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חלק א': פרטי הפרוייקט - המצב הקיים

מתחם הדרור 1-9, יבנהשם הפרויקט
הישוב החדש, הכשרת הישוביזם התוכנית

יפתח וקס אדריכליםהמתכנן
עודד לנדאושמאי

פרטי הבינוי הקיים:
שטח הקו הכחול של התוכנית, כולל שצ"פים ומגרשי חניה9,577 מ''רשטח קרקע לפי קו כחול

3מספר מבנים במתחם
4מספר קומות בנויות

שנות ה- 70שנת הבניה
לאהאם בבניין מותקנת מעלית?

80 יח''דמס יחידות דיור
0 יח''דמספר יחידות מסחר

8 יח''דצפיפות בפועל (יח"ד לדונם)
שטח מרפסת שטח תוספת ליח"דתוספת לחיזוק

16 מ''ר12 מ''ר12 מ''רנתוני דירות טיפוסיות:
הערותסה"כ שטחי מרפסותשטח מרפסת ליח"דסה"כ שטח חוזרשטח דירת התמורהשטח כוללשטח דירה ממוצע מדוד מתשריטמס' יחידותסוג דירה/חנות טיפוסית

A256 מ''ר16 מ''ר1,312 מ''ר82 מ''ר1,120 מ''ר70 מ''ר16 יח''ד
B256 מ''ר16 מ''ר1,312 מ''ר82 מ''ר1,120 מ''ר70 מ''ר16 יח''ד
Cמבנה לחיזוק768 מ''ר16 מ''ר3,936 מ''ר82 מ''ר3,360 מ''ר70 מ''ר48 יח''ד

1,280מ''ר5,600 מ''ר80 יח''דסה"כ/ממוצע
70 מ''ר

תצלום חזית המבנה/ים:
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הערות כלליות למצב הקיים:
1 - הקרקעות רשומות ע"ש בעלים פרטיים ורשות הפיתוח. 

2 - קיימת דירה עליה רשומה הערת צו ניהול ע"י כונס נכסים, קיימת דירה עליה רשום צו עיקול.

מס יח"דחלק יחסי סה"כ שטח פלדלתסוג המבנה חלק ב' : תכנון מוצע בפרוייקט בניה מרקמית ומגדלים
196 יח''ד21,661100% מ''רבניה גבוה הנחות עבודהשטח/ מס/' יח"ד בנוי חדש

0 יח''ד00% מ''רבניה מרקמית3מספר מבנים במתחם
21,661100% מ''רסה"כ גובה מירבי בקומות

196 יח''דמספר יחידות דיור חדשות  בפרויקט
48 יח''דמספר יחידות לחיזוק 

שטח בנוי 3,360 מ''רשטח קיים בהיתר דרור 5-9
117 מ''ר ליח''ד19,309 מ''רשטח עיקרי למגורים בניה חדשה 

12 מ''ר ליח''ד2,352 מ''רשטח ממ"ד 
21,661 מ''רסה"כ שטח פלדלת
503 מ''רשטח מסחר ברוטו

493 מ''רשטח תעסוקה ברוטו 

ברוטו, התפלגות שטחים עיקרי ושירות בהתאם 708 מ''רמבנה ציבורי
להיתר

 שטח שירות ליח"ד (כולל 
מועדון דיירים)

שטחי שירות על קרקעי מגורים בניה גבוהה (ללא 
ממ"דים)

24 מ''ר ליח''ד4,77221% מ''ר

שטחי שירות על קרקעי מגורים בניה מרקמית (ללא 
ממ"דים)

014% מ''ר

11,279 מ''רשטחי שירות תת קרקעי 

נתוני דירות טיפוסיות:

2,352 מ''ר120יח''ד 196
סה"כ יח"ד במתחם:

244 יח''ד
מרפסות גגמרפסות יזםסה"כ שטח לשיווק:שטח עיקרי למרפסותסה"כ יח"ד ייזם:

81 מ''רשטח מרפסת 18 מ''ר18,369 מ''ר700 מ''ר164 יח''ד
דירות חוזרות (חיזוק)

48 מ''ר
שטח מרפסת למבני חיזוקמרפסות דיירים שטח דירות חוזרות:דירות חוזרות חדשות

שטח מרפסת 12 מ''רשטח מרפסת 16 מ''ר2,592 מ''ר32 מ''ר

סה"כ גג/גןסה"כ מרפסתסה"כ שטח פלדלתגג/גןמרפסתשטח דירה "פלדלת"מס' דירות מסוג זה בבנייןסוג דירה טיפוסית 
576 מ''ר2,592 מ''ר18 מ''ר81 מ''ר32 יח''דדירות חוזרות חדשות 

576 מ''ר2,592 מ''ר32 יח''דסה"כ
A.118 מ''ר47 מ''ר18 מ''ר47.00 מ''ר1 יח''ד
A.218 מ''ר55 מ''ר18 מ''ר55.00 מ''ר1 יח''ד
A.390 מ''ר405 מ''ר18 מ''ר81.00 מ''ר5 יח''ד
A.4594 מ''ר3,300 מ''ר18 מ''ר100.00 מ''ר33 יח''ד
A.5576 מ''ר3,264 מ''ר18 מ''ר102.00 מ''ר32 יח''ד
A.636 מ''ר239 מ''ר18 מ''ר119.40 מ''ר2 יח''ד
A.71,332 מ''ר9,213 מ''ר18 מ''ר124.50 מ''ר74 יח''ד
A.836 מ''ר250 מ''ר18 מ''ר125.00 מ''ר2 יח''ד
A.936 מ''ר300 מ''ר18 מ''ר150.00 מ''ר2 יח''ד

A.1036 מ''ר304 מ''ר18 מ''ר152.00 מ''ר2 יח''ד
A.1136 מ''ר328 מ''ר18 מ''ר163.80 מ''ר2 יח''ד
A.12324 מ''ר672 מ''ר81 מ''ר168.10 מ''ר4 יח''ד
A.13324 מ''ר692 מ''ר81 מ''ר173.00 מ''ר4 יח''ד
648 יח''ד2,808 יח''ד19,069 יח''ד1,561 יח''ד164 יח''דסה"כ

111 מ''ר21,661 מ''ר11,067 מ''ר196 יח''ד
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#REF!
הערותשטחי מרפסותשטח מתווסף שטח יח"ד טיפוסית תוספת לדירהסה"כ מס' דירות מסוג זהסוג דירה טיפוסית 

576 מ''ר576 מ''ר82 מ''ר12 מ''ר48 יח''דD.1 (דירות מחוזקות חוזרות)
576 מ''ר576 מ''ר48 יח''דסה"כ

הערותשטחי מרפסותשטח כוללגלריה/פרטרשטח מעטפתסוג דירה טיפוסית 
-708 מ''ר708 מ''רמבנה ציבורי ברוטו (ללא מרפסות מקורות)

281 מ''ר281 מ''רחצרות מקורות ציבורי (שרות )
600 מ''ר600 מ''רחצרות/גגות לשטחי ציבור (חצרות פתוחות)

1,589 מ''רסה"כ
עיקרי

עיקרי מתוכנןשטחים בנויים שאינם סחירים:
הערותשטח ברוטו ליח"דכמות חניות שטחהשימוש/המפלס שטח

40100% מ''ר11,279290 מ''רחניון תת קרקעי מגורים כולל דירות קיימות
חניה קיימת במבנים לחיזוק25 מ''ר55022 מ''רחניון עילי למגורים

4,772 מ''רלובאים מבואות וגרמי מדרגות 
708 מ''רסה"כ שטח מבני ציבור (מוחזר ותוספתי)

17,309312 מ''רסה"כ שטחי שירות בלתי סחירים

שטחים בנויים סחירים שאינם למגורים:
שטח סוג המבנה שטח

503 מ''רמסחר
493 מ''רתעסוקה 

503 מ''רסה"כ

בחינת מאזן חניה
מס' חניות סה"כ מקומות חניה אומדן 

26מגורים דירות חיזוק 
32מגורים דירות תמורה 

201מגורים דירות ייזם חדשות 
21 מסחר ותעסוקה

2שב"צ 
22חניון ציבורי מגורים/ דירות קיימות

מגורים דירות קיימות הדרור 5-9
חניה תפעולית 

8חנית נגישות ( נכים)
312סה"כ חניות בפרויקט 

חלק ג' : ערכי שווי

אומדן שווי דירות טיפוסיות קיימות במתחם:
שווי למ"רשווי כולל מע"משטח דירה לפי הרשום בטאבוסוג דירה טיפוסית

A22,000 1,540,000₪ 70₪ מ''ר

סה"כ מקומות חניה מתוכננים (עיליים + תת 
קרקעיים)
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אומדן שווי דירות טיפוסיות בפרויקט המתוכנן:
התייחסותשווי למ"ר שווי כולל מע"מ גג/גןשטח מרפסתשטח דירהמס דירות בפרויקטסוג דירה טיפוסית

20,000 1,620,000₪ 18₪ מ''ר81 מ''ר32 יח''דדירות חוזרות חדשות 
A.124,000 1,128,000₪ 18₪ מ''ר47 מ''ר1 יח''ד
A.224,000 1,320,000₪ 18₪ מ''ר55 מ''ר1 יח''ד
A.321,500 1,741,500₪ 18₪ מ''ר81 מ''ר5 יח''ד
A.421,000 2,100,000₪ 18₪ מ''ר100 מ''ר33 יח''ד
A.521,000 2,142,000₪ 18₪ מ''ר102 מ''ר32 יח''ד
A.621,000 2,507,400₪ 18₪ מ''ר119 מ''ר2 יח''ד
A.721,000 2,614,500₪ 18₪ מ''ר125 מ''ר74 יח''ד
A.821,000 2,625,000₪ 18₪ מ''ר125 מ''ר2 יח''ד
A.9דירות גדולות ללא מרפסת מיוחדת20,000 3,000,000₪ 18₪ מ''ר150 מ''ר2 יח''ד

A.10דירות גדולות ללא מרפסת מיוחדת20,000 3,040,000₪ 18₪ מ''ר152 מ''ר2 יח''ד
A.1123,000 3,767,400₪ 18₪ מ''ר164 מ''ר2 יח''ד
A.12פנטהוז גדול מאוד24,000 4,034,400₪ 81₪ מ''ר168 מ''ר4 יח''ד
A.1324,000 4,152,000₪ 81₪ מ''ר173 מ''ר4 יח''ד
196 יח''דסה"כ 

15.1%
שטח מרפסות כולל שטח פלדלת כולל שטח מרפסתשטח דירה כולל הרחבה סה"כ מס' דירות מסוג זהסוג דירה טיפוסית 

D.1 (דירות מחוזקות חוזרות)864 מ''ר3,936 מ''ר18 מ''ר82 מ''ר48 יח''ד
864 מ''ר3,936 מ''ר18 מ''ר82 מ''ר48 יח''דסה"כ 

חלק ד' : פדיון חזוי בפרוייקט

פדיון ללא מע"מסה"כ פדיון ליזם כולל מע"משווי דירה כולל מע"משווי מ"ריתרת דירות לשיווקמתוכן תמורה לדייריםמס דירות בפרויקטשטח דירה סוג דירה טיפוסית
0 0₪ 1,620,000₪ 20,000₪ 0₪ יח''ד32 יח''ד32 יח''ד81 מ''רדירות חוזרות חדשות 

A.1964,103 1,128,000₪ 1,128,000₪ 24,000₪ 1₪ יח''ד                                             -1 יח''ד47 מ''ר
A.21,128,205 1,320,000₪ 1,320,000₪ 24,000₪ 1₪ יח''ד                                             -1 יח''ד55 מ''ר
A.37,442,308 8,707,500₪ 1,741,500₪ 21,500₪ 5₪ יח''ד                                             -5 יח''ד81 מ''ר
A.459,230,769 69,300,000₪ 2,100,000₪ 21,000₪ 33₪ יח''ד                                             -33 יח''ד100 מ''ר
A.558,584,615 68,544,000₪ 2,142,000₪ 21,000₪ 32₪ יח''ד                                             -32 יח''ד102 מ''ר
A.64,286,154 5,014,800₪ 2,507,400₪ 21,000₪ 2₪ יח''ד                                             -2 יח''ד119 מ''ר
A.7165,361,538 193,473,000₪ 2,614,500₪ 21,000₪ 74₪ יח''ד                                             -74 יח''ד125 מ''ר
A.84,487,179 5,250,000₪ 2,625,000₪ 21,000₪ 2₪ יח''ד                                             -2 יח''ד125 מ''ר
A.95,128,205 6,000,000₪ 3,000,000₪ 20,000₪ 2₪ יח''ד                                             -2 יח''ד150 מ''ר

A.105,196,581 6,080,000₪ 3,040,000₪ 20,000₪ 2₪ יח''ד                                             -2 יח''ד152 מ''ר
A.116,440,000 7,534,800₪ 3,767,400₪ 23,000₪ 2₪ יח''ד                                             -2 יח''ד164 מ''ר
A.1213,792,821 16,137,600₪ 4,034,400₪ 24,000₪ 4₪ יח''ד                                             -4 יח''ד168 מ''ר
A.1314,194,872 16,608,000₪ 4,152,000₪ 24,000₪ 4₪ יח''ד4 יח''ד173 מ''ר
346,237,350 405,097,700₪ 164₪ יח''ד32 יח''ד196 יח''דסה"כ

17%שיעור המע"מ
פדיון ללא מע"מסה"כ פדיון ליזםהערותשווישווי מ"רשטח של היזםשטח לבעל זכויותשטחשימוש

11,056,069 12,935,600₪ 12,935,600₪ 22,000₪ 503₪ מ''ר0 מ''ר503 מ''רשטחי מסחר נותר 
7,791,338 9,115,866₪ 9,115,866₪ 15,789₪ 493₪ מ''ר0 מ''ר493 מ''רשטח תעסוקה לשיווק

18,847,407 22,051,466₪ ₪סה"כ
365,084,757 427,149,166₪ 2,470,000₪ ₪שווי דירה ממוצע
112 מ''רשטח יח"ד ממוצע
22,043 ₪שווי מ"ר בממוצע

365,084,757 ₪סה"כ פדיון חזוי ליזם, ללא מע"מ
חודשים40סה"כ תקופת הבניה המוערכת 
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חלק ה' : עלויות הקמה

1. הוצאות הריסה ופיתוח חצר
סה"כעלות ליחידהכמותיחידת מידה (יח"ד/מ"ר)הסעיף

400,000 200,000₪ 2₪ יח''דיח"דהוצאות הריסה ופינוי
2,336,950 350₪ 6,677₪ מ''רמ"רהוצאות פיתוח חצר 
2,640,000 3,000₪ 880₪ מ''רמ"ר מרתף חניה ציבורי

4,248,000 6,000₪ 708₪ מ''רמ"רמבנה ציבורי ברוטו (ללא מרפסות מקורות)
281,160 1,000₪ 281₪ מ''רמ"רחצרות מקורות ציבורי (שרות )

1,080,000 1,800₪ 600₪ מ''רמ"רחצרות/גגות לשטחי ציבור (חצרות פתוחות)
10,986,110 ₪סה"כ

2. עלות בניה ישירה:
סה"כהערותעלות ליחידה/מ"רכמותיחידת מידה (יח"ד/מ"ר)הסעיף

118,267,968 5,460₪ 21,661₪ מ''רמ"רשטח פלדלת עילי בניה גבוה 

עלות מערכות מיוחדות (גנרטורים, מערכות כיבוי אש, 
שחרור עשן וכו') והתאמה למבנים מעורבי שימושים

6,498,240 300₪ 21,661₪ מ''רמ"ר

8,460,000 2,500₪ 3,384₪ מ''רמ"רשטח מרפסות פתוחות
1,166,400 1,800₪ 648₪ מ''רמ"רשטח מרפסות גג/גן

עלות לחניה23,448,468 4,9140.9₪ 4,772₪ מ''רמ"רלובי, מבואות, שירות על קרקעי
99,990 31,197,000₪ ₪מעל 2 קומות מרתף3,000 10,399₪ מ''רמ"רמרתף חניה

2,512,743 5,000₪ 503₪ מ''רמ"רמסחר + שירות
2,467,257 5,000₪ 493₪ מ''רמ"רתעסוקה 

300,000 600,000₪ 50%₪עלות העתקת תשתית חשמל
700,000 ₪מ"רעלות פיתוח שצ"פ 

194,318,076 41,860₪ מ''רסה"כ

עלויות חיזוק ושיפוץ מבנה דרור 5-9
סה"כהערותעלות ליחידה/מ"רכמותיחידת מידה (יח"ד/מ"ר)הסעיף
1,050,000 350,000₪ 3₪לפי מס' כניסותחיזוק

1,920,000 40,000₪ 48₪ יח''דיח"דהתערבות
2,645,000 2,500₪ 1,058₪ מ''רמ"רקומת קרקע מבנה לחיזוק (לובי וחדרים טכניים)

600,000 200,000₪ 3₪מס כניסותמעליות
201,600 350₪ 576₪ מ''רלפי אקסל יזםפיתוח שטח

1,656,000 600₪ 2,760₪ מ''רלפי מעטפת הבניין (קומה טיפוסית 230)שיפוץ חזיתות
3,110,400 12₪ מ''ר5,400 576₪ מ''רמ"רעלות למ"ר וספת כולל ממ"ד
2,376,000 ₪כולל התאמות 2,750 864₪ מ''רמ"רעלות למ"ר תוספת מרפסת

1,355,900 13,559,000₪ 10%₪בצ"מ 
14,914,900 310,727.08₪ ₪מ''ר 4,776

209,232,976 ₪סה"כ עלויות ישירות לפרויקט

3. עלות עקיפות:
סה"כהערותעלות ליחידהכמותיחידת מידה (יח"ד/מ"ר)הסעיף

8,068,022 ₪אומדן320 25,213₪ מ''רמ"ראגרות והיטלי פיתוח עילי
2,807,730 ₪אומדן270 10,399₪ מ''רמ"ראגרות והיטלי פיתוח תת קרקעי

5,858,523 24,010₪ 209,232,9762.8%₪ ₪עלות בניה ישירהתכנון ויועצים מותאם מגדל  
1,098,000 4,500₪ 244₪ יח''דיח"דחיבור חשמל ומים וסיב אופטי 

40,204 80₪ 503₪ מ''רתעסוקה /מסחרחיבור חשמל ומים
9,127,119 365,084,7572.5%₪ ₪מהכנסות ללא מע"משיווק ופרסום

6,276,989 209,232,9763.0%₪ ₪עלות בניה ישירהתקורה וניהול אתר
4,381,017 365,084,7571.2%₪ ₪מהכנסות ללא מע"ממשפטיות

3,138,495 209,232,9761.5%₪ ₪עלות בניה ישירהפיקוח ושונות
10,461,649 209,232,9765.0%₪ ₪עלות בניה ישירהבצ"מ
51,257,748 ₪סה"כ

הערה 
200K ₪ קומפלט למבנה 
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4. עלות דיירים
הערה סה"ככמותעלות לחודשכמותיחידת מידה (יח"ד/מ"ר)הסעיף

5,760,000100% ₪חודשים 4,50040 32₪ יח''דיח"דשכ"ד דיור חלוף למגורים 
192,000100% 3,0002.00₪ 32₪ יח''דיח"דהוצאות העברה מפונים
1,600,000 ₪הנחה20,000 80₪ יח''דיח"דייצוג משפטי לדיירים

1,440,000 12,00040.00₪ 3.00₪פרויקט כולל חיזוק מפקח 
1,728,000 450120.00₪ 32.00₪יח"דתחזוקה לדיירים

516,800 3,040,000₪ 17%₪עורך דין ומפקח מע"מ
11,236,800 ₪סה"כ

5. עלויות מיסוי (ללא מס הכנסה או מס רווחי הון)
סה"כעלות ליחידהכמותיחידת מידה (יח"ד/מ"ר)הסעיף

8,269,560 ₪מגורים7,500 18,377₪ מ''ר6%מס רכישה 
366,179 ₪מסחר12,144 503₪ מ''ר6%מסחר 

203,724 6,881₪ 493₪ מ''ר6%תעסוקה 
3,476,851 ₪רק מסחר ומשרדים6,953,703 50%₪היטל השבחה

1,041,425 5,207,123₪ 20%1₪קרקע משלימה חלקה 188
62,485 1,041,425₪ 6%1₪מס רכישה לקרקע משלימה 

13,420,224 ₪סה"כ

296,133,858 ₪סה"כ עלות הקמת הפרוייקט ( 1+2+3+4+5+6 )

6. הוצאות מימון
הערותסה"כ ריביתסכום נושא ריביתחלק יחסי מעלויותתקופה בשניםשיעור ריבית

7.15%₪ 21,176,258

₪ 317,310,116

חלק ו' : סיכום תוצאתי
תוצאת תחשיבסעיף

32 יח''דסה"כ דירות לפינוי
196 יח''דסה"כ דירות חדשות

164 יח''דיתרת דירות לשיווק ליזם
708 מ''רמבנה ציבור לבניה 

365,084,757 ₪סה"כ פדיון חזוי ליזם
317,310,116 ₪סה"כ עלות הקמה

47,774,641 ₪עודף חזוי בפרוייקט
רווח נדרש

57,115,820.8618% 15.056%₪שיעור רווח מעלויות
פער ברווח9,341,179.41 13.1%₪שיעור רווח מפדיון

7,500 ₪שווי קרקע ליח"ד840,000 ₪כן / לאעומד בגבולות התקן 

בהינתן  מהיטל השבחה חלקי
313,833,264 ₪סה"כ עלויות בהינתן פטור 

365,084,757 ₪סה"כ פדיון חזוי ליזם
51,251,493 ₪עודף חזוי בפרוייקט
16.33%שיעור רווח מעלויות
14.04%שיעור רווח מפדיון

כן / לאעומד בגבולות התקן 
3.33תקופת בניה בשנים

סה"כ עלות הקמת הפרוייקט ( 1+2+3+4+5+6 )

סה"כ (או לחליפין הצגת תזרים)
הסעיף
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