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I. 4  מבוא 

 5 סעי� להוראות בהתא�") העוררת: "להל�( אייזנברג רחל' הגב, העוררת ידי על שהוגש ערר לפניי .1

 6 על") מקרקעי� מיסוי חוק: "להל�( 1963"ג"התשכ), ורכישה שבח( מקרקעי� מיסוי לחוק 88

 7 נדחתה לפיה 26.7.2015 מיו�) "המשיב: "להל�( מרכז מחוז מקרקעי� מיסוי מנהל החלטת

 8 "). ההחלטה: "להל�( זה ערר נושא השבח מס שומת ע� בקשר העוררת שהגישה ההשגה

 9 

 10 הידועה מגורי� דירת של משותפי� בעלי� היו") אלו�: "להל�( אלו� ליזה' הגב, ואחותה העוררת .2

 11 העוררת"). הדירה: "להל�( בחולו�, 21 בורוכוב' ברח המצויה, 6043 בגוש 1035 כחלקה ג�

 12"). החברה: "להל�( מ"בע המד� חברת – משפחתי בעסק שני� במש
 שותפות ג� היו ואחותה
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 1 העוררת של אמ�, רעייתו כי ציווה ובצוואתו, ואחותה העוררת של אביה� נפטר 1992 בשנת

 2 וב� לעוררת בחברה חלקו את �אביה הוריש כ�. פטירתה ליו� עד בדירה לגור תישאר, ואחותה

 3 מניית את לעוררת האב ציווה, בנוס�. ביניה� שווי� בחלקי� זוגה ולב� אלו�' לגב וכ�, זוגה

 4 . אחותה לבי� בינה שני� ארו
 סכסו
 פר/ מכ
 כתוצאה העוררת לטענת. בחברה השליטה

  5 

3. 
 6 העוררת ידי על במשות� נוהלה והחברה, בחברה השליטה מניית על ויתרה העוררת השני� במהל

 7 לבית הוגשה, ואחותה העוררת בי� שהתגלעו שוני� מסכסוכי� כתוצאה. אלו�' הגב, אחותה י"וע

 8, אחותה של חלקה את רכשה העוררת בהמש
 א
, החברה לפירוק בקשה משפחה לענייני המשפט

 9 אשר אמ� של הצוואה קיו� לצו בקשר האחיות בי� שוני� הליכי� התנהלו כ�. בחברה, אלו�' הגב

 10 . 2010 בשנת נפטרה

  11 

 12 המשפט לבית העוררת פנתה " אחותה לבי� העוררת בי� שהתנהלו השוני� הסכסוכי� בעקבות .4

 13 העוררת לפיה� להסכמות הגיעו הצדדי� אמנ�. בדירה השיתו� לפירוק בתביעה משפחה לענייני

 14 לא אלו הסכמות א
, 0 900,000 של ס
 תשלו� תמורת בדירה אלו�' הגב של חלקה את תרכוש

 15 על בדירה השיתו� לפירוק צו 24.11.2013 ביו� נית�, זאת בעקבות. מחייב הסכ� לכדי הבשילו

 16 אלו�' והגב העוררת כ"ב מונו, יישומו ולש�, זה צו במסגרת. משפחה לענייני המשפט בית ידי

 17 לעוררת כאשר, בדירה אלו�' והגב העוררת של זכויותיה� מכירת לש� משותפי� נכסי� לכונסי

 18 התקיימה 6.2.2014 ביו�. הדירה לרכישת בהתמחרות להשתת� האפשרות ניתנה אלו�' ולגב

 19 צדדי� שלושה וכ� אלו�' הגב, העוררת נציגי השתתפו בה התמחרות הנכסי� כונסי במשרדי

 20 הסכ� נחת� יו� ובאותו, בדירה הזכויות לרכישת בהתמחרות זכתה אלו�' הגב. נוספי� שלישיי�

 21 בתמורה הנכסי� כונסי באמצעות בדירה חלקה את אלו�' לגב העוררת מכרה לפיו אשר מכר

 22 הסכ� את משפחה לענייני המשפט בית אישר 10.3.2014 ביו�. 0 1,000,000 של ס
 לתשלו�

 23 . המכר

  24 

 25 לה שנצמח השבח בגי� החל השבח מס את לחשב וביקשה למשיב העוררת פנתה 16.11.2014 ביו� .5

 26 בחוק) 2ב(א48 סעי� פי על" מוטב ליניארי מס חישוב" של בדר
 – וזאת, בדירה חלקה מכירת עקב

 27 של במכירה לכאורה שמדובר למרות כי, היתר בי�, העוררת טענה זו בפנייתה. מקרקעי� מיסוי
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 1 לכאורה עומדת אינה אשר במכירה שמדובר א� ועל, אחיות בי� – דהיינו", קרוב"ל בדירה זכויות

 2 את זאת בכל לה להעניק יש", מוטב ליניארי מס חישוב"ל הזכאות ביסוס לש� הנדרשי� בתנאי�

 3 הלי
 במסגרת אלו�' לגב נמכר בדירה העוררת של חלקה שכ� זו חישוב בדר
 הגלומה ההטבה

 4 העוררת הגישה 7.1.2015 ביו�. אחותה לבי� העוררת בי� ששרר מהסכסו
 נבע אשר נכסי� כינוס

 5 לבי� בינה במחלוקת השנוי השבח מס סכו�, לגרסתה. לה שהוצאה השבח מס שומת על השגה

 6, אברה� אפרת' הגב, המשיב נציגת השיבה 18.1.2015 ביו�. 0 167,440 של בס
 מסתכ� המשיב

 7 שינוי בחוק 44 בסעי� שנקבעו התנאי� את מקיימת איננה בדירה העוררת של זכויותיה מכירת כי

 8	ג"התשע), 2014	2013 לשני# התקציב יעדי להשגת חקיקה תיקוני( לאומיות עדיפויות סדרי

 9 בדר
 שבח מס מחישוב ליהנות זכאית תהיה שהעוררת מנת על") ההסדרי# חוק: "להל�( 2013

 10", קרוב"ל בדירה זכויותיה את מכרה העוררת, המשיב לגרסת". מוטב ליניארי חישוב" של

 11 החלטת, כאמור, התקבלה 26.7.2015 ביו�. מקרקעי� מיסוי בחוק 1 בסעי� זה מושג כהגדרת

 12 להחיל העוררת של בקשתה המשיב דחה בהשגה בהחלטתו. העוררת שהגישה בהשגה המשיב

 13 במסגרת ניתנו שכבר לנימוקי� הפנתה בהשגה ההחלטה". מוטב ליניארי מס חישוב" בעניינה

 14 .  18.1.2015 מיו� המשיב מכתב

  15 

 16 . זה ערר להגיש העוררת החליטה העוררת שהגישה בהשגה המשיב החלטת נוכח .6

II. 17 הצדדי# טענות 

 18  העוררת טענות

 19 מיסי� בענייני חקיקה לפרש יש, העליו� המשפט בבית שנקבעו ההלכות פי על כי טוענת העוררת .7

 20 דברי, זה במקרה. החוק לשו� פי על ורק א
 נישו� של דינו את לחרו/ אי� ולעול�, תכליתה פי על

 21 ליניארי מס חישוב"ל הזכאי� מ� החריג המחוקק כי מלמדי� ההסדרי� חוק להצעת ההסבר

 22 את מגדילות אינ� קרובי� בי� הנעשות שעסקאות מהטע� קרובי� בי� הנעשות עסקאות" מוטב

 23 מלאכותיות עסקאות ביצוע לאפשר שלא מנת על זו החרגה נקבעה, בנוס�. בשוק הדירות היצע

 24 . לגיטימי בלתי מס מיתרו� ליהנות כדי קרובי� בי� בדירות

 25 
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 1 הדירות היצע הגדלת בדבר ההסדרי� חוק תכליות התקיימו הנוכחי במקרה, העוררת לטענת .8

 2 על בוצעה הדירה מכירת, העוררת לטענת. קרובי� בי� בעסקאות המס הטבת ניצול ומניעת בשוק

 3 המרבה ולכל" הרחב לציבור הוצעה שהדירה תו
", הצדדי� נעלי"ב נכנסו אשר הנכסי� כונסי ידי

 4' והגב העוררת רק ולא, נוספי� שמציעי� מכ
 ג� ללמוד נית� לכ
 חיזוק, העוררת לגרסת". במחיר

 5 מהזכויות מחצית מכירת: מזו יתרה. הדירה מכירת לצור
 שבוצעה בהתמחרות השתתפו, אלו�

 6 בהתמחרות הציעה אלו�' שהגב משו� אלא המשפחתית הקרבה בשל לא בוצעה אלו�' לגב בדירה

 7 . ביותר הגבוה המחיר את

  8 

 9 הלי
 לבי� התמחרות הלי
 בי� לערו
 המשיב שמבקש ההשוואה את לדחות יש כי טוענת העוררת .9


 10 את לרכוש רצונ� את מביעי� השלישיי� הצדדי� התמחרות בהלי
, העוררת לטענת. תיוו

 11 חלק נוטלי� בהתמחרות שכ�, בלבד המקוריי� לצדדי� המוגבלת בעסקה מדובר אי� ולכ� הדירה

 12 הדירה את לראות מבקשי� השלישיי� הצדדי� תיוו
 בהליכי, מאיד
. השלישיי� הצדדי� ג�

 13 הצדדי� מבי� למי לבחו� המוכר יכול תיוו
 בהליכי: מזו יתרה. בזה זה מתחרי� אינ� וה�

 14 האפשרות הייתה לא לעוררת הנוכחי במקרה ואילו, דירתו את למכור מעוניי� הוא השלישיי�

 15 . ההתמחרות במסגרת חלקה את תמכור היא למי לבחור

  16 

 17 ובשליטת בניהול, שוק בתנאי שבוצעה כפויה במכירה מדובר הנוכחי במקרה, העוררת לטענת .10

 18 . משפחה לענייני המשפט בית ובאישור הנכסי� כונסי

  19 

 20 של פיקטיבית מכירה יאפשר לא משפחה לענייני המשפט שבית ברי כי וטוענת מוסיפה העוררת .11

 21 העוררת. המס רשויות על המערי� נאות בלתי מס תכנו� לבצע הינה מטרתה שכל בדירה זכויות

 22 הטעונה במכירה מדובר כאשר, מקרקעי� מיסוי בחוק) ג(17 סעי� פי על כי לכ
 בקשר מדגישה

 23 ולא המכר לעסקת הצדדי� בי�" מיוחדי� יחסי�" שוררי� לא ממילא משפט בית של אישור

 24 במקרקעי� הזכות של המכירה שווי כי זה בסעי� נקבע לפיכ
. לב תו� בחוסר מחיר קביעת קיימת

 25 מחיר של מקביעה בנבדל וזאת, המשפט בית ידי על שאושרה התמורה בשיעור כזה במקרה יהיה

 26 .בשוק שוויה י"עפ הדירה
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   1 

 2 המשפט בית פסיקת פי על, דנ� כבמקרה", תכנונית אנטי" בהוראה מדובר כאשר, העוררת לשיטת .12

 3 המתקיי� העובדתי למצב בהתא� ולמסותה העסקה של הכלכלית המהות את לבחו� יש העליו�

 4 הכלכלית למהות ביחס פרשנות אימ/ עצמו המשיב כי העוררת טוענת זה בהקשר. העניי� בנסיבות

 5 אחד כי קבע כאשר מקרקעי� מיסוי בחוק) א(39 סעי� לגבי" קרוב" המונח בהגדרת הכרוכה

 6 אינה ההלוואה" כי הוא השבח מסכו� ריאלית ריבית הוצאות של ניכוי להתרת מהתנאי�

 7 אול/ המוכר כאשר לרבות, מסוימי� בתנאי� כי המשיב קבע 7/2008 ביצוע בהוראת". מקרוב

 8" קרוב"ה וכאשר, עצמו עבור אשראי לקבל היה יכול שלא מאחר" קרוב"מ ההלוואה את ליטול

 9 הברורה לשונו למרות וזאת, ההוצאות ניכוי יתאפשר, הכספי� להעברת בלבד" צינור"כ משמש

 10 את למכור אולצה שהעוררת מאחר, דנ� במקרה ג� כי עוררתה תגורס, משכ
. זה חוק סעי� של

 11 כדי לאחותה העוררת שבי� המשפחתית הקרבה ביחסי היה לא וכאשר, אלו�' לגב בדירה חלקה

 12 ליניארי מס בחישוב הכרוכה מההטבה ליהנות לעוררת לאפשר יש, המכירה מחיר על להשפיע

 13 . מוטב

  14 

 15 את שוללת היא א� אלו�' הגב לבי� בינה ששררה העכורה היחסי� מערכת כי העוררת טוענת עוד .13

 16. אלו�' הגב, לאחותה בדירה העוררת זכויות למכירת ביחס מלאכותית עסקה קיו� של ההיתכנות

 17 העוררת. בעניינה מוטב ליניארי מס חישוב החלת את לשלול אי� זה מטע� ג�, לטענתה, לכ�

 18 את מבצעות היו שה� הרי, אלו�' הגב, אחותה לבי� בינה קרבה יחסי היו לכאורה א� כי מדגישה

 19 על שבח ממס מוחלט לפטור זוכות היו ה� כזה במקרה שכ�, 1.1.2014 יו� לפני הדירה מכירת

 20 . מקרקעי� מיסוי לחוק )1)(ב(49 סעי� של היש� לנוסחו בהתא� הדירה מכירת

 21 

 22 חזקה אלא חלוטה חזקה" מהווה אינה ההסדרי� לחוק) ג)(1)(ד(44 סעי� הוראת כי טוענת העוררת .14

 23 נוקבת אינה החוק לשו� בו מקו� כי קבע העליו� המשפט בית, העוררת לשיטת". לסתירה הניתנת

 24 א� אלא" כדוגמת במילי� או, חלוטה חזקה של במקרה הנדרשות" מוחלט באופ�" כמו במילי�

 25. תכליתו פי על החוק פרשנות תילמד, לסתירה הניתנת חזקה של במקרה השגורות" אחרת הוכח
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 1 נישו� ידי על לגיטימי בלתי מס תכנו� למנוע הינה החוק תכלית בו מקו� כי נקבע כאשר, לפיכ

 2 . הנישו� ידי על לסתירה הניתנת ככזו בחזקה לראות יש

 3 

 4 נית� ממנה נוספת אמירה אי� ההסדרי� בחוק) ג)(1)(ד(44 סעי� הוראת בלשו�, העוררת לטענת .15

 5 זה חוק סעי� הוראות: מזו יתרה. לסתירה הניתנת חזקה או חלוטה בחזקה מדובר הא� ללמוד

 6 בי� הנעשות במקרקעי� מלאכותיות לעסקאות בהתייחס לגיטימי בלתי מס תכנו� למנוע נועדו

 7 החל מוטב ליניארי מס חישוב לשלול נועדו לא אלו הוראות, העוררת לטענת, אול�. קרובי�

 8 מוסיפה העוררת. מס מתשלו� להתחמק תכלית� שאי� קרובי� בי� הנעשות לגיטימיות בעסקאות

 9 של הביצוע מהוראת ג� ללמוד נית� לסתירה הניתנת בחזקה שמדובר לטיעו� חיזוק כי וטוענת

 10 כי להסיק נית�  מהוראותיו אשר המקרקעי� מיסוי לחוק) 3)(א(א39 לסעי� המתייחסת המשיב

 11 להתחמק נועדו לא ואשר קרובי� בי� הנעשות לגיטימיות עסקאות שקיימות לכ
 ער המשיב

 12 .      מס מתשלו�

  13 

 14 במקרה כי שהוכח מאחר ההסדרי� בחוק) ג)(1)(ד( 44 שבסעי� החזקה נסתרה, העוררת לשיטת .16

 15 ליצור, יכולה תהיהי לא וג� נועדה לא אשר נכסי� כונס באמצעות כפויה במכירה מדובר הנוכחי

 16 העוררת שבי� הרכושית ההפרדה את להשלי� נועדה אלא, נאותה בלתי מס להפחתת פוטנציאל

 17 . שביניה� השני� ארו
 מהסכסו
 כתוצאה אלו�' הגב לבי�

  18 

 19 בפסק שנעשו מהקביעות בשונה כי העוררת טוענת, העוררת מטע� שהוגשו התשובה בסיכומי .17

 20: להל�) (28.5.2008, בנבו פורס�( פוליטי' נ מקרקעי� מיסוי מנהל 8569/06 א"ע בעניי� שנית� הדי�

 21 היציבות אינה ההסדרי� בחוק לקד� המחוקק ביקש אשר המרכזית התכלית"), פוליטי עניי�"

 22 עסקאות למנוע נועדה אשר "תכנונית אנטי נורמה" יצירת אלא, והיעילות הפשטות, המשפטית

 23 ליניארי מס חישוב החלת דווקא, פוליטי מעניי� בשונה. דירות למכירת המתייחסות מלאכותיות

 24 הנוכחי במקרה הוכח העוררת לטענת שכ� החוק תכלית את מגשימה העוררת של בעניינה מוטב

 25 לשקול מחייב דנ� המקרה א� ג�: מזו יתרה. לגיטימי בלתי מס תכנו� לבצע היה נית� לא כי

 26 אותה העיקרית התכלית מפני נסוגי� שאלו הרי, משפטית ויציבות ודאות, יעילות של שיקולי�



  
  משפט לעניינים מנהליים-לוד בשבתו כבית-המשפט המחוזי מרכזבית 

    

  אייזנברג נ' מנהל מיסוי מקרקעי� אזור מרכז 15	10	37035 ו"ע
  

   
    .תיק חיצוני: 

   

7  
 26מתו

 1 " דהיינו, מקרקעי� מיסוי חוק ותיקו� ההסדרי� חוק חקיקת באמצעות לקד� המחוקק ביקש

 2 לינארי מס חישוב של לגיטימי בלתי ניצול לצור
 נועדו אשר בדירה מלאכותיות עסקאות מניעת

 3 .מוטב

  4 

 5 מס חישוב"ל הנוסחה את לשנות מבקשת היא אי� דנ� במקרה כי וטוענת העוררת מוסיפה עוד .18

 6 במקרה ג� תחולתה את לקבוע נועד דנ� והערר, מקרקעי� מיסוי בחוק הקבועה מוטב "לינארי

 7 כ
, בזמ� המוגבלת מעבר הוראת של לתחולתה מתייחסת העוררת טענת: מזו יתרה. הנוכחי

 8, היעילות בשיקולי לפגוע או המשיב על מעמסה להטיל כדי העוררת בפרשנות אי� שממילא

 9 . והיציבות הוודאות

  10 

 11  המשיב טענות

 12 הרלבנטיי� הסעיפי� לרבות, העוררת של לעניינה הרלוונטיי� החוק סעיפי כי טוע� המשיב .19

 13 סעיפי" אלא" רגילי�" חוק סעיפי אינ�, ההסדרי� ובחוק מקרקעי� מיסוי בחוק הנמצאי�

 14 כי המשפטית ובספרות העליו� המשפט בית בפסיקת נקבע זה מסוג סעיפי� לגבי". הגדרה

 15 את לייתר המאפשרי� היטב ומוגדרת ספציפית לשונית משמעות לה� להעניק ביקש המחוקק


 16, המשיב לשיטת. המחוקק התכוו� אליו הפירוש מהו לקבוע כדי בניסוחיה� ודי, הפרשני ההלי

 17 בחוק) ג)(1)(ד(44 סעי� הוראות על מקרקעי� מיסוי בחוק 1 בסעי� המופיע" קרוב" המושג החלת

 18 בגדר א� או, חזקה בגדר" קרוב" המונח היות בדבר העוררת טענת לקבל אי� כי מלמדת ההסדרי�

 19 .  לסתירה הניתנת חזקה

 20 

 21 ההגדרה בסעיפי שהוגדר" קרוב" במושג להשתמש בחר שהמחוקק לעובדה כי טוע� המשיב .20

 22 קיימת מקרקעי� מיסוי בחוק מוגדר שאינו" מיוחדי� יחסי�" במושג ולא מקרקעי� מיסוי שבחוק

 23 בחר שהמחוקק העובדה כי גורס המשיב. החוק לסעיפי לית� שיש הפרשנות בבחינת חשיבות

 24 לשלול ביקש שהמחוקק כ
 על מלמדת" מיוחדי� יחסי�" במונח ולא" קרוב" במושג להשתמש

 25  .מוטב ליניארי מס לחישוב" הקרוב" של הזכאות את ספציפי באופ�

 26 
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 1 עוד. המיוחדות תכנוניות"האנטי הנורמות לתחו� משתיי
 העוררת של עניינה כי טוע� המשיב .21

� 2 חזקה משו� "לקרוב המכירה אי" של בתנאי לראות נית� היה א� א� כי וטוע� המשיב מוסי

 3. חלוטה חזקה בגדר היותו על מלמדת התנאי של משמעית והחד הברורה שלשונו הרי, משפטית

 4 חלוקת למעט" במילי� המתחילה הסעי� של שהסיפא בכ
 ג� המשיב מוצא זו למסקנה חיזוק

 5 בהמש
. 1.1.2014 מיו� למפרע הוחל אשר, יותר מאוחר בתיקו� נוספה..." יורשי� בי� עיזבו� נכסי


 6 של התנאי התקיימות אי א� על שבו מקרה להחריג רצה המחוקק כאשר כי המשיב טוע� לכ

 7 . במפורש זאת עשה הוא – מוטב לינארי מס בחישוב שימוש זאת בכל יעשה, לקרוב" המכירה"אי"

  8 

 9 החוק ללשו� לית� מקו� אי�, ומפורשת ברורה הינה החוק לשו� כאשר כי וטוע� מוסי� המשיב .22

 10 שהחלת לכ
 ער היה ,פוליטי בעניי�, העליו� המשפט בית כי המשיב טוע� כ�. תכליתית פרשנות

 11 על נקבע זאת א� על א
, החקיקה בתכלית לעיתי� לפגוע עלולה גור� באופ� הליניארית הנוסחה

 12 .החוק ביישו� וודאות יעילות שיקולי נוכח – וזאת, זו מנוסחה לסטות אי� כי ידו

  13 

 14 תכלית ע� מתיישב אינו העוררת של בעניינה מוטב לינארי מס חישוב החלת דווקא, המשיב לטענת .23

 15, בנוס�. הלשו� מפשט ללמוד יש החוק מהוראת שעולה הספציפית התכלית את, לשיטתו. החקיקה

 16. משפטית ויציבות וודאות של משיקולי� להתעל� יכולה אינה מס חוק הוראת של ראויה פרשנות

 17 מונעת אשר, בזמ� מוגבל שתוקפה שעה בהוראת מדובר כי המשיב מדגיש דנ� החוק הוראת בעניי�

 18, שונות משפחתיות יחסי� מערכות של לעומק� לעסוק הערר ועדות ושל המשיב של הצור
 את

 19 .   ופשוטה קלה איננה מטבעה אשר משימה

  20 

 21 נית� שלא מאחר רבי� יישומיי� לקשיי� ג� תביא העוררת טענת קבלת כי וטוע� מוסי� המשיב .24

 22 בי� הנערכות עסקאות בי� לאבח� המאפשרת המדויקת הנקודה מהי במדויק ולהגדיר לקבוע יהיה

 23 תהייה המשיב מעלה, לדוגמה כ
. ולהפ
", קרובי�" בי� לסכסו
 לבי�" קרובי� שאינ�" כאלה

 24 ג� יוכל לא מדוע זה ובמוב�, החוק הגדרת פי על" כקרובו" אד� של הטוב חברו יחשב לא מדוע

 25 . מוטב לינארי מס מחישוב ליהנות הקרוב החבר

  26 
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 1 בסעי� העוסקת 7/2008 ביצוע מהוראת ללמוד נית� לא, העוררת לטענת בניגוד כי טוע� המשיב .25

 2 בנושא שעוסקת ביצוע בהוראת מדובר שכ� העוררת של עניינה לגבי מקרקעי� מיסוי בחוק א39

 3 משמש המלווה כאשר, המלווה זהות של מהותית בבחינה עוסקת זו ביצוע הוראת. לחלוטי� שונה

 4 מקרה בכל נית� לא, זאת לעומת, הנוכחי במקרה. לקרובו ההלוואה כספי להעברת בלבד" צינור"

 5 .נכונה אינה המקרי� בי� ההשוואה כ� ועל, המוכר איננה העוררת כי לקבוע

  6 

 7 ואי� מוכרת כאל העוררת אל להתייחס יש מקרקעי� מיסוי בחוק) א(5 סעי� פי על כי טוע� המשיב .26

 8 שאי� העוררת בטענת ממש אי�, המשיב לגרסת, כ� על. הדירה כמוכר הנכסי� כונס את לראות

 9 ". קרוב"ל במכירה מדובר

 10 

 11 על זומנה לא, אלו�' הגב, שאחותה העובדה את העוררת של לחובתה לזקו� יש כי טוע� המשיב .27

 12 לבי� העוררת בי� ששררו ליחסי� בקשר הוצגה העוררת גרסת רק ולכ�, המשפט בבית לעדות ידה

 13 בקשר העוררת שהציגה העובדתית התמונה ג� כי וטוע� המשיב מוסי� זה בהקשר. אלו�' הגב

 14 היו אלו�' והגב העוררת כי הובהר שכ�, ברורה איננה אחותה ע� לה שהיו היחסי� למערכת

 15 מסוימי� במועדי� כי בתצהירה ציינה העוררת וא�, מ"בע המד� בחברת שני� במש
 שותפות

 16 מקרה בכל כי, המשיב טוע�, לפיכ
. מאוד קרובי� אחותה לבי� שבינה המשפחתיי� היחסי� היו

 17 הייתה אחותה לבי� העוררת בי� ששררה היחסי� מערכת כי משמעי וחד ברור באופ� לקבוע קשה

 18 מיסוי בחוק" קרוב" המונח הגדרת פי על" קרובות" או אחיות בה� לראות שלא שמאפשרת כזו

 19 .   מקרקעי�

  20 

 21, מכורח ונבעה כפויה הייתה הדירה מכירת לפיה טענתה את הוכיחה לא העוררת כי טוע� המשיב .28

 22 על עמדה כי אלו�' הגב של בעדות הוכח לא: מזו יתרה. כלכלי חוב או פירעו� חדלות בשל למשל


 23 . דווקא יימכר הנכס כי כ

  24 

 25 

  26 
  27 
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III. 1 שבמחלוקת השאלות 

 2 חוק הוראות את ולפרש לקרוא נית� הא� הינה זה ערר בבסיס העומדת המרכזית השאלה .29

 3 השבח מס לחישוב כזכאית חשבילה לעוררת שיאפשר באופ� לעיל מקרקעי� מיסוי וחוק ההסדרי�

 4 הקבוע" מוטב לינארי מס חישוב" של בדר
 הערר נושא בדירה זכויותיה מכירת בגי� לה שנצמח

 5 של שחלקה כ
 על חולק אי� כי העובדה א� על – וזאת, ההסדרי� בחוק) 6(43 סעי� בהוראות

 6 שאלות במספר להכריע יש זו לשאלה להשיב מנת על. אלו�' הגב, לאחותה נמכר בדירה העוררת

 7 :משנה

 8 

 9 ?העוררת ידי על המוצעת בפרשנות תומכת החוק לשו� הא#  .א

 10 ?בתכליתה בהתחשב, דנ� הערר נושא לחקיקה לית� שיש הנכונה הפרשנות מהי  .ב

 11 משו# לאחותה העוררת י"ע הערר נושא בדירה הזכויות במכירת לראות יש הא#  .ג

 12 ?"קרוב" שאיננו למי מכירה כדי� זו מכירה די� שמא או" לקרוב מכירה"

 13 

IV. 14 והכרעה דיו� 

 15 ?העוררת ידי על המוצעת בפרשנות תומכת החוק לשו� הא#  .א

 16 החקיקה הוראות כלשונ� ולצטט להקדי� ראוי כי סבור אני, הצדדי� לטענות שאדרש טר� .30

 17 . זה לערר הרלוונטיות

 18 

31. � 19) 2ב( סעי� תת יתווס� מקרקעי� מיסוי בחוק א48 לסעי� כי נקבע ההסדרי� בחוק) 6(43 בסעי

 20 שיו# מזכה מגורי# דירת במכירת), 1)(ב( קט� בסעי, האמור א, על) 1)(2ב(: "נקבע לפיו אשר

 21 : אלה להוראות בהתא# הריאלי השבח יחויב, המעבר יו# לפני היה רכישתה

 22 ;ממס פטור יהיה המעבר יו# עד הריאלי השבח  )א(

 23 ";)1)(ב( קט� בסעי, הקבוע בשיעור מס יחול המעבר יו# לאחר הריאלי השבח יתר על  )ב(
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 1 

 2 לינארי מס חישוב" הוא לעיל ההסדרי# בחוק) 6(43 סעי, במסגרת שהוצג החישוב כי אציי� .32

 3 . דנ� לערר הצדדי� שבי� המחלוקת בלב נמצאת דנ� במקרה יישומו שאלת אשר "מוטב

 4 

33. � 5 יו� יהיה לעיל שהוזכר" המעבר יו#" כי נקבע ההסדרי� בחוק 44 בסעי� כי לציי� ראוי, בנוס

 6 . 31.12.2017 ליו� ועד המעבר מיו# החל נקבעה" המעבר תקופת""ו ;1.1.2014

� 7 : כדלקמ� קובע ההסדרי� בחוק) ד(44 סעי�, בנוס

 8 : אלה הוראות יחולו המעבר בתקופת מזכה מגורי# דירת במכירת) ג( קט� סעי, הוראות א, על"

 9 אחד מוכר על יחול, זה לחוק) ב)(6(43 בסעי, כנוסחו, מקרקעי� מיסוי לחוק) 2ב(א48 סעי, )1(

 10  :אלה כל שמתקיימי# ובלבד, בלבד, מזכות מגורי# דירות שתי מכירת לגבי

...  11 

 12 שלא ובי� בתמורה בי�, מקרקעי� מיסוי לחוק 1 בסעי, כהגדרתו לקרוב אינ� המכירות  )ג(

 13 .) א.ב – במקור אינ� ולהל� לעיל ההדגשות" (בתמורה

  14 

 15 לאד# קרוב": "קרוב" המושג מוגדר מקרקעי� מיסוי בחוק 1 בסעי, כי להדגיש ראוי זה בהקשר .34

 16   ".  )...4( ;זוג# ובני אחות או אח) 3)... (2)...(1( – פלוני

 17 

 18' ר( הרגילי� הפרשנות דיני חלי� המס חוקי על, העליו� המשפט בית בפסיקת פע� לא שנקבע כפי .35

 19 ;")חצור עניי�: "להל�) (1985( 74, 70) 2(לט ד"פ, רחובות שומה פקיד' נ חצור קיבו. 165/82 א"ע

 20: להל�) (1998( 397, 385) 5(נב ד"פ, חדרה אזור – רכוש מס מנהל' נ אקסלברד 3527/96 א"רע

 21 ")). אקסלברד" עניי�"

  22 

 23, זה במוב�. החוק לשו� היא מס חוק בפרשנות המוצא נקודת, אחר חוק כל של לפרשנותו בדומה .36

 24 החוק לשו� כאשר. החוק בלשו� ארכימדית אחיזה נקודת להיות חייבת המוצעת החוק לפרשנות

 25, לשוניות פרשנויות אפשרויות של" מתח�" מאפשרת אלא ויחידה אחת לפרשנות מובילה אינה

 26 המגשימה האפשרות אותה את השונות הלשוניות האפשרויות מבי� לבחו� המשפט בית על מוטל
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 1 גבול הוא הפרשנות גבול" כי לזכור יש, כאמור, כאשר, המס חקיקת של ותכליתה מטרתה את

 2עניי�  ;4' בפס חצור עניי�' ר( לשאת יכולות ה� שאי� משמעות החוק למילות לית� ואי�", הלשו�

 3 אילות קיבו. 3067/11 א"ע ;)אז כתוארה( נאור' מ השופטת' כב של דינה לפסק 26' בפס פוליטי,

 4 )).12' בפס) 20.11.2012, בנבו פורס�( אילת מ"מע מנהל' נ

  5 

 6 העוררת ידי על המוצעת הלשונית הפרשנות מהי מגלה אינו העוררת בטענות עיו�, הנוכחי במקרה .37

 7 של תכליתו וכיצד, החוק של תכליתו לעניי� טענותיה עיקר את הקדישה העוררת. החוק להוראות

 8 הפרשנות כיצד להוכיח השכילה לא העוררת, אול�. ידה על המוצעת לפרשנות מסייעת החוק

 9 שחלקה העובדה מ� לכאורה להתעל� נדרשי� הערר וועדת המשיב לפיה אשר, ידה על המוצעת

 10 הנגזרות האפשרויות במתח� הנופלת פרשנות הינה " אלו�' הגב, לאחותה נמכר הערר נושא בדירה

 11 .  מוטב לינארי מס לחישוב הנטענת זכאותה המבסס באופ� החוק מלשו�

  12 

 13 לאי באשר המשיב של דעת לשיקול מקו# מותירה אינה החוק לשו� כי סבור אני דנ� במקרה .38

 14 בחוק )ב)(6(43 סעי� לשו�". קרובי#" בי� במכירה מדובר כאשר מוטב לינארי מס חישוב החלת

 15 ברי". אלה כל שמתקיימי� ובלבד" יחול המוטב הלינארי החישוב כי במפורש קובעת ההסדרי�

 16 לינארי מס לחישוב זכאי יהיה נישו� כי הקובע מפורש באופ� עמדתו הביע המחוקק כי איפוא

 17 במכירה מדובר אי� כי התנאי וביניה�, בחוק המפורטי� התנאי� כלל מתקיימי� כאשר רק מוטב

 18 הביע בגדרו, מפורש שלילי בהסדר, אפוא, מדובר. מקרקעי� מיסוי בחוק כהגדרתו" קרוב"ל

 19 מכירה בעסקת מדובר כאשר מוטב לינארי מס לחישוב זכאות לאפשר אי� כי עמדתו את המחוקק

 20 . לקרובו מאד� המעבר תקופת במהל
 מגורי� דירת של

  21 

 22" קרוב" במונח הנוקטת המקרקעי� מיסוי חוק לשו� כי הוכיחה העוררת כי מצאתי לא: מזו יתרה .39

 23 מדובר כאשר מוטב לינארי מס לחישוב זכאות להענקת ביחס פרשנויות של רחב מתח� מותירה

 24 ההסדרי� חוק בהוראות, כאמור. לאחותה הערר נושא בדירה העוררת של חלקה במכירת

 25. מקרקעי� מיסוי בחוק המצויה" קרוב" המושג להגדרת ספציפית הפניה קיימת לעיל המפורטות

� 26 "קרוב" המונח הגדרת על העוני� אלה כל של רשימה מפורטת מקרקעי� מיסוי בחוק 1 בסעי
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 1 ;מאלה אחד כל של זוג# ובני זוג	ב� צאצאי, צאצא, הורה הורי, הורה) 2( ;זוג ב�) 1: (כוללת והיא

 2 נקבע העליו� המשפט בית בפסיקת, אמנ�. שבשליטתו איגוד) 4( וכ� ;זוג# ובני אחות או אח) 3(

 3 כי נקבע, לדוגמה כ
. שונות יחסי� במערכות זוג בני שיכלול כ
 שיפורש יכול" זוג ב�" המונח כי

 4 ולא – בציבור ידועי� ג� יכלול, רכישה וממס שבח ממס כללי פטור למת� בקשר" זוג ב�" המונח

 5)). 2002( 326, 309) 5(נז ד"פ, לבנו�' נ מקרקעי� שבח מס מנהל 2262/01 א"ע' ר( נשואי� זוגות רק

 6 המושגי� להגדרת נוספת מרחיבה פרשנית אפשרות מציעה העוררת אי� שלפניי במקרה, זאת ע�

 7. מכ
 הפו
 באופ� דווקא לפעול מבכרת היא אלא ,החוק מלשו� הנובעת" אחות" או" קרוב"

 8 באופ� החוק בלשו� זכר כלל לה שאי� פרשנות תאמ/ זו ערר וועדת כי למעשה מבקשת העוררת

 9 " דהיינו, זה בערר החלות אלה כדוגמת נסיבות בהתקיי� החוק הוראות תחולת את המחריג

 10 המוצעת שהפרשנות תו
, קרוביה על הנמנית לאחותה בדירה זכויותיה את מכרה העוררת כאשר

 11 סבור איני, משכ
. החוק בלשו� זו לפרשנות תימוכי� שו� שאי� מהעובדה כליל מתעלמת ידה על

 12 של הברורה בלשונו כלשהי אחיזה יש ידה על המוצעת לפרשנות כי להוכיח הצליחה העוררת כי

 13 במהל
 מגורי� דירת של במכירה מדובר כאשר מוטב לינארי מס חישוב הענקת שוללת אשר החוק

 14 . לקרובו ממוכר המעבר תקופת

  15 

 16 ידי על המוצעת הפרשנות לקבל כלל מאפשרת אינה החוק לשו� לפיה זו קביעתי כי סבור אני .40

 17 לנכו� מצאתי העוררת של טענותיה שלל נוכח אול�. דנ� הערר לדחיית להביא כדי בה די – העוררת


 18 על ג� כי מצאתי לא, להל� שיובהר כפי. הרלבנטית החקיקה של תכליתה את ג� ולבחו� להמשי

 19 . העוררת ידי על המוצעת הפרשנות את לקבל יש החקיקה תכלית פי

  20 

 21 ?בתכליתה בהתחשב דנ� הערר נושא לחקיקה לית� שיש הנכונה הפרשנות מהי  .ב

 22 שצוטט( ההסדרי� בחוק 43 לסעי� המתייחסי� מקרקעי� מיסוי לחוק 76 לתיקו� ההסבר בדברי .41

 23 במכירת החל המיסוי הסדר לשנות נועדה מקרקעי� מיסוי בחוק התיקו� תכלית כי הוסבר) לעיל

 24 הממשלה ח"ה( ואיל
 2014 משנת החל, דירות כמה של הבעלי� שהינו מי ידי על מגורי� דירות

 25 דירות בהיצע והמחסור הדיור במחירי הניכרת העלייה נוכח)) 11.6.2013( 701' בעמ, 768 –

 26 .למגורי�
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 1 

 2 אחת מגורי� מדירת יותר של הבעלי� שהינו נישו� כל, ההסדרי� חוק הוראות פי על, כאמור .42

 3 השבח שבגי� זה במוב� מוטב לינארי מס מחישוב ליהנות יוכל, מגורי� דירת למכור ומבקש

 4 החל שנצבר השבח בגי� ואילו שבח במס חיוב יחול לא 1.1.2014 – המעבר ליו� עד שנצבר הריאלי

 5 מיסוי בחוק המפורט ההסדר פי על לינארי באופ� שיחושב שבח מס יחול – ואיל
 המעבר מיו�

 6 הנעשית שמכירה בכ
 ג� זה ובכלל, שוני� בתנאי� הוגבל מוטב לינארי מס חישוב. מקרקעי�

 7 שרא, כאלה שהעברות מהטע#" מוטב ליניארי מס מחישוב תיהנה לא" קרוב"ל המעבר בתקופת

 8 יו#" יצירת לצור/ רק לשמש עשויות, המשפחה בתו/ נשמרות אלא לשוק דירות משחררות אינ�

 9 הלינארי החישוב לפי במס החייב החלק לשחיקתו )up-step( חדשי#" רכישה שווי"ו" רכישה

 10 לינארי מס לחישוב הזכאות החרגת כי ללמוד נית� האלה ההסבר מדברי). 708' בעמ, ש�" (המוצע

 11 מלאכותיות העברות למנוע היא האמור התנאי של תכליתו"ש מכ
 נובעת לקרוב במכירה מוטב

 12 החישוב לניצול רק נועדו ה� אלא ,אמיתי באופ� ההיצע הגדלת תוצאת� שאי�, המשפחה בתו/

 13 רכישה ושווי רכישה יו# ליצור כדי, מלא כמעט או מלא פטור קבלת, קרי, החדש הלינארי

 14 .)א.ב – במקור אינ� לעיל ההדגשות) (709' בעמ, ש�" (הקרוב בידי )up-step( חדשי#

  15 

 16 את לתק� ביקש אשר ההסדרי� חוק של תכליתו כי בזאת קובע אני, לעיל המפורט בכל בהתחשב .43

 17 לרעה ניצול למנוע כ
 ובתו
, בשוק הדירות היצע את להגביר נועדה, מקרקעי� מיסוי חוק הוראות

 18 ע�. המשפחה בתו
 הנעשות בדירות זכויות העברות של במקרי� מוטב לינארי מס חישוב של

 19 נוספות מתכליות להתעל� יכולה אינה מס חוקי פרשנות של נכונה פרשנות כי להזכיר ראוי, זאת

 20 יש אשר, החוק ללשו� והנאמנות הוודאות, היעילות מידות כגו�, המס דיני של ביסוד� העומדות

 21 משה 8114/09 א"ע ;34' בפס, פוליטי עניי�' ר( החוק של הנכונה פרשנותו לצור
 בחשבו� להביא�

 22 ).     15' בפס") מלכיאלי עניי�: "להל�) (1.2.2012, בנבו פורס�( אשקלו� שומה פקיד' נ מלכיאלי

  23 

 24 נוכח הא� בשאלה בעיקר מתמקדת המשיב לבי� העוררת בי� הניצבת המרכזית המחלוקת .44

 25 הדירה מכירת לפיו, ההסדרי� בחוק 44 בסעי� הנזכר התנאי לעיל המתוארות החוק תכליות
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 1 הניתנת חזקה"ב מדובר שמא או" חלוטה חזקה" בגדר הינו", קרוב"ל תהיה לא " המעבר בתקופת

 2  ."לסתירה

  3 

 4 בי� המשפטית ובספרות בפסיקה להבחי� מקובל כי ואציי� אקדי�, עצמה במחלוקת שאדו� טר� .45

 5 המקנות מס תכנוני של ומופשטות כלליות נורמות קובעות אשר כלליות תכנוניות	אנטי נורמות

 6 לבי� ;אחרת או כזו ספציפית עסקה על הנורמה לתחולת באשר רחב דעת שיקול השומה לפקיד

 7 לפעולות ההתייחסות אופ� השומה לפקיד מגדירות אשר, מיוחדות תכנוניות	אנטי נורמות

 8"אנטי נורמות. מס תכנו� של מאפייני� בה� למצוא נית� ואשר נישו� י"ע המבוצעות ספציפיות

 9 רשויות על מקלות וה� מוגדרי� עובדתיי� יסודות מתקיימי� כאשר רק חלות מיוחדות תכנוניות

 10 על הספציפית הנורמה החלת להצדיק מנת על בו לעמוד נדרשות שה� ההוכחה נטל מבחינת המס

 11 על מיוחדות נורמות להחלת גורמות ה� שלעיתי� בכ
 הוא הבולט חסרונ�, זאת ע�. הנישו�

 12' בפס, מלכיאלי עניי�' ר( מס תכנו� של מאפייני� הכוללי� ככאלה לסווג� הכרח שאי� אירועי�

 13 )). 1990( 111" המס תכנו� גבולות, "גליקסברג' ד ;12

  14 

 15 הספציפיות בנסיבות מוטב לינארי מס חישוב החלת להחריג המחוקק משביקש, הנוכחי במקרה .46

 16 תקופת במהל
" קרובו"ל למכור המבקש דירות מספר של בעלי� לגבי בחוק במפורש שהוגדרו

 17. זו חוק הוראת שביסוד התכלית המחוקק עיני לנגד עמדה " לו השייכת מגורי� דירת המעבר

 18 ברי – בשוק הדירות היצע להגדלת בפועל לגרו� כדי בה אי� לקרוב המכירה כי המחוקק משסבר

 19 מוטב ליניארי מס לחישוב אפשרות השוללת מיוחדת תכנונית	אנטי בנורמה במובהק מדובר כי

 20 . מתקיימת אינה החוק תכלית כאשר

  21 

 22 חזקות" בי� אבחנה מקובלת מיוחדות תכנוניות"אנטי נורמות לגבי ג� כי להדגיש למותר לא .47

 23 מס תכנו� כאל מסוימת לפעולה להתייחס מבקש המחוקק כאשר בחוק נקבעות אשר, "חלוטות

 24 חזקות" לבי�, הרלבנטי המס תכנו� מאחורי העומד הסובייקטיבי במניע תלות ללא א� נאות בלתי

 25 מס תכנו�כ לכאורה תיחשב הנישו� של מסוימת פעולה אליה� בהתייחס אשר", לסתירה הניתנות

 26 להוכיח האפשרות לנישו� נשמרת, לסתירה הניתנת בחזקה מדובר כאשר, זאת ע�. נאות בלתי
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 1' בפס, מלכיאלי עניי�( לגיטימיי� היו שבעקבותיו והפעולה הנדו� המס תכנו� בביצוע מטרותיו כי

13 .( 2 

  3 

 4 לא כי הקובע ההסדרי� בחוק 44 שבסעי� התנאי כי החלטה לכלל הגעתי: שלפניי למקרה באשר .48

 5 במכירה מדובר כאשר המעבר תקופת בתו
 מוטב לינארי מס מחישוב ליהנות לנישו� יתאפשר

 6 . "חלוטה חזקה" בגדר הינו "קרוב"ל מגורי� דירת של

  7 

 8 : זו לקביעה נימוקיי להל� אבהיר

  9 

 10 מוכר על יחול מוטב לינארי מס חישוב כי קובעת ההסדרי� לחוק) 1)(ד(44 סעי� לשו�, ראשית .49

 11 לרבות, בסעי� שפורטו התנאי# שהתקיימו" ובלבד", מזכות דירות שתי למכירת בהתייחס אחד

 12 כי בזאת קובע הנני, לפיכ
.). א.ב – במקור אינה ההדגשה( לקרוב תהיה לא המכירה כי התנאי

 13 מוטב לינארי מס חישוב, לסתירה נית� שאינו, מוחלט באופ�, להחיל הייתה המחוקק של כוונתו

 14 .זה בסעי� שהוגדרו התנאי� כל את המקיימי� לנישומי� ביחס רק

  15 

 16:  ההסדרי� לחוק) 3)(1)(ד(44 בסעי� הקבוע "קרוב"ל מכירה אי של הספציפי לתנאי באשר  .50

 17" אחרת הוכח א� אלא" או" מוחלט באופ�" המילי� כדוגמת במילי� השתמש לא אמנ� המחוקק

 18, אביב תל שומה פקיד' נ קלס 900/01 א"ע' ר" (קרוב"ל במכירה מדובר הא� לשאלה בהתייחס

 19 המונח להגדרת ספציפי באופ� זה סעי� בגדר הפנה המחוקק, זאת ע�). )2003( 760, 750) 3(נז ד"פ

 20 את לייתר ביקש שהוא כ
 על המלמד באופ� מקרקעי� מיסוי בחוק 1 בסעי� המופיעה" קרוב"


 21 אינ�" ההגדרה סעיפי" כי הוא כלל: ודוק. זה תנאי של להתקיימותו הנוגע הפרשני המהל

 22  .לייש# יש אותו הפירוש את בעצמ� מגדירי� אלא, החקיקה לשו� את לפרש יש כיצד קובעי�

  23 

 24 )).     1993( 138"137", החקיקה פרשנות " במשפט פרשנות, "ברק' א: ראו זה לעניי�(

  25 

 26" לסתירה הניתנת חזקה"ב עסקינ� לפיה העוררת י"ע המוצעת הפרשנות כי ג� סבור איני, שנית .51

 27 שהייתה ככל. החופשי השוק הדירות היצע הגדלת שעניינה, החקיקה תכלית ע� מתיישבת

 28 עסקה כל, ובנפרד, ספציפי באופ� לבחו� נדרשות היו המס שרשויות הרי, העוררת עמדת מתקבלת
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17  
 26מתו

 1 את וכ�", קרובו"ל אד� בי� המעבר תקופת במהל
 הנעשית מגורי� דירת מכירת של ועסקה

 2 אינה המס רשויות על שכזה נטל הטלת. הנישומי� בפניה מציגי� שהיו והראיות הנסיבות

 3 דירות של הנית� ככל רב מספר  של שחרור� עיכוב למנוע שנועדה הכללית התכלית ע� מתיישבת

 4 י"ע המוצעת הפרשנות אי�, בנוס�. בשוק הדירות מחירי לירידת לגרו� מנת על לשוק מגורי�

 5 במסגרת נקבעו ההסדרי� בחוק 44 בסעי� שפורטו התנאי� כי העובדה ע� מתיישבת העוררת

 6 .  בזמ� וקצובה מוגדרת מעבר הוראת

  7 

52. � 8 דירת של לקרוב מכירה למנוע הינה לעיל הנזכר התנאי של התכליות אחת א� ג� כי ואציי� אוסי

 9 למנוע מנת על מוטב לינארי מס בחישוב יחושב בגינה המס אשר המעבר תקופת במהל
 מגורי�

 10 שתנאי הרי " בעתיד מס יתרונות למבצעיה� שתקנינה המשפחה בתו
 מלאכותיות עסקאות ביצוע

 11 – דהיינו מקרקעי� מיסוי בחוק 76' מס תיקו� של הכללית התכלית את לשרת, כל קוד�, נועד זה

 12, לכ�. המעבר תקופת במהל
 החופשי בשוק מגורי� דירות של למכירה ההיצע להגדלת לפעול

 13 בחינת לרבות", קרובו" לבי� נישו� בי� שנעשתה ועסקה עסקה כל של המס רשויות י"ע בחינה

 14 לשרת כדי בה אי� " העוררת י"ע כנטע�", קרוב""ל הנישו� שבי� הספציפית היחסי� מערכת

 15 עסקאות ביצוע לעכב דווקא עלולי� זה לצור
 שידרשו והמשאבי� שהזמ� מאחר זו תכלית

 16 .  לביטול� לגרו� א� ולעיתי�

 17 

 18 ראוי זה בהקשר. הכלכלית מהותה פי על העסקה את למסות יש כי הוא מיסי� בדיני יסוד עקרו� .53

 19 להגדיר� שנית� המס בדיני הקבועות החזקות כל של סגורה רשימה הגדירה לא הפסיקה כי לציי�

 20 את יותר טוב מקדמות זה מסוג חזקות כי הסוברי� שיש א� על, לסתירה הניתנות כחזקות

 21 לפיה העוררת לטענת בהתייחסכאמור, ). 15' בפס, מלכיאלי עניי�' ר( אמת מס גביית של התכלית

 22 כי אדגיש, לסתירה הניתנת חזקה היוצר כסעי� ההסדרי� בחוק 44 סעי� להוראת להתייחס יש

 23 תכלית וה� החוק לשו� ה� הנוכחי במקרה כי סבור אני שכ�, העוררת של זו טענתה לקבל בידיי אי�

 24 לספק מקו� לדעתי מותירות אינ�, ההסדרי� חוק להצעת ההסבר מדברי א� כעולה, החקיקה

 25 . חלוטה בחזקה שמדובר לקביעה ביחס

  26 
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18  
 26מתו

 1 הדנה 7/2008 ביצוע הוראת בי� לערו
 העוררת מבקשת אשר ההשוואה לקבל בידיי אי� כי אציי� .54

� 2 שקיבל מהלוואה שמקור� ריאלית ריבית הוצאות בניכוי העוסק מקרקעי� מיסוי בחוק א39 בסעי

 3 .לכ
 טעמיי להל� אפרט. לו שצמח השבח מסכו� המוכר

  4 

 5 לינארי מס חישוב החלת מחריגה ההסדרי� בחוק) ד(44 סעי� שהוראת כש� כי טוענת העוררת .55

 6 ההלוואה כאשר הריאליות ההוצאות ניכוי מוחרג א39 בסעי� ג� כ
", קרוב" ע� בעסקה מוטב

 7 שהמציאות העובדה נוכח כי 7/2008 ביצוע הוראת קובעת א39 סעי� לגבי, זאת ע�. מקרוב הינה

 8 חברות עבור הלוואות נוטלות חברות מאשכול חלק שהינ� חברות בה� מצבי� מכתיבה העסקית

 9 " מהבנק אשראי לקבל האחרונות של יכולת� אי בשל חברות אשכול אותו על הנמנות אחרות

 10 בלבד" צינור"כ שימשה) X( אחת חברת כי לקבוע המסייעי� מבחני� ל"הנ הביצוע בהוראת נקבעו


 11 ניכוי יותר ולכ�, בפועל ההלוואה בתשלומי שנשאה (Y) אחרת חברה עבור הלוואה קבלת לצור

 12 לטענת. X מחברת דהיינו", קרוב"מ שניטלה בהלוואה מדובר שלכאורה א� על, Y חברת עבור המס

 13 הניטלת ההלוואה של הכלכלית מהותה בחינת לצור
 תנאי� קבעו המס שרשויות כש�, העוררת

 14 המהות את ולבחו� שלה בעניינה ג� לפעול יש כ
, 7/2008 ביצוע הוראת במסגרת" קרוב"מ

 15 שנעשתה, אלו�' הגב, לאחותה בדירה העוררת של חלקה מכירת של תיתיהאמ הכלכלית

 16 .העוררת של זה טיעו� לקבל אי� כי סבור אני, כאמור. הנכסי� כונסי י"ע שנוהלה בהתמחרות

  17 

 18. תקנה או חוק של במעמד חקיקה בדבר ולא בלבד ביצוע בהוראת מדובר כי להדגיש ראוי, ראשית .56

 19 לחייב כדי בו יש והא� זו ביצוע הוראת של הנורמטיבי דרגהימ מהו בפניי הוכח לא: מזו יתרה

 20 ללמוד נית� כיצד העוררת י"ע הוסבר ולא נטע� לא, בנוס�. הערר ועדת את או המס רשויות את

 21 . מקרקעי� מיסוי בחוק המופיעי� אחרי� סעיפי� של פרשנות לגבי זו ביצוע מהוראת

 22 החוק מהוראות נמו
 ביצוע הוראות של הנורמטיבי שמעמד� כ
 על חולק שאי� דומני, מקו� מכל

 23 .בלבד פרשניי� לצרכי� מסוימי� במקרי� בה� להסתייע נית� היותר ולכל, ותקנותיו

  24 

 25 בדיקה לאחר, אול�. לב שובה, לכאורה, אכ� העוררת של זה טיעונה: דברי� של ולגופ�, שנית .57

 26 מיסוי בחוק א39 בסעי� המתוארת הסיטואציה בי� השוואה כי שוכנעתי הדברי� של מדוקדקת
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19  
 26מתו

 1 איננה דנ� הערר נושא הסיטואציה לבי�, המשיב י"ע שהוצאה 7/2008 ביצוע ובהוראת מקרקעי�

 2 ככל לפיו שלילי הסדר מפורט מקרקעי� מיסוי בחוק א39 בסעי�. העוררת בטענת תומכת

 3 החב השבח מסכו� הריאלית הריבית את לנכות הלווה זכאי יהיה לא", קרוב""מ היא שההלוואה

 4 דומה תנאי יוצרת אמנ� מקרקעי� מיסוי בחוק א39 סעי� לשו�, זה במוב�. שבח מס בתשלו�

 5 . דנ� הערר נושא ההסדרי� בחוק) ד(44 בסעי� הקבוע לתנאי

  6 

 7 מיסוי בחוק א 39 סעי� להוראת בגדרה שניתנת והפרשנות 7/2008 ביצוע הוראת, זאת ע� .58

 8 כל. כפשוטה הסעי� לשו� ע� מתיישבת דווקא אלא, הסעי� לשו� את נוגדת אינה מקרקעי�

 9 כספי " כלומר, האמיתי המלווה אינו" קרוב""ה שכאשר הוא 7/2008 ביצוע הוראת שקובעת

 10 ההלוואה מועברת באמצעותו אשר" צינור"כ רק משמש והוא, ממקורותיו באי� אינ� ההלוואה

 11 מהמלווה" קרוב""ה ידי על הכס� בהעברת יראו לא אזי, קרוב שאינו שלישי צד י"ע ללווה הניתנת

 12 מיסוי בחוק א39 סעי� לשו�: ודוק". קרובו" י"ע ללווה הניתנת כהלוואה הלווה אל האמיתי

 13 אכ� הוא הקרוב כאשר זאת א
", מקרוב הלוואה" של סיטואציה אומנ� מחריגה מקרקעי�

 14 מהמלווה ההלוואה כספי להעברת כלי בבחינת רק הינו" קרוב""ה כאשר אול�. האמיתי המלווה

 15, זה במוב�. לסעי� תחולה ואי�", מקרוב הלוואה""ב מדובר אי� שממילא הרי, הלווה אל האמיתי

 16) 3)(א(א39 סעי� הוראות את המבהירה פרשנות לתת היא 7/2008 ביצוע הוראת שמבקשת כל

 17 בחוק א39 סעי� בלשו� נתמכת שאינה תכליתית בפרשנות מדובר ואי�, מקרקעי� מיסוי בחוק

 18 . מקרקעי� מיסוי

 19 

59. 
 20 בעלת היא שהעוררת כ
 על חולק ימצא שלא הרי דנ� הערר של נסיבותיו שתיבחנה ככל, מאיד

 21 כי ברי, משכ
. אלו זכויות של הרוכשת שהינה לאחותה ידה על הנמכרת הדירה במחצית הזכויות

 22 לעובדה חשיבות שאי� וכש� – הזכויות מכירת מתבצעת באמצעותו הכלי רק הוא הנכסי� כונס

 23 מקרקעי� מיסוי בחוק א39 דסעי� אליבא ההלוואה מועברת שבאמצעותה בחברה לראות נית� כי

 24 וממילא, הדירה מוכר איננו שהוא מאחר הנכסי� כונס של למעמדו חשיבות אי� ג� כ
", קרוב""כ

 25 החזקה במסגרת ג� וכנזכר מקרקעי� מיסוי בחוק כמוגדר הרוכשת של" קרוב" בגדר הוא שאי�

 26 מכירת לעסקת האמיתיי� שהצדדי� מאחר. ההסדרי� בחוק) ד(44 בסעי� הקבועה החלוטה
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20  
 26מתו

 1 חלה כזה במקרה כי מלקבוע מנוס אי�, "קרובות" בגדר שהינ� – אלו�' והגב העוררת ה� הדירה

 2 הצדדי� " 7/2008 ביצוע בהוראת הנזכרת בסיטואציה, זאת לעומת. זה שבסעי� החלוטה החזקה

 3 ואינו האמיתי המלווה שהינו שלישי וצד הלווה אלא" קרובו""ו הלווה אינ� לעסקה האמיתיי�

 4 על הנסמכת 7/2008 ביצוע בהוראת שניתנה לפרשנות בניגוד כי, איפוא יוצא. הלווה של" קרובו"

 5            .אותה נוגדת וא,, החוק בלשו� כלל נתמכת אינה העוררת שמציעה הפרשנות, החוק לשו�

  6 

 7, ההמחשה לש�, יונח א�. נוספת מבט מנקודת ג� ל"הנ ההשוואה של משמעותה על לעמוד נית� .60

 8 הלוואה תנאי באות� בדיוק, החברות באשכול אחרת מחברה הלוואה נטלה הלווה החברה כי

 9 לכ
 חשש שו� לכאורה אי� זה במצב כי לטעו� היה נית�, מבנק לקבל� יכולה יתהיה היא אשר

 10 ביצוע לצור
 מקרקעי� מיסוי בחוק א39 סעי� הוראות את כדי� שלא לנצל ביקשה הלווה שהחברה

 11: קרי, הבנק י"ע המוצעי� ההלוואה לתנאי זהי� שקיבלה ההלוואה תנאי שכ� מלאכותית עסקה

 12 בחוק) 3)(א(א39 סעי� הוראות ונוכח, זה דברי� במצב, אול�". קרוב" שאינו אחר גור� כל י"ע

 13 כזו הלוואה בגי� הריאלית הריבית את לנכות זכאית הייתה לא הלווה כי ברי, מקרקעי� מיסוי

 14" מקרוב" הלוואה בנטילת מדובר שכ�, חלוטה חזקה חלה היה כזה ובמקרה השבח חישוב בעת

 15 הוראת, זה במוב�. בלבד הכספי� להעברת" צינור" בגדר ואיננו, מאמצעיו ההלוואה את המממ�

 16 לחזקה זה סעי� בהוראות החלוטה החזקה את הופכת אשר פרשנות נותנת אינה 7/2008 ביצוע

 17 לנסיבות בקשר הצדדי� של הסובייקטיביות לכוונות חשיבות ג� אי� זה י�יולענ, לסתירה הניתנת

 18 בעסקה מדובר לא כי העוררת לטענת חשיבות אי� דנ� בעסקה ג�, זהה באופ�. ההלוואה מת�

 19 כונסי י"ע נמכרה שהדירה מאחר המס רשויות על כלשהי בדר
 להערי� בניסיו� או מלאכותית

 20 עצ� – חלוטה בחזקה שמדובר מאחר: ואדגיש אשוב. שוני� מציעי� בי� בהתמחרות נכסי�

 21 אינה אשר" קרוב"ל מכירה מהווה, אלו�' הגב, לאחותה בדירה העוררת של חלקה מכירת

 22 .        מוטב לינארי מס לחישוב כזכאית להיחשב לעוררת מאפשרת

 23 

 24 של בשיקולי� ג� להתחשב יש המס דיני של הפרשנות במלאכת: לעיל הוזכר שכבר וכפי, שלישית .61

 25 עלולה העוררת של פרשנותה קבלת, הנוכחי במקרה. משפטית ועקביות יציבות, ודאות, יעילות
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 1 המס לרשויות שידרשו והמשאבי� הזמ� נוכח המס גביית של ביעילותה ממשית לפגיעה לגרו�

 2  ". קרובי�" בי� הנעשית עסקה בכל הצדדי� שבי� האמיתיי� היחסי� מהות בחינת לש�

 3 של עסקה המבצעי� משפחה קרובי שבי� המיוחדי� היחסי� טיב בחינת כי לציי� למותר לא .62

 4 היציבות ולערעור ודאות"לאי בהכרח תגרו� המעבר תקופת במהל
 לקרוב דירה מכירת

 5 . העוררת י"ע המוצעת בפרשנות תומכי� אינ� אלה שיקולי� וג�, המשפטית

     6 

 7 משו# לאחותה העוררת י"ע הערר נושא בדירה הזכויות במכירת לראות יש הא#  .ג

 8 ?"קרוב" שאיננו למי מכירה כדי� זו מכירה די� שמא או" לקרוב מכירה"

 9 הנני – לסתירה הניתנת בחזקה מדובר לפיה העוררת י"ע הנטענת הפרשנות מקבל הייתי א� ג� .63

 10 מיסוי בחוק הקבועה החזקה לסתור העוררת הצליחה לא שלפניי העניי� בנסיבות כי סבור

 11 תקופת במהל
 בדירה חלקה מכירת בשל מוטב לינארי מס לחישוב זכאית היא אי� לפיה מקרקעי�

 12 . אלו�' הגב, לאחותה המעבר

 13 

 14 מכירה" בגדר הערר נושא הדירה מכירת היות בדבר העוררת טענת לקבל בידיי אי�, ראשית .64

 15 זכות לעוררת הייתה לא לכאורה וכי, משפחה לענייני המשפט בית מהחלטת הנובעת" כפויה

 16 לעיתי� כי להדגיש ראוי זה בהקשר. זו בדירה חלקה את למכור עליה מועד ובאיזה למי בחירה

 17 של נכס מכירת על מורה המשפט בית כאשר למשל כמו, משפט בית יד על נכפית אמנ� כזו מכירה

 18 בדירת( במקרקעי� שיתו� לפירוק בצו מדובר הנוכחי שבמקרה אלא. פירעו� חדלות בהליכי חייב

 19 לא א� ג�, זה במוב�. שלה מסיבותיה עצמה העוררת שיזמה הלי
 במסגרת שנית�) המגורי�

 20 מחישוב ליהנות זכות לעוררת להקנות כדי בכ
 שאי� הרי – חוקי שאינו מס בתכנו� לכאורה מדובר

 21 למכור שלא אפשרות יתהיה לעוררת כי, לציי� למותר לא. החוק לשו� את הנוגד מוטב לינארי מס

 22 בדירה חלקה למכירת מבחינתה המיטבי המועד את לבחור אלא, בדירה חלקה את לאלתר

 23 של מרצונה שנבעה במכירה אלא" כפויה מכירה""ב מדובר אי� כי איפוא יוצא. המיסויי מההיבט

 24 המשפט בית כי העובדה עצ�: מזו יתרה. אחותה ע� בדירה השיתו� את לאלתר לפרק העוררת

 25 מדובר כי העובדה את לאיי� כדי בו אי� – אלו�' לגב המכירה ביצוע את אישר משפחה לענייני
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 1 פירוק נסיבות אי� זה ובמוב�, בשוק הדירות היצע את מגדילה לא אשר" קרובי�" בי� בעסקה

� 2 .החוק לשו� את הנוגד מוטב לינארי מס לחישוב זכאית תהיה העוררת כי מצדיקות בדירה השיתו

 3 

 4 יתהיה היא עצמה העוררת של טיעוניה פי על ג� כי ואדגיש אוסי� הצור
 מ� למעלה בבחינת .65

 5 0 900,000 של במחיר בדירה אלו�' הגב של חלקה את לרכוש " ההתמחרות ביצוע לפני " אמורה


 6 לעניי�  כי לציי� למותר לא. הצדדי� בי� שהתגלעו טכניות מחלוקות בשל הסתייע לא הדבר א

 7 או" כפויה" הייתה האחיות בי� שנעשתה העסקה הא� השאלה בבחינת משמעות קיימת זה

 8, לבסו�, ולכ�, אחותה ע� לה שהיה בדירה השיתו� לפרק רצונה על עמדה העוררת שכ�, רצונית

 9 .לאחותה בדירה זכויותיה את מכרה

  10 

 11 יש נוספי� צדדי� השתתפו שבהתמחרות מאחר כי טענה העוררת: לעיל לאמור ובהמש
, שנית .66

 12 אליה להתייחס אי� ולפיכ
, שוק ובתנאי המשפחתית למסגרת מחו/ בוצעה שהעסקה מכ
 ללמוד

 13 אחותה לבי� שבינה" הקרבה יחסי"ב, לגרסתה". קרובי�" בי� הנעשית עסקה כאל המהותי מהפ�

 14 זו שטענה אלא. "מיוחדי# יחסי#" הצדדי� בי� שררו ולא העסקה מחיר על להשפיע כדי היה לא

 15' והגב העוררת מלבד, נוספי� צדדי� שלושה השתתפו בהתמחרות אמנ� כי העובדה מ� מתעלמת

 16 של אחת במחצית, מה� אחת כל, החזיקו אלו�' הגב וה� העוררת ה� עובדתית מבחינה א
, אלו�

 17 המשתתפי� יתר שמכל בעוד, בלבד דירה מחצית לרכוש נדרש מה� אחת שמכל כ
, הדירה

 18 יתרו� אלו�' ולגב לעוררת הקנתה זו עובדה כי ברור. שלמה דירה לרכוש נדרש בהתמחרות

 19 בעסקה מדובר כי הטענה את מקבל אינני ולכ�, בהתמחרות המשתתפי� יתר פני על משמעותי

 20 בפרוטוקול עיו�. בהתמחרות המשתתפי� לכל ביחס שוק ובתנאי שווי� בתנאי� שנערכה

 21 שתי יו� של שבסופו מכ
 פליאה כל ואי� זו קביעה מחזק) הערר לכתב 8 נספח( ההתמחרות

 22 מיתר ניכר באופ� גבוה מחיר הדירה עבור הציעו אשר, בהתמחרות האחרונות המתחרות

 23 . ואחותה העוררת היו – שתתפי� בהתמחרותהמ

  24 

 25 כונס באמצעות בוצעה המגורי� דירת שמכירת מאחר לפיה העוררת טענת דוחה הנני, שלישית .67

 26 כי במפורש קובע מקרקעי� מיסוי בחוק) א(5 סעי�". קרוב""ל במכירה מדובר שאי� הרי, הנכסי�
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23  
 26מתו

 1 זכותו שנמכרה מי – חלוקה תביעת במסגרת בעליה ידי על שלא במקרקעי� זכות במכירת

 2 מס מנהל 990/11 א"ע ג�' ר( מקרקעי� מיסוי חוק הוראות החלת לצור
 כמוכר יחשב במקרקעי�

 3)). 15.7.2013, בנבו פורס�( רגל בפשיטת ל"ז אית� שמחה המנוח עזבו�' נ אביב תל מקרקעי� שבח

 4 לכונסי שמונו ה� הצדדי� כ"ב כאשר הנוכחי המקרה בנסיבות תוק� משנה מקבלי� הדברי�

 5 אלה וה�, הערר נושא בדירה ואחותה העוררת של השיתו� פירוק לצור
 המכירה לביצוע הנכסי�

 6 שמכרה זו היא העוררת כי בזאת קובע הנני, לפיכ
. עצמ� הצדדי� של הארוכה כיד� ששימשו

 7 .הנכסי� כונסי באמצעות בוצעה שהמכירה א� על, אלו�' הגב, לאחותה בדירה חלקה את

  8 

 9 העכורה היחסי� שמערכת הוכיחה לא העוררת כי סבור אני: הצור
 מ� למעלה ובבחינת, רביעית .68

 10 של חלקה מכירת בעסקת לראות שאי� כזה במוב� עכורה הייתה אלו�' הגב לבי� בינה ששררה

 11 תצהיר הגישה לא העוררת". קרובו" לבי� נישו� בי� שנעשתה כעסקה אלו�' לגב בדירה העוררת

 12 זימנה לא וא�, עמה היחסי� מערכת לגבי טענותיה את לאמת היה עשוי אשר אלו�' הגב מטע�

 13 מוטל שהיה הרי – לסתירה הניתנת בחזקה מדובר כי טוענת שהעוררת ככל: ודוק. לעדות אותה

 14 ראיה מהבאת הימנעות, כידוע. זה בעניי� טענותיה להוכיח הנטל, שלה גרסתה לפי א�, עליה

 15 מטעמו דרוש עד מלזמ� שנמנע מי לחובת – זה ובמקרה, הראיה מהבאת הנמנע לחובת פועלת

 16) 19.3.2017, בנבו פורס�( ישראל מקרקעי רשות' נ ונופש מלונאות א"תרנ מפעלי 3523/15 א"ע(

 17 ). 27' בפס

  18 

 19 ומחלוקות סכסוכי� התגלעו אלו�' הגב לבי� בינה כי לכאורה עולה העוררת של מטיעוניה א� ג� .69

 20 מהנטע� לרבות, הוועדה לתיק שהוגשו המסמכי� שבחינת הרי, השני� במהל
 שוני� נושאי� לגבי

 21 ה� – להסכמות להגיע אלו�' והגב העוררת הצליחו המקרי� במרבית כי מעלה, עצמו הערר בכתב

 22 חברת בעניי� וה�, דבר של בסופו ויתרה ושעליה לעוררת שניתנה בעסק השליטה מניית בעניי�

� 23 הנכסי� כינוס הלי
 כי העובדה. לעוררת בה חלקה את מכרה אלו�' הגב כאשר "  מ"בע המד

 24 בכוונת שנעשתה בעסקה מדובר לפיה קביעתי את לשנות כדי בו אי� בדירה השיתו� לפרק סייע

 25 . אחותה: קרי, וקרובתה העוררת שבי� הנכסי השיתו� פירוק לש� מכוו�

  26 
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  1 

  2 

  3 

V. ,4 דבר סו 

 5 ובהתחשב, מלואוב הערר את לדחות זו לוועדה לחברי אציע, לעיל האמור מכל יוצא כפועל .70

 6 25,000 של כולל בסכו� משפט הוצאות למשיב לשל� העוררת את לחייב " הגעתי אליה בתוצאה

0 . 7 


 8 שא� זה די� פסק מת� ממועד יימנו אשר ימי� 30 תו
 המשיב לידי העוררת ידי על ישול� זה ס

 9 בהתא� לצרכ� המחירי� למדד הצמדה והפרשי ריבית בתשלו� נוס� חיוב זה לחיוב יתווס� כ� לא

 10 די� פסק מת� ממועד שתחושב התקופה בגי�, 1961"א"תשכ, והצמדה ריבית פסיקת חוק להוראות

 11  .המשיב לידי 0 25,000 של ל"הנ הס
 מלוא של בפועל פרעונו למועד ועד זה

                                                                                                                             12 

                                                                  13 
 14  :מרגלית לאה ד"עו

 15  . רנו�השופט בנימי� אכב' אני מסכימה לאמור בחוות דעתו של יו"ר הוועדה, 

  16 

  17 
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                1 

  2 

  3 

  4 

 5  :ומשפטנית ח"רו, גורטלר תרצה

 6  . לחוות דעתו של יו"ר הוועדה, כב' השופט בנימי� ארנו� אני מסכימה

  7 

                                                                                      8 

                9 
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 1השופט כב' ו של יו"ר הוועדה, דעת לחוות בהתא� פסק די� נית� בזאת, לעיל מהאמור יוצא כפועל .71

 2 בנימי� ארנו�.

 3 

 4 או רשו� בדואר לידיה� וותמציא זה די� פסק מת� על הצדדי� כ"לב טלפונית תודיע המזכירות .72

 5 . הפקסימיליה באמצעות

 6 

 7 

 8 . הצדדי� בהעדר ,2018 אפריל 17 ב' אייר תשע"ח,, היו� נית� .73

  9 

  10 

  11 

  12 

  13 

 14 

  15 

  16 

  17 

  18 

  19 

  20 

  21 

  22 

  23 

  24 

  25 

  26 

                   27 

  28 

  29 




