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 01/01/2026 תאריך: לכבוד

 123456 סימוכין:  הלקוח המזמין 

 , הבדיקה נערכה למועד עריכת המסמך.הריסה ובניה מחדש 38צרכים פנימיים לפרויקט תמ"א בדיקת היתכנות כלכלית למוגשת בזאת כם לבקשת

 סקירת הפרויקט .1

 

שווי יח"ד ממוצעת 

לשיווק

שווי מ"ר 

ממוצע
הכנסות ממסחר

שווי מ"ר 

מסחר

₪ 3,037,000₪ 30,328₪ 3,100,000₪ 31,000

2425שטח לשיווק3605סה"כ שטח פלדלת12יח"ד קיימות01/01/0000גוש

24מס' יח"ד לשיווק36סה"כ יח"ד83.3שטח יח"ד ממוצעת1234חלקה

101.0שטח ממוצע ליח"ד100.1שטח דירה ממוצע98.3שטח יח"ד תמורה ממוצעת123שכונה

100שטחי מסחר3.00מכפיל15.0תוספת שטח ממוצעת ליח"דשם הרחובכתובת

36תקופת פרויקט בחודשים700 מ''רשטח חלקה

תכנון מוצעדירות בעליםנתונים כלליים

סקירת פרויקט

לשיווק

הכנסות מגורים כולל מע"מ

₪ 72,890,000₪ 980,000

עלות בנייה ישירה ליח"ד )מגלם 

מסחר(

רווח יזמי ב-%רווח יזמי ב-₪הוצאותהכנסות )ללא מע"מ(

₪ 64,870,000₪ 55,529,4499,340,55116.82%
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 , נתוני בסיס והנחות עבודהפרטי הנכס .2

 
 מיקום בסביבה:    תשריט החלקה:

 

 

 

 

 

 

 

100שטחי מסחר )ככל ומתוכנן(12יח"ד קיימות01/01/0000תאריך

115%העמסת שירות על פלדלת1000שטח דירות קיימות1234גוש

50שטח מקום חניה ברוטו במ"ר1100סה"כ שטח בנוי קיים123חלקה

1מקומות חניה ליח"ד3מס' יח"ד בקומה טיפוסיתרמת ורברשכונה

50כמות חניות לפי מ"ר מסחר250שטח קומה טיפוסית )ללא ח.מדרגות(שם הרחובכתובת

50%תכסית20שטח קומת קרקע/עמודים700שטח חלקה נטו

36תקופת פרויקט4מס' קומות קיימות

12ממ"ד ליח"ד1500זכויות בנייה קיימות

0עלויות ייחודיות - עקיפות )ככל וקיימות(

0עלויות ייחודיות - בנייה ישירה )ככל וקיימות(

תכנון מוצעמצב קייםנתונים כלליים

נתוני בסיס והנחות עבודה



 מבוססות על הנחות עבודה  בדיקה ראשונית

 לצרכים פנימיים בלבד 

 

 
 13מתוך  5עמוד 

 

 

 בדיקות מקדימות  .3

 בהתאם לבדיקה באתר המפות הממשלתי עולה כי הנכס ממוקם/אינו ממוקם בקרבה לאתר זיהום קרקע.  -זיהום קרקע 

 בהתאם לבדיקה באתר רשות העתיקות עולה כי המקרקעין נכללים/אינם נכללים בתחום אתר עתיקות. -עתיקות 

 מ'.  ...התאם לבדיקה באתר המפות הממשלתי עולה כי קו מפלס מי התהום הקרוב הינו בגובה ב -מי תהום 

 קיים חשש בהמצאות מי תהום במפלסי המרתף...מ' לאור זאת .... מפלס הקרקע הינו בגבהים של 

 

 :MAP-GOVלהלן חלק רלוונטי מהאתר הממשלתי  

 

, ככל והנכס ממוקם בתוך מתחם ההשפעה יפורט באיזה  70מתחם ההשפעה של תוכנית תמ"א  ב  אינו ממוקם/ הנכס נשוא הבדיקה ממוקם  –  70תמ"א  

 . מלי ותקן חניה מקסימליתמהיל שימושים, רח"ק מיניטבעת, 

  

 

 

 

 

 

 

 ייקבע על ידי גורם מוסמך בלבד.המידע הקובע  מדובר בבדיקות ראשוניות בלבד,  :הבהרה
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 תכנון מוצע .4

 

 

 

 

 

 

 

  

ביקוש תקניתקןמס' יח"דשטח דירהשטח/יח'סיווגשטח במ"רסיווג

36136 יח''דלכל יח"ד4,146 מ''רשטח ברוטו מגורים4,146מגורים ברוטו

100502 מ''רמסחר541 מ''ר15%העמסת שירות על פלדלת )ללא ממ"דים(100מסחר

3,60538 מ''רפלדלת380מרפסות שמש

31-7522חנית נכים36 יח''דמס' יח"ד כולל100מרפסות גג

43240 מ''ר12 מ''ר ליח''דממ"דים2,000מרתפים

50 מ''ר3,173 מ''רעיקרי מגורים1,100בינוי קיים

2,000 מ''ר

700 מ''רשטח חלקה

50%תכסית

350 מ''ריתרה לפיתוח חצר

תכנון מוצע

שטח ברוטו למקום חניה

סה"כ שטח תת"ק נדרש למקומות חניה

תקן חניהפירוט שטחים למגוריםסיכום

סה"כ מקומות חניה

סה"כ מקומות חניה
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 נתוני השוואה  .5

 

 

 

 

 

מחיר למ"רשטח במ"רתמורהיום מכירהחלקהגושכתובתיזם

30,000 2,880,00096₪ 6373089620/11/2025₪כתובתשם יזם

30,729 2,950,00096₪ 6373102322/10/2025₪כתובתשם יזם

30,476 2,925,70096₪ 6373089628/09/2025₪כתובתשם יזם

29,902 3,050,000102₪ 6373030707/09/2025₪כתובתשם יזם

30,471 2,925,18996₪ 6373089603/09/2025₪כתובתשם יזם

30,521 2,930,00096₪ 6373089621/08/2025₪כתובתשם יזם

31,407 2,606,81083₪ 6373833313/08/2025₪כתובתשם יזם

33,125 2,650,00080₪ 6373102311/08/2025₪כתובתשם יזם

30,851 2,900,00094₪ 6373030407/08/2025₪כתובתשם יזם

30,612 3,000,00098₪ 6373102307/08/2025₪כתובתשם יזם

30,319 2,850,00094₪ 6373103105/08/2025₪כתובתשם יזם

30,208 2,900,00096₪ 6373089610/07/2025₪כתובתשם יזם

31,354 3,010,00096₪ 6373089630/06/2025₪כתובתשם יזם

31,354 3,010,00096₪ 6373089630/06/2025₪כתובתשם יזם

30,729 2,950,00096₪ 6373089624/06/2025₪כתובתשם יזם

30,309 2,940,00097₪ 6373107605/06/2025₪כתובתשם יזם
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 תחזית הכנסות  .6

 

 

 

 

 

 

 

שטחי פלדלתמס' יח"דשווי כולל מע"מסיווג
פלדלת 

יחסי

מרפסות 

שמש

מרפסות 

גג

מס' יח"דל-ביןבאחוזים2,42567.3%236100 מ''ר24 יח''ד72,890,000 ₪דירות יזם

550 מ''ר30 מ''ר1,18032.7%14400.0% מ''ר12 יח''ד35,840,000 ₪דירות בעלים

808 מ''ר56 מ''ר3,605100.0%38010022.2% מ''ר36 יח''ד108,730,000 ₪סה"כ

12019 מ''ר81 מ''ר52.8%

2009 מ''ר121 מ''ר61,771,20025.0% ₪סה"כ הכנסות ללא מע"מ

100.0%36

0.500.350.25

סוג דירהטיפוס
קומה 

ממוצעת
מס' חדרים

שטח 

פלדלת 

ליח"ד

מרפסת 

שמש
חצרמרפסת גג

שטח 

אקווי'

שווי מ"ר בנוי 

אקווי'
סה"כ כולל מע"ממס' יח"דשווי כולל מע"מ

A3,130,000 1₪ יח''ד3,130,000 27,822₪ 113₪ מ''ר410050קרקעגן

B19,280,000 8₪ יח''ד2,410,000 30,125₪ 80₪ מ''ר337510טיפוסית

C18,240,000 6₪ יח''ד3,040,000 28,679₪ 106₪ מ''ר3410012טיפוסית

D23,380,000 7₪ יח''ד3,340,000 25,496₪ 131₪ מ''ר3512512טיפוסית

E8,860,000 2₪ יח''ד4,430,000 31,088₪ 143₪ מ''ר8512550פנטהאוז

סוג דירהטיפוס
קומה 

ממוצעת
מס' חדרים

שטח 

פלדלת 

ליח"ד

מרפסת 

שמש
חצרמרפסת גג

שטח 

אקווי'

שווי מ"ר בנוי 

אקווי'
סה"כ כולל מע"ממס' יח"דשווי כולל מע"מ

A 24,080,000 8₪ יח''ד3,010,000 28,396₪ 106₪ מ''ר2410012טיפוסיתדירות בעלים טיפוס

B 11,760,000 4₪ יח''ד2,940,000 29,109₪ 101₪ מ''ר349512טיפוסיתדירת בעלים טיפוס

פילוח יח"ד

ריכוז הכנסות מגורים
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 תחזית הוצאות  .7

 

 

 

 

 

 

 

 

5,927,209 10.67%₪סה"כ קרקע ודיירים

10,526,129 18.96%₪סה"כ עלויות עקיפות

35,150,000 63.30%₪סה"כ בנייה ישירה

3,926,111 7.07%₪סה"כ עלויות מימון

55,529,449 100.00%₪סה"כ הוצאות, במעוגל

סה"ככמותמפתחסעיף עלות

300,000 12₪ יח''ד25,000 ₪עו"ד דיירים

252,000 36₪ חודש7,000 ₪מפקח דיירים

2,308,800 37₪ חודש5,200 ₪שכר דירה לדיירים

72,000 12₪ יח''ד6,000 ₪הובלה הלוך ושוב לדיירים

2,040,700 ₪היטל השבחה

953,709 19,074,182₪ 5.0%₪מס רכישה

סיכום עלויות

ביאור עלויות

קרקע ודיירים

אומדן ראשוני

1,476,300 35,150,000₪ 4.2%₪תכנון ויועצים

144,000 36₪ יח''ד4,000 ₪חיבור חשמל למגורים

6,500 100₪ מ''ר65 ₪חיבור חשמל למסחר

2,584,079 6,726₪ מ''ר384 ₪אגרות והיטלים

1,139,850 75,990,000₪ 1.5%₪משפטיות

1,519,800 75,990,000₪ 2.0%₪שיווק ופרסום

843,600 35,150,000₪ 2.4%₪תקורות

1,054,500 35,150,000₪ 3.0%₪ניהול הנדסי ופיקוח פיננסי

1,757,500 35,150,000₪ 5.0%₪בצ"מ

25,700,000 4,146₪ מ''ר6,200 ₪מגורים ברוטו

550,000 100₪ מ''ר5,500 ₪מסחר ברוטו מעטפת

1,060,000 380₪ מ''ר2,800 ₪מרפסות

200,000 100₪ מ''ר2,000 ₪מרפסות גג

7,000,000 2,000₪ מ''ר3,500 ₪מרתפים

390,000 1,100₪ מ''ר350 ₪הריסה

250,000 350₪ מ''ר700 ₪פיתוח חצר

עקיפות

בנייה ישירה
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 ניתוח רגישות  .8

 

 

 

 

 

 

 

 

רווח יזמירווח בש"חהכנסות לאחר שינוישינוי64,870,000 ₪

₪ 55,529,449+10%₪ 71,357,000₪ 15,827,55128.5%

16.8%₪ 9,340,551+5%₪ 68,113,500₪ 12,584,05122.7%

+0%₪ 64,870,000₪ 9,340,55116.8%

-5%₪ 61,626,500₪ 6,097,05111.0%

-10%₪ 58,383,000₪ 2,853,5515.1%

-14.4%₪ 55,529,449₪ 00.0%

רווח יזמירווח בש"חהוצאות לאחר שינוישינוירווח יזמירווח בש"חהוצאות לאחר שינוישינוי בהוצאותהכנסות לאחר שינוישינוי בהכנסות

+10%₪ 71,357,000-10%₪ 49,976,504₪ 21,380,49642.8%-10%₪ 49,976,504₪ 14,893,49629.8%

+5%₪ 68,113,500-5%₪ 52,752,977₪ 15,360,52329.1%-5%₪ 52,752,977₪ 12,117,02323.0%

+0%₪ 64,870,0000%₪ 55,529,449₪ 9,340,55116.8%0%₪ 55,529,449₪ 9,340,55116.8%

-5%₪ 61,626,500+5%₪ 58,305,922₪ 3,320,5785.7%+5%₪ 58,305,922₪ 6,564,07811.3%

-10%₪ 58,383,000+10%₪ 61,082,394-₪ 2,699,394-4.4%+10%₪ 61,082,394₪ 3,787,6066.2%

+16.8%₪ 64,870,000₪ 00.0%

ניתוח רגישות

רווח יזמי צפוי

ניתוח רגישות לשינויים בהוצאות

ניתוח רגישות לשינויים בהכנסות ממצאים

ניתוח רגישות לשינויים - עליה בהכנסות ובהוצאות 

הכנסות ללא מע"מ

הוצאות
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 ביאור עלויות מימון .9

 

 

 

הכנסות

סה"כ הוצאות

שווי דירות בעלים

סה"כ דמי שכירות לבעלים

10,320,668 20%₪הון עצמי נדרש

3,096,200 30%₪השלמת הון עצמי

3,243,500 5%₪סה"כ הלוואות קבלן

תקופת פרויקט

ללא מזנין3,926,1117.07% ₪סה"כ עלויות מימון

כולל מזנין4,901,4148.67% ₪סה"כ עלויות מימון

סה"כסכום לחישובשיעור/עמלהפירוט/עמלה

100,000 ₪משפטיות

412,827 51,603,338₪ 0.80%₪עמלת ליווי/הקמה/פ. תיק

486,525 64,870,000₪ 0.25%₪עמלת הקצאת אשראי

778,440 64,870,000₪ 0.80%₪ערבות חוק מכר לרוכשים

860,160 35,840,000₪ 0.80%₪ערבות בנוסח חוק מכר לבעלים

34,632 2,308,800₪ 1.00%₪ערבות דמי שכירות )פוחתת(

4,000 200,000₪ 1.00%₪ערבות בדק ורישום

243,263 3,243,500₪ 5.00%₪הלוואת קבלן

P6.50%₪ 5,160,334₪ 1,006,265 + 1.0%ריבית שנתית )תוספת לפריים(

P10.50%₪ 3,096,200₪ 975,303 + 5.0%הלוואת משלים הון )מזנין(

ביאור מימון

₪ 64,870,000

₪ 51,603,338

₪ 35,840,000

₪ 2,308,800

36 חודשים
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 ערך קרקע והשוואה לשירותי בנייה  .10

 

 
 

₪ 19,074,182

סה"כיחסיותכמותמפתחסעיף עלות300,000 ₪עו"ד דיירים

8,413,400 4,14632.7%₪ מ''ר6,200 ₪מגורים ברוטו252,000 ₪מפקח דיירים

403,200 144100.0%₪ מ''ר2,800 ₪מרפסות שמש2,308,800 ₪שכר דירה לדיירים

0 100.0%₪ מ''ר2,000 ₪מרפסות גג72,000 ₪הובלה הלוך ושוב לדיירים

2,291,262 2,00032.7%₪ מ''ר3,500 ₪מרתף2,040,700 ₪היטל השבחה

385,000 1,100100.0%₪ מ''ר350 ₪הריסה483,227 1,476,30032.7%₪ ₪תכנון ויועצים

80,194 35032.7%₪ מ''ר700 ₪פיתוח חצר48,000 12₪ יח''ד4,000 ₪חיבור חשמל

11,573,056 522,954₪ ₪אגרות והיטלים מגורים

578,653 11,573,056₪ 5.00%₪בצ"מ יחסי

₪ 6,606,334

₪ 3,064,064₪ 860,160

32.7%₪ 1,002,939₪ 34,632

₪ 479,985₪ 894,792

₪ 522,954

סה"כ עמלות וערבויות

סה"כ שווי שירותי הבניה לדיירים

מס רכישה

יתרה לחיוב משויך לבעלים

בנייה ישירה

מימון ביאור חישוב קיזוז אגרות והיטלים

סה"כ שטח לחיוב אגרות לפני קיזוזים

חלק יחסי בעלים

ניכוי חיוב בגין שטחים להריסה

קרקע עקיפות ודיירים

בניכוי קיזוז בגין הריסה

סה"כ קרקע ועקיפות

סה"כ בנייה ישירה

ערבות בנוסח חוק מכר

ערבות דמי שכירות, בדק ורישום



 מבוססות על הנחות עבודה  בדיקה ראשונית

 לצרכים פנימיים בלבד 

 

 
 13מתוך  13עמוד 

 

 

 
 

 

 
 

₪ 64,870,000

8,461,304 15%₪רווח יזמי לחילוץ

₪ 56,408,696

55,529,449 ₪עלות הקמה כוללת

19,074,182 ₪שירותי בנייה לדיירים

₪ 36,455,267

₪ 19,953,429

831,000 24₪קרקע ליח"ד

פערשירותי בנייה לדייריםיתרה לקרקע ליזם

₪ 19,953,429₪ 19,074,182879,246

השוואה

יתרה לקרקע

הכנסות ללא מע"מ

הכנסות בניכוי רווח יזמי

יתרת עלויות הקמה מיוחסות ליזם

יתרה לקרקע ליזם


