
בחינת חלופת האגודה-שיוך דירות

14.12.21שיחת קיבוץ 



רקע כללי

מספרהחלטהלפידירותשיוךעלהחלטהבקיבוץהתקבלה3.11.2001בתאריך1.

751.

,(הישירהשיוך)1592החלטהלהובהמשך,979החלטההתקבלה,יותרמאוחר2.

דירותשיוךלבצע(751עלשויתרבגיןלרבות)בהןשיבחרלמי,מאפשרותאשר

.שוניםבתנאים

להחלטת751שיוךמהחלטתלמעברמנחםבכפרהחלטההתקבלה2015במאי3.

.הישירהשיוך

,וותיקיםמשפחות123שלזכויותיהםעללשמורצריךהיה,ההחלטותביןבמעבר4.

מנגנוןעלהחלטההתקבלהולכן,33%-מפחות751לפילשלםאמורותהיואשר

זה"-במעברהוותיקיםהחבריםשלזכויותיהםעללשמורשמטרתהפנימיאיזונים

."חסרלאוזהנהנה

חובהיוצרתובממוצע22,500,000₪-כעלעומדתכאמורהפנימיתהאיזוניםקופת5.

.2007לאחרשנקלטהמשפחהכלעבורח"ש240,000-כשל

רקע כללי



בכפר מנחם 136נתוני בסיס למתווה 

(הרחבה150מתוכם )450(מכסת בתי האב ליישוב)35א "תמ

( מגרשים300-חלקת מגורים חסרה מ)206שיוך ישיר         -33%תקן זכאות חלקת המגורים ב 

27/3/2007178–מספר בתי אב ותיקים בתאריך 

27.3.200728בתי אב חדשים אחרי 

206(  כולל יורשים)סך מספר בתי אב כיום 

( חלקת מגורים חסרה)33%94כ מגרשים לקליטה עתידית בהטבה של "סה

מ"כולל מע1,600,000ערך שמאות מוערך למגרש  

(  לפי ערך שמאות מוערך) ₪ 528,000-כ33%עלות 

(  לפי ערך שמאות מוערך) ₪ 60,000-כ3.75%עלות 

בכפר מנחם1366נתוני בסיס למתווה 



השיוך נעשה בשני שלבים-ררקטיקה

לכל ₪ 60,000-כ)מ מהשמאות המוערכת על כל המגרשים במרוכז לכלל החברים על חשבונם "מע+ %3.75 תשלום 1.

(.בית אב

:27/3/2007שהתקבל לפני  , לחבר ותיק2.

(.  90,000₪תוספת של )מ בלבד "ותשלום מע29.25%אפשרות לדחיית תשלום של : מסלול נדחה2.1

.  ח"ש146,000-כ לתשלום מידי כ"סה

:דחיית התשלום יכולה להתבצע בשני אופנים

(.שנתי3-4%)לפי שמאות נוכחית בתוספת הצמדה וריבית * 

.לפי שמאות עתידית בעת השלמת התשלום הנדחה* 

.528,000₪-חבר ותיק שייבחר לא להשתמש בזכות הנדחית ישלם סך של כ: ללא מסלול נדחה2.2

י "חברים הזכאים לאיזונים יקבלו את התשלום על פי תזרים המזומנים של קופת האיזונים ולא במועד התשלום לרמ2.3

(.על פי החלטת הקיבוץ)

לחברים חדשים אין אפשרות  )ח "ש528,000-33%תשלום מיידי על כל –27/3/2007שהתקבל אחרי , חבר חדש. 3
.  לקופת האיזונים₪ 240,000-כ( + לתשלום נדחה

.במזומן במועד ביצוע העסקה₪ 768,000-כ לתשלום כ"סה

השיוך נעשה בשני שלבים-פרקטיקה



?מהי חלופת האגודה

כמסלולהקיבוציתהתנועהידיעלשקודםשיוךמסלולהינההאגודהחלופת•

וזאתדירותשיוךלאחרגםהקיבוציוהמבנההמרקםעללשמירהיותרמתאים

הפנייתעלבמקוםהקיבוץמולמשנהחכירתחוזהעלהחבריםהחתמתבאמצעות

.י"רממולישירהחכירה

וכתוצאהי"מרמאחתבבתהמגוריםמגרשיכלרכישתעלמבוססתהאגודהחלופת•

.מאודמשמעותיתכספיתהיווןהנחתבחובהטומנת,מכך

לאחר,י"רממדיניותעקבהאחרונותבשניםלמימושבהקפאההיתההחלופה•

.החלופהאתומיישםי"רמשבהאחרונותהבחירות

.חלופה זו יש בה יתרונות כלכליים משמעותיים מאד לחברים הוותיקים•



חלופת האגודה במונחים של כפר מנחם

משלושהאגודהלחלופתלמעברמובהקיתרוןישנומנחםכפרשלהדמוגרפיהמבנהעקב
:סיבות

.חלקת המגורים מלאה לחלוטין ולכל מגרש יש חבר רשום. 1

שמאפשרמה–(3/2007לפני)וותיקיםחבריםהםהקיימיםהחבריםשלהמכריעהרוב2.
.י"לרמ33%לעומת15.3%שלתשלום

איזון–משמעותיתקטןהנדרשהאיזוןסכוםהאגודהחלופתלמסלול751-מבמעבר3.
לשלםהזכותלהםשעמדה,הוותיקיםהאבבתי90-ל22%שלאיזוןלעומת4%-כשל

.751במסלול33%-מפחות

בהיתכנותעצומהמשמעותישלכך-הנהניםעלשיושתהאיזוןמסכום1/5-במדובר
240,000לעומת69,000₪-כשללאיזוןידרשואשרחדשיםוחבריםבניםשלהקליטה

.ח"ש

לפי חלופת האגודה הוא פחות ממחצית מהסכום לתשלום בשיוך  י"לרמסך התשלום 
!הישיר



הנחות עבודה-בחינת היתכנות

(משוער)מ "כולל מע₪ מיליון 1.6ערך מגרש •

82–11%-הם כ751בתי אב שדמי ההיוון שלהם לפי ' מס•

96-15%-מעל ל751בתי אב ותיקים שדמי ההיוון שלהם לפי ' מס•

(משתתפים באיזון)31-ע"בתבמספר בתי אב חדשים קיימים •

(משתתפים באיזון)94-ע"בתבמספר בתי אב חדשים לא •



המשמעות למשפחה ותיקה של מקסימום ותק
15.3%חלופת האגודה -חלופה מוצעת(528,000₪)33%שיוך ישיר -חלופה קיימת 

(245,000₪)

דמי היוון 
י  "לרמ

₪ 128,000-תשלום מיידי של כ
(  33%-מ על ה"מע+ 3.75%)

245,000-כשל ( במזומן)תשלום מיידי 
ח"ש

-כ-29.25%תשלום נדחה של תשלום נדחה
מי שבוחר לדחות צריך  ל₪ 400,000

לבחור אם הסכום הנדחה יישא 
או  ( שנתי3-4%)הצמדה וריבית 

ישולם לפי שמאות חדשה שתערך  
במועד התשלום בעתיד

אין תשלום נדחה
כל דמי היוון בתשלום סופי כנגד  

כל  + רכישת מלוא הזכויות במגרש 
ע "פוטנציאל זכויות הבניה על פי התב

ככל  )₪ 352,000קבלת איזון בסך איזונים
(שיהיה כסף בקופת האיזונים

₪ 69,000קבלת איזון של 

סך כל 
התשלומים  

בקיזוז  י"לרמ
דמי האיזון 

אותו סכום אבל  = ₪ ₪176,000  176,000
₪  245,000י רק "משלמים לרמ

(528,000₪במקום )
סך האיזונים מצטמצם מאוד  

אין חשיפה לדחיית תשלום



המשמעות למשפחה ותיקה אך לא בשיא הוותק

חלופת האגודה-חלופה מוצעת שיוך ישיר  –חלופה קיימת 

דמי היוון 
י"לרמ

₪ 128,000-תשלום מיידי של כ
(  33%-מ על ה"מע+ 3.75%)

245,000-כשל ( במזומן)תשלום מיידי 
ח"ש

-כ-29.25%תשלום נדחה של תשלום נדחה
מי שבוחר לדחות  ל₪ 400,000

צריך לבחור אם הסכום הנדחה  
(  שנתי3-4%)יישא הצמדה וריבית 

או ישולם לפי שמאות חדשה  
שתערך במועד התשלום בעתיד

אין תשלום נדחה
כל דמי היוון בתשלום סופי כנגד רכישת 

כל פוטנציאל  + מלוא הזכויות במגרש 
ע  "זכויות הבניה על פי התב

לפי ותק₪ 0-69,000תשלום של לפי ותק  ₪ 0-240,000תשלום של איזונים

₪ 528,000-768,000תשלום של כ"סה
(כולל איזונים)

כולל )₪ 245,000-314,000תשלום של 
(איזונים

ח"ש454,000-283,000-חיסכון של כ



2007נקלטו לאחר מרץ -משפחות חדשות

חלופת האגודה-חלופה מוצעתשיוך ישיר –חלופה קיימת 

ח"ש528,000-כ₪  528,000מיידיתשלום י"לרמדמי היוון 

חברים חדשים אינם זכאים לדחיית תשלום נדחה
תשלום

אין דחיית תשלום 

שאת תשלומו יש  ₪ 240,000-כאיזונים
להבטיח מראש בעת קליטה 

שאת תשלומו יש להבטיח  ח "ש45,000-כ
מראש בעת קליטה 

573,000₪-כח"ש768,000-ככ"סה

ח"ש195,000-חסכון של כ



...תחתונהשורה

לגשריכולאינושהקיבוץתזרימימנגנון-היוםהקייםהאיזוןמנגנון
.(₪מיליון22.5-כ)עליו

מיליון5.6-כעלעומדהאגודהבחלופתהאיזוניםסך,זאתלעומת
.(ח"שמיליון5.6-כ=מגרשים125כפול45,000₪)ח"ש

משמעותיתנמוךהאגודהחלופתלפיהאיזוניםסכום
כך,האיזוניםלקופתגישורהלוואתלהעמידמסוגלוהקיבוץ

בתזריםולאהשיוךביצועבמועדלותיקיםישולמושהאיזונים
.נקלטיםקצבלפיעתידי



מקרקעירשותמולישירשיוךעלמבוססתמנחםכפרבקיבוץכיוםהתקפהההחלטה•

.(י"רמ)ישראל

מחוזהשמוצאת)המגוריםחלקתלגביחדשחכירההסכםעלחותםהקיבוץ•

;(המשבצת

פרטניחכירהחוזהעללחתימהי"לרממופנהלשיוךשזכאי,חברשלעזבון/חברכל•

השיוךהחלטותהחלתאתשמסדיר)הקיבוץמולהשיוךהסכםעלחתם/חותם+

רקמכירהאפשרותלדוגמאוקובע–המשויךבמגרשהשימושעלבקיבוץשהתקבלו

.(ועודבקיבוץלחברותשמתקבללמי

.הקיבוץשלהחכירהמחוזהמוחרגי"רממולפרטניחכירההסכםנחתםלגביומגרש•

שיוך ישיר 



שיוך לפי חלופת האגודה  

.המגוריםחלקתעלחדשחכירהחוזהעלי"רמעםחותםהקיבוץ•

משנהחכירתחוזהעללשיוךשזכאי,חברשלעזבון/חברכלעםחותםהקיבוץ•

השיוךמהסכםוהוראותי"רממולהחכירהלחוזהדומותהוראותבחובושכולל–

.(המשנהחכירתחוזירישומיאתשמנהלתמשכנתחברהשלסוגמשמשהקיבוץ)

הקבועותמפורשותלהוראותבהתאםמנוסחהמשנהחכירתחוזה

.האגודהחלופתבהחלטת

חוזה)במגרשלחברקנייניתזכותמייצרתמשנהחכירתחוזהעלחתימה•

.(קנייניתזכות=משנהחכירת

.הקרקעשלהראשיהחוכרנשארהקיבוץ•



ההבדלים

ישירשיוך

=במגרשיורש/לחברראשיתחכירהזכותהמעניקהסכם–י"רממולחכירהחוזה

קנייניתזכות

+

חוזיותוזכויותהתחייבויותיוצר–הקיבוץמולשיוךהסכם

האגודהחלופת

(ביחדהשיוךוהסכםהחכירהחוזההוראותאתבחובוהמאגד)משנהחכירתחוזה

זכויותמארגויוצרקנייניתזכות=במגרשיורשלחברמשנהחכירתזכותמעניק

.אחדבחוזההשלוביםוחובות



ההבדלים

אחדבהסכםמאוגדיםוהחובותהזכויותמכלולהאגודהחלופתבמסלול

.בזהזהושלובים

הסכםשללכאורהנחותמעמדיוצרההסכמיםביןהפיצול,הישירבמסלול

.החכירהזכותלמולהשיוך

החלטותמעמדאתמחזקתהאגודהחלופתבמסלולבחירהלפיכך

זכותעצםעםרמהבאותהאותןומעמידההשיוךעםבקשרהקיבוץ

.החכירה



מעבר לחלופת האגודה

הכלליתבאסיפההחלטהקבלתמחייבהאגודהלחלופתמעבר

.האגודהמחברי66%-מיפחתשלאברוב

.האגודהחלופתבהוראותנדרשהאמורהרוב

הוראהאיןהדירותשיוךהחלטותאוהקיבוץתקנוןבהוראות

לפילשיוךלמעברהחלטהלקבלתאחרמיוחדרובשמחייבת

.אחרתהחלטה


