
 כדאיות הבנייה הירוקה

 במבני אכסון תיירותי   

 2013ספטמבר  
 

 משרד התיירות

 גלר אנני, שגיא אלוני



 השפעה סביבתית של ענף המלונאות

Source: Steve Garner @ http://www.flickr.com/photos/22032337@N02/ 



 שנה/  KWhמיליון  700: צריכת אנרגיה
 /06@N15216811http://www.flickr.com/photos/Source: Nicola @  
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 של בנייה לפי" פרמיה ירוקה"בחינת כדאיות ו

 בישראלתיירותי  איכסוןבמבני  5281תקן 

 

ביחס למבנה  10%-5%: דעה מקובלת 

 שנים 5 עד –זמן החזר השקעה ; קונבציונלי

 

 מטרת העבודה



 העבודהתהליך 

זיהוי 
מרכיבים  
 בעלי עלות

איתור שני  
מקרי מבחן 

 מובהקים

ניתוח  
שינויים 
תכנוניים  
 נדרשים

סקר ספרות  
לבחינת  
שיעורי 
 חסכון

ניתוח עלות  
תועלת  
 והחזר



 עלויות חומרים וטכנולוגיות

 

 

 

 עלויות הסמכה

 

 

    
עלויות  

תכנון  

 וייעוץ

???  עלויות שינויים תכנוניים מרכיבי הפרמיה הירוקה

 ?עלויות ביצוע
 פרמיה ירוקה



 קריטריונים למקרי מבחן

 מבנים בשלבי תכנון וביצוע סופיים 

 עלות פרויקט ידועה 

 אזורי אקלים מובהקים 

 קמהה –' בניין א 

 יפוץ משמעותיש –' בניין ב 

 

 מינימליתבעלות , אחד כוכב –להגיע לדירוג מינימום 



 מקרי מבחן

 ם-מגדל י הרצליה קרלטון ריץ

 ח"מלש 216: כוללת עלות

 ר"מ 93,000: שטח

 קרלטון ריץ: יזם

 תדהר: ניהול פרויקט

 (חדש)נופש  :סיווג

 197 :'יחמספר 

 ח"מלש 25: כוללת עלות

 ר"מ 3,000: שטח

 מלון מגדל ירושלים: ייזום וניהול פרויקט

 (שיפוץ)  עירוני :סיווג

  120: 'מספר חד



 פרקים

 אנרגיה: 1פרק  

 קרקע: 2פרק  

 מים: 3פרק  

 חומרים: 4פרק  

 בריאות ורווחה: 5פרק  

 ניהול פסולת תפעולית: 6פרק  

 תחבורה: 7פרק  

 ניהול אתר הבנייה: 8פרק  

 חדשנות: 9פרק  



 קרלטון ריץ –עלויות לפי פרקים 



 ם-גדל ימ –עלויות לפי פרקים 



 ממצאים -מקרי מבחן 

 ם-מגדל י הרצליה קרלטון ריץ

 15.28 21.86 מצב קיים ציון

  מינימליתעלות 

 לשינויים
 ח"מלש 0.42 ח"מלש 4.2

ציון לאחר שינוי  

 (נדרש - בסגריים)
56.73 (55) 40.01 (40) 

 1.6% 1.96% %-בפרמיה 



 חיסכון   25% –הערכת משרד האנרגיה  

 ללא תקן, מלונות בישראל מיישמים טכניקות חיסכון 

 

 

 

,    ביבה אקלימית דומהס –( 2009)מחקר נתוני מלונות ביוון  

 בינוני -דירוג מלונאי , שיטות בנייה דומות

 הנחות לניתוח החזר



 קרלטון ריץמלון  מלון מגדל ירושלים פרמטר

 93,927 3,043 (ר"מ)שטח בנוי בכל מלון 

 5 5 ( ר"מ/קוב)צריכת מים שנתית ממוצעת 

 469,637 15,215 (שנה/קוב)צריכת מים שנתית 

 117,409 3,803 (25%) –( שנה/קוב)חסכון שנתי צפוי במים 

 8.63 8.63 (קוב/ח"ש)עלות צריכת מים 

 1,013,241 32,826 (שנה/ח"ש)סך חסכון שנתי במים 

 273 273 (  ר"מ/ש"קוט)צריכת אנרגיה שנתית ממוצעת 

 25,642,071 830,739 (שנה/ש"קוט)צריכת אנרגיה שנתית 

 (שנה/ש"קוט)חסכון שנתי צפוי באנרגיה 

 (   במגדל ירושלים 22%, קלרטון בריץ 30%)

182,762 7,692,621 

 0.53 0.53 (ש"קוט/₪)עלות צריכת אנרגיה 

 4,077,089 96,864 ( שנה/ח"ש)סך חסכון שנתי בחשמל 

 5,090,330 129,690 (שנה/₪)כ חסכון שנתי במים וחשמל "סה

 

 ניתוח החזר



 

 תועלת-ניתוח עלות

 קרלטון ריץמלון  מלון מגדל ירושלים פרמטר

 בנייה רטרופיט אופי הפרויקט

 (ריבית 2.5%-בשנות תקיים  20פרוס על פני  ,₪)השקעה 
424,000   4,242,944 

 (לשנה₪ )החזר הון שנתי של ההשקעה 

27,198   272,173   

   5,090,330   129,690 (לשנה₪ )חסכון שנתי צפוי 

 עלות נטו בשנות החזר ההשקעה/תועלת
102,492   4,818,157   

 1 4 שנת החזר השקעה

IRR 30% 120% 

NPV 1,558,789   73,279,060   



 

 מגבלות המחקר

ן נתונים אמפיריים  אי –קושי בקביעת שיעורי חיסכון  

 (2015-צפי ל)מישראל 

 אין די מובהקות בין אזורי אקלים 

יתכן  י –ניתוח נעשה ללא שינויים תכנוניים מהותיים   

 והדירוג יכול להיות גבוה בהרבה

 בעיקר עלויות תכנון וייעוץ, קושי בניתוח חלק מהעלויות 

 



 

 מסקנות

 ! 0-לא מתחילים דירוג ממלונות ובניינים 

נמוך מהדעה המקובלת וזמן  ( 1.5-2%)שיעור הפרמיה הירוקה 

 שנים   5-החזר קצר מ

ההשקעה בהתאמה , החסכוןבהנחה כי ניתן להשיג שיעורי  

 תועלת גבוההלתקן בעלת 

 



 

 המשך -מסקנות 

 שנה/ר"פ מ"שוב עחי –לשיעורי תפוסה " אדיש"מודל  

להשגה ולא מהווה קל  בניסוחו הנוכחי( 4.1)סעיף החומרים  

 חסם

אך לאורך זמן פחות , קטנה יחסית השקעה –שיפוץ מלונות 

 טובה



תודה מיוחדת ליונתן אלעזר ושרון חצור מהמשרד  

להגנת הסביבה על הליווי והתמיכה המקצועית 

 בהכנת העבודה

 תודות



 

 

 

 

 

 

 

 

 

www.avivamcg.com 

 

 

 

 03-9024004: ’טל

 

 

 sagi.aloni@avivamcg.com: לפרטים נוספים

Annie.geller@avivamcg.com 
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