


"הדינמי"מודל התמורות 

עידן חדש בהתחדשות עירונית

2024ן מרץ "ועידת מרכז הנדל



הדירותמבעלילתכנוןהרשאה-2013•

אושרהע"תב-2015•

...הסכמים...יועצים...

עיצובתוכנית–2018•

וחלוקהאיחודתוכנית–2019•

שנים5כבר....מתדיינים-ומאז•

סיפור תל אביבי



המודל המקובל לתמורות

(מרפסת,מחסן,חניה,ד"ממ)ר"מ0,ר"מ12,ר"מ25,ר"מ40-שטחתוספת

.בשטחים-"בעין"קומבינציהעסקתבעברכמו

וליזםהדירותלבעלימראשידועהתמורה

.מיושןכברההסכם-היישוםכשמגיע

!הקרקעבעליהם...פעםשלהדירותבעליאינםהיוםשלהדירותבעלי



"הדינמי"-"משופר"מתרחב הצורך במודל 

וגבעתייםגןרמת,אביבתל-במתחיל

?מה....הפרויקטברווחיחלק,בשטחלתמורותבנוסף

!!!ברווחששותפיםקרקעבעלי-כזהמודלהיהלאעוד

??דירותבעלי40-60-80...שותפיםרוצהמי

?להפסדגםשותפים



מוזמנים להכיר-"התמורה הדינמי"מודל 

הדירותבעלישלחדשהדרישה-הפרויקטמרווחיכנגזרתתמורהתוספת

הדירותבעליעםחלוקה-ומעלליזםמינימלירווח

שוניםבמועדיםמחושבתהתוספת

בשוקלשינוייםההתאמה



האתגרים ביישום

הרווחלחישובהפרמטריםלגביהסכמהאי•

מיסוי-משמעותרב-חסרמידע•

התמורהעללהשפיעיכולידועיםהלאבפרמטריםשינויכל•

מממןגורםעםולהתקשרותהיתרלהוצאת-להתקדםאפשראי•

?ההכרעותאתמקבללאהמממןהגוףשמאיאםקורהמה•

בתהליךמושקערבניהוליזמן•



הטיפול באתגרים

-הדעותחילוקיליישובהסכמהמנגנוןקביעת

ההתקשרותבהסכםמתאימיםסעיפיםניסוח•

מוסכםשמאימינוי•

מראששנקבעיםבשלביםועדכוןכבסיסראשוניחישובביצוע•



הזדמנויות

הצדדיםלשניטובדינמימודל•

בהסכםוהמפסיקיםהמתליםהתנאיםהפחתתמאפשר•

חדשהבהתקשרותועלויותרבזמןחוסך•

זמןלאורךהצדדיםביןכלכלימשקלשיוויעלשמירהמאפשר•



הגענו-בפרויקט התל אביבי

.הכרעותיש.המנגנוןישוםהושלם

הקצוותבסגירתמתקדמים

..בריצהעכשו,לדרךויוצאים



המלצות לשיפור המודל

למחירי המכירה  המודל הדינמי יתייחס רק •
(כמו בעסקאות קומבינציה לפי תמורות)

פעמיים בלבדהתחשיב יבוצע •

תשלום התמורות הנוספות בשלב התקדמות  •
80%-ביצוע 

,  ממכירות היזם80%או במועד השלמת 

אי הודאות פחותהכך ש



התובנות העיקריות

.ממפונים לבעלי קרקע–המגמה בשוק •

.נדרש שינוי במודל התמורות•

.יצירתיות בבניית ההתקשרות כבר במעמד ההסכם: הפתרון•

.פשטות ודינמיות: העיקרון המוביל•



מקרקעיןושמאידיןעורכי,יזמים-במלאכההעוסקיםביןויצירתיותפעולהשיתוףלהזדמנות

תודה רבה על ההקשבה

נשמח לסייע בשזירת המנגנון המתאים לפרויקט שלכם
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