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-רקע כללי

(76בתיקון )משטר המס על מכר דירות 

:שעיקריהמזכהמגוריםדירתבמיסוימקיפהרפורמהבוצעה•

עדשבחממסמפטורלהנותימשיכוהיחידהדירתםשזוהימוכרים•

;ח"שמיליון4.6-כשללתקרה

מפטורייהנהלאהדירותמרוביאוכלוסייתעלשנמנהמשפחתיתא•

-לאחתשניתןשבחממסהפטורבוטל,קרי,מגוריםדירתבמכירת

;שנים4

היחידהדירתםזואםאלאחוץלתושבישבחממסהפטורבוטל•

;(ישראלתושבלגביכמובישראלרקלא)כולובעולם

;(הפטורתקרתמעל)יוקרהדירותלמיסויהוראותנקבעו•

.שונהלאהירושהלדירתהפטורמסלול•
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76המצב החוקי שלאחר תיקון 

לביןשבחמסיחוללגביהמזכהמגוריםדירתמכירתביןמבחיןהחוק

עדפטורלבקשניתןלגביהיחידהמזכהמגוריםדירתמכירת

.שנקבעהלתקרה

מרוביאוהשקעהדירותעלממספטוריותריחוללא–המשמעות

.דירות

עלהנמנהמוכר,כיהינהשניםלארבעאחתהפטורביטולמשמעות

ואחתאחתכלמכירתבגיןשבחבמסיחוייבהדירותמרוביאוכלוסיית

.יחידהדירהשללבעליםיהפוךאשרעדמדירותיו
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חישוב לינארי חדש

מזכותמגוריםדירותבמכירת,לחוק(2ב)א48סעיףלהוראותבהתאם

המסיחושב("ישנותדירות"-להלן)המעברליוםקדםרכישתןשיום

לתקופהשייוחסריאליששבחכך,ליניאריבאופןהריאליהשבחעל

"(המעבריוםעדריאלישבח)"1.1.14ליוםועדהדירהרכישתשמיום

ועד2.1.14שמיוםלתקופהשייוחסריאלישבחואילוממספטוריהיה

במסיחויב"(המעבריוםלאחרריאלישבחיתרת)"המכירהיום

."(החדשהליניאריהחישוב":להלן).25%עדשלבשיעור

המסשיעורכךהזמןשחולףככל-הלינאריהחישובמשמעות

.ועולההולךהאפקטיבי
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מכירת דירה שהושפעה מזכויות בנייה נוספות

במכירתלחוק(3ב)א48סעיףלהוראותבהתאם

הליניאריהחישובעליהשחלישנהמגוריםדירת

לאאםוביןלפטורזכאותשאיןמשוםבין)החדש

מזכויותהושפעהתמורתהואשר(פטורנתבקש

עלהחדשהליניאריהחישוביחוללאנוספותבנייה

החייבותהבנייהלזכויותהמיוחסהשוויחלקאותו

.לחוקז49בסעיףהקבועהחישובלפיבמס
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רכישת דירה על הנייר

דירתהיתהלארכישתהשביוםדירהמכירתשלבמקרה

דירהבנייתאו"הניירעלדירה"רכישתכגון,מזכהמגורים

החדשהליניאריהחישובלצורךהרכישהיום,פנויהקרקעעל

חישובלצורךרגילבאופןנקבעשהיההרכישהיוםיהיה

אףוזאת,הניירעלהדירה/הקרקערכישתיוםכלומר,השבח

ק"מסמב"ה).המעבריוםלאחרהסתיימההדירהבנייתאם

5/2013).

חוקבמסגרתזאתלשנותכוונהיש-פנויהקרקעלגבי

אנשיםלזרזבמגמההדרגתייהיההשינוי.הקרובההסדרים

שלהיתרוןאתייאבדואחרתשניםארבעבתוךלבנות

.הלינאריהחישוב
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מזכהשאינהמכירת דירת מגורים 

לפיהריאליהשבחכלעלבמסחבותתקים•

"(רגילחישוב":להלן)הרגילהליניאריהחישוב

:הרכישהלמועדבהתאם

;שולימס-7.11.01ליוםועדהרכישהביוםהחל•

;31.12.11-20%ליוםעד•

.25%המכירהליוםעד•

לתאריךקדםשלהםהרכישהשיוםדירות•

.25%שלמסיחול1.4.1961
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הגדרות שונות-"דירת מגורים"

דירת"למונחנפרדיתהגדרהקיימתבחוק•

מסולענין(1בסעיף)שבחמסלענין"מגורים

.(9בסעיף)רכישה

:למונחהגדרהנקבעהלחוק49בסעיףכןכמו•

.(לחוק34תיקון)"מזכהמגוריםדירת"
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1סעיף -דירת מגורים  

שבנייתה,מדירהחלקאודירה–"מגוריםדירת"•

,יחידשלבחכירתואובבעלותווהיאנסתיימה

לפילמגוריםמיועדתאולמגוריםומשמשת

מסלעניןעסקימלאיהמהווהדירהלמעט,טיבה

;הכנסה
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"דירת מגורים מזכה"

לחוק נדבך נוסף  49הוסף בסעיף 34בתיקון •

לצורך קבלת הפטור על הדירה להיות  : להגדרה

:"מזכהדירת מגורים "
:שלהלןהתקופותמשתיבאחתלפחותלמגוריםבעיקרהששימשהמגוריםדירת–"מזכהמגוריםדירת"•

;השבחמחושבשבשלהמהתקופהחמישיותארבע(1)•

;למכירתהשקדמוהשניםארבע(2)•

הדירהשימשהשבהתקופהאו,כלשהושימושבדירהנעשהלאשבהתקופהיראו,זוהגדרהלענין•
,הכנסתשלהכספיםועדתבאישור,האוצרשרשקבעכפידתאו,פעוטוןלרבות,חינוךלפעולות
תקופהבחשבוןתובאלא–(1)בפסקההקבועההתקופהלענין;למגוריםהדירהשימשהשבהכתקופה
אם,כאמורתקופהבחשבוןתובאלא–(2)בפסקההקבועההתקופהולענין,הקובעליוםשקדמה

.המוכרזאתביקש
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-מס רכישה–" דירת מגורים"

9בסעיף 
:מאלהאחתכל–"מגוריםדירת"•

לשמשהמיועדתאוהמשמשתדירה(1)•

למעט,נסתיימהטרםשבנייתהובדירה,למגורים

לסייםהמוכרמצדהתחייבותעמהשאיןדירה

;הבניהאת

רכישהלקבוצתשנמכרהבמקרקעיןזכות(2)•

.למגוריםלשמשהמיועדתדירהשהואנכסלגבי

11



(המשך)מס שבח –דירת מגורים 

דירת"כתיחשביחידבבעלותדירהרקההגדרהפיעל•

גם,חברהבבעלותדירהלפיכך.שבחמסלענין"מגורים

תיחשבלא,השליטהבעללמגורימשמשתהיאאם

זכאיתמקרהבשוםתהאלאוהחברה"מגוריםדירת"כ

.מכירתהבעתשבחממסלפטור

ישלפיכך,"דירה"מהיהגדירלאשהמחוקקלצייןמענין•

כלליבאופןשהיא,יוםיוםבלשוןהפירושאתלמונחלתת

חדרלפחותבהישדהיינו,להתגוררניתןבהיחידה

.(ח"משק"חב).ושירותיםמטבח,למגורים
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חלק מדירה וחלק מזכויות בדירה

דירהבולמקרהמכוון,בהגדרההמופיע,"מדירהחלק"המונח•

כלאתמוכרהבעליםואחד,אחדמאדםיותרבבעלותנמצאת

אתאלאהדירהכלאתמכרלאהיחידאמנםזהבמקרה.זכויותיו

שמכרבתנאי-חלקומכירתבגיןלפטורזכאייהאהואאולם,חלקו

.(א)א49סעיףלפילפטורכתנאיוזאתזכויותיוכלאת

הואכילטעוןיוכללא,בדירהמזכויותיוחלקרקשמכרמי•

,"מגוריםדירת"בהגדרתנכללמדירהשחלקבגלללפטורזכאי

כנדרשהזכויותכלמכירתשלהתנאיהתקייםלאולגביוהואיל

.בחוק

76תיקוןלאחרכנוסחו(ב)א49סעיף)קומבינציהעסקת–חריג•

.(יוניזדההלכתבוטלהשבמסגרתו
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דירה שבנייתה נסתיימה

בטרםונמכרההניירעלשנרכשהדירהאודירהשלשלדמכירת•

לשמשהבניהסיוםעםמיועדיםהםאםאף,הבניהנסתיימה

ממסלהבדיל)שבחמסלענין"מגוריםדירת"לייחשבולא,למגורים

.מקרהבכלשבחממספטורהתהאלאמכירתםולפיכך,(רכישה

כדירה,נסתיימהלאבנייתםעודכל,אלהייחשבולא,זאתעם•

מי,לדוגמא,כך.המוכרשבבעלותהדירותמניןלעניןנוספת

עליוויחולויחידהדירהכבעלייחשב,בניןשלושלדדירהשבבעלותו

.(ח"משק"חב).יחידהדירההמוכרעלהחלותהוראות
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?"בנייתה נסתיימה"-מה נחשב ל  

נסתיימהשבנייתהכדירההדירהאתיראובהםהמקריםלהלן•

:(ח"משק"חב)שבחמסלצורך

הבנייהכי(4טופס)המקומיתמהרשותאישורהומצא.א•

.וחשמלמיםחיבורואישור,הסתיימה

שאינהלמרות,הבחינותמכלהסתיימההדירהבניית.ב•

החיונייםוהאביזריםהמתקניםכלבהויש,ומיםלחשמלמחוברת

.למגוריםלשימוש

חיונייםלאאביזריםחסריםאם-'בבפיסקההאמוראףעל.ג•

הדירהמשווי5%עלעולהאינהרכישתםאוהתקנתםשעלות

."מגוריםדירת"כיראוה,כגמורה

.המקובלתהאינדיקציההיא4טופספרקטיתמבחינה•
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משמשת או מיועדת למגורים

הדירהכיעולה49-ו1שבסעיפיםההגדרותמשילוב•

השימוש"אולם"טיבהלפי"למגוריםמיועדתלהיותצריכה

לרבותכלומר.49בסעיףהאמורפיעלהינו"למגורים

שהמחוקקנוספיםאחריםשימושיםולרבותריקהדירה

.למגוריםשימושהםכאילואותםשרואיםפיקציהיצר

תיחשבלא,הכנסהמסלעניןעסקימלאיהמהווה,דירה•

מועטהוהיאשבחמסחוקלענין"מגוריםדירת"כ

בעתיחוייבשהמוכרהיאהתוצאה.במפורשמההגדרה

.הכנסהמסלפקודתבהתאםהכנסהבמסמכירתה
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מכירת דירה במצב מוזנח

2170/03א "ע-ד שכנר ''פס

מים  , שירותים, מטבח, הנכס כלל מספר חדרים. בבעלות המערערות חלק מנכס שקיבלו בירושה•

.אך לא היתה בו מקלחת או אמבטיה, וחשמל

בשנת.ילדיםכגןלשמשהנכסהחֵל1941בשנת.העשריםשנותעדלמגוריםבפועלשימשהנכס•

במסגרת.למוסכםבניגודתורהתלמודלמטרתבוהשתמשההעיריהכי,הנכסבעליגילו1989

להפקעתהבעליםיתנגדולא,לפיו,פשרהלהסכםוהעיריההנכסבעליהגיעובענייןמשפטיהליך

הפקעתעלהודעהברשומותפרסמהוהעיריהקויםההסכם.לפיצוייםבתמורההעיריהידיעלהנכס

.הנכס

הנכסבהיות,מקרקעיןמיסוילחוק1חמישיפרקהוראותלפישבחממספטורביקשוהמערערות•

.טיבופי-על"מגוריםדירת"
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המשך-ד שכנר ''פס

מקלחתבהעדרטיבולפי"מגוריםדירת"איננושהנכסמהטעםנדחההערר-לועדתשהוגשהערר•

.אמבטיהאו

:(ברקאהרוןהשופט)קבעש"ביהמ

שמשמשתדירה"עניינה-האחת:חלופותשתיכולל"מגוריםדירת"בהגדרתהרביעיהיסוד•

אומכירתובמועדלמגוריםשימשמשלא,הדיוןנשואבנכסמתקיימתלאזוחלופה."למגורים

לצורךהקובעהמבחן."טיבהלפילמגוריםשמיועדתדירה"בעניינה-השנייה.לכךבסמוך

בדירהלהשתמשממשיפוטנציאלשלקיומולבדוקישלפיו,האובייקטיביהמבחןהואזוחלופה

.למגורים

דירת"בגדרהואולכןלמגוריםהמערערותבנכסלהשתמשממשיפוטנציאלקיים,דנאבמקרה•

.האמורהאובייקטיביהמבחןפי-על"מגורים
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המשך-ד שכנר ''פס

1חמישיפרקהוראותפיעלשבחממספטורחל,לפיכך•

.10.11.96ביוםכנוסחן,לחוק

כללאתכשבוחניםאך,אמבטיהאומקלחתבנכסאין,אמנם•

כבעלהנכסטיבאתלשלולכדיבכךאין,המקרהנסיבות

.למגוריםלשמשפוטנציאל

19



המשך-ד שכנר ''פס

:ד של השופט ברק"ציטוטים מפסה•
זהשנבנהנכסכמושנהמאהלפנישנבנהנכסעלסטנדרטיםאותםלהחילישכילצפותאין"

להיותיכוליםאלהכל.טיבועלמסוימתבמידהללמדיכולבנכסבפועלשנעשההשימושגם.עתה
".למגוריםלשמשפוטנציאלכבעלהנכסשלטיבועלללמדכדיבהןשישרלבנטיותנסיבות

"מגוריםדירת"בגדרהואולכןלמגוריםהמערערותבנכסלהשתמשממשיפוטנציאלקייםהאם"
חיוניםמתקניםכוללהנכס.בחיובהיאכךעלהתשובה,לדעתי?האמורהאובייקטיביהמבחןפיעל

אומקלחתבנכסאין,אמנם.וחשמלמים,שירותים,מטבח,חדריםמספרכוללהוא.למגורים
.טיבולפילמגוריםמיועדאיננוהנכסכילמסקנתוקמאהמשפטביתאתהובילוהדבראמבטיה

שלטיבואתלשלולכדיהמקרהנסיבותכללאתכשבוחנים,כשלעצמהזובעובדהאין,לטעמי,אך
....למגוריםלשמשפוטנציאלכבעלהנכס

,שכן."מגוריםדירת"דנןהמקרהבנסיבותהמערערותבנכסלראותשישהיאמסקנתי,כןכיהנה
המבחןפיעללמגוריםלשמשממשיפוטנציאלבומשקיים,"טיבולפילמגוריםמיועד"הוא

לפטור1חמישיפרקפיעלהפטורשלתכליתועם,לטעמי,מתיישבתזומסקנה.....האובייקטיבי
פטורלשלולהצדקהרואהאינני.וחברתייםסוציאלייםמטעמים"המגוריםדירת"אתשבחממס

20".דנןהמקרהבנסיבותונכסןהמערערותמןזה



20028-12-14ע  "ו-ד מנו "פס

מנהלאך,מהוריהשירשהמגוריםבדירתחלקהאתמכרההעוררת•
ניטשהמגוריםשביתבטענהפטורלהליתןסירבמקרקעיןמיסוי
."מגוריםדירת"להגדרתעונהאינוכיעדוניזוק

,ההוריםירושתעלאחיהוביןבינהמחלוקותבגיןכי,העידההעוררת•
להוגרמופולשיםאליהפרצוהשניםשבמהלך,בדירהשימושעשולא

.נזקים

מתשלוםפטורניתןשלנכס,כךעלהסתמךמקרקעיןמיסוימנהל•
ושהמבנהומיםחשמלחיבורילושאין,לושנגרםהנזקעקבארנונה
.כמסוכןהוכרז

לדירתנחשבעדייןהנכסהאם,העקרוניתבשאלהחלוקיםהצדדים•
21.לפטורהזכאיתמגורים



:בית המשפט קבע–ד מנו ''פס

להסתפקואין,"מגוריםדירת"בהגדרתנכללעדייןנכסהאם,ההערכהבקביעתבעייתיותיש•
.נסיבותיולפימקרהכללבדוקאלאיחידבמבחן

וכןחיונייםמתקניםשלוקיומםהנכסשלהפיזימצבו:כגון,פיזייםמבחניםייכללוהמבחניםבין•
.למגוריםלשימושניתןשיהיהלמצבלהביאוכדיהחסראתלהשליםהאובייקטיביתהאפשרות

.ועודהכלכליתהכדאיותאת,בפועלבנכסהשימושאתלבחוןיש,כןכמו

כמו.בהריסתוולא,המבנהבשיקוםהואהנכסשלהמיטביהשימושכי,קבעהעוררתמטעםשמאי•
,לפיכך.בהריסהולאבשיקוםיתרוןישכי,קבעההשבחההיטלחישובלענייןמכריעהשמאית,כן

."מגוריםדירת"כהנכסהגדרתשלאפשרותשוללאינוהכלכליתהכדאיותמבחןכינראה

,1988בשנתהמורישפטירתעקבנטישתוועדבנייתומגמרלמגוריםרקשימשהנכסכי,מוסכם•
זהלמצבוהידרדרשהנכסלהסיקניתן,כןעל.היורשיםשביןהמחלוקתבשלרקבמצבוונשאר

.בעליושלמרצונםשלא

הפיזיתבפגיעהאין,להשמישוכדיהשקעהנדרשתאםוגם,למגוריםמיועדטיבופיעלהנכס•
."מגוריםדירת"כממעמדולהוציאוכדיובהזנחה
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24036-03-14ע "ו-ד אנדרי לין"פס

עלשהוצג,ביפומקרקעיןממתחםחלק3-ו2לעורריםמכר1העורר•
הפיסימצבובשלכי,טעןמקרקעיןשבחמסמנהל.מגוריםכדירתידם

.מגוריםכדירתאופיואתהנכסאיבד,הירוד

נפרדתכניסהקומהלכלכאשר,קומותלשתימחולקהמרכזיהמבנה•
.ביניהןמחוברותאינןוהן

שתיהןאך,מגוריםדירותבשתילמעשהמדוברכי,הסכימוהעוררים•
.(2011-מעתבאותהשעההוראתבגלל)לפטורזכאיות

הנכסמצבשכן,בדירהכללמדוברלאכי,טעןשבחמסמנהל•
.למגוריםראויבלתישנהיהעדהתדרדר
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המשך-ד לין "פס
:קירש.ההשופט•

אביזריםושלמתקניםשלהימצאותםעלדגששמהבענייןהראשונההפסיקה•
."מגוריםדירת"המבנהלהיותבוחןכאבןמגוריםדירתהמאפיינים

ולאריקהיההנכס,2010שנתעדבנכסהתגורראשרמוגןדיירעדותפיעל•
,אמבטנותרו,מאידך.השקעהוהצריךורעועישןהיהשהמבנהמאחר,בשימוש

נשברובגגאך,בחלונותזכוכיותהיו.ומיםחשמל,ושירותיםמטבח,כיורים
.מיםונכנסורעפים

בולשכןשיוכלוכדיהמקוםאתוסידרוהחזקהאת2010בשנתקיבלוהרוכשים•
.עובדים

כיוון,מארנונהפטורלקבלתהמחזיקבקשתאתהעירייהדחתה2009בשנת•
.לעסקיםולאלמגוריםהנכססווג,וכפשרה,לשימושראוילאשהבניין

המבנהכי,לקבועהיהניתןלאהעסקהעשייתבעתכי,למסקנההגיעהמשפטבית•
24.למגוריםשמשמשתדירההינו



המשך-ד לין "פס

:חבר-פרידמן.צ•

כי,מעידהאינהזריםעובדיםהתגוררושבדירההעובדה•
לדירהוחסרים,למגוריםהראויהבדירהמדוברבהכרח

.סביראדםבעינימאפיינים

אנוזהדיןבפסקכי,חששקיים:"מיסים"המערכתהערות•
עובדיםמגורישאםכיוון,מקובליםלאלמבחניםגולשים

אפילו,"סביריםאנשים"מגורירקאלארלוונטייםלאזרים
סופו-בדירהמתקיימיםהישניםהרגיליםהמבחניםכאשר

...ישורנומידברשל
25



דירות נופש

להחילובהתאם"מגוריםדירות"אלובדירותלראותישהאם•

לחוק1חמישיפרקלפישבחממסהפטורהוראותאתעליהן

כנכסלראותןאוהמופחתותהרכישהמסמדרגותואת

לדירתהקבועותבהטבותמזכהשאינואחרמקרקעין

.המגורים

לשימושעירבניןתכניתפיעלהמיועדיםבאזוריםמדובר•

שבהםוקייטמלונאות,נופש,תיירותלמטרותהרחבהציבור

הרכישהוחוזי,הבניההיתריפיעלגםאשרדיוריחידותנבנות

נופשלמטרותהרחבהציבורשללרשותולעמודחייבות

פרטישימושבהןעושיםהרוכשים,לכךבניגוד.השנהמרבית

.בלבדלמגוריהםקבעדרך
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(:5/2010ב"ה)עמדת רשות המיסים 

נשוא"המגוריםדירת"בגדראינןהנופשדירות•

דירת"שלבמבחןוכי,בחוקהסוציאליותההטבות

בדירותהמותרהשימושאתגםלכלוליש"מגורים

בעקבות).בפועלהשימושאתרקולא,דיןפיעל

בהיבטדןשלא2273/03מ"עע,התכלתאיד"פס

.(ב"בתואלאשבחמס

מלאכהביתאומחסןגםכילהקישניתןמכאןהאם•

לאהחוקפיעלשלאמגוריםלדירתאותושהפכו

'ראך]?שבחמסלענין"מגוריםכדירת–כייחשב

[להלןשטייןד"בפסחריגמקרה
27



כדירתתיחשבלאנופשדירתכיהמיסיםרשותעמדת•

כימצהירהרוכשאםגםרכישהמסלעניןגםמגורים

רקולאשוטףבאופןלמגוריםבהלהשתמשבכוונתו

עלהדירהלייעודמנוגדהדברשכן,קצרותנופשלתקופות

.הדיןפי

אחדבקנהעולהאינהגםרביםבמקריםכאמורהצהרה•

ובהםדירותרוכשיחותמיםעליהםההסכמיםהוראותעם

שלהבניההיתרתנאיפיעלכילוידועכי,הרוכשמצהיר

הוא,למגוריםכדירותהדירותאתלשווקניתןלאהפרויקט

מתחייבוהוא,כאמורשימושבדירהלעשותרשאילא

הציבורלרשותהשנהמרביתבמשךהדירהאתלהעמיד

שאלוכך,אלוהתחייבויותולהעביר,נופשלצורכיהרחב

.הנופשבדירתחליפיואתגםיחייבו
28



29

מפטוריםתהנהלאהמכירה,נופשכדירתהנמכרהנכסמשזוהה•

הקבועבשיעוריהיהשיחולהרכישהומס,לחוק1חמישיפרקלפי

.מגוריםלדירתהקבועותהמסמדרגותולאאחריםלמקרקעין

+1סעיף)בחוקכמובנה"מגוריםדירת"אינההנופשודירתהואיל•

כמי,נופשודירתמגוריםדירתשמחזיקבמייראולא(9סעיף

המחזיקנישוםיוכל:למשלכך.אחתמגוריםמדירתביותרשמחזיק

(2)ב49בסעיףהקבועמהפטורלהנותנופשודירתמגוריםדירת

כאמורנישוםיוכל,פטירתולאחר."יחידהדירה"שלכבעליםלחוק

יורשיוזכאותלענייןאחתמגוריםדירתשהחזיקכמי,להיחשב

נישוםייחשברכישהמסלעניין.לחוק(5)ב49סעיףלפילפטור

"יחידהדירה"שרכשכמימגוריםדירתורכשנופשבדירתשמחזיק

אינההנופשדירתלפיההרשותעמדתליישםיש.לחוק9סעיףלפי

הנוגעותבחוקההוראותליתרביחסגםעקביבאופןמגוריםדירת

.מגוריםלדירת



5764/95א"ע-(עליוןד"פס)זוטאהלכת,בעבר•

נחשבתנופשדירתכיקבעהשבחמסלענין–

בעניין90/87ש"עמגם'ורגם'ר).מגוריםלדירת

.(אברבוך

לענין–22/89ש"עמ-(מחוזיד"פס)מנדלד''פס•

שהעורריםהעובדהנוכח:כינקבערכישהמס

היתההשנהורובחודשייםרקבדירהלגורהתכוונו

קצריםלזמניםמושכרתלהיותאמורההדירה

דירת"כהדירהתיחשבלא-מגוריםשאינם

."מגורים
30
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:זוטאהלכתלעניןהמיסיםרשותעמדת•

.לחוק34מספרלתיקוןקודםניתןזוטאבענייןהדיןפסק.א

מותניתמגוריםבדירתלפטורהזכאותכי,קבעזהתיקון

בנוסףשהיוםכך."מזכהמגוריםדירת"-הדירהשלבהיותה

שלהפיזייםהאלמנטיםשלוקיומםהאובייקטיבילמבחן

שנעשהלמגוריםבפועלהשימושאתגםלבחוןיש,דירה

.לפטורהזכאותבחינתלצורך,למכירתהקודםבדירה
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(1046/12א"ע)"חכיםבהלכת"העליוןש"ביהמ•
מזכהמגוריםכדירתתיחשבלאנופשדירתכיוקבע"זוטאהלכת"אתהפך

:(רובינשטייןהשופט)ולפיה1997משנת34תיקוןעלהמבוססתבהנמקה

ממסהפטוראתלמנוענועד"מזכהמגוריםדירת"שלההגדרההוספהבגדרו,לחוק34תיקון•
מגוריםדירותמהוותכןועל)טיבןלפילמגוריםלשמשיכולותאשר,דירותשלמבעליהןשבח
הגדרת...מגוריםשאינםאחריםלצרכיםשימשובפועלאולם,(לחוק1שבסעיףההגדרהלפי

'חורג'שימושנעשהאםממסהפטורקבלתאתלמנועהבאסייג"מהווה"מזכהמגוריםדירת"
אינושימושואיזה,למגוריםשימושמהומציעהאינהההגדרה",...."למגוריםשלאבדירה

לאמץהיתההמחוקקשכוונתכךעללרמוזעשויזהדבר.בכךעוסקתשהיאלמרות,למגורים
אופיויהיה,ממסהפטורבחשבוןיבואלאממשלמגוריםשאינושימושכללפיו,מחמירמבחן

.(204'בעמ,שם)"יהיהאשרהשימוששל

דירההיאנופשדירתלפיההטענהאתלהלוםרבערכיקושיקייםכי,סבורניזהרקעעל•
הוראתאת,שבחממסהפטורשלהסוציאליתתכליתונוכח,לדידי.למגוריםבעיקרההמשמשת

בעיקרההמשמשתדירההיאלמגוריםבעיקרההמשמשתשדירהבאופןלפרשיש(א)49סעיף
נופשודירות-כאמורשימושנעשהלאבהם,דירות.בעליהשלהקבועיםהפרטייםלמגוריו

דירות"הןמהוותאםגם,"מזכהמגוריםדירת"הגדרתתחתלהסתופףיכולותאינן-בכללן
....לחוק1שבסעיףההגדרהלפי"מגורים

•
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חריגים לכלל לפי  –דירת נופש 

עמדת רשות המיסים
במסרכישתהבעתבעברחויבההנמכרתהנופשדירתבומקום•

שונהעמדהבשלמגוריםלדירתהקבועיםבשיעוריםרכישה

לבקשכאמורנופשדירתהמוכרנישוםיוכל,בעברנהוגהשהייתה

התחשבותמתוךוזאת,לחוק1חמישיפרקלפיפטוריםשלניצולם

כדיזובהוראהאיןכי,יובהר.נישוםאותושלההסתמכותבאינטרס

כמובנו"מגוריםדירת"שמהווהבנכסהמדוברכי,מהותיתלקבוע

לשינויההנוגעותהמנהליהדיןמהוראותנובעתזווהוראה,בחוק

.מנהליתהחלטהשל

מגוריםלדירתמהפטורהנהניתלעילכאמורבמכירהשגםיובהר•

דירתהרוכשיהיה,(לעילהמתוארותהמיוחדותהנסיבותבשל)

שאיננולנכסהקבועבשיעוררכישהבמסחייבכאמורממוכרנופש

.מגוריםדירת
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רשותבהןנופשדירותשל"ותיקים"פרויקטיםבאותם•

עםלמעשההלכההשלימוהמקומיתוהרשותהתכנון

סיווגוואף,מגוריםלמטרתאלובדירותהשימושעובדת

לראותיש,ארנונהלצורכימגוריםכדירותהדירותאת

.מגוריםכדירותבדירות

חוףובענייןבהרצליההמרינהבענייןדיןפסקיבשני•

שנרכשונופשדירותכי,נקבע(1054/98א"ע)הכרמל

הינםקודמתבערכאהשניתןדיןפסקמתןמועדלפני

שלחליפיהםלגביגם,למגוריםהשימושמותרבהןדירות

בית.("צבועותדירות"-להלן)המקורייםהזכויותבעלי

ולפיכך,אלובדירותלמגוריםהשימושאתהכשירהמשפט

.ובתקנותבחוקוענייןדברלכלמגוריםכדירותלראותןיש
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34577-08-17ע "ו-( מחוזי)ד גיא "פס

אי הכרה בדירה שייעודה מחסן כדירת מגורים

,אביבבתלמקרקעיןבנכסחכירהזכויותהעוררשלהמנוחאביורכש1993בשנת•
בקומתונמצא,"כביסהחדר"ו"מחסן"כוהבנייההתכנוןחוקיפיעלמוגדרשהיה

פוצל,רכישתולאחר.למגוריםשימשוהאחרותקומותיואשר,בנייןשלהמרתף
הדרושיםהמתקניםהתקנתידיעלבמגוריםלשימושוהוסבחלקיםלשניהנכס
העוררמכרלימים.המקוםשלהתכנוניבמעמדשינויכלשנעשהמבלי,זאת.לכך
-"מוטבלינאריחישוב"לבהתאםייקבעהשבחמססכוםכיוביקש,הנכסאת

."מזכהמגוריםדירת"שלמכירתהעלורקאךשחלהסדר

חישובולכן"מגוריםדירת"או"דירה"בבחינתאיננוכללהנכס,המשיבלטענת•
מחלוקתאין,למעשה.פחותומיטיברגילבאופןלהיעשותצריךהשבחמס

אתדחההמשיב.שניםשלתקופהפניעללמגוריםבנכסהשימושלגביעובדתית
אםהמוטבהלינאריהחישוביחולהאםבחנההעררועדת.העוררשהגישההשגה

.לאו
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המשך-ד גיא ''פס

בהקשר חקיקתי  " דירה"יש לפרש את המילה , לדעת השופט קירש. איננו מוגדר בחוק" דירה"המונח , כידוע•
, זאת)אשר בעת מכירתו השימוש בו למגורי אדם מותר על פי דין , זה כמורה על נכס מקרקעין מסוג מבנה

סיום הבנייה  , הנוגעים לבעלות או חכירה בידי יחיד" דירת מגורים"מבלי להתייחס כאן ליסודות הגדרת 
(.ומלאי עסקי

אף אם מתגוררים בו  , אזי הוא לא ייחשב דירת מגורים, אם השימוש בנכס למגורים איננו מותר על פי דין•
היפותטיים  , וכך גם בכל אותם מצבים, זהו דין המקרה הנדון. למעשה ואף אם הותקנו בו מתקנים דרושים

כל עוד לא אושר השימוש החורג )' מבני תעשייה וכו, חנויות, לולים, של מגורים ברפתות, ואף אמיתיים
(.  כדין

והיתר  ( ובפרט מדיני התכנון והבנייה)זהותו הבסיסית של נכס שאובה מהדין הכללי , לפי המבחן המוצע•
,  מהות או זהות הנכס נקבעת על פי הגדרתו החוקית". תעודת זהות"הבנייה על פיו נבנה הנכס מהווה עבורו 

כל עוד לא שונה המצב  , לפיכך. לשוות לו אופי אחר-בניגוד לדין -אף אם הבעלים או החוכר עשו מאמץ 
ומקום מגורים נשאר מקום מגורים  , לול נשאר לול, חנות נשארת חנות, מחסן נשאר מחסן, התכנוני החוקי

אם כי האחרון עלול לחדול להיות דירת מגורים לעניין החוק אם לא ישתמשו בו למגורים וגם אם לא  )
וכאמור  , שקביעת מקום כמיועד למחסן היא בעלת משמעות ונפקות, מכאן(. יישארו בו מתקנים דרושים

.  מקביעה זו נגזרת זהות הנכס
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המשך-ד גיא ''פס

או"דירה"איננוהנדוןשהנכסהוא(חכיםלענייןבדומה)הנוכחיבעררהייחוד•
מנתעלזובעובדהדי,קירשהשופטלדעת.התכנוןחוקילפי"מגוריםמקום"

.העררגורלאתלחרוץ

אין:מאליהמתבקשתדנןבמקרההמסקנה,לעילשפורטהלגישהבהתאם,דהיינו•
."מזכהמגוריםדירת"או"מגוריםדירת"שכןכלולא,"דירה"בפנינו

דיןכי,קירשהשופטכמותוצאהלאותההגיע-פרידמןצביח"רוהוועדהחבר•
הידועהכללאימוץשלהעיקרימהנימוקלדחותוישכיסבראך,להידחותהערר

ייצאלאהחוטא"העיקרוןיישוםלאופןגםהתייחסהוא."נשכרחוטאיהאשלא"
חוקלענייןעררועדת,קירשהשופטלדעת."העבירהחומרת"בתלוי-כ"נשכר
עבירתוביןקלהבנייהעבירהביןכראוילהבדילערוכהאיננהמקרקעיןמיסוי
.חמורהבנייה
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52894-03-17ע "ו-( מחוזי)ד שטיין "פס

הכרה בדירה שייעודה משרד כדירת מגורים
קרקעבקומתהמצוימקרקעיןבנכסשלהםהבעלותזכויותאתהעורריםמכרו2015בנובמבר•

הוגדרהנמכרהנכס,זומכירהעלמקרקעיןשבחמסתשלוםלצורך.אביבבתלמגוריםבנייןשל
העורריםאתלזכותאמורההייתהמגוריםכדירתהנכסהצגת.מזכהמגוריםכדירתידםעל

.לחוק(2ב)א48לסעיףבהתאםמוטבשבחמסבחישוב

כדירתהנמכרהנכסמסיווגהסתייגותתוך,מוטבמסחישובללאהשומהאתערךהמשיב•
המקוריהתכנוניייעודםלפימוגדריםבנכסהכלוליםהבנייןשחלקיהיות,לטענתו:מגורים
"מגוריםדירת"כלהחשיבםאפשרותאין,פתוחכשטחואף(מוסך)"'גרז",הסקהחדר,כמחסן
.החוקבמסגרתהקלהמתןלצורך

המתקניםבוקיימיםוהיושניםעשרותבמשךאדםלמגורישימשהנכסכימחלוקתאין•
הנכסאתרכשוהם,העורריםלטענת.(וכדומהמקלחת,מטבח)למגוריםברגילהדרושים

דירהכאלאליוהתייחסובענייןהנוגעיםהגורמיםכלאףהשניםובמהלך,מגוריםכדירת
זההיסטוריוייעודשלוהמקוריהתכנונילייעודמודעיםהיולאכללהם;למגוריםהמשמשת

וענייןדברלכלכדירהשימששהמקוםלאחר,היוםמהםהמסהטבתשלילתאתמצדיקאיננו
להקיםהיתרניתןמלכתחילהכילכךראיהנמצאהלאחרונהכי,טענועוד.רבותשניםבמהלך
.תכנוניייעודשלבעיהכללשאיןכך,דירהבמקום
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המשך-ד שטיין ''פס
בהתאםהדירהשלהתכנונימצבהשלהמבחןהפעלתלגבי,בפסיקהגישותהבדליקיימים•

שלהתכנוניהמצב,(הדיןבפסקהרובבדעת)פרידמןצביח"רולגישתו.והבנייההתכנוןלחוקי
הדירהשלהתכנונימצבהשלהמבחןאימוץ.עצמובפניהעומדעצמאימבחןאינוהדירה

לאותולוואין,"נשכרחוטאיהיהשלא"העיקרוןלנוכחנובעוהבנייההתכנוןלחוקיבהתאם
החלות(הציבוריוהאינטרסהעבירהחומרת)למגבלותובהתאם,זהכללללאקיוםזכותמבחן

.(גיאד"פס'ר)זהכללעל

"דירה"המונחלפירוש,(המיעוטדעת)הוועדהר"יו,קירשהשופטשמציעהמבחן,הרובלדעת•
להובילעשוי,"נשכרחוטאיהאלא"שלכללקשרוללאוהבנייההתכנוןלחוקיבהתאם

זוגישהלאמץנרצהאם,הרובלדעת,מקרהבכל.רצויותבלתיוייתכןסבירותלאלתוצאות
המשפטביתשלולאהמחוקקשלמתפקידויהיהזההרי,עצמובפניהעומדעצמאיכמבחן

.יצירתיתפרשנותשלבדרך

פירושבמסגרתנבחןשםהתכנוניההיבטשכן,במקומהאינה,חכיםבענייןעלההסתמכות•
בהיבטעונהאינה"נופשדירת"ואילו,"קבעמגורי"כפורש"מגורים"ו"מגורים"המונח

."מגוריםדירת"מהווהאינהומשכך"קבעמגורי"לשלההתכנוני

ייהנהחוקשמפרראויזהאיןלפיו,"נשכרחוטאיהאשלא"הכלללאורדנןהערראתלבחוןיש•
.זהכלללהפעילישדנןבמקרההאםהיאוהשאלה,מפירותיו
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המשך-ד שטיין''פס

הרשויותלדרישתשעהלא,והבנייההתכנוןלחוקיבניגודמגוריםלדירתמחסןהסבהעורר,גיאשלבעניינו•
שישבוטהחוקבהפרתשהמדוברספקאין,משכך.פלילייםבהליכיםכךעלנתבעואףזהמחדללהסיר

לדירתהניתנתשבחממסההקלהאתמהעוררולשלול"נשכרחוטאיהאלא"שהכללאתלגביהלהפעיל
.מגורים

דירתשלהואבעירייההרישוםוגםבטאבוהרישום(א):שכן,גיאמענייןמהותיתשונה,דנןהמקרה•
עברההדירה,בטאבוהנסחלפי(ב).כדירהרשוםהמשותףהביתשבצומשותףביתשלהתשריטגם.מגורים

אתרכשהעורר(ג).אלולהעברותהתנגדהלא,להעברותבאישורה,והעירייההשניםכללאורךבעליםמספר
למגורישימשהנכס(ד).ממנההסתייגולאזוהצהרהקיבלוהמשיב,"מגוריםדירת"כ1992בשנתהדירה

תקופהבמשך(ה).למגוריםכרגילהדרושיםהמתקניםאותםכלבוקיימיםוהיושניםעשרותבמשךאדם
2012בשנתהמכירהניסיוןבעתורק,הנכסשלהמקוריהתכנונילייעודמודעיםהעורריםהיולאארוכה

חדר,מחסן,למוסךהיההנכסייעוד-1945משנתהיסטוריבנייההיתרפיעלכיהפוטנציאליהרוכשגילה
לאחר,שנה20כעבוררקהתכנונילפגםהתוודעוהעורריםדהיינו.מגוריםכדירתאושרלאומעולםהסקה
לרשויותפנו,הנכסשלהמקוריהתכנוניהייעודבעייתלעורריםהיוודעעםמיד(ו).הנכסאתשרכשו

(ז).בידםצלחהלאזושינויבקשת.מגוריםלדירתהנכסייעודולשינויזהפגםלהסדרתבבקשההמתאימות
רשמהלאהעירייה."מגוריםדירת"הדירההיותעםוהשלימומיושביההדירהאתלפנותפעלולאהרשויות

בענייןמסויםספקקייםאםגם(ח).אכיפהאמצעיכלהפעילהולאחורגשימושעלאזהרההערתבטאבו
.זכותלכףאותםלדוןשישהרי,רבותשניםבמשךהתכנונילפגםהעורריםשלמודעותםחוסר

לפיכך יש לקבל ". שלא יהא חוטא נשכר"כי זה לא המקרה שיש להפעיל את הכלל , נקבע אפוא ברוב דעות•
.את הערר ללא צו להוצאות
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–מכירת דירת מעטפת 

ד נירה מעין ושלמה נחמה''פס

:הרקע העובדתי•
.אחתלדירהאוחדוהדירות.א"בת1רוטשילדבבנייןדירותשתיהמשיביםרכשו2007במאי•

כךבדירההגמרמעבודותהופטרהקבלן,לפיוהקבלןעםהסכםהמשיביםערכו2010באוגוסט•
.(ב"וכיופניםדלתות,ריצוף,סניטרייםכליםללא)"מעטפתרמת"בתימסרהמאוחדתשהדירה

עבודותאתלהשליםהתחייבווהםהדירהממחירח"שמיליון3.2-בזוכוהמשיביםההסכםלפי
אתהמערערתיקןהאמורההסכםבעקבות.הקבלןשלהמסירהממועדחודשים15בתוךהגמר
דירת"ברכישתמדובראיןכיוקבעהקבלןמולבעסקההמשיביםשלהרכישהמסשומת

.רכישהמסלעניין"מגורים

השלימוולאלקבלןבהתחייבותםעמדולאהמשיביםאולם,"4טופס"לבנייןניתן2010ביוני•
.התחייבואליובמועדבדירההגמרעבודותאת

נפרדותדירותלשתיהמאוחדתהדירהאתלפצלהיתרוקיבלוהמשיביםביקשו2013בשנת•
.(16בקומהוהשנייה15בקומההראשונה)

אותהלמכורבמטרה,16בקומההדירהלמכירתמ"מולנהלהמשיביםהחלו2013שנתבסוף•
סעיףלפיהפטוראתביטלאשרתיקון,לתוקפונכנס76תיקוןבוהמועד,2013שנתתוםלפני

,מאודלהצטמצםאמורהיההדירהמכירתבגיןשבחממספטורלקבלשהאפשרותכך(1)ב49
2013.41שנתלתוםעדנמכרתהייתהלאהדירהאם



המשך-ד מעין "פס

במהלךכאשר,שיינברגמארק-לרוכשהדירהלמכירתמ"המומאודהתקדם2013בנובמבר•
שיפוץלבצעעליהםהמכירההסכםעלהחתימהבטרםכילרוכשהמשיביםהבהירומ"המו

ביקשמצידושהרוכשלמרותזאת.שבחממסהפטורקבלתלצורך,גמרלמצבולהביאהבדירה
אתיהרוסהואהרכישהלאחרכיגבוההסבירותוקיימת,מעטפתברמתהדירהאתלרכוש

.המשיביםשביצעוהגמרעבודות

המשיביםביןהמכרהסכםנחתם25.12.2013וביוםבדירהשיפוץנערךדצמברבמהלךואכן•
.ח"שמיליון45שלמכירהבשוויזאת,לרוכש

.מגוריםדירתרכישת/מכירתעלוהרוכשהמשיביםדיווחולמערערבדיווח•

כיהמערערקבעהמשיביםלגביאולם,מגוריםדירתשלמדרגותלפירכישהמסשילםהרוכש•
כמכירתשבחבמסהריאליהשבחאתחייבולכן"מזכהמגוריםדירת"במכירתמדובראין

."במקרקעיןזכות"

.(28079-10-15ע"ו)העררלוועדתעררהגישוהמשיבים•

."מזכהמגוריםדירת"הגדרתבתנאיעמדהנמכרהנכסהמכירהבעתכיקבעההערערועדת•

.המשפטלביתזהערעורהמערערהגישהאמורהההחלטהעל•
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ד מעין המשך''פס

האם-משפטית-העובדתיתבשאלה,ראשית:סוגיותבשתיהשופטיםהכריעוהדיןבפסק•
מיסוילחוק1בסעיףכהגדרת"מגוריםדירת"בגדרנכנסהנמכרהנכסאכןהמכירהבמועד

עולההמשיביםשלפעולתםהאםבשאלההשופטיםדנו,זובסוגיהההכרעהלאחר.מקרקעין
.מקרקעיןמיסוילחוק84לסעיףבהתאםממנהלהתעלםשיש"מלאכותיתעסקה"כדי

?"מגוריםדירת"כדיעולההנמכרהנכסהאם•

במקרה.טיבהלפילמגוריםלשמשמיועדתאוהמשמשתכדירהבחוקמוגדרת"מגוריםדירת"•
?"טיבהלפילמגוריםלשמשמיועדת"המכירהביוםהייתהאכןהדירההאם-השאלהדנן
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המשך-ד מעין "פס

לשאלה(נתניהמקרקעיןמיסוימנהל'נחכים1046/12א"ע)בפסיקהשנקבעהמבחן•
הבודקאובייקטיבימבחןהיאטיבהלפילמגוריםמיועדתמגוריםדירתהאם

המבנהטיב-פיזיותנסיבותידיעליוכרעהמבחן.בדירהקבעלמגוריממשיפוטנציאל
(ב"וכיומטבח,שירותים,חשמלמתקני)למגוריםחיונייםמתקניםשלוהימצאותם

בנייתומועד,סביבתו,הנכסשלהבינויתוכנית-כגוןאחרותנסיבותפיעלוכן
.בפועלבושנעשהוהשימוש

שביצעוהשיפוץבטרםכי,ולקבועהעררועדתממצאאתלקבלישדנןבנסיבות•
ורק,"מגוריםדירת"בגדרהיהלאהנכסהמכירהלמועדשקדםבחודשהמשיבים

,קבעלמגוריממשיפוטנציאלבדירההיהלפיובמצבהנכסהועמדהשיפוץבעקבות
"גמר"השיפוץכיהעובדה.האמורבמועדקבעלמגורילשמשראויההייתהוהדירה

אתמשנהאינההדירהמצויהבולבנייןהמקובלתמהרמהפחותהיוקרתיתברמההיה
.וסביריםרגיליםלמגוריםראויההדירההייתההמכירהביוםכי,העובדה
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המשך-ד מעין ''פס

?לחוק הקובע84האם יש להתעלם מפעולת המשיבים בהתאם לסעיף •

,באיגודפלוניתפעולהאופלוניתעיסקהכיהמנהלסבור"
להשתלםהעשויהמססכוםאתלהפחיתהעלולהאוהמפחיתה

אומלאכותיתהיא,מסתשלוםלמנועאו,פלוניאדםידיעל
היאפלוניתעסקהשלהעיקריותממטרותיהאחתכיאו,בדויה

להתעלםהוארשאי,נאותהבלתימסהפחתתאוממסהימנעות
הפחתתאוממסהימנעות.זהלפיהמגיעהמסאתולשוםמהן
".החוקאתנוגדותאינןאפילונאותותכבלתילראותןניתן,מס

.הכנסהמסבפקודת86בסעיףגםקיימתדומהבנוסחהוראה
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מעין המשך" פסד

האםהיתההפרקעלשעמדההשאלה–בעניננו•

שהפך,למכירתהעוברבדירהשבוצעהשיפוץ

נגועמגוריםלדירתמעטפתמדירתאותה

.במלאכותיות

.בשלילההשיבה(ומינץעמית)הרובדעת•

.בחיובהשיבה(הנדלהשופט)מיעוטדעת•

.נדחההמיסיםרשותשלהערעורהתוצאה•
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ד מעין"תכנון מס בעקבות פס

ניתן להפחית את מס הרכישה באופן משמעותי באמצעות  •

הסכם עם הקבלן ולפיו הדירה תירכש ממנו ברמת 

כאשר ההשלמה לדירת מגורים תיעשה  . מעטפת בלבד

.באופן עצמאי על ידי הרוכש

"  על הנייר"הגם שמדובר ברכישת דירה –במועד הרכישה •

הואיל ואין התחייבות  . החייבת במס רכישה כדירת מגורים

שומת מס הרכישה  . של הקבלן להשלים את בנייתה

.ולא דירת מגורים" נכס אחר"-צרכיה להיות כ

ככל שהדירה יקרה יותר ההפרש במס הרכישה הנחסך  •

ח  "עשוי להיות דרמטי של עשרות ואף  מאות אלפי ש

47(.10%-8%במקום 5%/6%)



המשך-ד מעין "תכנון מס בעקבות פס

שיפוץלבצעכדאיהרוסותאומוזנחותדירותבמכירת•

כדירתיסווגושהןוודאותלקנותכדיהמכירהלפניבסיסי

תסווגהמיסיםשרשותמסיכוןלהימנעמנתועלמגורים

."אחרנכס"-כאותן

עשויהמסהפרשכךיותרקדוםשלהןהרכישהשיוםככל•

דירתעלהחלמוטבלינאריחישובביןדרמטילהיות

לבין(2014עדגדולפטורמרכיבלכלולשעשוי)מגורים

להיותעלולשבו)אחרנכסעלהחלרגיללינאריחישוב

התקופהבגיןגבוהיםמסבשיעוריהחייבשבחמרכיב

.(2001בנובמבררבינוביץלרפורמתשקדמה
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ד מעין "בעקבות פס–עקרונות העסקה המלאכותית 

דעת הרוב

בנסיבות מסוימות ביקש  . כי תכנון מס כשלעצמו לגיטימי ואף מהווה חלק מזכות הקניין, נקודת המוצא היא•
לעיתים בתכנון המס מצוי ניצול בלתי לגיטימי של  , אולם. המחוקק לעודד זאת ככלי לקידום מטרות שונות

.דיני המס באופן המקים צורך בהגבלתו

אחד הכלים העומדים לרשות המערער בכדי לשרטט את קו הגבול בין תכנון מס לגיטימי לשאינו לגיטימי  •
עסקה בדויה  , עסקה מלאכותית: הסעיף מונה שלושה סוגי עסקאות מהן ניתן להתעלם. לחוק84הוא סעיף 

.ועסקה שאחת ממטרותיה היא הימנעות ממס או הפחתת מס בלתי נאותה

שלבי  -קבע בית המשפט כי את סיווג העסקה יש לערוך באמצעות מבחן דוגוטשלבעניין •
ורק אם המדובר בתכנון שלילי  , (שלילי או ניטרלי, חיובי)שראשיתו בדיקת טיב תכנון המס 

'  אולם כב, השופט הנדל יש להפוך את סדר הדברים' לדעת כב. תיבחן מלאכותיותה של העסקה
שכן לדעתו לפי שתי השיטות יש להגיע למסקנה כי אין מקום  , השופט מינץ נמנע מלהכריע בכך

.לחוק84להפעלת סעיף 

קבע השופט מינץ כי על המערער להוכיח כי העסקה מלאכותית מבחינה  , לעניין יסודיות הטעם המסחרי•
.  ורק אז יועבר למשיבים הנטל להוכיח סובייקטיבית כי בבסיס העסקה עמדו טעמים מסחריים, אובייקטיבית
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המשך-דעת הרוב -עקרונות העסקה המלאכותית

שכן אך טבעי  , במקרה דנן המערער לא עמד בנטל להוכיח כי אובייקטיבית מדובר בפעולה שאינה מסחרית•
ביצוע עבודות הגמר אינן בגדר  , לפיכך. כי דירה בבניין מגורים תימכר כאשר היא במצב הראוי למגורים

.עסקה מלאכותית

גם בחינת העסקה בכללותה מוליכה למסקנה כי אין מדובר בעסקה מלאכותית לא אובייקטיבית ולא  •
הרצון למכור דירת  )אכן לגבי אופן ביצוע העסקה נראה כי היסוד הפיסקלי עמד בבסיסו . סובייקטיבית

ולכן אין  , אולם הסיבה לעסקה עצמה הייתה הרצון למכור את הנכס( לתוקף76מגורים לפני כניסת תיקון 
.מקום לראות בעסקה עצמה כמלאכותית

הרי שהעובדה כי נישום מבקש לעשות שימוש בפטור או בהטבת מס  , "הפחתת מס בלתי נאותה"גם לעניין •
ייתכן אומנם כי יהיו מקרים בהם מעשה שיבצע נישום בכדי  . אין מדובר בפעולה הפסולה כשלעצמה, אחרת

אולם אין זה המקרה  , לבוא בגדר פטור או הקלה ייחשבו כפעולה לשם הימנעות או הפחתת מס בלתי נאותה
.שלפנינו

.אין בה בכדי לצבוע את העסקה בצבעים מלאכותיים, העובדה שהשיפוץ שנעשה בסמוך למכירה•

. מטרת העוררים הייתה למכור את הדירה לאחר שתוכניתם להעתקת מקום המגורים השתנתה, במקרה דנן•
הרי שהטעם המסחרי היסודי  , גם אם נניח כי עיתוי העסקה ואופן ביצועה הותוו מתוך שיקולים פיסקליים

השופט  ' בדומה לכב)השופט ' סבר כב, כמו כן. שעמד בבסיס העסקה היה ונותר הרצון למכור את הדירה
כי מתן הפטור במקרה דנן אינו סותר את כוונת ומטרת המחוקק לגבי מתן הפטור( מינץ
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דעת המיעוט-עקרונות העסקה המלאכותית

שתילגבי."מלאכותית"העסקהשלהיותהותהיהלהיותיכולהמהעסקהלהתעלמותהעילהדנןבמקרה•
.זהלתיקרלוונטיותאינןהןהאחרותהעילות

לפקודת86לסעיףבנוגעבעיקר,למונחשניתנהלפרשנותלהידרשיש"המלאכותיות"לעילתבפרשנותנו•
.מקרקעיןמיסוילחוק84סעיףשלהתאוםהסעיףשהואהכנסהמס

ולאבלבדמשפטיותלפעולותכוונתו84בסעיףהמופיע"עסקה"המונחכיהמשיביםטענתאתלדחותיש•
לפיהמפורשתהגדרהכוללאינו84סעיף,הכנסהמסלפקודת86לסעיףבניגודאומנם.פיזיותלפעולות

"פעולות"עלגםחל84סעיףכילפרשישהחקיקתיתההרמוניהלאוראולם,"פעולה"גםכוללת"עסקה"
."עסקאות"עלרקולא

שנקבעהמבחן,בתחילה.בפסיקהרביםגלגוליםעברההמונחפרשנות?"מלאכותית"לתיחשבעסקהמתי•
לעסקהכידרשאשר"העסקהמטרת"במבחןהוחלףהמבחןבהמשך."המקובליםהדפוסים"מבחןהיה
לאחרהתפתחזהמבחן.למלאכותייםיחשבושלאמנתעלפיסקלייםמיסוייםשאינםמטרהאוטעםיהיו
נתקבעולבסוף,המיסויילטעםבנוסףכלשהומסחריטעםיהיהכיהדורש"המסחריטעם"הלמבחןמכן

.לאואםמלאכותיתעסקההאםלקבועבכדי"המסחריהטעםיסודיות"מבחן

'אשבשלבכך:שלבי-דומבחןודרשונוסףצעדצעדוהדיןמפסקיחלק,האמורהמבחןשלביסוסולאחר•
נעבורשליליתתהיהלאמורהתשובהאםרק,לגיטימימסתכנוןעמדהעסקהבבסיסהאםהשאלהתיבחן
."המסחריהטעםיסודיות"שהואהנוסףלמבחן
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המשך-דעת המיעוט 

שאלה זו . ניטרלי או שלילי, נבחן האם תכנון המס חיובי, לגבי בחינת השאלה האם תכנון המס לגיטימי•
ככל שהנישום ביצע תכנון מס שנועד להגשים את תכלית החקיקה או  -תוכרע על בסיס תכלית החקיקה 

רק אם הנישום מתכנן את פעולתו בניגוד  , הרי מדובר בתכנון מס חיובי או ניטרלי, שהמחוקק אדיש לו
יהיה מדובר בתכנון , לתכלית החקיקה על דרך ניצול פרצה הקיימת בחוק באופן שהמחוקק היה מתנגד לו

רק אז נפנה לבחון את הטעם המסחרי היסודי ואם גם שאלה זו תיענה בשלילה נראה בעסקה  . מס שלילי
.כמלאכותית

והיא מבקשת לבדוק בראשית הדברים את תכלית החקיקה  " שלבית-הדו"הגישה האמורה מכונה הגישה •
על פי מצדדי  . ורק אם תכנון המס מנוגד לתכלית יש לעבור לבחינת מלאכותיות העסקה עצמה, הרלוונטית

שיקול דעת האם להפעיל את סנקציית  ( ולאחריו בית המשפט)גישה זאת הרי שלמנהל מיסוי מקרקעין 
או ( או ניטרלי)האם תכנון המס חיובי -ההתעלמות מהעסקה זאת בהתחשב בתוצאות השלב הראשון 

.שלילי

לשון החוק קובעת כי אם העסקה  , ראשית: שלבית האמורה-השופט הנדל ישנו קושי בגישה הדו' לדעת כב•
-בניגוד לגישה הדו, מוסמך המנהל להתעלם ממנה( או בדויה או שמטרתה הימנעות ממס)מלאכותית 

שלבית  -הגישה הדו, שנית; שלבית הרי שלשון החוק אינה דורשת בחינה מקדמית של תכלית החקיקה
זאת לגבי עצם ההחלטה , מחליפה את שיקול דעתו של המנהל בשיקול דעתה של ערכאת הערעור

שלבית הוא כי השלב הראשון שפיתחה הפסיקה אינו מקנה  -הקושי העיקרי בגישה הדו, שלישית; המינהלית
ועל כן עומד בניגוד למושכלות יסוד בדיני  , כלים ברורים על מנת לקבוע האם תכנון המס לגיטימי אם לאו

.המס המחייבים ליצור כלים ברורים בכדי להגן על הוודאות המשפטית
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המשך-דעת המיעוט 

בחינתידיעלזאת,מלאכותיתעסקההאםלבחוןראשיתהיא84סעיףשלהתקיימותולבחינת"המלךדרך"שהריהאמורלאור•
,המסשיקולימלבדיסודימסחריטעםקייםלאכיהיאשהתשובהככל.בבסיסה(עומדשאינואו)העומדהיסודיהמסחריהטעם

שיקולאתלבחוןרשאיתהערעוריתוהערכאהדעתשבשיקולסמכותזוהי.מהעסקהלהתעלםמקרקעיןמיסוימנהלרשאי,אזאו
.הרלוונטיתהחקיקהלתכליתמנוגדתהאמורההסמכותשלהפעלתההאםלבחוןניתןהאמורהדעתשיקולבבחינה.האמורהדעת

:"הפוך"שלבי-דומבחןלמעשההציעהנדלהשופטלמעשה•

למבחןלפנותישמכןלאחר,"המסחריהטעםיסודיות"למבחןבהתאםהעסקהמלאכותיותשאלתאתלבחוןיש,ראשית–
.הרלוונטיתהחקיקהתכליתתיבחןזהמבחןובמסגרתמלאכותיותהאףעלהעסקהאת"להכשיר"בכוחושיש

מספרבדירהוהחזיקורכשושהמשיביםהרי,"המסחריהטעםיסודיות"מבחןלגבי:הפרטאתהכללמן–
התחייבולהםוחציבשנההדירהבנייתאתהשלימולאלקבלןהתחייבותםלמרות)"מעטפת"במצבשנים

וליהנותהדירהאתלמכוררצונםולאורהכנסתידיעלאושר76שתיקוןלאחררק.(2010משנתבהסכם
גם.הרוכשבידינהרסמהרהשעדשיפוץ,בדירההשיפוץאתלבצעמיהרולהתבטלהיהשעתידמהפטור

כלהייתהלאכימלמדיםכולם,הרוכששלהדיןלעורכיהמשיביםשלהדיןעורכיביןשנעשוהתכתובות
אינההמשיביםפעולתכןועלבלבדפיסקליתמיסוייתהייתההשיפוץמטרת.לשיפוץמסחריתמטרה
."המסחריהטעםיסודיות"מבחןאתצולחת

המשיבים.הרלוונטיתהחקיקהתכליתלאורזאת,שליליאוחיוביהמסתכנוןהאםלבחוןישהשניבשלב–
במתןתומכתאינההחקיקהתכלית.חיובימסכתכנוןבפעולתםלראותישמדועלהוכיחמצליחיםאינם
.דנןבמקרהפטור

היההמערערכיולקבועהערעוראתלקבליש,הדיןבפסקהמיעוטבדעת,הנדלהשופטלדעת,האמורלאור–
.לחוק(1)ב49סעיףלפיפטורמתןלאשרולאמהעסקהלהתעלםרשאי
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