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  1מס שבח תל אביב 

  נעה אלישיב מפרקליטות מחוז ת"א (אזרחי) "דהע"י ב"כ עו
 2 

 3 

� פסק די

 4 

 5  חבר �צבי פרידמ�, רו"ח 

  6 

  7 

 8  פתח דבר

 9עניינו של הערר שבפנינו הוא בקשת העוררת לתק" את שומת מס השבח שהוצאה לה בחלו�   .1

 10  כשש שני� ממועד הוצאת השומה.

 11  הרקע העובדתי

 12) דירת מגורי� (פנטהאוז) (דירה "העוררת"מכרה דליה ליהיא בובליל (להל":  21/3/2010ביו�   .2

 13  ).1251חלקה  6625אביב (גוש )תל 17המאירי  1) ברחוב שלונסקי 74)ו 73

 14 517,801ש"ח והפסד של  5,763,000דווחה העסקה למשיב לפי שווי מכירה של  22/3/2010ביו�   .3

 15  ש"ח). 1,111,172ש"ח (סה"כ הפסד של  593,366)ש"ח ו

 16עת שומה זמנית לפי סעי� נערכה ע"י המשיב שומה לעוררת תחת הכותרת "הוד 31/8/2010ביו�   .4

 17חוק מיסוי " ו/או "החוק" )(להל"  1963 )) לחוק מיסוי מקרקעי" שבח ורכישה), התשכ"ג 1(ב)(78

� 18  ").מקרקעי

 19בשומה שהוציא המשיב לעוררת היו הפרשי� בי" הדיווח של העוררת לשומה של המשיב   .5

 20  כדלקמ":

 21ש"ח, הרי שהמשיב  5,763,000ה של לעניי" שווי המכירה, בעוד שהעוררת דיווחה על שווי מכיר

 22ש"ח). פער זה נובע בגי"  129,225ש"ח (פער של  5,892,225קבע את שווי המכירה לסכו� של 

 23  וס� ע"י המשיב לשווי המכירה.היטל השבחה שהקונה לקח על עצמו, וה

ashapira
http://www.CapiTax.co.il/Attachments/40915-10-16.pdf
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 1ש"ח, הרי  1,111,172לעניי" הניכויי� וגובה ההפסד, בעוד שהעוררת דיווחה על הפסד של 

 2ש"ח  503,851לא הכיר בחלק מהניכויי�) קבע בשומתו שבח נומינלי בגובה (אשר  יבשהמש

 3  (שכולו שבח אינפלציוני פטור ממס).

 4הבקשה  .הגישה העוררת בקשה לתיקו" השומה בחלו� כשש שני� ממועד הוצאת השומה  .6

 5  .3/8/2016התקבלה אצל המשיב ביו� 

 6"היות ועברו יותר מארבע דחה המשיב על הס� את הבקשה לתיקו" השומה  4/8/2016ביו�   .7

 7  .  שני$ מיו$ השומה והשומה סגורה בפני כל הלי#"

 8דחה המשיב  26/9/2016הגישה העוררת השגה על החלטתו של המשיב וביו�  21/9/2016ביו�           

 9  את ההשגה על הס�, ומכא" הערר שבפנינו.

 10וועדה העידו מר שרו" בובליל מטע� העוררת (בעלה של העוררת )ומר מנח� אודסר מטע� בפני ה  .8

 11  ).27/2/2017המשיב (פרוטוקול דיו" מיו� 

  12 

 13  סלע המחלוקת וטענות הצדדי$ (בתמצית)

  14 

 15בשומת מס השבח שהוציא המשיב נאמר כי המדובר בהודעת שומה זמנית  ,לטענת העוררת  .9

 16המשיב קיבל דה יורה את השומה העצמית ובשגגה (טעות ) לחוק. דהיינו, 1(ב)(78� בהתא� לסעי

 17. מכ� סופר) לא שידר את כולה אלא את חלקה וא� הוציא אישור מס שבח לרש� המקרקעי"

 18השומה כי נית" היה להבי" כי המשיב קיבל את השומה העצמית. לחילופי", טוענת העוררת, 

 19ה כל עוד אינה סופית (לעניי" זה מפנה העוררת את הוועדה נותרה זמנית וממילא נית" לתקנ

 20 ), וכ" לדברי כב' השופט מג"239(פ"ד לא (ד)  אילנה קרול נ' מנהל מיסוי מקרקעי" 494/76 לע"א

 21. עוד טוענת העוררת כי לחילופי חילופי" ריי� נגד מנהל מס שבח 9451)10)16אלטוביה בו"ע 

 22 85לצור� הארכת המועד הקבוע בסעי�  ,לחוק 107י� נית" לעשות שימוש בסמכות הקנויה בסע

 23  לאור פסקי הדי" של בית המשפט העליו" בעניי" משה חכמי ובעניי" רות כספי. ,לחוק

 24לטענת העוררת, תו� ליבה יש בו כדי להוות סיבה מספקת להארכת המועד לתיקו" השומה   .10

 25  ולהעדפת עקרו" גביית מס אמת.

 26התקשרותה בעסקה המאוחרת הסתמכה על פעולות ומצגי המשיב  עוד טוענת העוררת כי טר�  .11

 27ועל בסיס� התקשרה בעסקה מתו� הנחה שהפסדיה יוכרו לה ולאור שיקולי צדק יש לדעתה 

 28  לקבל את הערר. 
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 1לסיו� טוענת העוררת כי בבחינת השומה נעשו טעויות רבות על ידי המשיב וממילא יש סיכוי            

 2  .עניי"טוב להצלחה לגופו של 

 3מאיד�, דוחה המשיב את טענות העוררת וטוע" כי הוא לא קיבל את הדיווח העצמי של העוררת   .12

 4ואי" המדובר בטעויות סופר אלא בקביעת שומה לאחר הפעלת שיקול דעת. לטענת המשיב, עיו" 

 5בשומה עצמה וכ" במסמכי התיק מעלה בברור כי השומה לא התקבלה בשתי סוגיות, ה" לעניי" 

 6י המכירה וה" לעניי" השבח, והראייה שלא הוגש על ידי העוררת כל דיווח לרשויות המס, שוו

 7  לרבות מס הכנסה (פקיד השומה) על ההפסד לכאורה שנוצר לעוררת.

 8 לטענת המשיב, העוררת פנתה בבקשה לתיקו" שומה בחלו� התקופה המנויה בחוק, הקבועה   .13

 9עה בחוק, לא נית" לדו" בבקשת העוררת שני�. בהתא� לכ�, בחלו� התקופה הקבו 4)ל

 10  לחוק. 85שהתיישנה מכח הוראות סעי� 

 11לטענת המשיב די" הערר להידחות א� לגופו של עניי" שכ" ,לעמדת המשיב לא נפלו טעויות סופר   .14

 12בשומה שהוצאה לעוררת אלא תוצאה של הפעלת שיקול דעת . יתרה מזו, ההפסד הנטע" על ידי 

 13  דה לרשויות המס ובפרט למס הכנסה.העוררת לא דווח על י

 14עוד טוע" המשיב שהשומה שהוציא הינה שומה סופית לפי מיטב השפיטה. אמנ� בהמש�   .15

 15המסמ� נכתב בכותרת "הודעת שומה זמנית", ואול� עיו" בשומה שיצאה, על פי מהותה, מעלה 

 16כי מהות המסמ� בבירור כי המדובר בשומה סופית לפי מיטב השפיטה. כלל ידוע בדיני מיסי� 

 17היא הקובעת ולא צורתו, ומהותו של מסמ� תגבר על כותרתו ולעניי" זה מצטט המשיב את פסק 

 18  הדי" של בית השפט העליו" בעניינו של יואל בורשטיי".

 19באשר לטענת העוררת בדבר חובת השימוע וחובת ההנמקה, טוע" המשיב כי מקורה בטעות   .16

 20בר בפג� היורד לשורשו של עניי" ובכל מקרה הפג� נרפא נגררת של "פספוס המחשב". אי" המדו

 21  לחוק ונוכח הדיו" היסודי בסוגיה זו בפני ועדת הערר. 108בהתא� לסעי� 

 22לסיו� טוע" המשיב כי די" הערר להידחות, ה" על הס� מחמת התיישנות מהותית וה" לגופו,   .17

 23י המשיב טר� הוצאת נוכח קבלת השומה העצמית בהתא� לממצאי� שנבחנו ונשקלו על יד

 24  השומה לפי מיטב השפיטה.

  25 

� 26  דיו

  27 

 28, שומת מס שבח הוצאה 22/3/2010תי, עסקת המכירה דווחה ביו� כאמור לעיל בפרק העובד  .18

 29  הודעת שומה זמנית לפי סעי' �"שומת מס שבח תחת הכותרת  31/8/2010לעוררת ביו� 
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 1זמנית", הרי שעיו" בשומה עצמה . על א� הכותרת "שומה ) לחוק מיסוי מקרקעי�"1( (ב)78

 2מעלה שיש פערי� גדולי� בי" השומה העצמית שהגישה העוררת לבי" השומה שהוציא המשיב, 

 3  ולמעשה אי" המדובר בשומה זמנית על פי הדוח שהוגש.

 4העוררת לא הגיבה לפערי� בי" השומה העצמית שהגישה (שומת הפסד) לבי" השומה שהוציא 

 5בקשה  �31/7/2016 ממועד הוצאת השומה הגישה העוררת ביו� המשיב, ורק בחלו� כשש שני

 6  לתיקו" השומה, אשר נדחתה על ידי המשיב. 

 7  כמו כ" העוררת לא כללה בדוח שהוגש על ידה לפקיד השומה את הפסד ההו" אליו היא טוענת.

 8  לדעתי, אי" מנוס מלדחות את הערר נוכח ההתיישנות המהותית, מהנימוקי� הבאי�:  .19

 9" להגיש בקשה לתיקו" שומה שהוצאה על ידי מנהל מיסוי מקרקעי", ואול� זאת יש לעשות נית  .20

 10לחוק כנוסחו עובר לתיקו"  85במסגרת המועדי� הקבועי� בחוק ובענייננו, הקובע הוא סעי� 

 11  ) כדלקמ":70לפני תיקו"  ) 2010לחוק (שכ", העסקה דנ" נעשתה בשנת  70

 12, לתק� שומה י דרישת מי ששיל$ מסובי� לפ"המנהל רשאי, בי� ביוזמתו 

 13מיו$ שנעשתה, בכל אחד  ארבע שני$תו#  �82ו 79, 78שנעשתה לפי הסעיפי$ 

 14  מהמקרי$ האלה:

 15  נתגלו עובדות חדשות...  )1

 16  המוכר מסר הצהרה בלתי נכונה...  )2

 17  נתגלתה טעות בשומה."  )3

 18  לא במקור). –(ההדגשות 

 19  לחוק מאפשר למנהל: 107סעי�   .21

 20סיבה מספקת "להארי# כל מועד שנקבע בחוק זה. א$ נתבקש לכ# וא$ ראה 

 21  ".להיעתר לבקשה

 22  לא במקור). –(ההדגשות 

 23לחוק  85לחוק מאפשר להארי� ג� את התקופה הקבועה בסעי�  107והשאלה היא: הא� סעי� 

 24בית המשפט העליו" טר� לתיקו" שומה. וועדות ערר לדורותיה" היו חלוקות בנושא זה וג� 

 25. ישנ" מספר אמירות של בית המשפט העליו" בהרכבי� שוני� (בעניי" הכריע סופית בסוגיה זו

 26בית  ית טר� יצאה מבית מדרשו שלכספי ,בעניי" חכמי וכ" בעניי" בר גיורא), א� הכרעה סופ

 27לחוק,  107מכח סעי�  ,ג� לאלה הסוברי� שיש סמכות למנהלהמשפט העליו". בכל מקרה, 

 28לחוק לתיקו" השומה, הרי שסמכות זו שמורה  85השני� הקבועה בסעי�  4להארי� את תקופת 

 29רק למקרי� חריגי� ומיוחדי� המצדיקי� זאת, כאשר המדובר בטעות בתו� לב ומנהל מיסוי 
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 1מיטל  9451)10)16 ראה ו"עעי" השתכנע שאכ" יש "סיבה מספקת" להארכת המועד (מקרק

 2  ורס� במיסי�).פ )אביב)אביבי ריי� ואח' נ' מנהל מס שבח תל

 3מדובר וררת לא הרימה את נטל ההוכחה כי מדובר בטעות בתו� לב מצידה וכי בענייננו, הע  .22

 4במקרה חריג ומיוחד אשר מהווה "סיבה מספקת" לתיקו" השומה בחלו� שנתיי� מתו� תקופת 

 5  השני�. 4ההתיישנות של 

 6חברה בע"מ והוא מגיש דוחות בעלה של העוררת, שהעיד בפנינו, הינו סוכ" ביטוח, בבעלותו   .23

 7לפקיד השומה. העוררת יוצגה על ידי עור� די" שאמור להיות בקיא בתחו� הנדל"" ובדיני המס. 

 8כמו כ" העוררת ובעלה היו מיוצגי� על ידי רואה חשבו" שאמור היה לדעת כי חובה על המערערת 

 9. 2010דירה בשנת לדווח לפקיד השומה על הפסד  ההו"/השבח שנגרמו לה כתוצאה ממכירת ה

 10ע לא דווח הפסד ההו" העוררת א� לא טרחה להביא לעדות את רואה החשבו" שלה שיסביר מדו

 11וא� עור� הדי" שלה לא עלה לעדות כדי להסביר מדוע לא בדק את השומה  ,לפקיד השומה

 12ואת סיבת ההפרשי� בי" השומה  2010שהוציא המשיב לעוררת בגי" מכירת הדירה בשנת 

 13  שה העוררת לשומה שהוציא המשיב.העצמית שהגי

 14מדובר במקרה חריג ומיוחד המצדיק הארכת תקופת ההתיישנות בשל כל אלה לא נראה לי כי 

 15  לחוק. 85השני� הקבועה בסעי�  4מעבר לתקופת 

 16  ב' לחוק קובע כי:48לא זו א� זו. סעי�   .24

 17"לעני� שיעורי המס והזיכויי$ ממנו, יראו את השבח כפי שנקבע על פי 

 18ק זה, כחלק מההכנסה החייבת במס הכנסה בשנת המס שבה נעשתה חו

 19על החייב במס על פי חוק זה לכלול את השבח כפי שנקבע המכירה.... 

 20ח שהוא מגיש על פי "בשומה, בהשגה, בערר או בערעור, לפי העניי�, בדו

 21   –, ואול$ לפקודת מס הכנסה 131סעי' 

 22ו כמקדמה על חשבו� מס המס שחייבי$ בו על פי חוק זה, יראוה) 1(

 23אישור מפקיד השומה שלפיו יש להפחית זולת א$ המציא המוכר הכנסה, 

 24, או שיש לזכות מהמס מסכו$ השבח סכו$ כלשהו בשל קיזוז הפסדי$

 25  סכו$ כלשהו בשל זיכויי$ על פי פקודת מס הכנסה...".

 26  לא במקור). –(ההדגשות 

 27 131שו� המגיש דוח לפקיד השומה לפי סעי� ב' לחוק, ני48עינינו הרואות כי על פי סעי�   .25

 28פי שנקבע לו בשומת ") חייב לכלול בדוח ג� את השבח כהפקודה" –לפקודת מס הכנסה (להל" 

 29  א') לפקודה).5( 131ראה ג� סעי� מס שבח וכו' (
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 1לפקודה)  131סביר להניח כי א� העוררת הייתה כוללת בדוח שהוגש לפקיד השומה לפי סעי�   .26

 2, היה פקיד השומה בודק ומברר פשר הפסד ההו" 2010הו" בגי" מכירת הדירה בשנת את הפסד ה

 3לאור העובדה שבמרשמי מס השבח אי" הפסד הו" בגי" מכירה זו וספק א� היה מאשר את 

 4  הפסד ההו".

 5 2016על מנת שמנהל מיסוי מקרקעי" יוכל לקזז בשנת  ,) לחוק1ב'(48יתירה מזו, לפי סעי�   .27

 6, עליו לקבל את אישורו של פקיד השומה 2010ר לעוררת מעסקת מקרקעי" בשנת הפסד הו" שנוצ

 7לקיומו של ההפסד. ודוק, אי" המדובר באישור טכני של פקיד השומה אלא באישור מהותי, 

 8, הרי 2010היות וג� א� נניח שאכ" נוצר לעוררת, כטענתה, הפסד הו" ממכירת הדירה בשנת 

 9וז רווחי הו" ממכירת נכסי הו" אחרי� בשני� מאוחרות שיתכ" שניצלה הפסד זה לצור� קיז

 10יותר (כגו": ממכירת מניות, רווחי הו" בשוק ההו" וכיוצ"ב). לפיכ� ללא אישור פקיד השומה על 

 11עי" לקזז  את הפסד ההו" אי" סמכות למנהל מיסוי מקרק 2016קיו� הפסד הו" לקיזוז בשנת 

 12  טוענת המערערת. לו

 13  ? טוענת העוררת רשאי כיו� לאשר את הפסד ההו" לויכול/הא� פקיד השומה .     28

 14  התשובה לדעתי, היא שלילית מהנימוקי� הבאי�:

 15לא נמסר לפקיד  2010, דיווח על הפסד ההו" לפקיד השומה בגי" מכירת הדירה בשנת ראשית

 16  השומה, ובהעדר דיווח כיצד יכול פקיד השומה לאשר הפסד זה ?

 17התיישנה מכח  2010דיווח על ההפסד כיו�, הרי ששומת שנת  , ג� א� יוגש לפקיד השומהשנית

 18ואי" אפשרות לפתוח שומה זו מכח הכלל של התישנות   ,לפקודה 158)145הוראות סעיפי� 

 19  השומה וסופיותה.

 20נציבות   2738/98 –ו  5986/97, 5142/97, 3602/97ע"א יפי� בעינינו דברי בית המשפט העליו" ב  .29

 21פורס� ( משרד האוצר, מדינת ישראל ואח' נ' דניאל שחר ואח' –מס הכנסה ומס רכוש 

 22  במיסי�):

 23בכל  �"דוקטרינת ההתיישנות, על היבטיה השוני$, מוסד הוא בשיטת המשפט 

 24שיטת משפט, ופוקדת היא עצמה ע$ מושכלות היסוד של המשפט... משעה 

 $25 שנקבעה התיישנות שומה, על בית המשפט להחילה כלשונה וכרוחה על ענייני

 26הבאי$ לפניו...אכ� טענת ההתיישנות כמוה כטענת מעשה בית די� או כטענה 

 27שעניינה סופיות הדיו�, מעוררת בנו תחושת אי נוחות וזורעת היא בנו מבוכה, 

 28  ואול$ אי� די באות� אי נוחות ומבוכה כדי שנניע את אמות הסיפי$...".
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  יפו �בית המשפט המחוזי בתל אביב 

    

  מס שבח תל אביב מנהל בובליל נ' דליה ליהיא  40915�10�16 ו"ע
  

   

 7מתו�  7

 1  סו' דבר

 2טע�, לדעתי, לדו" בטענות אחרות של העוררת לאור האמור לעיל בדבר ההתיישנות המהותית, אי" 

 3באשר לשיקולי צדק, תורת ההסתמכות, פגמי� שהיו בהוצאת השומה המקורית שהוצאה ללא 

 4נימוקי� ,טעות בכותרת הסעי� בחוק לפיו הוצאה שומה, ובטענות המשיב לפיה" פגמי� אלו נרפאו 

 5  שורשו של עניי" וטענת הרחבת חזית.במהל� הדיוני� בערעור וכי פגמי� אלו אינ� פגמי� היורדי� ל

 6 אשר על כ", הייתי מציע לחברי לדחות את הערר ולהשית על העוררת הוצאות משפט, ושכ"ט עו"ד

 7  ימי� מיו� מת" פסק הדי". 15ריבית והצמדה כדי", החל מתו� שישאו  1 20,000בס� 

  8 

 9  :יו"ר הוועדה –השופט מג� אלטוביה 

 10  אני מסכי�.

  11 

  12 

 13  חבר הוועדה: –רו"ח אליהו מונד 

 14  אני מסכי�.

  15 

  16 

 17  מזכירות בית המשפט תמציא את פסק הדי� לבאי כח הצדדי$

 18  , בהעדר הצדדי$.2018ינואר  15, כ"ח טבת תשע"חנית� היו$,  

  19 

 20 

  21 

  22 

  23 

__________________                                                                  ____________________  24 

 25  חבר �חבר                                                                           רו"ח אליהו מונד  –� צבי פרידמרו"ח 
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