
אתקוניםהחרותתנשי

38תמ״אשלהקוסמטיקה

38לתמ״אעשור

הביקורתיעילה.לאתכנונית,לאחברתית,לא

מפנימבניםלתיזתןהמתארתוכניתעלהציבורית

והולכתמתעצמתאדמהרעידות

44-85

מירובסקיאריק

נתפשותאינן38תמ״אבמסגרתישניםבבנייניםהנבנותדירותכימצאבאחרונהשנערךמחקר

דירותעלמאשרפחות°8/0כאלהדירותעללשלםמוכניםהרוכשיםחדשות.כדירותהציבורבקרב

משלמיםהרוכשיםהתמ״א,במסגרתושודרגוששופצוישנותדירותעלחדשים.בפרויקטיםשנבנו

מירובסקיאריקבנייןבאותושנבנוחדשותדירותעלמאשרפחות°21/0כ-

עשור

38לתמ״א

וורשהדירהעללשלםמוכניםהייתםמה—*

38תמ״אשלפרויקטבמסגרתשמו־קמת

שכוללתזוכלומר,הראשונהבגרסתו/״»

עםהישן,המבנהשלוהרחבהשיפוץ
^^^_

¥^£עבורתהגג?עלקומותשתיבנ״ת
במסג־באחרונהשנעשתהסמינריון,

tv

■■■■ללימור־במסלולשניתוארלימודירת

תשובהנותנתבטכניון,מקרקעין
*^^^

נלוות.תוכנותכמהבתוספתהזאת,לשאלה

זא־אריאלעו״דהגיששאותההעבודה,

בי

$TS1$זאבי$TS1$

$DN2$זאבי$DN2$די־״האםהכותרתתחתגורניצקי,ממשרד

רות

$TS1$דירות$TS1$

$DN2$דירות$DN2$כדירותנתפשות38תמ״אבמסגרתשנבנו

התפישההשפעתומהימחודשותאוחדשות

א־־לד״רבהנחייתנעשתהמחיריהן",עלהזאת

השאלותעלתשובותקנלתלצורךסל־נג׳ר.

אזוררעננההעירמרכזאתזאב־סקרששאל,

לסוףועד2010מ-38תמ״אשלפרויקטיםעתיר

שופ־תקופהבאותה2014שלהראשוןהרבעון

צו

$TS1$שופצו$TS1$

$DN2$שופצו$DN2$תמ״אבמסגרתמבנים14זהבאזורוהורחבו

אחריםמבנים15ואילושלו,הרגילבמסלול38

שלהשנ־במסלולחלקםקבלנים,ידיעלהוקמו

ותח־נהרסהקייםהמבנהשבמסגרתו38תמ״א

תיו

$TS1$ותחתיו$TS1$

$DN2$ותחתיו$DN2$הבנייהזכויותאתהכוללחדש,מבנהמוקם

בא־בוצעוהכל,בסךהתמ״א.במסגרתהמוקנות

^^^^

$TS1$^^^^בא$TS1$

$DN2$^^^^בא$DN2$
38תמ״אפרויקטישלעסקות99זור

חש־צפויה:היתההמחקרהשערת£18

HV|IrW

$1ST$שחHV|IrW$1ST$

$2ND$שחHV|IrW$2ND$בבנייניםחדשותברירותמ״רשלווי

avמ״רשלמשוויוגבוהיהיהחדשים
^^^

אושחודשובבנייניםחדשותיד־רית

שמו־חדשותודירות38תמ״אבמסגרתשופצו

קמות

$TS1$שמוקמות$TS1$

$DN2$שמוקמות$DN2$יקרותיהיומשופצים,מבניםשלגגותעל

במסגרתושופצושהורחבוישנותמדירותיותר

בשט־בדירותשמדוברבהנחהזאת,כלהתמ״א.

חים

$TS1$בשטחים$TS1$

$DN2$בשטחים$DN2$,ומבניםגמרובחומרידומהבסביבהרומים

היתר,ב־ןמאיה.מענ־־נ־םהמחקר■־ך:

בפרויקטיםמקבלןחדשותדירותמחיריכיעולה

ישנותד־רותממח־ר־%3.91ב-גבוהיםברעננה

הפערזאת,לעומת38תמ״אבמסגרתששופצו

מבניםגגותעלשהוקמוחדשותדירותמחיריב־ן

מחי־לב־ן38תמ״אלפ־שדרוגשעברוישנ־ם,

רי

$TS1$מחירי$TS1$

$DN2$מחירי$DN2$מגיעמבנים,באותםשהורחבוישנותדירות

לפנישערכהבסקר

Vcellחברתכשנתיים

ראולאמהנשאלים%07

החדשותהליבותאת

תמ״אבמסגרתהמוקמות

חדשות,נדיבות38

שנייהידכ״דירותאלא

הצהירו%73משודרגות'/

לרכושכללמוכניםאינםכי

תמ״אבמסגרתדירות

הראשונהבגרסה38

בפרויקטחדשהדירהשלמחירהואילו%5.1ל-

גגעלשהוקמהדירהממחיר%8.7ב-גבוהחדש

38תמ״אלפישחודשבנייןשל

היאמקבלןחדשהדירה״רכישת

דייט"בליינדכמו

כ־זאב־מס־קשל־,והמסקנותהסיכוםבכ-יק

מכיוון

$TS1$כמכיוון$TS1$

$DN2$כמכיוון$DN2$מבחינתדומיםבמחקרשהושוושהמבנים

רע־)מרכזמיקומםקומות(,)ארבע־ששגובהם

ננה(,

$TS1$,)רעננה$TS1$

$DN2$,)רעננה$DN2$וחניותמעליותוקיוםשלהםהגימוררמת

מהנחי־במלואםנובעיםאינםהפעריםצמודות,

תות

$TS1$מהנחיתות$TS1$

$DN2$מהנחיתות$DN2$הליךשעובריםודירותמבניםשללכאורה

שדרוג)כלומר,המקוריתבגרסתו38תמ״אשל

פסיכולוגייםלגורמיםגםוכ־הגג(,עלובנייה

שמשתתפותהדירותשלהנמיךבתמחורחלקיש

TMCהן38תמ״אבמסגרתשמוקמותד־ריתpx

במשרדשותףרלוי,ליאורעו״רבהכרח?נחותות

וב־ובתכנוןבנדל״ןהמתמחהישות׳,גורנ־צק־

המשך

$TS1$ובהמשך$TS1$

$DN2$ובהמשך$DN2$54בעמוד>>
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מהגרקוביצילום:ראזרסטודיוצילום:

Vcellמנכ״לויזל,מוטי

הבנייןדבב,טל״בסופו

תמ״אבמסגבתשחודט

תטתיותעליוטב38

מוצבמעיןוהואיטנות,

חדטבנייןביןכלאיים

כלפיאםגםלבניין

ויפה״חדטנבאההואהון

עו״דטעבךבמחקב

פעבנמצאזאביאריאל

מוןיביבין%5.11טל

טהוקמוחדטותדיבות

יטניםמבניםגגותעל

38בתמ״אטחודטו

ישנותדיבותמחיבילבין

מבניםבאותםטהובחבו

עשור

38לתנז״א

52מעמודהמשך44

שמו־לדירותשישאחדיתרוןלפחותמצייןנייה,

קמות

$TS1$שמוקמות$TS1$

$DN2$שמוקמות$DN2$״רכישת38תמ׳׳אבמסגרתומשודרגות

כבליינדכמוהמקבלן,הנייר׳׳עלחרשהדירה

טיבלגביגמורהוראותאין

הס־הפיתוחהשכנים,זהות

ב־בתי

$TS1$הסבבתי$TS1$

$DN2$הסבבתי$DN2$,והעלויותהאנרגיותוהאזורי??^^^
מהרוכשים.לגזולהתהלירשעתיד

מוצלח,ד־יטבבל־־נדכמושני,מצד

בפרויקטמדוברלרובשבחידוש,לריגושמעבר

בנייהמפרטיעםבבנ״ניםאטרקטיבי,מגורים

ועודמוקפדותגימוררמותוטרנדיים,גבוהים

אומר.הואמפתות״,תוספותשלל

רכי־ההשוואה,עםנמשיךאםזאת,"לעומת

שת

$TS1$רכישת$TS1$

$DN2$רכישת$DN2$אומס׳תיקוןבמסגרתשנוצרהדירה

ניתןשבההתמ״א,שלגרסה)אותה38לתמ׳׳א

א״מ(אחרים;למגרשיםגםבנייהזכויותלנייד

ותיק.ידידעםמחודשמפגשכמומעטה־א

הדינ־וחסרונותיו,יתרונותיועלמוכרהאזור

מ־קה

$TS1$הדינמקה$TS1$

$DN2$הדינמקה$DN2$כולםהשכנים.גםוכרמוכרת,השכונתית

ספרביתואיזההמכולתנמצאתהיכןיודעים

שלשמץלרכישהתוסיפובשכונה.מומלץהכי

ייתר,׳רומנטית׳אלטרנטיבהוהנהנוסטלגיה,

פיתוחממורק,שישעטורלובינעדרתאך

אומרטרגדיות",תוספותושארעדכניסביבת־

שמדוברמכיווןיתרון:עודישלדבריו,רלוי.

ההמתנהק״ם,מבנהומצדיגביעלבבנייה

לדירהמההמתנהכללבדרךיותרקצרהלדירה

פעריזאת,למרותחדש.בבנ״ןשמוקמתחדשה

מאוד.גדוליםהמחירים

שיווקחברתכשנתייםלפנישערכהסקר

מה־%07כיהעלהVcellהאיסטרטגיוהייעוץ

נשאלים

$TS1$מהנשאלים$TS1$

$DN2$מהנשאלים$DN2$המוקמותהחרשותהדירותאתראולא

כ״דיתתאלאחדשות,כדירות38תמ׳׳אבמסגרת

מוכ־אינםכיהצהירו%73משודרגות";שנייהיד

נים

$TS1$מוכנים$TS1$

$DN2$מוכנים$DN2$בגרסה38תמ״אבמסגרתדירותלרכושכלל

הדירותמחיריאםרקכיציינו%18ו-הראשונה;

%01ב-נמוכיםיהיוהתמ״אבמסגרתשיוקמו

יהיוהדירותדומות,חדשותדירותממחירי%02

מבחינתם.רלוונטיות

״בנייןכיאומרvcellמנכ״לויזל,מוטי

תשתיותעליושב38תמ״אבמסגרתשחורש

חדשבנייןביןכלאייםמוצרמעיןוהואישנות,

הואחוץכלפ־אםגםישן,לבניץך־וה10

מדבריםהרוכשיםויפה.חדשנראה

PK■^ישן,בבנייןמדוברשעדייןזהעל

מהדירותהיאשרכשוהדירהאםנם■!■■■

ישנות,התשתיותבו.שנבנוהחדשות

הר־מאולץ,התכנוןברובה,הוחלפהלאהצנרת

בה

$TS1$הרבה$TS1$

$DN2$הרבה$DN2$מקוםאיןכיבכלל,חיצוניתהמעליתפעמים

רובוטיתחניההיאהחניהולפעמיםהבית,בתוך

המד־וחדרחדש,בביתכמולאממשכפולה,או

רגות

$TS1$המדרגות$TS1$

$DN2$המדרגות$DN2$60מלפניוצרישןמדרגותחדראותוהוא

לעשותמהאץחרש,לבנייןדומהלאזהשנה.

כך".זהעללהסתכלמסרביםוהרוכשים

מחוזקשהבניין"נכון

נחות"בנייןזהאבל

אינורולס,ערןהישראלי,הבנייהמרכזיו״ר

שמ־הנמוךמהמחירחשובהלקכילהערכהשותף

קבלות

$TS1$שמקבלות$TS1$

$DN2$שמקבלות$DN2$משודרגותאושמוקמותהשותפותהדירות

פסיכולוגיות.בסיבותנעוץ1/83תמ״אבאמצעות

רי־לוקה״אתהבע״ת־.במוצרמדוברלדבריו,

רה

$TS1$רירה$TS1$

$DN2$רירה$DN2$מחזק60ה-או50ה-40ה-בשנותשתוכננה

רכי־להמוסיףשלה,החיצוניותאתמחדשאותה,

בים

$TS1$רכיבים$TS1$

$DN2$רכיבים$DN2$,שלבסופואבלוהדרמעליתכמושונים

אומר.הואאחר״,מעולםדירהנותרתהיאדבר,

שא־דירותהםהרכבת׳ב׳שיכוני״הדירות

ני

$TS1$שאני$TS1$

$DN2$שאני$DN2$המקורייםהחדריםגודל־צנע׳.׳דירותמכנה

שונים,השירותיםחדרילימינו,מתאימיםאינם

אותןלהשוותאפשרקופסאות.כמוהןהמקלחות

חיבורשלבעיותמעטלאישחדשות?לדירות

מאולץהתכנוןהישנות.לדירותההרחבותבין

הצ־החניותאתזהעלותוסיףמתאים,תמידולא

פופות,

$TS1$,הצפופות$TS1$

$DN2$,הצפופות$DN2$שהביתנכוןאזבכלל.קיימותכאלהאם

למעטאבלחשוב,הכידברשלבסופווזהמחוזק,

בגרסתה38תמ׳׳אועדיףנחות,בביתמדוברזה

רולס.קובעמחדש״,והבנייהההריסהעםהשנייה,

תמ״אשלהשנייההגרסהכילכאורה,נראה,

להוסיףיהיה"מענייןלכולם.־ותרטובה38

שנ־בבנייניםשנוצרוחדשותדירותלמשוואה

בנו

$TS1$שנבנו$TS1$

$DN2$שנבנו$DN2$מצר38לתמ״אמספרתיקוןשלבמתווה

מרביתאתבחובוטומן2/83תמ״אמתווהאחד,

חדשותקבלן)ר־רותהמתוויםשנישלהיתרונות

מצדא״מ(.בניין;חיזוקבמסגרתשנבנוודירות

מהמ־ברביםאךונוצץ,חדשהבנייןאמנםשני,

קרים,

$TS1$,מהמקרים$TS1$

$DN2$,מהמקרים$DN2$שנהרסו,ישניםבבנייניםשמדוברהיות

בבנייניםשהתגוררההאוכלוסייהכילשערניתן

היאהחדשיםבבנייניםלהתגוררלחזורוצפויה

יתרשוודאיגורםיחסיתחלשהאוכלוסייה

שיקוליבמסגרתהחדשיםהרוכשים־ד־עלמחר

רלוי.אומרהרכישה",

לפרויקטיבעיקרנכוניםהאלההדברים

הרוכשיםציבורחלשים.באזוריםפינוי־ב־נוי

ואינולו,רומיםשכניםלמצואתמידמעדיף

אוכלוסייהעםבנייןבאותולהתגוררמעוניין

ממשיכההמקוריתכשהאוכלוסייהלכן,ענייה.

לאהקבלניםהחרשים,בפרויקטיםלהתגורר

בפרויקטיםהמקומותהדירותעללגבותיכולים

בפ־חדשותדירותשללזהדומהמחירהאלה

רויקטים

$TS1$בפרויקטים$TS1$

$DN2$בפרויקטים$DN2$.אינוהנמוךהמחירכאןגםחרשים

מנורמותאלאפסיכוליג״ם,ממניעיםנובע

חברתיות.

השנייהבגרסה38"בתמ״א

משוכללת"יזמותנדרשת

בעיקרמתבצעים38תמ״אפרויקט־ואולם

חברתית־כלכליתמבחינהמבוססיםבאזורים

חד־לדירותהיחסהמקרים,ברובכישנראהכך

שות

$TS1$חדשות$TS1$

$DN2$חדשות$DN2$להיותאמור2/83תמ״אבמסגרתשמוקמות

שלשאימוץאלאחדשות.דירותשללזהרומה

כלמצדמוחלטגישהשינוימחייב2/83תמ״א

התוצראמנםכפרויקט.המעורביםהשחקנים

דבר,לכלחדשמבנה־היההתמ״אשלהסופי

יותר,מעודכנותותשתיותיותריעילתכנוןעם

למשךמהןלהיפרדיצטרכוהדירותבעליאבל

יצטרך38תמ״אשלוהיזםיותר,ארוכהתקופה

תמ״אשלהראשונהבגרסה"אםמדרגה.לקפוץ

משודרג,שיפוציםקבלןלהיותצריךהקבלן38

הר־משוכללתיזמותצריךכברהשנייהבגרסה

בה

$TS1$הרבה$TS1$

$DN2$הרבה$DN2$ויזל.אומרדבר״,לכלבנייהוקבלנותיותר

צריךמהפרויקט,להתפנותצריכים״הדיירים

ההוצאותארוכה,לתקופהדירותעבורםלשכור

יהיוהמחיריםגםאבליותרהרבהגדולות

החדשותבדירותיראולאהרוכשיםכישונים,

חלקאלאישן,לבנייןמודבקאומלאכות־משהו

חדש״.מפרויקט

vcell-aבעירכינמצאשבהבדיקה,ערכו

הרא־בגרסהבנייהלמ״רהמהירהמרכזבאזור

שונה

$TS1$הראשונה$TS1$

$DN2$הראשונה$DN2$000,5ל-005,4ביןינוע38תמ״אשל

002,4ל-008,3ביןהשנייהבגרסהואילושקל,

תמ״אשלהעלותאביב,תלבמרכזלמ״ר.שקל

,6-000,7000ל-מגיעההראשונהבגרסה38

בגרסה38ותמ״איותרואףלמ״רשקל

בגר־ואולםהעיר.במרכזקיימתלאהשנייה

סה

$TS1$בגרסה$TS1$

$DN2$בגרסה$DN2$בהרבה,מצומצמיםהבנייהשטה־הראשונה

עלדירותותוספתקיימתלבנייההרחבותעם

מבנהבהקמתמדוברהשנייהבגרסהואילוהגג,

בגרסהלגמרי.שונההפרויקטיםהיקף״גםשלם.

בשש־שבעלרובמדובר38תמ״אשלהראשונה

בהקמתמדוברהשנייהשבגרסהבעודדירות,

מהותי,שוניכאןישפרויקט.בכלדירות02-03

ורווחיםעלויותוחישוביגישהשינו־שמח־־ב

ויזל.מסבירכולם״,מצד

יהיהמענייןהקשרים,באותםרלוי,לדבר־

נתו־ולהשוותאר־אל־שלהמחקראתלהרח־ב

נים

$TS1$נתונים$TS1$

$DN2$נתונים$DN2$לערימרכזיותעריםביןוכןשונות,עריםב־ן

במסג־שנבנתהדירהכ־להניח"ישפריפריה.

רת

$TS1$במסגרת$TS1$

$DN2$במסגרת$DN2$שינקין,)ברחובאביבתלבמרכז38תמ״א

דוד,המלך)ברחובירושליםבמרכזאולדוגמה(

מהחסרונותפחות,תסבולאותסבול,לאלמשל(,

2/83או1/83תמ״אלפרויקטיביחסשתוארו

הואהלוקיישן",שלהרבההאטרקטיביותבשל

אחרותרבותשאלותגםכמוזו,שאלהאומר.

בעתיד.להיבדקתצטרך38לתמ״אהנוגעות
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