
בוסונמרוד

לקחתמעוניינותשאינןהבנייהחברותעושותמה
כחלון,משההאוצר,שרשלהדגלביוזמתחלק
לאוררב,משקלזולשאלהלמשתכן?מחיר

בעיקרחברות,שלעצוםבמספרשמדוברהעובדה
ומבצעותשיוזמותחברותגםאבלבנייה,יזמות
אינההחדשההיוזמהכישהחליטו—בעצמן

כלליקדמושלאכךעםושהשלימולהן,מתאימה
השניםבשלושהמדינהבקרקעותבנייהפרויקטי
גורפתהחלטהקיבלורובןלפחות.הקרובות
רשותלמכרזימלגשתלחלוטיןונמנעותבעניין,
מספראיתרוזאתבכלומיעוטןישראל,מקרקעי
אבלמבחינתן,נסבליםמכרזיםשלמצומצם
ש"מסדרות"סולידיותמחירהצעותבהםמגישות
אי־זכייתן.אתלוודאיקרובבאופן
בשתיהתשובה,חברות?אותןעושותמהאז

חברותעםבשיחותעירונית.התחדשותמלים:
להשתתףלאשהחליטוובינוניות,גדולות
־שרומתבררמוזל,לדיורהממשלתיתביוזמה

מהזה,לתחוםממאמציהןניכרחלקהפנובן
המתמחותומחלקותאגפיםבהקמתשמתבטא
הםנוספיםכיווניםובפינוי־בינוי.38בתמ"א

אפשרותרגילה.פרטיתבקרקעבנייהכמובן
יותר,הגדולותהחברותבפניבעיקרפתוחהזו

עלשכןבקרקעות,מועדמבעודשהצטיידו
מאוד,גבוהכיוםמחירן—למשתכןמחיררקע

־העאתמביאקבלניםמעטלאשלדבריבאופן
הכדאיות.סףאללרכישתןסקות

בחלקועלוששבונוספיםפעולהאפיקי
־המהנדל"ןתחוםאלפנייההםמהשיחות

בשניםשהתמקדוחברותמצדהשארביןניב,
פעילותוכןלמגורים,בפרויקטיםהאחרונות
אירופה.מזרחבמדינותבעיקרבחו"ל,נדל"נית
מינהלקרקעותעללבנותמהאין"כיום
פרטיות,בקרקעותלהתרכזוצריךומדינה,

שלעסקותהאהאלטרנטיבהכאלה.הרבהואין
מתרכזיםאנחנוולכןופינוי־בינוי,38תמ"א
־משומנכ"לסרוגו,ראולאומרבהן,בעיקר

פרויקטיםכמה"ישסרוגו.הבנייהבחברתתף
כוללבסךדן,בגושבמקבילמקדמיםשאנחנו

דירות".2,000של
בנסHI–NESSפרויקטאתמצייןסרוגו

ב–16דיוריחידות402נבנותשבמסגרתוציונה,
־הוותיאליעזרידבשכונתחדשיםבניינים

הבנייניםנהרסוחודשיםכמהלפניבעיר.קה

כחלוןיוזמותלהתכוון:בלי
העריםהתחדשותאתהאיצו

אתחסמההאוצרשרשללמשתכןמחירתוכנית
שאינןהחברותכלבפנימדינהבקרקעותהבנייה

רבותויש—ביוזמהחלקלקחתמעוניינות
לענףנוהרותבנייהחברותהתוצאה: כאלה

בחו"ללפעילותוגםהעירונית,ההתחדשות

כהןיוסיצילום: דיוריחידות402שלהקמתןלטובתנהרסואליעזרידבשכונתישניםמבנים16ציונה.בנססרוגוחברתשלפינוי־בינויפרויקט



ניתןשבועותשלושהולפניהראשונים,

־מקדעודבפרויקט.הראשוןלשלבהבנייההיתר

גן,ברמתשקמהרמתבשכונתפרויקטהחברהמת
ייבנו—להריסההמיועדותדירות50במקוםשם

חדשות.דיוריחידות200
־גדותוכניותשתיהחברהמקדמתעוד

המצויותפינוי־בינוי,שללפרויקטיםלות

האחת,המחוזיות.בוועדותאישורבשלביכיום
40בנימגדליםבשלושהדירות400לבניית

לציוןראשוןשבמרכזרוקח,במתחםקומות
100לבנייתנוספתותוכניתנחום(,גן)שכונת

בגבעתיים.דיוריחידות

ההתחדשותתחוםאתגילתהלאסרוגו
לעולםבאהלמשתכןכשמחיררקהעירונית

עודעתידיכעוגןהתחוםאתסימנובחברה—
־למשתמחיראתחזינולא"אמנםלכן:קודם

ממשלתשלהיכולתחוסראתצפינואבלכן,

בטחרבות,מדינהקרקעותלנולספקישראל
זמןעוד"ייקחסרוגו.מפרטהביקוש",באזורי

־ובאזוגתבקריתלדירותביקוששיהיהעד
הרבהעודונדרשותאחרים,פריפריאלייםרים

ביקוששיתעוררכדיהממשלהמצדפעולות

האזורים.לאותםמשמעותי
עם—וכעתמזמן,הזאתהמגמהאת"זיהינו

כללאתשהפכהלמשתכן,מחירשלהגעתה
בעבורנורלוונטיותללאהמדינהקרקעות

לומראפשר—נוספותרבותחברותובעבור

־הקירבותחברותהפירות.אתקוצריםשאנחנו
הרבהזהאחד,מצד38.תמ"אשלמחלקותמו

קטן,בבנייןמדוברכיביצועמבחינתקליותר
־הפימבחינתמורכביותרהרבהזה—שנימצד

לפינוי־בינוי".יילכוהגדוליםזור.

השתנו"המשחק"כללי
אפגד,חברתמנכ"למתארדומההתנהלות

־במניגשיםאנחנולמשתכן"למחירהניג:שי

ברווחיותכלכליים,לאהםהמכרזיםרובשורה.

במעטגםולכןלסכנה,אותךשחושפתנמוכה
זכינו".לאהצעותשהגשנוהמכרזים

רבים,בפרויקטיםמעורבתאפגדלדבריו,
־הקבשניםרבהפעילותלהלספקשצפויים

38.תמ"אוגםפינוי־בינוימסוגגם—רובות

הפינוי־בינויתחוםעםהתחלנו"לשמחתנו,
מעליםאנחנווכעתלמשתכן,מחירלפני

מעלהחברהאתיחזיקזה—38בתמ"אהילוך
הקרובות".בשניםהמים

הואהניגמדברשעליהםהפרויקטיםאחד

־המאביב,בתלשרתנווהבשכונתפינוי־בינוי
בשו־דירות340לבנייתביצוע,בשלביצוי

38תמ"אבפרויקטאפרידר.חברתעםתפות
40נבנותגןרמתבמרכזהחברהשמבצעת

המקודמים38תמ"אפרויקטיושישהדירות,

אישורבשלביומצוייםהחברהידיעלבמקביל
כ–200להניבצפוייםהתכנון,בוועדותשונים

נוספות.דירות
־האחההתפתחויותכימצייןהניגזאת,עם

אתהביאוהישראליתהדיורבמדיניותרונות

אפגד—לחו"לממאמציהחלקלהפנותהחברה
הכולליםבקרואטיה,פרויקטיםכמהמקדמת

"גורמיםתעשייה.ושטחידיוריחידותמאות
ברגעבחו"ל.ויותרבישראלפחותלהשקיעלנו

היינוהצטמצם,האפשרויותמספרכישראינו

חדשים".אופקיםלפתוחחייבים
אתשסללוחברותשתיהןוסרוגואפגד

הגעתלפניעודהעירוניתההתחדשותאפיק
־מצהזאתומהבחינהלעולם,למשתכןמחיר

לתחוםלפנותשהחליטומחברותיותרטובבן

ומתחילותהחדשה,היוזמהבעקבותבעיקר
־במכעת.רקזהבתחוםהתשתיתאתלבנות

מלאיעלבעיקרהחברותמסתמכותאלהקרים
הפרויקטיםשללהבשלתםעדקיים,קרקעות

עשוישקידומםהעירונית,ההתחדשותבתחום

רב.זמןלקחת

רוטשטיין,חברתמנכ"לחיים,בןאבישי

עושים"אנחנומבטו:מנקודתהדבריםאתמציג

מבחינתנשימהאורךלנווישפעולות,כמה
בלחץ.פחותשאנחנוכךשלנו,הקרקעותמלאי

בתחוםהאחיזהאתמעמיקיםאנחנוזה,לצד
שיפצהפעילותכמנועהעירונית,ההתחדשות

ממנהליאחדאתלתחוםהפנינוהמצב.על

־לאחהנושאאתשקיבלהחברהשלהאגפים
להיותנהפךזהמסוגפרויקטיםוקידוםריותו,

ישאגף.אותושלהמרכזיתהמשימהלמעשה
ברמתכיוםשנבנהאחד38תמ"אפרויקטלנו

היתר".בשלבינוסףופרויקטגן,

־לדברוטשטיין,שלפעילותהזאת,עם
פנויותקרקעותבמלאימרוכזתעדייןריו,

שאותופעילותמתחלחברהשמספקקיים,
מחזיקההשארבין"סביר".חייםבןמגדיר

בשכונתמהקרקעות40%שלבנתחהחברה

כיוםנבנותשםמלאכי,בקריתהנדיבכרמי
אתהחברהבונהיעקבובבארדירות,3,000

מתוכננותמ–900הראשונותהדירות400
העתודות"שתיהירוקה.רוטשטייןבפרויקט

־לסשלנוהמצבאתהופכותהאלההגדולות

־מבשאנחנואומרלאזהאבליחסית,ביר
המצב",זהאבלככה,שזהחבלממנו.סוטים

חיים.בןמוסיף
שוסטר,מורןהדבריםאתמציגהוכך

"בשלשוסטר:בנוהעסקיפיתוחמנהלת

־מפאינהישראלמקרקעישרשותהעובדה
־לממחירמכרזילמעטמכרזים,כיוםרסמת

עלרביםמתחריםישיוצאוכפועלשתכן,
־האמישמחיריהן—הפרטיותהקרקעותכל

היזמים,אנחנו,—נתפשתבלתיבצורהרו

חדשים.עסקייםכיווניםהעתכלמחפשים
החלטנובחו"ל,בנדל"ןההשקעותעלנוסף

־באמהעירוניתההתחדשותלתחוםלהיכנס
שוסטר.אדםחברתצעות

הרבהישהעירוניתההתחדשות"בתחום

שכונותבלבבבנייההטמוןפוטנציאל,מאוד
תשתיותקיימותשבהןערים,במרכזיותיקות

ופיתוחתחבורהבריאות,חינוך,מוסדותכמו
־אטרקטימיקומיםלבחוריכוליםאנוסביבתי.

האזור,אתלשדרגבהם,מאמיניםשאנחנוביים

לתושביםמאפשריםאנחנו—חשובפחותולא
חייהםאיכותאתמשמעותיתלשפרהוותיקים

שלהם".הנכסיםאתולשדרג
שלוהמנכ"להבעליםגרדינגר,שמחה

מהתמחויותיהשאחתלפיתוח,נתיבחברת

"אנחנואומר:החרדי,המגזרעבורבנייההיא
עירוניתלהתחדשותכיוםעצמנואתמכוונים

בסגירתמאמציםומשקיעיםמקומות,בכמה
שבשבועותמקווהאניבתחום.עסקותכמה

ייסגרו".אכןהעסקותהקרובים

תצורותכלאלמכוונתהחברהלדבריו,
38תמ"אזהובכללהעירונית,ההתחדשות

־בוחלא"אנחנובינוי.ופינויסוגיה,כלעל
־רגיאנחנוכיאםקטנות,בעבודותגםלים

בפרויקט.דיוריחידותמאותכמהלבצעלים

יששבובמתחםעסקהלסגורהיאהשאיפה
לבנייתפרויקטלקדםכדידירות,כ–100

במגזרבהתמחותובמקביל".דירות300–400
־החילו"בקרביתרון:גרדינגררואההחרדי

־הממבחינתאבלמקובלות,יוזמותאלהנים

שפינוי־בינויכך—חידושפהישהחרדיגזר
מעניינת".דינישההיאהחרדיבמגזר

בישראל"לבנותאיפה"אין
שלהשיווקסמנכ"לכהן,שלומילדברי

מחלקההוקמהבחברתוגםאלמוגים,חברת
לי־רצוןבהיעדר38,תמ"אפרויקטילקידום

עסקות"גםלמשתכן.מחירבמכרזיחלקטול
־כלכלאכמעטלהיותנהפכופרטיתבקרקע

־עסלאחרלהמשיךמנסיםאנחנואבלליות,

פעילותלמרותכיומוסיף—כהןאומרקות",

הצליחהלאעודחודשים,כמהשלמאומצת

בתחום.חוזהלסגורהחדשההתמ"אמחלקת

הואבאלמוגיםשמצאוהפתרוןבינתיים,
־סרבירתבבלגרד,"איתרנולחו"ל.יציאה

ואנחנודירות,350לבנייתגדולמתחםביה,
־מקושותףעםיחדהפרויקטאתמקדמים

רגלינוהדרנושבהןרבותשניםאחרי—מי

עבדנושבההאחרונההפעםבחו"ל.מפעילות
ב–2006.עשור,לפניהיתהבחו"ל

לנואיןאבלבישראל,לבנותרוצים"אנחנו
רוציםלאואנחנומצטמצמת,הרווחיותאיפה.

כלמתמודדיםיתר.סיכוןשלבפוזיציהלהיות

פרטיות,קרקעותמעטעלקבלניםהרבהכך
־להשיובילמה—שלהןלהתייקרותמובילוזה

לשוקיכתיבלאשראףמחירים.עלייתמשך
כהן.מתריעלהתנהל",איך

־נמלדבריו,נוסף,אפשריפעולהאפיק

שבהםמלונאותבייעודמגרשיםבשניצא
־שמובקריתרבות:שניםזההחברהמחזיקה

שרק—חיפהשלימהלחוףובסמוךנה,
פרויקטים.בהםלקדםמנסהאלמוגיםכעת

כששוקגםבהם,נגענושלאמתחמים"אלה

בהם,להתעסקחזרנועכשיורתח.הנדל"ן
־מעולשימושיםייעוד,שינויבוחניםואנחנו

למגוריםדירותשלמסויםשיעורבלירבים.
כלכלי".יהיהלאזה—

בחברתמשותףמנכ"לרוט,ליאורלדברי

אתלחלקניתןמגורים,מתחמישיווקמשגב
־לשלמשתכןמחירבמכרזיכיוםהמתמודדים

הגדולות,החברותהואאחדשחקנים"סוגניים.
בפרויקטיםלהתעסקלעצמןלהרשותשיכולות

מה־יזםבעוד5%–6%הםהרווחשולישבהם שבהם

שלרווחלואיןאםלפרויקטנכנסלאשורה
ואשדרישראלאפריקהכמוחברותכך,15%.

להציע.יוכללארגילשיזםמחיריםמציעות
קטנותחברותהמוןהןזוכות,שלשנייהקבוצה

קבלנימעיןבשוק,עליהםשמעלאאחדשאף

שניים־שלושהמתחבריםכשלעתים—טנדר
קטנים.קבלנים

הכיבין—שבאמצעהחברותשאר"לכל
הקרקעותשוקנותר—קטנותלהכיגדולות

נוצרהגבוההביקושבשלאבלהפרטיות,

שמתאימותהיחידותהאלה,שהקרקעותמצב
לכן,התייקרו.דיור,משפריבעבורלבנייה

כיוםהיזמיםשלהעיקריותהאפשרויותשתי
בחו"ל.ופעילותעירוניתהתחדשותהן

אנחנוהעירוניתההתחדשות"בתחום

מחלקותפתחובישראלהיזמיםשרוברואים
מאוד.גדלוהאחרונהשבשנההתחדשות,

משוכללאינוהחוקזהשבתחוםהיאהבעיה

־ובעטווחארוכיבפרויקטיםומדוברעדיין,

עסקולאשלנוהלקוחותבעבראםסיכון.לי

־אנאלהבימיםעירונית,בהתחדשותבכלל
התחדשותשלפרויקטיםכמהמשווקיםחנו

מהמלאינכבדנתחשכיוםחברותבעבור
ענבקבוצתכמוכאלה,פרויקטיםזהשלהן

רוט.מפרטופפושדו",

צמח־המרמן,חברתמנכ"לפייגלין,חיים
מבחינתואפשרייםפעולהכיווניארבעהמתאר

־התכולליםאינםמפתיעשבאופןאלה,בימים
פרטית,קרקעלאתרניסיונותעירונית:חדשות

דיורמניבים,הנכסיםבתחוםלפעילותמעבר

להשכרה.ודיורמוגן
מחירשנקראהזה,השיגעוןשיחלוף"עד

אלההמדינה,מקרקעותב–100%למשתכן
מבחינהאוליבפנינו.העומדותהאפשרויות

־נכוהחלטההיאלמשתכןמחירחברתית

־מעוופשוטהיאהכלכליבהיבטאבלנה,
ימיםכמהשיהיובחשבוןלהביאצריךתת.

מזהיושפעולאהמחיריםבבנייה.האטהשל
להגדילהואשלנוהאינטרסלצערי.לטובה,

להקטיןאותנומכריחיםאבלהפעילות,את

פייגלין.מסכםאותה",

אפגד:מנכ"להניג,שי
תחוםעם"התחלנו

לפניעודפינוי־בינוי
וכעתלמשתכן,מחיר
הילוךמעליםאנחנו

יחזיקזה—38בתמ"א
המיםמעלהחברהאת

הקרובות"בשנים

מנכ"לפייגלין,חיים
"בהיבטצמח־המרמן:

מחיריוזמתהכלכלי,
מעוותת.היאלמשתכן
הואשלנוהאינטרס
הפעילות,אתלהגדיל

אותנומכריחיםאבל
אותה"להקטין

מנכ"לסרוגו,ראול
לא"אמנםסרוגו:
מחיראתחזינו

צפינואבללמשתכן,
שלהיכולתחוסראת

לנולספקהממשלה
רבות,מדינהקרקעות

הביקוש"באזוריובטח

גליליחןצילום:


