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  מנהל מיסוי מקרקעי� תל אביב 
   ע"י ב"כ עו"ד לירו� ארצי

  (אזרחי)פרקליטות מחוז תל אביב 
 1 

 2 

 פסק די�

 3  ה' קירש, שופט:

  4 

 5 מבוא  .א

 6 

 7, דירת מגורי" המצוייה בתל אביב. הדירה נרכשה 18רכשה העוררת, בהיותה בת  2013בשנת  .1

 8שנה תמורת ס� ש"ח ונמכרה בחודש ספטמבר באותה  1,200,000בחודש מאי עבור ס� של 

 9הרווח ממכירת הדירה. המשיב, ה פטור ממס שבח על העוררת ביקשש"ח.  1,800,000של 

 10יק פטור וזאת בטענה שהמימו� לרכישת הדירה נית� מנהל מיסוי מקרקעי�, סירב להענ

 11לא חלפה "תקופת ובעת מכירת הדירה  מאחרלפי עמדת המשיב, לעוררת כמתנה מאביה. 

 12הצינו�" הנדרשת על פי חוק מיסוי מקרקעי� במקרי" כגו� זה, העוררת איננה זכאית לפטור 

 13 ממס שבח. 

  14 

 15העוררת מצדה טוענת כי רכישת הדירה כלל לא מומנה במתנה, ולחלופי� ג" א" היא קיבלה 

 16סכו" כס% במתנה מאביה, סכו" זה היווה רק שליש ממחיר הרכישה ולפיכ� אי� בסיס 

 17 לשלילת הפטור המבוקש. 

 18 

 19 הערה לגבי מסגרת הדיו�  .ב

  20 

 �21 הוא החלטת ר דנכאמור, העוררת ביקשה פטור מתשלו" מס שבח וסורבה. נושא הער .2

 22המשיב בהשגה אשר הוגשה על ידי העוררת כנגד אי הענקת הפטור. אול" המשיב מוסי% 

 23 2013לערו� שומה לפיה מכירת הדירה בחודש ספטמבר  עוד עשוי פקיד השומה ומציי� כי

  �1963ג"התשכ), ורכישה שבח( מקרקעי� מיסוי חוק לפי ערר ועדת בפני:
   עדהוהו ר"יו – ה' קירש השופט' כב בראשות

   חבר � נדב הכה� ח"רו
   חבר � ליצקיייהושע ב ח"רו
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 1הייתה בבחינת "עסקת אקראי" החייבת במס על פי חלק ב' לפקודת מס הכנסה (ולא על פי 

 2 חוק מיסוי מקרקעי�). 

 3 

 4א�  דרשיזה נ פסק די�בועדת הערר איננה מוסמכת לדו� בטענה זו, ועל כ� למותר לציי� כי 

 5תועלה על אכ� אקראי, ככל שהבעוד שטענת עסקת  רק לסוגיית הזכאות לפטור ממס שבח,ו

 6   ידי פקיד השומה, תידו� בהליכי" אחרי".

  7 

 8 מסגרת החוק  .ג

 9 

 10לצור� הדיו� כא� אי� מחלוקת כי הנכס אשר נרכש ונמכר הוא "דירת מגורי" מזכה"  .3

 11 1963(מיסוי מקרקעי� (שבח ורכישה), התשכ"גלחוק  49כמשמעות מונח זה בסעי% 

 12 . )"הדירה"; "החוק"(

 13 

 14 אי� ג" מחלוקת כי לא הייתה בבעלות העוררת דירת מגורי" נוספת בתקופה הנוגעת לעניי�.  .4

 15 

 16במכירת דירת מגורי"  לחוק כנוסחו במועד הרלבנטי העניק פטור ממס שבחב 49סעי% ככלל,  .5

 17א" הדירה הנמכרת הייתה דירתו היחידה של המוכר והמוכר היה בעל הזכות בדירה  ,מזכה

 18החודשי" שקדמו  18חודשי" לפחות והוא לא מכר דירת מגורי" אחרת במש�  18במש� 

 19  .למכירה

  20 

 21 כדלקמ�:במועד הרלבנטי קבע ו לחוק אשר 49 אול" הפטור הנ"ל סוייג על ידי הוראות סעי% .6

 22 

 23  על א, האמור בהוראות הקודמות של פרק זה לא יינת� פטור  א)("

 24  –במכירת דירת מגורי- שהמוכר קיבל אותה במתנה 

 25עד שיחלפו  –א- הדירה לא שימשה דר� קבע למגוריו של המוכר  )1(

 26  שלוש שני-,  –ארבע שני-, וכשנות� המתנה הוא הורה 

 27  מיו- שנעשה בעלה;

 28  עד שיחלפו,  –א- הדירה שימשה דר� קבע למגוריו של המוכר  )2(

 29  שלוש שני-,  –מיו- שהחל לגור בה דר� קבע בהיותו בעלה 

 30  שנתיי-, וא- הוא  –הורהו, א- איננו נשוי  וכשנות� המתנה הוא

 31  לחוק משפחות חד 1נשוי או א- הוא הורה יחיד כהגדרתו בסעי, 

 32  שנה אחת. – 1992 �הוריות, התשנ"ב 

 33   18מוכר כאמור בסעי, קט� (א) שקיבל את הדירה לפני שמלאו לו   )(ב 

 34  שני-. 18שני-, יתחיל לגביו מני� השני- האמורות מיו- שמלאו לו   
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 1  –לעני� סעי, זה   (ג) 

 2  לפחות ממחיר הדירה במתנה, בתו� שלוש  50%יראו קבלת  )1(  

 3  שני- שקדמו לרכישתה, כקבלתה במתנה;

 4  זוג, יביאו בחשבו� �א- הבעלות בדירה הנמכרת משותפת לבני )2(  

 5  לעני� התקופות האמורות בסעי, קט� (א) את גילו של המבוגר 

 6  "שבה-.

  7 

 8  ).1חלק הסעי% החשוב לענייננו הוא פסקה (ג)(

  9 

 10 –, כר� א דירת מגורי- �מיסוי מקרקעי� הדרי (מבוארת בספרו של ו 49תכליתו של סעי%  .7

 11  ):695(696, עמודי" חלק שני, מהדורה שלישית

  12 

 13"המטרה היא למנוע עקיפת המגבלות השונות שהחוק מציב לפטור במכירה של 

 14או מדומות, שכל תכלית� היא  דירת מגורי- באמצעות עסקאות מתנה אמיתיות

 15להגיע לכ� שהמוכר יעביר דירות לבני משפחה (שאינ- נכללי- בתא המשפחתי 

 16כדי שימשי� להיחשב לבעלי- של דירה יחידה, למשל, או כדי הצר) או לחברי-, 

 17ו קובע, 49להגדיל את מספר הפטורי- לפי מספר מקבלי הדירות במתנה. סעי, 

 18הדירה במתנה רשאי- למוכרה  ליעל כ�, 'תקופת צינו�' (המתנה) עד שיהיו מקב

 19  "בפטור לדירות מגורי-.

    20 

 21  כי: בספרו נמדר מוסי% 

  22 

 23פטורה ממס הינה מתנה אמיתית  שהיתה מוודא כי המתנה"בצורה כזו המחוקק 

 24במקרה ג- והיא נועדה כדי לנצל פטור ממס שיש לקרוב שהינו מקבל המתנה. 

 25 –כזה נית� לומר כי הפטור הינו מותנה בתנאי- מסוימי- וא- ה- לא יתמלאו 

 26חלק  –(מס שבח מקרקעי�  יפגע מכ� ויישלל ממנו הפטור ממס"מקבל המתנה י

 27  .)48ורי" אחרי", עמ' פט ([ד] 

 28 

 29 לפחות ממחיר הדירה 50%"העוררת קיבלה ור נטושה בי� הצדדי" מחלוקת הא" כאמ .8

 30(יצויי� כי א" אכ� כ� היה, העוררת איננה זכאית לפטור בגי� מכירת הדירה. . במתנה"

 31"בתו� שלוש שני- שקדמו  :הצדדי" לא העלו טענות לגבי תחולת הסיפא של הפסקה

 32 ). לרכישתה"

 33 
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 1"ללא כל ת המנהל בהשגה, עליה הוגש הערר דנ�, נאמר בי� היתר כי העוררת היא טבהחל .9

 2. ועוד נכתב כי ללא הו� עצמי וללא אפשרות להעמיד בטחונות" ,מקורות הכנסה עצמאיי-

 3היו [העוררת]  למוכרת "כיוכי לא הוכח  "את מקורות המימו�"העוררת בדיווחיה לא ציינה 

 4 להחלטת המנהל).  4(ו 3(סעיפי"  הדירה" דרשי- לצור� רכישתהסכומי- הנ

 5 

 6 השתלשלות העניי�  .ד

 7 

 8בעודה , 2006או בשנת  2005ובשנת  2005העוררת גדלה בארה"ב. הוריה התגרשו בשנת  .10

 9היה מש� זמ� ארו�  .2013אוגוסט , העוררת שבה לישראל. היא התגייסה לצה"ל בקטינה

 10ור� די�. אביה של העוררת, מר משה אריאל, הינו ע אד" רובינשטיי�.קבוע בש"  חברלעוררת 

 11  עו"ד ינו� שי. אושותפו של עו"ד אריאל ה

 12 

 13בזכויות הירושה  אריאל ושיעולה מ� העדויות כי במסגרת עבודת" כעורכי די� טיפלו ה"ה  .11

 14עמדה המוכרת המקורית ). המקורית" "המוכרת(ארניק פרנסינה וישל אישה קשישה בש" 

 15על וזאת , הרי היא הדירה הנדונה, ב� יהודה בתל אביבחדרי" ברחוב  שלושהלרשת דירה בת 

 16 אביגדור מיטלסבק ז"ל.פי צוואתו של המנוח 

 17 

 18נחת" הסכ" רכישה  1.5.2013וביו"  , כ� מסופר, כמתאימה עבור העוררת,זוהתההדירה  .12

 19 )."הסכ- הרכישה"( המוכרת המקוריתבינה לבי� 

 20 

 21לרשת את הדירה טר"  המוכרת המקוריתיש לציי� כי בעת עריכת הסכ" הרכישה זכותה של  .13

 22המכירה בקבלת צו ירושה המכריז על המוכרת המקורית כיורשת  התהוכרה ועל כ� הותנ

 23 יחידה.

 24 

 25תוק% העסקה היה מותנה  ,1.5.2013) אשר נחת" ביו" 1מש/( על פי תנאי הסכ" הרכישה .14

 26ימי" מיו" החתימה  60תו�  המוכרת המקוריתעל ש"  בהוכחת רישו" מלוא הזכויות בדירה

 27להסכ", הקונה (העוררת דנ�) התחייבה לרשו" הערת  4.1להסכ"). על פי סעי%  1.7 (סעי%

 28תו� שני ימי עסקי" מיו" קיו" התנאי הנ"ל לפי סעי%  לטובתהזהרה על הזכויות בדירה א

1.7. 29 

 30 

 31היה אמור להשתל" במועד החתימה  ,ש"ח 50,000התשלו" הראשו� על חשבו� הדירה, בס� 

 32ש"ח)  1,150,000כל יתרת התמורה החוזית ( ) ואילו1.5.2013(כלומר ביו" ) 2.1.1(סעי% 

 33 1.7יו- מיו- התקיימות התנאי המתלה כאמור בסעי,  60"בתו�  הייתה אמורה להשתל"
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 1רת החזקה בדירה הייתה מותנית בתשלו" התמורה במלואה (סעי% . מסי)2.1.2(סעי%  לעיל"

 2דהיינו רק לאחר תשלו" מלוא  –), וכ� ג" לגבי רישו" הזכויות בדירה על ש" הקונה 5.1

 3 ).6.3התמורה (סעי% 

 4 

 5, שותפו של עו"ד משה ינו� שי עו"דיוצגה על ידי  המוכרת המקוריתבכריתת הסכ" הרכישה  .15

 6 ל עצמו. ד אריאואילו העוררת יוצגה על ידי עו" ,אריאל

 7 

 8לפי עדויותיה" של העוררת ואביה, למרות שהסכ" הרכישה חייב את העוררת לשל" לידי  .16

 9בלבד, בפועל שול" לה ס� של  ש"ח 50,000במועד החתימה סכו" של  המוכרת המקורית

 10לתצהיר העוררת)  2.4(סעי%  "מתו� מחווה של רצו� טוב לסייע למוכרת"ש"ח, וזאת  400,000

 11 9(עמוד  "חיה על קצבת זקנה"ובהקשר זה ציי� אביה של העוררת כי המוכרת המקורית 

 12 ). 4שורה  ,לפרוטוקול הדיו�

 13 

 14היה במימוש נכס משפחתי ) 100,000$ש"ח או  400,000(לפי העדויות, מקורו של הסכו" הנ"ל  .17

 15הורי העוררת. כחלק מהליכי הגירושי� בי�  –בניי� מסויי" שנמצא בברוקלי�, ניו יורק  –

 16 ). 10שורה  ,7 עמודדולר ( 950,000(הבניי� נמכר ב

 17 

 18הועברה לישראל, לידי בנאמנות עבור , תמורת מכירת הבניי� האמור "לטענת משה אריאל

 19  לעניי� זה נשוב בהמש�. . לתצהירו) 4(סעי%  "ליל�

 20 

 21על מנת לממ� את  מזרחי טפחותא מבנק העוררת ואביה העידו כי הייתה כוונה ליטול משכנת .18

 22 ש"ח).  800,000יתרת מחיר הרכישה אשר טר" שולמה (

  23 

 24  מסופר כי הבנק דרש כי אבי העוררת ישמש ערב להתחייבויותיה על פי הלוואת המשכנתא. 

  25 

 26"יבקש... לממ� להסכ" הרכישה ד� באפשרות כי הקונה (העוררת)  2.2.6יש להוסי% כי סעי% 

 27פ� פוזיטיבי לא נאמר באו כי , א"התמורה באמצעות הלוואה ממוסד בנקאי"חלק מתשלומי 

 28  כי העוררת מתכוונת ליטול הלוואת משכנתא. 

 29 

 30עו"ד אריאל היה ככל הנראה מוכ� תחילה לערוב למשכנתא כנדרש, ואז ביני לביני, נודע כי  .19

 31בוצעו בבריטניה וכי מדינה  חשוד בעבירות שוד אשר ,רובינשטיי� של העוררת, מר ב� זוגה

 32" העמדה לדי� פלילי שֵ ולהסגירו לְ  רובינשטיי�זאת ביקשה ממדינת ישראל לעצור את 

 33 בבריטניה. 
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 1 

 2 , אול"רובינשטיי�זו, אבי העוררת דרש ממנה לנתק כל קשר ע"  מצערת בעקבות התפתחות .20

 3היא מיאנה לעשות כ�. כתוצאה מכ�, כ� מעידי", עו"ד אריאל מש� את נכונותו להיות ערב 

 4להלוואת המשכנתא, דבר שהותיר את העוררת ללא מקורות כספיי" להשלי" את רכישת 

 5 הדירה. 

 6 

 7אשר הזכויות בה טר" נרשמו  –נאלצה העוררת למכור את הדירה  ,בנסיבות אלו, כ� מסופר .21

 8(י השוק המוער� של הדירה היה כולצדדי" שלישיי". לדברי העוררת, שו –על שמה 

 9 "ממחיר השוק ש"ח �600,000נמו� בכה ...ריחופזה, במחבנמכרה " אש"ח והי 2,400,000

 10אשר יוצגה על  ,86(ה בת מוכרת המקורית,(עובדה, שא" היא נכונה, מצביעה על כ� שג" ל

 11המהווה רק מחצית שול" חודשי" ספורי" קוד" לכ� מחיר  שותפו של אבי העוררת,ידי 

 12  לתצהיר העוררת). 7.2(ו 2.9(סעיפי"  משווי השוק של הדירה)

 13 

 14, תוק% 4.9.2013ביו" ע" רוכשי" צדדי" שלישיי" ) אשר נחת" 2מש/( על פי הסכ" המכירה .22

 15" מיו" ימי 60תו�  העוררתעל ש"  העסקה היה מותנה בהוכחת רישו" מלוא הזכויות בדירה

 16לרשו" הערת  הרוכשי" התחייבולהסכ",  4.1להסכ"). על פי סעי%  1.6 החתימה (סעי%

 17קיו" התנאי הנ"ל לפי סעי%  ממועדתו� שני ימי עסקי"  לטובת-אזהרה על הזכויות בדירה 

 18 400,000תשלו" ראשו� בס� ש"ח,  1,800,000מתו� התמורה הכוללת על ס� נקבע כי  .1.6

 19ימי  25ישול" תו�  חש" 500,000חתימת ההסכ"; תשלו" שני בס� שול" במועד יש"ח 

 20עסקי" ממועד רישו" הזכויות בדירה על ש" העוררת ורישו" הערת אזהרה לטובת 

 21י" ממועד מי 60בתו� ש"ח ישול"  900,000תשלו" שלישי ואחרו� על ס� ואילו הרוכשי"; 

 22בת הרוכשי" בכפו% הרה לטוהערת אז רישו" הזכויות בדירה על ש" העוררת ורישו"

 23להסכ"). יוער כי בהסכ"  2.1.3(ו 2.1.2, 2.1.1דירה לידי הרוכשי" (סעיפי" למסירת החזקה ב

 24לידי המוכרת נקבע כל הסדר או מנגנו� לתשלו" מקצת התמורה במישרי�  לאהמכירה 

 25 לש" קיו" התחייבויותיה של העוררת כלפי המוכרת המקורית.  המקורית

 26 

 27 400,000"הסכימו להעביר לחשבו� הנאמנות ס� של  הרוכשי"העידה העוררת כי  ,בתצהירה .23

 28 כ המוכרתש"ח במועד החתימה, בצרו, הוראה בלתי חוזרת להעברת הכספי- לידי ב"

 29לידי ב"כ  29.9.2013ש"ח נוספי- ביו-  �500,000 של , כ� העבירו הרוכשי- ס[המקורית]

 30 .)2.10(סעי% ". [המקורית] המוכרת

 31 

 32סכימו להעביר לחשבו� הנאמנות "הזאת, בתצהיר אבי העוררת נאמר כי הרוכשי"  לעומת .24

 33ש"ח במועד החתימה, בצרו, הוראה בלתי חוזרת להעברת הכספי- לידי  500,000ס� של 
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 1ש"ח נוספי- ביו-  400,000כ� העבירו הרוכשי- ס� של , [המקורית] ב"כ המוכרת

 2 )14עי% (ס"  ".[המקורית] לידי ב"כ המוכרת 17.9.2013

  3 

 4העבירו הקוני- ס� של  17.9.2013"ביו- בהמש� תצהירו של עו"ד אריאל מצויי� כי: 

 5עוד באותו היו- העברתי  ...לחשבו� הנאמנות אשר היה קיי- על שמי כנאמ� ש"ח 400,000

 6ש"ח, וזאת  800,000בס� של  [המקורית] הוראה לביצוע העברת יתרת התמורה למוכרת

 7  מתו� כספי התמורה שהעבירו הרוכשי-". 

  8 

 9  נשוב לעניי� זה בהמש�. 

 10 

 11 דיו�  .ה

 12 

 13לפחות  50%יחול א" יימצא כי העוררת קיבלה  ו49הסייג לפטור הקבוע בסעי%  כמוסבר, .25

 14 ממחיר הדירה במתנה מאביה בתו� שלוש שני" שקדמו לרכישת הדירה. 

 15 

 16(ש"ח (המייצג כ 400,000נדו� בשאלה הא" הסכו" של הדיו� יחולק לשניי": ראשית 

 17שנית, נדו� במתנה על ידי אביה.  ) היה שיי� מלכתחילה לעוררת או שמא נית� לה100,000$

 18הא" באמצעות מתנה מ� האב או  (ש"ח)  800,000ה יתרת מחיר הרכישה (בשאלה כיצד מומנ

 19 לחלופי� מתו� התמורה ששולמה על ידי הרוכשי". 

 20 

 21מגלה כי כחלק מהסדר  2005בהסכ" ההיפרדות שנכרת בי� הורי העוררת בחודש אוגוסט עיו�  .26

 22, משה אריאל קיבל לידיו את כל המניות בחברה אשר החזיקה הנפרדי" הממו� בי� בני הזוג

 23להסכ"). ההסכ" איננו קובע  2) (סעי% Oshrat & Maya Corporationאת הבניי� בברוקלי� (

 24ו יועברו לידי העוררת. כמו כ� ההסכ" איננו כולל הסדר בעניי� כי המניות או הבניי� עצמ

 The issue of child support 25"וכל שנאמר בנושא זה הוא  )child supportמזונות לילדי" (

is to be decided at a later date"  %26 ). 8(סעי 

 27 

 28א� לא  כה בעוררת,לתמיי� קלהבניי� בברוהפדיו� ממכירת ייעד את התכוו� לייתכ� שהאב  .27

 �29 הוכח כי חלה עליו כל חובה משפטית לנהוג כ�. בפרט לא הומצא כל מסמ� המעיד על כ

 30גרידא וכי העוררת היא הנהנית בנאמנות. שוב, ייתכ�  כנאמ�שהוא החזיק בכספי פדיו� הבניי� 

 31 של האב א� הדבר לא קיבל כל ביטוי בראיות חיצוניות. הסובייקטיבית שזו הייתה כוונתו 

 32 
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 1העוררת לגבי מהות הסכו" שנתקבל מאביה לצור� רכישת הדירה היא הגדירה כאשר נשאלה  .28

 2 :את הסכו" כ"מתנה"

  3 

 4  ... מ שזה שקל אל, 400 היו הדירה על לשל- צריכה היית ממה: ש"

 5  . מתנה זה. סליחה. מאבא ירושה: ת

 6  אל, שקל מתנה מאבא.  400ש: 

 7 .)26עד שורה  23, שורה 15(עמוד " ת: כ�.

 8 

 9בהעדר הוכחה לקיו" נאמנות כנטע� ולזכאות העוררת לכספי" אלה בהתא" להסכ"  .29

 10כמתנה שניתנה על ידי האב  ש"ח) 400,000( היפרדות ההורי", יש להגדיר את הסכו" האמור

 11 ביצוע עסקת רכישת הדירה. מועד לבתו העוררת בסמו� ל

 12 

 13קבע כי כספי פדיו� הבניי� בברוקלי� נתקבלו על ידיה כמתנה, כפי שטוענת העוררת, ג" א" יי .30

 14להביא כדי ) ולא די בכ� ש"ח 1,200,000ממחיר רכישת הדירה ( שלישסכו" זה מהווה רק 

 15הסעי% האמור עשוי לחול רק א" ניווכח כי לפחות חלק  .לחוק ו49להפעלת הסייג שבסעי% 

 16 ת) נית� במתנה על ידי האב לעוררת. ולכל הפח ש"ח 200,000מיתרת עלות הדירה (

 17 

 18כאמור, העוררת טוענת כי תחילה היא התכוונה לממ� את יתרת עלות הדירה באמצעות  .31

 19כנית זו השתבשה היא מימנה את הסכו" החסר מתו� תמורת הדירה , וכאשר תמשכנתא

 20 800,000הדרושי" (הנוספי"  שהתקבלה מ� הרוכשי". לא זו א% זו, לטענת העוררת הכספי"

 21 ) הועברו במישרי� מידי הרוכשי" לידי המוכרת המקורית. ש"ח

 22 

 23 ג" בעניי� זה הראיות אשר הוגשו לוועדה מצומצמות וחלקיות.  ,דא עקא .32

 24 

 25אמנ" . לידי המוכרת המקוריתמה את יתרת מחיר רכישת הדירה ללא הוכח מתי העוררת שי

 26 , אול"17.9.2013הוראתו ביו" לתצהירו כי הדבר אירע על פי  17עו"ד אריאל מציי� בסעי% 

 27המוכרת לא הוגשו מסמכי" המעידי" על העברת כספי" לחשבו� המוכרת המקורית ו

 28  .המקורית לא הובאה כעדה במשפט

  29 

 30 1נספח מ/(יפו (יש הגיו� בדבר כי על פי הרשו" בלשכת רישו" המקרקעי� בתל אביב ,ע" זאת

 31  .15.9.2013נרשמו ביו" זכויותיה של העוררת בדירה  )לתצהיר עו"ד אריאל

  32 

 33, מעבר לעדויות של העוררת ואביה התקבלו מ� הרוכשי-באשר למועדי התשלומי" אשר  .33

 34 ((שאינ� עקביות בנקודה זו, כמוסבר לעיל) הומצאו רק שני מסמכי": מהמסמ� הראשו� 
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 1נית� ללמוד כי התשלו"  ,)1נספח מ/י% הבנק שלה" (הוראה כתובה מאת הרוכשי" לסנ

 2"העברה . בהוראה האמורה נכתב כי 17.9.2013 ר ביו"ש"ח הועב 400,000בס�  הראשו�

 3ממילי" אלו עלול להשתמע כי לא שול"  .אשו� על חשבו� רכישת דירה"[ר] מבוצעת כתשלו-

 4, וזאת בניגוד להוראות 4.9.2013דבר על ידי הרוכשי" בעת חתימת הסכ" הרכישה ביו" 

 5ד "דואר אלקטרוני מעו ( מ� המסמ� השני ,מקו" מכל לעיל). 22ההסכ" עצמו (ראו סעי% 

 6 22.10.2013עד ליו- נית� ללמוד כי  ,)2נספח מ/( � שי לבאת כוח הרוכשי", עו"ד רקחינו

 7 900,000ש"ח בס� הכל על חשבו� הרכישה (כ� שנותרה יתרה לתשלו" בס�  900,000שולמו 

 8  . נוספי") ש"ח

  9 

 10על ידי  ו, לכל המאוחר, התקבל22.10.2013דהיינו מ� המסמכי" הנ"ל עולה כי עד ליו" 

 11ישת הדירה, אשר עמדה לפי מחיר רכלפרוע את יתרת  כדי י"מספיקהכס%  סכומי העוררת

 12  יצויי� כי הרוכשי" לא הובאו להעיד בפני הוועדה. .ש"ח 800,000על ס�  העדויות

  13 

 14 בסיכומיה ב"כ המשיב הטעימה כדלקמ�: .34

 15 

 16מסקנה אחת: עת מכרה העוררת את מצבור הוראות הסכמי- אלו מביאינו אל "

 17ה, תאת מלוא תמור [למוכרת המקורית] , היא שילמה4.9.13הדירה, ביו- 

 18, לא הייתה זכאית לקבל לידה יפוי כוח 1שאחרת, כהוראות הסכ- הרכישה מש/

 19בלתי חוזר לרישומה בטאבו. לכ� יש לדחות את הגרסא כאילו יתרת התשלו- 

 20 .)32(סעי%  רוכשי-."עבור הדירה מומנה לכאורה על ידי ה

  21 

 22), תשלו" יתרת 2.1.2הרי על פי תנאי הסכ" הרכישה (סעי%  יק.ימדואיננו דומה כי טיעו� זה 

 23 800,000ש"ח א� בפועל, על פי העדויות, הייתה  1,150,000התמורה (שהייתה אמורה להיות 

 24, יל"לע 1.7יו- מיו- התקיימות התנאי המתלה כאמור בסעי,  60"בתו� ש"ח בלבד) נדרש 

 25לא הובאה ראיה  .על ש- המוכרת המקוריתימי" מיו" רישו" הבעלות בדירה  60קרי תו� 

 26באשר למועד המדוייק של רישו" הזכויות על ש" המוכרת המקורית א" כי נטע� בסיכומי 

 27. אמירה זו אמנ" לא גובתה "2013"התמלא רק בסו, חודש אוגוסט העוררת כי התנאי הנ"ל 

 28  בראייה כלשהי אול" מאיד� המשיב לא חלק עליה במסגרת סיכומיו. 

  29 

 30היה על העוררת  ,להסכ" הרכישה 2.1.2לפי סעי%  ,בתחילהא" האמירה הנ"ל אכ� נכונה, אזי 

 31ע" את יתרת מחיר הרכישה לידי המוכרת המקורית.  2013אוקטובר  חודש עד לסו,לשל" 

 32הסכ" הרכישה קבע כאמור כי רישו" הדירה על ש" העוררת לא ייעשה לפני ל 6.3זאת, סעי% 

 33 .15.9.2013התמורה והרי מצינו כי הזכויות בדירה נרשמו על ש" העוררת ביו" מלוא תשלו" 
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 1) מלוא התמורה הייתה אמורה להשתל" למוכרת 4.9.2013דהיינו עד למועד זה (ולא 

 2  המקורית.

  3 

 4 17.9.2013על פי עדות אבי העוררת התשלו" השני למוכרת המקורית בוצע ביו"  ,כאמור

 5עולה מ� העדויות ומ�  כמו כ� .הנ"ל להסכ" הרכישה) 6.3באופ� המפר את סעי% ש(ייתכ� 

 6קיבלה העוררת די כספי" מידי הרוכשי" כדי  2013לפני סו% חודש אוקטובר  המסמכי" כי

 7  . ללא צור� במציאת מקור מימו� אחרלממ� את תשלו" יתרת מחיר הרכישה 

  8 

 9ייתכ� אפוא שהיה פער מסויי" (שלא אר� יותר מחודש ימי") בי� התשלו" למוכרת המקורית  .35

 10לבי� קבלת הכספי" הדרושי" לכ� מ� הרוכשי", וייתכ� שלא היה פער כלל (כגרסת אבי 

 11 למתנה נוספתנזקקה  לאהעוררת ו של דבר רה כי בעיקנמתבקשת המסק ,העוררת). כ� או כ�

 12מימו� צור� ב, ולכל היותר נוצר מאביה על מנת לפרוע את חובה כלפי המוכרת המקורית

 13שהתשלו" יותר ביניי". לפי מכלול הנסיבות כפי שה� הצטיירו בפני הועדה, דווקא מסתבר 

 14על ידי עו"ד ינו� שי) לא התבצע עד לקבלת כזכור השני למוכרת המקורית (אשר יוצגה 

 15   " מ� הרוכשי".הכספי" הדרושי

  16 

 17קבלת גרסה זו לפיה תשלו" יתרת מחיר הרכישה מומ� על ידי העברת חלק מהכספי" אשר  .36

 18מייתרת למעשה את הדיו� הספקולטיבי  ,נתקבלו מידי הרוכשי" באותו פרק זמ� ממש

 19המערערת לממ� את רכישת הדירה א" היא הייתה ממשיכה  התכוונהבשאלה הכיצד 

 20לעיל, החלטת המנהל בהשגה נומקה בהעדר הסברי" והוכחות  8כמפורט בסעי%  להחזיק בה.

 21באשר למקורות המימו� העומדי" לרשות העוררת לצור� רכישת הדירה, מה שהביא את 

 22 נה באמצעות מתנות מאביה. ה לממהמנהל להסיק כי הכוונה היית

   23 

 24. מזרחי טפחות לקחת הלוואת משכנתא מבנקהייתה בכוונתה כאמור, העוררת טוענת כי  .37

 25הסבר זה לא נתמ� בראיות חיצוניות: לא הומצא כל מסמ� המעיד על ייזו" תהלי� של קבלת 

 26לא ידעה לומר ולו באופ�  ,תה אמורה להחזיר את הלוואת המשכנתאישהי ,משכנתא והעוררת

 27 כללי באיזה סכו" החזר חודשי היה מדובר:

  28 

 29  אל, שקל?  800ש: את זוכרת לפני שנתיי- מה היה ההחזר הכספי שבנק רצה ל"

 30  ת: לא זוכרת. 

 31ש: זאת שאלה שכל אד- ששוקל לקחת משכנתא שואל עצמו כמה כל חודש וא- 

 32  יש לי יכולת לפרוע... 

 33  ת: לא זוכרת. 
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 1  ש: היית בבנק. 

 2  ת: כ�. 

 3  ש: בקשר למשכנתא? 

 4החודשי סליחה. בסופו של דבר לא יצא ת: כ�. אבל לא זוכרת כמה היה ההחזר 

 5  .)13עד שורה  6, שורה 16(עמוד  "לפועל.

  6 

 7אול" כאמור, סימני השאלה בקשר לנושא המשכנתא אינ" מעלי" או מורידי" כי בפועל 

 8  קרו, והדירה נמכרה בסכו" גבוה בהרבה ממחיר רכישתה.  לאהדברי" 

  9 

 10לה הא" העמדת ערבות לש" קבלת הלוואת מהצור� לדו� בשא ג" משו" כ� אנו פטורי" .38

 11 ו נסיבות. אילוא" כ�, ב ו49ה להיחשב כ"מתנה" לעיי� סעי% משכנתא עשוי

  12 

 13באותה מידה אנו פטורי" מלדו� בשאלה הכיצד העוררת כחיילת בשירות סדיר התכוונה  .39

 14ררת הדירה לא הייתה נמכרת. בעניי� זה סיפקה העולהחזיר את הלוואת המשכנתא א" 

 15יה מעבודה במשרה חלקית, השתתפות בהוצאה מצדו צפוההכנסה הברי" לרבות מספר הס

 16   שותפה.השכרת חדר בדירה למ) של רובינשטיי� של רובינשטיי� או לחילופי� (בהעדרו

  17 

 18לטעמי, משלא נלקחה ההלוואה והדירה נמכרה בסכו" הגבוה מיתרת מחיר הרכישה שטר" 

 19 נוספות למתנותשולמה (לפי הטענה), אי� נפקות לאפשרות לפיה העוררת הייתה נזקקת 

 20עוסקות א� ורק  ו49 דירה. דומה כי הוראות סעי%יה אילו הייתה ממשיכה להחזיק במאב

 21לשהי נחס� הצור� בכספי מתנה על מנת לממ� את וא" מסיבה כ ,שניתנה בפועלבמתנה 

 22  רכישת הדירה, אזי אי� סיבה לסייג את הפטור במכירה בשל הוראות הסעי%. 

  23 

 24יתרת מחיר רכישת  השתומכות בגרסת העוררת ואביה לפי החיצוניות אמנ" מעטות הראיות .40

 25 אול", 2013בחודש אוקטובר  ואהדירה שולמה מתו� הכספי" שהתקבלו בחודש ספטמבר 

 26ש" העוררת לבי� קבלת הכספי" מ� הרוכשי" זמני" בי� רישו" הדירה על כאמור סמיכות 

 27באותה מידה, אי� זה מופר� כי העוררת נסתרה על ידי כל ראייה אחרת. לא  היא הגיונית והיא

 28לשל" למוכרת המקורית את יתרת כדי  2013שהיה לה ככל הנראה עד סו% חודש אוקטובר  (

 29  לעשות כ� עד לקבלת הכספי" הדרושי" מ� הרוכשי".  המתינה –התמורה 

  30 

 31(ובפרט המוכרת  העוררת נושאת בנטל השכנוע בהלי� זה ואי הבאת" של עדי" נוספי" .41

 32ההסתברויות יש מקו" לקבל את  המקורית והרוכשי") פועלת לחובתה. יחד ע" זאת, במאז�

 33. על כ� אנו קובעי" כממצא זה בנושאוההגיונית של העוררת ושל אביה  הגרסה העקבית
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 13מתו�  12

 1שולמה מתו� תמורת הדירה  ש"ח) אכ� 800,000עובדתי כי יתרת מחיר הרכישה (על ס� 

 2  ממכירתה לרוכשי". 

  3 

 4לרכוש את הדירה במחיר הזדמנותי  –לא מ� הנמנע כי זאת הייתה התוכנית מלכתחילה  .42

 5שה (כאשר העדר היה צור� לשל" את מלוא מחיר הרכייולמכור אותה בתו� זמ� קצר ולפני ש

 6לא מ� הרישו" על ש" המוכרת המקורית סיפק עילה לדחיית תשלו" יתרת מחיר הרכישה). 

 7בשל וזאת אביה לא הייתה כוונה ליטול משכנתא לעוררת ו, להנמנע כי בניגוד לעדויות

 8הציפייה כי הדירה תימכר במחיר גבוה יותר תו� זמ� לא ארו�. אול" לענייננו הדבר איננו 

 9עי" כל עמדה, או קובעי" כל ממצא לכא� או לכא�, באשר לשאלת יוריד ואיננו מבמעלה או מ

 10על ידיה לרוכשי" לא  קיו" כוונה לממש רווח מהיר. העוררת טוענת כי ג" במכירת הדירה

 11רה ש"ח, כאשר היא מכ 2,400,000(לטענתה שווי השוק היה ככאמור, נגבה מחיר שוק מלא (

 12א" יטע�  אשר עשוי להתקיי"בלבד). שאלות אלו שייכות לדיו� ש"ח  1,800,000 של סכו"ב

 13  פקיד השומה כי הרווח מהמכירה חייב במס לפי פקודת מס הכנסה כעסקת אקראי. 

  14 

 15הרכישה, יוצא מפני ששוכנענו כי הכספי" ששילמו הרוכשי" שימשו לכיסוי יתרת מחיר  .43

 16כאמור, הוראות הסעי% חלות כאשר המתנה היא בהיק% לחוק.  ו49המקרה מגדרו של סעי% 

 17 (ש"ח  400,000ס� בלפחות ממחיר הרכישה. כא�, א% א" נקבע כי הסכו" הראשו�  50%של 

 18היה מתנה לעוררת מאביה, היק% המתנה  –בניי� בברוקלי� ה שמקורו, לפי הטענה, בתמורת

 19  מגיע לשליש בלבד ממחיר רכישת הדירה.

  20 

 21  אינ� ישימות במקרה דנ�. ו 49ל כ�, אנו קובעי" כי הוראות סעי% ע

  22 

 23היות ולא נטע� על ידי המשיב כי העוררת לא הייתה זכאית לפטור ממס שבח מכל סיבה  .44

 24  אחרת, די� הערר להתקבל. 

  25 

 26אשר לאור תוצאה זו פטורי" אנו מלדו� בטענות העוררת בדבר העדר הנמקה מספקת בשומה 

 27בהערה  נסתפק .לחוק 87לפי סעי% אשר ניתנה ובהחלטת המנהל בהשגה לחוק  78הוצאה לפי 

 28כי ההנמקות ה� אכ� על הצד הלקוני א� לא במידה כזו שתצדיק בטלות שומה ואי גביית 

 29  מסי" א" התוצאה הייתה אחרת. 

  30 

 31  הערר. אני מציע לקבל את לסיכו",  .45

  32 
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 13מתו�  13

 1ש"ח אשר ישול"  10,000 המשיב ישל" לעוררת הוצאות בסכו" כולל שלכמו כ�, אני מציע כי 

 2שא הפרשי הצמדה וריבית מיו" יימי". א" סכו" ההוצאות לא ישול" כאמור, הוא י 30תו� 

 3  המצאת פסק די� זה לידי המשיב. 

  4 

 5 נדב הכה�, רו"ח:

 6 

 7  אני מסכי".

  8 

 9 , רו"ח:צקיילייהושע ב

 10 

 11  אני מסכי".

  12 

*       *       *  13 

  14 

 15  הוחלט כאמור בחוות דעתו של כב' השופט ה' קירש.

  16 

 17  מזכירות בית המשפט תמציא את פסק הדי� לב"כ הצדדי". 

  18 

  19 

 20  , בהעדר הצדדי-.2016 נובמבר 01' תשרי תשע"ז, לנית� היו-, 

  21 

 22 

  23 

 24 

 ליצקיייהושע ברו"ח   נדב הכה�רו"ח   כב' השופט הרי קירש

 עדהוחבר הו  ועדהוחבר ה  ועדהויו"ר ה

  25 

  26 

  27 




