
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2022נובמבר  21תאריך:      

 "ז חשון תשפ"גכ                                              

 

 כבודל

 תפוצה מקצועית

 

 443עדכון מקצועי מס' 
 

 " להמגרש מנח ל צוידרת מאמרים בנושא "פס

 בסדרה  ני מיש מאמר 

   ותלפיצול מגרשים מנחעל ן מינהל התכנוטת של החל ותהשפע

ריות וועדות מקומיות  ושמופנה למועצות אזנון מחוז צפון מכתב  רסם מינהל התכפ  3.4.2022ביום  

נקבעש ת יאלא    כי  ,בו  נקושרו  לוכניות  עד  כולל  וראישודתיות  שתי  ת תכנית  יישוב  מענה  לכל  תן 

יח"ל שתוספת  הגדלת  מקומיתד,  ועדת  בסמכות  מגרשים  פיצול  המגורים,  חלקת  ושימושי    טח 

 "ח. פל

כי לא  מינהל התכנון צפון מסביר,  יוני  ב בחו1תיקון    35חר אישור תמ"א  מחוז  יימת  , ק2016דש 

,  תוחלצול מגרשים מנלפייות,  חוזהמ   המוגשות לוועדות  תיותנקודהכניות  ותה במספר החד   העליי 

פיצול  מבקש  במסגרתן שלישית,  יח"ד  תוספת  לאשר  הנחלות  בעלי  מנ מגרש ים  הגדלת  חלותים   ,

המגוריםש חלקת  להג   2.5ל    טח  ניתן  )בפריפריה  ש  דילדונם  ח את  רצף  טח  ללא  המגורים  לקת 

וב רצףתכנוני  יש  כאשר  רק  ניתן  וירושלים  חיפה  הארץ,  פל"חושימו  (ניתכנו  מרכז    ,כן  מוכ  .שי 

 ד! דונם בלב 2טח של גורים לשאפשר הגדלה של חלקת המת מוזי עדה המח הוכז הארץ במר

 



 

תמ"א   להוראות  תכנית  1תיקון    35בהתאם  לאשר  בכדי  מבקבמסב,  יח"ד  גרתה  להוסיף  שים 

ופל"ח מגרשים  פיצול  הת יש    -  שלישית,  את  ולהולבחון  המושב  של  כוללת  בראיה  את  כנית  ציג 

הת של  תחבורה    עלנית  נוכ ההשפעה  במושב,  ש  .וכו'התשתיות  כך  תלאור  שלא  ומוגשות  כניות 

המוש  ראיהמציגות   של  המחוזית  ,  בכוללת  תהועדה  זאת  דחתה  ותחת  אלה  כי  קבעוכניות  ה, 

תן, יתקיים  לטענך  לאישור תב"ע כוללת לכל יישוב בכ  פעלוועדות מקומיות י/ ועצות האזוריותהמ

 ם זוכה". "כל הקוד ה מצב שבוק חברתי כך שלא יקראיזון וצד

תהו קצבה  שנעדה  של  והתיים  קופה  המועצות  במהלכה  יאשר  המקומיות  לאישור    לופעועדות 

 . יחידת שלישית ולפיצול מגרש מנחלהיות לתוכניות נקודתן להגיש תלא ניכניות ועד אז  והת

מ בעבודה  ממניסיון  לומרצועול  נוכל  מקומיות  וועדות  אנו  ות  כי  עיכו,  משמעותייצופים  ם  בים 

ה מקומית, וכבר כיום מוכרים לנו מקרים בהם מועצות  צה/ועדניות בהובלה של מועוכ באישור ת

מצד ועדה מחוזית  וריג'קטים    ובים רביםכניות מזה מספר שנים ונתקלות בעיכוועלות לאישור ת פ

 . לא אושרוכניות ו תהעד היום  לכך ש  שהביאו

בניה  כויות ההגדלת ז ישית,  ידה שלליח  שור תכניתלאי  קדםפעל בהנו היא שכל יישוב יההמלצה של 

 . והמורכבות לנהל אירוע מסוג זה על ידי האגודה, למרות העלויות ט חלוקהיצול מגרש בתשריופ

שתאפשר לבעלי הנחלות לבנות  דה,  ל ידי האגוענית בהקדם  ר תכבאישו  רכזייםהמשיקולים  אחד ה

 .  לכליהשיקול הכ אוחלות ה פצל מגרשים מנית וליחידה שליש 

ומאמיר    ,עודכי הולך  הקרקע  נשלטבקצערך  בלתי  מגרשים    ב  של  הפיצול  עלויות  לכך  ובהתאם 

נחלה בעל  פיש  שמבק  מנחלות.  של  לבצע  לפע צול  צריך  מנחלה  לביצמגרש  במקביל  הליך  הוע  ול 

ההח   נוניתכה ליישום  הקנייני  וההליך  מהנחלה  המגרש  פיצול  משנה  לשל  בפרק  ז'  8.3טה    סימן 

המקרים בעלי הנחלות    כישה". ברוב " או "דמי רבמסלול "דמי חכירה   , לקובץ החלטות המועצה

 שה".  מסלול "דמי רכיתר של ות ביוירה" לאור עלויות גבוה יבחרו במסלול "דמי חכ

השלמת ההליך התכנוני של  ן עד ל " יידרש להמתי ום את "דמי החכירהל נחלה ששילם כי לפיכך, בע 

הפיצ הפיצו  של  התכנוני  ההליך  לאישור  עד  אל.  להשלים  יוכל  לא  הנחלה  בעל  העול,  מול  ת  סקה 

 + מע"מ עבור המגרש.    33% -שלמה לחס למגרש המפוצל ולשלם את ההי בי רמ"

לרמ"י  ע נקודתית הוא פעל במקביל והגיש את המסמכים  ה להגיש תב"על הנחלה יכול היכאשר ב

נולייש תב"ע  לאישור  וכן  חכירה"  "דמי  במסלול  ההחלטה  כשקודם  המגרש.  לפיצול  נתיים  תית 

ה  ל אושר " ותב"ע לפיצוהשלים את התשלום עבור "דמי חכירהעל הנחלה  ב  ליךלאחר תחילת התה

+  מע"מ עבור המגרש    33%  -מה לאת ההשל  בכדי לשלםהיה לפנות לרמ"י לביצוע העסקה  וניתן  

 המפוצל.  

ולא למומה  מ"י ממציאה את השור ביצוע העסקה  שווי    -לומר  כ   -  עד הגשת המסמכים למועד 

שהו קע  הקר למועד  מאוייקבע  הפיצול    רחא  בתהליך  החל  הנחלה  בעל  שבו  מהמועד  כשנתיים 

דמי היוון  עבור  בתשלום  הקרקע ובהתאם לכך  ם בערך  שרות אחוזיעכרח מדובר בעלייה של  ובה

 . בגין פיצול המגרש



 

במסגרת    ומיתיבוצעו על ידי המועצה/ועדה מק לפיצול  כניות  וקבע כי הת  וןמינהל התכנ ך שר כלאו

כול  ה  יטלה מבלי נ  ,לניתתב"ע  יידרשו להמתין לאישור תהנחלות  וכעת הם  וכניות  שליטה בהליך 

שנים   תיגרם  5תכן  י)ימספר  לכך  ובהתאם  ויותר(  הקניייפג  שנים  בזכות  ומהותית  יסודית  ן  עה 

הק ערך  עליית  ב לאור  הת   ת פתקורקע  לצורך  ואישור  דבר  לעשות  יוכל  הנחלה  שבעל  מבלי  כנית 

 ף. מן חולשהזגרמים לו ככל ים שנקזמצום הנצ

 ת מינהל התכנון. לכות של החלטהשת להמחיש את הגמא מקרה מהחיים על מנלדו נביא

 : מקרה מהחיים

נ נדב, אלעד ועוד ם במחוז צפון.  קו ממלה מההורים במושב באזור עדיפות לאומית ב' שחד, ירשו 

בחיי  ב בנחלה  שני  בית  שבנה  נדב  כי  ההורים  קבעו  הצוואה  יקבמסגרת  הזכויות  ההורים  את  ל 

ההורים שיפוצל מהנחלה ועודד שמתגורר בהרחבה במושב יקבל את    , אלעד יקבל את ביתבנחלה

אם תיוותר  של כלל נכסי העיזבון ו  עד לגובה שליש משווי נטו   םההכספים שההורים הותירו אחרי

 . וקה שווהיתרה היא תחולק בין הילדים בחל

יבוצע  כתם,  וואבצ  הורוההורים   היורשיםן  איזו י  בין  ש  כלכלי  כסף  בכסף  כך  אחד  ובשווה  כל 

ל אחד  ל כלל נכסי העיזבון. לצורך בחינת השווי הכלכלי של כמשווי שנטו ש  1/3מהיורשים יקבל  

יא שומה שתציג את  מצקלאי להחה במגזר החמאי מומם, ביקשתי משו היורשישיקבל נכסים  מה

  הבאים:  יםהערכ

, כאשר פוצל ממנה מגרש השני של נדב שנבנה על ידובית  לא הלת ההורים  שווי נחל  -  נדב .1

  במכירה  ת המיסים שחליםלומר יש לבחון אכ  -רוטו ונטו  בערכי ב  םבית ההורי  יו בנויעל

גלצ )דמיד  רכי  '  דמי  על  רכישה  הסכמה, מס  דמי  הירכישה,    טל השבחה(שה, מס שבח, 

 .נטו קבוע את השוויול

ונטו  ורים  שווי המגרש המפוצל עם בית הה   -  דאלע .2 ון את עלויות  חבליש    -בערכי ברוטו 

ולקבוע את   , מס שבח במכירההיוון, מס רכישה על דמי היוון, היטל השבחה דמי -הפיצול 

 .וט השווי נ

 רחבה. ערך זכות ההמלצה שקיבל עודד למגרש בהשווי   - עודד .3

 :מהתוח כלכלי של השוני

ם והתשלומים  המיסיר קיזוז  אחול   ₪מיליון    8פוצלת ברוטו נקבע לסך של  שווי נחלה מ .1

 .₪מיליון  4של נקבע שווי מכירה לצד ג' ב

ושווי    ₪יון  למי  5צל ברוטו נקבע לסך של  המגרש עם בית ההורים כשהוא מפושווי ערך   .2

 . ₪ ,00,00062  במכירה נקבע לסך שלח מס שב ערך נטו לאחר קיזוז עלויות הפיצול ו

 . ₪ 1,000,000ך של נקבע לסשווי ערך זכות ההמלצה למגרש בהרחבה   .3



 

   ₪ 2,000,000עיזבון  ון הבחשבזומן מ .4

 ₪  ,00,00069  -נטו שווי נכסי העיזבון בכלל "כ סה .5

 . ₪ 3,200,000   -נטו מכלל הנכסים  1/3 .6

רן האיזון  לק  חייב  ₪מיליון    3.2  -ה כסף יותר מבשוו ף או  כסב שקיבל  יורש    -  י כלכל  איזון .7

ויורש שקיבל     ל אתלקב   זכאי  ₪מיליון    .23  -מ  פחותה כסף  בשוו ף או  כסב  את ההפרש 

 ההפרש מקרן האיזון. 

לקרן  חייב  נדב    -  ₪ון  מילי  3.2לקבל    נטו וזכאי  ₪ון  מילי   4חלה מפוצלת בסך  קיבל נ  -  נדב .8

 . ₪ 800,000ן סך של  האיזו 

מפוצל קיבל    -  אלעד .9 בית  עם  וזכאי  ₪ון  מילי  2.6בסך    מגרש    -  ₪ון  מילי  3.2לקבל    נטו 

 . ₪ 00,0006קרן האיזון סך של קבל מל זכאי אלעד

קבל  ל   זכאי   עודד  -  ₪ון  מילי   3.2לקבל    וזכאי  ₪ון  מילי   1סך  ב  המלצה"  ת "זכוקיבל    -  עודד .10

 .₪ 00,0002,2קרן האיזון סך של מ

   - יםנכסים וכספחלוקת  .11

 . ₪ ,800,0002  =מזומנים בקופה  ₪ 2,000,000+  ₪ 800,000ן  נדב ישלם לקרן האיזו   11.1

 . ₪ 2,200,000ל  נעביר לעודד סך ש   11.2

 . ₪ ,000600לאלעד  נעביר    11.3

נכ 11.4 לא  זו  לקרן  ברשימה  נדב  ידי  על  הפיצוי  תשלום  בגין  שיחולו  המס  לחישובי  נס 

ם ים במס וכספיב בון לא חיישבון העיז ח נימי" מפזון  כי כספי "אי, אך נזכיר,  האיזון

 רשות המיסים כאשר    -חייבים במס    רשיםוני" שמשולמים על ידי היו"איזון חיצמ

 ! וואות בהתאם לכךצלתכנן את ה  כן יש טו ועלברוטו ולא נבוחנת את השווי 

 :ת העיזבוןקתהליך חלושלבי העבודה לביצוע 

רמ"י מסרבת לקבל הסכמי חלוקת  כך ש  לאור   -  ן בין היורשיםסכם חלוקת עיזבוהנערוך   .1

שנ ויורש  הנחלה  את  מקבל  אחד  יורש  כי  נקבע  במסגרתם  מגרש  יעיזבון  וצל  שיפ  מקבל 

קבל את הנחלה ללא התחייבות  מע רק היורש ש יפל הסכם שבו מו נחלה אלא דורשת לקבמ

מגרש פיצול  לפי  שהיורש  למרות    -ים  / לבצע  לו  זכאי  המגרש  את  יש    -הצוואה  שקיבל 

  .  (403רחבה בעדכון מס'  )ראה ה הוראות רמ"יל בהתאם לעו פל

זה  אבה בעניין  להמציא  כי    -יר  רמ"י  הנחלדרישת  יורש  רק  מופיע  שבו  למרות  הסכם  ה 

מקבשיורש   ע נוסף  מגרש  שים  ל  פגי בית  מהווה  מהנחלה,  של עפוצל  הקניין  בזכויות  ה 

 . ופנינו בנושא זה להנהלת רמ"י היורשים



 

בין נדב שמקבל את הנחלה לבין אלעד שיקבל את  ות  ך הסכם נאמננערו  -  הסכם נאמנות .2

מ שיפוצל  את  המגרש  בנאמנות  מחזיק  נדב  כי  ייקבע  בהסכם  ההורים.  בית  עם  הנחלה 

 .  המגרש עבור אלעד

מוסדרים  שיםשימו .3 ההסכמים    -  לא  על  החתימה  מתקיימים  בטרם  לא  בנחלה  כי  נבחן 

והשוכרים   שימושים חורגים או חריגות בניה או השכרות ולאחר שנפנה את כל החריגות

 . על ההסכם לרמ"י  לדווחן נית םועל להיתריונתאים את המצב של הבנוי בפ

המיסים .4 מתום    לא   -  רשות  לרשות  מה  תיהחממועד  יום    30יאוחר  נדווח  ההסכמים  על 

ות עצמיות בגין מס מו שומ וישול  נאמנותה עיזבון ועל הסכם  ה חלוקת    המיסים על הסכם

ו רכישהשבח  הכ   . מס  את  שינתה  העברת  רמ"י  לביצוע  במסגללים  חלוקת  זכויות  רת 

ויות ע"ש היורש שייבחר  אישורי מיסים לצורך רישום הזכמציא  ה כי יש להוקבע   עיזבון

את בנחל  לקבל  כ  ההזכויות  לאחר  שיתקבלו  מיסים  אישורי  להמציא  יש  כן  ונה  שמעל 

   חודשים ממועד הדיווח לרמ"י על הסכם חלוקת עיזבון.

הזכויותשלמת  ה .5 הזבשלב    -  רישום  בנחל ראשון  ע"ש  כויות  יירשמו  מכה  ולאחר  ן  נדב 

 דמי חכירה. ' במסלול סימן ז 8.3ם של ההחלטה בפרק משנה נתחיל בביצוע יישו

  לבצע רק לאחרניתן    ישים,מה ע"ש המורהרשו  היתרי בניה בנחלהשת  הג  -  ה בנחלהייבנ .6

הז נדב  העברת  ע"ש  לה לא    -כויות  רשומה  ניתן  הנחלה  כאשר  להיתר  בקשה  לרמ"י  גיש 

ע"ש המורשים. בנוסף, יש לקבל החלטה אם להגיש בקשה להיתר או ליישם את ההחלטה  

חכתשל  לצורך דמי  מירום  לא  רמ"י  פעלבצע  פשרת  אה.  במקביל  שתי  כניסה    -ולות 

ה הליך להתחיל בהתאם לצרכים באיז לבחור  ויש    -טה והגשת בקשה להיתר בניה  להחל

כ"א  היתר אורכים  ה ל בקשהליך    ה וגםך שהליך יישום ההחלטכהתחשב בוב  יורשיםשל ה

 . כשנה

להחלטה .7 בי  -  כניסה  חכיר לצורך  דמי  במסלול  ההחלטה  יישום  של  ההליך  יוגשו  ה  צוע 

  . סמכי הכניסה להחלטהמ"י כל מלר

  : חוז מרכזפיילוט במ

ט לפיו לא תידרש  מתנהל פיילומרכז של רמ"י  במחוז    -נעדכן בנושא יישום ההחלטה  

אלא    ם )הקו הצהוב( דונ  2.5ת טבלת מבנים וסימון של קו  וללמפה מצבית הכהגשה של  

מצבית   ממפה  לנוהל עליה  בהתאם  המבנים  וכן  התב"ע  לפי  המגורים  חלקת  סומנת 

חכירה המגוריםהארכת  בבתי  בניה  חריגות  ייבדקו  לא  בנוסף  וככל שנבנו    .  בהיתר 

בניה,  וקיימ היוון עבורלם דמי  החוכר ישות חריגות  ודמי  ללא היתר תוספות  ה  שימוש 

דונם והסדרה  2.5קו . סימון ללא דרישה לבצע הסדרה בפועלמ"ר בכל בית   160 -ר למעב

המגורים   בתי  הגשת  של  במסגרת  תתבצע  לבהיתר  בניהבקשות  יישום לאח  היתרי  ר 

ורים הסבה של מבנים חקלאיים למג  וןגכ  יםאגרסיבי  דריםשימושים לא מוס.  ההחלטה

עסקים, חקלאית,בני  או  בקרקע  לא    השכרות,  ,אניםוורק  ה  וכיוצ"ב,  ניידים,  מבנים 

והתי ההחלטה  קידום  שימוש יאפשרו  דמי  לתשלום  נחלות  צוות  של  לטיפול  יועבר  ק 



 

המטרה היא לקדם את  צי שנה כאשר  חתקופה של כלמדובר על פיילוט    והסדרה בפועל.

עוה עם  ולהתמודד  במתיקים  תיקים  של  רב  מרכזמס  בנוש  חוז  בע)נרחיב  נא   .פרד(דכון 

    !רחב מרכז בלבדרחבים אחרים אלא במהפיילוט לא מתקיים במבשלב זה, 

 

צפ ליישש מפ להגייש    -  וןבמחוז  נוהל העבודה  לפי  ון  סימ  תום ההחלטה הכוללה מצבית 

ות חריגות בניה בבתי מגורים  ימך ככל וקיטבלת מבנים, אונם וד  2.5ורים  גבול חלקת המג 

י היוון  תשלום דמי שימוש ודמ פועל של החריגות אלא  בשנבנו בהיתר, לא תידרש הסדרה  

ל   לא  במסל  מ"ר.  160  -עבור התוספות מעבר  רכישה"  "דמי  פול  שוכרים יידרש  של  ינוי 

שב מגורים  לאומבתי  בהיתר  נ  רנויים  רכישה  דמי  תשלום  שלאחר  להשכך  בתי יתן  כיר 

  קבל הזכויות להתגורר בנחלה. ות של מבהיתר בכפוף להתחייבשנבנו  מגורים

ל .8 חכירהשומה  שומ   -  דמי  תתקבל  לרמ"י  המסמכים  הגשת  ממועד  כשנה  י  לדמ  הלאחר 

בס מע   3.75%ך  חכירה  משו+  הכוי  "מ  המגורים  בסיסיות  חלקת  בניה  זכויות  וללת 

שמאי  ל ידי  על  תיבחן  השומה  ולא  מגורים.  עיוככל  הליך  הגשת   ייחתם חוזר,    וןיידרש 

 ום.המפרט הכספי ויתקבל מכתב אישור עסקה ושובר תשל 

בטאבו .9 הרישום  תשלום    -  השלמת  דמי לאחר  חכ  שובר  הסכמי  יתקבלו  ירה  חכירה 

ורמ"ישייחתמ  נדב  ידי  על  ייחת  ו  ו שטרות רישום חכירה שיירשמו ברשות לרישום מ וכן 

)הטאבו( במקרקעין  זכויות  רישום מועד  ב  –  והסדר  שהוא  הראשון  השלב  מסתיים  זה 

 .הזכויות בנחלה המלאה ע"ש נדב

לפתב .10 ליישבמקבי  -  יצול"ע  יש  ל  חכירה,  דמי  במסלול  ההחלטה  תב"ע  ום  הליך  לקדם 

 ל אורך כשנתיים.הליך אישור התב"ע לפיצועות אדריכל. צ מגרש מהנחלה באמ לפיצול

מגרש לק את חלקת המגורים לחצ"ר שי תב"ע יש לאשר תה  לאחר אישור   -  צ"ראישור ת .11

יתקבלו נסחי טאבו  ום ההליך , כאשר בסיצלת שיירשמו בשלמות בטאבוחלה מפוצל ונמפו

ו למגרש  שניתל נפרדים  מנת  על  לקבל  נחלה  יהיה  הן  הבא  נפרדים בשלב  חכירה  סכמי 

 נחלה. ל מגרש ול

  , תשלום דמי חכירהדבישום הנחלה המלאה ע"ש נרלאחר    -שני  בשלב ה  -  "עסקה"ביצוע   .12

תב"ע בקשה    -  ואישור  לרמ"י  להגיש  "יש  תכנונית  לביצוע  שפוצל  המגרש  על  עסקה" 

הבמהנחלה ת.  על  קשה  במגרוגש  הזכויות  את  לרשום  יבקש  הוא  במסגרתה  נדב  ש ידי 

 וצל ע"ש אלעד. המפ

לנהנההעברה מ .13 לביצוע  יל  במקב  -  נאמן  למגרש המפוצל,  "עסקה"  להגשת בקשה  ביחס 

העברה בין נאמן לנהנה על מנת לקבל אישורי מיסים בגין    תצהיריות המיסים  לרשנגיש  

 .  נאמן לנהנה()לא חל חיוב במס בהעברה מ הנאמן לנהנה  העברת הזכויות בין

 



 

ל .14 המגרששומה  הגל   -  פיצול  הפיצול,  אחר  הליך  לביצוע  "העסקה"  מסמכי  רמ"י  שת 

תיבחן    + מע"מ משווי המגרש המפוצל. השומה  33%השלמה ל    ,ציא שומה לדמי היווןתמ

עיו  יוגש על ידי שמאי וככל ולא   )ראשון    ן חוזר או לאחר הגשת הליך עיוןהליך  או  חוזר 

המפ למגרש  ביחס  מהוון  חכירה  הסכם  ויתקבל  תשולם  השומה  אלעד    וצל שני(  ע"ש 

 . חכירה ביחס לנחלה המפוצלתל דמי מסלוספח לפי ונ והסכם חכירה לדורות 

השבחה .15 ל  -  היטל  בקשה  לתוגש  המקומית  ו ועדה  מוניציפאליים  אישורים  ישולם  קבל 

  רש המפוצל.  ן המגהיטל השבחה בגי

  : ט חלוקהגין תשריהשבחה בהיטל סוגיית ה

בעני תשרט היבוב  חיין  נבהיר  בגין  השבחה  תחלוקה,    ט יל  במסגרת  חדשות  וכי  כניות 

על ומוע  שמאושרות  אגודות  לבית שלישיצידי  הפיצו ות  הליך  בת,  יתבצע  ט חלוקה  שריל 

נקודתית. לתב"ע  בהתאם  מו  ולא  אנו  כלאחרונה  מאשרות  צאים  לא  מקומית  ועדות  י 

בתשרי  הפיצול  הליך  חלוקה  ביצוע  ביצזאת  תחת  וט  מנת  דורשות  על  נקודתית  תב"ע  וע 

צליה  בניה הר ון ועדה המקומית לתכנ הו  2693/18בדנ"מ  .  ות היטל השבחהב יהיה לג  שניתן 

עליית    ועור ומאשר את פסק הדין לפין דוחה את הערבית המשפט העליו,  מ"ע בנ' אקרו  

בתשרימקרערך  שווי   נוספות  זכויות  מאישור  כתוצאה  חלוקה  קעין  שלא  רוע  יאזהו  ט 

 . נפרד(  עדכוןן זה ב ניי )נרחיב בע  לחייב בגינו היטל השבחה ניתן

ההליך .16 שני   -  סיום  ויתקבלו  בטאבו  יירשמו  למגר  נסחי  הזכויות  אלעד  טאבו  ע"ש  ש 

    לת ע"ש נדב.ולנחלה המפוצ

 :חתי""הפרוייקט המשפלכות החלטת מינהל התכנון על הש

התכנו  מינהל  לא  שק ן  החלטת  כי  נובעת  בתב"ע  פיצול  הליך  לבצע  לאחר  ניתן  אלא  קודתית 

תכניתש בהשבית,  מו/ תיתמועצ  תאושר  ניכרים  לעיכובים  לפע גורמת  חלוקת  וצאה  הליך  של  ול 

 המתואר לעיל. בסיפור  בהתאם לדוגמא בין היורשים העיזבון

לה ניתן  לא  כי  העובדה  פרטניגיש  לאור  בהליך  לפיצול  התב"ע  יישום  לעיל(  01)שלב    את  לאחר   ,

רכ ההחלט  "דמי  במסלול  גם  לביצוע  )ניתן  חכירה  דמי  במסלול  עלויות  ישהה  לאור  אך  ות  גבוה " 

שלב    -הקנייני של הליך הפיצול    יידחה השלב  ל דמי חכירה(,ברוב המקרים יתבצע ההליך במסלו

)שלב   "העסקה"  ע  21ביצוע  הליך  לעיל(,  המועצתית/מושבית,  התב"ע  לאישור  מספר  ד  שאורך 

י כאשר  שנים,   התקופה  בבמהלך  ההיוון  דמי  גובה  לכך  ובהתאם  הקרקע  ערך  הליך  אמיר  גין 

 הפיצול.

ש היא,  המבקשת  מינ  ת החלטהתוצאה  התכנון  יחידה  להסדיביכול  כהל  בניית  של  ההליך  את  ר 

זוכה",  על מנת  שלישית ופיצול מגרשים מנחלות   לי  גורמת לנזק כלכ למנוע מצב של "כל הקודם 

  .לבצע פיצול מגרשים חלות ויורשים שמבקשיםעצום לבעלי נ

 



 

חתי",  יישום "הפרוייקט המשפל   טה בראייה רוחבית בכל הקשור כך, יש להתייחס להחלבהתאם ל

לפועל    הבחיי ההורים וכן בעריכת צוואות ובהוצא  ל מגרשים מנחלות במסגרת ביצוע בנייה ופיצו

שווי    שתקבע ערכי  ם במסגרת שומהון לרבות בביצוע האיזון הכלכלי בין היורשישל חלוקת העיזב

 . לפיצול מגרשים מנחלותכניות ודחייה לאישור תבהתאם למקדמי 

 

 : "פוטנציאל התכנוני"חישוב העל השלכות ההחלטה 

ראשונה   בהשגה  ובהכרעות  רמ"י  עם  לרוב  בשומות  שלישית  ליח"ד  הפוטנציאל  את  לחשב  נהוג 

של   לזמן  דחיה  של    3-4מקדם  בריבית  מקדם    5%-6%שנים  מפורטת.  תכנית  של  לאישורה  עד 

 . 0.84 –  0.86הדחיה הינו בתחום של  

ושבית  מצתית/מועקבות החלטת מינהל התכנון שלא ניתן לבצע פיצול פרטני ורק בכפוף לתב"ע  בע

 מקדם הדחיה צריך להשתנות כדלקמן: 

 . 5% -  6%שנים בריבית של  5 – 10יכול לנוע סביב  עד לאישור תב"ע מושביתהצפוי הסביר הזמן 

 .0.67בממוצע   0.56 - 0.78לאור האמור מקדם הדחיה ינוע בגבולות של: 

 

 :בצרהמושב טה בהשגה ראשונה בהחלחישוב המשמעות בהתבסס על להלן 

הינו   הדחיה  מקדם  כי  קבע  המכריע  ריבית    4)  0.82השמאי  של  (  5%שנים,  עד במקרה  דחיה 

 . ₪ 14,406,000נקבל כי שווי חלקת המגורים הינו בסך של , לאישור תכנית מפורטת

ה  מקדם הדחי ת תב"ע מושבית לפיצול, נקבל כי  של מינהל התכנון להכנכאשר נתייחס להחלטה  

ל  הראוי   להשתנות  המגורים  כי    ,ונקבל  0.67יכול  חלקת  לסך  שווי    .₪  13,906,000  של:משתנה 

     משווי חלקת המגורים כולל הפוטנציאל. ₪3.47% שהם  500,000 -מתקבל הפסד בסך של כ 



 

 

 פורטת(₪ )תב"ע מ 4,667,000בגבולות של:  לפי הדוגמא דמי רכישה

 ₪   4,505,000של: יכולים להשתנות לסך דמי הרכישה  במקרה של תב"ע מושבית

 ₪  162,000בגבולות של: יהיה ההפרש 



 

 

 ₪.  262,000 -כ הוצ' הפיתוח עפ"י הדוגמא בסך של:

 ₪   664,000  -בהתחשב בהיקף הבניה הצפוי בגבולות של כ הוצ' פיתוח עפ"י חוקי עזר

 ₪  440  ₪, מ"ר בנוי 127מ"ר קרקע 

 ₪  X 440  =       ₪346,280מ"ר  787בנוי: 

 ₪   X  127  = ₪318,000מ"ר  2,500קרקע: 

 ₪ במעוגל   664,000סה"כ:                               = 

 

 



 

 :נקודתית לפיצול מגרשיםת מפורטת חינת תכני עמק חפר לבומית מדיניות הועדה המק

ון ראוי  בניה עמק חפר, שערכה איז מית לתכנון ות הועדה המקויניואים במדחשוב לעדכן את הקור

לצ  הכלל  צרכי  בין  ה בהחלט  ביום    פרטרכי  מגרשים    14.3.2022ואישרה  פיצול  לביצוע  מדיניות 

 נקודתית בתיאום עם הועדה המחוזית. כנית  ומנחלות בת

רקע קיימים  ליכי פיצול מגרשים מנחלות, כאשר ב לביצוע ה  תגוברה  המדיניות גובשה לאור דריש 

אך גם כאלו שלא מקדמים    ,מגרשיםחידה שלישית ופיצול  ניות לתוספת יכ וושבים שמקדמים תמ

 כניות.  ות

ולאפשר להם לקדם    תחלובכדי לא לפגוע בבעלי נחלות שמבקשים לבצע הליכי פיצול מגרשים מנ

נקות ליום  כניות,  עד  כי  נוהל    12.202215.בע  לפי  נקודתית  תכנית  המקומית  לועדה  להגיש  ניתן 

ן  ניות הכות  עשררלה וככל ויוגשו עד  כניות לכל יישוב תיערך הגות  מעשר. ככל ויוגשו יותר  א"תמב

   .ניותכו עד מילוי מכסה של עשר ת  יהכרונולוג ר  פי הסדיקודמו ל

 :תביעית בנחלויחידה ר

ת לאישור  העבודה  תהליכי  נקודתית  ברקע  או  מושבית  בנחלותוכנית  נפרדת  שלישית  ,  ליחידה 

ניתן    יצול שני מגרשים בתשריט חלוקה בסמכות ועדה מקומית,ואפשרות לפ  בניה  תוספת זכויות

ב כי  תלראות  מוגשות  הארץ  במרכז  וגם  לאומית  עדיפות  רביעית  ואזורי  יחידה  לאישור  כניות 

 בנחלות. 

חר  לא יאוכז הארץ,  פף יחידות בייחוד במרמבקשת לצו ק, כי לאור כך שמדיניות התכנון  אין כל ספ

גורים  . חלקת מבאזורים רבים  על מנת לאשר יחידה רביעית בנחלות  35מ"א  קן תו היום שבו תת

מעיד על  מה שבע יחידות ויותר ו מתאימה לבניית אר  , בהחלטכךאף יותר מם ונדו  2.5או    2בשטח  

רכישה, כאשר נערך ניתוח של הפוטנציאל התכנוני    גה לדמיי השעות בהליכן הכריותר מכל הכך  

נחב המגורים.  שהפ  ,זכירלקת  נקבע  רואים  וטנציאכי  ואנו  "מוחשי"  להיות  צריך  התכנוני  ל 

רביעית ובעניין זה  מוחשי ליחידה  רים לא מעטים שמאי רמ"י מוצאים כי קיים פוטנציאל  במקש

 (. 332כון מקצועי מס' הפנינו למקרה מושב היוגב )ראה הרחבה בעד

היא   אתההמלצה  י  לתכנן  לארבע  בנייה  ביצוע  בעת  המגורים  גישה  חידותחלקת  שבילי  כולל   ,

יחיד וכן לבפוצלו מהנחלשי   ותלשלוש  עה  פני  צוואות שצופות  ליחיד  ,תידצע  ה  לרבות התייחסות 

ופיצול שלושה מגרשים מהנחלה במסגרת חלוקת העיזבון. בנוסף אנו ממליצים למושבים  ת  ביעיר

ת וולקדם  עזר  במשקי  שניה  ליחידה  וכן  שלישית  ליחידה  לחכניות  ולא  לתב"ע  במגרשים  כות 

  תשעשויה להשפיע על ההיתכנועובדה    ,ערך הקרקע עולהלכן  , במהשורה אורך שניםיאמועצתית ש

 . מגרשים מנחלותצוע פיצול לביהכלכלית 

 . החקלאימומחה למגזר  החישובים בעדכון זה בוצעו על ידי השמאי מר ניצן מקובר

  בברכה,בכבוד ורב ו                                                                                                    

        ו"ד עוביץ, יבל  רביגדוא                        

 עורכי דיןמשרד  ',ותשער וש ,בוביץלי             


