
 –ביקשה להקים בתחום שיפוט עיריית גבעתיים )להלן  (רובינשטיין –א.א. רובינשטיין נכסי דיור מוגן בע"מ )להלן 

 4-קומות מסחריות ו 2למחלקות סיעודיות, קומות  2פרויקט לדיור מוגן, שיכלול מעבר לקומות המגורים גם ( העירייה

 –ם היטלי סלילה, מדרכות, תיעול וכיו"ב )להלן ותשל העירייהכתנאי לקבלת היתר הבניה דרשה  חניון. -קומות מרתף 

 .לנכסים שאינם למגורים םהיטלי הפיתוח שנדרשה לשלם רובינשטיין חושבו בהתאם למידות ולתעריפי .(היטלי פיתוח

, ולאחר מכן שלחה לעירייה דרישה קבלת היתר הבניה לשם אתתחת מחאה, וזאת היטלי הפיתוח  רובינשטיין שילמה

 היה על העירייה לערוך את תחשיב היטלי הפיתוח בגין , בין היתר,לטענת רובינשטיין .להשבת הפרשי חיוב היטלי פיתוח

  לנכסים למגורים., )כהגדרתם להלן(הקומות שאינן למסחר, בהתאם לשיטת החישוב ולתעריף הקבוע בחוקי העזר 

( חוקי העזר –)להלן  2000-, התש"סהעזר לגבעתיים תיעולחוק ו 2000-)סלילת רחובות(, התש"ס חוק העזר לגבעתיים

עודו יביחס לנכס שיבעוד יעודם אינו למגורים. ינכסים שליעודם למגורים יבאופן החיוב ובתעריף, בין נכסים שמבחינים 

ביחס , כשהוא מוכפל בתעריפי ההיטל שבתוקף שטח הקרקע ושטח הבנייןלמגורים נערך תחשיב היטלי הפיתוח לפי 

 .במכפלת תעריפי ההיטל שבתוקף לפי שטח הקרקע ונפח הבנייןעודו אינו למגורים, נערך תחשיב היטלי פיתוח ילנכס שי

 ה לבית המשפט המחוזי )ת"א(.תביע הגישה כנגדה כן רובינשטייןועל , העירייה דחתה את דרישת רובינשטיין להשבה

לפרשנות חיקוק הוא כי לשון החוק תוכל לשאת את תנאי מוקדם לפיה "הלכה התייחסה לכב' השופטת חנה פלינר 

הפרשנות העולה . מבין הפרשנויות שלשון החוק יכולה לשאת, יש להעדיף את ...הפרשנות המוצעת מבחינה לשונית 

שלמונח "בית אבות" "שנקבע בפסיקה , ציינהעוד  "....בקנה אחד עם תכליתו של החוק. כך גם בפרשנות דיני המס

כ"בית  –כ"בניין ציבורי" ובדבר חקיקה אחר  בית אבות כך, בחיקוק אחד סווג ."ייתכנו מובנים שונים בחוקים שונים

 מגורים".

קומות המשמשות צורכי חישוב היטלי הפיתוח ללהסיווג המתאים על פניו העלתה ש, שערכה י העזרלשון חוק בחינת

והייעוד מאחר שהתב"ע החלה על המקרקעין אינה מאפשרת בנייה למגורים,  ."נכס למגורים"הינו בניין כדיור מוגן ב

לא יכולה להיות מחלוקת כי "דיור מוגן" נושא מגרש מיוחד" לשימוש מסחר ודיור מוגן, בעוד "שהוגדר עבורה הינו "

ליהם התייחס א, לגבי "דירת מגורים"מבחנים מצטברים י ליישום שנ", פנתה כב' השופטת פלינר אופי מיוחד ומשולב

בע"מ נ' מס שבח ת"א  נ'  1998אוסיף חברה לייזום פרויקטים  1134/02( א"ת) ע"ופסק הדין בעניין בית המשפט ב

האם הדירה לפי טיבה מיועדת לשמש  –, מבחן אובייקטיבי ראשית  - בע"מ 1998אוסיף חברה לייזום פרויקטים 

  ."את דירת המגורים לשמש כמגורים האם בכוונת הרוכש לייעד –, מבחן סובייקטיבי ושניתלמגורים, 

מבחינה אובייקטיבית ניתן לראות בכל אחת מיחידות הדיור כדירת מגורים, שכן בכל אחת מהם בהתאם, נקבע ש"

לעניין המבחן הסובייקטיבי, לשיטתי  זמן ממושך, והדירה מהווה את מרכז חייהם... מתגוררים הדיירים למשך

בהינתן והדיור המוגן מורכב מיחידות דיור עצמאיות בעלות מאפיינים של דירת מגורים ואשר משמשות לצורכי 

 ".ן כדירות מגורים לכל דבר וענייןמגורים, ניתן לראות בה

אחוזת ראשונים רובינשטיין שותפות רשומה נ' עירית  7975/98ע"א פסק הדין בעניין כב' השופטת התייחסה גם ל

ם, אשר תכליתו, בין היתר שיש לראות בבית דיור מוגן כ'מתקן רב תכליתי' בעל שימושים מגווני, שם נקבע ראשון לציון

ששונים  ,ארנונהדיני הלמרות שפסק דין זה נוגע ל. של אוכלוסיה מבוגרתעודו והשימוש העיקרי בו הוא למגורים יי

 . ן החיובים השוניםבי "שונההרב הדומה על ", ש, קבעה כב' השופטתהיטלי פיתוחמ

את נקבע שיש לפצל קומות השונות בבניין, זה ניתן לאבחן באופן ברור בין השימושים השונים במאחר שבמקרה 

 . החיובים בין הקומות השונות

בהתבסס על סיווגם  ,בעבר ערכה העירייה תחשיב היטלי פיתוח לבתי דיור מוגן אחריםאף העובדה שלבסוף  נקבע ש

 י הפיתוח לקומותולחשב את היטלהמוביל להחלטה לפצל את התחשיב כלי פרשני נוסף , מהווה "בית מגורים"כ

האחרים שאינם משמשים למגורים יש לחייב  ת החלקיםא"ו פי שיטת החישוב למגורים מגוריםהמשמשות ל

  ".בתעריף "מסחר/תעשייה
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 ולמסחר?למגורים מעורב ש ומימיועד לשכיצד יחושבו היטלי פיתוח ביחס לבניין ה
 א'חלק  – ת גבעתייםא.א רובינשטיין נכסי דיור מוגן בע"מ נ' עיריי 65725-12-18 ת"א
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לתכלית דבר 

החקיקה במקרה 
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עם הפיצול אותו יש 
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    "מקומון יומי"כל הזכויות שמורות להוצאה לאור     האמור אינו מהווה יעוץ משפטי
 המקומון מתפרסם מדי יום, בתחומים הרלוונטיים לרשויות מקומיות

 mekomon.yomi@gmail.comלקבלת פרטים יש לשלוח הודעה למייל: 


