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סיווג מכירת דירת מגורים בידי שמאי מקרקעין כעסקת אקראי בעלת אופי מסחרי לאור
נסיבותיה, ובפרט הקביעה כי נעשתה כחלק ממיזם משותף עם יתר בעלי הדירות בבניין תוך

קידום פרוייקט תמ"א 38

העובדות: המערער הינו שמאי מקרקעין ובעל רישיון תיווך ממשרד המשפטים.

המערער רכש דירה במחצית הראשונה של שנת 13', שהינה 1 מתוך 4 דירות בבניין מגורים בחיפה.

יתר 3 הדירות נרכשו ע"י חבר ילדות של המערער, שהינו עו"ד במשרד עו"ד, ו 2 ממשרדו (שותף
במשרד + חברה הקשורה לשותף נוסף במשרד).

המערער השכיר את הדירה לאורך כל משך בעלותו בה, ומכרהּ בראשית שנת 16'.

4 רוכשי הדירות בבניין, שהמערער בינותם, בחנו אפשרות לקדם בעצמם פרוייקט תמ"א 38 בבניין,
שכרו  לשם כך שירותיו של אדריכל, ובהתאם סיכמו על תוכנית מוצעת לבניית 23 יח"ד קטנות במסלול

הריסה ובניה מחדש, והאדריכל הגיש בקשה להיתר בניה לעיריה.

דירת המערער, יחד עם יתר 3 הדירות, נמכרו לבסוף לחבר ותיק של המערער ושותפיו, שהינם יזמים,
אשר ביקשו להוציא לפועל את פרוייקט התמ"א בבניין.

המערער דיווח על הרווח (הניכר) שהפיק ממכירת הדירה למסמ"ק, שכבר אז טען שלדעתו המדובר
ב"מלאי עסקי".

לימים, אחר הליך שומתי, הוציא המשיב שומה לפי מיטב השפיטה, בה סיווג את הרווח שהפיק המערער
ממכירת הדירה כהכנסה מעסקת אקראי בעלת אופי מסחרי או כהכנסה מעסק, ולא כשבח מקרקעין.

השגת המערער נדחתה ע"י המשיב, שהוציא שומה בצו, בה נקבע, כי יש לסווג את הרווח ממכירת
הדירה כ"הכנסה מעסקת אקראי בעלת אופי מסחרי".

ההכרעה: ביהמ"ש המחוזי הקדים והקדיש חלק ניכר מהיריעה לעמוד על הנסיבות המסויימות של ניכוס
הדירה בידי המערער ומכירתה, בפרט בהקשר היחסים בינו לבין יתר 3 רוכשי הדירות בבניין, בין היתר:
חתימת הסכם הרכישה בידי כולם באותו היום, בתמורה זהה ובתנאים זהים, על אף השוני בין הדירות,
ייצוג המערער בידי משרד עוה"ד מטעמו פועלים יתר בעלי הדירות בבניין, ללא תמורה עבור שירותים

משפטיים אלה, ואף מבלי שחתם המערער על ייפויי כח למשרד עוה"ד ועוד.

ביהמ"ש הגיע לכלל מסקנה, כי הראיות הללו מעידות על התקשרות משותפת של המערער ושותפיו
לרכישת הדירה ולהתנהלות העוקבת אחריה בהשבחת הנכס כבניין שלם בעל היתכנות גבוהה לאישור
תמ"א 38, המייקרת את שוויו, מעבר לעליית מחירים טבעית, ולפיכך מהווה התנהלות בעלת היבטים

מסחריים העולה כדי מיזם משותף.

מתוך נקודת מוצא זו – שלמעשה נמכרה הדירה, לא כיחידה בודדת, אלא כחלק מבניין שיוּקר שוויו מכח
פעולות קידום תוכנית התמ"א בשיתוף הפעולה בין בעלי הדירות, המערער ושותפיו לבעלות בבניין, כפי
שנקבע – פנה ביהמ"ש גם לבחון את מבחני העזר שנקבעו בפסיקה, המשמשים הן לסיווג הכנסה
כ"עסק" והן כ"עסקת אקראי": מבחן טיב הנכס – לגביו העיר, כי הוחלשה התפיסה ששלטה בעבר, לפי
נכס מקרקעין מטבעו מיועד להשקעה, כך גם לגבי נכס מסוג דירת מגורים; מבחן אופי המימון – הגם
שהיה מדובר במשכנתא ארוכת טווח; מבחן משך ההחזקה – לגביו קבע ביהמ"ש כי משך של כ 3 שנים
הינו פרק זמן קצר לביצוע מכלול הפעולות שבוצעו בנכס; מבחן הבקיאות והמומחיות – בעניינו שייך
ביהמ"ש הן את הידע והניסיון של המערער עצמו כשמאי מקרקעין ובעל גישה לעסקאות מקרקעין וכן
עסקאות העבר שביצע בשנים עברו, וכן שייך לו את המומחיות של יתר בעלי הדירות בבניין, שעפ"י
קביעת ביהמ"ש היוו את שותפיו למכירת הבניין כמקשה אחת, ואשר הינם עו"ד בעלי ידע ומקצועיות
בתחום; מבחן ייעוד התמורה – השימוש הנטען בהכנסה מהמכירה לצורך רכישת דירת מגוריו של
המערער ומשפחתו, בחלוף 3 שנים ממועד המכירה, גם הוא לא מכריע את הכף בסיווג העסקה, וככל
המבחנים ייבחן כחלק ממכלול המבחנים, ולאור ובדגש על "מבחן העל"; מבחן תדירות העסקאות או
הפעולות – לעניין זה התייחס ביהמ"ש גם לעסקאות דומות וחוזרות שביצע המערער ב 10 השנים
שקדמו לשנת המס שבערעור, על אף שהעסקה המדוברת נבחנת דווקא כ"עסקת אקראי" בעלת אופי
מסחרי ולא כ"עסק"; מבחן קיומו של מנגנון עסקי או פעילות קבועה ונמשכת – ביהמ"ש ציין, כי ביישום
מבחן זה, יש לתת משקל לקיומו של קשר סיבתי בין פעולותיו האקטיביות, העקביות והמתמשכות של
המערער ושל יתר שותפיו לבין ההכנסה הנבחנת והרווח הניכר שהפיק ממכירת הדירה, לגביהן כבר
קבע ביהמ"ש כי מדובר בפעילות מאורגנת, במסגרתה שיתפו פעולה כל בעלי הדירות בבניין, ולא
פעילות אישית-פרטנית במישור ההוני; מבחן השבחת הנכס – פעולות קידום תוכנית תמ"א 38 תוך
ניצול מלוא זכויות הבניה הפוטנציאליות ומכירה משותפת של הבניין בכללותו מהוות השבחה של הנכס,
ולעניין זה ציין ביהמ"ש, כי לביסוס מבחן זה אין בהכרח צורך בהשקעת כספים ומשאבים משמעותיים,
בפרט כשהבניין, על דירותיו, נמכר בשלב ראשוני של קידום פרוייקט התמ"א; מבחן ההיקף הכספי של
העסקאות – רווח של כ M1 ₪ תוך פרק זמן של כ 3 שנים, בהשוואה לרווח המערער מהכנסתו כשמאי
מקרקעין, מעיד על הכנסה במישור המסחרי; מבחן העל – כלל העדויות והראיות שנבחנו ע"י ביהמ"ש,
בפרט בעמידתו על הנסיבות המסויימות של התגבשות העסקה והמכירה, וראייתן כחלק ממיזם משותף
של בעלי הדירות בבניין כ"שותפים", מצביעות על חשיבה עסקית אקטיבית מצד המערער ושותפיו באופן

שבמקרה זה העסקה ממוקמת במישור המסחרי ולא הפרטי.

בדגש על מבחן העל, שקלול מכלול הנסיבות הפרטיקולריות של העסקה – תוך הסתמכות על הפסיקה
שכבר האדירה את מעמדו של מבחן זה על יתר מבחני העזר, שאינם קונקלוסיביים לכשעצמם – קבע
ביהמ"ש באופן ברור וחד-משמעי, כלשונו, כי מכירת הדירה ע"י המערער מהווה עסקת אקראי בעלת

אופי מסחרי, החייבת במס פירותי.

התוצאה: דחיית הערעור.

לפרטי הפסיקה במלואם – ראו בקישור לפסה"ד.
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