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מאורי עמפלי( ח"רו)ד "עו
2022במאי 30

או ייעוץ משפטי בסוגיות הנידונות ובכל אופן מומלץ  /אין באמור במצגת זו כדי להוות חוות דעת ו

.או אחרים המסתמכים על מצגת זו/להתייעץ עם מומחה מס לפני נקיטת צעדים משפטיים ו

"עסקת אקראי"-בין מס הכנסה למיסוי מקרקעין  

האקדמיה הארצית לעורכי דין



מושגי יסוד



תורת מקור

הכנסה פירותית–לפקודה ' חלק ב

"(  פקודת מס הכנסה"או " הפקודה: "להלן)1961-א"התשכ, (נוסח חדש)לפקודת מס הכנסה 2סעיף •
:שבגינם נגבה מס על הכנסההפירותיתפורט את רשימת מקורות ההכנסה 

על  , בשיעורים המפורטים להלן, לכל שנת מס, בכפוף להוראות פקודה זו, מס הכנסה יהא משתלם"
הכנסתו של אדם תושב ישראל שהופקה או שנצמחה בישראל או מחוץ לישראל ועל הכנסתו של אדם  

..."  ממקורות אלה, תושב חוץ שהופקה או שנצמחה בישראל

,  עסקה או עסק אקראי בעלי אופי מסחרי, ומשלח ידעסק)מנויים בסעיף מקורות ספציפיים , כיום•
פטנט וזכות  , חקלאות, נכסים אחרים, מקרקעין, גמלאות, ריבית והפרשי הצמדה, דיבידנד, עבודה

(.  יוצרים ומקורות אחרים



פירותיתהכנסה –לפקודת מס הכנסה ' חלק ב

:לפקודת מס הכנסה( 1)2סעיף •

:ממקורות אלה... על הכנסתו של אדם... מס הכנסה יהא משתלם"

מעסקה או מעסק  או , יד שעסקו בו תקופת זמן כלשהי-או משלחעסקהשתכרות או ריווח מכל ( 1)
";אקראי בעלי אופי מסחרי

:נפרדיםמקורותשלושהלפקודה(1)2בסעיףקיימים,לכאורה•

;הנישוםשלהקבועעיסוקומתחוםהנובעתהכנסה–עסק

;הנישוםשלהקבועעיסקומתחוםנובעתשאינהמחזוריתהכנסה–מסחריאופיבעלאקראיעסק

הקבועעיסקומתחוםנובעתאינהאשר,בודדת,מסחריתעסקה–מסחריאופיבעלתאקראיעסקת

.הנישוםשל



הכנסה הונית  -לפקודת מס הכנסה ' חלק ה

: לפקודת מס הכנסה88סעיף 

והכל  , וכן כל זכות או טובת הנאה ראויות או מוחזקות, בין מקרקעין ובין מיטלטלין, כל רכוש-" נכס""
–למעט, בין שהם בישראל ובין שהם מחוץ לישראל

מיטלטלין של יחיד המוחזקים על ידיו לשימושו האישי או לשימושם האישי של בני משפחתו או  (1)
;אדם התלויים בו-של בני

;מלאי עסקי(2)

המשמשים לצרכי מגורים ולא לשם השתכרות  -בין שבדין ובין שביושר -זכות חזקה במקרקעין (3)
;או ריווח

שעל  , 1963-ג"תשכ, זכויות במקרקעין וזכויות באיגוד כמשמעותם בחוק מיסוי מקרקעין(4)
";מכירתם מוטל מס שבח או שהיה עשוי להיות מוטל אילולא הפטור לפי החוק האמור

.המקוריהמחיריתרתעלהתמורהעולהשבההסכום-הוןריווח

"והפירותהעץמשל"



הכנסה הונית  -לפקודת מס הכנסה ' חלק ה

: לפקודת מס הכנסה( ג)89סעיף 

והן לפי חלק זה או  ' הן לפי הפרק הראשון לחלק ב, ריווח ממכירת נכס העשוי להתחייב במס"
." בלבד' יראוהו כחייב במס לפי הפרק הראשון לחלק ב, 1חלק ה



החבות במס שבח

הטלת המס על  –"( החוק: "להלן)1963-ג"התשכ, (שבח ורכישה)לחוק מיסוי מקרקעין 6סעיף •
:מכירת זכות במקרקעין

.יוטל על השבח במכירת זכות במקרקעין( המס-להלן )מס שבח מקרקעין (א).6"

שווי המכירה על יתרת שווי הרכישה כמשמעותה  עולההשבח הוא הסכום שבו (ב)

."47בסעיף 

בנינים ודברים אחרים המחוברים לקרקע חיבור של  , לרבות בתיםקרקע בישראל -" מקרקעין""
";קבע

בין שבדין ובין  , או חכירה לתקופה העולה על עשרים וחמש שנים, בעלות": זכות במקרקעין"
שניתן לראות בה מבחינת תכנה בעלות או חכירה  , לרבות הרשאה להשתמש במקרקעין, שביושר

אפילו אם ניתנה ההרשאה לתקופה הקצרה  -ולענין הרשאה במקרקעי ישראל ; לתקופה כאמור
"מעשרים וחמש שנים



השלכות הבחנה בין עסקה  
לבין עסקה הוניתפירותית



סיכום השלכות מס עסק לעומת עסקת אקראי במס שבח 

שבח  / פעילות הונית עסקת אקראי / עסק אקראי 

בעלי אופי מסחרי

עסק הנושא

חוק מיסוי מקרקעין פקודת מס הכנסה פקודת מס הכנסה הדין החל לרבות 

לעניין דיווח

(שבח)הונית  פירותית פירותית סוג ההכנסה

יחיד בתלות  28%-

ביום הרכישה ובנכס  

. הנמכר

מס חברות23%-

יחיד50%עד -

מס חברות23%-

יחיד50%עד -

מס חברות23%-

שיעור המס בעת 

המכירה

92סעיף -הפסד הוני  

לפקודה

א  "ע)גולדשטיין)ניתן לקיזוז 

מ  "ע)לינק ספידי;(615/85

46960-07-13)

28סעיף -הפסד עסקי  

לפקודה

קיזוז הפסדים

לא רלוונטיים- (490/13א "ע)חל - חל- סעיף  )שינוי ייעוד 

לפקודה  100-ו85

(לחוק( ב)5וסעיף 



שיעור מס הכנסה על יחיד–לפקודה 121סעיף 

:כלהלןיהיההמסבשנתיחידשלהחייבתהכנסתועלהמס(א)121
;31%–הראשוניםהחדשיםהשקלים247,440-מחדששקלכלעל(1)

;35%–חדשיםשקלים514,90עדחדשיםשקלים247,441-מחדששקלכלעל(2)

.47%–נוסףחדששקלכלעל(3)

מיגיעההמסבשנתחייבתהכנסהלגבי,(2)בפסקהלאמורובכפוף(1()א)קטןבסעיףהאמוראףעל(1()ב)
:אלהשיעוריםיחולו,שנים60לושמלאויחידשלהמסבשנתחייבתהכנסהולגביאישית

;10%–הראשוניםהחדשיםהשקלים77,400-מחדששקלכלעל(א)

;14%–חדשיםשקלים110,880עדחדשיםשקלים77,401-מחדששקלכלעל(ב)

;20%–חדשיםשקלים178,080עדחדשיםשקלים110,881-מחדששקלכלעל(ג)

."...;31%–חדשיםשקלים247,440עדחדשיםשקלים178,081-מחדששקלכלעל(ד)

על חלק  חייב במס נוסף יהיה , שקלים חדשים663,240יחיד אשר הכנסתו החייבת בשנת המס עלתה על ( א)–ב 121
.                                               3%בשיעור של , (הכנסה החייבת במס נוסף-בסעיף זה )שקלים חדשים 663,240הכנסתו החייבת העולה על 

.                                           לעניין מקדמות( ד)91על הכנסה החייבת במס נוסף לא יחולו הוראות סעיף (ב)
.הוראות סעיף זה יחולו על אף האמור בכל חיקוק(ג)

(.4,911,175₪)לרבות שבח לא כולל הסכום הפטור בגין מכירת דירת מגורים –הכנסה חייבת 



א לחוק 48סעיף 

.לפקודה(א)126בסעיףהקבועבשיעור,ריאלישבחעלבמסחייביהיהאדם-בני-חבר(א).א48"
בשיעור,לפקודה121בסעיףכאמורבשיעורריאלישבחעלבמסחייביהיהיחיד(1)(ב)

.25%עדשל

בסעיףכאמורריאלישבחעלבמסחייביהיהיחיד,(1)בפסקההאמוראףעל(א1)
מניותבעלהואאם,מקרקעיןבאיגודבפעולה,30%עדשלבשיעורלפקודה121

עשרבשניםכלשהובמועדאו,איגודבאותוהפעולהבמועדהמקרקעיןבאיגודמהותי
בסעיףכהגדרתו-"מהותימניותבעל",זהלעניין;כאמורלפעולהשקדמוהחודשים

.לפקודה88

עלבמסחיוב,בכתבלהתירהמנהלרשאי(א1)-ו(1)פסקאותהוראותאףעל(2)
אם,הענייןלפי,(א1)בפסקהאו(1)בפסקהמהקבועהנמוךבשיעור,הריאליהשבח

".האמורלשיעוריגיעלאלגביושיחולהמסכיסבורהוא



א לחוק 48סעיף 

במכירת זכות במקרקעין למעט במכירת דירת מגורים מזכה או  , (1()ב)על אף האמור בסעיף קטן ( 1ב" )
לפי  , כשיום הרכישה של הזכות במקרקעין או באיגוד המקרקעין, בפעולה באיגוד מקרקעין שעשה יחיד

:יחולו הוראות אלה, היה לפני מועד השינוי, הענין

:יחויב השבח הריאלי במס בשיעורים כמפורט להלן, נרכש הנכס לפני יום התחילה(1)

;  לפקודה121בשיעור המס הגבוה ביותר הקבוע בסעיף -על השבח הריאלי עד יום התחילה (א)

לפקודה      121בשיעור כאמור בסעיף -על השבח הריאלי לאחר יום התחילה ועד למועד השינוי (ב)

;20%עד 

לפי , (א1)או ( 1()ב)בשיעור הקבוע בסעיף קטן -על יתרת השבח הריאלי לאחר מועד השינוי (ג)

;העניין

נרכש הנכס לאחר יום התחילה יחויבו השבח הריאלי לאחר יום התחילה ועד למועד השינוי ויתרת השבח הריאלי לאחר (2)
(.ג)-ו( ב()1)בהתאם להוראות פסקה , במס, מועד השינוי

";(2)-ו( 1)על חיוב במס של יחיד לפי פסקאות , בשינויים המחויבים, יחולו( 2()ב)הוראות סעיף קטן (3)



השבח כמקדמה לצרכי מס הכנסה

כחלק,זהחוקפיעלשנקבעכפי,השבחאתיראו,ממנווהזיכוייםהמסשיעורילענין(א).ב48
(ה),(א3()ד),(ג)91סעיףוהוראות,המכירהנעשתהשבההמסבשנתהכנסהבמסהחייבתמההכנסה

האמורהשיעורעליעלהלאהריאליהשבחעלהמסששיעורובלבד,ועלייחולוהכנסהמסלפקודת(ז)-ו
(1()ב)א48בסעיףהאמורהשיעורעליעלהולא,אדם-בני-חברלעניןהכנסהמסלפקודת(א)126בסעיף

על;החייבתההכנסהבסולםביותרהגבוהכשלבהשבחאתויראו,יחידלענין–הענייןלפי,(א1)או
,העניןלפי,בערעוראובערר,בהשגה,בשומהשנקבעכפיהשבחאתלכלולזהחוקפיעלבמסהחייב

–ואולם,הכנסהמסלפקודת131סעיףפיעלמגיששהואח"בדו

המציאאםזולת,הכנסהמסחשבוןעלכמקדמהיראוהו,זהחוקפיעלבושחייביםהמס(1)
,הפסדיםקיזוזבשלכלשהוסכוםהשבחמסכוםלהפחיתיששלפיוהשומהמפקידאישורהמוכר

יתאםזהובמקרה,הכנסהמספקודתפיעלזיכוייםבשלכלשהוסכוםמהמסלזכותשישאו
;המקדמהגבייתעליחולוזהחוקוהוראותזהלפיהמסאתהמנהל

,52או51סעיפיםלפינקבעעליהןהמסתשלוםשמועדמקרקעיןבאיגודפעולהאובמכירה(2)
.הכנסהמספקודתלעניןגםהתשלוםכמועדזהמועדייחשב



(שיקול דעת פקיד שומה)עניין חזן 

(2005)נתניהשומהפקיד'נ'ואחחזןעמי9412/03א"ע

המקרהעובדות

.נורדיהמושבלידמחצבההפעילהאשרחזןחברתבמניותהחזיקו,"(המערערים":להלן)ובנואב•
מרץבחודש.למחצבהבסמוךדונם66בשטחחקלאיתקרקעהחברהרכשה1989מרץבחודש
דונמים85מכרו1999אוקטוברובחודשבסמוךדונם94שלנוספתקרקעהמערעריםרכשו1991
.נוסףולגורםנורדיהלמושבממנה

לאיחודתכניתדונם160-הכלשל(בבעלותםוהחברההמערערים)הבעליםהגישו1991בשנת•
270לבנייתמגרשים270-לפוצלהוהקרקעאושרההתכנית.הקרקעלגבייעודושינוייוחלוקה

.אחדלכלמגרשים8קיבלוהמערערים.ים'קוטג

שלישיובמגרשלחוק62סעיףלפיבפטורמגרשיםשני(עמי)לבן1993בשנתהעביר(אריה)האב•
.דולר430,000תמורתחזןלחברת1996בשנתומכרובנייןבנה



עניין חזן

(המשך()2005)נתניהשומהפקיד'נ'ואחחזןעמי9412/03א"ע

המקרהעובדות

עלעמיבנה,בנוסף,לחוק62סעיףמכוחבפטורבמתנהמגרש1994בשנתלגיסוהעבירעמיהבן•
שבחממסבפטורביתומכר1996בשנת.שבחממסבפטור1995בשנתומכרביתהשנימגרשו
.שעההוראתמכוח

.מקרקעיןבמיסויסופיותלשומותהפכווהבןהאבשלהפרטייםבמגרשיםהעסקאות•

אומעסקמהכנסהכחלקהפרטייםבמגרשיםהעסקאותאתהכנסהבמסהיתרביןחייבהשומהפקיד•
.מסחרישטיבהאקראימעסקת

מסמנהלידיעלשנקבעוהסופיותהשומותאתלשנותמוסמךאיננוהשומהפקידכינטעןבערעור•
כדילחוק50-וב48בסעיפיםאין,המערעריםלשיטתם.הפרטייםהמגרשיםעללעסקאותביחסשבח

-ו84סעיפיםפיעללפעולהיחידהמוסמךהואשבחמסומנהל,השומהלפקידכזוסמכותכללהעניק
.השומותלשינוילחוק85



עניין חזן

(המשך()2005)נתניהשומהפקיד'נ'ואחחזןעמי9412/03א"ע

בוואין,בלבדשבחמסבשיעורי,כאמור,דןהוא.בפנינוהניצבתלשאלהמענהב48בסעיףאין•
,במפורשרקלא.עסקינןשבההסמכויותהתנגשותלשאלתביחסעיקרוןאוכללכלמפורשות

בשאלהאחרתאוכזוהכרעהעל,ב48מסעיףללמודניתןכי,מוצאאינני,במשתמעגם,אלא
מגדרוויוצאתלפקודהכפופהמסויימתעסקהכילקבועהשומהפקידמוסמךאם,בפנינוהניצבת

חוקפיעללעסקהסופיתשומהקבעמקרקעיןשבחמסשמנהללאחר,מקרקעיןמיסויחוקשל
".מקרקעיןמיסוי

:המסבדינימרכזייםשיקוליםביןאיזוןהמשפטביתביצעזובשאלהפיתרוןלצורך,לפיכך•

אינטרסעללהגןוהצורך,המסבדינימרכזיעיקרוןשהואהשומהסופיותבדברהשיקול,מחד"
...ותכליתוהחוקנשמת"שהואאמתמסשומתבדברהשיקול,מאידך.הנישוםשלההסתמכות

בידיולאכללבדרךהשומהפקידבידילהכרעההרלבנטיותהעובדותכללהימצאותבדברהשיקול
".מקרקעיןשבחמסמנהל



עניין חזן

(המשך()2005)נתניהשומהפקיד'נ'ואחחזןעמי9412/03א"ע

במקרקעיןעסקהלסווגהשומהלפקידסמכותלהעניקהצדקהישנהכינקבעהאמורהאיזוןלאור•
ומומחיותידעבעלהינוהשומהשפקידכיווןשבחמסמנהלשלהקודמתמקביעתוסטייהתוךמחדש
קודמתקביעהובהינתן,השומהסופיותעיקרוןלאור,זאתעם.פירותיתאוכהוניתהעסקהסיווגלעניין

:השומהפקידשלהזוההתערבותסמכותאתלהגביליש,הסיווגבשאלתמקרקעיןשבחמסמנהלשל

חשיבותבהינתן,לפקודהכפיפותהבחינתלצורךעסקהסיווגלקבועמוסמךהשומהפקיד,כןאם"
ביןהסמכויותלתיאוםאחרתחקיקתיתהסדרהכלובהעדרלכךמתאיםובהיותולפעילותוזוהכרעה

שומהוישזובשאלההכריעכברשבחמסומנהלמאחר,אך.שבחמסמנהלוביןהשומהפקיד
השומהפקידסמכותאתלהגביליש,הפרטשלוהאינטרסהשומהסופיותעקרוןולאור,סופית
החלטהלשינויהמנהליהמשפטבכלליהעומדותלנסיבותשבחמסמנהלהחלטתאתלשנות

".מנהלית

38937-01-10למשלגםראו



לחוק( ב)5סעיף 

כמלאילעסקו,מקרקעיןבאיגודזכותאו,במקרקעיןזכותהעבירשאדםהשומהפקידשוכנע(ב)•
עסקילמלאי,בעסקוקבוענכסשהןמקרקעיןבאיגודזכותאו,במקרקעיןזכותשהפךאו,עסקי

:אלההוראותיחולו,(העברה–זהבסעיף)שבעסקו
לאהנישוםאולם,כמכירהההעברהאתיראו,ההעברהיוםעדהזכותשלהרכישהמיוםשניםארבעחלפו(1)

חייביהאלא,מקצתומכרשאםובלבד;מקצתואוכולו,העסקיהמלאימכירתבעתאלאעליההמסבתשלוםיחוייב
;מכירהבאותהשקיבלהתמורהעלהעולהמסבתשלום

בניןשלאישורהזכותלגבימכןלאחרונתקבל,ההעברהיוםעדהזכותשלהרכישהמיוםשניםארבעחלפו(א1)
האמוראףעל,יראו,הוןהשקעותלעידודלחוקא53בסעיףכהגדרתםמוסדיתלשכירותבנייןשלאולהשכרה
עלותאתיראו,חוקלאותוג53סעיףלפיהמסחישובולצורך,ממספטורהכמכירהההעברהאת,(1)בפסקה
;הזכותשלהרכישהשוויכיתרתהעסקיהמלאי

;(נמחקה)(ב1)

שוויכיתרתהעסקיהמלאיעלותאתויראוכמכירהההעברהאתיראולא,כאמורשניםארבעחלפולא(2)
;הזכותשלהרכישה

–זהקטןסעיףלענין(3)

;העניןלפיהשלישיבפרקכמשמעותם–"רכישהשווי","רכישהיום"

.47בסעיףכהגדרתה–"רכישהשווייתרת"



בין עסק לבין עסקת אקראי או 
עסק אקראי בעלי אופי מסחרי



לצרכי מס הכנסה" עסק"

:  כדלקמן" עסק"לפקודת מס הכנסה מגדיר את המונח 1סעיף •

;תעשיהאוחקלאות,מלאכה,מסחרלרבות-"עסק"

הרגילהלמשמעותומוסיפהההגדרהאלא,ממצההגדרהכוללתאינהבפקודה"עסק"הגדרת,משמע•

."עסק"המונחשל

אוקיומובדברהמשפטלבתילסייעשמטרתםמשנהמבחנישלשורהבפסיקההותווהשניםלאורך•

.עסקשלקיומוהעדר



"עסק"המאפיינים של 

:"עסק"שלהמאפייניםעלהעליוןהמשפטביתעמד(2015()3892/13)פישמןבראוןדיןבפסק•

שלהמימוןאופן;העסקאותשלהכספיההיקף;הפעולותאוהעסקאותתדירות;אופיואוהנכסטיב"

שלקיומו;הנישוםשלובקיאותוידענותו;התמורהייעוד;בנכסיםההחזקהתקופת;העסקאות

הרישום;לנכסיםביחסושיווקיזמות,השבחה,טיפוח,פיתוח;ונמשכתקבועהפעילותאומנגנון

"."על"ממבטהעסקהאתהבוחן,הענייןנסיבותשל"גג"המבחן-הכולומעל;החברהבמאזני

אשרכעסקהעסקהסיווגלצורךהספציפיהמקרהאתהמשפטביתבוחן,אלומאפייניםבמסגרת•
תגרורבמקרקעיןעסקהשלבמקרהאשרהוניתעסקהשמאאופירותי–שוליבמסחיובאחריויגרור

.שבחבמסחיוב



"עסק"המאפיינים של 

לתוצאהולהגיעהשוניםהמבחניםאתלשקולמאפשרתאשרמתמטיתנוסחהשאיןכמובן""•

התמונהאתלציירישהשוניםבקריטריוניםהעסקהבחינתלאחר.ומקרהמקרהכללגבימדויקת

בסופו.האמיתיתמהותהאתמתוכהולדלות,מצטברבאופןהמבחניםמירבאתלשקול,בכללותה

סממניםבהןשדבקו,עסקאותלסווגבבואו,להדריכוהמשפטןשלהמומחיותחושחייב,דברשל

בהתאם,שונהמשקלהשוניםלמבחניםיהיהומקרהמקרהבכל.יחדגםוהונייםמסחריים
"".לנסיבות

תקוהפתחשומהפקיד'נמגיד9187/06א"ע



בפקודה" לעומת עסק" "עסקת אקראי"

(:1992()17/92ה "עמ)הראלפסק דין •

אותם המבחנים המשמשים לצורך הקביעה האם ההכנסה היא מעסק משמשים גם בקביעה "
עיסקת אקראי יש לה בדרך כלל את כל : לשון אחרת. האם ההכנסה הינה מעיסקת אקראי

."אלא שמדובר בעיסקה בודדת ובעלת תדירות נמוכה, המאפיינים של עסק

(:2014()490/13א "ע)וזילברמןפלומיןפסק דין •

2סעיף)זהבסעיףבמפורשנזכרלאאף"מסחריאופיבעלתאקראיעסקת"המונח,למעשה
,"עסק"המקורותנבדליםבמההשאלהאתמעוררבסעיףעיון.(ע.מ–לפקודה(1)
המשפטיתבספרות.מזהזה"מסחריאופיבעלאקראיעסק"ו"מסחריאופיבעלתעסקה"

הסובריםאףיש.אלהמקורותביןמהותיתהבחנהכלאין,דברשללאמיתו,כיהדעהרווחת
."המנדטוריהמחוקקשלהיסטוריתבטעותהיאהמקורותביןההפרדהשלמקורהכי



בפקודה" לעומת עסק" "עסקת אקראי"

(:2021()58172-01-16מ "ע)בינזריפסק דין •

היא עסקה מסחרית בודדת שאינה  " עסקת אקראי בעלת אופי מסחרי", בהתאם לפסיקה"
כאשר בדרך כלל מעורבותו של הנישום בה חד , בתחום עיסוקו הקבוע והסדיר של הנישום

32פסקה ( 2012)636( 3)סה, חיים קרן נ׳ פקיד שומה גוש דן1834/07ע״א )פעמית
הוא  , בעסקת האקראי" העסקה"אופייה המסחרי של "((. קרן"עניין : להלן)והאסמכתאות שם 

, העסקה בעניין זה היא פעילות שמטרתה כלכלית. זה שמבחין בינה ובין עסקאות אחרות
לשם ...וכיוצא באלה, חברתית, תרבותית, פעילות פרטית, במובחן מפעילות אחרת כגון

נהוג  , שפקיד השומה מבקש למסות בתור עסקת אקראי, בחינת אופייה המסחרי של העסקה
"  הונית"להיעזר במבחנים שהותוו בפסיקה שמטרתם לבחון אם הכנסה מסוימת היא הכנסה 

"  פירותית"או 



בפקודה" לעומת עסק" "עסקת אקראי"

:(490/13א"ע)וזילברמןפלומיןדיןפסק

בפעולותנקטההנישומהכי,קבעהמשפטבית.לילדיהדירותבמתנההעבירה(זילברמן'גב)הנישומה
הגם,"מסחריאופיבעלתאקראיעסקת"מהווהלילדיהההעברהוכי,במקרקעין"עוסק"להאופייניות
(2()א)85סעיףמכוח,תמורהללאמהעסקמלאיהוצאתבגיןבמסלחייבהויש,תמורהללאשנעשתה

עסקת"ביצעהרקאלא"עסק"הפעילהשלאכיוון,עליהחללאל"הנשהסעיף,טענההנישומה.לפקודה
."מסחריאופיבעלתאקראי

"מסחריאופיבעלתעסקה","עסק"המקורותנבדליםבמההשאלהאתמעוררבסעיףעיון"
נפרדתוכןליצוקרבקושיקייםכילסבורמקובל...מזהזה"מסחריאופיבעלאקראיעסק"ו

"...מלאכותיתהיאביניהםההבחנהוכי,אלהמקורותמשלושהאחדלכלומובחן

לחוק(ב)5וסעיףהכנסהמסלפקודת100-ו85בסעיפיםהמופיע"עסק"במונחלראותישהאם
.שכןסבורהאני?מסחריאופיבעלתעסקהאואקראיעסקגםבתוכוהכוללככזהמקרקעיןמיסוי

סעיףבמסגרתרקשמופיעה)הכנסהמסלפקודת85בסעיף"עסקימלאי"המונחבהגדרתעיון
"...פעמיים-חדעסקאועסקהלביןמחזוריעסקביןמבחינהאינההיאכימעלה(זה



יישום מבחני העסק במקרקעין



טיב הנכס

במסגרת מבחן זה ייבדק טיבו ואופיו של הנכס כנכס השקעתי או כנכס מסחרי

.  רכישת מקרקעין ככלל יכולה להיות למטרת השקעה או למטרת מסחר•

((.9187/06א "ע)עניין מגיד )נכסי מקרקעין ככלל מוחזקים לצרכי השקעה •

בית המשפט יבחן אם הנכס הספציפי נרכש בשל פוטנציאל עסקי כדוגמת נכס עם זכויות  , כך לדוגמא•
:  בנייה נוספות

שכללו,נכסיםנרכשוכיהדעתאתלתתיש,לעמדתי"–(2020()30850-07-18מ"ע)בובלילעניין
והניבו,בנייניםשנישללבנייההובילון"נדלשלרכישהעסקאותששתיכך,נוספותבניהזכויות

,דירות5שלבנייןהמערערבנההרצלברחובהמקרקעיןעל.להלןכמפורטמכירהעסקאות17
בניצולדירות12שלבנייןהמערערבנההיסודקרןברחובהמקרקעיןעל.הזכויותמלואבניצול
זכויותעםבמקרקעיןמגוריםדירותשנרכשוהעובדהדווקאכיסבורני,לפיכך.הזכויותמלוא
עלבנייניםשלולהקמתםהנוספותהבניהזכויותמלואלניצולפעלוהמערערנוספותבניה

".עסקיפעילותכיווןעללהעידכדיבהיש-שרכשהמקרקעין



תקופת ההחזקה

של הנכס כנכס השקעתי או כנכס מסחרי  טיבו ואופיו במסגרת מבחן זה ייבדק 

לראותהנטייהגוברתכך,יותרקצרהמכירתולביןהנכסרכישתביןהחולפתשהתקופהככל
.מסחריתעסקהמכירתובעסקת

ואילו תקופת החזקה של ארבע או , תקופת החזקה של שנה ולפעמים אפילו יותר משנה נחשבת קצרה, במקרקעין
((.2001)214/99מוהנאפסק דין ; 17/92הראל פסק דין )חמש שנים נחשבת ארוכה 

שתקופת החזקה של ארבע שנים בנסיבות מסוימות אינה , נקבע–( 2015()20435-01-11מ "ע)אורןפסק דין 
:מספיקה

ולא רק שלכל הדעות זהו אינו  , לאחר סיום בנייתו של פרויקט הבניהשנים בלבד 4-הדירות הוחזקו כ"
משך ההחזקה נקבע בפועל על מנת לעמוד בתנאי הפטור  -ן "בעולם הנדלמשך החזקה ארוך כשלעצמו 

שאילו  , הדעת אף נותנת... משחלפה התקופה המינימלית לצורך קבלת הפטור נמכרו הדירות. ממס שבח
."היה המערער משכיר אותן, הייתה כוונה להחזיק בדירות למשך שנים ארוכות



תדירות העסקאות

מספר רב של פעולות דומות באותו סוג נכס עשוי להוכיח את טיבה המסחרי של הפעולה הנדונה  

. התדירות נבחנת בהקשר של טיב הנכסגם כאן 

תידרש תדירות נמוכה יותר של  , במקרקעיןכשעסקינן. מבחן התדירות נבחן בהקשרו של הנכס•
(מגידעניין )עסקאות מאשר פעולות של קניה ומכירה של נכסים סחירים יותר 

ארבע  -שלושתידרש תדירות גבוהה של , "עסקית"תיחשב פעילות ממכירת מקרקעין על מנת שהכנסה •
וגם עסקה בודדת יכולה להיחשב עסקת  , בעסקת אקראי לתדירות יש חשיבות פחותה. עסקאות בשנה

.אקראי



בקיאות

כך תגדל הנטייה לראות בפעילותו  , ככל שרבה יותר בקיאותו של הנישום בתחום שבו נעשית העסקה
".  עסקית"פעילות 

בית.מקרקעיןנכסיכמהומכררכשאשר,מתווךהיההנישום–(1986()248/84ה"עמ)וינבךעניין•
לאופיהקרובהעיסקההמבצענישוםוכי,ן"הנדלשוקאתהיטבהכירשהנישום,קבעהמשפט
.הוניתאופרטיתמטרתהזאתבכלכילהוכיחיותררבנטלעליומוטלשלוהעיסוק

ארבע.דירותששובומבנהרכשאשר,דיןעורךהיההנישום–(2000()319/99ה"עמ)הסעניין•
הסכםערךהנישום;לעצמורכשהנותרותהדירותשתיואת,כנאמןהנישוםרכשמהדירות

לערוךרשאייהיהאשר,לנישוםישויכובבנייןהבניהזכויותכיבהםוקבע,משותףביתותקנוןשיתוף
להגדלתפעלהנישום;הבעליםמיתרהסכמהבקבלתצורךללא,לושתיראהבנייהתוספתכל

.ניכרברווחזכויותיואתמכרהנישום,הבניהזכויותאישורלאחרקצרזמן.בנכסהבנייהזכויות
טענתאתקיבלהמשפטבית.מסחריאופיבעלתאקראיעסקתביצעהנישום,השומהפקידלטענת

:הבקיאותמבחןעלבעיקרוהסתמך,השומהפקיד



בקיאות

כך תגדל הנטייה לראות בפעילותו  , ככל שרבה יותר בקיאותו של הנישום בתחום שבו נעשית העסקה
"  עסקית"פעילות 

:המשך–(319/99ה"עמ)הסעניין

לא היה מעלה על דעתו לבצע את כל  -לא זו בלבד שאדם רגיל שאיננו מתמצא במקרקעין "
אלא  , ולא היה יודע לבצען בעצמו אילו העלה אותן על דעתו, הפעולות המורכבות שביצע המערער

אם השכלתו איננה בתחום העיסוק הספציפי  -גם אדם בעל אינטליגנציה גבוהה והשכלה גבוהה 
ולא היה יודע לבצען  , לא היה מעלה אפשרות זו כלל על דעתו-( חשבונאות, מסים, מקרקעין)

...בעצמו אילו העלה אותן על דעתו

עיסקותוהוא עשה מספר )שרק בקיאותו ומיומנותו של המערער בתחום המקרקעין אין לי כל ספק 
הביאו להגדלת  /( 21נ)כולל בענייני נאמנות , והידע המשפטי שלו, ((22/נ)ניכר בספרי המקרקעין 

"...שאת כולן שמר לעצמו בלבד-זכויות הבנייה בבניין 



ארגון ומנגנון

.ב"וכיוצשיווק , צוות, כגון משרד, קיומו של מנגנון המאפשר את הפעילות

בנתה עליו בניין , אשר רכשה מגרש, הנישומה הייתה חברה–( 1987()344/85א "ע)נוה אריאלעניין•
הפעילה  הנישומהכי , בית המשפט קבע. דירות והשכירה את היתר9מכרה , דירות מגורים26בן 

.מ"חשיבות רבה לכך שהייתה מאורגנת כחברה בעוייחסה , "עסק"

רכישת  . הנישומים היו בני משפחה שמכרו חלקות קרקע–( 1985()111/83א "ע)אלמורעניין•
אשר דאגה למשא ומתן עם  , ובנוסף נעזרו בחברת ניהול, הקרקעות נעשתה בדרך של הקמת חברות

בית המשפט קבע שפעילות כזו מקיימת מערך . ובמידת הצורך העסיקה בעלי מקצוע, קונים ומוכרים
.ארגוני המאפיין עסק

,  נקבע. ביצע כמה עסקאות מקרקעין, טוען רבני, הנישום–( 2013()8025/04ה "עמ)עניין גולובנציץ•
השימוש במנגנונים של חברות בבעלותושל פעילות הנישום הייתה " עסקיות"שאחד הסממנים ל

(.נותני שירותים, משרד)



טיפוח והשבחה

הנישום עוסק בצורה אקטיבית בהשבחת הנכס במטרה להפוך אותו לסחיר יותר  
,  כאשר פעולות השבחה אופייניות הן הפשרה של המקרקעין לבניה, ולהעלות את ערכו

.הגדלת אחוזי בניה והשגת היתרים

הנישום ביצע פעולות השבחה משמעותיות בקרקעות שהוחזקו על –( 8025/04ה"עמ)גולובנציץעניין
:ידו

שינוי ייעוד של  יזם , בהמשך. בני עישדונם באזור200-של כשטח חקלאי הנישום רכש אופציה לרכישת •
מכר הנישום את  1995בשנת . דיוריחידותבהיקף כולל של מעל אלףמסחר ותעשייה , השטח למגורים

.האופציה

.  פרויקט בניה למגוריםויחד עם הבעלים האחרים ביצע בה , הנישום רכש חלק מחלקה בירושלים•
.1996הנישום מכר את חלקו בבניין בשנת 

לאחר שינויי הייעוד מכר הנישום  . לשינוי ייעוד של השטח למגוריםופעל , שטח בירושליםהנישום רכש •
.את השטח



טיפוח והשבחה

:המשך–( 8025/04ה"עמ)גולובנציץעניין

בעסקאותרקולא)השניםבמהלךהמקרקעיןבתחוםהמערערשלאינטנסיביותפעולותשורת"•
לאשמלכתחילהקרקעותהשבחתדרךהמוביל,מסחריפעולהדפוסעלמלמדת,(השומותנשוא

השאתתוךהקרקעותמכירת,היאהסופיתהמטרה.המתאיםבמועדלמכירתן,לבנייהמיועדותהיו
המודללגדרנכנסתשהיאמאחר,המסקנהעלמכבידהאינההממושכתההחזקהתקופת...הרווח

שלהבשלהלאחרלעיתיםבאיםלמכירההאופטימאלייםהמועדים.המערערי"עשאומץהעסקי
אין.למכירההמתאימיםהתנאיםבהשגתשטרחהואשהמערערלהדגישחשוב,ואולם.תנאים

במימדובראין.הקרקעותלענייניועקבימתמשךובאופןרביםמאמציםהשקיעהמערערכי,ספק
,שבבעלותוהנכסיםלהשבחתשונותבדרכיםשפעלבמיאלא,המתאיםלזמןבלבדשהמתין

בחברותהסתייעותתוךולעיתים)שוניםשירותיםנותניהעסקתי"עהמיטביתלמכירהולהבשילם
".המקרקעיןתחוםהכרתומתוךרבהבמומחיותזאתועשה,(שבבעלותו



מימון, היקף כספי, ייעוד התמורה

שכן יכולים להצביע הן על פעילות מסחרית והן על פעילות  , מבחנים אלו אינם נחשבים מרכזיים
.ניתן להיעזר בהם במקרה של ספק. השקעתית

.  האם לעסקאות מסחריות נוספות או להשקעה הונית–למה שימשה התמורה בעסקה •

ובייחוד ביחס להיקף המקורות האחרים של הכנסת  , ככל שההיקף הכספי של העסקאות רב יותר•
פעמית בעלת  -דווקא עסקה חד, מצד שני. עשוי הדבר ללמד על אופי עסקי של הפעילות, הנישום

.  היקף גדול מבחינת סכום ההשקעה יכולה להצביע על השקעה הונית

בעוד מימון  , לשם קניית נכס ומכירתו מהווה אינדיקציה לפעילות מסחריתנטילת מימון לטווח קצר•
.רכישה מתוך הון עצמי או באמצעות אשראי לטווח ארוך מהווה אינדיקציה להשקעה הונית

.  מצביעה על אופי מסחרי( הלוואת בלון)העובדה שהדירות נרכשו באמצעות הון זר -אורןפסק דין 
ותוך פרק זמן  , שהלוואות בלון מאופיינות בכך שהן נלקחות למימון נכס שייעודו הוא להימכר, נקבע

.קצר יחסית



מבחן הנסיבות האופפות את העסקה–מבחן העל 

במסגרת מבחן זה נבחנת כל נסיבה רלוונטית שיש בה כדי לסייע בגיבוש ההבחנה בין  
.  ב"נסיבות המכירה וכיו, נסיבות הרכישה, לרבות כוונת הצדדים, הון לפירות

וחלק  " עסק"ראיית התמונה הכוללת חשובה במיוחד במצב בו חלק מהמבחנים מכוונים לקיומו של 
.או במקרה בהם המבחנים אינם רלוונטיים, מעידים ההפך

אשר יחד עם  , זוגתו של מר יצחק זילברמן( חנה זילברמן' גב)הנישומה -(490/13)זילברמן-פלומיןעניין 
חברה  . שעסקה בבניה ומכירה של דירות מגורים, "זילברמן פלומין"החזיק בחברת , מר יצחק פלומין

מכרה את המגרש לבנות הזוג 1982ובשנת , החזיקה במגרש בחיפה"( מ"בעפלומין)"אחרת בבעלותם 
פלומין' זילברמן וגב' החלו גב2001בשנת . פלומיןיהודית ' חנה זילברמן וגב' גב-של בעלי המניות 

,  העניקה להן שירותי ניהול ופיקוח בקשר לפרויקט" פלומיןזילברמן "וחברת , למגורים על המגרשפרוייקט
ל ללא  "זילברמן שתיים מהדירות הנ' העבירה גב2005בשנת . זילברמן שש דירות' שבסופו קיבלה גב

העברת , לשיטת פקיד השומה(. מתנה לקרוב)וטענה כי ההעברה פטורה ממס שבח , תמורה לילדיה
המחלוקת הגיעה לפתחו של בית המשפט . החייבת בתשלום מס הכנסה" עסקת אקראי"הדירות הייתה 

:אשר קיבל את עמדת פקיד השומה, העליון



מבחן הנסיבות האופפות את העסקה–מבחן העל 

:המשך–זילברמן-פלומיןפסק דין 
מגרש  -חלק ממאפייני הפעילות אינם מובילים בהכרח למסקנה שמדובר בפעילות עסקית"

ידי חנה  -והמקרקעין הוחזקו עלמקרקעין הוא נכס המשמש במקרים רבים גם להשקעה פרטית 
המימון  : ובהן, אינדיקציות הפוכותקיימות גם מנגד, אולם. זילברמן במשך תקופה ארוכה יחסית

עומדת קביעתו  , בנוסף... ן"הבקיאות והידע של חנה זילברמן בשוק הנדל, החיצוני של העסקה
,  חנה זילברמן ושאר בעלי המקרקעין פעלו להשבחת המקרקעיןשל בית המשפט המחוזי לפיה 

דירות נוספות  4באופן שהצליחו להגדיל את אחוזי הבנייה על המקרקעין ולהוביל לבניית 
זמן קצר לאחר  לכך יש להוסיף כי . הדירות שהותרו לבנייה קודם לכן12-בפרויקט מעבר ל

כך  , (כמפורט לעיל)מכרה חנה זילברמן שתי דירות נוספות בפרויקט, העברת הדירות לילדיה
נתון המעיד  -בזו אחר זו , חלקן ללא תמורה וחלקן בתשלום, שעסקינן בהעברה של מספר דירות

דומה שמכריעה את הכף  , בסופו של דבר, מכל מקום... על אופיו המסחרי של הפרויקט
המקרקעין היו תחילה בבעלותה של חברה מסחרית  -"מבט על"ההתבוננות על המקרה באותו 

וזאת  , ובסופו של דבר נבנה עליהם פרויקט בניהולה של חברה מסחרית אחרת באותה בעלות
."תוך שימוש במימון חיצוני ובאמצעות נישומים שלהם מיומנות ובקיאות בתחום המקרקעין



מבחן הנסיבות האופפות את העסקה–מבחן העל 

,  פלומיןיהודית . נסיבות כמעט זהות לאלו של זילברמן–( 2012()38937-01-10מ "ע)פלומיןפסק דין •
לאחר  . הלכה לעולמה וזכויותיה במגרש עברו לילדיה, זילברמן במגרש' אשר הייתה שותפתה של גב

פקיד השומה טען כי המכירה הייתה . ומכר אחת מהן, קיבל כל אחד מהילדים שלוש דירות, הבניה
כי  , גם כאן קבע בית המשפט. ובית המשפט דחה את טענתו, החייבת במס הכנסה, עסקה מסחרית

.הפעם לטובת העסקה ההונית–הוא זה שהכריע " על"ומבחן ה, סממני העסקאות לא היו חד משמעיים

בנתה  , אשר רכשה מגרש, ן"בתו של יזם נדלהנישומה הייתה -( 2011()26/09ה "עמ)מזרחיפסק דין •
אשר  , הנישומהאת התהליך ביצע למעשה אביה של . עליו בית מגורים ומכרה את הבית ברווח גדול

כי , פקיד השומה טען. והוא גם העניק את מרבית המימון לעסקה, חברה בבעלותו בנתה את הבית
,  כי הבית נבנה לצורך מגוריה, טענההנישומה. המכירה הייתה עסקה מסחרית החייבת במס הכנסה

אמנם  כי , בית המשפט קבע. ושבהם הם מתגוררים, והוא ממוקם בסמוך לבתים שבנו הוריה ואחותה
אינם  " עסק"אך יתר מבחני ה, ן"את המומחיות והבקיאות של אביה בתחום הנדללנישומהניתן לייחס 

על בסיס בחינת  הנישומהבית המשפט קיבל את טענת , בסופו של דבר. מביאים להכרעה ברורה
:וקבע, כוונותיה



מבחן הנסיבות האופפות את העסקה–מבחן העל 

:המשך–( 26/09ה"עמ)מזרחיפסק דין 

ובשים לב לנסיבות המיוחדות  , אחר שבחנתי את המבחנים השונים שהותוו בפסיקה"
דעתי כי אין לראות בפעולות שביצעה המערערת משום עסקת אקראי  , המתעוררות בעניין זה

.בעלת אופי מסחרי

,  מטרותיה של המערערתהסיבה העיקרית למסקנתי זו טמונה בתמונה שהצטיירה לפני בדבר 
מבחן הגג של הנסיבות הכלליות של  אותן בחנתי במסגרת , אשר עמדו בבסיס הפעולות שביצעה

לפחות בעת קניית  , השתכנעתי כי המערערת אכן התכוונה, לאור הראיות שהובאו בפני. העסקה
לבנות בית אשר ישמש אותה בבוא היום למגורים בסמיכות למשפחתה  , המגרש ותחילת הבנייה

הגיאוגרפית של המגרש לבתים בהם מתגוררים עד היום הורי המערערת  הקרבה.המורחבת
מעידים על כנות  , והעובדה שהמערערת מתגוררת עד היום ביחידת דיור בבית הוריה, ואחותה

."בקניית המגרש לצורך הקמת בית מגוריה במקוםכוונותיה של המערערת 

שהמבחן  , אנו מטעימים כי עמדת המדינה"-נמחק בהסכמה ( 836/12א "ע)ערעור שהגישה המדינה •
מקובלת עלינו  , סובייקטיביולאלעניין עסקת אקראי בעלת אופי מסחרי הוא ככלל מבחן אובייקטיבי 

."כשלעצמה



יישום מבחני העסק 
בפסיקה חדשה בתחום  

המקרקעין



עניין אמסיס

(2020)רמלהשומהפקיד'נאמסיססיימון58535-03-18מ"ע

המקרהעובדות

עםיחדביצעואשר,הבנייהבתחוםחברותשתישלובעליםאחיםהינם,(וסאמרסיימון)המערערים•

בשנות.רמלהבעירמגוריםדירותשלומכירהבנייה,מקרקעיןשלרכישותמספר,נוסףואחאביהם

במסגרתדירותשתימכרסאמרואילודירותשלושסיימוןמכר(2015-2011)שבמחלוקתהמס

."(הדירות":להלן)רמלהבעירפרויקטיםשלושה

ממכירתהמערעריםשלהכנסותיהםסיווגעלבעיקרהנסובההשומהלפקידהמערעריםביןהמחלוקת•

שלשיטתםהיות,הוניותכהכנסותהדירותממכירתהכנסותיהםאתסיווגוהמערערים.הדירות

הייתההרכישותשלהמקוריתהמטרהבבסיסכאשרפרטי-המשפחתיבמישורנעשוהמכירות

.והאחיםההוריםיגורובו"אמסיסבית"להקיםהאבשלחלומואתלהגשים

אומעסקהאומעסקפירותיתכהכנסההדירותממכירתההכנסותאתסיווגהשומהפקיד,זאתלעומת•

.לפקודה(1)2לסעיףבהתאםמסחריאופיבעליאקראיעסק



עניין אמסיס

(המשך)(2020)רמלהשומהפקיד'נאמסיססיימון58535-03-18מ"ע

המקרהעובדות

חמשמכרו,בנייניםשלושההמערעריםבנושניםחמששלזמןפרקשתוךכךעלעמדהשומהפקיד•

באותוהאברוכשנוספתודירה)דירותשתיאביהםבידי,דירותשתימהםאחדכלבידיהותירו,דירות

מבקיאותםכתוצאהרקלהתבצעהיהיכולזהמהלך,לשיטתו.דירותשתיהנוסףאחיהםובידי(הזמן

ומנוסהמומחה-וקבלןמתווך,אדריכלהואסיימון.ן"הנדלבתחוםהעסקיתומפעילותםהמערעריםשל

עצמוהואואף,ן"הנדלבתחוםהעסקיתלפעילותומלאכשותףסיימוןעםעובדסאמר.ן"הנדלבתחום

סיימוןשלהיזמותויכולות,הבנייניםשלושתאתבפועלשבנתהזוהיאאמסיסחברת.בתחוםמנוסה

.הפועלאללצאתלעסקאותשאפשרואלההם



עניין אמסיס

(המשך)(2020)רמלהשומהפקיד'נאמסיססיימון58535-03-18מ"ע

גורמןהשופט'כבתחילהמציין,המערעריםשביצעוהמכירותשלהמיסוילסיווגןבאשרלהכריעבבואו•

:ובלשונו.בינאריבאופןהמכירותתמונתאתרואהאינהאשרהכרעהעדיפהדנןהנסיבותבמסגרתכי

שביצעובעסקאותיש.מזהוגםמזהגם,המיוחדותנסיבותיועל,שלפנייבמקרהישכיסבוראני"

בהאך,הפרטילמישורהםשייכיםולכן-משפחתםבחייונטועיםכרוכיםשאכןיסודותהמערערים

באתי...,זאתלאור.ועסקיתמקצועיתפעילותברורבאופןהמשקפיםיסודותגםבהםיש,בעת

בכזואלא,אחידיםבצבעיםהמכירותתמונתאתרואהאינהאשרהכרעהעדיפהכילמסקנה

."השונותהמכירותביןלמצואשניתןבהבדליםהמכירה



עניין אמסיס

(המשך)(2020)רמלהשומהפקיד'נאמסיססיימון58535-03-18מ"ע

נעשהאכןאחדפרויקטכיוקבעאופייםלאורהשוניםהפרוקטיםביןהבדילהמשפטבית,בהתאמה•

:המשפטביתובלשון,דירותתשעעםקומותבנייןלבנותיכולן"נדלמומחהרקבאשרהעסקיבמישור

ובוקומותעלבנייןבונהקבלןכאשר:ברורבאופןהדבריםאתלומרצריךבהםמקריםישכידומני"

ובקימומחהשאינומי.עסקיתבפעילותמדוברכיאמתיספקלהיותיכוללאכיסבוראני,דירות9

"זהמסוגפעילותלבצעיכולאינו,והבנייהן"הנדלעסקיבתחום

"(אמסיסבית"אתלהקיםרצובוהבנייןאתהיווהאשר)הדירותארבעבןלבנייןביחס,זאתלעומת•

אתלשמשמלכתחילהנועדשהבנייןמאחרזאתהוניתכהכנסההדירותמכירתאתלסווגישכינקבע

.האבשלרצונוהתגשמותאתמנעלמשפחההאחיםביןסכסוךורקבלבדהמשפחהבני

,סמולנסקין'ברחהיחידהבדירתומהמערעריםאחדכלשביצעהמכירהאתלסווגיותרנכון"

".הוניתכמכירה



עניין בובליל

(2020)עכומ"מעמנהל'נבובליליצחק30850-07-18מ"ע

המקרהעובדות

12שלבסךבפרס1997בשנתבלוטוזכהאשר,ל"צהונכהילדיםלחמישהבאבדוברענייןבאותו•
רכש1999בשנת:להלןכמפורטבתיםמספרהמערעררכש,בלוטוזכייתובעקבות.₪מיליון

המערעררכש1998בשנת,בנוסף.בנהריהויצמןברחובמשפחתוועבורעבורומגוריםביתהמערער
בןמגוריםבניין2004–2001השניםבמהלךבנהשטחהשעלבנהריההרצלברחובמגוריםדירת

העביר,שניםאותןבמהלך.2008–2005השניםביןשלישייםלצדדיםהושכרואשר,דירותחמש

מכרהחמישיתהדירהואתבהרצלבבנייןדירותארבעשבחממספטורהבמתנהלילדיוהמערער

פטֹורקבלתתוך,הילדיםידי-עלהשניםבמהלךנמכרובמתנהלילדיםשהועברוהדירות.שלישילצד

.שבחממס



עניין בובליל

(המשך)(2020)עכומ"מעמנהל'נבובליליצחק30850-07-18מ"ע

המקרהעובדות

אזאו,2010שנתעדהושכרוזהבנהריההיסודקרןברחובמגוריםביתהמערעררכש2007בשנת•

,הבנייההשלמתלאחר.דירות12בןמגוריםבנייןהאמורהביתעלובנהבנייההיתרהמערערקיבל
מכר2013–2012השניםבין.דירותשלוששבחממספטורהבמתנהלילדיוהמערערהעביר

העביר2016ספטמברובחודש2015אוגוסטבחודש.שלישייםלצדדיםנוספותדירותשלושהמערער

שלושהמערערמכר2017בשנת.שבחממספטורהבמתנהלילדיונוספותדירותשתיהמערער

.וכלתולבנונוספתודירהשלישייםלצדדיםדירות

,כעוסקהמערערשללרישומובאשרמחלוקתהתגלעהמ"מעמנהללביןהמערערבין,האמוררקעעל•

.מ"במעהחייבתעסקיתפעילותמהווהן"הנדלבתחוםהמערערשלפעילותוכימצאשהמשיבלאחר

.בחיפההמחוזיהמשפטלביתערעורוהגישהמשיבקביעתעםהשליםלאהמערער



עניין בובליל

(המשך)(2020)עכומ"מעמנהל'נבובליליצחק30850-07-18מ"ע

מנהלהמערערכיוקבעההמערערטענותאתוינשטייןהשופטת'כבדחתההמשנהמבחניבסיסעל•

דירותשנרכשולעובדההדעתאתלתתישכיהשופטתקבעההנכסטיבלעניין.ן"נדליזמותשלעסק

הנוספותהבניהזכויותמלואלניצולפעלוהמערערנוספותבניהזכויותעםבמקרקעיןמגורים

.המקרקעיןעלבנייניםשלולהקמתם

בבנייןמכרעסקאות12מתוכן,דירותמכרעסקאות17ביצעהמערערהעסקאותתדירותבהיבט•
בבנייןדירותמכרעסקאות5-ו(בוטלה–לבנותמורהללאמכרעסקת-מהןאחת)היסודבקרן

עסקינןכילעובדהגםלבבשים,2017-2012השניםביןבוצעוהיסודבקרןבבנייןהעסקאות.בהרצל

בחודש4טופסוקיבלהיסודבקרןהבנייןבנייתאתסייםהמערערכילעובדהלבובשיםן"נדלבנכסי

,שניםכחמששלתקופהפניעלבוצעוהיסודבקרןבבנייןהעסקאות,מזאתיתרה.2012אוגוסט

אלא,הוניתהתנהלותמשקףשאיננוהיקף-בשנהמכרעסקאותשתישלממוצעעלאפואמדובר

.עסקיבמישורפעילותעלמעיד



עניין בובליל

(המשך)(2020)עכומ"מעמנהל'נבובליליצחק30850-07-18מ"ע

נעשהזהכיוסברה,לילדיםבמתנההדירותהעברתלענייןוינשטייןהשופטתכבודהתייחסה,כןכמו•

:שבחממסבפטורהדירותכלאתלמכורשיאפשרמסתכנוןמתוך

תמורהללאההעברותשלהברורההמטרהזו.ממסבפטורהדירותכלאתלמכוררצההמערער"

ענייניטעםהוכחלא.בפעולותיוהמערעראתשהנחוהםהמסשיקולי.המערערלילדיהדירותשל

בהרצלבבנייןאלוהן-לילדיםתמורהללאהדירותשלההעברות.דנןהענייןבנסיבות,אחרוסביר

שלהאמיתיהכלכליבעליהןונותרהיההמערערשכן,בלבדפיקציההן-היסודבקרןבבנייןאלווהן

".ילדיושםעלשרשםהדירות



עניין בובליל

(המשך)(2020)עכומ"מעמנהל'נבובליליצחק30850-07-18מ"ע

:לפיהםדבריואתהמשפטביתמסכם"העלמבחן"רקעעל•

,להשבחההניתניםנכסיםרכשהמערערכיעולה,בהרחבהלעילשפורטווהראיותהעדויותמכלל"

רווחיםוהפיקדירותמכר,בעצמושכרשהואעבודותקבלניבאמצעותבנייניםבנה,להשבחתםפעל

והקלהפטורכלמנצל,שלוהדיןועורךהמסמיועץמיסוייייעוץמקבלכשהואוהכל,משמעותיים

קבלתשלהיחידההמטרהלשם,לילדיופיקטיביות"מתנה"עסקאותשלבדרךלרבותאפשריים

שלפעילותומאחוריכימוכיחיםאלוכל.שלישייםלצדדיםהדירותבמכירתשבחממספטור

."...עסקיתחשיבהעומדתהמערער

משרד'נבובליליצחק4090/20א"עבמסגרתהנישוםהערעוראתדחההעליוןהמשפטבית•

(2022)עכומ"המע



עניין בניזרי

(2020)3ירושליםשומהפקיד'נבניזריטירן58172-01-16מ"ע

המקרהעובדות

:להלן)ח"ש3,789,430שלסכוםתמורת,בהרצליהפרטיביתהמערעררכש2007ינוארבחודש•

בעת.ח"ש900,00תמורתבירושליםמגוריודירתאתהמערערמכר2008מאיבחודש."(הנכס"

.הדירהמשווי10%שלבסךהמגוריםדירתבגיןבמשכנתאהמגובההלוואהעמדההמכירה

עד30.11.2007,10.2.2008עד1.6.2007:התקופותבמהלךהנכסאתהשכירהמערער•

.31.3.2012עד29.6.2010-ו,20.6.2008

שלבעלותבנכסוהשבחהשיפוץעבודותהמערערביצע2010ספטמברעד2008יולישביןבתקופה•

.גיסובבעלותשנמצאתחברהבאמצעותבוצעובנכסהבנייהעבודות.ח"ש2,204,300

11,500,000שלסךתמורתבנכסהזכויותלמכירתהסכםעלהמערערחתם11.10.2011ביום•

.ח"ש



עניין בניזרי

(המשך)3ירושליםשומהפקיד'נבניזריטירן58172-01-16מ"ע

המקרהעובדות

הכנסההואהנכסמכירתבגיןשנוצרשהרווחמצא,ומהותההעסקהאתשבחןלאחרכיקבעהמשיב•

סכום.מסחריאופיבעלתאקראימעסקתהכנסההיותהבשל,לפקודה(1)2סעיףלפיבמסחייבת

.2011המסבשנתהמערערשלהחייבתלהכנסההוסףהנכסממכירתהרווח



עניין בניזרי

(המשך)3ירושליםשומהפקיד'נבניזריטירן58172-01-16מ"ע

בשל,לפקודה(1)2סעיףלפיבמסחייבתהכנסההואהנכסממכירתשנוצרהרווחאםהקביעהלשם•

המבחניםלפיהעסקהאתדורותהשופט'כבבחןמסחריאופיבעלתאקראימעסקתהכנסההיותה

הטולאברובםהמבחנים.מסחריאופיבעלתאקראיעסקתבבחינתגםחליםאשרעסקשללקיומו

:הצדדיםמןלאחדברורבאופןהכףאת

בהכנסהלראותהנטייהגוברתכך,יותרקצרההנכסהחזקתשתקופתככל:ההחזקהתקופת"•

ביוםהנכסאתהמערעררכשבענייננו.((ו)20פיסקה,מגיד)פירותיתהכנסהממכירתוהנובעת

.שניםמחמשבמעטקצרהתקופהבנכסהחזיקהמערער.11.10.2011ביוםאותוומכר9.1.2007

אתלהטותיכולאינוזהמבחן.קצרהאינהגםאך,מקרקעיןנכסיבמונחיארוכהאינהזותקופה

"הצדדיםמעמדותאחתלעברהכף



עניין בניזרי

(המשך)3ירושליםשומהפקיד'נבניזריטירן58172-01-16מ"ע

:נקבעהנכסטיבמבחןלעניין•

.השקעהלצרכיארוךלטווחככללמוחזקהואאופיושלפימקרקעיןנכס,פרטיבביתמדוברבענייננו

".(82'עמ,רפאל)וקובעמכריעמבחןמלהיותרחוקזהמבחן,זאתעם

:הכספיההיקףמבחןלעניין

,ח"שמיליון3.7-להקרובבסכוםהנכסאתרכשהמערער-גבוההואהעסקהשלהכספיהיקפה"

גםמשמעותיההיקף.ח"שמיליון11.5תמורתאותוומכרח"שמיליון2.2תמורתאותוהשביח

אתלרכושהצליחהמערער.הנכסלרכישתשקדמובשניםואשתוהמערערשללהכנסותביחס

לעלויותביחסהנמוכההכנסתולמרות,ובהשבחתובשיפוצוהכרוכותהעלויותבכלולעמודהנכס

".אלה



עניין בניזרי

(המשך)3ירושליםשומהפקיד'נבניזריטירן58172-01-16מ"ע

,בנייהלהיתרבקשההגישהוא.משמעותיתבצורההנכסאתהשביחהמערער:ההשבחהמבחן•

לעברהכףאתמטהזהמבחן.ערכואתשהעלולנכסמשמעותיותתוספותוביצעהנכסאתשיפץ

.פירותיתעסקההעסקהשלהיותה

אתהאופפותהנסיבותאתהבוחןהעללמבחןביחסנקבעהעסקהשלסיווגהשאלת:העלמבחן•

אתלסווגמנתעלהנסיבותמכלולושקילתרלוונטיתנסיבהכלשלבחינהמחייבאשרהעסקה

:הנכונהבצורהההכנסה

פירותיתהעסקהשלהיותהלעברבבירורמצביעבענייננוהעלשמבחןמלמדבתיקהראיותחומר"

נכשלאך,מסחריתולאפרטיתעסקהשלבצבעיםהעסקהאתלצבועניסההמערער.הוניתולא

אינההמשפטביתובפניהמשיבבפניהמערערששטחהגרסהכילומרניתןכלליבאופן.בכך

.הישרהשכלעםמתיישבת



עניין בניזרי

(המשך)3ירושליםשומהפקיד'נבניזריטירן58172-01-16מ"ע

עסקההעסקהשלהיותהלעברהכףאתמטהואשתוהמערערשלהכלכליתהיכולתסוגייתגם"•

שגבוהיםסכומיםשניםבאותןהשתכרוואשתוהמערער,המספריםעללחזורמבלי.פירותית

נטלווהשבחתוהנכסרכישתאתלממןכדי.בהרבהלאאך,במשקהממוצעמהשכראמנם

עלהחודשיההחזר.ח"שמיליוןארבעהעלהעוליםבסכומיםמשכנתאותואשתוהמערער

בההקרןשפירעון"בלון"מסוגהלוואההייתהההלוואותאחתכאשרזאת,גבוההיהההלוואות

שהחזיקובזמןולאשתולמערערהייתהשלאעולהמהנתונים.ההלוואהתקופתבסוףבמלואוחל

לטעמישומטתזועובדה.עליושרבצוההלוואותאתזמנית-בוולפרועבולהתגורריכולתבנכס

ומשפחתוהמערערמגורילצורךהוניתעסקההיאעסקינןבהשהעסקהלטענהמתחתהשטיחאת

".ההשבחההוצאותכיסוילאחר,רווחיםהפקתשמטרתהפירותיתבעסקהמדובר.בנכס



עניין בניזרי

(המשך)3ירושליםשומהפקיד'נבניזריטירן58172-01-16מ"ע

התומכתסוגיה,בשוקמחיריםבעלייתמקורוהפיקשהואמהרווחנכבדשחלקהמערערטוען•

שהופקמהרווחשחלקהמערערצודקאכן.הוניתעסקההיאדיוננומושאהעסקהלפיהבעמדתו

עסקהעלמצביעההכלליתוהתמונהמאחר,בענייננואך-בשוקהמחיריםבעלייתמקורובעסקה

היאבענייננוההכנסהלפיהממסקנתילשנותכדיזובעובדהאין,מסחרי-עסקיאופיבעלת

כדין"הנדלמחיריעלייתאתניצלשניםכחמשולאחרנכסשרכשבנישוםמדובראין.פירותית

שיפוץובביצועבהרחבתורבממוןהנישוםידיעלהושקעשבובנכסמדובר.ממכירתורווחלהפיק

שליכולותיובניצולאפואמקורובעסקההרווח.משמעותיבאופןהנכסאתשידרגאשרהיקףרחב

כדיתוך,משמעותיבאופןהנכסהשבחתשתוצאתם,הרמתיושלשלוהמקצועיוהידע,המערער

".בשוקהנדל״ןמחיריעלייתשלבתקופההנכסמכירת



עניין עיון

(2021)3אביבתלשומהפקיד'נ'ואחעיוןירון46744-02-18מ"ע

המקרהעובדות

על."(המקרקעין":להלן)השרוןרמתבאיזורמקרקעין1933בשנתרכשההמערעריםשלסבתם•

בעקבותשבוצעוהעברותלאחר.רבותשניםהמשפחההתגוררהבומגוריםביתבנויהיההמקרקעין

המקרקעיןשלהחוקייםהבעליםהיווהוריהםהמערערים,המשפחהבניבקרבומתנותפטירות

.האלפייםשנותמתחילת

השפעההייתהשלמערעריםמבליהשרוןרמתעירייתידיעלקודמהאשר)ע"תבשלאישורהבעקבות•

סמוכהחלקהולבעלילמערעריםהוקצה,וחלוקהאיחודשלופעולות2004בשנת,(קידומהעלכלשהי

.מגוריםדירות29הכוללקומות12שלבנייןלבנותניתןבומגרש

שלמשותפתלבנייההסכםהמגרששלהנוספיםהבעליםלביןהמערעריםביןנחתם2005בשנת•

.שייבנהבבנייןדירות19יוקצו(והוריהםהמערערים)עיוןלמשפחתכינקבעבהסכם.בניין



עניין עיון

(המשך)(2021)3אביבתלשומהפקיד'נ'ואחעיוןירון46744-02-18מ"ע

עםהמערעריםהתקשרוהבנייהביצועולשםמהבנקהלוואההמערעריםלקחוהבנייהמימוןלצורך•

.(ייזוםעסקת)ופיקוחניהולחברתעםהתקשרווכןבנייהחברת

טרםהספיקהאב)והאבהאםנפטרוהבנייהשנותבמהלך.גמרתעודתלבנייןניתנה2011בשנת•

דירות7-בהחזיקמהמערעריםאחדכלדברשלובסופו,(זכאיהיהלהןמהדירות5למכורפטירתו

.אחריםמשפחהבניהחזיקוההוריםשהורישוהנותרותהדירות5-וב

בעברביצעולאהמערעריםשניכילצייןיש.דירות3מהמערעריםאחדכלמכר2016-2012בשנת•

כמכירותמקרקעיןמיסוילמנהלהדירותמכירתעלדיווחוהמערערים.ן"נדלעסקאותשלרבותפעולות

.המכירותביןהרווחאתמקרקעיןמיסוימנהלמיסהוכךההוניבמישור



עניין עיון

(המשך)(2021)3אביבתלשומהפקיד'נ'ואחעיוןירון46744-02-18מ"ע

הדירותממכירתהרווחיםדיןכי,וקבעלמערעריםשומותהשומהפקידהוציא2017-2016בשנים

בעלאקראימעסקהכנסה:חלופות3לפיזאת,לפקודה(1)2סעיףלפיפירותיתכהכנסהלהתמסות

.מעסקכהכנסהאומסחריאופיבעלתאקראימעסקתהכנסה,מסחריאופי

שלמעשהכךמקרקעיןמיסוילחוק(ב)5לסעיףבהתאםיעודשינוילמקרקעיןביצעלאהשומהפקיד•

.למכירתםהמקורייםהמקרקעיןרכישתביןהרווחכללאתהמשיבמיסה

:מרכזיותסוגיותבשתיאפואהתמקדהבערעורההכרעה•

?הוניתהכנסהבגדרהיאהדירותממכירתלמערעריםשנוצרהההכנסהכלהאם•

לכלכיבכךשהכירמבליפירותיתכהכנסההרווחכלאתסיווגכאשרהמשיבצדקהאם,לחילופין•

?ההוניבמישורלהתמסותהיהצריךממנוהאריחלקהפחות



עניין עיון

(המשך)(2021)3אביבתלשומהפקיד'נ'ואחעיוןירון46744-02-18מ"ע

:נפסק

הגבולעלהמשפטביתעמדההוניאוהעסקיבמישורהינההמערעריםבידיהדירותמכירתאםבבוחנו•

:ביניהןעובראשרהדק

המקרקעיןאתמוכריםהמערעריםהיואם-כגון)הוניתכמכירהמובהקבאופןשיסווגמקרהבין"

........עסקיתכהכנסהמובהקבאופןמסווגהיהאשרהמקרהלבין,(דירותבנייןעליהםלבנותמבלי

בנייתעצם,אכן.נוטהסיווגםלהיכןלקבועצורךוהיהיכוללגביהם,אפשרייםמקריםשלקשתיש

באנשילהיעזריש,והכרחיטבעיבאופן,בנייןלבנותכדי.ממששלהשבחהפעילותהיא,הבניין

במסגרתולו,ומכירהבנייןשלבנייהכלכילקבועהיהניתן,עקרוניתמבחינה.בכךהמיומניםמקצוע

זומעיןבגישהמסויםהיגיוןיש.פירותיתכהכנסהתסווג,בודדתדירהנמכרתבהאחתעסקה

המחוקקנקטבההעמדהאינהשזאתאלא,(בחוקלעגנההצדקהעללחשובאףהיהניתןאשר)

".המשיבידיעלבפועלהמיושמתהעמדהאינהוהיא



עניין עיון

(המשך()2021)3אביבתלשומהפקיד'נ'ואחעיוןירון46744-02-18מ"ע

:נפסק

:ובהמשך•

סממניםלאתריש,מסחריאופיבעלתפירותיתכפעילותמכירותלסיווגלהביאכדי,זאתלאור"

,כאןבמקרה,בהמשךשיפורטכפי.לההנלוויתהטבעיתוהפעילותהבנייהמעצםהחורגים,נוספים

,יותרמעטברורכאופןלטעמיניצביםמנגד.משמעייםחדואינםהםמצומצמיםשכאלהסממנים

לבטלמבקשהשומהפקידכאשר,חזןבענייןשנקבעכפי.ההוניהסיווגאתהמצדיקיםהסממנים

מדוברשיהיהבכךדיולאברורההצדקהלכךלהיותצריכה,מקרקעיןמיסוימנהלשקבעשומה

".גבוליבמקרה



עניין עיון

(המשך()2021)3אביבתלשומהפקיד'נ'ואחעיוןירון46744-02-18מ"ע

:נפסק

כיבכךשהכירמבליפירותיתכהכנסההרווחכלאתסיווגכאשרהמשיבצדקהאםלשאלהבהקשר•

:המשפטביתקבע,ההוניבמישורלהתמסותצריךמהרווחאריחלקהפחותלכל

לפרשנותבהתאם,מקרקעיןמיסוילחוק(ב)5בסעיףהמחוקקכי,האמורמכלאפואעולה"

כרכושההוניבמישורבמקרקעיןאדםהחזיקבובמקרהכיקבע,פלומיןבענייןשנקבעההמחייבת

-כמכירההמקרקעיןשלהייעודבשינוילראותיש,שנים4עלהעולה-משמעותיזמןפרק,קבוע

מיסוי:השוניםהמסחוקישלהחקיקהתכליתאתלהגשיםנועדהזוקביעה.שבחבמסהחייבת

במס-הפירותיהרווחומיסוי,שבחבמס-במקרקעיןההוניתההחזקהלמישורהשייךהרווח

,פלומיןבענייןשנקבעהההלכהלאור.המשיבשלזוטענהלקבלבידיאין,שכאמוראלא.....הכנסה

ליישםהמשיבעלהיהחובה,לפקודה(1)2בסעיףהכלולותההכנסותלכללביחס-כךוביןכךבין

".פירותיכרווחההכנסהכללאתלמסותולא,מקרקעיןמיסוילחוק(ב)5סעיףהוראותאת



סיכום

נוספיםודגשיםסיכום

;פרטניבאופןמקרהכלניתוח•

;הספציפיהמקרהבנסיבותויישומםאקראיעסקתשללקיומההמשנהמבחניהכרת•

;הצורךבמידתבאמצעותהופעילותחברההקמת•

;ק"למסמהדיווחאופן•

;מקרקעיןמיסוילחוק(ב)5סעיףמכוחייעודשינוי•

;מ"מעבחוק"אקראיעסקת"הגדרתלאורמ"במעהחבותשאלת•



:צוות המשרד עומד לשירותכם

0722-405100

054-2651516

office@ampeli-tax.co.il

meori@ampeli-tax.co.il

www.ampeli-tax.co.il

17קומה , מגדל ספיר

רמת גן, 40תובל ' רח

!תודה על ההקשבה

?שאלות

mailto:office@ampeli-tax.co.il
mailto:meori@ampeli-tax.co.il
http://www.ampeli-tax.co.il/

