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חגי ח. שבתאי, עו"ד		
אריה שפירא, עו"ד		
גלי פלד-שבתאי, עו"ד		
אלון וילנר, עו"ד ומגשר		
אופיר לוי, עו"ד, מגשר ונוטריון*		
שרית ויור, עו"ד
ענת סער, עו"ד ומגשרת*
לירון רז, עו"ד ****
אסנת קולודני-חיים, עו"ד ומגשרת*
ענבל זוסמן, עו"ד ומגשרת
יוני אייזן, עו"ד
שמרית  גיגי, עו"ד
איציק רביב, עו"ד
מיכל בוסל, עו"ד ומגשרת*
יוליה פק חלמיש, עו"ד**
הלל ארצי, עו"ד ומגשר***
ליאור ברוכים, עו"ד
לירז גונן-אללוף, עו"ד

* מוסמך (.LLM) משפטים
** חברת לשכת עוה"ד ניו יורק
***מוסמך MSc.)) במדעי הטבע
****מוסמך MBA)) במנהל עסקים

24.11.15 
יב' בכסלו תשע"ו


חוזר משרד 10/15: ביטול ואיוש נחלות: החלטה 1445 

בחוזר 6/14 דנו בהחלטה 1317 בדבר אישור וביטול נחלות במושבי עובדים וכפרים שיתופיים. בחוזר משרד 3/15 דנו בטיוטת הנהלים של ההחלטה. טיוטה זו לא פורסמה, בין היתר עקב חילוקי דעות במערכת הממשלתית סביב הנוהל. בסופו של דבר החליטה מועצת מקרקעי ישראל החלטה חדשה בנושא, 1445, אשר מבטלת את החלטה 1317. ההחלטה נכנסה לתוקף בימים אלו.

תכנון הישובים החקלאיים ובהם מושבי העובדים והכפרים השיתופיים נעשה לפי משטר הנחלות: לכל ישוב הוקצו מספר נחלות (משפחות של בעלי משק) ולכל נחלה הוצאה קרקע חקלאית בגודל שאמור לפרנס אותה ("גודל נחלה"). סך הנחלות נותן, ככלל, את משבצת הישוב.
ישנם ישובים בהם למרות ההקצאה, לא כל הנחלות אוישו. הסיבות לכך מגוונות: היעדר ביקוש, חילוקי דעות בדבר זהות מקבלי הנחלות, הקפאת ההקצאה על ידי רמ"י. התוצאה היא שבמקומות רבים נותרו כיום נחלות יקרות ערך שאינן מאוישות. בנוסף, ישנה קרקע חקלאית "עודפת" למספר הנחלות שבתקן.

ההחלטה החדשה אמורה להביא למצב בו הנושא יוסדר בתוך 5 שנים.


בהחלטה הסדרים שונים, כשההבחנות העיקריות הינן בקשר למיקום הקרקע: מרכז או נגב וגליל, וכן ההסדר: ביטול או איוש נחלות . 

ביטול נחלות במרכז הארץ (כל אזור שאינו בגליל או בנגב)

במרכז הארץ אין איוש נחלות והן יבוטלו. מבחינת המושבים, המדובר באובדן נכס משמעותי מאוד.
למושבים מוצע הסדר לפיו יקדמו בתוך 5 שנים תכנון שיהפוך את הנחלות למגרשי מגורים התואמים את "שכונות ההרחבה". בדרך זו עשויים להיות מתוכננים וזמינים מגרשי מגורים חדשים רבים במושבים.

הנקודות העיקריות בהסדר החדש:
· קבלת פטור ממכרז לגבי מגרשי המגורים שייוצרו בפרק זמן מוגבל (לא קיים כיום במרכז הארץ).
· קבלת אפשרות לגביית כספים (עד חצי מיליון ₪ לנחלה, לטובת השקעות של פיתוח ותשתיות במושב (לא ניתן לגבות כספים "אסורים" בגין המגרשים, כמו בהרחבות).
· (חדש ל 1455) שמירה על חלק או כל הקרקע החקלאית שהייתה משויכת לנחלה למרות הפחתת תקן הנחלות: אין גריעת קרקע מהמשבצת במקרה של ביטול עד 5 נחלות, ובמקרים אחרים, תותר תוספת של עד 20% מהמשבצת. בנוסף: הקרקע שנגרעה מהמשבצת תעובד כל עוד יעודה לא ישונה. 
· תכנון המגרשים יעשה במסגרת מגבלות תמ"א 35. יחד עם זאת, יש לשים לב לכך שעם ביטול נחלות "יתפנו" יחידות דיור במושב. כן יש לשים לב לנושא היחידה השלישית המצוי כיום בהליכי אישור במועצה הארצית לתכנון ובניה (לאחר אישור הולנת"ע).
· לא ניתן להסב נחלות למגרשי הרחבה קיימת. ישנן הרחבות שאינן משווקות בגלל בעיית הפטור ממכרז. כלל זה עלול ליצור מצב של המשך הקיפאון ואובדן יחידות דיור וזמינות!!!

ביטול נחלות בגליל ובנגב

	ניתן להכיל את הסדר ביטול הנחלות ותכנון מגרשים גם בנגב ובגליל, בשינויים המחויבים. 

איוש נחלות בגליל ובנגב

ההסדר החדש מאפשר להקצות נחלות שלמות בנגב ובגליל. ההחלטה החדשה קובעת הסדר הקצאה בו הנחלה המוקצית תהיה מהוונת, בדומה להסדר הקבוע בהחלטות 979 כפי שהשתנו מעת לעת (החלטת חלקת המגורים). 
המושבים יוכלו לגבות הוצאות פיתוח, תשלום בשיעור יחסי בעד השקעותיהם בפועל ברכוש האגודה, השתתפות בהון האגודה על פי אישור רו"ח של המושב, כשהסכומים משוערכים. 
הקצאת הנחלות תעשה תוך מתן הנחות של אזורי העדיפות הלאומית, אבל תוך מגבלת הנחה, למעט באזורי 0%. 
תנאי (או אזהרה) בהחלטה: באם הנחלות לא יאוישו ב- 5 השנים הקרובות, יתכן כי הן ישווקו במכרז!

המלצתנו למושבים ולכפרים השיתופיים הינה לבדוק ללא שיהוי ובקפידה מה מצבם בנוגע להחלטה, לבחון את האפשרויות העומדות בפניהם ולפעול במסגרת לוח הזמנים. 



האמור אינו חוות דעת משפטית.  
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