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  דיור מוג
	סיווג בית אבות 

 
 

 כללי .1
 

ובאופ
 כללי יש נטייה " בית אבות"חוקי� שוני� מפרשי� באופ
 שונה את המושג 
 .להתייחס ג� לבית דיור מוג
 לקשישי� כאל בית אבות

 
 
ר
 נגד הועדה המקומית לתכנו
 " 410/87פ "בע(בערעור שנדו
 בבית המשפט העליו

 
. התעוררה שאלת הגדרת בתי אבות כבית מגורי�) 72 )4(ד מא " פ"ולבנייה רמת ג

ב
 פורת אכ
 קבעה שלבית אבות . השופטת מ, המשנה לנשיא בית המשפט העליו

 : פירושי� ומובני� שוני� בחוקי� שוני� ולדוגמה
 

 של תקנות התכנו� והבנייה    ' בחלק ח" בניי� ציבורי"סיווגו של בית אבות כ"     
 בית   " את סיווגו של �ומנגד ; 1970 �ל "תש) אי� ואגרותבקשה להיתר תנ     (

  �ג "תשמ) התקנת מקומות חניה(בתקנות התכנו� והבניה " בית מגורי�"     אבות כ
 .של התקנות' בחלק ב, 1970     

 
 שמושגי� והוראות שבחוק יש לפרש לאור תכליתו ומטרתו של , כלל יסוד הוא    "

  קורה לא פע� שמושג זהה פירושו שונה בחוק אחד ,כיו� שכ$.     דבר החקיקה
 " הכל בהתא� למתבקש מתכליתו ומהכוונה הגלומה בו,     מפירושו בחוק אחר

 ).'א802, 798) 4(ט "ד ל"פ אלבא נגד מדינת ישראל פ"ע    (
 בדברי החקיקה " בית אבות"לפיכ$ לא ניתנה הדעת על פירושו של המונח     "

 ". מופיע    למיניה� בה� הוא

 

 :ב
 פורת. בסו& קבעה השופטת מ
 

 במוב� התוכנית האמורה   " בית אבות"ל" בית מגורי�"את עיקר ההבדל בי�    "
 :   רואה אני בשניי�

 
או בזרי� שחברו יחדיו בהסכמה , אי� מדובר בבני משפחת אחת" בית אבות"העובדה שב .א

 "… בסיס עיסקיאלא בניהול על, ולפי בחירה אישית להתגורר כמשפחה אחת

 "…מתנהלת ש� פעילות מסחרית מובהקת .ב
 

 איני   , מסחרי מובהק" בית האבות" בהיות הבסיס עליו מנהלי� המערערי� את 
 ".אפילו לפי קריטריוני� מחייבי�" בית מגורי�" רואה כל דר$ לשוות לו אופי של 

 

 

 ממצאי� .2
 
ור מוג
 בתי� לדי/סבא פועלי� מספר בתי אבות"בכפר, 1998נכו
 למאי  .2.1

 :לקשישי�
 

 :אבות"כאזור לבתי. ע.ב.שלושה מה� נבנו על קרקע שסווג בת .א
 

 ).43"42"41 חלקות 6437גוש " (המבריא"  "      
 ).38 חלקה 6427גוש (בית ורה סלומונס  "      
      "  
 ).56 חלקה 6427גוש (מגדלי הי� התיכו
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 ציבור שלושה האחרי� נבנו על קרקע חקלאי שסווג כשטח למבני .ב
 ):חו�(

 
 ).53 חלקה 7598גוש (בית בכפר  " 
 ). השרו
" ליד שכונת גני" לא ברור" חלקה7604גוש (בית הדר בכפר  " 
 ).35 וחלקה 21 חלקה 6437גוש (גיל פז  " 

אשר נבנה ) פינת כביש הטייסי� (2' חי מס"תל' בנוס& ישנו הבית ברח .ג
) חו�(שטח ציבורי והוא נבנה על , א. למעשה אינו כזה" בית אבות"כ
 ).102 חלקה 6437גוש (

 .ידוע כי במקו� ישנ
 בעיות משפטיות סבוכות ומונה כונס נכסי�
 

מהסיבות , הביקורת מבקשת לעורר את הסוגיה הגדרת שטחי בתי האבות .2.2
 :הבאות

 
משטח ציבורי לשטח . (ע.ב.ידי מת
 אישור בניה ללא שינוי ת"יתכ
 שעל .א

 ;)היטל השבחה(סות מהשבחת הקרקע נמנעו מהעירייה הכנ) בית אבות

נעקפה , ידי בנית בתי אבות ושמירת סיווג הקרקע כציבורי"יתכ
 ג� שעל .ב
 ;יהודה"ב
' מדיניות עקרונית של העירייה שלא לבנות מצפו
 לרח

לפיה , חוסר הסימטריות, לדעת הביקורת קשה להבי
 מבחינה ציבורית .ג
על קרקע שהוגדר שלושה בתי אבות נבנו על קרקע ציבורית ושלושה 

 .לבתי אבות
 

 המלצות הביקורת .3
 

מקרקע ציבורית לקרקע . ע.ב.הביקורת מבקשת להמלי� לשקול אפשרות שינוי ת
לחילופי
 יש לשקול אפשרות של . אבות ובכ� לגבות היטלי השבחה בהתא�	לבתי

 .עסקי/היות שמדובר בשימוש מסחרי, שימוש חורג
 
 

 תגובת מהנדס הרשות .4
 

 :יחס לממצאי בדיקת מבקר העירייה כלהל
מהנדס הרשות התי
 להל
 התייחסות לסוגיה שהובאה לפני. לפי סעיפיה"
 
 בית בכפר והדר בכפר הרי העסקה נעשתה מול המנהל והמנהל "היטל השבחה  .א

 . מער. העסקה לעירייה10%דואג להעביר 
י עמותת גיל פז בטר� "ב חשבו
 היטל השבחה ששול� ע"לעניי
 גיל פז רצ

 ).'ראה נספח א (93 "יתר הבניה בהוצאת ה

יהודה בשטחי בתי האבות הדר בכפר ובית בכפר נעשתה "הבניה מצפו
 לב
 .ב
 לכ
 אי
 כל קשר לעקיפת המדיניות 69משנת / 1/1י תוכנית המתאר כס"עפ

שלא לבניית מצפו
 לבי
 יהודה היות ומדיניות זו לא הייתה קיימת בעת 
 .ל"נהוצאת היתרי הבניה לשתי בתי האבות ה

הוא א. ורק ביחס לבית האבות מגדלי הי� התיכו
 אשר " חוסר הסימטרייה" .ג
 .כשטח שיקו� שאיש אינו יודע להגדיר למה הייתה הכוונה/ 1/1מופיע בכס

 .כשטחי� למבני ציבור/ 1/1יתר בתי האבות מופיעי� כבר בכס
 

 .לאור כל זאת אינני מבי
 הבעיה
 

כ. שהשימושי� בקרקע לצורכי ידוע שיש החלטה של הועדה המקומית על 
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רב החלק מתו. תקנו
 . י הועדה ובלבד שתשמש לצורכי ציבור"ציבור תקבע ע
 .התוכנית

 
י הועדה המחוזית וקשה לי להבי
 כיצד אושרו בא� "התוכניות אושרו ע. ב.נ


 !הנושא לא היה תקי
 

 הערת הביקורת .5
 

כי על מנהלי� , רי גור
השופט או, א"קבע נשיא בית המשפט המחוזי בת, 1998בסו& 
ומפעילי� של בתי אבות לשל� אגרת בנייה לפי סיווג של בית עסק ולא לפי סיווג 

 לכ
 מבקר העירייה מעלה בשנית את סוגיית הגדרת ). 94/97. מ.ע(של בית מגורי� 

השבחות , אגרות, כולל ההשלכות הנובעות מכ. לגבי מיסוי, בתי האבות וסיווג

 .'וכד
 

 יחידות דיור , אחת ממטרותיה של הקמת בניי� לדיור מוג� היא"ש    השופט הסביר
 שירותי� שוני� יסופקו .    המיועדות להשכרה ארוכת תקופה לקשישי� עצמאיי�

 השכירות תהיה מסוימת . ידי חברת שירותי� בעל ישות משפטית נפרדת�   על
 או לחברת השירותי� גמישות    ליחידת דיור מוגדרת ולא תהיה להנהלת הבניי� 
 .   לשנות את הקצאת יחידות הדיור בי� הקשישי�

 
 דיור "נקבע כי ,  של משרד העבודה והרווחה� דיור מוג� לזקני� � 4.10   בהוראה 

 .מהווה בית מגורי� לכל דבר ועניי�"    מוג�
    

  לבניי� הקובע הטבות מס, 1959 �ט "תשי,    באנלוגיה לחוק לעידוד השקעות הו�
 , השכרה שהיא עסק מבחינת היז�,    שהוא נכס המיועד להשכרה למגורי�

 חדר או מערכת חדרי� שנועדו לשמש יחדה "   כשהגדרת דירה לעניי� זה היא 
 למעט חדר או מערכת חדרי� כאמור במלו� או בבית ,    שלמה ונפרדת למגורי�

 ".   אבות
 

  �ג "תשמ) התקנת מקומות חנייה(נייה לתקנות התכנו� והב'  לחלק ב1   סעי, 
 .בית אבות כבית מגורי�, לעניי� תקני מקומות החנייה, מסווג, 1983   
 

    באנלוגיה לסיווג בית אבות לעניי� חיובו בארנונה לפי תקנות הסדרי� במשק 
 , 1996 �ז "התשנ, )1997ארנונה כללית ברשויות המקומיות בשנת (   המדינה 

 . טות אותו במפורש ממבנה מגורי� אחר לש� חיובו בארנונה   שהתקנות ממע
 .   אגרות ארנונה והבנייה דומות במהות� ויש לשאו, לאחידות והתאמה בפרשנות�

 
    בניי� לדיור מוג� אינו מהווה פריט נפרד הטעו� רשיו� עסק לפי צו רישוי עסקי� 

 . על תיקוניו1995 �ה "התשנ) עסקי� טעוני רישוי   (
 
 כי קרקע המיועדת לפי ', א63 מציי� בסעי, 1965 �ה "חוק התכנו� והבנייה התשכ   

    תכנית למטרת מגורי� יראו אותה כאילו היא כוללת ג� היתר למגורי חוסי� 
 ).שלפי הגדרת� כוללי� ג� זקני�   (
 

  1970 -ל "תש) תנאיו ואגרות, בקשה להיתר( לתקנות התכנו� והבנייה 18   תקנה 
 "."בעד מת� היתר ישולמו האגרות שנקבעו בתוספת השלישית: "עת   קוב

 
 השופט , אביב"בפני נשיא בית המשפט המחוזי בתל, השאלה שעלתה על הפרק

וא� כ
 הא� מבחינה , לפי מהותו" בית אבות"אורי גור
 הייתה הא� הבניי
 הוא 
ת בתשלו� אגר) העותרי�(משפטית יש מקו� לחייב את המנהלי� והמפעילי� 

 .בנייה לפי תערי& של עסק או תערי& מגורי�
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 , כי את דיירי הדיור המוג� משמש המקו� למגורי�, השופט קובע שאי� ספק   

 '  גול� נ237/87א "כאמור בע,    ואול� מבחינת העותרי� המדובר בשימוש עסקי
  בית בו נדונה השאלה הא�, )348) 3(ד מד"פ(שבח מקרקעי� מרכז '    מנהל מס

 א$ בפועל נעשה בו במש$ שני� רבות שימוש ,    המצוי באזור המיועד למגורי�
 לצור$ הנאה מ� הפטור ממס שבח " דירת מגורי�"מהווה ,    עסקי כבית אבות

 :1963 �ג "    במכירתה של דירת מגורי� לפי חוק מס שבח מקרקעי� התשכ
 

 כדי , להכשירו כבית אבותמנת �יש בשינויי� המבניי� אשר בוצעו בבית על   "
 אכ� מלכתחילה נבנה הבית וא, שימש ". דירת מגורי�"   להפקיעו מכלל המונח 

 , א$ השינויי� והתוספות שנעשו בו הפכו אותו,    למגוריה של משפחת המערערי�
 , בית אבות, כגו�, ע� ייעוד לשימוש עסקי למגורי�... לאכסניה ה,    למעשה

 ". אחר המבוסס על מגורי דיירי� שאינ� בני משפחה   פנימייה או כל עסק
 

 וכי החלטת הוועדה בעניי� שיעור אגרת ,    לפיכ$ הוחלט לדחות את העתירה
 .  עומדת בתוקפה�   הבנייה

 
 ד "ט עו"כי העותרי� ישלמו לוועדה את הוצאות העתירה וכ� שכ,    כ� הוחלט
 .מ" שקל בצירו, מע1,000   בס$ של 

 

    -בתחום המיסוי עשוי מושא המיסוי : תבקשת מאליה   המסקנה מ

 אין חבותו של היזם כחבותו של  :  להתפלג-  במקרה זה בית אבות 

כמו גם , ואין חבותו של המשתמש כחבותו של השולט בכנס,   המשתמש

 כי 

 כל גורם .   אין חבותו של השולט בכנס כחבותו של המנהל את הנכס

 . יוצא מפוטר מחבות המיסוי ואיש אינו-  וחבותו שלו 
 

שהוא לפי טיבו בעל מאפיי
 , בניי
 המיועד לשימוש כדיור מוג
"כי , השופט קבע עוד
יש בה כדי , כל מסקנה אחרת אומר השופט אורי גור
. עסקי ומנוהל באופ
 מסחרי


 ".לשי� ללעג את תוכנית המתאר החלה על המקרקעי
 

 סיכו� .6
 


יש מקו� לשקול מחדש את התייחסות העירייה , לאור פסיקות בתי המשפט בנדו
ה
 מבחינת ההתייחסות כמבנה , "בית דיור מוג
"/"בית אבות"כלפי מה שמכונה 

, היטלי� והארנונה, לדבר יש השלכות כספיות לגבי אגרות. ציבור וה
 לגבי המיסוי
תו. התייחסות לעובדה שבית המשפט קבע שאי
 חבותו של היז� כחבותו של 

ואי
 חבותו של , י
 חבותו של המשתמש כחבותו של השולט בנכסוא, המשתמש
דבר שיש לו השלכות , כל גור� וחבותו. השולט בנכס כחבותו של המנהל את הנכס

 .משמעותיות
 

והיא , לאור זאת ממלי2 מבקר העירייה כי הנושא יועבר ליועצת המשפטית לבדיקה
, פי חוק" נהגה העירייה עלסבא"תמלי2 כיצד יש לפעול והא� לגבי בתי האבות בכפר

בנוס& יש לברר את כל ההשלכות הנובעות מ
 פסקי הדי
 לעיל . תקנות והפסיקה
 .וא� אי
 לכ. תחולה רטרואקטיבית
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