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           משק   על  בהחלתו  תומכים  הפיסי  הפיצול  של  והגיונו  תכליתו.  42
 368 ........................................................................................ חקלאי 

  כאשר , לחוק( א)1א 48 סעיף שלפי שבח במס להנחה המוכר זכאי האם. 43
  הפטור   וגובה  נוספות  בניה   מזכויות  הושפעה  הנמכרת  הדירה  עבור   התמורה 

 369 ...... לחוק ' ז  49  בסעיף שנקבעה התקרה ידי -על" הפטור  כפל"ל  מוגבל
 שבח  מס  מתשלום  פטור  למתן  הסייג  נתמלא  דנן  במקרה  האם.  44

 369 .................................................................................... מקרקעין 
  ממס  לפטור  זכאותה  לביסוס  כדרוש,  בדירה  קבע   מגורי  להוכיח  הנטל.  45

 370 ........................................................................................... שבח
  הצהרה   למשיב  הגישה,  מהדירה  חלקים  42/100  בעלת  שהיתה  העוררת.  46
  דירת   במכירת  שבח  מס   מתשלום   לפטור   בקשה  ובגדרה   הדירה   מכירת  על

  ננטש   המגורים  בית   כי  שקבע ,  המשיב  ידי -על  נדחתה  זו  בקשה.  מגורים
        מיסוי   חוק  פי-על "  מגורים  דירת"  להגדרת  עונה  אינו  כי  עד  וניזוק

 371 .................................................................................... מקרקעין 
  פי - על  הדירה  שווי  את  וקבע  העוררת   הצהרת  את  קיבל  לא  המשיב.  47

 371 .................................................................... החופשי   בשוק שוויה 
  מיסוי   וחוק  ההסדרים  חוק  הוראות  את  ולפרש  לקרוא  ניתן  האם.  48

  מס   לחישוב  כזכאית  להיחשב  לעוררת  שיאפשר  באופן  לעיל  מקרקעין 
  של   בדרך  הערר  נושא   בדירה   זכויותיה   מכירת  בגין  לה  שנצמח  השבח

 371 ........................................................... "? מוטב  לינארי מס חישוב "
  שיצדיק   באופן  בציבור  ידועים  של  רכושית  הפרדה  הוכיח  העורר  האם.  49

  להוראות   בהתאם,  יחידה  מגורים  דירת  מכירת  בגין,  שבח  ממס  פטור  מתן
,  העורר  של  בציבור  הידוע  בבעלות  כאשר,  מקרקעין  מיסוי  לחוק  ב49  סעיף

 371 .............................................................................. נוספות   דירות
  שהוטל   שבח  למס  באשר  בטבריה  מקרקעין  שבח  מס  החלטת  על  ערר.  50
  של   תחולתה  -  בצפת  המצויה  מדירה  מחצית  מכירת  בעקבות  העורר  על

 372 ........................................................ המקרה  בנסיבות שלמי הלכת
 372 בלבד " מגורים  דירת"  שהינו לנכס רק להעניק יש ממס הפטור את. 51
 372 ...................................................................... לחוק   א49 סעיף . 52
 396 .................................................................... לחוק  2ב49 סעיף . 53
 414 ....................................................................... לחוק   ג49 סעיף . 54
  -  2017-ז "התשע(, מקוון דיווח( )ורכישה שבח)  מקרקעין  מיסוי  תקנות . 55
  היא   האלקטרוני  הדואר  באמצעו  הדואר  דברי  משלוח - אי  כי,  לומר  ניתן  לא

 426 ................ הודעות  לשגר עליה  בו ומהאופן מהרשות מהמצופה  חריגה
  יחידה   מגורים   דירת  של  מכירה  או  רכישה   על  החל  המס  שיעור  סוגית.  56
 426 ................................................................. הזוג  מבני   אחד ידי -על
 426 ................................... מזכה   מגורים דירת בגין  שבח ממס פטור . 57
 429 .................................... ערר  ועדת בראי קומבינציה עסקת': ג פרק
 429 ............................................... קומבינציה  הסכם - רכישה שומת. 1
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 429 ................................................ מיסוי  שיטת  -  קומבינציה עסקת. 2
 430 ........... העוררים ידי-על שנעשו ההסכמים של  הכלכלית המשמעות. 3
  המשווקות   הדירות  לעשרים  ביחס  למערערת  האגודה  שבין  העסקה  האם.  4

,  בחוק  כמשמעותה "  במקרקעין   זכות"  של "  מכירה, " טיבה  פי -על,  מהווה
 431 ............................................. הרכישה  מס  לצורך  מס ארוע המהווה

 432 ........................................ בניכוי  להכיר  שיש הטרחה-שכר  שיעור. 5
      כתפי   על  מוטל   קומבינציה  בעסקת  המכירה  שווי  של  ההוכחה  נטל.  6

 433 .........................................................................................העורר 
 435 ....................................................................... שונות': ד פרק
 435 ........................................................ רכישה מס שומת  על השגה. 1
 435 .................................................................... דירה  רכישת מועד. 2
 436 .................................................... מקרקעין  נכס רישום השלמת. 3
 436 ................................................... והיטלים   ארנונה תשלומי  ניכוי. 4
 437 ................................................................ קנסות  הטלת  סמכות. 5
 437 ................ הדיור  יחידות  משתי אחת כל  עבור  נפרד ליניארי חישוב . 6
 438 .......................................... המכירה  לשווי פיתוח  הוצאות צירוף. 7
 439 ..............................................................במקרקעין  הזכות אופי. 8
 439 ....................................................... ממס הפטור הענקת  תכלית. 9

 440 ....................................................... "מקרקעין  איגוד"ב  פעולה. 10
 441 ......................................................... הפחתתו  או הקנס ביטול. 11
 441 ..................... מפתח  דמי תשלום הוכחת  -  מקרקעין מיסוי שומת. 12
 442 ..... אמת  מס מתשלום הימנעות  לבין לגיטימי  מס תכנון בין  דק  קו. 13
 442 ................................................ " מקרקעין  איגוד" - חברה סווג. 14
 443 .................................................... דירות  ממכירת  הכנסות סווג. 15
 443 ...................................... מקרקעין  מיסוי חוק - רכושית הפרדה. 16
 444 ...................................................................... שבח  במס חבות . 17
 445 ......................................... חכירה   זכויות בגין  רכישה מס  שומת. 18
 445 ............................................................ בנאמנות  קרקע רכישת. 19
  מניותיהם   מכירת  ערב  למערערים   ששולם  תקבול   לסווג   יש  כיצד.  20

 446 ....................................................................................... בחברה 
 447 ................................................ רכישה   מס -"  במקרקעין זכות . "21
 447 ............................................. המס  לרשויות נכונים  לא דיווחים. 22
 448 .............................................. מוגמרות   דירות או  קרקע רכישת. 23
 449 ................................. חכירה  חוזה חידוש  בגין רכישה במס חיוב. 24
 450 ................................................................ ממס  ופטור  נאמנות. 25
 450 ........................... הכללי   לאפוטרופוס ששולמו הוצאות את  ניכוי. 26
 451 ............................................................... במס   החייבת תמורה. 27
 452 .............................. ייצוגית  -  כדין שלא  רכישה מס  לגביית טענה. 28
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            בעלי   לבין   2-1  המערערות   בין   שנכרת  האופציה  הסכם   פרשנות .  29
 452 ....................................................................................... הקרקע 

  באיגוד   זכות  הוא  המועבר  הנכס  כאשר  רכישה  ממס  פטור  להחיל  אין.  30
 453 ..................................................... אחר איגוד  פירוק אגב מקרקעין 

 453 .................................................. הדירות  על נאמנות  של קיומה. 31
  של   התערבותה   את  מצדיק  אשר  פגם   העררים   נשוא   בהחלטות  נפל  האם .  32

 453 ................................................................................ הערר   וועדת
  סעיף   מכוח  שומה  לתיקון  בקשה  להגשת  המועד  את  להאריך  ניתן  האם.  33

 454 ............. לחוק   85 בסעיף הקבוע  השנים 4  למועד   מעבר אל, לחוק 107
  מגורים   דירת  כי  מפורשות  וקבע  מגורים  דירת  מהי  הגדיר  המחוקק.  34

 455 ................................................... ר"מ  20 של לשטח עד  מחסן כולל
 455 ....................................................... לחוק( א1ג )9 סעיף פרשנות. 35
          כטענה   התיישנות  בטענת  לדון  המשפט-בית  על  נסיבות  באלו.  36

 477 .................................................................................... ? מקדמית
  שחבריה   שיתופית  אגודה,  לעוררת  להעניק  שלא  המשיב  החלטת  על  ערר.  37

  שבח   ממס   פטור"  סאלם   אל   וואחת   -   שלום  נווה"  היישוב   את   הקימו 
 480 ................... ( ורכישה שבח) מקרקעין  מיסוי לחוק 72 לסעיף בהתאם

- על  הפיתוח  תקופת  תום   שבין  בתקופה',  ג  לצד  מקרקעין  מכירת  האם.  38
  תקופת   של  הארכתה  מועד  לבין  ישראל  מקרקעי  רשות  עם"  פיתוח  חוזה"  יפ

  ובמס   שבח  במס  החייבת"  במקרקעין  זכות"  מכירת  בגדר  היא,  הפיתוח
 482 ...................................................................................... ? רכישה

  חישוב   לעוררת  להתיר  שלא  מקרקעין  מיסוי   מנהל  החלטת  על  ערר.  39
 483 ....................... שבבעלותה  המגורים דירת מכירת בגין מוטב ליניארי

  לביטול   העוררים  בקשות  נדחו  במסגרתה  החלטה  על  הוגשו  העררים.  40
 483 ............................... חוזר  במכר מדובר  כי, קבע המשיב. מכר עסקת

 497 .......................................... רכישה  במס חבות  -  אופציה מימוש. 41
 500 ....................................................... שגויה שומה  על הסתמכות. 42
               בין   גבוה  פער  -  הרכישה  שווי  על  מחלוקת  -  המכירה  שווי.  43

 504 .................................................................................... ההערכות 
 505 .................... שבח  מס מנהל  ידי- על להפרתו  טענה - פשרה הסכם. 44
 508 ........................................................................ המותב  פסלות. 45
 511 ...................... בניה  בחברת מניות רכישת בשל רכישה במס חיוב. 46
 511 .............................. לאברך  דירה  רכישת  בגין רכישה במס הקלה. 47
               יש   וכיצד  הצדדים  בין   שנקשרה  התמורות  עסקת  שווי   מהו.  48

 512 .......................................................................................? לחשבו
 512 ................................................. המותב  לפסלות  המבקש טענת. 49
 513 ..................................................... סביר זמן תוך עיסקה ביטול. 50
 513 ............................ השגה  מוגשת כאשר לנהוג   יש בהם הדין  סדרי. 51
 513 ........................................................... רכישה  מס לצורך  סיווג. 52
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 515 ............................... מקרקעין  מיסוי בחוק הסודיות  חובת  קיום. 53
  מיועדת   או   למגורים  המשמשת  כדירה  בחוק  מוגדרת  מגורים  דירת .  54

  ממשי   פוטנציאל"   בדבר  האובייקטיבי  המבחן  בבחינת  -  טיבה  לפי  למגורים 
.  נסיבותיו  כלל   פי- על  לגופו  מקרה  כל   לבדוק  יש"  למגורים  בדירה  להשתמש

 516 .................................................................. הוא  ונסיבותיו  נכס כל
  מגורים   דירת "  להגדרת  נכנסת  יחיד   בבעלות  דירה   רק   כי  מחלוקת  אין.  55

 516 ... החוק  לעניין  מגורים דירת  מהגדרת מתחייב זה תנאי שהרי ", מזכה
,  דירה  לגבי  ורק  אך  יחול  שבח  ממס  פטור  כי  קובע  מקרקעין  מיסוי  חוק.  56

 516 ............................. " מזכה  מגורים דירת" המונח  להגדרת עונה אשר
,  יום  יום  לשון ,  פשוטה  בלשון  משמעותו   לפי  יפורש"  דירה"  המונח .  57

          להתגורר   ניתן   אשר,  ושירותים  מטבח ,  לפחות  אחד  חדר  בעלת  כיחידה
 516 ............................................................................................. בה
  מגורמים   מושפעים  ושוויו  ניצולו  שאופן  נכס  היא  במקרקעין  זכות.  58

 516 ...........................................................בניה  זכויות  ובהם  חיצוניים
  קניינית   זכות  הן  כוללת  מקרקעין  מיסוי  חוק  לעניין "  במקרקעין   זכות. "59

  של   רחבה  בהגדרה  ומדובר   במקרקעין  הקשורה  אובליגטורית  זכות  והן
 517 .......................................................................... " מכירה" המונח

  נגזרת   וזו  מהם  להפיק   שניתן  מהתועלת  נגזר  המקרקעין  של  ערכם .  60
  להפיק   ולזכות  עיר  בניין  לתכניות  בהתאם  המקרקעין  ניצול  מאפשרויות

 517 ................................................ מהנכס   הכלכלית ההנאה  מלוא את
 517 ................................................ בזמן  מוגבל אינו לחוק   82 סעיף . 61
 517 ..................... המנהל  של  הדעת- בשיקול  להתערב  הוועדה סמכות . 62
  מינהלית   סנקציה  מהווה   זה   קנס   -   במועד  הצהרה- אי  בשל  קנס.  63

  הרתעת   באמצעות  המס   גביית  של   האכיפה   הגברת  היא  המרכזית   שמטרתה
.  מדיווח  הימנעות  או,  בחוק  הקבועים  במועדים  שלא  מדיווח  נישומים
,  משפטיים  ביועצים  מלווה  שהיתה,  העוררת  משנמנעה ,  העניין  בנסיבות
  ממש   של   הצדקה  אין,  גרידא  הזהירות   לשם   ולו,  למנהל  העסקה   על  מלדווח

 518 ........................................................................... קנס  הטלת-לאי
  ייעודם   שינוי  בעקבות  ישראל  מקרקעי  לרשות  המקרקעין  השבת   האם.  64

 518 ................... ? שבח במס החייבת" במקרקעין  זכות" "מכירת" מהווה
        להסכם   מאוחרת  תוספת  בגין  רכישה  מס  לשלם  העוררת  על  האם.  65

 518 .......................................................................................... ?מכר
 518 ........................................................... משפטיות  הוצאות  ניכוי. 66
  לבדוק ,  העסקה  את   לבחון   למנהל   לאפשר   הינה   ההצהרה  הגשת   תכלית .  67

  להעריך (,  המדווח  לצד  דווקא   ולאו)  הצדדים  לאחד   במס   חבות  של  קיומה 
 522 ........................................................ וכדומה  העסקה שווי את  נכון

 522 ......................................... העצמאית  הדיווח  חובת  של התכלית. 68
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  שומה   לתקן  המנהל  את  מקרקעין  מיסוי  בחוק  85  סעיף  מסמיך  כידוע.  69
,  לכך  שנקבעו והתנאים העילות שהתקיימו וככל, בסעיף שנקבעו במועדים

,  בזמן  קצובה  למנהל  המסורה   הסמכות.  טעות  בתיקון  הצורך  ביניהם
  ואינה ,  הערר  ועדת  בפני  המתקיים  הליך  של  בקיומו  תלויה  אינה  היא  ואולם
  תלוי   שבו  במקרה  גם,  השומה  לתיקון  הערר  מועדת  היתר  קבלת  טעונה
 523 ................................................... הערר   ועדת בפני לדיון  ערר  ועומד

  לבקשת (  בכלל  אם)   המתאימה  המשפטית   המשבצת  כי,  כן-אם  נראה.  70
 523 ......... " חדשות עובדות"  של גילוין -  לחוק(  1()א)85  סעיף היא  העוררת

.  עצמה  העוררת  חיוב   על  מבוסס  במס  העוררת  של  המניות  בעלי  חיוב .  71
  שהעוררת   הוא,  לחוק   א95  סעיף  לפי  הסמכות  להפעלת  תנאי,  כך  משום

 523 .................................................................. שבח  במס כדין חוייבה
  דירת   בעלי  חוץ  תושבי  21  תקנה  מתחולת  להחריג  מעוניין  המשיב  אם.  72

  כי , אציין זה בהקשר. התקנות תיקון במסגרת כן לעשות עליו, ל" בחו קבע
  מקרים   ממילא  הם   מגורים  דירות  בשתי  מתגוררים  זוג  בני  בהם  מקרים
  טעם   יש  סוציאלית  מבחינה,  הדברים  מטבע,  זאת-עם.  וחריגים  נדירים

  שיש ,  זוגות  דווקא  כי  היא  התוצאה   שכן,  זוגות  לאותם  הפטור  במתן  לפגם
  הם,  מגורים  דירות  בשתי  להתגורר  הנכבדים  הכלכליים  האמצעים  את  להם

 524 ........................................................................... מהפטור  שייהנו
  הוראות   פי-על.  השוק  מחיר  לפי  נקבע  מס  חישוב  לצורך  המכירה  שווי.  73

  התמורה   לפי  נקבע  שהשווי,  הוא  מהכלל   היוצא,  מקרקעין  מיסוי  חוק
  שהחוזה   שוכנעו   המס  ורשויות  בכתב  נעשתה  המכירה  אם,  זאת  החוזית

 524 ... לקונה  המוכר  בין מיוחדים יחסים של השפעה   וללא  לב-בתום נעשה
,  למגורים  שהושכרה  דירה  במכירת,  השבח  מס   חישוב  לצורך  האם.  74

  הכנסה   מס  חוק  לפי   ממס  פטורה  היתה  בגינה   השכירות   מדמי  וההכנסה
  לנכות   יש  -   1990- ן" התש(,  מגורים  דירת  מהשכרת  הכנסה  על  ממס  פטור)

 525 ................................................. ? הרכישה שווי יתרת בקביעת פחת
  תכנית   מהשפעת  להתעלם  שיש  למסקנה  כשהגיעה  הוועדה  צדקה.  75

  במצב   המקרקעין   שווי  על  המחוזית  המתאר  ותכנית   הארצית   המתאר
  ערכם   על   להשפיע   עשויה  מתאר   תכנית   אישור  כמו  תכנונית  פעולה   -   הקודם

  הפעולה   כאשר.  בקרבתה  או   התכנית  בתחומי  המצויים  מקרקעין  של
  בהם   הזכויות  בעלי  עשויים  מקרקעין  של  ערכם  לעליית  מביאה  התכנונית

.  הפעולה  בזכות  להם   שצמחה   ההנאה   בטובת  הציבור   את  לשתף  להידרש
 525 ......................... השבחה   היטל תשלום של בדרך נעשית זו השתתפות

  ג 49  סעיף  את  המפרשת,  הביצוע  להוראת  ביחס  הצדדים  במחלוקת.  76
;  הדירה  של  הבניה   סיום   יום  הוא  הרכישה  יום  כי  המשיב   פירש   שם ,  לחוק

  סעיף   בין   לאבחן  יש המשיב  ולדעת, לכאן  משם  להקיש יש  העוררת   שלדעת
,  למילתא  מילתא  ולדמות  להקיש מקום יש שאכן, היא דעתי, 9  לסעיף ג49

  כאשר ,  הדירה  לרוכש  מענה  לתת  במטרה  היא  הסעיפים  בשני  התכלית  שכן
 526 ........................... המס  הטבת  את לקבל,  הדירה בניית הסתיימה לא
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  לרבות ,  עסקה  בביטול   החל  המס   את  לעוררים  המנהל   משהחזיר.  77
  של   בגדרו  שתבעו  בסעד  זכו  שהעוררים   הרי,  ההצמדה  והפרשי  הריבית 

 526 .......................... לתאורטי   הפך זה  בעניין בערר הדיון והמשך, הערר
  מי   דרישת   לפי   ובין  ביזמתו  בין,  רשאי  המנהל ,  לחוק  85  לסעיף   בהתאם.  78

,  82  סעיף  לפי  או(  ג)  או(  ב)78  סעיף  לפי  שנעשתה  שומה  לתקן,  מס  ששילם
  לפי   שומה  שנקבעה  מיום  או  עצמית  כשומה  שאושרה  מיום  שנים  ארבע  תוך

 526 .................................... בסעיף  המפורטות   ובנסיבות  השפיטה מיטב
  של   החובות  את  והן   הזכויות  את  הן  כולל  עזבון,  הירושה  לדיני  בהתאם.  79

  וההתחייבויות   החובות  לקיום  המוריש  בנעלי  נכנסים  היורשים.  המוריש
  לקבל   במטרה  הגליל  בנוף  הדירה  את  למכור  התחייב   המנוח,  בעניינו.  שלו
,  קויימה   זו   התחייבותו .  לחוק(  ב()2() ג1ג)9  בסעיף  הקבועה   ההטבה  את

  ובהמשך   המנוח  את   ירשה  שהמנוחה  לאחר,  זאת.  העוררות  באמצעות
    בנעלי   העוררות  פעלו  הדירה  במכירת.  המנוחה  את  ירשו  העוררות
 527 ..................................................................................... המנוחים 

  בכל   לעמוד  עליו"  מגורים  דירת"  הגדרת  על   יענה  שנכס  מנת-על.  80
;  מדירה  חלק  או  דירה  להיות  צריך  הנכס:  במצטבר  הבאים  היסודות
  של   בחכירתו  או  בבעלותו  היא  הדירה;  נסתיימה  הדירה  בניית  השלמת

  הדירה ;  טיבה  לפי  למגורים  מיועדת  או  למגורים  משמשת  הדירה;  יחיד
 527 ...................................... הכנסה  מס לעניין  עסקי מלאי מהווה  אינה

  במידה   הקלה (  שכנר  בעניין  דין-פסק)  יותר  המאוחרת   הפסיקה.  81
  דירת "  של  לקיומה  החיוניים  פיזיים  מתקנים  הימצאות  על  מסויימת

,  למגורים ראוי  הנכס אם  הבדיקה   במסגרת   גמישות  יותר  וגילתה"  מגורים
  מקרה   וכל  המקרה  נסיבות  מצבור  בכלל  להתחשב  יש  כי   נקבע  ואולם

  שנים  100  -כ  לפני   שנבנתה  ישנה  דירה  כגון)  המיוחדות  בנסיבותיו   ומקרה
 527 ............................ ( לדירה  מחוץ משותפת בחצר נמצאים והשירותים

  השאלה ,  לחוק  102  סעיף  במשמעות,  עסקה  לביטול  טענה  נבחנת  כאשר.  82
  את   כינו  שהצדדים  הכינוי  אם  לבחון  יש  אלא  מלאכותיות  של  שאלה  אינה

  נקבע   עוד.  האמיתית  מהותה  את  תואמים  -   לה  שנתנו  והשם  העסקה
  מקרקעין   מיסוי מנהל  בפני  טוענים לעסקה הצדדים  כאשר כי  זמר  בהלכת

  ביטולה   שאת,  העסקה  האם  לבחון  המנהל  על  -  בוטלה  ביניהם  העסקה  כי
 528 ....................... לאו  אם, המציאות בקרקע שורשים הכתה, מבקשים

,  שומה   לתקן   המנהל  את  מסמיך ,  בענייננו  הרלבנטי,  לחוק(  3)85  סעיף.  83
  טעות   נתגלתה"  אם,  שנים  ארבע  בתוך,  הנישום  ביוזמת  ובין  ביוזמתו  בין

  משום   נערך  השומה  ותיקון,  אמת  מס  לגבות  היא   הסעיף  מטרת  -"  בשומה
  טעות   הן  כי  קבעו  המשפט - בתי.  שגוי  באופן  נערכה  התיקון  טרם  שהשומה
  חדשה   הלכה  לא  אך ,  שומה  לפתיחת  עילה  יהוו  עובדתית  טעות  והן  משפטית
.  השומה  עשיית במועד תקפה הייתה לא אשר המשפט-בית ידי- על שניתנה
  מטעות   כתוצאה  שומה  לתקן  התירו  לא  המשפט -בתי,  זאת  לעומת

 528 .............................................................. הנישום של סובייקטיבית


