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 ו, )2('ד, )3(ג, )1(ב, )3(נצ', א: תפוצה: אל
 

   
  20017/' הוראת ביצוע מיסוי מקרקעי# מס

 
 רכישת דירת מגורי6 המוצגת כרכישת קרקע והזמנת שרותי בניה בנפרד: הנדו#

 )19' עמ) 1(א כח"פד, וי מקרקעי# חדרהנגד מנהל מיס' לנג יהודה ואח, 5024/99ש "בעקבות עמ(
 
  

 כללי .1
 

בתנאי9 , עשויי9 להחשב, הסכמי9 נפרדי9 לרכישת קרקע ולהזמנת שרותי בניה 1.1 
ויתכ% א: שהפיצול .  לרכישת נכס בנויכעיסקה אחת , לעניי% דיני המס, מסויימי9

 תעש מור ד בעניי%" נא ראה את פסה– לחוק 84ייחשב לעיסקה מלאכותית לפי סעי: 
 ).449, )1(י לז"פד, מנהל מס שבח'  מור נ– תעש 390/80א "ע(

 
 בו נדונה שאלת סווג הנכס ,יהודה לנגד בעניי% "לאחרונה נדונה שוב השאלה בפסה 1.2 

או כרכישת דירת , הנרכש הא9 כרכישת קרקע והזמנת שירותי בניה כטענת העוררי9
 .כטענת המנהל, מגורי9

 
 עמדת מנהל מיסוי מקרקעי% וקבע כי למרות שהעסקה הוצגה בית המשפט קיבל את  

 חוזה להזמנת שרותי ;והשניה , כשתי עסקאות נפרדות האחת חוזה לרכישת מגרש
 .יש להתעל9 מהפיצול המלאכותי שניסו הצדדי9 ליצור במערכת החוזית, בניה

 
 ,נפסק כי יש לראות את החוזה לרכישת הקרקע והחוזה להזמנת שרותי הבניה  

 .לרכישת דירת מגורי9כמערכת חוזית אחת כוללת , שנחתמו באותו תארי>
 

העוררי9 חויבו בתשלו9 מס רכישה בשיעור הקבוע לרכישת דירת מגורי9 ולא , לפיכ>  
 .בשיעור הקבוע לרכישת קרקע

 
בית המשפט חזר ואישר את גישתו כי לעניי% חוק מיסוי מקרקעי% יש לבדוק את  1.3 

 . פעולת הצדדי9התוכ% הכלכלי של
 

הינה ) הא9 כקרקע בלבד או כנכס גמור(הנפקות העיקרית לשאלת סיווג העיסקה  1.4 
 לבחינת השאלה הא9 היתה עיסקה נוספת בי% בעל –וכ% , לעניי% קביעת שווי העסקה

 .או הקבל% שאירגנו את העיסקה או שמספקי9 את שרותי הבניה/הקרקע לבי% היז9 ו
 
 
 כת החוזית מצביעה על מכירת דירת מגורי6העובדות בה# המער .2
 

 : הנסיבות שהובילו למסקנה כי מדובר ברכישת דירת מגורי9 ולא ברכישת מגרש היו 2.1 
 

הסכ9 לרכישת המגרש מבעלי : כל רוכש חות9 בו זמנית על כמה הסכמי9 2.1.1  
הסכ9 , )י דגמי בתי9 מסוימי9"עפ(הסכ9 למת% שרותי בניה , הקרקע

 .ושב והסכ9 שיתו:הצטרפות למ
 



 

 

2

 
 
 
 
 
 
 
 

נחת9 הסכ9 יזמות מקדי9 בי% בעלי הקרקע לבי% המושב להקמת , כמו כ%  
 .שכונת מגורי9

 
, רוכש היה זכאי להשתת: בפרוייקט רק א9 חת9 על כלל מערכת החוזי9  

 .משמע היה קשר הדוק בי% כל החוזי9 עליה9 חת9 הרוכש
 

 חוזה לרכישת מגרש בלבד מבלי כל אחד מהרוכשי9 לא יכול היה לחתו9 על  
 בחוזה נוס: להזמנת שרותי בניה לבניית דירת באותו מעמדלהתקשר 
 .י אחד הדגמי9"המגורי9 עפ

 
 

מתנאי החוזי9 עולה בבירור קיומה של זיקה בי% כל החוזי9 באופ% שהפרה  2.1.2  
 .י הרוכשי9 תחשב כהפרה של כל החוזי9"של אחד מהחוזי9 ע

 
ד אחר זולת אלו "הרוכשי9 לא יכול היה לבחור קבל% אחר או עוכל אחד מ 2.1.3  

 .י היז9"שנבחרו ע
 

המכירה הבניה וביצועו , היזמי9 של הפרוייקט לקחו על עצמ9 את התכנו% 2.1.4  
 .הכולל של הפרוייקט

 
המערכת החוזית יצרה זיקה וקשר בי% כל הגורמי9 המעורבי9 בהקמת  2.1.5  

 .הקבלני9 והרוכשי9, היזמי9, עי%הפרויקט החל מבעלי המקרק
 

הינו , לציבור הרוכשי9, י היזמי9"פרסו9 הפרוייקט ואופ% שיווקו ע 2.1.6  
 .כפרוייקט להקמת דירות מגורי9

 
רכישת המגרש היתה קשורה , ובמיוחד לאור העובדה כי, לאור כל זאת 2.1.7  

סקה כפי נפסק כי טיבה ומהותה של הע, במישרי% לפרוייקט הייזו9 והבניה
 . שעוצבה היא מכירת דירת מגורי9

 
 הוראות לפעולה .3
 

רוכש המתקשר בהסכ9 לרכישת קרקע ויחד עימו מתקשר בהסכמי9 נוספי9 כמו  3.1 
יש , כאשר בי% מערכת החוזי9 קיימת זיקה ישירה, הזמנת בנייה והסכ9 שיתו:

זמנת שרותי ולא כרכישת קרקע בלבד שבצידה ה, לראות בעסקה  כרכישת מבנה בנוי
 . בניה

 
עשויה להצביע על כ> שמדובר בשתי עסקאות , ל"כנ" עסקה מפוצלת"יודגש עוד כי  3.2 

 מכירת –והאחרת , קבל%/ מבעל הקרקע המקורי ליז9הקרקע מכירת – האחת –מכר 
א: א9 על הסכ9 רכישת הקרקע , וזאת,  מהיז9 לרוכשי הדירותדירות גמורות

 .רוכשי הדירות הגמורות בלבדו, חתומי9 בעל הקרקע המקורי
 

 ,  עשוי להשפיע על חיובי המס בעיסקה–פיצול עיסקת המכר לשתי עסקאות  3.3
 :באופ% הבא 
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 על נכס גמור 5%במקו9 ,  על מרכיב הקרקע בלבד5%מס בשעור   – מס רכישה 
או , )מרכיב שרותי הבניה והרווח היזמי, שכולל את מרכיב הקרקע(

 .רת מגורי9במקו9 מס מדורג על די
,  על נכס גמור2.5%במקו9 ,  על מרכיב הקרקע בלבד2.5%מס בשיעור   – מס מכירה 

 . על דירת מגורי9 שלמה0.8%או במקו9 מס בשיעור 
 

 את חבויותיקטי# התוצאה הינה כי בדר> כלל פיצול עיסקת המכר לשתי עסקאות  
 . המס של העיסקה 

 
 
 

 
בהשוואה , בעיסקת  מכר של דירת מגרי9ע9 זאת יצויי% כי בניתוח חבויות המס 

כ> שלעיתי9 חבויות המס בעיסקה , "נקודת איזו%"תיתכ% , לאלו שבעיסקה מפוצלת
 מקטינה הדבר נובע מכ> שעיסקה מפוצלת אמנ9 .  יותרגבוהותהמפוצלת יהיו דווקא 

מס ( את שיעורו מגדילהא> לעיתי9 , )קרקע בלבד ולא נכס גמור( המס בסיסאת 
  ). 0.8% במקו9 2.5%ומס מכירה בשיעור ,  במקו9 מס מדורג 5%יעור רכישה בש

 
מעיו% בתחשיב זה עולה באופ% עקרוני כי ככל שמחיר הקרקע גבוה יותר ביחס למחיר 

אזי קטנה לכאורה הכדאיות בהצגת עיסקת מכירת הדירה כעיסקה , שרותי הבניה
ובכל מקרה יש לבחו% את  , ואול9 עדיי% יתכנו שיקולי9 נוספי9. למכירת קרקע בלבד 

 .  כלל ההיבטי9 של העיסקה
 

 רכישת קרקע בידי יז9 – קרי –ע9 זאת יודגש כי במקרה ומדובר בעיסקה דו שלבית 
מאשר ,  תמיד תהיה תוצאת המס בעיסקה זו גבוהה יותר–ומכירת דירות מגורי9 

ורי  של מכירת קרקע בלבד מבעל הקרקע המק–" והמפוצלת"בעיסקה החד שלבית 
 .והזמנת שרותי בניה בנפרד, לרוכשי הדירות" ישירות"
  

 
) כול% או חלק%(לראות בנסיבות הבאות , בי% השאר, לצור> בחינת הסוגיה נית% 3.4 

כמפורט , ולא על רכישת קרקע והזמנת שירותי בניה, כמצביעות על מכירת בני% גמור
 ):רשימה לא סגורה(להל% 

 
 בעיתונות ובאמצעי התקשורת כפרויקט למכירת  והצגת הפרויקטפרסו6 3.4.1  

 .  ולא למכירת קרקע בלבדבני# גמור
 

 באתר המשרת ה% את מוכרי הקרקע וה% את הקבל% המספק משרד  מכירות 3.4.2  
 .את שירותי הבניה

 
, שירותי בניה, קרקע( המלאה כתנאי למכירה מערכת ההסכמי6חתימת  3.4.3  

 .אותו מועד ובאותו מעמדב). 'ייצוג משפטי וכו, פיקוח
 

נוטלי9 על עצמ9 ) או שניה9 יחד(או מוכר הקרקע המקורי /כאשר הקבל% ו 3.4.4  
 לפרויקט יש בכ> להעיד על אופי ההתקשרות הליווי הפיננסיאת נושא 

 .קבל% למתקשרי9/ כמכירה בי% היז9
 

י בעלשונות שמטבע% מוטלות על בהוצאות כאשר הקבל% נושא במש> הבניה  3.4.5  
 .יצביע על מכירת בני% ולא על מכירת קרקע)  מס רכוש–כדוגמת  (קרקע

 
 אלא עליו להזמי% ג9 את ,לרכוש את הקרקע בלבדלרוכש אי% אפשרות  3.4.6  

 .שירותי הבניה
 

את הבני% בעצמו או באמצעות קבל% לתכנ# או לבנות לרוכש אי% אפשרות  3.4.7  
 .עות הקבל% המספק את שירותי הבניהוחובה עליו לבנות אותו באמצ, מטעמו
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והפרתו או ביטולו של האחד גורר את , תלויי6 זה בזהההסכמי9 השוני9  3.4.8  

 .ביטול כל מערכת ההסכמי9
 

בזמני6 כאשר רוכשי הקרקע השוני9 חותמי9 על הסכמי רכישת הקרקע  3.4.9  
ובר עשוי הדבר להצביע על כ> שמד,  ולא במועד אחד ובמעמד אחד,שוני6

 .ולא ברכישת קרקע במשות:, בעצ9 ברכישת דירות
 

י היז9 או "או ע/ו, י בעלי הקרקע הקודמי9" נעשה עתכנו# הבניהכאשר  3.4.10  
 .י הרוכשי9 החדשי9"עוד לפני רכישת הקרקע ע, הקבל%

 
 
 
 
 
 
 
 

ש הקבל% או "או ע/ש בעל הקרקע הקוד9 ו" יוצאי9 עהיתרי הבניהכאשר  3.4.11  
 צריכי9 לבקש , שה9 אלו שלכאורה, ש רוכשי הקרקע החדשי9"עהיז9 ולא 

 .היתר ולהזמי% את הבניה   
 

בהתחייבויות , או בעל הקרקע מתחייבי9 כלפי רוכשי הדירות/כאשר הקבל% ו 3.4.12  
השקעות של רוכשי  הבטחת(בחוק המכר  או )דירות(בחוק המכר הקבועות 

ולא על מכירת זכויות , ת גמורות  עשוי הדבר להצביע על מכירת דירו)דירות
 .בקרקע בלבד

 
 מהפרוייקט חורג בצורה משמעותית היז6/שמפיק הקבל# הרווחכאשר  3.4.13  

בגי% מכירת , עשוי הדבר להצביע כי מדובר ברווח יזמי, מרווח קבלני מקובל
 .ולא ברווח קבלני בגי% ביצוע הבניה בלבד, נכסי9 גמורי9

 
צדדי6 או היז9 והגו: המספק את שרותי הבניה ה9 / וכאשר מוכר הקרקע 3.4.14  

 .קשורי6
 

או בגי% שרותי הבניה חורגי9 ממחירי / שנקבע בגי% המגרש והמחירכאשר  3.4.15  
קרקע (מתבצעת למעשה באמצעות הרכיב האחר " השלמת המחיר"ו, השוק

 . עשוי הדבר להצביע על עיסקה אחת למכירת נכס גמור–) או שרותי בניה
 

יש לדרוש ממוכר הקרקע והקבל% המבצע , ל"בכל מקרה של פיצול עסקה כנ, כמו כ% 3.5 
ולבחו% הא9 אי% מדובר בעסקת מכר נוספת , בינ6 לבי# עצמ6או היז9 את ההסכ9 /ו

 .כמתואר לעיל
 

הקבל% מהעיסקה עשויה להשתל9 בגלוי בדר> של /יודגש כי התמורה שמפיק היז9 3.6 
 .'י ניהול וכדדמ, דמי ארגו%, דמי יזמות

 
 לפיה מממני9 רוכשי – תמורה סמויהיש לשי9 לב כי לעיתי9 עשויה להיות , ע9 זאת  

 .או את שרותי הבניה של היז9 עצמו/הדירות את רכישת הקרקע ו
 

במקביל לטיפול במשרד , יש להעביר עותק מהתיק, בכל מקרה שמתגלה פיצול כאמור 3.7 
 .לצור> בחינת ההיבט הפלילי של התיק, ותלמחלקת שומת מקרקעי% בנציב, האזורי

 
 .בכל מקרה של ספק נית% להיווע= במחלקת שומת מקרקעי% בנציבות 3.8 
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 נציבות מס הכנסה ומיסוי מקרקעי#
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  ב בעניי# רכישת דירת מגורי6"ריכוז תגובות לטיוטת הו
 המוצגת כרכישת קרקע והזמנת שרותי בניה בנפרד

 )ק חדרה"מנהל מסמ' נ'  יהודה לנג ואח5024/99ש "בעקבות עמ(
 
 

 'מס ש6 המגיב התגובה הערות

 
  3.3שולב בסעי: 

 
מציע לבחו% הא9 פיצול העיסקה מביא 

מס (לתוצאות מס נמוכה או גבוהה יותר 
 )מס מכירה, רכישה

 

 
 אהרו% אליהו

 
1. 

 
 ב" להו1.1שולב בסעי: 

 
ד העקרוני בסוגיה "מציע לאזכר פסה

 ש מור" תע390/80א " ע–זו 
 

 
1. 

 
 אוסקר אבו ראזק

 
2. 

 3.2.15שולב בסעי: 
 
 

 3.2.14שולב בסעי: 

 –מציע להוסי: שתי מבחני9 האחד 
הא9 בהתקשרות המקורית שול9 כל 

 . מחיר המגרש או חלק ממנו
והשני הא9 מוכר הקרקע והקבל% 

 .המבצע ה9 צדדי9 קשורי9
 

2.   

מציי% שלא מדובר רק בהסכמי9  3.1שולב בסעי: 
אלא , למכירת דירות מגורי9 דווקא

 .מבני9 גמורי9 בכלל
 

3.   

 
 
 

 שולב בסעיפי9 
 3.2.11 ; ו3.2.10

 
מציעה לבחו% מי הזמי% את תוכניות 

 –הבניה ועל ש9 מי יצאו היתרי הבניה 
ש " או עש רוכש הקרקע"הא9 ע

 שאז הדבר יצביע על –קבל% /היז9
 מכירת דירה

 
 

 
 ד אלה רבינק"עו

מפרקליטות מחוז 
 תל אביב

 
3. 
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  3.2.12שולב בסעי:  

 
יז9 מתחייב בהתחייבויות /כאשר הקבל%

למרות שרק מספק , לפי חוק מכר דירות
עשוי הדבר להצביע על מכירת ,  שרותי בניה

 .דירה

 
 משה הר שמש

 
4. 

 
 

 3.6 ; ו3.2.13שולב בסעי: 

 
 –שר הרווח היזמי שמפיק הקבל% כא

יז9 עולה משמעותית על רווח קבלני 
 עשוי הדבר להצביע על –מקובל 

 .מכירת דירה

 
 

 
 צור שי= 

 
5. 
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