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כאן מרוויחים
השווי  עליית  הנוכחיים,  המחירים  על  מסתכלים  אם 
וצפריר  זוהר  של  בפרויקט  נמצאה  ביותר  המשמעותית 
אחד  פרי  כאמור  שהיה  בלוד,  אחיסמך  בשכונת  שרבט 
החדשה  התוכנית  במסגרת  שפורסמו  הראשונים  המכרזים 

עוד בסוף שנת 2015 וכלל 320 דירות מוזלות.
בפרויקט,  חדרים   4 לדירות  התייחס  השמאי  החישוב 
שמחירן הממוצע לזכאים עמד על כ-800 אלף שקל )כ-810 
אלף שקל בתוספת מדד(. באותה נקודת זמן, שווי ממוצע 
שקל,  מיליון  כ-1.1  על  עמד  החופשי  בשוק  הדירות  של 
מיליון  כ-1.58  על  בממוצע  עומד  להיום  נכון  השוק  ושווי 
שקל, עלייה בשיעור של כ-95% בהשוואה למחיר המקורי 

שבו רכשו הזוכים את הדירות.
דוגמה נוספת אפשר למצוא ביבנה. מדובר בפרויקט של 
חברת דור אל, במכרז שנסגר ביולי 2017 בדרום העיר, וכלל 
150 דירות לזכאים ועוד 40 דירות למכירה בשוק החופשי. 
מ"ר.   105 4 חדרים בשטח  בנות  דירות  נבחנו  זה  בפרויקט 
על  עמד  מוזלת  דירה  של  ממוצע  מחיר  הניתוח,  פי  על 
)1.16 מיליון עם תוספת  1.15 מיליון שקל בתחילת הדרך 

מדד( ומחיר שוק באותה העת עמד על כ-1.4 מיליון שקל 
בממוצע. ומה המחיר נכון ל-2020? כ-1.6 מיליון שקל.

שנבחנו  הדוגמאות  מבין  ביותר  הנמוך  השינוי  שיעור 
המכרז  הסיגליות.  בשכונת  בפרויקט  שבע,  בבאר  נמצא 
לצד  מוזלות  דירות   319 כולל  והפרויקט   2017 ביוני  נסגר 
41 דירות למכירה בשוק החופשי. גם כאן מדובר בדירות 4 
חדרים. המחיר המוזל הממוצע לדירה בתחילת הדרך עמד 
על 990 אלף שקל )997 אלף שקל עם תוספת מדד( ואילו 
שווי השוק באותו הזמן עמד על 1.25 מיליון שקל בממוצע. 
הבדיקה העלתה כי נכון להיום שווי דירה כזו יעמוד על 1.27 
אבל  האחרים,  המקרים  לעומת  קטן  הפרש  שקל.  מיליון 
ההתחלתי  הדירה  ממחיר  מבוטלת  לא  שווי  עליית  עדיין, 

במסגרת הפרויקט.

%24 רווח
ומה קורה עם הדירות בבית שמש?

שמש  בבית  בחר  הבדיקה  את  שערך  המקרקעין  שמאי 
שבו  פרוייקט  בע"מ",  עיסקי  נתיב  "ש.גר  של  בפרוייקט 

תאריך  דירות.   151 למשתכן  מחיר  זכאי  לרשות  הועמדו 
ההגרלה בחודש ה-6 2017 ולפיכך הזוכים יוכלו למכור את 

דירותיהם בעוד כ-4 שנים, ב-6 2024.
עמד  זה  בפרוייקט  למשתכן  מחיר  לדירת  ממוצע  מחיר 
על מיליון וחמישים אלף שקלים. שמאי המקרקעין חישב 
ומצא שהמחיר הממוצע של אותה דירה נכון להיום, עומד 
על מיליון וחצי שקלים, הווי אומר עלית מחירים ממוצעת 

של כ-42%, ובשקלים רווח של 450 אלף שקלים לדירה.
הרווח הוא בהחלט גדול ומכובד, אבל חשוב כמובן לשים 
הדברים,  בראשית  השמאי  שהציג  ההסתגויות  לשלשת 
ולכך מוקדם לגזור קופונים, אם כי סביר להניח שעד שיוכלו 
יישאר על  למכור את הדירות בעוד כ-4 שנים, המחיר לא 

מקומו.

הסוכה כמשל
שמאי המקרקעין שעשה את העבודה ל'גלובוס' כמו גם 
הסתייגויות  שלשה  הציגו  התחקיר,  את  שערך  העיתונאי 
יש  שבפועל  או  גדול,  כה  ברווח  מדובר  אם  להציג  בכדי 
לשקלל את הרווח עם הוצאות אחרות שלא נלקחו בחשבון 

כמו השכירות החודשים ששילמו הזכאים עד שהגיעו לרגע 
המיוחל של הכניסה לדירה.

אבל יש גם היבט שעם לא הציגו אותו, ואליו אנו נחשפים 
'חדש', אברך שזכה  מפנייה שפנה דווקא השבוע למערכת 
אלא  בכתבה,  שהוזכר  בפרוייקט  לא  למשתכן  במחיר 
בפרוייקט אחר ברמה ד-3. האברך העביר לנו את הפרטים 

 משתלם בבית שמש. פרוייקט משולב עם מחיר למשתכן ברמה ד'

 רווח מקומי. בניה ברמה ד'. תמונת ארכיון

 הכירו את השכונה. מפת השכונה עם מבני הציבור
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תחקיר שנערך השבוע ניסה לבדוק כמה הרוויחו זכאי 
מחיר למשתכן מול דירות דומות בשוק הפתוח, המחקר 
חשוב ומעניין, הוא מגלה גם את הרווח של הזוכים בבית 

שמש שעומד על כחצי מליון שקלים)!(, בהחלט לא 
קופון שהולך ברגל, אבל יש דברים שעורכי המחקר לא 

בדקו אותו, כמו מה למשל הגודל של הסוכות בחלק 
מהדירות, שיצריך בבוא היום הוצאה של מאות אלפי 

שקלים לכל משפחה // א סוכלה א קליינע

דירה גדולה 
וסוכה 

מיניאטורית

/ דוד הרמתי /

שכונה  אלו,  בימים  להתאכלס  החלה  ד'  רמב"ש  שכונת 
'מחיר  תוכנית  של  הדגל  ספינת  הייתה  שזוכר  למי  זו 
תוכנית  זו שווקו במסגרת  דירות בשכונה  למשתכן', אלפי 
מחיר למשתכן, ובתחילת הדרך המכרזים לקבלנים בשכונה 
ורק שליש  עמדו על שני שליש דירות של מחיר למשתכן 
שהקבלנים  לאחר  בהמשך  החופשי,  בשוק  למכירה  אחד 
את  שינה  השיכון  משרד  לאי-רווחיות,  וטענו  רגלים  גררו 
התמהיל והקטין את אחוזי המחיר למשתכן בתוך המכרזים.
הצליחה  למשתכן  מחיר  תוכנית  אם  ברור  לא  היום  עד 
להוריד את מחיר הדירות בארץ, רבים טוענים שתוכנית זו 
כשלה ולא הצליחה לעמוד בייעדיה, אך בתווך בין הכישלון 
זולים  במחירים  בדירות  שזכו  אלפים  עשרות  יש  להצלחה 
משמעותית ממחירי השוק, ואלו ככל הנראה בוודאי הרוויחו 

מתוכנית זו.
אורי  העיתונאי  של  תחקיר  בגלובס  התפרסם  השבוע 
חודי תחת הכותרת "האוצר של הזוכים: כמה שוות דירות 
מחיר למשתכן אם היו נמכרות היום", ובו ניסה להשיב על 
יוכלו  השאלות הבאות "ראשוני הזוכים ב"מחיר למשתכן" 
שנעשתה  בדיקה  הדירות,  את  למכור  וחצי  שנתיים  בעוד 
אחוזים,  בעשרות  עלה  כבר  ששווין  מגלה  "גלובס"  עבור 
האם  השאלה  אך  תקופה  באותה  בשוק  מהעלייה  יותר 

הקונים יתמחרו אותן כמו דירות "רגילות""
שאלות אלו בוודאי מעסיקים גם את זוכי מחיר למשתכן 
החלק  כמובן  כולל  התחקיר,  את  נביא  ולכך  שמש,  בבית 
רק  נעשה  שאומנם  בתחקיר,  שמש  בית  של  המקומי 

בפרויקט אחד של מחיר למשתכן בעיר, אבל לכאורה הוא 
משליך אור גם על פרויקטים האחרים בבית שמש.

רווחים על הנייר
יוכלו   ,2023 באפריל  וחצי,  משנתיים  יותר  קצת  בעוד 
שבלוד  באחיסמך  למשתכן  מחיר  בתוכנית  הדירות  רוכשי 
להציע למכירה בשוק החופשי את הדירות המוזלות שקנו. 
פי  ועל  הראשונות,  ההגרלות  באחת  הזוכים  בין  היו  הם 
יכולים למכור את הדירות שקנו  תקנות התוכנית, הזכאים 
אכלוס(  )טופס   4 טופס  קבלת  מיום  שנים  חמש  בתוך 
 - בהגרלה  הזכייה  על  ההודעה  מיום  שנים  שבע  בתוך  או 
כבר  שב-2023-2024  שאומר  מה  השניים.  מבין  המוקדם 

יוכלו לצאת לשוק מאות דירות.
אלה מהם שיבחרו למכור יכולים עכשיו להיות מרוצים: 
הם כבר הרוויחו "על הנייר" מאות אלפי שקלים. כך עולה 
משרד  ידי  על  "גלובס"  עבור  שנעשתה  מדגמית  מבדיקה 
על  פיננסי  ופיקוח  בליווי  SK שמאות מקרקעין המתמחה 

פרויקטי נדל"ן.
כי  בארץ, מעידה  שונים  במקומות  בפרויקטים  הבדיקה, 
מבוטלת.  לא  האמורה  בתקופה  הדירה  של  הערך  עליית 
שמאי המקרקעין שמוליק כהן, שותף ומבעלי SK שמאות 
המחיר  את  "בדקנו  ההשוואה,  לצורך  כי  מציין  מקרקעין, 
ששיווקם  בפרויקטים  למשתכן  מחיר  מכרז  זוכי  ששילמו 
ביום  הן  בשוק  שוויין  לעומת   ,2016-2017 בשנים  החל 

המכרז ולעומת שוויין היום".
נערכה בשבע ערים שבהן פורסמו מכרזי מחיר  הבדיקה 

קריית   - מוזלות  דירות  ונרכשו  זוכים,  הוכרזו  למשתכן, 
וכפר  יבנה  ירושלים,  שבע,  באר  לוד,  שמש,  בית  מוצקין, 

יונה.
המוזל  המחיר  כי  נמצא  הפרויקטים  כל  של  בממוצע 
מיליון  בכחצי  האמיר  כבר  הדירות  נרכשו  שבו  )הממוצע( 

שקל בהשוואה לשווי הדירות היום.
עם זאת, ישנן שלוש הסתייגויות שצריך להביא בחשבון:

עיכובים משמעותיים  היו  האחת: שבחלק מהפרויקטים 
כמו  הזכאים,  מצד  משמעותיות  הוצאות  פעם  לא  שגררו 
תשלום דמי שכירות במשך תקופה ארוכה, שעשוי לשחוק 

בצורה מהותית את "הרווח".
במפרט  מאופיינות  למשתכן  מחיר  שדירות  השנייה:   
נמכרו  לא  עוד  כל  יחסית.  ופשוט  סטנדרטי  מראש,  קבוע 
בפועל דירות כאלה בשוק, קשה להעריך אם המפרט יוריד 
שהמחירים  היא  השלישית:  ההסתייגות  וכמה.   - ממחירן 
וחצי,  שנתיים  בעוד  יקרה  מה  לדעת  אין  להיום.  נכונים 
האם  הזכאים:  עבור  למכירה  האפשרי  המועד  כשיגיע 
הרבה  שיהיו  גם  ייתכן  יעלו.  לחלופין  או  יירדו  המחירים 
רוכשים שינסו למכור בבת אחת באותה שכונה, מה שעלול 

לפגוע במחירים.
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סגורים בשבתות ומועדי ישראל. כמו"כ כל הדירות יתוכננו עם 
מרפסות סוכה, 2 כיורים במטבח ובבניינים מעליות שבת, ומבני 

הציבור יבנו וישרתו את המוסדות החרדים לפי צרכיהם".
מפרט  נתן  השיכון  משרד  האם  לדעת  נשמח  זאת  "לאור 
לקבלנים איזה גודל סוכות עליהם לבנות בשכונה? האם משרד 
השיכון מפקח על כך או כל קבלן רשאי לבנות ככל העולה על 

רוחו, כולל סוכה מיניאטורית?
המפרט  "לפי  ל'חדש':  בתגובה  מסר  והשיכון  הבינוי  משרד 
המחייב של תכנית מחיר למשתכן, קיימת התייחסות למכרזים 
אשר מוגדרים מראש - צביון חרדי: להלן מתוך מפרט מחייב 
מהדורה 10 - 8.12.2016, פרק ג':  קיים מפרט דגשים והשלמות 
2)ג(  - סעיף  ד מרפסת סוכה חובה  ודתי. סעיף  צביון חרדי   -

ע"פ המפרט; סעיף 2 )ג( ככל שתוכננה מרפסת סוכה - רוחבה 
המזערי יהיה 1.3 מ"א לפחות, ושטחה לא יפחת מ-7 מ"ר )ניתן 
בכל  לעמוד  היזם  על  כי  נציין  מקורה(;  יהיה  מהשטח  שחלק 

תנאי המפרט".
חשבנו  אם  למעשה  אבל  השיכון,  משרד  תגובת  כן  אם  זו 
לצאת מסודרים עם תשובה זו, יצאנו מבולבלים עוד יותר, וזאת 
בשל הסתירה מיני וביה בתוך התקנון עצמו. כפי שאנו רואים 
המזערי  רוחבה   - סוכה  מרפסת  שתוכננה  "ככל  נכתב  בתקנון 
יהיה 1.3 מ"א לפחות, ושטחה לא יפחת מ-7 מ"ר )ניתן שחלק 
עוד  כל  ומשכך  במקור,  הם  הסוגרים  מקורה(",  יהיה  מהשטח 
רק מסבך  זה  גודל הסוכה,  בדיוק מה  לא קבע  ומשרד השיכון 
יותר את המציאות. יפה מאוד שכותבים במפרט שהשטח של 

הסוכה לא יפחת מ-7 מ"ר, אבל כשבתוך שניה כותבים ש"חלק 
יכול להיות מקורה", ולא כותבים מה גודל החלק, יכול להיווצר 
אבל  וחבריו,  מ.  לנו  שמספרים  כמו  גדולה  מרפסת  של  מצב 

החלק הכשר לסוכה הוא מזערי ביותר, רק 1.2 על 1.2 מ"ר.
חבל שאלו הם פני הדברים, עם עוד טיפה של חשיבה יכלו 
כמו  הטכני,  המפרט  בתוך  הכשרה  הסוכה  גודל  את  גם  לעגן 
עם  שכונה  על  לציבור  לדווח  לעשות.  צריכים  היו  שבאמת 
שהזוכים  טעות  זו  תקרה,  עם  מרפסות  סתם  ולעשות  סוכות 

יצטרכו "לשלם" עליה כל החיים.
האם נאמרה המילה האחרונה בנושא, קשה לדעת, אבל ברור 
שהנושא מורכב ביותר, וחבל שמשרד השיכון לא נתן את דעתו 

לכך מראש.

 הערה. שכונה עם מרפסות סוכה. הפרסום של מחיר למשתכן

 סוכה כהלכתה. שוק סוכות בבית שמש

ע"ש ר' חיים ב"ר אברהם שמעון גלבוט ז"ל | פלורידה מיאמי
קרן עטרת חיים
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