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 19מתו�  1

1963ועדת ערר לפי חוק מיסוי מקרקעי� (שבח ורכישה), התשכ"ג פני ב 

  
 עדה וכב' השופט ה' קירש, יו"ר הו

  , חברד� מרגליות עו"ד
  , חבר אליהו מונדרו"ח 

  

 

  גד בני�  ופתוח  בע"מ נוה  העוררת
 אפרת רוסינסקי ועו"ד טלי יהושעע"י ב"כ עו"ד 

  

  
 נגד

  
  
 משיבה

  
  מנהל מס שבח מקרקעי� תל אביב

  ע"י ב"כ עו"ד מיכל ריצ'ולסקי
  פרקליטות מחוז ת"א (אזרחי)

             1 

       2 

 3 

 פסק  די�

 4  ה' קירש, שופט:

  5 

 6  מבוא כללי  .א

 7 

 8הנמצא בצפו� תל אביב באזור מלו�  שני  רבות היו לחברת הירקו� בע"מ זכויות במתח  מקרקעי�לפני  .1

 9ת בשני הסכמי  קו� הייתה מעוניינת בפיתוח המתח  ולש  כ� התקשרה ע  העוררמנדרי�. חברת היר

 10עי  למאה הקודמת. על פי ההסכמי , כפי שיפורט בהמש�, העוררת הייתה אמורה בשנות הששי  והשב

 11במקו . תמורת הזכויות במקרקעי�, העוררת ת ולבנות מלו� דירות ומות בחלקות קרקע מסוילרכוש זכוי

 12יקט מלו� הדירות. תידיי  כאחוז מהפדיו� ממכירת פרוהתחייבה לשל  סכו  כס" במזומ� ועוד סכומי  ע

 13מסר י, קרקעות אחרות היו צריכות להוכתנאי לביצוע הבנייה במקו  כחלק מהעסקה הכוללת, בנוס"

 14 לעיריית תל אביב לצורכי ציבור. 

 15 

 16נחתמה תוספת להסכמי  המקוריי  לפיה  2012קט לא יצא אל הפועל. לבסו" בשנת והפרויהשני  חלפו 

 17שונו חישוב התמורה ואופ� תשלומו וכ� שונה אופ� הסדרת עניי� הקצאת הקרקעות לצורכי ציבור. התוספת 

 18להסכ  נחתמה על רקע רצונה של העוררת למכור את זכויותיה במתח  לצד שלישי. המשיב גורס כי יש 

 19כדי להוות עסקה נוספת או עסקה אחרת שמצדיקה הטלת מס  2012שינויי  הכלולי  בתוספת משנת ב

 20ההסכמי  הסכ  אלא יישו  של בתוספת לאי� רכישה נוס" על העוררת. העוררת מצדה טוענת כי 

 21המקוריי  והשלמת ביצוע , בדר� המתחשבת בעובדה שהמלו� לא הוק  ובאילוצי  נוספי  שנוצרו. 

 22  דעת העוררת, אי� מקו  להטלת מס רכישה נוס". לפיכ�, ל

ashapira
Typewritten Text
http://www.CapiTax.co.il/Attachments/1827-10-13.pdf
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 19מתו�  2

  1 

 2עובדות המקרה. ממילא העובדות הקשורות להסכמי  � מחלוקת בי� הצדדי  לגבי מרבית ייאמר כי אי .2

 3ד עליה� מתו� ידיעה אישית המקוריי  (משנות השישי  והשבעי ) נדלות מהמסמכי  עצמ  ואיש לא העי

 4 ישירה. 

 5 

 6חת  הסכ  למכירת נרונית בי� הצדדי  לגבי המסגרת הנורמטיבית. א  כמו כ�, דומה כי אי� מחלוקת עק

 7עסקה שונתה (מבחינת זהות הממכר או ה זכות במקרקעי� ושולמו המסי  המתחייבי  ולאחר מכ� מהות

 8מבחינת היק" התמורה, או שניה  יחד), אזי נית� להטיל מיסוי נוס" המתאי  למתווה העסקה החדש. 

 9שינויי , בממכר ו/או  2012הנוכחי חלוקי  בשאלה הא  יש בתוספת להסכ  משנת אול  הצדדי  במקרה 

 10הטלת מס רכישה נוס", א  לאו. בדר� לפתרו� מחלוקת זו, יש צור� בתיאור מפורט  י בתמורה, המחייב

 11  לכ� נפנה עתה. ושל ההסכמי  השוני  שנכרתו, 

  12 

 13 1969ההסכ) משנת   .ב

  14 

 15"הסכ) ) לבי� גד חברה לבניי� בע"מ ("הירקו�"ו� בע"מ (נחת  חוזה בי� הירק 1969בחודש אוקטובר  .3

 16 וכתוצאה מ� ) בע"מ1956נווה חברת בני� ( � כי לימי  גד חברה לבניי� בע"מ התמזגה ע  חברתיצוי .)"1969

 17סיונו לטעו� כי מי יאת נ –ובצדק  –ל� הדיו� בערר זה המשיב זנח המיזוג נוצרה החברה העוררת. במה

 18איננה אותה חברה אשר חתמה על ההסכמי   ,, דהיינו העוררת2012כ  משנת שחתמה על התוספת להס

 19 הישני . 

 20 

 21, העוררת הייתה זכאית לרכוש את השטחי  המפורטי  בהסכ  (נספח ב' לכתב הערר) 1969על פי הסכ   .4

 22 לצור� בניית  של:

  23 

 24  ולל מסעדה, חנויות ותחנת דלק). כמבנה מסחרי (א. 

 25  מרכז מסחרי "ו/או מרכז שעשועי ". ב. 

 26  חדרי ".  350 – 300מלו� "בעל ג. 

 27  ). 1969להסכ   3(סעי" 

 28 

 29השלב היא כאשר הקמת המלו�  קט הייתה אמורה להתפרש על פני ארבעה שלבי  שוני הקמת הפרוי .5

 30 האחרו�. 

 31 

 32 :קט היוהנחוצי  לבניית הפרוי 1969הסכ   השטחי  נשוא .6

 33   .6609בגוש  44חלק מחלקה א. 



  
  יפו -בית המשפט המחוזי בתל אביב 

  2015יוני  17  

101827 ו"ע  בני�  ופתוח  בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעי� תל אביב גד נוה  13
  

   

 19מתו�  3

 1  . 6609בגוש  45חלק מחלקה ב. 

 2  . 6610בגוש  1חלק מחלקה ג. 

  3 

 4נית� להבי� כי השטחי  הנ"ל היוו מתח  קרקע רצי" או כמעט רצי"  1969מצור" להסכ  מ� התרשי  ה

 5 45-ו 44לבי� חלקות  6610בגוש  1לכאורה בי� חלקה  ההמפריד 6610בגוש  3ג  חלקה  נת(בתרשי  מסומ

 6יוער כי באופ� כללי  ה בעסקת המכר. לא נית� הסבר לכ�).לא נכלל 6610בגוש  3, כאשר חלקה 6609בגוש 

 7  של השטחי  הנדוני .  יב בנושא המיקו  והתכונות הפיזיותערר זה לא מצאו לנכו� להרחשני הצדדי  ל

 8 

 9 דונ ".  12-, השטח הכולל של השטחי  המפורטי  לעיל היה "כ1969על פי ה"הואיל" השני במבוא להסכ   .7

 10 

 11  :הכיר בעובדה כי 1969הסכ   .8

  12 

 13"בכדי לבנות על השטח יהיה צור* למסור ללא תמורה לעירית תל אביב יפו לצרכי צבור 

 14ממ"ר,  11קרקע דהיינו בגי� כל תשעה ממ"ר של השטח יהיה צור* להעביר לעיריה 

 15(ה"הואיל"  "20לבי�  9בי� הברוטו הוא של במילי) אחרות היחס בי� השטח שהוא נטו ל

 16   .י)השליש

  17 

 18הדבר ולפיכ� הירקו� לקחה על עצמה את קיו  ההתחייבות למסור קרקעות אחרות לעירייה לצרכי ציבור,  .9

 19כ� שבכל אחד משלושת השלבי  הראשוני  של ביצוע הפרויקט  1969להסכ   13-ו 10, 6עוג� בסעיפי  

 20לעיריית תל אביב  בת "למכור לגד את [השטחי  הדרושי  לאותו שלב הקמה] ולהעביריתה מחויהירקו� הי

 21נה הד 1969יפו קרקע לציבור על מנת שאפשר יהיה להתחיל [בבנייה]..." משו  מה, בהוראה בהסכ  

 22לא מוזכר עניי� העברת קרקע לצורכי ציבור  -בית המלו�  -יקט הקמת בהקמת השלב הרביעי ביצוע הפרו

 23הסכ  נפרד ומפורט בקשר לידי העירייה, וייתכ� שהדבר נובע מכ� שממילא הצדדי  הסכימו לכרות 

 24 ). 1969להסכ   34למכירת השטח המיועד לבניית המלו� (סעי" 

 25 

 26קט תחושב שלושת השלבי  הראשוני  של הפרוי , התמורה שתשול  לחברת הירקו� לגבי1969על פי הסכ   .10

 27לגבי שני  20%מההכנסות ברוטו שתפיק העוררת מהקמתו ומכירתו של כל אחד מהשלבי : כאחוז 

 28לגבי השלב השלישי. לעומת זאת, לגבי השלב הרביעי, המלו�, הוסכ  כי  25%- השלבי  הראשוני , ו

 29וי השוק של המלו�, משו 10%או  של המלו� (על הריהוט והציוד שבו)מהוצאות ההקמה  10%התמורה תהיה 

 30  . )1969להסכ   34-ו 18ראו סעיפי  ( מביניה  הגבוה

 31 

 32 . 1969לא נמצאה כל ראייה לכ� ששולמו מיסי מקרקעי� כלשה  בעקבות כריתת הסכ   .11

  33 
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 19מתו�  4

 1 1973ההסכ) משנת   .ג

 2 

 3(פחות משבועיי  לפני פרו3 המלחמה) נחת  הסכ  נוס" בי� הירקו� לבי� העוררת  1973בחודש ספטמבר  .12

 4יקט לפועל ומכל מקו  לא הושגה התקדמות בהוצאת הפרו 1973לבי�  1969). נראה כי בי� "1973"הסכ) (

 5) (להל� הסכ  1973(א) להסכ  14]" (סעי" 1969  "בא לשנות את [הסכ 1973לא החלה הבנייה. הסכ  

 6 ). "ההסכמי) המקוריי)"ייקראו יחד  1973והסכ   1969

 7 

 8, כפי שתוארו 6610- ו 6609ת  שטחי  מגושי  אומוזכרי  (נספח ב' לכתב הערר)  1973במבוא להסכ   .13

 9).  כא� 1969דונ " בהסכ   12-ממ"ר" (לעומת "כ 10,000-, אלא הפע  השטח הכולל הוא "כ1969בהסכ  

 10, 6609בגוש  44לא פירטו בנפרד את גודל  של החלק בחלקה  1973והסכ   1969המקו  לציי� כי הסכ  

 11 , שה  מהווי  את הממכר (נטו). 6610בגוש  1, או החלק בחלקה 6609בגוש  45החלק בחלקה 

 12 

 13לשטח הנמכר אלא נאמר כי "הקונה  יעודי) שוני)איננו מדבר על  1973, הסכ  1969בניגוד להסכ   .14

 14על פי הסכ   ,שטח מלו� דירות" (ה"הואיל" הרביעי למבוא). כתוצאה מכ�ה[העוררת] מעוניינת לבנות על 

 15 קט איננו מחולק לשלבי  שוני  ונפרדי . שוני  וביצוע הפרויחולק לאזורי  השטח הכולל איננו מ 1973

 16 

 17השישית בפסקה החמישית ו ירייה לשימוש ציבורי נאמר בפסקהעהבאשר לצור� להעביר קרקע לידי  .15

 18 למבוא כי: 

  19 

 20על  [המלו�] "והואיל שהקונה רוצה לקבל את השטח נטו, דהיינו, שתוכל לבנות את המפעל

 21  יפו. אביב ת תליהשטח מבלי שתצטר* להפריש הימנו קרקעות לעיר

  22 

 23יפו  אביבוהואיל שהירקו� הסכימה לקבל על עצמה להעביר, במקו) הקונה, לעירית תל

 24(להל� "העיריה") קרקעות מתו* קרקעותיה חנ) אי� כס, וזאת על מנת שהקונה תוכל 

 25  .הא שטח נטו"לבנות על השטח את המפעל או במלי) אחרות שהשטח י

  26 

 27על מנת  לידי העיריהקרקעות אחרות  , הירקו� מתחייבת להעביר1969, כמו בהסכ  1973דהיינו בהסכ  

 28 10,000-חובה להפריש שטחי  לשימוש ציבורי, כ� שהשטחי  אשר יימסרו בפועל לעוררת ("כהלקיי  את 

 29  ) יהיו "נטו" וניתני  לניצול כלכלי במלוא . "ממ"ר

  30 

 31. 1969להסכ   34-ו 18, המחלי" למעשה את סעיפי  1973להסכ   14העסקה נקבעת בסעי" התמורה בגי�  .16

 32  הוסכ  כי:

  33 
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 19מתו�  5

 1קרקע הצבורית ותמורת ההתחיבויות האחרות של הירקו�, לפי ה תמורתתמורת השטח ו"

2 10%וסכו) שיהא שווה ל ...ל"י 600,000 ... תשל) הקונה להירקו� ס* של... חוזה זה 

 3 600,000(עשרה אחוזי)) מכל ההכנסות ברוטו שתקבל הקונה מרוכשי היחידות, הס* של 

 4   ".'התמורה'של ההכנסות ברוטו כאמור יקראו להל�  10% ל"י  ו

 5 

 6באשר לאפשרות של אי השלמת בניית המלו� ומכירת יחידותיו (מה שעלול היה לסכל את ציפיות הירקו�  .17

 7כי א  הקונה (העוררת) לא תשלי   1973(א) להסכ  23  בסעי" מפדיו� מכירת המלו�), הוסכ 10%לקבל 

 8... מהשווי המשוער של אותו 10%תהא הקונה חייבת... לשל) להירקו� חודשי , " 75ו� תו� לאת בניית המ

 9 ". שבנייתו טר) הושלמה... [המלו�]חלק מהמפעל 

 10 

 11, 1969אשר צור" להסכ   דומה מאוד בקווי  הכלליי  שלו לתרשי המתח  ש צור" תרשי  1973להסכ   .18

 12 קט לשלבי  שוני  בוטלה כאמור. י  בתו� המתח , היות והפרדת הפרויא� ללא ציו� אזורי  שונ

 13 

 14 י) שולמה על ידי העוררת כנדרש. "ל 600,000( 1973שנקבעה בהסכ  ידית התמורה המ .19

 15 

 16די העוררת. נשוב אכ� דווחה לשלטונות המס ונראה כי מס רכישה (כלשהו) שול  על י 1973כריתת הסכ   .20

 17 לנושא זה בהמש�. 

  18 

 19  2012התוספת להסכ) משנת   .ד

 20 

 21מלו� לא יצאה ה , חלפו השני  והקמת1973קט במסגרת הסכ  ות קביעת לוח זמני  להשלמת הפרוילמר .21

 22 .כי הדבר נבע, בי� השאר, בשל חוסר היתכנות כלכליתאל הפועל. נראה 

  23 

 24, דהיינו תשלו  1973החוזית שנקבעה בהסכ   קט, המרכיב השני של התמורהכתוצאה מאי ביצוע הפרוי .22

 25"מרכיב שול  על ידי העוררת לידי הירקו� (להל� ייקרא מרכיב זה  מפדיו� המכירות, מעול  לא 10%

 26 ).האחוזי) מפדיו� המלו�"

 27 

 28 לא נרשמו על ש  העוררת במרש  המקרקעי�. כמו כ� השטחי  הנדוני  בהסכמי  המקוריי   .23

 29 

 30מיליו� ש"ח)  60 4(בתמורה לסכו  של  רת למכור את השטחי  לצד שלישיהעור חפצה 2012לקראת שנת  .24

 31והתעורר הצור� להסדיר את זכויותיה ואת חובותיה של העוררת כלפי הירקו� לפני שתתאפשר המכירה 

 32 לגור  השלישי. 
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 19מתו�  6

 1 

 2היה צור� להתאי  את המוסכ  בי� ו –מעבר לעובדה שהמלו� לא הוק   –אול  ביני לביני השתנו דברי   .25

 3 צדדי  למצב החדש. ה

  4 

 5, כ� שלא היה מקו  לכלול חלק 6610בגוש  1ראשית, התברר כי לחברת הירקו� כלל לא היו זכויות בחלקה 

 6  משטח זה בחבילת הממכר. 

  7 

 8). "התוכנית החדשה"( 3700בעקבות אימו3 תוכנית מתאר מס' הנדו� השתנה המצב התכנוני באזור בנוס", 

 9מכירה של שטח נטו בלבד לעוררת ומסירת הקרקעות לצרכי פשרה א טענת העוררת, התוכנית החדשה לאל

 10צור� למכור לעוררת כמות (ברוטו) של שטחי  שתשאיר בידיה  נוצרשרי� על ידי הירקו�, אלא יציבור במ

 11  נטו המיוחל לאחר מסירת חלק מ� שטחי  לידי העירייה. האת שטח 

 12 

 13המכר כלפי הצד השלישי, נחתמה בי� הצדדי  לול הנושאי  ולאפשר ביצוע עסקת כעל מנת להסדיר את מ .26

 14  , (נספח ד' לכתב הערר).)"התוספת"" (24.9.1973- ו 19.10.1969"תוספת להסכמי  מיו   2012בחודש יוני 

 15 

 16 בשל חשיבות הדברי  לעניינינו, נביא כא� בהרחבה הוראות אחדות מתו� התוספת: .27

  17 

 18 ,דונ) 10כ של נטו בשטח במגרש בעלות זכויות מהירקו� גד רכשה 73 הסכ) י"עפ. 3"

 19 בתל 6610 בגוש 1' מס )ישנה( מחלקה וחלק  6609 בגוש  45ו 44 מחלקות חלק המהווה

 20, קרקעותיה מתו* קרקעות ,גד במקו) לעיריה להעביר הירקו� התחייבות לאור ...אביב

 21 לבנות תוכל שגד מנת על ,20 לבי�  9 של ברוטו לשטח נטו שטח שבי� ביחס ,תמורה ללא

 22 בשטח זכויות למעשה הלכה רכשה שגד הרי..  נטו כשטח ,הממכר נשוא המקרקעי� על

 23 .הירקו� של קרקעותיה מלאי מתו* דונ) 12.22 של מסוי) בלתי נוס,

 24) � "מוריה"להל( מ"בע )1968( ירושלי) מוריה הנו למלו� 22.1.1973 ביו) מכרה הירקו�. 4

25 45ו 44 בחלקות היא ג), דונ) 10 של נטו בשטח, למגרש ממערב סמוכה קרקע חטיבת 

 26דונ) בחלק המערבי של חלקות  2.85בשטח כולל של קרקע  חטיבת, כ�כמו,  6609 בגוש

 27  הופקעה.  6609בגוש  45 ו 44

 28 גד לנוה שנמכר המגרש בשטח לכלול היה נית� לא 1 חלקה בשטח הזכויות ואת הואיל. 5

 29 ובפועל, למעשה בוטלה" 1 חלקה שטח" רכישת כי, הצדדי) בזאת מסכימי), כאמור

 30 שטח זו תוספת י"עפ, מנגד. מעול) המגרש במסגרת להיכלל יכול היה לא 1 חלקה שטח

 31 ככל, ההפקעה שטח בגי� שנבעה או הנובעת זכות כל לרבות, במגרש ייכלל ההפקעה

 32 שטח רכישת לביטול בקשר מתאימי) ביטול ומסמכי תצהיר על יחתמו הצדדי). שישנה

 33, טענה כל לצדדי) תהיינה ולא ואי�, מקרקעי� מיסוי לרשויות כ* על וידווחו, 1 חלקה

 34  .ל"הנ הביטול בגי�, משנהו כנגד האחד

 35 יתרת ותשלו) ל"הנ י"ל 600,000 של הס* לתשלו) שבתמורה הרי, לעיל המפורט לאור. 6

 36 אמורה גדנוה כי בזאת מבהירי) הצדדי), להל� 12ו 11כמפורט בסעיפי)  התמורה

 37  זכויות בקרקע כדלקמ�:, הירקו� מאת לקבל
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 19מתו�  7

1                                                             45ו 44 ותחלק של רשו)ה שטחהא.  

 2  מ"ר  9,918                       44שטח רשו) חלקה 

 3  מ"ר 9,918                                                                                         45 חלקה רשו) שטח

ו 44 חלקות של רשו) שטח כ"סה 4 19,836                                                              45 

 5  מ"ר

  6 

 7  ר"מ 10,000 )למוריה שנמכר השטח בגי�( 43ו 44 חלקות של הרשו) מהשטח הפחתה. ב

 8   מ"ר 9,836)לה וכפו, ההפקעה שטח כולל( )דיח( 45 ו 44 בחלקות גד לנוה יתרה כ"סה .ג

 9  גד הולנ המגיעי) השטחי) *ס .ד

 10  ר''מ 10,000                      של נטו שטח מגיע גד לנוה 73 )הסכ י"ועפ הואיל

 11  ר"מ 12,222             )לעיל 3 בסעי, כאמור( הברוטו להשלמת הירקו� התחייבות בתוספת

 12  ר"מ 22,222                                  גד והנל המגיעי) השטחי) כ"סה

 13  :כדלקמ� השטחי) תקבל גד נוה *לפיכ. ה

 14  ר"מ 9,836    )ההחכיר שטח כולל ולא לה ובכפו, ההפקעה שטח כולל( 4445 בחלקות

 15  מ"ר 12,386                       )להל� כמפורט( הירקו� התחייבויות בגי� השלמה ס*

 16  ר"מ 22,222                                   סה"כ 

17 45 ו 44 בחלקות ר"מ 9,836 של לשטח ומעבר בנוס,(  ר"מ 12,386 של ל"הנ היתרה את 

 18 מתחייבת"), 45 ו 44 לקותח": להל�, לה וכפו, ההפקעה שטח את והכולל 6609 בגוש

 19 ר"מ 12,386 של לשטח ביחס הירקו� זכויות הסבת של באופ� ,גדלנוה לספק הירקו�

 20 ואשר, 90 הסכ) י"עפ לירקו� המגיעי) דונ) 26 מתו* ")המשלימי) המקרקעי�" :להל�(

 21 במקרקעי�, זו לתוספת ד' כנספח המצור, המסמ* העיריה לבי� הירקו� בי� נחת) לגביה�

 22   ...6620 בגוש 42 כחלקה ידועי) וכיו) 6620 בגוש 11 ישנה כחלקה ג) בעבר ידועי) שהיו

 23 את הירקו� מילאה, כאמור המשלימי) במקרקעי� הזכויות הסבת ע) כי מובהר

 24 גד ולנוה, 73 ובהסכ) 69 בהסכ) כאמור לעירייה" לציבור הקרקע" להעברת התחייבותה

 25 להשלמה הקשור בכל הירקו� כנגד תביעה זכות או/ו טענה כל תהיה לא' ג צד או/ו

 26  ".ציבור לצרכי הקרקע ולהעברת

  27 

 28  : נאמר ובהמש� התוספת .28

  29 

 30    יתרת התמורה"

 31תשלו) סופי ומוחלט של התמורה המגיעה לירקו� על פי כי לצור*  מוסכ) על הצדדי). 11

 32(עשרי) וארבעה מליו� 0  24,000,000, נוה גד תשל) לירקו� סכו) של 73והסכ)  69הסכ) 

 33"יתרת התמורה"), בתוספת מע"מ כדי� כנגד קבלת חשבונית מס כדי�, וזאת  (להל�:0) 
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 19מתו�  8

 1שול) לירקו� כאמור בתנאי) כאמור להל�, בנוס, לסכו) על חשבו� התמורה אשר כבר 

 2  ."73במעמד החתימה על הסכ) 

  3 

 4בגוש  42קרקעי בי� חלקה  "מטע  הצדדי ) אי� כל רצכא� יוער כי ככל הנראה (והדבר לא זכה להתייחסות  .29

 5 . 6609בגוש  45-ו 44לבי� חלקות  6620

  6 

 7 פוא כדלקמ�:ונה העולה מהוראות התוספת הינה אהתמ .30

 8 

 9שהירקו� התכוונה למכור לעוררת, נמכרו חלקי  אחרי   6609בגוש  45-ו 44בנוס" לחלקי  בחלקות   )א

 10באות� חלקות בשטח כולל  אחרי)חלקי  ובנוס, מאות� חלקות על ידי הירקו� לרוכש אחר (מוריה) 

 11 לתוספת 4לפיצוי בשל כ�. מנוסח סעי" דונ  הופקעו מידי הירקו� והיא הייתה זכאית  2.85של 

 12שהיו מיועדי  למכירה  45-ו 44חלקי החלקות  שלא מתו*שתמע כי השטחי  הופקעו כאמור מ

 13 4לסיכומי העוררת. חיזוק למסקנה זו נמצא בנוסח סעי"  2.17וזאת, בניגוד לאמור בסעי"  –לעוררת 

 14", ככל הנראה מערבה 45- ו 44לתוספת לפיו השטח שהופקע נמצא "בחלק המערבי של חלקות 

 15לתוספת, "שטח ההפקעה ייכלל במגרש" (דהיינו בשטחי   5למוריה. על פי סעי"  לשטחי  שנמכרו

 16ללמד� כי אלמלא התוספת, השטח שהופקע לא  – עפ"י תוספת זו"" )המהווי  את הממכר לעוררת

 17היה כלול בממכר כהגדרתו המקורית. ומעבר לכ�, א  השטח המופקע היה כלול ממילא בממכר 

 18הזכות לקבל פיצוי בגי� ההפקעה כל תוספת תמורה מבחינתה של תה בהסבת יהמקורי אזי לא הי

 19 מ� העסקה.  6610העוררת כדי לפצותה על גריעת החלק בגוש 

  20 

 21, ועל מנת 6610בגוש  1לאור העובדה כי לא נית� היה (מלכתחילה) למכור לעוררת חלק בחלקה   )ב

 22הממכר, התחייבה הירקו� להסב לעוררת את זכותה לפיצויי  בגי� השטח  ת"להשלי " את חביל

 23, עפ"י מנגדלתוספת " 5. על כ�, נאמר בסעי" 6609בגוש  45- ו 44שהופקע מידי הירקו� בחלקות 

 24 . "'כלל במגרש וכויתוספת זו שטח ההפקעה י

 25 

 26בגוש  1ל החלק בחלקה לסיכומי העוררת, שטחו ש 4.2.9- ו 2.20.1סעיפי  להבנתנו, ובניגוד לאמור ב  )ג

 27מ"ר, אלא גדול מכ� באופ� ניכר. מסקנה זו מתבקשת  164כלל בממכר לא היה ישאמור היה לה 6610

 28 משלושה דברי :

  29 

 30מגלה כי גודלו של  1973ולהסכ   1969מי  אשר צורפו להסכ  ישהתבוננות פשוטה בתר .1

 31מהממכר כולו, בהנחה שהתרשי  נער� לפי קנה מידה  43%-הוא כ 6610בגוש  1החלק בחלקה 

 32  אחיד לכל החלקות. 

 33הזכות לפיצוי בגי� הפקעה של  וסבמ"ר ת 164על פני הדברי  אי� זה סביר כי חל" שטח בגודל  .2

 34   דונ .  2.85
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 19מתו�  9

 1בידי  6609בגוש  45-ו 44המקורי של חלקות  כוללהלתוספת, השטח  6פורט בסעי" א , כפי שמ .3

 2מ"ר הופקעו, נותרו  2,850מ"ר נמכר למוריה ועוד  10,000מ"ר, ושטח של  19,836הירקו� היה 

 3 1969מ"ר מתו� שתי חלקות אלו. וא  הממכר המקורי  לפי הסכ   6,986למכירה לעוררת 

 4ייתה צריכה לבוא מ"ר, אזי כל יתרת הממכר ה 10,000היה אמור להקי"  1973והסכ  

 5 . 6610בגוש  1מחלקה 

 6 

 7היות ועל פי ההסכמי  המקוריי  שטח הממכר נטו יחד ע  שטח הקרקעות האחרות שהיו אמורות   )ד

 8לעוררת  נטו מ"ר 9,836אזי מכירת  ,מ"ר 22,222מסר על ידי הירקו� לידי העירייה היה מגיע לכדי ילה

 9על מנת להגיע לאותה  מ"ר 12,386של  שלמה) הצריכה ה�קוכולל השטח שכבר הופקע מידי היר(

 10נלקחו ממתח  אחר שהובטח מ"ר  12,386). קרקעות אלו, בהיק" של 22,222 - 9,836=12,386(כמות 

 11 ,. כאמור1990� לבי� מינהל מקרקעי ישראל משנת קובהסכ  בי� היר 6620הירקו� בגוש לחברת 

 12, וה� נכללו בממכר לפי 6609בגוש  45-ו 44נראה כי קרקעות אחרות אלו אינ� צמודות לחלקות 

 13 במישרי�חל" התחייבותה של הירקו� בהסכמי  המקוריי  להעביר קרקעות  2012התוספת משנת 

 14 י וכתנאי לבנייה על המתח  (נטו) שנמכר לעוררת. לידי העיריה לשימוש ציבור

 15 

 16מפדיו� מכירת המלו�  10%ממילא לא נית� היה לשל  לחברת הירקו� היות והמלו� לא נבנה ו  )ה

 17כי העוררת תשל   2012ל"י ששול  בזמנו), הוסכ  בשנת  600,000כתמורה נוספת (מעבר לסכו  של 

 18סכו  זה  ,ניסי  בש�, מנכ"ל העוררת על פי עדותו של מר6.  24,000,000להירקו� סכו  קצוב של 

 19  י� העוררת לבי� חברת הירקו�:נקבע לאחר ניהול משא ומת� ב

  20 

 21אחוז קומבינציה בלי מרכיב  20לעשות  [שנות השישי  והשבעי ]"א) היה מקובל 

 22אחוז לשל) כפי שכתוב בהסכ), זה אומר שנותר לי לשל)  10מזומ�, ולי נותר עוד 

 23 [הירקו�]חצי. אמרתי שנמכור את הקרקע והויכוח היה איזה אחוז מהתמורה ה) 

 24אחוז מהתקבולי). הדר* של המו"מ הובילה לארבעי)  10 יקבלו במקו) אות)

 25מיליו�, היינו הקונה ב.ו.ב נדל"�,  60מהתמורה שקיבלנו היה  40%אחוז. וה

 26הבעלי) של קנדה ישראל, שיל). אני באתי ע) כל החבילה. לא אמרתי לו שיש לי 

 27גיבנת שאני צרי* לשל) לירקו�. באנו לקונה אחרי שהסדרנו את ההסכמות ע) 

 28ירקו� ואמרנו לו שיש כא� חבילה, כ* וכ* שטח בחלקה ובגוש, ותמורת זה עליו ה

 029 מיליו�  60מיליו� ואמר באנו לירקו� ואמרנו שמהתמורה אנחנו לוקחי)  60לשל) 

 30' 69מהתמורה. ובכ* סיימנו את העסקה שהתחלנו בשנת 0 מיליו�  24וה) לוקחי) 

 31 20י) ישני). הירקו� התפשרו על '. זה היה מורכב כי זה היה לנער אבק מתיק73ו

 32, 7 וד(עמ אחוז, ה) בכלל לא ידעו שמגיע לה) כס,. בכ* הסתיימה העסקה".

 33  ).הדיו� בפני הוועדה לפרוטוקול 30עד  20 שורות

  34 
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 19מתו�  10

 1יה זו עומדת במרכז וסוגמיליו� ש"ח)  24(רכישה על התמורה נוספת הזאת לטענת המשיב יש להטיל מס 

 2  ערר זה. 

 3 

 4  הצדדי)תמצית טענות   .ה

 5 

 6לבי�  1973ובהסכ   1969המשיב, אי� כל זהות בי� העסקה המקורית כפי שבאה לידי ביטוי בהסכ  לעמדת  .31

 7 . 2012שר בסופו של דבר יצאה אל הפועל בשנת העסקה א

 8  לטעמו של המשיב, ה� הממכר וה� התמורה המשולמת בגינו השתנו. 

  9 

 10דונ  (או  2.85בגודל  6609שטח המופקע בגוש הוצא מ� העסקה, ה 6610בגוש  1בי� היתר, החלק בחלקה 

 11, שכלל לא הוזכרו 6620בגוש  מ"ר 12,386הפיצוי המגיע תחתיו), הוכנס לעסקה, שטחי  בגודל  לפחות

 12הוספה לעסקה. כל אלה שינו את פני 6  24,000,000בהסכמי  המקוריי , הוכנסו לעסקה, ותמורה על ס� 

 613.  24,000,000ות במס רכישה את התמורה הנוספת בס� העסקה כ� שלפי גישת המשיב יש מקו  למס

 14  ל"עסקת מזומני ".  "העסקה השתנתה מ"עסקת תמורות לדברי המשיב ג  מתכונת

  15 

 16, (פורס  ביו  אברה  דודיס גדמנהל מס שבח מקרקעי� נ 349/85א "עב מפנה לפסקי הדי� המשי

 17א "עו) 13.2.12(פורס  ביו   רחובותנאות דברת נגד מנהל מיסוי מקרקעי�  10793/08א "ע); 31.12.85

 18(כפי ) 21.10.13(פורס  ביו   מ נגד מנהל מיסוי מקרקעי�"חברה קבלנית בע 'שמשו� זליג ושות 9257/11

 19  שיפורט בהמש�) כתימוכי� לעמדתו. 

  20 

 21יבי  כדי ליישמה השתנתה אלא נעשו בה שינויי  מחו העסקה כלל לא לעומת זאת, לטענת העוררת, מהות .32

 22 ולהשלימה. 

  23 

 24אינ  מהווי  ממכר חדש ומסירת  לידי העוררת הינה הגשמה של  6620גורסת כי השטחי  בגוש העוררת 

 25ררת ועלצורכי ציבור בכמות מספקת כדי שההתחייבות הירקו� על פי ההסכמי  המקוריי  לספק קרקעות 

 26 1973  להסכ 34סעי"  יישו את ניית המלו� מנעה היות ואי ב דונ . כמו כ�, 10תוכל לבנות על שטח נטו של 

 27מ� הפדיו� הוסכ  על תשלו   וזחל" אחאזי כתמורה נוספת),  המלו� פדיו�מ 10%כלשונו (דהיינו תשלו  

 28. הסבת הזכות לפיצוי בשל השטח שהופקע רק מחליפה את מכירתה חלק ליו� ש"חימ 24קצוב בס� סכו  

 29  מלכתחילה. ה כבלתי אפשרית רתברר השא 6610בגוש 

  30 

 31של המתווה המקורי למציאות שנוצרה בחלו" השני  וכלל לא נכרתה עסקה  ותכל אלה אינ  אלא התאמ

 32חדשה. מאחר והעסקה המקורית כבר מוסתה, כטענת העוררת, אי� מקו  לשוב ולמסות אותה היו , על 

 33נשאה בתשלומי מס א" ההתאמות שבוצעו בה. העוררת ג  מצביעה על העובדה כי במרוצת השני  העוררת 

 34דונ ) כהוכחה נוספת לכ� כי הממכר המקורי כבר כלל את  20-רכוש על כלל השטח ברוטו (דהיינו למעלה מ
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 19מתו�  11

 1לטעמה של העוררת יש לאבח� את המקרי  שנדונו בפסיקה שהובאה ל השטחי  המיועדי  לצרכי ציבור. כ

 2  דות. על ידי המשיב מהמקרה הנוכחי שאינו דומה לה  לפי נסיבותיו המיוח

  3 

 4   1973היבט תשלו) המס בעקבות הסכ) התייחסות ל  .ו

 5 

 6על כ� כי עסקת רכישת השטחי  דווחה למשיב במועד בלתי ידוע בעקבות עריכת חלוקי  הצדדי  אינ   .33

 7. הצדדי  א" אינ  חלוקי  על כ� כי מס בסכו  כלשהו שול  אז על ידי העוררת בקשר 1973הסכ  

 8 לרכישה. 

 9 

 10 רואי איננו ידוע היו . כאשר נציג המשיב מרהנ"ל � לדיווח המקורי סכו  המס ששול  בהמש ,עקאדא  .34

 11 מהל� עדותו השיב כדלקמ�:נשאל על כ� ב נסקי'זרנצ

  12 

 13  לשאלת בית משפט:"

 14 

 15  '?73' בגי� העסקה של 77ש. הא) אנו יודעי) מה סכו) המס ששול) בשנת 

 16 60ת. לא. אנחנו יודעי) מה סכו) התמורה שממנו נגזר סכו) המס וסכו) התמורה הוא 

 17. אני רוצה להדגיש שלא מצאתי את התיקי) הישני) וזה עבר לגניזה. ראיתי רק את ש"ח

 18מה שיש במחשב, את האישורי) לטאבו ואת ההחלטה בהשגה ש) מופיע שמיסינו רק 

 19   "ורה העתידית.אל, לירות ולא מיסינו את התמ 600את ה

 20 .)30עד  27, שורות 14 וד(עמ

 21 

 22נית� ללמוד בוודאות כי מס שול   2008בשנת  והמשיב סבור כי מנוסח האישור לטאבו אשר הונפק על יד .35

 23תי ידוע המלו�, שהיה בלמפדיו� י  ולא על מרכיב האחוזל"י)  600,000בזמנו על התשלו  במזומ� בלבד (

 24-שה  שווי ער� ל ש"ח 60", דהיינו 60 –"שווי המכירה  מופיעות המילי בי� השאר, באישור זה באותה עת. 

 25י. דיס מרכיב המזומ� המיל"י. מכא� מסיק המשיב כי סכו  המס ששול  אז חושב א� ורק על בס 600,000

 26 אול  בהמש� עדותו מר זרנצ'ינסקי הוסי" את הדברי  הבאי : 

 27 

 28ות על כל התמורות. יכול להיות שאז "ת: אני לא יודע אי* נהגו למסות אז אבל אמור למס

 29ה) מיסו רק על התמורה בפועל ולא על התמורה העתידית. אני לא יודע מה היה אז. יכול 

 30להיות שהחליטו לחכות ע) העשרה אחוז עד למכירה בפועל. עכשיו הערכנו והוצאנו שומה 

 31  .)13עד  11 , שורות16(עמוד  על הכל יחד"

 32 
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 19מתו�  12

 1או  לשנותחוקית כל אפשרות לעומת זאת, העוררת טוענת כי שומת המס הישנה הפכה מזמ� לסופית ואי�  .36

 2. כאמור, לפי עמדת העוררת העסקה המקורית 2012היו  א  לא נעשתה עסקה חדשה בשנת לפתוח אותה 

 3 לא השתנתה במהותה ולא הוחלפה ועל כ� מיסויה התייש� לפני שני  רבות. 

 4 

 5עה בערר זה. ייתכ� כרהעדר המידע על אופ� מיסוי העסקה בשנות השבעי  מקשה על ההיש להודות כי  .37

 6אול  אפשר ג   מס המגיע (בדר� האומד� וההיוו�),א בחשבו� בחישוב הבהו המלו� פדיו�מ י ומרכיב האחוז

 7מ� הנמנע כי הושגה  לאדי בלבד. א" י והמס הושת על מרכיב המזומ� המישמרכיב זה לא קיבל כל ביטו

 8הבנה אז בי� העוררת לבי� המשיב כי סכו  מס נוס" ישול  בעתיד כאשר יתברר סכומו של מרכיב התמורה 

 9 השני, א� אי� ראייה לכ� והדבר הוא בגדר השערה גרידא. 

 10 

 11  עסקה במקרקעי� שיסודותיה השתנו  .ז

 12 

 13הצדדי  לאחר כריתתה י� בעקבות שינויי  אשר הוסכמו ב גדלאי� חולק כי ככלל כאשר היק" עסקה  .38

 14המקורית קיימת הצדקה להטלת מיסוי נוס". היק" העסקה עשוי לגדול כתוצאה מהרחבת ההיק" הכמותי 

 15גדלת היק" התמורה או שוויה, או ה, )בשל מיקומו של הממכר, שינוי חיובי באיכות הממכר (למשל(השטח) 

 16 שילוב של מספר גורמי  כאמור. כתוצאה משיפור בתנאי העסקה הנלווי  (למשל בהיבט האשראי), או 

 17 

 18 נניח כי לדוגמא,. שווה ער* ואיכות  מוחל" במרכיב אחר ר איננו כ� כאשר מרכיב עסקה מסויאול  הדב .39

 19מוסכ  להחלי" את  ובהמש�6  250,000תמורת פלוני  ר בצד מזרח של מתח "מ 100בגודל  נמכר מגרש

 20די ת� כי אי� הבדל איכותי בי� שני צבהינה. ערב, ללא שינוי בגובה התמורממכר במגרש המצוי בצד מה

 21ותחתיה  בוטלהאי� מקו  להטלת מס נוס". אמנ  נית� לומר כי העסקה המקורית נראה כי אזי המתח , 

 22מבחינת המיסוי  נכרתה עסקה חדשה זהה בהיקפה הכספי, א� בדר� כלל לא תהיה לכ� נפקות מעשית

 23 250,000. אותה מסקנה תתבקש א  במקו  תשלו  התמורה על ס� (אלא א  בינתיי  השתנו שיעורי המס)

 24 6.  250,000ששווי�  כלשהי בחברהבי� הצדדי  כי התמורה תשול  במניות לאחר מכ� במזומ� יוסכ  6 

 25 

 26 לסיכומיו, ש  הוטע : 55בסעי"  להסכי  ע  דברי ב"כ משיב אני יכולבהקשר זה, אי�  .40

  27 

 28ולמה הדבר דומה: אלמוני מוכר לפלוני נכס עסקי, ששוויו לש) הדוגמה בלבד, מיליו� "

 29בסופו של יו), העסקה אינה יוצאת אל הפועל והרוכש מבקש שיושב לו הסכו) 0. 

 30הצדדי) מגיעי) להסכמה כי במקו) להחזיר את הכס,, 0. אותו ס* של מיליו�  –ששיל) 

 31והקונה יוותר 0, לותו, ששוויו ג) כ� מיליו� המוכר יעביר לרוכש נכס עסקי אחר שבבע

 32(מכירה) על הנכס הראשו� שרכש. לצור* מס שבח, לא יהיה מס היות ושווי המכירה 

 33שווה לשווי הרכישה. א* לצור* מס רכישה ישול) שוב פע) מס רכישה בגי� הנכס החדש 
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 19מתו�  13

 1יכולה להיות  לפיכ*, טענת העוררת לפיה עסקינ� בעסקת חליפי� אינה0... ששוויו מיליו� 

 2  לה לעזר בענייננו, וממילא אי� כא� כפל מס, אלא עסקה חדשה".

  3 

 4המכר הראשו�  ב"כ המשיב הבדוגמא שמביא הרי – "ישול) שוב פע) מס רכישה"כיצד נית� לומר כי 

 5אמנ  לחוק.  102ל להשיבו כמצוות סעי" הבהסכמת הצדדי  וא  שול  בגינו מס רכישה אזי על המנ בוטל

 6לידי  יעביר הרוכשבמזומ� הוסכ  כי  לפיה במקו  תשלו  של מיליו� ש"ח אחרתא  הייתה ניתנת דוגמא 

 7, אפשר היה להצביע על תשלו  מס רכישה פעמיי , כי נמכרי  שני נכסי  המוכר מגרש ששוויו מיליו� ש"ח

 8אחת. המקרה הנדו�  ) וכל צד נדרש לשל  מס רכישה פע חליפי�עסקת שוני  ובשתי עסקאות הדדיות (

 9  כזה והרוכשת (העוררת) כלל אינה מעבירה זכויות במקרקעי� לידי הירקו�. איננובערר הנוכחי 

  10 

 11קרו� לפיו לא כל שינוי במרכיבי העסקה (בצד הממכר או בצד התמורה) מצדיק יהענראה כי יתרה מזאת  .41

 12אליה  עומד בבסיס פסקי די�  רק שינוי המגדיל את ההיק, הכלכלי של העסקה,מיסוי נוס", אלא 

 13  , ועל כ� נרחיב בהמש�.הצדדי התייחסו 

  14 

 15או מתווה העסקה איננו מצדיק, כשלעצמו, הטלת מס נוס", א  הער� הכלכלי של  במתכונתשינוי  ,על כ� .42

 16 . (ובתנאי שהשינוי איננו יוצר עסקת חליפי� שלא הייתה קיימת קוד  לכ�) העסקה לא גדל כתוצאה ממנו

 17 

 18"הכתה שורשי) בקרקע ליישו  כאשר העסקה המקורית טר  הגישה המוצעת היא קלה כי היר נוסי" ונב .43

 19ני שנעשו המקורית החלה לצאת לפועל באופ� ממשי לפ. הדברי  מורכבי  יותר כאשר העסקה המציאות"

 20א" א  ההיק" הכלכלי הכולל של העסקה  ,בפי המשיב "מכר חוזר"טענה של  בה שינויי . או אז תיתכ�

 21נשאר יציב. במקרה דנ�, למרות חלו" העשורי  מאז עריכת ההסכמי  המקוריי , העסקה כלל לא יושמה 

 22חוזר וטענה כזו א" לא הועלתה על ידי המכר ה טבעל כ� פטורי  אנו מלהתמודד ע  היהלכה למעשה ו

 23 המשיב. 

 24 

 25סוגית הנפקות המיסויית של הכנסת שינויי  להסכמות בלבסו" נעיר כי אימו3 גישה נוקשה מדי   .44

 26(והכל כאשר ההיק" הכלכלי של העסקה איננו  עילות הכלכליתיההמקוריות בי� הצדדי  עלול לפגוע בער� 

 27ה כי מרכיב מסוי  בה אינו מביא תגדל כתוצאה מ� השינויי ). א  הצדדי  לעסקה מגלי  לאחר חתימ

 28ו  בדר� יעילה, ובעקבות כ� ה  מבקשי  לשנות את צורתו של מרכיב תועלת הדדית, או איננו נית� לייש

 29והדבר עלול לעודד היצמדות דווקנית  המוסכ , בשל עצ  השינוי אות  רק "לקנוס"זה, אי� סיבה 

 30 לעסקאות בלתי יעילות רק בגלל שיקול המס. 

  31 

  32 

  33 

 34 
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 19מתו�  14

 1 השינויי) במקרה הנוכחי "מאז�"  .ח

 2 

 3בשני  לקרות. כאמור, שינויי  עשויי  בעסקה נשוא העררנפנה עתה לניתוח השינויי  אשר התחוללו  .45

 4 . זהות הממכרנתחיל בצד בקשר לממכר ו/או בקשר לתמורה.  –מישורי  

 5 

 6 45-ו 44מכירת  של חלקי  בחלקות הוא ו –ייאמר מיד כי "הגרעי� הקשה" של העסקה כלל לא השתנה  .46

 7 ). 2012והתוספת משנת  1973 , הסכ 1969. מרכיב זה היה קיי  בכל השלבי  (הסכ  6609בגוש 

 8  נעשתה העסקה מלכתחילה. שטחי) אלה הרצו� להשיג ולפתח נראה כי בשל

 9 

 10ובהסכ   1969שני בצד הממכר הוא השטחי  המיועדי  לצורכי ציבור. אמנ  בהסכ  ההמרכיב העיקרי  .47

 11מסר לידי העירייה במישרי� על ידי הירקו� מתו� קרקעותיה האחרות ישטחי  אלה היו צריכי  לה 1973

 12איננו מותיר מקו   המקוריי ומיקומ  לא הוגדר באופ� ספציפי באות  הסכמי . אול  נוסח ההסכמי  

 13(א) 14לספק כי לפי אומד דעת  של הצדדי , "שטחי ציבור" אלה נחשבו לחלק מ� הממכר וכאמור, בסעי" 

 14ותמורת י התשלומי  שהעוררת מתחייבת לשל  לחברת הירקו� ה  "תמורת השטח מובהר כ 1973להסכ  

 15 ותמורת ההתחייבויות האחרות של הירקו�" (ההדגשה אינה במקור).  הקרקע הציבורית

  16 

 17, ש  נקבע כי  "בגי� 1969יק כבר בהסכ  במדו דרשת (א  לא מיקומה) הוגדרההקרקע הציבורית הנ כמות

 18מ"ר, במילי  אחרות היחס בי� השטח שהוא נטו  11צור� להעביר לעירייה  יהיהכל תשעה ממ"ר של השטח 

 19  ." (ה"הואיל" השלישי).20לבי�  9הברוטו הוא של  לבי�

 20 

 21לאותה מטרה בעיקר  שנמכרו לעוררת נועדו  6620השטחי  בגוש  2012והנה במסגרת התוספת בשנת  .48

 22כוונה זו משתקפת בבירור  ידי הריקו�. ממש וכתחלי" למילוי החובה למסור שטחי ציבור במישרי� על

 23 42השטח בחלקה  כלכי  3ממוצג ע/עולה בבירור כמו כ�,  לתוספת. 6- ו 3ב"הואיל" השביעי וכ� בסעיפי  

 24לה והעוררת לא יכמיועד לפי התוכנית החדשה לצורכי ציבור (שטח ציבורי פתוח ודרכי )  6620בגוש 

 25 .שימושבו לעשות 

  26 

 27, החדשה לפי התוכניתק את היק" הקרקע הנדרשת לצורכי ציבור תאר במדויהעוררת לא השכילה לול  א .49

 28עליו התבססו ההסכמי  המקוריי   11:9יחס היש� של הולא הוכח כי  ,מ"ר 9,386בהינת� שטח נטו של 

 29המועברת לעוררת כפי שפורט בסעי"  6620כא� יש להזכיר את דר� חישוב כמות הקרקע בגוש  נותר על כנו.

 30 6620מ"ר בגוש  12,386השלמה" של הלעיל): "ס�  27(וכפי שצוטט בהרחבה בסעי"  2012ת לתוספת משנ 6

 31פי ההסכמי) מ"ר כפי שהתבקש על  22,222-נבחר על מנת להבטיח כי שטח החבילה כולה (ברוטו) יגיע ל

 32מ"ר נטו חייב להעביר לצורכי  9,386ש  כי בהתא  לתוכנית החדשה הבעלי  של  לא נאמר. המקוריי)

 33  ). 11:9-מ"ר (כמות שא" יוצרת יחס של למעלה מ 12,386ציבור שטחי  נוספי  של 
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 19מתו�  15

  1 

 2תמיכה למסקנה שג  בהתא  לתוכנית החדשה נדרשת הקצאת שטחי ציבור ביחס  3לא מצאנו במוצג ע/

 3קובעת את היק" ") כי התוכנית החדשה 2.5.3תב במקו  אחד (סעי" כתב הערר נכבאו יותר.  11:9של 

 4משטח המקרקעי�". במקו  אחר בכתב הערר (סעי"  50%על  שטחי הציבור אשר נדרשי  על ידה, העולי 

 5מהזכויות מבעלי הזכויות  50%-נכתב כי "על פי התוכנית [החדשה] ילקחו ע"י עיריית תל אביב כ) 4.1

 6נית זו לצורכי ציבור שוני . היינו, לאחר אישור התוכנית ויישומה,  על מנת שנווה במקרקעי� הכלולי  בתוכ

 7מ"ר כאמור], עליה להיות  9,386[המספר המדוייק צרי� להיות  דונ  נטו לבנייה 10- בעלת זכות ב גד תהא

 8  דונ ".  20-בעלת זכויות בלמעלה מ

  9 

 10די  כול  לשימוש ציבורי עהעוררת היו מיואשר הועברו לידי  6620פוא כי מצד אחד השטחי  בגוש עולה א .50

 11שהועברו  6620השטחי  בגוש כמות כל כי מאיד� לא הוכח כדבעי ולא יכלו לשמש את העוררת לבנייה, ו

 12מ"ר.  9,386מ"ר) הייתה דרושה לעוררת לפי התוכנית החדשה בהינת� שטח נטו בהיק" של  12,386לעוררת (

 13   . אשוב לעניי� זה בחלק י' להל�. 6620בקשר לשטחי גוש עברה מסויי  ה עוד,דהיינו, ייתכ� והיה 

  14 

 15שהצדדי  התכוונו לכלול בממכר המקורי (ואשר לגודלו קיי  בעינינו  6610בגוש  1באשר לחלק מחלקה  .51

 16סימ� שאלה), משהתגלה כי לא נית� למכור שטח זה לידי העוררת, באה תחתיה הזכות לפיצוי בגי� הפקעה 

 17היות ולא שררו בי� העוררת לבי� הירקו� יחסי  מיוחדי , יש לצאת מתו� ההנחה כי שהייתה בידי הירקו�. 

 18שקול לשווי הזכות לפיצוי בגי� הפקעה ולכ� אחד בא במקו  היה  6610של החלק "החסר" בגוש  ושווי

 19  השני. א  אכ� כ�, אי� בהחלפה זו כדי להגדיל את ההיק" הכלכלי של הממכר אלא לשמרו. 

 20 

 21 שהשתלמו על ידי העוררת.  התמורותנעבור עתה לצד  .52

  22 

 23קט, מפדיו� מכירת הפרוי 10%עי . ההסדר לפיו ישולמו ל"י שול  בשנות השב 600,000בס�  כזכור, סכו 

 24הסכימו הצדדי  , 1973להסכ   23כפי שראינו, בהתא  לסעי"  ., מעול  לא יוש 1973כפי שנקבע בהסכ  

 25מסכו  זה  10% ושלמווי אילו היה נבנהלכלי של המלו� השווי הכ כי א  לא תושל  בניית המלו�, יוער�

 26  לידי הירקו�. הדבר לא נעשה והמרכיב השני של התמורה נותר על בלימה. 

 27 

 28על אחוזי  להמיר את המרכיב השני הנ"ל, המבוסס  2012בסופו של דבר, ולאחר משא ומת�, הוסכ  בשנת  .53

 29גיו� הכלכלי שעמד בבסיס יבעניי� ההבש�  של מר וכי אי� בהסברי, בסכו  קצוב. נראה המלו� מפדיו�

 30עי  נהוג היה לערו� הוא הסביר כי בשנות השישי  והשב העסקה במתווה המקורי, כדי להעלות או להוריד.

 31מהפדיו� שייגבה על ידי הרוכש  20%, דהיינו בעל קרקע היה נפרד מנכסו תמורת 20%תמורות לפי עסקאות 

 32ד), סימ� שסכו  תשלו  (בלב 10%מרכיב האחוזי  היה  1973משיווק המבני  שייבנו. וא  בהסכ  

 33 מהפדיו� ייצגה את 10%מ� התמורה הכוללת ואילו הזכות לקבל  מחצית ייצגל"י)  600,000די (המזומ� המי
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 19מתו�  16

 1 24,000,000גיעו לסכו  הנקוב של . דא עקא אי� בהסבר זה כדי להבהיר כיצד הצדדי  ההמחצית השנייה

 2 עצמו הסכי  כאמור כי הסכו  נקבע כתוצאה ממשא ומת� בי� הצדדי .  בש� ומר 2012בשנת  ש"ח

 3 

 4 2012עד לשנת   לא שול 1973כ� או כ� אי� ספק שהמרכיב השני של התמורה המקורית הקבועה בהסכ   .54

 5הבהירה  2012. כאמור, התוספת משנת ש"ח 24,000,000כמת הצדדי  בהיק" של והסכו  החסר כומת בהס

 6 69התמורה המגיעה לירקו� על פי הסכ)  שלכי לצור� תשלו  סופי ומוחלט  מוסכ  על הצדדי "כי 

 7ה נההדגשה אינ לתוספת; 11..." (סעי"  ש"ח 24,000,000, נוה גד תשל  לירקו� סכו  של 73והסכ) 

 8 מקור). ב

 9 

 10שול  בעקבות חתימת התוספת ה של העוררת לפיה  הסכו  הנוס" שאיננו רואי  סיבה לדחיית הסברי .55

 11לא . 1973להסכ   14מפדיו� המלו� הקבוע בסעי"  י האחוזנועד להחלי" את קיו  הסדר  2012בשנת 

 12איננו עומד  2012הסכו  הנקוב שסוכ  בשנת  -על א" האמור בתוספת  -רת לפיה כל ראיה סותהובאה 

 13היבט הזה � הלפיכ�, ג  מבפרופורציה לעשרה אחוזי  מהשווי הצפוי של המלו� שאמור היה להבנות. 

 14ילה את ההיק" הכלכלי של העסקה המקורית באופ� המצדיק איננה בהכרח מגד 2012התוספת משנת 

 15 הטלת מיסוי נוס". 

 16 

 17 ,ה� בצד הממכר וה� בצד התמורות ,2012נית� להשקי" על המוסכ  בתוספת משנת ככלל נמצא אפוא כי  .56

 18 כיישו  והשלמה של האמור בהסכמי  המקוריי , בשינויי  שהתחייבו מ� הנסיבות כמפורט לעיל. 

 19 

 20 ה על ידי המשיבבאוההפסיקה ש  .ט

 21 

 22כי בכול  ההיק" הכלכלי של העסקה לעיל), מגלה  31עיו� בפסקי הדי� עליה  מסתמ� המשיב (ראו סעי"  .57

 23 עסקה נוספת.  המנהל כי נרקמהמשפט לקבל את טענת והדבר הביא את בית ה הורחבונה הנד

 24 

 25גדל היק" המזומני  המשולמי  עבור חלקות הקרקע וזאת על פי הסדר שנעשה בי� הצדדי   דודיסבעניי� 

 26 לעסקה כשנתיי  לאחר המכירה המקורית. 

  27 

 28מחיר המינימו  לשיווק יחידת דיור בעסקת תמורות. הקרקע נמכרה  "באופ� מהותי"הועלה  זליגבעניי� 

 29אחוזי  מפדיו� המכירות העתידיות וזאת בכפו" לקביעת מחיר רצפה כדר� להבטיח כי תתקבל כנגד קבלת 

 30  וחצי שני  הוגדל כאמור סכו  הרצפה.  כעבור שלוש .תמורה מסוימת בידי המוכר

  31 

 32דונ   15מי  מתו� דונ 10נעשתה תחילה עסקת קומבינציה (מהסוג החלקי) לפיה נמכרו  נאות דברתובעניי� 

 33  הנותרי . לאחר פרק זמ� קצר שונתה מיכנגד אספקת שירותי בנייה על חמשת הדונוזאת  במתח 
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 19מתו�  17

 1מפדיו� מכירת הדירות שייבנו במקו . דהיינו  33%דונ ) נמכר כנגד קבלת  15כ� שכל המתח  ( העסקה

 2  היק" הממכר גדל משני שלישי  מהמתח  למלוא שטח המתח . 

  3 

 4מקרה בו היק" התמורה ב לנוסייע ל אינ  יכולי  , שנדונו בה, בשל הנסיבות השונות פסקי די� אלהלדעתי  .58

 5נאות לדוגמא, אפשר לתהות מה הייתה התוצאה בעניי�  .אלא רק צורתו הוחלפה לא השתנהאו הממכר 

 6ורק צורת התמורה הייתה משתנה מאספקת  -  מידונ 10 -וי נאילו היק" הממכר היה נשאר ללא שי, דברת

 7יו� הדירות שייבנו על החלק הנמכר. בית מפד 22%הנותרי  לזכות לקבל  מי הדונשירותי בנייה על חמשת 

 8  בעסקה חדשה. המשפט לא היה בהכרח מגיע למסקנה כי מדובר 

  9 

 10כאשר מוכח כי ההיק" נהל מכל מקו , כאמור, אי� בפסקי הדי� הנ"ל דבר שמחייב את קבלת עמדת המ

 11  הכלכלי של העסקה המקורית לא הוגדל. 

  12 

 13 היק, המיסוי הראוי בנסיבות העניי�   .י

 14 

 15שלמה המהווה יישו  ו 2012נטל והראתה כי המוסכ  בתוספת משנת העוררת הרימה את ה ככללמצינו כי  .59

 16 של האמור בהסכמי  המקוריי  ולא הרחבה כלכלית של העסקה המקורית. 

 17 

 18מ"ר) אשר הועברה לידי  12,386( 6220הסבר המניח את הדעת לכמות הקרקע בגוש  לא נית�יחד ע  זאת,  .60

 19לעיל). אמנ  הוכח כי העוררת לא יכלה לעשות שימוש בעצמה  49העוררת במסגרת התוספת (ראו סעי" 

 20בעסקת המכר הנוספת שביצעה  נכללו בממכר(בשל ייעוד  הציבורי) אול  שטחי  אלה  6620בשטחי גוש 

 21מיליו� ש"ח)  60נית� להניח כי התמורה בעסקה הנוספת האמורה (. 2012צד שלישי בשנת העוררת ע  

 22ולא הובאה כל ראייה בעניי�  –הכלולי  בחבילה. אי� לדעת  6620הושפעה בי� השאר מהיק" השטחי  בגוש 

 23וצה בכל הקשור להקצאת קרקע לייעוד ציבורי וייתכ� והכמות הנ"ל הייתה נח הרוכשמה היו צרכיו של  –

 24היו בידי העוררת כמטבע העובר  6620שטחי  אחרי  (נטו). מכל מקו  השטחי  בגוש לו בשל החזקתו ב

 25  לסוחר, ג  א  היא עצמה לא יכלה לעשות בה  שימוש, וה  אכ� נכללו בחבילת הממכר בעסקה האחרונה.

  26 

 27הקצאת שטחי  לצורכי ציבור  50%ככאמור לעיל, לפי דברי ב"כ העוררת עצמ�, התוכנית החדשה דרשה  .61

 28רת בהתא  לתוספת משנת ולא הובאה כל הוכחה אחרת בעניי�. מכא�, א  השטח נטו הנמסר לידי העור

 29נדרשה לש  הקצאה לשימוש  6620קרקע בגוש  מ"ר, אזי לכאורה רק כמות זהה של 9,836היה  2012

 30הגיע לידי העוררת  6620מ"ר בגוש  2,550בהיק" משוער של  עוד, שטח). יוצא כי 50%של  לפי יחסהציבורי (

 31 הרחבה כלכליתעוד" זה מייצג נראה כי ). "עוד, הקרקע"( )12,386 -  9,836=  2,550( במסגרת התוספת

 32של העסקה ע  הירקו� מעבר למימדיה המקוריי  ובעטיו של עוד" זה מ� הראוי להטיל מס  מסויימת

 33שוכנענו כי סכו  התמורה הנוס" אשר שול  בעקבות רכישה נוס" על בסיס חלקי. בהקשר זה יוער כי אכ� 

 34בא כתחלי" להסדר תשלו  אחוזי הפדיו� מהמלו�, אול  כפי שצויי�,  –מיליו� ש"ח  24 –חתימת התוספת 
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 19מתו�  18

 1רת לבי� הסכו  האמור לא התבסס על הערכת שווי כלשהי אלא נקבע כתוצאה ממשא ומת� בי� העור

 2  עוד" הקרקע האמור. קיומו של התמורה הנוס" ל לייחס חלק מסכו � תיבמצב זה, נהירקו�. 

  3 

 4מהתמורה  20%יושת על העוררת מס רכישה על  2012על כ�, א  תישמע דעתי, בגי� כריתת התוספת בשנת  .62

 5 6620מ"ר) לכלל השטחי  בגוש  2,550הנוספת וזאת בהתא  ליחס (המעוגל) בי� שטח עוד" הקרקע (

 6 מיליו� ש"ח. 24-מ 20%ש"ח שה   4,800,000נוס" יוטל על  מ"ר). דהיינו, מס רכישה 12,386שהועברו (

 7 

 8עי  " מיסוי העסקה המקורית בשנות השב  לאי הבהירות האופפת את היקיש בתוצאה זו ג  מענה מסוי .63

 9ולאפשרות כי מרכיב התמורה השני (האחוזי  מפדיו� המלו�) כלל לא הובא בחשבו� קוד  לכ� במיסוי 

 10 הרכישה. 

 11 

 12 6.  15,000היות והערר מתקבל ברובו, הייתי משית על המשיב הוצאות משפט ושכ"ט עו"ד בס�  .64

  13 

  14 

  15 

 16 השופט הרי קירש   כב'

 17  יו"ר הוועדה

 18  :חבר, עו"ד ד� מרגליות

  19 

 20במקרה דנ� אי� ספק כי חלק מהעובדות הרלוונטיות נותר סתו   עדה הנכבד.ועיינתי בחוות דעתו של יו"ר הו

 21הוחלט להמיר את ה"זכויות" מההסכמי  שנכרתו בשני   2012ידי שברור כי בשנת ובלתי ברור. הדבר היח

 22  בהסכ  חדש וזאת עקב אי יכולת לממש� כפי שנכתבו במקור. 1973-ו 1969

 23 

 24יש לציי� כי מבחינה ערכית נטל הראיה ונטל השכנוע מוטל על העוררת לפי הפסיקה הקיימת. הבעיה היא שא" 

 25  .1973-ו 1969והא  מוסו "הזכויות במקרקעי�" בשני   אחד מ� הצדדי  לא יודע כיצד

  26 

 27אי� לשכוח כי העסקאות המקוריות נכרתו בשני  בה� לא העלו נתוני  על מחשב, וככל הנראה, לא שמרו 

 28  מסמכי  שהוצגו א  הוצגו בעבר.

  29 

 30נה כיו , לטעמי, נית� להשאיר מסמכי  "לתקופה ארוכה" על ידי סריקת  למחשבי  ושמירת  במדיה שאי

 31ת מקו  רב. למעשה, יש לצפות כי מסמכי עסקה לרבות דיווח ומיסוי יישמרו ללא הגבלת זמ� וכי היה זה פסתו

 32מ� הראוי לשנות את חוק ההתיישנות וכללי דיני הראיות, בפרק העוסק בשמירת מסמכי , כ� שמסמכי  

 33  שמרו "לתמיד".(במקרה שלנו) העוסקי  בדיווח ומיסוי זכויות במקרקעי� ייסרקו למחשבי  ויי

  34 



  
  יפו -בית המשפט המחוזי בתל אביב 

  2015יוני  17  

101827 ו"ע  בני�  ופתוח  בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעי� תל אביב גד נוה  13
  

   

 19מתו�  19

 1כ�, ראה כי רשות מקרקעי ישראל, יזמה מטעמה פרויקט גדול של סריקת כל ו/או מרבית החומר הכתוב 

 2  בגנזכיה למחשב, דבר המייתר בדר� כלל את  הבאת המסמ� המקורי.

 3  כל החומר המוגש לבתי המשפט למחשב.את שיטה דומה הונהגה ב"נט המשפט" לפיה סורקי  

 4אחרי  היו צריכי  לנקוט בגישה דומה, לפחות לגבי מסמכי  מהותיי  ולסרוק אות  ג  פרטי  וגופי  

 5  למחשב.

 6ה� באות לביטוי בחוות דעתו של קבלת עמדת המשיב, לפיה, ככל הנראה, לא מוסו הזכויות ה"מעורפלות" כפי ש

 7  ועדה, אינה תואמת את רוח חוק המיסוי השוא" למס אמת.ו"ר היו

  8 

 9  "ר הנכבד בעיקר בגלל הערפל הראייתי הקיי  בערר זה.וח הלוגי אליה  הגיע יוצאה ולניתאני מסכי  לתו

  10 

  11 

 12 עו"ד ד� מרגליות

 13  חבר הוועדה

 14  :חבר, רו"ח אליהו מונד

 15   .אני מסכי 

  16 

  17 

 18 רו"ח אליהו מונד

 19  חבר הוועדה

 20  סו, דבר

  21 

 22  השופט קירש. יו"ר הוועדה, בפסק דינו של הוחלט כאמור

 23  6. 15,000עו"ד בס� המשיב יישא בהוצאות משפט ושכ"ט 

  24 

 25  , בהעדר הצדדי).2015 יוני 17תשע"ה,  תמוז' אנית� היו),  

  26 

  27 

  28 

  29 

  30 

  31 

  32 

  
 כב' השופט הרי קירש

   
 עו"ד ד� מרגליות

   
 רו"ח אליהו מונד

 ועדהוחבר ה  עדהוחבר הו  עדהויו"ר הו




