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בנימין ארנוןשופטהכבודבפני 
ד"עו, לאה מרגלית

ח"רו, תרצה גורטלר

אלי מן.1עוררים
דורית עמירן.2
ד אורית קוך"כ עו"י ב"ע

ד"עו–' ממשרד זיו שרון ושות

נגד

מנהל מיסוי מקרקעין מרכזמשיבים
גלצור-ד שירה ויזל"כ עו"י ב"ע

)אזרחי(אביב - מפרקליטות מחוז תל

פסק דין

1

2:ארנוןבנימיןהשופט, הוועדהר"יו

3כיחידותהממכרהוגדרבגדרה"קומבינציהעסקת"האםבשאלהעניינואשרעררלפנימונח
4אתהמזכה, "מלאמכר"מסוגקומבינציהעסקתהינההמקרקעיןעלהבנויבבנייןמסוימות
5מיסויבחוק) 1(ב49סעיףפיעלהן" מזכהמגוריםדירת"מכירתבגיןשבחממסבפטורהמוכרים
6הגדלת(מקרקעיןמיסויבחוק) א(6סעיףפיעלוהן, 1963–ג"התשכ, )ורכישהשבח(מקרקעין

7מסוגקומבינציהעסקתהינהשמאאו; 2011–א"התשע, )שעההוראת–מגוריםדירתשלההיצע
8מיסויבחוק) ב(א49סעיףפיעלשבחממספטורלקבלתבזכותהמוכריםאתהמזכה"חלקימכר"

9. בלבדמקרקעין

10

I.11עובדתירקע

12ברחובהנמצאמקרקעיןבנכסהזכויותמלואשלבמושעאהבעליםהיו, ואחותאח, העוררים.1
1813הכוללקומות3בןבבנייןהמדובר. 6204בגוש123כחלקההידוע, גןברמת10סוקולוב

14"). הבניין"או" עיןהמקרק: "להלן(ומחסניםמשרדים, דירותובהןשונותיחידות

http://www.CapiTax.co.il/Attachments/32824-11-14.pdf
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1אחדלכליוחדובמסגרתו" שיתוףהסכם"על, עצמםלביןבינם, העורריםחתמו12.2.13ביום.2
"להלן(בשלמותןמגוריםיחידות9מהם 2דעתחוותעלהתבססזההסכם"). השיתוףהסכם: 

3. 9,512,583₪שלסךעלעומדבבנייןהיחידותכלשלהמצרפיהשווילפיהשמאית

4השקעותישראמישלחברתמכרולפיו" קומבינציההסכם"עלהעורריםחתמו24.2.13ביום.3
5משווי54%המהוות, הקייםבבנייןמסוימותיחידות10") היזם: "להלן(מ"בעסוקולובמתחם
6יחידותיואשר, חדשבנייןתחתיוולבנותהקייםהבנייןאתלהרוסצפויהיזם. בכללותוהבניין

7תהיינה–היחידותמשווי54%: בעלותשיעורילאותםבהתאםהצדדיםביןיחולקוהחדשות
8: להלן(ביניהםשוויםבחלקים, העורריםבבעלותתהיינה–מיחידותיו46%-ו, היזםבבעלות

9"). הקומבינציההסכם"

10שלושעבורשבחממספטורלקבלמהםאחדכלביקשלמשיבהעורריםשהגישוהעצמיתבשומה.4
11: ידועלנמכרושראמגוריםדירות
12, 1963–ג"התשכ, )ורכישהשבח(מקרקעיןמיסויבחוק) 1(ב49סעיףהוראתמכוח–אחת

13–מגוריםדירתשלההיצעהגדלת(מקרקעיןמיסויבחוק6סעיףשלמכוחו–נוספותושתיים
"להלן(לעיל2011–א"התשע, )שעההוראת 14" השעההוראת"-ו" מקרקעיןמיסויחוק: 

15). בהתאמה

16כלאתשמכרוכמילראותםישלפיהטענתםעלהתבססההעורריםשלהעצמיתשומתם.5
17מגוריםיחידותשלהינההמכירה, בממכרהכלולותליחידותביחסשכן, במקרקעיןזכויותיהם

18:כדלקמןוקבעהעורריםעמדתדחההמשיב.בשלמותן

19, המקרקעיןעלהבנויוכחיהנבבנייןשלמותיחידותמכירתשלאמיתיתבעסקהמדובראין.א
20;"חלקימכר"מסוגקומבינציהעסקתהינהשבמהותהבעסקהאלא

21בחוק) 1(ב49סעיףלפיאחתדירהמכירתבגיןשבחממסלפטורזכאימהעורריםאחדכל.ב
22, בנבופורסם(אביבתלמקרקעיןמיסוימנהל' נמנחם2100/07א"ע[מקרקעיןמיסוי

23: הבאבאופןהמשיבידיעלנעשההמכירהשוויחישוב)]. "מנחםדיןפסק: "להלן) (7.1.2009
24הגדולותהדירותשתישלשוויןבניכוי) 11,111,111₪שלסך(הבנייןשלהכוללשוויו

25שלסךהינההתוצאה–) דירהלכל1,111,111₪שלסך; 2,222,222₪שלכוללסך(שבבניין
26סךהואהמתקבלהסכום). מהבנייןשנמכרהאחוז(54%- בהוכפלזהסכום. 8,888,889₪

27שלסךעלהועמדהמכירהששוויכך, המוכריםשניביןשהתחלק, 4,800,000₪של
28שבחמסמנהל82595/א"ע; מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיף[עוררלכל2,400,000₪
(5.9.1985, בנבופורסם(יוניזדה' נמקרקעין "להלן)  29לכתה"או" יוניזדהדיןפסק: 

30;")]יוניזדה

31בגיןהשעההוראתלפישבחממסלפטורזכאיםאינםהעורריםכיהמשיבקבעבנוסף.ג
32עלחלהאינההשעההוראתשכן, מביניהםאחדכלידיעלנוספותדירותשתימכירת

33". חלקימכר"עסקאות
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1. דנןהערראתהעורריםהגישו–השגתםדחייתנוכח.6
2

II.3הצדדיםטענות

4העורריםטענות.א
5ומסוימותשלמותמגוריםיחידותכוללהקומבינציהבעסקתהממכר

186מתוך(בשלמותןיחידות10- כהממכראתמגדירהקומבינציההסכם, העורריםלטענת.7
7ולפיכך, להפרדהניתנתשאינהאחתכלכליתביחידהמדובראין). במקרקעיןהמצויותיחידות

8כלכליתסבירזההסכם. בשלמותןכנמכרותותספציפייחידות" יצבע"שההסכםלכךמניעהאין
9הסכם. ידםעלשנבחרלמתווהבהתאםהעסקהאתולמסותהצדדיםרצוןאתלכבדישולפיכך

10עסקתביןלהבחיןאיןלפיההעליוןהמשפטביתבפסיקתהמגמהעםאחדבקנהעולהאףזה
[מלאמכר"עסקתלבין" חלקימכר" 11שבחמסמנהל' נטובי791/01א"ע; יוניזדהדיןפסק" 

12כיהמשיבלטענתבאשר")]. טובידיןפסק: "להלן(6- ה) 2003אוקטובר(5/יזמיסים, מקרקעין
13כיהעורריםמשיבים–במקרקעיןהזכויותמכלל54%למכירתבהסכםמדוברמהותיתמבחינה

14, ותןבשלממגוריםיחידות10מכירתבאמצעותכןלעשותבחרוהעורריםאך, הדברכךאכן
15. העסקהלביצועלגיטימיתבדרךומדובר

16הקובע" הכלכליתהשקילותעיקרון"מכוחשלמותיחידותכמוכרילראותםיש, העורריםלטענת.8
17לזכותכלכליתמבחינהשקולותשבבנייןהדירותבכללהמוכרשל) החלקיות(זכויותיוכאשרכי

18מגוריםדירתשלמלאשוויבגיןלפטורזכאיהמוכריהיה–לפחותאחתמגוריםבדירתמלאה
19הכלכלישוויהאתולבחוןבדירותהקנייניתמהאחזקהלהתעלםישכינטעןכן). מנחםדיןפסק(
20שגםכך, )]21.12.2009, בנבופורסם(ירושליםמקרקעיןמיסוימנהל' נלודמילה9368/07א"ע[

21הרוכשתהייתה, םבכללותמהמקרקעין54%שלכמכרמנוסחהקומבינציההסכםהיהלו
22טועניםזהלעיקרוןבהקשר. בשלמותןיחידות10-בבעלותרכשהכלכליתשמבחינהכמינחשבת

23:כדלקמןהעוררים

5/201324ביצועהוראתבמסגרתהמיסיםרשותידיעלאומץ" הכלכליתהשקילותעיקרון".א
25;]מקרקעיןמיסויבחוק) המתוקן('ג49לסעיףבהתייחס[

26בין–בבנייןמהזכויותמסויםאחוזשמוכרמיעללחולצריך" כלכליתההשקילותעיקרון".ב
27;לאאםובין, בבנייןזכויותיומלואאתמהוותאלהזכויותאם

28בגיןהתמורהבגדרהקומבינציהעסקתשלהכלכליותהתוצאותביןהמשיבשלהבחנתו.ג
29משולמתעהקרקבגיןהתמורהבגדרהקומבינציהעסקתלבין, במזומןמשולמתהקרקע

30חלקלמכירתעסקאותלהעדפתלגרוםעלולה, הקרקעיתרתעלבניהשירותימתןבאמצעות
31המכירהסכוםוהשקעת(במזומןתשלוםלקבלתבתמורההמקרקעיןעלהבנויותמהדירות
32למכירתעסקאותפניעל) המוכריםבידישנותרבמקרקעיןהחלקעלבניהשירותיברכישת

33ראוי"לפיו" הניטרליותעיקרון"בלפגועכדיישבכך. בניהירותישלקבלתבתמורהדירות
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1כלכליותפירמותשלהתנהגותםעלאובמשקמקורותהקצאתעלישפיעולאמסהסדריכי
2, ירושליםמקרקעיןמיסוימנהל' ננס9750-12-11ע"בודודאיר"דד"עו[" במשקפרטיםאו

3]. 46-ה) 2012דצמבר(6/כומיסים

4–נאותהבלתימסלהפחתתנועדההשיתוףהסכםשלתכליתוכלכיהמשיבענתלטבאשר.9
5להעלותהניתןולא, מלאכותיהינוהשיתוףהסכםלפיהבטענההמדוברכיהעורריםמשיבים

6' נזיונץ44889-10-13ע"ו[ומשפטיעובדתיבירורלכןקודםלגביהלערוךמבליהסיכומיםבשלב
(20.1.15, בנבופורסם(מרכזמקרקעיןמיסוימנהל "להלן)  7כן]. 21סעיף, ")זיונץדיןפסק: 

8:ענייןשללגופוגםזוטענהלדחותישכיהעורריםטוענים

9מגוריםבדירותזכויותמימושערבהנערכיםשיתוףבהסכמילהכירנוהגותהמסרשויות.א
10;)57' עמ, "מגוריםדירותמיסוי"סרוסי' י(לגיטימימסכתכנון

11בחוק67סעיףלפיפטור) המוכרים(לעורריםהעניק, השיתוףהסכםאתמיסהצמועהמשיב.ב
12;כנגדודברטעןולאמקרקעיןמיסוי

13, מפסיקיםתנאיםכוללהמכרהסכםשכן, עצמאיתכלכליתתכליתבעלהינוהשיתוףהסכם.ג
14שביןביחסיםלחולימשיךהשיתוףהסכםואילויתבטלהמכרשהסכםאפשרותשקיימתכך
15;עורריםה

16משיבים–השיתוףבהסכםנכללושלאשונותלהוראותבנוגעהמשיבלטענותבאשר.ד
17, מושכרתאינהואיזומושכרתבבנייןמגוריםיחידתאיזולשאלהנפקותאיןכיהעוררים

18כיהעורריםטועניםכן. בההיעילמהשימושיוצאפועלהינוהמגוריםיחידתשלשוויהשכן
19עדשהוטלוהשבחהוהיטליארנונה, מיסיםבחיובייישאוצדדיםשהקובעהשיתוףהסכם

20הסכםחתימתלאחרהנטללחלוקתבאשר. במקרקעיןלחלקםבהתאם–חתימתוליום
21;שבבעלותוהיחידותעלהמוטליםבמיסיםנושאצדשכלפשיטא–השיתוף

22לותובבעאשרלמוכרשכן, השיתוףהסכםנחתםהיהאלמלאגםתקפותהעורריםטענות.ה
23אףשלמהדירהשלשוויהבגיןפטורלקבלהזכותעומדתמגוריםבבנייןבמושעאזכויות
24).מנחםדיןפסק(שיתוףהסכםבהעדר

25
26מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףלפישבחממספטור

27הרלבנטיהסעיףולפיכךבשלמותןשנמכרויחידותכללהעררנושאהממכר, העורריםלטענת.10
28יוניזדהוהלכת) ההסכםחתימתביוםכנוסחו(מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףאיננו

29. מקרקעיןמיסויבחוק) א(א49סעיףאלא–אותוהמפרשת

30שגה–יוניזדהוהלכתמקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףפיעלגםכיהעורריםטועניםלחילופין.11
31כלמשוויבלבד54%תתהפחעלהמתבסס, שבחבמסהחיובלצורךתחשיבערךכאשרהמשיב

32דירותששתימאחר, העורריםלגרסת. המקרקעיןשלהמכירהשווימסך" מזכהמגוריםדירת"
33.הממכרמשוויהמלאשווייןאתלהפחיתהמשיבהיהצריך, בשלמותןנמכרוהפטור
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1
2השעההוראתלפישבחממספטור

3ממסלפטורזכאיםהם–בדירותיהםזכויותיהםכלאתמכרושהםמאחר, העורריםלטענת.12
4ממספטורליתןאיןכיאומנםנקבעזיונץדיןבפסק. השעהבהוראת) א(6סעיףפיעלגםשבח
5אך–" חלקימכר"מסוגקומבינציהעסקאותשלבמקרההשעהבהוראת) א(6סעיףפיעלשבח

6. בשלמותןיחידותנמכרובגדרה, זהעררנושאלעסקהרלבנטיתאינהזוקביעה

7הם, לטעמם. זיונץדיןבפסקשנקבעההתוצאהעלחלוקיםהםכיהעורריםטועניםופיןלחיל.13
8מכר"מסוגקומבינציהעסקתשלבמקרהגםהשעההוראתפיעלשבחממסלפטורזכאים

9הםוכי, זיונץדיןפסקעלהעליוןהמשפטלביתערעורהוגשכימדגישיםהעוררים". חלקי
10). זובסוגיה(עניינםעלגםתחולמקרהבאותוהעליוןמשפטהביתשלהכרעתוכימסכימים

11

12המשיבטענות.ב
13במקרקעיןהזכויותמכלל%54הינוהקומבינציהבעסקתהממכר

14מסוגקומבינציהעסקתהינה, הכלכליתמהותהמבחינת, העררנושאהעסקה, המשיבלטענת.14
15כפי) בשלמותןיחידותירתבמכהעוסקת" (מלאמכר"מסוגקומבינציהעסקתולא, "חלקימכר"

16חסרהינוהשיתוףהסכםאףכיטועןהמשיב. מלאכותיבאופןלהציגהלעסקההצדדיםשניסו
17הסכםשלחתימתומועדלביןחתימתומועדביןשנותרהקצרהזמןנוכח, כלכליהיגיון

18לקושחוליחידותבנוגעמהותייםלנושאיםהתייחסותכוללשאינוהעובדהובשל, הקומבינציה
19. העורריםביןכביכול

(הכלכליתהשקילותעיקרון"עלבהתבסס, המשיבלפיההעורריםלטענתבאשר.15 20דיןפסק" 
21כמילראותםישולכן, אחתמגוריםדירתבגיןשבחממספטורמהםאחדלכלהעניק, )מנחם

22ישכינקבעלאמנחםדיןבפסקכיהמשיבמשיב–נוספותמסוימותמגוריםדירותשמכרו
23עדשבחממספטורלתתישכיאלא, שבחממסהפטוריינתןשבגינהספציפיתדירה" לצבוע"

24פיעלאחתדירהבגיןשבחממספטורשהוענקשהעובדה, מכאן. דירהשלממוצעשווילגובה
25הזכויותמלואמכירתשלהיסודהתקיימותאתמוכיחהאינה" הכלכליתהשקילותעיקרון"

26. ספציפיתבדירה
27

28מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףלפישבחממסורפט

29, וספציפיותשלמותביחידותמלאותזכויותרעיוניבאופןמכרוהםכיהעורריםלטענתבאשר.16
30) ב(א49סעיףולא[מקרקעיןמיסויבחוק) א(א49סעיףהינומכירתןבגיןהחלהסעיףולפיכך

31העורריםניסובההדרךכיהמשיבטוען–] אותוהמפרשתיוניזדהוהלכתמקרקעיןמיסויבחוק
32כימדגישהמשיב. כלכליהיגיוןחסרתהינה) בשלמותןשנמכרוכיחידות(העסקהאתלהציג
33ואילובמקרקעיןזכויותיוכלאתהמקרקעיןבעלמכרבובמקוםרקחלל"הנ) א(א49סעיף



מרכז מחוז –1963- ג"תשכ, )שבח ורכישה(ועדת ערר לפי חוק מיסוי מקרקעין 
לוד-שליד בית המשפט המחוזי מרכז

מנהל מיסוי ומקרקעין' נ' מן ואח32824-11-14ע"ו

18מתוך 6

1בידינותרהתרהוהימהמקרקעין54%נמכרובגדרהקומבינציהבעסקתעסקינןדנןבמקרה
1152/892) א"ת(ש"עמ[מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףהינוהרלבנטישהסעיףכך, העוררים

3, המשיבלגרסת, לפיכך)]. 15.7.1991, בנבופורסם(נתניהמקרקעיןשבחמסמנהל' נניסנוב
4. זדהיוניוהלכת, מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףפיעלשבחממסלפטורהעורריםזכאים

5שלסךעלעומדבשלמותםהמקרקעיןשוויכיהמשיבמציין–הפטורלתחשיבבאשר.17
6ממספטורלעורריםהעניקמנחםדיןבפסקשנקבעהההלכהיישוםבמסגרתוכי, 11,111,111₪

7אחדלכל1,111,111₪שלסך(2,222,222₪שלכוללבהיקף" מזכהמגוריםדירות"בגיןשבח
8הקומבינציהבשיעורהמשיבהכפיל) 8,888,889₪שלבסך(שהתקבלכוםהסאת). מהעוררים

9ישאותו) עוררלכל2,400,000₪שלסך(4,800,000₪שלסךהינושהתקבלהממכרשווי). 54%(
10. שבחמסבתשלוםלחייב

11
12השעההוראתלפישבחממספטור

13המשיבמציין–השעהתבהורא6לסעיףבהתאםפטורלהםליתןישכיהעורריםלטענתבאשר.18
14העליוןהמשפטביתפסיקתכיהסכמתוהמשיבמביעמאידך. זיונץדיןבפסקנדחתהזוטענהכי

15.  המחויביםבשינויים, הנוכחיהמקרהעלגםתחולזיונץדיןפסקעלשהוגשבערעור
16

III.17שבמחלוקתהשאלותעיקר

18:אלההינןשלפנייבעררשבמחלוקתהשאלותעיקר.19

19) א(א49סעיףלפי" מזכהמגוריםדירת"מכרבגיןשבחממסלפטורעורריםהזכאיםהאם)1(
20בחוק) ב(א49סעיףלפיאו–") מלאמכר"מסוגקומבינציהכעסקת(מקרקעיןמיסויבחוק
21?")חלקימכר"מסוגקומבינציהכעסקת(זהסעיףהמפרשתיוניזדהוהלכתמקרקעיןמיסוי

22מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףהינולבנטיהרהסעיףלפיההמשיבעמדתשתתקבלככל)2(
23?העורריםזכאיםלושבחממסהפטורלגובההנכוןהתחשיבמהו–

24?השעההוראתלפישבחממסלפטורהעורריםזכאיםהאם)3(

25

IV.26והכרעהדיון

27מיסויבחוק' א49סעיףפיעלקומבינציהעסקתבגיןשבחממספטור–נורמטיבירקע.א
28מקרקעין

12129) 2(לבמ"פ, מ"בעבניןברקאיאחים' ננתניהמקרקעיןשבחמסנהלמ487/77א"בע.20
"להלן( 30עסקת"ביצועשלצורותשתיביןהעליוןהמשפטביתהבחין") ברקאיהלכת: 

31לקבלתבתמורהמהמקרקעיןחלקנמכרבגדרה" חלקימכר"עסקת–האחת": קומבינציה
32לקבלתבתמורההמקרקעיןכלנמכריםרהבגד" מלאמכר"עסקת–והשניה; המוכרבידידירות
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1זכויותאתמגרשבעלהחליףאלהמכרצורותבשתי, כלכליתמבחינה. המוכרבידידירות
2ברקאיהלכתפישעלאלא. עליוהשתיבנינמהדירותבחלקבבעלותשלםבמגרששלוהבעלות

3, האלהבינציההקומעסקאותצורותמשתיהנובעתהכלכליתלתוצאהזההבאופןלהתייחסאין
4בחישובלהביאיש" מלאמכר"מסוגקומבינציהבעסקת: שונהבאופןאליהןלהתייחסוראוי
5שיקבלמהתמורהכחלקהמוכרעבורהנבנותלדירותהצמודההקרקערכיבאתהמכירהשווי

6, )להןהצמודההקרקעשווי+ קבלנירווח+ הדירותבניתעלותהיאשהתמורהכך(מהרוכש
7הקרקערכיבאתהמכירהשוויבחישובלהביאאין" חלקימכר"מסוגקומבינציהסקתבעואילו

8). קבלנירווח+ הדירותבניתעלותהיאשהתמורהכך(

9מגוריםדירת"מכירתבגיןשבחממסהפטורמתןאתנהמתמקרקעיןמיסויחוקב)א(א49סעיף.ב
10:הנמכרתבדירהלמוכרשיש" במקרקעיןהזכויותכל"במכירת" מזכה
11כלאתהמוכר, תושבהואשבהבמדינהמגוריםדירתלושאיןחוץתושבאוישראלתושב"

12ריםהאמוהתנאיםנתקיימושלגביה, "מזכהמגוריםדירת"בלושישבמקרקעיןהזכויות
13ממסלפטור, 73סעיףלפיההצהרההגשתבמועדשתוגשבקשתופיעל, זכאייהיה, זהבפרק

14...".במכירתה

15חלקרקהמוכר" מזכהמגוריםדירת"בנויהעליהםמקרקעיןשלבעליםהאם: השאלהנשאלה.21
16ממסלפטורזכאי" חלקימכר"מסוגקומבינציהעסקתבמסגרתאלהבמקרקעיןמזכויותיו

17שהמכרלמרותכיהעליוןהמשפטביתקבעעמי-בןדיןבהלכת? בחוק)א(א49סעיףפיעלשבח
18, ")במקרקעיןהזכויותכל"אתמוכרלאהמוכרשהרי(במקרקעיןמהזכויותחלקשלרקהינו
19זכויותיוכלאתמכרכאילוהקרקעעלבאתלראותישהעסקהשלהכלכליהתוכןמבחינת"אזי

20, הישנההמגוריםבדירתהזכויותכלנמכרולאפורמליתמבחינהאםגםשכן, המגוריםבדירת
21ולקבלהישנההדירהאתלהרוסהיאהקומבינציהבעסקתהקרקעבעלשלמטרתועדיין

22מוותרהקרקעלבע, מהותיתמבחינה, לכן. המקרקעיןעלשייבנהבבנייןחדשותדירותתמורתה
23דירותמיסויסרוסי' י["מכירתהבשללפטורזכאיוהואהישנההמגוריםבדירתזכויותיוכלעל

24].434' עמ, ")סרוסי: "להלן) (2009(מגורים

25)ב(א49סעיףנחקק1980–ם"התש, )לחוק8' מסתיקון(מקרקעיןשבחמסחוקבמסגרת.22
26באותהבנוסחו(קבעואשר, קומבינציהלעסקאותפרטניבאופןהמתייחסמקרקעיןמיסויבחוק

27:כדלקמן) עת
28שתמורתהמגוריםדירתבמכירת, ב49לסעיףבכפוףאך, )א(קטןבסעיףהאמוראףעל) ב"(

29המוכררשאי, הדירהנמצאתשעליההקרקעעלשייבנהנייןבבבמקרקעיןזכויותהיא
30:מאלהבאחתלבחור

31, בניהלזכויותהמתייחסהקרקעשוויכולל, התמורהמשוויחלקלגביפטורקבלת)1(
32אוקיימותבאפשרויותהושפעההתמורהוכאשר, הנמכרתהדירהשוויבסכום
33) נוספתלבניהזכויות–להלן(הנמכרהכוללמהשטחיותרגדולשטחלבנותצפויות

34;...' ז49בסעיףכאמורבסכום–
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1".הנמכרותהזכויותכלתמורתבשלהמסמלואתשלום)2(
2לאולפיכך, לושקדםלדיןהתייחסהאך, 8' מסתיקוןלאחרניתנהעמי-בןהלכתכייצוין

3כיוםישכאןהמתעוררתשלבעיה"צויןאףעמי-בןבהלכת(ל"הנ)ב(א49לסעיףהתייחסה
4). 703' עמ–"הקודםבנוסחוהחוקלפיעדייןהנדוניםמקריםלגבירקחשיבות

5נקבע).דאזבנוסחו(בחוק)ב(א49סעיףשלבפרשנותוהעליוןהמשפטביתדןיוניזדהבפסק דין.23
6ישנההמקרקעיןעלכאשר, "חלקימכר"מסוגקומבינציהעסקתשלבמקרה, זהסעיףפיעלכי

7:חלופותשתינצבותהמוכרלפני, מגוריםדירת
8זכאי–" מזכהמגוריםדירת"מכירתבשלשבחממספטורלקבלמבקששהמוכרככל–האחת
9עסקתביצעכאילו) שבחבמסחיובהלעניין(שייחשבבתנאיזאתאך, הפטוראתלקבלהמוכר

10. מהקבלןדירותבתמורהוקיבלבמקרקעיןלושישהזכויותכלאתמכרשבגדרה, "מלאמכר"
11הקבלניוהרווחהבניהשירותילשוויבנוסף, ככוללתתיחשבהמוכרשקיבלשהתמורהמכאן
12. התמורהלדירותהצמודהקרקערכיבשוויאתגם, בגינם

13–קרי, "הנמכרותהזכויותכלתמורתבשל"השבחמסמלואאתשלםיהמוכרכי–השניה
14לאשיקבלהתמורה-מאידךאך, "מזכהמגוריםדירת"מכירתבשלמפטורייהנהלאהמוכר
15. הקרקערכיבאתככוללתתיחשב

16היתרוןניכרבאופןנפגעבכך. טובידיןבפסקהעליוןהמשפטביתידיעלאושררהיוניזדההלכת
17מגוריםדירת"בנויההיתהעליהםבמקרקעיןשנעשתהקומבינציהבעסקתלמוכרשניתן
18": מזכה
19מגוריםדירתועליהקרקעמוכרקרקעבעלשכאשרלומרניתןיוניזדההלכתעלבהסתמך"

20בגיןפטורלבקשלוכדאיאםבשאלהההחלטה, חלקימכרמסוגקומבינציהעסקתבמסגרת
21לדירותהצמודההקרקעשוויעלעולההדירהבשלהפטורשוויאםבשאלהתלויההדירה
22).'א' ב–במקוראיננהההדגשה; 40' עמ, סרוסי("מהקבלןמקבלשהוא

23סעיףשלחקיקתורקעעלעמי-בןהלכתשלמעמדה, היתרבין, נדונהזיונץדיןפסקבמסגרת.24
24כיוםהפכהעמי- בןכתהלכינקבע. אותוהמפרשתיוניזדהוהלכתמקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49

25:רלבנטיתלבלתי
26–דהיינו, 8' מסתיקוןלפניבנוסחובחוק)א(א49לסעיףבהתייחסנקבעהעמי-בןהלכת"

27שבחממסהפטורשלתחולתולגבי)]ב(א49בסעיף[ספציפיהסדרהמחוקקקבעבטרם
28מכירתבגיןפטורלמתןהנוגעותבנסיבות. חלקימכרמסוגקומבינציהלעסקאותביחס

29כיעמי-בןבהלכתנקבע, בחוק)א(א49סעיףלפיקומבינציהעסקתבמסגרתמזכהמגורים
30עסקאותגםכחל, רחבבאופן" במקרקעיןהזכויותכל"מכירתבדברתנאיהאתלפרשיש

31. במקרקעיןמזכויותיוחלקרקהמקרקעיןבעלמוכרבהןחלקימכרמסוגקומבינציה
32ספציפיהסדרנקבעבגדרו) 2013משנת76' מסתיקוןבמסגרת()ב(א49סעיףנחקקבהמשך

33העליוןהמשפטביתידיעלפורשאשר, חלקימכרמסוגקומבינציהלעסקאותבנוגע
34)ב(א49סעיףשלחקיקתו). טובידיןבפסקאושררהאףאשרהלכה(יוניזדההלכתבמסגרת
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1הנורמטיביהמקורשכן, רלבנטיתלבלתיאותהוהפכהעמי- בןהלכתאת, למעשה, ייתרה
2סעיףלהיותהפךחלקימכרמסוגקומבינציהבעסקאות" מזכהמגוריםדירת"לפטורלמתן

3לושניתנההמרחיבהוהפרשנות)א(א49סעיףולא, אותושפירשהיוניזדהוהלכת)ב(א49
4).36סעיף, זיונץדיןפסק(" עמי- בןבהלכת

5)ב(א49סעיףשונה, )2013שנתשלהרפורמה(לחוק76' מסתיקוןבמסגרת, לאחרונהכייוער.25
6:כדלקמןקובעהואדהיוםובנוסחו, בחוק
7דירת"במזכויותיוחלקהמוכרמוכר, ב49לסעיףבכפוףאך, )א(קטןבסעיףהאמוראףלע"

8דירתנמצאתשעליההקרקעעלשייבנהבבנייןבנייהשירותיהיאשתמורתה" מזכהמגורים
9עלממסלפטור, )א(קטןבסעיףהאמורבמועדשתוגש, בקשתופיעלזכאי, המזכההמגורים

10".המזכהריםהמגובדירתהנמכרהחלק
11הסכם(לענייננונוגעאינוולפיכך, 2014שנתבתחילתרקלתוקפונכנסזהתיקון, מקוםמכל

12). 24.2.13ביוםנכרתזהעררנושאהקומבינציה
13

14סעיףלפיאו–מקרקעיןמיסויבחוק) א(א49סעיףלפישבחממסלפטורהעורריםזכאיםהאם.ג
15?זהסעיףהמפרשתיזדהיונוהלכתמקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49

16אחדלכליוחדו) 12.2.13מיום(השיתוףהסכםבמסגרת, לעילהעובדתיבפרקכמפורט.26
17, מכןלאחרקצרזמן). דיוריחידות18ביחדהעורריםולשני(מהמקרקעיןיחידות9מהעוררים

18מסוימותיחידות10ליזםהעורריםמכרו24.2.13ביוםשנחתםהקומבינציההסכםבמסגרת
19הבנייןאתלהרוסצפויהיזם. בכללותוהבנייןמשווי54%-לשקולשווייןאשר, הקייםמהבניין

20לאותםבהתאםהצדדיםביןתחולקנההחדשותיחידותיואשר, חדשבנייןתחתיוולבנותהקיים
21נושאבעסקההממכר, העורריםלטענת). לעוררים46%; ליזם54%(במקרקעיןבעלותשיעורי

22". מלאמכר"מסוגקומבינציהבעסקתשהמדוברכך, בשלמותןשנמכרוחידותיכוללהערר
23סעיףהינו" מזכהמגוריםדירת"בגיןשבחממסלפטורזכאותםלענייןהרלבנטיהסעיף, לפיכך

24מגוריםדירת"בגיןלפטורזכאימהםאחדכל, העורריםלגישת. מקרקעיןמיסויבחוק) א(א49
25בניתעלותפיעליחושבהמכירהששוויתוך, ליזםמכרואהאותן5-המתוךאחת" מזכה

26התמורהלדירותהצמודההקרקעשכן(להןהצמודההקרקעשוויוללא, קבלנירווח+ הדירות
27במהותה, הינההעררנושאהקומבינציהעסקתכיהמשיבטועןמנגד). העורריםבידינותרה

28בחוק) ב(א49סעיףהינוהרלבנטיהסעיףךולפיכ" חלקימכר"מסוגקומבינציהעסקת, הכלכלית
29. אותוהמפרשתיוניזדהוהלכתוכןמקרקעיןמיסוי

30עליימקובלתכימסקנהלכללהגעתי, זובסוגיההצדדיםשלהשונותבטענותיהםשעיינתילאחר.27
31" חלקימכר"עסקתהינה, הכלכליתמהותהמבחינת, זועסקהלפיהזובסוגיההמשיבעמדת

32סעיףהינושלפניהמקרהנסיבותעלהחלהרלבנטיהסעיףולפיכך, "מלאכרמ"עסקתולא
33הלכתפיעל, כאמור. יוניזדהבהלכתלושניתנהוהפרשנותמקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49

34בקבלתמעונייןוהוא, "חלקימכר"מסוגקומבינציהבעסקתהתקשראשרנישוםבידי, יוניזדה
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1העסקהאתלסווגהאםהבחירהאפשרותעומדת, "זכהממגוריםדירת"מכירתבגיןפטור
(מלאמכר"מסוגקומבינציהכעסקת 2, "מזכהמגוריםדירת"בגיןלפטורזכאייהיההואואז" 

3כעסקתאו, )התמורהדירותניבנושעליההקרקעבתוספתבניהכשירותיתוגדרהתמורהאך
(חלקימכר"מסוגקומבינציה 4אך, "מזכהמגוריםדירת"בגיןרלפטוזכאייהיהלאהואואז" 

5: הבאיםמהנימוקים, היתרבין, נובעתזומסקנתי). בלבדבניהכשירותיתוגדרהתמורה

6עסקתהינהבמהותההעסקהכיהיההצדדיםדעתשאומדלכךאינדיקציותקיימות.א
7עלורקאךנעשההספציפיותהיחידותשלהרעיוניהמכרוכי" חלקימכר"מסוגקומבינציה

8":מלאמכר"עסקתשל) ממשיכלכליתוכןכלחסרת(עיןמראיתלעסקהליצורמנת

9מיחידותיו8- ו(ליזםהעורריםידיעלנמכרומיחידותיו10אשר, העררנושאהבניין)1
10חדשבנייןלהיבנותאמורותחתיולהריסההמיועדבנייןהינו, )העורריםבידינותרו

11, להיהרסליזםשנמכרוהספציפיותהיחידותעתידותשממילאכך, היזםידיעל
12;אלהיחידותשלדווקאבמכירהרבותאכלשאיןומכאן

13יחידותנמכרותבגדרומכרהסכםשלנדרשיםסממניםכוללאינוהקומבינציההסכם)2
14הפיזיותהזכויותטיבשלבחינהבואין, היחידותמצבלגביהצהרהבואין: ספציפיות

15ואין, כתפוסותאוכפנויותמצבןשלתיאוראין, היחידותמאחתכלשלוהמשפטיות
16אתמוכרתהעוררתואילולושיוחדוהיחידותאתמוכרשהעוררלכךהתייחסות

17–) היזמיתהחברה(הקונהכינקבעזהבהסכם, לכךמעבר. להשיוחדוהיחידות
18תעבודואתלבצעלכךובתמורהבחלקההמוכריםמזכויותחלקיםלרכושמסכימה"

3.819סעיף("זההסכםלפיהתחייבויותיהשארכלאתולמלא, זההסכםנשוא, הבנייה
20;)'א' ב–במקוראינןההדגשות; הקומבינציהבסכם

21עםתיעשהבמקרקעיןהחזקהמסירתכי) 10-ו2' בסע(נקבעהקומבינציהבהסכם)3
22הכנסותהמכלהעורריםייהנו–אזועד, החדשהבנייןשלהבנייהעבודותתחילת

23תחילתעדכי) 14.1.17' בסע(הקומבינציהבהסכםנקבעכן. הקייםמהבנייןהנובעות
24לחולהישןהבנייןשלהארנונהתשלומיכליוסיפוהחדשהבנייןשלהבנייהעבודות

25היחידותבגין) בהוצאותיישאולא(כלכלירווחיפיקלאשהיזםכך. העורריםעל
26.כביכול)בשלמותן(רכשאותןהספציפיות

27הזכויותכל"אתשמוכרבמיהעוסק(מקרקעיןמיסויבחוק) א(א49סעיףכיסבוראני.ב
28כלאתהמקרקעיןבעלמכרבובמקוםרקחל") מזכהמגוריםדירת'בלושישבמקרקעין

29שסעיףמנתעל–קרי. מקרקעיןבאותםכלשהיזכותבידושיירולאבמקרקעיןזכויותיו
30, אמיתית" מלאמכר"עסקתלהיותצריכהזועסקה, קומבינציהעסקתעליחול) א(א49

31במקרה". מזכהמגוריםדירת"בלמוכרשישבמקרקעיןהזכויותמלואליזםנמכריםבגדרה
32מהמקרקעין54%ליזםנמכרובגדרהקומבינציהבעסקתעסקינן, זאתלעומת, דנן

33שהממכרבכךרבותאאיןזהולעניין(העורריםבידינותרההמקרקעיןיתרתואילובכללותם
34הינוהנוכחילמקרההרלבנטיהסעיף, לפיכך). ספציפיותליחידות, רעיוניבאופן, שויךל"הנ
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(חלקימכר"מסוגקומבינציהבעסקתהעוסקמקרקעיןמיסויבחוק)ב(א49סעיף 1–קרי" 
2עליהשהקרקעעלשייבנהבבנייןבמקרקעיןזכויותהיאשתמורתהמגוריםדירתבמכירת"

3. יוניזדהבהלכתזהלסעיףשניתנהוהפרשנות") הדירהנמצאת

4' נניסנוב1152/89) א"ת(ש"בעמשנדוןהמקרהלביןדנןהמקרהביןדמיוןישכיסבוראני.ג
5כיהנישוםטעןמקרהבאותו). 15.7.1991, בנבופורסם(נתניהמקרקעיןשבחמסמנהל

6אין–אנכיתולאאופקיתהינההקומבינציהעסקתנושאבמקרקעיןהבנייהבהןבנסיבות
7" מזכהמגוריםדירת"בגיןפטורמבוקשבגינההמגוריםדירתשכןיוניזדההלכתאתלהחיל
8שטחעלאופקיתבבנייהים'קוטגהיזםבנהובתמורה, ליזםנפרדובאופןבמלואהנמכרה
9, וקבעההמוכרהגיששהערראתדחתההעררועדת. המוכרבידישנותרוספציפינפרדמגרש

10:כדלקמן, היתרבין
11שלבחלקונפלואשרים'הקוטגאחדכילעובדהיוניזדההלכתמבחינתנפקותשוםאין"

12שנהרסהמוכריםשלהמגוריםביתעליועמדשמקודם, השטחאותועל, הקבלן
13, קומבינציהבעסקת. הקבלןלביןהמוכריםביןשנעשתה, הקומבינציהעסקתבמסגרת

14עסקתבוצעהבמסגרתהאשר, אחתכלכליתיחידהכעל, החלקהכלעלתכללהסיש
15וזאת, החלקהעלשנבניםהבנייניםמוצביםשבולאופןחשיבותשוםואין, הקומבינציה

16בניהצורתבכלאוים'קוטגבצורתנבנואםבין, אנכיתאואופקיתמוצביםהםאםבין
17באםהשאלהורקאךהינו, יוניזדההלכתהחלתלצורךבענייננוהקובע. שהיאאחרת
18ואכן. לאותו, שנהרסמבנהקייםהיהשעליהבקרקע, קומבינציהבעסקתמדובר

19אתבענייננולהחילהעורריםכ"בשלניסיונו. קומבינציהבעסקתמדוברבענייננו
20ניסיוןהינו, חלהלאיוניזדההלכתכילטעוןכךידיועל, לחוק)א(א49סעיףהוראות

21). 'א' ב–במקוראינהההדגשה("הסףעללהיכשלשדינומלאכותי
22מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףמבחינתנפקותשוםאין: הנוכחיבמקרההדיןגםכך

23הוגדר, ןבמקרקעיהזכויותמכלל54%הינושבמהותו, "ממכר"הכילעובדהיוניזדהוהלכת
24כלכליתיחידהכעלהעסקהנושאהחלקהכלעללהסתכליש. נפרדותכיחידותרעיוניבאופן
25. קומבינציהלעסקתמושאשהיוותה–אחת

26מיסויבחוק)1)(ב)(א(49סעיףלהוראתהתכליתכיהעליוןהמשפטביתצייןיוניזדהבהלכת.ד
27-ו" מלאמכר("הקומבינציהעסקאותסוגישניביןמלאהאחידותיצירתהינהמקרקעין

28"):חלקימכר"
29עסקת"במסגרתמגוריםלדירתפטורלגביההסדר, הנאותהפירוששלפיסבורהאני"

30מלא(מפטורהןליהנותהמוכרלבעליםמאפשראינו, )1)(ב(א49סעיףלפי" קומבינציה
31של) הקרקעמרכיבללא(מופחתמחישובוהןהנמכרתהמגוריםדירתיבשוו) כפולאו

32דירתשעליומגרשמכירתשל" קומבינציהעסקת"ב–הושגהבכך. התמורהשווי
33הכלכליתהתוצאהאתהולמתזותוצאה. חלקיובמכרמלאבמכרזההתוצאה, מגורים

34). 'א' ב–במקוראינהההדגשה; 7פסקה, יוניזדההלכת(" המקריםבשני
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1קיימתכיהייתההדברמשמעות–העורריםשלטענתםאתמקבלשהייתיככל, עקאדא
2, מהמקרקעיןחלקהיזםרוכשבגדרה, חדשמסוג" קומבינציהעסקת"ליצירתאפשרות

(ספציפיותיחידות"כרעיוניבאופןמוגדראשר 3ששוויתוך, )מהמקרקעיןכאחוזיםולא" 
4. להןהצמודההקרקעשוויוללא, קבלנירווח+ הדירותניתבעלותפיעליחושבהמכירה

5והן, "מזכהמגוריםדירת"בגיןמהפטורהןליהנותהמוכריכולזהמסוגבעסקה–דהיינו
6הקומבינציהשבעסקותבעוד–התמורהשווישל) הקרקערכיבללא(מופחתמחישוב
7תכליתואתסותרתזותוצאה. אלה" הנאות"ממאחתרקליהנותהואיכולהרגילות

8. להידחותדינהזהמטעםוגם–מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףשלהכלכלית

9:לפיועיקרוןנקבעמנחםדיןבפסק–" הכלכליתהשקילותעיקרון"לבאשר.28
10הפטורהוראתשלתחולהלשלולכדיכשלעצמוהדירותשלייעודאוחלוקהבהיעדראין"

11).10סעיף, מנחםדיןפסק("מזכהמגוריםלדירתשבחממס
12העסקהשלהכלכלילתוכןליתןשישבעדיפות, היתרבין, זהעיקרוןנימקהעליוןהמשפטבית

13:הקנייניתהחלוקהפניעל
14החלוקהפניעלהכלכליהתוכןהעדפתהואל"הנהעיקרוןבבסיסשמונחהראשוןהטעם"

1015שבובבניין%10בשיעורזכויותדיובימחזיקשפלונינניח, זהטעםלהדגמת... הקניינית
16לבעלותכלכליתמבחינהשקולותזכויותיוכילקבועניתן, זהבמצב. זהותמגוריםדירות
17. הדירותשלייעודאוחלוקהבהיעדרגםמתקיימתזוכלכליתשקילות. אחתמגוריםבדירת

18ההדגשה, שם(" חלקםאתמכרוהזכויותמבעלימקצתרקכאשרגםכמובןמתקיימתהיא
19. )'א' ב–במקוראינה

20יינתןבגינהאשרספציפיתדירהשל" צביעה"למובילאינו" הכלכליתהשקילותעיקרון"שמכאן
21שבובבנייןדירהשלממוצעשווילגובהעדשבחממספטורלמתןאלא, שבחממספטורלנישום

22על(אחתדירהבגיןלעורריםשבחממספטורהעניקשהמשיבהעובדה, לפיכך. זכויותלנישוםיש
23זכויותיהםמלואאתמכרושהעורריםבכךהכרהמהווהאינה, )הכלכליתהשיקולעיקרוןפי

24. נוספותספציפיותבדירותאו, ספציפיתדירהבאותה
25עלהכלכליהתוכןהעדפת"בדברהעיקרוןעל, כאמור, מבוססמנחםדיןפסק: הנכוןהואההפך

26המדוברכילמסקנהמובילהעסקהשלהכלכליהתוכן, דנןבמקרה. "הקנייניתהחלוקהפני
27כלבהאין–ספציפיותיחידותשלהרעיוניתהמכירהוכי, "חלקימכר"מסוגקומבינציהבעסקת

28.בהלהכירמקוםאיןולפיכך, מסמתשלוםלהימנעהרצוןמלבד, כלכליהיגיון
29שזהמשוםמבנייןמסויםאחוזשמוכרמיביןלאבחןמקוםאיןלפיההעורריםלטענתבאשר

30לאבחןמקוםאיןוכי; יותרגדולהבבנייןשבעלותולמרותכןשעושהמילביןשבבעלותוהאחוז
31משולמתבגדרהקומבינציהעסקתלבין, במזומןהתמורהמשולמתבגדרהקומבינציהעסקתבין

32–והראיה, כאמוראבחנהערךלאכללהמשיבכיאציין–בניהשירותימתןבאמצעותהתמורה
33השקילותעיקרון"פיעל" מזכהמגוריםדירת"מכירתבגיןשבחממספטורלעורריםשניתן
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1, )54%רקאלא(שבבעלותםהמקרקעיןמלואאתלמשיבמכרולאשהעורריםאףעל" הכלכלית
2.  במזומןתשלוםולאבניהשירותיהייתהמהיזםשקיבלושהתמורהאףועל

3מיסויבחוק) א(א49סעיףפיעלשבחממסלפטורזכאיםהםלפיההעורריםטענתדין, לפיכך.29
4. להידחות–יוניזדההלכתשלתחולתהוללא)] ב(א49סעיףחלף[מקרקעין

5

6?מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףהעורריםזכאיםלוהפטורלגובההנכוןהתחשיבמהו.ד

7בחוק) ב(א49סעיףפיעלשבחבמסהחיוביןלענישערךבתחשיבשגההמשיבהעורריםלטענת.30
8שלסך(6,000,000₪שלסךעלהממכרשוויאתהעמידהמשיב: יוניזדהוהלכתמקרקעיןמיסוי

9שלכוללסךעלהעמידהפטורדירותשתישלשווייןאתואילו, )עוררלכל3,000,000₪
10כלמשווי54%רקהממכרשווימהפחיתהמשיב). דירהלכל1,111,111₪שלסך(2,222,222₪

11התמורהשיתרתכך, )1,200,000₪שלכוללסך, דירהלכלבלבד600,000₪שלסך(פטורדירת
12מאחר, העורריםלטענת). עוררלכל2,400,000₪שלסך(4,800,000₪שלסךעלידועלהועמדה

13משוויהמלאיןשוויאתלהפחיתהמשיבהיהצריך, בשלמותןנמכרוהפטורדירותששתי
14).עוררלכל1,888,889₪שלסך(3,777,778₪שלסךעלולהעמידו, הממכר

15בשלמותםהמקרקעיןשוויכיהצדדיםביןמחלוקתאין. העורריםשלזוטענהלקבלבידיאין.31
16דירת"בגיןשבחממספטורמהעורריםאחדלכלהעניקהמשיב. 11,111,111₪שלסךעלעומד

17על) (העורריםשניעבור2,222,222₪שלכוללסך(1,111,111₪שלבשוויאחת" מזכהמגורים
18. 8,888,889₪שלסךעלעומדתל"הנהפטורשוויניכוילאחרהממכריתרת). מנחםדיןפסקפי

19, )הקומבינציהבעסקתליזםשנמכרבמקרקעיןהחלק(54%–בהמשיבידיעלהוכפלזהסכום
4,800,000₪20שלכוללסך(מהעורריםאחדלכל2,400,000₪שלסךהינהשהתקבלהוהתוצאה

21. עליהםשהושתשבחבמסהחיובאתהמשיבגזרממנו–) העורריםלשני
22עלולא, הדירותשווימלואעל" מזכהמגוריםדירת"בגיןפטורלעורריםהעניקשהמשיבמכאן
23.  הדירותמערך54%

24פיעלכינקבע) דנןהמקרהעלחלההינהכילעילבעתיקאשר(יוניזדהבהלכת: זואףזולא.32
(חלקימכר"מסוגקומבינציהבעסקת, מקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיף 25המקרהכדוגמת" 

26: חלופותשתיהמוכרבפניניצבות) דנן
27בגיןהמוכרשקיבלהתמורהאך, "מזכהמגוריםדירת"בגיןשבחממספטורלקבל, האחת

28הצמודהקרקערכיבאתגםהקבלניוהרווחהבניהשירותילשוויבנוסף, לתככולתיחשבהממכר
29כלאתמכרשבגדרה, "מלאמכר"עסקתשביצעכמיייחשבהמוכר–קרי. התמורהלדירות

30; מהקבלןדירותבתמורהוקיבל, במקרקעיןלושישהזכויות
31בגיןהמוכרשקיבלרההתמואך, "מזכהמגוריםדירת"בגיןשבחממספטורלקבלשלא, השניה

32. התמורהלדירותהצמודהקרקערכיבאתככוללתתיחשבלאהממכר
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1מגוריםדירת"מכירתבגיןשבחממספטורבקבלתמעונייניםשהעורריםמאחר, דנןבמקרה.33
2הינהבגינההתמורהאשר" מלאמכר"עסקתשביצעוכמילהיחשבהםאמורים–" מזכה

3, "המזכותהמגוריםדירות"שתישלהמלאשווייןאתזהמסכוםולהפחית, 11,111,111₪
4היהצריךהשבחשמס, בדברמסמרותלקבועמבלי, נראהמכאן. 2,222,222₪שלסךעלהעומד
5. 54%- בל"הנהסכוםאתיכפילשהמשיבלכךמקוםהיהלאוכי, 8,888,889₪שלמסךלהיגזר

6. העורריםשללטובתםדווקאהינהיאתושג–שערךבתחשיבהמשיבששגהככלכישנראהכך

7החיובלענייןהמשיבשערךבתחשיב) לחובתם(לשגיאההעורריםטענתדין, האמורכללאור.34
8. להידחות–יוניזדהוהלכתמקרקעיןמיסויבחוק) ב(א49סעיףפיעלשבחבמס

9

10?השעההוראתלפישבחממסלפטורהעורריםזכאיםהאם.ה

11:כדלקמןקובעהשעהבהוראת)א(6סעיף.35
12שמיוםבתקופההמוכרמוכר, מקרקעיןמיסויחוקל1חמישיפרקמהוראותלגרועבלי"
13בסעיף) (2012בדצמבר31(ג"התשעבטבתח"ייוםעד) 2011בינואר1(א"התשעבטבתה"כ

14יהיה, "מזכהמגוריםדירת"בלושישבמקרקעיןהזכויותכלאת, )הקובעתהתקופה–זה
15, מקרקעיןמיסוילחוק73סעיףלפיההצהרההגשתבמועדשתוגש, בקשתופיעלזכאי

16...". אלהלהוראותבהתאם, במכירתה, חלקיאומלא, ממסלפטור

17" חלקימכר"מסוגקומבינציהעסקאותהאםלההשא, היתרבין, נדונהזיונץדיןבפסק.36
18כל"מכירתבגיןהשעהבהוראת)א(6בסעיףהקבועשבחממספטורלמתןהתנאימקיימות
19) א(6סעיףאתלפרשישהאם: אחרתובלשון. מגוריםדירתהמהווים"במקרקעיןהזכויות
20? עמי- בןבהלכת] 8' מסתיקוןלפניכנוסחו[בחוקא49סעיףפורשבואופןבאותוהשעהבהוראת

21עלעמי-בןהלכתאתלהחילאיןוכי, זובסוגיההמשיבעמדתלקבלישכינקבעזיונץהדיןבפסק
22:הבאבאופן, יתרהבין, נומקהזוהחלטה. השעהבהוראת) א(6סעיף
23–דהיינו, 8' מסתיקוןלפניבנוסחובחוק)א(א49לסעיףבהתייחסנקבעהעמי-בןהלכת"

24שבחממסהפטורשלותחולתלגבי)]ב(א49בסעיף[ספציפיהסדרהמחוקקקבעבטרם
25מכירתבגיןפטורלמתןהנוגעותבנסיבות. חלקימכרמסוגקומבינציהלעסקאותביחס

26כיעמי-בןבהלכתנקבע, בחוק)א(א49סעיףלפיקומבינציהעסקתבמסגרתמזכהמגורים
27עסקאותגםכחל, רחבבאופן" במקרקעיןהזכויותכל"מכירתבדברהתנאיאתלפרשיש

28. במקרקעיןמזכויותיוחלקרקהמקרקעיןבעלמוכרבהןחלקימכרמסוגקומבינציה
29ספציפיהסדרנקבעבגדרו) 2013משנת76' מסתיקוןבמסגרת()ב(א49סעיףנחקקבהמשך

30העליוןהמשפטביתידיעלפורשאשר, חלקימכרמסוגקומבינציהלעסקאותבנוגע
31)ב(א49סעיףשלחקיקתו). טובידיןבפסקאושררהאףאשרהלכה(יוניזדההלכתבמסגרת

32הנורמטיביהמקורשכן, רלבנטיתלבלתיאותהוהפכהעמי- בןהלכתאת, למעשה, ייתרה
33סעיףלהיותהפךחלקימכרמסוגקומבינציהבעסקאות" מזכהמגוריםדירת"לפטורלמתן

34לושניתנההמרחיבהשנותוהפר)א(א49סעיףולא, אותושפירשהיוניזדהוהלכת)ב(א49
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1, אלהבנסיבות).ב(א49סעיףשלחקיקתולאחרנחקקההשעההוראת... עמי-בןבהלכת
2הקבועלזהדומההסדרלקבועהשעהבהוראת6סעיףבמסגרתבחרהמחוקקכימשהובהר

3התעלמותתוך") במקרקעיןהזכויותכל"מכירתבדברתנאיהכולל()א(א49בסעיף
4הפטורלפיושליליסדרבההמדוברכילהסיקיש–)ב(א49בסעיףהקבועהספציפימההסדר

5. חלקימכרמסוגקומבינציהעסקאותעלחלאינוהשעהבהוראת6בסעיףהקבוע
6למוכרמקנה" רקעיןבמקהזכויותכל"מכירתרקלפיוכללקובע)א(א49סעיף: אחרתלשון

7בקובעוזהלכללחריגמהווה)ב(א49סעיףואילו, מקרקעיןשבחממסהפטורלקבלתזכאות
8בנסיבות. חלקימכרמסוגקומבינציהעסקאותשלבמקרהגםיינתןשבחממספטורכי

9למעשההואהחריגכי, מרחיבהפרשנותשלבדרך, ובעהק) עמי- בן(דיןפסקכיברי, אלה
10, עודרלבנטיאינו–) המזכההמגוריםבדירתהזכויותכללמכירתהמתייחס(מהכללחלק

11" השעהשבהוראת)א(6בסעיףהמצויההפטורהוראתלגביגםלהחילואין–אלהובנסיבות
12). 'א' ב–במקוראינהההדגשה; 37-36סעיפים, זיונץדיןסקפ(

13) א(6סעיףפיעלשבחממספטורליתןאיןכיאומנםנקבעזיונץדיןבפסק, העורריםלטענת.37
14אינהזוקביעהאך–" חלקימכר"מסוגקומבינציהעסקאותשלבמקרההשעהבהוראת
15מלואאתהעורריםמכרובגדרה, "לאממכר"עסקתשהינה, זהעררנושאלעסקהרלבנטית

16. בממכרהכלולותהמזכותהמגוריםבדירותזכויותיהם
17שבצעוהעסקהאתלראותישלפיהדלעילקביעתינוכחלהידחותזוטענהדיןכיקובעאני

18". מלאמכר"מסוגקומבינציהכעסקתולא, "חלקימכר"מסוגקומבינציהכעסקתהעוררים

19דיןבפסקלאמורבניגוד, לגרסתם. עצמוזיונץדיןפסקכנגדהינהריםהעורשלחלופיתטענה.38
20שלבמקרהגםהשעהבהוראת) א(6סעיףפיעלשבחממסלפטורזכאיםהםכילקבועיש, זיונץ

21הצדדיםשלהסכמתםלפניירשמתיזהבעניין". חלקימכר"מסוגקומבינציהעסקת
22פסקשעלמאחרלפיה) המשיבבסיכומי11ףסעי; העורריםבסיכומי59סעיף(בסיכומיהם

23המשפטביתשלהכרעתו–הוכרעטרםאשר, העליוןהמשפטלביתערעורהוגשזיונץדין
24.זולסוגיהבהתייחסדנןהמקרהעלגםתחולמקרהבאותוהעליון

25

V.26דבר-סוף

27:כדלקמןלוועדהלחברותייאציע, האמורכללאור.39

28.הערראתלדחות.א

29. 30,000₪שלכוללבסכוםמשפטוהוצאותד"עוט"שכלמשיבלשלםריםהעוראתלחייב.ב
30



מרכז מחוז –1963- ג"תשכ, )שבח ורכישה(ועדת ערר לפי חוק מיסוי מקרקעין 
לוד-שליד בית המשפט המחוזי מרכז

מנהל מיסוי ומקרקעין' נ' מן ואח32824-11-14ע"ו

18מתוך 16

שופט, בנימין ארנון

ר הוועדה"יו

1:ח"ור, רטלרוחברת הוועדה תרצה ג

2" מכר מלא"ערך בית המשפט העליון הבחנה בין עסקת קומבינציה מסוג1בהלכת  האחים ברקאי 
3ששתי העסקאות מהוות עסקת חליפין ששוויה בא הגם".  מכר חלקי"לבין עסקת קומבינציה מסוג

4בעסקה מסוג מכר מלא בעל הקרקע מוכר את מלוא זכויותיו . לידי ביטוי בשווי שירותי הבניה 
5. הקבלן בונה על הקרקע דירות ומוכר חלק מהן חזרה לבעל הקרקע, לאחר מכן. בקרקע לקבלן

6בתמורה , ק מזכויותיו בקרקע לקבלןבעסקה מסוג מכר חלקי בעל הקרקע מוכר רק חל, לעומת זאת
7סק דין ברקאי  חידד את ההבדל בכך פ. לשירותי בנייה של הקבלן על הקרקע שנותרה בידי הבעלים

8. שנקבע שקיים הבדל משמעותי בתוצאות המס בהבחנה בין שני סוגי העסקות
9פן סיווג ברור שהשאלה  לגבי או,ולאחר שנים של דרך חתחתים ופרקטיקה נהוגה,נכון להיום

10באם בוצעה עסקה מסוג מכר מלא או עסקה מסוג מכר חלקי מוכרעת  אך ורק על פי נוסח , העסקה
11כפי שבא לידי ביטוי בעת ההתקשרות בעסקת הקומבינציה ומתוך הבנה שכוחות השוק , ורוח החוזה

12.יכריעו את אופי העסקה, ואינטרס הצדדים
13יחד עם . יד זהה לתוצאה בעסקת מכר מלאהתוצאה הכלכלית בעסקת מכר חלקי אמנם כמעט תמ

14לאור פערי המס הגבוהים אין תמה שרובן ככולן של עסקות הקומבינציה המבוצעות כיום , זאת
15.בישראל הן עסקות מכר חלקי

16ראוי לציין שעמדת המערערים החולקת על עמדתו של המשיב בדבר סיווג , משכך פני הדברים
17.  טענה שהמשיב טען למלאכותיות אין בה ממשב, העסקה כעסקת מכר חלקי או מכר מלא

18האפשרות לטעון לעסקת קומבינציה מסוג מכר מלא או חלקי הינה תוצאה מיידית של אופן ניסוח 
19ברי שההסכם אין בו אקט של מכירת מלוא הזכויות , במקרה דנן. החוזה ופרקטיקה מקובלת

20ובקי בתחום המקרקעין יבחין כל בר דעת. ואינו עונה על גישת שתי העסקאות,  בקרקע לקבלן
21דווקא טענת מכר מלא של המערערים דורשת , בעובדות אלה על נקלה כך שלהלכה ולמעשה

22לא יתכן שהעוררים יטענו דבר אחד .  התייחסות מיוחדת וטעונה הסברים  ובוודאי שאין בה ממש
23.וינהגו דבר אחר
24:לחוק מיסוי מקרקעין 84נוסחו של סעיף 

25סקאות מסוימותסמכות להתעלם מע"

א ברקאי"ע1
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1המפחיתה או העלולה להפחית את סכום , סבור המנהל כי עסקה פלונית או פעולה פלונית באיגוד
2או כי אחת , היא מלאכותית או בדויה, או למנוע תשלום מס, המס העשוי להשתלם על ידי אדם פלוני

3רשאי ,ממטרותיה העיקריות של עסקה פלונית היא הימנעות ממס או הפחתת מס בלתי נאותה
4ניתן לראותן , הימנעות ממס או הפחתת מס. הוא להתעלם מהן ולשום את המס המגיע לפי זה

5)ההדגשה אינה במקור(.כבלתי נאותות אפילו אינן נוגדות את החוק
6כך שהסעיף הרלוונטי .  יש להתייחס לעסקה נשוא הדיון כעסקת קומבינציה מסוג מכר חלקי, לפיכך

7.)ב(א49לענייננו הינו סעיף 
8,   כאשר המטרה המוצהרת לחקיקתו היתה).ב(א49לחוק הוסיף לחוק את הוראת סעיף 8' תיקון מס

9הבעלים של דירת המגורים אינו עומד , לכאורה, לפתור את סוגיית הפטור לדירת מגורים  כאשר
10תנאי ,המתנה את הפטור במכירת כל הזכויות בדירה, לחוק) א(א49בתנאי לפטור הקבוע בסעיף 

11הסעיף קובע כי במקרה .  מתקיים במקרים שבהם בוצעה עסקת קומבינציה מסוג מכר חלקי שאינו
12למרות שבעל הקרקע איננו מוכר את כלל הזכויות שיש לו בדירת , יחול חריג לכלל לפיו, כזה

13במקרה בו הוא , דירת המגורים לבחור בין שתי אפשרויות כאשר/ רשאי בעל הקרקע, המגורים
14ח הוא יוכל לקבלו ובתנאי שייחשב כאילו מכר את כל הזכויות שיש לו בדירה מבקש פטור ממס שב

15, בנוסף לשווי מרכיב הקרקע, תחושב לו התמורה כשהיא כוללת את שירותי הבניה, ולמעשה
16. המתייחס לחלק שנותר בידיו

17ייחשב בעל , קרי. ממבנה העסקה,  למעשה, מאפשר המחוקק את הפטור במתווה השונה, להלכה
18במחיר בו תחושב התמורה המיוחסת לבעל הקרקע .  ע כאילו מכר את מלוא זכויותיו בקרקעהקרק

19בנוסף לשירותי הבנייה המחושבים , כאילו הלה מכר לקבלן את מלוא זכויותיו בקרקע, בעסקה
20.ממילא כנגד חלק המקרקעין שנמכר לקבלן

21, רת מגוריםשבה בעל הקרקע מבקש פטור בגין די, התוצאה היא שבעסקת מכר חלקי"
22אבל שווי המכירה לצורך חישוב מס השבח בגין מכירת חלק –הוא יוכל לקבל אותו 

23יכלול גם את שווי הקרקע הצמודה :כלומר , מהקרקע ייקבע כאילו ביצע עסקת מכר מלא
224." נוסף על שווי שירותי הבנייה של הדירות, לדירות שיקבל מהקבלן

25וצעה עסקה של מכר חלקי שבמסגרתה מכר בעל לחוק מכיר בעובדה שב) ב(א49סעיף "....
26אם מכר בעל הקרקע לקבלן : וקובע אך זאת, הקרקע רק חלק מן הקרקע שבבעלותו לקבלן

27אזי לצורך חישוב מס השבח –חלק מהקרקע וביקש פטור לדירת המגורים המצויה עליה 
28שירותי נוסף על שווי , החל עליו תוגדל התמורה המיוחסת לו באופן מלאכותי ותכלול

29: במילים אחרות. גם את שווי הקרקע הצמודה להן, הבנייה של הדירות הנבנות עבורו
30המיוחסת לבעל הקרקע בעסקת מכר ) לעניין מס שבח(הסעיף מתייחס לחישוב התמורה 

31וקובע כי שוויי העסקה יהיה זהה לתמורה , חלקי שבמסגרתה נתבקש פטור לדירת מגורים
32מתוך מאמרה של ".(.הא ותו לא–יצע עסקת מכר מלא שהיה מקבל בעל הקרקע אילו ב

33.)ד"עו, ירדנה סרוסי

ירדנה סרוסי2
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1אשר לכאורה אשרר את ,]1[טוביי בית המשפט העליון פסק דין"ניתן ע2003באוגוסט 
2בה נמכר רק חלק מדירת " מכר חלקי"מסוג קומבינציה בעסקתכי , שקבעה]2[יוניזדההלכת

3מסכמת השופטת התמורה גם את שווי הקרקע עליה נבנו דירות התמורהיש לכלול בשווי, המגורים
4:כהן- שטרסברג

5שהיא בבחינת שטר ' פיקציה משפטית'מעין , נו של חבריכלשו, יוצר) 1)(ב(א49סעיף"
6חלופה זו מאפשרת קבלת פטור אף אם לא נמכרו כל הזכויות בדירת . ושוברו בצידו

7אלא שאז תחושב התמורה שממנה ינוכה הפטור באופן שבו הייתה מחושבת לו . המגורים
8."היו נמכרות כל הזכויות בדירה

9כאשר הם טוענים לחישוב  המאפשר , יהה לגישת העורריםלא ניתן להתייחס שלא בתמ, לפיכך
10יצור ,  הינו פיקציה משפטית) ב(א49כאשר לכתחילה סעיף , תפיסה כלכלית כזו או אחרת/גישה

11הפרקטיקה והוראות החוק בדבר הזכאות לפטור דירת , כלאיים המנסה לתמרן בין שני מולידיו
12. מגורים

13אינני מוצאת - ר הוועדה איתם אני מסכימה באופן מלא"יומתוך האמור לעיל ובהמשך לנימוקיו של 
14חוות אני מצטרפת ל, לאור נימוקי דלעיל, כמו כן.ואני קובעת כי יש לדחותו, מקום לקבל את הערר

15.ההוצאותבנושא החיוב בסכום ר הוועדה "דעתו של יו
16

17: ד"עו, חברת הוועדה לאה מרגלית

18. השופט בנימין ארנון' כב, ר הוועדה"חוות דעתו של יואני מסכימה להנמקה ולתוצאה המפורטות ב

19

20.בהעדר הצדדים, 2016דצמבר 26, ז"כסלו תשע'כו,  ניתן היום

21. כ הצדדים בפקס ובדואר רשום"המזכירות תמציא את פסק הדין לב
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