
2014אפריל –סמינר ים המלח 

מ בהיטל השבחה"מע

שומות משנות פסיקה

(' ?אירני ב)

עדי צביקל



עסקת קומבינציה

מ"רוכש דירה מקבלן משלם מע•

רוכש דירה זהה באותו בניין מפרטי לא                    •

.מ"ישלם מע

?איך נחלץ מעסקאות אלו שווי קרקע•

שווי שוק לחילוץ–הסוגיה 



.  100₪-פרטי מוכר לפרטי •

(.עצמית. חש)+ ₪ 100-פרטי מוכר לעוסק •

(.מ"מע₪ 15+ 85( ₪ 100-עוסק מוכר לפרטי •

(.מ מתקזז"מע)₪ 118-עוסק מוכר לעוסק •

מה שווי השוק להיטל 

?השבחה

ניתוח שווי קרקע –הסוגיה 

בעסקת מכר קרקע



(.מ מתקזז"מע)₪ 118-עוסק מוכר לעוסק •

(.מ"מע₪ 18משלם )? 118-עוסק מוכר לפרטי •

.אלא אם כן שיקולים אישיים! פרטי לא קונה מעוסק•

במקרה זה יחשב כמחיר ולא כשווי

?מה שווי השוק להיטל השבחה

ניתוח שווי קרקע –הסוגיה 

בעסקת מכר קרקע



(120483/96המרצה )

1998ר עדי עזר "השופט ד' כב-בית המשפט השלום 

הטלת מס על עליית ערך המקרקעין שאינה נובעת  

חוטאת לתכלית  ( אלא ממיסוי)מהתכנית המשביחה 

יש למסות רק השבחות  (של התוספת השלישית

הנובעות מתכנית ולא מגורמים חיצוניים לתוכנית  

.מ"כדוגמת מע

פסיקה



(  117)מקרקעין וערכם

1998יוני -–יוסי פישלר 

איןכישקבעעזרהשופט'כבשלפסיקתובעקבותמאמר

.השבחההיטלגבייתלשםמ"המעמרכיבאתבחשבוןלהביא

אשר(5081/97ש"ע)בייןהשופט'כבשלד"פסניתחפישלר

סברלפיכך.מ"מעיכלול,רכישהמסלעניין,שוקשוויכיקבע

משוויכחלקמ"המעאתלהוסיףוישמוטעיתשהפסיקהפישלר

.הנכס

מ "עסקי פועל דווקא לקיזוז מע-ההיגיון הכלכלי"צוין לסיכום כי 

"י גופים עסקיים"משווי נכסים כאשר הנכסים מוחזקים ע

מאמרים  



(  118)מקרקעין וערכם

1999יולי -אהוד המאירי 

אתמתמטיתהמאירימנתחבופישלרשללמאמרותגובה

בהכללתכימסקנהלכללומגיעמ"המעהכללתמשמעות

הנובעתשוויעלייתרקלאההשבחהתכלולבשווימ"המע

חובתחלהלאעליונוסףמרכיבגםאלאהתכניתמאישור

.החוקלפיהיטלתשלום

ההשבחותאתרקההשבחהלצורךבחשבוןלהביאשישכשם

איןכךאחרותהשבחותכלולאהתכניתמאישורהנובעות

.מ"המעסכוםאתבהשבחהלכלול

מאמרים  



(2409/99א "ע)-הקופה לתגמולים

2002ר גרוניס "השופט ד' כב-בית המשפט המחוזי 

שמאי  . ש אשר הושבחו בתכנית"דונם ברמה32

.  מ"כולל מע₪ מיליון 31מכריע קבע שההשבחה 

העוררת טענה שלצורך היטל השבחה יש להפחית  

מ וזאת כיוון שהמוכרת הינה עוסק ומשמעות  "המע

.החיוב הינה מס על מס

פסיקה



(2409/99א "ע)-הקופה לתגמולים

2002ר גרוניס "השופט ד' כב-בית המשפט המחוזי 

לאחר ניתוח הסוגיה קבע בית המשפט כי לאור 

כך נקבע גם )מ "הוראות החוק שווי השוק יכלול מע

ולפיכך( לעניין מס רכישה וגם לעניין מס רכוש

כאשר שמאי מעריך שווים של מקרקעין לצורכי היטל  "

."מ"השבחה עליו לכלול בשווי אף מע

פסיקה



(1369/07א "ע)ח"מש' אוזן יגאל נ

.נושא הדיון מס רכישה-2009-ועדת ערר מס שבח 

מ הוא גם שווי  "המחיר ששולם כולל המע"נקבע כי 

שכן השוק מתיישר לפי שווי שוק , השוק של הדירה

י אדם  "בין אם הדירה הייתה נמכרת ע, אחד ויחיד

ובין אם הדירה  , מ בגין מכירתה"פרטי שלא חייב מע

."מ בגין מכירתה"י קבלן החייב במע"הייתה נמכרת ע

פסיקה



פרי עלית' הוועדה המקומית גבעתיים נ

2010-השופט דן מור ' כב–בית משפט השלום 

22אריה קמיל קבע השבחה של , השמאי המכריע

מ לשווי הנכס  "השמאי לא הוסיף את המע. ₪מיליון 

.ועל כך הוגש ערעור

על השמאי  " בנקודה זו התקבל הערעור ונקבע כי

המכריע להעריך את שווים של המקרקעין לצורך היטל  

."מ"ההשבחה ככוללים את דמי המע

(35472-05-10א "עש)פסיקה 



לעניין מס שבח ומס רכישה נקבעו לאחר מתן 

.פסקי הדין הנחיות במסגרת הוראות ביצוע

הוראות אלו נועדו למנוע תוצאות מס מעוותות

.מ בעסקאות של עוסקים"והחריגו את שווי המע

הוראות ביצוע
35/8/חוזר מק



מ תלויה בסוג השוק"ההתייחסות למע
.מ"שוק של פרטיים שאינם חייבים במע. א

(כל המחיר הוא השווי)מ "כולל מע

(.מ"חייבים במע)שוק של עוסקים . ב

(מ"יש לעקר את מרכיב המע)מ "לא כולל מע

(.פרטיים ועוסקים)שוק מעורב . ג

סוג                         , מורכבות מימוש, שווי וגודל)-לפי אופי הנכס

(ואופי הבעלות

('א11.0תקן )התקינה 



ם-הוועדה המקומית י' מ נ"אחוזת כרמיה בע

2012ד גלעד הס "עו–ירושלים –וועדת ערר 

שוויאתלנכותישכינטען–הקלותבגיןהשבחהשומת

.ההשבחההיטלבתחשיבמ"המע

שונותפסיקותאוזכרוואףבהרחבהצוטטושלעילהדיןפסקי

נמוכותבערכאותאלאשונהפסיקהנמצאתשלאנאמראולם

שומותשלרבולמספר11לתקןמתייחסתההחלטה.יותר

.מ"המעמרכיבבחשבוןהובאלאבהןאשרמכריעיםשמאים

(496/11( ם-י)ערר )פסיקה 



ם-הוועדה המקומית י' מ נ"אחוזת כרמיה בע
אתבחשבוןלהביאיש(מגורים)המדוברבמקרה:ההחלטה

:כי,אגבבדברי,השופט'כבקבעזאתעם.מ"המעמרכיב

כך,מהותימבחןהינומ"המעלנושאלטעמנוהמבחן"

אתמשייכתאשרקסםהגדרתאינה"רוויהבניה"שההגדרה

בדיקהלערוךישאלא,העוסקיםלשוקאוטומטיבאופןהנכס

".לנכסהרלוונטיהשוקשלמהותיתשמאית

(496/11( ם-י)ערר )פסיקה 



ירושלים, בית וגן' שכ

2012יוני -גבע בלטר -שמאית מכריעה

מפסקימביאהמ"המעבסוגייתבהרחבהעוסקתההחלטה

.התקינהאתומציגההדין

הסביבהאתמנתחת,התקינהאתלאמץמחליטההשמאית

לבניההמיועדתקרקעשוויכיוקובעתהנכסגודל,העסקית

.מ"מעתכלוללא,למגוריםרוויה

1שומות מכריעות 



רעננה, נווה זמר' שכ

2013מרץ -משה נדם –שמאי מכריע 

קרקעבמכירתמימושעקבשנדרשבהיטלעוסקתההחלטה

השמאי.רוויהלבניההמיועדממגרשכחלקד"יח2-לכ

/עוסקיםבשוקמדוברכיופוסק'א11לתקןהפנההמכריע

.מ"מעיכלוללאשוויוומשכךמעורבשוק

אותוומאבחןכרמיהאחוזתבנושאד"לפסמפנההשמאי

שוקשלבמקרהמ"מעהכללת":וקובעהנדוןמהמקרה

והשתתפותמלאכותיתהשבחהליצורעלולהעוסקים

"קיימתלאשכללבהתעשרות

2שומות מכריעות 



רעננה, נווה זמר' שכ

2013מאי -דורית פריאל –שמאית מכריעה 

קרקעבמכירתמימושעקבשנדרשבהיטלעוסקתההחלטה

ופוסקת'א11לתקןהפנתההמכריעההשמאית.ד"יח22-לכ

רלבנטיאינומ"המעולפיכךעסקישברובובשוקמדוברכי

.לשווי

3שומות מכריעות 



רעננה, נווה זמר' שכ

2013נובמבר -עאלם עאטף –שמאי מכריע 

קרקעבמכירתמימושעקבשנדרשבהיטלעוסקתההחלטה

אתובוחן'א11לתקןמפנההמכריעהשמאי.ד"יח35-לכ

כןכמו,מ"המעמרכיבלענייןלושהוצגוההשוואהעסקאות

והספרותהפסיקההחקיקהומפרטהשמאימרחיב

שאינןעסקאותעלמבוססתשומתוכיומסכםשהתפרסמה

.(מ"מעמהןלהפחיתאיןלפיכך)מ"המעמרכיבאתכוללות

4שומות מכריעות 



עקב אישור תכנית...... עליית-הגדרת השבחה1.

(10.1.1980-מ1491' הצעות חוק עמ)דברי הסבר 

שאיןהיאהשומהלעריכתנוספתהנחיה"

עלהמשפיעיםאחריםגורמיםבחשבוןלהביא

בעלייתרקלהתחשבוישהנכסיםערךעליית

"התכניתאישורעקבהשווי

מחשבות לדיון



הרוכשבזהותמותנהלאקרקעחלקתשלשוקשווי.2

.המוכראו

שהרוכשאוממסלפטורזכאישהמוכרנניחאםגם

בשוקהנכסשווי,רכישהמסמתשלוםפטורהספציפי

אתתפגושההיצעעקומתבהבנקודהייקבעמשוכלל

מהמקסימוםבפחותימכורלאהמוכר.הביקושעקומת

.האפשרימהמינימוםיותרישלםלאוהקונההאפשרי

מחשבות לדיון



ועוסקפרטיעלשונהמ"מעמשטר.3

?שוניםקוניםעלשונהמסמשטרכשיש

שנמכרתדירהממחירקרקעשוויחילוץ

.יותרתשלםרכישהקבוצת

מחיריםלעלייתשוטהמעגלמייצרמעורבשוק

מחשבות לדיון



מחשבות לדיון
פרטיעוסק

₪2,500,000₪  2,500,000שווי הדירה

מ"אין מע₪  2,120,000מ"בקיזוז מע

*-1,300,000₪-1,000,000₪עלויות בניה

1,120,000₪1,200,000₪ייתרה לפני רווח

**350,000₪100,000-350,000₪רווח מבוקש

1,100,000₪-770,000₪850,000₪בשיטת החילוץקרקע

מ"עלויות לפרטיים יקרות יותר וכוללות מע*

משקיע שמתכנן למכור ישווה  , בבניה עצמית לשימוש עצמי ייתכן שמסתפקים ברווח נמוך** 

הרווחיות לקבלן



תודה על ההקשבה


