
בשיתוף בר פילצקיבשיתוף עו"ד צפריר בן אור

עד כמה מורכב הארגון של 
הקיבוץ המתחדש?

רשות מקרקעי ישראל: בין 
המגזר העירוני לחקלאי

מדוע הקיבוץ המתחדש כל כך מורכב 
לניהול?

תהקיבוץ המתחדש הוא אגודה שיתופית חק
לאית בע"מ, שהיא אישיות משפטית נפרדת 
ביחסי  נמצא  הוא  זאת  נפרד. לאור  ויישוב 
הוא  מהם  אחד  גופים.  כמה  עם  רגולציה 
ה"דו- הדוקטרינה  פי  על  האזורית.  המועצה 
)לע ועד מקומי  תרובדית", לקיבוץ המתחדש 

ועדים(,  בפיצול  ולעתים  ועדים  באיחוד  תים 
למועצה  האזורית.  מהמועצה  חלק  שהוא 
ממנה  ומקבלים  ארנונה  משלמים  האזורית 

תקציבים. 
לתכנון  המקומית  הוועדה  הוא  נוסף  גוף 
כל  האזורית.  מהמועצה  נפרד  גוף   - ובנייה 
מבקש  הקיבוץ  חבר  או  שהקיבוץ  המהלכים 
לבצע בתחום התכנון והבנייה, מהיתר בנייה 
)תב"ע(  מפורטת  מתאר  תוכנית  הכנת  ועד 

חדשה, מתחילים בוועדה המקומית.
לתכנון  המחוזית  הוועדה  הם  נוספים  גופים 
ובנייה והמועצה הארצית לתכנון ובנייה. כל 

תתב"ע שהקיבוץ מבקש לקדם, בין אם למגו
רים ובין אם לתעשייה או לחקלאות - חייבת 
את אישור הוועדה המחוזית. לא פעם נדרש 
לתכנון  הארצית  למועצה  גם  להגיע  הקיבוץ 
ובנייה, בין אם בערעור על הוועדה המחוזית 
הקשורים  שונים  בנושאים  ישירות  אם  ובין 

לתיקון או לעדכון התב"ע.
בנוסף, ישנה רשות מקרקעי ישראל )רמ"י(. 

ובקיבוץ מת תלקיבוץ חוזה חכירה עם רמ"י, 
חדש המקדם מהלכי שיוך דירות יעד מרכזי 
הוא הגעה להסכמים הנובעים מהסדר השיוך 
בהמשך  רמ"י.  מול  לחתימה  הקיבוץ  שבחר 
מתקיימים  רמ"י  מול  השיוך  מהלכי  ליישום 
רמ"י  לבין  הקיבוץ  בין  הסכמים  סוגי  כמה 

ולבין החברים. 
רשם  עם  גם  מתואם  להיות  הקיבוץ  על 
האגודות השיתופיות. מכוח פקודת האגודות 
השיתופיות ותקנותיה, משרד רשם האגודות 

ת)כיום רשמת( הוא המפקח על התנהלות הקי
הקיבוץ  לתקנון  נוגע  שזה  ככל  וחבריו,  בוץ 

וכלליו.
תלרשמת סמכויות התערבות מסוימים בהתנה
ועל הקיבוץ לקבל אישור הר תלות הקיבוץ, 

שהקיבוץ   להתאמות  או  לשינוי  בנוגע  שמת 
מבקש לקבל בתקנונו. תקנון הקיבוץ משמש 

תכמעין "חוקה" הקובעת את כלליו ועל החל
טות הקיבוץ להיות בהלימה לתקנונו.

הנו בכל  הקיבוצית.  כמובן, התנועה  תוישנה, 
וח המתחדש  הקיבוץ  של  להתנהלותו  תגע 

מעין  של  תפקיד  הקיבוצית  לתנועה  בריו, 
בנוגע  דעות  חילוקי  מעט  לא  קיימים  יועץ. 
לתפקיד התנועה לעת הזו, אך הדעה הרווחת 

תנוטה לסבור שעיקר תפקידיה הוא ייצוג הקי
הרשויות,  מול  אל  כלליים  בנושאים  בוצים 

בלי לפגוע או לגרוע מזכותם של הקיבוצים 
לייצג את עצמם.

המסים  רשות  כמו  לגופים  בנוגע  מה 
והביטוח הלאומי? 

תבכל מה שנוגע למס הכנסה, לקיבוץ המתח
הגו קשרי  ולאור  הייחודי  מבנהו  בשל  תדש, 
בינו לבין חבריו, ישנם הסדרים ספצי תמלין 

מומחיות  המחייבים  המס  רשויות  מול  פיים 
ייחודית. גם בהקשר של הביטוח  חשבונאית 
הלאומי קיימת מורכבות רבה, לאור העובדה 
הנמצאים  בארגון  ובחברים  בארגון  שמדובר 

ביחסי גומלין ייחודיים.

איך מתנהלים מול כל כך הרבה גורמים?
קיומם  על  בנוסף  מאוד.  מורכבת  ההתנהלות 
בדעתם,  להתחשב  שיש  רבים  גורמים  של 
לקיבוצים המתחדשים "שפה" משלהם, שלא 
רשויות  על  מקובלת  או  מובנת  איננה  אחת 
חיכוכים  מעט  ללא  מוביל  זה  דבר  השלטון. 

גם להתדיינות משפ ולעתים  דעות  תוחילוקי 
טית, ישירה או עקיפה, מול הרשויות. 

איך מגשרים על המורכבות הזו?
והשק השפה  פערי  נחשפים  פעם  לא  תאכן, 

לבין  חבריו  ובין  הקיבוצים  בין  העולם  פת 
מצב  השיפוטיים.  המוסדות  ולבין  הרשויות 
ובקיאות  ייחודית  זה מחייב מומחיות  דברים 
בכמה וכמה "שפות" ויכולת "לתרגם" מושגים 

"קיבוציים" למושגים נורמטיביים ורווחיים.

הכותב הוא עורך דין המלווה קיבוצים וחברי 
קיבוצים ומייעץ להם. במשך כעשור הוא שימש 

כיועץ משפטי וכמנהל המטה לשיוך דירות 
בתנועה הקיבוצית והיה ממובילי השינוי של 

 הקיבוץ המתחדש. 
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מה ההבדל בין זכות הבעלות לזכות 
ישראל  מקרקעי  מרשות  החכירה 

)רמ"י(?
במק הזכויות  חמשת  את  נציין  תראשית, 

משכנתה,  חכירה/שכירות,  בעלות,  רקעין: 
זיקת הנאה וכן זכות קדימה. הבעלות יכולה 
על  או  עסק  פרטי,  אדם  שם  על  להירשם 
רשות  רמ"י,  קק"ל,  כמו  גוף ממשלתי,  שם 
הקרקעות  ועוד.  ישראל  מדינת  הפיתוח, 
ידי  על  מנוהלות  ממשלתי  גוף  בבעלות 
לציבור  ומוחכרות  ישראל  מקרקעי  רשות 

לפר והן  לחברות  הן  מכרזים  תבאמצעות 
טיים.

באשר לשכירות, יש מספר סוגי שכירויות: 
שכירות – הסכם שכירות לתקופה של עד 5 
שנים; חכירה – שכירות לתקופה של 5 -25 
שנים; חכירה לדורות – שכירות של יותר 
החזקה  הזכות  היא  בעלות  שנים.  מ-25 
הזכויות  משווי  ב-100%  המחזיקה  ביותר 
ערך  שווה  לדורות  חוכר  מנגד,  בקרקע. 
שוק  בשווי  הפער  קרי,  מהזכויות.  ל-95% 

של נכס נאמד בפער של כ-5%.
וניצול  מימוש  באופן  נעוץ  נוסף  הבדל 

במ פעולה  כל  כלומר,  במקרקעין.  תזכויות 
בנייה(  היתר  הוצאת  או  )מכירה  קרקעין 
וחתימתם.  הבעלים  הסכמת  את  דורשת 
או  ג' כמו רמ"י, הליך ההיתר  צד  בהוספת 

המכירה מתעכבים. 
תדרוש  רמ"י  נכס  הרחבת  בעת  בנוסף, 
אינם  חוכרים  שבו  מצב  נוצר  כך  תשלום. 
מממשים את מלוא זכויות הבנייה. כמו כן 
קיימות מספר הוצאות המשולמות לרשות 
בעת מכירה או הרחבה של נכס, כגון: דמי 

היתר, דמי היוון, דמי הסכמה ועוד. 

כיצד חוכר מרחיב את שטח הנכס?
באמצעות  מתבצעת  לנכס  שטח  הוספת 
אדריכל.  באמצעות  בנייה  היתר  הוצאת 
ונחתם  המקומית  ברשות  מאושר  ההיתר 
ממשלתי  מגוף  בחכירה  הבעלים.  ידי  על 
במידה  תשלומים  הסדרת  בחינת  תתבצע 

וכ היוון  דמי  היתר,  דמי  בהם:  תשישנם, 
וכל  הכלל  מן  יוצאים  שיש  כמובן  דומה. 
מקרה לגופו. קיימים פטורים והנחות שניתן 
לדרוש מהרשות ולכן עדיף לפנות לשמאי 

המתמחה בתחום.

האם ניתן לקנות את הבעלות מרמ"י?
הבעלות  את  לרכוש  ניתן  מהנכסים  בחלק 
פטור  תקבלו  אפילו  רוויה  בבנייה  מרמ"י. 
מתשלום. לעומת זאת, בחלק מהנכסים כמו 

וכדו קיבוצים  נחלות,  חקלאיים,  תמשקים 
מה - לא תתאפשר רכישת הבעלות מרמ"י. 
אולם קיימת אפשרות לחוכרי נחלה לפצל 

500 מ"ר מהנחלה, בתת -מגרש בשטח של כ
שלום כמובן, ואף להירשם כבעלים. משום 
שכל מקרה הוא לגופו, כדאי להתייעץ עם 

שמאי מקרקעין המתעסק בתחום.

־האם ניתן לערער על דרישות התש
לום של רמ"י?

שלושה  החוכר  בפני  אפשרי.  בהחלט  זה 
מסלולי השגה: הראשון הוא בקשה לתיקון 
טעות – במקרה של טעות בחישוב, בזכויות 
הקנייניות בקרקע, בפרטי הקרקע, בנתונים 
הפיזיים של הקרקע או במצב התכנוני של 
ימים   21 תוך  השגה  להגיש  ניתן  הקרקע. 

מקבלת השומה לידיכם. 
הגשת   – ראשונה  השגה  הוא  שני  מסלול 

באמצ מתבצעת  הרשות  שומת  על  תהשגה 
ההש החוכר.  מטעם  מקרקעין  שמאי  תעות 

השומה  קבלת  לאחר  יום   60 עד  תוגש  גה 
מאת הרשות ולבסוף ייקבע התשלום הסופי 

מקרק שומת  באגף  מחוזי  שמאי  ידי  תעל 
עין שבמשרד המשפטים. לכן כדאי לפנות 
ניתן להפחית את  לשמאי כדי לבחון האם 
היטב  או שהיא התבצעה  דרישת התשלום 
לאחר  הממשלתי.  השמאי  משרד  ידי  על 
החלטת השמאי המחוזי בהשגה הראשונה, 
תתאפשר לכל אחד מהצדדים הגשת השגה 

נוספת )"השגה שנייה"(. 
משפטית,  טענה  הוא  השלישי  המסלול 
מיום  ימים   21 תוך  להגיש  ניתן  שאותה 
קבלת השומה מאת הרשות. טענה זו אינה 
גורעת מזכות החוכר להגיש שומת השגה.

הכותב הוא שמאי מקרקעין, הבעלים של פילצקי 
ושות’ שמאות מקרקעין, משרד המתמחה 

 בפתרונות שמאות וייעוץ עסקי.
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Ƨ  בשיתוף עו"ד צפריר בן אור
Ƨ בשיתוף בר פילצקי

עו"ד צפריר בן אור, המתמחה בתחום הקיבוצים, 
יכול לגשר בין "השפה" של  ליווי מקצועי  מסביר כיצד 

הקיבוץ המתחדש לגופים הבירוקרטיים הרבים

שמאי המקרקעין בר פילצקי מסביר כיצד בדיקת 
ומכירה  שמאות מקרקעין עשויה לסייע בהליכי חכירה 

מול רשות מקרקעי ישראל

שמאות מקרקעיןהבירוקרטיה והקיבוץ 

בר פילצקי, שמאי מקרקעין. צילום: סרגיי בביטסקי עו"ד צפריר בן אור. צילום: פרטי


