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, התשכ"גל ורכישה( )שבח  ן  לפי חוק מיסוי מקרקעי  :0662–פני ועדת הערר 

יו"רכ  , ) )בדימ' ית נשיא   בוד השופטת רות שטרנברג אליעז, סגנ

 , חבררו"ח מיכה לזר

 ו"ח אלכס הילמן, חברר

 
 פינת פלורנטין בע"מ העוררת
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 מנהל מיסוי מקרקעין, תל־אביב המשיבה
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 361זכויות בנכס הידוע כחלקה  בתחום המקרקעין,חברה פעילה , העוררתרכשה  90.2.9662ביום 

 מוגנים העוררת לפנות דייריםבמסגרת העסקה התחייבה  .בעסקת קומבינציה (''הנכס,,) 1623בגוש 

 ל עלהח  השבחה ההיטל את ולשלם  יחידות דיור 93.11בנות עבור הבעלים לשהתגוררו בנכס, 

 המוכרים.

  
 :הזאתבחלוקה  ,₪ 2,230,666בסך שווי מכירה לגבי עסקה זו,  יצאה מלפניושומה שבהמשיב קבע 

 
 ₪ 1,2,6,226 –ליום המכירה נכון ה ישווי שירותי בני א(

 $(00,666,₪ ) 9,911,316 – שווי דמי פינוי  ב(

 ₪ 3,9,906 – היטל השבחה  ג(

 
תשלום כספי תמורת ויתור על  וקיבלחלקם  ,מוגניםהדיירים ההתקשרה בחוזים עם  עוררתה

סקה בשלב זה הופ על המקרקעין.בבניינים שייבנו דירות ל וחלקם קיבלו זכויותזכויותיהם בדירות 

  .9636עד לשנת  בנכס הפעילות

 
בעסקה  .(''הקבלן,,)ד. רוטשטיין נדל"ן בע"מ  חברה קבלנית שםעם  עוררתהתקשרה ה 9.9636.,9-ב

למתן שירותי  בתמורה ,לןמהזכויות בנכס לקב 22.2%מכור התחייבה העוררת ל שכרתו השתיים

דירות בכל הקשור לבניית  העוררת תחייבויותהקיבל על עצמו את הקבלן  ה ותשלום מזומנים.יבני

בשטח שנותר בנות עבור העוררת להקבלן התחייב  כן-וכמ .הבעלים והדיירים המוגנים עבור כל

  חודשים. 11תסתיים בתום ה יהבניכי  הוסכם .נוספות את יחידותמהזכויות בנכס(  6.2%,בבעלותה )

 

http://www. CapiTax. co. il/Attachments/4722-01-12.Pdf
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 ה בגיןתמור. סכום זה מייצג את ה₪ ,00,,,36,2 של סךביה ישווי שירותי הבנהמשיב העריך את 

שומת ,,) 3366110133' מס בשומה המשיב מיסה את העסקה .הפרויקט שטחמ 6.2%,בניית 

 .(''רוטשטיין

 
ה כפי שנקבעו ישירותי הבניניכוי האם על המשיב להתיר לעוררת את הצדדים חלוקים בשאלה 

קת עסב שירותי הבנייהלפי שווי לערוך את חישוב המס , או (''היהעסקה השני,,)הקבלן עסקה עם ב

למכור התחייבה החברה  שניהבעסקה הכזכור,  .(''הראשונההעסקה ,,) 90.2.9662-מהקומבינציה 

  ה.ימזכויותיה בנכס לקבלן, תמורת תשלום במזומנים ומתן שירותי בני 22.2%

 
 ת ר ר ו ע ה  ת ו נ ע ט

. השירותיםמתן ה בהתחשב במועד ישירותי הבנישווי היה על המשיב לקבוע את כי  נתטוע תהעורר

יה שניתנו לבעלים יפרש בין שווי שירותי הבנהההסכום המתקבל מיר ניכוי תלה יוכן היה על-כמו

 .)במועד המאוחר יותר( בפועל הישירותי הבני לבין עלות

 
. עסקה השנייהבנהג שכפי  ,יהיבניכוי מלוא שווי שירותי הבנהכיר להמשיב על לטענת העוררת, היה 

 כי בגין סכום זה חויבה העוררת במס שבח. בל נשכח

 
 ב י ש מ ה  ת ו נ ע ט

חיוב להשית את מי על אין בפועל אך  ,בו קיים שבחשמצב ל להגיע לא ניתן ,קרון רציפות המסעלפי 

 .בעסקה השנייהשנישומו כפי יה יווי עלויות הבנלתת את הדעת על שאין מקום ש מכאן. בגינו המס

 .העוררת מקופת עלויות הבנייהלא שולמו פועל ב ,עקא אד

 
 ן ו י ד

 
 העוררת רכשה את הזכויות בנכס ;שתי עסקאות קומבינציהקדמו לה ש עסקת מקרקעיןנו לפני

הותירה בידה חלק מן השטח המבונה, לאחר תשלום הוצאות פינוי והוצאות שביצעה עסקה נוספת ו

פי רוב -על .נפוצותזה סוג עסקאות מ .העוררים שקיבלובגין עסקה זו נקבעה שומת מס שבח  ות.נוספ

נישומות וידי קבלנים -עלצעות ובמהן טבען, מ שכן ,שומת מס שבח מסגרתמגיעות לדיון ב הן ןאי

)שבח ורכישה(,  חוק מיסוי מקרקעין במסגרתולא ]נוסח חדש[ מס הכנסה במסגרת פקודת 

  .3201–התשכ"ג

 
תיאום אין כי בדרך כלל  הניסיון מלמד .המס ורשותהערכה של הקבלן על מבוסס מס שבח החיוב ב

פער בין יתכן י ,הקבלן בפועל. כךשומה לבין ההוצאות שהוציא מסגרת השנקבעה בערכה הבין ה

לבין זה הנכון למועד הביצוע. הסכום יכול להיות נמוך המוקדמת הסכום המתקבל במועד ההערכה 

ה ירותי הבניישל שהערכת השווי בו ש ,נובעניינרע יכך א או גבוה ממנה.ההיסטורית מההערכה 

 בשומה הראשונה. קבעה נזו שתה גבוהה במידה ניכרת מיה הייבשומה השני
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מס שבח או מס רשויות המשיב )יה, יכאשר חל שינוי בפועל בהוצאות הבנ ,בדרך כלל זאת ועוד:

בקביעת השומה לקבלן  לעומת זאת,תיקון שומת מס השבח למוכרים. את  אינו דורש הכנסה(

אומדן שקבע היה בפועל ולא לפי ילפי הוצאות הבנלצורך חישוב מס הכנסה,  ,נקבעות הכנסותיו

. כאשר ההוצאות בפועל נמוכות מההערכה לצורך השומה, ת מס שבח/מס רכישהשומב המשיב

הוצאות אולם כאשר ו .הקבלן ו בפועל מכיסו שלארק כפי שהוצמכירות בהן אך ו רשויות המס

מכירות  ת מס הכנסהיורשו /מס רכישה,שומת מס שבחבקבע המשיב ש םסכומיהיה עולות על יהבנ

 .והרווח לצורכי מס מצטמצם בהתאםבפועל  הקבלן שהוציאבהוצאות 

 
אילו התבצעה היה ראוי  ןכעל . בעלת אופי מסחריפעלה העוררת בעסקה למקרה שלפנינו, שבו נחזור 

 מועליתיתה יהערר לא ה מושאוהמחלוקת  ,שזה עיסוקןת מס הכנסה ידי רשויובמלאכת השומה 

 .עדהופני הולכלל 

 
קרון רציפות ושם בעההדגש וכל השבח מוסה כדין, לפיהן שבסיכומי המשיב הועלו טענות כלליות 

העסקה )העסקאות שתי בררת הסכימה לכבד את כל הנתונים והעען המשיב כי עוד טהמס. 

 ''סופית,,פתוח שומה לומבקשת מהצהרתה  תתנערואילו עתה היא מ ,(תהמאוחרהעסקה והראשונה 

העוררת מבקשת לנכות ש מדגיש המשיבשווי מכירה שאיננו נכון. לקבוע לחלופין והראשונה(, )

שהעוררת עצמה לא  כאן המקום להזכיר. (ולסיכומי 33)סעיף  הוציאה בפועללא שיה יעלויות בנ

יה בתמורה לחלק יכי אם התקשרה עם הקבלן רוטשטיין לביצוע הבנ ,בנתה כלל על החלקה

מס העוררת שילמה  המכירה בשומת רוטשטייןעל מלוא הרווח הנובע מקביעת שווי . מהמקרקעין

 שבח על פי השומה. 

 
נפלה טעות בידי המשיב את טיעוני העוררת ואת תשובת המשיב, הגענו למסקנה כי  לאחר ששקלנו

הוצאות הוציאה העוררת את הלא כי בפועל  בטענה ,וצאות הבנייההניכוי את  אשר סירב להתירכ

על מלוא הרווח הנובע ה, ככל הנראשהמשיב מתעלם מהעובדה הפשוטה  .ןרוטשטיי שנקבעו בשומת

מקביעת שווי המכירה בשומת רוטשטיין שילמה העוררת מס מלא. הדרישה להכיר בשווי עלויות 

, מקרקעיןשנבנו על חלקם זה של הבעת מכירת יחידות  ₪ ,,0,,,36,2מהסך של יה הנגזרות יהבנ

העוררת מכרה חלק מזכויותיה במקרקעין תמורת שירותי  .כאחד גיון מיסויי וכלכליימבוססת על ה

יה ירותי הבנינישומה העוררת בגין השבח בשומת רוטשטיין, יש לראות בשווי שמשבניה ומזומנים. 

ל על  מסהרכי ובעת חישוב ההכנסה לצהוצאות הניכוי  בסיס להתרת מתוך  ,מכירת הדירותהח 

יה, הרימה העוררת את יחיוב במס בגין שווי שירותי הבנהבעצם ודוק:  .עוררתה מלאי שבבעלותה

 בעת מכירת הדירות, כאמור.  ניכויביה המותרות י, באשר להוצאות הבנעליה נטל ההוכחה הרובץ

 
הרי המשיב ינה יכולה לעמוד. א – יה כלליהוצאות הבנאת  העוררתה למיבפועל לא ששטענת המשיב 

אלה לא שולמו אין ספק כי )ו עסקה הראשונהבהוצאות כפי שנקבעו העצמו מבקש לנכות את 

מאידך, ברור כי תמורת שירותי הבניה שולמה באמצעות מכירת חלק מהזכויות במקרקעין  .בפועל(

 הכנסתה ממכירה זו.  שהיו בבעלות העוררת והיא נישומה בגין 
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בעצם חיוב העוררת  –טענת המשיב להעדר רציפות המס אינה עומדת במבחן המציאות. נהפוך הוא 

יה כאמור, מתקיימת רציפות המס הנדרשת מבחינתה של העוררת. יבמס בגין שווי שירותי הבנ

על עסקה בשומת מס שבח  השומה הראשונה היא שומת השווי, שלפיה נישומו מוכרי המקרקעין

יה כפי שהם נישומו י(. השווי הנקוב בעסקה זו הוא מחיר העלות של שירותי הבנ90.2.9662)מיום 

 ,יה בעסקת רוטשטייןיס כשירותי בנדירות שעלויות בנייתן מתחייבת במ בגינו. עתה, כאשר נמכרות

לם מס מלא יה אשר בגינן שוייש מקום להתיר בניכוי למעשה, בחלקן היחסי, את מלוא הוצאות הבנ

)במאמר מוסגר נציין כי מבחינת העוררת, השומה הראשונה מהווה שומה  לאורך הדרך כאמור לעיל

לצורך החיוב במס רכישה ואיננה שומת מס שבח. מכאן שהטענה להעדר עקרון רציפות המס אין לה 

לצורך  יןקרקעמיה שנקבעו לבעלי היאין לגזור משווי עלויות הבנ כך גםמקום בנסיבות שלפנינו. 

 יה של העוררת כפי שנקבעה למעשה בעסקת רוטשטיין(.ילשווי עלות הבנבכל הנוגע שומת מס שבח 

 
 היוהדירות,  כלאת בכוחות עצמה ולמכור את הפרויקט לבנות העוררת  בחרהלציין כי אילו  ראוי

שיב מאלה שקבע המ ההוצאות גבוהותאילו היו  .בפועלשלה נגזרות מהעלויות יה יעלויות הבנ

המוערך  יןטענה כי שוויה)בעסקה הראשונה(, לא הייתה נשמעת  90.2.9662-שומת מס הרכישה בב

משווי  גבוהותגובה ההוצאות היה נקבע על פי העלויות בפועל )בין שהיו שמשום , כךהוא הקובע. 

 ואולם בפועל .(נמוכות ממנוובין שהיו  נקבעה בעסקת הקומבינציה הראשונהעסקת הרכישה כפי ש

מכרה חלק מהמקרקעין ובעסקת קומבינציה נוספת  התקשרהאלא  ,החברה לא בנתה בעצמה

יה ימייצג את עלויות הבנ ₪, 001,,,36,2בסך  ,עסקהאותה יה. השווי שנקבע ביתמורת שירותי בנ

עלויות המסכום נציין כי . שמכרה העוררתהדירות  בבוא המשיב למסות אתראוי להכיר היה שבהן 

 רוטשטיין. הקבלן שנוכתה בעסקה עם כפי ,יה בעסקה הראשונהילנכות את עלות הבניש  מפורטה

  כל דירה ודירה.חלק הנמכר בבאופן יחסי לעלות בניה זו יש לנכות ודוק: 

 
 (,966) 12 (1, פ"ד נח)שומה למפעלים גדולים( בע"מ נ' פקיד 1791רום )-די 1,02/63ע"א ב

ת לבין העלויות בפועל יוההפרש בין העלויות החזושלא יעלה על הדעת נקבע כי ( ''רום-די פרשת,,)

 הכנסה.הו מס אשבח המס בחישוב לא יובא בחשבון כי ו ''הפסד,,לא יוכר כ

 
 . החברהעם חברה אחרת התקשרה המערערת, חברה קבלנית, בהסכם קומבינציה רום-די תפרשב

 12שירותי בנייה על לספק , ובתמורה התחייבה המערערת מהמקרקעין 02%מערערת להעבירה 

. את שווי חלקתה של 3220–,322במהלך השנים בוצעו עבודות הבנייה  האחוזים הנותרים.

אך בפועל עמדה עלות ₪,  2,236,666 -בהעריך המשיב  ,המערערת במקרקעין נכון ליום העסקה

אפוא על גובה המס שיש לגבות מהסך של  . הצדדים היו חלוקים₪ 32,320,221על שירותי הבנייה 

2,000,221 .₪ 
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 :הדגישההשופטת דליה דורנר  ודכב

 
ה שווה לעלויות החזויות באספקת יהמערערת, בקבלה חלק בקרקע ששווי ]...[

סקות יבנייה לחברה, נקטה מהלך שיש בו סיכון וסיכוי. כמקובל בעהשירותי 

למעשה לקבל תשלום מראש עבור שירותיה, אף כי  שוקיות רבות, בחרה היא

שנים מספר. ממילא נטלה היא את הסיכון שהעלויות  צפויים היו להימשך

היה ברור לשני  פלו הן מתחזית זו.יבפועל יעלו על תחזיתה, ואת הסיכוי כי י

החלטה זו  הצדדים כי כל אחד מהם, בפועל, יכול להרוויח או להפסיד. אך

מובאים בחשבון ההוצאות וההכנסות לצורך מס הם עסקיים, ווסיכון זה הינם 

ה הינן הוצאות עסקיות שוטפות יהכנסה. ההוצאות שהוצאו על שירותי הבני

הפסד ,,שירותים אלה, וההפרש ביניהן הוא  כנגד הכנסותיה בגין העומדות

. אך מובן סה[]פקודת מס הכנ ( לפקודהבא)8כמובנו בסעיף  ,''מעבודה ממושכת

ההוצאות בפועל משווי חלקת הקרקע שקיבלה המערערת כפי  נפלוי אילו הוא כ

  .סקה, היה ההפרש נחשב כרווח לצורכי מס הכנסהישהוערך בעת כריתת הע

 
 (ה–ד9,)שם, עמ' 

 
-פסק .לענייננוגם  יפההכללי המיסוי  עקרון אך ,מס הכנסהנדון היה המס ה רום-די בפרשתאמנם 

פי המהות -סקה נקבעת לצורך דיני המס עלימהותה של ע,, שלפיה ההלכההסתמך על הדין 

אביב -מנהל מס ערך מוסף תל 0199/22ע"א ; 1שם, סעיף ) '']...[תית של העסקהיהכלכלית האמ

 . ([,966] ב1,1 ,1,3 (1נח), פ"ד נ' משכנות כלל מגדלי הים התיכון בע"מ

 מקבל משנה תוקף רום-די רשתהשתלשלות העניינים בפשל ניתוח הביסוד  שעמדגיון הכלכלי יהה

בהן ראוי שיה ישווי עלויות הבנהוא  כאמור, השווי שנקבע בעסקה השנייה ודוק, פנינו.לש בפרשה

 .נהימכרשתמיסוי הדירות שנמכרו או  בעתלהכיר 

 
בית המשפט המחוזי )כבוד השופטת ב לעמוד על הדיון שהתקיים לא נוכל לסיים המלאכה מבלי

( בע"מ נ' פקיד 3213רום )-, די3600/20)עמ"ה  רום-די פרשתבראשית גלגולה של תום( -ברכה אופיר

מסר הממונה על בבית המשפט (. במהלך הדיון 9663, אוגוסט ,שומה למפעלים גדולים, מסים ט"ו 

שבח על השומת מס  תתבסס בעת מכירת הנכסכי הודעה  הכנסה מס שבח בשם סגן נציב מס

  העלויות המוערכות )הנמוכות(. א עלהעלויות בפועל )הגבוהות( ול

לשאלה המשפטית האם יש להכיר בהפסד  ההתייחס ,רום-דיבפרשת  תום שדנה-כב' השופטת אופיר

" הפסד וירטואלי"כ שמא או "שנוצר בדומה לפרשה שבפנינו והאם ניתן לראות בו כ"ניתן לקיזוז

בעת מכירה עתידית  לציין כיהערכאה הראשונה אמנם דחתה את העתירה אולם מצאה לראוי . בלבד

נדונה השאלה  לימים  .כאמור על מס שבח הממונהברוח הודעת  ,להכיר בהפסד שנוצרהיה מקום י

 בבית המשפט העליון שקבע כי יש להכיר בהפסד בנסיבות המקרה.  

 



 
 יפו-־אביבבית המשפט המחוזי בתל

 בע"מ פינת פלורנטין 2244-10-04 ו"ע
 מנהל מיסוי מקרקעין, ת"אנ' 

 4102יולי  40
 באב תשע"ג "די

  

 6מתוך  6

 שנקבעכפי  יהישווי עלויות הבנהוא  "הוצאות הבניה"שווי  דהיינו: ,דין הערר להתקבל אמורלאור ה

מיסוי  בעת בניכוי ההוצאות שהמשיב התיר את ניכויין.( "עסקת רוטשטיין") בעסקה השנייה

  .של ההוצאות הללו בחלק היחסי יש להכירנה, ימכרשתהדירות שנמכרו או 

 

 .בתוספת הפרשי הצמדה וריבית כדין₪,  6,666, בסךהעוררת, בהוצאות יישא המשיב 

 

 

 

 , בהעדר הצדדים.(1122ביולי  12י"ד אב תשע"ג ) ניתן היום,

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 רו"ח, מיכה לזר
 חבר

 רות שטרנברג אליעז, שופטת  
 יו"ר

 , רו"ח אלכס הילמן  
 חבר 




