
 283 משרד האוצר

 מיסוי עסקאות מקרקעי  
 תקציר

 החוק או חוק  להל   (1963 ג"התשכ) מכירה ורכישה, שבח(על פי חוק מיסוי מקרקעי  
חייב להגיש דיווח על העסקה למשרד מיסוי , כל העושה עסקת מקרקעי , )ק"מסמ

  .נקבע סכו! המס שעליו לשל!, לפי נתוני הדיווח. האזורי) ק" מסמ להל  (מקרקעי  
 הביקורתפעולות 
  להל  (רשות המסי! בישראל ב בדק משרד מבקר המדינה 2007יולי  אפרילבחודשי! 

מס , עריכת שומות למס שבחב על עסקאות במקרקעי  ובדיווחי!הטיפול את ) הרשות
עוד נבדקו ענייני! הקשורי! בפעולות ועדות הערר הפועלות לפי .  ומס מכירהרכישה

, נצרת, נתניה,  מרכז ק " משרדי מסמהביקורת נעשתה בשלושה. ק"חוק מסמ
 במחלקה לשומת מקרקעי  בדיקות השלמה נעשו. 3ובמשרד פקיד שומה ירושלי! 

וכ  במשרד המשפטי! , ובמשרד פקיד שומה חקירות צפו  של מס הכנסה רשותשב
  . ובהנהלת בתי המשפט
 עיקרי הממצאי 

 רשות המסי  ליקויי  עקרוניי  בפעילות 
ובעת , איננו מלא, המקרקעי  הקיי! במאגרי הנתוני! של הרשותהמידע על עסקאות 
אי  העברה רצופה ומוסדרת של מידע . אפשר להסתמ' רק עליו בדיקת עסקאות אי

ק מרשויות שלטוניות העוסקות ברישו! או בפיקוח על "רלוונטי למשרדי מסמ
ת ועדות התכנו  המקומיו, ) הטאבו להל  (לשכת רישו! המקרקעי  : מקרקעי 

ק אינ! "מפקחי מסמ. הרשויות המקומיות ומינהל מקרקעי ישראל, והמחוזיות
תובעי! מעושי העסקאות למלא את כל הפרטי! הנדרשי! בטופסי הדיווח על 

משק* את , לכ  קשה לוודא שמחיר העסקה המדווח על ידי הצדדי!; העסקאות
יוני! לפטור ק אי  בודקי! את העמידה בכל הקריטר"במשרדי מסמ. שווייה הריאלי

 75% זאת על א* שכ; כהגדרתה בחוק, "דירת מגורי! מזכה"ממס בעת מכירת 
 . מעסקאות המקרקעי  ה  מכירות של דירות מגורי!

 הונהגה ברשות שיטה חדשה לבחירת עסקאות מקרקעי  שייכללו 2006החל משנת 
בו ק לא עמדו ביעדי! שהוצ"משרדי מסמ. בתוכנית העבודה השנתית לבדיקת שומות

  .בשיטה החדשה
 ק נצרת "פעילות משרד מסמ

. ק נצרת מטפל ברוב העסקאות הנעשות על ידי מגזר המיעוטי! בצפו  האר-"מסמ
הוא הנמו' שבעשרת משרדי , ק נצרת בגבייה של מיסי מקרקעי "חלקו של מסמ
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דיווח על עסקאות מקרקעי  או  אי: להל  עיקרי הסיבות לכ'. ק ברחבי האר-"מסמ

דיווח על עסקאות בסכו! נמו' מהמחיר ; ביטולי עסקאות רבות; חור רבדיווח באי
  .המשרד והרשות לא פעלו נגד תופעות אלה. הריאלי

 פעילות  של ועדות הערר על מס שבח
רוב חברי הוועדות . ק"ועדות הערר דנות בעררי! שהוגשו על החלטות מנהל מסמ

חלק . יי! חשש לניגוד ענייני!ולכ  ק, עוסקי! ג! בייצוג נישומי! בתחו! המקרקעי 
 2006במאי .  שנה20  ל10 בי   מחברי הוועדות מכהני! בתפקיד! תקופות ארוכות 

עד דצמבר ; הגישה הרשות למשרד המשפטי! טיוטת הצעת חוק לביטול הוועדות
  .לא קיבלה הרשות את תגובת המשרד על כ', 2007

 סיווג עסקאות מקרקעי  כהוניות או פירותיות 
סקה של מכירת מקרקעי  הנמצאי! בישראל עשויה להתחייב במס שבח או במס כל ע

בשני! האחרונות הורדו שיעורי מס .  כעסקה הונית או פירותית לפי סיווגה , הכנסה
וככזאת אמורה (כ' שא! עסקת מקרקעי  שנעשתה בידי יחיד במישור הפירותי , שבח

יקט  , )עליה חל מס שבח(מסווגת כעסקה הונית ) להתמסות במסגרת מס הכנסה
. הרשות לא קבעה הנחיות לדר' סיווג העסקאות כפירותיות או כהוניות. סכו! המס

לא נקבעו נהלי! להעברת המידע ותיאו! בקשר לעסקאות בעלות פוטנציאל , כמו כ 
, נמצאו ליקויי! בסיווג עסקאות. מ"ולמע ק למס הכנסה"בי  מסמ, לסיווג פירותי

  . להימנע מתשלו! מסשפתחו פתח לנישומי! 
 סיכו  והמלצות

. ק"ממצאי הביקורת מעידי! על בעיות מבניות מהותיות בפעילות משרדי מסמ
את השיטה ; ק נצרת"במיוחד יש להדגיש את המתרחש בתחו! השיפוט של מסמ

. ואת הבעיות המבניות בפעילות ועדות הערר, הנהוגה של בדיקת העסקאות בכל האר-
 :ת המסי! לבחו  הנהגת שינוי בעיקר בתחומי! האלהעל הנהלת רשו, על כ 

באמצעות קבלת הצהרות מלאות : ק"להשלי! את המידע העומד לרשות מסמ .1
ועדות , רש! המקרקעי : כמו(וקבלת מידע מגופי! רלוונטיי! , מעושי העסקאות

כ' יועבר מרכז הכובד של עבודת ). מינהל מקרקעי ישראל והשמאי הממשלתי, התכנו 
, )מעקב ודרישה לקבלת מסמכי! לצור' עריכת השומה(חי! מהצד הטכני המפק

ניתוח נתוני! על הנכסי! ועל המוכרי! בסיוע (לקביעת שווי ריאלי של העסקאות 
 ). מאגרי מידע

לבנות תוכנית עבודה מותאמת למאפייני העסקאות המטופלות בכל משרד  .2
 .ק בנפרד"מסמ

ק נצרת מופקד "ות הנהוגות באזור שמסמלפעול להפסקת נורמות דיווח חריג .3
, פעולות הסברה בקרב קהל היעד: כמו, לש! כ' ראוי לנקוט צעדי! משולבי!. עליו

העשרת המקורות לאיסו* מידע על מחירי השוק ועל עסקאות שנעשו והגברת צעדי 
 .דיווח על עסקאות או לדיווח לוקה בחסר האכיפה במטרה ליצור תמרי- שלילי לאי
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מ שיאפשר סיווג נכו  "ק למשרדי מס הכנסה ומע" תיאו! בי  משרדי מסמליצור .4
להקפיד על קיו! בדיקות נאותות לפני .  במישור ההוני או הפירותי של עסקאות 

 .סיווג עסקת מקרקעי  כהונית או כפירותית
 .לקיי! בדיקות לגבי העמידה בתנאי הפטור ממס במכירת דירות מגורי! .5
יש להגביר את . ק ראויה לדיו  יסודי"בעררי! בנושאי מסממתכונת הדיוני!  .6

  .ק"הפיקוח על ועדות הערר הפועלות לפי חוק מסמ
♦  

 מבוא
מטיל , )ק" החוק או חוק מסמ להל   (1963 ג"התשכ, ) ורכישה1מכירה, שבח (מקרקעי וי סיחוק מ

המס . ד מקרקעי  ובפעולה באיגוהמצויי  בישראל זכות במקרקעי  מכירתמס על שני הצדדי  ב
מס הרכישה מוטל על הרוכש . שהוא הרווח שצמח למוכר ממכירת המקרקעי , "שבח"משול  על ה

 . מס מכירה מוטל על המוכר כשיעור מסכו  העסקה, כשיעור משווי הרכישה
עובדי המשרדי  למיסוי . הקובעי  הלכות חדשות שינויי חקיקה 20 בעשור האחרו  נעשו בחוק כ

נדרשי  על כ  לגלות בקיאות , )ק" מפקחי מסמ להל  (די  על בדיקת העסקאות מקרקעי  המופק
. ברחבי האר& משרדי  אזוריי  העשרהטיפול במיסוי מקרקעי  ברשות נעשה באמצעות . רחבה
 .ח" מיליארד ש5  גבתה הרשות מסי מקרקעי  בס' כ2006בשנת 

הצהרות על של הרשות ב הטיפול בדק משרד מבקר המדינה את 2007יולי  אפרילבחודשי  
עוד נבדקו .  ומס מכירהמס רכישה, עריכת השומות למס שבחאת עסקאות בזכויות במקרקעי  ו

הביקורת נעשתה בשלושה . ק"ענייני  הקשורי  לפעילות ועדות הערר הפועלות לפי חוק מסמ
נערכה  משלימה ביקורת. 3ובמשרד פקיד שומה ירושלי  , ונצרת, נתניה,  מרכז ק "משרדי מסמ

וכ  במשרד , ובמשרד פקיד שומה חקירות צפו  של מס הכנסה רשותבמחלקה לשומת מקרקעי  שב
   . המשפטי  ובהנהלת בתי המשפט

 ק"פעולות משרדי מסמ
 דיווחי נישומי! 

, ק האזורי"כל מי שעשה עסקת מקרקעי  חייב לדווח עליה למשרד מסמ,  בחוק73לפי סעי*  .1
, את יו  רכישת הנכס ושוויו בעת שנרכש בידי המוכר, ירה ושווי המכירהולציי  בדיווח את יו  המכ

 . ואת הניכויי  והתוספות שהוא דורש לעניי  חישוב השבח
, שהיא דיווח בלבד על העסקה" הצהרה: "החוק מאפשר לנישו  לבחור את אופ  הדיווח על העסקה

הרשות הכינה לצורכי . העסקהשבה נוס* לדיווח חישוב של סכו  המס בגי  , "שומה עצמית"או 
, שבו פרטי  רבי  הנוגעי  לעסקה, כנובע מסמכות המנהל לקבוע טפסי , ההצהרה טופס מפורט

__________________ 
הוטל רק על מס המכירה . 2007 בוטל מס המכירה למפרע מאוגוסט 11.02.08בהחלטת הכנסת מיו    1

 .7.11.01 מכירת מקרקעי  שנרכשו לפני ה
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מרוח פסק די  של בית המשפט העליו  עולה כי אי . שלפיה  אפשר ללמוד על מהות העסקה ושוויה

וקמה ברשות ועדה  ה2004בשנת . 2מילוי הפרטי  הנוספי  שבטופס כמוה  כהצהרה בלתי נכונה
 נכתב בי  2005בדוח שפרסמה הוועדה בינואר ).  הוועדה להל  (לבחינת שינוי תכנית העבודה 

הוועדה ". לעתי  קרובות מוגשות הצהרות חלקיות ללא אחד המרכיבי  הקבועי  בחוק: "...היתר
ק הדי  הנובעת מפס, הצביעה על חוות דעת משפטית מטע  הרשות בנוגע למעמד ההצהרה החלקית

עד להשלמת הפרטי  ' הודעה על ביצוע עסקה' הצהרה חסרה תיחשב כ"והמליצה כי , האמור
ק לעריכת "משמעות המלצה זו היא שאי  הגבלה על מש' הזמ  העומד לרשות מסמ. החסרי 

, הצהרה במועד הטלת קנס בגי  אי: הוועדה המליצה על נקיטת מהלכי  משלימי . השומה הסופית
 .  חדשה שתקבע דרכי  להחמרת הענישה בגי  דיווח חסר3יצועפרסו  הוראת ב

ק "התברר שמשרדי מסמ. משרד מבקר המדינה בדק את הנהוג במשרדי  בנוגע להצהרות לא מלאות
בכל שלושת .  לחוק73רואי  הצהרה כמלאה ג  א  מולאו בה רק הפרטי  הקבועי  בסעי* 

ג  א  לא מולאו , תקבלה כהצהרה מלאהה, הצהרה שכללה את הפרטי  הללו, המשרדי  שנבדקו
 . בה הפרטי  האחרי  הנדרשי  בטופס

ק לטיפול בהצהרות לא "בפסק הדי  שצוי  לעיל הזכיר בית המשפט כלי נוס* העומד לרשות מסמ
המנהל או מי שהורשה לכ' על ידיו רשאי לצור' ביצוע חוק : " לחוק הקובע96והוא סעי* , נכונות

כל , שימסור לו תו' זמ  שייקבע בדרישה, המנהל סבור שיש בידו מסמכי ש,  לדרוש מכל אד  זה 
מסמכי  וכל תעודה אחרת או ידיעה שברשותו , חשבונות, פנקסי רישו , פנקסי , י יתעודת קנ, הסכ 

ק מיעטו "בשלושת המשרדי  שנבדקו התברר כי עובדי מסמ...". הדרושי  למנהל לצור' חוק זה
 .וכ' חלה פגיעה ביכולת לגבות מס אמת, שלמת הפרטי  החסרי להשתמש בסעי* זה לצור' ה

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÓÒÓ È„¯˘Ó ÏÚ" ÌÈ„ÓÂÚ‰ ÌÈÈ˜ÂÁ‰ ÌÈÏÎ· ˘ÂÓÈ˘ ˙Â˘ÚÏ ˜
Ì˙Â˘¯Ï ,ÌÈÈË ÂÂÏ¯‰ ÌÈÎÓÒÓ‰ ÏÎ Ì‰ÈÏ‡ ÂÙ¯ÂˆÈÂ ˘¯„ Î Â‡ÏÂÓÈ ÌÈÒÙË‰˘ ÚÂ·˙ÏÂ , È„Î

‰˜ÈÓÚÓ ‰¯Âˆ· ˙ÂÓÂ˘‰ ˙‡ ˜Â„·Ï ÂÏÎÂÈ ÌÈÁ˜ÙÓ‰˘. 
ÂÚÂ ˙‡Ê„ ,ÓÒÓ È„¯˘Ó· ÌÈÈ˜‰ Ï‰Â ‰ ÈÙ ÏÚ"˜ ,˘¯„ Î ÌÈÒÙË‰ Â‡ÏÂÓ Ì‰· ÌÈ¯˜Ó· Ì‚ ,

ÓÒÓ È„·ÂÚ" ˙‡ ÌÈ˜¯ÂÒ Ì È‡Â Ì‰· ÂÏÏÎ ˘ ÌÈË¯Ù‰ ÏÎ ˙‡ ·˘ÁÓÏ ÌÈ ÈÊÓ Ì È‡ ˜
‰ÓÂ˘‰ ‰ÒÒ·˙‰ Ì‰ÈÏÚ˘ ÌÈÎÓÒÓ‰ . ‰˜ÒÚÏ ÌÈÈË ÂÂÏ¯‰ ÌÈ Â˙ ‰Ó ÔË˜ ˜ÏÁ ˜¯) ‰Ï‡

 ÛÈÚÒ· ÌÈ·Â˜ ‰73˜ÂÁÏ ( ,ÓÓ‰ Ú„ÈÓ‰ ÒÈÒ·Ï ÌÈ ÊÂÓÔÈÚ˜¯˜Ó ˙Â‡˜ÒÚ Ï˘ ·˘ÁÂ . Ï˘·
Ú„ÈÓ ¯„ÚÈ‰ , ÂÈÏÚ ÍÓ˙Ò‰ÏÂ ÈÊÈÙ‰ ˜È˙‰ ˙‡ ¯˙‡Ï Í¯Âˆ ˘È ˙ÂÓÂ˘ ˙ÈÈ˘Ú ÔÓÊ·- ‰ÏÂÚÙ 

ÌÈ·‡˘Ó ÊÂ·Ê··Â ‰Á¯Ë· ‰ÎÂ¯Î‰. 
¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ,‚È‰ ‰Ï ÌÂ˜Ó ˘È ÈÎ ,‰Ò Î‰ ÒÓ· ‚Â‰ Ï ‰ÓÂ„· , ˙Â¯˘Ù‡

ÓÒÓÏ ˙·˘ÁÂÓÓ ÁÂÂÈ„"˜ ;ÏÎÈÈ Ì‰ ÌÈ Â˙ ‰ ˙˜È„· ¯Á‡Ï˘ÎÚ„ÈÓ‰ ÒÈÒ·· ÂÏ . „ÂÚ ÍÎÏ
ÔÂ¯˙È :‰·ÂÁ ˙Â„˘Î Â¯„‚ÂÈ˘ ÒÙÂË· ÌÈÓÈÂÒÓ ˙Â„˘ ÔÈÊ‰Ï ÌÂ˘È ‰ ÏÚ ‰ÙÈÎ‡ .ÔÎ ÂÓÎ , ÏÚ

ÒÙÂË· ÌÈ˘¯„ ‰ ÌÈ Â˙ ‰ ˙‡ ÔÂÁ·Ï ˙Â˘¯‰ ,ÌÈÈ ÂÈÁ Ì È‡ Ì‰Ó ˜ÏÁ˘ ‰¯Â·Ò ‡È‰ Ì‡Â ,
Ì‡˙‰· ÒÙÂË‰ ˙‡ ÔÎ„ÚÏ ‰ÈÏÚ . 

 ייווצר קשר 2008 מקרקעי  לשנת בתשובתה הודיעה הרשות כי החל בתוכנית העבודה של שומת
 . לבסיס המידע של הרשות4באמצעות האינטרנט
__________________ 

 . 232 ד" יא"פד, ÌÈ¯Ó 'ÔÈÚ˜¯˜Ó Á·˘ ÒÓ Ï‰ Ó ·¯‚¯   2/80א "ע  2
 .הוראת ביצוע ה  הנחיות מטע  מטה הרשות למשרדי  בענייני  מקצועיי   3
רטי העסקה י הזנת פ"הדיווח באמצעות האינטרנט אמור להיעשות ע, על פי תוכנית העבודה של הרשות  4

כ% שהנישו  יוכל להדפיס את תוצאת החישוב , י הנישו  ישירות לסימולטור המחשב את מס השבח"ע
 .יכללו נתוני העסקה במאגר הרשות, לאחר בדיקה. כשומה עצמית, חתומה על ידו, ולהגישה
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, "דירת מגורי  מזכה", לפי החוק.  מעסקאות המקרקעי  ה  מכירות של דירות מגורי 75% כ .2
והיא פטורה ממס , )לפי נוסחה הקבועה בחוק(היא דירה ששימשה בעיקר למגורי  לפני מכירתה 

 .אינ  זכאיות לפטור, סקי דירות שהושכרו לע. שבח
ÓÒÓ È„¯˘ÓÏ ÈÎ ‰ÏÚÂ‰"· ¯·Â„Ó ÔÎ‡˘ ¯¯·Ï ˘È „ˆÈÎ Ú·Â˜‰ Ï‰Â  ÔÈ‡ ˜-" ÌÈ¯Â‚Ó ˙¯È„

‰ÎÊÓ ." ‰¯ËÓ ÂÊÈ‡ÏÂ ‡Ï Â‡ ‰¯Î˘Â‰ ‰¯È„‰ Ì‡ ¯È‰ˆ‰Ï ¯ÎÂÓ‰ ˘¯„  ‡Ï ÁÂÂÈ„‰ ÒÙÂË·
‰˘ÓÈ˘ .‰Ò Î‰ ÒÓ Û‚‡ È Â˙  ÏÚ ÍÓ˙Ò‰Ï ÏÂÎÈ Â È‡ Ì‚ Û‚‡‰ , È¯ÈÎ˘Ó ·Â¯˘ ÌÂ˘Ó

‡ ˙Â¯È„‰ ‰Ò Î‰ ÒÓ· ÌÈÓÂ˘¯ Ì È) Ì‰È˙ÂÒ Î‰ ÏÚ ÁÂÂ„Ï ˜ÂÁ‰ ÈÙÏ ÌÈ·ÈÈÁ Ì È‡ Ì˙ˆ˜Ó
˙Â¯ÈÎ˘Ó ,˙‡Ê ÌÈ˘ÂÚ Ì È‡ Í‡ ÁÂÂ„Ï ÌÈ·ÈÈÁ Ì˙ˆ˜ÓÂ .( 

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÓÒÓ È„¯˘Ó ÈÎ ˘¯„ " ¯·„· ˙Â˜È„· ÚÂˆÈ·Ï ÌÈÏ‰  ÂÚ·˜È ˜
ÒÓÓ ¯ÂËÙ ˘¯„  Ô‰È·‚Ï ˙Â¯È„· ˘ÂÓÈ˘‰ . 

שכ  בהיעדר , גורמת לאוצר המדינה הפסד,  היותה עבירה פליליתבנוס* על, בנייה ללא היתר .3
במצב זה ג  יתכ  ונגרמת . 5ואגרות בניה, היטלי השבחה, רישיו  בנייה לא נגבי  היטלי פיתוח

אלא שמתאפשר , לא זו בלבד שעברייני הבניה אינ  משלמי  היטלי  ואגרות כאמור: אפליית מס
 הואיל ושווי נכס שלא מגולמי  בו תשלומי ההיטלי  ,לה  לשל  פחות מס בעת מכירת הנכס

חלק ניכר מהבנייה הלא חוקית הוא על קרקע שיועדה לשימושי  חקלאיי  . האמורי  קט  יותר
 כי מינהל מקרקעי ישראל ירכז מידע ממוחשב 6 החליטה הממשלה2000בשנת "). קרקע חקלאית("

כמו כ  המליצה ועדת שרי  . יתומפורט בקשר לכל מי שמשתמש שימוש חורג בקרקע חקלא
להתקי  תקנות שלפיה  לא יוכר ניכוי ממס של כל הוצאה הנובעת משימוש בלתי חוקי בקרקע 

אי  להתיר ניכוי  ": שקבע7המלצה זו עולה בקנה אחד ע  פסק די  של בית המשפט העליו . חקלאית
סכל מדיניות הנובעת או שהיא עשויה ל, הוצאה שנעשתה תו' כדי עבירה על החוק, ממס הכנסה

עד מועד סיו  . "י  בעל חשיבות ציבוריתימחוק המדינה או מפעולה לגיטימית של הממשלה בענ
 .הביקורת לא הותקנו תקנות כאמור

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,˙Â ˜˙‰ ˙ ˜˙‰ ˙‡ ıÈ‡‰Ï ÏÚÙ˙ ˙Â˘¯‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ . ÔÎ ÂÓÎ
‰ ÏÎ Ï˘ ÒÓÓ ÈÂÎÈ  ¯Ò‡È ˙Â ˜˙‰ ˙¯‚ÒÓ· ÈÎ ÏÂ˜˘Ï ÈÂ‡¯ È˙Ï· ‰ ·Ó ˙ÈÈ · ÏÚ ˙Â‡ˆÂ‰

˙È‡Ï˜Á Ú˜¯˜ ÏÚ ‰È ·· ˜¯ ‡ÏÂ È˜ÂÁ . Â È‡ ÒÎ · ˙ÂÚ˜˘‰ ÏÚ ÒÓÓ ÈÂÎÈ  ¯ÂÒÈ‡Â ÏÈ‡Â‰
 ‰¯ÈÎÓ‰ ˙Ú· ˙Â‡ˆÂ‰ ÈÂÎÈ  ˘¯Â„ Â È‡˘ ÈÓÏ ÈË ÂÂÏ¯) ‰˙ · ˘ ‰¯È„ ˙¯ÈÎÓ ˙Ú· ÂÓÎ

˙ÈÓˆÚ ‰ÈÈ ··( , Ì È‡˘ ÈÓÏ Ì‚ ˙ÂÈË ÂÂÏ¯ ÂÈ‰È˘ ˙ÂÙÒÂ  ˙ÂÏ·‚‰ ˙ÏË‰ ÔÂÁ·Ï ˙Â˘¯‰ ÏÚ
„˙Â‡ˆÂ‰ ÈÂÎÈ  ÌÈ˘¯Â. 

עליה  , לבירור הסבירות של נתוני העסקה כפי שדווחו למפקחי המס הקובעי  את השומה .4
ברשות מנוהל בסיס . להסתייע בבסיסי מידע שיש בה  נתוני  מפורטי  על עסקאות מקרקעי 

 . המידע היחידי שיש למדינה בכל הנוגע למחירי נכסי מקרקעי 
וכ  נתוני  , אגר המידע הקיי  ברשות כולל נתוני  לא עדכניי הביקורת העלתה כי מ )א(

 :ובשל כ' נגר  נזק של ממש למערכת המיסוי, חלקיי 
__________________ 

 ופיתוח בועדת המשנה של ועדת הפני  ואיכות הסביבה לנושא תכנו , ראו לדוגמה תיעוד דיו  בכנסת 5
 .2005 במרס 21מיו  , 2' פרוטוקול מס, עיר הכרמל

שקיבלה , 2.4.2000מינהל וביקורת המדינה מיו  ,  של ועדת שרי  לענייני תיאו 46/תמ'  החלטה מס  6
 . 1583 ומספרה 27.4.2000תוק* של החלטת ממשלה ביו  

 ,‡·ÈÁ¯ÊÓ‰ ÏÚÂÙ‰ Ï˘ È‡¯˘‡Ï ¯ˆÂ‡ Ú·"  Ó 'Ï ‰ÓÂ˘‰ „È˜ÙÌÈÏÂ„‚ ÌÈÏÚÙÓ ,Ï˙-·È 507/59א "ע  7
 .2213) 3(ו"ד ט"פ
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מקורו בנתוני  שרוכזו לצור' , חלק מהמידע שבמאגר בקשר לבעלויות על נכסי מקרקעי  )1(

אמורי  , שותעל פי הוראות הר).  מס רכוש להל   (1961 א"התשכ,  וקר  פיצויי 8חוק מס רכוש
שכ  מפקחי ; אול  עדכו  הקוב& לוקה בחסר. ק לעדכ  את הקוב& בעת הפקת השומות"מפקחי מסמ

 .המס יכולי  להפיק שומה ג  ללא עדכו  הקוב&
  אמורי  לשמש ג  את אג* המודיעי  והחקירות ברשות לצור' "הנתוני  על רכישות נדל )2(

העדכו  הדל של המאגר פוגע בעדכו  מאגרי אול  . העשרת המידע על נחקרי  פוטנציאליי 
 . הנתוני  של אג* המודיעי  והחקירות

ממנו אפשר להפיק מידע על , ) כרטסת רישו  נכסי    "הכרמ(לרשות יש קוב& מידע נוס*  )3(
 אפשר היה לערו' שומות ללא רישו  במאגר 2007עד לשנת . מחירי השוק של עסקאות מקרקעי 

הקוב& ג  חסר פרטי  שיש .   נתוני  של עסקאות רבות"להעביר לכרמכ' התאפשר לא ,  "הכרמ
מצב זה לא ; קיו  חניה ומעלית, הקומה בה מצויה הדירה: כמו, לה  רלוונטיות לקביעת המחיר
מטבע הדברי  לא כל העסקאות נבדקות לעומק  , בנוס* לכ'. 2007 שונה במסגרת התיקו  האמור ב

לכ  ;   לא מצוי  איזו עסקה נכללה בתכנית ואיזו לא"בכרמ). הל ראו ל(לפי תכנית העבודה בשומה 
 . ייתכ  שמחיר עסקה שלא נבדקה ישמש לצור' הערכת מחיר בעסקה אחרת

לא נדרש שהמערכת הממוחשבת תזהה , לצור' הזנת נתוני עסקה למאגרי המידע של הרשות )4(
שר עסקאות לא מעטות ג  ק רוש  ומא"בשל כ' אג* מסמ. את המוכר כבעלי  הרשו  של הנכס

  ).ק נצרת"ראו בעניי  זה ג  בהמש' בפרק הד  במסמ(כאשר המוכר אינו הבעלי  הרשומי  של הנכס 
לש  בדיקת מחיר השוק , אי אפשר להסתמ' על נתוני מאגר המידע של הרשות בלבד, בנסיבות אלו
 . את משאבי  דבר הכרו' בהקצ ויש צור' להשלי  נתוני  ממקורות אחרי  , של עסקאות

 קיי  מאגר מידע לגבי מצבת הנכסי  1983החל משנת : "  השיבה הרשות"לעניי  עדכו  קוב& הנדל
 ". תאגיד/הנמצאת בבעלות כל אד 

כי חלק גדול מבעלי הנכסי  בישראל רכשו אות  ,  "משרד מבקר המדינה מעיר בעניי  קוב& הנדל
 . 1983לפני שנת 

וכדי שיהיו לרשותה פרטי  הנדרשי  , י המידע שבידי הרשותלנוכח האיכות הדלה של מאגר )ב(
ועדות : כגו , יש מקו  להיעזר בבסיסי מידע רלוונטיי  של גופי  מחו& לרשות, לעריכת שומות

לשכת ; 1965 ה"יה התשכיחוק התכנו  והבנפי להתכנו  והבנייה המקומיות והמחוזיות הפועלות 
  הרשות המקומית ; ו  ומועברות הבעלויות על נכסי שבה נעשה הריש) הטאבו(רישו  המקרקעי  

. המרכז למיפוי ישראל; מינהל מקרקעי ישראל; )להבדיל מהייעוד(על השימוש הממשי בנכס 
כ' קורה שבעריכת השומה . כי מידע מעי  זה אינו מועבר לרשות באופ  שוט* ומוסדר, התברר

יצוי  שהקשר ע  הטאבו . שווי הנכסונפגעת יכולתו להערי' את , נסמ' המפקח על מידע חלקי
, ק הנדרשי  לצור' רישו  הנכסי  בטאבו"כגו  זיו* אישורי מסמ, חשוב ג  לצור' מניעת זיופי 

 . ק נצרת"כפי שארע לדוגמא במסמ
ק נעשה "י אג* מסמ"יש להעיר כי תהלי' הרישו  של עיקולי מקרקעי  ע, בהקשר של מאגרי מידע

 ישירות  י הרשות "המתבצע ע, לי' הרישו  של עיקולי  על כלי רכבבאופ  ידני ולא נעשה כמו תה
משמעות הדבר שרישו  עיקול ידני ומעקב אחריו הינו תהלי' . למאגר המידע של משרד הרישוי

 . שבמהלכו מתאפשר לבעל הנכס למכור את הנכס, ממוש'
‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ˙Â‡˜ÒÚ ÏÚ ‰¯˜· ¯˘Ù‡Ï È„Î ,˘¯‰ ‰ÎÈ¯ˆ ˙Â

ÏÈÚÏ ÂË¯ÂÙ˘ ˙Â¯Â˜Ó‰Ó Ì‚ ÔÈÓÊÂ ·˘ÁÂÓÓ Ú„ÈÓ Ï·˜Ï .·ÏÂ˘Ó Ú„ÈÓ ¯‚‡Ó ¯ÂˆÈÏ ¯˘Ù‡ ,
ÔÈÚ˜¯˜Ó· Ô ÈÈ Ú˘ ˙Â Â˘‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ˙‡ ˘Ó˘È˘ ,˙ÂÈ˜ÂÁ‰ ˙ÂÏ·‚‰· ·˘Á˙‰·. 

__________________ 
  .0% הועמד מס רכוש על שיעור של 2000בשנת   8
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בימי  אלו נבחנת באג* מערכת להפצת : " ...  הודיע משרד המשפטי 18.11.07בתשובתו מיו  
מ יהיו בי  "כאשר מס הכנסה ומע, לצר* משרדי  שוני תו' מספר שבועות נתחיל ... מידע

בעניי  היעדר ". המשרדי  הראשוני  שיוכלו לצפות בנסחי רישו  באמצעות מערכת הפצת המידע
ק מעביר "כיו  מסמ: "קשר ממוחשב בנוגע לרישו  עיקולי  על מקרקעי  מוסי* משרד המשפטי 

עקב אי התאמה בי  ,  מוחזרי  אליה 50% לרישו  אלפי עיקולי  בכל חודש כאשר למעלה מ
כמו כ  הודיע משרד . "הבעלי  הרשומי  בפנקס המקרקעי  לפרטי  המצויני  בהודעה על הנכס

ל המשרד סוכ  שהמשרד יבח  אמצעי  שוני  להידוק "כי בישיבה שהתקיימה אצל מנכ, המשפטי 
   . הקשר ע  רשות המסי 

 ביצוע תכנית העבודה החדשה 
, ק היא מתווה לבדיקה מעמיקה של עסקאות שדווחו למשרדי " של משרדי מסמתכנית העבודה

התכנית מתבססת על ניתוב העסקאות לשני . במגמה לאכו* את הוראות החוק, הנקבעת אחת לשנה
 :  בידי המטה ובידי המשרדי  בה  נבחרות עסקאות לבדיקה , מסלולי 

¯ È ‰ Ó ‰  Ï Â Ï Ò Ó   הסבירות לחיוב במס היא שבה,  בדיקה שטחית של עסקאות שנבחרו:·
 .  בעיקר דירות מגורי  נמוכה 

Ï È ‚ ¯ ‰  Ï Â Ï Ò Ó ובה  עסקאות בעלות פוטנציאל להנבת ,  בדיקה של שאר העסקאות שנבחרו:·
טיפול בסוגי  נבחרי  של עסקאות כפי שנקבעו באותה שנה ובתחומי  שבשנה , תשואת מס גבוהה

 .ג*האחרונה היו בה  שינויי  בחקיקה או במדיניות הא
, היא התוותה מתכונת חדשה לתכנית העבודה, 2005בינואר , בדוח שפרסמה ועדה של הרשות .1

, בדוח הוועדה נאמד שיעור העסקאות שייבדקו בכל אחד משני המסלולי . י הרשות"שאומצה ע
 . בהתבסס על קריטריוני  שנקבעו

 : 2006בשנת משרד מבקר המדינה בדק את יישו  המתכונת החדשה במשרדי  האזוריי  
 19% לעומת כ, )11% כ (8,892מה  נבדקו רק ,  עסקאות79,179למסלול המהיר נותבו  )א(

.  מהעסקאות במסלול זה לא נבדקו90% המשמעות היא שכ. שהיו אמורות להיבדק במסלול זה
בהקשר זה ראוי לציי  כי . שיעור כה נמו' של בדיקה פוגע בהרתעה מהטיית מחירי  כלפי מטה

ק בגי  טיפול  בתיקי המסלול המהיר נמוכי  מאלה שניתני  בעד " השכר של מפקחי מסמתמריצי
 . טיפול בתיקי המסלול הרגיל

„ÂÚÂ ˙‡Ê ,ÚÓÂ ‰Ò Î‰ ÒÓ È„·ÂÚ"Â¯ÎÓ ˘ ˙Â¯È„ Ï˘ ÔÈÂÂ˘ ˙Â¯È·Ò ˙‡ ÌÈ˜„Â· Ì È‡ Ó ,
ÓÒÓÏ ‰ Â· ÔÏ·˜ È„È ÏÚ ÁÂÂ„Ó‰"˜ ,ÓÒÓ· Ú·˜ ˘ ¯ÈÁÓ‰ ÏÚ ÌÈÎÓ˙ÒÓ ‡Ï‡"˜ . ‰Ê ·ˆÓ·

ÎÈ ˘ÏÂ˘Ó ÒÓ „ÒÙ‰ Ì¯‚È‰Ï ÏÂ-ÚÓ "Ó ,‰˘ÈÎ¯ ÒÓÂ ‰Ò Î‰ ÒÓ . 
. 73%מה  היו צריכות להיבדק ,  עסקאות42,597נותבו למסלול הרגיל , בשנה האמורה )ב(

כי המשקל של בחירת התיקי  , על כ' יש להוסי*. 49% כלומר כ,  עסקאות20,972בפועל נבדקו 
 לה  היכרות טובה ע  המתרחש באזור שיש, ק"על ידי עובדי משרדי מסמ, למסלול הרגיל

המשקל ירד ;  על פי מתווה הוועדה18%לעומת ,  מהתיקי 13%  על כ2006עמד בשנת , פעילות 
 .  בלבד5%  לכ2007בשנת 

בעוד שעל פי התכנית החדשה נבדקו ; נבדקו כל העסקאות, על פי תוכנית העבודה הקודמת )ג(
 . כלל העסקאות במשקכרבע מ, )בשני המסלולי  ג  יחד(בס' הכל 



 ב58דוח שנתי  290
הועלה כי בחירת העסקאות שייבדקו על ידי עובדי המטה נעשית לפי קריטריוני  ממוחשבי   .2

הדבר בא לידי ביטוי בהבדלי  הגדולי  במספר .  ולא לפי המאפייני  של כל משרד ומשרד9אחידי 
טווח כ' למשל במסלול המהיר . התיקי  שכל משרד מנתב למסלול המהיר ולמסלול הרגיל

הממוצע השנתי לניתוב למסלול .  בירושלי  וברחובות75%  בנצרת לכ24% ההבדלי  נע בי  כ
  . 61% המהיר הוא כ

כ' . עוד הועלה כי בשל כשל טכני עסקאות ישנות מנותבות אוטומטית למסלול המהיר .3
מתוכ  ) 40% (195,  עסקאות427 בטיפול במסלול המהיר 2006היו בינואר , ק נצרת"במסמ, לדוגמה

, אול  דווקא עסקאות מעי  אלה צריכות להיות מנותבות למסלול הרגיל. 1983בוצעו לפני אפריל 
 . כדי לעמוד על הסיבות לאיחור בדיווח עליה 

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ÚÂˆÈ·Ï ‰„Â·Ú‰ ˙È Î˙ È„ÚÈ ÔÈ· ‰Ó‡˙‰Ï ˙Â˘ÚÏ ˙Â˘¯‰ ÏÚ
ÏÚÂÙ· , Ô È‡˘ ˙Â‡˜ÒÚ‰ ¯ÙÒÓ ˙‡ Ô˙È ‰ ÏÎÎ ÌˆÓˆÏÂ˙Â˜„·  , ˙¯ÈÎÓÏ ˙Â‡˜ÒÚ Ì‚ Ô‰·

ÌÈ¯Â‚Ó ˙Â¯È„.   
 משרד למיסוי מקרקעי  בנצרת

, לפי נתוני הרשות. ק נצרת מופקד על שטח שבו מתגוררת רוב אוכלוסיית המיעוטי  בגליל"מסמ
 מכלל העסקאות שבטיפול 30% כ; רוב עסקאות המקרקעי  במגזר המיעוטי  ה  מכירת קרקע

או עסקאות שחל עליה  שיעור , ירות מגורי  בתנאי  המזכי  בפטורק נצרת ה  מכירות של ד"מסמ
מאפייני עסקאות .  כגו  העברות של נכסי  ללא תמורה לקרובי משפחה מופחת של מס רכישה 

, לדוגמה. ק נצרת יכולי  להסביר את שיעורי הגבייה הנמוכי  אצלו"המקרקעי  שבטיפול מסמ
 3% וכ, )ח" מיליו  ש73( מס' חיובי מס הרכישה 1.5% ק נצרת כ" תר  מסמ2005 2004בשני  

   ). ח" מיליו  ש206(מס' חיובי מס שבח בכל האר& 
 רישו  עסקאות מקרקעי 

העברת בעלות על מקרקעי  צריכה להירש  בלשכות רישו  , 1969 ט"התשכ, לפי חוק המקרקעי 
  נוהג לפיו נעשית קיי, ק נצרת"כפי שהדבר משתק* במסמ, אול  במגזר המיעוטי . המקרקעי 

נוהג זה . אצל עור' די  פרטי ולא באמצעות הטאבו" רישו "העברת בעלות על נכסי  באמצעות 
ובו מצויני  פרטי , ייפוי כוח של מוכר לעור' דינו לייצגו בעסקה וביטויו הוא שטר, "ווקאלי"נקרא 

 אות  על וש  ראינוא'  , זכויות במקרקעי הקונה רוכש; הנכס הנמכר ושמותיה  של המוכר והקונה
והוא רואה בו שטר המעיד , אלא מקבל מעור' הדי  של המוכר העתק של ייפוי הכוח ,ו בטאבושמ

 . על סמ' אותו ייפוי כוח הוא יוכל למכור את הנכס באותה דר'. שהוא בעל הנכס
__________________ 

בארבעה משרדי  סכו  הס* היה . פרט לסכו  הס* לבדיקת תיקי  בשל סכו  המכירה הגבוה יחסית  9
 .קט  מזה שנקבע בשאר המשרדי 



 291 משרד האוצר

ÓÒÓÏ ˙ÂÁÂÂ„Ó Ô È‡ ÂÏ‡ ˙Â‡˜ÒÚ"˜ ,Ô˙ÎÈ¯ÚÏ ÍÂÓÒ· , Â·‡Ë· ˙ÂÓ˘¯  Ô È‡ Ô‰˘ ¯Á‡ÓÂ
Ï ÔÈ‡ÓÒÓ"Ô¯˙‡Ï ˙ÏÂÎÈ ˜ . È·˘Â˙ È„È·˘ ÌÈÒÎ ‰ Ï˘ ÌÂ˘È¯‰ Í¯ÚÓ· Ú‚ÂÙ ¯ÂÓ‡‰ ‚‰Â ‰

ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ÈÂÒÈÓÏ ˙Â¯˘Ù‡‰ ˙‡ „Â‡Ó ‰˘˜Ó ‡ÏÈÓÓÂ ‰ È„Ó‰ . ÁÂÂ„Ó ˙Â‡˜ÒÚ‰ Ï˘ Ô˜ÏÁ
 ¯ÂÁÈ‡·)Í˘Ó‰· ÍÎÏ Â‡¯ (ÓÒÓ· ÌÈÓ˘Â¯ ÍÎÂ" ‰Ó‡˙‰ ÔÈ‡ Ô‰·˘ ˙Â·¯ ˙Â‡˜ÒÚ ˙¯ˆ  ˜

 ¯·„· ˙Â˘¯‰ È Â˙  ÔÈ·Â ‰˜ÒÚ‰ È Â˙  ÔÈ·ÒÎ ‰ ÏÚ ˙ÂÏÚ·‰ . 
וציי  ,  אישר אג* רישו  והסדר מקרקעי  במשרד המשפטי  את האמור לעיל18.11.07 בתשובתו מ

התחמקות מתשלומי , ככל הנראה, והסיבה. במיוחד באזור הצפו , תופעה ידועה" כי אכ  מדובר ב
 ". מסי  ואגרות

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÂÊ ‰ÚÙÂ˙ ÏÚ ‰˙Ú„ ˙‡ ˙˙Ï ˙Â˘¯‰ ÏÚ , ˙Â„„ÂÓ˙‰Ï ÏÂÚÙÏÂ
‰ÓÚ.    

 איחורי  בדיווח 
הצהרה תו' , זכות במקרקעי  או זכות באיגוד מקרקעי  ימסור למנהלמכר או רכש מי ש, לפי החוק

אול  חלק ניכר מהעסקאות . המכירה ימי  מיו  50תו' בו שומה עצמית  א,מכירה ימי  מיו  ה30
 .ק נצרת דווחו לו באיחור רב"המטופלות במסמ

ועל כ  אי  , עסקאות ישנות אינ  נכללות במסלול הרגיל של תוכנית העבודה, צוי  לעילכפי ש
דיווח מאוחר מקשה , מאחר ובסיס המידע ברשות אינו מעודכ . ממוצה פוטנציאל המס הגלו  בה 

ההצהרות באיחור על . על המפקחי  להערי' את מחיר השוק של הנכס שנמכר לפני עשרות שני 
כמו לצור' קבלת משכנתא מבנק מסחרי , מי  רבות כאשר נוצר אינטרס למוכרעסקאות נעשות פע

והטאבו דורש , על הנכס) רישו  בטאבו(המתנה את נתינת המשכנתא בהוכחת בעלות פורמלית 
פועל יוצא מכ' . ק על היעדר חובות מס בעסקת הרכישה כתנאי מוקד  לרישו  הנכס"אישור ממסמ

ראו לכ' בהמש' בפרק הד  בביטולי (ת מבוטלות לאחר מכ   מהעסקאות המדווחו30% שכ, הוא
 . דבר הגור  לבזבוז משאבי  הכרוכי  בטיפול באות  עסקאות, )עסקאות

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , Â˜„·ÈÈ ÂÈÙÏ ÔÂÈ¯ËÈ¯˜ ‰„Â·Ú‰ ˙È Î˙· ÏÂÏÎÏ ˙Â˘¯‰ ÏÚ
¯ÂÁÈ‡· ˙ÂÁÂÂ„Ó‰ ˙Â‡˜ÒÚ .ÔÎ ÂÓÎ , ‰ÙÈÎ‡‰ ÈÏÎ· ˘ÂÓÈ˘‰ ˙¯·‚‰) ÌÈÈÁ¯Ê‡‰

‰ÂÌÈÈÏÈÏÙ( ,˙Â˘¯Ï „ÈÓÚ‰ ˜ÂÁ‰˘ , ¯ÂÁÈ‡· ˙Â¯‰ˆ‰ ˙˘‚‰Ï ÈÏÈÏ˘ ıÈ¯Ó˙ ¯ÂˆÈ˙) Ú‚Â ·
 ‰ÙÈÎ‡‰ ÈÏÎÏ-ÔÏ‰Ï ˜¯Ù· ‰‡¯  .(   

 אכיפה 
 ."הפרשי הצמדה וריבית, עד יו  התשלו ... ייווספו ...על סכומי מס שלא שולמו: "בחוק נקבע

 . ס ניכרי  נשחקי  ע  השני וכ' חובות מ, ק נצרת אינו מקפיד לאכו* הוראה זו"הועלה כי מסמ
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 יו  בהגשת הצהרה או 180  בשל פיגור של יותר מ10נית  להטיל קנס מינהלי, לפי הוראת הרשות

ק " הוטלו במסמ2007 עד אפריל 1988 השני  שעברו מיוני 20 הועלה כי במהל' כ. שומה עצמית
ח לקנס " ש1,000 ת מממוצע של פחו, ח" אלפי ש288  קנסות מינהליי  בסכו  כולל של כ293זה 

 .ק נעשי  באיחור"רבי  מהדיווחי  למסמ, שכאמור, זאת בשעה; 11 קנסות לשנה15 בודד וכ
יוטל עליו בעד כל שבועיי  של ...לא הגיש אד  הצהרה או הודעה במועד שנקבע: "עוד נקבע בחוק

 הוטלו 2006 2004הועלה כי בשני  ".  מסכו  המס שהוא חייב בו1.5%פיגור קנס בשיעור של 
 מה  עלה הסכו  70  קנסות בלבד שרק ב1,297מתוכ  שולמו ,  קנסות בשל אי דיווח במועד2,348

יש לציי  כי פוטנציאל השומות בה  נית  להטיל קנסות אינו ידוע הואיל . ח" ש2,000הנגבה על 
 .ובמחשב הרשות לא מוז  סכו  המס המגיע על פי ההצהרה המקורית של הנישו 

·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï‰ È„Ó‰ ¯˜ , ‰˙Â˘¯Ï „ÈÓÚ‰˘ ‰ÙÈÎ‡‰ ÈÏÎ· ˘Ó˙˘‰Ï ˙Â˘¯‰ ÏÚ
˜˜ÂÁÓ‰ ;¯ÂÁÈ‡· ÌÈÁÂÂÈ„ ˙˘‚‰ ÏÚ ˙ÂÒ ˜ ÏÈË‰Ï ˘È ¯˙È‰ ÔÈ·Â.   

 הטיית מחירי עסקאות 
בשונה מהשווי את שווי המכירה , לפי שיקול דעתו,  לקבוערשאימנהל מס שבח , לפי החוק
פער בי  המחיר המוצהר למחיר הריאלי  30% מעל לראות בהפרש שלמקובל על הרשות . המוצהר

 ג  העלות את שווי הנכס הנמכר אי  זה מונע ל, אול . המצדיק קביעה מעל לשווי המוצהרניכר
 מושפע מחוסר תו   בדבר העסקהא  למנהל יש יסוד להניח כי ההסכ , 30% מקט  כאשר הפער 

 . בי  הצדדי  לעסקה או מיחסי  מיוחדי ,לב
שהיה בה  , 2006 2004בשני  , ק" בדק שומות שנערכו בכל משרדי מסממשרד מבקר המדינה .1

ובי  המחיר שנקבע בידי משרדי ,  לפחות בי  המחיר שעליו הצהירו המוכר והקונה30%פער של 
זאת בהשוואה לממוצע הארצי ; ק נצרת"מקור  במסמ,  משומות חריגות אלה26%נמצא כי . ק"מסמ
 .  בשאר המשרדי 8% של כ
ק נתוני  בנוגע לעסקאות שנעשו "י  במערכת הממוחשבת העומדת לרשות משרדי מסמא, כאמור

ג  משנקבע לעסקה שווי בידי המנהל העולה על , היות וכ'. שאפשר להסתמ' עליה  כקנה מידה
 . קרוב לוודאי ששווי זה אינו מייצג את השווי הריאלי, השווי המוצהר

ק נצרת ובי  הערכות של "אות שנבדקו במסממשרד מבקר המדינה השווה בי  מחירי העסק .2
השמאי הממשלתי אמו  על מת  הערכות שווי בעסקאות כמו קביעת שווי לצור' . השמאי הממשלתי

מת  פיצויי  על הפקעות מקרקעי  ובעסקאות שבה  מינהל מקרקעי ישראל רוכש קרקע מאנשי  
ק נצרת "תי ובי  הערכות מסמהועלו מקרי  של פערי  בי  הערכותיו של השמאי הממשל. פרטיי 
 . של נכסי מקרקעי " מחיר השוק" בקשר ל

__________________ 
 .1987 ז"התשמ, )חיקוקי מסי  קנס מינהלי(לפי תקנות העבירות המינהליות   10
הטלת קנסות מינהליי  על עבירות מס "בפרק , )È˙ ˘ ÁÂ„·57 ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó Ï˘ ·)2007 ראו   11

 . 287' עמ, "הכנסה
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ÔÎ ÏÚ ‰‡¯  ,ÓÒÓ Û‚‡ ÔÈ· ÛËÂ˘ ¯˘˜ Ï˘ ÔÂ ‚ Ó ¯ÂˆÈÏ ˙Â˘¯‰ ÏÚ˘" È˙Ï˘ÓÓ‰ È‡Ó˘Ï ˜
ÔÈÚ˜¯˜Ó ÈÒÎ  Ï˘ ˜Â˘‰ È¯ÈÁÓÏ ¯˘‡· ¯˙ÂÈ ÌÈ˜ÈÂ„Ó ÌÈ „ÓÂ‡Ï ÚÈ‚‰Ï È„Î .ÍÎÏ ¯˘˜· ,

· È‡Ó˘‰ ·È˘‰-25.10.07" : ˙Â ÂÎ  ÌÈÚÈ·Ó Â ‡‰ÏÂÚÙ ÛÂ˙È˘Ï , ÂÊÎ ‰ÈÈ Ù ‰È‰˙ Ì‡
Â ÈÏ‡." 

יש , ק"החוק קובע שא  יש פער בי  המס הנגזר מהצהרת הנישו  ובי  המס הסופי שקבע מסמ .3
ולמנהל יש טעמי  סבירי  ,  מהמס המגיע במכירה50%א  הגירעו  עולה על : "מקו  להטיל קנס

... עושה הפעולה ללא הצדק סבירלהאמי  כי הגירעו  לא היה מתהווה לולא התרשל המוכר או 
היו למנהל טעמי  .  מסכו  הגירעו 15% קנס השווה ל, ייווס* לסכו  המס המגיע על המכירה

ייווס* לסכו  המס , נוצר במזיד ומתו' כוונה להתחמק מתשלומי המס... סבירי  להאמי  כי הגירעו 
 ". מסכו  הגירעו 30% קנס השווה ל

 שומות שבה  נקבע כי שווי 3,306ק נצרת " נעשו במסמ2006 2004בשני  , על פי נתוני הרשות
 עסקאות 1,100 ממוצע של כ( לפחות מהשווי שהוצהר על ידי המוכר והרוכש 30% הנכס גדול ב

 17% מדובר בכ,  עסקאות בשנה6,600 ק נצרת מקבל דיווחי  על כ"הואיל ומסמ). בשנה
 .  בלבד10ומתוכ  שולמו ,  קנסות בגי  גירעו 19ק נצרת רק "באות  שני  הוטלו במסמ. מהעסקאות

˜Â˘‰ ¯ÈÁÓÓ ÍÂÓ  ¯ÈÁÓ ÏÚ ¯È‰ˆÓÂ ÂÏÊÓ ˙‡ ‰Ò Ó ¯ÎÂÓ‰˘ ‰ È‰ ‰Ê ·ˆÓ ˙ÂÚÓ˘Ó ,
¯‰ˆÂÓ‰Ó ‰Â·‚ ÈÂÂ˘ Ú·Â˜ Á˜ÙÓ‰ ,Â‰˘ÏÎ ¯ÈÁÓ ÏÚ ÌÈ¯˘Ù˙Ó ÌÈÈ ˘‰ ¯·„ Ï˘ ÂÙÂÒ·Â .

˙È˙ÈÈÚ· ‡È‰ Á˜ÙÓ‰ ˙ÚÈ·˜ Ì‚ ,Ô‰ÈÏÚ ÍÓ˙ÒÓ ‡Â‰˘ ˙ÂÓÂ„‰ ˙Â‡˜ÒÚ‰ ÈÂÂ˘ ÔÎ˘ ˙ÚÈ·˜· 
‰ÓÂ˘‰ ,È˜ÏÁ Ú„ÈÓ ÒÈÒ·· Â¯Â˜Ó .ÓÒÓ" ‰„ÚÂÈ˘ ‰Èˆ˜ Ò· ˙ÂËÚÓ ÌÈÓÚÙ Ë˜  ˙¯ˆ  ˜

 ‰Ï‡Î ÌÈ¯˜Ó· ÏÂÙÈËÏ-ÔÂÚ¯È‚ Ò ˜ ˙ÏË‰  .ÒÓ „ÒÙ‰ È„ÈÏ ÌÈ‡È·Ó ‰Ï‡ ÏÎ.   
 ביטולי עסקאות 
על המשרד האזורי לבדוק , לגבי כל עסקה שהוגשה בקשה לביטול רישומה, על פי הוראות הרשות

מאחר ורואי  אותה כמכירה , ר בעסקה שבוטלה או בעסקה נוספת שיש למסותהא  אכ  מדוב
בהוראות נקבעו מספר מבחני  שינחו את מנהל . חוזרת בעקבות חזרת הנכס לבעליו המקוריי 

בי  המבחני  לפיה  . ק א  לאשר את ביטול העסקה ללא קביעה שהתקיימה עסקה נוספת"מסמ
 של יחסי  מיוחדי  בי  המוכר לרוכש וכ  א  רוכש הזכויות קיומ : נקבעת קיומה של עסקה נוספת

 .לא תפס חזקה בנכס
כי שיעור ,  מעלה2005ק נצרת ביחס לכל האר& בשנת "השוואת הנתוני  של ביטולי עסקאות במסמ

שיעור כה גבוה של .  כפול מהממוצע הארצי  בשנה 32% ביטול העסקאות בנצרת עומד על כ
, )ודווח על כ' לרשויות, שולמו חלק מהתשלומי , נחתמו, אחר שנערכול(ביטול עסקאות מקרקעי  

 .מחייב בדיקה מעמיקה לאיתור ביטולי  מלאכותיי 
‰ÏÚÂ‰ , ÏÂËÈ·Ï ¯Â˘È‡‰ Ô˙Ó Ì¯Ë Â˘Ú ˘ ‰˜È„·‰ ÈÎÈÏ‰ ÏÚ „ÂÚÈ˙ ÔÈ‡ ˙Â˘¯‰ ¯‚‡Ó· ÈÎ

˙Â‡˜ÒÚ‰ ,¯Â˘È‡‰ Ô˙ÓÏ ˙Â˜Ó ‰‰ ÏÚ „ÂÚÈ˙ ÔÈ‡Â .‰ÏÚÂ‰ „ÂÚ ,ÒÚ ÈÏÂËÈ· ˙ ÈÁ· ÈÎ ˙Â‡˜
‰„Â·Ú‰ ˙È Î˙· ‰ÏÂÏÎ ‰ È‡ ,‰„ÈÙ˜· Ô˙ ÈÁ·· Í¯Âˆ‰ Û‡ ÏÚ. 
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כל . אלא יוצרי  לא פע  החזרי מס מוטעי , ביטולי העסקאות אינ  כרוכי  רק בבזבוז משאבי 

. ג  א  היא לא שולמה בפועל, חיוב במס שבח נרש  בתיק הנישו  במס הכנסה כמקדמה ששולמה
באופ  אוטומטי אצל פקיד  אי  השפעה על תיקו  השומההתברר כי לביטולה המאוחר של העסקה 

 . השומה
‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÓÒÓ· ÂÏËÂ·˘ ˙Â‡˜ÒÚ· ÏÂÙÈË‰ Í¯„ ˙‡ ÔÂÁ·Ï ˙Â˘¯‰ ÏÚ" ˜

˙¯ˆ  .‰„Â·Ú‰ ˙È ÎÂ˙· ÔÏÈÏÎ‰Ï ÏÂ˜˘Ï ˘È ¯˙È‰ ÔÈ· , ˙ÂÈ·ÈË˜ÈÈ·Â‡ ˙ÂÈ‡¯ ˘Â¯„ÏÂ
ÌÈÓÂ˘È ‰ ˙Â¯‰ˆ‰· ÂÎÓ˙È˘ ‰˜ÒÚ‰ ÏÂËÈ·Ï .‰Ï ˘¯„  ÔÎ ÂÓÎ ÚÂ ÓÏ È„Î ‰¯˜· ÔÂ ‚ Ó ÌÈ˜

"ÒÓ È¯ÊÁ‰ "ÂÓÏÂ˘ ‡Ï ÌÏÂÚÓ˘ ÌÈÓÂÎÒ ÔÈ‚· , ‰Ò Î‰ ÒÓ ˙ÓÂ˘· ÂÏÏÎÂ‰ ˙‡Ê ˙Â¯ÓÏÂ
ÌÂ˘È ‰Ó ÚÈ‚Ó‰ Á·˘‰ ÒÓ ÔÂ·˘Á ÏÚ ‰Ó„˜ÓÎ ÂÓÏÂ˘ ÂÏÈ‡Î .  

✯  
ÓÒÓ Ï˘ ËÂÙÈ˘‰ ÁË˘· ˙ÂÚˆÂ·Ó‰ ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ˙Â‡˜ÒÚ Ï˘ ÌÈ ÈÈÙ‡Ó‰ ÏÂÏÎÓ" ˙¯ˆ  ˜

ÔÙÂ„ ˙‡ˆÂÈ ·ˆÓ ˙ ÂÓ˙ ‰ÏÚÓ :ÂÂÈ„Â·‡Ë· ÌÂ˘È¯ ÏÚ ÒÒ·˙Ó Â È‡˘ ˙Â‡˜ÒÚ ÏÚ Á ,È‡- ÁÂÂÈ„
˙Â‡˜ÒÚ ÏÚ ,·¯ ¯ÂÁÈ‡· ˙Â‡˜ÒÚ ÏÚ ÁÂÂÈ„ , ÈÂÂ˘ ÏÚ ÌÈÁÂÂÈ„Â ˙Â‡˜ÒÚ Ï˘ ÌÈ·¯ ÌÈÏÂËÈ·

‰ËÓ ÈÙÏÎ ÌÈËÂÓ .˙‡Ê ÏÂÓ ,ÓÒÓ" ÈÙ ÏÚ ˙ÂÒ ˜ ˙ÏË‰ Ï˘ ÌÈÏÎ· ËÚÂÓ ˘ÂÓÈ˘ ‰˘Ú ˙¯ˆ  ˜
ÌÈÈÏ‰ ÈÓ ˙ÂÒ ˜·Â ˜ÂÁ‰ .ÒÙ‰ ‡Â‰ ÂÏ‡ ÏÎ Ï˘ ‡ˆÂÈ‰ ÏÚÂÙ‰ ÊÂ·Ê·Â ‰ È„Ó‰ ¯ˆÂ‡Ï ·¯ ÒÓ „

ÌÈ·‡˘Ó .˙Â¯È·Ú ÚÂˆÈ·Ó ‰Ú˙¯‰· ‰ÚÈ‚Ù‰ ‡È‰ ‰ÊÓ ‰¯ÂÓÁ ˙ÂÁÙ ‡Ï . 
ÓÒÓ Ï˘ ‰„Â·Ú‰ ˙ËÈ˘"˙¯ˆ  ˜ ,ÓÒÓ È„¯˘Ó· ‚Â‰ ‰ ÌÚ „Á‡ ‰ ˜· ‰ÏÂÚ‰" ÌÈ¯Á‡‰ ˜

ı¯‡‰ È·Á¯· ,˙È·ÈË˜Ù‡ ‰ È‡ , ˙Â˘Ú ‰ ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ˙Â‡˜ÒÚ È ÈÈÙ‡ÓÏ ˙Ó‡˙ÂÓ ‰ È‡ ÔÎ˘
ÓÒÓ Ï˘ ËÂÙÈ˘‰ ÁË˘·"  ˜˙¯ˆ .ÔÎ ÏÚ ,ÓÒÓ· ˘·‚Ï ÈÂ‡¯‰ ÔÓ" ‰„Â·Ú ˙ËÈ˘ ‰Ê ˜

ÏÈÚÏ Â¯‡Â˙˘ ˙ÂÏÂÒÙ‰ ˙ÂÚÙÂ˙· ˜·‡ÓÏ . ÌÈÚˆÓ‡· ·ÏÂ˘Ó ˘ÂÓÈ˘ ˙·ÈÈÁÓ ÂÊ ‰ËÈ˘
ÔÓÊ Í¯Â‡Ï ÌÈ Â˘ ;˙Â ÓÏ Ô˙È  Ì‰· :˜Â˘‰ È¯ÈÁÓÏ ˙ÂÈ·ÈË˜ÈÈ·Â‡ ˙ÂÈ‡¯ ÏÚ ˙ÂÎÓ˙Ò‰ ,

˜ÂÁ‰ Ï˘ ˙È „Ù˜ ‰ÙÈÎ‡ , ÈÈÙ‡ÓÏ ˙Â‡˜ÒÚ ˙˜È„·Ï ‰„Â·Ú‰ ˙È ÎÂ˙ ˙Ó‡˙‰ÓÒÓ‰ È" ˜
„ÚÈ‰ ˙ÈÈÒÂÏÎÂ‡ ·¯˜· ‰¯·Ò‰ ˙ÂÏÂÚÙÂ .   
 פעילות ועדות הערר על מס שבח

להשיג עליה לפני המנהל ...הרואה עצמו מקופח בהודעת שומה רשאי:"ק קובע" לחוק מסמ87סעי* 
: עבוק לחוק 88 סעי*". בכתב שבו יפרט את פרטי השומה עליה  הוא חולק ויית  טע  להשגתו

תו' שלושי  יו  מיו  שנמסרה לו ההחלטה לערור  , בהחלטת המנהל רשאיהרואה עצמו מקופח"
 ועדות ערר של 88  סעי* ישר המשפטי  ימנה לעני: " לחוק נקבע89בסעי* ". עליה לפני ועדת ערר
ושני חברי  שלפחות אחד מה  הוא נציג , ועדהושופט שיהא יושב ראש ה: שלושה כל אחת וה 

ועל החלטותיה  בסוגייה משפטית אפשר לערער , ה מעי  שיפוטיתועדות הערר ה  ערכא". הציבור
   .  חברי  בס' הכל24במועד הביקורת פעלו שש ועדות ערר המונות . לבית המשפט העליו 
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 מינוי וכהונה
התברר שבחירת החברי  אינה . מינוי חברי  לוועדה מעי  שיפוטית ראוי שיהיה בהלי' שקו*

 . להגשת מועמדות לוועדהנשענת על פרסו  פומבי של בקשה
בשונה מהמגבלה החלה על תקופת ; החוק אינו מגביל את מש' כהונת חברי ועדת ערר למס שבח

, 2007יוני , במועד הביקורת. 12העומדת על שלוש שני , הכהונה כחבר ועדת ערר לפי חוק מס רכוש
 מה  13וכי , שני  חברי ועדות ערר למס שבח מכהני  בתפקיד  יותר מחמש 24 מבי  19נמצא כי 

   .  שנה20  ל10מכהני  בי  
 סמכויות ועדת הערר 

לבטלה או להחליט , להפחיתה, הועדה רשאית לאשר את השומה:"ק קובע"לחוק מסמ) ב (89סעי* 
ולצור' זה רשאית הועדה לדו  לפי שיקול דעתה בכל דבר שהמנהל , א' לא להגדילה, בדר' אחרת

שנישו  המערער לפני הוועדה יכול רק , מכא ". י שיקול דעתולפ, רשאי להחליט בו לפי חוק זה
בהקשר זה ראוי לציי  כי מדי שנה מוגשי  אלפי עררי  בגי  מס שבח לעומת מאות . לזכות בהקלות

 .בודדות של עררי מס הכנסה המוגשי  לבתי המשפט
הגבלה על אי הוצע לבטל את ה, )ראו לגביו בהמש'(בתזכיר הצעת החוק בקשר לפעילות הוועדות 

בכ' ייווצר תמרי& לנישו  להתפשר ע  הרשות בשל הסיכו  הגלו  בעצ  הגשת . הגדלת השומה
  . הערר

 חשש לניגוד ענייני  אצל חברי ועדות ערר
 שה  אנשי מקצוע  רואי חשבו  ושמאי מקרקעי  ,  עורכי די   בוועדות הערר מכהני  חברי 

 . פני שלטונות מס שבחלי  מייצגי  נישומה, פעילי  בתחו  המקרקעי 
 קבע 2000בשנת . ק לא נאמר דבר על מצב של ניגוד ענייני  בפעילות ועדות הערר"בחוק מסמ

חבר ועדה לא : "להל  העיקרי שבה , משרד המשפטי  כמה קריטריוני  למינוי חברי ועדות ערר
במחוז שבו הוא , דהבתקופת כהונתו בווע, ה  בפני רשויות מס שבח וה  בפני מס רכוש, ייצג אד 

 ".13מגבלה זו תחול ג  על שות* לעסקי  או עובד אחר של חבר ועדה. מכה  כחבר ועדה
 :האפשרות לקיו  ניגוד ענייני  בפעילות מייצגי נישומי  בוועדות הערר קיימת במספר היבטי 

י  או המשליכות ג  על ענייני  נוכחי, ועדות הערר דנות וקובעות הלכות בנושאי  עקרוניי  .1
יכול שחבר הוועדה יפסוק בערר מסוי  , כלומר. עתידיי  הנוגעי  לעיסוקו הפרטי של חבר הוועדה

זאת הסיבה . בעסקאות דומות שבוצעו על יד , או לקוחות משרדו, ומפסיקתו יהנו לקוחותיו
 .העיקרית להצעות שעלו וחזרו לאור' השני  לבטל כליל את מוסד הוועדות

התדיינות המייצג אל מול רשות המסי  כלל אינה נעשית ברמת המשרד , בתיקי  מסוימי  .2
כ' נוצרת התרחשות . אלא אל מול המחלקה המקצועית בנציבות, ) מקביל למחוז ולענייננו (האזורי 

__________________ 
 .א  כי ע  סיו  הכהונה מותר לחזור ולמנות חבר ועדת ערר לתקופות כהונה נוספות בדר% שבה התמנה  12
ת לרשויות מס שבח אשר אינ  כוללי  ההגבלה האמורה אינה חלה על הגשת דיווחי  על עסקאו  13

 .הפעלת שיקול דעת לצור% השומה העצמית
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, בעייתית בה אנשי המחלקה המקצועית מנהלי  משא ומת  ע  מייצג ואילו במועד אחר בתיק אחר

 .  בה הוא מכה יכול וה  יופיעו לפני הועדה
ק שבתחומו מצוי הנכס הנמכר "עסקאות מס שבח נישומות במשרד מסמ, ק"על פי נהלי מסמ .3

שומת מס שבח אינה סופית ונתונה . ק שבמקו  המגורי  של המוכר או של הקונה"ולא במשרד מסמ
דה במקרי  בה  לקוחות של חבר וע). ק"ולא של מנהל משרד מסמ(לשיקול דעתו של פקיד השומה 

מותר לאותו חבר לייצג  בעסקאות , ק"ימכרו נכסי  המצויי  מחו& לשטח שבסמכות משרד מסמ
ק באותו "הגבלת תחו  השיפוט לקחה בחשבו  מניעת ניגוד ענייני  ע  פקידי מסמ, כלומר. אלו
שלפניו , אבל לא מנעה ולא הייתה יכולה למנוע ניגוד ענייני  ע  פקיד השומה באותו אזור, אזור
 .י  חברי הוועדה לייצג נישומי  רשא

מ ומנהלת "כתבו היועצי  המשפטיי  של אגפי מס הכנסה ומע, 2004במכתב לשר המשפטי  במרס 
השמאי  ורואי החשבו  שיושבי  , עורכי הדי : "המחלקה הפיסקאלית בפרקליטות המדינה

וכל , דוני  בפניה לקוחות בעלי אינטרסי  דומי  לאלה הנ, במקרי  רבי , בוועדות אלה מייצגי 
אי  כמעט בנמצא חבר ועדה ...כנראה נדונו לכישלו  מראש, הניסיונות שנעשו לשמור על אי תלות

המלצנו בעבר וג  , ל"בשל התקלות הנ, אשר על כ .... אשר איננו נגוע בניגוד ענייני  ישיר או עקי*
 הגישה הרשות 2006במאי ". להעביר את הדיוני  בתיקי מס שבח לבית המשפט המחוזי, כיו 

למשרד המשפטי  תזכיר להצעת חוק לביטול ועדות הערר למס שבח והעברת הדיוני  לבית 
 .לא נתקבלה במשרד המשפטי  תשובת הנהלת בתי המשפט, 2007עד לדצמבר . המשפט המחוזי

 Û˙˙˘‰ÏÓ ÂÚ ÓÈÈ ˙Â„ÚÂÂ‰ È¯·Á˘ ÍÎÏ ‚Â‡„Ï ˙Â˘¯‰ ÏÚ ÈÎ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÌÈ „‰ ÌÈ·Î¯‰·ÌÈ‚ˆÈÈÓÎ Ì„È ÏÚ ÌÈÏÙÂËÓ‰ ÌÈ‡˘Â Ï ¯È˘È ÔÙÂ‡· ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈ‡˘Â ·  .

Ô‰È¯·Á ˙Â‰ÊÂ ¯¯Ú‰ ˙Â„ÚÂ ·Î¯‰ ‡˘Â · ,ÔÂÈÚ ÍÈ¯ˆ· ÂÊ ‰È‚ÂÒ ¯È˙ÂÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó .
˜ÈÓÚÓ Á¯Â‡· ‰Ê ‡˘Â Ï Ô˙Ú„ ˙˙Ï ˙ÂÎÓÒÂÓ‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÚ ,ÂÈË·È‰ ÏÂÏÎÓ ÏÚ , Ì‡Â

‰ Â¯˙ÙÏ ÏÂÚÙÏ Ô‰ÈÏÚ ‰ÈÚ· ˙ÓÈÈ˜˘ Ô‰ ˙Â¯Â·Ò. 
ח המתייחס "כעקרו  החלק בדו: " צוי 29.10.07בתשובת הלשכה המשפטית של הרשות מיו  

 ". לוועדות הערר מקובל על הלשכה המשפטית
 הביעה הנהלת בתי המשפט התנגדות לתזכיר החוק בנימוק שמימוש 20.11.07בתשובתה מיו  

 . התזכיר כרו' בהקצאת שופטי  מכהני 
הרעיו  לנהל הלי' פומבי בכגו  דא יש בו : " ...משרד המשפטי  כתב 22.11.07בתשובתו מיו  

". הכוונה היא לבחו  ג  נושא זה. יתרונות רבי  א' ספק רב א  הוא מתאי  לכל סוגי הוועדות
בשני  האחרונות מדיניות שרי המשפטי  היא : "לעניי  קציבת כהונת חברי הוועדה ציי  המשרד

הצור' לבחו  א  ראוי להסתפק בקריטריוני  הנוכחיי  למניעת בעניי  ". לקצוב את תקופות הכהונה
ניגוד ענייני  הודיע המשרד כי בכוונתו להעביר את ממצאי הביקורת לדיו  במועצה לבתי די  

   .מינהליי  שהרכב חדש שלה אמור להתחיל בפעילות בקרוב
 "פירותיות"או " הוניות"סיווג עסקאות מקרקעי  כ

 סיווג העסקאות
, ) קבל  בניי  כגו  (ובר במכר מקרקעי  כחלק מהפעילות העסקית הרגילה של המוכר כאשר מד

והמוכר ימוסה על פי ההוראות הקבועות בפקודת מס הכנסה , העסקה מוגדרת כעסקה פירותית
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עסקה הונית היא עסקה העומדת בפני עצמה שאינה ).  הפקודה להל  ( 1961 א"התשכ] נוסח חדש[
 שורה של מבחני  שנועדו להבחי  בי  עסקה הפסיקה קבעה . מסחרית  נובעת מפעילות עסקית

,  ידענות:ובה , 14 החייבת במס הכנסהמסחרית  פירותית קה עסבי  ו , החייבת במס שבחהונית
 .  בנכס טר  מכירתותקופת ההחזקהבענייני מקרקעי  ובקיאות 

א בסמכות אג* מס הכנסה ולא השינוי הו ;"תפירותי" ל" תהוני"  העסקה מסיווגנית  לשנות את 
סיווג העסקה יכול להביא לשינוי בהגדרת המוכר מאד  פרטי שאיננו מצוי . ק"בסמכות אג* מסמ

שנה פקיד השומה לא יא  . א  פעולתו בענייני מקרקעי  מגיעה לכדי עסק, ברשת המס לנישו  פעיל
 .סופית לשומה לחיוב לפי מס שבח תהיההאזי  שני  ארבעתו' בווג העסקה יסאת 

משטר המס של פקודת מס ב ללכדאי להיכבדר' כלל  שתפיסההמקובלת  הייתה 2001עד נובמבר 
כלל  וחוק מיסוי מקרקעי  לא ,15היו זהי עד אז וההוניי    ירותיי ששיעורי המס הפמשו , הכנסה

הנוגע בעיקר לעושי ,  חל שינוי2001בשנת .  השבחממסניכוי הוצאות מימו  הוראה המתירה 
ובו ,  לחוק50' זאת לאחר שהתפרס  תיקו  מס, )להבדיל מתאגידי " (יחידי "קאות המוגדרי  עס

במקרי  (פי נוסחה מסוימת יופחת מס השבח ל 7.11.01 בהחל בעסקאות שיבוצעו  ,נקבע כי
. )20%שיעור של המס באות  מקרי  עד ופחת ה 1.1.07יו  בהחל ו, 25%שיעור של מסוימי  עד 

 . את הוצאות המימו  הרלוונטיות לרכישת הנכס הנמכרנכות מהשבח יהיה ל אפשרכמו כ  נקבע כי
 ישאפו נישומי  יחידי  המבצעי  עסקאות 2001לאחר שנת היא שאמור לעיל המשמעות של ה

עקב שיעור מס ההכנסה השולי הגבוה יותר החל על , מקרקעי  לחסות תחת משטר מיסוי מקרקעי 
 שלושהישנ  עוד , ר שבי  שיעורי מס שבח לשיעורי מס הכנסהפרט לפע .יחיד המוכר מקרקעי 

בעסקאות פטורות  :שבה  יש למוכר אינטרס לדווח על עסקה פירותית כהונית, מקרי  טיפוסיי 
ולצור' קיזוז הפסדי  שנוצרו במישור , בעסקאות שבה  חל שיעור מס שבח מוגבל, ממס שבח

 .הפרטי
בשל כ' על הרשות . כס במישור העסקי המדווחי  כהוניי החוק אינו מתייחס למקרי  של מכירת נ

כדי לאתר עסקאות המוצגות כהוניות על , לבדוק במשנה זהירות את העסקאות המדווחות כהוניות
 . א* שמדובר במכירת מלאי עסקי

‰ÏÚÂ‰ ,Ú ‰¯‚˘ ˙Â˜È„· ÚÂˆÈ·Â Ú„ÈÓ ÈÙÂÏÈÁ· Í¯Âˆ ˘È˘ ‰˙¯Â‰ ‡Ï ˙Â˘¯‰˘" ÒÓ È
‰Ò Î‰ ,ÓÒÓ"˜ ,ÚÓÂ"Ó ,„ÎÈ˙Â¯ÈÙ ‚ÂÂÈÒÏ Ï‡Èˆ ËÂÙ ˙ÂÏÚ· ÔÈÚ˜¯˜Ó ˙Â‡˜ÒÚ ¯˙‡Ï È .

˙¯Â˜È· ˙ÎÈ¯ÚÏ ÌÈ˜È˙ ˙¯ÈÁ·Ï ‰Ò Î‰ ÒÓ Ï˘ ‰„Â·Ú‰ ˙È Î˙· , ˙ ÈÁ·Ï ÌÈ ÂÈ¯ËÈ¯˜ ÔÈ‡
ÂÓÎ ÔÈÚ˜¯˜Ó ˙Â‡˜ÒÚ Ï˘ È˙Â¯ÈÙ ‚ÂÂÈÒ :Ì˙˘ÈÎ¯ ¯Á‡Ï ¯ˆ˜ ÔÓÊ ÌÈÒÎ  ˙¯ÈÎÓ ; ˙¯ÈÎÓ

„ÂÚÂ ‰‰Â·‚ ˙Â¯È„˙· ÌÈÒÎ . 
,  וסווגו כהוניות2005  ו2004כלל העסקאות שבוצעו בשני  במסגרת הביקורת נאספו נתוני 

; שהמוכר בה  ביצע לפחות עוד ארבע מכירות אחרות בעשר השני  שקדמו לשני  האמורות
. המטרה הייתה לאתר מוכרי מקרקעי  שהעסקאות שעשו היו בעלות פוטנציאל של סיווג כפירותיות

 יחידי  ותאגידי  שלא מנוהלי  לה   וחלק  , חלק מהמוכרי  ה  בעלי תיקי  פעילי  במס הכנסה
  :להל  הפרטי . תיקי מס פעילי 

__________________ 
 . 538) 5(ט"ד כ"פ, ÔÊÁ ÈÓÚ '‰È ˙  ‰ÓÂ˘ „È˜Ù   9412/03א "ע, ראו לדוגמה 14
ולכ  נהנה ממדרגות המס , "שלא מיגיעה אישית" מכר נכס מקרקעי  60פרט למקרה בו אד  מעל גיל  15

 .10% החל מ הנמוכות
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 * בידי אות  מוכרי מקרקעי 2005 2004עסקאות שנעשו בשני  

 ÍÒÓ ¯ÂÚÈ˘

 ˙Â‡˜ÒÚ‰ 
‰Ï·Ë· ‰Ò"Î  Ì‰· ÌÈ¯˜Ó ¯ÙÒÓ 

 ˜È˙ ÌÈÈ˜˘ Â‡ ˜È˙ ÔÈ‡

‰Ò Î‰ ÒÓ· ÏÈÚÙ ‡Ï  ÌÈ˜È˙ ¯ÙÒÓ

 ÌÈÏÈÚÙ 
‰Ò Î‰ ÒÓ·  

  שני 10  מכירות ב5עד  2,342 2,395 4,737 22%
  שני 10  מכירות ב50 5 7,395 6,316 13,711 64%
  שני 10  מכירות ב100 50 1,039 617 1,656 8%
  שני 10  מכירות ויותר ב100 1,180 33 1,213 6%

100% 21,317 9,361 11,956 ‰Ò"Î 
ושל , )קר גופי  ממשלתיי  ומוניציפליי בעי(הנתוני  אינ  כוללי  עסקאות מכר של מוסדות ציבור  * 

 . מינהל מקרקעי ישראל
כי , נמצא. אחד המבחני  לבדיקת פעילות מסחרית ופירותית הוא מומחיות המוכר בענייני מקרקעי 

,  עסקאות הרשומות בקוב& כמכירות של בעלי תיק פעיל במס הכנסה ודווחו כהוניות11,956מתו' 
על מומחיות או עיסוק , או יכול להעיד, ידי אנשי  שמקצוע  מעידנעשו ב, )41% כ( עסקאות 4,852

). אי  מדובר בייצוג של נישומי (מתווכי מקרקעי  ועורכי די  , כמו קבלני בניי ,  "בתחו  הנדל
  של חלק "בשוק הנדל" סדרתית"למרות שבידי הרשות מצויי  נתוני  אלה בדבר פעילות 

בלי קשר לעסקאות מקרקעי  אחרות שעשו , ני עצמהק נבדקת כל עסקה בפ"במסמ, מהמוכרי 
בשל כ' אי  מאתרי  . ובלי קשר לאופי פעילות  העסקית ולמקורות הכנסותיה , המוכר או הקונה

להל  דוגמה הממחישה את השפעות גישת בדיקת . ונגר  הפסד מס, עסקאות שטעונות מיסוי פירותי
 :פירותיי כמונעת איתור של מאפייני  , העסקה הבודדת בלבד

  להל  ( עסקאות מכר בידי קבוצה עסקית אחת 62 נעשו בגוש מסוי  2007 2004במהל' השני  
החברות אינ  רשומות . ושלושה מבעלי השליטה בה ,  שלוש חברות הקשורות זו לזו ) הקבוצה

 . במס הכנסה
 רכשו שלוש לפני איגוד  הרשמי. 2004התאגדו שלוש החברות בנובמבר , לפי נתוני רש  החברות
. באותו תארי' בדיוק רכשו ג  שלושת בעלי השליטה מגרשי  באותו גוש. החברות מגרשי  בגוש

במהל' כשנתיי  לאחר מכ  נמכרו לשיעורי  יחידות קרקע מתו' . כל הנכסי  נרכשו מאותה מוכרת
 וכל,  העסקאות הללו בנפרד62 התייחס לכל אחת מ, על פי גישתו, ק"מסמ. המגרשי  שנרכשו

 . עסקה נישומה כעסקה הונית
 של מי שאינ  כלולי  במער' 16בהעלמות מס מבקר המדינה העיר בעבר בעניי  הטיפול הלקוי

על . 17ובעניי  ביצוע עבירות מס על ידי הקמת חברות שאינ  נרשמות ברשות. הנישומי  של הרשות
ה בהשוואה רקע זה בדק משרד מבקר המדינה את סבירות מקורות ההכנסה של בעלי השליט

  להל  (הבדיקה העלתה כי שלושת האנשי  הפעילי  בקבוצה . להשקעותיה  בגוש האמור
עוד הועלה כי הכנסותיה  ).  שני 32  ל28 נע בי  2004שגיל  בשנת (ה  אנשי  צעירי  , )היזמי 

התברר כי שלושת . ח" אל* ש112 לא עלו על 2006 2002המדווחות של כל אחד מהשלושה בשני  
ושני , אחד מה  הוא בנו של בעל שליטה בחברה: קשורי  לחברה שעיסוקה ביהלומי " זמי י"ה

__________________ 
תרומת רשות המסי  בישראל למאבק "בפרק , )Â„· È˙ ˘ Á55 ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó Ï˘ ·)2005ראו  16

 .343' עמ, "בפשיעה
ההתמודדות ע  תופעת החשבוניות "בפרק , )È˙ ˘ ÁÂ„·57 ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó Ï˘ ·)2007 ראו   17

 .295' עמ, "הפיקטיביות
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שמימ  בפועל את " יז  צללי "נסיבות אלו מעלות את החשד לקיו  . האחרי  היו שכירי  בחברה
וגר* את הרווחי  לכיסו בלא לדווח על כ' , )ח" מיליו  ש15 בעלות רכישה כוללת של כ(העסקאות 
ג  . לא הייתה ערה לכ', בשל נקיטת הגישה של מיסוי העסקה הבודדת, הרשות. מסלרשויות ה

, בנוס*. לאחר הדיווח על העסקאות לא יזמה הרשות הליכי פתיחת תיק לחברות שפעלו בקבוצה
 . ח"ק בסכומי  של מאות אלפי ש"ראוי לציי  כי לחברות בקבוצה היו חובות למסמ

 :ת החייבות במס שבח גר  לתוצאות האלהסיווג העסקאות הללו כעסקאות הוניו
מ ולכ  ה  לא חויבו במקדמות מס "ליזמי  ולחברות לא נפתחו תיקי  במס הכנסה ובמע .1

 .ק מתשלומי מקדמות מס הכנסה"ולא התאפשר לקזז את החובות למסמ, הכנסה
 . ח"נאמד במיליוני ש, הפער בי  סכומי מס השבח ששולמו לבי  המסי  הפירותיי  .2
ולכ  לא נדרשו להגיש הצהרת הו  שתאשש או תפרי' , ליזמי  לא מנוהלי  תיקי  במס הכנסה .3

 . את המצג שה  אכ  היזמי  בעסקאות
‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , È„È· ˙Â‡˜ÒÚ ÈÂ·È¯ Ï˘ ÌÈ¯˜Ó ‰„ÈÙ˜· ÔÂÁ·Ï ˙Â˘¯‰ ÏÚ

ÌÈ„ÈÁÈ Â‡ ÌÈ„È‚‡˙ Ì˙Â‡ ,ÌÈ˜È˙ È¯ÒÁ ¯˜ÈÚ·Â , È‡ ÚÂ ÓÏÂ ‰ ÂÎ  Ô‚ÂÂÒÏ È„Î ÏÚ ÁÂÂÈ„
˙È˜ÒÚ ˙ÂÏÈÚÙ . ˜¯ ‡Ï ÌÏ˘Ï ¯ÎÂÓ‰ ˙‡ ·ÈÈÁÓ ÔÈÚ˜¯˜Ó ˙¯ÈÎÓ Ï˘ È˙Â¯ÈÙ ÈÂÒÈÓÂ ÏÈ‡Â‰

ÛÒÂÓ Í¯Ú ÒÓ Ì‚ ‡Ï‡ ‰Ò Î‰ ÒÓ ,ÒÓ‰ ˙ÂÈÂ˘¯ ÔÈ· Ú„ÈÓ ÈÙÂÏÈÁÏ ÔÂ ‚ Ó ¯ÂˆÈÏ ˘È . ÈÂˆ¯
ÚÓ Û‚‡ ÌÚËÓ ÌÈ˜ÒÂÚ ˙Â¯Â˜È·· Ì‚ ‰Ï‡Î ˙Â‡˜ÒÚ Ï˘ Ì‚„Ó ÏÂÏÎÏ"Ó . 

במס שבח לא נקבעה אבחנה בי  מכירה הונית : "ביקורתבתשובתה אישרה הרשות את קביעת ה
ק לתכנו  מס האפשרי על ידי "וא* אי  אזכור המפנה את תשומת לב מפקחי מסמ, ומכירה פירותית

ק ה  אלה שפוגשי  ראשוני  בדוח על "בהתחשב בעובדה כי מפקחי מסמ... קביעת אופי העסקה
ולהביא את , וי העסקה כהונית או פירותיתהעסקה קיימת חשיבות רבה לקבוע כללי  לאופ  זיה

   ". ק"הכללי  לידיעת עובדי מסמ
 אי הפרדה בי  פעילות כיחיד לבי  פעילות חברה שבבעלותו של אותו יחיד

 , ככלל". מכירה" מוגדרת  העברת נכסי  הנמצאי  בבעלות יחיד לחברה שבבעלותו או להיפ' 
 צבורי ההפסדי   לא נית  לקזז את ה ולהיפ' , יהאפשר להשית על חברה את חובות בעלי מניות אי

הביקורת איתרה מקרה בולט בו לא נשמרה ההפרדה . של החברה מהכנסותיו של בעליה כיחיד
כ' התאפשר לנישומי  לקבל ;  התאגידי והפרטי המתחייבת מהחוק בי  שני מישורי הפעילות 

 : כמפורט להל , הטבות מס ניכרות
).  הנישומה להל  (שבעלי מניותיה ה  קבל  בניי  ואשתו , ) החברה ל  לה(מדובר בחברה קבלנית 

בי  . ה  משכר, כפי שדווחו בדוחותיה השנתיי  למס הכנסה, הכנסותיה היחידות של הנישומה
  רוב  ( והיו רשומי  על שמה 1986 נכסי  שנרכשו בשנת 31 מכרה הנישומה 2006  ל1997השני  

דווח , ק מאחר ועל פי רישומי הרשות"  לא מוסו במסגרת מסמ נכסי  מה27). דירות מגורי 
בטפסי  המיועדי  לכ' הקרויי  , שהוגשה בקשה מטע  הנישומה למיסוי פירותי במס הכנסה

, יש לציי  כי האישור שנית  היה על שמה של הנישומה. י פקיד השומה"והיא אושרה ע, "50טפסי "
כירת הנכסי  האמורי  בדוחות השנתיי  שלה למס על א* זאת היא לא דיווחה על הכנסותיה ממ

פרט , שכ  כאמור אי  לה הכנסות, עצ  אישור הבקשה על ש  הנישומה מעלה תהיות. הכנסה
והיא אינה רשומה במס הכנסה כנישומה שיש לה פעילות עסקית אישית אלא כבעלת מניות , לשכר
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והדבר נעשה , ל במישור הפירותי"הביקורת העלתה כי לא בכדי דווחו העסקאות הנ. בחברה בלבד

נהנו החברה ובעלי מניותיה מהפחתות מס , כיוו  שבנסיבות פעילות החברה הקבלנית האמורה
להל  פרטי  על המשמעות ). ומס מכירה, מס שבח, מס רכישה, מס רכוש(מהותיות לאור' שני  

 : במש' השני המיסויית של סיווג העסקאות והכשלי  שהועלו בטיפול הרשות במקרה הנדו 
1. Ì È „ Ò Ù ‰  Ï Â ˆ È על כ  נית  היה לצפות  ;דירות המגורי  נבנו ונמכרו על ידי החברה:  

 50האישור בטופס , אול . המס המתחייב ישול  על ידי החברה, שבעקבות מכירת  בידי החברה
 אפשר את קיזוזו כנגד הפסדי  פירותיי  שנצברו בחברה, לתשלו  המס בידי הנישומה כמס פירותי

לכ' יש להעיר עוד כי בתיקי העסקאות . הפועל היוצא היה אי תשלו  מס למעשה. במהל' פעילותה
 . אחד שחל רק על עסקה אחת50היה רק טופס 

2. ˘ Â Î ¯  Ò Ó ·  Ô È Ú ˜ ¯ ˜ Ó ‰  Ï ˘  È Â ˜ Ï  ‚ Â Â È Ò:  הנישומה רכשה את כל המגרשי 
ידי פקיד הבקשה אושרה ב". מלאי עסקי" והגישה בקשה להכרה בנכסי  שנרכשו כ1986בשנת 

האישור זיכה אותה בהטבת מס . השומה על א* שהנישומה אינה רשומה כלל במס הכנסה
שכ  שיעור מס הרכוש , שהתבטאה בהפחתת חיובי מס רכוש שחל באות  שני  על נכסי מקרקעי 

 על נכסי  שאינ  2.5% לעומת 1.2%(על קרקע שהיא מלאי עסקי לצור' מס הכנסה היה נמו' יותר 
 .)מלאי עסקי

3. È ‡- Ì È ˘ ¯ ‚ Ó ‰  ˙ ¯ · Ú ‰  ˙ Ú ·  Ì È Ò Ó  È Ó Â Ï ˘ ˙ ·  ‰ ¯ · Á ‰ Â  „ È Á È ‰  · Â È Á
‰ ¯ · Á Ï  „ È Á È ‰ Ó:בחוזי  שנחתמו ע  רוכשי הדירות מופיעה הנישומה כמוכרת ולא החברה  .

ונרש  לגביה  ביאור בדוחות (תמורת הדירות שנמכרו ועלויות הבניה דווחו בדוחות החברה , אול 
המשמעות היא שהייתה ).   על ש  בעלי השליטההחברה כי מקור  בהכנסות מנכסי  הרשומי
העברת המגרשי  לחברה היא אירוע מס המחייב את . העברת זכויות במגרשי  מהנישומה לחברה

אומד  המס .  מסי  שלא שולמו כלל ואת החברה במס רכישה , הנישומה במס שבח ובמס מכירה
לפי שווי המגרשי  בעת ההעברה  הכל  ח "ואולי א* מיליוני ש, שלא שול  עומד על מאות אלפי

 . לחברה
4. Ì È Ó Â ‡ È ˙ ‰  ˜ Â Á  Á Â Î Ó  È Â Ò È Ó:רכשה הנישומה את המגרשי  ,  כמתואר לעיל

בעשר , כלומר. 2006 1997הבנייה ומכירת הדירות במגרשי  אלה הייתה בשני  . 1986בשנת 
הוחזקו אלא נכסי  ש,  היו המגרשי  נכסי  שלא שימשו בייצור הכנסה1996  ל1986השני  שבי  

לו היו המגרשי  מדווחי  כנכסי  המוחזקי  כהשקעה במסגרת החברה . זמ  רב כהשקעה עתידית
ה  היו חייבי  בתוספת מס הכנסה מכוח הוראות חוק מס , )כפי שדווחו המכירות המתוארות לעיל(

הרשות לא נתנה את ).  חוק התיאומי  להל   (1985 ה"התשמ) תיאומי  בשל אינפלציה(הכנסה 
רישו  המגרשי  על ש  החברה  תה בעניי  זה על השלכות חוק התיאומי  ועל כ' שבעצ  אידע

 . את תוספות המס במש' כעשר שני " חסכה"היא 
 , 1999 1995וא* נחתמו הסכמי שומות לשני  , התברר כי בעניינה של החברה נערכו דיוני שומה

שור היחיד למישור החברה ועל אול  לא ניתנה הדעת על העברת המגרשי  ממי, 2004 2001 ו
 . הענייני  שפורטו לעיל

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ÂÏ‚˙‰˘ ˙Âˆ¯Ù‰ ˙‡ ÂÓÒÁÈ˘ ÌÈ¯Â¯· ÌÈÏ‰  ˘·‚Ï ˙Â˘¯‰ ÏÚ
ÔÏÏÎ·Â ÏÈÚÏ : ‰Ò Î‰ ÒÓ· ÔÈÚ˜¯˜Ó ˙Â‡˜ÒÚ ÈÂÒÈÓ ¯Á‡ ·˘ÁÂÓÓ ·˜ÚÓÏ ˙Â¯˘Ù‡ Ô˙Ó

Á·˘ ÒÓÓ ¯ÂËÙ Ô‰Ï Ô˙È ˘ ¯Á‡Ï ; ÈÒÙË Ô˙Ó ˙ÓÈÒÁ50Â˘¯ Â È‡˘ ÈÓÏ ÏÈÚÙ ÌÂ˘È Î Ì ;
‰˜ÒÚ‰ ÏÚ ÌÈÓ˙ÂÁ‰ ˙Â‰ÊÏ Â˙‡ÂÂ˘‰Â ÒÎ ‰ ÈÏÚ· ˙Â‰Ê ˙˜È„· ; ˙ÂÈ¯Á‡‰ ÈÓÂÁ˙ ˙¯„‚‰

 Û‚‡ ÏÎ Ï˘)ÓÒÓ"‰Ò Î‰ ÒÓÂ ˜( , È ˘ ÔÈ· Ú„ÈÓ· ÛÂ˙È˘ÏÂ ÌÂ‡È˙Ï ˙¯Â˘˜˙ ÈˆÂ¯Ú ˙ÈÈ ·Â
ÂÏ‡ ÌÈ‡˘Â · ÌÈÙ‚‡‰.  
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✯  
ÓÒÓ Ï˘ ˙ÂÏÈÚÙ‰ ˙·ÈÏÏ ÌÈÚ‚Â  ˙¯Â˜È·‰ È‡ˆÓÓ"˙ÂÓÂ˘ ˙ÎÈ¯ÚÏ ‰Ê ÏÏÎ·Â ˜ ÒÈÒ· ÏÚ 

‰˜ÒÚ‰ ÈË¯Ù ÏÚ È˜ÏÁ Ú„ÈÓ , ÏÎ Ï˘ ÌÈÈ„ÂÁÈÈ‰ ÌÈÎ¯ˆÏ ˙Ó‡˙ÂÓ ‰ È‡˘ ‰„Â·Ú ˙È Î˙Ï
ÓÒÓ Ë¯Ù·Â È¯ÂÊ‡ „¯˘Ó"˙¯ˆ  ˜ ; Â‡ ˙ÂÈ Â‰Î ˙Â‡˜ÒÚ Ï˘ ‚ÂÂÈÒÏ ÌÈÏÏÎ ˙ÚÈ·˜ È‡Ï

˙ÂÈ˙Â¯ÈÙÎ ,ÌÈ¯Â‚Ó ˙Â¯È„ ˙¯ÈÎÓ ÏÚ ÒÓÓ ¯ÂËÙÏ ˙Â‡ÎÊ‰ È‡ ˙ ÏÎ Ï˘ ‰ ÈÁ· È‡Ï . ‰Ï‡ ÏÎ
 ‰ÈÈ·‚‰ ˙ÏÂÎÈ· ÌÈÚ‚ÂÙÌÈ·ÈÈÁ˙Ó‰ ÌÈÒÓ‰ Ï˘ . 

‰„Â·Ú‰ ˙ÂËÈ˘ ˙‡ ˙Â ˘Ï ÌÈÒÓ‰ ˙Â˘¯ ÏÚ , ˜„·ÈÈ ÔÈÚ˜¯˜Ó ˙˜ÒÚ ÏÎ È·‚Ï˘ ÍÎ
ÔÈÚ˜¯˜Ó ˙Â‡˜ÒÚ ÏÚ ÌÈÏÁ‰ ÈÂÒÈÓ‰ È‚ÂÒ ÏÎ· ÒÓ‰ Ï‡Èˆ ËÂÙ , ˙ÂÏÈÚÙ ÏÏÎÏ ‰˜ÈÊ·

ÌÂ˘È ‰ .ÒÓ‰ ÈÙ‚‡ ÔÈ· ‰Ï‡ ÌÈ‡˘Â · Ú„ÈÓ ÈÙÂÏÈÁÏ ÌÈÏ‰  ÚÂ·˜Ï ˘È ÍÎ Ì˘Ï . 
Ó ˙Ï·˜Ï ÌÈ Â ‚ Ó ¯ÂˆÈÏ ˘ÈÛËÂ˘ ÔÙÂ‡· Ú„È , ÌÂÁ˙· ÌÈ˜ÒÂÚ‰ ÌÈ¯Á‡ ÌÈÈ¯Â·Èˆ ÌÈÙÂ‚Ó

ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ,Èˆ¯‡‰Â ÈÏÙÈˆÈ ÂÓ‰ ¯Â˘ÈÓ·. 
Á·˘ ÒÓ ÏÚ ¯¯Ú‰ ˙Â„ÚÂ ˙ÂÏÈÚÙ ÏÚ ÁÂ˜ÈÙ‰ ˙‡ ˜„‰Ï ÈÂ‡¯‰ ÔÓ , Ï˘ ÌÈ·ˆÓ ÚÂ ÓÏ È„Î

ÌÈ ÈÈ Ú „Â‚È .  



  


