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.(1990)451יחא"פד,שבחמסמנהלנגדרביביםמעוזי87/119('חימחוזי)ש"עמ17
.ואילך150'בעמ,9ש"הלעיל,הדרי18
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התמורהדירותמכירת"הדרייצחק,רשימתיעלמבוססיםבמאמרהאחרוןוהפרקזהפרק20

.(2006)35-א2/כמיסים"מזכהמגוריםדירתהקרקעעלכאשרקומבינציהבעסקת
יוםענייןראו21

-

.7ש"הלעיל,טוביועניין,7ש"הלעיל,דה
.שם22
.(2004)56-ה4/יחמיסים,שדמי'נשבחמסמנהל02/8789א"ע23
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תקופהאוחזאניאףשבה,הדעהעםהשופטיםהסכימוהדיןפסקבשני
מלאמכרשלקומבינציהבעסקתהשונההמיסויביןהיסודיתההבחנהבי,ארוכה

איןבפסיקהשורשמשהכתהכי,הקביעהעלחזרואולם,24שגויההיאחלקילמכר
.25בחקיקהאלאלשנותה

טוביעניין.1
לחוק(ב)49אסעיףשלהמיוחדתההוראהכיהמשפטביתקבעטוביבעניין
אחרתהריכי,26המלאלמכרולאהחלקילמכרמתייחסתאכןמקרקעיןמיסוי

לפטורזכאיממילאהמוכרהמלאהמכרלגביכי?למהכךכל.מיותרתההוראה
יתרושמתמלאים27מזכהמגוריםברירתשמדובר,כמובן,בהנחה,הרגילהדיןלפי
.28הפטורתנאי

שלהבנייהלשווילהוסיףיש,בפטורהחפץלמוכרשתיקבעהתמורהלגבי
ישהמתקבלתמהתמורה.לדירותהמתייחסהקרקעשוויאתהתמורהדירות

עסקתלפניהמגוריםדירתשלהשוויכפלולעתיםהרעיוניהשוויאתלהפחית
התמורהיתרת.מנוצלותלא,נוספותבנייהזכויותשאיןבהנחה,הקומבינציה

.כרגילתותמוסה,מנוצלותהלאהבנייהזכויותלמכירתתיוחס

מסותכנוןמלאלמכרההשוואה.2
,הקרקעשוויברכיבהתמורהשוויאתאמנםהגדילטוביבענייןהמשפטבית
השופטתכדברי,בלבדהפטורבהקשרהתמורהשווישלפיקציהמעיןבכךויצר

:כהן-שטרסברג

שהיא'משפטיתפיקציה'מעין,חברישלכלשונו,יוצר(1)(ב)49אסעיף"
לאאםאףפטורקבלתמאפשרתזוחלופה.בצדוושוברושטרבבחינת
ינוכהשממנההתמורהתחושבשאזאלא.המגוריםבדירתהזכויותכלנמכרו
.30"בדירההזכויותכלנמכרותהיולומחושבתהייתהשבובאופןהפטור

כשיש,המקריםברוב:31נבוןמוכרלכלההכרחיהלגיטימיהמסתכנוןנובעמכאן

.292'בעמ,74.4'בס,3ש"הלעיל,הדרי24
אתראו;200-201'בעמ,7ש"הלעיל,יוניזדהבענייןשמגרהנשיאשלדעתוחוותאתראו25

שלדעתהחוותואת;127'בעמ,7ש"הלעיל,טופיבענייןריבליןהשופטשלדעתוחוות
.230'בעמ,שם,טוביבענייןכהן-שטרסברגהשופטת

.288-291'בעמ,3ש"הלעיל,הדריראוהאמורהלהבחנה26
.להוק(א)49'בסכהגדרתה27
.לחוק49ו-49ב'ס28
כרמל02/8244א"עוכן;ואילך6.181'בס,3ש"הלעיל,הדריראוזהרעיונישווילחישוב29

.(2003)69-ה(יע6מיסים,שבחמסמנהל'נ
.132'בעמ,7ש"הלעיל,טוביעניין30
.66-ה'בעמ,23ש"הלעיל,שדמיענייןוכן,133'בעמ,שם,טוביעניין31
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בלאלמכורלועדיף,התמורהעלמנוצלותהלאהבנייהזכויותשלמהותיתהשפעה

מרכיבאתתכלוללאהתמורהכאשר,הדגילהדיןיחולזהבמקרה.פטורלבקש
,עתידיתלמכירהזוזכותישמור,הפטוראתיבקשלאאם,זואףזולא.הקרקע
העסקהדיווחלפניהמדויקהחישוב.תסתייםכשבנייתןהתמורהדירותשללרבות
.הבחירהאתיכתיב

ומכירהרכישהמסיעלזועסקהשלהנפקות.ז

למסהנוגעבכלההבחנהמשמעותאתשמרטובי32בענייןהמשפטבית,ברם
שעניינו,אחדמסבאירועמדוברשכן(חלשהואבמידה)מכירהולמסרכישה
בגיןרכישהבמסחייבאינוהמוכר,לפיכך.33במקרקעיןוכותשלאחתמכירה
.הבנייה34שוויעלרקרכישהבמסחייבוהקונה,התמורהדירות

התמורהדירותשלהרכישהויוםשווי.ח

כשימכור.לדעתי,זהבהקשרביותרהמורכבתהשאלהאתלבחוןנעבורמכאן
ושווייןהרכישהיוםיחושבוכיצד,התמורהדירותאתהקומבינציהבעסקתהמוכר

'מ,המיעוטשופטתצודקת.לעיל35שדמיענייןנושאהפלוגתאזו?הדירותשל
מוכרשהמוכרהואחלקימכרשלקומבינציהבעסקתהכללכי,הקובעת,נאור
דירותאתמוכרהואוכאשר,("הראשונההמכירה":להלן)מהמקרקעיןאחדחלק

המכירה":להלן)הקומבינציהבעסקתמכרשלאהאחרהחלקאתמוכרהואהתמורה

בלתישבחייוותרלאלפיו,המסרציפותשעקרוןמכךהיוצאהפועל.("השנייה
שלוהשוויהיוםהםהשנייהבמכירההרכישהשלוהשווישהיוםמחייב,ממוסה

.הנדונה36הקרקעכלשל("ההיסטוריים")הרכישה
פיעל,המוגדלהמכירהשוויהראשונהבמכירהנקבעשדמישבענייןעקאדא

המסרציפותעקרוןאםהדילמהניצבתובכך,לחוק(ב)49אסעיףשלהפיקציה
שמאאו,37נאורהשופטתשלהמיעוטכדעת,האמורהרגילהדיןהחלתאתמחייב
הרובכדעת,מיוחדדיןשלוקביעתוהרגילמהדיןסטייהמחייבזהעיקרוןדווקא

.דורנרהשופטתמפי
אתבהכרחמכריעאינולחוק(ב)21סעיף,המיעוטשופטתכדעת,אמנם
שוויהנקבע":בקובעוהרגילבמקרההמסרציפותאתמבטיחהסעיף.המחלוקת

.שם,טוביועניין7ש"הלעיל,יונתדהעניין32
.125'בעמ,שם,טוביבענייןריבליןהשופטשלדעתוחוות33
.למאמרחפרקלהלןוראו,289'בעמ,4.72'בס,3ש"הלעיל,הדרי34
.23ש"הלעיל,שדמיעניץ35
.ואילך289'בעמ,72.4'בס,3ש"הלעיל,הדריראו;ואילך64'בעמ,שם36
.115'בעמ,7ש"הלעיל,טוביבענייןריבליןהשופטשלדינופסקאתגםראו37
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לענייןהרכישהשווייהיה,שבחמסלענייןהרכישהעםבקשרבמקרקעיןזכותשל

."כאמורשנקבעהשווי-שבחמסחישוב
,המוכרשלההיסטוריהשוויהחלתאת,דווקא,מחייבתדנןבמקרההחלתו

שוויאלא,"הרכישהעםבקשר=שווילונקבעלאהקומבינציהבעסקתשהרי
אתאחרבמקוםסיכמתיכן-על.דווקאהמכירהעםבקשרלעילהפיקציהפי-על

רציפות,שכן,מושגתהחוקתכלית"שלפיו,(ב)21סעיףביסודהחקיקהתכלית
.38"ימוסהשלאשבחיוותרולאמובטחתהשבחמסשלהגבייה

שכן,דנןלפלוגתאנוגעתאינהלחוק(1)(ב)49אסעיףשלהפיקציה,לכאורה
suiבהסדרמסדירההיא Generisהראשונההמכירהשלהמכירהשוויאת

החלת.הרובדעתאת,זאתבכל,מחייבהצדקכי,סבורני,זאתעם.כאמורת

התמורהבדירותהקרקעשווירכיבשכן,מסלכפלתגרוםהאמורהרגילהדין
השנייהבעסקהבשניתוימוסה,(הקומבינציהעסקת)הראשונהבעסקהכברמוסה

קביעהללאמסלכפלהגורמתתכליתלמחוקקלייחסאין.(התמורהדירותמכר)
עומדתהייתהאםספק,כזאתקביעההייתהשאפילועודמה,בחוק40מפורשת
כפלשטענת,אעיר.וחירותון4האדםכבוד:יסוד-חוקפי-עלהחוקתיותבמבחן

הפיקציההוראתפיעלהמכירהשווילקביעתבקשר,טוביבענייןהועלתהמס
מלואלגביממצהדיוןשנערךבלא,42ונדחתה,לחוק(1)(ב)49אסעיףשלהאמורה

דין-פסקעלשהסתמכהשונהקודמתמאמירהביחוזראניזהבעניין.משמעויותיה
תוצאה,מסכפלשימנעבאופןלפרשישהמסרציפותעקרוןאת.ערר43ועדתשל

.זהבהקשרגםלחוק(1)(ב)49אסעיףשלהפיקציהאתמחיליםכאשרהנמנעת
,פחותלאחשובעל-עיקרוןבפנינסוגהכלליהמסרציפותעקרוןכי,תאמרולמצער

.מסכפלמניעתשל,יותרואולי

סיכום.ט

שורשהכתהחלקימכרשלזולביןמלאמכרשלקומבינציהעסקתביןההבחנה
עריםהמשפטבתי.שגויהשהיאלמרות,44בחקיקה,מסויםלעניין,ואףבפסיקה

.לנכוןימצאהמחוקקאם,לחקיקהשינויהאתהשאירואך,לכך
מועדאתלדחותהמוכרבפניהעומדתהחלופהבאימוץהואשהפתרוןייתכן

.212'בעמ,91.8'בס,9ש"הלעיל,הדרי38
.152-153'בעמ,8.18'בס,שם,הדרי;655'בעמ,201.6'בס,3ש"הלעיל,הדרי39
.(1992)573(מתוד"פ,1א"תשומהפקיד'נמ"כעופיננסיםביטוחרמון86/32א"ע40
חוקיחוקתיותעלשיפוטיתוביקורתהמידתיותנורמת"הדרייצחקראוזובסוגיהכללילדיון41

.(2006)11מוהפרקליט"מס
.135'בעמ,7ש"הלעיל,טוביעניין42
פסקראו,גדולאילןעלמסתמךאנידעהלשינוי;655'בעמ,201.6'בס,3ש"הלעיל,הדרי43

.(1992)366,369(מת3ד"פ,שכחמסמנהל'נשרון89/489א"בעשמגרהנשיאשלדינו
.לעיל4בפרקשנדון,מקרקעיןמיסוילחוק(4)19'ס44
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כאמורדחייה.התמורהיחידותמכירתלמועדהעסקהביצועממועדהמסאירוע
חמישיפרקלפימגוריםדירתבמכירתמהפטורליהנותהזכותאתמהמוכרתשלול

עם,לחוק3חמישיפרקלפיהחילוףשבהסדרלזההדומהפתרון-לחוק1
.הדרושותההתאמות

שעליהקרקעשלחלקימכרשלקומבינציהלעסקתהקייםבהסדר,זאתעם

,הקומבינציהמעסקאותגדולבחלק.מוקדםמסתכנוןלבצעיש,מגוריםדירת
מגוריםלדירתהפטוראתלבקשכדאילא,מגוריםדירתהקרקעעליששבהן
מהעיקרוןלסטותיש,הפטורנתבקששבהםבמקרים.לוזכאישהמוכרלמרות

אך,התמורהיחידותמכירתלגבי45שדמיבענייןהרובדעתכמוולקבועהכללי
יוםיהיוהתמורהיחידותמכירתבעתהרכישהשלוהשוויהיוםשכן,מטעמיהלא

כןלאשאם,הרגילמהדיןבשונה,זאת.להשנקבעוהשוויהקומבינציהעסקת
.מסכפלייגרם

.23ש"הלעיל,שדמיעניין45
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