
סיכוןקבוצת

שלהדמיה

פרויקטכנרית

הקריה.ליד

רכישהקבוצת

827שילמה

מיליוןשקל

הדמיהשל

המגדלים

שיקומובמתחם

200שרונה.

נמכרודירות

רכישהלקבוצת

cvcraכעסים,שינה,כליילות

ובעיותודאותאיעצבים,

לושישמי-רקצפויותלא

הרבהעםלהתמודדיכולת

יכולוזמן,כסףוגםמאלה,

רכישה.לקבוצתלהיכנסלעצמולהרשות

חורגין,לאהפעמיים.שיחשובלו,שאיןמי

ממקורלהעידיכולהלשלושה,ואםנשואה

לקבוצתהצטרפנושניםשש״לפניראשון:

ברמת־גן.כנרתברחובשהתארגנהרכישה

חדריםעללשלםמאודאטרקטיביהיה

הבנייהאתלסייםוהבטיחושקל,מיליון61.1

נתקע,הפרויקטשאזאלאשנים.בשלוש

האחרו־בשנהורקהתחלפו,הקבוצהמארגני

נה

$TS1$האחרונה$TS1$

$DN2$האחרונה$DN2$עללשלםאמוריםאנחנולבנות.התחילו

שנא־בטוחלאאבלשקל,מיליון6.1הדירה

מרה

$TS1$שנאמרה$TS1$

$DN2$שנאמרה$DN2$במבטלמחיר.בקשרהאחרונההמילה

מחיר״.בשוםלזהנכנסתהייתילאלאחור,

האחרונהבשנההדיורשוקזאת,למרות

הרכישה,קבוצותשלחזרתןעלמצביע

התב-2015ב-ארוכה.צינוןתקופתאחרי

המכרזים20ל-רכישהקבוצותשלושרגו

ישראלמקרקעימינהלשלביותרהיקרים

ושילמובקריית־גתושנייםבתל־אביבאחד

שקל.כמיליארדשלכוללסכוםהקרקעעל

וק־יזמיםהאחריםהזוכים17להשוואה:

בלנים

$TS1$וקבלנים$TS1$

$DN2$וקבלנים$DN2$4.1שלכוללסכוםשילמורגילים

חברתדיווחהלאחרונהרקשקל.מיליארד

עלמכרהכירכישה,קבוצתשאירגנהחג׳ג׳,

יוקרהדירות200משבועפחותבתוךהנייר

בתל־שרונהבמתחםמתוכנניםבמגדלים

אביב,

$TS1$,בתלאביב$TS1$

$DN2$,בתלאביב$DN2$הקרקע.עלבמכרזזכתהשאפילולפני

רכישה.קבוצותעודמתמודדותמולה

קבוצתזכתהשבוביותרהיקרהמכרז

קנדהחברתבדצמבר:נסגר2015ב־רכישה

קבוצתכמייצגותאקרווקבוצתישראל

הכנרית,במגרשכזוכותהוכרזורכישה

2.728שילמוהםבתל־אביב.לקריההצמוד

קר־עבורפיתוח(הוצאות)כוללשקלמיליון

קע

$TS1$קרקע$TS1$

$DN2$קרקע$DN2$הסכוםמסחר.ושטחידיוריחידות330ל־

המינהלשגבההכספיםכלמסך%51הוא

רכישהקבוצותזכו2014ב־גםכולה.2015ב־

היקרותהעסקאות20מתוךעסקאות11ב־

מינהל.באדמותביותר

לראשונההופיעהרכישהקבוצותטרנד

הדירותלמחיריקסםפתרוןכמעין2009ב־

לגייסהמתקשיםולזוגותהשחקיםמרקיעי

זהאיךמשכנתה.לקבלתראשוניההוןאת

ונח־קבוצהמתגבשתהראשוןבשלבעובד?

תם

$TS1$ונחתם$TS1$

$DN2$ונחתם$DN2$הקבוצה.מארגניועםחבריהביןהסכם

חב־כללבדרךהםהרכישהקבוצותמארגני

רות

$TS1$חברות$TS1$

$DN2$חברות$DN2$פלד,מוטיכמויזמיות,חברותאובנייה

נדל״ן,םיטיאוראגם,אילהחג׳ג׳,קבוצת

אלהלעיתיםועוד.פלדמןמשההורוביץ,חני

שחבריאוהקבוצהאתשיוזמיםדיןעורכי

מימוןמשיגההקבוצהאליהם.פוניםהקבוצה

מק־הרכישהואחריהקרקע,לרכישתבנקאי

בלת

$TS1$מקבלת$TS1$

$DN2$מקבלת$DN2$ומאדריכליםמבצעיםמקבלניםהצעות

אפשרותהיתרון:הפרויקט.ובנייתלתכנון

ביןמתחרותכתוצאההדירותאתלהוזיל

מאפשרתהשיטהבנוסף,המחיר.עלקבלנים

הב־איכותבתחוםגםהקבלניםביןתחרות

נייה

$TS1$הבנייה$TS1$

$DN2$הבנייה$DN2$עלופיקוחשליטהוכןהתשלום,ואופן

כרוךשהתהליךאלאהעבודות.התקדמות

מייצריםפעםשלאובמכשולים,בסכנותגם

נפש.עוגמתוהרבההסתבכויות

אשראינותןהבנק

הרכישהמקבוצותאחתנפלה2010ב־

״רבי־השאפתניבפרויקטשקמו,הגדולות

עיית

$TS1$״רביעיית$TS1$

$DN2$״רביעיית$DN2$עתידהפרויקטבתל־אביב.פלורנטין״

קומותתשעבניבנייניםארבעהלכלולהיה

פיבקו.אילןהאדריכלבעיצובמסחרי,ושטח

מהחבריםשלושהחברוהקבוצהפירוקלאחר

הפ־בקידוםוהמשיכונוסף,ליזםהמקוריים

רויקט

$TS1$הפרויקט$TS1$

$DN2$הפרויקט$DN2$רגילים.ביזמיםהרכישה,קבוצתללא

אתשרכשמיאבלבנוי,כברהפרויקטהיום

שממנובמסיםמהחיסכוןנהנהלאהדירות

מקבוצה.חלקהיואילוהרוכשיםנהניםהיו

%01בכ־התייקרוהדירותבנוסף,

שח־הייתההקבוצהלפירוקהסיבותאחת

לק

$TS1$שחלק$TS1$

$DN2$שחלק$DN2$אשראיקיבלולאהמעורביםמהגורמים

המתמחהכספי,זיועו״דלדברימהבנקים.

קבוצותשלקלאסיתבבעיהמדוברבנדל״ן,

חותמתהקבוצהקרובותלעיתיםרכישה.

אבלהפרויקט,בקידוםומתחילההסכםעל

)בגללמהחבריםאחדפוסלהבנקבהמשך

נדרשתהקבוצהלמשל(.עצמי,בהוןחוסר

למחלוקות.פוטנציאלוזהחדשה,להיערכות

עתיההבנייהות

נווהברחוברכישהקבוצתשלבפרויקט

ההסכמיםכלאתקראומקצועי,קבוצהמארגןקחו

מיהו,היטבבדקוהקבוצה:מארגן

ניסיוןלוישואםשלו,הרקעמה

חשיםאתםאםרכישה.בקבוצות

והסתרתשקיפותחוסרשלבסימנים

אדו־נורהלכםלהידלקצריכהמידע,

מה.

$TS1$.אדומה$TS1$

$DN2$.אדומה$DN2$שלמקצועיניהולשיהיהדאגו

קבוצהשמארגןמקריםקרוהפרויקט.

ואזלחברים,הקרקעבשיווקהסתפק

יכולתבליאותםוהותירמהמשחקיצא

לפועל.הפרויקטאתלהוציא

מת־לאאתםאםגםהקבוצה:חברי

כוונים

$TS1$מתכוונים$TS1$

$DN2$מתכוונים$DN2$חשובעדייןשתבנו,בדירהלגור

האפשרככלולבדוקלהתענייןלנסות

הרכי־בקבוצתהאחריםהחבריםמיהם

שה,

$TS1$,הרכישה$TS1$

$DN2$,הרכישה$DN2$ואיןכלכליתיכולתלהםישאם

מימון,להםלתתיסרבשהבנקהשש

איתם.מחלוקותליישבקליהיהאם

שלומהירברורמנגנוןליצורגםחשוב

במצבושינוישלבמקרהרוכש,החלפת

הרוכשים.אהדשלהכלכלי

בנקאימימוןישאםבדקוהמימון:

ההצ־גיבושבשלבלפעמיםלפרויקט.

עה

$TS1$ההצעה$TS1$

$DN2$ההצעה$DN2$רצוי,פחותמצבזהמימון.עדייןאין

אתכם,להרתיעצריךבהכרחלאאולם

ני־בעלהואהמנהלשהגורםבתנאי

סיון

$TS1$ניסיון$TS1$

$DN2$ניסיון$DN2$מימוןלהסדירשהצליחוהוכיח

דומה.גודלבסדרלפרויקטיםבנקאי

ההסכמיםכלאתקראוההסכמים:

וודאומשפטי,ייצוגבסיועהנחתמים

נש־הקבוצהחבריכלשלשהזכויות

מרות.

$TS1$.נשמרות$TS1$

$DN2$.נשמרות$DN2$מונ-שההסכמיםלבדוקמומלץ

יוכלהקבוצהמחבריחלקשבומצבעים

הפרויקט.השלמתאתלעכבאולסכל

המנהללגוףלהקנותצריכיםההסכמים

גורםשלזכויותיואתלמכורסמכות

שכזה.מעכב

דרךדירהרכישתעלותהמחיר:

נמוכהלהיותצריכהרכישהקבוצת

דירהרכישתמעלות%51ב־לפחות

הפעראםרגיל.באופןקבלןדרךזהה

העלויותפעםשלאובהנחהיותר,נמוך

אתלשקולמומלץמהמתוכנןחורגות

בקבוצה.ההשתתפותכדאיות

מישהועלתסמכואלהאדריכל:

האדרי־תוכניותאתעבורכםשיבדוק

כל.

$TS1$.האדריכל$TS1$

$DN2$.האדריכל$DN2$הראשו־בתוכניותבעצמכםעיינו

ניות

$TS1$הראשוניות$TS1$

$DN2$הראשוניות$DN2$המתוכננות.חדירותשל

שקיפותלצורךהכספים:ניהול

עתידיים,סכסוכיםומניעתנכוןוניהול

בנא־הקבוצהכספיאתלהחזיקמומלץ

מנות

$TS1$בנאמנות$TS1$

$DN2$בנאמנות$DN2$עדלפחותדין,עורכימשרדאצל

הקרקע.רכישת

ושגיבטיקוצקיירוןעוה״ד)בסיוע

המתמחיםשלום,בר

רכישה(קבוצותבייצוג



פרויקט

״רביעיית

פלורנטין".

הרכישהקבוצת

ומחירהתפרקה,

הדירותקפץ

°0/0ב־

פטרסבורגעופר

הרכישהשקבוצותנראהארוכהצינוןתקופתאחרי

להוזילהאפשרותלצדלהזכירהזמןזהבגדולחוזרות

מהבנקוהמכשולים:הסכנותאת\;םהדירהמחיראת

ועדהקבוצה,חבריעםסכסוכיםדרךאשראי,נותןשלא

פטרסבורגעופרלתפוחשעלולההבנייהעלות

הסכםעלהרוכשיםחתמובתל־אביבשאנן

הקבו־ומארגנייזמישהציגומצגיםסמךעל

צה

$TS1$הקבוצה$TS1$

$DN2$הקבוצה$DN2$בפו־הביצוע.וזמןהפרויקטעלויותלגבי

על,

$TS1$,בפועל$TS1$

$DN2$,בפועל$DN2$חרישבעירגם%07בכ־>גדלוהעלויות

פרויקטיםבבנייתרכישהקבוצותהתחילו

בחלוףאבלמאוד,נמוכיםדירותמחירילפי

סכומים.ועודעודלהוסיףנדרשוהןהזמן

אחרותותוספותהפיתוחעלויות״ייקור

אחוזים״,עשרותשללהתייקרותהביאו

דירתלנדל״ן.מומחהשוב,צביעו״דאומר

200ב־התייקרהשקלאלף650שלחדרים

קבלן.למחירוהשתוותהלפחות,שקלאלף

העלויותשאומדןמכךנובעתהבעיה

צדשהואהקבוצה,מארגןידיעלנערך

בעצמו.העבודותאתמבצעשאינושלישי

פיזיתהקרקעאתבודקאינוהוא״לרוב

מודעואינוהקבוצה,עםההתקשרותלפני

הפיתוחעלותעלהמשפיעיםהשטחלנתוני

מומחהגרפי,ארנוןעו״דאומרוהעבודות״,

הגוף״אםבנקאות.ודינירכישהלקבוצות

בעריכתדיוובקימקצועיאינוהמארגן

עלותאתהעריךלאו/אובנייה,תחשיבי

לסיכוןחשופיםהרוכשיםבמדויק,הפרויקט

מהאומדן״.יותרהרבהתעלהשהבנייה

והפתעותעיכובים

שהדירהעדיוצאתהנשמהולפעמים

חברים,כמהשלרכישהקבוצתנשלמת.

מגרשלרכישתשניםשבעלפנישהתארגנה

ברמת־גן,דירות20כ־בןבנייןולהקמת

גובשההקבוצהבבנייה.התחילהלאעדיין

לר־ההסכםחתימתאבלדין,עורךידיעל

כישת

$TS1$לרכישת$TS1$

$DN2$לרכישת$DN2$2011ב־רקונעשתההתעכבההקרקע

הוראותלתוקפןנכנסושנהאותהבתחילת

הק־עלמע״מלשלםרכישהקבוצותשחייבו

רקע.

$TS1$.הקרקע$TS1$

$DN2$.הקרקע$DN2$לשלםהקבוצהנאלצההעיכוב״בשל

נלקחשלאשקל,ממיליוןיותרשלמע״מ

רוטשילד,איתןעו״דמספרמראש״,בחשבון

שטיפלושות;מאירנתןעו״דבמשרדשותף

ראשונהחוליההיהבמע״מ״החיובבמקרה.

בה־הקבוצה:שחוותהקשייםשלבשרשרת

משך

$TS1$בהמשך$TS1$

$DN2$בהמשך$DN2$לחב־להעמידשיסכיםבנקנמצאלא

רי

$TS1$לחברי$TS1$

$DN2$לחברי$DN2$נתקלהוהקבוצהלבנייה,מימוןהקבוצה

בנייה״.היתרבקבלתגםממושכיםבקשיים

מתחרעהקרקעבע

רכישהקבוצתהתארגנה2009בשנת

בפתח־תק־מגרשלרכישתקבעאנשישל

ווה.

$TS1$.בפתחתקווה$TS1$

$DN2$.בפתחתקווה$DN2$מגדלישנילכלולצפויהיההפרויקט

תשעבןנוסףובנייןקומות,17בנימגורים

פיקדוןנתןבקבוצהחברשכללאחרקומות.

בעליעםמגעיםנוצרושקל,אלףמאהשל

סופית.חתימהעדכמעטשהבשילוהמגרש

ודרשוהמגרש,בעליבהםחזרוהאחרוןברגע

מהק־ישירותהדירותאתירכשושהקונים

בלן,

$TS1$,מהקבלן$TS1$

$DN2$,מהקבלן$DN2$עלויותאתלשלםייאלצובעצםובכך

היואילומשלמיםהיושלאוהמע״מהמס

היועודרכישהקבוצות)אזהקרקעבעלי

דברהמגרש(עלמע״ממתשלוםפטורות

המ־שבעלייתכן%7ב־הרכישהאתשייקר

גרש

$TS1$המגרש$TS1$

$DN2$המגרש$DN2$חברימהקבלן.יותרטובההצעהקיבל

ארנוןעו״דבאמצעותאותו,תבעוהקבוצה

לבסוףשקל.מיליון6.9שלסךעלגרפי,

לדבריהדיירים.פוצושבמהלכוגישורנקבע

עםהסגירהשתהליךחשובכספי,זיועו״ד

העסקהשלכלכליותלויבטיחהקרקעבעל

ביטחוןלקבוצהיאפשרשניומצדאחד,מצד

הפרויקטשלביבכלההסכםלקיוםמלא

בשטח.העבודותתחילתלפניגם

זכויותויכוחים

לה־רכישהקבוצתהתארגנה2006ב־

קמת

$TS1$להקמת$TS1$

$DN2$להקמת$DN2$הצפוןכוכבבשכונתמגוריםבניין

שהרכי־העריכוהקבוצהחבריבתל־אביב.

שה

$TS1$שהרכישה$TS1$

$DN2$שהרכישה$DN2$בעלות.5%02כ־>להםתחסוךהקבוצתית

קשייםלהצטברהחלוהבנייהתחילתלאחר

בצורהנבנהשהבנייןהתבררומחלוקות

גדו־אוקטנותדירותעםמהמתוכנן,שונה

לות

$TS1$גדולות$TS1$

$DN2$גדולות$DN2$.דירה,לכלמחסןנבנהלאמהמתוכנן

נוספות.בנייהזכויותיששלבנייןוהתגלה

חלו־עלהמחלוקותהתארך,הבנייהתהליך

קת

$TS1$חלוקת$TS1$

$DN2$חלוקת$DN2$חילופיוגםנפתרו,לאהנוספותהזכויות

שהמחלוקתעדסייעו,לאהמייצגהוועד

מארגןכינקבעבבוררותלבוררות.הגיעה

המשותפיםמהשטחיםחלקיםגרעהקבוצה

אחרים,שלולדירותלדירתואותםוהוסיף

לכך.זכותלושהייתהבלי

מצויןעובדזהיםפענ

השקעתנכון,ניהולעםזה,כללמרות

יכולהרכישהקבוצתמזל,קצתוגםמאמץ

החלו־דירתאתלכםולהוזילהיטבלעבוד

מות.

$TS1$.החלומות$TS1$

$DN2$.החלומות$DN2$משפחותששהתארגנובהוד־השרון

יחידותכמהשלבנייןלבנייתמגרשוקנו

נחתםוחציכשנהכעבורלשימושן.דיור

ניהלההקבוצההקרקע.בעלתעםההסכם

מת־שניםשלושאלה,ובימיםהבנייה,את

חילת

$TS1$מתחילת$TS1$

$DN2$מתחילת$DN2$,בדירות.לגורחבריהעובריםהבנייה

יותרקצתשלחריגותשהיולמרות

ששילמוהמחירהבנייה,בעלויות%02מ-

הםהשוק.ממחיר%01ב־>נמוךעדייןלבסוף

חדרים.דירתעלשקלמיליון5.2שילמו

מלח־חוותהשלאמוצלחתבקבוצהמדובר

מות

$TS1$מלחמות$TS1$

$DN2$מלחמות$DN2$.נפתרו,הםאבלויכוחים,היופנימיות

וממרצםמזמנםהשקיעוהקבוצהחבריוכל

לז־שעבדדברעודהפרויקט.אתלקדםכדי

כותם:

$TS1$:לזכותם$TS1$

$DN2$:לזכותם$DN2$בקלותבנקאיליווילהשיגהצליחוהם

רוטשילד:עו״דבהוד־השרון.שמדוברמאחר

הגמורהפרויקטשווייהיהמהבודק״הבנק

ואםהמוערכות,הביצועעלויותמולאל

מעלויותסבירבאופןגבוההפרויקטשווי

באזורייותר.בטוחמרגישהבנקהביצוע,

יקרהשזההסבירותהוד־השרון,כמוביקוש,

הביקוש״.לאזורימחוץמאשריותרגבוהה


