טיוטא – 27.12.12

נספחי תוכנית רישום בתי המגורים ע"ש החברים בקיבוץ כפר חרוב
תקציר ודברי הסבר

מסמך זה הינו תקציר של נספחי "תוכנית רישום בתי המגורים על שם החברים בקיבוץ כפר חרוב" אותם אנו נדרשים לאשר. 
מודגש כי תקציר זה נועד לצורך התמצאות והבנה בלבד והוא מפרט את הנושאים הנכללים בהסדר המפורט. התקציר איננו עומד לדיון בפני עצמו, אין לו כל תוקף מחייב והוא אינו מהווה תחליף לנוסח ההסדר המפורט. במקרה של סתירה בין האמור בתקציר זה ובין האמור בנוסח ההסדר המפורט יגברו הוראות הנוסח המפורט. הנוסח המחייב שיעמוד להחלטה באסיפה הוא המסמך המלא המפרט את ההסדר המפורט כולו. 
*בכל מקום בו נעשה שימוש בלשון זכר, הכוונה גם ללשון נקבה.
נספח ה' לתקנון השיוך – הודעת מימוש
המסמך בו מודיע החבר על רצונו להצטרף לתהליך שיוך הדירות בקיבוץ ולקבל זכויות במגרש של הקיבוץ. בהתאם, מודיע החבר על רצונו לקבל הפנייה למינהל מקרקעי ישראל (להלן: "המינהל") לשם חתימת חוזה הרשאה אישי לגבי זכויותיו במגרש.
נספח ו' לתקנון השיוך – נוסח הודעת ויתור על זכות לרישום זכויות אישיות במגרש האגודה
1. רק חבר שמעוניין בכך ישתתף בתהליך שיוך הדירות. במידה והחבר מעוניין לוותר על קבלת זכויות במגרש של הקיבוץ (כולל הבית הבנוי עליו), הוא נדרש למסור הודעה על כך בכתב.
2. בהודעתו מוותר החבר על הזכות כי יירשמו על שמו זכויות אישיות בבית מגוריו.
3. משמעות הויתור כי החבר לא ייחשב כ"חבר זכאי" לשיוך דירה, וכי אם ירצה בעתיד שיירשמו על שמו זכויות במגרש יידרש אז לתת הודעת מימוש והדבר יהיה תלוי בקיומם של מגרשים פנויים באותה עת ובתנאים שיחולו בעתיד ביחס לשיוך דירות בקיבוץ, כולל תנאים שייקבעו על ידי גופים חיצוניים (כמו המינהל). יחד עם זאת, מי שהיה חבר ביום הקובע ומתגורר בדירה שמיועדת לו לשיוך, הקיבוץ מחויב לשמור עבורו את המגרש בו הוא מתגורר לצורך שיוך למשך תקופה של חמש שנים ממועד המימוש.
נספח ז' לתקנון השיוך – נוסח הודעת הקצאה
המסמך, עליו חתום הקיבוץ, מפנה את החבר למינהל לשם חתימה על הסכם הרשאה אישי לגבי זכויותיו בביתו (במגרש שייעד לו הקיבוץ).  

נספח יב' לתקנון השיוך – נוסח חוזה אישי בין חבר אגודה לבין האגודה ("הסכם קיבוץ חבר")
1. חוזה בין החבר לבין הקיבוץ המסדיר את חובות וזכויות החבר והקיבוץ במגרש וביחס אליו במסגרת תהליך שיוך הדירות בקיבוץ.
2. החוזה כולל מספר פרקים:
2.1. הצהרות והתחייבויות כלליות
2.1.1. החבר מצהיר כי קרא את תקנון השיוך, מודע לזכויותיו וחובותיו על פיו, ומסכים לו במלואו.
2.1.2. החבר מצהיר כי הסכמתו כאמור מהווה תנאי יסודי להסכמת הקיבוץ להפנייתו לצורך חתימת חוזה חכירה דו צדדי עם המינהל
2.2. התחייבויות הקיבוץ
הקיבוץ מתחייב להפנות את החבר למינהל לשם חתימה על חוזה הרשאה אישי מולו, בכפוף לעמידת החבר בכל התחייבויותיו על פי תקנון השיוך.
2.3. המגרש
2.3.1. בחוזה מוגדר המגרש שישויך לחבר המסומן בתשריט המצורף כנספח 2.
2.3.2. החבר מוצא את המגרש (כולל הבית) שישויך לו כמתאים לצרכיו ולמטרותיו, ולא יבוא בטענות לקיבוץ על חוסר התאמה.
2.3.3. החבר יודע כי יתכן ועוברות תשתיות ציבוריות במגרש, וחותם על כתב שיפוי לקיבוץ בקשר עם תשתיות ציבוריות אלו, לפיו לא יהיו לו טענות כלפי הקיבוץ בהקשר זה.
2.4. הזכויות במגרש
2.4.1. ידוע לחבר שהעברת הזכויות הינה על חשבון דמי העזיבה (הכוונה היא לקיזוז) וכנגד זכותו לקבלת מדור מהקיבוץ. 
2.4.2. ידוע לחבר, כי למעט זכויות אשר מוקנות במפורש, ההסכם וההסדר אינם מקנים לו זכויות בנכסי הקיבוץ.
2.4.3. החבר מקבל על עצמו את כל המגבלות הקבועות בהסדר ביחס לשימוש במגרש, לרבות המגבלות הקשורות להעברת הזכויות בדרך של מכירה ו/או השכרה.
2.4.4. החבר יודע כי הקיבוץ יהיה רשאי בעתיד לקבוע בהחלטותיו תנאים הקושרים בין בעלות במגרש ו/או מגורים בתחום הישוב ובין חברות בקיבוץ ו/או באגודה הקהילתית על פי שיקול דעתו הבלעדי. כמו כן ידוע ומוסכם על החבר כי העברת הזכויות בנכס מהווה עילה לפקיעת ו/או הפסקת חברות בקיבוץ. 
2.5. אגודה קהילתית
2.5.1. החבר מצהיר כי הוא חבר באגודה הקהילתית.
2.5.2. החבר מתחייב לקיים את כל החלטות האגודה הקהילתית ולעמוד בכל התשלומים לאגודה הקהילתית, לרבות במקרה שתיפסק חברותו.
2.5.3. כל ההוראות בהסכם שעניינן האגודה הקהילתית יחייבו את החבר גם את האגודה הקהילתית תפסיק להתקיים.
2.6. התחייבות החבר במסגרת מנגנון הוותק המזכה
2.6.1. החבר מתחייב כי ככל שיש לו חוב במסגרת מנגנון הוותק המזכה, הוא יפרע אותו בהתאם לתנאים המפורטים בנספח י"א. החבר מאשר את גובה החוב הקיים לו.
2.6.2. החבר מסכים לרישום שעבוד לצורך הבטחת חובו לקיבוץ.
2.7. שונות
2.7.1. לצורך מימוש התחייבויותיו כלפי הקיבוץ, חותם החבר על המסמכים הבאים המצורפים לחוזה, ואשר יפורטו ויוסברו בהמשך:
2.7.1.1. ייפוי כוח בלתי חוזר.
2.7.1.2. הסכם משכון.
2.7.1.3. כתב הסכמה ובקשה לרישום הערת אזהרה.
2.7.1.4. הסכמה לרישום זיקת הנאה.
2.7.1.5. כתב התחייבות בקשר עם השכרת המגרש ודירת המגורים 
2.7.1.6. כתב התחייבות ושיפוי בקשר עם שימוש בשטחים ציבוריים 
2.7.1.7. הסכם לקבלת שירותים קהילתיים משותפים
3. סכסוך בין החבר לקיבוץ בנוגע לתהליך שיוך הדירות בקיבוץ יתברר על פי מנגנון יישוב הסכסוכים הקבוע בתקנון הקיבוץ.
נספח 2 להסכם קיבוץ חבר – תשריט של המגרש אשר מסומן לחבר במסגרת שיוך הדירות.
נספח 3 להסכם קיבוץ חבר  – כתב הצהרה, התחייבות ושיפוי בקשר עם תשתיות ציבוריות
1. על מנת להבטיח את עמידת החבר בהתחייבויותיו בעניין המגרש, הבית, התשתיות ועבודות הפיתוח, חותם החבר על מסמך בו הוא מסכים לכך שהקיבוץ ימשיך ויטפל בתשתיות הציבוריות שיתכן ועוברות במגרש שישויך לו, ולשם כך מוכן הוא כי תרשם זיקת הנאה לטובת הקיבוץ בקשר עם כך.
2. החבר מסכים ומתחייב כי במידה וירצה להזיז את התשתיות הציבוריות שבמגרש שישויך לו יצטרך לקבל את אישור הקיבוץ ואת כל האישורים הדרושים על פי דין לשם כך, ומכל מקום מתחייב לתקן על חשבונו את התשתיות במידה וייפגעו על ידו.
3. לחבר לא יהיו טענות כלפי הקיבוץ אם תהיה ירידת ערך של המגרש עקב קיומן של תשתיות ציבוריות בתחומו או עקב מצבן.  
4. על מנת להבטיח שאכן החבר לא יבוא בטענות לקיבוץ בגין כל אלו, מתחייב החבר כלפי הקיבוץ כי יפצה וישפה אותו עבור כל סכום אותו יידרש לשלם במידה ויפר החבר התחייבויותיו אלו (למשל, אם יחויב הקיבוץ לשאת בתשלומים או הוצאות במסגרת הליך משפטי שיתנהל עקב תביעתו של החבר).
נספח 4 להסכם קיבוץ חבר- הודעת ויתור וסילוק טענות לעניין  דמי עזיבה וזכות מדור
1. תנאי לרישום הזכויות בבית על שם החבר הוא הסכמתו לכך שרישום הזכויות הנו חלף זכותו לדמי עזיבה, כך שמהסכום שמגיע לחבר במידה ויעזוב את הקיבוץ יופחת ערך הזכויות הכספיות.
2. ערך הזכויות הכספיות הנו הערך המצטבר של הסכומים הבאים:
2.1 ערך השמאות המקורי של הנכס, כולל עלויות פיתוח, כפי שנקבע במסגרת תהליך השיוך על פי עקרונות השמאות עליהם הוחלט באסיפה, ללא הנחות ככל שניתנו כאלו, כאשר הוא מוצמד מהמועד בו בוצעה השמאות ובניכוי פחת. עלויות הפיתוח והתשתיות יהיו אחידות כלפי כל החברים ויקוזזו רק מול דמי עזיבה.
2.2 חוב של החבר, ככל שקיים בהתאם מנגנון הוותק המזכה ויתווספו תשלומים שקיבל בהתאם למנגנון הוותק המזכה, כאשר הם מוצמדים למדד המחירים לצרכן ממועד ביצוע התשלום.
2.3 כל הסכומים שקיבל החבר במסגרת תהליך שיוך הדירות ו/או מכוחו.

3. החבר יודע ומסכים לכך שעם שיוך הדירה הקיבוץ לא חייב לספק לו עוד זכות דיור או מגורים, והוא מוותר על זכות כזו באופן סופי. 
נספח 5 להסכם קיבוץ חבר  – ייפוי כוח בלתי חוזר
1. ייפוי הכוח הוא האמצעי להוציא לפועל את התחייבויות החבר, ללא צורך בהסכמה עתידית נוספת מצידו והוא ניתן לעורכי הדין של הקיבוץ. 
2. בענייננו, החבר מייפה את כוחם של עורכי הדין של הקיבוץ לבצע בשמו את הפעולות אליהן התחייב. יובהר כי ייפוי הכוח הינו ספציפי לפעולות אלה בלבד ולא ניתן לעשות באמצעותו כל פעולה אחרת. אלו הן הפעולות:
2.1. לחתום על מסמכים הנוגעים לרישום שעבוד על זכויות החבר בבית לשם עמידתו בהתחייבויות הכספיות כלפי הקיבוץ.
2.2. לרשום הערות בנוגע להעברת זכויות החבר בבית.
2.3. לרשום זיקת הנאה לטובת הציבור ביחס לתשתיות ציבוריות.
2.4. ייפוי הכוח מאפשר לעורכי הדין להופיע היכן שנחוץ (למשל במינהל מקרקעי ישראל) על מנת לבצע פעולות אלו.
3. ייפוי הכוח מאפשר לעורכי הדין להעביר את הטיפול בפעולות אלו לעורך דין אחר במידה והקיבוץ יחליף את משרד עורכי הדין המלווה את הקיבוץ.
נספח 6 להסכם קיבוץ חבר – הסכם משכון
1. הסכם בין החבר לבין הקיבוץ המסדיר את נושא שעבוד הבית כבטוחה, במקרים הרלבנטיים בהתאם להסדר השיוך.
2. חובות החבר לקיבוץ במסגרת זו יתכן ויהיו בין היתר: במסגרת מנגנון הוותק המזכה, בגין הוצאות הקיבוץ עבור טיפול בתלוי בחבר, בגין צרכים סיעודיים של החבר ובגין הוצאות הקיבוץ למימון צרכים מיוחדים של החבר.
3. על מנת להבטיח את סילוק החוב, מסכים החבר לשעבד את נכסיו לרבות הכנסותיו וכן הדירה.
4. משמעות השעבוד הינה כי מימוש הנכסים של החבר (למשל, מכירת או השכרת הדירה) יכול שייעשה רק בהסכמת הקיבוץ, כאשר מתוך התקבולים עבור מימוש כאמור יסולק חוב החבר לטובת הקיבוץ. 
נספח 7 להסכם קיבוץ חבר – כתב התחייבות לרישום הערת אזהרה 
1. כתב התחייבות זה נועד להבטיח את עמידת החבר בהתחייבויותיו בחוזה בעניין העברת הזכויות במגרש וקבלת אישור הקיבוץ לשם כך מראש ובכתב.
2. הדרך המשפטית לעגן את חובתו של החבר לקבל את אישור הקיבוץ להעברת זכויותיו במגרש ובבית היא רישום הערת אזהרה במרשם המקרקעין, אשר משמעותה כי צד שיהיה מעוניין ברכישת הזכויות הנ"ל יידע כי טעון אישור של הקיבוץ לשם כך.
3. במסמך זה החבר מסכים לרישום הערת אזהרה כאמור ביחס לזכויותיו במגרש ובבית.
נספח 8 להסכם קיבוץ חבר – הסכמה לרישום זיקת הנאה
1. הדרך המשפטית לרשום זיקת הנאה בקשר עם התשתיות הציבוריות העוברות במגרש של החבר היא באמצעות חתימת החבר על מסמך בו הוא מביע הסכמתו לכך.
2. מסמך זה כולל את פרטי החבר אשר על שמו יירשמו זכויות החכירה במגרש שיוקצה לו, והסכמתו המפורשת לרישום זיקת הנאה בו לטובת הקיבוץ לשם טיפול ושימוש בתשתיות הציבוריות המצויות ועוברות בו.
נספח 9 להסכם קיבוץ חבר – כתב הצהרה והתחייבות בקשר עם העברת זכויות בנכס והשכרתו
1. על מנת להבטיח את עמידת החבר בהתחייבויותיו בתקנון השיוך בעניין השכרת הבית, חותם החבר על מסמך בו הוא מתחייב למלא אחר כללים אחידים כלפי כלל החברים בנוגע לכך. התחייבות החבר ממשיכה להתקיים גם כאשר לא יהיה חבר בקיבוץ ו/או באגודה הקהילתית ועד להעברת מלוא זכויותיו בנכס לצד שלישי.
2. הכללים כוללים את ההוראות הבאות:
2.1. החבר נדרש לקבל את אישור הקיבוץ מראש ובכתב להשכיר את הדירה.
2.2. השוכר הפוטנציאלי נדרש להצהיר על היעדר רישום פלילי.
2.3. בתקופת השכירות החבר הוא שמשלם לקיבוץ את התשלומים בגין הבית, כאשר הוא יכול לדרוש תשלומים אלו מהשוכר במסגרת הסכם השכירות עימו. 
2.4. תקופת השכירות מוגבלת בזמן, וחידושה מותנה באישור הקיבוץ כל פעם.
2.5. הקיבוץ רשאי לבטל את הסכם השכירות בין החבר לשוכר, במידה ורשות מוסמכת מתנגדת אליו ו/או מוגש כתב אישום נגד השוכר ו/או השוכר מזלזל באורח החיים בקיבוץ ו/או השוכר לא עומד בתשלומים לישוב ומקבל על כך התראות מהקיבוץ ו/או מהאגודה הקהילתית.
3. כל ההתחייבויות בקשר עם השכרת הדירה ימשיכו לחול גם לאחר שתיפסק חברותם בקיבוץ ו/או באגודה הקהילתית או לא יתקבלו לחברות באגודה הקהילתית עד להעברת זכויותיהם בנכס לצד שלישי.
נספח 10 להסכם קיבוץ חבר – כתב התחייבות ושיפוי בקשר עם שימוש בשטחים ציבוריים
1. הקיבוץ מעוניין להסדיר את השימוש ועבודות הגינון במקרקעין הציבוריים לאחר השיוך ולשם כך קובע כללים אחידים בעניין, שיחולו מיום אישור ההסדר.
2. כל שימוש ו/או עבודות גינון, נטיעה ושתילה במקרקעין המשותפים יותנו בקבלת הסכמת הקיבוץ מראש ובכתב.
3. לקיבוץ שמורה הזכות לדרוש מהחבר להפסיק לאלתר את השימוש ו/או עבודות הגינון האמורות ובמקרה כזה ישיב החבר בעצמו את המצב לקדמותו ויישא בעלויות הכרוכות בכך.
נספח 11 להסכם קיבוץ חבר  – הסכם לרכישת שירותים קהילתיים משותפים
1. הקיבוץ ו/או האגודה הקהילתית מעניקים לתושבי הקיבוץ שירותים קהילתיים משותפים הנוספים לאלו הניתנים על-ידי הרשות המקומית, וזאת כחלק מאופיו הכפרי והקהילתי של הקיבוץ (השירותים מפורטים בנספח 11א).
2. על-מנת לדאוג להמשך התנהלות תקינה של אורח החיים בישוב מבקש הקיבוץ להבטיח כי מי שמתגורר בקיבוץ יתחייב לשלם עבור השירותים הקהילתיים המשותפים, גם אם לא יתקבל כחבר באגודה הקהילתית ו/או תיפסק חברותו בקיבוץ לאחר שיוך הדירות, מכל סיבה שהיא.
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