

זכויות

42533328.00942.6170.62266.681,35719.7%

450779 + 32228.00960.9688.97285.031,43419.9%
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 סיכום נתוני השטחים 
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 לודג' קהילת  התחדשות עירונית    3794תא/מק/   -0733741-507מס'    -המוצעת  תכנית  ה .5

 ה: יעיקרי הוראות דברי ההסבר לתכנית ובהמשך להלן 
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   מצב מוצע -טבלת זכויות והוראות בניה  
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מיחידות הדיור יוקצו    15%התכנית כוללת הוראות והנחיות מפורטות לבינוי וקובעת, בין השאר, כי  

 שנה.    25ממחיר השוק ולמשך   40%ליחידות דב"י בהנחה של 
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   תשריט מצב מוצע להלן מתוך 
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 צב משפטי מ .6

 העתקי רישום מפנקס בתים משותפים .6.1

  החלקות  ,2024דצמבר  במהלך חודש  בהתאם לנסחי רישום שהופקו מאתר משרד המשפטים  

שבנדון בבעלות בעלים רבים הכוללים את מדינת ישראל ופרטיים ובנוסף משכנתאות והערות  

   שונות. 

 הסכם פינוי בינוי לדוגמה   .6.2

 הועבר לעיוננו ע"י מזמין העבודה: )אינו חתום( שלהלן עיקרי ההסכם 

משטח   - התמורה לדיירים  הינו  המקרקעין  רישום  נסח  פי  על  ששטחן  עד   26דירות    מ"ר 

  90הינו    לקבל  זכאים  שיהיו  החדשה  הדירה  שטח ,  ר"מ  35  של  לשטח

 מ"ר, חניה מקורה ומחסן.   12מ"ר שטח פלדלת, בתוספת מרפסת 

  מ"ר עד   35.1דירות ששטחן על פי נסח רישום המקרקעין הינו משטח    

  100הינו    לקבל  זכאים  שיהיו  החדשה  הדירה  שטח,  ר"מ  45  של  לשטח

 מ"ר, חניה מקורה ומחסן.   12מ"ר שטח פלדלת, בתוספת מרפסת 

המקרקעין     רישום  נסח  פי  על  ששטחן    , מ"ר  45.1משטח    גדול דירות 

בסעיף   המפורטות  הדירות  בין  הינו  הנוכחי    שטח   ,7.3/7.4ומיקומן 

מ"ר שטח פלדלת, בתוספת    130הינו    לקבל  זכאים  שיהיו  החדשה  הדירה 

חניות מקורות בכפוף לאפשרות לעשות כן כמפורט    2/1מ"ר,    12מרפסת  

 בהסכם ומחסן. 

בנוסף דמי שכירות מיום פינוי הדירות + הובלה לפי התנאים בהסכם    

 )הלוך ושוב(. 

כל דיירי הבניינים הקיימים שהם בעלי זכויות בה חתמו על הסכם פינוי   - מתלים תנאים 

 בינוי עם היזם. 

 נמחקו כל ההערות הרשומות על היחידות.   

בתוך    60%   זה  הסכם  על  חתמו  במתחם  בנין  בכל  הזכויות    36מבעלי 

לפחות   יחתמו  בו  על    30חודשים החל מהמועד  נוכחיות  יחידות  בעלי 

 הסכם זה. 
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לחוק הרשות    14/15הכרזה על המתחם כמתחם פינוי בינוי לפי סעיף    

 הממשלתית להתחדשות עירונית. 

יאושר פטור מהיטל השבחה. ככל ולא יאושר פטור כאמור, ליזם תהא    

 )ההדגשה אינה במקור(. הזכות לסגת מהעסקה

בהחלטת     כהגדרתו  עירונית"  התחדשות  כ"פרויקט  אושר  הפרויקט 

 . 998ממ"י מס' 

ההנחה הינה כי לא יחול מס שבח, מס רכישה, מע"מ, היטל השבחה   - תשלומים ומיסים 

 ותשלום למינהל מקרקעי ישראל בגין הקמת הפרויקט או חלק ממנו. 

 ערבות בנוסח חוק מכר בגובה שווי הדירה החדשה.  - ערבויות 

 בעלי דירות במתחם.  173העבודה כי הסכמים דומים נחתמו עם נמסר לנו ע"י מזמין  

 הכרזה על מתחם פינוי בינוי  .6.3

 ה תחת הנחה כי הוא יוכרז בהמשך. כ המתחם טרם הוכרז כמתחם פינוי בינוי. חוות הדעת נער
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 עקרונות תמורה לבעלי הזכויות .7

 מפתח התמורות לבעלי הזכויות .7.1

  לפי היתר. קיימות  דירות  258הבאנו בחשבון סה"כ 

   כמפורט בסעיף להיתרי הבניה הקיימיםשטחי הדירות לצורך החישוב הינם בהתאם ,

 לעיל.  4 -רישוי  

 מ"ר לשטח דירה לפי    12תוספת    -  שטח דירת התמורה הינו בהתאם למדיניות העיריה

של   בשטח  חדשה  דירה  הפחות  ולכל  חניה  )פלדלת(,    מ"ר  60היתר  מרפסת,  בתוספת 

הובטחה תמורה יותר   נחתמו עם הדייריםשנוי  בי -, וזאת למרות שבהסכמי הפינויומחסן

 : גדולה

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

תכנית 507-0733741 01/02/2025 19:48:57 נספח חוות דעת כלכלית תקן 21

21 ןקת תילכלכ תעד תווח חפסנ 19:48:57 01/02/2025 507-0733741 תינכת



 

 23 

 תמורות נוספות לבעלים  .7.2

  , היזם יישא בכל ההוצאות הכרוכות והמקובלות בביצועבינוי-הנחנו כי במסגרת הסכמי הפינוי

עבודות בניית הפרויקט לרבות, בין השאר, הוצאות התכנון, הובלה )הלוך ושוב(, שכ"ד בתקופת  

 הפינוי, שכ"ט ייצוג משפטי, ארגון וניהול, פיקוח וערבויות חוק מכר + שכ"ד. 

 מיסוי .7.3

הנחנו כי הפרויקט יוכר ויוכרז כמתחם לפינוי בינוי ולא יחולו תשלומים בגין כל דירות התמורה  

 לבעלים )מע"מ, מס שבח ומס רכישה(.  

 קרן תחזוקה .7.4

  60%הבאנו בחשבון עלות קרן תחזוקה לפי תחשיב שהתקבל מהעיריה, המגלם תשלום עבור  

 שנים.  10מהדירות למשך 

 תשלום לרמ"י   .7.5

חלק מהדירות נמצאות בחכירה מרמ"י. הנחנו כי לא תחול חובת תשלום לרמ"י בגין הקמת  

  הפרויקט. 

 היטל השבחה   .7.6

  50%חוות הדעת נערכה תחת הנחה כי ישולם היטל השבחה בשיעור  . 

סכום ההיטל חושב באומדן ראשוני כמשקף את הדרישה הצפויה ע"י הוועדה המקומית, 

בעת מימוש בדרך של הוצאת היתר, ואינו קובע את עמדת הח"מ. הסכום הסופי ייקבע 

 לחוק התכנון והבניה.  84בהליכים לפי תיקון  

  לחוק מצד נכסים גובלים.  197לא הובאו בחשבון תביעות פיצויים לפי סעיף 

 

   )מטלות ציבוריות(מטלות יזם   .8

   בעלות בניית שטחי הציבור הנמצאים בתוך המגרשים הסחירים,    כי היזם ישאהבאנו בחשבון

 בתוספת החניות הנדרשות עבורם.

   בנוסף לעלויות הבסיסיות הבאנו בחשבון עלויות עקיפות הכוללות, בין השאר, תכנון, חיבור

 חשמל, ניהול ופיקוח, בצ"מ, ערבויות ביצוע וחוק מכר ומע"מ שאינו ניתן לקיזוז. 
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 פרוגרמה תכנונית  .9

   ה ראשונית לצורך התחשיבמפרוגר .9.1

 

 

 

 

 

 

   מ"ר   32תכנית, המשקפים  הוראות הב   5שטח שירות עילי הובא בחשבון לפי נתוני טבלה

 . נתון סבירליח"ד )כולל ממ"ד(, שהינם למיטב נסיוננו 

   641בהוראות התכנית, עבור    5לפי נתוני טבלה  שטחי שירות בתת הקרקע הובאו בחשבון 

למיטב נסיוננו, בהתחשב בצורתם האי רגולרית   .חניות הנדרשות בהתאם לנספח התנועה

 בשטח סביר. של המרתפים, מספר המרתפים ויתר מאפייניהם, מדובר  

 משך ביצוע הפרויקט .9.2

כולל   כי הפרויקט  בעובדה  )בתוך    740בהתחשב  ציבור  בנוסף שטחי  וכן  מסחר  ושטחי  יח"ד 

 שנים.   7  המגרשים הסחירים ובמגרשים ציבוריים(, הלו"ז המינימלי להקמת הפרויקט הינו

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מס' דירותאחוז מסה"כ
שטח דירה 

במ"ר
סה"כ שטח מרפסותגודל מרפסות במ"רשטח כולל במ"ר

20%118455,310121,416דירות בין 55-35 מ"ר - קטנה

20%118708,260121,416דירות בין 85-55 מ"ר - קטנה - בינונית

35%2089319,344122,496דירות בין 100-86 מ"ר - בינונית

15%11111512,765121,332דירות מעל 125 - 120 מ"ר בינונית - גדולה

10%741329,76812888מעל 125 מ"ר - גדולה

85%62955,4477,548סה"כ מגורים )ללא דב"י(

15%1118,193121,332דירות דב"י

100%74063,6408,880סה"כ מגורים )כולל דב"י(

1,225מסחר עיקרי

3,020שטח ציבורי במגרש 100
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  הכנסות צפויות בפרויקט .10

 שווי למגורים .10.1

 :נתוני רשות המיסים - עסקות מכר בפרוייקטים בבניה חדשה - ערכי שווי למגורים
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החלקות   בסביבת  ממוצע  שווי  המשקף  למגורים  בנוי  מ"ר  שווי  כי  עולה  שלעיל  מהנתונים 

בדירות בשטח    ₪ / למ"ר "פלדלת"  43,000- כהינו    (,0.95-, ולאחר הפחתה למיקום )כשבנדון

   .. לדירות קטנות ולדירות גדולות הובאו בחשבון מקדמי התאמהממוצע

 שווי למסחר  .10.2

  :1לנתונים מאתר רשות המיסים בצפון העיר תל אביב, עולים הנתונים הבאים בהתאם 

 

בהתחשב בהפחתה  ו,  ₪ למ"ר  36,000- של כבסיסי  לאור הנתונים שלעיל הבאנו בחשבון שווי  

 ₪ למ"ר.   31,000-( מתקבל שווי של כ 5%- ( והפחתה להיעדר חניה )כ10%- לגודל )כ

 תחזית הכנסות  .10.3

 

 

 

 

 

 
ואולם, מנסח היסטורי שהוצאנו נראה כי מדובר על הליך    14.4.24בתאריך    6636/789/2קיים דיווח על עסקה נוספת בגו"ח      1

הקניית בעלות מרמ"י )שייתכן ונמצא בהליך השגה( ולא על עסקה ממשית. בנוסף לא הובאה בחשבון עסקה חריגה באותה  
   .2014חלקת משנה משנת 

תאריךגוש חלקהכתובתמס"ד
מחיר 

)משקף 100%(
קומה

שטח 

מתואם *
שווי מ"ר

36,569 29.3₪קרקע1,070,000 6636/789/216/06/2013₪הדר יוסף1

38,023 28.9₪קרקע1,100,000 6636/789/1429/08/2013₪הדר יוסף2

34,566 28.9₪קרקע1,000,000 6636/789/704/04/2021₪הדר יוסף3

37,879 33.0₪קרקע1,250,000 6636/748/1228/06/2023₪שלום אש4
* תוספת 10% לשטח הרשום בגין קירות.

מחיר למ"רשטחמס' יח"דטיפוס דירה
שווי מכירות 

כולל מע"מ

שווי מכירות ללא 

מע"מ במעוגל

204,912,000 239,746,500₪ 45,150₪ 1185,310₪דירות בין 55-35 מ"ר - קטנה

303,573,000 355,180,000₪ 43,000₪ 1188,260₪דירות בין 85-55 מ"ר - קטנה - בינונית

710,933,000 831,792,000₪ 43,000₪ 20819,344₪דירות בין 100-86 מ"ר - בינונית

445,684,000 521,450,250₪ 40,850₪ 11112,765₪דירות מעל 125 - 120 מ"ר בינונית - גדולה

323,095,000 378,021,600₪ 38,700₪ 749,768₪מעל 125 מ"ר - גדולה

150,555,000 176,149,500₪ 21,500₪ 1118,193₪דירות דב"י )מקדם 0.5(

2,138,752,000 2,502,339,850₪ 74063,640₪סה"כ

578,295,000 ₪-676,605,000 ₪-43,000 015,735₪בניכוי שווי דירות תמורה לבעלים

37,975,000 37,975,000₪ 31,000₪ 1,225₪מסחר

1,598,432,000 1,863,709,850₪ ₪סך הכנסות היזם
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   הפרויקטעלויות  .11

 בניה ישירה   .11.1

 

  עלויות עקיפות .11.2

 
 

 עלות טיפול בדיירים  .11.3

 

 

 

 

 

סעיף
יחידת 

מידה
כמות

עלות 

ליחידה
סה"כ

3,315,400 400₪ 8,289₪מ"רהוצאות פיתוח חצר )הנחת תכסית 50%(

2,451,300 300₪ 8,171₪מ"רהוצאות הריסה ופינוי

666,315,000 8,500₪ 78,390₪מ"רשטח מגורים במ"ר ברוטו 

26,640,000 3,000₪ 8,880₪מ"רשטח מרפסות 

7,375,000 5,000₪ 1,475₪מ"רמסחר ברוטו

149,240,000 4,000₪ 37,310₪מ"רמרתף חניה )ללא חניות ציבוריות( בהתחשב במי תהום

855,336,700 ₪סה"כ עלות בניה ישירה

סעיף
יחידת 

מידה
כמות

עלות 

ליחידה
סה"כ

28,518,000 ₪אגרות והיטלי פיתוח עילי

8,177,147 ₪דמי הקמה - מי אביבים

25,660,101 3%₪אחוז מעלות בניה ישירהתכנון ויועצים

5,090,000 3,500₪ 740₪יח"דחיבור חשמל מגורים כולל הטמנות קווים )2.5 מיליון ₪(

88,500 60₪ 1,475₪מ"רחיבור חשמל מסחר

38,490,152 4.5%₪אחוז מעלות בניה ישירהתקורה פיקוח וניהול

42,766,835 5%₪אחוז מעלות בניה ישירהבצ"מ

65,229,845 3.5%₪אחוז מהכנסות כולל מע"ממשפטיות שיווק ופרסום

1,760,000 ₪תחזוקת שפ"פ

215,780,580 ₪סה"כ עלות בנייה עקיפה

סעיף
יחידת 

מידה
כמות

עלות 

ליחידה
סה"כ

1,161,000 4,500₪ 258₪יח"דהוצאות העברה

56,889,000 5,250₪ 42₪חודששכ"ד חלוף - 42 חודשים לכל דירה

7,916,279 1.0%₪אחוז משווי התמורה + מע"מ עו"ד דיירים

7,916,279 1.0%₪אחוז משווי התמורה + מע"מ ניהול וארגון דיירים

3,780,000 30,0000.3%₪ ₪ לחודש כפול 42 חודשים כפול 3 שלביםמפקח דיירים

7,336,270 ₪יח"ד קרן תחזוקה לפי תחשיב עיריה

84,998,827 ₪סה"כ עלות טיפול בדיירים
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 ת עלות מטלה ציבורי .11.4

 

 
 )ללא מטלה ציבורית(  עלויות מס רכישה, מימון ועמלות בנק .11.5

 

 2הערות נוספות לתקציב הפרויקט 

 הוועדה המקומית. נתוני  תחשיבי אגרות והיטלים מבוססים על   (1)

 
 מעבר לאמור בגוף הסעיפים לעיל.  2

עלות בניה ישירה מבני ציבור

סה"כעלות כמותיחידת סעיף

25,670,000 8,500₪ 3,020₪מ"רעלות בניה ישירה לא כולל מע"מ מעטפת

3,220,000 140,000₪ 23₪חניהעלות בניה ישירה תת קרקעית לא כולל מע"מ

28,890,000 ₪סה"כ

עלות בניה עקיפה מבני ציבור

סה"כעלות כמותיחידת סעיף

1,155,600 4%₪אחוז מעלות בניה ישירהתכנון ויועצים

181,200 60₪ 3,020₪מ"רחיבור חשמל מבנה ציבור

1,155,600 %4%₪ מעלות בניה ישירהניהול ופיקוח

1,444,500 %5%₪ מעלות בניה ישירהבצ"מ

3,936,900 ₪סה"כ

עלויות מימון ועמלות בנק מבני ציבור

סה"כעלות יחידת סעיף

2,133,749 6.50%₪מסה"כ השקעות בפרויקטמימון

131,308 0.4%₪מסה"כ השקעות בפרויקטעמלת הקצאת אשראי

131,308 0.4%₪מסה"כ השקעות בפרויקטעמלת ליווי בנקאי

262,615 0.8%₪מסה"כ השקעות בפרויקטעמלת ערבות חוק מכר מבני ציבור

2,658,979 ₪סה"כ

5,580,573 ₪מע"מ שאינו ניתן לקיזוז
עלות למ"ר ציבורי כולל מע"מ

41,066,452 ₪סה"כ עלות מבני ציבור

סעיף
יחידת 

מידה

עלות 

ליחידה
סה"כ

17,491,637 5.0%₪משווי עלויות בניה לדיירים + תמורות נוספותמס רכישה

75,147,547 6.50%₪מסה"כ השקעות בפרויקטמימון

4,624,464 0.4%₪מסה"כ השקעות בפרויקטעמלת הקצאת אשראי

4,624,464 0.4%₪מסה"כ השקעות בפרויקטעמלת ליווי בנקאי

12,483,656 0.8%₪משווי מלאי ללא מע"מעמלת ערבות חוק מכר דירות למכירה

5,412,840 0.8%₪משווי דירות תמורה כולל מע"מעמלת ערבות חוק מכר דירות דיירים

1,257,567 1.5%₪עלויות רלבנטיותעמלת ערבות דיירים שכ"ד, משפטיות ומפקח

303,800 0.8%₪משווי מלאי ללא מע"מעמלת ערבות חוק מכר שטחי מסחר

121,345,976 ₪סה"כ עלויות מס רכישה, מימון ועמלות בנק
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 מבוססים על התעריפון הארצי של רשות המים. תחשיב דמי הקמה לתאגיד המים  (2)

היקף   (3) לעומת  מאושרות  תכניות  לפי  בתוקף  הזכויות  היקף  לנושא  להתייחס  שלא  התבקשנו 

 הזכויות המוגדרות בתכנית המוצעת.  

תקציב המימון נקבע בהתאם לאומדן ומביא בחשבון כי במהלך השנתיים האחרונות ריבית בנק   (4)

מ דרמטית  בצורה  עלתה  בשיעור  2022)פברואר    0.1%-ישראל  לריבית  להיום.    4.5%(  נכון   )!!(

)!!(. לרכיב זה בעלויות    6%בהתאמה, גם ריבית הפריים עלתה והיא עומדת כיום על שיעור של  

הפרויקט יש השפעה דרמטית על כלכליותו, והדברים מקבלים משנה תוקף לנוכח ההאטה בקצב  

י השיווק האגרסיביים המאפיינים את שוק  מכירת הדירות, לצד תנאי המימון המיטיבים ומאמצ

לחוק המכר שנכנס    9הנדל"ן מאז עליית הריבית. זאת בנוסף למגבלות ההצמדה )בהתאם לתיקון  

 (. 7.7.22לתוקף ביום 

כולל   הפרויקט  כי  המגרשים    740יצויין  )בתוך  ציבור  שטחי  בנוסף  וכן  מסחר  ושטחי  יח"ד 

 שנים.  7-6הסחירים ובמגרשים ציבוריים(, ולכן הלו"ז המינימלי להקמתו הינו 
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   וסיכום ממצאים .12

 לאור האמור לעיל, ממצאי בדיקת הכדאיות )בערכים שוטפים ללא מע"מ( הינם כדלקמן:

 
 

  

 

 ולראיה באנו על החתום, 
 

 
 מאיר נדלר  יצחק שפיגל 

 כלכלן ושמאי מקרקעין  שמאי מקרקעין 

 
 

 

תחשיב רווחיות

1,318,529,000 ₪סה"כ עלויות ללא היטל השבחה במעוגל

1,598,432,000 ₪סה"כ פדיון יזם חזוי ללא מע"מ

21%רווח לעלות )לפני היטל השבחה( במעוגל

34,000,000 ₪היטל השבחה לתחשיב

1,352,529,000 ₪סה"כ עלויות כולל היטל השבחה במעוגל

245,903,000 ₪רווח )לאחר הפחתת היטל השבחה(

18%רווח לעלות במעוגל
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