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חגי ח. שבתאי, עו"ד		
אריה שפירא, עו"ד		
גלי פלד-שבתאי, עו"ד		
אלון וילנר, עו"ד ומגשר		
אופיר לוי, עו"ד, מגשר ונוטריון*		
שרית ויור, עו"ד
יוליה פק חלמיש, עו"ד ונוטריון**
ענת סער, עו"ד ומגשרת*
הלל ארצי, עו"ד ומגשר***
אסנת קולודני-חיים, עו"ד ומגשרת*
ענבל זוסמן, עו"ד ומגשרת
יוני אייזן, עו"ד
שמרית  גיגי, עו"ד
איציק רביב, עו"ד
מיכל בוסל, עו"ד ומגשרת*
ליאור ברוכים, עו"ד
לירז גונן-אללוף, עו"ד

* מוסמך (.LLM) משפטים
** חברת לשכת עוה"ד ניו יורק
***מוסמך MSc.)) במדעי הטבע
			
							
חוזר משרד 13/14, מתווה משרד עו"ד חגי שבתאי, שפירא בנוגע לשימושים לא חקלאיים בקיבוץ


רמ"י ומשרד הבינוי הוציאו קול קורא לשמוע את עמדת הציבור, בנושא שימושים לא חקלאיים בקיבוצים.
לצורך כך הוקמה ועדה מיוחדת המכונה "ועדת רפלד", אשר יו"ר שלה הינו מר אסף רפלד, מנהל האגף החקלאי ברמ"י.

מניסיון שנצבר במשרדנו בליווי עשרות קיבוצים בהסדרת שימושים חורגים עולה כי ההסדרים הקיימים מגדילים ללא צורך את החיכוך שבין רשות מקרקעי ישראל והקיבוצים וגורמים לכל המעורבים להשקיע תשומות ומשאבים רבים במקרים אשר אינם מצדיקים זאת. 
 
לאור זאת, הגשנו הצעה ואף הופענו בפני ועדת רפלד, לשינוי הכללים הקיימים, וזאת בהתייחס למקרים מייצגים החוזרים ונשנים בקיבוצים.

להלן מהנקודות העיקריות שהצגנו בפני הועדה :

הוצאה מגדר שימושים לא חקלאיים 

הליכי השינוי בחברה הישראלית בכלל ובמשק הקיבוצי בפרט הביאו לפיתוחם ופתיחתם של ענפי הקיבוץ גם למכירות חיצוניות ובנוסף, חברי קיבוץ, רבים מהם מבוגרים בגיל, נשים, ובעלי אפשרות ניידות נמוכה פתחו עסקים קטנים בקיבוץ.

ההצעה הינה, כי ענפים ועסקים קטנים בקיבוץ לא יחשבו ככאלה המחייבים אישור או הסדר עם רמ"י, דהיינו יחשבו בגדר "משק חקלאי" ולא "מפעל" כהגדרתם ב"חוזה חכירה לדורות קיבוץ".  




כלומר, הגדרת "משק חקלאי" בחוזה חכירה לדורות קיבוץ תכלול גם: 
1. "ענפי קיבוץ"- כל שירות או ממכר של הקיבוץ לחבריו אשר ניתן גם ללקוחות חיצוניים וזאת עד למחזור לחיצוניים של 500,000 ₪ לשנה.
2. שירות או  מכירות של מי שהינו חבר קיבוץ לחיצוניים- יחשב כ"משק חקלאי" וזאת עד למחזור שנתי שהינו כפל הסכום הקבוע בחוק מע"מ ל"עוסק פטור" (כיום כ 160,000 ₪).
3. השכרת מבנים (לרבות מגרש בהתאם לאחוזי הבניה)- יחשבו כ"משק חקלאי" במידה ודמי השכירות השנתיים נמוכים מ 60,000 ₪ בשנה לכל מבנה. 

שימושים ציבוריים מעורבים

יש לקבוע הסדר מיוחד לגבי שימושים החיוניים לכל קיבוץ כדוגמת בריכת שחיה, מרכולית, חדר אוכל, מוסך, מועדון/פאב, חוגי ספורט, אולם תרבות, בית סיעודי). פעמים רבות גביית כספים בגין שימושים אלה מלקוחות חיצוניים הינה על מנת להקל על אחזקתם של אותם נכסים ולא על מנת להפיק רווח. חלק משימושים אלה מוגדר במגזר העירוני כציבורי ולא נגבים בגינו דמי חכירה כלשהם. 

	על כן, ההסדר המוצע לגבי שימושים אלו, ככל ואינם עומדים בקריטריונים של "משק חקלאי" לעיל, כי ישולמו בגינם דמי חכירה בשיעור 5%, ממחזור המכירות למי שאינם תושבי הקיבוץ.

שימושים חקלאיים

[bookmark: _GoBack]יש להחיל על הקיבוצים את ההסדר שהתקבל לגבי מושבי עובדים וכפרים שיתופיים בהחלטה 1316 בשינויים המחויבים בשל גודלם ואופיים של השימושים, לעומת מושבים. ההצעה שהוגשה מפרטת את השינויים. 

נושאים נוספים 

1. שימושים הנכנסים לכלל השימושים הכלולים בהצעה לא יחשבו למכסת הדונמים המותרים לפי החלטה 1226 או כל החלטה שתבוא במקומה.
2. לאפשר שימושים לא חקלאיים בשטח מחנה הקיבוץ בעסקת הרשאה למספר שנים, בשונה מעסקאות מהוונות לתקופה של 49 שנים, גם כאשר השימוש תואם את הייעוד התכנוני שחל במקום.
כלל זה יעודד פיתוח עסקים קטנים, עסקים אשר המדינה מעוניינת בפיתוחם ומשקיעה ממון רב בסיוע להקמתם. 
3. מכיוון שנושא הסדרת השימושים הלא חקלאיים הינו נושא יחסית חדש, אשר הוחל לאוכפו רק בשנים האחרונות, ובמיוחד לאור העובדה כי מרבית השימושים אינם שימושים "מסחריים" מובהקים, הרי שנדרשת הוראה המסדירה את חובות העבר, כדוגמת ההוראה שנקבעה בהחלטת המועצה 1101 בנוגע לפעילות פל"ח במושבי עובדים, לפיה דמי השימוש ייגבו בגין תקופה של 4 שנים בלבד, שלפני אישור המתווה החדש שיאושר. 
4. ניתוק הזיקה בין הסדרת שימושים חורגים קיימים לעריכת עסקאות חדשות בתחום הקיבוץ – כיום רמ"י אינו מאפשר עריכת עסקאות חדשות כל עוד לא מוסדרים השימושים הקיימים, והדבר גורם לנזק כלכלי קשה ביותר לאותם קיבוצים ואף למדינה עצמה.
5. המתווה המפורט לעיל מפחית ביותר את החיכוך בין הקיבוצים לרמ"י, ובמיוחד את כל ההתנהלות סביב הליך הזמנת השומות וההשגה עליהן, כך שלא יהיה עוד צורך בהגשת השגות שמאיות ובהליך המסורבל והאין סופי המתלווה אליהם.
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