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מס רכישה  

קבעבדרךהגרזוגבןלמעט,זוגוובןרוכשיראו"–(ג()4()ג1ג)9סעיף
כרוכש-נשויילדלמעט,שנים18להםמלאושטרםוילדיהם,בנפרד

"אחד

מס שבח

49(ב)–"קבעדרךהגרזוגבןלמעט,זוגוובןמוכריראוזהפרקלענין
-נשואיםילדיםלמעטשנים18להםמלאושטרםוילדיהם,בנפרד
"אחדכמוכר

פיקציה משפטית= חזקת התא המשפחתי 

?למה

חזקת התא המשפחתי לעניין מס שבח ורכישה



השלכות

דירהפטור.רכישהמסלענייןיחידהדירהמדרגות–יחידהדירה
פטורלג49סעיףלפי38א"בתמפטור,(2)ב49סעיףלפייחידה
.ה49'סלפיפטורכב49סעיףלפיבינויבפינוי

דירהפטורשלאחדניצולביןחודש18שלהמתנה-צינוןתקופות
.למשנהויחידה

לפיפטורניצולביןשנים4שלהמתנה-(1)ב49'סשלביטולוטרם
.למשנהו(1)ב49סעיף

חזקת התא המשפחתי לעניין מס שבח ורכישה



!זו השאלה–מור תקבל פטור מס שבח ' האם גב

[ל"ז( ]1)ב49הפטור המבוקש הינו בהתאם להוראות סעיף 

מועד הנישואין

ומבקשת פטור–מור מוכרת את דירתה ' גב

בבעלות מר וגב מור דירה לכל אחד

(1)ב49מקבל פטור -מר מור מכר את דירתו  

חלפו 

פחות

4-מ

שנים



(15.7.1998)2979/97ש"עמורדינהע"ו

הזוגבןי"עניצולולאחר(1)ב49'סלפיפטורניצול:הנדון
.המשפחתיהתאהקמתטרם

תכנוניתאנטיהוראההיאהמשפחתיהתאחזקת:נקבע
כאשרלגיטימיבלתימסתכנוןלבצעניתןשלאומכיוון
בןשלהיסטוריתמכירה"חיצונייםנכסים"עלמדובר

,המשפחתיהתאהקמתלפני(1)ב49'סלפיבפטורהזוג
שלבהמתנהצורךואיןהמשפחתיהתאלתוך"נגררת"לא

.שנים4

התפתחות הפסיקה שלב אחר שלב



!זו השאלה–עברי תקבל פטור מס שבח ' האם גב

[ל"ז( ]1)ב49הפטור המבוקש הינו בהתאם להוראות סעיף 

מועד הנישואין

ומבקשת פטור–עברי מוכרת את דירתה ' גב

עברי דירה לכל אחד' בבעלות מר וגב

מקבל  -(  נכס חיצוני)מר עברי מכר את דירתו 

(1)ב49פטור 

חלפו 

פחות

4-מ

שנים



(2003)3489/99א"עעברימריאןד"פס

הזוגבןי"עפטורניצולאףעל([1)ב49'ס]שבחממספטור:הנדון
.המשפחתיהתאהקמתלאחרחיצונינכסמכרעת

חזקתחלה,המשפחתיהתאיצירתלאחרהפטורנוצלכאשר:נקבע
הראשונההמכירהביןשנים4עברולאאםומשכךהמשפחתיהתא

.לפטורהזוגבןזכאייהאלא,לשנייה

תכנוניתאנטיהוראהרקאינההמשפחתיהתאחזקת:הנימוק,
אחתרקמשפחתילתאפטורלתת"סוציאליתחיוביתתכלית"אלא

המשפחתיהתאהקמתלאחרבוצעהשהמכירהמכיוון.שנים4-ל
נהנהכברהמשפחתיהתאאזי(חיצונייםבנכסיםשמדוברלמרות)

.נוספתפעםהפטוראתלנצלשנים4להמתיןעליווכעתמהפטור

[בהוראהמדוברכיהסוברתכהןשטרסברגהשופטתשלהמיעוטלדעתבניגוד
.[לגיטימיבלתימסמתכנוןחששאיןחיצונייםובנכסים,בלבדתכנוניתאנטי

התפתחות הפסיקה שלב אחר שלב



זו –זכאי למדרגות דירה יחידה פלםהאם מר 

!השאלה
9הפטור המבוקש הינו בהתאם להוראות סעיף 

מועד הנישואין

דירת מגוריםפלם' בבעלות גב

בני הזוג רוכשים דירה במשותף –פלםעבור מר 

דירה יחידה



(19.8.2004)3185/03א"עפלםד"פס

היהלאשהכאשרהנישואיןלאחרהזוגבנישניי"עשנרכשהדירה
חלקועליחידהדירהלמדרגותהבעלזכאיהאם,נוסףחיצונינכס

.ברכישה

?  ד מור או להלכת עברי"דומה לפספלם

המשפחתיהתאשלחזקתהעובדהלאורעבריד"פסלפילכאורה
נחשבהמשפחתיהתאהקמתלאחר,סוציאליתחיוביתתכליתיש

זכאילאפלםמרומשכךמההטבהנהנההמשפחתיהתאשכל
.יחידהדירהלמדרגות

המשך-התפתחות הפסיקה שלב אחר שלב 



(19.8.2004)3185/03א"עפלםד"פס

עבריד"פסביןאבחנהשישסברוחיות'השוהצטרפהואליוברקהשופטאך
אחדשבחממספטורניצולביןהמתנהעלמדוברעבריד"שבפסבכךלפלם

כלהמשפחתיהתאהקמתלאחרהיההראשוןהפטורשניצולומכיוןלמשנהו
ד"בפסאך.הפטורשלנוסףלניצולעדשנים4להמתיןצריךהמשפחתיהתא
הראשונההדירהרכישתמועדהואהמבחןומשכךעסקינןרכישהבמספלם

מורד"לפסדומהפלםמקרהומשכךהמשפחתיהתאהקמתלפניהייתהוזו
.יחידהדירהלמדרגותזכאיפלםומרעבריד"לפסולא

ד"בפסברקהשופטהצטרףלדעתואשר)מיעוטבדעתריבליןהשופטמאידך
שלהחיוביתלתכליתבהתאםשהריעבריד"לפסזההפלםשמקרהסבר(עברי

הדירהזוהאםההטבהמתןבעתהואהזכאותמבחןהמשפחתיהתאחזקת
מועדהחיוביתהתכליתלענייןרלוונטיולא,המשפחתיהתאכלשלהיחידה
יהאלאפלםמרלפיהעבריד"בפסלדעתונאמןנותרומשכך!הדירהרכישת

.חלקועליחידהדירהלמדרגותזכאי

המשך-התפתחות הפסיקה שלב אחר שלב 



???פלםד"בפסבוטלהעבריהלכתהאם(28.10.2004)1072/02ע"ואורד"פס

עבריד"לפסזהההמקרה–

השתנהולאעומדבתוקפועבריד"פסכיסברפרידמןח"רוהוועדהחבר
'סלפילפטורזכאילאהבעל,ומשכךברק'השושלכאבחנתופלםד"בפס

.(1)ב49

לא)פלםד"בפסובוטלהשתנהעבריד"שפססבר(מיעוטבדעת)זמיר'השו
פלםד"פסומשכך(ריבלין'השושלכדעתו-וחיותברקשלהאבחנהעםמסכים

ישאםלסתירההניתנתחזקההינההמשפחתיהתאשחזקתנקבעושםגובר
הקמתלאחרהואהפטורשניצולבמקרהאףרכושיתהפרדהאוממוןהסכם

.המשפחתיהתא

אךזמיר'השושלכדעתוהגיוניתמבחינהסברמרגליותדןח"רוהוועדהחבר
שאינםוקבעעבריד"לפספלםד"בפסמפורשותהתייחסברק'שהשומכיוון

.וגוברספציפיעבריד"פס,אחתבכפיפהודריםסותרים

ממכירתהשנים4חלפולאאם(1)ב49'בלפילפטורזכאילאהבעלכינקבע
.המשפחתיהתאהקמתלאחרהאשהשלהחיצוניהנכס

המשך-התפתחות הפסיקה שלב אחר שלב 



(2011)5/11הוראת ביצוע 

שיתוףליצוראיןרכישהמסלענייןכינקבעפלםהלכתלאור
:הבאיםבמקריםהזוגבןשלהחיצונילנכסבנוגע

 אף בלא הסכם ממוןרכושיתאם יש הפרדה.

בפועלרכושיתהפרדה ללא אף אם יש הסכם ממון.

בנכסים חיצוניים[ רכושיתאי הפרדה ]שיתוף יצירת 

 משותפיםמגורים

מימון משותף

תשלום משכנתא משותף

דמי שכירות משולמים לחשבון משותף

המשך-התפתחות הפסיקה שלב אחר שלב 



!זו השאלה–תקבל פטור מס שבח שלמי ' האם גב

[ובאור]המקרה בשלמי כמו המקרה בעברי 

מועד הנישואין

פטורומבקש –דירתו את מר שלמי מוכר 

דירה לכל אחדשלמי ' בבעלות מר וגב

-( נכס חיצוני)דירתה את שלמי מכרה ' גב

(1)ב49פטור מקבלת 

חלפו 

פחות

4-מ

שנים



(17.11.14)3178/12א"עשלמיד"פס

עבריד"לפסזההמקרהנדוןשלמיד"בפס.

התאחזקתאתלסתורניתןכי[רובבדעתדנציגרהשופט]:נקבע
.המשפחתי

[ככל,המשפחהלדיניהמסדיניביןלהרמוניהלשאוףשישנקבעד"בפסה
לאהחוקשבלשוןומכיוון,החוקמלשוןמפורשותנסתרתאינהזושהרמוניה

הסכםבכלהאמוראףעלאחדמוכר/כרוכש'וכוזוגובןאתיראו"כתוב
.[המשפחהדינילפיממוןהסכםבאמצעותהחזקהאתלסתורניתן"ביניהם

ביןרכושיתהפרדה.בממוןהסכם.א:תנאיםבשנילעמודיש
.למעשההלכההזוגבני

התאחזקתשלהחיוביתהתכליתעםמסכיםדנציגרהשופט:דגש
ל"הנהתנאיםבהתקייםאך–[עבריבהלכתהרובכדעת]המשפחתי

.המשפחתימהתאמוחרגהנוסףהנכס

המשך-התפתחות הפסיקה שלב אחר שלב 



ד שלמי"השלכות פס

 ד שלמי"בפסהקביעה המרכזית:

ניתנת לסתירה–חזקת התא המשפחתי 

:החמרה

 מצטבריםנדרשים שני תנאים  :

(.5/11בניגוד להוראת ביצוע )הממון הסכם + רכושיתהפרדה 

ד דינה מור"ל לא תחולנה בסיטואציה של פס"הנשההחמרותיתכן : דגש.

ניתן ליחס נכס שנרכש לאחר  –האם לאור האפשרות לסתירת חזקת התא המשפחתי 
?רק לאחד מבני הזוג–הנישואין 

ולאבלבדאחדזוגבןש"עהמשפחתיהתאהקמתלאחרנכסלרכושניתן:אוביטר
התנאיםמתקיימיםאם,רכישהמסלגביוהןשבחמסלגביהןהאחרזוגלבןייוחס
.לגיטימיבלתימסמתכנוןחששואיןדלעיל

המשך-התפתחות הפסיקה שלב אחר שלב 



מר רפפורט זכאי למדרגות דירה יחידההאם 

נכרת הסכם ממון  –הנישואין מועד 

על שמו בלבד–כש דירה רמר רפפורט 

דירה לכל אחדרפפורט ' בבעלות מר וגב

מר רפפורט מכר את דירתו היחידה

האם ייחשב  

כבעלים של  

דירה יחידה



ניתןד"פסה54905-05-13ע"ורפפורטד"פס-רכישהמס
14.5.15

היאהממוןלהסכםשבהתאםדירהרכשהבעלהנישואיןלאחר
2היוזוגולבת.בלבדשמועלהדירהנרשמהואכןבלבדשלו

עלרכישהבמסיחידהדירהלמדרגותזכאיהאםחיצונייםנכסים
?הדירהמלוא

הסכםשקייםמכיווןשלמיהלכתלאורכיארנוןבניהשופטקבע
יחידהדירהלמדרגותהבעלזכאירכושיתהפרדהונשמרתממון

.הדירהמלואעל

פוגעתלאמשותףלחשבוןשמשתלמתהבעלמדירתהשכירות
עבורהבעלשלתשלוםמהווהשהיאמשוםרכושיתבהפרדה
.האשהבדירתהמגורים

יישום הלכת שלמי



(16.4.18)18027-10-16ע"ו–בלנקד"פס-שבחמס

צ"ידבעלמדובר.

(2)ב49'סלפיפטורלקבלומבקשחיצונינכסמכרבלנקמר
לאחרבלבדשמהעלשנרכשנוסףנכסזוגובתבבעלותכאשר
הנוסףהנכסהממוןלהסכםבהתאם.המשפחתיהתאהקמת

.בלבדבבעלותה

שקייםכיווןורפפורטשלמיד"פסלאורכיקבעאלטוביההשופט
דירהלפטורבלנקמרזכאירכושיתהפרדהונשמרתממוןהסכם
.יחידה

בהפרדהפוגעיםאינםהאשהשבבעלותהנוסףבנכסמגורים
.רכושית

יישום הלכת שלמי



(לחוק1סעיף)"מכירה"הגדרת
–תמורהללאוביןבתמורהבין,במקרקעיןזכותלענין"

;עליהויתוראו,העברתה,במקרקעיןזכותשלהענקתה(1)

."במקרקעיןזכותלקבלזכותשלהענקתה(2)

2אופציותסוגי:call–הקונהי"עלמימושאופציה.

put–המוכרי"עלמימושאופציה.

.[putלאופציתבניגוד]במקרקעיןעסקהמהווהcallאופציית

ייחודיתאופציה

סעיףוהתווסף50תיקוןתוקן2002–רבינוביץוועדתבעקבות
.ייחודיתאופציהברכישתרכישהממספטור-'י49

אופציות במקרקעין



 תנאים מצטברים7-אופציה ייחודית:

.בכתבניתנה1.

כולל)חודשים24-עלתעלהלאהאופציהתקופת2.
.(הארכות

אוהמימושמסכום5%עלעולהאינוששולםהסכום3.
.הגבוהלפי-הזכותמשווי
לשלםניתןהאופציהסיחורבגין10/2002ב"להוראבהתאם:חשוב
.ייחודיתאופציהותיחשב5%-מיותר

.במקרקעיןחזקהניתנהלא4.

-מ"בעהחזקותמגור41867-07-10ע"ו)לסיחורניתנת5.
חברי–מסויימיםלרוכשיםהסיחוראתלהגבילניתן

.(הרכישהקבוצת

.חוזרתבלתיהיאהאופציה6.

.יום30תוךק"מסמלמנהלדווח7.



לעודד שוק משני של מסחר  , בשל המיתון בתחום המקרקעין

.באופציות לרכישת מקרקעין

'י49מטרת סעיף 

בעלים

מסחר

רוכש

מוכר

קונה

נותן האופציה

מקבל האופציה

מממש האופציה



35167-03-12הסכם–מ"בעוהשקעותיזוםליהד.ד
.מוגניםדייריםפינוישלמתלהתנאיעםאופציה

למקבלשאין,דעותברובש"ביהמקבעההסכםמפרשנות
אתלממשהאםלבחורהברירהזכותאתהאופציה
הסכםשלבמסווהמכרהסכםזההריומשכךהאופציה

.אופציה
ליה.ד.דד"פסלאורהחמרה.
הקצהשרוכשלכךאינדיקציותישכאשר-ק"מסמדעת

שניתןלמימושכ"יפוכגון)האופציהאתלממשמחויב
נחשבלא(האופציהמקבלאתגםהמייצגדינולעורך
המסחר,ומשכךמקרקעיןמכירתאלא,אופציהסיחור

ולאמקרקעיןומכרמימשכאילורכישהבמסמחוייב
.מקרקעיןלרכישתאופציהסיחר



(ברתאודורד"פסבעקבות)1י49סעיף:

זכותלקבלתזכותמימוששהיאבמקרקעיןזכותבמכירת"
אחרתהקלהאופטוריחולולא,אופציהמימושלרבותבמקרקעין

הזכותמכירתהיתהלאלראשונההזכותמתןבמועדאם,ממס
."הקלהלאותהזכאיתאוהמסמאותופטורהבמקרקעין

אופציהעלביןחלהסעיף10/2002ב"להוראבהתאם
."רגילה"אופציהעלוביןייחודית

1י49לסעיףחריג:

הבניהלסיוםהתנאי4574/11מיסוילהחלטתבהתאם–83תיקון
.האופציהמימושמיוםיחלחודש42תוך



תודה על ההקשבה


