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–שמאות מקרקעין (S.K)קיי.אס

עולם שמאות  , התחדשות עירונית

!המקרקעין ומה שביניהם
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?מי אנחנו

גטריידהקרני 

.שמאי מקרקעין מוסמך ורשום מטעם משרד המשפטים▪

.1264מס רישיון , 2004רשום בפנקס שמאי המקרקעין משנת ▪

.חבר לשכת שמאי המקרקעין בישראל▪

.B.Aבוגר תואר ראשון בכלכלה ▪

.בוגר תואר שני במשפטים מאוניברסיטת בר אילן▪

.חפץ-משרד זרניצקי –ניסיון מקצועי קודם בתחום שמאות מקרקעין ▪

.המשפטיםמשרדמטעםורשום(בהצטיינות)מוסמךמקרקעיןשמאי▪

.4115688רישיוןמס,המקרקעיןשמאיבפנקסרשום▪

.בישראלהמקרקעיןשמאילשכתחבר▪

.(לשעבר)המקרקעיןשמאיבלשכתעירוניתהתחדשותועדתחבר▪

.בינוי–פינויבפרויקטיולנציגויותליזמיםן"הנדלמרכזובמכללתאונוהאקדמיתבקריהבכירמרצה▪

.אילן-בראוניברסיטת(B.A)ולוגיסטיקהבכלכלהראשוןתוארבוגר▪

.(M.B.A)עסקיםבמנהלשניתוארבוגר▪

.פעילמילואיםבשירותמשנהאלוף-צבאיתדרגה▪

שמוליק כהן
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תחומי פעילות עיקריים
ייצוג בעלי דירות במתחמי פינוי  –שמאיי בעלי דירות •

בינוי

21תקני /0חות "הכנת דו–בנקים ( מסחרי)שמאי •

!(חשוב)גופי מימון ולוועדות מקומיות , לבנקים

כוח אדם
:עובדים כולל20

שמאים•
כלכלנים•
מפקחים•
אדמיניסטרציה•

כללי
.רמת גן, 40קומה , מגדל משה אביב-משרד

 DUNSבארץהגדוליםהשמאותמשרדי10❖
2024לשנת  100

בהתחדשות"ביותרהטובים"המשרדים3❖
(2024)עירונית

 עירוניתהתחדשותהמשפיעים70❖
"(מגדילים)" 2021+2+3

תחומי פעילות עיקריים

גטריידהקרני  שמוליק כהן
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(רשימה חלקית)גופי מימון 
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ן והחיבור לעולם"נדלופרויקטימחוללי עסקאות 
שמאות המקרקעין

א"תמ)עירוניתהתחדשותפרויקטי–(קיימיםן"נדללנכסיעסקאותביןלהבדיל)חדשותן"נדללעסקאותמקורות1.

.(קומבינציהעסקאותלרוב)פרטייםבידיהמוחזקותקרקעות,מנהלמכרזי,(בינוי/פינוימתחמי,38/1,38/2

:רלוונטייםשמאייםחות"דו2.

כלכליתהיתכנותח"דו•

19תקן•

21תקן•

0ח"דו•
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?מה זה–בדיקת היתכנות כלכלית 

רווחיותאחוז,תקבולים/תמורות,הקמהעלויות/תקציב,שוקסקר:כוללתמה•

.בכולם-(מההוצאות)

,סביבתי,תכנונימצבניתוח-מלאהשומהשלהחלקיםכללאת:כוללתלאמה•

.תקניתבשומהמדוברלאולכןב"וכיוצמשפטי

.בלבדהעבודהלמזמיןראשוניאומדןלתתמיועדת:מיועדתולמהלמי•

.ב"וכיוצלבטוחהאשראילקבלת,מימוןלגופי:מיועדתלאלמי•

בדיקת היתכנות כלכלית
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בדיקת היתכנות כלכלית

חזרה

38/2א "פרויקט תמסקר שוק ▪
סוג

דירות
כתובתחלקהגושתאריך העסקהקומותקומה

כמות יח"ד 

וסוג פרויקט
הדמיה

שטח רשום 

במ"ר
מחירשנת בניהחדרים

שווי למ"ר 

פלדלת

77,643 9,783,000₪ 704.04.20231265₪פנטהאוז

56,009 6,385,000₪ 28.03.20231144.5₪טיפוסית

68,692 7,350,000₪ 10.11.20221074₪דירת גן 

58,235 5,940,000₪ 06.09.20221024₪טיפוסית

59,043 5,550,000₪ 18.08.2022944₪טיפוסית

49,323 3,205,983₪ 126.12.2022652₪טיפוסית

61,791 7,105,983₪ 513.04.20221154₪טיפוסית

61,524 7,505,982₪ 507.04.20221224₪טיפוסית

45,238 3,800,000₪ 114.02.2021844₪דירת גן 

46,906 3,377,250₪ 223.11.2021723₪טיפוסית

55,341 8,079,750₪ 804.11.20211465₪טיפוסית

47,570 4,852,125₪ 931.10.20211024₪טיפוסית

53,743 5,643,000₪ 931.10.20211054₪פנטהאוז

53,670 3,273,861₪ 511.01.2022612₪טיפוסית

53,077 3,237,703₪ 211.01.2022612₪טיפוסית

58,653 6,862,361₪ 405.05.20211175₪טיפוסית

53,333 4,800,000₪ 321.03.2021903₪טיפוסית

55,619 5,395,013₪ 626.11.2020973₪טיפוסית

59,720 7,047,000₪ 706.10.20201185₪פנטהואז

75,018 7,651,870₪ 607.11.20221024₪טיפוסית

64,083 7,690,000₪ 106.06.20221204₪דירת גן 

60,315 3,317,300₪ 318.05.2022552₪טיפוסית

59,067 3,248,700₪ 204.05.2022552₪טיפוסית

59,000 3,245,000₪ 126.04.2022552₪טיפוסית

145
קוסובסקי 

48

פרויקט תמ"א 

38/2 לבניית 

27 יח"ד -יזם 

סופרין

בבלי 7610624147

9

1

7

2022

בבלי 7610630040

פרויקט תמ"א 

38/2 לבניית 

35 יח"ד- יזם 

אניר 

התחדשות 

עירונית

2024

82021

פרויקט תמ"א 

38/2 לבניית 

21 יח"ד - יזם 

רנסאנס סיטי 

פארק

פרויקט תמ"א 

38/2 לבניית 

31 יח"ד

ירושלמי 61063011

2023

6106

2022

פרויקט תמ"א 

38/2 לבניית 

21 יח"ד - יזם 

קידר מבנים

הזוהר 610650738

טיפוס
שווי מ"ר פלדלת 

ממוצע במעוגל

שווי מ"ר אקו' 

במעוגל

47,500 66,000₪ ₪דירת גן 2 חדרים

52,000 60,000₪ ₪דירת גן 3 חדרים

55,800 62,000₪ ₪דירת 2 חדרים

52,000 59,000₪ ₪דירת 3 חדרים

51,500 57,000₪ ₪דירת 4 חדרים

51,000 54,000₪ ₪דירת 5 חדרים

52,000 57,000₪ ₪פנטהאוז

מסקנות/ סיכום 
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בדיקת היתכנות כלכלית

עלויות הקמה/ תקציב ▪
בינוי -פרויקט פינוי

חזרה
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בדיקת היתכנות כלכלית

תמורות  / תקבולים ▪

חזרה

קומה
מס' 

דירה
דגם  דירהשיוך

מס' 

חדרים

שטח 

"פלדלת"

)מ"ר(

שטח 

מרפסת 

זיזית 

)מ"ר(

שטח גינה 

/ מרפסת 

גג )מ"ר(

שווי כולל מע"מ

4,550,000 378.2718.37₪דירת גן 3 חדריםיזם1קרקע

3,800,000 258.0162.75₪דירת גן 2 חדריםיזם2קרקע

5,750,000 392.0293.06₪דירת גן 3 חדריםיזם3קרקע

5,430,000 499.4112₪דירת 4 חדריםיזם14

2,650,000 243.777.55₪דירת 2 חדריםיזם15

4,860,000 387.4912₪דירת 3 חדריםיזם16

6,370,000 5118.8312₪דירת 5 חדריםיזם17

5,428,615 49912₪דירת 4 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי28

2,650,000 243.777.55₪דירת 2 חדריםיזם29

4,861,480 38712₪דירת 3 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי210

6,366,330 511912₪דירת 5 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי211

5,463,615 49912₪דירת 4 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי312

2,690,000 243.777.55₪דירת 2 חדריםיזם313

4,896,480 38712₪דירת 3 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי314

6,401,330 511912₪דירת 5 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי315

5,498,615 49912₪דירת 4 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי416

2,720,000 243.777.55₪דירת 2 חדריםיזם417

4,931,480 38712₪דירת 3 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי418

6,436,330 511912₪דירת 5 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי419

5,533,615 49912₪דירת 4 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי520

2,760,000 243.777.55₪דירת 2 חדריםיזם521

4,966,480 38712₪דירת 3 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי522

6,471,330 511912₪דירת 5 חדריםבעלי קרקע - משפ' ישראלי523

4,660,000 374.3625.15₪דירת 3 חדריםיזם624

7,480,000 5133.0820.31₪פנטהאוזיזם625

5,560,000 492.7325₪דירת 4 חדריםיזם626

7,780,000 5139.6916.18₪פנטהאוזיזם727

6,960,000 4119.1228.28₪פנטהאוזיזם728

143,925,700 282534.78267.9238.95₪סה"כ

67,255,700 ₪סה"כ שווי 12 דירות הבעלים כולל מע"מ

76,670,000 ₪סה"כ שווי 16 דירות יזם לשיווק כולל מע"מ
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בדיקת היתכנות כלכלית

:במתחם פינוי בינוי וניתוח רגישות רווח חזוי▪

חזרה
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?מה זה–19תקן 

במשרדשמאיתלתקינההוועדהי"עהמפורסמיםשמאייםתקנים22יש–?19בכלללמה•

.(מנחיםקווים30עודלצד)המשפטים

זכויותלהצעתהמיועדותמקרקעיןבשומותנדרשמזעריפרוט"–19תקןהגדרת•

."לאשראיכבטוחהבמקרקעין

בלבדעיסקיותלמטרותאשראילקבלתהמיועדתומחמירהמורחבתמקרקעיןשומת•

למטרותלדוגמאהמיועדתשווילהערכתבניגוד)המממןלגוףלהלוואהכבטוחהוהמשמשת

.(דיור

.העבודהתחילתלפניהמממןהגוףעלשמקובלשמאיי"עמבוצע19תקן•

19תקן 
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19תקן 

קניון/ מרכז מסחרי נספח בטחונות ▪

ובניה  זכויות מאושרות ב "ע, מבוסס על השווי ללא פוטנציאל
פ היתר בלבד"ע

חזרה
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תהליכי פרויקט-פינוי בינוי 

:בינויפינויבפרויקטעיקרייםשלבים4

מ על הסכם מסחרי וחתימת  "מו, בחירת יזם, יועצים/בחירת אנשי מקצוע, התאגדות בעלי דירות1.

.דיירים

מתן ערבויות  , קבלת ליווי בנקאי, קבלת היתר בניה, (שותפים לפרויקט)אישור התוכנית בעירייה 2.

.ופינוי הדירות

.בניית הפרויקט ומסירת הדירות החדשות3.

.שנת בדק ורישום הבית המשותף ובעלויות בדירות החדשות4.

?למה תחום ההתחדשות העירונית כל כך אטרקטיבי ליזמים❖
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מטרות העל3–שמאי בעלי דירות 

01

:בינויפינויבמתחמידירותבעלילשמאיעיקרייםתפקידים3

עצמםלביןהדייריםוביןהיזםלביןהדייריםביןהכלכלייםהאיזוניםהסדרת:מעגלים2-בנעהשמאיתפקיד–כללי

.הדירותלבעליוראויותמקסימליותתמורות1.

.הפרויקטחייאורךלכלהדירותלבעליראוידירהשכר2.

.ליזםהדירותבעליביןהרווחיםחלוקת3.
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מטרות משנה–שמאי בעלי דירות 

01

:בינויפינויבמתחמידירותבעלילשמאימשנייםתפקידים

(הדייריםכלללהבנתב"וכיוהמקצועייםהמונחים,המקצועיות,הניסיון,הידעהעברת)הדירותלבעליהפרויקטהנגשת1.

דירותשנמוך/שדרוגשוויקביעת2.

עיקרייםלשטחיםגג/חצרשטחילהמרת(ערךשווה)אקוויוולנטיםקביעת.3

ליזםהדירותבעליביןגישור.4

החדשותהדיוריחידותבשוויהמפוניםהדירותלבעליהמגיעותהערבויותגובהאישור.5

הפרויקטבתוםולאהדירותפינויבמועדבמזומןתמורהקבלתלטובתמבוגרותלאוכלוסיותמגוריםדירתשוויהיווןתחשיב.6
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הסדרת תמורות לבעלי דירות  –שמאי בעלי דירות 

01

–הדירותלבעליוראויותמקסימליותתמורות

הצמדות,מרפסתשטח,דירתישטחתוספתכגוןתמורותמקסימוםקבלתוידוא–?זהמה•

.ב"וכיוצ"קומותהקפצת",ושטחן(מחסן/חניות)

כסףערךשוותראויותתמורותקבלתוידואלחילופיןאויזםעםהסכםחתימתטרום-?מתי•

.הסכםחתימתאחרי(ב"וכיוצמזגנים,משודרגמטבח,טכנימפרט)

לווידואיזםח"דועלבקרהובנוסףהיזםתמורותלבחינתפנימישמאיח"דוהכנת-?איך•

.הקיימותהדירותלבעלימקסימליותתמורותקבלת
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שכר דירה ראוי–שמאי בעלי דירות 

01

–ראוידירהשכר

.הבעליםשמאיי"עהפרויקטחייבמהלךמתעדכןאך,הדירהפינויטרוםחודשיםמספרנקבעראוידירהשכר–?מתי•

.קבוע%תוספת,למדדהצמדה:ד"שכלעדכוןנוספיםאפשרייםמנגנונים

.ודירהדירהבכלהדירותבעלישמאישלביקור–?דירהשכרנקבעאיך•

–?דירהשכרגובהעלמשפיעמה•

.'וכוחדרים'מס/אוירכיווני/שיפוץ/מפרט/קומה/דירהשטח–פנימייםשיקולים1)

.הקרובהבסביבהלהשכרהדירותמצאי–חיצונייםשיקולים2)

צפויפינוימועדבדברשוכריםעדכוןאחרימופחתד"לשכלבתשומת–1הערה•

מבינהםהגבוהשמאיקביעתאו/וחתוםד"שכהסכםבסיסעלהיזםי"עלתשלוםשיקבעראויד"שכבפועל–2הערה•
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חלוקת רווחים בין היזם לבעלי הדירות–שמאי בעלי דירות 

01

:הדירותלבעליהיזםבין"רווחיםחלוקת"למנגנוןקביעת

לאאךהפרויקטלהקמתמימוןקבלתשמאפשר%)פרויקטלירווחיותאחוזקביעת-?זהמה•

.הדירותבעלילביןהיזםביןהרווחיותמתחלקתשמעליו(18%מעל'לדו.לזהמעבר

.הרלוונטיבמועדהיזםלביןהדירותבעליביןוהאיזוניםהתמורותהסדרת–?המטרהמה•

מכירתטרום/ר"מתוספת)ע"התבאישור.1:פעימות2-במומלצתהרווחיותבחינת–?זהמתי•

פינויטרוםמקרהובכל(אווירכיוון/קומה-"כסףערךשווה"תוספת)בניההיתר.2.(היזםדירות

.הדירותבעלי

–יותרמאוחרבשלב.הדירותלבעליר"מתוספתי"עבעדיפות–?העודפתהרווחיותמחלקיםאיך•

.ב"וכיוצמשודרגיםאוירכיווני,משודרגטכנימפרט,קומהתוספת:כסףערךשווה
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טבלת ניקוד–שמאי בעלי דירות 

01
-ניקודטבלת

בחלוקה,ומחסניםחניותבחירתסדרלצד,החדשותהדירותבחירתסדראתשקובעתטבלה–?זהמה

.הפרויקטיזםי"עהמוקצות,הקיימותהדירותבעליי"ע,(גן/גג/טיפוסיותדירות)לטיפוסים

.ודירהדירהבכלשמאיביקור?זהאתעושיםאיך

.הדירותפינויטרום?זהאתעושיםמתי

,(בבנייןד"יח)הבנייןצפיפות:הקיימותבדירותפרמטריםריבויעלהקפדה–?הדירהניקודלקביעתהפרמטרים

מיקום,הדירהשלפנימיתחלוקה,(מחסן,החניהוסוגחניה–'לדו)לדירההצמדות,אוירכיווני,קומה,דירהשטח

.ב"וכיוצרעש/זיהוםמפגעי,ריצוף,שמשדוד,מטבחסוג,חלונותסוג,פנימישיפוץ,נוף,עורף/חזיתהדירה

מיקוםעלשמירה:אפשרייםנוספיםמנגנונים.החדשותהדירותמכללפתוחהלבחירההעדפה–הערות

.'וכואווירכיווני,עורף/חזית,גיאוגרפי
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דוגמא-טבלת ניקוד 

דירה' מסכתובת מבנהד"מס
תת ' מס

חלקה
שם הבעלים

שטח הדירה  
ר"במ

'  נק
שטח  
דירה

קומה
-קומה' נק

מעלית

רעש  -קומה' נק
ואינטסיביות  

שימוש

כיווני  ' מס
אויר

כיווני  ' נק
אוויר

רמת גמר

כ ניקוד  "סה
לדירה

הדירה מסך  % 
הפרויקט

שם הבעלים
הדירה מסך  % 

הפרויקט 'נקחלונות'נקריצוף
מטבח  

(1-5ציון )
'נקחדרי רחצה'נק

1

XXX2 (7 
(גן+ד"יח

5.906%ישראל ישראלי196.455.906%סטנדרט1.0020.90סטנדרט1.00טרצו808009.6250.92532ישראל ישראלי103גן ילדים

5.232%ישראל ישראלי177.654.755%סטנדרט1.1031.00משודרג2.00קרמיקה606009.6250.92532ישראל ישראלי21104

4.770%ישראל ישראלי1.577.454.742%משופץ1.0031.00סטנדרט2.00גרניט פורצלן60601100.9521ישראל ישראלי32107

4.767%ישראל ישראלי177.854.767%סטנדרט1.0020.90סטנדרט2.00גרניט פורצלן60601100.9532ישראל ישראלי43106

4.755%ישראל ישראלי176.004.654%סטנדרט0.9041.10עץ1.50פרקט606029.5250.97521ישראל ישראלי54113

4.742%ישראל ישראלי177.004.715%סטנדרט1.0031.00סטנדרט1.50פרקט606029.5250.97532ישראל ישראלי65112

4.736%ישראל ישראלי175.454.620%סטנדרט1.0020.90סטנדרט1.50פרקט606039.05121ישראל ישראלי76119

4.721%ישראל ישראלי175.804.641%סטנדרט0.8520.90ללא חלונות1.00טרצו606039.05132ישראל ישראלי87118

9

ZZZ 4 (6 ד"יח)

4.718%ישראל ישראלי1.577.354.736%משופץ1.0020.9סטנדרט2.00קרמיקה60601100.9521ישראל ישראלי1108

4.715%ישראל ישראלי1.577.054.718%משופץ1.1031משודרג1.50פרקט60601100.9521ישראל ישראלי102109

4.700%ישראל ישראלי175.404.617%סטנדרט1.0020.9סטנדרט1.00טרצו606029.5250.97521ישראל ישראלי113114

4.654%ישראל ישראלי1.577.104.721%משופץ1.1031משודרג2.00גרניט פורצלן606029.5250.97521ישראל ישראלי124115

4.644%ישראל ישראלי174.854.583%סטנדרט1.0010.8סטנדרט1.00טרצו606039.05121ישראל ישראלי135120

4.644%ישראל ישראלי175.554.626%סטנדרט1.0031סטנדרט1.50פרקט606039.05121ישראל ישראלי146121

15

YYY 6 (6 ד"יח +
(חנות

4.641%ישראל ישראלי185.455.232%סטנדרט1.0020.9סטנדרט1.00טרצו707009.6250.92521ישראל ישראלי105חנות

4.635%ישראל ישראלי176.754.700%סטנדרט1.0010.8סטנדרט1.00טרצו60601100.9532ישראל ישראלי161111

4.626%ישראל ישראלי175.854.644%סטנדרט1.0020.9סטנדרט1.00טרצו60601100.9521ישראל ישראלי172110

4.620%ישראל ישראלי1.577.904.770%משופץ1.0020.9סטנדרט2.00גרניט פורצלן606029.5250.97532ישראל ישראלי183117

4.617%ישראל ישראלי175.704.635%סטנדרט0.9010.8עץ1.50פרקט606029.5250.97521ישראל ישראלי194116

4.583%ישראל ישראלי175.854.644%סטנדרט1.0010.8סטנדרט1.00טרצו606039.05132ישראל ישראלי205123

4.574%ישראל ישראלי174.704.574%סטנדרט0.8510.8ללא חלונות1.00טרצו606039.05121ישראל ישראלי216122

100%כ"סה1,633.15100%
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סוגיות עיקריות בטבלת ניקוד–שמאי דיירים -פינוי בינוי 

התבססות על  -...נסח, היתר, מודד?איך מחלצים שטח פלדלת▪

ד שלא "גם של בעלי יח, ד"טבלת מדידה של מודד אחד של כלל יח

.משתפים פעולה

תנופת שיפוץ אינטנסיבית של  –איך מביאים בחשבון שיפוץ דירות ▪

משקל סגולי מופחת בטבלת הניקוד –... ד"ד טרום פינוי יח"בעלי יח

(רלוונטיות בהשכרה)ד "לעומת טבלת שכ

מכיר בשווי  21.1תקן –?שווי ליתרת זכויות בניה בלתי מנוצלות▪

.יתרת זכויות

דירות מיוחדות▪
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סוגיות עיקריות בטבלת ניקוד–שמאי דיירים -פינוי בינוי 

.מתן ניקוד להיתר בניה בתוקף גם אם לא מומש–הוצאת היתר בניה▪

–גישות בחריגות בניה▪

.הסכמה בין דיירים▪

הערכה כבנוי בקיזוז הליכי רישוי בהינתן▪
.  ל אפשרי מבחינת רישוי וקניין"שהנ

".שווי בשימוש"▪
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(בנכס+ מצריך מגורים של שנתיים)*חלופה לבחירה –נזקקים/ 70/75בעלי דירות מעל גיל 

01
:אופציותמספרמביןלבחוראפשרותמתן:1חלופה•

.איזוןתשלומיבתוספת,הפרויקטבסוףלהתקבלהאמורהבדירהבמקוםמוגןבדיורמגורים✓

.להתקבלהאמורההתמורהדירתבשווי,הקיימתלדירהבסמוך,היזםי"עחלופיתדירהרכישת✓

.הקיימתהדירהפינויממועדיאוחרלאלהתקבלהאמורההתמורהדירתבשוויבמזומןתמורהקבלת✓

.התמורהדירת=הדירות2שוויכ"סה.גדולהאחתדירהבמקוםחדשותקטנותדירות2מתן:2חלופה•

.במזומןהתמורהלדירתביחסוההפרשבפרויקטקטנהחדשהדירהמתן:3חלופה•

.ומעלה70היההיזםעםבפרויקטהדירותבעליראשוןחתימתביוםשגילםדירותלבעליתהיההזכאות➢

חולים/ומעלה75בנילאנשים.מעלהמהמפורטאחתחלופהלהציעהיזםמחויב75גילעד➢

.חלופות3יציע,6או5ברמהסיעודלגמלתזכאים/קשים
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משרד במתחם במצב הקיים/מסחר/חנות–שמאי דיירים -פינוי בינוי 

.הכנסותוהפסדלקוחותהפסד,במוניטיןפגיעהמפאתממגוריםיותרגדולקושי•

–אפשרייםפתרונות•

(הדירותמבעלייותר)פינוימועדבדברממושכתהתראה➢

ושיווקפרסוםתקציבהקצאת➢

היזםחשבוןעלהחדשהנכסבמיקוםהתאמהעבודותביצוע➢

.בהכנסותירידהשלבמקרהפיצוימנגנוןוקביעתשנהלאחרהכנסותבחינת➢
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שאלות נפוצות-שמאי בעלי דירות 

01
(דירותלבעלימענה,יזםבחירת,תמורותבחינת)?בתהליךדירותבעלישמאילשלבמתי•

?הדירותבעלישמאישלהטרחהשכראתמשלםמי-שמאיט"שכ•

?כעתלשפץכדאיוהאםדירהשכרועלניקודטבלתעלמשפיעזהאיך-דירהשיפוץ•

?מדיגבוההולאראויההיזםשרווחיות,הפרויקטבתחילתרקלא,נוודאאיך-רווחיות•

?ברווחרקולאיזםבהפסדנשתתףהאם–ברווחיםחלוקה•

?בשוקמהמקובליותרנמוךבדירהאצליד"שכוכיוםבמידהקורהמה–1דירהשכר•

?לרדתיכולהפרויקטחייבמהלךמהיזםמקבלשאניד"שכהאם–2דירהשכר•

?בינויפינויבמסגרתעירוניתהתחדשותבתהליךהעיקריותהבעיותהיכן-...ובעיותצרות•

?ליזםראוירווחלשמורחשובזאתבכללמה•

?מהמשרדהדרךבהמשךבנויטפלמי-שירות•
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חשיבות ואינטרסים מנוגדים–21.1תקן 

."בינוי-פינוילתוכניתכלכליתשמאיתבדיקהלצורךהמבוצעותמקרקעיןבשומותנדרשמזעריפירוט"•

הכדאיותלבחינתוהדייריםהתכנוןמוסדותלביןהיזםשביןלדיאלוגהבסיסאתמהווה:ח"הדוחשיבות•

."המכפיל"קביעתבסיסעלבינוי-פינוילפרויקטהכלכלית

:מנוגדיםאינטרסיםהרבה•

,לצפיפותלדאוג,לסביבההבניהזכויותאתלהתאים,מיטביעירונילתכנוןלהגיעשואפים–תכנוןמוסדות•

.(ועודפארק,גנים,ספרבתי)ציבוריותמטלותהטלתלוודא,תחבורה,הפרויקטלנראות

.גדולשיותרכמהמכפיל=החדשותהדיוריחידותמספרהגדלתי"עבעיקררווחיםמקסום–יזמים•

ציפייהלצד'וכוד"שכ,קומה,חניה,מחסן,ר"מ–מהיזםביותרהגדולותהתמורותאתרוצים–דירותבעלי•

ירוקיםשטחים,נעימהמגוריםסביבת,משופרתחייםאיכות,(פרטיד"ממ)אישילביטחון

21.1תקן 
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3.8: ממוצע ארצי–(לא מילת קסם)המכפיל –21.1תקן 

הרצויותאוהמתוכננותהדיוריחידותמספרביןהיחסאתמבטאהמכפיל-"המכפיל"אתלקבועבאהתקן•

לשמרבמטרההקיימותהדיוריחידותמספרלבין,ובנייההריסהבמסלולעירוניתהתחדשותבפרויקט

:ד"יח120היוצאבמצבמשקףדיוריחידות40שלקייםלמצביחסית,3שלמכפיל:'לדו.ליזםראויהרווחיות

.ליזםחדשותדירות80הקיימותהדירותלבעלידירות40

 יותרגבוהיהיההמכפילאזי(נמוךקרקעשוויבעיקרמשקף)יותרנמוךר"למשהשוויככלככלל:הערה•

.(ספציפימכפילאלאעירמכפילבאמתאיןבפועל).2.2–גןברמת.7–נתיבות,5–עקיבאאור-'לדו.ולהיפך

מימושתאפשרתמידלאאבל(פרויקטהקמתשתאפשר)רווחיותתצדיקד"יחשלגדולהכמות:בעיה•

צפיפות.3?קוניםד"ליחישהאםאבל-שיווק.2.(?מרתפים)גבוהותהקמהעלויות.1:הפרויקט

(...בחלומות)מענקים,(???)משלימהקרקע,(מלונאות,משרדים,מסחר)שימושיםעירוב:פתרון•

מכפילים
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מכפילים

תמורות ורווח לחלוקה, טבלת מכפילים▪

חזרה
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בעיתיות–21.1תקן 

והוועדההדיירים,היזםשביןאינטרסיםלהתנגשותבטוחמתכוןהינובינויפינויפרויקט•

,בתהליךבבסיסהמוטמעת(קיימתע"תבלעומת)התכנוניתהודאותאימפאתהמקומית

ואוכלוסיותבפרטדורסנייםיזמיםמצדוחששבכללדירותיהםאתלעזובהדייריםמצדהחשש

.בתהליךמקצועיותפחות

כללשלהמנוגדיםהאינטרסיםביןולאזןהוודאותרמתאתלהגבירהתקןמטרת-הפתרון•

קובעאשרמקרקעיןשמאיי"עאובייקטיבי,מקצועי,כמיתח"דובסיסעלבתחוםהשחקנים

.השחקניםכללעלומקובל(שנמוך/שדרוג,ד"שכעדכון,רווחיםחלוקת)מנגנונים
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?מה זה–0ח "דו

הליווינושאולכןהשבריריותסףעלולעיתיםסיכוןעתירפרויקטהינון"נדלפרויקט:כללי•

והתקבוליםההוצאותכללאתהקובע)0-הח"דוהן–הפרויקטלהצלחתקריטיהפיננסי

קצבפ"עליזםכספיםמשוחרריםבוהחודשיהליוויחות"דווהן(אורכולכלבפריסהבפרויקט

.הפרויקטהתקדמות

ישבהםבמקריםביטוילידיבאהנחיצותואשרכלכלישמאיח"דוהינו0ח"דו:ח"הדוחשיבות•

.בנקאייםוהחוץהבנקאיםהאשראיגופימכלל(המקריםמכלל99%)פיננסיבמימוןצורך

?פרויקטמימוןעלמשפיעזהואיךאביבבתל15%לאזהבחדרהרווח15%למה:רווח•



SK שמאות מקרקעין I  33ליווי פרויקטים וייעוץ כלכלי, שמאות מקרקעין

?מה זה–0ח "דו

ומהנדסיםכלכלניםבשיתוףבתחוםשמתמחהמקרקעיןשמאימכיןח"הדואת-מכיןמי•

מורכבותוומכאןעתידפניהצופההשמאותבעולםהיחידח"הדושזהוהיאשלווהייחודיות

.ובמיומנותבניסיוןוהצורך

כללאת,הדירותולבעליליזםגםאבל,המממןהאשראילגוףלשקף–ח"הדומטרת•

בעיקראבלוסביבתייםמשפטיים,תכנונייםפרמטריםכגוןהמתהווההפרויקטשלההיבטים

שביןהפרויקטשלהכלכליתהכדאיותאתלחלץבמטרההפרויקטותקבוליעלויותכללאת

.(בינויפינויבמתחמי)ראויותהינןלדייריםהתמורותהאםבחשבוןמביאהיתר
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נקודות כשל עיקריות–0ח "דו

הוצאותעיניהםלנגדרואים–"כוללתבתמונה""/בגדול"עובדיםיזמים-בגדולעבודה•

כלאתלפרקהשמאיתפקיד.הפוטנציאליםמהרווחיםהוצאותבכללעמודשיוכלוומעריכים

.יציבתזריםלבנותנ"עמהסעיפיםלתתיההוצאותכלואת(רבעוניתברמה)ההכנסות

ח"בדוהמנוסההשמאימטרת.וורודבגוונימשקפייםמרכיביםמטבעםיזמים-יתראופטימיות•

.ריאלייםבצבעיםכןאבלבשחוראותולצבועלא,הוורודהגווןאתלהוריד

אתלשקףאלאשלוחלומותיווהגשמתבדיקותיו/תחושותיואתלאליזםלשקףהשמאימטרת•

.הפרויקטאורךלכלאותושילווההמממןהגוףושלשלואובייקטיבית/המקצועיתהראיהזווית

.בשבועזהאתרואהבתחוםמנסהשמאי.בשנהד"יח200/300בונהממוצעיזם
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כשלים עיקריים בראיית יזם–0ח "דו/ 21תקן 

תחזית תקבולים  
גבוהה מדי

01

תחזית עלויות נמוכה  
מדי

02

״בעיות זיכרון״

מ"בצ•
אגרות•
עלויות מימון•
עלויות שיווק•
אומדן ראוי להיטל  •

השבחה צפוי

03
תפקיד השמאי

לשקף ליזם הפרויקט
( תכנון נתון/על בסיס תמהיל)

את כלל ההיבטים הרלוונטיים  
21והמשפיעים על תקן 

04
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משמעויות-החלפת קבלן 

עלויות כספיות הנגזרות מהחלפת קבלן

בתחילת פרויקטלעלויות ההקמה הישירות בממוצע לרבעון תוספת 15%-10%בין •

לקראת סוף  לעלויות ההקמה הישירות בממוצע לרבעון תוספת 20%-15%בין •
שנת הבדק  , מגלמות את האחריות של הקבלן הנכנס על עבודת הקבלן היוצא)פרויקט 

(ב"וכיוצ

פירוט העלויות והשלכות נוספות

ד לדיירים  "עלויות שכעלויות מימון
בהתחדשות עירונית

פיצוי רוכשים בעקבות איחור  
במסירת דירות מכורות

דחיית תקבולי מכירות של עיכוב במכירת דירות נוספות
דירות חדשות

!!!פגיעה תדמיתית
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פרמטרים עיקריים המשפיעים על עלויות  
ההקמה הישירה ואיך להימנע מפריצה תקציבית

א"ת/א"לב ת

שטחים

פריפריה

אילת

גוש דן

-מיקום הפרויקט /אזור גיאוגרפי
אילת, שטחים, פריפריה, גוש דן, א"ת/א"לב ת
ב"וכיוצ

-דוגמאות
–עלויות הקמה באילת *  

חוסר זמינות  , הנגזרת משינוע ארוך ויקר25%-תוספת של כ
.תנאי מזג אויר והפסקות, כוח אדם, ציוד

–הקמה בשטחים ובניה בצמוד לקו הירוק  עלויות** 
של    בעלויות העבודה כתוצאה מחסכון30%-הפחתה של כ

תשלומי היתרים לפועלים ושינוע קצר וזול לאתר העבודה
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4

12

21

דרישות במבנים בגבהים שונים-גובה מבני המגורים והקומות 

פרמטרים עיקריים המשפיעים על עלויות  
ההקמה הישירה ואיך להימנע מפריצה תקציבית

?
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– טופוגרפיה

פרמטרים עיקריים המשפיעים על עלויות  
ההקמה הישירה ואיך להימנע מפריצה תקציבית

%  -תוספת ב
לעלות בניה למ״ר

שיפוע קרקע% 

ללא השפעה 5%עד 

6%-4% 10%-6%

10%-8% 15%-11%

18%-14% -15%מעל 
מצריך בנייה מדורגת
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פרמטרים עיקריים המשפיעים על עלויות  
ההקמה הישירה ואיך להימנע מפריצה תקציבית

-אסבסט , רעילות/מתכות כבדות, עופרת, כימיקלים, דלק-קרקע מזוהמת -קרקע 
.צינורות מים ,קווי מתח גבוה, השפלת מיםעלות פינוי לצד 
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שמאות מקרקעיןS.K-סיכום הערכים המוספים

01

20לצד,המשרדבעלישלאישיתוזמינותשירותרמתמבטיחל"הנ."מדיגדוללאאך"גדולמשרד-וזמינותשירותיות•

.ושתעלהשעולההבהרה/שאלה/סוגיהולכלהדירותלבעליהפרויקטחייאורךלכל,מקרקעיןשמאי

המקנהרבמוניטיןבעלי,ן"נדלפרוייקטיבמאותבנקיםוכשמאידירותבעליכשמאיוהתמקצעותניסיון–מקצועיות•

.מקסימליותתמורותלהבטחתיזםעםמ"במוחוזקעמדתמתוךובעיקרומנוסהמקצועילליווימוכחותיכולות

המשרדיםעשרת,(מגדילים)עירוניתהתחדשותבתחוםהמשפיעים70–2024לשנתן"הנדלבתחוםבכיריםדירוגים•

בעלישמאיבתחום"ביותרהטובים"המשרדיםשלושת,(DUNS 100 5.24)מקרקעיןשמאותבתחוםבארץהגדולים

.(מגדילים)דירות

,שקיפות,אמינותכדיתוך,הפרויקטלהנגישבמטרה,הדייריםנציגותעםהדוקפעולהשיתוף-!מכלחשוב•

.בלבדהדירותבעליאינטרסושמירתיושרה,אובייקטיביות
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