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 פסק דין
 

 1 פתח דבר:

 2בפניי שלושה ערעורים אשר הדיון בהם אוחד, ואשר הוגשו על ידי המערער, מר ארז אריאל פנחס 

 3( פקיד השומה –, בשל שומות שהוצאו לו על ידי המשיבים, פקיד שומה עכו )להלן המערער( –)להלן 

 4 .2012-2018בגין עיסוקו במכירת דירות מגורים בשנות המס (, מנהל מע"מ –ומנהל מע"מ עכו )להלן 

 5בשומות מושא הערעורים נקבע כי פעילותו של המערער בתחום הנדל"ן היא פעילות העולה כדי עסק 

 6, ובהתאם לכך חויב 2008למכירת מקרקעין, וכי סיווג פעילות זה יחול על המערער החל משנת 

 7 המערער במס הכנסה ובמס עסקאות. 

 8ר טוען בערעורים דנן כי הוא עוסק בהשכרת מקרקעין להבדיל ממכירה, ולחלופין ככל המערע

 9שייקבע כי הוא עוסק במכירת מקרקעין אזי יש לראות בו כמי שעוסק בפעילות זו רק החל משנת 

2016 . 10 

 11בפתח הדברים אקדים ואציין, כי הערעורים דנן אינם ההליכים הראשונים שהוגשו לבית משפט זה 

 12אשר  14611-10-18במסגרת ע"מ  2018המערער. ערעור קודם הוגש על ידי המערער בשנת על ידי 

 13(, בגין החלטת מנהל מע"מ לפתוח למערער תיק עוסק במע"מ, הערעור הקודם –נדון בפניי )להלן 

 14לאחר שמצא כי פעילות המערער בתחום מכירת נדל"ן עולה כדי "עסק" החייב ברישום לפי חוק מס 

 15 (.  חוק מע"מ –)להלן  1975-"וערך מוסף, תשל
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 1במסגרתו נחקרו כל  27.5.2019התקיים דיון הוכחות ביום  -הערעור הקודם התנהל כמעט עד תומו 

 2העדים מטעמו של המערער, למעט המערער עצמו והעד מטעם המשיב. נקבע מועד נוסף לגמר 

 3, כי החליט לחזור 4.6.2019שמיעת הראיות, אך טרם מועד זה הודיע המערער לבית המשפט, ביום 

 4 פסק דין לפיו הערעור הקודם נדחה.  5.6.2019בו מהערעור, ובהתאם ועל פי המבוקש ניתן ביום 

 5פועל יוצא של אותו פסק דין הוא כי המערער אינו רשאי עוד לחלוק על קביעת מנהל מע"מ בדבר 

 6 היותו עוסק במכירת נדל"ן. 

 7 הרקע העובדתי הנדרש: 

 8בתחום  1995ילדים, אשר עוסק מאז שנת  4 -יר נהריה, נשוי ואב להמערער הוא תושב הע .1

 9חברת עדירן פיורה השקעות  –הבנייה והיזמות באמצעות שתי חברות שבבעלותו ובניהולו 

 10חברת  –( וחברת עדירן פיורה נדל"ן ובינוי בע"מ )להלן חברת עדירן השקעות –בע"מ )להלן 

 11 (.עדירן נדל"ן

 12חברת תנובה מרכז שיתופי לשיווק תוצרת חקלאית בישראל רכש המערער מ 2004בשנת  .2

 13, 18147בגוש  34-38 -ו 24-29(, קרקע הידועה כחלקות חברת תנובה –בע"מ )להלן 

 14מיליון דולר בתוספת מע"מ  1.7(, בתמורה לסך של הקרקע –הממוקמת בעיר נהריה )להלן 

 15מערער טען כי הקרקע לתצהיר המערער(. ה 1כנספח כדין )הסכם הרכישה של הקרקע צורף 

 16נרכשה בכדי להקים יחידות דיור עבורו ועבור משפחתו כך שיוכלו לגור בסמיכות וכן על 

 17 מנת לבנות יחידות דיור שישמשו להשכרה לטווח ארוך כהשקעה ומקור פרנסה עתידי. 

 18מהם בבעלותו  16מגרשים, כאשר  28 -בהתאם לתב"ע החלה על הקרקע, חולקה הקרקע ל .3

 19יחידות דיור צמודות קרקע  32(. התכנית אפשרה הקמת 25-10)מגרשים מס'  של המערער

 20 לתצהיר המערער(.  3נספח )

 21בעקבות ההסכם עם חברת תנובה, בו נקבע כי המערער יישא בחבות המע"מ בגין העסקה,  .4

 22לרשות המיסים בשמו ובשם חברת תנובה, באמצעות מייצגו דאז,  2005פנה המערער במרץ 

 23 לתצהיר המערער(.  4נספח החלטת מיסוי מקדמית ) בבקשה לקבלת

 24ניתנה החלטת המיסוי המקדמית בה נקבע כי תקום חבות מס לחברת  13.4.2005ביום 

 25 15.4%תנובה רק בגין חלק הקרקע ששימש אותה במהלך עסקיה, דהיינו החלק המהווה 

 26 מסך התמורה בגין מכירת הקרקע. 
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 1ולאור המצגים שהוצגו טרם מתן החלטת  בגין יתרת הקרקע, נקבע בהחלטת המיסוי,

 2כי לא תקום חבות במע"מ מאחר והקרקע נמכרה למערער, כאדם פרטי שאינו  -המיסוי 

 3 לתצהיר המערער(. 7נספח ( )החלטת המיסוי המקדמית –עוסק מורשה )להלן 

 4בעקבות החלטת המיסוי המקדמית ועל פיה, שילם המערער את המע"מ בהתאם לחשבונית 

 5 לתצהיר המערער(.  8נספח ע"י חברת תנובה ) שהונפקה לו

 6החל המערער בבניית חלק מיחידות הדיור, כאשר עבודות הבנייה בוצעו  2009בתחילת שנת  .5

 7 13נספח על ידי חברת עדירן נדל"ן, בהתאם להסכם שנחתם בין המערער לחברה זו )

 8מהן נבנו כבר  8 יחידות דיור כאשר 25נבנו  2009-2017לתצהיר המערער(. במהלך השנים 

 9 . 2010עד שנת 

 ₪10 מיליון  15לצורך מימון עלויות הבנייה נטל המערער משכנתאות בסכומים שהגיעו כדי  .6

 11 המגרשים שהיו בבעלותו.  16מגרשים מתוך  4לתצהיר המערער( ומכר  12נספח )

 12דות לטענת המערער, בהסתמך על ייעוץ משפטי שקיבל, מאחר וכוונתו הייתה לבנות את יחי .7

 13הדיור ולהשכירן לטווח ארוך בפטור ממע"מ, אזי הוא נמנע מלנכות את מס התשומות 

 14ששולם בגין רכישת המקרקעין, ואת מס התשומות בגין שירותי הבנייה ובגין ההוצאות 

 15 הנלוות לבנייה.

 16כאמור לעיל, לטענת המערער אחת ממטרותיו בבניית יחידות הדיור על הקרקע הייתה כי  

 17 חתו )אמו וילדיו( יתגוררו בסמוך. הוא ובני משפ

 18לירן,  –העביר המערער במתנה לאמו, גב' תחיה פנחס, ולשתי בנותיו הבגירות  2010בשנת  .8

 19לכל אחת מבנה דו משפחתי הכולל שתי  - 19, ועדי, שהייתה אז בת 22שהייתה אז בת 

 20 25יור מתוך יחידות ד 6יחידות דיור. בסך הכל העביר המערער לאמו ולשתי בנותיו הנ"ל 

 21הסכמי מכר בלתי הדירים ללא כל תנאים "יחידות הדיור שבנה לאורך השנים, במסגרת 

 22מגבילים". זאת, על פי הנטען, בכדי שלכל אחת מהן תהיה דירה אחת למגורים ודירה נוספת 

 23כמקור פרנסה, ומתוך מטרה לשכנע את בנותיו להמשיך לגור בנהריה )הסכמי מכר ללא 

 24 לתצהיר המערער(.  16נספח המערער לאימו ובנותיו צורפו כ תמורה שנחתמו בין

 25והדר  15אופיר יוסף בן  -יוער, כי למערער שני ילדים נוספים, שבאותו מועד היו קטינים 

 26 להם לא העביר המערער במתנה יחידות דיור.  - 12לאור בת 
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 1ירתן. לטענת כל הדירות שהעביר המערער לבנותיו ואמו הושכרו לתקופה מסוימת, עד למכ .9

 2המערער הדירות היו בשליטתן ובבעלותן של בנותיו ואמו ודמי השכירות שהתקבלו הגיעו 

 3לידיהן )דיווחי בנות המשפחה לרשויות המס בגין דמי השכירות והצהרות ההון שלהן צורפו 

 4 לתצהיר המערער(.  19-17נספחים כ

 5רער דווחה למנהל מיסוי לטענת המערער, העברת הדירות במתנה לבנותיו ואמו של המע .10

 6עדי ולירן, וביום  -מקרקעין, אשר קבע שומות מס רכישה סופיות לבנותיו של המערער 

 7נקבעה למערער שומה סופית בגין העברת הדירות, הפוטרת אותו ממס שבח  28.11.2013

 8 בשל "דירת מגורים מזכה". 

 9ל יחידות הדיור, שנטען כי מכרו אמו של המערער ושתי בנותיו את כ 2012-2015בין השנים  .11

 10המערער העניק להן במתנה. בעקבות המכירות האמורות באותן שנים, ובשל קשיים 

 11טען המערער כי נטל מאמו ושתי בנותיו הלוואות בסכומים  –כלכלים שנטען כי נקלע אליהן 

 12לתצהיר  22נספח הקרובים לסכומים שהתקבלו ממכירת הדירות שהעניק להן במתנה )

 13 המערער(. 

 14עוד נטען כי עדי פנחס, בתו של המערער, מכרה את הדירה הראשונה )שקיבלה מהמערער( 

 15, ובאותה שנה רכשה דירה אחרת בנהריה, באמצעות חלק מכספי המכירה 2013בדצמבר 

 16של דירת המגורים שקיבלה מהמערער ואת יתר הכספים שקיבלה מהמכירה העבירה 

 17 למערער כהלוואה. 

 18בו עדי ולירן במס שבח. מיסוי מקרקעין תיקן את השומות שהוצאו בגין מכירות אלה חוי .12

 19לבנותיו של המערער, ובהתאם ייחס את עסקאות מכירות הדירות למערער וחייב אותו 

 20הוגשה השגה מטעם המערער, אשר בסופו של דבר  8.2.2018במס שבח בהתאם. ביום 

 21ות של הבנות מיוחסות התקבלה על ידי מיסוי מקרקעין ובוטלה הקביעה כי מכירת הדיר

 22 למערער. 

 23בסמוך למועד סיום הבנייה, מרבית יחידות הדיור הושכרו וחלקן אף בהמשך נמכרו  .13

 24דירות שהיו בבעלותו של  19דירות מתוך  16נמכרו  2016-2018לשוכרים. בין השנים 

 25המערער. לטענתו, הדירות נמכרו בשל סכסוך עסקי כספי שפרץ בינו, כערב ובעלים של 

 26(, חברת פלג –רת עדירן השקעות, לבין חברת פלג לפיתוח מקרקעין בנהריה בע"מ )להלן חב

 27 2013שמקורו בעיכוב בהקמת פרויקט שאותו מימנה חברת פלג, באמצעות הלוואה משנת 

 28 להקמתו.  השנועד
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 1לחברת עדירן השקעות, ₪ מיליון  3.5על פי הנטען, סוכם כי חברת פלג תעמיד הלוואה בסך 

 2נוכח עיכובים ₪. מיליון  3.5סר המערער שתי המחאות אישיות, כל אחת בסך ובמקביל מ

 3בפרויקט ופרוץ הסכסוך, חברת פלג תבעה את המערער והטילה עיקולים, ולטענת המערער 

 4 מהלכים אלה גרמו לו למצב כלכלי קשה. 

 5 2020באשר לשלוש הדירות שנותרו בבעלותו של המערער, אלה הושכרו ונמכרו עד סוף שנת  .14

 6 (.9-12לתצהיר המערער בעמוד  59וסעיף  58)פירוט דירות שנמכרו בטבלה בסעיף 

 7הוזמן המערער על ידי מנהל מע"מ למתן עדות בעניין דירות המגורים שבנה  13.6.18ביום  .15

 8 לתצהירה של עדת המשיב גב' לימור אבוחצירא(.  3נספח )

 9ער נרשם כעוסק בענף המקרקעין התקבלה החלטת מנהל מע"מ לפיה המער 2.9.2018ביום 

 10 לתצהירה של גב' אבוחצירא(.  2נספח לפי חוק מע"מ )

 11כאמור לעיל, על החלטת מנהל מע"מ הוגש הערעור הקודם, אשר ביחס אליו הודיע המערער 

 12בסופו של דבר כי הוא חוזר בו מערעורו, לאחר שמיעת מרבית העדים, ובהתאם ביום 

 13תוקף לבקשת המערער והערעור נדחה ללא צו להוצאות ניתן פסק דין הנותן  5.6.2019

 14 לתצהיר עד המשיב מר משעלי(.  3נספח )

 15הוצאה למערער שומת מס עסקאות, לפיה חויב במס עסקאות בשיעור מלא  19.8.2019ביום  .16

 16לתצהיר המערער(.  49נספח ) 10/2018-9/2012בגין מכירת דירות המגורים בתקופה שבין 

 17מת העסקאות הוצאה לו בלא שהוכרו מלוא התשומות ששולמו על ידו המערער טוען כי שו

 18 בגין רכישת הקרקע והוצאות הבנייה של הדירות.

 19לתצהיר המערער(, וביום  51נספח הגיש המערער השגה על שומה זו ) 24.9.2019ביום 

 20ניתנה החלטת  5.4.2020לתצהיר המערער(. ביום  52נספח נערך דיון בהשגה ) 5.12.2019

 21 לתצהירה של גב' אבוחצירא(.  1נספח מע"מ אשר דחה את ההשגה ) מנהל

 22, לפיה חויב 2013-2017הוצאה למערער שומת מס הכנסה בגין שנות המס  27.12.2018ביום  .17

 23המערער במס בגין מכירות דירות המגורים, לרבות הדירות שנמכרו על ידי אמו ושתי 

 24נמצא הפרש הון לא  31.12.2017ועד  31.12.2014בנותיו. עוד נקבע כי בהשוואת הון מיום 

 25 לתצהיר המערער(.  54נספח )₪ מיליון  2.3מוסבר בסך 

 26 לתצהיר המערער(.  55נספח ) 15.10.2019על שומה זו הגיש המערער השגה ביום 
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 1 .  2013-2017נדחתה השגתו של המערער והוצאו שומות בצווים לשנים  30.12.2019ביום 

 2להודעת הערעור  1נספח ) 11.10.2021וזאת ביום  2018גם שומה בצו לשנת למערער הוצאה  .18

 3 (. 4444-10-21בע"מ 

 4 השתלשלות ההליכים:

 5הגיש  19.7.2020. ביום 21133-03-20הוגש הערעור הראשון במסגרת ע"מ  10.3.2020ביום  .19

 6הלן לפקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[ )ל 194המשיב בקשה דחופה במעמד צד אחד לפי סעיף 

 7(, במסגרתה עתר להטלת עיקולים על נכסי המערער לשם הבטחת תשלום חוב הפקודה –

 8לפקודה, ניתן צו עיקול  194ומתוקף סמכותי לפי סעיף  19.7.2020המס של המערער. ביום 

 9רשם המקרקעין חיפה, רשם החברות ובנקים.  -על כספים ורכוש הנמצאים בידי מחזיקים 

 10 בנקים( בוטלו בהסכמה בהמשך ההליכים. חלק מהעיקולים )בחשבונות ה

 11בגין שומת מס העסקאות.  21387-08-20הוגש הערעור נשוא ע"מ  10.8.2020ביום 

 12 .2.12.2020הערעורים הנ"ל אוחדו בהמשך בהחלטה מיום 

 13במסגרת ההליכים דנן הוגשה מטעם פקיד השומה בקשה לדחייה על הסף בטענה ל"השתק  .20

 14 תן בהסכמה בערעור הקודם. שיפוטי" בשל פסק הדין שני

 15בעניין בקשת המשיב לדחיית הערעור דנן על הסף בשל קיומו של פסק דין בערעור הקודם, 

 16הסכים ב"כ המערער כי לא יחלוק עוד על הקביעה לפיה המערער עוסק במכירת מקרקעין 

 17וכן הוסכם כי כל טענות המערער העומדות בסתירה לקביעה לפיה עסקאות מכירת 

 18נדחות על הסף. עוד הוסכם,  –בוצעו על ידי המערער במישור עסקי ולא פרטי המקרקעין 

 19כי הדיון בערעורים דנן יתמקד במחלוקת בנושא קביעת משטר המס וסכום המס החל על 

 20 (. 9, בעמוד 2.12.2020המערער ומאיזה מועד )פרוטוקול הדיון מיום 

 21(, 3מע/רו של המערער )תצהי –מטעם המערער הוגשו שלושה תצהירי עדות ראשית  .21

 22( ותצהירו של 2)מע/(, גב' פנחס –תצהירה של גב' רבקה פנחס, אשתו של המערער )להלן 

 23רו"ח  –רו"ח עמוס דורון, רואה החשבון של המערער ושל שתי החברות שבבעלותו )להלן 

 24 . (1מע/( )דורון

 25תצהירה של גב' לימור אבוחצירא,  -מטעם המשיבים הוגשו שני תצהירי עדות ראשית 

 26גב' אבוחצירא(  –מנהלת תחום ביקורת חשבונות במשרד ממונה אזורי מע"מ עכו )להלן 

 27  ;(3)מש/
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 1 (. 2מש/) (מר משעלי –תצהירו של מר תומר משעלי, מפקח מס בכיר בפקיד שומה עכו )להלן 

 2רים הוגשו תוך שנטען כי מלוא המס שנוי במחלוקת. עם זאת, התעוררו יצוין, כי הערעו .22

 3בהמשך ניהול ההליכים מחלוקות בעניין קיומו של מס שאינו שנוי במחלוקת, כאשר תחילה 

 4נטען תחילה על ידי המערער באמצעות באי כוחו כי סכום המס שאינו שנוי במחלוקת עומד 

 5ם המס השנוי במחלוקת עומד על פחות ממחצית ולאחר מכן נטען כי סכו₪, מיליון  1.5על 

 6בסופו של דבר נערך דיון בעניין זה, וניתנה החלטה לפיה ₪.  685,000 -הסכום האמור כ

 7התקבלה עמדת מנהל מע"מ והתחשיב מטעמו ונקבע כי המס שאינו שנוי במחלוקת הינו 

 8ששולם על ידו  בניכוי המס שאינו שנוי במחלוקת לפי גרסת המערער₪,  3,523,180בסך של 

 9ש"ח(. מאחר והמערער לא שילם את המס שנקבע שאינו שנוי במחלוקת, ניתן  685,000)

 10, ובהתאם נקבע כי החלטת 21837-08-20פסק דין המורה על מחיקת ערעור המע"מ, ע"מ 

 11המשיב בהשגה על שומת מס העסקאות תעמוד בעינה, בכפוף לכך שהמשיב יתיר בניכוי את 

 12יא בפניו ראיות מתאימות לניכוין וכי דיון ההוכחות שנקבע התשומות שהמערער הב

 13 . 21133-03-20ע"מ  –יתייחס  לערעור מס הכנסה 

 14ניתן  27.12.2021. ביום 7019/21ע"א  -על פסק דין זה הוגש ערעור לבית המשפט העליון 

 15בו נקבע כי בעקבות המלצת בית המשפט הסכים מנהל  ,פסק הדין של בית המשפט העליון

 16 לקבל את הערעור, ולהחזיר את הדיון בערעור המע"מ לבית המשפט המחוזי.  מע"מ

 17דיון הוכחות בעניין  5.7.2021טרם שניתן פסק הדין של בית המשפט העליון התקיים ביום  .23

 18ערעור מס ההכנסה בלבד, במסגרתו העיד רו"ח דורון, המערער בעצמו ועד המשיב מר 

 19 משעלי. 

 20ע"מ  -שהוצאה למערער  2018הערעור על שומת מס הכנסה לשנת הוגש  15.10.2021ביום  .24

 21, אשר נקבע כי יעסוק בסוגיה של הכרה בהוצאות ביחס להכנסותיו העסקיות 44444-10-21

 22 .2018דירות בשנת  8של המערער ממכירת 

 23נערך דיון לצורך קביעת סדרי שמיעת הערעור בערעור המע"מ וזאת  26.1.2022ביום  .25

 24דין של בית המשפט העליון. בדיון זה אוחד הדיון בערעור על השומה לשנת בעקבות פסק ה

 25עם הערעורים הקודמים ונקבע מועד להשלמת שמיעת הראיות גם בערעור המע"מ  2018

 26 . 2018ובערעור על השומה לשנת 
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 1באשר לערעור המע"מ הוסכם כי המשיב אינו זקוק לחקירות נוספות של עדי המערער ועל 

 2יד העדה מטעם מנהל מע"מ, גב' אבוחצירא. באשר לערעור מס ההכנסה על כן נקבע כי תע

 3 נקבע כי העדויות הראשיות יישמעו בעל פה. – 2018שומת 

 4בפתח דיון ההוכחות המשלים, ולאור הידברות והעברת מסמכים בין הצדדים בקשר עם  .26

 5, הסכים המשיב להכיר בהוצאות שכר טרחת עו"ד 2018ההוצאות שניכוין התבקש בשנת 

 6ע"ס  9137חשבונית מס' ₪,  1,749.87ע"ס  9004של עו"ד רמי אריה לפי חשבונית מס' 

 7חשבונית ₪,  10,000ע"ס  8894חשבונית מס' ₪,  10,000ע"ס  8791חשבונית מס' ₪,  15,000

 8ע"ס  9102חשבונית מס' ₪,  15,000ע"ס  9071חשבונית מס' ₪,  10,000ע"ס  8846מס' 

 9ובסך  -₪  35,000ע"ס  9033וחשבונית מס' ₪,  10,000ע"ס  8948חשבונית מס'  ₪,  15,000

 10 ₪.  121,795הכל 

 11במס שאינו שנוי במחלוקת ששולם  2018פקיד השומה אף נאות להכיר כהוצאה בשנת 

 12וכן בסכום הפחת שנדרש במיסוי מקרקעין, בסכום של ₪,  623,624במע"מ בסכום של 

352,346  .₪ 13 

 14הצדדים הגיעו להסכמה כי הוצאות אלה  -לגבי ההוצאות שדרש המערער בעניין חברת פלג 

 15 . 2018עור לשנת ועל כן המערער חזר בו מטענה זו בער 2018לא ניתנות בניכוי בשנת המס 

 16היא בנוגע להוצאות ריבית על משכנתא  2018לפיכך, המחלוקת שנותרה ביחס לשנת  

 17,  ואשר לעמדת המערער יש להכיר בכל הוצאות הריבית בסכום 2010שהמערער נטל בשנת 

 18 . 2018בשנת ₪   774,462כולל של  

 19 תמצית טענות המערער בערעורים: 

 20שיגורו  כדיות הדיור, להעניק חלק מהדירות לבני משפחתו המערער התכוון לבנות את יחיד .27

 21בסמיכות, וחלק אחר להשכיר לטווח ארוך כמקור פרנסה. אולם, תכניות אלה השתנו 

 22 . 2016בעקבות הקשיים הפיננסיים אליהם נקלע בעקבות הסכסוך מול חברת פלג בשנת 

 23ותיו, שכן דירות אלה אין לייחס למערער את עסקאות מכירת הדירות על ידי אמו ובנ .28

 24הועברו לבנות המשפחה לפני שנים רבות כאשר לא הייתה לו נגיעה או שליטה בהן. בנות 

 25המשפחה שינו את תכניותיהן והחליטו שלא לגור בנהריה ובשל המצב הכלכלי הקשה אליו 

 26נקלע, התגייסו לסייע למערער כלכלית, באמצעות הלוואות שהעניקו לו בסכומים שקיבלו 

 27 מכירת דירותיהן. תמורת 
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 1אין פסול בעיתוי מכירת הדירות, שכן לגיטימי כי בנות המשפחה ירצו לנצל הטבות מס 

 2 ולמקסם את התמורות שלהן. 

 3הערעור הקודם עסק בשאלת התקיימותם או אי התקיימותם של המבחנים לסיווג המערער  .29

 4המס שחלה  כעוסק, ולא דן במשטר המס שחל על המערער כעוסק; לא התייחס לחבות

 5 בעקבות סיווגו כעוסק, ולא נקבע מועד סיווגו כעוסק. 

 6בעקבות שינוי משטר המס בישראל, בשל שינוי חקיקה ופסיקה חדשה אשר אמורה הייתה 

 7להטיל על המערער חבויות מס נוספות, המכרסמות בכדאיות ההשקעה בנכסי נדל"ן 

 8  .ולמכור חלק מהדירותל את צעדיו כהחליט המערער לכל -מניבים בהשכרה למגורים 

 9חלה התיישנות ביחס לשומות הנוגעות למכירת הדירות על ידי אמו ובנותיו של המערער.  .30

 10. על כן אין חולק כי תקופת ההתיישנות כבר 2010העברת הדירות במתנה בוצעה כבר בשנת 

 11 86או סעיף  84חלפה, ואין לפקיד השומה סמכות להפעיל לגבי עסקאות אלה את סעיף 

 12שנים ממועד הדיווח לרשויות המס בגין עסקאות אלה,  7קודה. יתרה מזו, משעברו מעל לפ

 13 אזי חלה התיישנות גם לפי הדין הכללי. 

 14על פקיד השומה חל השתק בשל עקרון הסופיות. פקיד השומה, בכובעו כמנהל מיסוי  .31

 15א לייחס מקרקעין, בדק ובחן את עסקאות המכר של אמו ובנותיו של המערער והחליט של

 16אין מקום להתעלם ולבטל שומות ואותם למערער, והוצאו שומות סופיות במיסוי מקרקעין 

 17סופיות אלו. כפי שנקבע בפסיקה יש להגביל את סמכותו של פקיד השומה להתערב לאור 

 18 עקרון סופיות השומה. 

 19סיווגו  המערער אינו מושתק בשל פסק הדין שניתן בערעור הקודם, שכן הוא אינו חולק על .32

 20כעוסק בתחום הנדל"ן וטען זאת לאורך כל ההליך המשפטי, אולם למערער זכות יסוד לנהל 

 21 ערעור בקשר לחבות המס החלה עליו. 

 22ככל שייקבע כי המערער מנהל עסק בתחום הנדל"ן, יש לקבוע כי מדובר בעסק של הפעלת  .33

 23-נכסים מניבים של שכירות למגורים ולא מסחר בנדל"ן, ויש להעדיף את המהות הכלכלית

 24 תכליתית על פני הצורה המשפטית. 

 25והן לעניין  על מנת לבחון את סיווג הכנסות המערער לצרכי מס הן לעניין הכנסות משכירות .34

 26הכנסות ממכירת נכסים יש לבחון את מהותה הכלכלית של פעילות הנישום בהתבסס על 

 27 .מבחני העזר שהתוותה הפסיקה
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 1בעניינו של המערער מוביל למסקנה כי עסקינן בפעילות עסקית של מבחני העזר יישום 

 2 השכרת נכסי נדל"ן למגורים ולא מסחר. 

 3כל עסקאות המכר של יחידות הדיור כהכנסה מעסק, שכן אין לחייב את המערער במס בגין  .35

 4עסקאות אלה נבדלות האחת מהשנייה, כך שיש לראות ביחידות הדיור שהושכרו למגורים 

 5 לתקופה ממושכת כמכירה פרטית הונית כפי שדווחה למיסוי מקרקעין. 

 6תקופת האחזקה בדירות היא מעל עשור. השכרת יחידות דיור לתקופה ממושכת, בשונה  .36

 7ממכירתם בסמוך לבנייתם מעידה כי יחידות אלה שימשו להשקעה הונית ולא כמלאי 

 8מסחרי. אחרת היה המערער פועל למכירתם במידי על מנת להשיא את רווחיו ולהימנע 

 9 מעלויות המימון שהוא נטל. 

 10חנים שהותוו בפסיקה על יחידות הדיור שהושכרו או שנועדו להשכרה מוביל יישום המב .37

 11למסקנה כי מדובר בהכנסה פרטית הונית שאינה במסגרת עסק. המשיב פעל בניגוד למצופה 

 12מרשות מנהלית, והחליט כי פעילותו של המערער היא מסחר בנדל"ן וזאת במטרה להטיל 

 13 יתי שחל עליו. עליו חבות מס העולה משמעותית על המס האמ

 14המערער עסק בהשכרת דירות מגורים להבדיל ממכירה, על כן בעניינו חל  -במישור מע"מ  .38

 15( לחוק מע"מ, הקובע כי השכרת דירות 1)31פטור ממע"מ וזאת בהתאם להוראות סעיף 

 16 שנה תהיה פטורה. 25מגורים לתקופה שאינה עולה על 

 17טי שקיבל, הוא היה מנוע על פי דין מלנכות את נוכח כוונות המערער ובהתאם לייעוץ משפ .39

 18מס התשומות ששולם בגין רכישת המקרקעין מחברת תנובה, מאחר והקרקע אמורה היתה 

 19לשמש אותו בעתיד בעסקאות הפטורות ממע"מ )השכרה למגורים לתקופה שאינה עולה על 

 20ק מע"מ. ( לחו4)31שנים(. בהתאם, המערער פטור ממס עסקאות מכוח הוראות סעיף  25

 21כמו כן, אין לחייב את המערער במס עסקאות בגין עסקאות המכירה שבוצעו על ידי אמו 

 22( אינה חלה תקנות מע"מ –)להלן  1976-( לתקנות מס ערך מוסף, תשל"ו2)1ובנותיו. תקנה 

 23בעניינו של המערער, בשל העובדה כי לא קיזז מס תשומות. נימוקי השומה התעלמו 

 24 ר. מטענותיו אלה של המערע

 25אין לראות בעסקאות המכר ללא תמורה לאמו ולבנותיו של המערער  - במישור מס הכנסה .40

 26לפקודה. המערער מכר ללא  84כהסבה הניתנת לביטול, שכן לא מתקיימים יסודות סעיף 

 27 תמורה את הדירות לבנות המשפחה והוציא אותן מחזקתו ושליטתו. 
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 1ולא עומדות מאחוריהן מטרות  עסקאות המכירה ללא תמורה הן עסקאות אמתיות

 2נסתרות שונות. מכר הדירות ללא תמורה לאמו ובנותיו של המערער הוא פעולה לגיטימית, 

 3הופקדו דמי השכירות בחשבונות הבנק של  -ולאורך התקופה בה יחידות דיור אלה הושכרו 

 4 בנות המשפחה. 

 5לפקודה  86סעיף דין טענת המשיב כי המכר ללא תמורה הוא עסקה מלאכותית לפי  .41

 6להידחות. ראשית, בעניין זה נטל הראיה מוטל על המשיב והוא לא עמד בו. על פי הפסיקה 

 7עסקה מלאכותית היא עסקה המנוגדת לדפוסים מקובלים או המבוצעת כאשר הטעם 

 8היחיד לה הוא הימנעות מתשלום מסים. במקרה דנן מדובר בפעולה לגיטימית בתא 

 9דיני המס, ואין בה סטייה מהדרך בה נוהגים הורים לגבי המשפחתי אשר הוכרה בעבר ב

 10דירות שנרכשו עבור ילדיהם. מקל וחומר מקום בו גם המערער וגם בנות המשפחה פעלו 

 11 ודווחו למיסוי מקרקעין כנדרש. 

 12כל הנסיבות מעידות כי המערער רכש את הקרקע כנכס הוני פרטי. לחילופין, ככל שבית  .42

 13וג את המערער כעוסק במכירת מקרקעין, אזי יש לקבוע כי מועד המשפט יקבע כי יש לסו

 14במועד בו פרץ הסכסוך עם חברת פלג, כאשר  27.12.2015תחילת עיסוק זה הוא ביום 

 15האינדיקציה לכך היא היקף המכירות אשר גדל משמעותית. נקודת מפנה זו היא אשר 

 16סקית. טרם מועד זה שינתה את אופי הפעילות של המערער מפעילות הונית לפעילות ע

 17פעילותו של המערער הייתה הונית שנועדה לשימושו הפרטי ושל בני משפחתו, ואילולא 

 18האירועים והנסיבות שתוארו ברקע העובדתי לא היה המערער מוכר את הדירות ולא הייתה 

 19 נולדת המחלוקת נשוא הערעורים דנן בין המערער לבין המשיבים. 

 20כמועד  -( 2016תחילת שנת  2015ם חברת פלג )סוף שנת יש לראות במועד פרוץ הסכסוך ע

 21שבו שונה יעודן של יחידות הדיור מנכסים הוניים למלאי עסקי המיועד למכירה וזאת 

 22)להלן  1963-( לחוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג1)ב()5בהתאם להוראות סעיף 

 23ק רק את עסקאות (. בהתאם, יש לחייב במס לפי הכנסה מעסחוק מיסוי מקרקעין –

 24 .2016המכירה שבוצעו לאחר שינוי הייעוד, קרי אלו שבוצעו החל משנת 

 25המערער דיווח על פעילות השכרת דירות כהכנסה ולא דיווח על שינוי ייעוד וזאת כי כך  .43

 26סבר שיש לעשות. אולם, חובה על המשיב לשום את הכנסותיו לאחר סיווגו כעוסק לפי 

 27 לותו האמיתית גם מקום בו נעדר דיווח בזמן אמת. עיקרון מס אמת ולפי פעי
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 1לחילופי חילופין, יש לדחות את טענת המשיב כי מדובר בעסקאות אקראי. גם מקום בו  .44

 2)ב( לחוק מיסוי 5תתקבל טענה זו, אז יש כאמור לעיל יש להחיל על עניינו את סעיף 

 3 מקרקעין בדבר שינוי ייעוד. 

 4צורך קביעת רווח, יש לקבוע כי היא שווה למחיר המכירה באשר לעלות יחידות הדיור ל .45

 5ועל כן יש להטיל על המערער מס שחל במכירה הונית במועד שינוי ייעוד, כפי שזה דווח 

 6ושולם למיסוי מקרקעין. יש לתקן את הצווים ולהפחית מההכנסה החייבת את רכיבי 

 7 הפחת הכלולים בשומת מס שבח שעליהן ביסס המשיב את שומתו. 

 8מטעמי זהירות, וככל שטענותיו לא יתקבלו, יש לתקן את חישוב ההכנסה החייבת במס,  .46

 9שכן בהכנסה המופיעה בצווים אין התחשבות בעלויות נוספות בהם נשא המערער. עלויות 

 10 אלה מבוססות על שומת מס שבח אשר גם היא לא לקחה בחשבון את אותן עלויות נוספות.

 11יש להכיר בהוצאות מימון בגין ריביות המשכנתא  - 2018שנת באשר לשומת מס הכנסה ל .47

 12, וזאת מאחר והמשכנתא האמורה שימשה אותו 2011-2018ששילם המערער בין השנים 

 13 . 2018דירות שמכר בשנת  8דירות מתוך  3לבניית דירות, לרבות 

 14ות מס ככל שטענותיו של המערער בעניין שומת מע"מ לא יתקבלו, אזי יש להפחית משומ .48

 15 הכנסה את שומות המע"מ שהוטלו על המערער מכוח השומות שהוציא לו מנהל מע"מ עכו. 

 16 תמצית טענות המשיב בערעורים: 

 17 –ובכל שנות המס נשוא הערעור  2008המערער ניהל עסק למכירת מקרקעין החל משנת  .49

 18. בהתאם, יש להחיל על המערער משטר מס בהתאם לפקודת מס הכנסה, 2013-2017קרי: 

 19( לפקודת מס הכנסה בגין כלל 1)2ולחייב אותו בתשלום מס פירותי בהתאם לסעיף 

 20 שבערעור. ההכנסות ממכירת הדירות על ידו בשנות המס 

 21ולאחריה. מדובר  2016אין לקבל את טענות המערער להפרדה בין עסקאות שביצע לפני שנת  .50

 22באבחנה מלאכותית שיש לדחותה על הסף בשל השתק פלוגתא, שכן טענה זו עומדת 

 23בסתירה לטענותיו בערעור הקודם, בו טען כי אין הוא בגדר עוסק בכלל. יתרה מזו, המערער 

 24, כפי שהוא טוען כיום, ועל כן 2016השומה על שינוי ייעוד כלשהו בשנת  לא דיווח לפקיד

 25 המערער מושתק מלהעלות טענה זו. 

 26יש לדחות את טיעון המערער כי הוא עוסק בהשכרת דירות ולא במכירת דירות, נוכח שינוי  .51

 27 גרסאות. המערער לא דיווח על פעילות של השכרת דירות בדוחותיו. 
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 1המערער דיווח על הדירות כעל נכסים פרטיים ולא עסקיים; לא דיווח על הכנסות מדמי 

 2 ( לפקודה ולא ניהל ספרים כנדרש. 1)2שכירות מפעילות עסקית בהתאם לנדרש בסעיף 

 3החלטת מנהל מע"מ על רישומו של המערער כעוסק, אשר ביחס אליה הוגש הערעור הקודם  .52

 4כירת מקרקעין. משעה שבאותה החלטה בחן מנהל מע"מ קבעה כי המערער הינו עוסק במ

 5הפך  2008, משמע שלכל הפחות משנת 2008את כלל העסקאות אותם ביצע החל משנת 

 6 המערער לעוסק במכירת מקרקעין. 

 7מן הראיות המונחות בפני בית המשפט, ומן הראיות שנשמעו בערעור הקודם עולה כי  .53

 8ותרו הלכה למעשה בבעלותו. המערער קיבל בפועל הדירות שנתן המערער לאמו ובנותיו נ

 9את התמורה ממכירת דירות אלה לידיו, בדמות הלוואות נטענות מאמו ובנותיו. זאת, 

 10כאשר לא צורפו על ידו מסמכים המעידים והמוכיחים את עצם מתן ההלוואות הנטענות 

 11תיו ואימו( ותנאיהן. הימנעותו של המערער מהצגת מסמכים והבאת עדים רלבנטיים )בנו

 12 שיעידו בדבר מתן "הלוואות" אלה פועלת לחובתו. 

 13משעה שמועד מכירת דירות אלה אירע בשנות המס נשוא הערעור, אזי אין לקבל את טענת  .54

 14 המערער בעניין התיישנות. 

 15אין כל הגיון כלכלי בהתנהלות הנטענת על ידי המערער כפי שזו הוצגה בפני בית המשפט,  .55

 16יט לתת את שש יחידות הדיור הראשונות שנבנו לבנות המשפחה, בו בזמן לפיה הוא החל

 17; כאשר למערער 2010שהחברות שבבעלותו של המערער היו חברות הפסדיות כבר משנת 

 18ובהתחשב בעובדה כי המערער נדרש ₪, מיליון  16 -ולחברות שבבעלותו קיימים חובות של כ

 19פסדים אלה. המסקנה המתבקשת היא להביא באופן תדיר כספים מביתו על מנת לממן ה

 20 כי מדובר בניסיון להתחמק מתשלום מס בגין מכירת דירות אלה.

 21המסקנה האמורה מתחזקת נוכח העובדה כי המערער החליט, כביכול, לתת לכל אחת  .56

 22( שתי דירות, ולשני ילדיו הקטינים לא נתן דבר. נוסף על כך, 18מבנותיו הבגירות )מעל 

 23לאמו שתי יחידות דיור וזאת על אף שקיים חוב לאמו בגין הלוואה  המערער החליט לתת

 24שניתנה לו לפני הרבה שנים, אותה המערער טרם פרע. כמו כן, המערער טען, בין היתר, כי 

 25בנות המשפחה החליטו למכור את הדירות שבבעלותן בעת שהוא נקלע לקשיים ובמטרה 

 26לפקודה,  84יטול בהתאם להוראות סעיף לסייע לו. התנהלות זו עולה כדי הסבה הניתנת לב

 27 86ולחלופין מדובר בעסקה מלאכותית שמטרתה להתחמק מתשלום מס, בהתאם לסעיף 

 28 לפקודה. 
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 1כלפי המשיב בשל עקרון סופיות חזן אין בסיס בדין לטענת המערער להשתק מכוח הלכת  .57

 2  חזןבעניין  הדיון, בכל הקשור לקביעת השומה בעניין העברת הדירות לבנות המשפחה.

 3נקבע כי לפקיד השומה, ולא למנהל מיסוי מקרקעין, נתונה הסמכות לקבוע אם אדם מנהל 

 4עסק וחייב בדיווח בגין מכירות שביצע. העובדה כי המערער דיווח למנהל מיסוי מקרקעין 

 5ושילם במסגרת זו מס שבח, אין משמעה כי בכך נשללת מפקיד השומה הסמכות לסווג 

 6 עסק בעתיד. הכנסתו כהכנסה מ

 7בהתאם להלכה הפסוקה בדיני המס בוחנים את עניינו של הנישום בהתאם לפעולות  .58

 8 שננקטו על ידו בפועל, ועל כן יש לדחות את טענות המערער בקשר עם כוונותיו השונות.

 9מכלול התנאים שהתוותה ההלכה הפסוקה לצורך בחינת התקיימותו של עסק למכירת  .59

 10 מתקיימים במקרה הנדון.  –נשוא הערעור מקרקעין בשנות המס 

 11סוגיית סיווג ״עסקה״ למכירת קרקעות בידי בעליה נידונה בפסיקה, ונקבע כי מכירות 

 12 בעלות מאפיינים דומים הן בגדר עסקאות חייבות במע״מ ומס הכנסה.

 13מדובר בנכסי מקרקעין אשר מטיבם הם נכסים  –בענייננו, באשר למבחן טיב ואופי הנכס  

 14המערער מכר כמות ניכרת של דירות  –ם באופן עסקי; מבחן תדירות וזמן אחזקה סחירי

 15מדובר  –בפרק זמן של מספר שנים; מבחן ההיקף הכספי/ מניע לעשיית רווח/ ציפייה לרווח 

 16בהיקף עסקאות ניכר, המערער קיבל לידיו אף את התמורה בגין מכירת הדירות שהוא טוען 

 17למערער התמצאות טובה בתחום  –המומחיות ובקיאות כי העביר לבנות המשפחה; מבחן 

 18הנדל״ן, הוא מכיר את השוק ומשכיל להעריך סיכויי השקעה, בבעלותו חברות בתחום 

 19הנדל"ן, הוא קנה, בנה, פיתח, השכיר ומכר נכסים רבים, נעזר בחברות שבבעלותו, ואין 

 20ש מקרקעין, המערער רכ –צורך כי המומחיות תתקיים בו דווקא; מבחן השבחת נכס 

 21הנסיבות הכלליות  –השביח אותם ולאחר מכן ביצע מכירות ברווח כלכלי; מבחן הגג 

 22המערער הוא אדם בעל מומחיות בתחום מכירת נדל"ן הן במישרין  –האופפות את העסקה 

 23והן בעקיפין באמצעות החברות שבבעלותו ובניהולו. הוא קנה נכס שמטיבו ניתן לסחור בו, 

 24 תדירות ובהיקף כספי גדול תוך הפקת רווח בתקופות יחסית קצרות. עשה עסקאות רבות ב

 25)ב( לחוק מיסוי מקרקעין על עניינו. למערער 5יש לדחות את טענות המערער לתחולת סעיף  .60

 26. על כן, יש לדחות את טענות המערער כי הוא 2008עסק למכירת מקרקעין החל משנת 

 27המערער מעולם לא הגיש דיווח במועד  העביר רכוש קבוע שהיה בבעלותו למלאי עסקי.

 28סמוך להעברת הדירות לפיהן הפכו הללו להיות מלאי עסקי, והמשיב מעולם לא נדרש 

 29 לבחון טענה זו. 
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 1יתרה מזו, משעסקינן בהעברת מספר דירות, חלקן בתמורה וחלקן ללא תמורה, בזו אחר 

 2 . וזו, יש בכך כדי להעיד על אופיו המסחרי של הפרויקט כבר מתחילת

 3)ב( לחוק מיסוי מקרקעין על עניינו, תוביל 5קבלת טענת המערער בעניין תחולת סעיף  .61

 4להשלכות רוחב מרחיקות לכת, שכן כל יזם/ קבלן יוכל לבנות דירות ולרשום אותן על שמו 

 5)ב( לחוק מיסוי מקרקעין, באופן 5הפרטי ולאחר מכן יטען כי יש להחיל עליו את סעיף 

 6לית החקיקה, אשר מטרתה למסות את הפעילות העסקית של העומד בסתירה לתכ

 7 המערער. 

 8לחילופי חילופין, ככל שבית המשפט יקבע כי למערער היה עסק להשכרת דירות ולא מכירת  .62

 9הינן בבחינת ״עסקת  2008דירות, הרי יש לקבוע כי המכירות שביצע המערער החל משנת 

 10 לפקודה. ( 1)2אקראי בעלת אופי מסחרי״ בהתאם לסעיף 

 11אין להתיר למערער לנכות את ההוצאות הנוספות שנדרשו על ידו. המערער לא הציג  .63

 12אסמכתאות על הוצאות נוספות שהיו לו במסגרת ההליך השומתי ולכן פקיד השומה לא 

 13בחן טענות אלה ואין מקום להתיר למערער להציג מסמכים וטענות במסגרת הליך ערעור 

 14 כן בשלב השומה. כאשר אלה לא הוצגו לפני 

 15 דיון והכרעה 

 16 :התשתית המשפטית א.

 17(, קובע כי מס ערך מוסף מע"מ חוק –)להלן  1975-לחוק מס ערך מוסף, תשל"ו 2סעיף  .64

 18 לחוק מע"מ:  1מוטל על "עסקה בישראל". "עסקה" מוגדרת בסעיף 

 19 כל אחת מאלה: –"עסקה"  

 20 לרבות מכירת ציוד; (  מכירת נכס או מתן שירות בידי עוסק במהלך עסקו,1)

 21(  מכירת נכס אשר נוכה מס התשומות שהוטל על מכירתו למוכר או על יבואו 2)
 22 בידי המוכר;

 23 (  עסקת אקראי."3)

 24 לחוק מע"מ:  1"עסקת אקראי" מוגדרת אף היא בסעיף 

 25 –"עסקת אקראי"  
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 1מכירת מקרקעין לעוסק בידי אדם שאין עיסוקו במכירת מקרקעין, וכן  (2) 
 2קעין בידי אדם כאמור, למעט מכירת דירת מגורים, למלכ"ר מכירת מקר

 3 "או למוסד כספי;

 4 לחוק מע"מ אף מגדיר את המושגים "עוסק" ו"עסק": 1סעיף  .65

 5מי שמוכר נכס או נותן שירות במהלך עסקיו, ובלבד שאינו מלכ"ר או  –"עוסק" 
 6 מוסד כספי, וכן מי שעושה עסקת אקראי.

 7 
 8 "יד.-ומשלחלרבות מקצוע  –"עסק" 

 9 פקודת מס הכנסה מגדירה עסק כלהלן:  .66

 10 ;לרבות מסחר, מלאכה, חקלאות או תעשיה -עסק" "

 11לפקודת מס הכנסה קובע כי כל הכנסה ורווח מעסק או עסקה ישתלם בגינם מס  2סעיף  .67

 12 הכנסה: 

 13מס הכנסה יהא משתלם, בכפוף להוראות פקודה זו, לכל שנת מס, בשיעורים "
 14להלן, על הכנסתו של אדם תושב ישראל שהופקה או שנצמחה המפורטים 

 15בישראל או מחוץ לישראל ועל הכנסתו של אדם תושב חוץ שהופקה או שנצמחה 
 16 בישראל, ממקורות אלה:

 17יד שעסקו בו תקופת זמן כלשהי, -השתכרות או ריווח מכל עסק או משלח (1)
 18 "או מעסקה או מעסק אקראי בעלי אופי מסחרי;

 19"עוסק", אך -חוק מע"מ אין בפקודת מס הכנסה הגדרות למונחים "עסקה" ובשונה מ .68

 20 ההלכה הפסוקה קבעה מבחני עזר לצורך פרשנות מונחים אלה שבפקודה. 

 21עוד קבעה ההלכה הפסוקה לא אחת, כי יש לפרש מונחים אלו שבחוק מע"מ באמצעות  .69

 22 מס הכנסה.  מבחני העזר שנקבעו לצורך פרשנות המונחים המקבילים שבפקודת

 23עניין  –( )להלן 02.06.2019) חנניה גיבשטיין נ' מע"מ רחובות 4377/17ראו לעניין זה: ע"א 

 24, 9, פסקה אלמור לניהול ונאמנות בע"מ נ' מנהל מס ערך מוסף 111/83(; ע"א גיבשטיין

 25 (. עניין אלמור –( )להלן 1985) 001( 4לט)

 26בהקשר זה יצוין, כי אמנם הפסיקה קבעה כי יש לנקוט בגישה מרחיבה ביחס לפרשנות  .70

 27המונח "עסקה" ו"במהלך עסקיו", אך הגדרת המונח "עסק" בחוק מע"מ אינה רחבה יותר 

 28 מההגדרה שבפקודת מס הכנסה. 
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 1ההלכה הפסוקה קבעה את מבחני העזר לצורך קביעה האם פעילות מסוימת עולה כדי  .71

 2והאם יש לסווג את ההכנסה שנבעה הימנה כהונית או פירותית. מבחני עזר אלו  "עסק"

 3כוללים את מבחן טיב הנכס או אופי הנכס; מבחן תדירות העסקאות או הפעולות; מבחן 

 4ההיקף הכספי של העסקאות; מבחן אופי המימון; מבחן תקופת ההחזקה; מבחן ייעוד 

 5הנישום; קיומו של מנגנון עסקי או פעילות  התמורה; מבחן הידע, המומחיות והבקיאות של

 6קבועה ומתמשכת; מבחן ההשבחה והפיתוח; ו"מבחן הגג" הבוחן את הנסיבות הכלליות 

 7 האופפות את העסקה. 

 8 –( )לעיל ולהלן 2005) 41, בפס' 538( 5, נט)עמי חזן נ' פקיד שומה נתניה 9412/03ראו ע"א 

 9 (:עניין חזן

 10עיצבה מבחנים להבחנה בין הכנסה הונית "הפסיקה ארוכת השנים בסוגיה, 
 11( 3אסל נ' פקיד השומה, פ"ד כ) 504/65והכנסה פירותית )ראו, בין היתר: ע"א 

 12 137/56; ע"א 108( 4גולדשטיין נ' פקיד השומה נתניה, פ"ד כ) 316/66; ע"א 365
 13אלמור לניהול ונאמנות  111/83; ע"א 436שור נ' פקיד השומה גוש דן, פ"ד י"א 

 14מזרחי נ' פקיד השומה,  35/82; עמ"ה 1( 4מנהל מס ערך מוסף, פ"ד לט) בע"מ נ'
 15; א. ויתקון, 25; א. ויתרון, "קרן ופירות במס הכנסה", הפרקליט יא 351פד"א יב 

 16; א. נמדר, דיני מסים 70-85( 1969-י. נאמן, דיני מסים )מהדורה רביעית, תש"ט
 17ד. אפרתי, דיני מס הכנסה  ; א. רפאל,55-71( 1993)מסי הכנסה( )חושן למשפט, 

 18(. ואלה הם המבחנים העיקריים: א. מבחן טיב הנכס: 20-44( 1984)הוצאת שוקן, 
 19במסגרת מבחן זה ייבדק טיבו ואופיו של הנכס כנכס השקעתי לטווח ארוך או 
 20כנכס למסחר שוטף; ב. מבחן התדירות: על פי מבחן זה, ככל שתדירות הפעילות 

 21אופיה הפירותי; ג. מבחן היקף העסקאות, לפיו, ככל רבה יותר, הדבר מצביע על 
 22שהיקף העסקאות רב יותר מלמד הדבר אף הוא על אופי פירותי של הפעילות; ד. 
 23מבחן המימון: מבחן זה קובע, כי מימון הפעילות בהון עצמי מלמד על אופיה 

 24, ההוני, ואילו מימונה בהון זר, מלמד על אופיה הפירותי; ה. מבחן ההשבחה, לפיו
 25פעולות השבחה בנכס לקראת מכירתו מלמדות על פעילות מסחרית; ו. מבחן 
 26הבקיאות: על פי מבחן זה ככל שהבקיאות בתחום העסקה רבה יותר, מצביע 
 27הדבר על אופי פירותי. הבקיאות הנדרשת איננה בקיאות עילאית והיא לא חייבת 

 28וחית או להיות בקיאות המבצע עצמו, אלא, ניתן להשתמש גם בבקיאות שיל
 29(; ז. 245( 1בן ציון נ' פקיד השומה, פ"ד יט) 264/64בבקיאות יועצים )ראו: ע"א 

 30מבחן הנסיבות שהוא מבחן הגג שבמסגרתו נבחנת כל נסיבה רבלנטית שיש בה 
 31כדי לסייע בגיבוש קו ההבחנה בין הון לפירות. חשוב להדגיש, כי הבחינה היא 

 32נים האמורים הם מבחני עזר שיש בחינה נסיבתית בכל מקרה ומקרה, וכי המבח
 33לשקול במצטבר תוך איזון ביניהם בדרך לגיבוש הכרעה בהבחנה בין הון ופירות 

 34 ."(1302אנצלביץ נ' פקיד שומה חדרה, פ"ד יז  4/63)ראו: ע"א 
 35 

 36 .35בפסקה  636( 3, פ"ד סה)חיים קרן נ' פקיד שומה גוש דן 1834/07ראו גם ע"א 

 37חני עזר חזרה ההלכה הפסוקה והבהירה, כי מבחנים אלו אינם במסגרת התוויית אותם מב .72

 38קונקלוסיביים. כך, ייתכן כי נסיבות מסוימות אשר יוחלו על מבחן אחד ימשכו לכיוון 

 39 עסקי, ואילו החלתן על מבחן אחר תוביל דווקא לכיוון כי מדובר בפעולה הונית. 
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 1בחון את הנסיבות העובדתיות יתר על פני האחר, ויש ל-לפיכך, אין לתת למבחן אחד משקל

 2של בחינת מכלול הנסיבות והעובדות הרלוונטיות , העל-בכללותן, קרי: להחיל את מבחן

 3 של כל מקרה לגופו.

 4, פקיד שומה כפר סבא נ' יוסף ברנע 5083/13; ע"א 21בפסקה  עניין גיבשטיין, ראו:

 5 ,(16.3.2009)תקוה מגיד נ' פקיד שומה פתח  9187/06(; ע"א 10.08.2016) 21-20פסקאות 

 6עמיאל לוי נ' אגף  24147-02-17((; וכן ע"מ )מחוזי מרכז( עניין מגיד –)י( )להלן 20בפסקה 

 7 .(28.11.2019) 35-34, בפסקה המכס והמע״מ/משרד אזורי פתח תקווה

 8לחוק מע"מ עוסק בעסקאות הפטורות ממס, כאשר החלופות הרלוונטיות לענייננו  31סעיף  .73

 9 שונה והחלופה הרביעית: הן החלופה הרא

 10שנים, למעט השכרה לשם  25השכרה למגורים לתקופה שאינה עולה על  "(1)
 11 ;אירוח בבית מלון

... 12 
 13מכירת נכס שעל פי דין לא ניתן היה בעת הרכישה או היבוא לנכות את  (4)

 14מס התשומות בשל רכישתו או יבואו, ובלבד שאם נקבע שניתן לנכות 
 15חלק יחסי מהמס כיחס החלק שמותר  ישולם –חלק ממס התשומות 

 16 ";לנכותו לכלל מס התשומות

 17לפיו ניכוי מס תשומות ייעשה רק מקום  –לחוק מע"מ קובע את עקרון ההקבלה  41סעיף  .74

 18  בו מדובר בעסקה החייבת במס:

 19 .אין לנכות מס על תשומות אלא אם הן לשימוש בעסקה החייבת במס""

 20קובע את ההוראות בדבר ניכוי מס תשומות, לרבות התקופה )א( לחוק מע"מ 38ואילו סעיף   

 21 במסגרתה ניתן לדרוש את ניכוי התשומות כאמור:

 22עוסק זכאי לנכות מהמס שהוא חייב בו את מס התשומות הכלול  ")א(
 23בחשבונית מס שהוצאה לו כדין או בהצהרת ייבוא או במסמך 

 24סמך האחר שאישר לענין זה המנהל, ובלבד שהצהרת הייבוא או המ אחר
 25נושאים את שמו של העוסק כבעל הטובין ושהניכוי ייעשה בתוך ששה 

 26 "חדשים מיום הוצאת החשבונית, ההצהרה או המסמך.

 27 לחוק מע"מ עוסק בהארכת מועדים לפי חוק מע"מ, וזו לשונו:  116סעיף  .75

 28המנהל רשאי להאריך כל מועד שנקבע בחוק זה או בתקנות על פיו  )א("
 29לעשיית דבר, למעט מועד להגשת ערעור או ערר, ורשאי הוא לקבוע 
 30שהחוב ישולם לשיעורין, ובלבד שלא יאריך את המועד לניכוי מס 

 31 )א( לתקופה העולה על חמש שנים; 38תשומות לפי סעיף 
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 1ד במועד שנקבע לו, רשאי התיר כך והחייב במס לא עמד בתשלום אח
 2 ."המנהל לדרוש את תשלומה של יתרת החוב מיד

 3לפקודת מס הכנסה עוסק בהסבה הניתנת לביטול, כאשר מטרתו למנוע הפחתת  84סעיף  .76

 4מס שאינה אמתית הנובעת "מהסבה זמנית" של נכס מניב הכנסה או הכנסה, כאשר בפועל 

 5ים והם אשר שולטים על ההכנסה או על ההכנסה או הנכס נותרים בידי בעליהם המקורי

 6הנכס. הסעיף מונה שני תנאים חלופיים בהתקיים אחד מהם ניתן יהיה להחיל את הוראות 

 7 :84סעיף 

 8היתה הכנסה משתלמת לאדם בכל שנת מס שהיא, מכוח הסבה הניתנת  )א("
 9לביטול או בעקבותיה, בין שנעשתה לפני תחילת פקודה זו ובין לאחריה, 

 10כאמור שלפי הפרק החמישי רואים אותה כאילו נתקבלה על וכן הכנסה 
 11ינהגו בה, לענין פקודה זו, כאילו היתה הכנסתו של המסב  -ידי האדם 

 12 באותה שנה ולא הכנסה של זולתו.

 13לענין סעיף קטן )א( יראו הסבה כניתנת לביטול, אם יש בה הוראה בדבר  )ב(
 14היא נובעת, אל העברתם או החזרתם של ההכנסה, או של הנכס שממנו 

 15זוגו, בין במישרין ובין בעקיפין, או אם יש למסב או -המסב, או אל בן
 16זוגו, במישרין או בעקיפין, כוח בכל דרך שהיא לקבל או להחזיר -לבן

 17לעצמו את השליטה, במישרין או בעקיפין, על ההכנסה או על הנכס 
 18 "שממנו היא נובעת.

 19ד השומה להתעלם מעסקאות מקום בו הוא לפקודת מס הכנסה מסמיך את פקי 86סעיף  .77

 20 סבור כי מטרותיה של העסקה הן להימנע או להפחית תשלום מס: 

 21היה פקיד השומה סבור, כי עסקה פלונית המפחיתה, או העלולה  )א("
 22להפחית, את סכום המס המשתלם על ידי אדם פלוני היא מלאכותית או 

 23כי אחת ממטרותיה בדויה, או שהסבה פלונית אינה מופעלת למעשה, או 
 24העיקריות של עסקה פלונית היא הימנעות ממס או הפחתת מס בלתי 
 25נאותות, רשאי הוא להתעלם מן העסקה או מן ההסבה, והאדם הנוגע 
 26בדבר יהא נישום לפי זה. הימנעות ממס או הפחתת מס ניתן לראותן 

 27 כבלתי נאותות אפילו אינן נוגדות את החוק.

 28 פעולה.לרבות  -לענין זה, "עסקה" 

 29שום דבר האמור בסעיף זה אינו מונע מהשיג בערעור, בהתאם לסעיפים  )ב(
 30על החלטתו של פקיד השומה בהשתמשו בשיקול דעתו שניתן  153-158

 31 "לו בסעיף קטן )א(.

 32 )א( לחוק מע"מ:138הוראה דומה בדבר עסקה מלאכותית או בדויה מצויה בסעיף  .78

 33מפעולה אם הוא סבור שהיא המנהל רשאי להתעלם מעסקה או  ")א(
 34מלאכותית או בדויה או שאחת ממטרותיה העיקריות היא הימנעות ממס 

 35 או הפחתת מס בלתי נאותות.
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 1על החלטת המנהל על פי סעיף קטן )א( ניתן לערער לפני בית המשפט  )ב(
 2 המחוזי."

 3ראשוני על פי הפסיקה מקום בו המשיב מעלה טענה כי עסקה היא מלאכותית, עליו הנטל ה .79

 4להוכיח, כי קיים טעם פיסקאלי יסודי בבסיס העסקה, וכי מבחינה אובייקטיבית, העסקה 

 5היא מלאכותית. על הנישום, שבידיו הראיות הטובות ביותר לעניין נטל ההוכחה 

 6  .הסובייקטיבי להוכיח שבבסיס העסקה עמד טעם מסחרי יסודי

 7-סגנון שרותי תקשוב בע"מ נ' פקיד שומה פתח 2965/08ע"א ראו לעניין זה: 

 8 (. 21.6.2011) תקווה

 9מלאכותיות העסקה נבחנת בהתאם למבחן הטעם המסחרי, דהיינו, עסקה אשר אין לה  .80

 10טעם מסחרי לקיומה מלבד ההימנעות מתשלום מס, רואים אותה כמלאכותית. אולם מבחן 

 11 זה איננו מבחן יחיד ומכריע, ויש לבחון אותו מנקודת ראיה רחבה של כלל נסיבות העסקה. 

 12פקיד שומה למפעלים גדולים נ' יואב רובינשטיין ושות'  3415/97ע"א לעניין זה ראו: 

 13 (. 915( 5), פ"ד נזחברה לבנין פיתוח ומימון בע"מ

 14 שפכי אשקלוןמנהל מס ערך מוסף אשדוד נ' מכון טיפול ב 10829/02ע"א וכן ראו: 

(10/8/2005.) 15 

 16קובע  'לחוק מיסוי מקרקעין, אשר כותרתו היא "פעולות נוספות שהנן "מכירה" 5סעיף  .81

 17באילו מקרים יש לראות פעולת שינוי יעוד של זכות במקרקעין או זכות באיגוד מקרקעין 

 18מרכוש קבוע למלאי עסקי כ"מכירה", וכן קובע סעיף זה את מועדי התשלום בגין מכירה 

 19. החלופה הרלוונטית כזו וכיצד יחושב המס בעת מימוש המלאי העסקי במכירה הסופי

 20 ( לחוק מיסוי מקרקעין, אשר זו לשונו: 1)ב()5לענייננו היא בסעיף

 21שוכנע פקיד השומה שאדם העביר זכות במקרקעין, או זכות באיגוד  )ב("
 22מקרקעין, לעסקו כמלאי עסקי, או שהפך זכות במקרקעין, או זכות 
 23באיגוד מקרקעין שהן נכס קבוע בעסקו, למלאי עסקי שבעסקו )בסעיף 

 24 העברה(, יחולו הוראות אלה: –זה 

 25רבע שנים מיום הרכישה של הזכות עד יום ההעברה, חלפו א (1)
 26יראו את ההעברה כמכירה, אולם הנישום לא יחויב בתשלום 
 27המס עליה אלא בעת מכירת המלאי העסקי, כולו או מקצתו; 
 28ובלבד שאם מכר מקצתו, לא יהא חייב בתשלום מס העולה על 

 29 "התמורה שקיבל באותה מכירה;

 30 

http://www.nevo.co.il/case/5598530
http://www.nevo.co.il/case/5894311
http://www.nevo.co.il/case/5894311
http://www.nevo.co.il/case/6149423


 
 בית המשפט המחוזי בחיפה 

  

  מוסף עכומנהל מס ערך פנחס נ'  21387-08-20 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 44444-10-21 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 21133-03-20 ע"מ
 

                                                                   
    תיק חיצוני: 

  

 50מתוך  21

 1 ענת ההשתק והסיווג לגופו של עניין:ט -סווג פעילותו של המערער  ב.

 2, לפיו נדחה הערעור הקודם, 5.6.2019משמעותו של פסק הדין שניתן בערעור הקודם ביום  .82

 3, אשר קבעה כי 2.9.2018וזאת בהתאם לבקשת המערער, היא כי החלטת מנהל מע"מ מיום 

 4ו כעוסק פעילותו של המערער בענף המקרקעין עולה לכדי עסק ובהתאם יש לרשום אות

 5. דהיינו, נקודת המוצא תקפה ועומדת בעינה –לחוק מע"מ  54במקרקעין מכוח סעיף 

 6 סווג כעוסק. מבעניינו של המערער היא כי הוא 

 7בערעור דנן טוען המערער, כי בפסק הדין בערעור הקודם לא נקבע משטר המס שיחול עליו  .83

 8ערער, כי יש לסווגו כעוסק ולא נקבע המועד ממנו יש לראות בו כעוסק. עוד טוען המ

 9בהשכרת מקרקעין להבדיל מעוסק במכירת מקרקעין, וכי במישור מע"מ על עסקאות 

 10( לחוק מע"מ, ולחלופין גם מקום בו 1)31השכרה שביצע חל פטור ממס בהתאם לסעיף 

 11, השנה בה גדל 2016יסווג כעוסק במכירת מקרקעין אזי יש לסווג אותו כזה החל משנת 

 12שביצע של יחידות הדיור וזאת בשל המצוקה הכלכלית אליה נקלע בעקבות  היקף המכירות

 13הסכסוך עם חברת פלג. לטעמו של המערער גם במקרה כזה חל עליו פטור מתשלום מס 

 14ת כישר( לחוק מע"מ מאחר שהוא לא ניכה מס תשומות בעת 4)31מכוח הוראות סעיף 

 15 מקרקעין. ה

 16מנגד המשיב טוען כי מראשית הדרך וממכלול הנסיבות העומדות בפני בית משפט 

 17בערעורים דנן ובערעור הקודם, היה ברור כי כבר במסגרת ההחלטה מושא הערעור הקודם 

 18סווג המערער כעוסק במכירת מקרקעין, ומאחר וסיווג זה התבסס על בחינת העסקאות 

 19ן מאליו כי ההחלטה התייחסה לסיווגו של אזי מוב 2008שהחל המערער לבצע כבר בשנת 

 20 . 2008המערער כעוסק במכירת מקרקעין מאותו מועד, דהיינו משנת 

 21עמדתי היא כי הדין עם המשיב, כי אין מקום לקבל את טענות המערער לפיהן טרם נקבע  .84

 22וכי קיים השתק פלוגתא בעניין זה כלפי המערער לאור פסק  ,משטר המס שיחול על עניינו

 23 ין אשר דחה )על פי בקשתו ובהסכמתו של המערער( את הערעור הקודם. הד

 24אוסיף ואציין, כי לאחר בחינת מכלול טענות המערער בערעורים דנן, סבורני כי הטענות 

 25שהועלו על ידי המערער בערעורים כאן מהוות שימוש לרעה בהליכי בית משפט, שכן אותן 

 26והעלאתן בערעורים דנן מהווה ניסיון שלא כדין טענות בדיוק הועלו ונידונו בערעור הקודם 

 27מצד המערער לעקוף את משמעות חזרתו היזומה והעצמאית של המערער מהערעור 

 28הקודם, והסכמתו לדחייתו, וזאת לאחר שהובאו ראיות ביחס לאותן טענות בערעור 

 29 .זאת אין להתירהקודם. 
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 1יי, ולמעשה נראה כי עדותם לא היתה אמינה על –עוד יאמר כי עדותם של המערער ואשתו  

 2 בערעורים דנן היא בגדר ניסיון לא ראוי לבצע מקצה שיפורים של עדותם בערעור הקודם. 

 3אדגיש, כי סוגיית סיווגו של המערער כעוסק במכירת מקרקעין, ולא כמי שעוסק  .85

 4בהשכרתם, נבחנה כבר בערעור הקודם. טענות המערער לפיהן בשל דחיית הערעור הקודם 

 5 אינן מקובלות ודינן להידחות.  –רק נקבע כי הוא עוסק ותו לא  אזי

 6עיון בטענות המשיב בערעור הקודם במסגרת כתבי הטענות והמסמכים השונים שהוצגו על 

 7ידו, כמו גם בהחלטת המשיב לסיווג המערער כעוסק אשר עליה הוגש הערעור הקודם מלמד 

 8 . ןבמכירת מקרקעיכי המשיב סיווג את המערער כעוסק 

 9 1)צורפה כנספח  2.9.2018לעניין זה ראו החלטת המשיב לרישום המערער כעוסק מיום 

 10 (, שם נקבע, בין היתר:21.9.2020לבקשת המשיב לדחייה על הסף מיום 

 11פנחס נ' תנובה,  08-09-12248... בהתאם לפס"ד ת"א  -משך זמן ההחזקה . 2" 
 12ה בקשה לבניית קוטג' דו הגיש ארז לוועדה לתכנון ובניי 2005בתחילת ינואר 

 13משפחתי, בקשתו נדחתה והוא ערער על ההחלטה ובעקבות הערעור פנו אליו 
 14נציגי העירייה בהצעה לייזום משותף לשינוי התב"ע לבנייה רוויה. הטיפול 

 15 בתכנית ארך זמן רב ולבסוף נזנח על ידי ארז מחוסר כדאיות. ...

 16 2010ין מיכאל ואנה, בינואר מכר ארז חלק מהמקרקעין לברוד 26.10.2008ביום 
 17סיים ארז לבנות קוטג' דו משפחתי ומכר אותו ללא תמורה לאמו בתאריך 

 18. כלומר לפי השתלשלות הדברים ניתן להבחין כי מיום רכישת 3.2.2010
 19בעבודות א.ו[  –]כך במקור נבצר מארז להחל  2009המקרקעין עוד לסוף שנת 

 20  הבניה של הפרויקט מסיבות שהוזכרו לעיל.

 21העביר לאמו ובנותיו ללא  6יחידות מגורים מהן  9הספיק ארז לבנות  2010בשנת  
 22 תמורה באמצעות אשתו של ארז והיתר נמכרו לחיצוניים בתקופות שונות. 

  ... 23 

 24ארז פנחס בקיא בתחום הנדל"ן והינו קבלן ותיק אשר  –מיומנות ובקיאות . 4 
 25 -ברות העוסקות במקרקעין . בבעלותו שתי ח1995הקים חברת בניה כבר בשנת 

 26האחת עדירן פיורה השקעות שהינה בתחום יזמות של פרויקטים של נדל"ן 
 27 והשניה עדירן פיורה נדל"ן ובינוי שעוסקת בעבודות הבניה. 

 28מגרשים.  16המקרקעין כוללים  –מבחן היקף הנכסים ותדירות המכירות . 5 
 29דירות נמכרו ללא  6 מגרשים נמכרו לחיצוניים, 4השנים האחרונות  8במהלך 

 30יחידות  14נמכרו  11/7/2018תמורה לאמו ושתי בנותיו של ארז, עד לתאריך 
 31 4כאשר  18147יחידות מגורים בגוש  5מגורים לחיצוניים ונכון להיום בבעלותו 

 32 עומדת למכירה.  1 -מושכרות ו
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 1 הכנסותיו –צ.ל.  –]הטעות במקור סך מכירותיו  –היקפן הכספי של העסקאות . 6 
 2 11.07.2018של ארז ממכירות הדירות והמגרשים לחיצוניים עד לתאריך א.ו.[  –

 3מדובר בסכום גבוה מאוד אשר מעיד על מאפיינים ₪.  35,137,000 -הסתכם ל
 4 עסקיים. 

 5מעדויות שנגבו ממספר   -ארגון הפעילות וקיומו של מנגנון ניהול ופיקוח . 7 
 6עולה כי הדיירים ביקרו במשרדי דיירים בפרויקט אשר רכשו את הדירות מארז 

 7 עדירן פיורה וערכו פגישות ואיסוף מסמכים מהמשרד. ... 

 8בתחילת ינואר  –יזמות בדרך של נקיטת פעולות של פיתוח מאורגנות ונרחבות . 8 
 9הגיש ארז לוועדה לתכנון ובנייה בקשה לבניית קוטג' דו משפחתי, בקשתו  2005

 10הערעור פנו אליו נציגי העירייה בהצעה  נדחתה והוא ערער על ההחלטה ובעקבות
 11קיים ארז  2006-2008לייזום משותף לשינוי התב"ע לבנייה רוויה. במהלך השנים 

 12 מספר פגישות בעיריית נהריה בעניין זה.

 13כאשר אנו מסתכלים על התמוה  –מבחן גג של ככל הנסיבות ומענה לטענותיכם . 9 
 14ישנה מאפיינים  18147רויקט בגוש בכללותה ניתן לראות כי לפעילותו של ארז בפ

 15עסקיים בולטים. ארז פנחס הוא קבלן ותיק ובעל פרויקטים רבים בעיר נהריה 
 16ובהתאם לכך האמור לעיל יש לסווג את ארז פנחס כעוסק במקרקעין בהתאם 

 17 לחוק מע"מ ולפסיקה. 

 18ארז ו/או מי ממשפחתו מעולם לא התגוררו בדירות שנבנו  –לעניין דירות המגורים  
 19 , חלק מהדירות הושכרו ולאחר מכן נמכרו... "18147בגוש 

 20, לפיה נקבע כי המערער הוא "עוסק" לפי חוק 2.9.2018הנה כי כן, מהחלטת המשיב מיום  .86

 21מכירת במע"מ, עולה בבירור כי קביעות המשיב מתייחסות לפעילותו ועיסוקו של המערער 

 22 . נכסי נדל"ן

 23עוד יצוין, כי במסגרת טיעוניו של המערער בערעור הקודם הוא העלה את אותן טענות אשר  .87

 1.2-24הועלו על ידו גם בערעורים דנן. כך, טען המערער בערעור הקודם )ראו למשל סעיפים 

 25לכתב הערעור הקודם( כי הקרקע נרכשה ובוצעה בה בנייה לצורך השכרה למגורים  1.4

 26בנו יועדו להשכרה ממושכת ורק בשל שינויים במשטר המס לטווח ארוך וכי הדירות שנ

 27 והיעדר הכלכליות של השכרה לטווח ארוך נאלץ המערער לשנות כיוון ולמכור את הדירות. 

 28 –בערעור הקודם אף טען המערער כי יש לחלק לשתי תקופות את מכירת הדירות על ידו 

 29דם כי מכר חלק מהמקרקעין שאז נטען על ידו בערעור הקו –לפני פרוץ הסכסוך עם פלג 

 30דירות לשם פירעון  12שאז נמכרו  –לצורך מימון הבניה; ולאחר פרוץ הסכסוך עם פלג 

 31 התחייבויותיו כלפי פלג. 
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 1עיון בכתב התשובה מטעם המשיב בערעור הקודם מעלה כי המשיב התנגד לכל הטענות  .88

 2לכתב התשובה בערעור  3ראו למשל סעיף  -שהעלה המערער, לרבות הטענות שפורטו לעיל 

 3לכתב התשובה בערעור הקודם המפרט בטבלה את מועדי המכירה של  5הקודם וכן סעיף 

 4 . 2018וכלה בשנת  2008הדירות על ידי המערער במהלך השנים, החל בשנת 

 5זאת ועוד, המשיב הבהיר חד משמעית את עמדתו לפיה המערער עוסק במכירת מקרקעין  

 6לבקשת  4תשובה של המשיב בערעור הקודם )צורף כנספח לכתב ה 7בעמוד  21בסעיף 

 7 (:21.9.2020המשיב בערעור דנן לדחייה על הסף מיום 

 8בידי בעליה, נידונה בבתי המשפט  עסקה" למכירת קרקעותסוגיית סיווג "" 
 9אלמור לניהול ונאמנות  111/83לאורך השנים. פסק דין מנחה בסוגיה זו הינו ע"א 

 10)להלן: "פס"ד אלמור"(, בפסק הדין  1( 4וסף פ"ד לט)בע"מ נ' מנהל מס ערך מ
 11שורה של מבחנים שנועדו לסייע ולהבחין בין מכירה המהווה "עסקה" נקבעה 

 12. ביישום המבחנים נדון חייבת במע"מ לבין כזו שאינה עולה כדי "עסקה" חייבת
 13 ]ההדגשות אינן במקור[להלן." 

 14ת שהמשיב בחן ויישם את מבחני העזר יודגש, כי במסגרת כתב התשובה בערעור הקודם ובע

 15 למכירותשנקבעו בפסיקה לסיווג המערער כעוסק, נבחן עניינו של המערער תוך התייחסות 

 16שהוא ביצע. גם תצהיר העדות הראשית שהוגש מטעם המשיב בערעור הקודם תמך 

 17בעובדות ובטענות שנטענו על ידי המשיב בהחלטה על סיווגו של המערער כעוסק בתחום 

 18 רת מקרקעין. מכי

 19יוצא אפוא, כי העמדה שהוצגה על ידי המשיב במסגרת ההחלטה מושא הערעור הקודם  .89

 20לסיווג המערער כ"עוסק", כמו גם בכתב התשובה ובתצהיר שהוגש על ידו בערעור הקודם 

 21וכן ברור כי המשיב התייחס לצורך  מדובר ב"עוסק" בתחום של מכירת נכסי נדל"ןהיא כי 

 22 . 2008ולות מכירה של נכסי מקרקעין של המערער החל משנת קביעתו זו לפע

 23יתר על כן, בשתי החלטות שניתנו על ידי בערעור הקודם הובהר, כי עמדת המשיב היא כי  

 24וכן ההחלטה שניתנה  1.5.2019ראו ההחלטה מיום  –המערער עוסק במכירת נכסי נדל"ן 

 25הקודם, במסגרת התנגדות בערעור  27.5.2019במהלך דיון ההוכחות שהתקיים ביום 

 26לשאלות שנשאלו על ידי בא כוחו הקודם של המערער, במהלך חקירתה הנגדית של אשתו 

 27לפרוטוקול, תוך הבהרה באשר לטענות  22-30שורות  48של המערער גב' רבקה פנחס, עמוד 

 28 המשיב בהחלטה מושא הערעור הקודם: 
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 1דות הסכמי שכירות ב"כ המערער חוקר את העדה במהלך החקירה הראשית או" 
 2אשר אינם כלל שנויים במחלוקת ולא בגינם ניתנה ההחלטה נשוא הערעור. 
 3ביהמ"ש חוזר ומעיר לב"כ המערער אודות הרלוונטיות של החקירה הראשית 
 4לצרכי הערעור כאן, ואף כי ניתנה יד רחבה במהלך דיון ההוכחות היום אשר 

 5אחה"צ, יש מקום למקד  16:25מתנהל משעות הבוקר, וכאשר השעה כעת היא 
 6 את הדיון בסוגיה שהיא לבו. 

 7המשיב אינו טוען בהחלטתו נשוא הערעור כי בשל השכרת הנכסים יש לקבוע כי 
 8 ." המערער הוא עוסק, אלא החלטתו של המשיב ממוקדת במכירת הנכסים

 9מאחר והמערער בחר מיוזמתו לחזור בו מטענותיו בערעור הקודם, לאחר שמיעת מרבית  .90

 10אזי עמדתי היא כי המערער  – נדחהדים בערעור הקודם, ומקום בו הערעור הקודם הע

 11מושתק מלטעון בערעורים דנן טענות העומדות בסתירה להחלטת המשיב מושא הערעור 

 12המערער אינו יכול עוד לטעון כי גם אם נקבע בערעור הקודם כי הינו  –הקודם. דהיינו 

 13נכסי נדל"ן ולא במכירתם. טענה זו נדונה "עוסק" הרי שתחום עיסוקו הוא בהשכרת 

 14במסגרת הערעור הקודם, ואשתו של המערער אף טענה זאת במסגרת עדותה )ראו עמודים 

 15 . אשר נדחה – ( בערעור הקודם27.5.2019לפרוטוקול הדיון מיום  47-48

 16 בנוסף, המערער אינו יכול לטעון כי גם אם ייקבע כי הוא עוסק במכירת נכסי מקרקעין הרי

 17מועד בו פרץ הסכסוך עם חברת  2016שהוא החל לעסוק במכירת נכסי נדל"ן רק החל משנת 

 18אף הוא  –לפני הסכסוך עם פלג ולאחריו  –פלג. הניסיון לפצל את הזמנים לשני שלבים 

 19 נידון במסגרת הדיון בערעור הקודם ואף הובאו ראיות לגביו.

 20ונדחו בערעור הקודם,   -ר בערעור הקודם אחזור ואדגיש, כי טענות שנטענו על ידי המערע .91

 21מקימות על פי הדין מניעות בפני המערער מלהעלותן בשנית במסגרת הערעורים דנן. 

 22מבחינה מהותית, קביעתי היא כי חזרתו של המערער מהערעור הקודם ודחייתו בהתאם, 

 23ם משמעה שהחלטת המשיב בדבר סיווגו של המערער כ"עוסק", על כל רכיביה העובדתיי

 24והמשפטיים עומדת בתוקפה, ואין למערער זכות לחזור ולטעון במסגרת הערעורים דנן 

 25טענות עובדתיות או משפטיות העומדות בסתירה לעובדות ולטיעונים המשפטיים שעמדו 

 26 בבסיס החלטת המשיב מושא הערעור הקודם, אשר הפכו לחלוטים.

 27 כעוסק במכירת מקרקעין,ערער היא לפיכך, אני קובעת כי סיווגו פעילותו העסקית של המ .92

 28 בהתאם לקביעות המשיב שהיו בבסיס ההחלטה מושא הערעור הקודם. 

 29 
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 1בנוסף, אני קובעת כי לאור דחיית הערעור הקודם הרי שיש לקבוע כי המערער ניהל עסק 

 2, ולכל אורך שנות המס לרבות שנות המס 2008למכירת מקרקעין וזאת החל משנת 

 3כולל, בהתאם לטיעונים שהועלו על ידי המשיב במסגרת הערעור  2013-2018שבערעורים 

 4הקודם, ממנו חזר המערער ועל כן ערעורו הקודם נדחה, באופן המקים כלפיו השתק 

 5 פלוגתא. 

 6אוסיף ואומר כי גם לגופו של עניין, ומבלי לגרוע מהשתק הפלוגתא החל על המערער ואשר  .93

 7הממצאים שהוצגו בפניי, ברי כי לא ניתן לקבל את סבורני כי על פי הראיות ו –בעינו עומד 

 8 טענתו לפיה יש לקבוע כי הינו עוסק בהשכרת נכסים. 

 9ראשית, מן הטעם שהמערער מעולם לא דיווח ולא הצהיר על עצמו כעל עוסק בהשכרת  

 10נכסי נדל"ן. יודגש, כי בערעור הקודם המערער הכחיש את דבר היותו עוסק בכלל. המערער 

 11יעת המשיב כי הוא עוסק במכירת נכסי נדל"ן, אך עם זאת מעולם לא טען כי טען כנגד קב

 12הוא עוסק בהשכרת נכסי נדל"ן. קו הטיעון של המערער בערעור הקודם היה כי הוא איננו 

 13לא במכירה ואף לא בהשכרה של נכסי נדל"ן וכי רכישת המקרקעין על ידו  -"עוסק" כלל 

 14הכל  –וכך גם ביחס לבנית הדירות על המקרקעין נעשתה לצורך השקעה פרטית  2004בשנת 

 15נעשה לצרכים פרטיים ולא עסקיים, כאשר כוונתו בבניית יחידות הדיור היתה לפעול 

 16להשכרתן לתקופה ממושכת ועל כן אינו חייב במס. בפועל, טען המערער כי בשל אילוצים 

 17אפוא לקבל  כלכליים מכר את יחידות הדיור בשל הסתבכותו מול חברת פלג. לא ניתן

 18במסגרת הערעורים דנן גרסה עובדתית מצד המערער העומדת בסתירה למצגים שטען 

 19 והציג בערעור הקודם.  

 20 -ו 17( פסקאות 4.11.2020) פקיד שומה חיפה ואח' נ' יעקב פאר 892/20ראו והשוו: ע"א  

 21 לפסק דינו של כבוד השופט, כתוארו אז, נ. סולברג: 19

 22הלכה מושרשת וידועה היא שבעל דין מנוע מלטעון טענות עובדתיות סותרות "
 23ובכללן רשויות  -בהליכים שונים, המתנהלים לפני ערכאות או רשויות שונות 

 24לפסק  19רויכמן נ' פקיד שומה חיפה, פסקה  8659/12המס )ראו, למשל, ע"א 
 25כמן((. כלל זה, הריהו (; )להלן: עניין רוי10.12.2014הדין של השופט צ' זילברטל )

 26לבל ינוצל  -'השתק שיפוטי', נטוע הן בטעמים מוסריים של תום לב והגינות 
 27לבל תינתנה החלטות סותרות  -ההליך המשפטי לרעה; הן בטעמים מעשיים 

 Exin-Lines Bros. 28נ'  Interlego A/S 513/89בערכאות שיפוטיות שונות )ע"א 
S.A(4, פ"ד מח )29 .((1994) 202-201, 133 
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 1"יתרה מזאת. בכל הנוגע להליכים לפני רשויות המס, קיים חשש לא מבוטל כי 
 2פקיד  732/15פרקטיקה כזו תֵעשה שכיחה )השוו לעניין רויכמן; וראו גם: ע"א 

 3 8453/14(; ע"א 21.3.2016לפסק דינו של השופט י' עמית ) 7שומה נ' בנלי, פסקה 
 4 14למפעלים גדולים, פסקה ש. שלמה חברה לביטוח בע"מ נ' פקיד השומה 

 5((. אחת התכליות של דיני המס, לקדם גביית מס אמת "באופן המשקף 5.6.2016)
 6מנהל מס שבח מקרקעין באר  5245/04את הפעילות הכלכלית לאשורה" )ע"א 

 7(; )להלן: עניין א.ר. אלירם((. 24.10.2006) 9פסקה   שבע נ' א.ר. אלירם בע"מ,
 8וכלו נישומים לנסות ולהקטין את חבותם במס אין זה רצוי שמן הצד האחד י

 9באמצעות הצגת מצג עובדתי שקרי לפני פקידי המס; ומצד שני, לאחר שנחשפו 
 10בשִקרם, יוכלו לפנות לבית המשפט ולתקן גרסתם. משמעות הדבר היא -בקלונם

 11יגדל; והיכולת  -יקטן; התמריץ לשקר  -שהסיכון לשאת במלוא עלות השקר 
 12 טן בהתאם." תק -לגבות מס אמת 

 13שנית, יישום מבחני העזר שנקבעו בפסיקה על העובדות הקונקרטיות בנסיבות עניינו של  .94

 14 המערער מוביל למסקנה כי המערער עסק במכירת נכסי מקרקעין ולא בהשכרתם: 

 15הנכסים מושא הערעור, הינם נכסי נדל"ן, דירות מגורים שנבנו ונמכרו  –מבחן טיב הנכס 

 16כסים כגון אלה מטיבם מיועדים להשקעה, ואולם אין בכך כדי להעיד על על ידי המערער. נ

 17(, ואין די 11בפסקה  עניין אלמור כך כי עסקינן בעסקאות במישור ההוני )לעניין זה ראו

 18יתר מבחני  וכןבעובדה זו כשלעצמה כדי להטות את הכף ויש לבחון את מכלול הנסיבות 

 19 העזר.

 20כוונותיו מלכתחילה היו לעשות שימוש פרטי  אינני מקבלת את טענת המערער לפיה

 21במקרקעין. המערער טען כי אם כוונתו הייתה לעשות שימוש מסחרי במקרקעין שרכש 

 22מחברת תנובה אזי יכול היה להגיע להסכמות עם עיריית נהריה ולנצל זכויות בניה נוספות 

 23 וונת מסחריות.עובדה זו מעידה כי לא היו לו כ ,אך הוא החליט שלא לעשות כן. לשיטתו

 24דומני, כי העובדות שהוצגו בפניי שוללות טיעונו זה של המערער. כפי שצוין לעיל, בהחלטה 

 25מושא הערעור הקודם התייחס המשיב לתביעה האזרחית שהגיש המערער נגד חברת תנובה 

 26(, שנדונה בבית משפט השלום בחיפה. כעולה מפסק 12248-09-08ונגד עיריית נהריה )ת"א 

 27יעה האמורה, במשך מספר שנים פעל המערער יחד עם עיריית נהריה במטרה הדין בתב

 28לשנות את התב"ע ולהגדיל את אחוזי הבנייה בכדי שניתן יהיה להקים בנייני מגורים 

 29 בבנייה רוויה. 

 30יצוין, כי הסתבר שהמערער רק משיקוליו הכלכליים זנח בסופו של דבר את התוכנית לשנות 

 31 את התב"ע לבניה רוויה: 
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 1"השתלשלות העניינים שאינה במחלוקת מעלה כי בתחילה, ועוד קודם לקבלת 
 2ברם הוא החזקה במקרקעין, הגיש התובע בקשה להיתר בניה בחלק מהמקרקעין 

 3חזר בו לאחר שהחליט ביחד עם העירייה ליזום תכנית מפורטת נקודתית 
 4קרקע למקרקעין, תוכנית שתגדיל את זכויות הבנייה ותיצור חלוקה חדשה של ה

 5 (. 4)נספח ד' לתצהיר העירייה ונ/למגרשי תמורה חדשים 

 6הבנייה לפי התוכנית הישנה שבתוקף לא עלתה בקנה אחד עם התוכנית החדשה 
 7המוצעת ולכן כל עוד עמדה על הפרק התוכנית החדשה, לא ניתן היה לבנות 

 8 במקרקעין. 

 9, החליט התובע, מטעמיו, לזנוח את 2008אין חולק כי במחצית השניה של 
 10 התכנית החדשה ולחזור לבקש היתר בניה לפי התוכנית הישנה שבתוקף. 

 11התובע הודה בעדותו כי שעה שייזום תוכנית חדשה עמד על הפרק, לא ביקש 
 12ו להשתמש במקרקעין ואף לא דרש מהעירייה לפנותם הואיל והדבר לא הפריע ל

 13 לפרו'(."  10)עמ' 

 14לפסק דינו של בית משפט השלום בתביעה האזרחית, ההדגשה אינה  27]פסקה 
 15 במקור[

 16מהאמור לעיל עולה, כי למערער היו כוונות מסחריות ביחס למקרקעין בתחילת הדרך,  .95

 17בסמוך לאחר רכישתם, ורק בשל הימשכות הליכי הייזום וההשבחה של התב"ע לצורך בניה 

 18א בשל דבקותו, כביכול, בכוונתו להקים יחידות דיור למטרת השכרה ארוכת ול –רוויה 

 19 החליט בסופו של דבר לפנות לבניה של יחידות דיור צמודות קרקע.  -טווח, כנטען על ידו 

 20על כן, מסקנתי היא, כי המצג שהמערער ביקש להציג בפניי לפיו כביכול כוונתו המקורית 

 21לא זו בלבד שלא הוכח,  –השקעה והשכרה ארוכת טווח היתה לבנות יחידות דיור למטרות 

 22אלא אף נסתר לאור האמור בפסק הדין בתביעה האזרחית שהגיש נגד תנובה ועיריית 

 23 נהריה.  

 24זאת ועוד, המערער בעצמו, בתצהיר העדות הראשית מטעמו, התייחס גם לכך שהוא שקל  .96

 25ירות מגורים, אשר ביחס ד 10להגיש בקשה לקבלת כתב אישור ממרכז ההשקעות לגבי 

 26ראו  –אליהן יקבל הטבת מס לבניה להשכרה למגורים מכוח חוק עידוד השקעות הון 

 27לתצהיר המערער. גם אם בסופו של דבר המערער לא פעל לקבלת הטבות  16-21סעיפים 

 28הרי  –המס האמורות, הרי ברי כי כאשר המערער שוקל, מתייעץ ובוחן אפשרויות כאמור 

 29 מסחרית ביחס לנכסים. -בחינה מתוך כוונה עסקית שבבסיסן עומדת

 30עוד אציין, כי המערער הביא את הטיעון האמור בתצהירו בכדי לשכנעני כי כוונתו המקורית  

 31 אלא שדין טענה זו להידחות.  –לא היתה למכור את הדירות או המגרשים 
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 1ו, ולא רק לא רק שהמערער לא הציג ראיות שיש בהן כדי לבסס כוונתה סובייקטיבית ז

 2שהראיות שהיו בפניי מלמדות את ההפך הגמור, אלא שבמבחן התוצאה, ובסופו של יום, 

 3המערער נהג בנכסים כמי שעוסק במכירת נדל"ן לכל דבר ועניין. בפועל, כאמור לעיל, 

 4המערער מכר את יחידות הדיור, ועל כן יש לראותו כעוסק במכירת נכסי נדל"ן ולא 

 5 בהשכרתם. 

 6ן, לעמדתי יש לתת משקל לעובדה כי גם בלא שינוי התב"ע לבניה רוויה, המקרקעין יתר על כ .97

 7שנרכשו על ידי המערער מחברת תנובה כללו זכויות בניה, עליהן המערער הקים במצטבר 

 8שורות  97בעמוד  28.2.2022יחידות דיור )ראה פרוטוקול דיון מיום  33 – 2021ונכון לשנת 

 9עובדה שאינה שנויה במחלוקת היא כי יחידות הדיור נמכרו ה ,(, כשבסופו של דבר19-27

 10עניין זה מהווה אינדיקציה מובהקת לפעילות מסחרית של מכירת  .תוך פרק זמן לא ארוך

 11נכסי נדל"ן, לא לפעילות עסקית של השכרה ארוכת טווח ובוודאי שלא לפעילות במישור 

 12 הפרטי.

 13לתצהירה של גב' אבוחצירא,  12יף כעולה מהטבלה שבסע – תדירות ומספר העסקאות .98

 14ביצע המערער עסקאות מכירה רבות של דירות ושל  2018ואילך עד וכולל שנת  2008משנת 

 15 חלקות מקרקעין שהיו בבעלותו ושאותן רכש מחברת תנובה. 

 16עמדתי היא, כי מספר העסקאות ותדירותן מעיד על פעילות עסקית של מכירת מקרקעין. 

 17אין בכך כדי לבסס טענה כי  –כרו לתקופות שונות טרם מכירתן גם אם חלק מהדירות הוש

 18 התנהל על ידי המערער עסק להשכרת נכסים. זאת, על פי הכלל כי "סופו מעיד על תחילתו". 

 19 2016לפיהן יש להבחין בין עיסוקו טרם שנת  בנוסף, אין בידי לקבל טענותיו של המערער

 20לע לקשיים כלכליים ובשל כך גדל היקף ולאחריה, בשל הסכסוך עם חברת פלג בגינו נק

 21עסק בהשכרת דירות. בחינת עסקאות  2016עסקאות המכירות שהוא ביצע, וכי טרם שנת 

 22עסקאות כולל עסקאות המכר  9המכירה שבוצעו על ידי המערער במהלך השנים מעלה כי 

 23זה  בוצעו על פני תקופה של כשלוש שנים. היקף –על ידי בנות המשפחה שהוסבו למערער 

 24ותדירות עסקאות המכירה יש בהם כדי להעיד על פעילות במישור העסקי למכירת נכסי 

 25 נדל"ן. 

 26יתרה מזו, גם אם לא אמנה את עסקאות המכר של הדירות שהועברו כביכול לבנות  .99

 27המשפחה ולא אייחס אותן למערער, הגם שכפי שיפורט להלן, לעמדתי יש לראות בהעברות 

 28חה ומכירתן כמכר על ידי המערער, הרי שעדיין היקף העסקאות של הדירות לבנות המשפ

 29 מעיד על לכל הפחות מכירת דירה אחת בשנה. 
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 1לצורך הקביעה כי תדירות  עניין גיבשטייןמדובר ביחס עסקאות גדול בהרבה מזה שנקבע ב

 2העסקאות מעידה על אופי עסקי. שורת ההיגיון והשכל הישר שוללים אפשרות להתייחס 

 3 למכירת דירת מגורים אחת בכל שנה כפעילות הונית גרידא.

 4בבסיסו של מבחן זה, נבחן ההיקף הכלכלי האובייקטיבי,  – ההיקף הכספי של העסקאות .100

 5(. בעניינו, יש ריבוי עסקאות 11בפסקה  עניין אלמור,ה )הנגזר ממהות העסקה ונסיבותי

 6וריבוי נכסים, עם רווחים נכבדים )לעניין זה ראו טבלה המפרטת את שווי מכירות הדירות 

 7המבוססת על הסכומים עליהם הצהיר המערער  - 3שצירף מר משעלי לתצהירו בעמוד 

 8 למיסוי מקרקעין(. 

 9 23, בפסקה הצלחת יחזקאל בע"מ נ' מנהל מע"מ 449/98לעניין זה ראו והשוו לעניין ע"ש 

 10 . 31בפסקה  עניין עמיאל,(; וכן ראו הצלחת יחזקאלעניין  -( )להלן5.4.2005)

 11לפיכך, ובשים לב למבחנים האחרים, הרי שבנסיבות העניין דנן גם מבחן זה מעיד על אופי 

 12 עסקי של פעילות המערער במכירת נכסי מקרקעין.

 13המערער ביצע עסקאות בדירות שנבנו באמצעות חברה שבבעלותו  – ההחזקהמבחן משך  .101

 14ושליטתו, בין אם על ידי מכירתן בעצמו לצדדים שלישיים ובין אם על ידי מכירתן לצדדים 

 15שלישיים לאחר העברתן ללא תמורה לבנות המשפחה לאחר סיום הבנייה. את פרק הזמן 

 16מסוימת, אין לקחת בחשבון לצורך בחינת  בו היו הנכסים מצויים בבנייה על פני תקופה

 17פרק הזמן של החזקת הנכסים. הדירות שנבנו נמכרו תוך פחות מעשר שנים. כמות הדירות 

 18שנמכרו ביחס לתקופה בה הן נמכרו מעידה על פעילות עסקית. כמו כן, מכירת הדירות על 

 19ער )לרבות ידי בנות המשפחה תוך קבלת פטורים ולאחר מכן העברת כספי התמורה למער

 20 רווחים ולא רק עלויות בנייה( מעידה על היבט עסקי של מכירת נכסי נדל"ן. 

 21מבחן זה בוחן האם נעזר הנישום במימון חיצוני או אם לאו. מקום  – מבחן אופי המימון .102

 22שהנישום רוכש את הנכס מכספו שלו, הנטייה תהיה לראות בעסקה שמומנה באופן פרטי 

 23)א((. בעניינו, המערער נזקק לסיוע פיננסי 24, בפסקה ין גיבשטייןעניכבעלת אופי הוני )

 24חיצוני, והוא נטל על עצמו ועל החברה שבבעלותו, שביצעה עבורו את עבודות הבנייה והוא 

 25 שילם לה, חובות ומשכנתאות בסכומים המסתכמים לסך של עשרות מיליוני שקלים. 

 26רה ממכירת הדירות הגיעה לידיו לרבות המערער העיד כי התמו – מבחן ייעוד התמורה .103

 27 של הדירות על ידי בנות המשפחה.  התמורה מהמכירה הלכאורית
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 1מערער אף העיד כי אותה תמורה שימשה אותו לצורך פדיון חובות ועמידה בהתחייבויות ה

 2שנטל על עצמו כחלק מפעילותו כיזם ומנהל חברת נדל"ן. יתרה מזו, המערער העיד כי חלק 

 3ים אלה שימשו אותו לצורך הלוואות שהעניק לחברות שבבעלותו וזאת על מנת ניכר מסכומ

 4לשדר לבנקים כי קיים אצלו הון עצמי )ראה הפנייה לפרוטוקול הוכחות בהליך הקודם 

 5 107במהלך עדותו של רו"ח עמוס דורון, בפסקה  1שהוגש וסומן כמש/ 27.5.2019מיום 

 6 לעיל(.

 7ההיבט והאופי העסקי של פעילות המערער במכירת סבורני, כי עובדות אלה מעידות על 

 8נכסי הנדל"ן. התמורה שקיבל המערער ממכירת הדירות לא שימשה את המערער למטרה 

 9כלכלית אחרת מלבד להמשך עיסוקיו בנדל"ן, בין בעצמו ובין באמצעות החברות 

 10שבשליטתו, בדומה לעוסקים אחרים בתחום "המגלגלים" כספים מפרויקט נדל"ן אחד 

 11 משנהו. ל

 12בהתאם לפסיקה, המומחיות והבקיאות אינן חייבות להיות  – מבחן הבקיאות והמומחיות .104

 13עילאיות ואף אינן חייבות להיות דווקא אישיות, אלא יכולה להיות מומחיות שילוחית או 

 14, עניין 41בפסקה עמי חזן וכן עניין  14בפסקה  אלמורמומחיות על ידי יועצים )ראו עניין 

 15נ' עיזבון המנוחה דפנה לשם  4פקיד שומה תל אביב  7204/15; ע"א 32בפסקה  עמיאל,

 16 (. 33בפסקה  (עניין דפנה –( )להלן 02.01.2018, )ז"ל

 17בענייננו, המערער בעצמו בקיא ומומחה בתחום הנדל"ן. ראה הצהרותיו של המערער 

 18 : 28-30שורות  55בעמוד  5.7.2021בפרוטוקול הדיון מיום 

 19יש לי מומחיות. לא טענתי  -יד כדי לחסוך הרבה שאלות נוספות "אני רוצה להג
 20אף פעם שאין לי מומחיות. אני בקיא בתחום למרות שרואה החשבון שלי אולי 

 21 חושב שאני לא כל כך בקיא. מעולם לא טענתי אחרת, אם זה נותן לך תשובה."

 22המערער בעצמו ציין כי הסתייע בחברת נדל"ן שבבעלותו ובניהולו לשם ביצוע עבודות 

 23הבניה של הדירות, הכוללת מומחים, אנשי מקצוע בתחום הבניה. דרך התנהלות זו של 

 24המערער בה הסתייע בחברה יזמית בקיאה וותיקה בתחום שבבעלותו וניהולו לביצוע 

 25 ם פרטי. עבודות בניה אינה התנהלות שגרתית לאד

 26אין חולק כי במועד בו רכש המערער את המקרקעין, הוא פעל  – מבחן השבחת הנכס .105

 27לקבלת היתרי בניה, בנה יחידות דיור, ובכך הוא השביח את הנכסים, ולאחר מכן ביצע 

 28 מכירות אשר הניבו לו הכנסות אשר בגינן הוא חייב במס הן במע"מ והן במס הכנסה. 



 
 בית המשפט המחוזי בחיפה 

  

  מוסף עכומנהל מס ערך פנחס נ'  21387-08-20 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 44444-10-21 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 21133-03-20 ע"מ
 

                                                                   
    תיק חיצוני: 

  

 50מתוך  32

 1ברור כי למערער מנגנון עסקי של יזמות בנדל"ן מזה שנים רבות  –עסקי  קיומו של מנגנון .106

 2בשל בעלותו וניהולו את שתי החברות שבשליטתו העוסקות בתחום זה. המערער שלט 

 3ופיקח הן במישרין והן בעקיפין על פרויקט הבנייה נשוא מחלוקת זו, העסיק קבלנים ואנשי 

 4 מקצוע באמצעות החברה שבבעלותו. 

 5שקל לקיומו של קשר סיבתי בין פעולותיו האקטיביות, העקביות והמתמשכות יש לתת מ

 6לינק בע"מ נ' פקיד שומה תל  -ספידי  46960-07-13של הנישום לבין הכנסתו. ראו ע"מ 

 7 . 33, בפס' עניין דפנה(; עניין ספידי –( )להלן 05.07.2015) )ד(35, בפסקה 3אביב 

 8על נסיבות המקרה דנן בכללותן, מוביל בבירור מבט "ממעוף הציפור"  –מבחן העל  .107

 9למסקנה כי המערער מנהל עסק של מכירת נכסי נדל"ן. מכלל העדויות והראיות שפורטו 

 10לעיל בהרחבה, עולה כי המערער רכש נכסים הניתנים להשבחה, פעל להשבחתם, בנה דירות 

 11עותיים, והכל מגורים באמצעות חברה יזמית שבבעלותו, מכר דירות והפיק רווחים משמ

 12כשהוא מנצל פטורים מתשלומי מס, לרבות בדרך של עסקאות "מתנה" לכאוריות,  

 13שמטרתן קבלת פטור ממס שבח במכירת הדירות לצדדים שלישיים. כל אלו מוכיחים כי 

 14מאחורי פעילותו של המערער עומדת חשיבה עסקית מתמשכת, סדורה ושיטתית, 

 15-המערער. בתחום הנדל"ן, השאת רווחים עלהמתבטאת במאמץ אקטיבי ואינטנסיבי של 

 16ידי פעולות אינטנסיביות ואקטיביות איננה פסולה, ואולם, עשויה במקרים מסוימים 

 17להפוך את המשקיע למי שמקיים עסק בנדל"ן, גם אם כוונתו המקורית היתה שונה. זהו 

 18 המצב בענייננו.

 19יו שבלב, ככל שהיו לו כוונות ממילא יש לחזור ולהדגיש, כי לא ניתן לשום אדם לפי כוונות 

 20 כאמור, אלא רק לפי התנהלותו בפועל כפי שהיא משתקפת כלפי חוץ. 

 21העל של נסיבות המקרה, מוביל למסקנה -שקלולם של כל מבחני העזר לעיל, ובראשם מבחן .108

 22 .כעוסק במכירת מקרקעיןמשמעית, לפיה יש לראות במערער -ברורה וחד

 23דומני, כי  – כוונותיו הסובייקטיביותלטענת המערער בדבר כפי שכבר הובהר, באשר  .109

 24ניתנה כבר לעיל, ואיני  –תשובה באשר לכוונותיו הסובייקטיביות האמתיות של המערער 

 25מוצאת צורך לחזור על כך שוב. ממילא, בחינת קיומו של עסק, בהתאם למבחני העזר, היא 

 26בותיו הסובייקטיביות של הנישום. בחינה אובייקטיבית, שאינה תלויה בכוונותיו או במחש

 27אלדן תחבורה בע"מ נ'  213-05-11. והשוו: ע"מ 41, 38, בפסקה עניין דפנה לעניין זה ראו:

 28 . 37-38בפסקאות  עניין עמיאל,(; 06.04.2014) 11, בפסקה פקיד שומה למפעלים גדולים
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 1יווג במישור מס מבחני העזר שנקבעו בפסיקה לשם סיווג עוסק/ עסקה רלבנטיים הן לס .110

 2הכנסה והן במישור מע"מ. בהתאם, הדיון במבחנים אלה על עניינו של המערער והמסקנה 

 3המתקבלת ממנו, לפיה המערער עוסק במכירת מקרקעין, רלבנטית הן לעניין שומת מס 

 4 הכנסה והן לעניין שומת מע"מ. 

 5 (.30.4.2020) בובליל נ' מנהל מע"מ עכו 30850-07-18ראו ע"מ  

 6 האם אותנטית או למטרות מס:  –העברת הדירות לבנות המשפחה  ג.

 7לתצהיר  16המערער טוען כי חתם עם שתי בנותיו ואמו על הסכמי מכר ללא תמורה )נספח  .111

 8המערער(, לפיהם הוא העביר שתי יחידות דיור לכל אחת מהן ובסך הכל שש יחידות דיור. 

 9לשם הבטחת מגורים של בנות המשפחה לטענתו ולטענת אשתו, מטרת העברות אלו היתה 

 10 בקרבתו, ומתן דירה נוספת נעשה כדי שזו תשמש כמקור פרנסה לכל אחת מהן. 

 11הצדדים חלוקים ביניהם בשאלה, האם עסקאות המכר ללא תמורה לבנות המשפחה הן 

 12עסקאות אמתיות או שמא מדובר בהסבה הניתנת לביטול או בעסקאות מלאכותיות, שכל 

 13מתשלומי מס, ובהתאם האם יש לייחס למערער את מכירת הדירות מטרתן להתחמק 

 14 לצדדים שלישיים.

 15המשיב סבור כי יש לראות בעסקאות המכר ללא תמורה שביצע המשיב לבנות המשפחה  .112

 16לפקודה או לחלופין כעסקאות  84כהסבה הניתנת לביטול בהתאם להוראות סעיף 

 17 קודה. לפ 86בדויות/מלאכותיות בהתאם להוראות סעיף 

 18מחומר הראיות שהוצג בפניי עולה כי המערער העביר, כביכול,  את הדירות במתנה לאמו  .113

 19ובנותיו בתקופה בה מצבן הכלכלי של שתי החברות שבבעלותו היה בכי רע והן היו 

 20ראו לעניין זה תצהירו של רו"ח דורון מטעם המערער, אשר שימש גם כרואה  –הפסדיות 

 21לתצהיר רו"ח דורון. בנוסף, יש  24-26בסעיפים  –ת שבבעלותו החשבון של שתי החברו

 22ראו פרוטוקול ההוכחות בערעור הקודם  –להתייחס לעדות רו"ח דורון בערעור הקודם 

 23, ממנה עולה כי אינו יכול להסביר כלכלית ועסקית את התנהלות 38, בעמוד 1מוצג מש/

 24, כאשר 1לפרוטוקול מש/ 39-40המערער בהעברת הדירות לבנות המשפחה, וכן בעמודים 

 25 לאותו פרוטוקול, שם העיד:  40-41החלק המשמעותי של עדותו מצוי בעמודים 

 26אז איך הוא בנה? מאיפה הכסף לבניה? הרי הוא היה צריך עוד כסף  "ש.
 27 לבנות ולשלם לחברת עדירן עבור הבניה.
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 1נה אני לא יכול לתת לך עכשיו ניתוח מספרי, אבל אני יודע שהוא מכר בש ת.
 2מסויימת ארבעה מגרשים שהתמורה בגינם שימשה לצורך הבניה וגם 
 3לקח משכנתאות, עד כמה שאני יודע. זה לא תהליך שנעשה דרכנו. זה 

 4 מה שאני יודע. מימוש ארבעה מגרשים ונטילת משכנתאות. 

 5עם כל המצב הכלכלי הזה, אתה רואה בסדר שהוא מעביר שלוש דירות  ש.
 6 לאמו?לשתי בנותיו ו 2010בשנת 

 7 : ב"כ המערער

 8 אני מתנגד לשאלה. 

 9 :ב"כ המשיב

 10אני שואל אותו שאלה במישור הכלכלי, כמי שמייעץ למערער כרואה החשבון 
 11 שלו. 

 12 :העד ממשיך

 13מבלי לדעת מה היו מניעיו בפועל, כי אני יודע על זה רק בדיעבד, נניח  ת.
 14בפטור שאני רשאי להעביר דירות לילדיי כי החוק אפשר לי למכור אותן 

 15 ממס, האם זה לא רציונלי שאגיע לאופטומיזציה ...

 16 :לביהמ"ש

 17בשים לב לעובדה שהמערער נוטל הלוואות מגורמים פרטיים לרבות אמו  ש.
 18ובנותיו, משתמש בכספי ההלוואות הללו שניתנו לו באופן אישי כדי לתת 

 19איך זה מסתדר עם הלוואות לחברות שבבעלותו, בשים לב לעובדה זו, 
 20שהוא גם נתן במתנה דירות לאימו, ולשתי בנותיו שכזכור נתנו העובדה 

 21לו הלוואות והמכלול הזה משתלב בתוך הסכם של בניה שאמור המערער 
 22לשלם קוסט פלוס לחברות לצורך הבניה? איפה אנו מוצאים את המקור 
 23הכספי העצמי של המערער לשלם לחברות שבבעלות, בחברת עדירן 

 24 הדירות?נדל"ן עבור בניית המבנים, 

 25צריך לראות אם מדובר על אותם מישורי זמן. צריך לבדוק במישור הזמן  ת.
 26אם יש לזה משמעות. צריך לעשות דוקטורט על הדבר הזה כדי להבין 
 27איפה המקור של ההון העצמי של המערער לצורך התשלום עבור בנית 

 28 א.ו.[ –]ההדגשה אינה במקור " הדירות. 

 29דורון מדברת בעד עצמה. אוסיף ואציין כי לא מצאתי לקבל  סבורני, כי עדותו זו של רו"ח 

 30את ניסיונו של רו"ח דורון ושל המערער לטעון כי דבריו של רו"ח דורון בדיון ההוכחות 

 31 בערעור הקודם הוצאו מהקשרם. 

 32מכל האמור לעיל, יש לקבוע כי המשיב הרים את נטל הראיה המונח על כתפיו להוכיח את  .114

 33 הדירות במתנה לבנות המשפחה הינה עסקה מלאכותית.  טענתו כי העברת
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 1ין כדי לבסס את טענתו לפיה מלבד הטעם יהמשיב הניח בפני בית המשפט ראיות מספקות ד

 2 לא היה טעם ענייני או כלכלי אחר להעברות של הדירות לבנות המשפחה. –הפיסקאלי 

 3הדעת נותנת, כי כאשר המצב הכלכלי של החברות שבבעלות המערער הינו קשה וכאשר 

 4כתוצאה מכך המערער נדרש ליתן הלוואות בעלים לחברות וגם לערוב להלוואות שניטלו 

 5יחידות דיור  6אין כל היגיון עסקי או כלכלי בהעברה במתנה של  –על ידן ממקורות שונים 

 6י חברת עדירן נדל"ן בנתה עבור המערער את הדירות. אם כן, לאמו ולשתי בנותיו. ויוזכר, כ

 7כיצד יכול היה המערער גם לממן את בניית הדירות, גם לממן הלוואות בעלים לחברות 

 8 שבבעלותו וגם להעביר במתנה שש מתוך הדירות שנבנו? 

 9  המערער טען כי העברת הדירות לאמו ובנותיו היא התנהלות מקובלת בין בני משפחה. .115

 10אכן, הענקת מתנות בתוך המשפחה אינה התנהלות חריגה, אך לא די באמירה זו, אלא יש  

 11לבחון את ההתנהלות בהקשר הכולל שלה ובשים לב למצב הדברים הקונקרטי בעניינו של 

 12המערער והחברות שבבעלותו במועד ההעברה במתנה הנטענת. כפי שהובהר לעיל, לא ניתן 

 13רער בוחר, כביכול, ליתן במתנה לאמו ולשתי בנותיו, שתי הסבר מניח את הדעת מדוע המע

 14דירות לכל אחת מהן, בעת שמצבן הכלכלי של החברות שבשליטתו רחוק מלהיות יציב. עיון 

 15לתצהירו של  25בטבלת פירוט ההפסדים של חברת עדירן נדל"ן ועדירן השקעות שבסעיף 

 16והפסדים ₪ סדים של מיליוני היו שתי החברות בהפ 2010רו"ח דורון מעלה כי כבר בשנת 

 17היו הפסדי חברת עדירן השקעות בסך של  2010אלו הלכו וגדלו עם השנים. כך, בשנת 

 18כבר  2018ואילו בשנת ₪;  1,612,000והפסדי חברת עדירן נדל"ן עמדו על ₪  5,276,000

 19 והפסדי חברת עדירן נדל"ן עמדו על מעל₪ מיליון  13עמדו הפסדי חברת עדירן השקעות על 

 20 ₪. מיליון  3.8

 21 5.7.2021לעניין זה ראוי לתת את הדעת לעדותו של רו"ח דורון בפרוטוקול הדיון מיום  

 22, המבהירה את מצבן הקשה של החברות שבבעלות המערער כמו גם את 38-39בעמודים 

 23דעתו של רואה החשבון לפיה המערער לא פעל באופן כלכלי בניהול החברות ולא קיבל את 

 24 יות של רואה החשבון. עצותיו המקצוע

 25עוד יש ליתן את הדעת גם לעדותו של רו"ח דורון במסגרת דיון ההוכחות בערעור הקודם  

 26, ממנה עולה גם כן תמונה 1פרוטוקול הדיון בערעור הקודם סומן מש/ – 27.5.2019מיום 

 27 ברורה באשר למצבן הכלכלי של החברות שבבעלות המערער. 
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 1ן הסבר מניח את הדעת מדוע המערער נתן, כביכול, דירות במתנה אם לא די בכך, גם לא נית .116

 2 רק לשתי בנותיו ולא לשני בניו הקטינים. 

 3 -ההסבר שניתן על ידי המערער לפיו הבנים היו קטינים וגרו עדיין בבית המערער ואשתו 

 4אין בו כדי לשכנע, שכן גם בנותיו של המערער התגוררו עדיין בבית ההורים בעת שנחתמו 

 5 הסכמי ההעברה במתנה. 

 6לטעמי, מתקבלת יותר על הדעת עמדת המשיב לפיה הדירות הועברו לבנותיו של המערער 

 7אמו מאחר והן היו בגירות באותה עת ובאמצעותן, ניתן היה למכור את הדירות לצדדים ול

 8שלישיים בפטור ממס שבח. מה שלא ניתן היה לעשות ביחס לדירות של קטינים, אילו היה 

 9 המערער מעביר דירות במתנה גם לבניו הקטינים. 

 10ערער בחר שלא להביא קושי ניכר במתן אמון בגרסתו של המערער נעוץ בעובדה כי המ .117

 11עומדת לחובתו  –לעדות את בנותיו ואמו. ההימנעות מהבאתן של עדות נדרשות ורלבנטיות 

 12של המערער. ההלכה הפסוקה קבעה זה מכבר כי הימנעות מהבאת עד מהותי ורלבנטי, 

 13הנמצא בשליטתו של בעל הדין, מקימה למעשה חזקה לחובתו של אותו בעל דין כי אילו 

 14היתה עדותו פועלת לרעתו של בעל הדין. כמו כן, נקבע בפסיקה  –ו עד לעדות היה מובא אות

 15כי אי הבאת עד רלבנטי מעוררת באופן טבעי את החשד, כי בעל הדין שנמנע מהבאתו, חושש 

 16 מחשיפת העד לחקירה נגדית. 

 17; 239( 1פ"ד מד)קלוגר נ' החברה הישראלית לטרקטורים וציוד בע"מ,  641/87ראו: ע"א  

 18 . 59( 4, פ"ד מד)קופל )נהיגה עצמית( בע"מ נ' טלקאר חברה בע"מ 55/89ע"א 

 19זאת ועוד, המערער טען כי שאיפתו ותקוותו היתה כי אמו ובנותיו יתגוררו בסמוך אליו  .118

 20ואל אשתו ומטעם זה הועברו יחידות הדיור במתנה לאמו ובנותיו. אלא שבפועל "החזון" 

 21תיו לא המשיכה להתגורר בנהריה, וגם אמו לא של המערער לא התממש. אף אחת מבנו

 22עברה לגור במתחם שבו נבנו הדירות. כל שש הדירות נמכרו בפטור ממס וכספי התמורה 

 23 הועברו רובם ככולם לידי המערער כביכול כ"הלוואה". 

 24ואף עניין זה פועל לחובתו. ושוב  –אלא שהמערער לא הציג הסכמי הלוואה רלבנטיים 

 25ישמע הטענה כי על פי רוב בני משפחה אינם נוהגים לערוך הסכמים יאמר, כי גם אם ת

 26הרי שההימנעות מלהביא אסמכתא  –בכתב ביניהם כאשר ניתנות הלוואות בתוך המשפחה 

 27מעוררת קושי ופוגמת באפשרות ליתן אמון  –כלשהי או את עדות הבנות ואמו של המערער 

 28 בגרסת המערער גם בעניין זה. 
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 1קבל את טענות המערער לגבי השכרת הדירות על ידי בנות המשפחה לצדדים אין בידי גם ל .119

 2שלישיים, כאינדיקציה לכך שהן נהגו מנהג בעלים בדירות. ראשית, יש לומר כי הדירות 

 3הושכרו למשך תקופות התואמות את פרק הזמן שנדרש כי יחלוף לצורך מכירתן בפטור 

 4מערער ואשתו הם שטיפלו בהשכרת ממס שבח. שנית, על פי הראיות שהוצגו בפניי ה

 16-5שורות  46הדירות שהועברו כביכול לבנות המשפחה )ראו עדותה של גב' פנחס בעמוד 

 6, כמו גם עדותה בפרוטוקול הדיון מיום 1לפרוטוקול הדיון מש/ 11-12שורות  50ועמוד  21

 7 28.2.22ם וכן עדות גב' אבוחצירא מיו 30-שורות  48עמוד  18-33שורות  47בעמוד  5.7.21

 8(. יש לציין כי הטענה כי הבנות ואמו של המערער קיבלו לידיהן 12-23שורות  110בעמוד 

 9אין בה כדי לשלול אפשרות לפיה כספים  –את דמי השכירות מהדירות עד למכירתן 

 10שמקורם בדמי השכירות הועברו מהן למערער, וזאת באותה מידה שכספי התמורה 

 11 בתורת "הלוואה". ממכירת הדירות הועברו למערער 

 12ואכן, מעדותה של גב' פנחס בערעור הקודם עולה כי כספי ההלוואות שניתנו על ידי הבנות  .120

 13 . 1לפרוטוקול מש/ 57ראו עמוד  –ואמו של המערער מקורם במכירת הדירות על ידן 

 14 נעשה 5.7.2021יודגש, כי במסגרת עדותה של גב' פנחס בדיון ההוכחות בערעורים דנן מיום  

 15וגם בעניינה הועלתה טענה כי  –ניסיון לבצע מקצה שיפורים בעדותה בערעור הקודם 

 16עדותה בערעור הקודם הוצאה מהקשרה. אינני סבורה כי אלו הם פני הדברים. גב' פנחס 

 17נשאלה שאלות בחקירתה הנגדית בערעור הקודם והשיבה על השאלות בתשובות שנקלטו 

 18מעותן מדברות בעד עצמן, ולא ניתן לסייגן או . התשובות ומש1בפרוטוקול הדיון מש/

 19 להסתייג מהן.  

 20בנוסף, מהעדויות שבפניי עולה כי לא היה בפי המערער ואשתו תשובות מניחות את הדעת  .121

 21בעניין העברת הדירות על שם הבנות, מלבד אותה טענה בעלמא בדבר רצונם כי הבנות 

 22ים נכסים במתנה על בסיס "חזון" והאמא יגורו לידם. הדעת נותנת כי בטרם שמעביר

 23מבררים את רצונן של בנות המשפחה כדי לבדוק תאימות בין "חזון" לרצון. לא  –כאמור 

 24הובאה בפני כל ראיה לבדיקה כאמור, וממילא בנות המשפחה לא באו להעיד בבית המשפט 

 25תשובה עניין זה הוא בעוכריו של המערער. לא ניתנה גם כל  –וגרסתן לא הוצגה, וכאמור 

 26סבירה מדוע לא הובאו בנות המשפחה לעדות. גב' פנחס בעדותה לא ידעה לתת תשובה 

 27( . באופן כללי, בכל עניין בו התקשתה גב' פנחס לענות 9-18שורות  48בעניין זה )ראו עמוד 

 28 התחמקה בטענה כי יש לשאול את המערער.   –
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 1ינן מסברות את האוזן ואינן גם הן א –תשובות המערער בחקירתו הנגדית בעניין זה  .122

 2 (5.7.21בדיון מיום  60-62מעוררות אמון )ראו בין היתר עדותו בעמוד 

 3לא ניתנו גם תשובות מניחות את הדעת בשאלות הנוגעות לתשלום מס הרכישה בעסקאות  

 4ההעברה במתנה. מעדותה של גב' פנחס עולה כי בפועל מי ששילם את מס הרכישה הוא 

 5 19. הדעת נותנת כי לילדה בת 5.7.21לפרוטוקול הדיון מיום  45ראו עמוד  –המערער 

 6ולילדה המשרתת בצבא כחיילת אין באופן אישי את הסכומים הנדרשים לשלם לעורך דין 

 7 אינן אמינות בעיניי.  –או למס רכישה. התשובות שניתנה על ידי גב' פנחס 

 8ו כמו גם באשר לנימוקים תשובות המערער באשר ל"הלוואות" שניתנו על ידי אמו ובנותי 

 9 63-65ראו עמודים  –גם הן רחוקות מלהניח את הדעת  –למתן הדירות במתנה כנטען 

 10 . 5.7.21לעדות המערער מיום 

 11כאמור, עולה אף השאלה מדוע נמנע המערער ליתן דירה במתנה לכל אחד מארבעת ילדיו 

 12ין זה, אשר הסתכמו בכך תשובותיו של המערער בעני .ומדוע ניתנו הדירות רק לשתי בנותיו

 13כי שני ילדיו להם לא נתן דירה במתנה היו קטינים שעדיין מתגוררים אתו, לא הניחו את 

 14, עדיין כביכול ניתנו דירות במתנה להןהדעת, בהתחשב בכך כי גם הבנות הבגירות, ש

 15 ,5.7.2021פרוטוקול דיון מיום עדותה של גב' פנחס,  התגוררו עם הוריהן. ראו לעניין זה

 16 :46בעמוד  11-23שורה 

 17שאלתי איפה היא גרה. היה לה מקום ללכת לישון כשהיא לא מטיילת,  "ש.
 18 אני מניח. איפה זה היה? 

 19 בבית. ת.
 20 אז היא גרה איתכם. ש.
 21באותו שלב היא גרה איתנו אבל המטרה שלנו הייתה שהיא תגור באחת  ת.

 22 הדירות האלה.
 23, 18איתכם. לעדי, שהיא מעל גיל עדי, בדומה לאופיר יוסף והדר, גרה  ש.

 24אתם מוצאים לנכון לתת דירה. לאופיר יוסף ולהדר אתם לא נותנים. את 
 25 מסבירה לי שלא נתתם לאופיר והדר דירה כי הם גרו איתכם.

 26 נכון. ת.
 27 אבל גם עדי גרה איתכם ולה נתתם. ש.
 28אתה לא נתת לי לענות ואתה לא מקבל את התשובה שלי. עדי הייתה  ת.

 29שחרור שלה מהצבא ורצינו שהיא תישאר לגור בנהריה. אופיר מעמד ה
 30והדר לא יכלו לעבור לגור בבית אחר. עדי יכולה הייתה לעבור לגור בבית 

 31 אחר. זו הייתה המטרה שלנו."

 32כאמור, בפועל ובסופו של יום בנות המשפחה אכן מכרו את דירותיהן עם הטבת מס וכספי  .123

 33 ר. המכירה עברו בחזרה לידי המערע
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 1לא זו אף זו, בעקבות מכירות אלה, נטען כי בנות המשפחה העמידו לכאורה לטובת המערער 

 2שהן קיבלו ממכירת הדירות במטרה לתמוך בו כלכלית. זאת, כאשר לא הלוואות בסכומים 

 3הוצגו אסמכתאות כלשהן בדבר תנאי הלוואות נטענות אלו, מועד החזר, שיעור ריבית 

 4י ידי אמו כמו "ל המערער בעניין ההלוואה הקודמת שניתנה לו עוכיוצ"ב. ראו תשובותיו ש

 5בעמוד  5.7.2021גם ההלוואות הנטענות שניתנו לאחר מכירת הדירות בפרוטוקול דיון מיום 

 6 : 4-27שורות  64

 7לא החזרת לה כלום במהלך השנים? זו הלוואה או מתנה? אני מנסה  "ש.
 8 להבין.

 9 זו הלוואה. ת.
 10 ר. מהם תנאי ההלוואה?אז אתה אמור להחזי ש.
 11זו הלוואה. אין במשפחה תנאים להלוואות. כאשר יש אפשרות, תהיה   ת.

 12 אפשרות, יותר נכון, אז הכסף הזה יוחזר.
 13ש"ח  800,000-היה את ה 31/12/2005אני מבין שגם בהצהרת ההון מיום  ש.

 14 האלה. 
 15 יכול להיות. ת.
 16 אז אני מבין שזו הלוואה ישנה מאוד. ש.
 17 יות. יש לי אמא טובה.יכול לה ת.
 18 לבית המשפט: למה אדוני מגדיר את זה כהלוואה? ש.
 19אצטרך לתת  120כך רשמנו את זה לכל אורך הדרך, כהלוואה. מחר, אחרי  ת.

 20 דין וחשבון לאחיות שלי.
 21אין תיעוד להלוואה הזו בשום מקום, נכון? אין תיעוד עליה בכתב בינך  ש.

 22 לבין אמא שלך, נכון?
 23 נכון. ת.
 24 ואין עליה ריבית והצמדה. ש.
 25 נכון. ת.
 26למה זה לא מעניין אותך? אם אתה צריך לתת דין וחשבון לאחיות שלך  ש.

 27, 2005, למה לא מעניין אותך שהכסף שלקחת מאמא שלך לפני 120אחרי 
 28ש"ח נשאר אותו סכום? אולי המתנה שנתת לאמא שלך היא  800,000-ה

 29 לא באמת מתנה אלא החזר הלוואה?
 30 ש"ח נשארו. 800,000-אה שלא. אתה רואה שהאתה רו ת.
 31 ש"ח. 3,410,000כי אתה רשמת אותם. באותה מידה רשמת  ש.
 32אתה מעלה ספקולציות ואני לא יודע למה. עובדתית אמא שלי נתנה לי  ת.

 33, אני לא זכרתי את זה, אתם אמרתם את זה. 2005ש"ח עוד לפני  800,000
 34נה לי בסכום מצטבר של עובדתית שעד היום רשומה הלוואה שאמא נת

3,410,000 ₪ 35 
 36 

 37ובהמשך ולשאלת בית המשפט הכיצד ניתן לקבל את הטענה כי מדובר בהלוואות כאשר הן 

 38לא מוחזרות לאורך שנים רבות, לא מוצגים מסמכים המעידים עליהם, לא מוצגים תנאי 

 39הלוואה ולא שום פרטים אחרים, ענה המערער כי הוא "מכניס למשוואה הזו מערכת יחסים 

 40 אישית".  
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 1רער החליט להעביר לאמו שתי דירות, על אף שקיים לו חוב לאמו בסך נוסף לזאת, המע .124

 2בגין הלוואה שטען כי נטל ממנה לפני למעלה מעשור. דהיינו, המערער מבקש ₪ אלף  800

 3שאקבל את גרסתו לפיה מצא לנכון לתת דירות במתנה לבנותיו ואמו, כאשר החברות 

 4ש כל העת לממן את פעילותן וללוות שבבעלותו שקועות בהפסדים עד צוואר וכאשר הוא נדר

 5כספים במיליוני שקלים., ובטרם שהוא פורע ולו חלק מחובותיו הן כלפי בנקים והן לאמו 

 6(. תשובת המערער בעניין זה  1-3שורות  70, בעמוד 5.7.2022)ראו פרוטוקול דיון מיום 

 7 23-32ורות ש 28.2.2022פרוטוקול דיון מיום הסתכמה באמירה כי אלה "שיקוליו" )ראו 

 8 . (101בעמוד 

 9תשובות אלה אינן אמינות, אינן מניחות את הדעת ואין בהן כדי לסייע ולתמוך בטענותיו 

 10 של המערער. 

 11גם הטענה שנשמעה מפי המערער לפיה אחת מבנותיו, עדי, מכרה את אחת הדירות ובסמוך  .125

 12ערער, ועל כן לא לאותו מועד קנתה דירה אחרת בנהריה, קטנה מזו שקיבלה כביכול מהמ

 13העבירה את כל התמורה שהיא קיבלה ממכירת שתי הדירות כהלוואה למערער, אין בה כדי 

 14לשנות ממסקנתי. בחינת הסך הכולל שקיבל המערער מכל בנות המשפחה בדמות הלוואות, 

 15כביכול, ממכירת הדירות שנתן להן במתנה, כביכול, מטה את הכף לראות בעסקאות 

 16במיוחד נוכח העובדה כי הפסיקה קבעה כי יש לבחון את מכלול המתנה כמלאכותיות, 

 17 הנסיבות בראייה רחבה, ונוכח ההימנעות מהבאת בנותיו ואמו לעדות. 

 18ו, לשם קביעת מס אמת יש לבחון נכידוע, עקרון יסוד בדיני מס הוא גביית מס אמת. בעניינ .126

 19הפורמלית של עסקה, את מהות עסקאות המכר ללא תמורה הנטענות. להבדיל מצורתה 

 20 קובעים דיני המס את מהותה בהתאם למהותה הכלכלית האמתית. 

 21העובדה כי הוצגו הסכמי מכר שונים בין המערער לבין בנות המשפחה ובין בנות המשפחה 

 22לבין מוכרים שונים, וכי הוצגו מסמכים המעידים שדמי השכירות התקבלו בידי בנות 

 23כדי המשפחה, לא די בה כדי ללמד כי אכן מדובר בהעברות ללא תמורה שאינן מלאכותיות. 

 24תית יש לבחון האם העסקה מפחיתה מס באופן לגיטימי, לקבוע האם מדובר בעסקה מלאכו

 25 .אם לאו

 26כפי שהובא לעיל בפרק התשתית המשפטית, מבחן העזר שנקבע בפסיקה לבחינת  .127

 27מלאכותית העסקה הוא מבחן הטעם המסחרי, לפיו בוחנים האם לעסקה אין כל טעם 

 28 פן בו היא נערכה.מסחרי מלבד הימנעות ממס תוך בחינת נסיבות העסקה, מטרותיה והאו
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 1לא ניתן לקבל את הטענה לפיה המערער העביר  –במקרה שבפני, וכעולה מכל האמור לעיל  .128

 2דירות דווקא לאמו ולבנותיו הבגירות, ולא לכל ארבעת ילדיו דירות במתנה, בשל אותו 

 3"חזון" שכולם יגורו יחד באותו מתחם מגורים. העובדות כפי שהובאו לעיל אינן תומכות 

 4מטה את הכף לקביעה כי  –רסה זו, ואי הבאתן של אמו של המערער ובנותיו לעדות בג

 5 המערער לא הרים את הנטל לסתור את ראיות המשיב.  

 6לא ניתן הסבר המניח את הדעת לאופן ההתנהלות של המערער, אין כל רציונל כלכלי  .129

 7ת הדירות אובייקטיבי להעברת הדירות לבנות המשפחה במתנה, ולאחר מכן מכיר

 8באמצעות בנות המשפחה וקבלת כספי התמורה מהמכירה בחזרה בידי המערער. הלכה 

 9מדובר בניסיון לפיצול המנגנון העסקי, כך שהדירות שנמכרו על ידי בנות המשפחה  ,למעשה

 10 לא יהוו חלק מהעסק ובהתאם לא יחויבו במס פירותי. 

 11ער כשל מלהציג ולשכנע כי היתה קיימת אני קובעת אפוא, לאור כל המפורט לעיל, כי המער .130

 12סיבה עניינית כלכלית להעברת הדירות במתנה לאמו ולבנותיו, מלבד הטעם הפיסקאלי 

 13 הברור של הימנעות מתשלום מס במכירת הדירות על ידו באופן אישי. 

 14מכאן, ששומת המשיב הנסמכת על טענה לעסקה מלאכותית בהעברת הדירות לבנות  

 15 קבל. דינה להת –המשפחה 

 16לחוק מע"מ  138לפקודה דומה עד כדי זהות להוראת סעיף  86יוער, כי הוראת סעיף 

 17)בשינויים המתחייבים(, על כן כל מסקנה וקביעה בהקשר זה יפה ותקפה הן במישור מס 

 18בובליל נ' מנהל מע"מ עכו  30850-07-18 ע"מהכנסה והן במישור מע"מ. ראו והשוו 

 19 . 32-41בפסקאות 

 20בבחינת למעלה מן הצורך, סבורני כי ניתן גם להחיל על עובדות המקרה שבפניי את הוראת  .131 

 21לפקודה ולראות בעסקאות המתנה הלכאוריות כעסקאות הסבה הניתנות לביטול.  84סעיף 

 22זאת מאחר שמן הראיות עולה כי למערער ואשתו היה הכוח לקבל או להחזיר את השליטה 

 23 בנכסים שהעבירו במתנה. 

 24ער צירף אמנם אסמכתאות שונות שיש בהן להעיד כי הנכסים שהועברו היו לכאורה המער

 25בשליטתן של בנות המשפחה עד למכירתם )הצהרות הון, דיווחים למיסוי מקרקעין ותשלום 

 26 לתצהיר המערער(.  17-20ראה נספחים  –מסים ועוד 
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 1בכל אספקט  אלא שבפועל, וכעולה מהראיות שבפניי המערער וגב' פנחס היו מעורבים

 2הן בהשכרתן והן במכירתן, ובסופו של דבר המערער קיבל לידיו את  –הקשור בדירות 

 3רובה ככולה. על כן, ניתן לראות במצב דברים זה כשליטה  –התמורה ממכירתן הדירות 

 4 הן בהעברתן והן במכירתן ובקבלת הכספים שנבעו מהמכירות.  –בדירות 

 5 ומות המשיבים: היחס בין שומת מיסוי מקרקעין לש ד.

 6המערער טוען כי המשיב נעדר סמכות לקבוע שומה השונה מהשומות שהוצאו לו במיסוי  .132

 7 מקרקעין וכי אותן שומות הן סופיות. אין בידי לקבל טענה זו. 

 8 –חוק מיסוי מקרקעין מחייב דיווח על כל מכירת נכס מקרקעין למשרד מיסוי מקרקעין  .133

 9ית ובין אם מדובר במכירה פירותית. ההוראות הרלוונטיות בין אם מדובר במכירה הונ

 10 לחוק מיסוי מקרקעין הקובעים כך:  50( וסעיף 1ב)א()48לעניין זה נמצאות בסעיף 

 11 ב. )א( ....48"
 12המס שחייבים בו על פי חוק זה, יראוהו כמקדמה על חשבון מס  (1)

 13הכנסה, זולת אם המציא המוכר אישור מפקיד השומה שלפיו 
 14פחית מסכום השבח סכום כלשהו בשל קיזוז הפסדים, או יש לה

 15שיש לזכות מהמס סכום כלשהו בשל זיכויים על פי פקודת מס 
 16הכנסה, ובמקרה זה יתאם המנהל את המס לפי זה והוראות חוק 

 17 זה יחולו על גביית המקדמה."

 18מכירת זכות במקרקעין או פעולה באיגוד שהריווח מהן נתון  .       )א(50
 19על פי הפרק הראשון לחלק ב' לפקודת מס הכנסה תהא לשומה 

 20 פטורה ממס.

 21הפטור לפי סעיף זה יינתן לאדם שימציא למנהל אישור בדרך  )ב( 
 22שתיקבע בתקנות, כי הריווח מאותה מכירה או מאותה פעולה 

 23 " .באיגוד נתון לשומה לפי פקודת מס הכנסה

 24שהנישום לא ימוסה בגין אותה עסקה גם מטרת שני סעיפים אלו היא למנוע כפל מס, כך  .134

 25( קובע כי מס השבח הוא למעשה 1ב)א()48במיסוי מקרקעין וגם אצל פקיד השומה. סעיף 

 26מקדמה על חשבון מס ההכנסה, שכן בעת תשלום מס השבח טרם התגבשה שומת מס 

 27מרכז העיר השקעות  6809/01; ע"א 21בפסקה  עניין חזן, ההכנסה של הנישום. ראו:

 28 (. 06.03.2003) 5, בפסקה לובליות בע"מ נ' פקיד שומה ירושליםטרנסג

 29לחוק מיסוי מקרקעין קובע כי מכירת מקרקעין הנתונה לשומה על פי פקודת מס  50סעיף 

 30הכנסה תהא פטורה ממס, ואולם קבלת פטור זה מותנית בהמצאת אישור מתאים מפקיד 

 31 השומה. 
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 1שומה אזי הוא חייב בתשלום מס לפי חוק דהיינו, כל עוד אדם לא המציא אישור מפקיד ה

 2מיסוי מקרקעין והעובדה כי הוא שילם ופעל לפי חוק מיסוי מקרקעין אין משמעותה כי 

 3 פקיד השומה מנוע מלסווג את הכנסתו כהכנסה מעסק בעתיד. 

 4עם זאת, הוראות אלו אינן מגדירות את דרך "התיקון" שיש לעשות כאשר נישום עובר  .135

 5לשני, לאחר ששילם כבר את המס הנדרש. על פי הדין, לרשות מנהלית  ממשטר מס אחד

 6הסמכות לשנות ולתקן את החלטותיה הקודמות, ככל שהדבר נעשה במסגרת הקריטריונים 

 7המנהליים להפעלת הסמכות, ותוך איזון ראוי בין האינטרס הציבורי בדמות גביית מס 

 8 175/00; עמ"ה 29-30, בפסקאות חזןעניין אמת, ובין אינטרס ההסתמכות של הפרט. ראו: 

 9(; ע"א עניין כינג' –( )להלן 18.08.2002) 5-12, בפסקאות מנסור כינג' נ' פקיד שומה חיפה

 10 (.11.05.2016) 5, בפסקה מ.מ.א ניהול בע"מ נ' פקיד שומה תל אביב 4576/15

 11מנהלת  –במקרה הנדון בפנינו, מצב הדברים האמור קיבל ביטוי במכתב מנהלת תחום  .136

 12, בו צוין מפורשות כי עניינו של המערער 20.1.2019שומת מקרקעין, שנשלח למערער ביום 

 13"האם מכירת דירות המגורים הן מצוי בבחינת פקיד השומה, וכי פקיד השומה בוחן: 

 14מכירת מלאי עסקי/ עסקאות אקראי בעלות אופי מסחרי ומשכך הן חייבות במס פירותי 

 15, וכי ו שהן מכירות החייבות במס רווח הון/שבח"בהתאם לפקודת מס הכנסה, א

 16להחלטות פקיד השומה בעניין סיווגן של מכירות הדירות יש השלכה ישירה לעניין 

 17הפטורים, חישוב המס הלינארי וחישוב מס שבח רגיל במישור מיסוי מקרקעין. ראו מכתב 

 18משיב מר לתצהיר עד ה 12כנספח אשר צורף  20.1.2019מחלקת שומת מקרקעין מיום 

 19 משעלי. 

 20דן בית המשפט העליון בשאלת סמכותו של פקיד שומה להוציא שומה לאחר  בעניין חזן .137

 21שיצאה שומה במיסוי מקרקעין, ונקבע כי האיזון הראוי הוא זה המעניק למשיב את 

 22פי סמכותו ומקצועיותו, -הסמכות לתקן את החלטת משרדי מיסוי מקרקעין, מקום שעל

 23 קנה כי מדובר במכירה פירותית הנובעת מפעילות עסקית.מגיע הוא לכדי מס

 24 :37, בפסקה בעניין גיבשטייןראו פסק דינו של  כבוד השופט עמית )כתוארו אז( 

 25"קביעותיהן של רשויות מס שבח אינן כובלות את סמכותן של רשויות מס אחרות  
 26 לסווג את העסקה בהתאם לכלל העובדות העומדות לנגד עיניהן."

 27 

 28מרכז העיר השקעות  39/97זילר בעמ"ה -וכן ראו פסק דינו של כבוד שופט ורדי

 29 (:23.05.2001) טרנסגלובליות בע"מ נ' פקיד שומה ירושלים
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 1"...אכן, מקום שרשויות מס שבח מקרקעין קבעו כדין קביעה בתחום סמכותם, 
 2 לגבי עסקה שחוק זה חל עליה, אין מס הכנסה יכול להתערב בקביעותיה. אולם

 3כשעקב שגגה, או הטעייה, או רשלנות, או חוסר תשומת לב, לא הבחינה רשות 
 4מס שבח מקרקעין שהעסקה שהיא התייחסה אליה איננה כפופה לדיני מס שבח 
 5מקרקעין, אלא כפופה לאמיתו של דבר להוראות מס הכנסה, משום שמדובר 

 6לא  בעסוק או בעסקת אקראי בעלת אופי מסחרי, הרי שמלכתחילה קביעותיה
 7נעשו בתחומה שלה, ופעילות מס הכנסה נעשית כדין. הדברים נכונים שבעתיים 

 8)שם  כשלפי הוראות החוק לעולם ייעשה הדיווח הראשוני לרשויות מס שבח."
 9 (12בעמ' 

 10בהתאם לכך, נדחית גם טענת המערער כי למשיב אין סמכות לשנות את שומת מיסוי  .138

 11ידי משרד מיסוי -ה סופית. אין בשומות שהוצאו עלמקרקעין שנקבעה בעניינו בהיותה שומ

 12מקרקעין כדי לקבוע באופן סופי כי מדובר בעסקאות הוניות בלבד. השומה שהוציא מנהל 

 13מיסוי מקרקעין מתבססת אך ורק על הנחה, שמקורה בהצהרת הנישום, כי מדובר בעסקה 

 14קצועי ברשות המסים הונית, אך הנחה זו עדיין כפופה לבדיקה ולבחינה על ידי הגורם המ

 15שבידו הסמכות להחליט בדבר סיווגה של עסקה כעסקה פירותית או כעסקה הונית. ראו 

 16 5206/15; ע"א 32, בפסקה עניין חזן; 9בפסקה  עניין כינג'; 103בפסקה  עניין דפנהוהשוו: 

 17פלוני נ'  3328/15(; ע"א 26.12.2016) 14, בפסקה פאיק אכתילאת נ' פקיד שומה נצרת

 18 . 41, בפסקה עניין עמיאל(; 22.02.2017) 24, בפסקה שומה אשקלוןפקיד 

 19 טענת ההתיישנות : ה.

 20המערער טוען כי השומות שהוצאו לו ביחס למכירת הדירות של בנות  – במישור מס הכנסה .139

 21המשפחה הוצאו בחריגה מתקופת ההתיישנות הקבועה בחוק, מאחר ועסקאות ההעברה 

 22שאין חולק כי מדובר בשנת מס שלא ניתן לשום אותה  – 2010במתנה התרחשו כבר בשנת 

 23 במועד הוצאת השומות מושא הערעורים דנן. 

 24אין לקבל את טענת ההתיישנות שנטענה על ידי המערער. תקופת ההתיישנות נמנית מיום 

 25 -ו 25.8.2014בימים  2013-2014הגשת דו"ח לשנת המס. המערער הגיש דוחות לשנים 

 26ים לתצהיר מר משעלי(. השומה לשנ 8-11חות המערער שצורפו כנספחים )ראו דו 30.7.2015

 27שנים משנה בה הוגש הדו"ח, תקופה העומדת בסד  4תוך  - 27.12.2018אלה הוצאה ביום 

 28והחלטה  23.1.2019לפקודה. על שומה זו הוגשה השגה ביום  145הזמנים הקבוע בסעיף 

 29 דהיינו תוך פחות משנה, תקופה העומדת בדרישות החוק. 30.12.2019בהגשה ניתנה ביום 

 30הדירות שהועברו  המועד הרלבנטי לצורך בחינת שאלת ההתיישנות הוא מועד מכירת

 31כביכול לבנות המשפחה ולא מועד הענקת הדירות במתנה, שכן מכלול הנסיבות 

 32 הקונקרטיות מתבהר רק בשלב המכירה ולא בשלב ההענקה הלכאורית של הדירות. 
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 1 –בכדי לבדוק אם עסקאות המתנה הנטענות הינן עסקאות אמת או עסקאות מלאכותיות 

 2ר ההעברה הנטענת של הדירות במתנה יש לבחון את ההתנהלות שאירעה לאח

 3וברטרוספקטיבה זו לקבוע את הקביעות הנדרשות ביחס לעסקאות המתנה הלכאוריות. 

 4רק  במועד המכירה של "דירות המתנה" מתקיים המכלול העובדתי והמשפטי הדרוש 

 5 לצורך קביעה שומתית מושכלת. 

 6ההלכה הפסוקה טענה שנזנחה  המערער זנח טענה זו בסיכומיו, ועל פי – במישור מע"מ .140

 7 רואים את בעל הדין כאילו חזר ממנה.  –בסיכומים 

 8ממילא יש לדחות את טענת המערער כי לא הייתה  –עם זאת ובבחינת למעלה מן הצורך 

 9שנים ממועד  5 -למנהל מע"מ סמכות להוציא לו שומת עסקאות משחלפו יותר מ

 10השנים כמתחייב מהוראות החוק,  העסקאות. מקום בו המערער לא הגיש דוחות לאורך

 11אזי אינו יכול לטעון להתיישנות בדיעבד, לאור מחדלו המתמשך. תקופת ההתיישנות 

 12)ב( לחוק מע"מ מתייחסת לנסיבות בהן נישום הגיש דו"ח כנדרש. לעניין 77הקבועה בסעיף 

 13 . )12.5.2002) שארחה אחמד נ' מנהל אגף המכס והמע"מ 079/986ע"א  :זה ראו

 14לחוק מע"מ מעניקות סמכות רחבה למנהל מע"מ להאריך  116בנוסף, הוראות סעיף 

 15מועדים למעט חריגים המנויים בסעיף, כאשר הוצאת שומה בנסיבות שבהן טרם הוגש 

 5454216-ע"מ ראו דו"ח אינה אחד החריגים שסמכות מנהל מע"מ מוגבלת לגביו. לעניין זה 

 17 :  (4.8.2021) 36-37, פסקה קאיד אבופריח ואח' נ' מנהל מס ערך מוסף באר שבע 05-19

 18מבחינת הוראות חוק מס ערך מוסף לא קיימת אפוא התיישנות המונעת בעד "
 19שארחה  6079/98המשיב לשום את המס על פי מיטב שפיטתו )וראו גם ע"א 

 20 ((.12.5.2002נ' מנהל אגף המכס והמע"מ ]פורסם בנבו[ )מיום אחמד 
 21)א( בחוק מס ערך מוסף 116מעבר לדרוש ולשם השלמת התמונה, אציין כי בסעיף 

 22נקבעה סמכותו של המנהל להאריך מועד שנקבע בחוק מס ערך מוסף או בתקנות 
 23לתקופה  שהותקנו לפיו, למעט לעניין הגשת ערעור או ערר, או לניכוי מס תשומות

 24שנים, כפי שאפרט להלן. לאחרונה דן בית המשפט העליון בהוראה  5העולה על 
 25בע"א  1963 -דומה שנקבעה בחוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, התשכ"ג

 26מנהל מיסוי מקרקעין תל אביב נ' מיטל אביבי רייך ]פורסם בנבו[ )מיום  9817/17
 27יון נוסף נדחתה בהחלטת כב' "פרשת אביבי רייך"(, )בקשה לד -( )להלן21.2.21

 28מנהל מיסוי מקרקעין תל אביב נ' מיטל אביבי  1687/21הנשיאה א' חיות בדנ"א 
 29((. בית המשפט קבע בפרשת אביבי רייך )תוך 18.7.2021רייך ]פורסם בנבו[ )מיום 
 30סמכות המנהל להאריך )א( בחוק מס ערך מוסף( כי 116כדי שהזכיר גם את סעיף 

 31, סמכות "שיש בה כדי ף היא רחבה עד מאוד, בלתי מוגבלתמועדים הקבועה בסעי
 32לאפשר הארכת המועדים הקבועים בחוק באופן המונע מהמועדים הקבועים בו 

 33 479, 477( 3ששון נ' קדמה, פ"ד כ ) 189/66להפוך ל"מיטת סדום" )השוו: ע"א 
(1966) .") 34 
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 1עוד אציין לעניין זה מעבר לדרוש, כי בעוד שבחוק מיסוי מקרקעין רשאי המנהל 
 2להאריך כל מועד אם ראה סיבה מספקת לכך, בחוק מס ערך מוסף לא נקבעה 
 3אותה "נקודת איזון" שעליה הצביע בית המשפט העליון בפרשת אביבי רייך, בין 

 4, באמצעות הדרישה עקרונות היציבות והוודאות לבין האינטרס בגביית מס אמת
 5לקיומה של "סיבה מספקת" להארכת מועד ומתן שיקול דעת למנהל להחליט 

 6)א( בחוק מס ערך מוסף  116האם קיימת סיבה כאמור. הוראה זו בסעיף 
 7נותנת לכאורה בכורה לעקרון גביית מס אמת על פני והפרשנות שניתנה לה 

 8ות ההתיישנות, הן על , המשליכה לטעמי הן על הוראסופיות הדיון וההתיישנות
 9 ".הפרשנות לשיהוי

 10טענות שהעלה המערער במסגרת הערעורים דנן, ואולם בנסיבות הלא נעלמו מעיני יתר  .150

 11איני מוצאת כי יש בהן כדי  -העניין, נוכח הראיות העומדות בפניי והמסקנות העולות מהן 

 12לשנות את מסקנותיי. כך, איני מקבלת את טענות המערער כי הוא זכאי לפטור ממס מכוח 

 13עוסק במכירת מקרקעין ולא בהשכרת  ( לחוק מע"מ. כאמור, קבעתי כי המערער1)31סעיף 

 14 מקרקעין ועל כן טענה זו נדחית. 

 15לא מצאתי כל בסיס לקבל את טענת המערער כי העסקאות פטורות ממס וזאת מכוח 

 16( לחוק מע"מ, לפיו מקום בו לא ניתן היה לנכות מס תשומות על פי דין 4)31הוראות סעיף 

 17( לחוק 4)31רה. במקרה דנן, סעיף בעת הרכישה אזי העסקה תהיה פטורה ממס בעת המכי

 18מע"מ אינו חל בעניינו של המערער מאחר ולא היתה מניעה על פי דין מניכוי מס התשומות 

 19לא ניתן היה  שעל פי דין( עניינו במכירת נכס 4)31כשרכש המערער את המקרקעין. סעיף 

 20( 2008נת לנכות את מס התשומות בעת רכישתו, בענייננו, משנקבע כי מלכתחילה )עוד מש

 21המערער עוסק במכירת מקרקעין אזי וודאי שזה אינו המצב, מאחר והמערער הוגדר כעוסק 

 22היה מדווח כדין כפי במכירת מקרקעין ומכאן שהוא היה רשאי לנכות מס תשומות, אילו 

 PIV BV  (2.12.2019 .))23מנהל מיסוי מקרקעין חדרה נ'  5883/18ע"א  ושנדרש. ]השוו

 24נו עוסק במכירת מקרקעין, ומאחר והדירות נמכרו על ידו כחלק משנקבע כי המערער הי

 25מעסק שהוא מנהל, אין המערער יכול להיבנות מהטענה כי במועד רכישת המקרקעין הוא 

 26 כי הרכישה היא פרטית ולא עסקית.  ,חשב אחרת

 27למעלה מן הצורך, יוער בהקשר זה כי אין לקבל את טענות המערער בעניין הסתמכותו על 

 28. נקבע כבר בערעור הקודם כי החלטת 2005המיסוי המקדמית שניתנה בשנת החלטת 

 29המיסוי ניתנה במישור של חברת תנובה, בהתבסס על המידע שהונח בפני רשות המיסים 

 30 .על בסיס המצגים שהוצגו נכון לאותו מועד וכי היא הייתה נכונה לאותה עת
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 1)ב( לחוק המקרקעין, 5דנן לסעיף אין תחולה במקרה  –בנוסף, בניגוד לטענת המערער  .151

 2, ובהתאם כי 2008משקבעתי כי יש לראות במערער כ"עוסק" במכירת מקרקעין מאז שנת 

 3 נכסי המקרקעין והדירות הם מלאי עסקי בידו לכל הפחות ממועד זה. 

 4על כן, טענת המערער כי יש לראות בו כמי ששינה את ייעוד המקרקעין בהם החזיק בשנת 

 5המהווים נכסים הוניים למלאי עסקי, בשל הסכסוך עם פלג שפרץ בשנת ממקרקעין  2016

 6והאילוץ שנאלץ, כביכול, בגינו למכור דירות בתדירות ובהיקף עסקאות גדול בהרבה  2016

 7)ב( לחוק מיסוי מקרקעין הוא 5דינה להידחות. בנוסף וממילא, תנאי לתחולתו של סעיף  –

 8לאי עסקי בעסק מכירת דירות, ודיווח כאמור הגשת דיווח סמוך למועד העברת הדירות למ

 9 לא הוגש מעולם על ידי המערער.  

 10 :2018ניכוי הוצאות  בקשר עם שומת מס הכנסה לשנת  ו.

 11 30-33בסעיפים לפקודה וכן  17בסעיף מצויות ההוראות הרלבנטיות לעניין ניכוי הוצאות  .152

 12לפקודה, הקובעים את ניכוי ההוצאות המותרות, הסייג לניכוי והוצאות שאינן מותרות 

 13בניכוי. על מנת שהוצאה שנדרשה תותר בניכוי, עליה לעמוד בארבעה תנאים מצטברים: 

 14לצורך ייצור הכנסה בלבד; שלא ידי הנישום -עליה להיות הוצאה עסקית; שהוצאה על

 15 נאסרה בחוק או בתקנות; ושכולה הוצאה בשנת המס המסוימת. 

 16הוצאה עסקית תהא מותרת בניכוי אם היא הוצאה מחזורית, אשר נועדה לשמר את מנגנון 

 17(, 2003) 343( 2, נז)שומה כפר סבא שלום נ' פקיד-יהונתן בן 762/00ע"א ייצור ההכנסה ]

 18 1אביב -אשטרום מרכזי מסחר ומלנאות בע"מ נ' פקיד שומה תל 1209-07ע"מ ; 5בפסקה 

 19 . 6-ו 3(, בפסקאות 06.02.2012)

 20על מנת לבחון האם ההוצאה הוצאה לשם ייצור הכנסה, יש להוכיח זיקה ממשית בין  .153

 21(, 30.4.2009) פקיד שומה גוש דן נ' ורד פרי 4243/08ע"א ההכנסה להוצאה. לעניין זה ראו 

 22לבד ושהפקת ההכנסה אינה . כך יש לבחון האם מדובר בהוצאה עסקית ב18-17בפסקאות 

 23 אפשרית או בלתי סבירה בלעדיה.

 24הנטל להוכחת התנאים להתרת ניכוי ההוצאה מוטל כולו על כתפי הנישום, וזאת גם אם 

 25בע"מ הידרולה  6726/05ע"א פנקסית ]-ניהל ספרים קבילים, שהרי עסקינן במחלוקת לבר

 26(, בפסקה כ"ד. במקרים בהם הנישום לא הצליח להרים 5.6.2008) 1פקיד שומה ת"א  נ'

 27את הנטל להוכיח כי ההוצאה הוצאה כולה לשם ייצור הכנסה, רשאי המשיב לבחון את 

 28 מהותה, ובתוך כך גם את סבירותה של ההוצאה הנטענת. 

http://www.nevo.co.il/law/84255/17
http://www.nevo.co.il/law/84255/30;31;32;33
http://www.nevo.co.il/case/5724385
http://www.nevo.co.il/case/1803391
http://www.nevo.co.il/case/5945554
http://www.nevo.co.il/case/6080672


 
 בית המשפט המחוזי בחיפה 

  

  מוסף עכומנהל מס ערך פנחס נ'  21387-08-20 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 44444-10-21 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 21133-03-20 ע"מ
 

                                                                   
    תיק חיצוני: 

  

 50מתוך  48

 1ין משכנתא אותה נטל בג 774,462במקרה הנדון המערער דרש הכרה בהוצאות מימון בסך  .154

 2כהוצאה  2011-2018, ומבקש כי המשיב יכיר בריביות ששולמו בין השנים 2011בשנת 

 3 . 2018שתנוכה מההכנסות ממכירת דירות בשנת 

 4כאמור לעיל, על מנת להתיר הוצאה, יש להוכיח כי אותה הוצאה אשר מבוקש להכיר בה 

 5 . 2018שנמכרו בשנת שימשה את המערער לצורך בניית אותן דירות ספציפיות 

 6המערער לא עמד בנטל זה ולא סיפק תשובות בסיסיות על מנת להוכיח את הקשר בין 

 7. ראו למשל את תשובותיו בעדותו מיום 2018ההוצאה הנדרשת לבין ההכנסות בשנת 

 8 :101ובעמוד  100בעמוד  29-31שורות  28.2.2022

 9ת שנצטברו לאורך אז הוצאות הריבי 2011"אם המשכנתא כולה ניטלה עד סוף 
 10 ? 2018השנים, למה הכול בשנת 

 11 . 2018ת. יש טבלה שמראה את הוצאות הריבית לאורך השנים עד שנת 

 12ש. בית המשפט: אם יש הוצאות ריבית שיצאו בשנים סגורות, אי אפשר לדחוס 
 13, וממילא צריך להראות שהן באות כנגד הכנסה, איפה 2018אותן לשנת 

 14ות משהו שמקשר בין הוצאות המימון לבין ארבע השכירויות, ואיך אפשר לרא
 15 היחידות הללו? 

 16 ת. אני לא יודע איך אפשר לקשר את זה."

 17 2010קיבל לגביהן היתר בשנת  2018הדירות שהוא מכר בשנת  8מתוך  3המערער טוען כי  .155

 18והן הדירות הרלוונטיות לעניין הכרה בהוצאות. אין בידי לקבל טענה זו בהיעדר 

 19שימשה  2011אסמכתאות מספקות שיש בהן כדי להוכיח כי אותה משכנתא שנלקחה בשנת 

 20. לא למותר לציין כי 2018נטיות שנמכרו בשנת אותו דווקא לבניית שלוש דירות הרלוו

 21ומכר אותן, ואני מוצאת  2018המערער בנה דירות נוספות במועדים מוקדמים יותר לשנת 

 22שימשו דווקא  2011כי טענת המשיב לפיה אין לקבל את הטיעון לפיו כספי המשכנתא משנת 

 23 היא טענה הגיונית וסבירה.  –לבניית דירות מאוחרות יותר בזמן 

 24צודק המשיב בטענתו כי לא ברור מדוע על אף מכירת מספר דירות על ידי המערער בשנים 

 25הוא לא פרע את אותה משכנתא ובפועל היא המשיכה לצבור  -לאחר נטילת המשכנתא 

 26ריביות. שנית, וכאמור, לא ברור מדוע אדם עם התחייבויות כה משמעותיות מחליט להעניק 

 27דירות  6מתנה, כביכול. אם היה המערער מוכר את אותן את שש יחידות הדיור הראשונות ב

 28 בזמן אמת היה ביכולתו לפרוע את אותה משכנתא או לכל הפחות חלק ניכר ממנה. 



 
 בית המשפט המחוזי בחיפה 

  

  מוסף עכומנהל מס ערך פנחס נ'  21387-08-20 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 44444-10-21 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 21133-03-20 ע"מ
 

                                                                   
    תיק חיצוני: 

  

 50מתוך  49

 1המערער נטל את המשכנתא, בנה מספר רב של דירות, מכר חלק והעביר במתנה חלק, ולא 

 2לפחות חלק ממנה ברור ולא הוצגה שום אסמכתא שיש בה כדי להעיד כי אותה משכנתא או 

 3שימשה דווקא לבניית שלוש יחידות הדיור בגינן טוען כיום כי יש להתיר לו את ניכוי 

 4 הוצאות הריבית. 

 5 קיזוז מס התשומות משומת מס העסקאות: ז.

 6המערער טוען כי מאחר והוא מחויב במס בגין עסקאות שבוצעו לפני יותר מחמש שנים, ועל  .156

 7 ר עקרון ההקבלה, יש להתיר לו לנכות את מלוא התשומות. מנת לחייבו במס אמת, ולשימו

 8לחוק מע"מ קובע כי ניתן לנכות תשומות תוך ששה חודשים מיום  38כאמור לעיל, סעיף 

 9לחוק מע"מ מעניק למנהל מע"מ סמכות להאריך מועדים,  116הוצאת חשבונית. סעיף 

 10תשומות לפי סעיף ואולם סמכותו של מנהל מע"מ בקשר עם הארכת המועד לניכוי מס 

 11 שנים.  5)א( מוגבלת, לתקופה שלא תעלה על 38

 12המערער לא הגיש דוחות תקופתיים במועד ולא ביקש לקזז את מס התשומות. בהתאם  .157

 13שנים ממועד העסקאות וכך  5להוראות החוק, המשיב רשאי לאפשר קיזוז מס תשומות עד 

 14כי הוא עוסק וכי עסקאותיו חייבות עשה המשיב. המערער נטל על עצמו את הסיכון שייקבע 

 15במס עסקאות, והחליט על דעת עצמו שלא לנכות את מס התשומות. אין לו אלא להלין על 

 16 עצמו על כך.  

 17לבסוף, באשר לטענת המערער בעניין הפחתת מס העסקאות מסך ההכנסה החייבת במס  .158

 18תן המשיב, אזי יש המערער טען כי במידה ושומות מע"מ יתקבלו כפי שקבע או –הכנסה 

 19להפחית את שיעורן משומות מס ההכנסה, לתקן את ההכנסה החייבת ולהפחית ממנה את 

 20רכיב המע"מ. המשיב הסכים לטענה זו בכפוף לתשלום בפועל של מס העסקאות. על כן, 

 21לאחר שהמערער ישלם את מס העסקאות בהתאם לשומות מושא הערעורים דנן, יפעל פקיד 

 22 משומת ההכנסות של המערער את מס העסקאות ששולם על ידו.  השומה בהתאם ויפחית

 23 סוף דבר:

 24 שלושת הערעורים שנדונו במאוחד נדחים.  –לאור כל האמור והמפורט לעיל 

 25הן במס הכנסה והן במע"מ  –ושומות המשיב  2008המערער הינו עוסק במכירת מקרקעין מאז שנת 

 26נסה שהוציא המשיב יופחתו בסכום מס הנובעות מקביעה זו עומדות בעינן.  שומות מס הכ

 27 לאחר שישולם.  –העסקאות שישולם על ידי המערער 
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  מוסף עכומנהל מס ערך פנחס נ'  21387-08-20 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 44444-10-21 ע"מ
 

  פנחס נ' פקיד שומה עכו 21133-03-20 ע"מ
 

                                                                   
    תיק חיצוני: 

  

 50מתוך  50

 1אני מוצאת כי יש לחייב את המערער לאור התנהלות המערער כפי שפורטה לעיל, בנסיבות העניין, 

 2יום מהיום, שאם לא  30אשר ישולם בתוך ₪,  75,000בהוצאות המשיב ובשכ"ט עו"ד בסך כולל של 

 3 יבית והפרשי הצמדה כחוק, מהיום ועד התשלום המלא בפועל.כן יישא ר

 4 המזכירות תשלח את פסק הדין לבאי כוח הצדדים. 

 5 

 6 , בהעדר הצדדים.2025אפריל  08, י' ניסן תשפ"ההיום,  ןנית
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