
26  ©מ "כל הזכויות שמורות למכון למסים וליעוץ כלכלי בע

  
  קבוצת רכישה

  
  א"מנהל מיסוי מקרקעין ת' נ' ואח ן"גיאות אפיקי נדל 10784-11-10ע "ו
  מס רכישה כקרקע ולא כדירה מוגמרת - א "מנהל מיסוי מקרקעין ת' שמעוני נ 19700-11-11ע "ו
  )בילצקי' פרידמן וי' לטוביה והחברים צבבית המשפט המחוזי בתל אביב בפני השופט מגן א 5.7.15ניתן ביום ( 

  
  העובדות

  

  : בתל אביב 13עין הקורא ' מספר הסכמים נערכו  ביחס למקרקעין ברח
  

  ; לבין המערערים לגבי רכישת המקרקעין) המוכרת -להלן (מ "חברה לבניין בע. פ.בין צ 20.8.09חוזה מיום . א
  

בין עצמם לפיו הסכימו הצדדים לרכוש את המקרקעין בין המערערים ל 2009הסכם שיתוף מחודש אוגוסט . ב
  ;)הסכם השיתוף - להלן (שבו תיוחד לכל אחד מהצדדים דירה מסויימת , ולהקים עליו בניין דירות

  
לבין העוררים האחרים ולפיו גיאות תעניק שירותי ייעוץ ) גיאות - להלן (מ "ן בע"הסכם בין גיאות אפיקי נדל. ג

  .)הסכם הייעוץ -להלן (וליווי בבניית הבניין 
  

). ולא על רכישת דירות(הגישו העוררים שומה עצמית למנהל ובו דיווחו על רכישת המקרקעין  1.10.09ביום 
בהתאם לאומדן שצורף , המנהל הוציא להם שומות מס רכישה וחייב אותם לפי שווי של דירות מוגמרות

  .להסכם השיתוף ולדוח הבדיקה העסקית של הפרוייקט
  .נערך הסכם בנייה בין העוררים והמוכרת 4.12.01ביום 

  
  טענות הצדדים

  

  העוררים
, ללא מפרט ברור, אולם הדבר היה נעדר וודאות, אמנם הכוונה היתה לרכוש את המקרקעין כדי לרכוש מבנה. א

  .ללא מועד לסיום הבניה וללא ידיעה על היקף ההשקעה הדרושה
הרי שבהתאם לעקרון הסימטריה ומשמדובר במערכת עובדתית  ,מאחר שהמוכרת סווגה כרוכשת מקרקעין. ב

  .יש לראות בעוררים כמי שרכשו את המקרקעין 1'עמוס גולן ואחבהסתמך על , אחת
, כל עוד לא מקודמת יוזמת החקיקה בקשר לקבוצת רכישה אין להשית מס רכישה על שווי הבניה העתידית. ג

  .2אלא על רכישת הקרקע בלבד
  .לראות בתמורה המוסכמת את שווי הדירות ולא לפי האומדן יש, לחלופין. ד
אזי כאלו מן העוררים שהם חסרי דירה זכאים להנות מההקלות , אם אמנם מדובר ברכישת דירת מגורים. ה

  .הניתנות לרוכשי דירת מגורים יחידה
כאשר הדבר נעשה , בהסכם בניה להתקשרותקיים כאן פיצול חוזה ואין לייחס להם כוונה כבר בעת הרכישה . ו

  .התקיימו הליכים לבחירת הקבלן שנמשכו זמן רב. כעבור שנתייםרק 
  .ביום מתן ההחלטה בהשגה לא היתה התקשרות עם הקבלן. ז
  

  המנהל
התחייבות זו אינה  .אשר התחייבה בהסכם המכר לטפל בקבלת היתר בניה למיזם, המוכרת הינה חברה קבלנית

  .תק מהנכס לאחר מכירתושגרתית כי בדרך כלל המוכר מתנ
  

תוך ציון , שבו קבעה ועדת הערר שהיתה זו רכישת דירות מגורים ולא קרקע 3לנגהמנהל שם יהבו על פסק דין 
; לרוכשים לא היתה עצמאות לבנות את דירתם באופן שונה מרוכשי הדירות האחרים: מאפיינים דומים

הרוכש ראה בכך רכישת דירת ; רה של המיזםהביצוע והמכי, הבניה, היזמים נטלו על עצמם את התכנון
הרוכשים לא היו זכאים ; מערכת חוזים קשרה בין החוזים השונים ויצרה קשר בין כל המעורבים; מגורים

; ד או קבלן אחר"לא היו רשאים לבחור להם עו, לחתום על חוזה לרכישת מגרש מבלי לבנות מיד את הדירה
  .ים על קרקע פרטית וגם כאן'ם קוטגלקידום המיזם פרסמו היזמים שהם מוכרי

  
  ועדת הערר פסקה

המנהל לא טען . מתוך ההסכם עם המוכרת מסתבר שהמטרה היתה למכור מקרקעין בלבד ולא דירות מגורים
כך שנראה שהסכם , לקיום הוראות בהסכם המכר הקושרות בין הממכר או התמורה לבין הבנייה על המקרקעין

  . ו לאהמכר מגלם עסקת מכר קרקע ות
  

מאחר שהמוכרת פעלה כקבלן להוציא היתר בניה עוד לפני הסכם המכר והתחייבותה להוצאת ההיתר לא היה 
לכן לא מצא בית המשפט בהוראות ההסכם זיקה לזהות הקבלן המיועד ולבניה המיועדת , יותר מהשתדלות

  .שנעשתה לאחר למעלה משנתיים
  

ואין חולק שהמוכרת לא , רת בין יחידי הקבוצה לבין עצמםגיאות היתה מארגנת הקבוצה והסכם השיתוף נכ
בהוראות ההסכם . היתה צד להסכם זה וממילא נותקה ממערך הזכויות והחובות הכרוכות בבניית הדירות

                                                      
  .מסטקסהמשפטי  האתר, )16.8.10( מנהל מס שבח' נ' עמוס גולן ואח 5332/08א "ע   1
 .לחוק בעניין קבוצות רכישה  69יום תחילת תוקפו של תיקון , 1.1.11האירוע שעליו נסב הדיון היה לפני    2
 .מסטקסהאתר המשפטי , )9.3.00( מנהל מס שבח מקרקעין חדרה' לנג נ 5024/99ש "עמ   3
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, א מהצדדים על עצמו סיכון"נקבע שאין מדובר בשום פנים ואופן ברכישת דירת מגורים גמורה ובכך נטל כ
נכון להסיק , מקום שאין גורם אחראי. בנה הדירה לא יהיה גורם ממנו יוכל להיפרעשאם בסופו של דבר לא תי
  .שהצדדים לא רכשו דירה

  

מ עם מתכננים "הוראה מפורשת בהסכם קבעה שלאחר רכישת המקרקעין תנהל הנציגות בשם המשתתפים מו
היה ידוע מי יהיה  בעת כריתת ההסכם לא, כלומר. שונים לצורך השלמת תכנון הפרוייקט ולצורך הקמתו

א "הקבלן שיבנה את הדירות ולא היתה מערכת חוזית בין המוכרת לבין העוררים בקשר הדירות שייוחדו לכ
  .מיחידי הקבוצה

  

הגורמים שהתקשרו בהסכם המכר אינם זהים לגורמים שהתקשרו  .לנגועדת הערר אבחנה מקרה זה מעניין 
הפרה של הסכם השיתוף אינה הפרה של . בהסכם הייעוץבהסכם השיתוף ואף לא זהים לגורמים שהתקשרו 

במקרה שלפנינו זכאים היו היחידים לבחור להם קבלן  .הסכם המכר ואין זיקה משפטית בין שני ההסכמים
אף שכל אחד מהיחידים ראה לנגד עיניו דירה שתיבנה אין הדבר מכריע את הכף . משלהם בשונה מעניין לנג

המאוחרת עם המוכרת כקבלן כדי ליצור זיקה בין עסקת מכר המקרקעין לבין אין לראות בהתקשרות . נגדו
ליחידים היתה זכות לסלק את הקבלן והוא לא יכול היה להיבנות מכך שמכר לעוררים את . עסקת הבניה

ההכרעה בכל הקשור לרכישת המקרקעין היתה נתונה לחברי הקבוצה באמצעות הנציגות ולא לקבלן . הקרקע
  . לה נוטל אחריותשבמכירה רגי

  

טענת המנהל שהתקשרות חברי הקבוצה . ההתקשרות המאוחרת עם המוכרת כקבלן נתמכה בעדויות שנמסרו
לא שכנעה את בית , עם עורכי הדין הן לחוזה הרכישה והן לתהליך הבניה מעיד על מכירה של דירה מוגמרת

גם ייחוד הדירות לחברי . י עסקה אחתאין בכך להוכיח שרכישת המקרקעין והבניה עליהם זוה. המשפט כלל
  . בעיקר כאשר המוכרת לא היתה צד להסכם זה, הקבוצה במסגרת הסכם שיתוף אינו מעיד על רכישת דירות

  

בהיותה כחלק מקבוצת הרוכשים , היתה גורם דומיננטי בייזום ובהוצאת המיזם לפועל גיאותבעובדה ש
ועדת הערר לא נדרשה לתיקון . ת חובה כלשהי לבניית הדירותאו מארגנת אין כדי להטיל על המוכר/וכיועצת ו

  .לחוק מיסוי מקרקעין בנוגע לקבוצת רכישה מאחר שהוא נעשה לאחר המקרה שלפנינו 69
  

  
  הערות העורך

  

פסק הדין עוסק . לחוק מיסוי מקרקעין התקבל התיקון הנוגע לקבוצות רכישה 69בתיקון  1.1.11החל ביום  .1
 69פסק הדין שופך אור על המאפיינים של קבוצת רכישה כפי שהותוו בתיקון , עם זאת. בתקופה שקדמה לו
מערכת חוזים הקשורים זה בזה "לפקודה הכוללת  1כמשמעותה בסעיף  "מסגרת חוזית"לחוק ובהם הגדרת 

  ."שבאמצעותם תפעל הקבוצה לקבלת נכס בנוי
  

לרבות הכנת המסגרת , ון קבוצת הרוכשים לצורך הרכישה והבנייהמי שפועל בעצמו או באמצעות אחר לארג" - "גורם מארגן"
  ."והכל בתמורה בעבור פעולות הארגון כאמור, החוזית

  

קבוצת רוכשים המתארגנת לרכישת זכות במקרקעין ולבנייה על הקרקע של נכס שהוא אחד המפורטים  - "קבוצת רכישה"
   -חוייבים למסגרת חוזית ובלבד שהרוכשים בקבוצה מ, באמצעות גורם מארגן, להלן
  ;נכס שאינו דירת מגורים. 1
 ."נכס שהוא דירה המיועדת לשמש למגורים. 2

  

היה קשה להגיע לאותה תוצאה אם כי לא קל לקבוע  69שאילו היה האירוע מתרחש לאחר תיקון , נראה. 2
שי בכך שמתקיימת כן יש קו...". מערכת חוזים הקשורים זה בזה", דהיינו" מסגרת חוזית"שהיתה קיימת 

  ".שהרוכשים בקבוצה מחויבים למסגרת חוזית"אשר קובעת " קבוצת רכישה"ההגדרה של 
  

וכן תכנון מס  מסטקסוכן באתר המשפטי  25251' עמ דיני מסיםכהן ' מ" קבוצת רכישה"ראו דברי הסבר על . 3
  .טקסמסוכן באתר המשפטי   3801' אילוז עמ' י - כהן ' מאת מ" תכנוני מס"באוגדן 
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