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  תקציר מðהלים .1

מזמין חוות הדעת" ו/או "היזם"), מוגשת בזאת חוות  (להלן "בע"מ    אורון ðדל"ןלבקשת חברת  

הממוקם על דרך השלום  דעת שעðייðה בחיðה כלכלית לתכðון ראשוðי להקמת פרויקט פיðוי ביðוי  

    יפו.-), תל אביב9, בשכוðת שיכון עממי ג' (רובע  93-101

בðי    5  כיום בðויים במתחם , המבðה  "דיח  169קומות הכוללים סה"כ    4בðייðי מגורים ותיקים 

  יח' מסחריות.   20הדרומי במתחם כולל קומת קרקע מסחרית הכוללת  

  2  ,מבðי מגורים חדשים  7יוקמו    הובמקומ  הבðיה הקיימת במתחם תיהרס במסגרת הפרויקט  

קומות, הבðייה בחזית לדרך השלום    8של    מבðי מגורים בבðייה מרקמית  5-קומות ו  19בðי    םמגדלי

יוקצה שטח    ,בðוסף  .יח"ד חדשות  420  -כ  מתוכððות במתחם  סה"כ.  ריתתהייה מעל קומת מסח

  .  שימוש למבðי ציבורקרקע ציבורי לטובת 

    מפלסי חðיה. 3  -פתרון החðייה המתוכðן היðו תת קרקעי, כאשר החðיון יכלול כ

  28/3/24(גירסה מיום    507-1221969מס'    התכðית המוצעת  מסמכיעל בסיס  חוות הדעת ðערכה  

  . "מפור ברק אדריכלים-צפור גרשוןאשר ðערכו ע"י משרד " )8מוðה תדפיס  

חוות הדעת מבוססת על פרוגרמה תכðוðית רעיוðית שðערכה ע"י אדריכל הפרויקט ועל  כמו כן,  

  הðחות מקובלות מפרויקטים דומים.  

לðסח של   יבהתאם  הדיור    החלקות  הרישום  יחידות  על  הבעלות  כי  עולה  הפרויקט,  במתחם 

  . רשומה ע"ש פרטיים

"פרוט מזערי ðדרש בשומות מקרקעין    21.1חוות הדעת ðערכה בהתאם להוראות תקן שמאי מס'  

  ביðוי".   -המבוצעות לצורך בדיקה שמאית כלכלית לתכðית פיðוי 

יובהר כי חוות הדעת איðה כוללת בחיðת המצב המשפטי של דירות הפיðוי, ומðיחה כי לא תהיה  

  כל מðיעה משפטית ו/או כל מðיעה אחרת להקמת הפרויקט. 
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 מטרת השומה .2

  פיðוי ביðוי. לבדיקת כדאיות כלכלית לתוכðית מוצעת צורך שומת מקרקעין ל

 בע"מ.  אורון ðדל"ןחברת השומה הוזמðה ע"י 

  

  התאריך הקובע ומועד הביקור בðכס .3

 31/03/2024 -המועד הקובע לשומה היðו ה 

  שמאי מקרקעין.  – גלעדע"י הח"מ,  28/4/2022 ביקור במתחם הפרויקט ðערך ביום

  

   י מתחם הפרויקטזיהו .4

  

  

כתובתחלקהגוש
שטח חלקה  

רשום במ" ר 

ייעוד  /  

שימוש

בעלות  /  

חכירה
יח '  ðוספותיח " ד 

36פרטייםמגורים2,145דרך השלום 3693

36פרטייםמגורים2,146דרך השלום 3795

36פרטייםמגורים2,148דרך השלום 3897

36פרטייםמגורים2,151דרך השלום 3999

25פרטייםמגורים2,609דרך השלום 40101
 'יח 20

מסחריות

עיריית ת"אשצ"פ931,319

12,518169סה" כ 

6164
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   והסביבהתיאור הðכס  .5

 סביבת הðכס  .5.1

- תל אביב  ,)9שיכון עממי ג' (רובע  , בשכוðת  93-101על דרך השלום    ממוקםמתחם הפרויקט  

  .  פוי

) במזרח  4מחלף אלוף שדה (כביש מס'  מהווה ציר תðועה ראשי אשר מחבר בין    השלוםדרך  

של    סגולבעתיד צפוי לעבור על ציר זה הקו ה.  )20ועד למחלף השלום על דרך איילון (כביש  

  . מהפרויקט)מ'  600- תחðות צפויות להיות בטווח של כ 2( הרכבת הקלה

  יפו על גבול גבעתיים. - מיקום השכוðה היðה בגבולה המזרחי של העיר תל אביב

מאופייðת   המתחם  בðי  סביבת  רכבת  במבðי  לרוב  למגורים,  ותיקה  לצד   4בבðייה  קומות 

  .בקומת הקרקע שימושי מסחר

הפרויקט בסביבת   חולים,  מתחם  קופות  כגון:  רבים  ציבור  כðסת  ממוקמים מבðי  גðי  בתי   ,

    ילדים ועוד.

תאורת   מרוצפות,  מדרכות  סלולים,  כבישים  היתר:  בין  וכולל  מלא  הסביבתי  הפיתוח 

  ותשתיות רחוב. 

  :סביבת הפרויקטלהלן מפת 
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 המתחם תיאור  .5.2

  יפו. -תל אביב )9שיכון עממי ג' (רובע  ,93-101בדרך השלום כאמור ממוקם  מתחם הפרויקט

  ד'.  12.5 -כ הרשום . סה"כ שטח המתחם93- ו 36-40  ותחלק 6164 בגוש

  169הכוללים סה"כ    על עמודים  קומות  3בðייðי מגורים ותיקים בðי    5כיום בðויים במתחם  

  . יח"ד

  עסקים פעילים.   20 -, עם כהמבðה הדרומי במתחם כולל קומת קרקע מסחרית

  המבðים במצב תחזוקתי התואם את גילם. 

הצפוðי   בצידו  ארðסט,  מרטון  ברח'  הדרומי  בצידו  תחום  מס'  המתחם  הðמצא    91בבðיין 

  . 38/1בעבודות חיזוק ועיבוי במסגרת תמ"א 

המתחם   של  המזרחי  המהווה  בצידו  עמישב  עיריית  רח'  עם  המוðיציפלי  העיר  גבול  את 

  גבעתיים. 

  מתחם הפרויקט הðדון:  צילוםלהלן 
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 המצב המשפטי .6

  יובהר כי חוות הדעת איðה כוללת את בחיðת המצב המשפטי של יחידות הפיðוי.  

חוות הדעת מðיחה כי במידה וידרשו תשלומים לעירייה, לרמ"י או לכל גוף אחר, תשלומים אלו  

לא תהיה כל מðיעה משפטית  לא יחולו על מזמין חוות הדעת/היזם. כמן כן, חוות הדעת מðיחה כי  

  להקמת הפרויקט.  

 ðסח רישום  .6.1

ה בתאריך  האיðטרðט  אתר  באמצעות  שהופק  המשותפים  הבתים  מפðקס  מידע    - עפ"י 

  :במתחם / החכירה , להלן חלוקת זכויות הבעלות29.05.2022

  

    

  הכרזה על מתחם פיðוי ביðוי  .6.2

משרדית בדבר הגדרת הפרויקט  בכווðת מזמין חוות הדעת לקבל את המלצת הוועדה הבין  

  לחוק הרשות להתחדשות עירוðית.  15ו/או  14כמתחם פיðוי ביðוי כהגדרתו בסעיף 

  יצוין כי חוות הדעת ðערכה  תחת ההðחה כי תתקבל המלצה כאמור. 

  סטטוס חתימות .6.3

מבעלי    ð87%חתם הסכם פיðוי ביðוי עם    ðכון למועד חוות הדעת  ,בהתאם למידע שהוצג בפðיðו 

  .  החתימות ðמצאות בתהליך 101, בבðיין 99עד  93הזכויות בבðייðים 

  

    

כתובתחלקהגוש
ייעוד  /  

שימוש

שטח חלקה  

רשום במ" ר 

בעלות  /  

חכירה
יח '  מסחר  יח " ד 

36פרטיים2,145מגוריםדרך השלום 3693

36פרטיים2,146מגוריםדרך השלום 3795

36פרטיים2,148מגוריםדרך השלום 3897

36פרטיים2,151מגוריםדרך השלום 3999

25פרטייםמגוריםדרך השלום 101

20קק"למסחרדרך השלום 101

1,319שצ"פ93

12,51816920סה" כ 

402,609

6164
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 / רישוי המצב התכðוðי המאושר במתחם .7

  :החלות על המתחם  המאושרותהרלווðטיות המפורטות כðיות ולהלן הת

  

  

  : 2399עפ"י תכðית  ותהרלווðטי ההוראות התכðוðיותלהלן סיכום 

 . א' מגוריםאזור   –ייעוד  .1

 למגרש  36 -מס' יח"ד .2

 .  קומות עם גג שטוח 4בית בן  – מס' קומות .3

 מ"ר   ð84יתן להרחיב את הדירות עד   .4

 הבðיה תהיה בעמודות שלמות בלבד.    –הוראות ביðוי  .5

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

שם תוכðית /מהות מס' תוכðית 
תאריך פרסום 

למתן תוקף
י . פ 

20/08/20075705שיðוי לתוכðית מקומית " ג " על גגות ג '1

29/08/19913916הרחבות דיור- עממי ג '2399

29/04/1965תוספת קומה + חðיה בקומת קרקע - אדמות ממזרח לðחל אילון 880

11/02/1960738שיכון עמידר- מדרום לגבעת רמב" ם - דרך השלום306

05/08/1954364שיðוי הזכויות באזורי מגורים- עבר אילון 367

22/02/1951143תוכðית קיי - מזרחית לואדי מוסררה קיי 
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 101-93התחדשות עירוðית דרך השלום  -המצב התכðוðי המוצע .8

  להלן עיקרי הסעיפים הרלווðטיים:  8מוðה תדפיס    28.3.24  -הוצגו בפðיðו מסמכי התוכðית מיום ה
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  תמהיל דירות 

  

  דב"י 

  

  שטחי מסחר 

  

  חðייה 
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  תשריט מצב מוצע 

  

  ðספח ביðוי 
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   ח התמורות לבעלי הזכויותפתמ .9

   וי היזם יישאðיחה כי במסגרת הסכמי הפיðבהוצאות בעלי הזכויות הכרוכות  חוות הדעת מ

בפרויקט: שכ"ט ייצוג משפטי, הðדסי ושמאי, ארגון וðיהול, היטלי השבחה, הוצאות הובלה  

 ושכ"ד בתקופת הבðייה וסבסוד עלויות האחזקה. 

   יין מיסוי, ככל ותקום חבות מסðוי לעðוי ביðיחה כי הפרויקט יוכר כמתחם פיðחוות הדעת מ

הזכויות ולא על    י יה לבעל זכויות במתחם, חבות זו תחול על בעלשבח ו/או מע"מ שרותי בðי

 יזם התוכðית. 

   יחה כי במידה וידרשו תשלומים לעירייה, לרמ"י או לכל גוף אחר, תשלומיםðחוות הדעת מ

אלו לא יחולו על מזמין חוות הדעת/היזם. כמן כן, חוות הדעת מðיחה כי לא תהיה כל מðיעה  

 משפטית להקמת הפרויקט.  

  : מגורים -להלן התמורות המוצעות לבעלי הזכויות הקיימים

 התמורה לבלי הדירות תהיה דירה    21.1עפ"י הוראות תקן שמאי מספר  :    שטח דירה קיימת

שטח הדירה החדשה יהיה כשטח הדירה הקיימת    ,ללככ .  חדשה הכוללת מרפסת, מחסן וחðיה

 מ"ר.  25- מ"ר  0בתוספת שטח התואם את מדðיות העירייה ויðוע בטווח של 

 וצלותðוצלות אשר לדעת שמאי  קובע    21.1: תקן  זכויות לא מðכי במידה וקיימות זכויות לא מ

 המתאים.בחשבון במקדם  והתוכðית קיימת כדאיות כלכליות למימושן, זכויות אלו יילקח

הפרויקט חלה תוכðית   מתחם  על  התכðוðי  בפרק  את    2399תכðית  כמפורט  אשר מאפשרת 

  מ"ר  84הרחבה לכל יח"ד עד לשטח של 

 לבעלי הזכויות הקיימים: המוצעות להלן התמורות   

מ"ר לשטח    12תל אביב התמורה לבעלי הזכויות היðה תוספת של    תבהתאם למדðיות עיריי

  ללא גילום זכויות לא מðוצלות.   הקיים

לצורך הכðת חוות הדעת הועברו ðתוðי מדידה של שטחי הדירות הקיימות מיזם התוכðית אשר  

 :  היוו את בסיס התמורה

  

  

מהות היחידה הקיימת

שטח מגרש  

עפ " י תב " ע  

מאושרת

מס '  

יחידות

שטח ממוצע  

ליחידה במ" ר   

עפ " י מדידה

תוספת  

מ" ר  

ליחידה

תוספת  

מ" ר  

מרפסת

שטח דירת  

תמורה

סה" כ שטח  

יחידות מורחבות

סה" כ  

מרפסות

2,1451354121266858156דירות תמורה 3 חד'

2,1461426412127610,7661704דירות תמורה 3 חד'

2,14826812128016024דירות תמורה 3 חד'

2,15147612128835248דירות תמורה 4 חד'

2,60958612129848860דירות תמורה 4 חד'

396121210832436דירות תמורה 5 חד'

11,19916910,92012,9482,028סה" כ 

סה" כ שטח יחידות מורחבותמפתח תמורות פרטי הðכס  -  מצב קיים 
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  מסחר:  -להלן התמורות המוצעות לבעלי הזכויות הקיימים

  

   

20מס '  יח '

27שטח ממוצע 

542סה" כ 

100%תוספת תמורה

1,083סה" כ מסחר תמורה
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   פרוגרמה תכðוðית .10

  פרוגרמה מפורטת  .10.1

    להלן טבלת השטחים אשר על פיה ðערכה חוות הדעת:

  

  :הערות

 מ"ר ברוטו יכללו    1,300- כבהתאם לדיווח האדריכל שטחי המסחר העיליים   -שטחי מסחר

 גלריות. מ"ר   400מ"ר מסחר+   900בפועל  

  תחשיב רחק 

 

  וןðוי בתכðון המוצגים, כל שיðי התכðתוðערכה בהתאם לð כי חוות הדעת תשומת הלב, 

  עשוי להשפיע על ממצאיה ולפיכך עשוי לחייב בחיðה מחודשת.

   

מספר  

יח " ד 

שטח  

עיקרי  

ליח " ד  

(מ" ר )

שטח  

ממ" ד  

ליח " ד  

(מ" ר )

שטח  

פלדלת  

ליח " ד  

(מ" ר )

שטח רכוש  

משותף  

(מעברים ,  

ממ" ק  

ומעליות)  

ליח " ד 

שטח  

מרפסת  

פתוחה  

ליח " ד  

(מ" ר )

שטח  

מרפס 

ת גג   

ליח " ד  

(מ" ר )

סה" כ  

עיקרי  

(מ" ר )

סה" כ  

פלדלת  

(מ" ר )

סה" כ  

ברוטו  

עילי ללא  

מרפסות  

(מ" ר )

סה" כ  

מרפסות  

פתוחות  

(מ" ר )

סה" כ  

מרפסו

ת גג  

(מ" ר )

1354126618127028581,092156דירות תמורה 3 חד'

14264127618129,06210,76613,3221,704דירות תמורה 3 חד'

2681280181213616019624דירות תמורה 3 חד'

4761288181230435242448דירות תמורה 4 חד'

5861298181242848857860דירות תמורה 4 חד'

39612108181228832437836דירות תמורה 5 חד'

16910,92012,94815,9902,028סה" כ דירות תמורה

6576.6ממוצעים לדירות תמורה

5043125518122,1592,7613,665602דירת 2 חד'

7553126518123,9914,8956,250904דירת 3 חד'

4263127518122,6463,1503,906504דירת דב"י ממוצעת

6378129018124,9515,7126,854761דירת 4 חד'

131081212018121,3551,5061,732151דירת 5 חד'

898121101850738828964377פðט'

25115,84018,85223,3702,922377סה" כ דירות  היזם 

6375ממוצעים לדירות היזם 

42026,76031,80039,3604,950377סה" כ הפרויקט למגורים 

6476ממוצעים לדירות הפרויקט 

לשיווקתמורהסה"כשטח לשיווקאקוו גלריהגלריהברוטו

9004000.61,1401,1401,1401,08357מסחר 

1,2001,2001,200מסחר בתת קרקע

סוג הדירות

דירות שðמסרות לדיירי המתחם 

דירות לשיווק היזם 

דירות כלל הפרויקט 

שטחים ðוספים 

שטח עילי

8,132שטח מגורים מוצע

39,360זכויות בðיה למגורים

1,300זכויות בðיה למסחר עילי 

40,660סה"כ זכויות בðיה

5.0רח " ק מתקבל

תחשיב רח " ק
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    ðספח תðועה ומאזן חðיות .4.1

שטח  בהתאם לדיווח האדריכל  ,  מפלסי חðייה  4המתחם עתיד לכלול  בהתאם לðספח התðועה 

ðלקח בחשבון כי  לצורך הדוח הכלכלי    מ"ר המקובל.  45למקום חðייה ממוצע עתיד לעלות על  

  :חðייה  סיבשלושה מפלכל החðיות הðדרשות לכלול את ðיתן  

  של התוכðית המוצעת:תðועה הðספח ל החðייה בהתאם  מאזן להלן פירוט 

  

  

   

מספר  

יח " ד  /  

שטחים  

ðוספים 

מספר  

מקומות  

חðיה  

ליח " ד 

מספר  

מקומות  

חðיה  

עיליים 

מספר  

מקומות  

חðיה תת  

קרקעיים 

שטח ממוצע  

למקום חðיה  

+  מחסן  

(מ" ר )

סה" כ  

שטח  

תת  

קרקעי  

(מ" ר )

1691.0169528,788דירות תמורה (פיðוי ביðוי)

1691698,788סה" כ מ" ח לדירות  תמורה

5052דירת 2 חד'

750.750522,595דירת 3 חד'

4252דירת דב"י ממוצעת

631.063523,298דירת 4 חד'

131.01352653דירת 5 חד'

81.0852392פðט'

2511336,937סה" כ מ" ח  לדירות  היזם 

מקומות חðיה ðוספים 

1,7105035521,820שטחי מסחר עיקרי

1152572תפעולי+ðכים

42034818,117סה" כ 

3780.8תקן חðיה למגורים  (ללא דב " י)

2510.53תקן חðיה לדירות לשיווק

דירות לשייוק היזם 

דירות שðמסרות לדיירי המתחם 

שטח במרתפים סוג הדירות
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 הוצאות הפרויקט תקציב  .11

  ₪ ללא מע"מ) -ב באלפי (מוצג

  

  : הערות לטבלה

התחשיב מðיח בðיה ע"י קבלן מפתח ומגלם רווח קבלðי. אומדן עלות הבðיה איðו מגלם תוספת   .1

  עלות בגין טיפול בעתיקות, זיהום קרקע, ובעיות איכות סביבה במידה שימצאו. 

עלות  הערההסעיף 

למ" ר /  יח '  

% /

שטח במ" ר  /  כמות

מס '  יח '/  מחיר  

ל-%

סה" כ אופן חישוב בסיס תקציב 

      255,840משולב לבðיה מרקמית ומגדלמ"ר         6,500x39,360 ₪שטח עילי מגורים

            257מ"ר               4,500x57 ₪שטח עילי למסחר (מעטפת)

         5,957           5,5001,083 ₪שטח מסחר עילי (רמת גמר)

         4,000x1,200           4,800 ₪מסחר בתת קרקע

        12,374מ"ר           2,500x4,950 ₪מרפסות פתוחות

            471מ"ר             1,250x377 ₪מרפסות גג

        57,974מ"ר         3,200x18,117 ₪מרתף- חðיה ואחסðה

         1,464לפי תכסית כ- 60%מ"ר           300x4,879 ₪פיתוח צמוד

         4,204יח"ד         350x12,012 ₪הריסה ופיðוי

      343,339(1)סה" כ עלות בðיה ישירה

עלות  הערההסעיף 

למ" ר /  יח '  

% /

שטח במ" ר  /  כמות

מס '  יח '/  מחיר  

ל-%

סה" כ אופן חישוב בסיס תקציב 

        17,960עפ"י תחשיב         51,554         348(2)אגרות בðיה והיטלי פיתוח 

         1,470יח"ד             3,500x420 ₪חיבור חשמל - מגורים

                7מ"ר               120x57 ₪חיבורי חשמל -   מסחר וציבורי

        12,600יח"ד             30,000x420 ₪תכðון ויועצים - מגורים

        15,026משווי מלאי כולל מע"מא' ₪     2.0%x751,319₪שיווק ופרסום

         8,583 מעלויות בðייה ישירהא' ₪     2.5%x343,339₪פיקוח הðדסי

         6,867 מעלויות בðייה ישירהא' ₪     2.0%x343,339₪תקורה, הðהלה וכלליות

        17,167 מעלויות בðייה ישירהא' ₪     5%x343,339₪בצ"מ

        10,305משווי מלאי כולל מע"מא' ₪     1.50%x770,639₪משפטיות

        89,985סה" כ עלויות עקיפות

עלות  הערההסעיף 

למ" ר /  יח '  

% /

שטח במ" ר  /  כמות

מס '  יח '/  מחיר  

ל-%

סה" כ אופן חישוב בסיס תקציב 

        42,588דמ"ש ל- 42 חודשיםיחידות קיימות             6,000x169 ₪(3)שכ"ד בתקופת ההקמה ליח' הפיðוי

         3,411דמ"ש ל- 42 חודשיםמסחר קיים             150542 ₪שכ"ד בתקופת ההקמה ליח' הפיðוי

         1,582לשðי הכיווðים כולל מע"מ יחידות קיימות             8,000x169 ₪הוצאות העברה ואחסון שðי כיווðים

         3,367משווי מלאי ללא מע"מ       ð(4)0.5%x673,335יהול וארגון דיירים

         5,481ל- 10 שðים יח"ד קיימות             350x169 ₪(5)קרן תחזוקה לדיירים (יח"ד בלבד)

         9,519עפ"י הðחיית עירייה(5)קרן אחזקה לבðיין

         6,634כולל מע"מיחידות קיימות             30,000x189 ₪עו"ד, שמאי מקרקעין ומפקח דיירים 

        72,582סה" כ עלות דיירים 

עלות  הערההסעיף 

למ" ר /  יח '  

% /

שטח במ" ר  /  כמות

מס '  יח '/  מחיר  

ל-%

סה" כ אופן חישוב בסיס תקציב 

        11,774מהווה אומדן בלבדא' ₪     5%x235,480₪(6)מס רכישה ליזם על שירותי בðיה לדיירים

         8,027 אומדן ראשוðי בלבדיח"דxמע"מ שלא ðיתן לקיזוז על דיור להשכרה

        24,013אומדן ראשוðי בלבד, בהðחת פטור מלא מממד"ים(7)היטל השבחה 

        43,814סה" כ עלויות מיסוי

עלות  הערההסעיף 

למ" ר /  יח '  

% /

שטח במ" ר  /  כמות

מס '  יח '/  מחיר  

ל-%

סה" כ אופן חישוב בסיס תקציב 

        7.5%41,229(8)מימון 

        41,229סה" כ עלויות מימון

590,949      

עלויות מיסוי

עלות בðיה ישירה

עלויות עקיפות

עלות דיירים 

סה" כ עלויות הקמה

עלויות מימון

 מעלויות הפרויקט
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שיקול   למיטב  בהתאם  ðקבעה  הבðייה  הקמה  עלות  עלויות  ðתוðי  רקע  על  המקצועי  דעתðו 

לפרויקטים דומים וכבקרה ðבחðו העלויות המתקבלות עפ"י תחשיב תעריפון דקל תוך ביצוע  

  התאמות ðדרשות לפרויקט ובכלל זאת המפרט המוצע. 

ðכון למועד חוות הדעת, התחשיב    עיריית ת"א בהתאם לתעריפון    - והיטלים  תחשיב אגרות .2

 ובגין הבðיה הקיימת. ן מרכיב הקרקעמðיח פטור מלא בגי

 חודשים.  ð42לקחו בחשבון דמ"ש לתקופת הקמת הפרויקט לתקופה של  .3

   .ה.5.14סעיף  21.1עפ"י טיוטת תקן בחשבון עלויות ðיהול וארגון דיירים ðלקחו  .4

לפי  ðלק .5 הקיימים  לדיירים  תחזוקה  קרן  עלות  בחשבון  לחודש,    350חה  לדירה,  לטובת  ₪ 

הðיהול  סבסוד דמי  של  ב  עלויות  לתקופה  החדש  האכלוס  שðים  10בðיין  קרן מרגע  עלות   +

 . תחזוקה לבðיין עפ"י הðחיות העירייה

 להלן אומדן עלויות מס רכישה: .6

 

יצוין כי הסכום הðקוב היðו אומדן אשר ðערך בהתאם למיטב    -  תחשיב אומדן היטל השבחה  .7

שיקול דעתðו המקצועי על רקע ðתוðי התכðון המקדמי כפי שהוצגו בפðיðו. בחיðה מחודשת  

שמאי   ע"י  תעשה  סופית  קביעה  הגשה.  תכðית  רקע  על  מפורט  תכðון  קבלת  עם  תתאפשר 

הליכים קבועים בחוק. בðוסף לתקצ תביעת  הוועדה ולאחר מיצוי  לעיל, תיתכן  יב המפורט 

  פיצויים עקב הסתרת ðוף, הגדלת צפיפות וכו' מקרב דיירים סמוכים.  

מעלויות ההקמה (כולל העמדת    7.5%-תקציב המימון ðקבע בהתאם לאומדן ומהווה כ  - מימון   .8

 ערבויות לבע"ק ולהבטחת תשלומי השכ"ד). 

  

ðציין כי בðוסף לתקציב המפורט לעיל תיתכן תביעת פיצויים, התקציב איðו מגלם עלויות 

  לחוק תו"ב ו/או עלויות כתב שיפוי.  197פיצויים בגין תביעה לפי סעיף 

  

  

חלק יחסי  סעיף 

המשוייך לדיירים 

          117,474₪עלות בðיה ישירה

            26,316₪עלויות עקיפות

            59,651₪עלות דיירים

            32,039₪עלויות מיסוי

          235,480₪סה" כ  לתחשיב 

5%שיעור מס

            11,774₪מס רכישה

חלק יחסי מעלויות הבðייה המשוייך  

לדיירים לפי שטח פלדלת
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 סקר מחירים בסביבה הקרובה .12

  מגורים

(מאתר מידע ðדל"ן של    , ערכðו סקר שוק שעðייðו בחיðת מחירי מכירהחוות הדעתלצורך עריכת  

  :מפרויקטים רלווðטייםה. להלן ðתוðים לדירות מגורים חדשות בסביב רשות המיסים)

  מיקום הפרויקטים: 
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 הכðסות הצפויות בפרויקטה .13

  

 ייה הצפוי בפרויקטðשווי המלאי מגלם את תקן הח . 

 ייה בוצעה הפחתה של כðא' ₪ לדירה.   200- דירות ללא ח  

  

   

סוג דירה
מספר  

יח " ד 

שטח  

פלדלת   

ליח " ד  

(מ" ר )

סך שטח  

פלדלת  (מ" ר )  

/  שטח לשיווק

שווי מ" ר  

פלדלת  

( ₪)

סה" כ שווי  

מלאי  (אלפי  

( ₪

מחיר ליח " ד  

ממוצעת  (₪ )
תקן חðיה

50552,76145,000124,2452,475,000דירת 2 חד'

75654,89542,500208,0162,762,5000.7דירת 3 חד'

42753,15025,50080,3251,912,500דירת דב"י ממוצעת

63905,71242,000239,9083,782,8481.0דירת 4 חד'

131201,50640,00060,2404,800,0001.0דירת 5 חד'

811082845,00037,2744,950,0001.0פðט'

סה" כ דירות יזם לשיווק  

כולל מע " מ  17%
25118,85239,784750,0082,988,079

652,7042,600,413סה" כ לא כולל מע " מ

5723,0001,311מסחר

1,20016,10019,320מסחר בתת קרקע

סה" כ מגורים + מסחר  

לא כולל מע " מ
673,335
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 הצהרה .15

מטה ו/או    החתומים  בðושאים  ו/או  בפרויקט  אישית  מעורבות  להם  אין  כי  מצהירים, 

  בגורמים הקשורים לפרויקט.

  

    שי שמעון                      גלעד לוקר   

  שמאי מקרקעין                       שמאי מקרקעין 

  

  

  

סעיף 

169סה"כ יח"ד קיימות לפיðוי 

420סה"כ דירות חדשות

2.49מקדם ציפוף ביח"ד

1,140סה"כ שטחי מסחר חדשים במ"ר

3.02מקדם במ"ר ðטו חדש/קיים ברוטו

251יתרת דירות לשיווק היזם 

באלפי  ₪ באלפי  ₪ 

673,335 673,335₪ ₪סה"כ פדיון חזוי ליזם

563,845 590,949₪ ₪סה"כ עלויות הקמה

109,490 82,385₪ ₪עודף חזוי בפרויקט

13.9%19.4%שיעור רווח לעלות

12.2%16.3%שיעור רווח מפדיון

סעיף  /  חלופות מימוש
כולל היטל השבחה מלא 

תחשיב ללא היטל  

השבחה
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