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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**
ענת סער, עו"ד ומגשרת*
הלל ארצי, עו"ד ומגשר***
אסנת קולודני-חיים, עו"ד*
קרן נדולני, עו"ד*
ענבל זוסמן, עו"ד ומגשרת
יוני אייזן, עו"ד
איציק רביב, עו"ד
שמרית גיגי, 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


יט' בחשוון תשע"ה
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חוזר משרד 12/14 (קיבוצים, רמ"י)- החלטה 1380, חלופת האגודה


לאחר חבלי לידה ארוכים נכנסה לתוקפה החלטת מועצת מקרקעי ישראל המאפשרת את "חלופת האגודה" בכל הנוגע לזכויות הקיבוץ וחבריו בחלקת המגורים. ההצעה נוספת לשתי האפשרויות האחרות העומדות כיום: חתימת חוזה חכירה ישיר בין החבר לבין רמ"י לפי החלטה 751 (בקיבוצים שעומדים בהוראות המעבר) או לחילופין לפי החלטה 1366 (לשעבר 979 ו 1155), והתנהלות לפי המתכונת השיתופית של זכויות בבתי המגורים לקיבוץ.
כפי שפרטנו בעבר, בהתייחס להצעה להחלטה, ההחלטה מאפשרת לקיבוץ לרכוש את זכויות המגורים (קיימות ועתידיות) במגבלות תמ"א 35. 
דגשים בהחלטה:
ההחלטה חלה גם על קיבוצים שיתופיים ומושבים שיתופיים.
רכישת הזכויות הינה לצורך מגורי חברים.
הרכישה אינה כוללת בניה רוויה עתידית. מגבלת הזכויות הינה של תמ"א 35 וללא המגבלה של נוסח מסוים של התמ"א כפי שהוצע בעבר.
תנאי סף: נדרש רוב מיוחד בקיבוץ של 66% לרכישה וכן יש לחתום על הסכם להסדרת שימושים חורגים עם רשות מקרקעי ישראל (רמ"י) (מדובר בשינוי משמעותי לדרישה המקורית של הסדרה של השימושים כתנאי סף).
ניתן לרכוש את הזכויות בשני שלבים, כאשר בשלב הראשון יירכשו לפחות כל הזכויות הבנויות בפועל ועוד מחצית מיתרת הזכויות למגורים, ובלבד שבשלב הראשון סך הזכויות לא יעלה על סך הזכויות מתכנית שבתוקף.
הרכישה "משחררת" את הקיבוץ מדיווח ותשלום לרמ"י על הסכמים בין האגודה לבין החברים בקשר למגורים. כמו כן יתקבל תצהיר אי התנגדות למתן היתרי בניה מטעם רמ"י לפי תקנה 12ג1 לתקנות חוק התכנון והבניה (בקשה להיתר תנאיו ואגרות) התש"ל 1970 (ברכישה בשלבים התצהיר יתקבל לגבי כל שלב).
נקבע מנגנון תשלום בגין רכישת הזכויות. המנגנון עוקב אחר ההסדר הקבוע בהחלטת מועצת מקרקעי ישראל 1366, בהתאמות: הנחה בגין רכישה מרוכזת של הזכויות (הפחתה מרבית בעת הרכישה בשלב אחד- 12%, ככל הנראה הנחה קטנה יותר ברכישה בשני שלבים), וכן הפחתות אשר נועדו לשקף את העובדה שקיבוץ המצטרף להסדר משלם את דמי החכירה מראש תוך ויתור על דחיית התשלומים האפשרית לחברים על פי החלטה 1366. שיעור ההיוון נקבע כ 5%. שנות ההיוון שונות, בהתאם למיקום המגרש, מצבו התכנוני וותק החבר והן נעות בין 0-25 שנים. 
סעיפים חדשים המתייחסים למושב שיתופי וקיבוץ מתחדש:
הוסף כי קיבוץ שקיבל החלטה על רכישת זכויות המגורים יקנה לכל חברי הקיבוץ זכות של חכירת משנה ביחידת דיור אחת. תנאי חכירת המשנה והמגבלות שיוטלו על זכויות החבר ייקבעו על ידי משרד המשפטים ורשם האגודות השיתופיות בתוך 30 יום.
הוטלה מגבלה של תשלומים אותם רשאי הקיבוץ לגבות מחבר בגין חכירת המשנה והיא הסכום למגרש ששולם על ידי הקיבוץ בתוספת הפרשי הצמדה וריבית. כל תשלום אחר בעת הקליטה לקיבוץ יהיה חייב להיות בהתאם לתקנון הקיבוץ ואישור רשם האגודות השיתופיות.
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