
מתווה ליישום התחדשות עירונית  

בפריפריה  

27.01.2019-לרמןעדנה ' ערב לכבודה של אד-איגוד המתכננים 

אדם קולמן והשמאי גנאדי רפופורט' מוגש עי אד



מטרת הבדיקה    

תכניותוקידום,הפרטיהשוקידיעלמבוצעתעירוניתהתחדשותבוהקייםבמצב•

פרויקטיםלביצועכלכליתהיתכנותקיימתלא,ליזםסבירהברווחיותמותנהוביצוען

.ישראלמדינתשלבפריפריהאלו

.הממשלההתערבותאתהמחייבשוקכשלשלמקרהזהו•

!פתרוןלהציעבאהזומצגת•



קריית שמונה-מקרה בוחן

הדוגמא.כלכליתהיתכנותללאשמונהבקרייתעירוניתהתחדשותלפרויקטדוגמא•

.בארץרביםואזוריםעריםמייצגתלהלןהמובאת

עינת גנון בחינת  ' ערכה הרשות להתחדשות עירונית בהנחיית הגב2017בשנת •

היתכנות תכנונית כלכלית לשלושה מתחמים בקרית שמונה שנבחרו בהמלצת מנהל  

.  הנדסה קריית שמונה

בתקופה זו שימשתי כמלווה מקצועי לוועדה המקומית קריית שמונה בהתאם לסעיף  •

.י מינוי שר האוצר"לחוק  עפ' ב31



רקע

.חפץ-זרניצקיי משרד אדריכלים אירית צרף נתניהו ומשרד שמאים "העבודה נערכה ע•

מסקנות העבודה כי במתווה הקיים אין כדאיות כלכלית לפרויקטים להתחדשות  •

וזאת בשל ערכי קרקע  , גם לא לאחר תוספת קרקע משלימה, עירונית בקריית שמונה

.ומחירי מכירה נמוכים

הנתונים שנלקחו לבדיקה זו נשענים באופן מוחלט על הבדיקות ונתוני התכנון  •

.כפי שהוצגו לעיל, מתחם הפארק בקריית שמונה, 2והשמאות שנערכו למתחם 













הנחות יסוד-דגשים לבדיקה

.הבניהתקופתבמהלךהדייריםשלפינויידרששלאכך,"פינוי-בינוי"כפרויקטיוקםהפרויקט•

.צמודהמשלימהכקרקעהמצורףגובלבמגרשאוהמגרשבתחומיתהיההחדשההבניה•

.בלבדעיליתחניהיכלולהפרויקט•

.השבחהמהיטלפטוריתקבל•

.חניהממרתפיהימנעותהמאפשר1:3.5שלנמוךצפיפותמקדםבחשבוןהובא•

,והיטליםאגרות,ויועציםתכנוןלרבות,כלליותועלויותהישירהההקמהעלותאתכוללותהעלויות•

.מראשנצפהובלתימימון,ומשפטיותשיווק,ופיקוחניהול

.המדינהובמימוןיזמירווחללאהפועל,מטעמהסמךגוףאוהמדינההנוהפרויקטיזם•



בשלוזאתקרקעיתתתחניהאיןהמוצעשבחישובמכךנובעד"ליחבעלותהשינוי•

.המוצעתיחסיתהנמוכההצפיפות

שנערכהכדאיותבבדיקתשנקבעוהערכיםעלמבוססותוההכנסותהבניהעלויות•

רחוב,הפארקמתחם2במתחםעירוניתהתחדשותלפרויקטחפץ-זרניצקימשרדי"ע

.שמונהבקרייתסולדהנרייטה

.ומרפסתר"מ95שלמכרבשטחמגוריםלדירתמתייחסיםלהלןהערכים•

תחזית עלויות והכנסות



תמריצים נדרשים-תחשיב

1,775,000 710,0002.5₪ ₪תקבולי היזם

סעיף
עלות/ סכום 

ליח' ללא מע"מ
סה"ככמות

580,000 580,0001₪ ₪עלות הקמת דירת תמורה

1,450,000 580,0002.5₪ ₪לפי מכפיל 3.5, עלות הקמת 2.5 דירות היזם

3.5₪ 2,030,000

25%₪ 500,000

-₪ 755,000

₪ 216,000

גרעון

תמריץ נדרש ליח"ד לצורך איזון הפרויקט

רווח נדרש ע"י היזם

תקבולים

עלויות הפרויקט

סה"כ עלויות הקמה

המסקנה בחלופה זו דומה  

למסקנת הבדיקה המקורית



....התפיסהאתלשנותצריךהמסקנותאתלשנותכדי



תמריצים נדרשים-תחשיב

1,775,000 710,0002.5₪ ₪תקבולי היזם

סעיף
עלות/ סכום 

ליח' ללא מע"מ
סה"ככמות

580,000 580,0001₪ ₪עלות הקמת דירת תמורה

1,450,000 580,0002.5₪ ₪לפי מכפיל 3.5, עלות הקמת 2.5 דירות היזם

3.5₪ 2,030,000

₪ 0

-₪ 255,000

₪ 73,000 תמריץ נדרש ליח"ד לצורך איזון הפרויקט

עלויות הפרויקט

סה"כ עלויות הקמה

תקבולים

רווח נדרש ע"י המדינה

גרעון

י "יזום הפרויקט ע
המדינה או גוף  

ממשלתי יקטין את 
-בכהמענק הנדרש 

!!ד"ח ליח"ש143,000
!66%הפחתה של 



סיכום מקרה בוחן
קריית שמונה

בקרית2במתחםממשלתיביזוםשיבוצעלפרויקט21,000,000₪-כשלמענקמתןי"ע

.כלכליפרויקטליצורניתן,שמונה

153,360,000 710,000216₪ ₪הכנסות הפרויקט

סעיף
עלות/ סכום 

ליח' ללא מע"מ
סה"ככמות

48,720,000 580,00084₪ ₪עלות הקמת דירת תמורה

125,280,000 580,000216₪ ₪לפי מכפיל 3.5, עלות הקמת 2.5 דירות היזם

300₪ 174,000,000

21,000,000 70,000300₪ ₪מענק נדרש

₪ 0

תקבולים

עלויות הפרויקט

סה"כ עלויות הקמה

גרעון/ רווח



...ומה קורה בינתיים

.עמידר'חבי"עשפרינצקברחובאדמהרעידותכנגדמבניםחיזוק•

איןר"מ65-70-כד"יחשטח,לקומהד"יח4,מעליתללאעמודיםעלקומותשלוש,שיכוןמבני•

.למיגוןעכשווייםבקריטריוניםעומדיםשאינםביטחוןחדריהוספובעבר.מרפסות

,המבנהבחזיתותוצבעטיחטיפול,קונסטרוקטיבייםואלמנטיםחיזוקקורותתוספת-עושיםמה•

.בחצרטיפול,במבואהטיפול

,חלונותהחלפת,בדירותתשתיותשיפוץ,לדירותבניהשטחי,מעליתמוסיפיםלא-עושיםלאמה•

.דים"ומממרפסותבניית

יהיה.למרפסותהחיזוקקורותאתלהפוךהרישויבהליךמאמץנעשהשפרינצקברחובבדוגמא•

.השיפוץסיוםלאחראחרתתקציביתבמסגרתאפשרי

ד"ליחח"אלש100-130-עולהזהכמה•



לפני-חיזוק מבנים רחוב שפרינצק 



תוספת קורות רחבות שיכולות להיות מרפסות-בבניה 



תוספת קורות רחבות שיכולות להיות מרפסות-בבניה 



תוספת קורות רחבות שיכולות להיות מרפסות-בבניה 



סיכום

.בפריפריהכלכליפרויקטליצורניתןד"ליחח"אלש70-73-כשלמענקמתןי"ע•

מבניםחיזוקלצורךממשלתייםגופיםי"עממילאשניתניםמענקיםעלעולהאינוזהסכום•

.חדשותד"יחשלשיווקבעתאו/ואדמהרעידותכנגד

בפריפריהקיימיםמבניםחיזוקלצורךד"ליחח"אלש100-130-כשלמענקיםניתניםכיום•

כלשבהם,חדשיםמגוריםמבניולהקיםהישניםהשיכוניםאתלהרוסניתןפחותהבעלות•

.חניהומקוםמרפסת,ד"ממעם,וחדשהגדולהדירהיקבלדייר



הכלכליבמתווהאשר,הפריפריהיישוביפניאתלשנותאחריותהאתתממשהמדינה•

.להתחדשניתניםלאהעירוניתההתחדשותשלהקיים

חדשותד"יח300הקמת,שמונהבקריית2במתחםיאפשרח"מלש21-כשלתקציב•

.חדשותד"יח216וכןישנותדירותבמקוםומרווחותחדשותד"יח84מתוכן

המדינהי"עהפרויקטיזום.הפרויקטשלהיזםתהיהסמךגוףבאמצעותאוישירותהמדינה•

!66%-בהנדרשהמענקאתלהקטיןמאפשר

אשרבפריפריהעירוניתהתחדשותשלפרויקטיםלקדםיתאפשרזהלמודלבהתאם•

.מקודמיםאינםכלכליתהיתכנותחוסרשלשוקכשלבהינתן

סיכום



תודה


