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מצד ב'

הואיל:
והיזם פועל מזה זמן ובהיקף נרחב בפרויקטים לפינוי בינוי ואף התקשר ביום 15.9.2016 עם חברת קרסו נדל"ן בע"מ בהסכם לשיתוף פעולה בתחום הפינוי בינוי;

והואיל:
והיזם החליט להרחיב פעילותו על בסיס המערכת הקיימת ולפעול גם בתחום התמ"א 38 ב' לקידום פרויקטים בנושא זה ולשם כך יצר מחלקה נפרדת אצלו (וכן תוקדם כאמור במבוא חברה נפרדת בעניין זה) לשם קידום וטיפול בפרויקטים בתחום זה כאשר היזם סיכם סופית עם חברת קרסו הנ"ל (אף הם תחת חברת בת שתעסוק בתחום התמ"א 38ב') לשיתוף פעולה גם בתחום זה וצפוי לחתום על ההסכם מול קרסו נדל"ן בעיר (להלן – "קרסו") בזמן הקרוב;

והואיל:
והיזם נמצא כבר בשלבי טיפול במספר פרויקטים לפי הרשימה המצורפת להסכם זה אך בכוונתו להרחיב את הפעילות לפרויקטים נוספים (להלן – "הפרויקטים");

והואיל:
והיזם מצהיר, כאמור, כי הפרויקטים יקודמו תחת חברה שתוקם כאמור לעיל (בשלב זה מתנהלים תחת חברת אחזקות של היזם) בה הוא בעל מניות יחיד ומנהל יחיד (למעט המניות שיוקצו לטובת המשקיע בהתאם להסכם זה) כאשר למעט התחייבות כספיות כלפי בעלי המקצוע המועסקים על ידו בקידום הפרויקטים, אין לו כל התחייבות כלפי גורמים אחרים;

והואיל:
ומטרת קידום הפרויקטים הינו הגעה לחתימת הרוב הדרוש אצל הדיירים (ובשאיפה 100% מהדיירים בכל מתחם), אישור היתרים מתאימים והגעה למצב בו ניתן להוציא לפועל, בדרכי מימוש שונות את הפרויקטים וכל זאת תוך מקסום הרווחים לטובת הצדדים להסכם זה ולכל בעלי העניין הנוספים אשר התקשרו עם היזם בעניין זה;

והואיל:
והמשקיע, העובד עם היזם בתחום הפינוי בינוי ומכיר את המערכת שבנה היזם ומקדמת את הפרויקטים ואף קיבל סקירה של הפרויקטים ו/או צורת קידומם והערכות שווי, מעוניין להשקיע עם היזם בקידום הפרויקטים והכל בהתאם לתנאים ולהוראות הסכם זה להלן;



אי לכך הוסכם והותנה בין הצדדים כדלקמן:-

1.

המבוא להסכם זה מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.

2.

המשקיע מאשר ומתחייב בזאת כדלקמן:-


א.
כי הוא קיבל מידע מהיזם על הפרויקטים, ובהסתמך על מידע זה מצא את הפרויקטים מתאימים למטרותיו. 

ב.
שיש לו את האמצעים הדרושים להעמיד את סכומי ההשקעה המפורטים להלן ממקורותיו הוא וללא הסתמכות על גורם מממן.


ג.
שהוא מודע לכך שהיזם הגיע לסיכום עם קרסו ובהתאם למפורט להלן.

ד.
להעמיד כהלוואת בעלים בחברה שתוקם את סכומי ההשקעה המפורטים להלן ובתנאים המפורטים להלן:-


1.
בגין קידום כל פרויקט ופרויקט ועד לשלב של חתימות שכנים והחלטת וועדה לאישור בקשה להיתר ומתן אפשרות להעמיד ליווי בנקאי לפרויקט, העריך היזם עם קרסו הוצאות בסדר גודל של בין 1,500,000 ₪ ל-2,000,000 ₪ לפרויקט. מובהר כי סכום זה אינו סופי או ודאי ויתכנו פרויקטים בהם העלות בפועל תהיה גדולה או קטנה יותר מצפי זה כאשר החיוב הסופי יקבע כנגד הוצאות בפועל שהוצאו בכל פרויקט להביאו לשלב כאמור (חתימות שכנים מספיקות לפי חוק, החלטת וועדה ומצב בו ניתן לקבל ליווי בנקאי). מתוך סכום זה, על קרסו יהיה לממן 50% שכן בהתאם לסיכום עם קרסו על שותפות עם היזם – לכל צד 50% מכל פרויקט, הן בחיוב בהוצאות והן ברווחים. ביתרת ה-50% יישא היזם כאשר הסכמת הצדדים שלפי הסכם זה וכנגד החלק במניות שיועבר ע"ש המשקיע, יממן המשקיע מחצית מה-50% שעל היזם לממן בכל פרויקט.


2.
בשלב זה, על בסיס 8 פרויקטים שבטיפול כבר בשלב זה (לפי הרשימה המצ"ב), הוסכם כי המשקיע יעביר ליזם סך 1,500,000 ₪ כמקדמה בגין חיובו כאמור ועל מנת שניתן יהיה לקדם את הפרויקטים. סכום זה יועבר לחשבון חברת קדמת היובל אחזקות בע"מ – בנק מרכנתיל דיסקונט, סניף 635, חשבון מספר 71001451 עד לסוף חודש ינואר 2017.


3.
יתרת חלקו של המשקיע בהוצאות קידום הפרויקטים תועבר בסיכום בין הצדדים ולפי התקדמות הפרויקטים.


4.
כנגד התחייבות כספית זו של המשקיע כאמור לעיל, יהיה זכאי המשקיע ל-26% ממניות החברה שבהקמה (המהווה למעשה 13% משווי הפרויקטים – 50% מה-100% הם של קרסו). היזם מתחייב להשלים את פתיחת החברה שבהקמה עד לסוף חודש ינואר 2017 ולהקצות על שם המשקיע את המניות הנ"ל.
3.

היזם מצהיר ומתחייב בזאת כדלקמן:-


א.
כי הוא בעל הידע והמקצועיות הדרושה כדי לקדם את הפרויקטים ולהביאם לשלב בו ניתן לממשם בכל דרך אשר תביא למקסום רווחים לצדדים ולבעלי העניין בחברות אשר באמצעותם ינוהלו הפרויקטים.

ב.
כי הוא יהיה מנהל יחיד בחברה בהקמה המשותפת של היזם והמשקיע. 


ג.
כי יש לו את היכולת לשלם או לגייס את החלק הדרוש מצדו בהתאם לאמור לעיל וכי בכל מקרה בו הוא יקצה לאחרים מניות בחברה בהקמה, חלק המשקיע לא ידולל ולא יקטן מאותם 26% הנ"ל.

ד.
כי הוא הגיע לסיכום סופי עם קרסו וכי ההסכם ייחתם בזמן הקרוב כאשר לפי הסיכום קרסו יהיו שותפים מלאים ב-50% מהפרויקטים, יממנו את חלקם, ידאגו לליווי הבנקאי, יעמידו 55% מההון העצמי שיידרש ע"י הבנק המלווה בכל פרויקט וככל שיידרש הם יסייעו ליזם לגייס הלוואת מזנין לצורך העמדת ההון העצמי בגין חלקו. היזם מתחייב כי המשקיע לא יצטרך לשאת בחיובים כספיים מעבר לאותו סכום הדרוש בפועל לצורך הבאת הפרויקט לגמר חתימות שכנים, החלטת וועדה והעמדת ליווי בנקאי.


ד.
כי נכון למועד חתימת הסכם זה אין כל הליך של פשיטת רגל כנגדו וכן/או הליך משפטי אחר אשר יש בו בכדי להטיל הגבלה על יכולתו הכלכלית או פעילותו העסקית או עמידתו בתנאי הסכם זה ו/או בביצוע הפרויקטים.
4.
א.
כאמור ועל בסיס הצהרות היזם דלעיל וביחסים שבין הצדדים, החובה לקידום הפרויקטים במישור המקצועי הינה על היזם בלבד והיזם מתחייב להמשיך לקדם את כל הדרוש לביצוע הפרויקטים. ניהול וקידום הפרויקטים יעשה בשקיפות מלאה מול המשקיע אשר זכאי לקבל עדכונים שוטפים ביחס לכל היבטי הפרויקטים, להשתתף בישיבות עם בעלי מקצוע ו/או לבקש להיפגש אתם לקבלת עדכונים ולהשתתף בכל ישיבות הנהלה לצורך קבלת החלטות. אולם, מוסכם כי הכרעה בנושאים מקצועיים ביחס לקידום הפרויקטים תהיה של היזם. 

ב.
למרות האמור לעיל היזם יהיה זכאי לעשות שימוש בשמו של מוריס גולקר ו/או החברה הנ"ל וזאת כגורם כלכלי שותף בפרויקטים וזאת בעמידתו מול כל גורם הקשור בפרויקטים ולצורך קידומם וכמו כן המשקיע מתחייב לסייע ליזם בפגישות ומפגשים הקשורים לקידום הפרויקטים ובתור גורם שותף בפרויקטים.

ג.
המשקיע מאשר כי הודע לו קודם לחתימתו על הסכם זה כי ליזם הזכות להכריע (בהתאם לסיכומיו עם קרסו) על זהות אנשי המקצוע אשר ילוו את הפרויקטים.
5.
א.
חלוקת הזכויות בכל הקשור לרווחי החברה בפרויקטים השונים תהיינה לפי יחס הזכות למניות המפורטת לעיל (26% למשקיע [המהווים 13% מהסה"כ] ו-74% ליזם). מוסכם כי חלקו של המשקיע כאמור לא ידולל.

ב.
מוסכם בין הצדדים כי הגדרת רווחי הפרויקטים יהיו כל אותם הסכומים אשר יניבו הפרויקטים לאחר פירעון מלוא החיובים הנובעים מהפרויקטים ולרבות: תשלום בגין הוצאות משפטיות, תשלומי מסים ביחס לפרויקט ו/או לחברה, תשלומים לבנקים, תשלום אגרות והיטלים במסגרת ההליכים התכנוניים והוצאת היתר בנייה, תשלום ליועצים ובעלי מקצוע, תשלום עבור בניית הפרויקט, תשלום עלויות שיווק, הוצאות תקורה של החברות (המיוחסים בהתאמה לפרויקטים בלבד) או כל תשלום אחר בו יתחייבו החברות לצורך ביצועם של הפרויקטים עד השלמתם הסופית. למען הסר ספק, הצדדים לא יהיו זכאים לשכר ו/או תמורה כלשהי בגין פעולתם בחברות ו/או בגין השקעתם בחברות למעט במידה ויוסכם אחרת.

ג.
קודם לחלוקת רווחים, כל צד יהיה זכאי להחזר הכספים שהלווה לחברה בפועל.

ד.
מוסכם כי המשקיע, לאחר שהעביר את השקעותיו בכל פרויקט ופרויקט, יהיה זכאי למכור את חלקו בחברות ו/או לדלל את חלקו בחברות ובלבד שהגורם הרוכש יקבל את הסכמת היזם אשר לא יסרב אלה מטעמים סבירים. במידה והיזם ימכור את חלקו, עליו לדאוג שיכנס גורם חלופי אשר ידאג לקדם את הפרויקטים לפי אותם עקרונות המפורטות בהסכם זה.
6.
א.
הצדדים מאשרים כי נכנסו לעסקה זו כל אחד מתוך בחירה שלו וללא כל לחץ או כפיה, לאחר ייעוץ מקצועי, בחינה ובדיקה של כל היקף הכרוך בעסקה. הצדדים מודעים היטב לכך שייתכן והפרויקטים לא יעלו רווחים וכל זמן שהצדדים ינהגו ביושר ובאחריות ויקיימו את חיוביהם שלפי הסכם זה ובכל הקשור להצלחת הפרויקט, לא תהיינה לצדדים כל טענה בקשר לרווחיות הפרויקט.

ב.
הצדדים יפעלו לצמצום הוצאות המס בחברות ככול הניתן ובהתאם להמלצת רוה"ח ו/או יועצים נוספים שישכרו לשם כך. בכל מקרה חיובי המס של החברות ישולמו מתוך הכנסות הפרויקטים בהתאמה וקודם לכל חלוקת רווח כאשר מעבר לחיובי המס של החברות, כל צד יישא בהוצאות המס החלות עליו בגין משיכת חלקו ברווחי החברות.

ג.
הצדדים מאשרים כי האמור בהסכם זה משקף את כל שהוסכם והותנה ביניהם במלואו וכי הם לא יהיו קשורים בכל הבטחה, פרסום, הצהרה, מצג והתחייבות בכתב ו/או בע"פ שאינן נכללות בהסכם זה ואשר נעשו, אם נעשו, לפני חתימתו.

ד.
הצדדים מצהירים בזה כי קראו את האמור בהסכם זה והבינו את תכנו על כל סעיפיו והוראותיו, וכי בעת עריכת הסכם זה וחתימתו שיוו לנגד עיניהם את טובתם הם, והם חותמים על הסכם זה מרצונם החופשי.

ה.
כל תשלום לפי הסכם זה שיש בו איסור ריבית, או חשש לאיסור זה, נעשה בהתאם לתנאי היתר עיסקא כמופיע בספר ברית יהודה.

ו.
כתובות הצדדים הינם כפי המופיע במבוא להסכם זה וכל הודעה שתימסר לאחת הכתובות הנ"ל תחשב כנמסרה במקרה בו נמסרה באופן ידני לאחד הצדדים ו/או נשלחה בדואר רשום לכתובת  זו לאחר 3 ימי עסקים מעת השלחה.

ז.
כל הנ"ל נעשה בהודאה גמורה וביישוב הדעת ומרצוננו החופשי, ובקניינים המועילים ביותר, באופן שאין בו אסמכתא, ודלא כטופסי דשטרי, ובביטול מודעות ומודעי מודעות וכו' ובפסילת העדים שיעידו על מודעה ו/או אונס, וכל ההסכמות וההבטחות נעשו בהתחייבות גמורה המועילה ביותר, וקיבלנו על עצמנו את שיטת הפוסק המקיים שטר זה, והנותן תוקף להתחייבות על דבר שבשלילה, ומחלנו על אפשרות לטעון קים לי כהחולקים, והכל נעשה כמשפטי התנאים באופן המועיל כתקנת חז"ל והכול שריר וקיים.
7.
א.
הצדדים מוסרים בזה את כל הסכסוכים וחילוקי הדעות שיתגלעו ביניהם בקשר להסכם זה, הפרתו, פירושו וביצועו, להכרעתו של בורר כפי שיוסכם בין הצדדים או בהעדר הסכמה בבוררות זבל"א. חתימת הצדדים על הסכם זה כמוה כחתימתם על הסכם בוררות. הבורר לא יהיו מוגבל בזמן, לא יהיה קשור בדין המהותי ובדיני הראיות ויהיה מוסמך לפסוק הן לדין והן לפשרה, ויהיה מוסמך לתת החלטות ביניים וצווים זמניים. הבורר יקבע את סדרי הדין בבוררות שלפניו. הבורר ינמק את החלטותיו. הוצאות הבורר יחולו בשווה על הצדדים כל עוד לא הוכרע אחרת ע"י הבורר. 

ב.
למען הסר ספק, העברת מחלוקת לבירור אצל הבורר לא תעכב ו/או תמנע את המשך קידום הפרויקט ו/או קבלת החלטות נצרכות בחברה וכל עוד לא קבע הבורר אחרת.

ג.
חתימת הצדדים על הסכם זה כמוה כחתימתם על שטר בוררות לדון כאמור בפני הבורר.

ולראיה באו צדדים על החתום:-

       אליהו שלוסברג
                                                              Vandashield Ltd
              ה י ז ם
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