
:ליצירת קשר

0722-405100

054-2651516

meori@ampeli-tax.co.il

www.ampeli-tax.co.il

mailto:meori@ampeli-tax.co.il
http://www.ampeli-tax.co.il/


מאורי עמפלי( ח"רו)ד "עו: מרצה
2021נובמבר 22

או ייעוץ משפטי בסוגיות הנידונות ובכל אופן מומלץ  /אין באמור במצגת זו כדי להוות חוות דעת ו

.או אחרים המסתמכים על מצגת זו/להתייעץ עם מומחה מס לפני נקיטת צעדים משפטיים ו

עדכוני מיסוי בעסקאות קומבינציה  
2021ן "כנס פסגת הנדל



עיקרים במיסוי עסקאות קומבינציה

זכויותשמוכרהמקרקעיןבעלביןחליפיןבעסקתמדוברבמהות

–בנייהשירותיבתמורהלושמוכרקבלן/היזםלביןבמקרקעין

:קומבינציהבעסקאותהעסקהשוויבקביעתהמיסויהאתגר

.מסלצרכישוויהקביעתעלהמקלבעסקהמזומןרכיבאין•

לשווימובילהבניהעלויותשלאומדן-שוויםבהכרחאינםהמשוואהצידישני•

.לנישומיםעדיףלכןוהקרקעשווילעומתרובפיעליותרנמוךמסלצרכיעסקה



יקותיאליפסק הדין בעניין –עיקרים במיסוי עסקאות קומבינציה 

(2021יוני)6672/19א"ע-יקותיאליד"פס

עובדות

קומבינציהבעסקת,יזמיתחברה,המערערתעםהתקשר(המערער)יקותיאלימר•

מזכויותיו55%לחברהימכורהואלפיה,38א"תמבשילובחלקימכרמסוג

בשטח,דירות12בןבנייןבמקרקעיןהחברהתקים,בתמורה;בחיפה,במקרקעין

,ר"מ520שלכוללבשטח,דירות4יקותיאלייקבלשמתוכו,ר"מ1,213שלכולל

.החברהבידייהיו,ר"מ693שלכוללבשטח,הנותרותהדירות8בעוד

.ח"ש2,725,000-המערעריםשלשמאידעתחוותלפיהתמורהשווי•

.ח"ש5,500,000-מקרקעיןמיסוישלשמאידעתחוותלפיהתמורהשווי•



6672/19א "ע-יקותיאליד "פס
המחלוקת המשפטית

:ראשונהסוגיה

המשולמתהתמורהשווי-המכירהשוויקביעת

שוויאתאו,הבניהעלויותבמסגרתהקרקעלבעלי

?ליזםהנמכרותבמקרקעיןהזכויותשלהשוק

(3289/12א"ע)כהנאד"פס

בידיונתונה-מקרקעיןמיסוימנהלעמדת

הזכויותשווילפיהןהעסקהשוויאתלשוםהסמכות

.דעתושיקוללפי,הבניהעלויותשווילפיוהן



6672/19א "ע-יקותיאליד "פס
סוגיה ראשונה

(860-09-17ע"ו)יקותיאליבענייןהעררועדתפסיקת

התמורהיחידותלבנייתהבנייהשירותיקבלתהיאהמוסכמתהתמורה,קומבינציהבעסקאות"

יחסיםוללאלבבתוםנקבעה,הבנייהשירותיכלומר,שהתמורהמקום,בהתאם.המוכרעבור

".הבנייהשירותישלשוויםפיעלהנמכרתהזכותשוויייקבע,מיוחדים

–אחדבפהבערעורהעליוןהמשפטביתידיעל(שוב)אושרההועדהפסיקת

"הבניה,קרי,המוסכמתהתמורהשווייהאהמכירהשווי"



6672/19א "ע-יקותיאליד "פס
סוגיה שניה

:שניהסוגיה

ובמקביליזמירווחשלנוסףרכיבהבנייהעלויותבמסגרתלכלולישהאם

?23/98הביצועהוראתבשנקבעהקבלניהרווחאתניכרתבצורהלהפחית



6672/19א "ע-יקותיאליד "פס
סוגיה שניה

23/98ביצועהוראת-המיסיםרשותעמדת

:הבניהעלויותחישובאופן•

(ועבודהגלםחומרי)הבניהתשומותרכיב

+

ופיקוחתכנוןעלויות

+

(20%-15%)מקובלקבלנירווח

+

.מ"מע

.שניתנהככל,הקרקעלבעלישניתנהנוספתתמורהכלהמכירהלשווילהוסיףישכךעל



6672/19א "ע-יקותיאליד "פס
סוגיה שניה

:השופטיםכלעלהוסכם

היזמיהרוחאתלכלולאין

בחישובהדירותמכירתבגין

-העסקהשווי

–החלקיהמכרעקרונותאתנוגד

היולאמעולםהנמכרותהדירות

.הקרקעלבעלשייכות



6672/19א "ע-יקותיאליד "פס
סוגיה שניה

:הרובדעת–חיותהנשיאה

:הביצועבהוראתהקבועההמיסיםרשותעמדתאתהמאמצתדווקניתגישה

.העסקהבשווייזמירווחשלסוגכללכלולאין–יזמירווחאחוז•

.הביצועבהוראתהקבועלאחוזלהיצמדיש–קבלנירווחאחוז•

בשניםהמסתמנתליזםקבלןביןפיצולשלהמגמהכיסבורותהמסשרשויותככל

ביצועהוראתפי-עלהתמורהחישובלאופןבאשרוהתאמותשינוייםמחייבת,האחרונות

לבבשיםומפורשתגלויהבצורהזהבענייןהמדיניותלשינוילפעולעליהן,23/98

.הנחיותיהןעלהנישומיםלהסתמכות



6672/19א "ע-יקותיאליד "פס
סוגיה שלישית

קומבינציהבעסקאותהתמורהשוויבקביעתשמאידעתחוותחשיבות

:הרובדעת–חיותהנשיאה

רקכאשר,שונותשיטותבארבעבעסקההתמורהאתחישבהמשיבמטעםהשמאי•

דיווחי,דקלמחירון)15%שלבשיעור"היזמירווח"האתכללמהתחשיביםבשניים

בחשבוןנלקחלאהאחריםהתחשיביםבשניואילו,(הנכסבסביבתאחריםקבלנים

בנכסהקרקעלשוויביחסמכריעשמאידעתחוות,"החילוץשיטת)"היזמיהרווח

.(באיזוראחר

בנייהלעלויותהשוואהעלרקהתבססההמערעריםמטעםהשמאישלדעתוחוות•

.הספציפיהנכסאתשבדקמבליבחיפההיזםשלאחרפרויקטשל



ופינוי בינוי כעסקאות קומבינציה38א "עסקת תמ

38א"תמעסקת

מהקרקעחלקמוכרהקרקעבעלבה,חליפיןעסקת-חלקיתקומבינציהעסקת•

יחויבוהבעלים.בבעלותושנותרהחלקעלבניהשירותימקבלובתמורה,לקבלן

.שנמכרהחלקעלרקרכישהבמסיחויבוהקבלן(לפטורבכפוף)שבחבמס

בינויפינויעסקת

מלואאתמוכרהקרקעבעלבה,חליפיןעסקת-מלאהקומבינציהעסקת•

שתילמעשהכוללתהעסקה.נכסמקבלובתמורה,לקבלןבקרקעזכויותיו

.(לפטורבכפוף)בנפרדמסמוטלמהןאחתכלעלכאשרעסקאות



שווי התמורה בעסקאות להתחדשות עירונית

:עירוניתהתחדשותבעסקאותשבחממסהפטוריחוללאבהםמקרים

;(ביקושבאיזורי)בפרויקטאחתמדירהביותרהחזקה•

;א"תמבעסקאותכספיתתמורהקבלת•

;הספציפייםבפטוריםהקיימותלמגבלותמעברתמורהקבלת•

;הבנייהזכויותרכישתבעתהיזםעלחלמקרהבכלרכישהמס•



א"תמ/ בעסקת קומבינציה" שווי עסקה"חישוב –דוגמא מספרית 

.אחתכלר"מ80בנותהןהדירות.38/2א"תמעסקתנערכתדירות40שבובפרויקט

לא)חדשהבניהר"מ9,200-חדשותדירות100בפרויקטלבנותניתןהתוכניותלפי
ואת,ר"מ105בתחדשהאחתדירהיקבלמהבעליםאחדכל.(משותפיםשטחיםכולל
.היזםיקבלהנותרותהדירות60

דירות' מס
גודל קיים  

[ר"מ]

תוספת פר  

[ר"מ]דירה 

גודל דירות  

[ר"מ]סופי 
כ בניה"סהתוספת בניה

אחוז 

קומבינציה

4080251051,0004,2000.46דירות קיימות

605,0005,0000.54דירות חדשות



א"תמ/ בעסקת קומבינציה" שווי עסקה"חישוב –דוגמא מספרית 

ח"נתונים לחישוב בש

22,000ר קרקע"שווי מ

11,000ר"עלות בניה למ

4%רווח יזמי

15%5%רווח קבלני

0%-17%*מ"מע

ח"תוצאות מס בש

(מיעוט)סולברגהשופט יקותיאליד "פס/ ביצוע הוראתזכויות בניה

110,000,00053,130,00050,358,000שווי עסקה

5,000,0002,656,5002,517,900(5%)מס רכישה 



מסקנות-יקותיאליד "פס

התמורהלפייקבע(38א"תמכולל)חלקימכרקומבינציהבעסקאותהעסקהשווי•

;הבניהעלויותשווי,קרי.הקרקעבעלישמקבלים

;הביצועבהוראתלקבועבהתאםקבלנירווחיכלולאךיזמירווחיכלוללאהעסקהשווי•

משקפיםאינם(20%-15%שלבשיעור)הביצועבהוראתהקבועיםהקבלניהרווחאחוזי•

;ן"הנדלבשוקהמציאותאת

;"(אפסדוח)"מבוססתשוויהערכתחשיבות•

:מסחריותהשלכות

בנקאימימון-אפסבדוחהקבלןשלהמסשורת•

לבעליםמהערבויותמופחתאשר,המסיםתשלוםבגיןלבעליםההלוואהשלנגזרשווי•



:צוות המשרד עומד לשירותכם

0722-405100

054-2651516

meori@ampeli-tax.co.il

www.ampeli-tax.co.il

17קומה , מגדל ספיר

רמת גן, 40תובל ' רח

!תודה לכולם

?שאלות
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