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   �1963בפני: ועדת הערר לפי חוק מיסוי מקרקעי# (שבח ורכישה), התשכ"ג
  

  יו"ר �                          ה' קירש כב' השופט
  חבר  �    ד# מרגליות, עו"ד ושמאי מקרקעי#

  חבר  �                               צבי פרידמ#, רו"ח
  
  
  עוררי(ה

  

  מירה אריאל 1.

  צחי לוינשטיי# 2.
  ע"י ב"כ עו"ד יוני כה	

   
  
  נגד

  
  מנהל מיסוי מקרקעי# תל אביב  משיבה

  גלצור�ע"י ב"כ עו"ד שירה ויזל
  מפרקליטות מחוז תל אביב (אזרחי)

  
> 1 

 2 

 פסק די#

  3 

 4  חבר –צבי פרידמ#, רו"ח 

  5 

 6 פתח דבר  .א

  7 

 8מיליו	 ש"ח)  �4.5עניינו של הערר דנ	 הינו בשאלה: הא" תקרת הפטור ממס שבח (בסכו" של כ .1

 9הא" בגי	 יתרת התמורה  �בגי	 מכירת "דירת יוקרה" מתייחסת למוכר או לנכס, וא" לנכס 

 10העולה על תקרת הפטור, זכאי" העוררי" לחישוב ליניארי מוטב, לאור התנאי" שנקבעו 

 11 �להל# ( 1963 �לחוק מיסוי מקרקעי	 (שבח ורכישה), התשכ"ג  76המעבר שבתיקו	 בהוראת 

 12 )."החוק"

  13 

 14 העובדתי הרקע  .ב

  15 

 �16בתל 10יורשי" שקיבלו דירת מגורי" בירושה, ברחוב אורי  שלושהמתו�  שניי"העוררי" הינ"  .2

 17 ).114, תת חלקה 838חלקה  6111אביב (גוש 

  18 

 19, היו 2011ואשתו אסתר לוינשטיי	 שנפטרה בשנת  2009מר לוינשטיי	 משול" שנפטר בשנת  .3

 20  הבעלי" של הדירה.

 21 

 22 המנוחי" (המורישי") התגוררו בדירה קרוב לשלושי" שנה, עד לפטירת". .4

ashapira
http://www.CapiTax.co.il/Attachments/44028-01-16.pdf
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  1 

 2בחלקי" שווי". ביו"  "היורשי(") �(להל# ע" פטירת" ה" הורישו את הדירה לשלושת ילדיה"  .5

 3  ).5.10.2016הפטירה החזיקו המנוח והמנוחה בדירת מגורי" אחת (ראו פרוטוקול דיו	 מיו" 

 4 

 5נחת" הסכ" מכר לפיו מכרו היורשי" את כלל זכויותיה" בדירה תמורת  26.1.2015ביו"  .6

 6  ש"ח. 12,250,000

 7 

 8  נקבעו העובדות כלהל	: 5.10.2016עדה מיו" ובמסגרת דיו	 בפני הו .7

 9 

 10(בנוסחו עובר  ) לחוק,1ב(49, לפי הוראות סעי- ממס שבח כל אחד מהעוררי" מכר דירה בפטור

 11במהל� ארבע השני" האחרונות. כל אחד מהעוררי" ביקש חישוב ליניארי  לחוק), 76לתיקו	 

 12  ) לחוק, עוד לפני המכירה נשוא ערר זה.2א(ב48פע" אחת, בהתא" לסעי- מוטב 

 13 

 14) לחוק (פטור ממס 5ב(49סעי- לפי להחיל את הפטור ממס שבח העוררי" פנו למשיב וביקשו  .8

 15בשל מכירת דירה שהתקבלה בירושה). המשיב קבע כי מחיר הדירה מאפשר החלת הפטור רק 

 16מיליו	 ש"ח) היות ותקרת  �4.5) לחוק (בסכו" של כ1א(א49עד גובה תקרת הפטור שנקבע בסעי- 

 17העוררי" (היורשי") אשר סברו כי הפטור של הפטור מתייחסת לנכס כולו, וזאת בניגוד לעמדת 

 18 מיליו	 ש"ח נתו	 לכל אחד מה" אישית. �4.5כ

  19 

 20לחילופי	, ביקשו העוררי" כי א" תתקבל עמדת המשיב, להחיל עליה" את החישוב הליניארי  .9

 21על הסכו" העוד- של תקרת הפטור למרות העובדה שניצלו בעבר את זכות" לחישוב ליניארי 

 22 מוטב.

  23 

 24 קיבל את עמדת העוררי", ומכא	 הערר דנ	.המשיב לא  .10

 25 

 26 סלע המחלוקת  .ג

  27 

 28  :עיקריי" הצדדי" חלוקי" ביניה" בשני נושאי"

  29 

 30מיליו	 ש"ח  �4.5קרי כ �) לחוק 5ב(49הא" כטענת העוררי", תקרת הפטור הקבועה בסעי-   .א

 31חלה לגבי כל אחד מה" בנפרד, או כטענת המשיב יש לחלק  �במועד הרלבנטי בערר זה 

 32הפטור לכלל המוכרי" של הדירה, כ� שכל מוכר ייהנה מפטור בהתא" לחלקו את תקרת 

 33היחסי בדירה ולא למלוא התקרה, במילי" אחרות: הא" תקרת הפטור מתייחסת לדירה 

 34 (כעמדת המשיב) או למוכר (כעמדת העוררי").

  35 
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 1אשר העוררי" מהווי" שניי"  ,בהנחה שיש לחלק את תקרת הפטור בי	 שלושת היורשי"  .ב

 2תקרת הפטור, הא" כטענת העוררי" ה"  1/3מתוכ", כ� שחלק כל אחד מה" יעמוד על 

 3) לחוק, בשל העדר תחולה להוראות 2א(ב48זכאי" לחישוב ליניארי מוטב על פי סעי- 

 4בענייננו, אשר מגבילות כמותית את ההטבה הליניארית בתקופה מיו"  76המעבר לתיקו	 

 5למוכר מרובה דירות (בעלי" של יותר מדירה), או כטענת המשיב  31.12.17עד ליו" ו 1.1.14

 6לפיה העוררי" אינ" זכאי" לחישוב ליניארי מוטב בשל התנאי" שנקבעו בהוראת המעבר 

 7 כאמור.

  8 

 9 :טענות הצדדי( (בתמצית)  .ד

  10 

 11 :נאמר שכ	, לדירה ולא למוכר פטור מעניק) 1א(א49 בסעי- החוק נוסח, העוררי" לטענת .11

  12 

 13  ."...יהיה המוכר זכאי לפטור ממס על חלק השווי שעד התקרה..."

  14 

 15 מקל נכו	 האמור. החוק של הברורה בלשונו אלא, גרידא לשוני בדיוק המדובר אי	, לטענת"

 16. הנמכרת ליחידה פטור תקרת במפורש המחוקק קבע בה" חקיקה דברי לנוסח בהשוואה וחומר

 17 ע" הנמכרות נוספות בנייה לזכויות פטור המעניק, לחוק' ז49 בסעי- הקבוע הפטור לגבי כ�

 18 גובה של תחשיב ביצוע לגבי משנה בחקיקת נקבע ג" וכ�, כאמור פטור תקרת והכולל הדירה

 19  .הנרכש החלק על ולא כולה הדירה שווי על הרכישה מס

  20 

 21 השוויו	 עקרו	 "ובכלל, השיטה עקרונות את המגשימה תכליתית פרשנות ג" העוררי" לטענת .12

 22 חלקו במכירת נפרד לפטור יזכה מוכר שכל למסקנה מובילה, שבחקיקה הכלכלית והמהות

 23 יכולה לא לחוק) 5(ב49 שבסעי- לפטור הקבועה התקרה העוררי" לטענת לפיכ�. הירושה בדירת

 24 מהשוואה ה	, החוק של הברורה מלשונו ה	 עולה הדבר. למוכר אלא לממכר מוענקת להיות

 25 מתכלית וה	 הנמכרת ליחידה תקרות במפורש נקבעו שבה" אחרי" במקרי" החוק לנוסח

 26 .החקיקה

  27 

 28 יתרת שלגבי, למוכר ולא לדירה מתייחסת הפטור שתקרת בהנחה, העוררי" טועני" לחילופי	 .13

 29 בסעי- כאמור מוטב ליניארי לחישוב מהעוררי" אחד כל זכאי, הפטור תקרת על העולה התמורה

 30 למרובי נהוגי" שהיו לפטורי" חלופי הסדר לשרת שבאה הליניארית ההטבה שכ	, לחוק) 2ב(א48

 31 הפטורי" פי על � פטורות מכירות בגי	) 1.1.2014 ליו" עד( הפטור את לשמר מטרתה, דירות

 32 שכ	, בירושה שהתקבלה לדירה קשר כל המעבר להוראת אי	 כי, לטענת" כ�, וברור, שנותרו

 33 החישוב שלילת כי העוררי" טועני" עוד. זמ	 מגבלת כל ללא לכ	 קוד" ג" ממס פטור נית	 לגביה

 34 .רטרואקטיבי מיסוי משמעותה, דנ	 במקרה, המוטב הליניארי
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  1 

 2 לדירת פטור לתת הינה לחוק) 1א(א49 סעי- הוראת משמעות המשיב לטענת, גיסא מאיד� .14

 3 זו עמדה, המשיב לטענת. התקרה סכו" על עולה אינו מכירתה שווי סכו" אשר מזכה מגורי"

 4 סכו( עלה" במילי" פותח שהסעי- מהטע" החוק בלשו	. בתכליתו וה	 החוק בלשו	 ה	 נתמכת

 5 המכירה למחיר ביחס הפטור תקרת את לבחו	 יש, המשיב לטענת כ�, ומכא	 "המכירה שווי

 6 כעולה הסעי- של החקיקתית התכלית ע" אחד בקנה, לטענתו, עולה המשיב של זו עמדה. הכולל

 7 .הכנסת של הכספי" בוועדת ומהדיוני" החוק להצעת ההסבר מדברי

  8 

 9 ולא המוכרי" לכמות בהתא" פטור לית	 יש הלפי, העוררי" פרשנות קבלת כי המשיב טוע	 עוד .15

 10 עלינו ומזאת, בדירה המחזיקי" למספר הפטור ולשכפול לאבסורד מובילה, הדירה לשווי ביחס

 11 .להימנע

  12 

 13 לפי התקרה שמעל התמורה עוד- בגי	 המס את לחשב יש, לחילופי	, לפיה העוררי" לטענת בנוגע .16

 14 הוראת תנאי ע" אחד בקנה עולה אינה זו שטענה המשיב טוע	, המוטב הליניארי המסלול

 15 מגורי" דירות של מבוקרת לא מכירה למנוע שנועדה זה בנושא החקיקה תכלית וע" המעבר

 16 לדי	 ביחס) המוטב הליניארי החישוב לאור( במס משמעותית הטבה מת	 תו� קצרה בתקופה

 17 .לחוק 76 תיקו	 ערב קיי" שהיה הקוד"

  18 

 19 דיו#  .ה

  20 

 21  תהמסגרת הנורמטיבי

  22 

 23  כללי –לחוק  76תיקו# 

  24 

 25לחוק מיסוי מקרקעי	 שקבע רפורמה במיסוי  76כאמור, עיקר המחלוקת בתיק זה נוגעת לתיקו	  .17

 26 דירות מגורי".

 27 

 28פטור מלא ממס שבח ) לחוק 5ב(49), העניק סעי- 31.12.2013לחוק (עד ליו"  76עובר לתיקו	  .18

 29 במכירת דירה שהתקבלה בירושה, ללא מגבלת תקרה כלשהיא.

  30 

 31) פטור בלתי מוגבל בתקרה ממס שבח במכירת דירת מגורי" מזכה, 1ב(49כ	 העניק סעי- �כמו .19

 32 פע" בארבע שני".

  33 

 34לחוק, ובמסגרתו בוצעה רפורמה מקיפה בעניי	 הפטורי"  76, התקבל תיקו	 5.8.2013ביו"  .20

 35במכירת דירת מגורי" מזכה. במסגרת התיקו	 בוטלו חלק מהפטורי"  1ק חמישי הקבועי" בפר
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 1) לחוק, שאפשר מכירת דירת מגורי" 1ב(49במכירת דירת מגורי" מזכה. כ� לדוגמה בוטל סעי- 

 2 מזכה בפטור מלא אחת לארבע שני":

  3 

 4 מגורי( דירת האמורה למכירה שקדמו השני( בארבע מכר לא המוכר) 1(ב. 49"

 5, חלקי בפטור מכירה לרבות – ממס בפטור מכירה, זה לעני#; ממס בפטור אחרת

 6  – למעט א-

 7  ;המתנה נות# של זוגו לב# או לילדו 62 סעי. פי על פטורה מתנה) א(

 8  ;61 או 60 סעיפי( פי על פטורה מתנה) ב(

 9  ;70 או 69, 67, 65, 64, 1ז49 סעיפי( לפי פטורה מכירה) ג(

 10  );"5( פסקה לפי פטורה מכירה) ד(

  11 

 12  שלושה פטורי" לא בוטלו ונותרו על כנ" ג" לאחר התיקו	:

 13  ) לחוק;2ב(49סעי-  �פטור במכירת דירה יחידה   א.

 14  ה, לחוק.49סעי-  �פטור במכירת שתי דירות ורכישת שלישית תחתיה	   ב.

 15  ) לחוק.5ב(49סעי-  �פטור במכירת דירה שהתקבלה בירושה   ג.

 16 

 17שני"  �4הפטור ממס בשל מכירת דירת מגורי" אחת לבעקבות שינוי משטר המס וביטול  .21

 18) לחוק, לפיה השבח הריאלי 2א(ב48ובמטרה למנוע מיסוי רטרואקטיבי, נקבעה הוראה בסעי- 

 19(יו" המעבר) יחול מס  2.1.2014יהיה פטור ממס ואילו על יתרת השבח מיו"  1.1.2014עד ליו" 

 20  ):"החישוב הליניארי המוטב"(להל	:  בשיעור שנקבע

  21 

 22), במכירת דירת מגורי( מזכה 1)על א. האמור בסעי. קט# (ב)(1)(2(בא.48"

 23שיו( רכישתה היה לפני יו( המעבר, יחויב השבח הריאלי בהתא( להוראות 

 24  אלה:

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

 26על יתרת השבח הריאלי לאחר יו( המעבר יחול מס  (ב)

 27  );1בשיעור הקבוע בסעי. קט# (ב)(

 28) יחולו, בשינויי( המחויבי(, על חיוב 2הוראות סעי. קט# (ב)( )2(

 29  במס של יחיד לפי סעי. קט# זה."

  30 

 31) לחוק המגביל את הפטורי" שנותרו, כ� 1א(א49בנוס- על ביטול פטורי" כאמור, נוס- ג" סעי-  .22

 32) (הגבלת הפטור בשל 2015ש"ח נכו	 לשנת  4,496,000מיליו	 ש"ח ( 4.5שיחולו רק עד סכו" של 

 33 )."דירת יוקרה"
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  1 

 2  לחוק): 76לחוק (לאחר תיקו	  )1א(א49להל	 נוסחו של סעי-  .23

 3שקלי(  4,500,000ב, עלה סכו( שווי המכירה על 49) על א. האמור בסעי. 1"(א

 4זכאי לפטור ממס על חלק  המוכרסכו( התקרה), יהיה  �חדשי( (בסעי. קט# זה 

 5לסכו(  שווי המכירההשווי שעד סכו( התקרה, ויראו את סכו( ההפרש שבי# 

 6מס אשר שווי החייבת ב זכות אחרת בדירת מגורי( מזכההתקרה כדמי מכר של 

 7רכישתה הוא חלק יחסי משווי הרכישה של הזכות כולה, כיחס חלק שווי 

 8המכירה המתייחס לזכות זו למלוא שווי המכירה, ובהתא( לכ- ייוחסו ג( 

 9הניכויי( והתוספות; הסכו( הנקוב בסעי. קט# זה יתוא( בתחילת כל שנת מס 

 10י יו( כ"ט בטבת לפי שיעור עליית המדד, לעומת המדד שפורס( לאחרונה לפנ

 11  השקלי( החדשי( הקרובי(".  �1,000), ויעוגל ל2014בינואר  1התשע"ד (

 12  (ההדגשות אינ	 במקור).

 13 

 14במטרה למנוע מכירה לא מבוקרת של דירות מגורי" בתקופה קצרה, תו� ניצול ההטבה  .24

 15לחוק, נקבעה הוראת מעבר  76המשמעותית במס ביחס לדי	 הקוד" שהיה קיי" ערב תיקו	 

 16דירות  2, לפיה הוגבלה הטבת המס של החישוב הליניארי המוטב למכירת 2017�2014 לשני"

 17 בלבד.

  18 

 19לחוק לשינוי סדרי עדיפויות לאומיות (תיקוני חקיקה להשגת  44סעי-  ,וזה נוסח הוראת המעבר

 20  :�2013), התשע"ג2013�2014יעדי התקציב לשני" 

  21 

 22מגורי( מזכה בתקופת על א. הוראות סעי. קט# (ג), במכירת דירת   "(ד)

 23  המעבר יחולו הוראות אלה:

 24)(ב) לחוק 6(43) לחוק מיסוי מקרקעי#, כנוסחו בסעי. 2א(ב48סעי.   )1(

 25זה, יחול על מוכר אחד לגבי מכירת שתי דירות מגורי( מזכות, בלבד, 

 26  ובלבד שמתקיימי( כל אלה:

 27במכירה של לפחות אחת משתי דירות המגורי( בתקופת   (א)

 28) לחוק 1ב'(49היה זכאי לפטור ממס לפי סעי. המעבר, המוכר 

 29מיסוי מקרקעי#, כנוסחו ערב יו( המעבר, אילו הסעי. האמור 

 30  היה עומד בתוקפו במועד המכירה כאמור;

 31  ...;  (ב)
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 1  ...;  (ג) 

 2) 1על מכירת דירת מגורי( מזכה בתקופת המעבר שהוראות פסקה (  )2(

 3י מקרקעי#, א לחוק מיסו48לא חלות לגביה, יחולו הוראות סעי. 

 4  כנוסחו ערב המעבר".

 5 

 6) לחוק, 5ב(49באשר לפטור ממס שבח לגבי דירות מגורי" מזכה שהתקבלה בירושה, קובע סעי-  .25

 7 פטור מיוחד לדירת ירושה (ג" א" דירת הירושה אינה דירתו היחידה של היורש), וזה לשונו:

  8 

 9"המכירה היא של דירת מגורי( מזכה שקיבל המוכר בירושה, ובלבד 

 10  שהתקיימו כל אלה:

 11המוכר הוא ב# זוגו של המוריש, או צאצא של המוריש, או ב# זוגו של   (א)

 12  צאצא של המוריש;

 13  לפני פטירתו היה המוריש בעלה של דירת מגורי( אחת בלבד;  (ב)

 14אילו היה המוריש עדיי# בחיי( ומוכר את דירת המגורי(, היה פטור   (ג)

 15  ). (ההדגשות אינ	 במקור". ממס בשל המכירה

  16 

 17 והכרעה מסקנות  .ו

  18 

 19  מלאכת הפרשנות של דיני המס

  20 

 21הואיל והמחלוקת בי	 הצדדי" היא בשאלה של פרשנות הוראות החוק, מ	 הראוי להקדיש מספר  .26

 22 מילי" ולסקור בקצרה את מלאכת הפרשנות של דיני המס.

  23 

 24), קובע, בי	 היתר, בית 6.5.1985(נית	 ביו"  ' פקיד השומה רחובותנ קיבו0 חצור 165/82בע"א 

 25  המשפט העליו	 מפי כבוד הנשיא, כתוארו אז, השופט אהרו	 ברק:

  26 

 27"כיצד תיקבע המשמעות 'הנכונה' של דיבור בחוק? נקודת המוצא היא הלשו# 

 28שנקט המחוקק. אי# ל- משמעות 'נכונה' של דיבור, א( אי# לה עיגו# לשוני ולו 

 29ו#. חייבת להיות נקודת אחיזה ארכימדית לפירוש הנכו# מינימאלי בתורת הלש

 30בלשו# החוק..., אלא א( כ# כל משמעות המעוגנת בלשו# מביאה לאבסורד. 

 31בהעדר 'אבסורד' חייבת המשמעות ה'נכונה' להיות אחת מהאפשרויות 

 32הלשו# היא איפוא נקודת המוצא. א- היא אינה  .המעוגנות בלשונה של ההוראה.

 33עול( יש לפתוח בלשו# החוק, א- לעול( אי# לסיי( בה. מבי# נקודת הסיו(. ל
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 1האפשרויות השונות שהלשו# פותחת, יש לבחור באחת ויחידה כאפשרות 

 2  'נכונה'. בחירה זו נעשית על פי מטרת ההוראה ועל פי תכליתה".

  3 

 4הלכה זו השתרשה בפרשנות דיני המס על ידי בתי המשפט אשר אימצו את הפרשנות הכלכלית 

 5  יתית של דברי החקיקה, ובלבד שיש לפרשנות זו עיגו	 לשוני ולו מינימלי בלשו	 החוק.תכל �

 6 

 7), קובע, "עניי# פגי", להל	: 13.3.2016(נית	 ביו"  ' פקיד שומה חיפהנ אברה( פגי 181/14בע"א  .27

 8 בי	 היתר, בית המשפט העליו	 מפי כבוד השופט דנציגר:

  9 

 10הישראלית דוגלת בפרשנות "כידוע, הגישה הנוהגת כיו( בשיטת המשפט 

 11של דיני המס. בכ-, דיני המס מפורשי(  �להבדיל מפרשנות דווקנית  �מהותית 

 12ככל חוק אחר. נקודת המוצא לפרשנות חוק מס היא הלשו# בה החוק נוקט, 

 13ואול( אי# מדובר בנקודת הסיו(, כאשר מבי# האפשרויות הלשוניות הקיימות, 

 14  המיטבי את תכלית החוק. על הפרש# לבחור בזו המגשימה באופ#

 15תורת הפרשנות המהותית החולשת על דיני המס כוללת ג( היבטי( נוספי( 

 16הייחודיי( לדיני( אלו. אחד מה( הוא כלל המחדל החוקתי, לפיו א( בתו( 

 17מלאכת הפרשנות המהותית נותרת הוראת המס 'סתומה' ובלתי מובנת, או 

 18ות ער-, כי אז יש לבחור שנותרות לפני הפרש# מספר חלופות פרשניות שקול

 19בפרשנות הפועלת לטובת הנישו(, וזאת בשל הרצו# להימנע מפגיעה בזכותו 

 20  החוקתית לקניי#".

  21 

 22הממונה על מחוז ירושלי( במשרד  ר נ'אורט חברה לתועלת הציבו 7749/09עע"מ (וראה ג" 

 23, 441, 425(משפטי" כ"ח  "פרשנות דיני מיסי("אהרו	 ברק ; )30.11.2011(נית	 ביו"  הפני(

 24  .)התשנ"ז), ועוד

  25 

 26, בי	 היתר, בית קובע) 27.3.1982(נית	 ביו"  נירוסטה בע"מ נ' מדינת ישראל 277/82בר"ע  .28

 27 המשפט העליו	 מפי כב' הנשיא, כתוארו אז, אהרו	 ברק:

  28 

 29"כשלעצמי, אי# אני מוכ# כלל להעמיד את המחוקק כמי שעושה 'מלאכת 

 30השופט, עושה מלאכה אנושית, על חולשותיה ופגמיה. את מחשבת'. הנסח, כמו 

 31  פרשנות החוק יש לבסס על לשונו ועל הגיונו ועל מטרתו ועל תכליתו...".

  32 
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 1ה של מצוידי" בכללי פרשנות אלו, הבה ונבח	 עתה את לשו	 החוק וננסה להתחקות אחר תכלית .29

 2 נתחיל מתכלית החקיקה.הוראת החוק בנושא שלפנינו, 

  3 

 4  החקיקהתכלית 

  5 

 6) לשינוי סדרי עדיפויות 702, עמ' 768בדברי ההסבר להצעת החוק (ה"ח הממשלה תשע"ג מס'  .30

 7שבמסגרתו  �2013), תשע"ג�2014ו 2013לאומיי" (תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב לשני" 

 8 ), נאמר כדלקמ	:76תוק	 חוק מיסוי מקרקעי	 (תיקו	 מס' 

  9 

 10יוקרה, הג( שמדובר בדירה יחידה, "מוצע להוסי. מיסוי מיוחד לדירות 

 11ולהגביל את הפטור ממס שבח במכירת דירה כאמור בתקרה של חמישה מיליו# 

 12שקלי( חדשי(. כ-, במכירת דירה ששוויה עולה על חמישה מיליו# שקלי( 

 13חדשי(, יתמסה ההפרש שבי# שווי המכירה לבי# תקרת הפטור כמכירת זכות 

 14כו( ההפרש לשווי המכירה ייקבעו אחרת במקרקעי#, ובהתא( ליחס שבי# ס

 15שווי הרכישה, הניכויי( והתוספות. יצויי# כי התיקו# המוצע נעשה במקביל 

 16תיקבע מדרגה נוספת של  לתיקו# המוצע במס רכישה על דירות יוקרה, שלפיו

 17  בגי# רכישת דירות יוקרה בסכו( העולה על חמישה מיליו# שקלי( חדשי(". 8%

  18 

 19החקיקה של קביעת התקרה לדירה ולא למוכר, על דברי ההסבר המשיב תולה יהבו בתכלית  .31

 20 1הנ"ל, א� לאור העובדה שג" חלק מדירה נחשב כדירה (ראה הגדרת דירת מגורי" שבסעי- 

 21לחוק), ספק א" נית	 להסיק מדברי ההסבר להצעת החוק שהתקרה מיוחסת לדירה בשלמותה 

 22 ולא ג" לחלק מדירה במידה ולדירה יש מספר בעלי".

  23 

 24ג" על הפרוטוקולי" של דיוני ועדת הכספי", שספק א" נית	 להסיק מה"  נסמ�שיב המ

 25  שהכוונה לדירה ולא ג" לחלק מדירה.

  26 

 27) 107(פרוטוקול מס'  7.7.2013לפרוטוקול הדיו	 בוועדת הכספי" מיו"  127כ� לדוגמא, בעמ' 

 28  אומרת עו"ד אביבה אטיאס, דאז הממונה על מיסוי מקרקעי	 בלשכה המשפטית:

  29 

 30, א( מכרתי בשישה מיליו#" הזכאות לפטור היא עד חמישה מיליו# שקלי(. 

 31מיליו# שקלי( חייבי(. אני לוקחת שישית מהעלות, שישית מכל ההוצאות, 

 32ישנה, הג( שעולה  בדירהמחשבת את מס השבח. יחד ע( זאת, שבח, א( מדובר 

 33על חמישה מיליו# שקלי(, שבח שנצמח בגי# המיליו# האלה שאנחנו ממסי(, 
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 1(ההדגשות יהיה חייב".  �יהיה פטור. מעל  � 2014בינואר  �1שבח שנצמח עד ה

 2  אינ	 במקור).

  3 

 4עיננו הרואות כי ההתייחסות של עו"ד אטיאס הינה ג" למוכר וג" לדירה. רוצה לומר שא- 

 5לחוק וג" מהדיוני" בוועדת הכספי" לא עולה באופ	 ברור כי תקרת הפטור מדברי ההסבר 

 6  מיוחסת לדירה ולא למוכר, וזאת בהינת	 שג" חלק מדירה נחשב לעניי	 החוק כדירת מגורי".

  7 

 8למשל, שני יחידי" אשר רכשו במשות- דירת מגורי", המהווה  ,איני רואה כל הגיו	 מדוע .32

 9מיליו	 ש"ח, כאשר חלקו של כל  8ני" למכרה בסכו" של לגביה" "דירה יחידה" ועתה מעוניי

 10מיליו	 ש"ח יופלו לרעה לעומת שני יחידי" אחרי"  4אחד מה" בשווי המכירה הינו בסכו" של 

 11מיליו	 ש"ח.  4שכל אחד מה" רכש דירה בנפרד ועתה כל אחד מה" מוכר את דירתו בסכו" של 

 12מיליו	 ש"ח המיוחסת לדירה  4טור של מדוע במקרה הראשו	 יחול עליה" מס שמעל לתקרת הפ

 13מיליו	 ש"ח (שהרי לגבי כל אחד  �2בשלמותה (דהיינו כ"א מה" ישל" מס על התמורה שמעל ל

 14מה" אי	 המדובר ב"דירת יוקרה"), ואילו במקרה השני כל אחד מהיחידי" יהיה פטור ממס 

 15 כ"דירה יחידה"? 

  16 

 17ה הינה שהתקרה תחול על המוכר ולאו רוצה לומר, יש הגיו	 רב ג" בקביעה כי תכלית החקיק

 18  דווקא על הדירה.

  19 

 20עקרו	 השוויו	 במס מחייב לנהוג באופ	 דומה בנישומי" שעניינ" דומה ואי	 להפלות בי	 יחיד  .33

 21 שרכש דירה לבדו לבי	 יחיד שרכש דירה ע" אחר.

  22 

 23נ'  הוועדה המקומית לתכנו# ובניה פתח תקוה 6298/15דברי" ברוח זו נאמרו לאחרונה בדנ"א 

 24) וכ� אומר , בי	 היתר, בית המשפט העליו	 מפי כב' 29.6.17נית	 ביו" ( שלו( ירושלי( דיבו#

 25  הנשיאה, השופטת מרי" נאור:

  26 

 27"שיקול חשוב נוס. שעליו עמד חברי השופט זילברטל, הוא השוויו# במס. 

 28כידוע, עיקרו# זה מחייב לנהוג באופ# דומה בנישומי( שעניינ( דומה (ראו, 

 29הוועדה המקומית לתכנו# ובניה השומרו# נ' בלו-, (פורס(  725/05ע"א רלמשל, 

 30) בהקשר של היטל השבחה. עוד על עיקרו# 3.9.2014( �94ו 38בנבו) פיסקאות 

 31מפעלי גרנות אגודה שיתופית חקלאית  4030/03"א עהשוויו# בדיני המס, ראו 

 32בנבו) מרכזית בע"מ נ' מס הכנסה פקיד שומה למפעלי( גדולי(, (פורס( 

 33) בהקשר של מס הכנסה). בדומה לחברי א. אני סבורה כי 2.7.2007( 32פיסקה 
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 1שיקול זה מוביל למסקנה שאי# להבחי# בי# שני נישומי( העומדי( בתנאי 

 2  ...הפטור רק בשל כ- שאחד מה( מחזיק בקרקע ע( אחרי( ולא לבדו

 3 ...לטעמי, עצ( העובדה שאד( מחזיק בקרקע יחד ע( אחרי( אינה משנה

 4. הא( קיי( הבדל אחר המצדיק לקבוע כי אותו נישו( אינו זכאי מסקנה זו

 5  אינ	 במקור). ההדגשות(..." דומה כי קשה להשיב על כ- בחיובלפטור? 

  6 

 7דברי" אלו, שנאמרו בעניי	 הפטור מהיטל השבחה בכפו- לתקרה ועסקו בשאלה הא" מדובר 

 8  בפטור לקרקע או למחזיק בקרקע, יפי" ג" לענייננו.

  9 

 10  לשו# החוק

  11 

 12 .נפנה ללשו	 החוק ועתה .34

  13 

 �14ג' לחוק, לסכו" של כ49לחוק הוגבל הפטור ממס שבח שלפי סעי-  76כאמור, במסגרת תיקו	 

 15  מיליו	 ש"ח. 4.5

  16 

 17  זו לשו	 ההוראה:ו

  18 

 19 4,500,00על  עלה סכו( שווי המכירהב, 49) על א. האמור בסעי. 1א(א49"

 20זכאי לפטור ממס  המוכרסכו( התקרה), יהיה  �שקלי( חדשי( (בסעי. קט# זה 

 21  במקור). אינ	(ההדגשות  על חלק השווי שעד סכו( התקרה...".

  22 

 23   ".יהיה המוכר זכאי" יננו הרואות שלשו	 החוק נוקטת במילי"ע

  24 

 25  קרי, המחוקק הגביל את התקרה ליחיד המוכר ולא לדירה הנמכרת.

  26 

 27מוסי- וטוע	 ב"כ העוררי" כי כאשר המחוקק ביקש להגביל תקרת פטור לנכס הנמכר ולא לכל 

 28אחד מהמוכרי", הוא עשה כ	 במסגרת תיקו	 מפורש לחוק. כ� היה לגבי הפטור הקבוע בסעי- 

 29ז' לחוק, המעניק פטור לזכויות בנייה נוספות הנמכרות ע" הדירה והכולל תקרת פטור כאמור 49

 30לחוק אינה בגדר תיקו	 מבהיר בלבד). לטענת  55י", ההוראה שהוספה בתיקו	 (לטענת העורר

 31העוררי" מאחר שהגדרת "דירת מגורי"" כוללת ג" חלק מדירה, הרי שלא ייתכ	 שהפטור עבור 

 32) יינת	 ליחידה הנמכרת ולא למוכר, שכ	 חלקו של כל אחד 5ב(49"דירת מגורי"" כאמור בסעי- 

 33י"" בפני עצמה. מאיד�, לטענת המשיב, הסעי- מתחיל במילי" מהמוכרי" מהווה "דירת מגור

 34ומכא	, לטענתו, יש לבחו	 את תקרת הפטור ביחס למחיר המכירה  "שווי המכירה"עלה סכו( 
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 1הכולל של הדירה. ג" המשכו של הסעי- על ייחוס שווי המכירה בי	 שווי המכירה המתייחס 

 2שלשו	 הסעי- עניינו בתקרה המיוחסת  לזכות האחרת לשווי המכירה הכולל, מצביעה על כ�

 3  לדירה.

  4 

 5אודה שלא ירדתי לסו- דעתו של המשיב, שכ	 טענתו של המשיב אינה ברורה היות ו"שווי 

 6 1המכירה" מתייחס תמיד לכל מוכר בנפרד, ג" ללא קשר לסוגיה שבפנינו, ובהתא" לסעי- 

 7לו את "שווי המכירה" שלו.  לחוק ננקטה הלשו	 של "שוויה של זכות", שכ	 לכל מוכר ומוכר, יש

 8רוצה לומר, קיי" מתא" לשוני בי	 המוכר לבי	 זכותו הנמכרת ובגי	 מתא" זה נקבע לענייננו 

 9"שווי המכירה", ואי	 במילי" "שווי המכירה" כדי להצביע על כ� שהמדובר בתקרת פטור 

 10  המתייחס לנכס בשלמותו (אלא ב"שווי מכירה" המתייחס לחלקו של המוכר בנכס).

  11 

 12נראה לי כי פרשנות" של העוררי" לגבי פירוש לשו	 החוק בעניי	 זה (לפיה תקרת הפטור בגי	  .35

 13"דירת יוקרה" מתייחסת למוכר ולא לנכס), מבוססת יותר מפרשנותו של המשיב, ואול" ג" א" 

 14נאמר כי הפרשנות שנתנו העוררי" ללשו	 החוק אינה נקיה מספקות, הרי כפי שהסברנו לעיל 

 15 פרשנות של דיני המס, הרי לפי כלל המחדל החוקתי, לפיו:לגבי כללי ה

  16 

 17א( בתו( מלאכת הפרשנות המהותית נותרה הוראת המס 'סתומה' ובלתי "

 18מובנת, או שנותרות לפני הפרש# מספר חלופות פרשניות שקולות ער-, כי אז יש 

 19, וזאת בשל הרצו# להימנע מפגיעה לבחור בפרשנות הפועלת לטובת הנישו(

 20  ).עניי# פגי(ההדגשות אינ	 במקור). (ראה  חוקתית לקניי#".בזכותו ה

  21 

 22  הרי שיש לבחור בפרשנות הפועלת לטובת הנישו".

  23 

 24מיליו	  �4.5אשר על כ	, נראה לי כי יש לפרש את תקרת הפטור לגבי "דירת יוקרה" בסכו" של כ .36

 25 ש"ח, כמתייחסת לגבי חלקו של המוכר ולא לגבי הנכס בשלמותו.

  26 

 27לגבי דירה שנרכשה במשות- על ידי מספר יחידי" וזו דירת" היחידה, והפטור  ואול" הדבר נכו	

 28(פטור בגי	 "דירה יחידה"), א� אי	 זה נכו	 לגבי יורשי"  )2(ב49ממס שבח נדרש על יד" לפי סעי- 

 29  לחוק. ואסביר להל	. )5(ב49שקיבלו את הדירה בירושה ופטורי" ממס שבח בגינה לפי סעי- 

  30 

 31המעניק פטור ממס בגי	 דירת מגורי" שהתקבלה בירושה, מתנה את הפטור לחוק  )5(ב49סעי-  .37

 32 ממס בקיומ" של שלושה תנאי" מצטברי" (ראה לעיל בסקירת המסגרת הנורמטיבית).

  33 
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 1אילו היה המוריש עדיי# בחיי( ומוכר את דירת המגורי(, התנאי השלישי הוא התנאי לפיו "

 2היא, הא" הפטור ממס הינו של המוריש והשאלה המתעוררת היה פטור ממס בשל המכירה" 

 3שאותו הוא "מעביר" ליורשיו, והיורש נכנס לנעליו של המוריש ג" לעניי	 הפטור ממס, או שמא 

 4המדובר בפטור עצמאי של היורש העומד בפני עצמו (או במילי" אחרות: הא" די	 אחד לכל 

 5  הפטורי" הקבועי" בחוק או שמא יש לחלק ביניה").

  6 

 7וא של המוריש העובר ליורש, הרי שיש לקבוע, במקרה דנ	, תקרת פטור אחת במידה והפטור ה

 8לכל היורשי", שכ	 אילו היה המוריש מוכר את זכויותיו בדירה הייתה נקבעת לו תקרת פטור 

 9אחת לדירה בשלמותה והוא היה זכאי לחישוב הליניארי המוטב בגי	 הסכו" העולה על התקרה, 

 10מאי של היורש העומד בפני עצמו, הרי שעפ"י האמור לעיל ואול" במידה והמדובר בפטור עצ

 11  התקרה אמורה לחול לגבי כל יורש ויורש ולא לגבי הדירה בשלמותה.

  12 

 13' נ ירדני לנגז( 1072/04בו"ע ירדני לנגז(. נושא הדומה לענייננו נידו	 ג" בפסקי הדי	 בעניי	  .38

 14) נידונה שאלת הפטור ממס שבח לפי סעי-  22.8.2006(נית	 ביו"  מנהל מס שבח מקרקעי#

 15לחוק. ש" נמכרה דירת מגורי" שהתקבלה בירושה כאשר יחד ע" הדירה הנמכרת נמכרו  )5(ב49

 16ג" זכויות בנייה נוספות שהיו צמודות לדירה והתמורה ששולמה בעד הדירה הושפעה מקיומ	 

 17ז' אי	 תחולה לפטור ממס שבח לגבי אותו 49לסעי- של זכויות בנייה בלתי מנוצלות, ובהתא" 

 18ז' לחוק קבע פטור מסוי" א- 49חלק של התמורה ששול" בגי	 זכויות הבנייה. ע" זאת, סעי- 

 19בגי	 חלק התמורה ששולמה בגי	 זכויות הבנייה הנוספות בתנאי שהתמורה שולמה בגי	 דירת 

 20ס. יצויי	 כי ותה תקרה חייב בממגורי" שערכה נמו� מתקרה מסוימת ורק החלק העולה על א

 21), 2005לחוק (בשנת  55תיקו	  לפני 2002התרחשה בשנת  ירדני לנגז(מכירת הדירה במקרה 

 22ז(א) לחוק שקבע כי תקרת הפטור תחול על התמורה בגי	 הדירה כולה 49שבמסגרתו הוס- סעי- 

 23 ולא על חלקו של כל יורש בנפרד.

  24 

 25ר, בשאלה הא" הפטור ממס שדרש המוכר שירש את ועדת הערר הייתה חלוקה בדעתה, בי	 הית

 26לחוק הוא פטור של המוריש העובר ליורשי", או שמא  )5(ב49הדירה בהתא" להוראות סעי- 

 27  המדובר בפטור עצמאי של היורש העומד בפני עצמו.

  28 

 29ועדת הערר החליטה בדעת רוב שהמדובר בפטור עצמאי של כל יורש ויורש, ולכ	 קבעה כי כל 

 30  מהמוכרי" זכאי לפטור עצמאי וממילא כל מוכר ומוכר זכאי לתקרת פטור נפרדת.אחד 

  31 

 32"שהיורש עומד בנעליו של המוריש לזכות דעת המיעוט (כב' השופט בדימוס י' ב	 שלמה) סבר 

 33, ו/או חובה. על כ#, חשוב לבדוק, מה היה המצב אילו בוצעה עסקת המכירה ע"י 'המוריש'..."
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 1הפטור על כל הדירה ואז המוריש לא היה פטור ממס בגי	 זכויות או אז הייתה חלה תקרת 

 2  הבנייה הנוספות ולכ	 הוא סבר שאי	 להעניק את הפטור ליורשי".

  3 

 4מנהל מס שבח מרכז נ' ד#  530/07ע"א ובהגיע לפתחו של בית המשפט העליו	  ירדני לנגז(עניי	  .39

 5את דעת המיעוט בוועדת הערר  ) קיבל בית המשפט פה אחד23.9.2009(נית	 ביו"  ירדני לנגז(

 6וקבע כי תנאי הפטור החלי" על מכירת דירה שהתקבלה בירושה מכניסי" למעשה את היורש 

 7לנעליו של המוריש במוב	 זה שרק א" המוריש היה פטור ממס אילו היה חי, רק אז זכאי היורש 

 8  לפטור.

  9 

 10וארו אז, השופט א' וכ� אומר, בי	 היתר, בית המשפט העליו	 מפי כב' המשנה לנשיאה, כת

 11  ריבלי	:

  12 

 13ב כולל שלושה 'סעיפי פטור', אשר בכל אחד מה( מפורטי( התנאי( 49"סעי. 

 14פי אותו סעי.. המשיב, כאמור, מבקש פטור לפי סעי. �לזכאות לפטור על

 15  )...5ב(49

 16התנאי המרכזי לענייננו, הוא כי המוריש היה פטור ממס בשל מכירת הדירה, ...

 17זה, כאמור, חל ג( על הזכאות לקבל פטור ביחס לזכויות  אילו היה בחיי(. תנאי

 18ז, יהיה 49. רק א( המוריש היה זכאי לפטור לפי סעי. ז49לפי סעי.  �הבנייה 

 19  ג( היורש זכאי לפטור לפי סעי. זה.

 20, ) היא לאפשר ליורש להיכנס בנעלי המוריש5ב(49תכליתו של הפטור לפי סעי. 

 21רש על זכאותו של המוריש. עיקרו# זה ובהתא( לכ-, לא תעלה זכאותו של היו

 22לפי תכלית הסעי. ולפי  �ז 49יפה ג( לעניי# זכאותו של יורש לפטור לפי סעי. 

 23  .ב."49ז כפו. במפורש לתנאי( הקבועי( בסעי.49לשונו, הרי סעי. 

  24 

 25  מ# הכלל אל הפרט:

  26 

 27) 5ב(49סעי- עינינו הרואות כי בית המשפט העליו	 קבע את ההלכה לפיה תכליתו של הפטור לפי  .40

 28היא לאפשר ליורש להיכנס בנעלי המוריש, ובהתא" לכ� לא תעלה זכאותו של היורש על זכאותו 

 29של המוריש. קרי, אי	 די	 אחד לכל הפטורי" ממס שבח הקבועי" בחוק וכי לגבי הפטור ממס 

 30בשל דירה שנתקבלה בירושה אי	 המדובר בפטור עצמאי של כל יורש ויורש אלא היורשי" 

 31 לנעלי הפטור של המוריש, כאילו המוריש הוא זה שביצע את המכירה. נכנסי"

  32 

 33ובענייננו: אילו המוריש היה בחיי" והיה מוכר את הדירה, הרי שתקרת הפטור של "דירת  .41

 34יוקרה" הייתה חלה לגביו לגבי הדירה בשלמותה והוא היה זכאי לגבי עוד- התמורה שמעל 

 35כ� יש, לדעתי, למסות את היורשי" כאילו נכנסו לתקרה, לחישוב מס ליניארי מוטב ובהתא" ל
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 1לנעלי המוריש ג" לעניי	 הפטור ממס, שכ	 הכניסה לנעלי המוריש לעניי	 הפטור ממס שבח חלה 

 2 לגבי היורש לחובה ו/או זכות.

 3 

 4יעקב במסכת תענית (ה' ע"ב) אומר רבי יצחק בש" רבי יוחנ	 " .יפי" לענייננו דבריה" של חז"ל .42

 5" ועונה הגמרא מפיו של רבי יצחק וכי לחינ( ספדו הסופדי(?אלת הגמרא "" ושואבינו לא מת

 6 "...."...מה זרעו בחיי(, א. הוא בחיי(

  7 

 8 סו. דבר  .ז

  9 

 10) לחוק (פטור ממס בגי	 מכירת "דירה יחידה"), לבי	 2ב(49סעי- יש שוני בי	 הפטור ממס שלפי  .43

 11בירושה). בעוד שהפטור ממס ) לחוק (פטור ממס לדירה שנתקבלה 5ב(49הפטור ממס שלפי סעי- 

 12) לחוק הינו פטור עצמאי לכל מוכר ומוכר (ולפיכ� תקרת הפטור תחול, לדעתי, 2ב(49לפי סעי- 

 13בשל דירה שהתקבלה  )5ב(49לגבי כל מוכר ומוכר ולא לדירה כולה), הפטור ממס שלפי סעי- 

 14טור ממס כאילו בירושה, איננו פטור עצמאי ולכ	 יחול הפטור בהתא" לזכאותו של המוריש בפ

 15  .ירדני לנגז(הוא שמכר את הדירה, וזאת בהתא" להלכה שהורה לנו בית המשפט העליו	 בעניי	 

  16 

 17בדיקת זכאותו של המוריש לפטור ממס תחול, לחובה או לזכות, ה	 לעניי	 תקרת הפטור בשל 

 18  "דירת יוקרה" וה	 לעניי	 חישוב המס הליניארי המוטב.

  19 

 20 לנעלי היורשי" יכנסו, דנ	 במקרה, דהיינו. הערר את חלקית לקבל לחברי מציע הייתי כ	 על אשר .44

 21 היות, בשלמותה הדירה על הפטור תקרת תחול, קרי. ממס לפטור הזכאות לגבי המוריש

 22 המס לחישוב אחד כל זכאי" היורשי" יהיו ומאיד�, בשלמותה הדירה של בעליה היה והמוריש

 23 את מוכר היה המוריש וא" היות, הפטור לתקרת מעל התמורה עוד- בשל המוטב הליניארי

 24  . זה עוד- בגי	 המוטב הליניארי המס לחישוב זכאי היה הוא, הדירה

  25 

 26  .הוא בהוצאותיו יישא צד וכל מהצדדי" מי על הוצאות להשית שלא לחברי מציע הייתי

  27 

 28  ברח � ח"רו, פרידמ# צבי

  29 

  30 

 31  חבר, מקרקעי# ושמאי ד"עו, מרגליות ד#

  32 

 33  .לנגז" ירדני הלכת לאור העוררי" של העיקרית הטענה את לדחות שיש לתוצאה מגיע חברי
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 1 שבו( לנגז( ירדני בעניי	 דעתי. המשיב דעת ולא העוררי" דעת דווקא לי נראית שלפנינו במקרה

 2 אי	 אבל בערעור נתקבלה לא זו דעה. מוכר לכל עצמאי פטור לתת שיש הייתה) הערר בוועדת ישבתי

 3  .שלפנינו בעניי	 דעתי את משנה היא

 4 לנקוט צריכי" היו מקרקעי	 מיסוי לחוק) 5)(ב(49 בסעי- הפטור גובה את להגביל רוצי" היו א"

 5 הפטירה ליו" להיבדק צריכה המוריש לנעלי הכניסה. ז49 סעי- לגבי המחוקק שעשה כפי בניסוח

 6 מוכר היה המוריש א" כי. זה במועד קיימת שהייתה ולחקיקה.) מ.ד – שלי ההדגשות( המוריש של

 7 שואלי" חברי פרשנות שלפי בעוד הפטור גובה על מגבלה כל הייתה לא" הפטירה יו""ב הדירה את

 8 את המחוקק הגביל לכאורה ואז. היורשי" של המכירה ביו" הדירה את מוכר היה המוריש א"

 9  .כולל בסכו" הפטור

 10 ידי על שאוזכר התיקו	 ודווקא". נכס"ל ולא" מוכר"ל נית	 הפטור כי זה במקרה מסכי" ג" אני

 11  .זו השערה מחזק ז49 לסעי- ביחס חברי

 12 שלאחר הדי	 לפי.) מ.ד – שלי ההדגשות( למוריש התייחסות כולל המשיב ידי על המוצע הפתרו	

 13.) מ.ד �שלי ההדגשות( הפטירה ביו" נעשתה המוריש לנעלי הכניסה כי לומר שנית	 בעוד פטירתו

 14 היה בנדו	 רטרואקטיבי בשינוי רוצה היה המחוקק א". הזמ	 באותו קיימי" שהיו המס דיני ולפי

 15  .מפורשות זאת לעשות צרי�

 16, החדשה החקיקה לפי בפטור מוגבל, הדירה את מוכר היה אילו למוריש פטור של התנאי, חברי לדעת

 17 המוריש על היו" של ההגבלות את ומחילה רטרואקטיבי באופ	, כאמור, פועלת זו שגישה אלא

 18  .כאמור מגבלה הייתה שלא בעת שנפטר

 19 לפרש יש, דעתו את חיווה שחברי כפי, הרי המכירה בעת המיסוי חוק פרשנות לגבי ספק יש בכלל א"

 20  ).העוררי"( הנישו" לטובת זה ספק

 21 שייכות לו אי	 בנסיבות שלטעמי כיוו	, עיו	 בצרי� אריותיהלינ נושא את משאיר הייתי זאת לאור

 22  .לעניי	

 23  .להוצאות צו ללא הערר את מקבל הייתי נשמעת הייתה דעתי לו

  24 

 25  חבר� מקרקעי# ושמאי ד"עו, מרגליות ד#

 26 

  27 

  28 

 29  יו"ר הוועדה �הרי קירש, שופט 

  30 

 31 אני מסכי" ע" התוצאה אליה הגיע רו"ח פרידמ	.  .1
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 1 

 2ליורשי" וירושות  ותוראות בחוק מיסוי מקרקעי	 הנוגעההיש לזכור כי נקודת המוצא למכלול  .2

 3. מעקרו	 איננה מכירה או פעולה באיגוד לעניי# חוק זה""הורשה כי  לחוק הקובע 4היא סעי- 

 �4ו )(ז)1(37, 26נגזרי" יתר הכללי" בנושא זה (לרבות אלה המצויי" בסעיפי"  האמוריסוד ה

 5) לחוק). משמעות "דילוג" החוק על אירוע הפטירה היא כי בהיבטי" רבי" רואי" מכירת 5(ב49

 6 חר- הסתלקותו.  ,בידי המוריש א נערכתנכס שהתקבל קוד" לכ	 בירושה כאילו הי

 7 

 8) לחוק בעניי	 1א(א49על כ	 נראית לי גישתו של רו"ח פרידמ	, המכפיפה את יישו" הוראות סעי-  .3

 9)(ג): אילו המורישה (אסתר לוינשטיי	 ז"ל) 5ב(49לדרישת סעי-  ,תקרת סכו" הפטור ממס שבח

 10ממס על שבח א� ורק  ההיא הייתה פטור הנדונה הייתה עדיי	 בחיי" ומוכרת את דירת המגורי"

 11 ) לחוק.1א(א49הסכו" הנקוב בסעי- לכדי 

 12 

 13שהוא אקראי  , נתו	מספר היורשי"ל בהתא"ג" לטעמי מגבלה זו איננה צריכה להשתנות 

 14במקרה דנ	, אזי לפי ש"ח כפי שהיה  12,250,000בהינת	 שווי מכירה של להמחשת הדברי": (

 15מס מהשבח היו פטורי" מ 36.7% ,אחד בלבדעמדת העוררי" אילו היה יורש 

 16מהשבח היו פטורי" ממס. היות ובפועל  73.4%היו שני יורשי",  ), וא"4,496,000/12,250,000(

 17  . ))4,496,000)<12,250,000/3(( אזי לפי הטיעו	 כל השבח פטור מס ,היו שלושה יורשי"

 18 

 19(ג) לחוק )5ב(49נובעת מלשונו ומתכליתו של סעי-  ח פרידמ	 בסוגייה זו, מסקנתו של רו"כאמור .4

 20אילו המוריש עודנו בחיי". לדעתי על כוכ	 מעקרו	 היסוד לפיו מיסוי מכירת נכס ירושה נעשה 

 21בכל מקרה של בעלות  הא" לשאלהאי	 צור� להידרש באופ	 כללי  זו מנת להגיע למסקנה

 22עצמו  ) לחוק לגבי הנכס1א(א49 יש לייש" את סכו" תקרת הפטור הקבוע בסעי- משותפת בנכס

 23המסויי" (גישה מקלה); בסוגייה זו סבור רו"ח פרידמ	 כי  (גישה מחמירה) או שמא לגבי המוכר

 24נפרד, שזו גישה מקלה לכאורה. בעניי	 זה הסכי" עו"ד יש לייש" את הפטור לגבי כל מוכר ב

 25של ירושה המוכר  במקרה רו"ח פרידמ	 המשי� והטעי" כי אול" .מרגליות ע" רו"ח פרידמ	

 26 .י" ולכ	 למעשה סכו" תקרת הפטור חייב להתחלק ביניה"ולא היורש המורישנבדק הוא ה

 27ביחס לנכס או () 1א(א49סעי-  ו שלבשאלת תחולת כלליתהכרעה  לא נדרשת במקרה דנ	לדעתי 

 28  ).לחלופי	 ביחס למוכר

 29 

 30להיבדק ליו( הפטירה מוריש צריכה "הכניסה לנעלי העו"ד מרגליות לפיה  של באשר לעמדתו .5

 31, לדעתי הדבר אינו נתמ� בלשו	 סעי- ד זה"ועשל המוריש... ולחקיקה שהייתה קיימת במ

 32"עדיי	" משמע  –בחיי" ומוכר את דירת המגורי""  דיי#עאילו היה המוריש ")(ג) לחוק: 5ב(49

 33יישו" הוראות החוק  דומה כי ,יתרה מזאת (ההדגשה אינה במקור). על ידי היורשבעת המכירה 

 34כאילו המוריש היה עדיי	 בחיי" באותו מועד עולה בקנה ו כפי שה# בעת המכירה על ידי היורש
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 1(לדיו	 בנושא  יסוד לפיו החוק איננו מחשיב את ההורשה עצמה כפעולת מכירהה אחד ע" עקרו	

 2 . )1107, פסקה 2014, מהדורת הפטור לדירת מגורי( –מס שבח מקרקעי# זה, ראו נמדר, 

 3 

 4) לחוק לגבי שלושת 1(א49משנקבע כי במקרה זה היק- הפטור יוגבל לסכו" הנקוב בסעי-  .6

 5. ג" כא	 במס היורשי" כאחד, עולה הסוגייה השנייה הנוגעת לאופ	 מיסוי חלק התמורה החייב

 6 אני מצטר- לדעתו של רו"ח פרידמ	 א� אודה כי בעיני המצב החוקי בסוגייה זו ברור פחות. 

 7 

 8) לחוק מוגבל ב"תקופת המעבר" על פי 2א(ב48השימוש בחישוב הליניארי המוסדר בסעי- כידוע  .7

 9להשגת יעדי התקציב  (ד) רישא לחוק לשינוי סדרי עדיפויות לאומיות (תיקוני חקיקה44סעי- 

 10"יחול על מוכר באופ	 שהחישוב המיטיב ) "חוק התקציב"( �2013ע"גש), הת�2014ו 2013לשני" 

 11ות העוררי" נלק כי בנסיבות הנדו. אי	 חותי דירות מגורי( מזכות בלבד"לגבי מכירת ש דאח

 12גורי" אחרות אשר על ידי מכירת דירות מלחישוב ליניארי בתקופת המעבר  מיצו את זכויותיה"

 13 .)לסיכומי המשיב 26(ראו סעי-  הלא נתקבלו בירוש

 14 

 15השאלה היא הא" חישוב המס לגבי דירת ירושה יכול להעשות באורח נפרד וללא כפיפות למגבלת  .8

 16 . התקציב(ד) לחוק 44סעי- 

 17 

 18יש לומר כי פשוטה של ההוראה תומ� בעמדת המשיב דווקא: המגבלה מתייחסת ל"מכירת שתי 

 19דירות " בהראה איננה מסייגת את משמעות התידירות מגורי" מזכות" על ידי כל מוכר, וההו

 20כדי להחריג דירות ירושה ואיננה מבהירה כי "מוכר" בכובעו כיורש איננו כפו-  "מגורי" מזכות

 21  למגבלה. 

  22 

 23בדירה שנתקבלה  תכנונית הדנה�הוראה אנטי – התקציב) לחוק 3(ד)(44אדרבה, בהתא" לסעי- 

 24תקופת ונמכרה במהל�  עד תו" תקופת המעברו 1.8.2013בפרק הזמ	 מיו" במתנה פטורה 

 25. ) כאילו הוא המוכר"2(�) ו1"יראו את נות# המתנה, לעניי# פסקאות (נקבע במפורש כי  – המעבר

 26נית	 להסיק מקיו" הוראה ייחודית זו כי בכל הקשר אחר, לרבות דירה שנתקבלה בירושה, יש 

 27  לייש" את הוראת המעבר לגבי המוכר בפועל (לרבות יורש), לפי נתוניו הוא. 

 28 

 29הגישה כי הכניסה בנעלי המוריש  עומדת יס עמדתו של רו"ח פרידמ	מה כי בבסלעומת זאת, דו .9

 30בי	  די	 סכו" תקרת הפטור להתחלק בשל הכניסה בנעלי המורישא "לטוב ולרע": א" הי

 31מטבע הוא כי יש לבחו	 את הזכאות הכמוסבר לעיל, הרי הצד השני של היורשי" (לרעת") 

 32 מתו� כניסה בנעלי המוריש. לחישוב ליניארי מוטב ג" 

 33 
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 1 היא ,תה נותרת בחיי" ומוכרת את הדירה הנדונהייהדנ	 אי	 מחלוקת כי אילו המורישה במקרה 

 2  הייתה זכאית לחישוב ליניארי לגבי חלק התמורה העולה על תקרת הפטור. 

  3 

 4  גישתו של רו"ח פרידמ	 היא סמטרית ומאוזנת במוב	 זה. 

 5 

 6) 1(ד)(44דירות המוזכרות בסעי- ה יננה חייבת להימנות על שתילדעתי המסקנה כי דירת ירושה א .10

 7להעניק לדירות  מיסוי מקרקעי	 חוקשאיפתו הכללית של מתיישבת ע"  התקציברישא לחוק 

 8י# "לעני ג לחוק המורה כי49בסעי-  באופ	 מובהקזו באה לידי ביטוי  שאיפהירושה מעמד מיוחד. 

 9כדירת המגורי( היחידה שבבעלות המוכר ג( א( יש כרת מנ), יראו את הדירה ה2ב(49סעי. 

 10) היא דירה 4לו, בנוס. על הדירה הנמכרת, דירת מגורי( שנתקיי( לגביה אחד מאלה: ... (

 11. דהיינו א" למוריש הקרוב (ב)"�)(א) ו5ב(49שנתקבלה בירושה והתקיימו בה תנאי סעי. 

 12דירת  עצמו א" ליורש ,רשהייתה דירת מגורי" אחת בלבד, אותה דירה לא תיספר אצל היו

 13יהנה מפטור ממס  הוא כאשר היורש ימכור את דירתו ,מגורי" אחת בלבד משלו. מתוק- חריג זה

 14זאת לבעלי" של דירה אחת בלבד, למרות שיש בבעלותו דירה נוספת (ו שבח השמור בדר� כלל

 15די המוריש א נותרה ביללא קשר לשווי הדירה הנוספת). ג" כא	 נתפסת דירת הירושה כאילו הי

 16מדירה שאינו עולה  חלק) אינ" מתקיימי" במלוא", ירושת 4ג(49תנאי סעי-  המנוח. א- כאשר

 17מס היורש, ה	 לעניי	  חזקת דירת המגורי" היחידה אצלאת לא תשלול  הזכויות בה על מחצית

 18חלק )(א)) (וזאת בשונה מהכלל לפיו 4ג)(1(ג 9)) וה	 לעניי	 מס רכישה (סעי- 3ג(49שבח (סעי- 

 19נזכיר ג" כי כאשר דירה שאינו עולה על שליש לא ישלול את חזקת דירת המגורי" היחידה). מ

 20בוטל בתיקו	 מס' אשר ) לחוק 1ב(49היה קיי" מסלול פטור ממס פע" בארבע שני" (לפי סעי- 

 21 ) לא הובאה בחשבו	 במניי	 המכירות. 5ב(49מכירה פטורה של דירת ירושה בהתא" לסעי-  ,)76

  22 

 23המחריגה דירת ירושה  התקציב) לחוק 1(ד)(44סעי- לפרשנות מוצדקת  ,הוראות אלו על רקע

 24  .תקופת המעברבמהל� ממניי	 שתי הדירות שנית	 למכור 

 25 

 26 ג" מ	 ההיבט של הגשמת תכלית המגבלה הכמותית בתקופת המעבר מסקנתו של רו"ח פרידמ	 .11

 27שוק הדירות בפרק זמ	 קצר ת נועדה למנוע "הצפה" של ורדית שתי הלבהרי מג הינה סבירה.

 28) מיטיב 2א(ב48עוד החישוב הליניארי לפי סעי- וצאה ממימוש	 של דירות רבות מדי כל כת

 29השפעת ההטבה הולכת ומצטמצמת). אול" , 1.1.2014לאחר יו" ככל שחול- הזמ	 (במיוחד 

 30ות אחרת לא היו חלות הוראועסקינ	 במורישה אשר בבעלותה הייתה דירת מגורי" אחת בלבד (

 31למכור את  יכולה הייתה היא הייתה עדיי	 בחיי" המורישה תחילה) ואילולכ) מ5ב(49סעי- 

 32הפרשנות המרחיבה איננה יכולה איפוא לגרו"  .בפטור במס שבח א- בתקופת המעבר הדירה

 33). ואכ	 יש טע" בדברי ב"כ 31.12.2017ממילא מסתיימת ביו" להצפה של ממש (ותקופת המעבר 

 34 לסיכומיה"): 6.10סעי- בהעוררי" (
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 1 

 2"א( כ#, הוראת השעה נועדה בכדי למנוע ניצול של החישוב הליניארי לפטור 

 3שני(, במכירת דירות שלא היו זכאיות לפטור  4כמעט מלא ממס, ללא מגבלת 

 4, ולא כדי למנוע מכירת דירות ירושה שממילא היו זכאיות 76אלמלא תיקו# 

 5  לפטור עצמי ולא היוו מלכתחילה תכנו# מס שצרי- להגביל". 

 6 

 7רו"ח פרידמ	 בשתי הסוגיות בכל הנוגע לנסיבות  , אני מסכי" ע" התוצאה אליה הגיער על כ	אש .12

 8דומה כי בשל מועד רכישת הדירה בידי הורי העוררי", אזי על פי החישוב  הנדו	. המקרה

 9ממילא יהיה מצומצ" ועל הליניארי המוטב החל על החלק החייב (על פי דעת הרוב) היק- המס 

 10אי	 הבדל מעשי גדול בי	 דעת הרוב לבי	 דעת המיעוט (פטור מלא). אני ה דנ	 כ	 נראה כי במקר

 11  בעניי	 אי פסיקת הוצאות משפט. של רו"ח פרידמ	 ג" מצטר- לדעתו

  12 

  *     *     *     13 

 14   רו"ח פרידמ	.הוחלט ברוב דעות כאמור בחוות דעתו של 

  15 

 16  , בהעדר הצדדי(.2017ספטמבר  27, ז' תשרי תשע"ח נית# היו(,

    
  

ד# מרגליות, עו"ד ושמאי   חבר� צבי פרידמ#, רו"ח  יו"ר � הרי קירש, שופט
  חבר �מקרקעי# 

  17 




