
פרויקט חטיבת כרמלי 54 - חיפה



מיקום הפרויקט

מיקומו של הפרויקט בשכונת נווה גנים בחיפה.

שכונה חדשה ומתפתחת בסמוך לטכניון בחיפה (2 דקות נסיעה 

ברכב). הפרויקט ייבנה בשני בניינים מעל חניון משותף, הבניינים 

הינם בגובה תשע קומות (כל דירה מקבלת חניה בטאבו).

בניין אחד ייבנה במסגרת קבוצת רכישה והבניין השני ייבנה על 

ידי קבוצת "אלומה". שם הבניין של היזם "מגדל האקדמיה".

חטיבת כרמלי 54

הטכניון

גרנד קניון

כביש 22

כביש 75

שכונת זיו

צ'ק פוסט

נווה שאנן

רמת ספיר

כביש 4



הפרויקט ייבנה על ידי חברת אלומה, חברה חיפאית ותיקה אשר בנתה 4 בניינים בשכונה 

ובונה בימים אלו מאות יחידות דיור נוספות בעיר חיפה.

נווה גנים 13 נווה גנים 11 חטיבת כרמלי 54-56 נווה גנים 2-4



הדמיה



הדמיה



שלבי הפרויקט

סיום תיאום תוכניות 
יועצים והעברתם
למכון בקרה

הוצאת היתראישור מכון בקרה

העברת דו"ח אפס 
לבנק המממן 

אישור חברי הקבוצה 
על ידי הבנק המממן

חתימה על הסכם 
עם קבלן מבצע 
ותחילת בנייה

תנאים להיתר  אישור חנייה 
מחלקת דרכים 

אישור פיתוח אישור בנייה ירוקה  הוכנו תוכניות ממ"דים 
והוגשו למכון בקרה

הוכנו תוכניות בטיחות 
והוגשו לאדריכל 
לתיאום תוכניות

תוכניות חשמל 
ואינסטלציה בעבודה 
(עדכון חדר טרפו)

חתימה על הסכם 
שיתוף בין חברי 

הקבוצה לבניין הסמוך 

איחוד חלקות הוגש 
לטאבו 

ביטול חניון תת קרקעי 
מול עיריית חיפה 

החלפת אדריכל ותכנון 
מחדש 

כניסה לוועדה מקומית 
לתכנון ובנייה וקבלת 

תנאים להיתר 



מימון הפרויקט

גמר רכישת יחידות הקרקע 

והשלמת קבוצת הרכישה

חיתום כל חברי הקבוצה 

מול הבנק

פנייה לבנק לאומי

העמדת אשראי מול הבנק 

למימון הפרויקט



נתונים מספריים משוערים בהתאם לדו"ח אפס

עלויות דירה משוערות בפרויקט
לחברי הקבוצה - 998,000 ₪

כולל בצ"מ

קרקע שולם: 150,000 ₪

כלליות שולם: 70,000 ₪ 

יתרה לתשלום: 778,000 ₪

מכירה חצי יחידה: 135,000 ₪

בניכוי 20,000 ש"ח מס שבח משוער: 115,000 ₪

סה"כ יתרה לתשלום: 663,000 ₪

בהפחתת בצ"מ: 630,000 ₪

₪ 663,000
בנייה

₪ 185,000
כלליות

₪ 150,000
קרקע



עלויות דירה משוערות בפרויקט למצטרפים - 1,118,000 ₪

₪ 185,000
כלליות

₪ 663,000
בנייה

₪ 270,000
קרקע

נתונים מספריים משוערים בהתאם לדו"ח אפס

תשלומים נוספים:

*מס רכישה

*שכ"ט עו"ד

*תשלום 70,000 ש"ח לחשבון נאמנות של הקבוצה - חלק מתשלום כלליות

(בהתאם להסכם שיתוף של הקבוצה)



כלליות כ- 185,000 ₪

₪ 31,000
ניהול פרויקט + משפטי

₪ 3,000
עמלת ליווי

₪ 25,000
פיקוח

₪ 6,000
דוח 0 ודוחות תקו’

₪ 33,000
בלתי צפוי מראש

₪ 66,000
אגרות בניה

₪ 18,000
תכנון ונלוות

₪ 3,000
חיבורי חשמל

נתונים מספריים משוערים בהתאם לדו"ח אפס



הקמה כ- 663,000 ₪

₪ 562,000
הקמה ק. מפתח

₪ 52,000
פיתוח + חניה

₪ 49,000
קירות תומכים +

חציבה

נתונים מספריים משוערים בהתאם לדו"ח אפס



נתונים מספריים משוערים בהתאם לדו"ח אפס
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עלות דירה למצטרפים חדשים

נתונים מספריים משוערים בהתאם לדו"ח אפס
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ללא בצ"מעלות דירה

תשלומים נוספים:

*מס רכישה

*שכ"ט עו"ד

*תשלום 70,000 ש"ח לחשבון נאמנות של הקבוצה - חלק מתשלום כלליות

(בהתאם להסכם שיתוף של הקבוצה)



תשואה על ההשקעה לחברי הקבוצה

השקעה: 220,000 ₪

שווי: 405,000 ₪ 

תשואה כללית: 185%

זמן השקעה: 13 שנים

תשואה שנתית: כ-14%



שלבי התקדמות

שבועיים לקבלת החלטות של חברי הקבוצה
מי רוצה לקנות חצי יחידה ומי רוצה למכור
(יתרת היחידות שלא יירכשו ע"י חברי הקבוצה

יירכשו ע"י הקבלן או מי מטעמו)

הוצאת היתר בנייה

קבלת הצעות מחיר לביצוע ותחילת בנייה

השלמת הקבוצה ע"י רכישת 12 היחידות

חיתום חברי הקבוצה בבנק המלווה



מחירון פרויקט חדש בשכונה

  1-     1    3   67    0   67  18.6     23        78.5       ₪18,471      קדמית       ₪1,400,000

קרקע   4    3   49.5  12.5   62  18.6   15                69.5      ₪20,576      קדמית       ₪1,380,000

   1   8    3   61    0   61  18.6     15        68.5      ₪21,022      אחורית      ₪1,390,000

   2  13    3   60    0   60  18.6   15                67.5      ₪21,481      אחורית      ₪1,400,000
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