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שווי יח"ד ממוצעת 

לשיווק

שווי מ"ר 

ממוצע
הכנסות ממסחר

שווי מ"ר 

מסחר

₪ 2,939,000₪ 31,030₪ 3,100,000₪ 31,000

2115שטח לשיווק3315סה"כ שטח פלדלת12יח"ד קיימות01/01/0000גוש

23מס' יח"ד לשיווק35סה"כ יח"ד83.3שטח יח"ד ממוצעת1234חלקה

92.0שטח ממוצע ליח"ד94.7שטח דירה ממוצע100.0שטח יח"ד תמורה ממוצעת123שכונה

100שטחי מסחר2.92מכפיל16.7תוספת שטח ממוצעת ליח"דשם הרחובכתובת

36תקופת פרויקט בחודשים700 מ''רשטח חלקה

סקירת פרויקט

לשיווק

הכנסות מגורים כולל מע"מ

₪ 67,600,000₪ 940,000

עלות בנייה ישירה ליח"ד )מגלם 

מסחר(

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

₪ 60,390,000₪ 51,893,7028,496,29816.37%

תכנון מוצעדירות בעליםנתונים כלליים
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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(

1.10%עמלת ערבות דמי שכירות )פוחתת(100,000 ₪הוצאות משפטיות20.0%הון עצמי

36מס' חודשי שכירות לערבות0.70%עמלת ליווי/הקמה/פתיחת תיק6.5%ריבית בגין חשיפה לעו"ש

1.10%עמלת ערבות בדק ורישום0.00%עמלת הקצאת אשראי5.00%ריבית הלוואת קבלן )ככל וקיימת(

200,000 ₪סכום ערבות בדק ורישום0.20%עמלת אי ניצול הקצאת אשראי11.00%ריבית הלוואת מזנין )משלים הון(

0.0%עמלת ערבות ייחודית לפרויקט )כככל וקיימת(0.80%עמלת ערבות חוק מכר לרוכשים30.00%שיעור הלוואת מזנין מהון עצמי

0 ₪סכום ערבות ייחודית לפרויקט0.80%עמלת ערבות בנוסח חוק מכר לבעלים

הנחות עבודה עלויות מימון

תכנון מוצעמצב קייםנתונים כלליים

נתוני בסיס והנחות עבודה

נתונים נוספים לבדיקה כוללת תזרימים
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שטחי פלדלתמס' יח"דשווי כולל מע"מסיווג
פלדלת 

יחסי

מרפסות 

שמש

מרפסות 

גג

מס' יח"דל-ביןבאחוזים2,11563.8%228140 מ''ר23 יח''ד67,600,000 ₪דירות יזם

550 מ''ר30 מ''ר1,20036.2%14400.0% מ''ר12 יח''ד36,480,000 ₪דירות בעלים

809 מ''ר56 מ''ר3,315100.0%37214025.7% מ''ר35 יח''ד104,080,000 ₪סה"כ

12026 מ''ר81 מ''ר74.3%

2000 מ''ר121 מ''ר57,288,1000.0% ₪סה"כ הכנסות ללא מע"מ

100.0%35

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

A3,010,000 1₪ יח''ד3,010,000 28,396₪ 106₪ מ''ר410012קרקעגן

B21,870,000 9₪ יח''ד2,430,000 30,000₪ 81₪ מ''ר337512טיפוסית

C27,360,000 9₪ יח''ד3,040,000 28,679₪ 106₪ מ''ר3410012טיפוסית

D7,220,000 2₪ יח''ד3,610,000 28,425₪ 127₪ מ''ר6512020מ.פנטהאוז

E8,140,000 2₪ יח''ד4,070,000 34,638₪ 118₪ מ''ר8410050פנטהאוז

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 36,480,000 12₪ יח''ד3,040,000 28,679₪ 106₪ מ''ר3410012טיפוסיתדירות בעלים טיפוס

פילוח יח"ד

ריכוז הכנסות מגורים
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 ניתוח רגישות: 

 

 

 

רווח יזמירווח בש"חהכנסות לאחר שינוישינוי60,390,000 ₪

₪ 51,893,702+10%₪ 66,429,000₪ 14,535,29828.0%

16.4%₪ 8,496,298+5%₪ 63,409,500₪ 11,515,79822.2%

+0%₪ 60,390,000₪ 8,496,29816.4%

-5%₪ 57,370,500₪ 5,476,79810.6%

-10%₪ 54,351,000₪ 2,457,2984.7%

-14.1%₪ 51,893,702₪ 00.0%

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

+10%₪ 66,429,000-10%₪ 46,704,332₪ 19,724,66842.2%-10%₪ 46,704,332₪ 13,685,66829.3%

+5%₪ 63,409,500-5%₪ 49,299,017₪ 14,110,48328.6%-5%₪ 49,299,017₪ 11,090,98322.5%

+0%₪ 60,390,0000%₪ 51,893,702₪ 8,496,29816.4%0%₪ 51,893,702₪ 8,496,29816.4%

-5%₪ 57,370,500+5%₪ 54,488,387₪ 2,882,1135.3%+5%₪ 54,488,387₪ 5,901,61310.8%

-10%₪ 54,351,000+10%₪ 57,083,072-₪ 2,732,072-4.8%+10%₪ 57,083,072₪ 3,306,9285.8%

+16.4%₪ 60,390,000₪ 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

mailto:office@cohenshamaut.co.il
mailto:elon@cohenshamaut.co.il


 מבוססות על הנחות עבודה  בדיקה ראשונית

 לצרכים פנימיים בלבד 

 

 20מתוך  5עמוד 

www.cohenshamaut.co.il  office@cohenshamaut.co.il 

054-9928889 ,054-6868174    elon@cohenshamaut.co.il 

 
 

 

 

 

 

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

35135 יח''דלכל יח"ד3,812 מ''רשטח ברוטו מגורים3,812מגורים ברוטו

100502 מ''רמסחר497 מ''ר15%העמסת שירות על פלדלת )ללא ממ"דים(100מסחר

3,31537 מ''רפלדלת372מרפסות שמש

31-7522חנית נכים35 יח''דמס' יח"ד כולל140מרפסות גג

42039 מ''ר12 מ''ר ליח''דממ"דים1,950מרתפים

50 מ''ר2,895 מ''רעיקרי מגורים1,100בינוי קיים

1,950 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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4,726,573 9.11%₪סה"כ קרקע ודיירים

9,856,609 18.99%₪סה"כ עלויות עקיפות

32,980,000 63.55%₪סה"כ בנייה ישירה

4,330,520 8.34%₪סה"כ עלויות מימון

51,893,702 100.00%₪סה"כ הוצאות, במעוגל

סה"ככמותמפתחסעיף עלות

300,000 12₪ יח''ד25,000 ₪עו"ד דיירים

296,471 36₪ חודש7,000 ₪מפקח דיירים

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

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

831,600 ₪היטל השבחה

917,703 18,354,051₪ 5.0%₪מס רכישה

סיכום עלויות

ביאור עלויות

קרקע ודיירים

אומדן ראשוני

1,385,160 32,980,000₪ 4.2%₪תכנון ויועצים

140,000 35₪ יח''ד4,000 ₪חיבור חשמל למגורים

6,500 100₪ מ''ר65 ₪חיבור חשמל למסחר

2,420,529 6,374₪ מ''ר380 ₪אגרות והיטלים

1,060,500 70,700,000₪ 1.5%₪משפטיות

1,414,000 70,700,000₪ 2.0%₪שיווק ופרסום

791,520 32,980,000₪ 2.4%₪תקורות

989,400 32,980,000₪ 3.0%₪ניהול הנדסי ופיקוח פיננסי

1,649,000 32,980,000₪ 5.0%₪בצ"מ

23,640,000 3,812₪ מ''ר6,200 ₪מגורים ברוטו

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

1,040,000 372₪ מ''ר2,800 ₪מרפסות

280,000 140₪ מ''ר2,000 ₪מרפסות גג

6,830,000 1,950₪ 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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₪ 831,625

29,800 ₪שווי מ"ר בנוי מגורים2503.50 מ''רקומה טיפוסית קיימת נטו

25,254 ₪חילוץ מע"מ 391.0018% מ''ר13הרחבת קומה טיפוסית

18%רווח יזמי289 מ''ר289 מ''רקומה טיפוסית מורחבת

21,402 ₪שווי מ"ר בחילוץ רווח יזמי248 מ''ר723 מ''רתוספת 2.5 קומות

12,000 ₪עלויות בנייה9,400 156₪ מ''ר13תוספת שטח ליח"ד קיימת

9,400 ₪שווי מ"ר מבונה2,326,500 269₪ מ''רסגירת קומת קרקע

581,625 25%₪היטל השבחה מופחת1,148 מ''ר

2,895 מ''רעיקרי מבוקש

1,148 מ''רזכויות תמ"א 38 פטורות

1,500 מ''רזכויות תב"ע

0 50%₪היטל השבחה248 מ''ר

150,000 ₪אומדןה. השבחה בגין הקלות

100,000 ₪אומדןה. השבחה בגין תוכניות עבר

הפרש חייב בהיטל השבחה

שטח לחיוב בהיטל השבחה

סה"כ זכויות לחיוב מופחת

השבחה

שווי מ"ר מבונה אקווי'

השבחה

זכויות לחיוב מלא 50%

סה"כ זכויות לחיוב מלא

שווי מ"ר מבונה אקווי'

סה"כ היטל השבחה

זכויות פטורות מכוח תמ"א 38

סה"כ שטח פטור תמ"א 38

זכויות לחיוב מופחת 25% - מכוח תמ"א 38

מס' קומות במסגרת תמ"א 38

יתרה קומות לחיוב מופחת

יתרת שטח לחיוב מופחת

היטל השבחה

חילוץ שווי מ"ר מבונה
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245,919 35₪מס' יח"ד103.6מדד נוכחי

2,171,133 3,912₪ מ''רמגורים ברוטו12/2025חודש מדד

483,462 372₪ מ''רמרפסות שמש

140 מ''רמרפסות גג

374,671 1,950₪ מ''רתת קרקעי

₪ 105,314

2,420,529 1,560₪ מ''רמרתף חניה

6,374 מ''ר1,100 מ''רבנוי קיים

380 12₪יח"ד קיימות

245,919 6,374₪ מ''ר38.58 1.00.100₪אגרת בניה

סה"כשטח לחיובתעריףמדדבסיסתעריףתיאורמס' תעריףהיטל

133,349 6,374₪ מ''ר20.92 103.6₪נוב-20.9225שטח בנוי כולל2.300.42תיעול

1,222,709 6,374₪ מ''ר191.82 103.6₪נוב-191.8225שטח בנוי כולל2.400.42כביש

815,075 6,374₪ מ''ר127.87 103.6₪נוב-127.8725שטח בנוי כולל2.500.42מדרכה

₪ 2,171,133

23,012 1,100₪ מ''ר20.92 103.6₪נוב-20.9225שטח בנוי כולל2.300.42תיעול

211,002 1,100₪ מ''ר191.82 103.6₪נוב-191.8225שטח בנוי כולל2.400.42כביש

140,657 1,100₪ מ''ר127.87 103.6₪נוב-127.8725שטח בנוי כולל2.500.42מדרכה

₪ 374,671

סה"כ

אגרת בנייה

היטלי פיתוח

דמי הקמה

ניכוי בינוי קיים - היטלים

ניכוי בינוי קיים - דמי הקמה

סה"כ לתשלום

סה"כ שטח כולל

מחיר למ"ר

אגרת בניה

שטח בנוי כולל

היטלי פיתוח

ביאור אגרות, היטלים ודמי הקמה

ניכוי בינוי קיים

סה"כ

סה"ככמותתעריף 2026

460,916 4,814₪ מ''ר95.74 ₪שטח בניה כולל

1,002 12₪ יח''ד83.46 ₪

6,602 35₪ יח''ד188.62 ₪

1,014 1₪ יח'1,014.21 ₪

5,065 1₪ יח'5,064.84 ₪

8,863 35₪ יח''ד253.24 ₪

₪ 483,462

סה"ככמותתעריף

105,314 1,100₪ מ''ר95.74 ₪שטח בניה כולל

₪ 105,314

תעריף צפיפות גבוהה

תעריף צפיפות גבוהה

דמי הקמה - קיזוז קיים

דמי הקמה- מים 

וביוב חברת מיתב
סה"כ

דמי הקמה - חישוב כולל )ללא קיזוז(

דמי הקמה- מים 

וביוב חברת מיתב

ניתוק מד מים

חיבור מד מים עד 3/4

למד מים שקוטרו מעל 1.5 ועד 2 

למד מים שקוטרו מעל 2 ועד 3 

תוספת בגין קריאה מרחוק

סה"כ
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₪ 18,354,051

סה"כיחסיותכמותמפתחסעיף עלות300,000 ₪עו"ד דיירים

8,556,000 3,81236.2%₪ מ''ר6,200 ₪מגורים ברוטו296,471 ₪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

2,470,588 1,95036.2%₪ מ''ר3,500 ₪מרתף831,600 ₪היטל השבחה

385,000 1,100100.0%₪ מ''ר350 ₪הריסה501,415 1,385,16036.2%₪ ₪תכנון ויועצים

88,688 35036.2%₪ מ''ר700 ₪פיתוח חצר48,000 12₪ יח''ד4,000 ₪חיבור חשמל

11,903,476 569,975₪ ₪אגרות והיטלים מגורים

595,174 11,903,476₪ 5.00%₪בצ"מ יחסי

₪ 5,523,435

₪ 2,900,514₪ 875,520

36.2%₪ 1,049,960₪ 51,621

₪ 479,985₪ 927,141

₪ 569,975

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
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₪ 60,390,000

7,876,957 15%₪רווח יזמי לחילוץ

₪ 52,513,043

51,893,702 ₪עלות הקמה כוללת

18,354,051 ₪שירותי בנייה לדיירים

₪ 33,539,651

₪ 18,973,393

825,000 23₪קרקע ליח"ד

פערשירותי בנייה לדייריםיתרה לקרקע ליזם

₪ 18,973,393₪ 18,354,051619,342

השוואה

יתרה לקרקע

הכנסות ללא מע"מ

הכנסות בניכוי רווח יזמי

יתרת עלויות הקמה מיוחסות ליזם

יתרה לקרקע ליזם
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באחוזיםמס' יח"דמסלולחודשתשלום ב-%חודשתשלום ב-%חודשתשלום ב-60,390,000% ₪

521.7%לינארי15.0%לינארי23 יח''ד

₪ 2,625,65220-8020.0%0.0%080.0%20-801043.5%

00.0%מלא100.0%0.0%00.0%מלא36 חודשים

417.4%B15.0%30.0%1015.0%2420.0%20.0%12B28.7% יח''ד

C15.0%30.0%240.0%030.0%25.0%20C28.7%

D20.0%0.0%00.0%040.0%40.0%חודש מכירהD417.4%

23100.00%סה"כ

עודף/חוסר יח''ד

0123456789101112

234002002002002

100.00%17.39%0.00%0.00%8.70%0.00%0.00%8.70%0.00%0.00%8.70%0.00%0.00%8.70%

60,390,0032,100,5222,100,5222,100,5222,888,2183,023,4793,158,7404,081,6974,216,9584,352,2195,537,7417,248,3937,383,65411,719,958

60,390,0032,100,52200787,696135,261135,261922,957135,261135,2611,185,5221,710,652135,2614,336,304

100.00%3.48%0.00%0.00%1.30%0.22%0.22%1.53%0.22%0.22%1.96%2.83%0.22%7.18%

53,825,8702,100,52200787,696135,261135,261922,957135,261135,2611,185,5221,710,652135,2611,185,522

חודש מכירהמסלולהכנסהמס' דירות

4₪ 10,502,60920-8002,100,522000000000000

3000787,696135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261לינארי5,251,304 2₪

2₪ 5,251,304B6000000787,6960001,575,39100

2₪ 5,251,30420-8090000000001,050,261000

2₪ 5,251,304D120000000000001,050,261

2₪ 5,251,30420-80150000000000000

180000000000000לינארי2,625,652 1₪

2₪ 5,251,304C210000000000000

2₪ 5,251,304D240000000000000

280000000000000לינארי5,251,304 2₪

2₪ 5,251,30420-80320000000000000

3,150,7830000000000003,150,783

4₪ 10,502,60920-8000000000000000

30000000000000לינארי5,251,304 2₪

2₪ 5,251,304B60000000000001,050,261

2₪ 5,251,30420-8090000000000000

2₪ 5,251,304D120000000000002,100,522

2₪ 5,251,30420-80150000000000000

180000000000000לינארי2,625,652 1₪

2₪ 5,251,304C210000000000000

2₪ 5,251,304D240000000000000

280000000000000לינארי5,251,304 2₪

2₪ 5,251,30420-80320000000000000

תזרים הכנסות

סה"כ תקבולים חודשיים ב-₪

תקבולים חודשיים באחוזים מהמלאי

סה"כ תקבולים חודשיים ב-₪

סה"כ תקבולים חודשיים מהלוואות קבלן ב-

0.0%תקופת הפרויקט

מכירות מוקדמות

מס' יחידות שנמכרו

שיעור מכירות מהמלאי

סה"כ תקבולים מצטברים ב-₪

חודש מכירה

סיכום מסלוליםהלוואת קבלן

סה"כ הכנסות ללא מע"מ

לינארימס' יח"ד למכירה

0.0%שווי דירה ממוצעת לשיווק

נתונים כלליים
תקבול 1מסלול

תקבול 3תקבול 2
תקבול בגמר

mailto:office@cohenshamaut.co.il
mailto:elon@cohenshamaut.co.il


 מבוססות על הנחות עבודה  בדיקה ראשונית

 לצרכים פנימיים בלבד 

 

 20מתוך  12עמוד 

www.cohenshamaut.co.il  office@cohenshamaut.co.il 

054-9928889 ,054-6868174    elon@cohenshamaut.co.il 

 
 

 

 

 

 

 

 

131415161718192021222324252627282930313233343536

002001002002000200020000

0.00%0.00%8.70%0.00%0.00%4.35%0.00%0.00%8.70%0.00%0.00%8.70%0.00%0.00%0.00%8.70%0.00%0.00%0.00%8.70%0.00%0.00%0.00%0.00%

11,855,21911,990,48013,176,00213,311,26313,446,52413,975,63314,234,88315,806,95916,853,90517,113,15517,372,40523,145,52523,404,77523,664,02523,923,27524,970,22125,787,42226,604,62327,421,82429,289,28630,106,48730,923,68831,740,88960,390,003

135,261135,2611,185,522135,261135,261529,109259,2501,572,0761,046,946259,250259,2505,773,120259,250259,250259,2501,046,946817,201817,201817,2011,867,462817,201817,201817,20128,649,114

0.22%0.22%1.96%0.22%0.22%0.88%0.43%2.60%1.73%0.43%0.43%9.56%0.43%0.43%0.43%1.73%1.35%1.35%1.35%3.09%1.35%1.35%1.35%47.44%

135,261135,2611,185,522135,261135,261529,109259,250259,2501,046,946259,250259,2503,672,598259,250259,250259,2501,046,946817,201817,201817,2011,867,462817,201817,201817,20128,649,114

000000000000000000000008,402,087

135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261135,261

00000000000787,696000000000001,050,261

000000000000000000000004,201,043

000000000000000000000002,100,522

001,050,261000000000000000000004,201,043

00000393,848123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989123,989

00000000787,696001,575,391000000000001,575,391

000000000001,050,261000000000002,100,522

000000000000000787,696557,951557,951557,951557,951557,951557,951557,951557,951

00000000000000000001,050,2610004,201,043

00000001,312,8260002,100,522000000000000

000000000000000000000000

000000000000000000000000

000000000000000000000000

000000000000000000000000

000000000000000000000000

000000000000000000000000

000000000000000000000000

00000001,312,8260000000000000000

000000000002,100,522000000000000

000000000000000000000000

000000000000000000000000
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3.5%0.0%0.0%1.3%0.2%0.2%1.5%0.2%0.2%2.0%2.8%0.2%7.2%קצב תקבולים

17.4%0.0%0.0%8.7%0.0%0.0%8.7%0.0%0.0%8.7%0.0%0.0%8.7%קצב מכירות36 חודשיםתקופת פרויקט

תשלום ב-

%
חודש

0123456789101112

300,00090%0.0%10.0%270,000עו"ד דיירים

296,4717,00010%0.0%5.0%29,6477,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,000מפקח דיירים

2,308,80062,4002.7%0.0%0.0%62,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,400שכר דירה לדיירים

72,00050%0.0%50.0%36,000הובלה הלוך ושוב לדיירים

831,600100%0.0%0.0%831,600היטל השבחה

917,703100%0.0%0.0%917,703מס רכישה

1,385,16090%3.0%127.0%1,246,64441,555תכנון ויועצים

146,50090%0.0%10.0%131,850חיבור חשמל

2,420,529100%0.0%0.0%2,420,529אגרות והיטלים

184,4350092,2170092,2170092,2170092,217קצב מכירות1,060,500משפטיות

245,91300122,95700122,95700122,95700122,957קצב מכירות1,414,000שיווק ופרסום

791,52020,8875%0.0%0.0%39,57620,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,887תקורות

989,40026,1095%0.0%0.0%49,47026,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,109ניהול הנדסי ופיקוח פיננסי

82,450000329,8000164,90000000329,800יחסי לפי בנייה ישירה1,649,000בצ"מ

1,649,0000006,596,00003,298,000000006,596,000פריסה מותאמת32,980,000בנייה ישירה

000.0%0.0%0.0%0עלויות ייחודיות - עקיפות )ככל וקיימות(

47,563,1828,197,216116,397116,397331,5707,042,197116,3973,794,470116,397116,397331,570116,397116,3977,298,925סה"כ הוצאות )ללא מימון(

תשלום ב-%חודשתיאור שלב עבודה

05.0%מקדמה

420.0%חפירה ודיפון

610.0%שלד תת"ק

1220.0%שלד עילי

1615.0%איטום, מערכות חשמל, אינסטלציה,כיבוי אש וכדומה

2020.0%עבודות גמר

335.0%עבודות פיתוח

365.0%מסירה וטופס 4 עיכבון

127100.0%סה"כ

תזרים הוצאות

תקבול נוסף

תקבול בגמר

פריסת תשלומים מותאת -  קבלן מבצע בנייה ישירה

תשלום חודשיעלות לסעיףסעיף עלות
תקבול 

טרום
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0.2%0.2%2.0%0.2%0.2%0.9%0.4%2.6%1.7%0.4%0.4%9.6%0.4%0.4%0.4%1.7%1.4%1.4%1.4%3.1%1.4%1.4%1.4%47.4%

0.0%0.0%8.7%0.0%0.0%4.3%0.0%0.0%8.7%0.0%0.0%8.7%0.0%0.0%0.0%8.7%0.0%0.0%0.0%8.7%0.0%0.0%0.0%0.0%

131415161718192021222324252627282930313233343536

30,000

7,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,0007,00021,824

62,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,40062,400

36,000

0

0

96,961

14,650

0

0092,2170046,1090092,2170092,21700092,21700092,2170000

00122,9570061,47800122,95700122,957000122,957000122,9570000

20,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,88720,887

26,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,10926,109

000247,350000329,80000000000000082,4500082,450

0004,947,0000006,596,0000000000000001,649,000001,649,000

0

116,397116,397331,5705,310,747116,397223,983116,3977,042,197331,570116,397116,397331,570116,397116,397116,397331,570116,397116,397116,397331,5701,847,847116,397116,3972,040,281
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36תקופת הפרויקט בחודשים

20חודש

18,125,245חשיפהשיעור

100,0002.31% ₪משפטיות

332,9427.69%32 ₪עמלת ליווי/הקמה/פתיחת תיק

00.00%36 ₪עמלת הקצאת אשראי

272,4286.29% ₪עמלת אי ניצול הקצאת אשראי

400,2819.24% ₪ערבות חוק מכר לרוכשים

875,52020.22% ₪ערבות בנוסח חוק מכר לבעלים

49,4211.14% ₪ערבות דמי שכירות )פוחתת(

חודש פרעוןפרעוןפעימה2,2000.05% ₪ערבות בדק ורישום

010 534,97712.35%1₪ ₪ריבית בגין הלוואת קבלן

015 1,762,75240.71%2₪ ₪ריבית שנתית בגין צריכת אשראי

4,330,520100.0% ₪סה"כ

9.10%

123,729 35₪ יח''ד

012345678910

K2,100,52200787,696135,261135,261922,957135,261135,2611,185,5221,710,652 60,390 ₪הכנסות

K20%9,512,636 9,513 ₪הון עצמי

K11,613,15800787,696135,261135,261922,957135,261135,2611,185,5221,710,652 69,903 ₪הכנסות + הון עצמי

47,563,1828,197,216116,397116,397331,5707,042,197116,3973,794,470116,397116,397331,570116,397 ₪סה"כ הוצאות )ללא מימון(

012345678910ביאורשיעור/עמלהפירוט/עמלה

100,000משפטיות

332,942מסך העלויות0.70%עמלת ליווי/הקמה/פתיחת תיק

0000מחושבת רבעונית0.00%עמלת הקצאת אשראי

29,14528,68328,08726,571מחושבת רבעונית0.20%עמלת אי ניצול הקצאת אשראי

1,4001,4001,4001,9252,0162,1062,7212,8112,9013,6924,832הכנסות ללא מע"מ0.80%ערבות חוק מכר לרוכשים

291,840שווי דירות בעלים0.80%ערבות בנוסח חוק מכר לבעלים

24,710דמי שכירות לבעלים1.10%ערבות דמי שכירות )פוחתת(

אומדן1.10%ערבות בדק ורישום

434,343347,0951,4001,92530,6992,1062,72130,8982,9013,69231,403

00000000000חישוב חודשי5.00%ריבית בגין הלוואת קבלן

8,631,559463,492117,797333,4967,072,895118,5023,797,192147,294119,298335,262147,800

2,981,599 -463,492 -117,797454,200 -6,937,63416,759 -2,874,235 -12,03315,963850,2601,562,852

2,981,5992,518,1072,400,3102,854,510 -4,083,124 -4,088,482 -6,984,863 -7,034,731 -7,056,873 -6,244,838 -4,715,812

00004,083,1244,088,4826,984,8637,034,7317,056,8736,244,8384,715,812

5.50%6.50%000022,11722,14637,83538,10538,22533,82625,544ריבית שנתית בגין צריכת אשראי

2,981,5992,518,1072,400,3102,854,510 -4,105,241 -4,110,628 -7,022,698 -7,072,836 -7,095,098 -6,278,664 -4,741,356

434,343347,0951,4001,92552,81624,25240,55669,00341,12637,51856,947

434,343781,438782,838784,764837,580861,832902,387971,3901,012,5161,050,0341,106,981

51,893,7038,631,559463,492117,797333,4967,095,012140,6483,835,026185,399157,523369,088173,344

51,893,7038,631,5599,095,0519,212,8489,546,34416,641,35616,782,00420,617,03020,802,42920,959,95221,329,04021,502,384

11.00%26,16026,16026,16026,16026,16026,16026,16026,16026,16026,16026,160

20.00%שיעור הון עצמי מהוצאותפירוט עלויות מימון

0.00%

עלות כוללתעמלה

₪ 2,853,791

8,496,301 ₪אשראי בניכוי הון עצמי

2.55 ₪הפרש

מס' חודשי צריכת אשראי

8,496,298 ₪רווח יזמי

תמצית חשיפת אשראי

בקרה

שיעור/סכוםביאור  מזנין

שיעור פרעון מזנין

חשיפת אשראי מקסימלית

18,008,937 ₪אשראי גמר פרויקט

9,512,636 ₪הון עצמי

9,512,636 ₪הון עצמי נדרש

30.00% שיעור הלוואת מזנין מהון עצמי

מס' חודשי הלוואהנקודת איזון

הלוואת מזנין

ריבית שנתית בפועל

0.00%

14.56%שיעור רווח יזמי בפועל

8,496,298 ₪רווח בפרויקט

16.37%רוווח יזמי לפני מזנין

36

7,554,547 ₪יתרת רווח בניכוי הלוואת מזנין

P + 5.50%מרווח מהפריים

941,751 ₪עלות מזנין

11.00%

60,390,000

ע"פ תזרים הכנסות

מסך ההוצאות )ללא עלויות מימון(

סיכום

ע"פ תזרים הוצאות

סכום לחישוב

100,000

47,563,182

עלות ליח"ד

שיעור מסך העלויות בפרויקט

סה"כ עמלות וערבויות

3,150,783

סה"כ הוצאות )כולל מימון וללא ריבית(

תזרים חודשי

תזרים מסכם

סה"כ הוצאות חודשי

הוצאות מצטבר

הלוואת מזנין

צריכת אשראי

1.0% + P

יתרה מצטברת כולל ריבית

(סה"כ עמלות וערבויות, ריבית חוב בכיר והלוואת קבלן -  חודשי) 

(סה"כ עמלות וערבויות, ריבית חוב בכיר והלוואת קבלן -  מצטבר) 

יתרה מצטברת

60,390,000

60,390,000

36,480,000

2,246,400

200,000
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