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-שווי מצב חדש 
"מסורתית"הגישה ה

בפרויקטהסחירותהזכויותכללשלהקרקעמרכיבשוויחישוב•
בינייםשימוששוויהוספת•
הריסהעלויותהפחתת•
ציבוריותמטלותעלויותהפחתת•
במרתפיםעודפתעלותהפחתת•
מושע/בסיכוןהתחשבות•
למימושדחייה/התכניתבתנאיעמידה•



...ובקיצור



אשדר" / תכליתית"הגישה ה-שווי מצב חדש 

הבנויותהתמורהדירותשווי•

העברההוצאות+הבינייםבתקופתש"דמהוספת•

נתונים-לביצועדרךואבניש"דמ,הדירותמאפייני•
בהסכםשקבועים

ליזמיםהדייריםכ"בביןממושךמ"מולאחר•
הפוטנציאליים

פשטות

יציבותודאות



השוואת הגישות

הגישה התכליתיתהגישה המסורתית

יתרת זכויות בניה+ שווי הדירות הקיימות שווי מצב קודם

שווי מצב חדש
שווי מלוא הזכויות בקרקע  

בשוק החופשי

הצמדות+ שווי דירות התמורה 

בדחייה

ש בתקופת הביניים"בתוספת דמ



הקרקעלבעליהתכניתשמקנההתועלתהינהההשבחהבינוי-פינויבתכניות•
."התכליתיבמובןהמקרקעיןהשבחת"זוהי.(הישנותהדירותבעלי)

.בלבד,הפועלאלמהכוחהפרויקטלהוצאתביצועקבלןמהווההיזם•
שלאתמורהמכלובכלל,היזםשמקבל,העודפותמהדירותלהתעלםישלכן•

עלויות"כדין,דינן.המקרקעיןשלבעלם;הישנותהדירותבעלימקבלים
Break)האיזוןנקודתהןשכן,"עודפות Even)הפרויקטייצאלאשבלעדיהן
.הפועלאלמהכוח

-החלטת ועדת הערר בעניין אשדר 
רחוב רקנאטי

'מ ואח"אשדר חברה לבניה בע' א נ"הוועדה המקומית לתכנון ובניה ת85227/14/ערר תא



המשך החלטת ועדת הערר בעניין אשדר

:ראויהאינה"(המסורתית)"הראשונההגישה
.במחוזיתשאושר21תקןעלערעורערכאתלשמשהעררועדתאתגוררת•
שותפהלהיותבליהפרויקטלהצלחתשותפהלהיותהעררועדתאתתגרור•

.לסיכונים
.חדשהדירהקיבלשהדייראףעלהשבחההיטלאיןלפיהלתוצאהלהביאיכולה•



?היכן הפער בין הגישות 

היזםרווח



המתח הקיים בין תחילת התהליך לסופו

21תקן -תחילת התהליך 

רווח יזמי30%-25%

פמיני-מועד קובע 

"רגיל"רווח יזמי כפרויקט 



הגישה התכליתית-דוגמא 

1,600,000 ₪שווי מצב קודם דירה ישנה 

2,000,000 ₪שווי מצב חדש דירת תמורה כזמינה

1,584,000 ₪ולאחר דחייה )4 שנים, 6%(

151,000 ₪דמ"ש מהוונים )3 שנים, 3.6% משווי דירה ישנה(

1,735,000 ₪סה"כ שווי מצב חדש

135,000 ₪השבחה



17%רווח יזמי -הגישה המסורתית -דוגמא 

4מכפיל מספר דירות במצב חדש לעומת קודם )הנחה(

8,000,000 ₪שווי מצב חדש )2,000,000 ₪ לדירה * 4 דירות(

6,838,000 ₪בהפחחת מע"מ 17%

5,844,000 ₪בהפחתת יזמות 17%

3,400,000 ₪עלויות בניה )הנחה 850,000 ₪ ליח"ד(

2,444,000 ₪יתרה לקרקע

2,077,000 ₪דחייה למימוש ומושע )מקדם 0.85(

1,600,000 ₪שווי מצב קודם - דירה ישנה

477,000 ₪השבחה



25%רווח יזמי -הגישה המסורתית -דוגמא 

4מכפיל מספר דירות במצב חדש לעומת קודם )הנחה(

8,000,000 ₪שווי מצב חדש )2,000,000 ₪ לדירה * 4 דירות(

6,838,000 ₪בהפחחת מע"מ 17%

5,470,000 ₪בהפחתת יזמות 25%

3,400,000 ₪עלויות בניה )הנחה 850,000 ₪ ליח"ד(

2,070,000 ₪יתרה לקרקע

1,760,000 ₪דחייה למימוש ומושע )מקדם 0.85(

1,600,000 ₪שווי מצב קודם - דירה ישנה

160,000 ₪השבחה



השוואת התוצאות לפי הגישות השונות

גישה מסורתית

רווח יזמי25%

160,000₪השבחה 

גישה מסורתית

רווח יזמי17%

477,000₪השבחה 

גישה תכליתית

135,000₪השבחה 



הגישה התכליתית-דוגמא נוספת 

1,600,000 ₪שווי מצב קודם דירה ישנה 

160,000 ₪שווי זכויות בניה לא מנוצלות )הנחה 10% מהשווי(

1,760,000 ₪סה"כ שווי מצב קודם

2,000,000 ₪שווי מצב חדש דירת תמורה כזמינה

1,584,000 ₪ולאחר דחייה )4 שנים, 6%(

151,000 ₪דמ"ש מהוונים )3 שנים, 3.6% משווי דירה ישנה(

1,735,000 ₪סה"כ שווי מצב חדש

אין השבחההשבחה



-א "עמדת הוועדה המקומית ת
ערעור מנהלי אשדר

.הקרקעבעלימהתעשרותגדולההקרקעשוויעליית:בינויפינויבעסקאות•

בקידוםהשקעתותמורתליזםהדייריםידיעלמועברמההשבחהחלק•
.התכניתאישורשלפניבשלביםהפרויקט

היההתמורהדירותשווי,הפרויקטאתבעצמםמקדמיםהיוהדייריםאילו•
.יותרגבוה



עמדת חברת אשדר

י"עפראוייזמירווחללאולכןכלכלית/תכנוניתמאוזנותבינוי-פינויתכניות•
.הפרויקטלהקמתכלכליתכדאיותאין21תקן

.ההשבחההיטלעבורלהפרישניתן,לסבירמעבריזמירווחנותראםרק•
ששוויהינהוהמשמעותמהרגילגבוהיזמירווחנדרשבינוי-פינויבפרויקט•

.מהרגילנמוך,הבעליםשבידיהמושבחיםהמקרקעין
.הקובעהמועדלאחרהינןלדייריםהיזםשמשלםהעלויותרוב•
?שיתוףפירוקבהלבצעניתןשלאדירותותבנויעליהקרקעשווימה•



מעגל שוטה-השיטה המסורתית 

חישוב  
הרווח  
היזמי

תוספת  
זכויות  

הגדלת  
ההיטל



-החלטת ועדת הערר בעניין קיכל 
מתחם דפנה

'יובל קיכל ואח' א נ"הוועדה המקומית לתכנון ובניה ת8199/0718/ערר תא

.התכליתיתבגישהובקרההמסורתיתבגישהנערכהדיאמנטשומת•
!!השבחהחלהלאשתיהןלפי•
:גישותשלושקיימות-העררועדת•

.התכניתאישורלאחרדירותמחירי-ישירההשוואה-העדיפההגישה✓
.מסורתיתגישה✓
.תכליתיתגישה✓
!!לגיטימיותהגישותשלוש✓

.ירושליםגניםעיר12הנורית-סירקיסנאוהשומת•



לפני סיכום
צריךהיהלאמסויםבמקרהאם.לרווחיותלהגיעכדיפטורלתתמאפשרהחוק•

הדיוןאת"פותחת"כעתהיטלהטלת,סבירההיתהוהרווחיותמאחרפטורלתת
!!המשחקבסוףהכלליםאתלשנותניתןלא!!הגיונילא.מחדש

.זההמכפיליתקבלבהכרחלאעצמםהדייריםשלביוזמה•
.לאומיאינטרסהינובינויפינוי•
.דים"לממפטור•
+ותשתיותשטחפיתוחמקבלתהמקומיתהוועדהלהיטלבנוסף-לשכוחאסור•

.והאוכלוסיההשכונהחיזוק+ציבוריותמטלות



?מה המשותף

יהודהבר•

רוןאליק•

דליהדלי•



ובנוסף דרוש



תודה  


