כל הזכויות שמורות לאוצר המשפט הוצאה לאור בע"מ


6.   הסכם ניהול מקרקעין

הסכם

שנחתם ב________ ביום ________ לחודש ________ שנה ________ 

בין:
__________________

ח"פ _______________

מ _________________

על-ידי ______________

(להלן: "החברה")

מצד אחד

לבין:
___________________

ח"פ ________________

מ__________________

(להלן: "השוכר")

מצד שני

הואיל
וחברת הניהול, מנהלת ומבצעת, בין השאר, את השירותים במרכז המסחרי כהגדרתו בחוזה השכירות;

והואיל
והשוכר שכר במרכז המסחרי את המושכר כהגדרתו בחוזה השכירות;

והואיל
וברצון השוכר למסור לחברת הניהול וברצון חברת הניהול לקבל על עצמה את ניהול וביצוע השירותים הקשורים למושכר בין במישרין ו/או עקיפין;

והואיל
והוסכם בחוזה השכירות כי חוזה הניהול יהווה חלק בלתי-נפרד הימנו;

והואיל
וברצון הצדדים להגדיר בחוזה זה שהינו חוזה הניהול הנזכר בסעיף ________ לחוזה השכירות את ההתחייבויות והזכויות ההדדיות בכל הנוגע לניהול ותיפעול המרכז המסחרי לרבות המושכר וביצוע כל השירותים הנובעים מכך.

לפיכך הוסכם, הוצהר והותנה בין הצדדים כדלקמן
1.
המבוא לחוזה זה ונסחיו מהווים חלק בלתי-נפרד הימנו. המונחים בחוזה זה יפורשו בהתאם למפורט בחוזה השכירות אלא אם הכתוב בחוזה ניהול זה יחייב אחרת.
2.
חברת הניהול מקבלת על עצמה את הניהול הבלעדי של הספקת וביצוע שירותי ניהול, תחזוקה והפעלה (להלן: "השירותים") במרכז המסחרי ו/או בקשר למרכז המסחרי כמפורט להלן:


א.
להחזיק משרד לצורך ניהול וריכוז השירותים במרכז המסחרי, אשר יהווה כתובת אליו יוכל כל שוכר במרכז המסחרי לפנות בכל הנוגע לניהול וביצוע השירותים ולפעולותיה של חברת הניהול, המשרד והשירותים יופעלו על-ידי חברת הניהול בשעות עבודה סבירות.

ב.
לארגן, להקים, להחזיק מנגנון ועובדים טכניים מקצועיים ומנהלים ואחרים לביצוע העבודות הכרוכות בניהול וביצוע השירותים וכן לנהל ולבצע את השירותים כולם או חלקם, בין בעצמה ובין באמצעות קבלנים, קבלני-משנה, מהנדסים ויועצים או בכל דרך אחרת כפי שתקבע חברת הניהול.

ג.
לבצע תיקונים ותחזוקה שוטפת של השטחים והמתקנים המשותפים במרכז המסחרי בתוך זמן סביר.

ד.
לקבוע את צורת השילוט, גדלו ומיקומו במרכז המסחרי, לצורך שמירת אחידות השילוט. לעניין זה שילוט משמעו שילוט חיצוני של השוכרים, בכניסה לנכסיהם, שילוט הכוונה בכניסה למרכז המסחרי ושילוט הכוונה כללי במרכז המסחרי ו/או מחוצה לו, בכפוף להסכמה שהושגה בין הצדדים כמפורט בסעיף ________ להסכם השכירות.

ה.
לבצע את כל או חלק מהפעולות דלעיל, ולתת את כל או מקצת מהשירותים דלעיל, לכל או לחלק מהשוכרים במרכז המסחרי, לפי בחירתה ושיקול-דעתה, וכן תהיה לחברת הניהול אפשרות לתת לשוכרים מסויימים בתמורה נוספת שירותים חריגים כגון: ניקיון, אחזקה, בינוי, שיפוצים וכו' בתוך שטחי השוכרים.

ו.
רוב השוכרים במרכז המסחרי רשאים, בהודעה בכתב חתומה על ידם שתוגש לחברת הניהול, לבקש אספקתו של שירות שאינו מאלה הניתנים על-ידי חברת הניהול באותה עת. חברת הניהול תודיע לשוכרים תוך 30 יום מקבלת בקשתם דלעיל אם באפשרותה לתת את השירותים הנוספים ואם כן החל ממתי ובאיזו תמורה ינתנו השירותים הנ"ל.

רוב השוכרים משמע: רוב השוכרים במרכז המסחרי מבחינת גודל שטחי המושכר שמחזיק כל אחד מהם.

ז.
חברת הניהול תקבע שעות הפעלת מערכת המיזוג המרכזי של המרכז המסחרי.

ח.
למניעת ספק מוצהר ומוסכם על-ידי השוכר, כי יתכנו מפעם לפעם, באופן יזום או בלתי-יזום על-ידי חברת הניהול או כל גורם אחר, הפסקות, שיבושים, עיכובים ותקלות של אספקת זרם חשמל ו/או מים ו/או פעולת גנרטורים ו/או מעליות ו/או מיזוג-אוויר ו/או שירותי תחזוקה ו/או שמירה ו/או כל שירות אחר שניתן ו/או שינתן לשוכרים - ובמקרה כזה לא תהיה לשוכר כל עילה לפיצוי ו/או לתשלום ו/או להשבה מחברת הניהול ו/או מהמשכיר. חברת הניהול תנקוט בכל הצעדים הסבירים למניעת תקלות כאמור ובמידת האפשר תודיע לשוכר מראש על הפסקות יזומות.

ט.
לבצע את אותם הביטוחים של השטחים והמתקנים המשותפים הנחוצים לתפעולה התקין ומתן השירותים על ידה וכנדרש על-פי דין, כפי שתקבע מעת לעת לפי שיקול-דעתה הבלעדי.

י.
מבלי לפגוע בכלליות האמור בפסקה ט', חברת הניהול תרכוש את הביטוחים:
(1)
ביטוח המרכז המסחרי בפוליסה לביטוח אש מורחב לא כולל ביטוח תכולת שטחי המחזיקים.
(2)
ביטוח אחריות כלפי צד שלישי, עבור חברת הניהול והמשכיר, בגין אובדן, פגיעה או נזק לגופו ולרכושו של נפגע כלשהו.
(3)
ביטוח אחריות מעבידים, לחברת הניהול.
(4)
ביטוח שבר מכני.

יא.
מוסכם בין הצדדים כי על חברת הניהול לא תחול כל אחריות שהיא כלפי השוכר בגין נזק שיגרם לרכושו ו/או לעסקו של השוכר מכל סיבה שהיא, והשוכר יגרום לכך שבפוליסת הביטוח שלו ייתווסף תנאי מפורש על פיו מוותרת המבטחת במפורש על כל זכות שיבוב לחזור לחברת הניהול, עובדיה ומנהליה, בתביעה לשיבוב או החזר או שיפוי בגין נזק ישיר או עקיף שיגרם בעטיה של חברת הניהול ו/או מי מטעמה.

יב.
לספק שירותי הכוונה ומודיעין למעט שירותי שמירה.

יג.
מוצהר בזאת והשוכר מסכים לכך, כי חברת הניהול תקצה אחוז מסויים תוספת על-פי שיקול-דעתה הבלעדי על ההכנסות של המרכז המסחרי מדמי השירותים שישלמו כלל השוכרים אשר ירוכזו לקרן פרסום ויחסי ציבור לטובת כלל המרכז המסחרי. חברת הניהול תהיה רשאית, לפי שיקול-דעתה הבלעדי, להחליט על דרך ואמצעי הפרסום ויחסי הציבור של המרכז המסחרי.

יד.
במסגרת ניהול וביצוע השירותים תהיה חברת הניהול רשאית מדי פעם לקבוע לפי שיקול-דעתה נוהגים ונוהלים שיביאו להבטחות ניהול שוטף, תקין ומסודר של המרכז המסחרי, נוהלים אלה יחייבו את השוכרים ו/או מי מטעמה.
3.
מוסכם בזאת כי חברת הניהול רשאית לצמצם את השירותים הניתנים על ידה אם ובמידה ומתן השירותים על ידה אינו יעיל או כדאי למרכז המסחרי בנסיבות העניין והשוכר מסכים ומתחייב בזאת:


א.
להימנע בעצמו או על-ידי מישהו אחר, זולת חברת הניהול, מכל פעולה או טיפול שנמסרו לפי חוזה זה בלעדית לחברת הניהול אלא-אם-כן הסכימה לכך חברת הניהול בכתב ולפני ביצוע הפעולה או הטיפול.

ב.
כי הוא והאנשים הכפופים למרותו והבאים מכוחו ומטעמו ישתפו פעולה עם חברת הניהול ויעזרו לה בכל המקרים שבהם שיתוף פעולה, או עזרה כזו ידרשו כדי לאפשר את הניהול והביצוע הסדיר והטוב של שירותי המרכז המסחרי ולמלא את כל התחייבויותיו הנובעות במישרין או בעקיפין מחוזה זה.

ג.
להרשות, והוא מרשה זאת, לחברת הניהול, לצורך ביצוע תיקונים וכל השירותים שהיא חייבת בהם לפי חוזה זה, להיכנס למושכר ובין היתר, לפתוח קירות, רצפות, תיקרות וחלקים אחרים, להחליף ולתקן אינסטלציות וצינורות ולבצע כל מלאכה שתהיה דרושה לפי דעת חברת הניהול לשם מילוי התחייבויותיה בחוזה זה וכל הקשור להן במישרין או בעקיפין בין אם עבודות אלו תיעשנה עבור השוכר עצמו או עבור מחזיק אחר ובלבד שיחזירו את מצב המושכר לקדמותו.

בכל מקרה של פעולה כנ"ל תשתדל חברת הניהול כי ההפרעה לשוכר תהיה קטנה ככל האפשר וכי בהקדם האפשרי תחזיר המצב במושכר לקדמותו.

ד.
להרשות לחברת הניהול ולבאים מכוחה את הכניסה למושכר לשם ביצוע הפעולות הקשורות בניהול וביצוע השירותים בין אם עבודות אלו תיעשנה עבור השוכר עצמו ובין עבור שוכרים אחרים.

ה.
הגישה למתקנים המשרתים את כלל המחזיקים ו/או חלקם לרבות השוכר תהיה לחברת הניהול בלבד ולשוכר אין רשות להיכנס או לעשות בהם כל פעולה.
4.
כל עוד פועלת הניהול לתיפעול סביר של המרכז המסחרי על מתקניו ו/או הרכוש המשותף, לא תהיה היא אחראית לכל הפסד, הוצאה, אי-נוחות וכל נזק שהוא בין לרכוש ובין לגוף שינבעו בכל דרך שהיא מהמתקנים ו/או הפעלתם ו/או הפסקת פעולתם ו/או מהרכוש המשותף.

5.
מבלי לפגוע בכלליות האמור בסעיף 3 דלעיל מתחייב השוכר כדלקמן:

\


א.
לא ייעשה כל שינוי במושכר, בצורה או בגוון של הקירות החיצוניים, או בחלונות של המושכר (לרבות חלון הראווה) או ברכוש המשותף או כל שינויים או תיקונים המושכר הפוגעים או עשויים לפגוע או לסכן את הרכוש המשותף או לשנות את ערכם או שעלולה להיות להם השפעה כלשהי על השירותים, אלא בהסכמה מראש ובכתב של חברת הניהול. התחייבות זו חלה גם לגבי התקנת מזגן אוויר במושכר על-ידי השוכר או מי מטעמו.

ב.
לא להניח, לקבוע ו/או להציג כל חפצים וכל מטלטלין שהם מחוץ לתחום החלל הפנימי של המושכר.

אין באמור לעיל כדי למנוע מחברת הניהול במקרים שיראו לה לתת הרשאה בתמורה ו/או שלא בתמורה להניח ולקבוע ו/או להציג כל חפצים וכל מטלטלין שהם מחוץ לתחום החלל הפנימי של המושכר.

ג.
לא לפרוק ולא לטעון ולא להרשות פריקה וטעינה אלא במקום שיועד לכך על-ידי חברת הניהול.

ד.
לא להתקין שלטים כלשהם אלא רק במקום, בצורה ובגודל שיועד לכך על-ידי חברת הניהול ומבלי לפגוע בכלליות האמור לעיל, מתחייב השוכר שלא להתקין שלטים בשטחים המשותפים ועל החלונות מבפנים, או מבחוץ ועל הקירות החיצוניים של המושכר והמרכז המסחרי. התקין השוכר ברכוש המשותף שילוט בלא אישור חברת הניהול, תהיה החברה זכאית לאחר התראה מוקדמת של 4 ימים מראש, להסיר את השילוט על חשבון השוכר, והשוכר מייפה את כוחה של חברת הניהול לפעול כאמור ומשחררה שחרור גמור מכל אחריות לכל נזק שיגרם לו עקב כך. האמור בסעיף זה כפוף לאמור בסעיף __________ לחוזה השכירות בין הצדדים.
6.
חברת הניהול תוציא את כל הוצאות ניהול וביצוע השירותים כמפורט בסעיף 2 דלעיל כולל הוצאות מימון הכרוכות בתיפעול החברה וזאת על חשבונם של כל השוכרים במרכז המסחרי. ההוצאות שחברת הניהול תוציא, כאמור, תהיינה, בין השאר, כדלקמן:


א.
הוצאות הנוגעות לניהול וביצוע השירותים במרכז המסחרי. הוצאות אלה יכללו, בין היתר, הוצאות הניהול, ישירות ו/או עקיפות, וכן הוצאות מימון (להלן: "ההוצאות").

ב.
בנוסף לאמור לעיל, תהיה חברת הניהול רשאית להוציא הוצאות הנוגעות לניהול וביצוע השירותים המיועדים למחזיקים שונים באופן מיוחד מהן יהנה כל שוכר או שוכרים כאלה בנפרד ושאין כל השוכרים האחרים מעוניינים בהם ו/או נהנים מהם בכלל ו/או הצורה שווה. בהוצאות מסוג זה יהיה חייב לשאת השוכר שלטובתו או בגינו הן נעשו.

ג.
מבלי לגרוע האמור לעיל מוסכם בזה כי חברת הניהול תהיה רשאית להתקשר מפעם לפעם עם כל גוף אחר בהסכמים בדבר מתן שירותי אחזקה למערכות, מתקנים ושטחים משותפים במרכז המסחרי ולתת שירותי ניהול למרכז המסחרי.
7.
א.
השוכר ישלם לחברת הניהול בגין ההוצאות סכום קבוע בסך _________ ש"ח. הסך הנ"ל ישולם בתשלומים רבעוניים מראש, ובהתאם להודעות בכתב שיושגו לו על-ידי חברת הניהול מידי 3 חודשים.

ב.
התשלום יבוצע על-ידי השוכר בתוך שבוע מהיום בו תגיש חברת הניהול חשבון. לכל תשלום שישולם לחברת הניהול יתווסף מע"מ כדין כשיעורו בעת התשלום כנגד חשבונית מס.

ג.
השוכר לא יהיה רשאי לקזז מהתשלומים ו/או מחובותיו לחברת הניהול.

ד.
חברת הניהול לפי שיקול-דעתה הבלעדי תהא רשאית לשנות בכפוף להודעה של 60 יום מראש לשוכר את שיטת התשלום בגין ההוצאות. שינתה חברת הניהול את שיטת התשלום, יחולו ההוראות בהתאם למפורט להלן:
(1)
בהוצאות ישתתפו כל השוכרים כאשר חלקו של כל שוכר בסך ההוצאות של חברת הניהול כפי שפורטו בחוזה זה יהיה לפי יחס שטח המושכר של כל אחד מהם במרכז המסחרי על בסיס מפתח שיוכן על-ידי חברת הניהול לפי השטח היחסי של סה"כ שטחי השוכרים במרכז המסחרי יחד וסוגי השימוש בבתי-העסק (כגון: סוגי השטחים המסחריים). הבסיס לקביעה לא יפלה במרכז המסחרי ובאותה קומה בין חנות לחנות ובין משרד למשרד בעלי אופי דומה, אולם יוכל לחייב בצורה שונה חנויות בעלות שירות שונה תוך התחשבות, בין השאר, בשעות הפתיחה, בכמות הליכלוך והאשפה שהחנות יוצרת ובנתונים אחרים הרלוונטים לפעילות חברת הניהול ויאושר על-ידי רואה-החשבון שלה. חברת הניהול תהא רשאית לשנות את המפתח, מעת לעת, לפי שיקול-דעתה המוחלט.
(2)
חברת הניהול מתחייבת לנהל ספרי חשבונות על כל הוצאותיה והכנסותיה בגין ניהול וביצוע השירותים במרכז המסחרי וכן כרטיסיה שתכלול כרטיס נפרד לכל שוכר בחלק כל שהוא מן המרכז המסחרי.
(3)
חברת הניהול תעסיק רואה-חשבון מוסמך לשם בדיקת חשבונות אלה. שכרו של רואה-החשבון ייחשב להוצאה בקשר לניהול השירותים במרכז המסחרי. במידה וחברת הניהול תזדקק לשירות משפטי בכל הכרוך בניהול, תהא היא רשאית לשכור לשם כך עורכי-דין ושכרם ייחשב להוצאה בקשר לניהול השירותים במרכז המסחרי.

(4)
כל שוכר רשאי לקבל הסבר בנוגע להוצאות ניהול וביצוע השירותים וכן לקבל חשבון שנתי של התשלומים ששולמו לחברת הניהול. המועדים לקיום הברורים ייקבעו על-ידי חברת הניהול, לפי שיקול-דעתה. השוכר יהיה רשאי לעיין בספרי חברת הניהול ולקבל העתקי מסמכים על חשבונו ו/או מידע זה בעל-פה ו/או בכתב, והוא מתחייב שלא להעבירם לאחרים, למעט שוכרים אחרים.

(5)
תוך תקופה שלא תעלה על 6 חודשים מתום כל שנה (למעט חלק שנת ההפעלה הראשונה שיצורף, לצורך העניין, לשנת ההפעלה השניה), תערוך חברת הניהול מאזן שנתי מבוקר על-ידי רואה-חשבון, אשר יכלול דו"ח רווח והפסד ודו"ח מקורות ושימושים.

(6)
מוסכם בזה כי חשבונותיה של חברת הניהול וספריה המבוקרים על-ידי רו"ח של חברת הניהול יהווה הוכחה לנכונות האמור בהם, יהיו נאמנים על השוכר ויחייבו אותו בנוגע לכל סכום שיגיע ממנו לחברה לפי חוזה זה.

(7)
השוכר מתחייב בזאת לשלם לחברת הניהול את ההפרשים, במידה ויהיו כאלה, בין הסכומים ששילם על חשבון חלקו המשוער בהוצאות, ובין סכומי ההוצאות הממשיים המופיעים בחשבון השנתי. במידה וההפרשים יהיו לזכותו של השוכר יזוכה חשבונו בהתאם.


ה.
פיגר השוכר בתשלום כלשהו המגיע ממנו על-פי חוזה זה כי אז, בנוסף על כל תרופה אחרת העומדת לחברת הניהול ישלם השוכר על כל סכום שבפיגור ריבית בשיעור שיהיה נהוג בזמן הפירעון לגבי משיכות יתר בבנק ________________ בע"מ או ריבית של % ____________ והפרשי הצמדה על הסכום בשיעור עליית מדד המחירים לצרכן שיהיה במועד חיוב התשלום לעומת המדד הנ"ל שיהיה ביום התשלום בפועל. הברירה בין שתי האפשרויות תהיה לפי בחירת חברת הניהול.

ו.
סירוב או אי-נכונות של השוכר לקבל את השירותים או כל חלק מהם, או רצונו כי חברת הניהול תפסיק לחלוטין או חלקית או זמנית ניהול וביצוע השירותים או כל חלק מהם, לא יחייבו את חברת הניהול ולא ישחררו את השוכר מחובת ההשתתפות המלאה בהוצאות ניהול וביצוע השירותים בהתאם להוראות חוזה זה.

ז.
הוצאות ביולו של חוזה זה יתחלקו בין הצדדים בחלקים שווים.
8.
א.
בכל מקרה שהשוכר או מי מטעמו או כל הבא מכוחו יפר חוזה זה תהיה חברת הניהול זכאית בנוסף לתרופות המוקנות לה בהסכם זה ו/או על-פי חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), התשל"א1970-, לתרופות כדלקמן:
(1)
לדרוש צו מניעה ו/או צו עשה כנגד השוכר, אף שלא בנוכחת השוכר, בלא מתן ערבות.

(2)
להפסיק בשלמות או בחלקים את מתן השירותים או כל חלק מהם לשוכר או למושכר לרבות ניתוק זרם החשמל ומיזוג האוויר.


ב.
הפסקת השירותים בסעיף-קטן א(2) לעיל, לא תשחרר את השוכר מן החובה להמשיך ולהשתתף כאילו המשיכה חברת הניהול לספק לו את השירותים.

ג.
בכל מקרה של נקיטת אמצעים על-ידי חברת הניהול כנגד השוכר כתוצאה מהפרת חוזה זה על ידו, ישא השוכר אף בכל ההוצאות המשפטיות והאחרות שיהיו לחברת הניהול בקשר לנקיטת האמצעים הנ"ל.
9.
בחתימת חוזה ניהול עם חברת הניהול כאמור בחוזה השכירות, ישלם לחברת הניהול את התשלום בגין ההוצאות בעבור שלושה חודשים מראש כאמור בסעיף 7א' לחוזה זה.

10.
חברת הניהול תהיה רשאית להעביר את הטיפול בניהול וביצוע השירותים, לרבות כל זכויותיה וחובותיה על-פי חוזה זה לידי חברת ניהול אחרת, בכפוף לקבלת הסכמת חברת הניהול החדשה לקבלת כל התחייבות חברת הניהול בהתאם לחוזה זה ובתנאי שזכויות השוכר על-פי חוזה זה לא תיפגענה.

11.
הצדדים בוחרים בבתי-המשפט בעיר _________ כמקום השיפוט בכל עניין הנובע מחוזה זה או מהפרתו או הקשור אליו או לביצועו ולכל תביעה על פיו.

12.
חברת הניהול תהיה רשאית בכל עת להפסיק מתן השירותים ו/או כל חלק מהם ו/או להפסיק ניהול השירותים כולם ו/או מקצתם על-ידי מתן הודעה בכתב על כך לכל המחזיקים במרכז המסחרי לפחות שנה מראש.
13.
הצדדים קובעים את כתובותיהם לצרכי הסכם זה כדלקמן:


חברת הניהול - במשרד הרשום.


השוכר - במושכר.


כל הודעה שתישלח על-ידי צד למשנהו בדואר רשום לפי הכתובת הנ"ל או כל הודעה שתונח על-ידי חברת הניהול במושכר או תודבק על ידה בכניסה למושכר מבחוץ תיחשב כאילו הגיעה לתעודתה 48 שעות לאחר המסירה למשלוח בדואר או 24 שעות לאחר הנחתה או הדבקתה דלעיל, הכל לפי העניין.

ולראיה באו הצדדים על החתום:

_________ 
 ________ 

חברת הניהול
    השוכר
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