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 -  של יזםעבודות פיתוח  ןבגיהחבות במע"מ 

וספים בעקבות פסק נרשמים   -איחוד הכובעים 

 ( 22-03-62970ע"מ  )  הדין בעניין אאורה 

 פתח דבר 

עבודות    הההלכ בגין  מע"מ  תשלום  חובת  בסוגיית 

יקט פרטי  פיתוח שביצע יזם בעל קרקע במסגרת פרו 

 כבר  על ידי בית המשפט העליון  הדו ניתנהנבנה על י

חוף  עניין    -שנה בשני תיקים מרכזיים    20לפני כמעט  

 קריית שדה התעופה ועניין   (1306/99  א" )ע  הכרמל

 . (10252/05 א" )ע

מעת לעת  המשפט  בתי    ו נדרש  ,מאזבשנים שחלפו  

של   נוספת  על    הסוגיי הלבחינה  ההלכות  יישום  תוך 

 . צגות לפניווהנסיבות המשתנות המ

מחדש    אחרונהל נדונה  בהסוגייה  דין  עניין פסק 

ידשניתן    ,(62970-03-22ע"מ  )  אאורה כבוד    י על 

  . בבית המשפט המחוזי בתל אביב  סרוסי   י.  השופטת

  עלניסתה להצביע    עניין אאורהב  שהמערערת  אף  על

הנדונות בפסק הדין ביחס לאלו שנדונו שוני בנסיבות  

ובעניין    הכרמל  ףחובעניין    על ידי בית המשפט העליון

התעופה  קריית  המשפט שדה  בית  של  הניתוח   ,

משפטית  הוביל המחוזי   תוצאה  הגיע    לאותה  אליה 

 עם זאת ברמה העובדתית קיבל.  בית המשפט העליון 

כך שבפועל  ,  בחלקו  את הערעורוזי  בית המשפט המח

ש אף  קמה    קבענועל  אאורה כי  בעניין  למערערת 

  בעקבות פסק הדין   חבות במע"מ, המס ששולם בפועל

מזה שנדרש על ידי מנהל מע"מ  משמעותית  היה נמוך  

 .על כך להלן בשומתו.

 מהן עבודות פיתוח?

המצוי על פי רוב  עניין  הוא  פיתוח מקרקעין ותשתיותיו  

במסגרת    סמכויותיה בתחום   המקומית.  לרשות 

של   וסמכויותיה  המקומיתחובותיה  היא    הרשות 

הכוללות  נדרשת לבצע עבודות פיתוח מוניציפאליות,  

היתר כבישים;  :בין  מדרכות;  סלילת  הקמת   בניית 

וביוב מים  של  חשמל; הקמת    ;תשתיות  תשתיות 

תקשורת הקמת   גינון    תאורה;התקנת    ;תשתיות 

אשר  ו נוספות  חיים  עבודות  ארוך  לאפשר  מטרתן 

הרשות  בגדרי  המתגוררים  לתושבים  תקין  מודרני 

 . המקומית ומשלמים לה מיסים עירוניים

הפיתוח   עבודות  שניםנושא  בפרק  עשר -מוסדר 

העיריות חדש[  לפקודת  את   תהמפרט  ]נוסח 

ת  סימן ב' לפקוד.  "חובותיה וסמכויותיה של העירייה" 

מחויבת   העירוניתרשות  פעולות שה  מפרט  העיריות

ג'    בעשייתן סימן  העיריות  ואילו  מפרט  לפקודת 

 .  של הרשותבתחום סמכותה  פעולות המצויות

סמכויותיהן וחובותיהן  יצוין כי ביחס למועצות מקומיות  

מוסדרות בצו המועצות המקומיות )מועצות אזוריות(, 

באשר   ,1958-תשי"ח ההוראות  שמרבית  הגם 

למועצות האזוריות זהות או דומות בנוסחן להוראות  

הקבועות בעניין העיריות, הרי שלרוב היקפי הפעילות 

 .באופן יחסישלהן מצומצמים 

לבצע   יכולה  המקומית  הפיתוח  הרשות  עבודות  את 

לשכור או  חיצוני  בעצמה,  קבלן  של  שירותיו  .  את 

  נקבע בפקודת העיריות   ,עבודות הפיתוחלצורך מימון  

)סעיף    ובצו המועצות האזוריות  (250-251)סעיפים  
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אתלרשות  כי    ,(68 עזר    יש  חוקי  להתקין  הסמכות 

דמי   או  היטלים  אגרות,  תשלום  על  בהם  ולהורות 

המפותחת  השתתפות הקרקע    הנו ישי   מבעלי 

 .מעבודות הפיתוח עם השלמתן

 הדין החל

  ( החוק"" :  להלן)  1975-ו" תשל,  מוסף  ערך  מס  חוק

  1מטיל חבות במע"מ על "עסקה", המוגדרת בסעיף  

 " היתר  בין  וכוללת,    עוסק   בידי  שירות  מתןלחוק 

 ". עסקו במהלך

 בתמורה   עשיה  כל"   -לחוק כ  1"שירות" מוגדר בסעיף  

 ..." מכר שאיננה הזולת למען

על בסיס ההגדרות האמרות בחוק בחן בית המשפט 

שתי   שדה התעופה  חוף הכרמל וקרית  בענייןהעליון  

בכך    אם  ,על מנת לקבועשאלות עיקריות מצטברות  

התקיימה בינה  שבעלת הקרקע ביצעה עבודות פיתוח  

חייבת ה  לבין עסקה  הרלוונטית  המקומית  רשות 

 : במע"מ

האם עבודות הפיתוח נכנסות בגדר "עשייה למען  .1

 הזולת"? 

בעבור ביצוען של עבודות    " תמורה"האם ניתנה   .2

 הפיתוח? 

בשני פסקי הדין הגיע בית המשפט העליון למסקנה 

כי בנסיבות שפורטו לפניו התשובה לשאלות אלו היא 

קבע   כן  ועל  חובת    כיחיובית  המערערות  על  חלה 

    . תשלום מע"מ בגין עבודות הפיתוח שביצעו

נדון   הדין  להלן  העליון  בפסקי  המשפט  בית  של 

המשפט   בית  אותן  מיישם  כיצד  ונבחן,  בהרחבה 

 אאורה.המחוזי בעניין 

 

 

    (1306/99 א")ע  חוף הכרמלעניין 

בית המשפט    פסק  2004משנת  בעניין חוף הכרמל  

שאוחדו  בהעליון   ערעורים  במסגרתם  וששלושה 

  הסכם  פי על, שביצע מגרש נדונה השאלה האם בעל

 במגרש  ותשתית  פיתוח  עבודות,  העיריה  פיתוח עם

  העיריה   מצד  ויתור  כנגד  וזאת,  ובסביבתושבבעלותו  

והיטלים,   –  שונים   חובה  תשלומי  על חייב    אגרות 

 . הפיתוח שביצע עבודות לפי שווי מע"מב

עניין  המערערות   עבודות  באותו  את  ביצעו  כי  טענו 

ולכן לא קמה חובת    הפרויקטים שלהןהפיתוח עבור  

לעירייה החובה  העבודות  תשלומי  לא  בגין  כלומר,   .

מילים  במדובר במתן שירות בתמורה כהגדרתו בחוק.  

אין פה עשייה למען הזולת )העירייה( ולא    –אחרות  

ולכן לא מדובר  ה,  ניתן לזהות תמורה בגין אותה עשיי

ולא קמה   חובת תשלום מע"מ  בשירות לצרכי החוק 

 עבודות הפיתוח. בגין 

בעניין   העליון  המשפט  את  הכרמל    חוףבית  קיבל 

מע"מ   מנהל  הפיתוח  כי  פסק  ועמדת  עבודות  בגין 

 ידרשו לשלם מע"מ. שביצעו היזמים הם 

העליון   בית המשפט  -  "השירות למען הזולת" בהיבט  

המערערות    דחה טענת  עבודות  את  את  ביצעו  כי 

שכן מההסכמים בין הצדדים   , למען עצמן רק  הפיתוח

שהעירייה   בעבודת  שמדובר  ברור  באופן  עולה 

כל הפחות, מדובר בעבודות  לבצען ועל כן למחויבת  

 יש אינטרס לבצען.  שגם לעירייה וגם למערערות

שלאחר כי אין מחלוקת על כך    בית המשפט אף מציין

מי שתידרש להחזיק   ,תום העבודות של המערערות

התשתיות  ולתחזק עבודות    שהוקמו  את  במסגרת 

  לאור האמור פסק בית המשפט   . הפיתוח היא העירייה
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  . ובלשון פסק הדין: " שירות למען הזולת" כי מדובר ב

"משאמרנו כל זאת, ממילא יש לדחות גם את טענת  

הניתן   בשירות  כאן  המדובר  אין  כי  המערערות, 

לעירייה, כי אם בשירות שהן ביצעו עבור עצמן )או  

מאופי  עבור רוכשי הדירות(. טענה זו מתעלמת הן  

בין   שנכרתו  ההסכמים  מן  והן  הפיתוח,  עבודות 

שמדובר   בכך  ברורה  הכרה  עולה  מהם  הצדדים, 

ובכך  בביצוען,  מחויבת  העירייה  אשר  בעבודות 

שעל המערערות לשלם היטלים ואגרות בגין אותן 

הדין בעניין  -כפי שציין השופט ביין, בפסקעבודות.  

חוף הכרמל, המדובר בעסקאות אשר לשני הצדדים 

עניין בביצוען, ואין בכך כדי לשלול מהן את אופיין  

נשוא  כשירות "למען הזולת". בכל שלושת המקרים  

ומתן בין העירייה  -הערעורים, ברור כי נתקיים משא

לחברה הקבלנית, והוסכם כי האחרונה תבצע את  

- עבודות הפיתוח ובתמורה לא תשלם את תשלומי

בדין.   הקבועים  לשמור  החובה  הקפידה  העירייה 

הנוגע   בכל  והאישור  הפיקוח  סמכות  את  לעצמה 

לביצוע עבודות הפיתוח, ונראה כי אין מחלוקת על  

האחריות  נופלת  העבודות,  תום  שלאחר  כך 

 ." להחזקתן ולתחזוקתן על כתפי העירייה

כי הויתור    העליון קבע  בית המשפט  -  התמורהיבט  מה

על העירייה  בגין    תשלום   של  והאגרות  ההיטלים 

ידי  על  ששולמה  התמורה  את  מהווה  העבודות 

המשפט    .המערערות זה    דגישהבית  כי לעניין 

את    העירייה דווקא  לקחת  מחויבת  הייתה  לא 

שיב הפיתוח  צהמערערות  עבודות  את  עבורה  עו 

פתוחה בפניה האפשרות להתקשר עם קבלן    הוהיית

במצב דברים זה אין שאלה כי    –  לטובת הענייןצד ג'  

היו   לקבלן  העירייה  משלמת  שהייתה  לתשלומים 

  .מתווספים תשלומי מע"מ

על  להשקיף  יש  כי  המשפט  בית  הבהיר  בהתאמה 

הפיתוח    עסקת למעשהעבודות  שתי   כאילו  בוצעו 

: העסקה בין העירייה למערערות  האחת  –עסקאות  

אגרות   מהמערערות  העירייה  גבתה  במסגרתה 

 היהשני.  והיטלים על מנת למממן את עבודות הפיתוח

  לאחר שבחרה בהן כדי   מערערותלהעירייה    עסקה בין

שילמה להן בגין  ושיבצעו עבורה את עבודות הפיתוח 

במסגרת   שגבתה  הכספים  את  העבודות  ביצוע 

כפי שהיה משולם  לאור האמור,  האגרות וההיטלים.  

  ההתקשרות מ בגין השירות לקבלן חיצוני, כך גם  " מע

לא  מערערות חייבת במע"מ, על אף שרייה ליבין הע

וחזרה   לעירייה  מהמערערות  מזומן  בפועל  עבר 

חליפין  בעסקת  התקשרו  הצדדים  אלא    למערערות 

  אותו  על מונח והכובע מאחר" :ובלשון בית המשפט

  זו  אך, ממש  כספים בהחלפת צורך היה לא, הראש 

 " העסקה של  האמיתית  המהות

אין ב"איחוד  ממשיך    העליון  בית המשפט כי  מבהיר 

בעל   שבין  במקרקעין  הכובעים"  המשלם הזכויות 

כדי   הפיתוח  עבודות  מבצע  לקבלן  ואגרות  היטלים 

קביעה שכזו שכן    ,מתשלום מע"מלפטור את העסקה  

  ובלתי מוצדקת   לתוצאה בלתי שוויוניתהייתה מובילה  

פיתוח   עבודות  לביצוע  עסקאות  לאותן  ביחס 

לקבלנים   עיריות  בין  תשלום המתקיימות  בעבור 

 מזומן.

בעניין  םלסיכו הכרמל,  כי   חוף  המשפט  בית  קבע 

בין   הפיתוח  עבודות  לעסקת  ביחס  מתקיימים 

למען  ה"עשייה  של  היסוד  הן  לעירייה  המערערות 
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היסוד   והן  להגדרת  הזולת"  "התמורה" בהתאם  של 

ועל כן יש לחייב את העסקה  לחוק    1בסעיף    " שירות" 

  במע"מ.

 ( 10252/05 א")ע קריית שדה התעופה עניין 

דומה   קרייתבסוגיה  בעניין  הדין  פסק  שדה    דן 

 ההקמלכחלק מפרויקט  .  2008שניתן בשנת  התעופה  

קריית שדה התעופה בתחום המועצ   ה האזורית של 

,  שונות  עבודות פיתוח   ההמערערת ביצע,  מודיעיןחבל  

  מבלי ,  רבתוכניות הבניה שחלו על האיזוכפי שנקבע  

 . מועצהעל הסכם פיתוח עם ה השחתמ

לגבות היטלים   המועצהלמעט חוק עזר שהסמיך את  

)בגינן שילמה המערערת מע"מ והן    בגין עבודות ביוב

 חוקקהלא  המועצה  ,  (ק הדיןסמהדיון בפלא היו חלק  

לגבות אגרות, היטלים או   ההמסמיכים אות  חוקי עזר

הפיתוח   עבודות  למימון  השתתפות    השביצעדמי 

 .רתהמערע

עבודות    ביצוע  כי  הטענ  המערערתעל רקע האמור,  

מ עם  " אינו מהווה עסקה חייבת במע  ה על יד  הפיתוח

מדובר בעבודות  ראשית,  :  מהנימוקים הבאיםהמועצה  

לבצע  המועצהש  פיתוח  מחויבת  פקודת אינה   .

לרשות מעניקה  לבצע  מקומית  העיריות  את    סמכות 

האמורות,  הפיתוח  אותה   עבודות  מחייבת  אינה    אך 

על הסכם פיתוח   הלא חתמ  המערערתשנית,     ;לבצען

חוקי   לא חוקקה  כלל  המועצה; שלישית,  עם המועצה

בגין    היטלים או אגרותמסמיכים אותה לגבות  עזר ש

בדה  והע. על כן  המערערת  העבודות הפיתוח שביצע

  יכולה אגרות או היטלים אינה    השהמערערת לא שילמ 

 . " תמורה"  להוות

בעסקת  השיקולים   חלף ועבהמנחים  פיתוח  דות 

 אגרות 

כי    צייןהעליון    בית המשפט לרשות מקומית  תחילה 

בתחומה   הפיתוח  עבודות  את  לבצע  הזכות  עומדת 

  בעל הקרקע   – באופן עצמאי או באמצעות קבלן חיצוני  

. בית  המבצע את הפרויקט או צד שלישי בלתי קשור

ליזם ולרשות,    –יתרונות  המשפט ממשיך ועומד על ה

על   שעומדים בבסיס העסקה לביצוע עבודות הפיתוח 

לרוב, ינקטו  " : דווקא  בעל הקרקע  ידי יזם הפרויקט

שמדובר  שעה  זה  אמצעי  מקומיות  רשויות 

ידי קבלן -בפרויקטים גדולים יחסית המבוצעים על

את התשתיות שסמוכות    לפתח במהירותהמעוניין  

או   שלו  הבניה  פרויקט  את  מקים  הוא  בו  למגרש 

מספר  בחובה  טומנת  זו  אפשרות  בו.  שלובות 

יתרונות הן ליזם, הן לרשות. כך למשל, יש והרשות 

אינה ערוכה לבצע את עבודות הפיתוח  המקומית  

שהציבה  במהירות עדיפויות  סדרי  בשל  אם   ,

אם  בתחומה,  התשתיות  לפיתוח  באשר  לעצמה 

וההוראות   המוניציפאלית  הבירוקרטיה  בשל 

חלות על  ואינן  המחמירות המחייבות את הרשות 

יכול   זאת,  לעומת  היזם,  פרטיים.  לפעול גופים 

במהירות רבה יותר, באופן המאפשר לו לקדם את  

שיווקו ואת  בביצוע  הפרויקט  הגלום  נוסף  יתרון   .

המימון  עבודות הפיתוח בידי היזם עניינו בסוגיית  

זמן  והנזילות בנקודת  מקומית  שלרשות  פעמים   .

יכולת  אין  נתונה,  תקציב  מסויימת, תחת מסגרת 

כספית לממן עבודת פיתוח גדולת היקף בפרק זמן  

קצר, וכל שביכולתה לעשות הוא לבצע את העבודה 

בשלבים, אם בכלל. לעומתה, יתכן והיזם הוא בעל 
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עבודות  את  לבצע  לו  המאפשרת  כלכלית  יכולת 

כן,   כמו  חפץ.  הוא  בו  באופן  יש  הפיתוח  לעיתים 

שהיתה   לזו  זהה  עבודה  לבצע  היזם  של  ביכולתו 

מבצעת הרשות המקומית במחירים זולים יותר, כך 

שהיו   הפיתוח  הוצאות  את  להפחית  יכול  שהוא 

או  אגרות  לשלם  נדרש  היה  לו  עליו  מוטלות 

 "...היטלים

משמעותיים  כלומר,   הדדיים  אינטרסים  קיימים 

קרקע   בעלי  ויזמים  מקומיות  רשויות  המובילים 

 . להתקשר בעסקאות פיתוח

את   המשפט  בית  אימץ  האמור  רקע  ההלכה  על 

 .  שניתנה בעניין חוף הכרמל

בית המשפט העליון    –  " למען הזולת"השירות  מהיבט  

בין   פורמאלי  הסכם  נחתם  שלא  אף  על  כי  מבהיר 

הרי   המועצה למערערת לעניין ביצוע עבודות הפיתוח

שאין בכך כדי להוכיח שלא התקיימה עסקה, כאשר  

הנסיבות בין    ,הן  התכתובות  עסקת הן  ו  הצדדיםהן 

מצביעות על כך כי   עבודות הביוב בגינה שולם מע"מ

מכללא   בהסכמה  מדובר  היה  הפחות  לכל 

. עוד מדגיש  שהמערערת תבצע את עבודות הפיתוח

עבודות  הן    שמטבעןבית המשפט כי עבודות פיתוח  

אוטומטיתמוניציפאליות   סמכות    נופלות  בגדר 

נחתם הסכם פיתוח    גם אם לא  –  ואחריות המועצה

 . עם הקבלן מבצע העבודות

גם אם  בהמשך דבריו בית המשפט מחדד כי למעשה  

אינה מחויבת  כלל  הרשות  מדובר בעבודות ציבוריות ש

שהרשות  לבצען שככל  הרי  בביצוען  ,   – מעוניינת 

היסוד של "שירות לעמן הזולת" בעסקה שבין היזם  

כי היא חפצה  "  מתקיים:לרשות   המועצה החליטה 

בביצוע עבודות הפיתוח, ואין כל נפקות לשאלה מה 

חובה שבדין, חובה ציבורית או   -הניע אותה לבצען  

סביר   כי שימוש  העובדה  לה.  שניתנו  בסמכויות 

על   נטלו  המערערות  כי  והעובדה  בביצוען  חפצה 

עצמן את ביצוע המשימה מספיקות על מנת לקבוע 

 ."...כי השירות היה "למען הזולת"

אפוא עבודה    לכאורה  במהותה  כל  מוניציפאלית 

ידי יזם, תהא תמיד בגדר "שירות למען   שמתבצעת 

הזולת" שכן תמיד מהצד השני תעמוד רשות מקומית 

 שתהא מעוניינת בביצוע העבודות.  

בעניין   המרכזיהטיעון    –  בתמורה המערערת  של 

שהמועצה לא חוקקה חוקי  היה    קרית שדות התעופה

מן   והיטלים  אגרות  לגבות  הייתה  יכולה  מכוחן  עזר 

המערערת בגין העבודות ועל כן לא ניתן לטעון שקיים  

המהווה   כאמור  מתשלומים  פטור  הנדון  בעניין 

כלומר,   מעניין  נבשותמורה.  הכרמלה  , חוף 

ב התעופה   -המערערת  שדות  כי    קריית  טענה 

,  עבודות הפיתוח כלל לא היו עסקת חליפיןבעניינה  

אלא שירות שניתן ללא תמורה ועל כן אינו נכנס בגדר 

 ההגדרות הקבועות בחוק מע"מ.

ש מאי,  המשפט  עמדתלאלא  עזר    העליון  בית  חוקי 

לבצע את עבודות   הרשותאינם מהווים מקור לסמכות  

  , אשר מצוי הפיתוח אלא מקור למימון העבודות בלבד

בין אם נחקקו חוקי עזר   ,בתחום אחריותה של הרשות

אף הוסיף כי בעניין הנדון  בית המשפט    ובין אם לאו. 

שכן  בפועל  נחקקו  לא  העזר  שחוקי  להניח  ניתן 

היות   לכך,  נדרשה  לא  לקחה  שהמערערת  המועצה 

  לפיכך,   על עצמה מראש את ביצוע עבודות הפיתוח.

מהווה גם במקרה זה  העדר החיוב באגרות והיטלים  
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נורמטיבי בחוקי    , הגם שלא היה קיים בסיס"תמורה" 

     כאמור. או לפטור מחיוב  אגרות והיטלים  לחיוב עזר

כי עולה מהתנהלות  מציין  בית המשפט העליון  לבסוף  

חיוב במע"מ בגין    חלשהיא ידעה שהמערערת עצמה  

הפיתוח שכןעבודות  את ביקשה    היא  ,  לנכות 

העבודות. וגם מכך  התשומות ששימשו אותה לביצוע  

 לעסקה. יש ללמוד על אומד דעתם של הצדדים

בחינה של הלכות בית המשפט העליון בעניין  לסיכום 

ו שדחוף הכרמל  יקשה   התעופה  הקרית  כי  מעלה 

עבודות   ביצוע  של  מקרה  בכל  לטעון  יזם  על  מאוד 

או    פיתוח  )במישרין  והיטלים  אגרות  תשלום  חלף 

חב    בעקיפין( אינו  הוא  מע"מכי  אותן   בתשלום  בגין 

ובפרט   בעיקר  המשפט  עבודות.  בית  עמדת  לאור 

פיתוח   עבודות  כי  סמכותה הן  העליון  בתחום  תמיד 

ולאור קיומו של מסלול חליפי ואחריותה של העירייה  

בעל   )מול  למימון  הפיתוח  עבודות  עסקת  פיצול  של 

עסקה אשר אין   –הקרקע( וביצוע )מול קבלן חיצוני  

 ,  מחלוקת שתהא חייבת בכל מקרה במע"מ(

שניתן לאחרונה ניסו לאתגר    אאורההנישומים בעניין  

 . על כך להלן. עקרונות אלו

 ( 22-03-62970ע"מ ))  עניין אאורה

העירונית,  ההתחדשות  בתחום  יזמית  המערערת, 

אונו   קרית  עיריית  עם  פרויקט  במסגרת  התקשרה 

עבודות בסביבת    לביצוע  בעיר.  פיתוח  הפרויקט 

של גני ילדים ובניית    בניהעבודות הפיתוח כללו: )א(  

חלף גני ילדים וחניות ציבוריות  תת קרקעי  חניון ציבורי  

 ( בניית מבנה ציבוריב; )הפרויקט שיהרסו במסגרת  

( המעטפת;  ספרגברמת  בית  שיפוץ  נזקים    (  בגין 

 . הפרויקטומטרדים שיגרמו לבית הספר בעקבות 

ידה   על  עבודות הפיתוח  ביצוע  כי  המערערת טענה 

משום שבשונה   מ" ת במעו חייב  עסקאותאינו מהווה  

בעניין   העליון  המשפט  בית  הכרמל  מהלכות  חוף 

יסודות    לא מתקיימים בעניינה  וקריית שדה התעופה

. לחוק מע"מ  1בסעיף    ההגדרה של "שירות" הקבועה

הזולת למען  "השירות  כי  " לעניין  המערערת  :  טענה 

מדובר בהעתקה של גנים   –  בניית הגנים והחניון)א(  

קיימות שהמערערת   ציבוריות  מזיזה למיקום וחניות 

הפרויקט.   צרכי  בשל  הגנים  ו הפר  אילולאחדש  יקט, 

בניית המעטפת )ב(    ;והחניות היו נשארים במקומם

משרתת את הדרישות האסטטיות   של מבנה הציבור

הפרויקט וממילא הקמה של מבני ציבור היא תנאי  של  

ועל כן  לקבלת היתר בניה במסגרת התכנית החלה  

היא מהווה הוצאה של היזם ולא חלק מעסקת שירות  

מהווה פיצוי לועד    רהבית ספ  ץשיפו; )ג(  עם העירייה

ו היזם  עם  שלו  מהסכמה  כחלק  שכך    בתורההורים 

בכך מעורבת  הייתה  לא  במתן   העירייה  למעט 

 . השיפוץ הפלטפורמה המשפטית לביצוע 

"התמורה"   טענה    –לעניין  לאהמערערת   שהיא 

ביצוע העבודות האמורות שכן כל תמורה בגין קיבלה 

בגין  היא שילמה את מלוא האגרות וההיטלים החלים  

קיבלה  היא  ובמקביל  המקרקעין   נוספות  לא  זכויות 

 .כל תמורה אחרתקט או בפרוי

הדיון  הדין   עיקר  בסוגיה של    בפסק  הריסת  התמקד 

הציבוריות   והחניות  והחניוןהקמת  והגנים  .  הגנים 

בית המשפט על השוני לכאורה    עמדבפתח דבריה  

המערערת   של  עניינה  עניינבין  נסיבות  של לבין  ם 

הכרמל וקריית שדות    חוףהלכות בעניין  פסקי הדין  

תשתיות   אאורהבעניין  שכן    ,התעופה הוקמו  לא 
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ערת  רמאפס, אלא תשתיות קיימות נהרסו על ידי המע

 מחדש. והוקמולטובת הפרויקט 

אלו   בנסיבות  שגם  בית  אלא  של  לדידו  מתקיימות 

מ. קרי,  " שבחוק מעיסודות הגדרת השירות  המשפט  

הפיתוח  המערערת   עבודות  שירות    ההעניקבביצוע 

הזולת כך  וקיבלה  העירייה()  למען    תמורה   על 

   .מהעירייה

הזולת"   למען  כי   סרוסיהשופטת    –"שירות  קבעה 

ש המערערת  נעשתה טענת  והחניון  הגנים  העתקת 

בלבד אינה נכונה. השופטת חידדה   לצרכי הפרויקט

  כי אומנם הריסת הגנים הקיימים והחניות הציבוריות

המערערת   לצרכי  כי    והפרויקטנעשתה  ברור  אך 

התת קרקעי  הקמת הגנים החדשים והחניון הציבורי  

לצרכי   ובלשונה:נעשתה  המערערת  "  העירייה. 

טוענת כי ההעתקה נעשתה אך לצרכיה. אין בידי  

הריסת הגנים הישנים והחניון  לקבל טענה זו. אכן,  

העילי נעשתה לצרכי המערערת, אך בניית הגנים  

התת הציבורי  והחניון  נעשתה  - החדשים  קרקעי, 

, ש'  8; ועמ'  18  –   7, ש'  7)עמ'    לצרכיה של העירייה

מעוניינת    4  –  1 הייתה  המערערת  לפרוטוקול(. 

הילדים   גני  בנויים  היו  עליו  הקרקע  חלק  בפינוי 

אם   העניין,  לצורך  בלבד.  העילי  והחניון  הישנים 

למערערת הייתה נתונה האפשרות אך להרוס את  

לבנותם   מבלי  העילי  החניון  ואת  הישנים  הגנים 

להנ סביר  בוחרת מחדש,  הייתה  שהיא  יח 

 " באפשרות זו.

ועוד,   כי  זאת  מציין  המשפט  לא בית  כלל  העירייה 

מחויבת   התב"ע  הייתה  לעניין במסגרת  למערערת 

והחני יכולה הייתה לשכור את והקמת הגנים  ן, אלא 

בכך   עבורה.  אותם  חיצוני שיבנה  קבלן  שירותיו של 

כי   המשפט  נראה  המרכזי    מתחברבית  לנימוק 

העליון   המשפט  בית  בהלכות  עקרון  לפיו  שהוזכר 

בעסקת   שגם  דורש  עם  עבודותהשוויון    יזם   פיתוח 

ישולם   שמטיבה אינה כוללת רכיב מזומן,  בעל הקרקע

שהיה    סמע"מ על מנת שהמדינה לא תפסיד את המ

מתקשרת עם קבלן צד  הייתה  משולם לה אם העירייה  

"איחוד     -  ן בית המשפט. ובלשובלתי קשורשלישי  

והחניון  הגנים  בניית  את  פוטר  אינו  הכובעים" 

 " מתשלום מע"מ. 

הזולת"   לסיכום למען  "השירות  קובעת    שאלת 

שעה "כי:    ,השופטת סרוסי, בדומה לפסיקת העליון

כי העבודות בעלות אופי   שכלל הראיות מלמדות, 

בביצוע  מעוניינת  הייתה  העירייה  כי  ציבורי, 

העבודות וכי הן נעשו עבורה ולמענה, הרי שמדובר 

הזולת" "למען  המשפט  .  בשירות  בית  כלומר, 

קרית   משפטי שהוצג בעניין  באותו קוהמחוזי ממשיך  

היא    פיתוח   / כל עבודה ציבוריתלפיו    שדה התעופה

  .למעשה עבודה מוניציפאלית

קבע שהמערערת בית המשפט המחוזי    –  התמורה" "  

פטור   בניית  מקיבלה  בגין  והיטלים  הגנים  אגרות 

אף   הדברים  וכי  הציבורי  והחניון  נקבעו  החדשים 

 במפורש בהסכם הפיתוח. 

מדובר  "כי  סרוסי  י.  השופטת  כב'  קבעה    לסיכום

המערערת   אם  אף  במע"מ.  החייבות  בעסקאות 

עדיין מדובר בעסקאות "למען  נהנתה מהעסקאות,  

.  ..הזולת", שכן גם העירייה נהנתה מהן באופן ניכר

בכך   היא  העסקאות  עבור  התמורה  כן,  כמו 

שהעירייה הסכימה להריסת הגנים הישנים והחניון  
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עבור  העילי   בתשלום  המערערת  את  לחייב  מבלי 

 " .הצורך להקימם מחדש 

המסו  ,כלומר השוני  אף  בנסיבות,  על  יישום  ים 

בעניין   וההלכות  הכרמל  שדחוף   התעופה   הקרית 

המשפט  הוביל   בית  בעניין  את  גם  תוצאה  לאותה 

המערערת   –  אאורה  נדרשה  הפיתוח  עבודות  בגין 

   מע"מ.לשלם 

נציין   התמונה  השלמת  המשפט שלשם  בית  הלכות 

וקרבעניין  העליון   הכרמל  התעופהיחוף  שדה   ית 

ונו  יושמו גם בהקשר של שתי הסוגיות הנוספות שנד

בניית מעטפת מבנה הציבור ושיפוץ      -  בפסק הדין  

בין  לאור הסכם הפיתוח בין המערערת לו  –  הבית ספר

מסקנה  עירייה  ה לאותה  נימוקים  והובילו  מאותם 

ציבוריות   בעבודות  שמדובר  העובדה  ובפרט 

ואילו הייתה שוכרת   מחד גיסא  שהעירייה נהנתה מהן

עבורן קבלן צד שלישי, היה משולם בגינן מע"מ באופן  

 ., מאידך גיסאמלא

להדגיש  שווי    חשוב  בגין  הפיתוח כי  עבודות    עסקת 

ניכר חלק  בית המשפט המחוזי קיבלמ, " מע החייבות

ובפרט לעניין חישוב שווי עבודות    מטענות המערערת

כלל העתקה של חניות  ואיזה חלק ממנו  בניית החניון

מ בגין " במע  שצמצם את החיובדבר    ,ציבוריות קיימות

משמעותי באופן  הפיתוח  בית    .עבודות  דחה  כך 

טענת המשיב  המשפט חניה    את  מקום  כל  כי שטח 

על    )!(מ"ר    63הוא   טענת    35והעמידה  ואת  מ"ר 

לטובת העירייה המשיב לעניין מספר החניות שנבנו  

את   דוחה  המשפט  שבית  תוך  המערערת,  ידי  על 

חניות האורחים הן של העירייה,  כי  טענת מנהל מע"מ  

זאת  וקובע   המגורים  שהן  תחת  בנייני  השייכים  של 

שכך  ולפרויקט   המשותףבתור  מהרכוש  חלק   הן 

הגורפת של המשיב, טענתו  בלשון בית המשפט: " ו

לעירייה   חניות  בנתה  קודם  המערערת  ככלל  כי 

כך חכרה אותן ממנה, חלף מהלך הדברים  ואחר 

הפשוט של חכירת קרקע ובנייה עליה של חניות, 

   " .היא טענה מרחיקת לכת שאין בידי לקבלה

   ביקורת ומסקנותרשמים נוספים 

בעניין   המשפטי  בניתוח  להלכות    אאורהעיון  ביחס 

ית שדה  רקו  הכרמל  ףחובית המשפט העליון בעניין  

כי    התעופה ידי  מעלה  עבודות הפיתוח הנעשות על 

מהוות קרקע  מוניציפאליות    תמיד  בעל  עבודות 

על ומצויות בתחום סמכותה של הרשות המקומית  ה

  נעשות   הפיתוח  עבודות  אם  בין   –ה  רכן נעשות בעבו

אם במכללא,  ובין  לפי דרישה מפורשת של הרשות,  

המקרההדרישה   מנסיבות  האמור   .נלמדת    לאור 

ש על  המבוצעות    פיתוחעבודות  והיות  עבור הרשות 

חיצוני  קבלן  עקרון    ,חייבות במע"מ  ,ידי  הרי שמכוח 

מתבקשת המסקנה  כמעט תמיד    ," "איחוד הכובעים

המבוצעות על ידי בעל הקרקע    ,גם עבודות הפיתוחכי  

 . תהיינה חייבות במע"מ , עבור העירייה

"תמורה" ה של  סוגיית קיומש נראה  על רקע האמור  

ומו העבודותברורה  ביצוע  בגין  המשולמת   בחנת 

מע"מ  חוק  לצרכי  "השירות"  עסקת  השלמת   לצורך 

המערערת לא בעניין אאורה  כך,  מאבדת מחשיבותה.  

בניית   בגין  ואגרות  מהיטלים  מפטור  בפועל  נהנתה 

ועדיין,    –הפרויקט, אלא בגין עבודות הפיתוח בלבד  

מדובר ב"תמורה" המקיימת את    בית המשפט קבע כי

 .מע"מ לחוק 1דרישות סעיף 
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 –שאלה מעניינת שעלתה אך לא הוכרעה   ובכל זאת,

היא מהי תחולת חוק מע"מ כאשר בעל הקרקע מבצע  

העתקה של מבני ציבור במסגרת הפרויקט. השופטת 

סרוסי ציינה כי במצב דברים זה ישנם שני מסלולים  י.  

שונות:   לתוצאות  המובילים  הסיטואציה  לניתוח 

כי לא מדובר ב"עסקה" שכן לא מדובר    הראשון,"

קיימות  היו  כבר  התשתיות  הזולת.  למען  בעשייה 

והרשות המקומית כבר מילאה את חובתה בהקמת 

התשתית, ואילו ההעתקה נעשתה אך לצורכי היזם.  

אדישה  לכאורה  המקומית  הרשות  שכזה,  במצב 

תשתיות  היו  מבחינתה  החדשה.  לבנייה  לחלוטין 

מבל תשתיות,  מדובר  ונשארו  שינוי.  בהן  שחל  י 

בבנייה שנעשית אך ורק לצרכו של היזם שמהווה 

ממ המע"מ חלק  כי  יוער,  בכללותו.  הבנייה  יזם 

הדירות  ממכירת  כחלק  ישולם  שכזה  במקרה 

כי גם אם מדובר ביוזמה של   השני,  שבונה היזם.

בבנייה  מדובר  עדיין  לצרכיו,  שנעשית  היזם 

ושעליה   העירייה,  של  אחריותה  תחת  שנעשית 

מוטלת החובה לבצעה. מבחינה עקרונית, העירייה  

הייתה יכולה לאשר ליזם את הריסת התשתיות, אך 

תוך  בעצמה,  מחדש  אותן  לבנות  לבחור  במקביל 

ע. כך שלמעשה, גם  חיוב היזם בתשלום עבור הביצו

להעתקה,  לכאורה  אדישה  העירייה  שבו  במקרה 

היזם עדיין מתפקד בשני כובעים, זה שמשלם עבור 

לעיל   למצוטט  בדומה  שמבצעה,  וזה  ההקמה, 

יש את הכוח מעניין חוף הכרמל. כל עוד לעיריי  ה 

להקים את התשתיות בעצמה ולגבות מהיזם כסף 

בעסקה  למעשה  שמדובר  הרי  ההקמה,  עבור 

גביית כספים מהיזם, ותשלום    –המחולקת לשניים  

 " .ליזם שיבצע את העבודות 

כי בית המשפט  מצא    אאורהלאור העובדה שבעניין  

התת קרקעי  הבניה מחדש של מבני הציבור והחניון  

ושדרוג משמעותי של אותם המבנים    היוותה חידוש 

העתקה   ספק  ולא  כל  היה  ולא  העירייה  כי  גרידא 

המבנים של  מחדש  מהבנייה  בית    השאיר,  נהנתה 

בסוגיה   ההכרעה  את  עיון" המשפט  מבלי   ב"צריך 

 בה מבחינה משפטיתלהכריע 

מהווה דוגמה נוספת להתנהלות הקלוקלת  פסק הדין 

של רשות המסים, שמנפחת לעיתים שומות ללא כל  

ותוך   ומשפטית  כלכלית  על  הצדקה  יתר  הסתמכות 

על  העדיף  הראייתי  כוחה  חזקת התקינות המנהלית,  

שכך  הנישום   בתור  מקבלת  שהיא  המועדף  והיחס 

כי גם  ניתן ללמוד מפסק הדין  לפיכך,  מבתי המשפט.  

במע"מ  חבות  שיש  המשפטי  מהניתוח  עולה  כאשר 

ניתן לצמצם את   ובכלל,  בגין ביצוע עבודות הפיתוח 

העבודות   בגין  ובחינה  באמצעותהחיוב  של   ניתוח 

ו החוזית  הציבורי המערכת  החלק  של  נכונה  צביעה 

הרשות לטובת  לייחס  יש  להפסיד " בחזקת  .  אותו 

 . "בקרב, אך לנצח במלחמה

כי   נזכיר  הפיתוח  סוגית  לבסוף  גם    נדונהעבודות 

מיסוי  ב חוק  לצרכי  המשפט  בתי  של  פסיקות  שלל 

אך על ,  1963  –)שבח ורכישה(, התשכ"ג    מקרקעין

  כך ברשימה אחרת. 
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והתנהלותה  רכישה  קבוצת  ברור אפוא שכינונה של 

בהיבטים  רק  לא  מאד,  מורכבים  הליכים  הינם 

המסחריים והנדל"ניים, אלא גם בהיבטים המיסויים.  

בהיבטים   גם  וליווי  יעוץ  ללא  מודעת,  לא  התנהלות 

אלו, עלולה להוביל להשלכות מס משמעויות, אשר יש  

המארג הגורם  של  ברווחיות  לפגוע  כדי  ואף בהן  ן 

 בכדאיות של הפרויקט בכללותו.

 

נוספות והבהרות  בשאלות  לסייע  צוות    -נשמח 

)רו"חהמשרד עו"ד  דנה   ):  עו"ד  עמפלי,  מאורי 

גרשון  עו"ד  ,  הלר, עו"ד אנה צברי, עו"ד שלומי שלו

 .  ויועץ המשרד רו"ח אפי לבקוביץ פינק

נוספים  ועדכונים  מאמרים  לקרוא  מוזמנים  הנכם 

 .באתר המשרד

ו/או   זו כדי להוות חוות דעת  אין באמור ברשימה 

משפטי בסוגיות הנידונות ובכל אופן מומלץ ייעוץ  

צעדים  נקיטת  לפני  מס  מומחה  עם  להתייעץ 

 .משפטיים ו/או אחרים המסתמכים על רשימה זו

ידי   על  נעשו  שבמסמך  בציטוטים  ההדגשות  כלל 

 כותבי המאמר ואינם מופיעים במקור. 

 

 

 

 

 

 

 

 


