
 

 

 

הגשמת מטרת המחוקק להרחבת היצע הדיור בישראל  
באמצעות הפחתת מס רכישה בהשקעה בקרות 

 להשקעות בדל"ן 

  מאת

  1עו"ד , קרן אלון   ; , עו"ד  מאיר אקויס
 

  מבוא
  

שיש   שותפויות או    קיימת מחלוקת ארוכת שים בין רשות המיסים לבין בעלי חברותכידוע  
אם לאו בהתאם    "איגוד מקרקעין"  יםמהוו  אותם גופיםומתי  בבעלותן כסי מקרקעין, האם  

ורכישה), התשכ"ג  מקרקעין   מיסוי  חוקל "  1963-(שבח  או    "חוק מיסוי מקרקעין (להלן: 
שכן ככל    , לתשובה לשאלה זו יש השלכות מיסוי רבות  .קיימת פסיקה עפה בושאו  )"החוק"

יסווג    כגון שותפות)  ,(קרי חברה פרטית או כל צורת התאגדות פרטית אחרת 2שאותו איגוד
יחול   מקרקעין  מיסוי  חוק  לפי  מקרקעין"  וכ"איגוד  שבח  של  מס  מס  במקרה  רכישה 

תכן יי. כמו כן,  למשקיעמס רכישה במקרה של הקצאת מיות    יחולוכן   3רכישת מיות/מכירת
  השלכות הוגעות לחבות במע"מ.  קיימות גםשיהיו 

  
צורת ההתאגדות  לרוב  איגודים (למקרים רבים של    , בין היתר,בשים האחרוות או עדים

באמצעות   היא  לגופושותפויותהפוצה  מקרה  כל  כמובן  אך  לצורך  במיוחד    יםשמוקמ)  , 
של   בפרויקטים  להשקעה  להשכרה  בייהדל"ן  לל ו/או  ארוךמגורים  "  טווח  קרן (להלן: 

משקיעים  קבוצת  כסף מ בשלב הראשון  לגייס    ים, אשר מעויי)"הקרן או "  "השקעה בדל"ן 
השקעה   (להלן:  .  אלו  בפרויקטיםלצורך  המשקיעים  של  הראשוי  הגיוס  שלב  עוד  כל 

, הרי שיתן להקצות לאותם  ה אין מקרקעין ברשותקרן  ") עשה בזמן שלהיסודמשקיעי  "
אותה קרן השקעה שכן  ,של חוק מיסוי מקרקעיןמההיבט  ללא מגבלהזכויות  יסודמשקיעי 

המיסויי    עיוות. ה בשלב זה  לעיין חוק מיסוי מקרקעין  "איגוד מקרקעין"לא מהווה    בדל"ן
  ה מכספי הגיוס ההתחלתיים שקיבל  ,ראשוי  מקרקעין  תרוכש  ה קרן כברמתרחש כאשר אות

    ,  הסתיים שלב גיוס המשקיעיםן לא ילמרות שעדימס רכישה ואז בהמשך  מתמשלו

 

|  ממחלקת מיסים בעו"ד מאיר אקויס הוא שותף ועו"ד קרן אלון היא עורכת דין בכירה    .1 משרד מיתר 
 עורכי דין.

לחוק מיסוי מקרקעין כ"חברה וחברה כרית כמשמעותן בפקודת החברות, אגודה    1"איגוד" מוגדר בסעיף    .2
אגודה  רשומה   השותפויות,  פקודת  לפי  הרשומה  שותפות  השיתופיות,  האגודות  בפקודת  כמשמעותה 

 .;"1327כמשמעותה בחוק העותומי על האגודות 
פועל המשמעות היא תשלום מס רכישה שכן המוכר ישלם בכל מקרה מס על הרווח הובע מהמכירה, בין  ב  .3

ובין אם מס שבח לפי חוק    1961-(וסח חדש), התשכ"א   פקודת מס הכסהרווח הון לפי    אם במסגרת מס
 מיסוי מקרקעין. 



 

חוק מיסוי   לפיל"איגוד מקרקעין"    תחשב  היאמקרקעין  ה  רכש  כברקרן  ההרי שמאחר ש
  מס רכישה תשלום  ביהיה חייב  עוד בשלב היסוד    אליהכס  ייסוד שי   כל משקיעו,  מקרקעין

  ולמעשה מדובר בכפל מס רכישה.  ,השל זכויות ב כגד הקצאה הב ועקב השקעת
  

ידי משקיעים בשלב  תשלום מס רכישה על   קרן השקעה בדל"ןשלאחר הקמת  הראשוי  , 
המקרקעין ידה  ורכישת  על  מסוימיםמכביד    הראשוי  כפ   במקרים  למעשה  מס   לומהווה 

והפסיקהבהתאם להוראות חוק  שכן    ,למשקיעי היסוד י,  4מיסוי מקרקעין  קבע יהתשלום 
השיקוף"לבהתאם   ל"עקרון  בהתאם  קרי  המיות(  המקרקעיןשווי  ,  שווי  שבבעלות ולא   (

ולפי חלקו היחסי של אותו    ,גם אם בבעלות עקיפה באמצעות איגוד מקרקעין וסף,  קרןה
  דל"ן כאלה. המשקיעים יחשבו פעמיים אם להיכס להשקעות שיוצא אפוא,  משקיע.

  
היא   זה  מאמר  על  מטרת  שקייםלהצביע  המיסויי  בדל"ן  כיום    העיוות  השקעה  בקרות 

כי רשות המיסים תעדכן  מציע  ו  ,מתואר לעילבמקרה ה  ,בהיבט של הטלת מס רכישה כפול
בעיין "מעמדו של איגוד מקרקעין שבבעלותו זכויות במקרקעין    8/2003הוראת ביצוע  את  

עסקי מלאי  " "  שהן  ביצוע  (להלן:  למציאות  כך    ,שפרסמה 5") 8/2003הוראת  שתתאים 
להקיימת   מקילה  פרשות  שקבעה  ותעיק  מת  ,שםתאים  חדשים   על  איגודים  שיותר 

שמוקמים לצורך הקמת פרויקט בייה למכירה והמקרקעין מהווים אצלם מלאי עסקי יוכלו  
", דבר שיאפשר להקים קרות השקעה בדל"ן מבלי להטיל איגוד מקרקעין"שלא להיחשב ל

קל על גיוס הון עצמי לרבות ממשקיעים זרים. כמו  ימס רכישה וסף על המשקיעים וכך גם  
יסוד עד לסגירת  השלא יוטל מס רכישה וסף על משקיעי    כך  ,חקיקהה  לתקן את  מוצע  כן

גם אם הקרן תרכוש דל"ן לבייה או להשכרה למגורים לטווח ,  סיבוב ההשקעות הראשוי
מטרת המחוקק להגדיל והכל כדי להגשים את  ארוך, מכספי הגיוס ההתחלתיים שגייסה,  

 השקעה בדל"ן.  את היצע הדיור בישראל ולעודד משקיעים להשקיע בקרות 
  
  

  הגדרת "איגוד מקרקעין" ו"פעולה במקרקעין" בחוק מיסוי מקרקעין 
  

להלן  ביא  "פעולה באיגוד"  -ו"איגוד מקרקעין"    יםבטרם צלול לסוגיה, לצורך הבת המוח
  את ההגדרות הרלווטיות בחוק מיסוי מקרקעין.

  
  כדלקמן: (בוסחו כיום) לחוק מיסוי מקרקעין  1" מוגדר בסעיף מקרקעין  איגוד"
  

בעקיפין, הם זכויות במקרקעין  איגוד שכל כסיו, במישרין או    -""איגוד מקרקעין"  
בפקודה  למעט כהגדרתה  בבורסה  למסחר  בו רשומות  קרן    איגוד שהזכויות  ולמעט 

לפקודה, בתקופה שעד למועד הרישום   2א 64להשקעות במקרקעין כהגדרתה בסעיף  
בסעיף   כהגדרתו  בבורסה  רשמו 2(א)(3א64למסחר  שמיותיה  ובלבד  לפקודה,   (

  מזומים,    -ולעין זה לא יראו ככסיו של האיגוד  למסחר בבורסה כאמור באותו סעיף;  

 

(מרץ    1לו/  " מיסים"  ,סבא וסה בע"מ ' מהל מיסוי מקרקעין תל אביב  3307-05-19ו"ע  ,  ה לדוגמ  ראו  .4
רפאל פישר אחזקות בע"מ ' מהל מיסוי    54914-05-12ו"ע    ;")עיין סבא וסה"(להלן:    170-) ה 2022

ה 2013  (אוגוסט   4כז/  "מיסים"  , מקרקעין ע"א  303-)   ;1210/16    ' ואח'  חיפה  מקרקעין  מיסוי  מהל 
 . 99-) ה 2021ר (ספטמב 3לה/ " מיסים"  ,בריטיש ישראל השקעות בע"מ ואח'

 "מעמדו של איגוד שבבעלותו זכויות במקרקעין שהן מלאי עסקי".  8/2003הוראת ביצוע   .5



 

מיות, איגרות חוב, יירות ערך אחרים, ומטלטלין, שאים משמשים לאיגוד לייצור 
הכסתו, או שהם משמשים לייצור הכסתו אולם לדעת המהל הם טפלים למטרות 

  [ההדגשות אין במקור]  ;"העיקריות של האיגוד המבוצעות למעשה ולא בדרך ארעית
  
, במישרין או בעקיפין, הם כל כסיו ההגדרה קובעת כי איגוד מקרקעין הוא איגוד ש ,כלומר

במקרקעין  שעתידה    למעט( 6זכויות  ריט  בקרן  שמדובר  או  בבורסה  למסחר  רשם  אם 
מזומים,   שהם 7" יםי כסים יטרל" רשימה של  בהגדרה  מובאת    . כמו כן,להירשם בבורסה)

שלא יובאו בחשבון בכסי    ,")כסים יטרליים(להלן: "   מיות, אג"ח, י"ע אחרים ומיטלטלין
משמשים את האיגוד בייצור הם  לייצור הכסה; או אם    ותולא משמשים אהם  האיגוד ככל ש

ן  י. במקרה כזה על אף קיומם של כסים אלו, עדיהעיקריות  יוהכסה, אבל טפלים למטרות
על לעיין חוק מיסוי מקרקעין. משמע, על דרך השלילה,    "איגוד מקרקעין"ייחשב האיגוד כ

  8ם ימת שהאיגוד יחדל להיות "איגוד מקרקעין" צריכים להיות לו כסים פרדים עצמאי 
  .העיקריות יו שמשמשים בייצור הכסה ואים טפלים למטרות , שאים כסי מקרקעין 

 
 המורכב  במבחן  צורך  יש  "מקרקעין  איגוד"  בפיו  האם  לקבוע  כדי  כי  ,עולה  האמור  מן

  :, כדלקמןשלבים ממספר

 כסיה איתור, ראשון  שלבהאיגוד של ם . 

 י  שלבכסים  מיון,  שה  הכסים  בין  והבח  בחוק  "במקרקעין  זכות"  בהגדרת  הכלולים 
 . אחרים כסים ביןלמיסוי מקרקעין 

 כסים  של  מיוןיבוצע   שלישיה  שלבה  במסגרתכסים בין:  האחרים   ה  םמשמשים  שאי 
 לייצור  משמשים  שאים  כסים.  הכסה  לייצור  המשמשים  כסים  ביןל  הכסה  לייצור
  ויתן  של "איגוד מקרקעין"  להגדרה  רלווטיים  אים  "יטרליים  כסים "  קרי  ,הכסה

 .  הםמ להתעלם

 ויי,  הרביעי  בשלבכסים  בח  סה  לייצור  שמשמשיםכסים  הם  והאם  הכ  טפלים 
  .יותולמטר הקשורים כסים הם מאש או האיגוד של תוהעיקרי ותלמטר

 
עצמאיים    וספים  כסים  המקרקעין  לכסי  בוסף  יש  לאיגוד  כי  מתברר  אם  רקיובהר, כי  

 וקשורים  הכסה  לייצור  המשמשיםאו פעילות    כסים  כלומר,  טפלים  ואים  יטרליים  שאים
  ."איגוד מקרקעין"של  ההגדרה של מגדרה יוצאהוא  אזי, העיקרית למטרתו

 
אם  , לפיהן קבע כי  9ות המיסיםה רשיש מספר החלטות מיסוי שפרסמכן יצוין, לעיין זה, כי  

לא מדובר  , יש לקבוע כי  משווי החברה  10%שווי הכסים שאים זכויות במקרקעין עולה על  
      .באיגוד מקרקעין 

 

   בעקיפין של זכויות במקרקעין באמצעות איגוד מקרקעין וסף. כולל החזקה   .6
או    .7 פתוחה  רשימה  מהווה  מקרקעין  איגוד  בהגדרת  היטרליים  הכסים  רשימת  האם  הסוגיה    לעיין 

גזית  העליון בעיין    ת המשפטאין עמדה חד משמעית ויש דעות לכאן ולכאן של המלומדים ובי  -סגורה  
במיסים    ,מהל מיסוי מקרקעין רחובות ואח' ' גזית גלוב ישראל (פיתוח) בע"מ ואח'  74/15ע"א   :גלוב

  "), לא הכריע בשאלה. עיין גזית גלוב(להלן: " )14.12.17( אוליין 
  . שם,  גזית גלובעיין   .8
החלטת מיסוי    ;החלטת מיסוי בהסכם"  -"הגדרת איגוד מקרקעין    5687/12  ת מיסויוהחלט  למשל  ראו  .9

מקרקעין    4253/11 איגוד  מיסוי    - "הגדרת  החלטת  בהסכם";  מיסוי  חברה   42/07החלטת  של  "מעמד 
 .  9.2.09החלטת מיסוי בהסכם" מיום  -כאיגוד רגיל 



 

כי שותפות מיסוי מקרקעין בבית המשפט המחוזי בחיפה,  קבעה ועדת ערר   10עיין אספן גם ב
  מכלל כסיה איה חשבת כאיגוד מקרקעין.    10%ובה כסים בלתי מוחשיים בשווי העולה על  

 
  ". המס יוטל על פעולה באיגוד מקרקעין לחוק מיסוי מקרקעין קובע כי " 7סעיף 

  
מוגדרת מקרקעין   באיגוד  פעולה" מקרקעין  1בסעיף   11"  מיסוי  ורלווטית    כדלקמן   לחוק 

  : לעיין מס שבח
  

ויתור עליה, שיוי    -""פעולה באיגוד"   זכות באיגוד, הסבתה, העברתה או  העקת 
תמורה,   בלא  ובין  בתמורה  בין  והכל  באיגוד  מזכות  הובעות  למעט  בזכויות  אך 

  [ההדגשה איה במקור] ";הקצאה
  
הפקה של זכויות באיגוד שלא רכשו על ידי האיגוד קודם לכן,  הקצאה" מוגדרת כ "

אשר תמורתה, כולה או חלקה, לא שולמה למי מבעלי הזכויות באיגוד, במישרין או  
  בעקיפין;" 

  
ש  ,כלומר רואות  מקרקעין  עייו  באיגוד  מיות  באיגוד  "מגדר    הוחרגההקצאת  פעולה 

שבח  "מקרקעין  מס  תיקון  לעיין  במסגרת  מקרקעין  לחוק  50מס'  ,  בכפוף  ,  מיסוי  וזאת 
  להתקיימות שי התאים הבאים: 

  ;12זכויות באיגוד מקרקעין לא רכשו על ידי האיגוד מבעלי הזכויות קודם להקצאתןה  א.

 - ו

שולמה    ב. תמורהלא  באיגוד  הזכויות  מבעלי  בעקיפין  ,למי  או  עוד קרי,    .במישרין  כל 
  , לא תיחשב ההקצאה כ"פעולה באיגוד". לאיגוד עצמוהתמורה בגין ההקצאה תיתן  
ובכללה תשלום כסף או שווה    ,בפרשות רחבה  "תמורה" לעיין זה יש לפרש את המוח  
  13כסף, מתן טובת האה וכיו"ב.

 
שבח, ובע  הרציול לקביעה כי הקצאה לא תיחשב כ"פעולה באיגוד מקרקעין" לעיין מס  

מכך שככלל פעולת ההקצאה עדרת מימוש כלכלי אמיתי, כך שאמם לאחר ההקצאה קיים  
  דילול בהחזקת בעלי המיות, אך שווי הזכויות של כל בעל מיות לא השתה.

  
לחוק כי החל מיום    76במסגרת תיקון מס'  , המחוקק קבע  לעיין מס רכישה,  לעומת זאת

  ותחייב את בעל הזכויות באיגוד לכן  פעולה של הקצאת מיות באיגוד מקרקעין    1.8.2013
רכישה  מס  בתשלום  כאמור  זכויות  סעיף   14הוקצו  מקרקעין 1(ב)(9ותוקן  מיסוי  לחוק   (

  :יאשר קובע כ ,בהתאם
    

 

 . 348-) ה 2011  (אוקטובר  5כה/  "מיסים"  ,אספן ביה ופיתוח בע"מ ' מהל מס שבח חיפה  615-03-10ו"ע    .10
  7.11.2001ויחול על עסקאות מיום    24.5.2002בתוקף מיום  (  לחוק מיסוי מקרקעין  50לאחר תיקון מס'    .11

 . )ואילך
(להלן:    איגודי מקרקעין"  -"הרפורמה במיסוי מקרקעין    9/2003  מיסוי מקרקעין   גם הוראת ביצוע  ראו  .12

 "הקצאת מיות באיגוד מקרקעין". 9/2008והוראת ביצוע  "9/2003 ביצוע הוראת"
 .9/2003הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין   .13
לסעיף    ) (קובץ הפרשות לחוק מס שבח מקרקעין (חבק מס שבח), הוצאת רוןבהתאם להוראות החב"ק    .14

בסיבות בהן בעקבות פעולת ההקצאה לא שוו שיעורי ההחזקה בחברה, קרי    , לחוק מיסוי מקרקעין  9
 רטה, לא תקום חבות במס רכישה. -בוצעה הקצאה פרו



 

  בפעולה באיגוד מקרקעין יהא הרוכש חייב במס רכישה בסכום שהיתה  ) 1(  (ב) 9"
  חייבת בו מכירת זכות במקרקעין ששוויה הוא החלק היחסי כאמור

  משווי כלל הזכויות במקרקעין שבבעלות האיגוד;"  -א) 1בפסקה (

"זה  קטן   סעיף  לעיין " ,  באיגוד  זכות  העקת  -"  באיגוד  פעולה, 
  בזכויות   שיוי,  עליה  ויתור  או   העברתה,  הסבתה,  הקצאתה   לרבות

;  בתמורה  שלא  ובין  בתמורה  בין   והכול,  באיגוד  מזכות  הובעות
[ההדגשה    "באיגוד  זכויות  של  הפקה  כל  -"  הקצאה",  זה  לעיין 

  איה במקור]  
  

  :כדלקמןא) לחוק מיסוי מקרקעין 1(ב)(9סעיף החלק היחסי מוגדר ב
  

  המכרות   הזכויות  של  החלק  כיחס  הוא )  1(  בפסקה   האמור  היחסי  החלק  ) א1("
  כולן,  המכרות  הזכויות   ואם,  איגוד  באותו   הזכויות  לכלל  המקרקעין   באיגוד

  זכויות   -  זה  בסעיף(  פירוקו   בעת   האיגוד  לכסי  זכות  רק   מעיקות,  חלקן   או 
,  כאמור   המכרות   בפירוק  הזכויות  שבין   כיחס  או  האמור  כיחס  -)  בפירוק

  ;" מבייהם הגבוה לפי, בפירוק הזכויות לכלל
  

כי יראו את רוכש הזכויות באיגוד מקרקעין   ,(ב) לחוק מיסוי מקרקעין קובע9כלומר סעיף  
(ולא שווי    כאילו רכש חלק יחסי מהמקרקעין עצמם ומס הרכישה יחושב לפי שווי המקרקעין

   .15)המיות, כפי שגם קבע בפסיקה
  
  

  בדל"ן לבייה או להשכרה למגורים לטווח ארוך קרות השקעה פרטיות 
  

זה של    ,כאמור  ,מאמר  במקרה  השקעה  מתמקד      ות שמוקמבדל"ן  פרטיות  קרות 
לבייה  במיוחד דל"ן  של  בפרויקטים  השקעה  להשכרה    לצורך  ארוךאו  לטווח    למגורים 

 .(special purpose entities)  באה לידי  היא  כפי ש  ,רשות המיסיםקיימת עמדה של  יצוין, כי
למרות שהעמדה של רשות המיסים היא כי סיווג המקרקעין ש,  8/2003הוראת ביצוע  ביטוי ב

האיגוד  את  לפסול  כדי  כשלעצמם,  בהם,  אין  קבוע,  רכוש  או  עסקי  כמלאי  האיגוד  בידי 
להכיר בכך שאיגוד חדש, שהוקם  מלהיחשב כאיגוד מקרקעין, יש מקרים מסוימים שיתן  

בי פרויקט  הקמת  למכירהילצורך  עסקי  ה  כמלאי  אצלו  מסווגים  איגוד    והמקרקעין  וכן 
פעילות עסקית ממשית (כמו קבלן    וזכויות במקרקעין המהווים מלאי עסקי ויש ל  ושבבעלות

, לפי חוק מיסוי מקרקעין  "איגוד מקרקעיןסווג כ"לא בהכרח יביין או סוחר במקרקעין),  
ביצוע שמויים בהוראת    בכפוף להתקיימות מספר תאים טכיים ספציפייםרק  זאת  אך  

8/2003 .  
  

    

 

 לעיל.  4ה"ש  ראו  .15



 

למשל ביצוע  ,כך  בהוראת  חדשים    8/2003קבע  איגודים  לצורך    לעיין  במיוחד  שהוקמו 
  :הקמת פרויקט בייה למכירה

  
  איגודים שלא יחשבו כאיגוד מקרקעין  . 2"

  להלן פירוט המקרים והתאים שבהם לא יראו באיגודים כאיגודי מקרקעין: 

...  

למכירה    2.3 ביה  פרוייקט  הקמת  לצורך  במיוחד  שהוקם  חדש  איגוד 
  והתקיימו בו כל המבחים הבאים: 

למעט משרדי    א.  האיגוד מחזיק במקרקעין המסווגים כמלאי עסקי, 
  האיגוד, המיועדים לבייה ולמכירה (להלן:"הפרוייקט"). 

שיש   ב.  הקשורים  מגופים  רכשו  לא  האיגוד  שבבעלות  המקרקעין 
  להם יחסים מיוחדים עם האיגוד או בעליו.

ושיווקו    ג.  הפרוייקט  ביית  החלה  האיגוד  הקמת  לאחר  בסמוך 
וללא  רצוף  באופן  עשו  הפרוייקט  ושיווק  הבייה  לרוכשים. 

  הפסקות.

הפרוייקט  ד.  ביית  להתחלת  חוזי   בסמוך  חתמו  הקמתו  ובמהלך 
  מכירה עם רוכשים שאים צדדים קשורים. 

הפרוייקט    12לפחות    ה. ביית  החלה  באיגוד  הפעולה  לפי  חודשים 
  וחתמו חוזי מכירה עם רוכשים שאים צדדים קשורים. 

לאחר הפעולה בזכויות האיגוד, ייעודם של המקרקעין לא השתה   ו.
  והאיגוד המשיך בפעילותו הקודמת." 

  
מספר תאים   8/2003  רשות המיסים קבעה בהוראת ביצועמצאו למדים כי  לאור האמור,  

הקמת  לצורך  שהוקם  חדש  איגוד  אותו  את  לעמדתה  יוציאו  בהתקיימם,  שרק  מצטברים 
הבחיה של מעמד האיגוד וסיווגו כאיגוד מקרקעין .  "איגוד מקרקעין"פרויקט בייה מגדר  

  קרי ביום ביצוע הפעולה באיגוד.  ,אם לאו תעשה במעמד העסקה
  

  ם יאובייקטיבימשיקולים    ,יתכו מקרים שיהיה קשהי  כייש לקחת בחשבון    יחד עם זאת,
לעמוד בתאים טכיים מצטברים אלו, שקבעה רשות המיסים על    ,ותואמי מציאות  שוים

" בתאי  למשל  כמו  עצמה,  ביית   12שלפחות  דעת  החלה  באיגוד  הפעולה  לפי  חודשים 
", איגוד מקרקעין"כ תוגדר הקרןואין הצדקה שרק בשל כך  "הפרויקט וחתמו חוזי מכירה

יש לזכור שמדובר בעמדה    כמו כן,  .8/2003ביצוע  למשל ביתר תאי הוראת    ת עומדהיא  אם  
רשות המיסים   של  בלבד  ביצוע    םתאיהופרשית  בהוראת    ים קבוע  אים  8/2003שקבעו 

  בחוק.
  

    



 

 סכימה , שבמסגרתה ה55/0816מקרקעין בהסכם  החלטת מיסוי  , כי קיימת  וערחד עם זאת, יי
 בהוראת ביצוע  יא קבעהרשות המיסים באופן חריג לסטות מעמדתה ביחס לקריטריוים שה

, למרות שהיתר הבייה היה  "איגוד מקרקעין "ועתרה לבקשת החברה שלא לסווגה כ  8/2003
חלק  כפי שתואר בהפעולה באיגוד. באותו מקרה    לאחראמור להתקבל רק בתוך פרק זמן קצר  

ן אים בשלבי ימתוכם עדי  12- פרויקטים ש  13היו לחברה  ,  55/08החלטת מיסוי  העובדתי ב
בשל    -  בייה וחלקם התעכבו  בייה  היתרי  להוצאת  בהליכי תכון, חלקם בשלבים  חלקם 

בעיות שוות, כמו פיוי פולשים וזיהום קרקע. החברה וחברות הקבוצה פעלו בקרקעות אלה 
על מת לקדם בייה ושיווק של יחידות למגורים ויחידות מסחריות. מרבית זכויות החברה  

עסקי  כמלאי  רשומות  מיסוי    .17היו  בהחלטת  צוין  כי  55/08כן  של  ,  קבלית  פעילות  בשל 
. במאי 8/2003  הקבוצה, מדווחות החברות על הכסותיהן לצורכי מס בהתאם להוראת ביצוע

רכשו מקרקעין כמלאי עסקי שמיועדים לביית ביין מגורים ומכירת דירות. באותו    2008
יוצא צוין כי  שלב, החלה מכירת הדירות בפועל של הפרויקט ובתוך תקופה של כחודשיים  

לאשר כבקשת החברה  ,  55/08במסגרת החלטת מיסוי ה. רשות המיסים, הסכימה  יהיתר בי
משת   פברואר    2007כי  כ  2008ועד  החברה  תיחשב  מקרקעין"לא  מיסוי   "איגוד  חוק  לפי 

  ה לא תחויב במס רכישה. י מקרקעין ועל כן מכירת מיות
  

אביב  -מיסוי מקרקעין בבית המשפט המחוזי בתל, קיימת פסיקה של ועדת ערר  לעומת זאת
 בכל תאיםכי אם האיגוד לא עמד    ,וקבעה  8/2003  להיצמד להוראת ביצועכן  אשר בחרה  

  : , הכל כפי שיפורט להלן , הרי שמדובר באיגוד מקרקעין8/2003 המצטברים בהוראת ביצוע

 ,יין  כך למשלכסים בע"מ  בע .ה השאלה   18ש.י.ידו-   האם חברה שהוקמה למטרת
ביצוע  הוראת  עליה  חלה  והאם  לאו  אם  איגוד מקרקעין  בייה מהווה  פרויקט  ביצוע 

מיות   8/2003 רכישת  בשל  רכישה  מס  בתשלום  תחויב  העוררת  האם  קביעה  לצורך 
  החברה.  

הדין בפסק  שדון  בע"מבעיין    במקרה  כסים  לאחר ש.י.י.  מיד  התקשרה  החברה   ,
כשמוה   בייה.  פרויקט  ביצוע  למטרת  קרקע  לרכישת  קומביציה  בהסכם  הקמתה 

היא חודשים לאחר מכן בוצעה מכירה של מיות. לאחר כמעט שה מיום הקמת החברה,  
הגישה בקשה להיתר בייה, כאשר הבייה החלה רק לאחר כמעט שתיים מיום הקמתה,  

הערר, ועדת  בפרויקט.  המתוכות  הדירות  של  השיווק  פעולות  ביצוע  לצורך   לרבות 
ביצוע הוראת  על  התבססה  מקרקעין,  איגוד  מהווה  החברה  האם   8/2003  קביעה 

בשל כך שהחברה לא    ,והחליטה לדחות את הערר ולקבוע שכן מדובר באיגוד מקרקעין
  לשון הדברים:  ו. וז8/2003  עמדה בכל תאי הוראת ביצוע

  
מיזם   את  לבצע  הייתה  גן  ווה  של  כוותה  כי  עליו  מקובל  העיין  "בסיבות 
לפי שהעוררת רכשה את   צפתה שום פעילות בשטח  לא  הביה. אולם בפועל 

  ...המיות בווה גן מהחברה האם. 
    

 

החלטת  (להלן: "  "החלטת מיסוי בהסכם  -   "סיווג חברה כאיגוד מקרקעין  55/08החלטת מיסוי בהסכם    .16
 ").55/08מיסוי 

מאחר שהחברה מסיבות עסקיות העדיפה שלא    , מסחרי ושטחי חיה שרשמו כרכוש קבועלמעט מרכז    .17
 תסיים את הבייה למגורים באותו פרויקט.   לשווקם עד שלא

תיה   1015-07ו"ע    .18 ' מהל מס שבח  כסים  ה 2015(יוי    3כט/  " מיסים"  ,ש.י.י.   (-288  " עיין  (להלן: 
 "). ש.י.י. כסים בע"מ



 

וחתימת חוזי    הואיל והוראת הביצוע דורשת מפורשות התחלת ביית הפרוייקט
והואיל  מכירה עם רוכשים, לפחות שיים עשר חודשים לפי הפעולה באיגוד, 
ואין מחלוקת כי הדרישה המפורשת לעיל לא התקיימה בפועל, אין מוס מדחיית  

  הערר.

יאמר כי אף אם העיכוב בהתחלת הבייה בפועל מקורו באילוצים אובייקטיבים 
בלבד, אין בכך כדי לאפשר לעוררת לחסות בצילה של הוראת הביצוע. מסקה זו  

  מביאה לדחיית הערר." 
  

בכל קבעה שמאחר שהעוררת לא עמדה  כסים בע"מ    . ש.י.י בעיין  כלומר ועדת הערר  
ביצוע  התאים בהוראת  "שלפחות    8/2003  המצויים  בתאי  לפי    12ובפרט  חודשים 

וחתמו חוזי מכירה עם  יהפעולה באיגוד, החלה בי רוכשים שאים צדדים  ת פרויקט 
קשורים", אין היא פטורה מתשלום מס רכישה במועד רכישת המיות באיגוד מקרקעין 

  . 19ויש לדחות את הערר

   ייןסהאף בעה העוררת רכשה  כי מאחר שהחבר  , בין היתר,קבעה ועדת הערר 20סבא ו
, הרי שהיו בידי הימיות בשתי חברות שעסקו בפרויקט תמ"א לאחר קבלת היתר בי

פעולה  "מהווה  ולכן רכישת המיות    ,באותו מועדהחברות הרכשות זכויות במקרקעין  
מקרקעין רכישה.    "באיגוד  מס  בתשלום  קבעההחייבת  הערר  היתר,ועדת  בין  כי    , 

העוררת לא הרימה את טל הראיה שאכן היו לחברות הרכשות פעילות עסקית ממשית  
בי אחרים  יכקבלן  עצמאיים  וכסים  במקרקעיןה  זכויות  לרכישת    ,שאים  עובר 

ידי העוררת על  כי החברות לא עמדו בכל תאי הוראת   ,כטעתה  מיותיהן  וכן קבעה 
  .  8/2003 ביצוע

  : 8/2003ואלו עיקרי הדברים ביחס לאי עמידה בתאי הוראת ביצוע 
  

"הוראת הביצוע מתייחסת לחברה שיש לה פעילות של "קבלן ביין" בשות המס 
כ"סוחר  שחשב  ולאיגוד  באיגוד  הפעולה  עשתה  שבה  המס  לשת  שקדמו 
במקרקעין". לגבי איגוד חדש שהוקם במיוחד לצורך הקמת הפרויקט: כדי שהוא  

הב תחילת  של  תאים  במספר  לעמוד  עליו  מקרקעין"  כ"איגוד  ייחשב  יה, לא 
חודשים   12בסמוך לאחר הקמת הפרויקט, חתימה על חוזי מכירת דירות לפחות 

לפי הפעולה באיגוד, התחלת ביית הפרויקט והחתמת חוזי מכירה עם רוכשים 
  לעיל).  49צד ג' (ראה גם סעיף 

לא עמדו בכל תאי הוראות הביצוע, שכן לא הייתה להן    7והן ברגסון    5הן ברגסון  
ע"י  מיותיהן  לרכישת  שקדמו  ביין" בשות המס  "קבלן  של  פעילות ממשית 

לא    העוררת,  חדש  וכן  איגוד  של  פעילות  לגבי  הביצוע  הוראת  כל  בתאי  עמדו 
  שהוקם לצורך הקמת הפרויקט במועד עובר לפעולה באיגוד."

  
    

 

 .אך הערעור מחק בהסכמת הצדדים  ,)4166/15כי הוגש ערעור לבית המשפט העליון (ע"א  ,יוער  .19
 . לעיל 4ה"ש , סבא וסה עיין  .20



 

סבא עיין  ו כסים   . ש.י.יכמו למשל בעיין  ,  כשהפו העוררות בפסקי דין שויםדא עקא,  
המיסוי    ,וסה לעיל,  55/08להחלטת  שהוזכרה  המיסים  ,  רשות  אותה  לסטות  ששם 

מקרקעין באיגוד  מדובר  שאין  ולקבוע  הדווקית  עמדה    ,מעמדתה  שלא  במקרה  גם 
ביצוע בהוראת  הקריטריוים  בכל  אופן 8/2003  המבקשת  באותו  לפעול  יש  ולכן   ,

הגישה הליברלית שבה "כי    ש.י.י. כסיםבעיין    השיבה רשות המיסים,  עייןבסיבות  
  צוין וכן    "מאלה שבפיו   מקורה בסיבות שוות  55/08בהחלטת מיסוי  הרשות  הגה  

וסהבעיין   עייה מקרה פרטי של איגוד   :55/08בוגע להחלטת המיסוי  "כי    סבא 
דומה   שם  המקרה  ואין  המיות  לרכישת  עובר  קבלית"  "פעילות  בו  הייתה  אשר 
למקרה שוא הערר דן. כמו כן, לטעת המשיב, החלטת המיסוי האמורה יתה לפי  

  ." הלכת גזית גלוב ועולה מדבריו כי יתכן שכיום החלטה זו לא הייתה יתת
  

   ייןבע פרויקטים גם  יהול  בבית   21יהבים  מקרקעין  מיסוי  ערר  ועדת  משפט  הקבעה 
בתל אביבה דומות    ,מחוזי  בעיין  בסיבות  הדין  וסהלפסק  רכשה סבא  העוררת  כי   ,

בטרם מועד רכישת המיות, התקשרה    שכן,  המהווה "איגוד מקרקעין"מיות בחברה  
ועל כן  כבר החברה הרכשת בהסכם תמ"א עם בעלי הדירות וכבר התקבל היתר בייה, 

במקרקעין זכויות  בידיה  להלכה מועד  עובר    היו  בהתאם  כן,  כמו  המיות.  רכישת 
בעיין   גלובשקבעה  עצמאיים  גזית  כסים  של  קיומם  להוכיח  העוררת  הצליחה  לא   ,

מדובר   כי  קבע  האמור,  לאור  בה.  "בלעים"  ושלא  במקרקעין  זכות  שאים  אחרים, 
(ב) לחוק  9ב"פעולה באיגוד מקרקעין" החייבת בתשלום מס רכישה לפי הוראות סעיף  

  מיסוי מקרקעין.  

החלטת ועדת הערר לדחות את טעות העוררת ולקבוע כי מדובר ברכישת מיות באיגוד 
מקרקעין התבססה, בין היתר, גם על הימוק כי לא התקיימו כל תאי הוראת ביצוע  

כי  היא  ו  8/2003 ידי העוררת, טרם מכרה    ת החברהכון למועד רכישת מיוצייה  על 
את הדירות המתוכות בפרויקט, טרם החלה במתן שירותי בייה ולא  החברה הרכשת  

. על כן, קבע כי לא עמדה בתאי הוראת  ה בה פעילות עסקית ממשית לצד התכוןיתהי
    .8/2003ביצוע 

  
כאשר בחו את השאלה    בפסקי דין שוים,  לאור האמור לעיל, מצאו למדים כי ועדות הערר

על התאים    , בין היתר,הישעןל  החליטואם חברה מסוימת מהווה "איגוד מקרקעין" או לא,  
ביצוע   הוראת  רשות המיסים במסגרת  למרות    כלשום,  8/2003המצטברים שקבעה  וזאת 

ין במפורש בית יכפי שגם צ   ,המיסים  המשפט איו כבול לעמדותיה הפרשיות של רשות  ביתש
על החלטות   ן, כאשר ביקשה המערערת להישע בהקשר אחר  גזית גלובהמשפט העליון בעיין  

  מיסוי שפורסמו כדי לסות להצביע שגם בעייה אין מדובר באיגוד מקרקעין:
  

המשפט איו כבול לעמדותיה הפרשיות של רשות -"מכל מקום, יש לזכור כי בית
המסים (בין אם אלה מבוטאות בקובצי הפרשות שהיא מפרסמת, בין אם הן מוּבעות  

  במסגרתן של החלטות מיסוי או בדרכים אחרות)." 
  

באופן בלעדי על התאים הטכיים של  אם ועדות הערר לא היו שעות  היה  ראוי  ,  ולדעת
יתכן  י, גם אם לבסוף  ללא אפשרות לסטות מהם במקרים המתאימים  8/2003  הוראת ביצוע 

    .  כי מבחיה מהותית מדובר באיגוד מקרקעין לאותה תוצאה היו מגיעותש
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לזכור הוראות מקצועיות שמפרסמת רשות המיסים הן בבחית החיות מהליות כי    ,יש 
כל עוד    . על כן,מחייבת של בית משפט העליון  אשר לא קבעו בחקיקה ו/או הלכה פסוקה

לא קבעו    8/2003הוראת ביצוע  בעצמה במסגרת  התאים הטכיים שקבעה רשות המיסים  
  שאיה מחייבת את בתי המשפט.  ,בחקיקה, יש לראותם כהחיה בלבד

  
של    יםקיימ  בפרקטיקה,,  לעיל  כאמור רבים  שמוקמות מקרים  בדל"ן  להשקעה   קרות 

,  למגורים לטווח ארוך ו/או להשכרה  במיוחד לצורך השקעה בפרויקטים של דל"ן לבייה
לעיתים הליך גיוס   לצורך השקעה בפרויקטים אלו. לגייס כסף ממשקיעים  מעוייותאשר  

ההון ממשקיעים יכול לקחת זמן, במיוחד במקרים שתמהיל המשקיעים כולל גם משקיעים 
חוץ.   המשקיעיםתושבי  גיוס  הליך  את  סיימה  בטרם  קרן,  שאותה  מחליטה  הסופי  ככל   ,

שגייסה  ,לרכוש הראשוי  כבר   ,מההון  הקרן  בפעילותה,  להתחיל  כדי  מקרקעין  כס 
מועד  "  תתלכלכמ" מאותו  מקרקעין. החל  מיסוי  חוק  לעיין  מקרקעין"  כ"איגוד  ותיחשב 

המיסויית המקרקעין   המשמעות  כס  בגין  רכישה  מס  שילמה  כבר  שהקרן  שלמרות  היא 
כס משקיע וסף לקרן לאחר מכן, הוא יחויב בתשלום מס רכישה עקב  ישרכשה, בכל שלב שי

הטלת כך שלמעשה מדובר ב  ,לפי חוק מיסוי מקרקעין  השקעה כגד הקצאה באיגוד מקרקעין
באופן דומה, גם אם הקרן רכשה מקרקעין ראשוי לצורך   .בגין אותו כס   כפל מס רכישה

ל"איגוד   תיחשב  קרן  שאותה  ככל  עסקי,  כמלאי  בספריה  אותו  וסיווגה  פעילותה  התחלת 
ביצוע    ,מקרקעין" בהוראת  המיסים  רשות  שקבעה  מסוים  טכי  בתאי  עמדה  שלא  בגלל 

רכישת המקרקעין  לאחר מועד ( , הרי שגם במקרה ה"ל יחויב כל משקיע וסף בקרן 8/2003
 ברור שהטלת מס רכישהבתשלום מס רכישה וסף.    )וסיווגה כ"איגוד מקרקעין"  ל ידי הקרןע

המשקיע  העסקית  יםעל  בכדאיות  לפגוע  עלול  מבוטלים,  לא  בסכומים  שמדובר  במיוחד   ,
ובכך חטיא את מטרת  באמצעות קרות להשקעה בדל"ן,    ,דל"ן  יקטימלהשקיע בפרו  הםשל

   .בישראל לבייה לשם הגדלת היצע הדל"ןהמחוקק לעידוד השקעה 
  

בשים כי  יוער,  זרים  כן  משקיעים  מצד  רבה  התעייות  שיש  לכך  עדים  או  האחרוות 
דירות  רכישת  לצורך  במיוחד  בדל"ן,  השקעה  קרות  באמצעות  מיב  בדל"ן  להשקעה 

מהכדאיות שלהם   המגורים להשכרה לטווח ארוך, והטלת כפל מס רכישה כאמור מפחית
קרות השקעה בדל"ן בארץ.  משקיעים זרים ב יש מיעוט של  בהשקעות אלה ואכן לראיה  

כמו כן, בתקופה האחרוה קיים קושי לקבלים להשיג הון עצמי ולכן גם מיוף. ככל שרשות  
המיסים תאפשר גמישות להקמת קרות השקעה בדל"ן מבלי להטיל מס רכישה וסף על  

הראשוי ההון  גיוס  בשלב  לאיגוד    המשקיעים  והפכה  "התלכלכה"  כבר  הקרן  אם  (גם 
גם    מקרקעין), וכך  זרים,  לרבות ממשקיעים  הון עצמי,  לגייס  יאפשר  להגשים את  האמור 

  מטרת המחוקק לעידוד בייה. 
  

כן,   כי  כמו  בחשבון  לקחת  יש  לעיל,  בתאים  כאמור  לעמוד  המציאות  במבחן  קושי  קיים 
, כמו 8/2003המצטברים שקבעה רשות המיסים על דעת עצמה בהוראת ביצוע  הטכיים  

חודשים לפי הפעולה באיגוד החלה ביית הפרויקט וחתמו חוזי  12למשל בתאי "שלפחות 
עומדת למשל  היא  מכירה" ואין הצדקה שרק בשל כך תוגדר הקרן כ"איגוד מקרקעין", אם  

פרשות ראוי במקרים אלו, כי רשות המיסים תיתן  . על כן  8/2003ביתר תאי הוראת ביצוע  
גמישותתו מקילה   אם  אפשר  גם  בדל"ן,  להשקעה  מסוים  תלא    קרן  טכי  בתאי  עמוד 

יותר קרות  לו/או תאריך את המועדים המצויים בה על מת לאפשר    8/2003בהוראת ביצוע  
  . ואין לסווגן כאיגוד מקרקעין  להשקעה בדל"ן להוכיח כי אכן יש להן פעילות עסקית ממשית

    



 

  חקיקה ל תיקון הצעת
  

לעיל האמור  בפרויקטים    לאור  השקעה  לעידוד  המחוקק  מטרת  את  להגשים  מת  ועל 
 של מספר חודשים   תקופה  בחקיקה  מוצע לקבוע  ,דל"יים תוך הרחבת היצע הדיור בישראל

ה  , שבמסגרתועד סגירת סיבוב ההשקעות הראשוי  הקרן להשקעה בדל"ן ממועד הקמת  
יתן יהיה בשלב ההתחלתי לגייס כספים מקבוצת משקיעי היסוד ולהקצות להם זכויות  

אם  ,  בקרן  לבייההקרן תרכוש  גם  מגורים    דל"ן  דירות  למגורים  לאו  של  לטווח השכרה 
מוצע, לעדכן את הוראת  כמו כן  .  וסף  יחויבו במס רכישהשמשקיעי היסוד  מבלי    וזאת,  ארוך

  . התאים שקבעו במסגרתה את שיהגמלכך שתתאים למציאות הקיימת ו  8/2003ביצוע 
  
  

  סיכום
  

כפול   רכישה  מס  הטלת  של  בהיבט  כיום  הקיימת  הבעיה  על  להצביע  יסיו  זה,  במאמר 
מתחילה לרכוש מקרקעין, מכספי הגיוס ההתחלתיים שקיבלה  במקרה שקרן השקעה בדל"ן  

כדי להתחיל    ,)שעלול לקחת זמן(  ממשקיעי היסוד  בטרם סגירת סיבוב ההשקעות הראשוי
רכישה  בפעילותה מס  שאך    ,ומשלמת  המקרקעין  במועדמאחר  כבר    ,רכישת  הקרן 

  כל הקצאה למשקיע הרי ש,  "מתלכלכת" והפכת לאיגוד מקרקעין לפי חוק מיסוי מקרקעין
לפי חוק מיסוי    מהווה "פעולה באיגוד מקרקעין"ואילך  ממועד זה  החל    החשב למשקיע יסוד

על הקצאת זכויות בגין   פעם וספת  בתשלום מס רכישהמקרקעין, ועל כן יחויב אותו משקיע  
  . השקעתו

  
למרות שרשות המיסים אותה לאפשר לאיגודים חדשים שמוקמים לצורך הקמת כמו כן,  

,  "איגוד מקרקעין"פרויקט בייה והמקרקעין מסווגים אצלם כמלאי עסקי, שלא להיחשב כ
יעשה   שזאת  המצויים הרי  מצטברים  טכיים  תאים  מספר  של  להתקיימות  בכפוף  רק 

ביצוע   בהם  ,8/2003בהוראת  לעמוד  המציאות  במבחן  קושי  כן,    .שיש  אין  לעמדתו,  כמו 
הצדקה שרק בשל אי עמידה בתאי מסוים מתוך רשימת התאים המויים בהוראת ביצוע 

יש לזכור שמדובר בעמדה פרשית בלבד של רשות  ו  , תוגדר הקרן כ"איגוד מקרקעין"8/2003
ו ביצוע  שהמיסים  בהוראת  שקבעו  מדובר    8/2003התאים  אין  ו/או  בחוק  קבועים  אים 

בוסף, יש לזכור כי בתקופה האחרוה קיים    בהלכה פסוקה מחייבת של בית משפט העליון.
קושי לקבלים להשיג הון עצמי ולכן גם מיוף. ככל שרשות המיסים תגמיש את עמדותיה  

וסף על המשקיעים בשלב  קרות השקעה בדל"ן מבלי להטיל מס רכישה   יםהקלותאפשר  
גיוס ההון הראשוי (גם אם הקרן כבר חשבת לאיגוד מקרקעין), האמור יאפשר לגייס הון  

  עצמי, לרבות ממשקיעים זרים, וכך גם להגשים את מטרת המחוקק לעידוד בייה. 
  

להגשים כדי למוע הטלת כפל מס רכישה ובכך גם  יסיו במאמרו למצוא פתרוות  לפיכך,  
(לרבות משקיעים את מטרת המחוקק להגדיל את היצע הדיור בישראל ולעודד משקיעים  

ומוצע   לבייה ו/או להשכרה למגורים לטווח ארוך  להשקיע בקרות להשקעה בדל"ןזרים)  
לתאים שקבעה במסגרת    רשות המיסים תאפשר גמישות ותעיק פרשות מקילה  )א(  :כי

קבע "חלון הזדמויות"  יי, כך שכמו כן, מוצע לתקן את החקיקה  (ב);  8/2003הוראת ביצוע  
ממועד הקמת הקרן להשקעה בדל"ן ועד סגירת סיבוב    ,תקופה של מספר חודשים  למשך

ההשקעות הראשוי, שבמסגרתו יתן יהיה לגייס כספים מקבוצת משקיעי היסוד ולהקצות 
להם זכויות בקרן, גם אם הקרן תרכוש מקרקעין, וזאת מבלי שמשקיעי היסוד יחויבו במס  

  רכישה וסף.


