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 החלטה
  

 , תל אביב. הבקשה הנדונה135העורר מכר דירות מגורי� בבניי� המצוי בשדרות רוטשילד  .1

(לפי סדר מכירת�).  5ודירה מס'  6, דירה מס' 9נוגעת לשלוש מ� הדירות שנמכרו: דירה מס' 

המשיב, מנהל מיסוי מקרקעי�, על מנת לאפשר רישו�  יעניי� הבקשה הוא קבלת אישור

 מכירת הזכויות במקרקעי� בפנקס המקרקעי�.

 

ר הזכויות ובכל שלושת לגבי כל שלוש הדירות הנ"ל כבר הוצאו שומות מס שבח לעורר כמוכ .2

באשר לחבות במס שבח. להל� נתוני� בסיסיי� בינו ובי� המשיב המקרי�  קיימת מחלוקת 

 רות: לגבי שלוש המכי

  

    1963  �ג"התשכ(שבח ורכישה),  מקרקעי! מיסוי חוק לפי ערר ועדת           

             

   הועדה ר"יו – ה' קירש השופט' כב בראשות           

  חבר � מיכה לזר ח"רו  

  חבר � יהושע בליצקי ח"רו  

 

  

    
  

 

      משה וינברגד"ר  עוררה
  ע"י ב"כ עוה"ד גיא וינברג ואיריס ביבי

 

  
  נגד

 

  תל אביב מיסוי מקרקעי! מנהל משיבה
  דוד (ע"י ב"כ עו"ד יונת� ב�

  )אזרחי(מחוז תל אביב  מפרקליטות
 

http://www.CapiTax.co.il/Attachments/40550-01-18.pdf
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' מס
  דירה

 תארי*  
  במכירה

 לפי) קר!( השבחמס  סכו+    התמורה סכו+  
 ההחלטה או ת המשיבשומ

  בהשגה

  ש"ח 1,182,459    ח"ש 7,350,000    11.7.2016    9
  *ח"ש 1,551,950    ח"ש 6,800,000    18.1.2017    6
  ח"ש 762,621    ח"ש 3,100,000    4.12.2017    5
 

     (*לא הובהר א� סכו� זה הוא אכ� סכו� הקר�)

   

 .18(01(40550ו"ע כעת בערר בפנינו נדו�  9נושא מיסוי דירה מס'  .3

 

אול� בהסכמת הצדדי� המועד להגשת כתב  18(05(39075, נפתח ערר ו"ע 6לגבי דירה מס'  

  . 1.7.2019ערר נדחה עד ליו� 

  

  , על שומת המשיב הוגשה השגה אשר הדיו� בה טר� הסתיי�. 5לגבי דירה מס' 

 

הוגשו על ידי העורר בקשות להקטנת גובה המקדמה הנדרשת  6ומס'  9בקשר לדירות מס'  .4

חולק העורר על גובה  5לחוק מיסוי מקרקעי�, וג� לגבי דירה מס'  15מ� הרוכש לפי סעי. 

 המקדמה שנקבעה על ידי המשיב. 

 

ורה והתמ לחוק 15בפועל רוכשי שלוש הדירות לא שילמו למשיב מקדמות בהתא� לסעי.  .5

 . עורר כמוכרידי הבמלואה הועברה ל

 

על פי הסכמי מכר הדירות מחוייב העורר לגרו� לרישו� הדירות על ש� הרוכשי� בפנקס  .6

 לחוק.  16המקרקעי�. לש� כ�, נדרש אישור המנהל כאמור בסעי. 

  

עתר העורר למת� הוראה המחייבת את המשיב להנפיק  ,14.10.2018בבקשה שהוגשה ביו� 

"כנגד הפקדת ערבויות בנקאיות ע"ח מקדמות אמור לגבי שלוש הדירות וזאת אישורי� כ

הצדקה להקטי� את גובה המקדמה  למרות שהעורר סבור כי קיימת. דהיינו, מס השבח"
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לתת בידי  הנ"ל בכל המקרי� עד לאפס, לצור� עניי� הנפקת האישורי� הוא הציע בבקשה

 עמדתעל פי וזאת לחוק ( 15ות לפי סעי. בגובה המקדמות הדרוש המשיב ערבויות בנקאיות

המקדמה הנדרש בכל מקרה). בהקשר זה סכומי המקדמות לכאורה,  לשיעורהעורר באשר 

  לפי חישוב העורר, ה�:

  

  ש"ח 784,980  :9דירה מס'   

  ש"ח  726,240  :6דירה מס'   

  ש"ח 331,080  :5דירה מס'   

  )"סכומי המקדמות"(להל�:   

 

בסיכומיו בכתב, הוסי. העורר אפשרות אחרת למת� בטוחה בידי המשיב (כחלופה להפקדת  .7

היא רישו� "הערות" לטובת המשיב לפי פקודת המסי� ובנוס. לה)  ואערבויות בנקאיות 

לסיכומי  80(ו 30(ראו, בי� היתר, סעיפי�  (גבייה) על נכסי מקרקעי� אחרי� שבבעלות העורר

 העורר). 

 

מילוי מסכי� למסירת ערבויות בנקאיות בגובה סכומי המקדמות הנ"ל כ המשיב איננו .8

לרישו� הדירות על ש� הרוכשי�. המשיב נכו� לקבל  אחד מ�  י�תנאי להנפקת אישורה

י� לא שילמו המקדמות על ידי העורר (למרות שהרוכש של סכומי תשלו+ בפועלשלושה: 

בשלוש  משווי התמורה 20%בה בגו תהפקדת ערבות בנקאיאו  מקדמות במועד כנדרש);

בגובה מלוא מס  הפקדת ערבות בנקאית), או להל� לחוק 16העסקאות (השוו הוראות סעי. 

 23, 20, 8, 7בהתא� לשומות שהוצאו על ידי המשיב לשלוש העסקאות (ראו סעיפי�  השבח

 לסיכומי המשיב).  29(ו

 

מיליו� ש"ח  3.5(ות הוא כיש לציי� כי ס� מס השבח בהתא� לשומות המשיב לשלוש המכיר .9

מיליו� ש"ח. דהיינו, אי� הבדל מעשי  3.45מס� התמורה בשלוש העסקאות ה�  20%ואילו 

משיב לקבל כתנאי להנפקת האישורי� מוכ� ה אות�גדול בי� שתי החלופות האחרונות 

 כתשלו� "מקדמות"). במזומ!מיליו� ש"ח שהמשיב מוכ� לקבל  2.33((וזאת לעומת ס� של כ

 

 העורר מוחה כנגד גישת המשיב ומקשה:  .10
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"על כ!, במצב בו סכומי המס שנויי+ במחלוקת, ואי! המדובר במחלוקת 

של מה בכ* (כמו במקרה דנ!), מדוע על העורר לשל+ במזומ! סכומי+ 

' או כנמוכי+ בהרבה? 0'�עצומי+, אשר ככל הנראה יתבררו בהמש* כ

בדמות הפקדת ערבות בנקאית, זאת, כאשר ישנה חלופה ראויה והוגנת, 

בגובה מקדמות מס השבח הנטענות על ידי העורר, אשר תבטיח את 

  תשלו+ המקדמות."

  לסיכומי העורר) 14(סעי. 

 

לאחר שקילת בקשתו של העורר הגעתי למסקנה כי אי� מקו� לקבלה וכי אי� בסיס על פי  .11

בנקאית בגובה סכו�  מציע העורר (ערבותב את המשיב להסכי� לאחת החלופות שדי� לחיי

 ). רמקרקעי� בבעלות העור המקדמות ו/או רישו� הערות על נכסי

 

) אכ� ד� 1(א)(16. סעי. "תנאי+ לתקפ! של עסקאות"לחוק הוא  16כותרתו של סעי.  .12

"לתקפ! של מכירת זכות במקרקעי! ופעולה באיגוד מקרקעי! החייבות בתנאי� הדרושי� ל

ב של עסקה והוא מסייג נוגעות אפוא לתוק. המשפטי המחיי )1(א)(16. הוראות סעי. במס"

 בעניי� זה את הדי� הכללי ומוסי. דרישות  מיוחדות על פי דיני המס. 

 

בפנקס  מכירת זכות במקרקעי�רישו+  מורה כי ) לחוק2(א)(16לעומת זאת, סעי. 

 נדרשי� למת� האישורהש� התנאי�  י�מותנה במת� אישור המנהל ונקבע המקרקעי�

  כאמור. 

  

 המקדמהר מנגנו� מוסד �15 קטני� (ב) עד (ט) לסעי. לחוק שונה: בסעיפי 15עניינו של סעי. 

  שעל רוכש זכות במקרקעי� להעביר למנהל במקרי� המתוארי� ש�.

  

יתייחס  לה, אישור המנא))2(א)(16כאשר לא חל סעי. ) לחוק (2(א)(16בהתא� לסעי.  .13

(בעניי�  �15 סעי. יהמוטל על המוכר. במקרה כגו� זה, ה"ממשק" ב מס השבחלתשלו� 

  (ד):15מצוי בסעי.  16המקדמה) לבי� סעי. 
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) יראו את המקדמה כאילו שולמה למנהל על ידי המוכר על חשבו! 1"...(

  המס שהוא חייב בו;

...  

, יראו את תשלו+ המקדמה כאילו שול+ המס 16) לעניי! הוראות סעי0 4(

  המוכר...".  שחייב בו

  

לא העבירו לידי המנהל מקדמות כמשמעות�  5(ו 6, 9כפי שצויי�, הרוכשי� של דירות מס'  .14

לומר  אפוא לחוק אלא שילמו את מלוא התמורה החוזית לידי העורר עצמו. נית� 15בסעי. 

, בבחינת "עבר יומו 15ת להוראות סעי. ש הדירות הנדונות אי� כבר כל נפקוכי לגבי שלו

מידי לו� סכו� המקדמות תשבטל קורבנו". ע� זאת, כאמור, המשיב עדיי� מוכ� לקבל את 

(ב) רישא, 15(לדידי, ספק א� נית� לקרוא לתשלו� כזה "מקדמה" כהגדרתה בסעי.  העורר

. אול� )בו..."על חשבו! המס שהמוכר חייב [המועבר למנהל על ידי הרוכש]  תשלו+"שהיא  

 במקו� תשלו� ממש של סכו� המקדמות.  ערבותאי� המנהל מוכ� לקבל 

 

לחוק)  16(ב) לחוק (בניגוד לסעי. 15אינני מוצא כל דופי בעמדת המשיב בהיבט זה: סעי. 

כלל איננו מזכיר אפשרות של החלפת העברת המקדמה הכספית בהעמדת ערובה כלשהי 

להבטיח, בי� היתר לחוק הוא אמצעי גבייה שנועד  15 תחתיה. מנגנו� המקדמות שבסעי.

השיטה שאומצה היא לחייב את  1פירעו� המס המגיע מ� המוכר. ולו באופ� חלקי, את

הרוכש, בנסיבות המתוארות, להועיד חלק מ� התמורה, שהוא ממילא היה חייב לשל� 

  חייב בו".  ]המוכר[ככספי מסי� "על חשבו� המס ש ושלמוכר על פי חוזה הרכישה, לשימ

  

– "במכירת זכות במקרקעי! שתמורתה נקבעה בכס0 בלבד"(ב) חל רק 15ודוקו: סעי. 

להעביר את המקדמה לידי בידי הרוכש אמצעי� כספיי� כדי יהיו ובמקרה כגו� זה ממילא 

"... יראו : ) מבהיר כי2(ד)(15בהתא� לכ� סעי. . ללא צור� בהעמדת ערובהבמזומ� המשיב 

מאת הרוכש על חשבו! התמורה שנקבעה בהסכ+  ו שולמה למוכראת המקדמה כאיל

  ביניה+". 

  

                                                 
"אימו1 המנגנו! המוצע יאפשר, : 95, התשע"א, עמוד 541(ב) לחוק (ה"ח הממשלה 15דברי הסבר להוספת סעי. ראו  1

די!, מיד ע+ העברת הסכו+ על ידי הקונה, לתת לו את אישורי המסי+ הנדרשי+ לש+ רישומה של העסקה על פי כל 
ויבטיח כי השלמת העסקה והעברת מלוא התמורה ייעשו רק כאשר הנכס נקי מחובות מס ומוכ! לרישו+ הזכויות 

  בפנקסי המקרקעי!."
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המקדמה הכספית הדרושה  בהחלפתהגיו�  אי� ,לפי תכלית� של מכלול ההוראות הנ"ל

. במוב� זה 15ועל כ�, לא בכדי אפשרות כזו איננה מנוייה בסעי.  –בהעמדת ערובה בלבד 

למנגנו� ניכוי המס במקור שבפקודת מס מנגנו� המקדמה שבחוק מיסוי מקרקעי� דומה 

הכנסה, כאשר  ג� ש� המשל� נדרש להעביר חלק מ� התמורה החוזית לידי פקיד השומה  

אי� המשל� יכול לצאת ידי חובה על ידי הפקדת ערובה ככלל על חשבו� מסיו של המקבל ו

  בידי פקיד השומה. 

  

וש לרישו� המכירה בפנקס ) לחוק מתנה את הנפקת אישור המנהל, הדר2(א)(16סעי.  .15

 הדברי� הבאי�:  אחדהמקרקעי�, בהתקיי� 

  

  פטורה ממס שבח;אושרה כ המכירה  (א)

נהל בדק אותה המהמגיע לפי השומה העצמית של המוכר לאחר שהשבח  מסול� ש  (ב)

  ) לחוק);1(ב)(78ואישר אותה (שומה לפי סעי. 

מיטב השפיטה (שומה לפי סעי. המגיע על פי שומה שער� המשיב לפי השבח מס שול�   (ג)

  ) לחוק);2(ב)(78

) לחוק, ניתנה ערבות בנקאית 2(ב)(78) או סעי. 1(ב)(78א� לא נעשתה שומה לפי סעי.   (ד)

שכבר  שול� השבח מס עת המנהל) בגובה ההפרש בי� סכו� (או ערובה אחרת להנחת ד

  מהתמורה.  20%לפי השומה העצמית (ההצהרה) של המוכר לבי� 

 

) לחוק לגבי כל שלוש המכירות. לכאורה 2(ב)(78דנ� כבר נערכו שומות לפי סעי.  במקרה .16

) יונפק א� ורק א� כל המס המגיע לפי 2(א)(16במצב דברי� זה אישור מנהל על פי סעי. 

השומות שול�, ואי� עוד תחולה לחלופת הערבות הבנקאית. לפי לשו� הסעי. והגיונו, מנגנו� 

היחידה הקיימת היא שומתו העצמית הבלתי בדוקה והבלתי  הערובה תק. כל עוד השומה

מאושרת של המוכר עצמו: א� המוכר אכ� שיל� את המס המגיע על פי הצהרתו, אזי נית� 

מ� התמורה, שמא  20%כאמור לבי�  לקבל מידיו ערבות בגובה ההפרש בי� המס ששול�

המוכר כבר נבדקה  הצהרתו של המוכר תתגלה בהמש� כחסרה. לעומת זאת, כאשר הצהרת

על ידי המנהל (ואושרה או הוצאה שומה לפי מיטב השפיטה בעקבותיה), אזי אי� עוד צור� 

להסתמ� על השומה העצמית לבדה והתנאי לקבלת אישור המנהל הוא תשלו� מלוא המס 

 בהתא� לשומה שהוא ער�. 
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ב) לחוק, הקובע (91) אינ� סותרות את הוראות  סעי. 2(א)(16יש לציי� כי דרישות סעי.  .17

 לאמור:

, ישל+ את סכו+ המס המגיע 87"נמסרה לאד+ החלטה בהשגה לפי סעי0 

ימי+ מיו+ שנמסרה לו ההחלטה; הגיש ערר לפי  15ממנו לפיה בתו* 

ימי+ מיו+  30ישל+ את סכו+ המס שאינו שנוי במחלוקת בתו* � 88סעי0 

  שנמסרה לו ההחלטה."

  

משתלו� מס שנוי במחלוקת, א� בכ� הוא חפ5, עד (ב) מאפשר לאזרח להימנע 91סעי. 

 91לפקודת מס הכנסה ובסעי.  184להכרעת ועדת הערר בעניינו. זכות דומה מעוגנת בסעי. 

לדרוש תשלו� מיידי במקרי�  י�לחוק מס ער� מוס. (וזאת  בכפו. לסמכויות רשות המס

  מיוחדי� של חשש בפני אי גביית המס). 

  

שלו� המס השנוי ה לפיה קיו� ההתדיינות מצדיק את אי תסעיפי� אלה מגלמי� תפיס

  העניי� מתברר. דומה כי כלל זה נועד להג� על זכות הגישה לערכאות. במחלוקת כל אימת 

  

) שונה:  רישו� מכירה בפנקס המקרקעי� מהווה "תחנה סופית" של 2(א)(16תכלית סעי. 

את חוקק מצא לנכו� לרתו� אחריה משתנה הבעלות בזכות. המ ,העסקה לפי הדי� הכללי

ועל כ�  נפרד מהבעלות בנכס)יית המס מידי המוכר (המעמד רישו� העסקה למאמצי גב

התנה את הנפקת אישור המנהל בתשלו� המס. מוכר שמבקש שהרישו� בפנקס המקרקעי� 

יושל� אמנ� יכול להמשי� ולהתדיי� ע� המנהל לגבי היק. חבותו במס שבח, א� לא יוכל 

  (ב) לחוק. 91לל השלמת הרישו�, מהוראות סעי. נות, בגיהל

 

לפני� משורת הדי�, המשיב דנ� מוכ� לקבל מידי העורר ערבות בנקאית בגובה מס השבח  .18

מהתמורה (ודומה כי הסכו� האחרו� הוא הנמו� יותר  20%לפי השומות שהוצאו או בגובה 

� להחלי. תשלו� מס בפועל ) כלל אי� דר2(א)(16על פי לשו� סעי.  ,בנסיבות העניי�). כאמור

בכל זאת הביע המשיב בר נערכה שומה לפי מיטב השפיטה, א� בקבלת ערובה כאשר כ

 נכונות להנפיק את האישורי� המבוקשי� כנגד ערבות בנקאית. 
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 סכומיכמוסבר העורר איננו מסכי� לכ� ודורש לקבל את האישורי� כנגד ערבות בגובה 

מ� הערובה הנדרשת על ידי  %53((גישת העורר מביאה להיק. ערובה שהוא כ המקדמות

  ).2המשיב

 

כלל לא נית� לחייב  ,ת השומות בקשר לשלוש המכירותלדעתי, בהתחשב בשלבי� בה� מצויו .19

ל וחומר לא נית� להורות לו  את המשיב לקבל ערובה במקו� תשלו� מס השבח בפועל, וק

מ�  20%ולא בגובה המס על פי השומות (או בגובה  בערובה בגובה המקדמות להסתפק

 התמורה, כפי שהוצע). 

  

בעניי� מקדמה אינ� ניתנות לקיו� באמצעות ערבות בלבד, כ�  15נשוב ונזכיר הוראות סעי. 

(למשל  להשהמקרה דנ� איננו שונה ממקרה אחר בו לא נדרשה העברת מקדמה מלכתחי

  מקו� בו התמורה לא נקבעה בכס. בלבד). 

  

יש להדגיש כי דחיית בקשת העורר אי� משמעותה כי לא נית� לרשו� את הדירות על ש�  .20

האישור המיוחל והרישו� את ) הוא יקבל 2(א)(16א� יעמוד העורר בתנאי סעי.  –הרוכשי� 

המשיב מציע  לעורר מסלול משופר לפיו בשלב זה לא יידרש תשלו�  לא זו א. זו:יתאפשר. 

רבות. כאמור, מסלול זה שונה מעמדת העורר עצמו רק בנוגע המס במזומ� אלא הפקדת ע

לגובה הערבות. פער זה בי� הצדדי� מתבטא כמוב� בעלות מימו� נוספת שעלולה להיגר� 

לעורר א� ישיג ערבות בנקאית בסכו� הנדרש על ידי המשיב. זהו למעשה סלע המחלוקת, 

 החוק אינ� עומדות לצד העורר.  אול� אי� בידי  ועדת הערר כדי להושיע, מקו� בו הוראות

  

(חלק  "חשיבות קיצור זמ! הנפקת אישורי+ ללשכת רישו+ המקרקעי!"העורר הדגיש את  .21

יכולתו של רוכש לגרו� לזירוז הנפקת הוא חלק מהגשמת תכלית זו לגישתו  .ה' לסיכומיו)

שולמו מקדמות במקרה  משלאאול�  .לחוק 15אישור על ידי תשלו� מקדמה במסגרת סעי. 

 הפקדת ערבות בלבד (כהצעת המשיב), באפשרותו של העורר לקבל אישורי� כנגד ישוהנדו� 

ת לסכל את מטרת המחוקק לקצר את זמ� הנפקכדי  הנדונה אי� בדחיית הבקשהאזי 

 האישורי�. 

                                                 

2   
1,842,300

3,450,000	
= 0.534  



   
  יפו �בית המשפט המחוזי בתל אביב 

  2019ינואר  07    

  אביבוינברג נ' מנהל מס שבח תל  40550�01�18 ו"ע
  

 

 10 מתו� 9 עמוד

 

בידי העורר, הרוכשי� ש� כ� שילמו  באותו בניי!יוער כי לגבי מכירת דירות אחרות  .22

לחוק ולא נוצרה כל בעיה ברישו� המכירה בפנקס  15קדמות כנדרש על פי סעי. מ

 המקרקעי�. 

  

החלפת דרישת תשלו� אפשרות של ) לחוק ג� איננו מזכיר 2(א)(16למותר לציי� כי סעי.  .23

 המס ברישו� "הערות" על נכסי מקרקעי� כבטוחה מספיקה. 

  

א לפקודת המסי� (גבייה) או  עיקול 11ככל שהכוונה היא לשעבוד מקרקעי� בהתא� לסעי. 

לאותה פקודה, אזי כלל לא הבשילו התנאי� ליישו� אות�  8נכסי מקרקעי� לפי סעי. 

חייב  עורר דבק בעמדתו כי הוא כלל איננוההוראות בקשר למכירת שלוש הדירות (והרי 

פות מהמשיב להסכי� לרישו� "הערה" (א. א� משמעותה במס עליה�). מעבר לכ�, אי� לצ

שעבוד) ולו לפני� משורת הדי�, כאשר צודק המשיב כי רישו� כאמור נחות לעומת ערבות 

  בנקאית מבחינת נזילות, אפשרות המימוש והבטחת סכו� המס. 

 

המשיב העלה שורה של טענות נוספות אשר לאור התוצאה אליה הגעתי, אי� כל צור�  .24

ש לה�. טענות אלו הקיפו, בי� היתר, העדר סמכות הוועדה לדו� בבקשה, העדר סמכות להידר

העורר, והעדר  יהוועדה להתערב בשיקול דעת המשיב, העדר דחיפות הבקשה בניגוד למצג

 תשלו� אגרה כנדרש. 

 

במהל� הדיוני� בבקשה עודדתי את הצדדי� להגיע להסדר פרקטי שיוכל לייתר את הצור�  .25

בהכרעה שיפוטית. הדבר לא הסתייע. אמנ� החלטה זו מצדיקה את עמדתו המשפטית של 

במס נמוכה המשיב א� יש מקו� בנסיבות העניי� להטיל על העורר הטוע� כל העת שהחבות 

ש"ח, לתשלו� לידי  5,000ת משפט בסכו� מתו� של , הוצאובהרבה מזו שנקבעה בשומות

 ימי�.  30המשיב תו� 

  

 

  עדת הערר תמציא החלטה זו לידי ב"כ הצדדי�.  מזכירות ו .26
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#>3<#  

  
  בהעדר הצדדי�. ,2019ינואר  7תשע"ט,  א' שבטהיו�,   נהנית

  

  
 

  שופט, קירש הרי

  

  

  

  

אנו מסכימי+ ע+ דעתו של יו"ר  ,הטענות של הצדדי+ יכתבמסמכי ההלי* לרבות לאחר שעיינו ב

  ועדת הערר. 

  

  

 

  

 

  

           

     

 

  
  
  
  
  

  הוקלד על ידי .......

  

  יהושע בליצקי, רו"ח
 חבר

  

  חבר –רו"ח מיכה לזר 




