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 איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים טבלת נספח ל

  1044תמל תוכנית מס'  הקצאה ואיזון

 9,10,12מתחמים  -רהט דרום שלב ב' 
 

 רקע כללי:  .1

 

בחלק  יםהקצאה והאיזון ללא הסכמת בעלים נערכת לגושים וחלקות הכלולאיחוד וחלוקה טבלת 

תמל  מס'תוכנית הממסכמי זאת לצורך הפקדתה כחלק  (מוצע)מצב  1044תמל  תחום תוכנית מס'מ

 .  ית איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעליםתוכנ 9,10,12מתחמים  -רהט דרום שלב ב'  1044

 

 -ן הכולל כששטחחלקה בחלק  1, בחלק 1גוש ים הקצאה והאיזון משתתפה ,חלוקההו דאיחובטבלת ה

 שלהלןנספח כניות מאושרות כפי שיפורט בהכלול במספר תושהן חלק משטח  ,םדונ 252.291

 )מצב מוצע(.  1044תמל/ מיועדות לתוכנית איחוד וחלוקה בתוכניתכומסומנות 

 

  מדינת ישראל, רשות פיתוחבטבלת ההקצאה והאיזון שלא בהסכמת הבעלים הזכויות רשומות על שם 

 .  )ראה פרק המצב המשפטי(

 

מתחם האיחוד וחלוקה בו קיימים דונם,  2292.016הטבלה נערכה לחלק משטח התוכנית המוצעת 

 דונם. 252.291בעלי זכויות לרבות מדינת ישראל הוא 
 

 

 הקובע לטבלת האיזוןמועד ה .2
 

ת שיווקים של רשות וטבלאו 10/2016הוא לערכי השווי בטבלת ההקצאה והאיזון המועד הקובע 

 . הבדואי מקרקעי ישראל במגזר
 
 

 

 מועד הביקור בנכס .3
 

שמאי  ,ע"י מר יניב ביליה 9-10/2016מספר פעמים במהלך חודש ביקור במקרקעין נערך מטעמי 

 התוכניותהמסמכים וואת  את השטחים והנכסים, את הזכויות במקרקעין שבדק ימקרקעין במשרד

מתחמים  -רהט דרום שלב ב'  1044תמל/ מס'  הרלוונטיות לצורך הגשת הנספח כחלק מתוכנית

     תוכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים.   9,10,12

 

 

 

 

  
 חבר לשכת שמאי מקרקעין           

 ב י ש ר א ל                      

 NEGEV-TEAM                     בע"מ   (1997נגב תים )

 ושמאי מקרקעין   מודד מוסמך    טלמון    אליהו 

 08-6280351 : פקס        08-6276578:  טל'

 negev_t@netvision.net.il               E-mail  

 84308שבע   -באר     149     ביאליק    רחוב  

תכנית תמל/ 1044 13/05/2018 15:12:54 נספח טבלאות איזון והקצאה נספח לטבלאות הקצאה ואיזון

mailto:negev-t@bezeqint.net


 איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים            

 10449הקצאה ואיזון תוכנית מס' תמל/   

 9,10,12מתחמים  -רהט דרום שלב ב'         

 2 

 פרטי המקרקעין .4

 

רהט  –להבים  310מצפון לכביש  9,10,12מתחמים  ברהט דרום שלב  - מיקום המקרקעין •

     . )שלב א'( 1-8ומדרום למתחמים  אשל הנשיא –        

 . 9בחלק הצפוני מזרחי של מתחם  -מיקום נשוא הטבלה •

 

    –, רשות מקומית בני שמעון ורהטוועדה לתכנון ובניה מרחב תכנון  -  תחום אחריות  •

 . רהט                                       

 

  :מצב קודם תותוכני •
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 .1044תוכנית מס' תמל / -     מצב חדש •

 בחלק.  100226/4 -       גוש  •

 בחלק. 5 -      חלקה  •

 .דונם 2292.016 - שטח התוכנית הכולל •

 דונם.  252.291 - שטח האיחוד וחלוקה •

 

 הערת הח"מ: 

 

 252.291על פי נתוני טבלת האיחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים שטח התוכנית איחוד וחלוקה הוא 

 דונם. 

 

ו באמצעות טבלאות שטחים נהשטחים מבוססים על מדידה שנערכה ע"י מודד מוסמך ונמסרה למשרד

 ביעוד החדש. 

 

 :תאור המקרקעין .5

 

רהט דרום שלב ב' והמשך ישיר למתחם רהט דרום שלב א' מתחם הינו זו נשוא טבלת איחוד וחלוקה 

 הידוע בכינויו השכונות הדרומיות.

 

מתחמי מגורים  7 אושרוותוכננו  2000כעיר הבדואית היחידה בארץ. מאז שנת  1972 -רהט נוסדה ב

מדרום לנחל )מתחמי מגורים חדשים בדרום העיר  8מתוך  4נבנו כבר בחלקם מתוכם ו בתכנון 8 -וה

 (.גרר

 

ובהתאם לתכנית המתאר המקומית  402/02/17 שמספר  הכוללת בהתאם לתכנית המתאר העירונית

נים ובנינים בעלי אופי וניבנו מערכים עירוניים, מבנ . במתחמים אלה תוכננו406/02/17 לדרום רהט

 קומות. 6חדש לעיר, כולל בין היתר בניני מגורים עד 

 

, במענה למצוקת (שלב א' -רהט דרום )תכנית זו מהווה המשך ישיר וטבעי לתכניות הקודמות 

. התכנית מצויה ולקליטת פזורה בעיר וכמענה לצורכי התושבים המתגוררים בשטח התכנון המגורים

  בדרום. 310 בין כבישבין המתחמים הנ"ל ל

 

 7,000 -בקיבולת כוללת של כ 9,10,12,13,14 מתחמי מגורים 5ברהט דרום שלב ב' מתוכננים 

 יח"ד.

 כתכנית שתקודם במסגרת הועדה למתחמי דיוררזה על ידי קבינט הדיור הממשלתי התכנית הוכ

 .לאומיים ותמ"ל

 .הועדה המחוזית ה על ידיהופקד ,סמוך לתכניתב 11מס'   תכנית למתחם נוסף

 

אזור התכנון מהווה ברובו קרקע חלקאית עונתית, עליה התיישבו מספר משפחות התובעות ממדינת 

וכן פזורה ללא זיקה למקרקעין המיועדת אף היא להסדרת התיישבותה  ישראל בעלות על הקרקעות

 . במסגרת התוכנית
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 ניקוז.  ערוציו ()נחל פח'ר , בחלקו הגדול קיים ואדיגבעותהאזור כולו 

 

בחלק הדרום  13, במתחם 310בחלק הדרומי הסמוך לכביש  9שבות במקום מצויה במתחם יההתי

 . 310מערבי גם הוא בסמוך לכביש 

 

 :1412,13,גם במתחמים תמ"ל גבול הכרזת הו

 

 
 

 :)מתוך מפת גבול הכרזת הותמ"ל( האזור המשתתף בתחום האיחוד וחלוקה
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 אזור החלוקה ערוך ללא קנ"מ )לצורך אינדיקציה בלבד(

 
 

 השטחים הציבוריים בתוך התשריט לעיל ירשמו על שם הרשות המקומית. –הערת הח"מ 

 

 להלן תמונות המתחמים המיושבים:

  
 

 כדקלמן: גבולות המתחמים 

 

  המחבר במזרח את צומת להבים ואת צומת אשל הנשיא במערב.  310כביש  - מדרום  -

  אזור התעשיה עידן הנגב.ומזרחה לו כביש הכניסה הדרומי לעיר רהט  - ממזרח  -

 , שלב א'. דרום השכונות הדרומיות של רהט - מצפון  -

 באוכלוסיה מקומית.  שטחים פתוחים בחלקם מיושבים  - ממערב  -

 

קיים שטח המתחם אינו מפותח מלבד בקצה הדרומי הנושק  בגבול הצפוני של התוכנית למתחם א' 

 פיתוח חלקי. 
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שטחי שארית בני שמעון הם קרקעות אשר אינן מוסדרות ונמצאות כחלק בלתי נפרד מהתוכנית 

במספר אזורים. קרקע זאת אינה מוסדרת לפיכך נחשבת בבעלות מדינת ישראל וידועה בכינויה 

 .כקרקע "מתקורה"

 

 :מצב תכנוני .6

 

 .ארציות, מחוזיות, ועירוניותנשוא הטבלה נכלל במסגרת מספר תוכניות שטח המבדיקה עולה כי 

 מקרקעי ישראל. ורשות בני שמעון, רהט להלן פרטי המידע אשר לוקט מהוועדות לתכנון והבניה 

 

 : 23/14/4תמ"מ  6.1

 

. מטרת התוכנית תוכנית 08/08/2012בתאריך  6457פורסמה בי.פ.  23שינוי  4/14תוכנית תמ"מ 

מסומן כ"אזור מעיון בפרטי התוכנית השטח הנדון מתאר מחוזית חלקית למטרופלוין באר שבע. 

 והינו חלק משטח העיר רהט, להלן תשריט התוכנית:לפיתוח עירוני" 

 

 
 

 

 

 

 

תכנית תמל/ 1044 13/05/2018 15:12:54 נספח טבלאות איזון והקצאה נספח לטבלאות הקצאה ואיזון



 איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים            

 10449הקצאה ואיזון תוכנית מס' תמל/   

 9,10,12מתחמים  -רהט דרום שלב ב'         

 7 

 

  305/02/7תוכנית  6.2

 

עולה כי עיון בתקנון ובתשריט . 4053י.פ.  5/11/1992פורסמה למתן תוקף ביום  305/02/7תוכנית 

 התוכנית מגדירה את שטח התוכנית כקרקע חלקאית, יערות וחורשות, להלן תשריט התוכנית: 

 

 
 

  485/03/7תוכנית  6.3

 

עולה עיון בתקנון ובתשריט . 6447י.פ.  19/07/2012פורסמה למתן תוקף ביום  485/03/7תוכנית 

 כי התוכנית מגדירה את שטח התוכנית כאזור חקלאי ב', להלן תשריט התוכנית: 

 

 
 

 

 

 

 

תכנית תמל/ 1044 13/05/2018 15:12:54 נספח טבלאות איזון והקצאה נספח לטבלאות הקצאה ואיזון



 איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים            

 10449הקצאה ואיזון תוכנית מס' תמל/   

 9,10,12מתחמים  -רהט דרום שלב ב'         

 8 

 

 56/305/02/7תוכנית  6.4

 

עיון בתקנון ובתשריט  6951י.פ.  25/12/2014פורסמה למתן תוקף ביום  56/305/02/7תוכנית 

 התוכנית:  עולה כי התוכנית מגדירה את שטח התוכנית כאזור חקלאי, להלן תשריט

 

 
 

 )תוכנית מתארית(: 402/02/17תוכנית  6.5

 

עולה עיון בתקנון ובתשריט  5640י.פ.  13/03/2007פורסמה למתן תוקף ביום  402/02/17תוכנית 

 כי התוכנית מגדירה את שטח התוכנית כאזור מגורים, להלן עיקרי התוכנית: 

 

 מטרת התוכנית:

 

 יצירת מסגרת תכנונית להרחבתה/פיתוחה של רהט כעיר מודרנית אשר תספק לתושביה: 

 . רמת חיים ורווחת דיור גבוהות. 1

 . שירותים אישיים וציבוריים ברמה גבוהה. 2

 . מערכות תשתית בהיקף המתאים לעיר מודרנית. 3

התווית דרכים ותשתיות  . תעסוקה ואינטגרציה חברתית. כל זאת על ידי שינויים בייעודי קרקע,4

 וקביעת הוראות בדבר אופן ביצועה של התכנית ושלביותיה וכן הנחיות ומגבלות בניה.

 

 בתוכנית לעיל.  121הינו חלק ממגרש  9מתחם 

 

 יעוד הקרקע:

 וריםגמ

 

 סימון בתוכנית:

 .121, מגרש מס' (צבע כתוםמגורים )
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 תכליות ושימושים: 

 
 

 :זכויות בניה

 התוכנית אינה מגדירה זכויות בניה

 

 תשריט התוכנית:

 
 

 מצב מוצע:  – 1044תמל מס'  תוכנית 6.6

 

שלב מתייחסת לההינה תוכנית . 9,10,12, תוכנית רהט דרום שלב ב' מתחמים 1044תמל/ תוכנית מס'

 מייעדת את השטח למגורים ומתווה את הדרכים הראשיות. המפורטות  ב' והוכנה כתוכנית 

 

אשר  11ת וכוללת גם את מתחם ות המפורטומתחמים שבתוכניה 5 -בתוכנית השלד מסומנת חלוקה ל

 הוכנה לו תוכנית מפורטת נפרדת. 

 

התכנון את העקרונות המרכזיים של שמדגים נספח עקרונות בינוי עירוני ונוף, ה גמציהתכנית 

והשצ"פים המרכזיים, רציפות  והפיתוח, כגון שדרה מרכזית, שדרה משנית, מיקום מוסדות הציבור

 מערכות הנחלים, פריסת המסחר וכד'. 
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 : הוראותיהמטרת התוכנית עיקרי 
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 יעוד הקרקע: 

 

 

 
 

 תכליות ושימושים: 

 

 הוראות התקנון בהתאם ליעודי הקרקע בטבלת האיחוד וחלוקה. יעודים ושימושים, ב 4פרק ראה 

 

 זכויות בניה: 

 

 רוט זכויות בניה בתקנון התוכנית. פיראה 
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 תשריט מתחם האיחוד וחלוקה:

 
 

 :1044תמ"ל  –תשריט התב"ע המוצעת 

 
 

 זכויות במקרקעין .7

בעלי הזכויות במקרקעין נשוא טבלת איחוד וחלוקה הינם בהתאם לנתוני הרשות שעברו לח"מ 

 וכמפורט בטבלה.

 

 טבלת בעלי הזכויות:

 

 
 

חלקהגוש מס"ד

שטח 

החלקה 

הרשום

שטח 

החלקה 

הכלול 

בחלוקה 

החדשה

שם 

בעלים 

רשום

מדינת ישראל1100226/451703.86124.946

מדינת ישראל2100226/451703.8618.658

מדינת ישראל3100226/451703.86116.500

מדינת ישראל4100226/451703.8613.722

מדינת ישראל5100226/451703.86127.478

מדינת ישראל6100226/451703.86135.098

מדינת ישראל7100226/451703.86116.981

מדינת ישראל8100226/451703.861118.908
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   ושיקולים:גורמים עקרונות  .8

 

לחוק תכנון והבניה,  122טבלאות איזון, נערכה על פי הוראות פרק ג', סימן ז', סעיף  –שומה זו  8.1

 בו נקבעו ההוראות בדבר הכנת טבלת איזון בתוכנית איחוד וחלוקה שלא בהסכמת הבעלים. 

 

כל מגרש שיוקצה יהיה קרוב, ככל האפשר למקום בו היה המגרש הישן של מקבל  .א

 ההקצאה. 

 

היחסי של כל  ונקבע שוויו של כל אחד מהמגרשים המקוריים הכלולים בתוכנית ושווי .ב

 מגרש ביחס לשווי סך המגרשים המשתתפים בתוכנית.

 

היחס של שווי המגרש הישן לסך שווי המגרשים הישנים יהיה קרוב ככל האפשר ליחס  .ג

 שווי מגרש התמורה לסך שווי מגרשי התמורה. 

 

במידה ולא תשמר היחסיות כאמור, יחושבו תשלומי איזון על בסיס שווי המגרשים  .ד

 המוצעים.  –החדשים 

 

מתחם האיחוד וחלוקה בו , דונם 2292.016הטבלה נערכה לחלק משטח התוכנית המוצעת  8.2

 דונם. 252.291קיימים בעלי זכויות לרבות מדינת ישראל הוא 

 

 אני מביא בחשבון את כל הנתונים כמופיע בחוות הדעת.  8.3

 

כפי שלא בהסכמת הבעלים חוד וחלוקה יבהם מתקיים הליך של אגרשים טבלת איזון נערכת למ 8.4

 בתשריט התוכנית המיועדת לאישור. נוישהוצג לפנ

 

 .לגישת ההשוואהוהעדפה תוך מתן דגש נתוני שווי בוצע שקלול  8.5

 

מופיע בתב"ע וזאת על פי תוכנית מדידה כ יםשטחהם השטחי המגרשים אשר הובאו בחשבון  8.6

 וחישוב שנעשה על ידי מודד מוסמך. 

 

תכנית תמל/ 1044 13/05/2018 15:12:54 נספח טבלאות איזון והקצאה נספח לטבלאות הקצאה ואיזון



 איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים            

 10449הקצאה ואיזון תוכנית מס' תמל/   

 9,10,12מתחמים  -רהט דרום שלב ב'         

 14 

על פי שווי קרקע ריקה ופנויה, זאת לאחר הסדרת אותם ומעריכים  ככל שהיו בנוייםמגרשים ב 8.7

 בעלות בקרקע בין המדינה והמחזיקים בפועל. נושא ה

 

קרקע   לצורך חישוב שווי בגישת השוואה ועל בסיס שווי שוק. השומה וטבלאות האיזון יקבעו 8.8

  עסקאות השוואה. ככל שהיו באזור ומכרזי רמ"י התבססנו על למגורים 

 

 פיתוח.  כוללאינו שווי הקרקע המופיע בטבלה  8.9

 

ועל סדר היום ערכי הקרקע בטבלת ברשות הבדואים במסגרת הליך התכנוני נפגשו עם גורמים  8.10

שוו בקרקע והאיחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים. לאור החלטת המינהל נקבע כי ערכי הקרקע י

חלקאית לערכי הפיצוי המשולמים לקרקע חלקאית עונתית ללא מכסות מים והמושכרות ע"י 

לדונם לשנה, לפיכך קבעתי כי שווי קרקע חלקאית הינו בגבולות ₪  120ת והמינהל בגבול

6,000  .₪ 

 

לעניין שווי קרקע במצב החדש נקבע כי השווי יגזר מערכי קרקע המשווקים למגזר ללא פיתוח  8.11

וללא מע"מ. זאת על מנת ליצור אחידות בשיווק הקרקעות בעתיד ולא ליצור עיוות של ערכי 

 יעה הקצאה.קרקע בין האוכלוסיה לה מג

 

מקובל בתוכניות איחוד וחלוקה קטנות הכוללת מספר מגרשים בלבד וביעודים זהים לבצע  8.12

וטבלת האיחוד וחלוקה עוסקת במספר היות התאמות למיקום קרבה לשצ"פ, למבני ציבור וכד'. 

הסטייה שתהיה למקדמים אלו היא זניחה ולפיכך לא , רב של מגרשים ביעודים ותכליות שונות

 כחלק מטבלת האיחוד וחלוקה.  הובאו

 

הזכויות המשפטיות המפורטות בטבלת האיחוד וחלוקה הינן כפי שנמסרו מרשות מקרקעי  8.13

ישראל. על אף שלא הוצגו לנו הסכמי החכירה או מידע בדבר מהות הזכויות ומיכוון שמדובר 

 בקרקע חלקאית הובא בחשבון כי הזכויות בקרקע הן בחזקת בעלות מלאה. 

 

שארית בני שמעון הם קרקעות אשר אינן מוסדרות ונמצאות כחלק בלתי נפרד מהתוכנית שטחי  8.14

במספר אזורים. קרקע זאת אינה מוסדרת לפיכך נחשבת בבעלות מדינת ישראל וידועה בכינויה 

 ובמעמד של תביעת בעלות הרשומה אצל פקיד ההסדר. כקרקע "מתקורה"

 

 גרשיםול המצב המוצע של המגרשים מל המטבלת האיזון שלהלן מתארת את המצב הקיים ש 8.15

 . במסגרת התוכנית וקובעת את תשלומי האיזון אשר יש לשלם או לקבל מכל מגרש

 

 השטחים הציבוריים, דרכים, שצפ"ים ירשמו על שם הרשות המקומית.  8.16

 

הינו קבלת מצב שוויוני בו  9העקרונות העומדים מאחורי עריכת טבלת איחוד וחלוקה במתחם  8.17

תשלומי איזון בין בעלי הזכויות. דבר זה מתקבל כפי שעולה מטבלת איחוד וחלוקה  היוילא 

 המהווה חלק מנספחי התוכנית. 

 

לאור האמור לעיל בוצעה חלוקת זכויות במספר מגרשים מצומצם ונקבעו מגרשים במושא כל  8.18

 בעל זכויות על פי חלקו. 

 

 האיזון.  על בסיס כל אלה אני מחשב את הפרטים והתחשיבים שבטבלת 8.19
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 נתוני השוואה ותחשיבים:  .9

 

שווי קרקע חלקאית יקבע בהתאם להנחיות רשות מקרקעי ישראל, תשלום פיצוי עבור  9.1

 ₪. 6,000לפיכך נקבע שווי דונם בסך של  ,קרקע שיעודה שונה והוחזרה לרמ"י

 

הבדואים אשר רשות וערכי הקרקע לעיל מבוססים על שיווקים של רשות מקרקעי ישראל  9.2

ובחילוץ מרכיב ₪  120,000עד ₪  100,000משווקת דונם קרקע כולל פיתוח בעלות של 

 ₪.  25,000עד  15,000הפיתוח קיימת יתרה לקרקע בגבולות 

 

 למ"ר אקוויוולנטי.₪  50שווי מ"ר קרקע למגורים א' ללא פיתוח וללא מע"מ בסך של  9.3

 

 .אקוויוולנטי למ"ר₪  30מע"מ בסך של שווי מ"ר קרקע למגורים ב' ללא פיתוח ללא  9.4

 

למ"ר ₪  20ללא פיתוח ללא מע"מ בסך של )בנייה רוויה( ' גשווי מ"ר קרקע למגורים  9.5

 אקוויוולנטי. 

 

 האיזון.ההקצאה ועל בסיס כל אלה בוצעו חישובי טבלת 
 

 

 ,בכבוד רב                                                                                    

 אליהו טלמון                                                                                       

 שמאי מקרקעין ומודד מוסמך                                                                    
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