
הבדיקות המקדמיות שעליכם לעשות  
בטרם חתימה על הסכם 

מכירת נחלה/רכישת

מהנדס ומודד מוסמך, אבי חליוה
מ"מודדים מוסמכים בע' גטניו ושות/ל דטהמפ"סמנכ

(י"חברה מתכננת של רמ)מ "ניהול ותכנון ערים בעד.ר.אל חברת "מנכ

מנהל אגף בכיר למיפוי ומדידות ומנהל המרכז לרישום משבצות  -לשעבר)
(חקלאיות ברשות מקרקעי ישראל

04/2022



?על מה נדבר

מושגים בסיסיים לרענון➢

נחלות/משבצות חקלאיות ➢

מפות משבצת–תרשים זרימה בהסדרת המקרקעין במושבים ➢

דוגמאות לבעיית גבולות בין נחלות והדרכים לפתרונן➢

מכירת נחלה/הבדיקות המקדימות בטרם חתימה על הסכם קניה➢



אודות קבוצת דטהמפ

(.כלי טייס מאויש מרחוק)מ "מיפוי ומדידות קרקעיות ובאמצעות כטמ•

.ליווי תכנון•

.הכנת תכניות לצרכי רישום ורישומן בטאבו•

.מיפוי אדריכלי•

.  ליווי פרויקטים הנדסיים•

.מיפוי פוטוגרמטרי ואורתופוטו•

.כבישים ופיתוח, תכנון תנועה•

י"חברה מתכננת של רמ•

:  ובינהםעובדים 120י "פרויקטים בשנה ע1,000-מבצעת כ1982-החברה שהוקמה ב

.הנדסאים ועורכי דין, אדריכלים, שמאים, מודדים מוסמכים9, מהנדסים30



???הידעתם
ב המונצחים על הר ראשמור  "מנשיאי ארה3

!היו מודדים מוסמכים במגזר הציבורי

וושינגטון' ורג'פרסון וג'תומאס ג, (רוזוולט),אברהם לינקולן(: מימין לשמאל)



. . .כמה מושגים בסיסיים לריענון 

קדסטר

?קדסטרמה זה •

חלקה/מגרש 

מגרש מול חלקה•

מדידה מצבית מול מדידה טופוגרפית•

מול מפהתשריט•

פרצלציה

פרצלציה•

ר"תצתהליך אישור •



קדסטר
."קרקעשלחלוקה"הינההיווניתבשפהקדסטרהמילהמשמעות•

עלהמתבסס,קרקעותעלוחובותזכויותרישוםתהליך:הקדסטר•

.ומיפוימדידות

מתבצע,טורנסשיטתעלשמבוסס,(קדסטר)"זכויותמרשם"בתהליך•

זאתמדידה.וגבולותיהםחלקות,גושיםשלומיפוימדידהשלתהליך

ארציתקואורדינטותמערכתעללהתבסס,מדויקתלהיותחייבת

.(י"מפ)המדינהי"עמבוקרתולהיות



?מה בין מגרש לבין חלקה 

המגדירה  ( תא שטח)חטיבת קרקע מתוכננת סטטוטורית –מגרש•

.את יעוד הקרקע ואת זכויות הבניה עליה

חטיבת קרקע סטטוטורית המגדירה זכויות קנייניות –חלקה•

.י מדידה מדויקת של גבולותיה"ונקבעת ע



מפת מדידה מצבית



מפת מדידה טופוגרפית



(  GIS)ג"ממעסקה מופק באמצעות מערכת תשריט



!?פרצלציה
חלוקה של מקרקעין שמטרתה לתרגם את  -פרצלציה בעיני המודד•

לחלקות  ( תוכנית מפורטת/תכנית בנין עיר)ע "החלוקה שמופיעה בתב

(.טאבו)הניתנות לרישום בפנקסי המקרקעין 

ומתבצע באמצעות  ( תוכנית לצרכי רישום)ר"תצהתהליך מבוצע באמצעות •

.  מודד מוסמך

:התהליך כולל סידרת מדידות מורכבת של•

שיחזור גבולות חלקות המקור•

מדידת המצב הפיזי•

.ע"י התב"הצגת החלוקה עפ•



!?פרצלציה
הוועדה המקומית לתכנון ובניה  , בעל הקרקע: י"ר מבוקרת ומאושרת ע"התצ•

".תוכנית כשרה לרישום"והמרכז למיפוי ישראל ומוגדר בסוף התהליך כ

לרישום בלשכת רישום  ר הכשרה לרישום מוגשת "בשלב הבא והסופי התצ•

.וכך המגרשים הופכים לחלקות חדשות( טאבו)המקרקעין 



לדוגמאר"תצ



תשתית  בכדי לאפשר חתימת חוזי חכירה לדורות יש צורך ליצור את 

באופן שבו ניתן יהיה לרשום את זכות  , הדרושה לשם כךהמקרקעין

כפי שמתחייב בחוק  , החכירה לדורות בפנקסי רישום המקרקעין

.המקרקעין

פרצלציה במושבים



משבצות חקלאיות 

ישובים חקלאיים  700-במדינת ישראל קיימים כ

: מתוכננים מסוג

מושבים1.

קיבוצים2.

מושבים שיתופיים3.

הישובים מאורגנים במסגרת אגודות חקלאיות



:לכל ישוב חקלאי נקבעה מכסת הקרקע

,  מספר היחידות החקלאיות המתוכננות1.

נחלותהמכונות

גודל הקרקע המגיעה לכל נחלה2.

משבצות חקלאיות 



קרקע אותה מחזיק ישוב  -הגדרה

חקלאי בחוזה חכירה לדורות או  

אשר  ( משבצת)בהסכם שכירות 

למעט , מתחדש מעת לעת

לגביהם האגודה  שטחים עודפים 

לא זכאית לחתום על חוזה חכירה  

.לדורות

משבצות חקלאיות



:הגדרות

חלק מתוך השטח המוחכר לאגודה כמשבצת היישוב  -"'חלקה ג"

בלא שניתן , על ידי האגודהבמשותףומעובד ' ב-ו' בנוסף לחלקות א

.  לחלקו בין החברים

,  חלק מתוך השטח המוחכר לאגודה כמשבצת היישוב-"'חלקה ב"

. ומהווה את יתרת שטח הנחלה או חלק ממנה' נוסף לחלקה א

המיועד  , חלק מנחלה שהינו שטח רצוף של קרקע-" 'חלקה א"

.  למבני משק של החוכר ולעיבוד חקלאי, בתכנית תקפה למגורים



'דוגמא לגבול חלקה א



דוגמא לשטח המגורים בנחלה

?איך נראה מושב ללא פרצלציה



דוגמא למושב ללא פרצלציה

?איך מתנהל תהליך הסדרת המושב



בישוביםתרשים זרימה בהסדרת המקרקעין

"היסטוריים" גושים וחלקות

מפת סוכנות

"מנדטורי"רקע קדסטרי 

עלייה על הקרקע

נספח להסכם החכירה של   

קיבוץ/המושב

ע להסדרת המקרקעין"תב

( ר"תצ)תוכנית לצורכי רישום 

' צ וכו"מש/מ"בהתאם למש

רישום בטאבו

מפת משבצת

ח"מש/י"מש/ד"מש/צ"מש/מ"מש

רים"תצ

בטאבורים"התצרישום 

רישום החכירה





מפת גוש היסטורי
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גיליון שדה



גיליון שדה



 Field Sheet:  גיליון שדה



פנקס שדה מנדטורי



19/9/1931תאריך מדידה 



פנקס שדה



חישוב רץ ניצב–פנקס שדה 



סרט מידה בלינקים



מפת גוש היסטורי
(אורתופוטועל רקע )



בישוביםבהסדרת המקרקעיןזרימהתרשים 

"היסטוריים" גושים וחלקות

מפת סוכנות

"מנדטורי"רקע קדסטרי 

עלייה על הקרקע

נספח להסכם החכירה של   

קיבוץ/המושב

ע להסדרת המקרקעין"תב

( ר"תצ)תוכנית לצורכי רישום 

' צ וכו"מש/מ"בהתאם למש

רישום בטאבו

מפת משבצת

ח"מש/י"מש/ד"מש/צ"מש/מ"מש

רים"תצ

בטאבורים"התצרישום



מפת סוכנות



בישוביםתרשים זרימה בהסדרת המקרקעין

"היסטוריים" גושים וחלקות

מפת סוכנות

"מנדטורי"רקע קדסטרי 

עלייה על הקרקע

נספח להסכם החכירה של   

קיבוץ/המושב

ע להסדרת המקרקעין"תב

( ר"תצ)תוכנית לצורכי רישום 

' צ וכו"מש/מ"בהתאם למש

רישום בטאבו

מפת משבצת

ח"מש/י"מש/ד"מש/צ"מש/מ"מש

רים"תצ

בטאבורים"התצרישום



הקמת המרכז לרישום משבצות חקלאיות

נחתם הסכם בין מנהל  1977בשנת 

המרכז  "מקרקעי ישראל לבין 

המרכז  לפיו הוקם " החקלאי

למשבצות חקלאיות

לכל הישובים  תפקידו של המרכז היה לטפל בהכנת תשתית המקרקעין

נקבע כי הצטרפות אגודות הישובים לעבודה תהיה . החקלאיים בארץ

(י"בסבסוד ממ)מחיר אחיד לנחלה -וולונטרית וכרוכה בהשתתפות כספית



תפקידי המרכז לרישום משבצות חקלאיות

הגדרת גבול משבצת•

קביעת גבולות פנימיים•

ר"תצהכנת •

רישום החלוקה בטאבו•

מחוזית שכללו שינויי יעוד/למרכז ניתנו סמכויות של וועדה מקומית



מפת משבצת
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מפת משבצת



גרסה ישנה-מפת משבצת לצירוף לחוזה 



סגירת המרכז לרישום משבצות חקלאיות

.הופסקה הפעולה המשותפת2015בשנת 

המרכז למשבצות חקלאיות מופעל כיום על ידי רשות  

-באחריות אגף בכיר למיפוי מדידות ומקרקעי ישראל בלבד 

GISעד להשלמת העבודה לישובים שהצטרפו לתוכנית

נלקחו ממנו, מחוזית שהיו למרכז/סמכויות וועדה מקומית



מפת משבצת לצירוף לחוזה החכירה בפורמט החדש



בישוביםתרשים זרימה בהסדרת המקרקעין

"היסטוריים" גושים וחלקות

מפת סוכנות

"מנדטורי"רקע קדסטרי 

עלייה על הקרקע

נספח להסכם החכירה של   

קיבוץ/המושב

ע להסדרת המקרקעין"תב

( ר"תצ)תוכנית לצורכי רישום 

' צ וכו"מש/מ"בהתאם למש

רישום בטאבו

ח"מש/י"מש/ד"מש/צ"מש/מ"מש

רים"תצ

בטאבורים"התצרישום

מפת משבצת



למשבצת ע"תב
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חלוקהלתשריטדוגמא 



47 (הגדלה)חלוקה לתשריטדוגמא 



בישוביםתרשים זרימה בהסדרת המקרקעין

"היסטוריים" גושים וחלקות

מפת סוכנות

"מנדטורי"רקע קדסטרי 

עלייה על הקרקע

נספח להסכם החכירה של   

קיבוץ/המושב

ע להסדרת המקרקעין"תב

( ר"תצ)תוכנית לצורכי רישום 

' צ וכו"מש/מ"בהתאם למש

רישום בטאבו

ח"מש/י"מש/ד"מש/צ"מש/מ"מש

בטאבורים"התצרישום

מפת משבצת

רים"תצ



410/2014ר"תצ: תוצריםקדסטר



בישוביםתרשים זרימה בהסדרת המקרקעין

"היסטוריים" גושים וחלקות

מפת סוכנות

"מנדטורי"רקע קדסטרי 

עלייה על הקרקע

נספח להסכם החכירה של   

קיבוץ/המושב

ע להסדרת המקרקעין"תב

( ר"תצ)תוכנית לצורכי רישום 

' צ וכו"מש/מ"בהתאם למש

רישום בטאבו

ח"מש/י"מש/ד"מש/צ"מש/מ"מש

בטאבורים"התצרישום

מפת משבצת

רים"תצ





' לרישום בטאבו של החכירות בחלקות אתנאי

(  979)1591ולצורך יישום החלטה 

(בקודקס'סימן ז8.3סעיף )

!!!גבולות נכונים ומוסכמים

!תקיןר"תצ

חכירה לדורות



דרישות  

המיפוי  

להצטרפות  

להסדר  

בהתאם  

להחלטת 

1591מועצה 

'סימן ז8.3סעיף )

(בקודקס



דרישות חובה במפה המצבית  

.1:500של לפחות מ"בקנ' מפת מדידה מצבית של חלקה א•

.פוטוגרמטריהקרקעית או משולב עם : שיטת המדידה•

.י פרצלציה רשומה"גבולות אנליטיים עפ•

.יש למדוד קרקעית פרטים בקרבת הגבולות•

.י מודד מוסמך ובעלי הזכויות"חתומה ע•

.תקפה לשנה אחרונה•

.בתוקףע"תבי "סימון החלוקה בין אזור מגורים לשטח החקלאי בחלקה עפ•

(.בטבלה)גודלם והשימוש בהם , סימון מבנים קיימים•

(ב"וכיוצקירות , מבנים)לציין קיום חריגות בגבולות עם חלקות סמוכות •

(.טופס מובנה)במידה וקיימות חריגות יש לחתום על תצהיר •



'תצהיר על חריגות מגבולות חלקה א

ורישומו מחדש יעשה על  ר"התצוכי כל תיקון של ... 

.חשבוננו ובאחריותנו הבלעדית

אנו מסכימים לגבולות הנחלה המסומנים בו...

חריגה זו אינה תואמת לגבולות התכנית לצרכי  ...

רישום הרשומה בלשכת רישום המקרקעין

ידוע לנו שקיימת חריגה מגבולות ...



?ומה עושה מי שנמצאה אצלו חריגה לגבול של השכן

!מתקן



?מדוע מומלץ לבדוק את החלוקה הקיימת

1:10,000מ "ע בקנ"התבססות על תב•

1:2500מ "הצעות החלוקה שהוגשו לאישור הוועדים היו בקנ•

התכניות לקו בהעדר מדידות מפורטות בין הנחלות•

בעלי הנחלות לא שותפו בתהליך •

לא בוצע סימון פיזי בשטח לצורך הצגתו לחברים וקבלת  •

.הסכמתם מראש

?ואיך נראים מקרים שבהם לא בדקו



: 1דוגמא 
חוסר התאמה בין 

ר "תצ
למפת סוכנות  



:2דוגמא 
חוסר התאמה בין 

ר "תצ
למפת סוכנות  



:3דוגמא 
חוסר התאמה

ר"בין תצ
למצב פיזי



מרבית –אבל בפועל 

הסכסוכים במושבים אינם 

נובעים מכוונות זדון 

של מי מהחברים 

, י"ממ/השכנים/

אלא משגיאות שקרו בעת 

עות"התבהכנת 

! רים"והתצ



:ארבעה סוגי פתרונות

(.ע"תואם תב)ר מתקן "תצ: ' פתרון א•

+  ב "לחוק התו' י פרק ד"תשריט חלוקה עפ:'פתרון ב•

.ר"תצ

.ר"תצ+תכנית מפורטת בסמכות מקומית : 'פתרון ג•

.ר"תצ+ תכנית מפורטת בסמכות מחוזית : 'פתרון ד•



:על זה נאמר במקורות

בוּל רֵעֲך   יג גְּּ ר , לא תַסִּּ אֲש ֶׁ

נַ  ים בְּּ ונִּ אש  לוּ רִּ בְּ ך  גּ  תְּ חֲל 

,  ספר דברים

, פרק יט

פסוק יד



...  וכאשר רבים על הדרך המשותפת



מהן הבדיקות המקדמיות שעליכם לעשות  , ולסיום
?מכירה נחלה/חתימה על הסכם רכישתבטרם

1:500מ"בקנלהזמין מפת מדידה מצבית 1.

oיש או אין פרצלציה?

oגוש וחלקה בתוקף

oומגרש בתוקףע"תב

oמחושב/שטח רשום

o שטח של כל מבנה+ מיפוי כל הבנוי על הקרקע

oאל הנחלה/איתור פלישות מ



מהן הבדיקות המקדמיות שעליכם לעשות  , ולסיום
?מכירת נחלה/חתימה על הסכם רכישתבטרם

:לשים לב ל1.

oי מודד מוסמך"מדידה ע

o (לא גרפית)גוש וחלקה שהוקמו אנליטית!

oעדכניות המפה

o להסתכל עליה ולבדוק אותה ביחד עם המוכר

!וביחד עם הקונה

oמדוע זה לא המקום לחסוך בו?



?מה הלאה! יש לנו את המפה ביד

נסח טאבו1.

זכויות בניה–קבלת מידע תכנוני מהוועדה 2.

בדיקת היתרי בניה לכל מבנה ומבנה שבנויים בשטח3.

(אם קיים)בדיקת חוזה החכירה הקיים 4.

?האם קיימים סכסוכי שכנים5.

...ר האגודה"יו/מזכיר/שיחה עם מנהל הקרקעות: ולסיום6.



:ולכן כתוב במסכת ערובין

אין מודדין אלא מן  "

..."המומחה
פרק ה, מסכת ערובין
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?האם הסיבוב נכון או הפוך, ושאלה אחרונה לסיום

www.govmap.gov.il

הרחב  GISמערכת  ר  ו ב י צ ל חה  שפתו

http://www.govmap.gov.il/


!ההקשבהעלתודה

If you think it’s 
expensive hiring a 
good surveyor, try 
hiring a cheap one…


