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

  
  עדה ויו"ר הו �  בראשות כב' השופט הרי קירש 

  חבר �        רו"ח צבי פרידמ&
  חבר �      ליצקיירו"ח יהושע ב

    
  

 שותפות מוגבלתא.ק.מ. דה וינצ'י  העוררת
ע"י עוה"ד דורית בנימיני, טלי יהושע, מיכל ב� יהודה            

  ועדי קימל
  

  
  נגד
  

 מנהל מיסוי מקרקעי& תל אביב  המשיב
  ע"י עו"ד אלפא ליבנה 

  מפרקליטות מחוז תל אביב (אזרחי)
  

  

 פסק די&
  

  :יו"ר ועדת הערר, השופט ה' קירש (דעת מיעוט)

  

  מבוא  .א

 

 מידה למכירה זכויות חכירה ארוכות) הע"רמ"י"מקרקעי ישראל ( רשות 2015בשנת  .1

). "המגרש"וינצ'י) (#טווח במגרש בלב תל אביב (בפינת הרחובות קפל� וליאונרדו דה

הקיימת לישראל. על פי המגרש הוא בבעלות המדינה והקר�  שטח המגרש כעשרה דונ&.

יק' הכולל בנייה למגורי&, ה#תוכנית בניי� הערי& נית� להקי& על המגרש פרויקט רחב

שני& ע& אופציה  98לתקופה של  –למשרדי& ולמסחר. לש& מכירת זכויות החכירה 

נער� מכרז. על פי תנאי המכרז, היז& הזוכה נדרש לשל&  –שני&  98לתקופה נוספת בת 

סכו& כס' מזומ� עבור זכויות החכירה וכ�, כתמורה נוספת, לתכנ� ולבנות על חשבונו 

י&, מקומות חניה ושטחי ציבור אשר יימסרו, ללא תשלו&, לידי רמ"י ולידי שטחי מגור

 ). "הרשויות" –עיריית תל אביב (שתיה� יחד 

 

מיליו� ש"ח עבור  #821הצעתה של העוררת זכתה במכרז ולפיה היא התחייבה לשל& כ .2

זכויות החכירה. אי� מחלוקת שהעוררת חייבת במס רכישה על סכו& זה בהתא& 

ashapira
http://www.CapiTax.co.il/Attachments/29956-06-17.pdf
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). א' אי� מחלוקת "החוק"( #1963חוק מיסוי מקרקעי� (שבח ורכישה) התשכ"גלהוראות 

כי בנוס' לכ� העוררת חייבת במס רכישה בגי� שווי שירותי התכנו� והבנייה שהיא 

שיש  לשוויהתחייבה לבצע עבור הרשויות כתמורה נוספת. הצדדי& כ� חלוקי& באשר 

 היוו&לחשבו בערכו הנוכחי תו�  לייחס לתמורה הנוספת, כאשר העוררת טוענת כי יש

לאור העובדה שהשטחי& אשר ייבנו  עלויות הבנייה. העוררת מצדיקה את פעולת ההיוו�

כאמור יימסרו לרשויות רק בתו& הפרויקט בעוד שני& מספר. לעומת זאת גורס המשיב 

כי אי� הצדקה במקרה דנ� לעריכת היוו� כי לא הוכח קיומה של כל עסקת אשראי 

 מעסקת מכר הזכויות. הנבדלת 

  

השגתה של העוררת בנושא זה נדחתה על ידי המשיב ועל החלטה זו של המשיב הוגש  .3

 ערר זה. 

 

עדת הערר סבורי& כי ולדעתי יש לקבל את הערר, אול& בכ� נותרתי במיעוט וחבריי לו .4

  יש לדחותו, כמנומק בהמש�.

  

 העובדות המוסכמות  .ב

 

שהגשתה ייתרה  עובדות, מוצגי) ופלוגתאות""רשימה מוסכמת של הצדדי& הגיעו ל .5

 את הצור� בניהול דיו� הוכחות בפני ועדת הערר. 

 

נביא כא�, תו� קיצור מסויי& ושינויי עריכה קלי&, את רשימת העובדות המוסכמות, 

 כפי שנוסחה על ידי הצדדי& עצמ&. 

  

רקעי� בתל זכתה העוררת במכרז של רשות מקרקעי ישראל לחכירת מק 14.12.2015ביו&  .6

, #752ו 590חלקות חלק מ, 6111וינצ'י (גוש #אביב, בפינת הרחובות קפל� וליאונרדו דה

יחידות דיור,  330), לש& בניית שני בנייני& אשר יכללו #2ו 1חלקות חלק מ, 7102וכ� גוש 

  יחידות דיור להשכרה, בתוספת שטחי תעסוקה ומסחר.  40מתוכ� 

 

  . 30.11.2015המועד האחרו� להגשת הצעות במסגרת המכרז היה  .7
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נית� אישור לזכייתה של העוררת במכרז, לפי הסכו& אותו  14.12.2015כאמור, ביו& 

  ש"ח במזומ�.  821,026,999ס� של  #הציעה 

  

  כאמור בחוברת המכרז:  .8

  

  "המכרז יפורס) ללא מחיר מינימו). 

במקביל להצעות המוגשות למכרז תוגש ג) מעטפה אטומה, אשר תכלול 

  את שומת שמאי רמ"י. 

שומת שמאי רמ"י תשמש אינדיקציה לוועדת המכרזי) לקביעת הזוכה 

  במכרז". 

  

על פי תנאי המכרז, לצד התשלו& הנ"ל במזומ� התחייבה העוררת לתכנ� ולבנות על  .9

יחידות דיור להשכרה (שיהיו חלק  #40ש, וחשבונה חניו� לשימוש הציבור בתחו& המגר

משני הבנייני& המתוכנני& להיבנות על המקרקעי�) שיימסרו לרמ"י, וכ� להקצות שטח 

מ"ר במגרש כשטחי ציבור לטובת עיריית תל אביב, לצור� הקמת  1,500עיקרי של 

  יחידות העירייה, וכאמור במכרז: 

  

  בניה לטובת הציבור והעירייה. 4"

   ולו בי& היתר ההתחייבויות שלה&:על היז) יח

  ;חניו& ציבורי 4.1

על היז) יהיה לתכנ& ולבנות על חשבונו חניו& לשימוש הציבור בתחו) 

  המגרש...

  ;יחידות העירייה 4.2

במגרש, כשטחי ציבור לטובת מ"ר  1,500א. הזוכה יקצה שטח עיקרי של 

  ת"א... עיריית

  העירייה על חשבונו...ב. על היז) יהיה לתכנ& ולבנות את יחידות 

 ...  
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  :דיור להשכרה. 19

               יח"ד להשכרה, ששטח כ"א �40כרז כבהתא) לתקנו& התכנית ייועדו במ 19.1

מ"ר ממ"ד... לכ"א מהדירות תוצמד                                    �12מ"ר עיקרי וכ �75מה& הוא כ

  ..חניה.

  את הדירות להשכרה...".היז) יתכנ& ויבנה על חשבונו  19.2

  

  . "המטלות"או  "המטלות הציבוריות"התחייבויות אלו ייקראו להל� 

  

בחוות הדעת (דהיינו שומת השמאי שהוגשה לרמ"י) הוערכה עלות המטלות הציבוריות  .10

 ש"ח. 42,175,000בס� של 

  

  נקבע במכרז כי:  .11

  

 60. תקופת סיו) פיתוח ובניית מתח) הכנרית בשלמותו הינו 5.1.18"

  חודשי)... 

...  

5.5.1  

...  

ב. היז) מתחייב להתחיל בביצוע עבודות הבניה, בכפו- למסירת המגרש 

חודשי) ... ממועד אישור העסקה ולבצעה  �18בפועל, לא יאוחר מ

הדירות  ברציפות, בהתמדה וללא הפסקות, באופ& שהשלמת הבנייה של

  . חודשי) מיו) אישור העסקה" �60להשכרה תהיה לא יאוחר מ

  

  . 'יו) אישור הזוכה ע"י ועדת המכרזי)'" 'יו) אישור העסקה' ... הוא

  

מסרה העוררת למשיב הצהרה על העסקה. בהצהרתה דיווחה העוררת  21.1.2016ביו&  .12

וא כולל ס� של ש"ח, וה 852,649,999כי שווי הזכויות במקרקעי� עומד על ס� של 

ש"ח, המבטא את עלות  31,623,000ש"ח, המשול& במזומ�, וסכו& נוס',  821,026,999

   המטלות הציבוריות, כשהיא מהוונת ליו& המכירה.
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לצור� תחשיב ההיוו� העריכה העוררת, בתור יזמית בניה, כי היתר הבניה לפרויקט 

חודשי&.  #60יה ותימש� כיתקבל בתו& כשנתיי& ממועד הזכייה ולאחר מכ� תחל הבנ

לפיכ�, חילקה העוררת את עלויות הבניה של המטלות הציבוריות לחמש שני& והיוונה 

  לשנה. 6%כל סכו& מיו& צפי תשלומו בפועל ועד ליו& המכירה בריבית בשיעור של 

  

 863,201,999בהחלטה בהשגה מושא הערר קבע המשיב כי שווי הזכויות במקרקעי� הינו  .13

  ולל את הסכו& המשול& במזומ�, וכ� את עלות המטלות הציבוריות. ש"ח, והוא כ

  

 )2018לפחות עד לחודש פברואר היתר בניה לפרויקט ( העוררת מציינת כי טר& נתקבל .14

   אלא התקבל היתר חפירה ודיפו� בלבד.

 

  עד כא� תיאור העובדות המוסכמות בי� הצדדי&.

  

סגירת המכרז  לאחריש מקו& להבהיר: חוות דעת השמאי נחתמה ונמסרה לידי רמ"י  .15

ותוכנה לא נחש' קוד& לכ� לעיני המתמודדי&. עיקר מטרת השמאות היה להערי� את 

 "שווי מרכיב הקרקע ללא מע"מ וללא פיתוח כבסיס לשיווק קרקע במכרז פומבי..."

"שווי מרכיב ) הייתה כי 11ת (סעי' לשמאות). "השורה התחתונה" של השמאו 1(סעי' 

. השמאי הגיע ש"ח" 753,000,000הקרקע בבעלות מלאה ללא מע"מ וללא פיתוח הינו 

לשווי מרכיב הקרקע על ידי הערכת שווי השוק של כלל השטחי& העתידי& להיבנות 

 באתר בהפחתת עלויות הבנייה למיניה� וכ� "הפחתה לגודל ומורכבות פרויקט".

 

מיליו� ש"ח.  #42.2אי הגיע למסקנה כי העלות של ביצוע המטלות היא כאגב כ� השמ

) מופיעה טבלה מפורטת בה מצויי�, בי� "תחשיב השומה" לשמאות (המכונה 10בסעי' 

היא  יח"ד להשכרה שימסרו לרמ"י ללא תמורה" 40"עלות הקמת היתר, כי 

היא   רה"חניות המיועדות ליחידות ההשכ 40"עלות הקמת ש"ח;  27,840,000

 10,335,000היא  "עלות בניית מבני ציבור כמטלה ציבורית"ש"ח; ואילו  4,000,000

 ש"ח. 

 

שיב השומה הנ"ל, אופ� חישוב עלות הקמת יחידות הדיור להשכרה איננו מפורט בתח .16

 הנתוני& המופיעי& בשמאות נית� להבי� כי נער� החישוב הבא: אול& על סמ� שאר
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מ"ר שטח ממ"ד כל  12× יחידות  40( +) שטח עיקרי כל אחתמ"ר  75× יחידות  40([

  ש"ח.  27,840,000ש"ח עלות בנייה למ"ר למגורי& =  8,000 × )]אחת

  

ש"ח למטר  8,000עלות בנייה של  תדהיינו בבסיס האומד� לגבי שטחי המגורי& עומד

ש"ח למ"ר) והחניות (לפי עלות  6,500רבוע. וכ� הלאה לגבי השטח הציבורי (לפי עלות של 

  יה). ש"ח לכל מקו& חנ 100,000נייה של ב

  

#העוררת לא חלקה על שמאות זו כשלעצמה, ומכיוו� שכ� אותו תחשיב (המסתכ& בכ

לניהול ההלי�  נקודת מוצא מוסכמתלמעשה מיליו� ש"ח עבור כל המטלות) שימש  42.2

  דנ�, כאשר המחלוקת נסובה כאמור סביב נושא ההיוו�. 

  

  לתנאי& למכרז:  5.1להשלמת הרקע העובדתי אציי� כי לפי סעי'  .17

 

יו) ממועד בו נמסרה הודעת היז)...  30"המגרש יימסר לרשות היז) תו. 

חפירה למגרש כולו, על על קבלת היתר בנייה לבניי& כולו, או היתר דיפו& ו

  פי המוקד) מביניה)...". 

  

  כאמור, היתר דיפו� וחפירה התקבל לפני שנית� היתר בנייה כללי. 

  

לא הובאה בפני ועדת הערר חוות  ,לנוכח הסכמת הצדדי& על המסד העובדתיאוסי' כי  .18

מומחה בנושא הטיפול החשבונאי הנאות של עסקה מהסוג הנדו� לפי כללי  דעת

 חשבונאות מקובלי&. 

  

  עיקר טענות הצדדי)   .ג

 

  העוררת גורסת כי : .19

 

"... נסיבות העסקה בענייננו מלמדות על קיומ) של תשלומי) עתידיי), 

לאחר יו) המכירה, אשר כוללי) בתוכ) מרכיב מימוני, ולכ&, ובהתא) 

החשבונאות, לעמדת המלומדי), להוראות המשיב עצמו ולפסיקה לכללי 
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הרווחת, ברור כי יש לבצע היוו& של עלות המטלות הציבוריות ליו) 

 ש"ח." 31,623,000המכירה, כ. ששווי& המהוו& של אלו הינו בס. של 

  לסיכומי העוררת)  5.1(סעי' 

  לדעת העוררת: .20

 

כי התחייבות  –והעוררת רמ"י  –"... היה ברור לשני הצדדי) בעסקה 

העוררת לבצע את המטלות הציבוריות הינה התחייבות עתידית, שיש 

לספקה יחד ובהתא) לקצב התקדמות הפרויקט ולא כיו), בעת הזכייה 

 במכרז.

...  

כלומר, התשלומי) עבור ביצוע המטלות הציבוריות הינ) תשלומי) 

קרקעי&, עתידיי), לאחר 'יו) המכירה' וא- לאחר קבלת החזקה במ

ומשכ. ברור כי ה) כוללי) מרכיב מימוני המחייב היוו&, שא) לא ייעשה 

כ&, נמצא עצמנו ממסי) את העסקה בשווי גדול בהרבה מאשר שווי הזכות 

  במקרקעי& אותה רכשה העוררת."

  לסיכומי העוררת) 10.5וסעי'  10.1סעי' (

  

  המשיב, לעומת זאת, מסביר כי:  .21

 

למכירת זכויות במקרקעי& ביטוי לכ.,  "הלכה היא, שא) אי& בחוזה

שהקדמה או איחור בתשלו) יש בה) כדי להוזיל או לייקר את התמורה 

בעיסקה, שומת מס הרכישה תיעשה על בסיס נומינלי. בענייננו אי& 

בתנאי המכרז אינדיקציה לרכיב מימוני כאמור. אי& לשכתב את העיסקה 

ג) עיסקת אשראי מה  לצור. מס, ולקרוא לתו. ההסכמות בי& הצדדי)

 שלא הוסכ) ביניה)."

  לסיכומי המשיב)  4(סעי' 

  לדעת המשיב: 
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"המחוקק הטיל מס על עיסקת מקרקעי& לפי שוויה במועד המכירה, ג) 

א) התמורה שולמה בתשלומי), מתו. הנחת עבודה שהתמורה שנקבעה 

מביאה בחשבו& את דחיית התשלומי), הסיכוני) שבדחייה, תנודת 

  (ש&).  פשרית וכיוצ"ב, והכל לפי הידוע 'ביו) המכירה'."מחירי) א

  ובהמש�: 

"טענת ההיוו& שבפי העוררת נשענת על כ. שמקצת התמורה תינת& 

בעתיד. לשיטתה, עצ) 'התשלו)' בעתיד, בביצוע המטלות הציבוריות, 

מחייב היוו&. ואול), אי& בפנינו הסכמה על כ. שהקדמה או איחור בביצוע 

) בהוזלה או בייקור של התמורה בעיסקה. על כ&, וכפי המטלות כרוכי

  שנקבע בהלכת מידטאו&, שומת מס הרכישה תיעשה על בסיס נומינלי.

...  

בהוראות המכרז אי& ביטוי לכ., שהקדמה או איחור כרוכי) בהוזלה או 

בייקור של התמורה ג) א) תזדרז העוררת, ותמסור את המטלות 

חודשי), לא יהא בכ. כדי להקטי& את  60הציבוריות עוד קוד) שחלפו 

  הק- המטלות הציבוריות, או להוזיל את מחירה הכולל של העיסקה."

  לסיכומי המשיב).  9וסעי'  5(סעי' 

  

  הוראות החוק  .ד

 

(א) לחוק היא 9העוררת רכשה "זכויות במקרקעי�" כהגדרת� בחוק. על כ�, לפי סעי'  .22

מקרקעי� (שבח ורכישה) (מס לתקנות מיסוי  2חבה במס רכישה. בהתא& לתקנה 

 :#1974רכישה), התשל"ה

 

פעולה באיגוד מקרקעי& ישול)  "... במכירת זכות במקרקעי& או בעשיית

 .רכישה בשיעור משווי הזכות הנמכרת כקבוע להל&..." מס
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 (א) לחוק, המסמי� את שר האוצר לקבוע כי9תקנה זו הותקנה, בי� השאר, מכוח סעי' 

יעור משווי המכירה או בסכו) קבוע, לפי סוג המכירה או "מס הרכישה יהיה בש

  .המקרקעי&..."

  

"שווי ביו) המכירה של הזכות הוא  "שווי המכירה"(א) לחוק, 17כידוע, על פי סעי' 

 "'שווי' של זכות פלונית"לחוק,  1. בהתא& להוראות סעי' במקרקעי& הנמכרת..."

  מוגדר כ�:

  

   –"הסכו) שיש לצפות לו ממכירת אותה זכות על ידי מוכר מרצו&, ובלבד שבמכירות 

) שנעשו בכתב ושבה& שוכנע המנהל כי התמורה בעד הזכות במקרקעי& או בעד זכות 1(

באיגוד נקבעה בתו) לב ובלי שהושפעה מקיו) יחסי) מיוחדי) בי& המוכר לקונה, בי& 

  ור;..."התמורה כאמ –במישרי& ובי& בעקיפי& 

  

"במישרי& לחוק מבהירה כי תמורה יכולה להתקבל  1שבסעי'  "תמורה"הגדרת המונח 

   .או בעקיפי&, לרבות בשווה כס-"

  

במקרה הנדו� "הזכות במקרקעי� הנמכרת" היא זכויות החכירה במגרש. ההסכ& נעשה  .23

 בכתב בי� צדדי& שאי� יחסי& מיוחדי& ביניה& ולא הועלתה כל טענה של העדר תו& לב. 

 . ולקבוע את שוויהששולמה בגי� הזכויות  התמורהעלינו לתור אפוא אחר 

  

  התמורה ושוויה  .ה

 

מיליו�  #821לבשה שתי צורות עיקריות: אחת, מזומני& (ככאמור, במקרה דנ� התמורה  .24

ש"ח), והשנייה, ביצוע המטלות בהתא& לנדרש (בהמש� נדו� בצורה נוספת, משתמעת, 

  1להל�). 52עד  50פי& ראו סעי –של תמורה 

 

את שווי& של המזומני& כי הרי תשלומ& כא� לא נפרש על  אי� כמוב� כל קושי לקבוע

ימי& מיו& אישור העסקה  60ק לתשלומי& שוני&, אלא נדרש תו� פני תקופה ולא חול

 לתנאי& המיוחדי& בתנאי& למכרז). #13ו 7(סעיפי& 

                                                 
העוררת נדרשה לשל& לרמ"י סכומי& נוספי& בגי� השתתפות בהוצאות פיתוח וזאת לגבי פיתוח שיבוצע בעתיד. אי�  1

  מיליו� ש"ח) אינ& חייבי& במס רכישה.  6.2בי� הצדדי& כי סכומי& אלה (כיו& מחלוקת 
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. בקביעת שוויו של שירות פלוני ביצוע המטלותאול& כ� מתעוררת שאלה אשר לשוויו של  .25

יו, נית� להביא בחשבו� גורמי& שוני&, בהתא& לנסיבות, כגו� זהות נות� השירות ותכונות

מקו& מת� השירות, מידת התחרות באותו ענ', וכמוב� מועד מת� השירות. הגור& 

  האחרו� הנ"ל הוא הרלבנטי לענייננו.

 

"תקופת סיו) פיתוח , 25.10.2015"להודעה למציעי&" מיו&  5.1.18כאמור, לפי סעי' 

 . חודשי)" 60ובניית מתח) הכנרית בשלמותו הינו 

  

  (ב) לתנאי& למכרז כי: 19.32ה מובהר בסעי' בעניי� ארבעי& הדירות להשכר

  

"היז) מתחייב להתחיל בביצוע עבודות הבניה, בכפו- למסירת המגרש 

חודשי) ... ממועד אישור העסקה ולבצעה  �18בפועל, לא יאוחר מ

ברציפות, בהתמדה ובלא הפסקות באופ& שהשלמת הבניה של הדירות 

  אישור העסקה."חודשי) מיו)  �60להשכרה תהיה לא יאוחר מ

  

  לתנאי& למכרז נאמר:  19.5בסעי' 

  

, ימסור היז) את החזקה בדירות 4"בתו) הבניה וע) קבלת טופס 

  להשכרה לרמ"י."

  

"קיו) ההוראות המפורטות (ב) לתנאי& למכרז כי: 4.1בעניי� החניו�, נקבע בסעי' 

  למגרש." 4בסעי- זה לעיל במלוא& יהווה תנאי למת& טופס 

  

"על היז) להתקשר ע) העירייה בהסכ) (ג) קובע כי: 4.2ות העירייה, סעי' בעניי� יחיד

הקמה של יחידות העירייה אשר יכלול פירוט של העבודות. הוראה זו תהווה תנאי 

  למגרש." 4למת& טופס 

   

עולה א& כ� כי בהתא& לאמור במכרז, בניית הפרויקט אמורה הייתה להסתיי& בתו�  .26

חמש שני& וביצוע המטלות היה צרי� להסתיי& בד בבד ע& סיו& הפרויקט כולו, והדבר 

מתבקש כי הרי המטלות יבוצעו באותו אתר והחלקי& שיימסרו לרשויות (דירות, חניות 

 מכלול הפרויקט. ושטחי& לשימוש העירייה) ה& שלובי& ב
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כפי שכבר צויי�, העוררת סבורה כי יש להוו� את עלויות הבנייה הצפויות הנוגעות  .27

למטלות על מנת להגיע לשווי הנכו� של מרכיב זה של התמורה. יתרה מזאת, לגישתה 

היות וכבר בעת זכייתה במכרז נית� היה לצפות כי היתר בנייה לא יתקבל אלא בחלו' 

ממועד המכרז  שבע שני)רויקט לא היה צפוי להיגמר אלא בחלו' כשנתיי&, למעשה הפ

, כלומר 12.12.2017(ואכ� ברשימת העובדות המוסכמות אשר הוגשה לוועדת הערר ביו& 

"היתר חפירה ודיפו& כשנתיי& לאחר המכרז, מצויי� כי טר& התקבל היתר בנייה אלא 

 ). בלבד"

 

יעשות על פני חמש שני& החל משנתיי& לפיכ�, לשיטת העוררת פעולת ההיוו� צריכה לה

לאחר הזכייה במכרז. פריסת עלויות בניית המטלות על פני תקופה זו תשק' את העובדה 

ש"תשלו&" מרכיב זה של התמורה מתרחש ע& ביצוע העבודות ולא רק במסירת 

ני המשיב עמדה חלופית המטלות ע& השלמת� בסו' התקופה. בנושא זה משתמעת מטיעו

כי מניי� תקופת ההיוו� צרי�  –שלגישתו לא נדרש כל היוו� בנסיבות המקרה  �מעבר לכ #

להתחיל מיד ע& הזכייה במכרז כי חלק מפורש מדרישות המכרז בעניי� המטלות הוא 

  העבודות, דבר שאיננו תלוי בקבלת היתר בנייה.  תכנו&

  

ש"ח, תו� מיליו�  #31.6כאמור תוצאת יישו& שיטת העוררת היא עלות מהוונת של כ .28

 (ויוער כי תחשיב ההיוו� המדוייק לא הוצג בפני ועדת הערר 6%שימוש בשיעור היוו� של 

  ). בהתא& להסבר המערערת א& כי הוא נית� לשחזור

  

 כללי �על נחיצות ההיוו&   .ו

 

מושכל יסוד הוא שערכו היו& של סכו& כס' אשר יתקבל רק בעתיד נמו� מ� הסכו&  .29

הנקוב. וככלל, כ� ג& לגבי כל טובת הנאה כלכלית שקבלתה נדחית לעתיד, לרבות שירות 

 שאיננו נית� בהווה. 

 

   עקרו� זה הוכר ואומ5 בפסיקת בתי המשפט, ובפרט בתחו& מיסוי מקרקעי�: .30
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"אמור מעתה, בתמורה המחולקת לשיעורי) גלומה אינהרנטית זכות 

נוספת, היא הזכות לקבלת מזומני) שמגולמת בתמורת המכירה בדמות 

  הפרשי הצמדה וריבית. 

...  

... היוו& תקבולי) עתידיי) ליו) המכירה בדר. של חישוב הער. הנוכחי 

וד בכל חישוב (לפי ריבית שוק) של הסכומי) שיתקבלו בעתיד הוא אב& יס

כלכלי שבו יש התייחסות לתמורות עתידיות והוא נחו0 כדי לבטא את 

השווי הנכו& למועד המכירה. כ. קובעי) כללי החשבונאות, כ. קובעת  

הספרות המקצועית וכ. קובעת הפסיקה באמצה את שיטת ההיוו& ג) 

  לצרכי מס.

...  

במקרי) של חוסר סבורני, כי מ& הראוי לאמ0 עקרו& זה של ההיוו& (למעט 

מהותיות) ג) לצרכי מס שבח, ואי& לחשוש שהדבר עלול להוביל 

  לאנדרלמוסיה בסוגיית 'שווי המכירה ליו) המכירה'...

...  

... חישוב התמורה ליו) המכירה מבלי לחל0 את הער. הנוכחי של 

  התמורה מעוות את המהות האמיתית של העסקה, שהרי חלק מ& התמורה 

כות ממנה את אותו חלק המשק- את עסקת האשראי הוא מדומה ויש לנ

  והיכולת של המוכר לעשות שימוש בתמורה באותה תקופה."

   

, נית� הגיאופיסי לישראל נ' מנהל מיסוי מקרקעי& מרכז המכו& 1289/01(ו"ע 

וחלק ז' לפסק הדי�;  #8(ג) ו4סעיפי&  #, מפי חברי רו"ח צבי פרידמ� 3.4.2006ביו& 

(נית� ביו&  בית דרור בע"מ נ' מנהל מס שבח תל אביב 1129/07ראו ג& ו"ע 

28.11.2010 .((  

  

 6914/15(ע"א  אהרוניביטוי נוס' ומובהק לתובנה יסודית זו נית� א� לאחרונה בעניי�  .31

  )). 22.4.2018(נית� ביו&  דוד אהרוני ואח' נ' פקיד שומה כפר סבא

  

  השופט עמית כדלקמ�:ש&, לאחר המחשת הדברי& בדוגמה מספרית, הטעי& כבוד 
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"... א) הסכי) ראוב& להמיר את הזכות לקבל תשלו) במועד המכירה 

בזכות לקבל כס- בעתיד, ההנחה היא כי הוא יקבל על כ. פיצוי בדמות 

  ריבית, פיצוי המגול) בתמורה שנקבעה בהסכ) המכירה. 

  

"עמדנו על כ. שכאשר במס שבח עסקינ&, יש לחשב את 'שווי המכירה' 

למועד יו) המכירה. כאשר מדובר במכר בתשלומי), ובהמש. להנחה נכו& 

האמורה לפיה מכר בתשלומי) כולל בחובו רכיב של עסקת אשראי 

מתעורר הצור. 'לנטרל' את רכיב עסקת האשראי, על מנת להבטיח שמס 

השבח ישול) א. ורק בגי& רכיב המכר כערכו ביו) המכירה. לצור. כ. 

תמורה העתידית, לפי שיעור הריבית הנהוגה נוקטי) פעולה של היוו& ה

  בשוק."

  

  ובהמש�:

  

"לכ&, כאשר לפנינו עסקת מכר מקרקעי& שהתמורה בגינה משולמת 

לשיעורי&, ההנחה היא כי שוויי) של המקרקעי& נמו. מהתמורה הכוללת 

  כפי שנקבעה בהסכ), שכ& התמורה מגלמת בתוכה רכיב של ריבית.

 ...  

בעסקת מכר בתשלומי), ההנחה (הכפופה לאומד כאמור, כאשר מדובר 

דעת הצדדי) בכל מקרה לגופו) היא כי מדובר בעסקת מכר+אשראי. על 

בסיס הנחה זו, יש צור. לבצע היוו&, על מנת לבודד את רכיב המכירה 

מרכיב האשראי ולקבוע את שווי המכירה האמיתי. נשוב לרגע לדוגמה 

מיליו& ש"ח  3.6ת מכר בס. המספרית שהובאה לעיל: א) לפנינו עסק

ש"ח, אנו מניחי) כי  100,000תשלומי) חודשיי) בס.  �36המשולמת ב

העסקה מגלמת בתוכה רכיב של ריבית. לכ&, עלינו להוו& את התמורה, על 

מנת לבודד את רכיב המכר (החייב במס שבח) מרכיב האשראי (הכפו- 

ר היא בשווי המכ לפקודת מס הכנסה). בדוגמה הנ"ל, נית& לומר כי עסקת

ש"ח. זוהי אפוא  600,000עסקת האשראי היא בשווי  מיליו& ש"ח, ואילו 3

תכליתו של ההיוו& בדוגמה לעיל: להתחקות אחר רכיביה של העסקה 

שנכרתה בי& המוכר לקונה, לבודד את שני הרכיבי) זה מזה, לקבוע את 

יסא, 'שווי המכירה' מחד גיסא ואת שוויה של עסקת הריבית מאיד. ג

  ולמסות את שתי העסקאות בהתא)."

  לפסק הדי�) #32ו 25, 16, 15(סעיפי& 
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על כ�, כאשר אנו נדרשי& לקבוע את שוויה של תמורה המשולמת בגי� מכירת זכות  .32

במקרקעי�, ותמורה זו לובשת צורה של מת� שירות על ידי הרוכש, עלינו להערי� את 

  . המועד שנקבע לנתינתו מ&שווי השירות ושווי זה מושפע, בי� היתר, 

  

נית� להבחי�  המכו& הגיאופיסיאמת נכו� הדבר כי מאז פרסומו של פסק הדי� בעניי�  .33

  בגישה מסוייגת יותר בפסקי די�. 

 

) נכתב 3.10.2006(נית� ביו&  אברה) חכי) נ' מנהל מיסוי מקרקעי& מרכז 1305/04בו"ע 

  על ידי חברי רו"ח פרידמ� כי: 

  

"בבואנו לסווג חלק מתמורה עתידית כמרכיב מימו& שומה עלינו לית& 

דעתנו לקיומ) של שני תנאי) מצטברי). ראשית, הא) ההסכ) אותו 

כרתו הצדדי) מגל) בקרבו עסקת מכר ועסקת מימו& הדרות יחדיו 

בכפיפה אחת. שנית, נדרשי) אנו לשי) לבנו למהותיות מרכיב המימו& 

י דרישות אלו, אזי יופחת מרכיב המימו& בעסקת המכר. בהתמלא שת

  הארוג בעסקת המכר. 

השאלה הא) הסכ) המכר טומ& בחובו עסקה משולבת של מימו& ומכר 

תתבצע על פי אומד דעת הצדדי) להסכ). בלשו& אחרת, ככל שגילו 

הצדדי) דעת) בהסכ) המכר גופו, בי& במפורש ובי& במשתמע, כי 

מימוני וננקטו צעדי) בעול) המעשה התמורה העתידית מכילה ג) מרכיב 

כנגזר מכ., ובאופ& זה הרי שציפיותיה) לדחיית התמורה השתקפו באותו 

הרי שיש להוו& את התמורה העתידית ולהפריד בתו. כ. בי&  –הסכ) 

  מרכיב המימו& למרכיב תמורת המכר."

  לפסק הדי�) #22ו 21(סעיפי& 

  

, ע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעי& תל אביבמידטאו& ב 914/14(ע"א  מידטאו&והנה בעניי� 

  ) כבוד השופט דנציגר מרחיב בעניי� אומד דעת הצדדי&:31.5.2015נית� ביו& 

  

"... מפסקי הדי& נית& להסיק כי לצור. סיווג עסקה כעסקת אשראי אי& 

אלא יש  –די בכ. שהעסקה, מבחינת צורתה, תכלול תשלומי) דחויי) 

 ולהקשר בו נכרתה.לייחס חשיבות לסוג העסקה 
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...  

... מסתמנת נטייתו של בית המשפט להימנע מסיווג גור- של עסקאות, 

ולבכר על פניו בחינה פרטנית של כל מקרה, בשי) לב לנסיבותיו, 

למאפייני העסקה ולהקשר המשפטי שבו נדרש הסיווג. ... ובכל מקרה 

ה הינה אי& לאמ0 ברירת מחדל גורפת לפיה כל עסקה הכוללת תמורה דחוי

  עסקת אשראי במהותה. 

...  

אשר על כ&, כדי לסווג עסקת מקרקעי& ככזו הכוללת מרכיב מימוני לצור. 

שאלת ההיוו& במסגרת שומת מס רכישה, עלינו להידרש תחילה לאומד 

דעת הצדדי) כפי שזה בא לידי ביטוי בחוזה. ככל שהחוזה מלמד על כ. 

כפי  –ייקור של התמורה  שהקדמה או איחור בתשלו) כרוכי) בהוזלה או

הרי שלפנינו מרכיב מימוני. בהיעדר  –שארע בעניי& המכו& הגיאופיסי 

ברירת המחדל תהיה כי אי& מדובר בעסקת ביטוי מפורש לכ. בחוזה, 

ברירת  שה תתבצע על בסיס נומינאלי. בר),אשראי, ושומת מס הרכי

כי נסיבות  מחדל זו איננה בגדר 'סו- פסוק', שכ& הצדדי) יוכלו לטעו&

  העסקה מלמדות על כ. שכ& קיי) מרכיב מימוני."  

  לפסק הדי�) #16ו 13, 11(סעיפי& 

  

ההסכ& הנדו� איפשר באופ�  המכו& הגיאופיסיכבוד השופט דנציגר הדגיש כי בעניי�  .34

את התשלומי& הדחויי& ובמצב זה יופחתו הסכומי& בה& הוא  להקדי)מפורש לרוכש 

  מוסכ&.  חייב בהתא& לשיעור ריבית

 

עצמו, בו ערעורה של הרוכשת נדחה, היה תנאי חוזי המאפשר  מידטאו&ג& בעניי� 

  הוסכ& על מת� כל הנחה בשל כ�.  לאהקדמת תשלומי&, א� 

  

לצד הגישה הכלכלית המובהקת המשתקפת בו, שב וציי� כבוד השופט  אהרוני,בפסק די�  .35

 #ו 36, 17, בי� היתר, בסעיפי& (וראו מידטאו&עמית את הסייגי& אשר פורטו בפסק די� 

 ).אהרונילפסק די�  42

 

ג) הייתה סבירה  המכו& הגיאופיסילטעמי, התוצאה אליה הגיעה ועדת הערר בעניי�  .36

סעי' הקדמת הפרעו� שנדו� באותו מקרה (ואכ� ועדת הערר ש& לא הציגה היבט  אילולי

זה כנימוק היחיד או אפילו העיקרי למסקנתה). הרי ש& התשלו& האחרו� (אשר היווה 
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מס� התמורה הנומינלית) נדחה לפרק זמ� של שנה וחצי עד למסירת  #75%לא פחות מ

כי מרכיב המימו� הוא אכ� אינהרנטי הנכס לידי הרוכש. במקרה כגו� זה סביר לומר 

 . מובנה במהות העסקה(כלשו� ועדת הערר ש&), כלומר 

  

  : אהרונילפסק דינו של כבוד השופט עמית בעניי�  15כ� ג& לגבי הדוגמה המובאת בסעי'  .37

  

ש"ח. שמעו& מבקש  1,000"נדגי): ראוב& הוא בעלי) של נכס ששוויו 

ש"ח במועד המכירה. ראוב&  1,000לרכוש את הנכס, אול) אינו יכול לשל) 

ניאות לפרוס לשמעו& את תשלו) התמורה לעשרה תשלומי) חודשיי) 

  ש"ח.  1,050ש"ח כל אחד. בסיכומו של דבר, שמעו& ישל) לראוב&  105בס. 

 1,000כזו נהוג להשקי- בתור עסקה כפולה: עסקת מכר בס. על עסקה 

  ש"ח.  50ש"ח ולצדה עסקת אשראי הנושאת ריבית בס. 

... בדוגמה לעיל, אילו היה שמעו& משל) לראוב& את מלוא התמורה בס. 

ש"ח במועד המכירה ראוב& יכול היה להשקיע את הסכו) וליהנות  1,000

  מפירותיו (ריבית)."

  

איננה מציינת קיו& אפשרות הקדמה, או כל הוראה חוזית מסויימת הדוגמה עצמה 

על מנת לקבוע את השווי האמיתי של אחרת, כתנאי הכרחי לשימוש בתחשיב היוו� 

  בהמש�: וכפי שמבאר כבוד השופט עמית מיד . התמורה

  

"... א) הסכי) ראוב& להמיר את הזכות לקבל תשלו) במועד המכירה 

היא שהוא יקבל על כ. פיצוי בדמות  ההנחה בזכות לקבל כס- בעתיד,

  . ריבית..."

  (קו ההדגשה איננו במקור)

  

 ובכ� הניחו כי הצדדי& בדוגמה הנ"ל היו כותבי& בהסכ& ביניה& מילי& מפורשות כגו�:

על א- האמור, שמעו& רשאי לרכוש את הנכס באשראי ש"ח.  1,000"מחיר הנכס הוא 

ש"ח כל  105) בעשרה תשלומי) חודשיי) בס. ש"ח, שתשול 1,050וכנגד תמורה בס. 

דומני כי הביטוי הלשוני המפורש למרכיב המימו� איננו משנה, לפחות בדוגמה אחד". 

בגי� הנכס  וממילא לפי מהות זו שווי התמורה זו, את המהות הכלכלית של המקרה,

   ש"ח. 1,050ש"ח ולא  1,000הוא  (הנמכר היו&)
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כאמור, הוראות החוק מחייבות אותנו לקבוע את שווי התמורה המשולמת בעד הזכות  .38

 במקרקעי�, ואפיו� היחסי& החוזיי& בי� הצדדי& הוא א� אמצעי המסייע בקביעה זו. 

  

   המקו) להיוו& בעניי& הנדו&  .ז

  

מיליו�  #42.2כ # השומה מגלה כי שווי ביצוע המטלותובחזרה לענייננו: עיו� בתחשיב  .39

היק' השטחי&  נקבע על ידי השמאי על פי פעולה חשבונאית פשוטה של הכפלת #ש"ח 

למשל,  הנדרשי& בסכו& עלות הבנייה המשוערת למטר רבוע נכו� לעת כתיבת השמאות.

לא הוכח כי  ש"ח למטר רבוע. 8,000לפי ירות להשכרה, העלות חושבה כאמור לגבי הד

, ואי� בתחשיב כל מימד הזמ& מיליו& ש"ח) נלקח בחשבו& 42.2בחישוב עלות המטלות (

התייחסות למועד מסירת המטלות או להוצאות מימו�, ועל פני התחשיב לא נערכה כל 

(וא' ייתכ� שמש� בניית הפרויקט הובא בחשבו� על ידי השמאי, יחד ע&  2פעולת היוו�

מיליו� ש"ח  42.2כו& של ), כ� שהס20%גורמי& נוספי&, כבר בקביעת מרכיב היזמות (

בוע באותו אופ� אי� אינדיקציה לכ� שנתוני העלות למטר רהוא בהכרח "נומינלי"). 

  ) נקבעו על ידי השמאי בהתחשב בגור& הזמ�.ש"ח בגי� מגורי& 8,000(למשל, 

  

ברי כי העוררת תידרש לגייס את המקורות למימו� ביצוע המטלות רק לפי קצב  .40

הער. התקדמות העבודה והיא לא נדרשה לעשות זאת מראש, בעת הזכייה במכרז. על כ� 

של התמורה הנוספת שהיא תידרש לשל& בשל רכישת זכויות החכירה (בנוס'  הנוכחי

  � ש"ח. מיליו #42.2מ פחותלסכו& המזומני& הגדול) הוא 

 

יתרה מזאת, יש מקו& לשער כי פריסת עלויות בניית המטלות על פני תקופה ארוכה  .41

ויוזכר כי  –כמרכיב עיקרי בתמורה  גבוה יותראיפשרה לעוררת להציע סכו& מזומני& 

ההתמודדות במכרז הייתה א� ורק על בסיס סכו& המזומני& שיוצע לרמ"י עבור המגרש 

נבדלו אחת מ� השנייה בנושא  וההצעות לא ,את המטלות (הרי כל זוכה היה נדרש לבצע

  3זה).

  

                                                 
ומיו בביטוי "הער� הנוכחי" כדי לתאר את הערכת עלות לסיכ 14משו& כ�, השימוש שעשה המשיב (פעמיי&) בסעי'  2

, כי לכ� אי� בסיס, ולכל היותר present valueחישוב  כי נעשההמטלות כפי שחושבה בתחשיב השמאי איננו יכול ללמד 
  ל"שווי השוק העדכני" של שירותי הבנייה. מילות המשיב כמכוונות את נית� להבי� 

על ידי  בפועלובדות מוסכמות, אי� בפנינו ראיות בנוגע לשיקולי& אשר הובאו בחשבו� מאחר והצדדי& הגיעו לרשימת ע 3
 נקודת מבטההעוררת בתמחור הצעתה. ובאשר לרמ"י כמזמינת העבודה, נית� להבי� מהדברי& הכתובי& בשמאות כי לפי 

  לשמאות). 10בעמוד  #3ו 1י& של רמ"י המטלות יימסרו לה "ללא כל תמורה" (ראו הערות שולי
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ודוקו: שיטת המכרז אשר יושמה במקרה הנוכחי הותירה לכל מציע לתמחר לעצמו את  .42

המשקל הכספי אשר הוא מייחס למרכיב המטלות, וזאת אגב קבלת ההחלטה איזה 

ידי המתמודדי& סכו& מזומני& להציע לרמ"י (ויוזכר כי תחשיב השומה הנ"ל לא היה ב

  במכרז לפני סגירתו). 

  

בנסיבות אלו, בה� שקלול אלמנט הדחייה (מימד הזמ�) בביצוע המטלות נעשה על ידי 

, ממילא לא תימצא "עסקת מימו�" מפורשת בי� רמ"י לבי� הזוכה בינו לבי& עצמוהמציע 

  . בהצעה עצמהבמכרז. רכיב המימו� מובנה, כ� נדמה, 

  

, ש& ציי� אהרונילפסק די�  36רתו של כבוד השופט עמית בסעי' בהקשר זה נזכיר את הע .43

  כי:

  

"... איני סבור כי יש להסיק מכ. כי כל אימת שעסקה אינה כוללת רכיב 

של אשראי, אי& לבצע היוו& כלל. כפי שהובהר, יש לשו) את המס לפי ער. 

המחיר החוזי כערכו ביו) חתימת החוזה, וככלל, כאשר מדובר בתמורה 

   ית, יש לבצע היוו& לש) כ.."עתיד

  

יש מקו& אפוא לשוב ולהדגיש כי השאלה הניצבת לפנינו באמת, איננה עניי� של סיווג 

, ואי� חולק כי קביעה זו עשויה קביעת שווי של תמורהעסקה (מכר, מימו� וכו') אלא 

  להיות מושפעת, במימד הזמ�, מדחייה מהותית בחובת התשלו&. 

  

אחד הוא אספקת כיב תמורה מר –לעסקת קומבינציה  במוב& מסויי)המקרה דנ� דומה  .44

שירותי בנייה. כידוע, לגבי עסקאות קומבינציה רשות המסי& הכירה בהשלכת היבט 

  כי:  1.11.1998מיו&  23/98הדחייה וקבעה בהוראת ביצוע מס שבח 

 

"הוראת הביצוע מתייחסת לקביעת שווי הבניה בערכי מזומ& למועד 

זאת כדי למנוע מחלוקות לגבי היווני) ובכדי לחסו. את  ההתקשרות,

  חיובי הריבית במסגרת שומת מס הכנסה.

  

שני)  �3כאשר קבלת שירותי הבניה תיעשה בטווחי) של למעלה מ

והמוכר מבקש היוו& יש להפנות העני& למחלקת שומת מקרקעי& 

  בנציבות."
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  להוראת הביצוע) #9ו 8(סעיפי& 

  

  בזמ� עריכת המכרז במקרה דנ� והיא עומדת בתוק' א' היו&.  הוראה זו הייתה בתוק'

  

  הנ"ל ועדת הערר פסקה כי: חכי)והנה בעניי�  .45

 

"בקביעת שווי המכירה בעסקאות קומבינציה יש להביא בחשבו& לעניי& 

'היוו& התמורה' (או הפחתה בגי& דחייה) את ציפיות הצדדי) בעת חתימת 

סכ) שחתמו. במקרה דנ&, כ. נראה ההסכ) כפי שאלו באי) לידי ביטוי בה

מגו- ההסכ), לא ציפו הצדדי) לדחייה מעבר לתקופה המקובלת של 

ביצוע עסקת קומבינציה אשר מעצ) טבעה מגלמת אלמנט של דחייה 

מסוימת בקבלת התמורה המובאת בחשבו& ביו) חתימת ההסכ). לפיכ., 

עסקת  אי& מקו) להוו& את התמורה במקרה דנ&, שכ& בחינת קיומה של

מימו& לצד עסקה במקרקעי& תלויה בכוונת הצדדי), בי& במפורש ובי& 

במשתמע, למרכיב המימו& הגלו) בעסקה ובציפיותיה) ל'תקופת 

  האשראי'."

  לחלק ז' לפסק הדי�)  3(סעי' 

  

  :חכי)בנסיבות שנדונו בפסק די� 

  

  36 – 24"... צפו הצדדי), כ. נראה מגו- ההסכ), כי תו. תקופת של 

שי) תימסרנה הדירות למוכר. זוהי תקופה מקובלת בעסקאות חוד

קומבינציה ומעצ) טבע& מגול) אלמנט של דחייה מסוימת בקבלת 

התמורה המובא בחשבו& ביו) חתימת ההסכ), שכ& יש לזכור שהתמורה 

  קבלת שירותי בניה." –כא& איננה במזומ& אלא בשווי נכסי 

  לחלק ו' לפסק הדי�)  28(סעי' 

  

אול& בניגוד לציפיות הצדדי& ש&, תחילת הבניי� התעכבה שני& בשל העדר הסכמה 

מצד חלק מבעלי החלקה. ועדת הערר מדגישה כי יש להתחשב רק במש� הבנייה הצפוי 

  לחלק ו' לפסק הדי�).  27במועד חתימת ההסכ& (ראו, בי� השאר, בסעי' 
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קס רחל ואח' נ' מנהל מס שבח ז 1167/00(ו"ע  שוור�0זקס ובאותו אופ� בפסקי הדי�  .46

מנח) שוור0 ואח' נ' מנהל מיסוי  24859#01#16); ו"ע 23.9.2004(נית� ביו&  רחובות

)), נדונו נסיבות של עיכוב בביצוע הבנייה 30.11.2017(נית� ביו&  מקרקעי& חיפה

כריתת ההסכ& ובאופ� בלתי צפוי מראש. הדגש  לאחרהמוזמנת כאשר העיכוב נוצר 

בפסיקה זו הוא על כ� שיש למסות את העסקאות לפי הנתוני& הצפויי& (לרבות מש� 

תרצה זיידנבייבר נ' מנהל מס שבח  1287/07(וראו ג& ו"ע  בעת כריתת ההסכ)הבנייה) 

פאת , בו נדו� עיכוב בהשלמת העסקה עד להסרת הק30.8.2010, נית� ביו& רחובות

  המכירות, אמנ& בקשר לעסקת מזומני&). 

  

 23/98לטעמי המקרה הנוכחי ראוי להתייחסות הדומה לזו המעוגנת בהוראת ביצוע  .47

להשלמת בניית  והצפוי מראש הנ"ל, וזאת א' בבחינת קל וחומר: מש� הזמ� הנדרש

חמש שני& לגרסת המשיב (המבוססת על לשו� המכרז) ושבע שני&  –המטלות היה ארו� 

  בענ').  הרווחלפחות, לגרסת העוררת (המבוססת על הנסיו� 

  

מרכיב תמורה זה "משול&" א� על פני התקופה כולה. נזכיר כי המטלות עצמ� שלובות 

בפרויקט הכולל, ולא הייתה אפשרות, כ� יש להבי�, לבצע� במנותק מהקמת יתר חלקי 

במילוי חובת בניית הפרויקט. דהיינו הזוכה במכרז איננו יכול להקדי& ולהזדרז 

  4המטלות דווקא.

  

וייה הדחייה בקבלת שירותי הבנייה עשעסקת קומבינציה במתכונת הנפוצה באכ�,  .48

בי� בעל הקרקע ובי� היז&:  בקביעת אחוזי הקומבינציהלהילקח בחשבו� מלכתחילה 

מכיוו�  להקנות אחוזי& גבוהי& יותר ליז&.סכי& עשוי להבעל הקרקע  ,אילולי הדחייה

שכ�, אי� מקו& לכאורה לערו� פעולת היוו� נוספת במצב זה. לעומת זאת, במקרה הנדו� 

משא ומת�  רמ"י הגדירה בעצמה את היק' המטלות הציבוריות הדרושות ולא נוהל כל

בנושא זה. היק' זה היה נתו� במכרז. המתמודדי& במכרז הציעו סכומי מזומני& על מנת 

ר להתחייבות לבצע את המטלות). כא� אלמנט הדחייה עשוי להתחרות על הזכייה (מעב

בהחלטתו איזה סכו& מזומני& להציע (ראו  על ידי היז)/המציעהיה להילקח בחשבו� 

א' א& נית� לשער, למשל, כי רמ"י הייתה מסתפקת הדבר נכו� לעיל).  #42ו 41סעיפי& 

  .יידיבאופ& מאילו הייתה מקבלת אות�  40דירות להשכרה במקו&  #30ב

                                                 
בהשלמת בנייתה של כל דירה להשכרה ישל& היז&  פיגור(ד) לתנאי& למכרז מורה כי על כל יו& של 19.32יצויי� כי סעי'  4

ש"ח ("בנוס' ומבלי לפגוע בכל זכות ו/או סעד אחרי&"), אול& הצדדי& לערר כלל לא התייחסו  6,000לרמ"י ס� של 
"ככל שהחוזה מלמד על כ. שהקדמה או איחור בתשלו) כרוכי) ): 16(סעי'  או&מידטלהוראה זו ולנפקותה (והשוו בעניי� 

   ).בהוזלה או ייקור התמורה... הרי שלפנינו מרכיב מימוני"
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משנבחרה הצעתה של העוררת, הסכו& המשול& על ידיה עבור המגרש הוא צירו' דהיינו, 

ת הבנייה הדרושות לביצוע המטלות. הטלת של עלויו והער. הנוכחישל ס� המזומני& 

 בלתי מהוונת) לא תשק'המס רכישה על העוררת על בסיס עלויות הבנייה הנומינליות (ו

רה המשולמת מבחינתה, לאחר שהיא הציעה סכו& בצורה נכונה את היק' התמו

במועד בהתחשב שאיננו שנוי במחלוקת, ויי&, עליו מוטל מס רכישה מזומני& מס

  האספקה הדחוי של שירותי הבנייה. 

 

לפסק  21באשר לדרישת המהותיות כתנאי ליישו& שיטת ההיוו� (ראו, בי� היתר, סעי'  .49

), אינני סבור כי המסקנה אליה הגעתי, לפיה קביעה נכונה של שווי מרכיב חכי)די� 

המטלות בתמורה צריכה להביא בחשבו� את מימד הזמ�, אמורה להשתנות לנוכח היקפו 

הגדול של מרכיב המזומני&. אמנ& רכיב המזומ� הוא כמעט פי עשרי& ממרכיב המטלות 

(עשרות  מהותי כשלעצמוכל זאת (בערכו הבלתי מהוו�), א� מרכיב המטלות הוא ב

הפסיקה מציבה ר' של "מהותיות", אותו יש לעבור לפני מיליוני שקלי& חדשי&). א& 

שתהיה הצדקה לערו� היוו� תמורה, הרי הדבר נועד למנוע סרבול וטרחה מיותרי& 

וראו דבריה  #במקרי& בה& הסכומי& המדוברי& אינ& גבוהי& ומש� הדחייה איננו רב 

  אשר הזכירה כי: מידטאו&שופטת ברק ארז בעניי� של כבוד ה

 

"... המקרה הטיפוסי של רכישת דירה או בית כולל יסוד של רכישה 

מס  –בתשלומי), ובהעדר נסיבות מיוחדות המעידות על עסקת אשראי 

הרכישה משול) כעניי& שבשגרה בהתא) למחיר החוזי כערכו ביו) 

  חתימת החוזה."

 

לדידי לא נית� להשוות בי� "המקרה הטיפוסי של רכישת דירה" לבי� הנסיבות הנדונות 

כא� ולא נית� לומר כי ההפרש בשווי בי� שיטת העוררת ובי� שיטת המשיב הוא דבר 

  שאיננו מהותי מספיק על מנת להצדיק פעולת היוו�. 

  

בעתיד כאחד הכרו� באספקת שירותי& להיבט אחר מקו& להתייחס  , ישע& זאת .50

 קיבוע ממרכיבי התמורה המשולמת עבור רכישת זכויות במקרקעי�. כוונתי להיבט

  עלויות הבנייה מבחינת בעל המקרקעי� המקורי (המוכר). 
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למודל עסקת הקומבינציה (בייחוד מ� הסוג הנפו5 של "מכר בהיקש א& נפנה שוב 

החלק הנותר בידיו רק על חלקי"), נכו� הוא שבעל המגרש יקבל את שירותי הבנייה על 

פני תקופה ממושכת וסיו& הבנייה עלול להיות בחלו' מספר שני&. אול& לצד תוצאה זו 

(ובכפו' כמוב� לתנאי ההסכ& שנכרת בינו לבי� היז&), משיג בעל המגרש הטבה כלכלית 

, אזי יתייקרו במהל� תקופת הבנייה סיכו� שעלויות הבנייהככל שקיי& י מבוטלת: בלת

רת עובר ממנו לכתפי היז&. אילו בעל המגרש היה מוכר חלק מ� המגרש תמו זה סיכו�

כדי להזמי� שירותי בנייה על החלק הנותר, החשיפה מזומני& בלבד ומשתמש בכס' זה 

  להתייקרות הבנייה הייתה נשארת אצלו. 

  

המגרש (בכפו' לכ� כי שטחי  כלאמנ& במקרה הנדו� בערר זה העוררת חכרה את 

ירשמו על ש& הרשויות) אבל אותו ניתוח כלכלי תק' ג& כא�: שווי מרכיב המטלות י

התמורה המתבטא בשירותי ביצוע המטלות ראוי להיוו� בשל היבט הדחייה (מימד הזמ�) 

כמוסבר לעיל, א� אותו הסדר מקנה לרשויות הטבה כלכלית בדמות קיבוע יוקר הבנייה. 

רשויות אדישות לכל עלייה עתידית משנחת& הסכ& החכירה בעקבות עריכת המכרז, ה

  בתשומות הבנייה. 

  

לא כ� היה, למשל, א& רמ"י הייתה מוכרת את המגרש תמורת מזומני& בלבד 

דירות להשכרה ושטחי& לשימוש  אחר באתרומשתמשת בחלק מ� הכס' כדי לבנות 

  העירייה. 

  

, ההצדקה הכלכלית והפיסקלית ארו. יותרויוש& אל לב: ככל שמש� הבנייה הצפוי  .51

קיבוע עלות לעריכת היוו� בקביעת שווי התמורה מתחזקת, אול& במקביל שוויו של 

אחד  –א' הוא עשוי לגדול. כלומר, לפנינו שני "וקטורי&" הכרוכי& במימד הזמ�  הבניה

השוחק את שווי השירותי& בשל הדחייה בקבלת& והשני המגדיל את שווי& בשל מרכיב 

  ח", הנוטל את סיכו� התייקרות הבנייה. ה"ביטו

  

  ): 24(סעי'  חכי)דומה כי רמז להיבט זה נית� למצוא בדברי רו"ח פרידמ� בעניי� 

  

"... מעצ) טיבה של עסקת קומבינציה בתנאי) רגילי) ומקובלי) לא גלו) 

כמו שלא כלול בה מרכיב של התייקרויות עתידיות מרכיב מימו&, 

  "וכיוצ"ב. בתשומות הבניה

  (ההדגשה איננה במקור)
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דא עקא, נושא זה לא זכה להתייחסות של ממש בידי הצדדי& לערר דנ� ולא היה כל  .52

  נסיו� לכמת את השפעת הקיבוע האמור על שוויה של ההתחייבות לבצע את המטלות. 

 

במצב דברי& זה, וללא תשתית עובדתית או אמפירית מתאימה, לא נית� להביא שיקול 

היוו� שווי כי לשיטתי  סתפק אפוא באמירההלכה למעשה, במקרה דנ�. אבחשבו�, זה 

שירותי הבנייה במקרה דנ� אמנ& מוצדק, א� ככל הנראה איננו ממצה את כל ההיבטי& 

  קיבוע עלות הבנייה הוא אחד מה&.הכלכליי& של העסקה, כאשר 

   סו- דבר  ח.

עה אילו רת הכוחייבמ� לסוגיות נוספות שהיו כאמשנותרתי במיעוט, אי� טע& להידרש  .53

ההיוו� שנבחר  רו� היוו�. כוונתי היא לשיעורסקת כי יש מקו& לעורר הייתה פהעועדת 

ה ייכדחייה של שנתיי& ממועד הזתו� הזמ� ( רל פני ציעההיוו� ת לשנה) ואופ� עריכ 6%(

לבסו' אני מדגיש כי התייחסותי כא� היא לשיטת המכרז  .במכרז, לפי שיטת העוררת)

שנער� במקרה דנ�, לפי נסיבותיו, ולא לעסקת קומבינציה מצוייה, לגביה הניתוח לא 

 יהיה בהכרח זהה. 

  

 :, חבר ועדת הערררו"ח צבי פרידמ&

  

  פתח דבר  .א

 

השופט הרי קירש  ,ועדהוקראתי בעיו� רב את חוות דעתו המלומדת של חברי כב' יו"ר ה .1

  ואי� אני תמי& דעה ע& התוצאה אליה הגיע.

  

לדעתי, צודק המשיב בעמדתו לפיה אי� מקו& להוו� את עבודות הבנייה הקשורות לביצוע 

לשנה בשל כ� שהעבודות יתבצעו בעתיד  6%המטלות הציבוריות בשיעור ריבית של 

  שני& מיו& הזכייה במכרז, ואנמק: #5#7בתקופה של כ
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  רכישה מוטל על השווי ההוג& של הנכס ליו) הרכישה מס  .ב

 

מס רכישה מוטל כאחוז מסויי& מ"שווי המכירה" ,כאשר "שווי המכירה" מוגדר בחוק  .2

לחוק מיסוי מקרקעי�).  #17ו 9" (סעיפי& זכות במקרקעי& שווי ביו) המכירה שלכ"

ירת המקרקעי� (קרי דהיינו, שווי המכירה לעניי� חישוב מס הרכישה מחושב, נכו� ליו& מכ

  נכו� ליו& הסכ& המכירה). #

  

 7759/07קביעת שיעור החבות במס צריכה להיעשות על פי היו& בו התגבש החיוב (ע"א 

השווי  #)), וה"שווי" 12.4.2010(נית� ביו& רות כספי נ' מנהל מס שבח מקרקעי& נתניה 

  .ההוג� של התמורה ליו& המכירה

  

שווי ההוג� של התמורה ליו& המכירה במקרה של השאלה המתעוררת היא מה הוא ה

תמורה עתידית המשתלמת לשיעורי� והכוללת מרכיב מימוני בהתא& לאומד דעת& של 

  הצדדי&.

  

  פסקי הדי& בעני& המכו& הגיאופיסי, מידטאו& ואברה) חכי)  .ג

  

נושא זה של הפחתת התמורה הנקובה בחוזה המכר בשל מרכיב הריבית הגלו& בגי�  .3

המכו& הגיאופיסי לישראל נ' מנהל  1289/01תשלומי& עתידיי&, נדו� בהרחבה בו"ע 

) וש& קבעה ועדת הערר (ולי הייתה הזכות 3.4.2006(נית� ביו& מיסוי מקרקעי& מרכז 

מבלי לחל5 את הער� הנוכחי של  ,המכירה הדי�) שחישוב התמורה ליו&לכתוב את פסק 

ולכ� יש  ,מעוות את המהות הכלכלית של העסקההתמורה המשק' את עסקת האשראי, 

תו� הפרדה , ה ההוג� של העסקה "ביו& המכירה"לאמ5 את שיטת ההיוו� לקביעת שוויי

בי� מרכיב התמורה למרכיב האשראי כאשר אומד דעת& של הצדדי& לעסקה כללה עסקת 

פסק דינה של הוועדה בעני� המכו� הגיאופיסי הסתמכה,  ר ג& עסקת אשראי (מימו�).המכ

   ג& בהמש�). ורא( 25בי� היתר, על תק� חשבונאות ישראלי מס' 

 

(ע"א מידטאו& פסיקתה זו של ועדת הערר אומצה למעשה ע"י בית המשפט העליו� בעניי�  .4

)) 31.5.2015(נית� ביו& אביב �מידטאו& בע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעי& אזור תל 914/14

  וש& נקבעו העקרונות האמורי& לעיל ג& על ידי בית המשפט העליו�.
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או בשווי מזומ� (נכסי& פיננסיי&), בגי�  במזומני&כל זאת כאשר מדובר בתשלו& עתידי 

כאשר לפי אומד דעת הצדדי&  שירותי& או נכסי& שסופקו לפני קבלת התמורה בגינ&,

  התשלומי& העתידיי& כוללי& עסקת מימו�.

  

קרקע שניתנה כיו& היא שונה הדבר כאשר התמורה עבור שירותי בנייה שיינתנו בעתיד  .5

ויש צור� לקבוע את שוויי& ההוג� של שירותי הבניה כדי לקבוע את שווי הקרקע הנרכשת 

אברה) חכי) נ'  1305/04ועדת ערר ובו"ע  ל"יו& המכירה". ג& נושא זה הגיע לפתחה של

; וג& ש& היתה לי הזכות לכתוב 3.10.2006(נית� ביו& מנהל מיסוי מקרקעי& מחוז מרכז 

  את פסק הדי�). 

הא& יש להוו� את עלות שירותי הבניה ל"יו& המכירה"  #ש& הועלתה, בי� היתר, השאלה 

נית� היה לממש את הסכ& בעסקת קומבינציה, בהתחשב בכ� שמש� תקופה ארוכה לא 

  הקומבינציה.

  

קבעה הועדה כי אי� מקו& להוו� את שירותי הבניה היות ועסקת  אברה) חכי)בפרשת  .6

קומבינציה מעצ& טבעה מגלמת אלמנט של דחייה מסוימת בקבלת התמורה המובאת 

בחשבו� ביו& חתימת ההסכ&, ובשל כ� אי� מקו& להוו� את התמורה במקרה של דחייה 

ירותי בניה, שכ� בחינת קיומה של עסקת מימו� לצד עסקה במקרקעי� תלויה במת� ש

  בכוונת הצדדי& במועד חתימת ההסכ& ביניה&.

  

כללי חשבונאות מקובלי) המתחקי) אחר המהות הכלכלית של   .ד

  העסקה

 

כידוע, כללי החשבונאות המקובלי& מסמני& ציו� דר� לדיני המס, כיוו� שה& מתחקי&  .7

(ראו  הכלכלית של העסקה (כל עוד לא נקבע במפורש אחרת בדיני המס)אחרי המהות 

חברת קבוצת השומרי) שמירה ובטחו& בע"מ נ' פקיד השומה למפעלי)  494/87ע"א 

נ'  ואח'ברנשטיי&  181/84) ועוד) וכדברי בית המשפט בעמ"ה 1992( 795) 4מו(גדולי), 

  ): 1988(ינואר  1מיסי& ב/ 1פקיד שומה ת"א 

  

חשבונאות נאותי) מטרת) להציג את המצב האמיתי של העסק  "כללי

ולתת תמונה נכונה של תוצאות הפעילות של העסק ואיתנותו. לצור. זה 

הכלל החשבונאי בהכרח יונק ה& מ& העובדות הכלכליות הסובבות עסקה 

ולא פחות מ& התוצאות המשפטיות של פעולה כלשהי... כאשר שומה על 
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צורה ולחפש את התוכ& האמיתי, הרי שהחוק בית המשפט להתעל) מ& ה

וכללי החשבונאות יוצאי) לאותה דר. ומחפשי) אותה מטרה, וכמוב& 

שבמקרה זה כללי החשבונאות מסייעי) אכ& להשגת התוצאה המשפטית 

  הנכונה."

  

הבה ונראה כיצד כללי החשבונאות המקובלי& מתייחסי& להיוו� תקבולי& עתידיי&  .8

  שניתנו כתמורה לרכישת הקרקע.ולהיוו� שירותי בניה 

  

נכו� למועד כתיבת שורות אלו ישנ& שני תקני& ישראליי& העוסקי& בנושא זה (כאשר 

שטר& אומ5 ע"י התקינה הישראלית).  15מס'  IFRSפורס& תק� בינלאומי  2018בשנת 

של  2של המוסד הישראלי לתקינה חשבונאית ותק� מס'  25הכוונה לתק� חשבונאות מס' 

  מוסד.אותו 

  

ד� במקרה בו מתקבלת תמורה עתידית במזומ� בגי� מכירת נכס או  25תק& חשבונאי מס' 

  מת� שירות והוא קובע כדלקמ�:

  

"התמורה מתקבלת במזומני) או שווי מזומני)... כאשר ההסדר כולל 

למעשה עסקת מימו&, השווי ההוג& של התמורה ייקבע על ידי היוו& כל 

ר הריבית הנית& לקביעה באופ& הברור התקבולי) העתידיי) בשיעו

ביותר... ההפרש בי& השווי ההוג& והסכו) הנקוב של התמורה מוכר 

  כהכנסת ריבית..."

  

  המתייחס לרכישת קרקע תמורת שירותי בניה קובע כי: 2תק& חשבונאי מס' ואילו 

  

"בפרויקט בו הקרקע נרכשה בעסקת קומבינציה, שווה עלות הקרקע 

שירותי הבנייה. לאחר שנקבעה עלות הקרקע באופ& זה, לעלות החזויה של 

שוב אינה מעודכנת בתקופות מאוחרות יותר, ג) א) עלות שירותי הבניה 

  בפועל שונה מזו שהייתה...

  

העקרונות שנקבעו בתק& זה לפיה) על עסקת קומבינציה להיות מוצגת  ...

, ינחו ע) התגבשותה כנכס וכהתחייבות במאז&, ללא יצירת רווח כלשהו

  ג) את אופ& הטיפול בעסקאות קומבינציה מסוגי) אחרי)..."
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, אי� כל הוראה והנחיה לגבי 1999, שהותק� בשנת 2עינינו הרואות כי בתק� חשבונאי מס'  .9

חישוב היוו� שירותי הבניה ליו& התגבשות& כהתחייבות וכנכס בשל הדחייה במת� 

  שירותי הבניה.

 ,25הנוהגת בנושא זה. יתירה מזו, תק� חשבונאי מס' למיטב ידיעתי זו ג& הפרקטיקה 

, שקבע לראשונה את גישת שתי העסקאות כאשר מדובר בתמורה 2006שהותק� בשנת 

ואת ההוראות החלות על  2עתידית בעלת מרכיב מימו�, הוציא מתחולתו את תק� מס' 

נתקבלה קבל� בונה. רוצה לומר, גישת שתי העסקאות לא חלה כאשר המדובר במקדמה ש

 מהלקוח (קרקע).

שטר& אומ5 ע"י התקינה  IFRS 15למעלה מ� הצור�, אתייחס ג& לתק� הבינלאומי 

  הישראלית.

לתק� קובע כי בקביעת מחיר עסקה יש להתאי&  60ג& בתק� זה אי� בשורה לעוררת. סעי' 

את סכו& התמורה שהובטחה בגי� השפעות של ער� הזמ� של הכס' א& עיתוי התשלומי& 

כ& בי� הצדדי& לחוזה מספק ללקוח או לישות הטבה משמעותית של מימו� של שהוס

העברת הסחורות או השירותי& ללקוח. בנסיבות אלו, לפי התק�, החוזה מכיל רכיב מימו� 

משמעותי. במקרה דנ�, היות והתמורה נתקבלה מראש מהלקוח (קרקע) הרי שעל נות� 

כות מש� הבניה. זקיפת הוצאות מימו� שירותי הבניה לזקו' הוצאות מימו� בשל התאר

כאמור רק תגדלנה את שווי שירותי הבניה ולא תפחית�. ספק א& לתוצאה כזו מעוניינת 

העוררת. באמרת אגב יצוי� כי יתכ� ואי� תחולה לתק� בינלאומי זה במקרה דנ� שכ� 

  התמורה שנתקבלה מראש אינו בנכס פיננסי אלא בקרקע.

 

ותק�  25כי ג& כללי החשבונאות המקובלי& (תק� חשבונאי מס'  הנה כי כ� עינינו הרואות .10

) שאמורי& לשק' את התוכ� האמיתי, ההוג� והכלכלי של העסקה עושי& הבחנה 2מס' 

שג& ה& יינתנו בעתיד תמורת  שירותי בניהלהיוו�  במזומ&בי� היוו� תקבולי& עתידיי& 

  קרקע.

 5משו& שהעוררת קובעת בסעי'  הרחבתי את הדיבור בעניי� הכללי& החשבונאיי& ג&

לסיכומיה כי ההיוו� שביצעה הינו בהתא& לכללי החשבונאות. יודגש פע& נוספת, תק� 

העסקאות (הפרדת עסקת המימו� מעסקת המכר) רק  שתי ד� על גישת 25חשבונאי מס' 

במקרה בו הישות מכרה נכס (או נתנה שירות) והתמורה משולמת במזומ� בעתיד. במקרה 

שות אמורה לתת שירותי& בעתיד (שירותי בניה) כאשר קיבלה את התמורה מראש דנ� הי

  (קרקע).
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  :מ& הכלל אל הפרט

  

  מיליו& שקל �42.2שווי שירותי הבניה ביו) המכירה הינו כ  .ה

 

מיליו� ש"ח. "שווי  #42.2בענייננו, השווי ההוג� של שירותי הבניה ב"יו& המכירה" הינו כ .11

דחייה במסירת שירותי הבניה, דחיית תשלומי&, הזה" אמור להביא בחשבו� את אפשרות 

הסיכוני& שבדחייה, תנודות מחירי& אפשריות, התייקרויות בחומרי הגל& ובשכר 

  ייה, הוזלה או ייקור של התמורה בעסקה וכיוצ"ב.העבודה, הוצאות מימו� בגי� הבנ

  

בפרויקט מורכב, גדול ומסוב� כמו במקרה דנ�, השלמת העבודות והימשכות� לתקופה  .12

שני&, לרבות אפשרות דחייה מסוימת במת� היתר הבניה. זה חלק  #7#5של כ

 מה"סיכוני&" של העסקה והמחיר שהוער� כשווי שירותי הבניה ל"יו& המכירה" סכו&

מיליו� ש"ח (שהעוררת הסכימה לקבל שווי זה), הינו לדעתי, השווי ההוג� של  #42.2של כ

שירותי הבניה נכו� ל"יו& המכירה" והוא משק' את מכלול היתרונות והחסרונות של 

  גור& מימד הזמ� שבדחייה, התייקרויות צפויות וסיכוני& אחרי&.

  

  שומת הערכת שווי הקרקע  .ו

 

ללמוד מהשומה שער� השמאי עבור רמ"י להערכת שווי  חיזוק לאמור לעיל נית� .13

. השמאי שנקט בגישת ההשוואה ובגישת החילו5 פעל 2015המקרקעי� מחודש דצמבר 

של הוועדה לתקינה שמאית כדלקמ�: בתחילה חושב סה"כ שווי בנוי של  3בהתא& לתק� 

ר� יח"ד האמורי& להיבנות על הקרקע וזאת בהתבסס על עסקאות השוואה שע 330

 #1.459יזמות, נקבע לסכו& של כ 20%השמאי. שווי השטח הבנוי, לאחר הפחתה של 

מיליארד שקלי&  #0.5837מיליארד שקלי&. מהסכו& הנ"ל הפחית השמאי ס� של כ

שקל למ"ר למסחר ומשרדי&.  6,500וכ�  שקל למ"ר מגורי& 8,000עלויות בניה לפי 

לי& הינה שווי הקרקע עבור שטחי מיליארד שק 0.8755והתוצאה אליה הגיע בס� של 

 #8.492המגורי&, המסחר והמשרדי&. לשווי זה הוסי' השמאי מרכיב חניות בסכו& של כ

מיליו� שקל עלויות פיתוח והעתקת עצי& וכ� הפחית ס� של  #5.35מיליו� שקל והפחית כ

והגיע מיליו� שקל עלויות בגי� מטלות שהיז& ייקח על עצמו (במקרה דנ� העוררת)  #42.2כ

הפחתה לגודל  #10%מיליארד שקל. מסכו& זה הפחית השמאי כ 0.8365לשווי קרקע של 

מיליו� שקל שווי הקרקע נכו� לחודש דצמבר  #753ומורכבות הפרויקט והגיע לסכו& של כ

  (מועד המכרז). 2015
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הארכתי בתיאור הערכת שווי הקרקע שקבע השמאי מטע& רמ"י כדי להוכיח ששווי  .14

שקלי& למ"ר מסחר  6,500כ� לי& למ"ר מגורי& ושק 8,000ה בסכו& של שירותי הבני

) שכ�, אי� 2015ומשרדי& הינ& בשוויי& ההוג� נכו� למועד הערכת השווי (קרי, דצמבר 

ספק ששווי הבנוי של יחידות הבינוי (מגורי&, מסחר ומשרדי&) שנקבע בהתבסס על 

. ג& לא יעלה על הדעת ששווי הבנוי הינו 2015עסקאות השוואה הוא השווי לחודש דצמבר 

 2015קופה היות והוא מבוסס על עסקאות השוואה שנעשו בסמו� לשנת במונחי סו' הת

"מיו) שחרב בית המקדש ניטלה הנבואה מ& הנביאי) וניתנה לשוטי) וכבר נאמר 

 (בבא בתרא יב, ב).  ולתינוקות"

 6,500כ� ש"ח למגורי& ו 8,000( משכ� ה& פני הדברי& אי� ג& ספק ששווי שירותי הבניה

) 2015מבוסס על השווי ההוג� שלה& לאותו תארי� (קרי, דצמבר  ,ש"ח למסחר ומשרדי&)

כאשר שווי זה משקלל את כל ההיבטי& הכלכליי& והעסקיי& של מימד הזמ�, הוצאות 

מימו�, התייקרויות עתידיות ועיכובי בניה בלתי צפויי&, שכ� אחרת יש לנו ערבוב של מי� 

  שאינו במינו.

היו מוערכי& לפי שווי& לסו' תקופת הבניה. או אז יצוי�, שונה המצב לו שירותי הבניה 

היה מקו& לבצע הפחתה בגי� מימד הזמ� ולהוו� את התמורה ל"יו& המכירה". א� לא כ� 

  המצב בענייננו שבו שווי שירותי הבנייה הוערכו לתחילת התקופה.

  

  פס"ד בעני& מנח) שוור0  .ז

 

מנח) שוור0 נ' מיסוי מקרקעי&  24859#01#16תימוכי� לעמדתי זו נית� למצוא ג& בו"ע  .15

ש& נדונה סוגיה הדומה לסוגיה דנ� וכ� קובעת הוועדה , )30.11.2017(נית� ביו& חיפה 

  מפי כב' היו"ר השופט ר.סוקול:

  

"הערכת שווי הזכויות הנמכרות בעסקת הקומבינציה על פי שווי) של 

שירותי הבנייה, מעבירה את מרכז הכובד של הדיו& לסוגיית הערכת 

יש לשו) את שווי) של שירותי  ,שווי) של שירותי בניה... למעשה

הבנייה הצפויי) ביו) העסקה, א- כי בפועל עשויה עלות שירותי הבנייה 

שיינתנו להיות שונה ... עמדתי היא כי כל עוד לא נית& ללמוד אחרת 

מההסכ) שבי& הצדדי), אי& להוו& את התמורה הניתנת בשירותי בנייה. 

ורה מחושבת ליו) העסקה ושוויה נקבע לפי השווי שצפו כאמור, התמ

הצדדי) במועד העסקה. הערכת השווי מבוססת על עלות שירותי הבנייה 
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כספי נ'  7759/07הצפויה ביו) ההסכ) ולא על פי עלותה בפועל. בע"א 

מנהל מס שבח מקרקעי&... אומר בית המשפט... משמע, שווי שירותי 

השווי הצפוי על ידי הצדדי) ביו) העסקה. הבנייה המהווי) תמורה הוא 

שווי זה מגל) בתוכו ג) שינויי) עתידיי) צפויי), לרבות מועד צפוי 

להשלמת הבנייה... על כ& החישוב נעשה ליו) העסקה ולא למועד מאוחר 

יותר. הוספת מקד) דחייה בנסיבות כאלו מעוותת את חישוב השווי ליו) 

די). הוספת מקד) דחייה משנה העסקה ומביאה בחשבו& שינויי) עתי

 את ציפיות הצדדי) ואת התמורה עליה הסכימו על בסיס צפייה זו.

... כמוב& שא) שווי התמורה ייקבע על פי עלות הבנייה במועד סיו) 

הבנייה יהיה נכו& לחשב את שווי התמורה, ליו) העסקה, תו. התחשבות 

א החלה והחישוב במקדמי דחייה. זה לא המצב בענייננו, כאשר הבנייה ל

  מבוסס על העלויות כפי שהיו צפויות ביו) העסקה..."

  

  יעילות, ודאות ויציבות בדיני המס  .ח

  

לשיטתו אכ� מוצדק היוו� שווי  ) כי52דעתו (בסעי' כב' יו"ר הועדה קובע ואומר בחוות  .16

"א., ככל נראה, איננו ממצה את כל ההיבטי) שירותי הבניה, א� מוסי' ואומר 

  יה הוא אחד מה)". יהבנ עלות העסקה, כאשר קיבוע הכלכליי) של

לדעתי, ג& א& מוצדק להוו� את שווי שירותי הבניה (מה שלדעתי אי� כ�) הרי שצודק ב"כ 

המשיב בטענתו שמס שגבייתו כרוכה במחלוקות וחיכוכי& לרוב בעני� אופ� חישוב ההיוו� 

ושיקלול היבטי& כלכליי& ועסקיי& הקשורי& בעסקה אינו בגדר "מס טוב". ועל כ� אומר 

מנהל מיסוי מקרקעי& חיפה נ' אלברט אברה)  8569/06בית המשפט העליו� בע"א 

 ):2008( 280) 4סב( פוליטי,

 

"בבואנו לפרש הוראת מס אי& להקל ראש בתכליות אלו של יעילות, ודאות 

ויציבות... מידות אלה תואמות את 'אחת התכליות החשובות שביסוד דיני 

ר המס לפיה חותרי) דיני) אלה ככל הנית& להגברת הוודאות באש

לנורמות הפיסקאליות ולהגדרת& באופ& בהיר ופשוט שיקל על הגביה וייעל 

  אותה'..."
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  סו- דבר  .ט
 

אשר על כ� הייתי מציע לחברי לדחות את הערר ולהשית על העוררת הוצאות משפטיות  .17

מיו& מת� פסק  מי&י 14ש"ח שיישאו ריבית והצמדה כדי� החל מתו&  15,000בסכו& של 

  הדי�.

  
 

  :, חבר ועדת העררליצקייברו"ח יהושע 

  

עיו� את חוות דעת& של יושב ראש הוועדה ושל רו"ח צבי פרידמ�, ומצטר' אני בקראתי 

 לתוצאה אליה הגיע חברי רו"ח צבי פרידמ�.

  

לדעתי אי� מדובר בחילוקי דעות משפטיות אלא בנושא הערכת שוי מקרקעי� ושווי שירותי 

  הבניה ליו& הרכישה. 

  

בהערכת שווי השמאי עולה כי המקרקעי� ושווי שירותי הבניה מוצגי& בשווי& מעיו� מדוקדק 

של  3לתק�  5.2ההוג� לערכ& ליו& המכרז. השומה נערכה בשיטת העלות בהתא& לסעי' 

עלויות הצפויות המועצת שמאי המקרקעי� ובהערכת שווי זו נלקחו בחשבו� כל הסיכוני& ו

  יות מימו�). ו(כולל על

  

כחי בה נקטה העוררת איננה על בסיס שמאות ואיננה מבוססת על מודל כלכלי שיטת הער� הנו

מי מזומני& בער� נוכחי. ישל& שבה יחושב שווי כל המקרקעי� ושירותי הבניה על בסיס תזר

העוררת לקחה עלויות בניה מתו� שומה, שעלויות המימו� נלקחו בחשבו� בהערכת שווי 

ספת. העוררת לא הציגה מודל כלכלי, לא נבחנו הקרקעי� ומבקשת לקבל הפחתת מימו� נו

לתיקו' גישתה. ועל כ� אינני יכול לקבל את  ולא הובאה לפנינו חוות דעת מומחהעקרונותיו 

  גישתה.

  

אשר על כ� אני מצטר' לתוצאה אליה הגיע רו"ח פרידמ�. אני מסכי& ע& חברי שיש להשית 

בהתחשב בדעתו של כבוד  ש"ח) 15,000(על העוררת הוצאות משפטיות בסכו& אותו נקב 

  היושב ראש ובהתחשב ב� שלא התנהל הלי� ממוש� בי� הצדדי&.  

  

***          ***          ***  
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  ליצקי. יהוחלט כאמור בחוות דעתו של רו"ח פרידמ&, אליו הצטר- רו"ח ב

  

  מזכירות ועדת הערר תמציא פסק הדי� לידי ב"כ הצדדי&. 

  

  

  , בהעדר הצדדי&.2019ינואר  31, כ"ה שבט תשע"ט נית� היו&,

  

  

 

 

 

 

 

  שופט, קירש הרי
  ר"יו

  ח"רו, פרידמ& צבי
 חבר

  ליצקי, רו"חייהושע ב 
 חבר

  




