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שנת מס 2005: השכרת הדירות – ע"פ סעיף 2(6) לפקודת מס הכנסה
 אלעד יהיה חייב במס על השכרת נכסיו. חשוב לציין שזו הכנסה פאסיבית אשר מוטלת עליה מס של 20%. אולם,לפי סעיף 2(א) לחוק
 יחיד אשר מצויה לו הכנסה מהשכרת דירה זכאי לפטור מלא של עד 4,200 ₪. במקרה דנן הכנסתו הכוללת של אלעד מהשכרת הדירות הינה 8,000 ₪. אך, לפי ס' 2(ב) החיוב במס יחול רק לגבי הסכום העובר את תקרת הפטור דהיינו, אלעד יחויב במס רק על סכום של 3,800 ₪. בסעיף 122(א) נתונה לאלעד האפשרות לשלם את המס בשיעור של 10% מהדירה או לחילופין לפי שיעורי המס הקבועים בסעיף 121 לפק'(44%). פקיד השומה יטען כי מדובר בהכנסה מעסקת אקראי,מכוח סעיף 2(1) לפק'. בפסיקה
 נקבעו מספר מבחנים על מנת לבצע את ההבחנה האם מדובר בעסקת אקראי בעלת אופי מסחרי או לאו: מבחן נסיבות המכירה ונסיבות הרכישה:זהו קריטריון על לדעת ביהמ"ש ולדעת פרופ' י. הדרי,והוא גובר על יתר המבחנים
. במקרה דנן ניתן לראות כי לאלעד לא הייתה כוונה תחילה להפעיל עסק של השכרת דירות. בבעלותו של אלעד שתי דירות והוא החליט לבצע את פעולת ההשכרה בשל העובדה שאלו שני חבריו הטובים. בנוסף,אלעד עובד כמנהל אדמיניסטרטיבי מה שמוכיח כי השכרת הדירות אינן מקור ההכנסה העיקרי שלו. אופן המימון:כאשר המימון נעשה ע"י הלוואות מגורמים חיצוניים יש להתייחס לכך כמאפיין עסקי. במקרה המדובר,בשנת 2005,לא נתון לנו כי אלעד השקיע השקעה כלשהי בדירות. מבחן הבקיאות: מצוין כי אלעד הינו רו"ח לכן ייתכן ויש לו מעט ידע בהשקעות בכלל,ובנדל"ן בפרט. אך רוב הסיכויים כי בקיאות זו אינה בשלה דיה ע"מ לומר כי הוא מתמחה בנושא. לאור המבחנים שהצגתי לעיל, נראה כי עסקה זו אינה בעלת אופי מסחרי ואינה תיכנס לגדר הגדרת עסקת אקראי. הכנסה מעבודה –אלעד עובד בעבודה מסודרת,משרד רו"ח גדול. משכורתו מעבודה זו תחויב במס לפי סעיף 2(2) לפק',המוגדר כהכנסה אקטיבית. אחוז המס בו יחויב תלוי בשיעור הכנסתו השנתית,וזאת בשל השיטה הפרוגרסיבית הנהוגה בישראל וע"פ סעיף 121 לפק'.                                                                                                                                                    
שנת המס 2006הכנסה מהשכרת הדירות– אלעד רכש מספר דירות מגורים בשל הפוטנציאל הכלכלי שגילה בדבר. פקיד השומה יטען,כי מדובר בעסק,זוהי הכנסה אקטיבית ויש לחייב את אלעד במס ע"פ סעיף 2(1). אלעד יטען כי בפסיקה ניהול/החזקה של מספר דירות לא נכנס לגדר ניהול עסק, הוא אדם פרטי אשר בבעלותו רכוש ע"מ להפיק ממנו רווחים
. יתרה מזאת, לפי ס' 9(2) לפק', הכנסה שלא הושגה מעסק פטורה ממס.  לצורך הבדיקה אשתמש במבחנים שציינתי בתשובתי הקודמת. מבחן על – מבחן הנסיבות: במקרה דנן ניתן לראות כי לאלעד לא הייתה כוונה תחילה להפעיל עסק של השכרת דירות.אלעד זיהה כאמור את הפוטנציאל הכלכלי שבדבר והחליט לנסות את מזלו. מספר העסקאות ותדירותן:במקרקעין ככל שאדם מבצע מספר רב של עסקאות תוך זמן קצר הדבר מהווה מדד לכך שפעולתו הינה עסקית, עסקאות אשר מצביעות לכיוון של עסק
. היקף הפעילות :לאור הנתונים,אלעד מתכוון לנקוט בפעילות שיווק שונות לרבות היעזרות במשרדי תיווך שונים על מנת להצליח ונראה שזו פעילותו היחידה בתחום העסקים. אופן המימון: נתון כי המימון היה חיצוני,אלעד לקח הלוואה חוץ בנקאית בריבית גבוהה במיוחד. לפי ס' 17(1) הריבית תחשב כהוצאה של העסק. מבחן הארגון: אלעד ביצע פעולות רבות שמעידות על התארגנות עסקית:הוא שיפץ ושידרג את הדירות,נעזר במשרדי תיווך כדי להשיג שוכרים.יש לציין כי גם אם אלעד לא היה מפעיל את התנהלות העניינים בצורה ישירה, והיה נעזר בגורמים נוספים הדבר עדיין היה בבחינת עסק
. פעולות להבשלת הנכס:אלעד שיפץ ושידרג את כל הדירות על מנת להתאים אותן לצרכי העולים החדשים ולנוחיותם. מבחן הבקיאות: אלעד זיהה את הפוטנציאל הכלכלי שטמון במחסור הדירות לעולים חדשים ומיד החליט לרכוש דירות מגורים. כנראה שהיכולת של אלעד לזהות את הפוטנציאל,לעומת אדם פרטי אחר נעוצה בעובדה שיש לו ידע ממקום עבודתו.  יתרה מזאת, בפסיקה נקבע שאין צורך שהנישום יהיה מומחה גדול,ודי בכך שהוא מתמצא בתחום
. תוצאת המבחנים תלויה בשיקולים משפטיים,ככל שיותר קריטריונים יהיו בעל אופי עסקי,כך גדול הסיכוי שההכנסה תיחשב כהכנסה מעסק בעלת אופי אקטיבי המצמיחה רווח פירותי. לעניות דעתי,ההכרעה בשנת מס זו תהיה הכנסה מעסק מכוח סעיף 2(1)לפקודה.
שנת מס 2007 אלעד התקשר בחוזה שכירות עם חברת "דלאוור" לפיו האחזקה על הדירות תינתן לחברה. הסכם כתוב בין הצדדים מהווה ראיה למהות הכלכלית של העסקה המדוברת,הרי לא כל אדם פרטי יתקשר עם חברה אלא אם כן מדובר במטרה עסקית. פקיד השומה יטען,שעצם העברת האחזקה לידי החברה הדבר נחשב כהשכרה לפי ס' 2(6)לפק', או לפי 2(7) נכסים אחרים,אלו הכנסות פאסיביות-מהווה תשואה על הון מושקע ולא נדרשת כל יגיעה אישית להפקתה. כמו כן על הנישום להוכיח כי השכיר "עסק חי" ואז דמי השכירות יסווגו כהכנסה מעסק
. מלומדים כמו נמדר ובורשטיין קבעו מס' מבחנים  המכריע במקרה זה "מבחן הניתוק" הקובע, אם חל ניתוק בין מקור ההכנסה של העסק לבין מקור ההכנסה של המשכיר הכנסתו תהיה הכנסה משכירות. אולם,מידת שותפותו בעסק משפיעה על אף האפשרות אם מבחן זה יתקיים. אלעד יטען כי עצם העובדה שלא עשה בפועל דבר בקשר להשכרת הדירות לא יכולה להוציא עניין זה מהגדרתו כ"עסק"
 . יתרה מזאת בהתבססות על המבחנים שקבע הש' אשר
 כאשר לבעלים לא נשמרה כל זכות להשתתף בניהול העסק או ברווחיו אזי אין מדובר בניהול "עסק". אך לפי נתוני השאלה מצוין שכל החלטה בקשר להשכרת הדירות כפופה לאישורו של אלעד ולכן החוזה שביצע עם "דלאוור" הינו בבחינת חוזה עסקי. 
 הכנסה מדיבידנדים – בעקבות ועדת רבינוביץ,שנת 2002, מחייבים במס גם נישום שאינו סוחר במניות. לפי ס' 2(4),הכנסה מדיבדנד הינה הכנסה פאסיבית ומחויבת במס בשיעור של 25% מכוח ס' 125ב(1). אם אלעד בעל מניות מהותי בחברה מחזיק ביותר מ-10% ממניות החברה לפי סעיף 88 לפקודה  ישלם מס בגובה 30% וזאת מכוח ס' 91(ב)(2). אלעד יטען שלפי ס' 13א לפקודה,הכנסתו מוגדרת "כהכנסה מועדפת" ולכן יהיה פטור ממס.                                                                                                                                                                                                    בשנת מס זו עלו ההוצאות של אלעד על הכנסותיו, דבר שהיווה הפסדים בהיקף רחב ומשמעותי. היתרון בהגדרת ההשכרה כעסק, טמונה בכך שרק פעילות הנכנסות להגדרת ס' 2(1) יכולות להיות מקוזזות במקרה של הפסדים. לכן,לפי ס' 28(א) לפק' ניתן לקזז הפסד
 מעסק ומשלח יד כנגד כל הכנסה חייבת מכל מקור שהייתה לאדם בשנת מס זו. במקרה דנן,אלעד יוכל לקזז הפסדים בשנת מס זו מהדיבידנדים שקיבל מהחברה שבה עובד (במקרה כזה,לא ממסים את הדיבידנד ויקזזו את סכומו המלא-1,000 ש"ח). כמו-כן ניתן לקזז את ההפסדים מההכנסות של אלעד לפי ס' 2(1),המשכורת שמקבל מהחברה. יתרה מזאת לפי ס' 28(ב) לפק' וכן נקבע בפסיקה
 , מקום שלא היה ניתן לקזז את כל ההפסד יועבר סכום ההפסד שלא קוזז לשנים הבאות. משנת המס 2008, אם יוכר הדבר כעסקת אקראי/עסק יוכל לבצע את הקיזוז מהרווחים אשר צבר ממכירת המכשיר הפיננסי. אולם אם הדבר לא ייפול לגדר הכנסה אקטיבית לא יהיה בידי אלעד האופציה לבצע קיזוז. פקיד השומה יטען,אם ההחלטה תיפול לכך שהחוזה עם החברה אינו בבחינת ניהול עסק אלא בהחזקת רכוש ע"מ להפיק רווח או לחילופין בגדר ס' 2(6) ולא יהיה ניתן לבצע קיזוז הפסדים
. אלעד יטען,לפי פרשת מרק
  גם אם מעבירים את האחזקה בנכס לידי אחר עדיין ניתן לבצע קיזוז מההפסדים. 
שנת מס 2008 אלעד משקיע את מרבית חסכונותיו במכשיר פיננסי מתוחכם בעל סיכון רב,ההכנסות הללו הינם הכנסה מידע
. אלעד יטען כי הכנסותיו הינם מרווחי הון לפי ס' 91 ב(1) לפק' וימוסו בשיעור של 20%. פקיד השומה יטען כי השקעה זו נופלת לגדר עסקת אקראי מכוח ס' 2(1) לפק'. בנוסף,השקעה הונית וכן הכנסה שהינה תשואה של הון- לא יחשבו כעסק אלא כהשקעה בלבד
. או לחילופין הדבר נופל לגדר ס' 2(10) הקובע שגם הכנסה ממקורות אחרים ויחויב במס לפי הפקודה. 
בהתבסס על דברי גרוס
, כאשר מדובר בנכסים שנקנו מאדם שאינו בעל ידע,ממציא, ההכנסה תכנס לגדר ס' 2(1) ותהיה הכנסה הונית. נדרש אפוא לבצע אבחנה האם המוכר הינו בעל עסק לפי המבחנים שנקבעו בפסיקה.  מבחן היקף הפעילות וטיבן הספקולטיבי של המניות-עסקה זו בעלת היקף מאוזן של מכירות וקניות ולא פעולה להשקעה לטווח ארוך,כי הרי בתוך שבוע ימים מיום רכישת המכשיר מכר אותו ברווח רב,עסקה בעלת אופי הוני. תדירות הפעולות-ביהמ"ש בפס"ד מזרחי קבע, ניצול של מצב השוק ע"מ להפיק רווח בטווח קצר מאפיין עסק אקראי ולא השקעה ארוכת טווח. מימון-אומנם לא התבצע פה מימון מגורם חיצוני אך העובדה שאלעד השתמש במרבית חסכונותיו מעידה על העובדה שקניית המכשיר הינה בעלת אופי עסקי ולא נועדה להשקעה ארוכת טווח שכן,כל אדם פרטי לא יסכן את הונו האישי. נסיבות הרכישה והמכירה-לדעת הדרי במאמרו
, רכישה מכספי חסכון מעידה על אופי עסקי. כמו כן העובדה שהתכוון להפיק רווח בטווח קצר מחזקת את אופיו העסקי של הרכישה. מבחן הבקיאות-מודגש בנתוני השאלה,שאלעד השתמש בידיעותיו והתמצאותו בשוק ההון ע"מ לבצע את רכישת המכשיר הפיננסי. מבחן ארגון הפעילות-התבצעה יגיעה אישית ועמל רב לפיתוח המכשיר ולכן,דבר זה מצביע על כך שהמקור אינו פאסיבי. לאור המבחנים הללו, נראה שטיב הרכישה הינה בעלת אופי מסחרי ומהווה עסקת אקראי לפי ס' 2(1) לפק'. ולכן,ניתן יהיה לבצע קיזוז מהרווחים של העסקה בגין ההפסדים של שנת 2007. אך חשוב לציין שאנשים שמבצעים עסקאות מסוג זה בדעה רווחת כי לא ימוסו כלל. לכן,בקביעת אופי הרכישה צריך ליטול שיקולי מדיניות וצדק על מנת לא לפגוע בציבור ובמסחר הכלכלי השוטף בארצנו.                                                                                                                                                                                                                                                                                        
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� ראה לעיל הערה מס' 12, עמ' 179. העברת ידע ממקור אחד לשני מלווה במבחן כמותי ואיכותי,צריך לבדוק אם התחייב שלא לעשות בזכות שימוש עצמי=מכירה.


� ראה לעיל הערה מס' 6.


� פרופ' יוסף גרוס,"דיני המס החדשים",מהדורה שלישית(2003).


� י' הדרי "השאלה החוזרת על עצמה: היחיד כמשקיע או סוחר בניירות ערך סחירים – הערות בשולי פסק דין מזרחי" הפרקליט לו (תשמ"ה).








