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פרויקט של דירה/ כל הזכויות שמורות
שום דבר לא הכין את אברהם ס', אברך מקרית ספר לשיתרחש. מבחינתו, עד לאותו יום בו קלט שיתכן ונפל לתרמית, היה סבור שעשה את עסקת חייו בעת קנית דירה להשקעה. בדיקת נתונים בשטח ונתינת עוגן אצל עורך דין מומחה גרמו לו לשים מבטחו בצמד המתווכים שניצלו את ההזדמנות וסבכו אותו בעסקה הכושלת.
אברהם, אברך בעל ראש עסקי, חשדן וזהיר שדאג לבטח את עצמו, ובכל זאת נפל בעסקה פורש בפנינו את סיפורו ומבקש מאתנו: זהירות. אל תשימו כספכם על קרן הצבי. למרות הרגישות שבפרסום, בחרו בני המשפחה לשתף אותנו בסיפורם ההזוי ולהזהיר את הציבור מפני עסקאות מפתות שנושאות בכנפיהן עתיד מבטיח אך בפועל מפילות את המשקיע וגורמות לו נזק כלכלי באלפי שקלים.
---
כשהיוקר מאמיר גם מחירי הדירות עולים בהתאם, והורים רבים מוצאים עצמם מרחיקים לכת בחפשם אחר דירה במחיר השווה לכל נפש לילדיהם הנישאים.
אם עד היום מקומות כמו מודיעין עלית בית שמש וביתר היוו תחליף לירושלים ובני ברק היוקרתיות והיקרות, הרי שעם השנים כשגבר הביקוש על ההיצע גם ערי פרפריה קרובות לירושלים ולמרכז הפכו ליקרות ערך ומחירי הדירות בהן כבר מיועדים לבעלי המאה ולא למשפחות המגזר החרדי שמרביתן מתקשות לסיים את החודש אף ללא חובות המשכנתאות.
באופן טבעי ערים רחוקות כמו חיפה או באר שבע הפכו לרלוונטיות. ערים אלו שרבים הגו את שמן רק בתקופת 'בין הזמנים' כשחפצו להינפש הרחק מהבית נעשות פופולריות ושמן נהגה ברצינות כמקום פוטנציאלי לרכישת דירה במחירים שניתן להתמודד עם החזרי התשלומים.
התהליך המקובל מתנהל כך: עוד בטרם השידוך מסכמים ההורים על קניית דירה רחוקה וכשהופך השידוך לעובדה מוגמרת פונים מיודעינו למתווך שמפרסם את שרותיו באחד מהעיתונים היומיים, ולבסוף צועדים המשודכים בנוסף לזוג הצעיר ועורכים טיול לבחירת הדירה המתאימה.
בדרך כלל מדובר על קניית הדירה עבור השקעה כשלפי המסוכם הזוג יגור תחילה ליד ההורים במרכז וישלם שכירות מדמי שכר הדירה המשולם להם. 
מנצלים את ההזדמנות
נשמע פתרון טוב? ייתכן. אך לפני שאתם עושים צעד כזה, כדאי לדעת שיש מי שמנצל את ההזדמנות ולא כל מתווך שמכניס את כמות המודעות הרבה ביותר בעיתון היומי, הוא באמת מתווך אמין וישר. "הבעיה מתחילה כשבדרך אין להורים הכרות עם העיר הנבדקת, לא מה האזורים הטובים בה, לא מה המחירים ולא מי המתווכים האמינים והוותיקים. חשוב לדעת שלאחרונה צצו הרבה מתווכים חדשים שהם בדרך כלל אנשים שרוצים לעשות כסף קל וחושבים שזו ההזדמנות שלהם ושהקשר בינם לבין תווך נכון ואמין הוא קלוש". מפרט יוסף יעקובוביץ, תושב אשדוד שקנה לילדיו דירות בערי פריפריה. "היה מתווך אחד שהציע לי דירה מקסימה לטענתו, גדולה ומרווחת במחיר מוזל, הגעתי לדירה והתרשמתי, ורק אחרי שהמתווך הלך ונכנסתי למכולת המקומית לקנות שתייה, הזהיר אותי בעל החנות שהמיקום בעייתי ושהביקוש לדירות באזור שואף לאפס. בדקה האחרונה המוכר הציל אותי מנזק כספי ומאז אני מברר אצל מקומיים מה הם אומרים על האזור ולא מסתמך רק על המתווך שרוצה למכור את הדירה ולהרוויח כמה שיותר מהר".
גם אצל אברהם, הציעו המתווכים דירה מדהימה במחיר משתלם, וזה מה שמשך אותו עמוק לתוך העסק.
החוויה המפוקפקת החלה כאשר פורסמו בעיתון היומי מודעות על מבחר דירות בתשואה של 12% בחיפה. עיניו של אברהם צדו את המודעה וכמובן שהאחוזים הגבוהים משכו את ליבו. "אם בתחילה התקשרתי לברר פרטים אצל המפרסם רק מתוך עניין הרי שעד מהרה תוך כדי השיחה נסחפתי הישר לתוך העסקה" הוא משתף "המתווך שמעבר לקו הציע הצעה משתלמת במיוחד והודיע שכרגע יש לו דירה מציאה מיוחדת בחיפה בגודל 120 מ"ר המחולקת לחמש יחידות ומושכרת לעובדים זרים במחיר 5500 ₪ לשנתיים. לדבריו התענוג יעלה לי שש מאות אלף שקל בלבד כשהתשואה הגבוהה תחזיר לי עד מהרה את ההשקעה".
נשמע מצוין. לכאורה זו עסקה משתלמת?
"אכן גם לי זה היה נשמע מצוין. ומכיוון שאני זהיר מטבעי, לא ויתרתי ונסעתי עד לחיפה כדי לבדוק את הדירה. מכיוון שהשעה התקרבה לחמש- שעת חזרתם של העובדים הזרים לדירה, הציע לי המתווך שנראה רק חדר אחד בדירה כדי שהעובדים לא יחזרו ויתעצבנו שנוגעים להם בחפצים. הסכמתי אתו, וראינו חדר עם מיטות רבות ועם חפצים, הוא אף הראה לי את גג הבנין ואמר שיש סיכוי שתהיה אפשרות לבנות עליו יחידה נוספת. הדירה עצמה נראתה מרווחת ממבט חיצוני והעסקה נראתה לי מבטיחה במיוחד".
בתוך דבריו הבהיר המתווך לאברהם כי הוא ועוזרו דואגים לקונים דרכם בכל דבר ועניין לפני הרכישה ואף אחרי. כמו כן במשך שנה הראשונה הוא ידאג להשכיר את הדירה ולגבות התשלומים. כן סיפר על עשרות דירות שיש לו באופן אישי ומושכרות לעובדי קבלנים בכל הארץ ושזה עסק משתלם. מכיוון שכבר ראה את הדירה והבין את התשואה המובטחת החליט אברהם שהוא 'הולך' על העסקה וקונה את הדירה.
"המתווך שראה את התלהבותי החליט להכות על הברזל בעודו חם והציע שנלך לעורך דין מומחה בחיפה ושנחתום על זיכרון דברים. ליתר בטחון חתמנו כי כל דיון או בעיה שתתעורר ביננו נתדיין עליה בבית דין המקובל על שנינו. המתווך הוסיף שאם עדיין ארצה להתחרט אוכל מכיוון שיש לו קופצים רבים על הדירה ואם אגיע הביתה ואחליט שאני חוזר בי, אוכל להודיע לו ונבטל את העסקה. כמובן שדבריו אלו השרו עליי בטחון. ואחרי שהלכנו לעורך הדין שהסביר את העסקה מבחינה משפטית ואף הוסיף לי ידע על האפשרויות בדירה, נחתם ביננו זיכרון הדברים לשביעות רצון כל הצדדים.
משכנתא בקלי קלות
גם ההמשך נראה מבטיח במיוחד. "בבנק הערימו עליי קשיים לקבלת המשכנתא ולרגע חשבתי שאני הולך לבטל את העסקה. אבל אז המתווך נרתם לעזרתי והציע לי לפנות לשלמה, חבר שלו שמתמחה בייעוץ משכנתאות ולבקש את עזרתו וקשריו". מסתבר שלשלמה יש קשרים במקומות הנכונים ותוך שבועות ספורים סודרה הלוואת גישור מהבנק כדי שאברהם יוכל לפרוע את יתרת המשכנתא הקודמת ולקבל חדשה. "צעד זה העמיק את הביטחון שלי במתווך ובחבריו. כביכול נוכחתי לדעת שיש להם קשרים וסמכתי עליהם. היום אני יודע שבפועל רוב הבנקים ששים להעניק הלוואות גישור מכיוון שהרווח שלהם גדול מאד והלקוח הוא זה שמפסיד מאות שקלים לחודש מכזאת הלוואה".
"תהליך לקיחת המשכנתא בנוי משלושה שלבים עיקריים" מסביר רפי בן חיים, יועץ משכנתאות וכלכלת המשפחה "קודם כל הגשת המסמכים – ת"ז, אישורי הכנסה, ודפי עו"ש. מרכיב זה חשוב בפני עצמו כיוון שאם לא הצגת את עצמך כמו שצריך או החסרת פרטים כמו הכנסות נוספות למיניהן אזי התוצאה בהתאם. לאחר מכן קבלת אישור עקרוני ומיקוח על הריביות והתנאים, ולסיום חתימה על התיק בבנק וביצוע כל הביטחונות לטובת הבנק לצורך קבלת הכסף"
ומהי הלוואת גישור שמתלווה פעמים רבות לנטילת הלוואת המשכנתא?
"במידה ואדם רוצה לרכוש נכס בטרם מכר את הנכס הקיים שבבעלותו והוא נזקק ל 100% מימון אזי עושים הלוואת גישור שבגינה משעבדים את שני נכסים הקיים והנרכש וברגע שמוכרים את הנכס הקיים שבבעלות מחזירים את החוב לבנק והלקוח נשאר עם המשכנתא שרובצת על הנכס הנרכש".
ויש סיכונים?
"הלוואת גישור היא לפרק זמן של שנתיים עד שלוש תלוי בבנק ובמקרה, ובמידה ולא יימכר הנכס הקיים על הלווה לארגן את יתרת הסכום לפירעון שאם לא כן הלווה נמצא בהפרה. אבל סיכון זה בד"כ אינו מתממש כשאדם שמכלכל את צעדיו יודע לקראת מה הוא הולך".
אם כן, מדוע משתלם לבנק לתת כזו הלוואה?
"ראשית הבנק הוא גוף פיננסי שמטרתו רווח. כמו כן, ישנן פעמים שיחד עם הלוואת גישור נלקחת בנוסף הלוואה לדיור ולצורך השלמת העסקה הבנק מוכן לתת את הלוואת גישור גם בתנאים טובים, הבנק מסתכל על מכלול ההלוואה".
האם בתור יועץ משכנתאות וכלכלה תמליץ על הלוואה זו?
"כן ולא, וזה תלוי במידה ונצרכים לזה ושאין אפשרות אחרת והלקוח לא רוצה לפספס את העסקה, כמו כן הלוואה כזו מתקיימת רק כשיש שני נכסים למשכן"
יש לציין, ורבים אינם מודעים לעובדה, שלא לשווא הבנק להוט להעניק את הלוואת הגישור. האחוזים הינם גבוהים והבנק יכול להרוויח על כזו הלוואה כ1000 שקל לחודש, וכשיש את הלווה בידיים יכול הבנק לעשות הכל כדי לא לאשר לו את ההלוואה במיידית, ודבר זה עלול לגרור את הלווה על פני כמה חודשים בהם הבנק נהנה בינתיים מכספי הריבית. אך כמובן שישנם מקרים בהם הלוואה זו נחוצה וחשוב לדעת שיש לשקול עד דק את הצורך בלקיחת הלוואה זו.
המשכנתא הקודמת נפרעה, ועתה היה אברהם פנוי לחדש משכנתא להלוואה חדשה על הדירה שהציע המתווך. "ימים ספורים לאחר שקיבלתי את המשכנתא קבענו להיפגש בביתי לחתימה על החוזה והתשלום. בתוך כל התהליך דאג המתווך לספר לי שישנן הרבה אפשרויות להרוויח מהדירה שנמצאת במרכז העיר באזור מאד מבוקש לדבריו, והוא מציע לי להפוך את הדירה לחדרי מלון בשיתוף פעולה עם בעל המלון הסמוך. הוא אף סיפר שישב עם בעל המלון והוא מאד מעוניין לשתף איתי פעולה רק שאני צריך לחשוב איך לסדר ולשפץ וגם את עניין המיסים וההסדר על התשלום".
גם עתה הרגיש אברהם שיש עם מי ועל מה לדבר, והבין שהוא נמצא בתוך עסקה שעתידה להפוך אותו לבעל נכסים משתלמים במיוחד. העסקה נחתמה, הכסף העביר ידיים, ואברהם טפח לעצמו על השכם. 
חריקות
כחודש לאחר מכן החלו החריקות: "כאשר התקשרתי להתעניין אצל עורך הדין על מצב העניינים הוא אמר לי במקרה שהשוכרים מפנים את הדירה. כששאלתי מה פתאום?? הוא השיב שזאת משום שהם לא משלמים ולכן כדאי לפנות אותם ולהתחיל לשפץ ל"בית מלון" נזכר אברהם.
"בשלב זה התחלתי להתנגד והעסק היה נראה לי מאד לא הוגן". הוא ממשיך "ולכן המתווך ביקש להרגיע את הרוחות ואמר שבסך הכל אין מה לדאוג שהרי בכל מקרה הנכס שווה לפחות 600000 ₪ ששילמתי ומכל מקום ניתן יהיה למכור את הדירה לטובת הצדדים. הוא אף התחייב להביא על חשבונו שמאי של הבנק שישום את הדירה ואני איווכח שוב שעשיתי עסק טוב. הוא ביקש שאני אתן לו מספרי טלפון של השמאים של הבנק והוא יביא לי שמאות שהדירה אכן שווה את מלוא המחיר. למרות שאכן השגתי מספרי טלפון של כמה שמאים הוא לא הביא לי שום שמאות עד היום".
החריקות הצורמניות המשיכו בקול רעש גדול וכעת אברהם הבין שהעסק לא חלק כפי שחשב בתחילה. "עכשיו המתווך כבר הפסיק לענות על הטלפונים ופניתי אל עורך הדין שאף הוא 'החליף את עורו' והתחיל לדבר קשה ולהאשים אותי בטרדנות יתר ובדאגות שווא ובאם אני אזרום איתם הכל יסתדר ובאם לאו אני אשאר בודד בקרב".
את ההלם הגדול קיבל כאשר שוחח עם שמאי ששמע את פרטי העסקה בטלפון ומיד הבהיר שמחיר הדירה הוא לא יותר מ400000 ₪ וגם זה בחסד. "גם המתווכת שטיפלה בדירה אמרה לי שהשכירות ששילמו השוכרים בדירה היה בערך 1800 ₪ ולא כפי שנאמר לי מראש. עכשיו הבנתי מדוע התעקש המתווך שההמחאות הראשונות תעבורנה דרכו".
סיפורם של משפחת ס' עבר פיתולים רבים והסוף עדיין אינו נראה באופק. היום אברהם כבר יודע, קניית דירה הינה עסק יקר ויש לשקול היטב אם כל הצדדים הנוגעים בדבר אמינים ולא מנצלים את חוסר התמצאותם של הקונים.
אוטנטי לחלוטין
סיפורה של משפחת ס' הינו אוטנטי לחלוטין ופרטי הזהות האמתיים שמורים במערכת, ולמרות שנשמע כמקרה יחיד, מסתבר שאינו בודד וכי רבים וטובים שקנו דירות בערי פריפריה מתמודדים עם קשיים עקב קניית דירה לא מוצלחת, וכן בגלל נפילה להונאות על ידי שרלטנים המנצלים את חוסר התמצאותם של הקונים באזורים אלו.
ככל שביררתי פרטים על קניות דירות במקומות רחוקים התווספו למאגר סיפורים נוספים שהגדילו את ההבנה שיש להרים את הכפפה וחובה לפרסם כדי למנוע מכשולים מהציבור.
סיפור נוסף הוא סיפורה של משפחת זלזניק: "כשהבנו שהמחירים במרכז הארץ הזויים ולא נוכל לעמוד בהם החלטנו לקנות לבן דירה בטבריה" מספרת ר' זלזניק. "הכל היה טוב ויפה. הלכנו לראות את הדירה, התרשמנו שהיא מרווחת, נהננו מכווני האוויר הטובים ומהנוף המדהים שנפרס למול עניינו ועל אתר חתמנו חוזה. רק כשבאנו להשכיר את הדירה גילינו את הבעייתיות. הדירה עמדה ריקה ואף אחד לא נענה למודעות שפרסמנו על השכרתה. בעיתון היומי מצאנו מודעה נוספת שמציעה דירה זהה לשלנו באותו אזור והתקשרנו למפרסם שסיפר לנו שהוא לא מצליח להשכיר את הדירה כבר יותר מחצי שנה ושאם נצליח אנחנו שנתקשר לספר לו". 
כיום דירתם מושכרת לתושבת האזור שמשלמת דמי שכירות מתי שיש לה. והגילוי הנאות הוא שבמרבית הפעמים אין לה כסף וילדיהם הנשואים של משפחת זלזניק נאלצים להמתין בסבלנות עד שעץ הכסף של השוכרת יתמלא מחדש.
כדי שלא לשלול ועל מנת לתת כלים לעשיית עסקאות מוצלחות ביקשנו מנתן רוזנבלט, יו"ר תווך גור בארץ קריטריונים לעסקה נכונה ואמינה.
כיצד בוחרים מתווך אמין?
"כדי לבחור מתווך טוב יש להבדיל בין מתווך לבין משרד תווך. מאחורי כל משרד תווך יש בנאדם. אנשים שיש להם מה להסתיר יעלימו את שמם או ייקח זמן עד שיגלו את שמם. ככל ששם פחות מוכר ומפורסם, הוי אומר שאו שאין לאותו מתווך ניסיון או שיש לו יותר מדי נסיון והוא בוחר להסתיר את ניסיונו העגום והפתלתול. 
"כל אחד יכול להסתתר וזה דבר קל. אדם מעוניין בהשלמת הכנסה קלה. ותוך חמש דקות מחליט על שם שיהלום משרד תווך והנה הוא מתווך עם משרד מן המניין. לכן יש לבחון עד כמה מוכר וכמה אמין. בד"כ אנשים שעוקצים, עקצו כמה פעמים, והשכנים מכירים ויכולים להעיד".
לפי מה ניתן לזהות עסקה כושלת?
"במשפט אחד -עסקה כושלת הינה כזו שאדם מקומי לא היה קונה אותה. לכן כלל ראשון הוא לבדוק אצל מקומיים. כלל שני- בדיקת התשואה. אם הדירה נותנת פחות מ5 אחוז העסקה אינה משתלמת, יותר מ8 אחוז יש פה משהו לא הגיוני וזו מרמה. כלל שלישי ובסיסי לעסקאות עם עוקץ הוא בקשת כסף מזומן מחוץ לחוזה, ואפילו שקל אחד. אלא אם המוכר מבקש וזה משהו אחר. אם המתווך מבקש כסף מזומן כביכול בשמו של המוכר יש לבדוק טוב טוב מיהו ומה כוונותיו. וכן חשוב לציין שאם נותנים כסף מזומן זה רק לידיים של המוכר".
מה יש לעשות במצבים אלו של הסתבכות?
"לא להסס לפרסם את הסיפור. כמובן באישור של רב. ישנו פתגם האומר שאור השמש הינו חומר החיטוי הטוב לשחיתויות. אם נוכלים ידעו שאנשים יתוודעו למעשיהם, אזי הם יחדלו לעקוץ את האנשים".
עושים בדק בית
ככל שעובר הזמן מסתבר כי הצע הדירות עומד על אחוז נמוך ביחס לביקוש. יותר ויותר זוגות שנישאים מדי יום מבקשים לרכוש לעצמם נכסים, המדינה משתדלת לעזור, אך אין הקומץ משביע את הארי ושוק הדירות צובר מחירי דירות אגדיים.
אמריקה אף היא אינה עוזרת לעניין ומשום מה אף הערבים שבסביבה אינם תורמים ליישוב היהודי בעין יפה. לפיכך שוק הנדל"ן גועש וככל שגדל הביקוש המחירים עולים. למרות המאמצים הפתרון אינו נראה באופק, ואנשים רבים מחפשים אפיק השקעה לפי המצב שנוצר.
הסיפורים שהובאו משקפים את המציאות הקיימת ומלמדים אותנו על הזהירות המחוייבת בעסקאות אלו. לכן יש לעשות בדק בית, לבחון את הנתונים הקיימים והעיקר לחוס על כספכם ולא להפסידו ברגע אחד קטון של עסקה שנראית משתלמת אך טומנת בחובה הפסדים ונזקים.
במסגרת:
תשעת הכללים לרכישת דירה בנויה:
רכישת דירה אינה תהליך שטחי ויש לברר טוב טרם הרכישה, לעולם אל תסתמכו על החוש חש שלכם, התייעצו עם אנשי מקצוע ועקבו אחר כל כלל בעיון. 
1. בררו על המתווך, האם הוא אמין וכמה הוא ותיק.
2. לכו לשטח. אל תסתמכו על הטלפון. אינה דומה שמיעה לראייה.
3. התעקשו לראות כל פרט בדירה ואל תאמינו להבטחות ללא שבדקתם שהם אכן קיימות. למשל: עלו לגג ובדקו האם יש דוד שמש כפי שהבטיחו, ובדקו האם המחסן המובטח אכן קיים.
4. בררו היטב אם אין כונס נכסים על הדירה ושהמוכר אכן אמין וישר.
5. הסתובבו בשטח, שאלו שכנים, בעלי עסקים בסביבה ונהגי מוניות יתנו מידע שלא תמיד תקבלו מהמתווך.
6. בדקו מי השכנים, ובחנו את המראה הכללי של הבניין. הזנחה מעידה על ערך נמוך של שכירות, ויכולה ליצור בעיות שיעלו לכם כסף בעתיד.
7.  התעקשו על עורך דין משלכם. לעולם אל תסתמכו על עורך דין מצד המתווך או המוכר.
8. שאלו אנשים על דמי השכירות באזור ומה גובהם.
9. התפללו לסיעתא דשמיא וזכרו שבכל צעד ההשגחה מלווה אתכם.
תיבה נוספת:
זהירות! סכנת נפילה!!
נתן רוזנבלט יו"ר חברת התווך גור בארץ מפרט את שלושת הכללים לזיהוי עסקה כושלת או עסקת עוקץ:
1. "על המתווך להיות מוכר ולחשוף את שמו. אם הוא נחבא תחת שם קש של משרד תווך או מצניע את שמו, יתכן שיש לו מה להסתיר.
2. "יש לבחון את התשואה המובטחת. על התשואה לעמוד בין חמש לשמונה אחוז. תשואה פחותה מ5% הינה עסקה כושלת, ואילו זו המבטיחה מעל 8% מעידה על עוקץ.
3. "כסף מזומן מחוץ לחוזה יעיד אף הוא על עסקה שאמורה להעלות חשד".
