
תוכן שיווקי

עו מנחלה  מגרש  להפרדת  ־"המוטיבציה 
ותכנון  כולו  התהליך  ניהול  בבסיס  מדת 
רוה,  מיכל  ורו"ח  עו"ד  אומרת  המס", 
בלעדי  באופן  המיסוי  בתחום  העוסקת 

במ במיסוי  ומתמחה  עשורים,  כשני  ־מזה 
גזר הכפרי.

כלל  בדרך  אלו  במוכרים,  מדובר  "כאשר 
־בעלי נחלה מבוגרים או יורשים שלא יכו
הנח את  לעבד  מעוניינים  או שאינם  ־לים 
שה בעוד  כספי,  צורך  ישנו  לעיתים  ־לה. 

הפרדת  שלהם.  העיקרי  הנכס  היא  נחלה 
מגרש מנחלה מאפשרת לא לוותר על כל 
גם  ולפעמים  הבית  עם  ולהישאר  הנחלה 

ההכ מקור  המהווה  החקלאי,  המשק  ־עם 
מהמגרש  כלכלית  ליהנות  ובמקביל  נסה, 

־המפוצל. סיבה נוספת להפרדת מגרש מנ
חלה היא יצירת פתרון לחוסר השוויון בין 
יורשים, שנוצר בעקבות המגבלה שהטילה 
ניתן  לפיה  ישראל(  מקרקעי  )רשות  רמ"י 
להעביר נחלה לבן ממשיך אחד", מסבירה 
ומציינת: "במישור המיסויי אנו  עו"ד רוה 

־יכולים להתאים את עצמנו לכוונות הכלכ
־ליות האמיתיות של המוכרים ולהציע פת

רונות שאינם תלויים בהליך הבירוקרטי".
יורש אחד שמח ־כך לדוגמה, במקרה של 
להתפ מגרשים שעתידים  עם  בנחלה  ־זיק 

צל: "ניתן כבר היום להסדיר את החלוקה 
נאמנות.  הסכם  באמצעות  היורשים  בין 
אפשר  יבשילו  הבירוקרטיים  כשהתנאים 
יהיה לממש את הפיצול. במידה שההורים 

בא הנכס  את  להעביר  ניתן  בחיים,  ־עודם 
ממנה  ולייצר  אחד  לבן  נאמנות  מצעות 
"כמו  העברה ליתר הבנים", היא מדגישה. 
לילד  הורה  בין  תמורה  ללא  העברה  בכל 
ובניגוד לירושה, הפעולה הזאת היא אירוע 

רכי חייב במס  ־מס הפטור ממס שבח אך 

שה מופחת, המחושב בנפרד לפי הסטטוס 
של כל נהנה. כשתתבצע ההעברה מהנאמן 
פתרון  ממס.  פטורה  תהיה  היא   – לנהנה 
כללי  על  להתגבר  ניתן  כיצד  מדגים  זה 
רמ"י ולהשאיר את הנחלה בתוך המשפחה 
כולה, באמצעות תשלום מס מופחת וללא 

מיסוי על הרווח".
כיצד להתכונן להפרדת מגרש מנחלה?
־עו"ד רוה: "לפני שמתחילים בהליך להפר
־דת מגרש מנחלה, חשוב לקבל כמה החל

טות חשובות. הראשונה היא באיזה מסלול 
לבחור: תשלום דמי רכישה בסך 33% עבור 

הנ של  והעתידיות  הקיימות  הזכויות  ־כל 
בגובה  חכירה  דמי  תשלום  או  כולה,  חלה 
ל-33%  והשלמה  הנחלה  מערך   3.75%
מערך המגרש המפוצל בלבד עבור הזכויות 
העתידיות שלו. בחירת המסלול תשפיע על 
הזכויות  עבור  שישולם  הרכישה  מס  גובה 

החדשות".
בעל  של  התקשרות  "כל  כי  מוסיפה  היא 
באופן  גוררת  רמ"י  מול  בנחלה  הזכויות 
המלווה  למיסוי מקרקעין,  דיווח  אוטומטי 

רכי מס  לתשלום  בדרישה  כלל  ־בדרך 
דין בנושא,  שה. כיום, לאחר מספר פסקי 
המשקפת  עסקה  עבור  רק  מס  לשלם  יש 

נו פסיקה  במקרקעין.  זכויות  של  ־רכישה 
ההפרדה  בעיקרון  הכרה  מאפשרת  ספת 
יכול  הזוג  מבני  אחד  שכל  כך  הרכושית, 
הפטור  את  ולמקסם  בנפרד  נכס  להחזיק 
ממס במכירת דירת מגורים. לכן, לפני כל 
מהלך עסקי בנחלה או תשלום דרישת מס 
חשוב לבדוק ולהתייעץ – כי המס הוא לב 

התהליך".
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ובפרט  ורו"ח מיכל רוה, מומחית בתחום המס  עו"ד 
– מסבירה אילו פתרונות עשויים לחסוך  במגזר הכפרי 

כסף רב בפיצול נחלה

עו"ד ורו"ח מיכל רוה. צילום: יפעת יוגב

"המס הוא לב תהליך הפיצול"

רו"ח מיכל רוה בשיתוף שיאון מדידותבשיתוף עו"ד 

ƧƧניבה שור, בשיתוף עו"ד רו"ח מיכל רוה

המקדימות,  היסודיות  ולבדיקות  למדידות 
נחלה,  פיצול  של  בתהליך  רבה  חשיבות 
כאשר טעויות או חוסר דיוק עלולים לגרום 
בתחום,  שמתמחה  כמי  רב.  כספי  להפסד 

מס החקלאי,  במגזר  הנדל"ן  בענף  ־בפרט 
לפיצול  "האפשרות  כי  שיאון  איתמר  ביר 

־נחלות קיימת כבר שנים. יתרונותיה מעו
במק אך  הנחלות,  בעלי  בקרב  עניין  ־ררי 

רים רבים לא מצליחים לסיים את ההליך, 
מסיבות שונות". 

והבעלים של  מוסמך  מודד  איתמר שיאון, 
מצביע  מדידות",  "שיאון  הוותיק  המשרד 
על כך שהליך הפיצול מורכב ודורש ליווי 
ותחומים  מעולמות  מקצועיים  גורמים  של 
שונים, בהם תכנון, קניין, מיסוי ועוד. "לכל 

־תחום נדרש מומחה, לכן כדאי לבעלי הנ
מנוסה  אדם  או  דין  בעורך  להיעזר  חלות 
אחר להובלת המהלך, והתנהלות מול בעלי 
המקצוע המעורבים", הוא אומר ומדגיש כי 

־"כדאי לבעלי הנחלה להיות שותפים מעו
המהווה   – המלווה  המודד  בבחירת  רבים 

שנ ולוודא  בהליך,  משמעותי  מאוד  ־גורם 
הזול  דווקא  ולאו  ראוי,  מקצוע  איש  בחר 

ביותר". 
־המודד מעורב במספר שלבים בהליך הפי
־צול. לכן, לאיכות עבודתו יש השפעה ארו

התהליך.  התקדמות  על  ומכרעת  טווח  כת 
בנחלה  המבנים  חוקיות  הסדרת  "בשלב 
גבולות  לקביעת  מכרעת  חשיבות  ישנה   -

־באופן המקצועי ביותר, על ידי מודד מוס
מך בעל ניסיון במושבים. שגיאות בשלב זה 

ולא  להוביל לסכסוכים משפטיים  עלולות 
ההתקד את  שיעצרו  מיותרים,  גם  ־פעם 

מות", מסביר שיאון. 
המודד מעורב גם בהליך שלאחר ההסדרה 
מול הוועדה המקומית, כאשר מחלקים את 
הנחלה ויוצרים מגרש חדש בתכנית בניין 
בתב"ע  הנחלה מבוצע  פיצול  )תב"ע(.  עיר 
הרקע  כשאת  אדריכל,  ידי  על  שמוגשת 
למיפוי  "בדומה  המודד.  מספק  לתוכנית 
נשענת  האדריכל  עבודת  היתר,  לצורכי 
על קביעת הגבולות וחישובי השטחים של 

המודד". 
בהנחלה.  חדשים  מגרשים  יוצרת  התב"ע 
בשטח  יחיד,  מגורים  מגרש  למשל,  כמו 
מגרשי  לשני  המחולק   - מ"ר   3,000 של 
מגורים: האחד בשטח של 500 מ"ר והשני 

משתרע על שטח של 2,500 מ"ר. 
לאחר אישור התב"ע ברשויות, ניתן לקדם 

־תוכנית לצורכי רישום, המחלקת את החל
קה הרשומה בהתאם לתב"ע ויוצרת חלקות 

חדשות רשומות בטאבו.
לחברה הוותיקה שיאון מדידות, ניסיון רב 

נח ובפיצול  בכלל  הכפרי  במגזר  ־ומוכח 
לות בפרט. כבר בשנת 2019 נרשמה חלקת 
פוצלה  אשר  מ"ר   470 של  בשטח  מגורים 

מנחלה בשטח של כ-12 דונם.
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בשיאון מדידות מלווים 
בעלי נחלות שמבקשים 
– משלב  לפצל מגרשים 

ועד  הבדיקות הראשוניות 
הרישום בטאבו

פיצול שהגיע לייעדו - חלקת מגורים של 470 מ"ר, רשומה בטאבו. צילום: שיאון מדידות

המודד – הגורם ההכרחי 
בתהליך הפיצול
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