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עשיריםבהכרהולאהשורה^^י

המחי־רחוק.חלוםלאכברזהמופלגים,

ר־ם

$TS1$המחירם$TS1$

$DN2$המחירם$DN2$שוקאתשמאפייניםהאסטרונומיים

כשמשוויםבעיקרהישראלי,הנדל״ן

בשוקהאטרקטיבייםלמחיריםאותם

יש־מביאיםובארה״ב,באירופההנדל״ן

ראלים

$TS1$ישראלים$TS1$

$DN2$ישראלים$DN2$בנדל״ןכספםאתלהשקיערבים

וגםהונגריהברומניה,הנפילותבחו״ל.

ארצותשלהנדל״ןלשוקשקרהמה

המשקיעים,אתמרתיעיםאינםהברית

העולם.אתלכבוששרוצים

השקעותמעודדותבעולםמדינות

כספיםמניבותשהןידיעהמתוךנדל״ן,

ממשלותוכך,המדינה.לקופתאדירים

ישראלים,משקיעיםאחרמחזרותרבות

אינםבחו״לבישראל,ליחסשבניגוד

חש־עלובאיםהעם״ל״אויבינחשבים

בונם

$TS1$חשבונם$TS1$

$DN2$חשבונם$DN2$בעולםלהיפך:המדינה.צעירישל

בידושאיןמינפוצה.השכירותתרבות

בש־מסתפקפשוטדירה,לרכושיכולת

כירות.

$TS1$.בשכירות$TS1$

$DN2$.בשכירות$DN2$נופל.לאהעולם

הע־שלנכוןתכנוןיד־שעלמתברר

סקה

$TS1$העסקה$TS1$

$DN2$העסקה$DN2$בתחום,מומחיםעםוהתייעצות

תשואותבחו״לנכסיםעללהשיגניתן

10׳לשללשיעורערהמגיעותגבוהות,

ומהירגדולבכסףהרצוןזאת,עםבשנה.

ול־לשגותמעטיםלאישראליםמביא

רכוש

$TS1$ולרכוש$TS1$

$DN2$ולרכוש$DN2$פרסוםנוכחבזקבהחלטותנכסים

מקדימותבדיקותלערורבלימפתה,

הרבהובעיקרראשכאבישחוםכות

מספרבמערכתהתקבלולאחרונהכסף.

בחו״ל,נכסיםרכישתתחוםעלשאלות

טיקוצקי,ירוןעו׳׳רמשיביםועליהן

ואוריתובחו״ל,בארץנדל״ןמומחה

במשרדבכירהשותפהמנדלסון,רובין

עמינח.שטיינמץ

דירהלרכושלאחרונהליהציעו

שלהח־מנותבמחירבברלין

עלימהשקל.אלף200מ-פחות

הנכס?רכישתלפנילבדוק

שכןחיוניות,בדיקותמספרלבצעיש

משמעותיתעלותבעלתבעסקהמדובר

בסיכונים.גםאךבסיכוייםכרוכהאשר

המדינה,ברמתסקרלבצעישראשית

אפשרות,ישנהאםוהשכונה.האזור

לביקורלמדינהלנסועומומלץרצוי

במ־עצמו.ומהנכסמהאזורהתרשמות

סגרת

$TS1$במסגרת$TS1$

$DN2$במסגרת$DN2$ההיס־אתלבחוןישהשוקסקר

טוריה

$TS1$ההיסטוריה$TS1$

$DN2$ההיסטוריה$DN2$בא־הנדל״ןלתחוםהנוגעככל

זור

$TS1$באזור$TS1$

$DN2$באזור$DN2$מחיריםמגמותאילוולבחוןהנכס

לבדוקישלכרבנוסףבעתיד.צפויות

אזורלאותופיתוחתוכניותישנןהאם

אשרהאחרונותהעסקאותשוויומה

כן,כמואזור.באותולנכסיםביחסנעשו

כגוןהשיווקיהפוטנציאלאתלבחוןיש

המקומיים.הפרסוםאמצעי

כדאילהשקעהמתאיםנכסאחרבחיפוש

חש־רואיכגוןמקצועבאנשילהסתייע

בון

$TS1$חשבון$TS1$

$DN2$חשבון$DN2$הכרוכיםהמיסויהיבטיאתולבחון

להוצאותיתווספואלהשכןבעסקה,

וההיטליםהנכסרישוםכגוןנוספות,

ניתוחלאחרהמקומית.הרשותשגובה

העתידיות,והמגמותהנוכחיהמצבשל

הצפויות,להוצאותהתייחסותעםיחד

כדאיתהעסקההאםלבחוןהרוכשיוכל

שמאאו

דירהכיוםלרכושעדיףהאם

באמצ־אועצמאיבאופןבוזו״ל

עות

$TS1$באמצעות$TS1$

$DN2$באמצעות$DN2$רכישה?קבוצת

לאחרונהעריםאנולהןהתופעותאחת

הרכי־קבוצותפעילותהתחדשותהיא

שה

$TS1$הרכישה$TS1$

$DN2$הרכישה$DN2$ובחו׳׳ל.בארץנדל״ןרכישתלטובת

כילוודאישכזו,לקבוצהנכנסיםבטרם

להסכמה,מובאותיסודהחלטותכמה

משפ־מחלוקותלמנועמנתעלוזאת

טיות

$TS1$משפטיות$TS1$

$DN2$משפטיות$DN2$שלהעסקיתבכדאיותשיפגעו

הרכישה.קבוצת

אמי־קבוצהחברילאתרישראשית,

נים

$TS1$אמינים$TS1$

$DN2$אמינים$DN2$לאחרלבטוח.ניתןבהםוהגונים

אחרמאמץלעשותישהקבוצההקמת

ובע־אטרקטיביבמחירקרקעמציאת

לת

$TS1$ובעלת$TS1$

$DN2$ובעלת$DN2$שאותרהלאחרממשי.פוטנציאל

בנוגעלהסכמהלהגיעישכדאית,קרקע

מספרישלכרבקרקע.השימושלאופן

מכירתבמגרש,בנייהבהןאפשרויות,

תקופהלאחראומיידיבאופןהקרקע

גםכדאיהקשרבאותווכדומה.קצובה

להתקש־הנוגעבכללהבנותלהגיע

רויות

$TS1$להתקשרויות$TS1$

$DN2$להתקשרויות$DN2$זהותכגוןשלישיים,צדדיםעם

להס־להגיעישכן,כמוהמבצע.הקבלן

כמה

$TS1$להסכמה$TS1$

$DN2$להסכמה$DN2$ההשקעה,מימוןלאופןהנוגעבכל

חיצונייםמשקיעיםבגיוסומדובראם

קש־אותובנקאיבמימוןלחילופיןאו

יותה

$TS1$קשיותה$TS1$

$DN2$קשיותה$DN2$.תכנוןלערוךישלבסוף,להשיג

גופיםבעזרתהיעדבמדינתמקדמימס

לחסוךמנתעלמקומיים,ואףמקצועיים

הארוך.ובטווחהקצרבטווחרבכסף

ואניבחו״לדירהורכשתיבמידה

לד־חייבאניהאםאותה,משכיר

ווח

$TS1$לדווח$TS1$

$DN2$לדווח$DN2$ההכנסותעלהמסלרשויות

הדירה?משכר

בי־הנהוגההמסשיטת2003שנתמאז

שראל

$TS1$בישראל$TS1$

$DN2$בישראל$DN2$פרסו־בסיסעלמסשיטתהינה

נאלי,

$TS1$,פרסונאלי$TS1$

$DN2$,פרסונאלי$DN2$תושבשלהכנסותיוכללכלומר

מקוםבזהותתלותללאימוסו,ישראל

ישרא־משקיעלכן,ההכנסה.הפקת

לי

$TS1$ישראלי$TS1$

$DN2$ישראלי$DN2$בחו״למנדל״ןהכנסההפיקאשר

כלכיוםועור,זאתבישראל.במסחייב

בחו״ל,עיקרהאםגםישראלי,שלעסקה

בהיעדרהמם.לשלטונותבדיווחחייבת

להגישאפשרותישהמסלרשויותריווח

אישוםוכתבהאזרחיבמישורתביעה

המס.מעליםכנגרהפליליבמישור

רשותעודדההאחרונהבשנהכילצייןיש

גילויהליךבמסגרתישראליםהמיסים

נכסיםעלהכנסותעללרווחמרצון

זאתקודם,לרשויותרווחושלאמוורל,

כתבהגשתאיעללהתחייבותבתמורה

מס.העלמותאותןבגיןפליליאישום

המסהיבטימרכיבכמהעד

בחו״ל?נדל״ןבעסקתחשוב

בכלדומיננטישיקולהואהמסשיקול

ממוןלחסוךשבכוחוכיווןנדל״ןעסקה

שיטתכאמורהפוטנציאלי.למשקיערב

פרסונאלית,היאהישראליתהמיסוי

כלעלימוסהישראליתושבכלכלומר,
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הפקתמקוםזהותחשיבותללאהכנסותיו

הנכסאתלקנותבוחריםאםגםההכנסה.

יש־חברהכילזכורישזרהחברההרך

ראלית

$TS1$ישראלית$TS1$

$DN2$ישראלית$DN2$התאגדהאשרחברהרקלאהיא

בחו׳׳ל,המאוגדתחברהגםאלאבישראל,

כזוחברהבישראל.ונשלטתמנוהלתאך

הכנסו־כלעלבישראלבמסחייבתתהיה

תיה.

$TS1$.הכנסותיה$TS1$

$DN2$.הכנסותיה$DN2$שלקיומןוהואסייגישאלולדברים

למ־ישראלביןמסכפללמניעתאמנות

רינות

$TS1$למרינות$TS1$

$DN2$למרינות$DN2$.הפ־המיסוישיטתאףעלשונות

רסונאלית

$TS1$הפרסונאלית$TS1$

$DN2$הפרסונאלית$DN2$האמנותרובבישראל,הנהוגה

הנכסשוכןבהםזרות,למדינותמתירות

ועלהוןרווחיעלמסלהטילהמדובר,

מאותוישראללתושבהנובעותהכנסות

מסזיכוימעניקותהאמנההוראותנכס.

ששולמומיסיםתשלומיבגיןב־שראל

הנישוםמשלםשלבסוףכךהזרה,במדינה

מדובראםהשניים,מביןהגבוההמסאת

הזר.במסומדוברואםהישראליבמס

מקדימותבדיקותשבמסגרתספקאין

המ־סוגירשימתאתלבדוקישלעסקה

מים

$TS1$הממים$TS1$

$DN2$הממים$DN2$הדירהברכישתהחליםוההיטלים

מקדימהשבדיקהלהיותיכולבחו׳׳ל.

גבוהיםכךכלהמיסוישיעוריכיתגלה

משתלמת.לאכללשהעסקהכך

ברכישתישנלוותהוצאותאילו

בארה״ב?דירה

לרכישתהנלוותהוצאותשלשורהקיימת

מע־נתעלםאםגםוזאתבארה״ב,רירה

לות

$TS1$מעלות$TS1$

$DN2$מעלות$DN2$וההתרשמות.הנכסלבדיקתהנסיעה

והייצוגהמשפטיהטיפוללעלויותמעבר

"סגירתעלויותקיימותעו״ד,ידיעל

להגיעהיכולותclosingcostsעסקה״

הרכישה.מעלותאחוזיםכמהשללסכום

עלויותקטן,בסכוםעסקאותשלבמקרה

לשיעורלהגיעאףעשויותהעסקהסגירת

(.1070העסקהמסכוםניכריםאחוזיםשל

וכןמסמכיםביוםכגוןבעלויותהמדובר

titleincuranceקנייןזכויותביטוח

העו־לאורבארה״ב,ביותרחשובשהנו

בדה

$TS1$העובדה$TS1$

$DN2$העובדה$DN2$המקרק־נכסישלהרישוםששיטת

עין

$TS1$המקרקעין$TS1$

$DN2$המקרקעין$DN2$והיעדרבישראלמהשיטהמאדשונה

ב״טאבו״הרישוםדוגמתמכריערישום

בארה״בדווקאכילצייןראויהישראלי.

רמילשלםרוב,פיעלנדרש,אינוהקונה

המקובלפיעלכךמשולמיםואלותיווך

בלבד.המוכרידיעל

בארה״ב?הדיווחחובתלגבימה

היש־המשקיעיםשבועייםמלפניהחל

ראלים

$TS1$הישראלים$TS1$

$DN2$הישראלים$DN2$ביותר,קשהבמצבעצמםמצאו

מסדוחותהגישולאשניםשבמשךלאחר

חשבו־עלדיווחוולאבארה״בלרשויות

נותיהם

$TS1$חשבונותיהם$TS1$

$DN2$חשבונותיהם$DN2$הזריםFBAR,)מכךוכתוצאה

שמ־מס״ל״עבריינילהיחשבעשוייםהם

עליהם

$TS1$שמעליהם$TS1$

$DN2$שמעליהם$DN2$קנסותותשלוםפליליאיוםמרחף

לחשוב,למקובלבניגודבארה״ב.גבוהים

רקלאחלההדוחותוהגשתהדיווחחובת

גריןמחזיקאוארה״באזרחשהינומיעל

ארה״באזרחשאינומיגםאלאקארד,

פעי־המקייםקארד,בגריןמחזיקואינו

לות

$TS1$פעילות$TS1$

$DN2$פעילות$DN2$אלוגםובכללםבארה״בעסקית

בארה״ב.בנדלןשמשקיעים

אתשניצלוישראליםמעטלאלפיכך,

והש־בארה״בהנרל״ןבועתהתפוצצות

קיעו

$TS1$והשקיעו$TS1$

$DN2$והשקיעו$DN2$לר־בריווחחייביםבנכסים,שם

שויות

$TS1$לרשויות$TS1$

$DN2$לרשויות$DN2$שחובתלצייןחשובבארה״ב.המס

האמרי־אבלכלל.חדשהאינההדיווח

קאים

$TS1$האמריקאים$TS1$

$DN2$האמריקאים$DN2$ישו־3102.1.1מ-שכברהודיעו

נה

$TS1$ישונה$TS1$

$DN2$ישונה$DN2$מעטלאהמשמעות:האכיפה.היקף

הול־בארה״בשהשקעהיגלוישראלים

כת

$TS1$הולכת$TS1$

$DN2$הולכת$DN2$אםבטחאטרקטיבית,פחותלהיות

הרו״חות.אתלהגישלאמתכווניםהם

ממששלאמדינהבהיותהידועהארה״ב

עבריינים.כלפיסבלנית

הכנסותיהםעללדווחנדרשיםיחידים

שלבאפריל15ל-עדהמסלרשויות

אמרי־אזרחיםלמעטהעוקבת,השנה

קאיים

$TS1$אמריקאיים$TS1$

$DN2$אמריקאיים$DN2$לג־בארה״ב,מתגורריםשאינם

ביהם

$TS1$לגביהם$TS1$

$DN2$לגביהם$DN2$עלהדיווחאתלהגישהחובהחלה

לבקשניתןביוני.15ל-עדהכנסותיהם

ובמ־באוקטובר15ה-עדנוספתהארכה

קרים

$TS1$ובמקרים$TS1$

$DN2$ובמקרים$DN2$דצמבראמצעעראפילומסוימים

העוקבת.השנהשל

מק־מספרהתפרסמולאחרונה

רים

$TS1$מקרים$TS1$

$DN2$מקרים$DN2$אתשהפסידוישראליםשל

כושלותנדל״ןבעסקאותכספם

יכולאניבטחונותאילובחו״ל.

מהמוכר?לדרוש

למדינהבכפוףמשתנהלשאלההתשובה

למקרה.ממקרהומשתנהמדוברשבה

מעורביםהיולאחרונהשפורסמובמקרים

בפ־שההתגוננותתרמיתמעשילכאורה

ניהם

$TS1$בפניהם$TS1$

$DN2$בפניהם$DN2$הסתייעותידיעללהיעשותיכולה

בע־הדבריםמטבעטובים.מקצועבאנשי

סקאות

$TS1$בעסקאות$TS1$

$DN2$בעסקאות$DN2$״בטחונות״לקבלניתןלאכאלו

כנגדההתגוננותגםעצמו.המוכרמאת

הקניין,זכויותבהעברתהכרוכותבעיות

שלישייםצדדיםשלוזכויותעיקולים

הע־ביצועיריעללהיעשותצריכהוכוי

סקה

$TS1$העסקה$TS1$

$DN2$העסקה$DN2$באנשיהסתייעותתוךנכונהבצורה

מקצוע.

הפולניתהאופציה

כאחתמצטיירתפוליןבפרט.וישראליותככלל,זרותהשקעותמעודדתפוליןגם

בתקופתגםבהנמשכההחיוביתהצמיחהבעולם.ואףבאירופההחזקותהכלכלות

הקטינוהבנקאיתהמערכתשלהשמרנותלאור201ב-%5.3עלועמדההמשבר,

האחרו־בשנתייםהדירותבמחירי%01שללירידהשגרםהמשכנתאות,היקףאת

נות.

$TS1$.האחרונות$TS1$

$DN2$.האחרונות$DN2$,בקרובות.בשניםבמחיריםלעלייהסבירסכויישכלומר

בפוליןברירות״ההשקעהגבוהה.תשואהעםביחדבפשטות,הואהגדולהיתרון

חברתמנכ״לוייסמן,שרגאמסבירמיוחדות״,דרישותאואישוריםדורשתאינה

בטוחההעקרוניתברמה״ההשקעהבפולין.המשקיעהא.דורי,מקבוצת״רונסון״

לארץ,רומהבאופןמוסדרתהחקיקההכלכלי.מההיבטוהןהמשפטימההיבטהן

01-8׳לשלההכנסהעלמסרקרכישה,מסבפוליןאיןומובנים.ברוריםהתהליכים

שתשלםממהיקוזזבפוליןששילמתמהכלאמנה,לפוליןישראלביןוישמאחר

בישראל״.

מיליוןכשנימונההעירביותר.והמפותחתהגדולההעירבוורשה,להשקיעעדיף

נטובשטחחדריםלדירותהיאהעריפהההשקעהגידול.במגמתונמצאתתושבים

לרמיוצפיגבוהביקושאלהלדירותמ״ר.55כ-שלבשטחחדריםאומ״ר42של

השכירותדמישקל.אלף432כ-תעלהחדריםשנידירתורציפים.גבוהיםשכירות

בתל%3לעומת׳לכ-שלצפויהתשואהכלומרלחודש,שקל040,2כ-עליעמרו

אביב.

האחרו־השניםבחמשאמנםמטבע.שערישללסיכוןלבלשיםצריךזאת,עם

נות

$TS1$האחרונות$TS1$

$DN2$האחרונות$DN2$אתויהפכוישתנושהשעריםסיכויקייםתמידאךיציב,היההפולניהמטבע

כדאית.ללאההשקעה

המושקעותהאפשרויותארץ

ברחביהיוםמושקעיםישראליםאלפי

באמריקההאשראימחנקארה״ב.

הבנייהשוקעלעמוקותהשפיע

בעיקרהבנייה,התחלותומספר

משמעותיבאופןקטןהגדולות,בערים

עצמילהוןהבנקיםדרישותבשל

אףפרויקטים.לליוויכתנאיגבוה

laredeFהאמריקאיהמרכזישהבנק

evreseRהקלהתוכניתעלהכריז

הנדל״ן,בשוקלנזילותשתסייע

תהוםבפניעומדתעדייןארה״ב

ממליציםהמומחיםכןועלכלכלית.

המ־ניצולתוךזהירותהשקעותעל

חירים

$TS1$המחירים$TS1$

$DN2$המחירים$DN2$.שהעניקראיוןבמהלךהזולים

בערוץאנליסטיםבתוכניתלאחרונה

CBNCוורןהאגדיהטייקוןאמר

בידו,מסתייעהדברהיהאםכיבאפט

מגוריםבתימאותכמהרוכשהיההוא

להשקעה.קרקעצמודי

צפויהארה״בגםלישראל,בדומה

מסלהשקעה.לדיורהמסאתלהכביד

מנדל״ן,רווחיםעלליחידיםהוןרווחי

יעלה15%שלבשיעורכהעדשהיה

המם052ל-אףלעלותועשוי20%ל-

כגוןשוטפות,הכנסותעלהמקסימלי

לעלותצפויוריבית,שכירותדמי

על35%39.6%שלפדראליממס

ישראלביןהמםבאמנתשימושידי

מולמסתיאוםבעזרתלארה״ב,

ניתןטפסים,ומילויבארה״בהרשויות

הנ״ל.המםאתלקזזיהיה

ההשקעהשלהגדולהיתרוןאבל

ישנםהשקיפות.היאהבריתבארצות

להשיגאפשרבהםאתריםמעטלא

wolliZהמבוקש:היערעלנתונים

atadytic,ailurt.שימושעםועוד

אתלראותאפשרהללובאתריםנכון

ההגירההאםבאזור,האבטלהאחוז

מרוויחיםכמהחיובית/שלילית,

ואפילושלהם,הגילאיםמההתושבים,

והיספניםאמריקאיםהאפרואחוזמה

בשכונה.

לעשותמבליבארה״בנדל״ן״לקנות

כמובערךזהולהבין,ביתשיעורי

עצומותעינייםעםאיילוןאתלחצות

יועץפז,יריבאומרהשיא״,בשעת

נדל״ןלרכישתמשקיעיםומלווה

ישנןבארה״בהצפונית.באמריקה

משהולאזהריקות.שלמותשכונות

ברוק־בארץ.פהמכיריםשאנו

רים

$TS1$ברוקרים$TS1$

$DN2$ברוקרים$DN2$מהעולםובכללמהארץרבים

הרוכשיםשלהידעחוסראתמנצלים

אלובאזוריםקוניםהפוטנציאלים,

לפעמיםבודדים,דולריםבאלפינכס

עליית)לפנידלקטנקבמחיראף

כמהבעודאותומשפציםהמחירים(,

אותוומוכריםומגיעיםדולריםאלפי

שנהלהבטיחלהםאכפתמהאזפי

לכםמחזיריםהםהריעליהם?שכירות

פז.אומרשלכם",מההשקעהקצת

בר
ין

שאטרסטוקם:17ציגרמניה
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