


שלבדרךפרטייםאנשיםמספרשלהתאגדותהינהרכישהקבוצת
וניהולקרקערכישתלשם)מארגןגוףבאמצעות(עמותהאושותפות

להפחיתהיאהמטרהכאשרמוגמרתוצרלקבלתעדבנייההליכי
-10%שלחסכון[המוצרשלהשוקלמחירביחסהמוצרמחיראת

20%(.
חוזה(הבניהשירותילביןהקרקערכיבביןהמפרידחוזימערךישנו

חבריביןמכרחוזה,למארגןהחבריםביןחוזה,החבריםביןשיתוף
וגוף)מלווהבנקמולחוזה,מבצעקבלןחוזי,המוכרלביןהקבוצה

.מארגן



איתור קרקע על ידי המארגן וחתימה על הסכם אופציה מול בעל קרקע

התחייבות המוכר למכור את הקרקע עד למועד מסויים במחיר  –הסכם אופציה (
מסויים

מארגן מקדם תכנון ראשוני  לשם הכנת תוכניות ראשוניות לדירות בפרויקט

שעל בסיסו מבוצע אומדן  , על ידי שמאי מוסמך) ח היתכנות"דו" (0"ח "הכנת דו
ראשוני של שווי הדירות המוגמרות וחישוב החלק היחסי שעל חברי הקבוצה לשלם  

).ח זה מהווה דרישה בסיסית של הבנק בטרם העמדת מימון לפרויקט"דו(

.המארגן מגייס חברי קבוצה ומגבש קבוצת רכישה

.קבוצת הרכישה חותמת מול המארגן על הסכם מארגן

המארגן מסב את האופציה לחברי קבוצת הרכישה אשר רוכשים את הקרקע מבעל  
.הקרקע



קבוצת הרכישה חותמת על הסכם שיתוף שמסדיר את היחסים בין חברי הקבוצה

חשבון ליווי  "הקמת –נחתם הסכם ליווי של חברי הקבוצה מול הבנק המממן 
"סגור

חשבון שמאפשר לבנק לנהל אותו שליטה על כספי הפרויקט ואופן הניצול של  (
)הכספי

נחתם הסכם בין חברי הקבוצה לבין קבלן ביצוע

שיתוף חברי הקבוצה וקבלת החלטות שוטפות של הקבוצה במהלך ביצוע הפרויקט

מסירת החזקה ביחידות הדיור לחברי הקבוצה

שיטת ייזום קבוצת רכישה  -המשך 
"קלאסית"



חשוב לבדוק

גיבוש(התכנוןושלבההיתרסטטוס–הפרויקטשלוהרישויהתכנוןהליכימצב
.)ביצועתוכניותעלועבודהתכנוןצוות

המקרקעיןעלצווים/עיקולים/שעבודיםשאיןבדיקה–הקרקעשלהקנייניהמצב.

שבוצעואחריםפרויקטיםבדיקת–המנהלוהצוותקבוצותבניהולהמארגןניסיון
המארגןידיעל

עקרוניאישורמנפיקהבנקלרוב–הפרויקטלליווימבנקעקרוניתהסכמהקבלת
.הפרויקטביצועבטרםמימוןלמתן

שוקבמחיריזההדירהשווימולהרכישהבקבוצתדירהשווי–חסכון.



קבוצהיזםנושא

מסגרתהעמדת+בקרקעבעלותמכרחוקערבות/אזהרההערתבטוחות  

כנגדתשלוםוביצועאשראי

הבניההתקדמות

שוקבמחירנמכרותדירותמחיר שוק

השוקלמחירמעלאףולפעמים

שוקלמחירמתחתנמכרותדירות

20%-10%ביןשנעבשיעור

שינוי–מראשקבועמפרט•מפרט טכני

גבוההבעלותדיירים

לשינויניתןמפרט•

יותרמקחיכולתיש+ושידרוג

דייריםלשינויביחסגובהה

אין–היזםמצדקבועקבלןהחלפת קבלן

טיבלענייןהשפעהיכולת

העבודה

יש–הקבוצהידיעלשנבחרקבלן

וטיבבמידהלהחליףיכולת

הקבוצהשללרוחםאינוהעבודה

שליטה בתהליך ועדכונים  

שוטפים

אתלבדמבצעהיזם•

אינווהרוכשהתהליך

פגישה–בנעשהמעודכן

מסירהבפרוטקולראשונה

התהליךאתמנהלתהקבוצה•

הועדבאמצעות

חודשיעדכוןמקבלתהקבוצה•

הפרויקטלהתקדמותביחס

-15%ביןשנעשיעור–יזםרווחמארגן/רווח יזמי

25%

-7%ביןשנעשיעור-מארגןרווח

12%



פירוט הבטוחהנושא

הקרקעעלאזהרההערתרישום

במושעבעלותרישוםובהמשך

הערתהקרקעמבעליאחדלכלתירשוםהאופציהמימושלאחר

חלקפיעלבקרקעהבעלותתירשםובהמשךהקרקעעלאזהרה

מעלות70%-60%שלשיעורביןנעהקרקעשווי()מושע(יחסי

)העסקהשלהכוללת

הפרויקטשלהמלווהמהבנקאשראימסגרתהעמדתחובת•אשראימסגרת

הלוואההסכםעללחתוםחובה.הקבוצהמחבריאחדלכל

.פרטני

.בעסקההתקדמותבטרםמראשהחבראתלאשרנדרשהבנק•

ושחרורםנאמןידיעלהכספיםניהול

הבניההתקדמותפיעל

.נאמןחשבוןרואהי"עהכספיםניהול•

בבנייהשלבכלסיוםלאחררקהמבצעלקבלןהכספיםשחרור•

.שמאי/מפקחאישורקבלתולאחר

10%-5%שביןבשיעורהקבוצהלחבריביצועערבותניתנתהקבוצהלחבריביצועערבות

.המבצעהקבלןי"עניתנתהערבות.הבנייהמעלויות

.משלםשאינוחברהחלפת•שיתוףבהסכםיעיליםמנגנונים

.וביצועהחלטהמנגנוניקביעת•

מהמקובלגבוה)צפויבלתי(מ"בצ

יזמיתבעסקה

.הבניהעלויותמשווי5%שלבשיעורמ"בצקביעת•



 רכישת משבצות נבחרות באזורי ביקוש–
הבורסות  (התייחסות למצב אפיקי השקעה אחרים 

י משאב הולך  "קרקע במ)+בעולם יורדות בדרמטיות
.ביקוש גדול מהיצע;ומתכלה

 20%-10%פער של –מחיר שוק נמוך מהליך יזמי
רווח  ) 2;מס רכישה קרקע) 1סיבות –ממחיר שוק 

.עלויות מימון) 3;מארגן מול יזם
מרבית הכסף על רכישת הקרקע  " שכבת"ה

–) ממחיר היחידה70%-60%שיעור שנע בין (
אין /הכסף לא נשחק באפיקי השקעה לא יעילים

.תוספת מדדים
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