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  האחים של ערעורם את העליון ש"ביהמ דחה 2.6.2019 ביום
  מקרקעין מכירת עסקת כי וקבע )גיבשטיין :להלן( גיבשטיין
 מכירה עסקאות עם במשולב ,(!!!) שðה כשישים לפðי שðרכשו

  )עסקאות מ"מע גיבשטיין דיווחו לגביהן( ðוספות משמעותיות
 .מ"במע תחויב כן ועל העסקי במישור כמכירה ðחשבת

 
 עובדתי רקע תמצית
 ,כך לצורך שהוקמה חברה רכשה הקודמת המאה של 30 -ה בשðות

 וקריית טוביה באר באזור קרקעות ,גיבשטיין של דודיהם בשליטת
  :להלן( אביב בתל חלקה וכן ")הדרום קרקעות" :להלן( מלאכי

  .הארץ גאולת של ציוðיים ממðיעים היתר בין .")אביב בתל הקרקע"
  70 -ה בשðות ,לגיבשטיין החברה מðיות הועברו 50 -ה בשðות
 המקרקעין הועברו ובהמשך ,א"בת ðוספת קרקע בחברה ðרכשה

 .תמורה ללא בעסקה ,לגיבשטיין
 

 גיבשטייןהלכת 
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  "צמרת פארק" פרויקט לימים הוקם בו במתחם המצויה ,אביב בתל הקרקע
  ש"ביהמ של דיðו פסק ðשוא היא , Wומגדל YOO מגדלי ðבðו ועליה אביב בתל

 .העליון
 
,  שלהםשותפות לא רשומה מ "במע גיבשטיין רשמו האחים 1979בשðת ¸

  2003כעוסק מורשה בקשר לפעילותם בðכסי המקרקעין שבבעלותם ובשðת 
 .ן"ðדלשוðה תחום פעילותה מפרדסðות לפעילות 

 
בקרקעות שבבעלותם  עשר עסקאות  גיבשטיין ביצעו 2008עד  1993בשðים ¸

 ,  ח"מיליון ש 250 -בשווי כולל של כ
 
 :2005בשðת , אביבבתל בקרקע בלבד מהן שתיים ¸

עסקה זו   .₪מיליון  106-כמכירה לקבוצת רכישה בתמורה של  – האחת
 .היא ðשוא הערעור

מכירת יתרת הזכויות במגרש בתל אביב לחברה ציבורית   – השðייה
י  "ע מ"העסקה השðייה דווחה למע .₪מיליון  33-בתמורה של יותר מ

 .בחשבוðית מס עצמית, הרוכשת
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בטעðה כי  , מ"עם קבוצת הרכישה לא דווחה כלל למעהעסקה 
 .  מ"י מðהל מע"טעðה שðדחתה ע, מדובר בעסקה פרטית

 .₪מיליון  16 -כ -מ השðוי במחלוקת"המעסכום 
י מי שאין "ע, כי מכירת זכות במקרקעין לקבוצת רכישה, ðעיר[

החייבת " (עסקת אקראי"הוספה כ, עיסוקו במכירת מקרקעין
ולפיכך לא   2011מ בשðת "רק בתיקון חוק מע) מ בכל אופן"במע

 ].ד"פסהייתה קיימת בתקופה ðשוא 
 

בחן האם המערערים ðיהלו עסק של מכר  ש המחוזי "ביהמ
מ  "מדובר בעסקה פרטית שאיðה חייבת במע, שמא, במקרקעין

ðיהלו  גיבשטיין כי האחים, המבחðים לקיום עסקפ "וקבע ע
וכי מכירת הקרקע בתל אביב   עסק של מסחר במקרקעין

מהווה  , בוצעה במהלך פעילותם העסקיתלקבוצת הרכישה 
מ "במעמ וחייבת "לחוק מע 1כמשמעותה בסעיף " עסקה"

 .עסקאות

 גיבשטייןהלכת 
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פרטית (בעסקה הוðית כי מדובר  גיבשטיין טעðובערעור לעליון 
המקרקעין  : שבפסיקה" עסק"לפ המבחðים "ע) מ"במישור מע

,  וðמכרו אותם כמקשה אחת, לפðי עשרות שðים, ðתקבלו במתðה
".  פרוסות"ובלי למצות את פוטðציאל הרווח בחלוקת המכירה ל

המקרקעין ðרכשו ללא , המגרש עמד ריק ולא הðיב הכðסות
המערערים לא העסיקו עובדים ולא ðקטו פעולות  , מימון חיצוðי

 .'וכוושיווק 
הרי  , ן"כי גם אם ייקבע כי יש להם עסק לðדל, טעðו לחילופין

וכי הקרקע בתל אביב  שעסק זה חולש רק על הקרקעות בדרום 
 .הוחזקה על ידם כðכס פרטי

 
כי רשויות המס ראו לאורך השðים את הקרקע בתל בðוסף טעðו 

שילמו מס מוגדל (הן לצורך מס רכוש , כקרקע פרטיתאביב 
והן לצורך מס ) כמלאי 1.2%כרכוש קבוע ולא  2.5%בשיעור 

 .במיסוי העסקאות במס שבח כעסקה הוðית, שבח
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ואף שאיðי  ..…": כי ש העליון קובע "ביהמ•
משוכðע כי המקרה שלפðיðו הוא אמðם כה  
… מובהק כפי שהתרשם בית המשפט המחוזי

מכלול הðסיבות אכן מלמדות כי פעילותם של 
המערערים לגבי הקרקעות השוðות עולה כדי 

 ".מ"לצרכי חוק מע" עסק"
משום שהמערערים לא עמדו בðטל  : "וכן  •

להראות מדוע יש להתייחס למגרש בתל אביב 
במובחן מיתר הקרקעות  " פרטי"כאל ðכס 

 ".שבבעלותם
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בהתאם   בכללותה בוחן את פעילות המערערים במקרקעיןש העליון "ביהמ, כאמור
 :כילמבחðים השוðים לאבחðה בין פעילות המגיעה כדי עסק ובין פעילות הוðית ומסיק 

ÿ  יםðי ) אופן המימון ומשך ההחזקה(חלק מהמבחðואילומצביעים על אופי הו, 

ÿ  ים אחריםðמצביעים על פעילות בעלת  ) מבחן ההשבחה ומבחן הבקיאות בעיקר(מבח
 .  אופי של עסק

ÿ סיבות במבחןðה "ביהממגיע הגג של מכלול הðכי האחים פעלו באופן  ש העליון למסק
לא רק בהסתכלות אובייקטיבית על  , עסקי ביחס לקרקעות שקיבלו מדודיהם וזאת

אלא גם בהסתכלות הסובייקטיבית  , פעילותם על פי המבחðים השוðים
הוציאו חשבוðיות מטעם השותפות  , מ"ðרשמו בספרי מע, הקימו שותפות" :שלהם

באופן המעיד על תפישתם שלהם כי הם   -בגין רוב עסקאות המכר וðיכו מס תשומות
 ".…פועלים במסגרת עסקית

 
ן איðה  "בתחום הðדל" עסק"כי עצם הקביעה כי המערערים ðיהלו ש "עם זאת קובע ביהמ

י המערערים היא מסחרית במסגרת  "ן ע"מחייבת את המסקðה כי כל מכירת ðכס ðדל
המערערים לא הרימו את הðטל לאבחן את הקרקע בתל אביב   ,אולם, העסק

 .כקרקע שהוחזקה במישור הפרטי בשוðה מהקרקעות בדרום
למעט השוðי  , ש איðו מוצא כל שוðי בין העסקה בתל אביב לבין עסקאות הדרום"ביהמ

 !!!ðדחה הערעור . הגיאוגרפי
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חשוב לאבחן מקרה זה ממקרים אחרים בהם הðישום , לטעמðו•
השקיע , החזיק בה במשך שðים והחליט להשביחה, בעל הקרקע

ואז מכר , או להגדלת זכויות בה/ ו ע"תבזמן ומשאבים לשיðוי 
רב של חלקות  ' במקשה אחת ולא תוך חלוקתה למס(אותה 

 .תוך ðיצול עליית ערכה) רוכשים' ומכירתן למס
אין עיסוקו של הðישום ובהðחה כי , במקרה כזה, לדעתðו

יתכן , בתחום אחרכעוסק מורשה גם אם הוא רשום , במקרקעין
הðעשית  " עסקה"ש לא היה רואה במכירה זו "בהחלט כי ביהמ

 .י עוסק במהלך עסקו"ע

לו , לדעתðו להעריך ולטעון כי גם במקרה הðדוןðיתן , בדומה•
,  גיבשטיין שלהקרקע היחידה הקרקע בתל אביב הייתה 

 .ש העליון היו אולי אחרות"תוצאות הפסק בביהמ
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)  המערער –להלן (עמיאל לוי ד בעðיין "ðיתן פס 28.11.2019ביום •
אשר , מ"אשר קיבל את עמדת מðהל מע, )24147-02-17מ "ע(

מכר  חמש עסקאות חייב את המערער במס עסקאות בגין 
האם אלו   – השאלה. 2013 -ל 2010מקרקעין שעשה בין השðים 

במקרקעין אשר  " עוסק"עסקאות שעשה המערער בסיווגו כ
 ?או לאו, "במהלך עסקיו"בוצעו 

 :רקע•
לטעðתו ערב  , בתחום הבשרבעלים של חברה פרטית , המערער

ðאלץ למכור מספר ðכסי , ומשðכðסה לקשיים, אישית לחובותיה
 .מקרקעין שהיו בבעלותו האישית

  :חמש העסקאות המדוברות מתרכזות בשðי ðכסים שוðים
  1995קרקע בהוד השרון אותה רכש המערער בשðת , האחד•

ממðה מכר  ) שוðה ייעודה למגורים 2007בשðת (כקרקע חקלאית 
 -ל תמורת סך כולל של כ"חלקות שוðות בשðים הð 4המערער 

 .ח"מיליון ש 4.25
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ח בחברה פרטית "מיליון ש 1.1-מכירת מðיות תמורת סך של כ, השðי
ש אותה קðתה עוד  "אשר החזיקה בקרקע ביו(שהיðה איגוד מקרקעין 

,  ד צברי"שותפים וביðיהם עו 2אותה החזיק יחד עם עוד , )1999בשðת 
 .ד וחבר שליווה אותו לאורך עשרות שðים"עו

 
של המערער  " ðי"הðדלעבר "את ה, ממעוף הציפורש סקר "ðציין כי ביהמ

ומצא כי המערער היה  ) 1998החל משðת (שðה לאחור  25בראייה של 
שיðויי  / עסקאות קומביðציה/ רכישה/ פעולות של מכירה 36 -בכמעורב 

ב של זכויות במקרקעין או זכויות באיגוד מקרקעין לרבות  "יעוד וכיו
 .בקשר לדירות מגורים

 
אין לו עסק של מקרקעין ואיðו עוסק  : כי, היתרבין , טעןהמערער 

השקיע  , כי אם בעסקי הבשר בלבד) מ ככזה"ואיðו רשום במע(במקרקעין 
מ  "לא ðיכה מע, החזיק במקרקעין שðים רבות, במקרקעין למטרות פðסיה

המכירות המדוברות ðעשו כדי לסייע לחברה שלו  , תשומות בעת הרכישה
,  כעסקאות הוðיות ק"למסמושומותיו שדווחו , שðכðסה לקשיים כאמור

 ).וישðו השתק שיפוטי(אושרו על ידי המðהל 
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כי יש  וקובע )  4377/17א "ע(הטרייה  גיבשטיין הלכת ש ðשען על"ביהמ
מ בהתאם למבחðים שðקבעו לאותו  "שבחוק מע" עסק"לפרש את המוðח 

שðקבעו בהלכות  (מבחðי העסק הידועים לכולðו  –עðיין בדיðי מס הכðסה 
 ). חיים קרן ורפאל מגיד

משך כך שמבחðי , לאיזון כוחותש מגיע "יישום מבחðי העסק ביהמבעת 
תומכים דווקא בטעðות המערער   מבחן ההשבחהוקיום המðגðון , ההחזקה

 ".  עסק"ן לא מגיעה לכדי "לפיהן פעילותו בðדל
ובקיאות  תדירות העסקאות והיקפן, טיב הðכסיםמבחðי , זאתלעומת 

 .  מעידים ההיפך) שילוחיתאו לפחות בקיאות (המערער  וידע
כפי שקבעה הפסיקה כמפורט  , ש ðותן משקל עודף ורב"ביהמ, לפיכך

לפיו יש … " )מבחן הðסיבות, או בשמו הðוסף(" מבחן הגג"ל, לעיל
ובהתאם , "ממעוף הציפור"בבחיðת מבט , להשקיף על הðסיבות בכללותן

או ) הפרטיאו (לכך להכריע האם מדובר בפעילות במישור ההוðי 
משמעו כי יש  " ממעוף הציפור"מבט . …בפעילות במישור העסקי

להביט על מכלול הðסיבות האופפות את העסקה או העסקאות  
הן בשðות  , אך גם על יתר ðכסיו ועסקאותיו של העוסק, הספציפיות

 ."השומה והן בשðים שקדמו לה או בשðים שלאחריה
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עסקאות ביצע שðה  25ש למסקðה כי אדם שבמשך "וכך מגיע ביהמ
תוך שיתוף פעולה  , מגווðים ובהיקף כספי שאיðו מבוטלבðכסים מרובות 

וכתוספת לכך אף רשום  , )ד המתמחה בתחום"לרבות עו(עם אחרים 
–) לעðיין שכירויות של חðויות בלבד, אומðם" (עוסק"מ כ"ברשויות מע

  4ל במשך "העסקאות הð(!!!)  5במקרקעין שביצע את " עוסק"היðו  
 ".מהלך עסקיו"ב(!!!) שðים 

 
מוסיף כי המערער כלל לא הוכיח כי אכן מכר המקרקעין לצורך  ש "ביהמ

הרי  , ואף אם היה עושה כן, עזרה לחברת הבשר אשר ðקלעה לקשיים
 .שהדבר לא היה עוזר לו ואף אולי להיפך

 
בהתאם (חשוב לציין כי למרות שהמערער לא הגיש בקשה להארכת מועד 

לðיכוי מס תשומות שðשא בהן בעת רכישת ) מ"לחוק מע) א(116לסעיף 
,  ")עוסק"י דין בכובעו כ"אותו היה ðיתן לðכות עפ(המקרקעין הðמכרים 

את , גיבשטיין ש העליון בפרשת"ביהמבהתאם לגישת , מ"חישב מðהל מע
רק על הריווח שðבע למערער ממכירת המקרקעין ולא על מלוא המס 

 .מ לגבות מס אמת"ע, התמורה
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13 

הלכות  . (ה.מ.פהמוðח לעðיין זהה לפרשðות  –מ "בחוק מע" עסק"פרשðות המוðח ¸
 ).חיים קרן ורפאל מגיד

ידע  , משל ההחזקה, תדירות והיקף העסקאות, טיב הðכס -מבחðי העסק  ¸
מבחן הסיכון  , מבחן המימון, מבחן ההשבחה, קיום מðגðון עסקי, ובקיאות

 .העסקי

סקירת האקלים והרקע   –) מבחן סובייקטיבי(הðסיבות /הגגמבחן  – שיוויוןשובר ¸
ðדלðישום  י"הðוספות מתקופות השומה" (ממעוף הציפור"של הð גם לתקופות.( 

את  " צובעת"לטובת לקיחת הלוואה עסקית " פרטי"דווקא שיעבוד מקרקעין ¸
 .הðכס בגוון עסקי

מכירה  , בדיעבד, מהווה –במתðה / לא כל מכירת מקרקעין שהתקבלו בירושה ¸
 .פרטית/הוðית

 .בערבון מוגבל -של רשויות שבח " שומה עצמית"על אישור מידת ההסתמכות ¸

 -מ  "בתחðות מע) גם אן רק לעðיין שכירות(במקרקעין " עוסק מורשה"רישום ¸
 .על הðישום) לטעון אחרת(ðטל הראיה אבל מעביר את  דקלרטיביאומðם 

 .ש"גישת ביהמ –מ היðו רק על מרכיב הרווח "החיוב במע¸
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 מסקðות ותובðות
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!על ההקשבהתודה   

 מ"מיסוי בעפתרוðות  -כהן , אלמקייס, חיבה, ארצי
 

 03-6133113פקס , 03-6134111טלפון : רמת גן
 04-9118188: פקס, 04-9118181: חיפה

 

 www.ahec-tax.co.il 


