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  פסק דין

   

  . בפנינו ערר על החלטת המשיב בהשגה שהגישו העוררים כפי שיתברר להלן  .1

   

  :העובדות הן הבאות  .2

   

מטבח אמבטיה ,  חדרים2 זכויות בדירה בת 10/11/03 -העוררים רכשו לפי חוזה מכר מה

, שאנן חיפה-  בשכונת נוה18טרומפלדור ' ים בקומת קרקע בבית משותף ברחושירות

  ).ל"הדירה הנ: להלן. (10885 בגוש 43/2הידועה כחלקה 

   

ל "לטענת העוררים רכשו את הדירה הנ. 10/03/04 -ל נמסרה לחזקת העוררים ב"הדירה הנ

 להצהרתם על )1('על מנת שתשמש למגורים וכי מחמת טעות לא צויין פרט זה בפסקה ו

  .1/ מ- רכישת הזכות 

   

 בהצהרה החל על דירת 3½%חזוק לכך שמדובר בהשמטה מוצאים הם בציון שעור המס 

  . מגורים

   

ל לתקופה של " השכירו העוררים בשכירות בלתי מוגנת את הדירה הנ20/05/04בתאריך 

. ת השכירותלשוכר נתנה האופציה להאריך את זכו. 31/05/04 ועד 01/06/04 -שנה החל מה

ל עסק של "לפי חוזה השכירות מטרת השכירות הייתה למגורים אך השוכר פתח בדירה הנ

  . העוררים לא הגיבו על הפרת חוזה זו. מספרה

   

ל ניסו להשכירה וללא " עולה כי לאחר קבלת החזקה בדירה הנ- 2/ ת-מתצהירו של העורר 

  . מטרת נהול עסק של מספרההצלחה וכדי שלא תעמוד ריקה השכירוה לספר במקצועו ל
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ל היו העוררים מודעים לכך שמטרת השכירות אינה "משמע שבעת השכרת הדירה הנ

  . למגורים והרישום בחוזה השכירות לא שיקף את מטרת השכירות לאשורה

   

  ).2/חוזה השכירות צורף לתצהיר ת(, ) לרשומות7' ע(ל "השוכר בצע שיפוץ בדירה הנ

   

ל היה "הואיל והשימוש בפועל בדירה הנ. ל" המוצהר של הדירה הנהמשיב קבל את השווי

כדירת "ולא " בנין"לעסק של מספרה חוייבו העוררים במס רכישה לפי שעור מס על 

ל משמשת או " כי הדירה הנ-  1/ מ-מה גם שהעוררים לא הצהירו בהצהרתם " מגורים

  . מיועדת לשמש למגורים

   

 רכישה של בנין ולא של דירת מגורים נדחתה ועל כך השגת העוררים על חיובם בשעור מס

  . נסב הערר שבפנינו

   

מכירת זכות במקרקעין מחייבת את הקונה במס רכישה בשיעור משווי המכירה או בסכום   .3

שבח מכירה ( לחוק מיסוי מקרקעין 9כאמור בסעיף , קבוע לפי סוג המכירה או המקרקעין

  ).ל"הנהחוק : להלן (1963 - ג "תשכ) ורכישה

   

ל " לחוק הנ9לענין שעורי המס מבחינים בין המס החל ברכישת בנין כהגדרתו בסעיף 

 ועולה כד כדי 3.5% - לבין דירת מגורים שלגביה נקבע מס מודרג המתחיל ב4.75%ששעורו 

לבין מקרקעין שאינם בנין ואינם ) 1707'  סח25/04/99ל מיום " לחוק הנ45ראה תקון  (5%

  . דירת מגורים

   

דירה המשמשת או "לצרכי מס רכישה כ" דירת מגורים"ל מגדיר "לחוק הנ) ג (9סעיף   .4

  ".…מיועדת לשמש למגורים

   

דירה או חלק מדירה היא "לצורכי מס שבח כ" דירת מגורים"ל מוגדרת " לחוק הנ1בסעיף 

  ".המשמשת למגורים או מיועדת למגורים לפי טיבה

   

 מס רכישה עבור רכישת זכות במקרקעין שהיא דירת מההבדל בין ההגדרות נובע שלצורך

א "וכפי שנפסק בע. לפי טיבה" מיועדת למגורים"אין להסתפק בכך שהדירה , מגורים

  :' ו394'  בע386' ע) ד(א "ד מ"מנהל מס שבח פס.  פרידמן נ278/84

   

אך עולה מחומר , אם דירה מפאת טיבה יכולה לשמש למגורים"

אזי אין הבעלים , הראיות שלמעשה אין היא מיועדת לשמש למטרה זו

  ".זכאי לפטור החלקי האמור

   



למגורים לא התקיימה בדירה  " דירת המשמשת"החלופה הראשונה שבהגדרה שעניינה 

ולא , במועד מכירתה או סמוך לכךל שמשה בפועל למגורים "ל משלא הוכח שהדירה הנ"הנ

  . דוקא למגורי הבעלים

   

מבחן החלופה השניה בהגדרה . החלופה השניה עניינה הדירה המיועדת לשמש למגורים

יש לבחון את כוונתו של רוכש הדירה ואת השמוש . לצורך מס רכישה היא סוביקטיבי

עוררים לשכנענו כי על ה. שבכוונתו לעשות בה תוך זמן סביר אחרי השלמת עסקת המכר

בר . ל תשמש למגורים תוך זמן סביר"התכוונו שהדירה הנ, שהיא ארוע המס, ביום הרכישה

  : מסכם388' ע' בספרי מס שבח מקרקעין כרך ג, הסמכא הדרי

   

העתוי להוכחת כוונה זו הוא ביום הרכישה אבל השימוש למגורים "

  ".ן סביראינו חייב להעשות בפועל מיד אלא די שיעשה בתוך זמ

  )ל" הנ278/84א "ראה ע(

   

נעיר כי המבחן הקובע לעניין חלופה זו בהגדרה לצרכי מס שבח כדירה המיועדת למגורים 

הוא אובייקטיבי לפיו יש לבדוק אם קיים בדירה פוטנציאל ממשי לשמש ". לפי טיבה

  ). שתדפיסו הוגש לנו2170/03א "ראה ע(למגורים 

   

עדת למגורים לצורכי מס שבח ולא תהא מיועדת למטרה זו לא מן הנמנע שדירה תהיה מיו

  . לצורך מס רכישה

   

הדרך להוכחת . את המתרחש בלבו, כידוע אין אפשרות להוכיח ישירות את כוונתו של אדם  .5

  . הכוונה היא בהערכת התנהגותו והסקת מסקנות הימנה

מבחן להוכחת ה. ל התאימה למגורים בעת הרכישה"אין למעשה מחלוקת כי הדירה הנ

  .ל"כוונת העוררים היא הצהרתם והפעולות שנקטו לאחר רכישת הדירה הנ

   

ל משמשת ומיועדת לשמש " כי הדירה הנ- 1/העוררים לא ציינו בהצהרתם מ, ציינו לעיל כי

.  לאחר שהוזהרו כי עליהם להצהיר את האמת10/11/03 -הצהרתם נתנה ב. למגורים

 ובבקשה 24/02/04 -בהשגה שהוגשה ב.  מקובל עלינוכ העורר לטעות אינו"הסברו של ב

,  אין כל התייחסות לטעות שבאי ציון הסעיף האמור בהצהרה13/09/04 -לעיון מחדש מה

כ העוררים "ל לא העלה ב" העדר הציון הנ14/10/04 -גם לאחר שפורש בהחלטה בהשגה מה

  . ניין זהכ העוררים לע"את טענת הטעות גם בכתב עררו בפנינו לא התייחס ב

   

ל לעסק מספרה ולא למגורים מתיישבת עם המחדל שבהצהרת "השכרת הדירה הנ

  . העוררים

   

השכרת הדירה , ל תשמש למגורים"העדר התייחסות בתצהיר לפרט החשוב שהדירה הנ

כי , לכאורה, לנהול עסק של מספרה לתקופה ארוכה זמן קצר לאחר רכישתה נותנים

  .כהשקעה להפקת הכנסות ללא כוונה שתשמש למגוריםל "העוררים קנו את הדירה הנ



   

ל אכן עומדת במבחן "מסקנתנו היא כי הדירה הנ, 2לא שוכנענו בעדות העורר 

האובייקטיבי של דירת מגורים אך אינה עומדת במבחן הסובייקטיבי של כוונת העוררים 

  . שהדירה תשמש למגורים כנדרש לצרכי מס רכוש

   

לשלם למשיב את , יחד ולחוד, את הערר ומחייבים את העורריםאנו מחליטים לדחות   .6

בתוספת הפרשי הצמדה וריבית כחוק  ₪ 5,000הוצאות הערר ושכר טרחת עורך דין בסך 

  . החל מתאריך מתן פסק דין זה ועד לתשלום בפועל

   

  במעמד הצדדים) 2005 באפריל 14(ה "תשס, בניסן' ניתן היום ה

  כ הצדדים"המזכירות תמציא העתקים לב
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