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עדכון מס ערך מוסף - מבחני ההבחנה בין הכנסה הונית להכנסה
פירותית במסגרת עסקאות במקרקעין - פסיקת בית המשפט העליון

בעניין עמיאל לוי 

נבקש לעדכנכם אודות פסק-דין שפורסם לאחרונה של בית המשפט העליון (ע"א 1533/20)
בערעור על פסק-דין קודם של בית המשפט המחוזי מרכז-לוד, במסגרתו נקבע כי עסקאות-מכר
במקרקעין אשר בוצעו בידי המערער, עולות בגדר "עסקה" החייבת במע"מ. בית המשפט העליון
ישב על המדוכה בעניינן של שתי שאלות משפטיות מרכזיות: האחת, מהו האופן בו יש לסווג את
המערער - האם בתור "עוסק במקרקעין", או כמי שתחום-עיסוקו אינו במקרקעין; השנייה, מהו
היחס בין מבחני-העזר שנקבעו בפסיקה לסיוע בסיווג המיסוי של עסקאות הון/פירות לבין מבחן
הגג (הידוע גם בשם 'מבחן הנסיבות' או 'מבחן העל') אשר מרחף מעל יתר מבחני העזר; ומהו

ייחוס המשקל הראוי בין מבחני-העזר לבין עצמם.
 

המערער הוא בעליה של חברה שתחום-עיסוקה בייבוא ובשיווק של מוצרי בשר ודגים. במהלך
השנים 2013-2010, ביצע המערער מספר עסקאות נדל"ן, שבגינן, הוציא המשיב (מע"מ פתח
תקווה) למערער שומת מע"מ, שכן לעמדתו של האחרון פעולות אלה עולות בגדר הגדרת
"עסקאות" לצרכי מע"מ אשר בוצעו על ידי המערער שפעל למעשה כ"עוסק" במקרקעין במהלך
עסקיו. המערער, מצדו, עמד על כך כי אינו מצוי בעסקי מקרקעין, וכי מומחיותו העסקית היא
בתחום מוצרי הבשר והדגים, כאמור. לטענתו, עסקאות המכר שביצע נועדו לייעד את התמורה
בגינן לחברה שבבעלותו שנקלעה לקשיים כלכליים, ונוכח-זאת, ודאי כי לא ניתן לטעון לגביו כי הוא
"עוסק" במקרקעין, או, לכל הפחות, יש לקבוע כי העסקאות שבמחלוקת לא נעשו "במהלך עסקו",
שכן יישום של מבחני-העזר הפסיקתיים לסיווג בין הון לפירות מצביע על אופיין ההוני-הפרטי של

פעולותיו במקרקעין, ועל-כן אלו פטורות ממע"מ.
 

בדונו בערעור, קבע בית המשפט העליון בדעת-רוב (כנגד דעת-מיעוט חולקת), כי עסקאות מכר
המקרקעין בוצעו על ידי המערער באופן עסקי-פירותי של עוסק במסגרת עסקו (להבדיל ממסגרת

הונית במישור הפרטי), ולפיכך חבות במע"מ.
ביישמו את נסיבות המקרה שהובא בפניו אל-תוך מבחני-העזר שנתקבלו בפסיקה, בית המשפט
קבע שיש להעניק משקל מתאים מבחינה מהותית ואיכותית לכל מבחן ומבחן מבין מבחני-העזר,

בהתאם לנסיבות העניין.
בית-המשפט ביסס את פסיקתו בכך, שמבין מבחני-העזר שנקבעו בפסיקה בכדי לסייע בהבחנה
בין המישור העסקי-פירותי לבין המישור הפרטי-הוני - מן הראוי להעניק משקל משמעותי יותר
לחמישה מהמבחנים על-פני האחרים, ואלו הם: טיב הנכס ואופיו; קיומו של מנגנון עסקי; ביצוען
של פעולות השבחה בנכס; מידת בקיאותו וידענותו של הנישום בתחום הנדל"ן ומבחן תדירות
העסקאות. מנגד, נקבע כי יש לייחס בעניין זה משקל פחות למבחני העזר הבאים: משך ההחזקה

בנכסים; אופן מימון העסקאות.
 

בית המשפט קבע לבסוף בדעת-רוב (השופטים וילנר וסולברג) כי יישום מבחני-העזר מוליך
לתוצאה של סיווג הפעילות בתור עסקית-פירותית וכי יש לדחות את הערעור.

נציין גם את דעת המיעוט שהושמעה בפסק-הדין על ידי השופט ח' כבוב שמצא דווקא לקבל את
הערעור ולקבוע כי אין להשית מע"מ על העסקאות אשר במחלוקת. בחוות דעתו, התייחס השופט
כבוב גם אל "מבחן הגג" אשר בוחן את נסיבות המקרה הרלוונטיות שיש בהן בכדי לסייע לגיבוש
ההבחנה בין הון לפירות, מפרספקטיבה של 'מעוף הציפור'. חידוש מסוים בפסיקתו בא לידי ביטוי
בקביעתו שמבחן הגג נועד על דרך הכלל לשקף את מסקנת סיווג הפעילות הכלכלית שנתקבלה
מיישום יתר מבחני העזר, וכי ככל שמסקנה זו היא ברורה יותר, כך יש להפחית מהמשקל שניתן

למבחן הגג.
 

סוגיית השלכות דיני מס ערך מוסף ביחס לעסקאות במקרקעין (ובאופן כללי), מעלה שאלות
מקצועיות מורכבות. נוכח זאת, המלצתנו היא לפנות למחלקת המסים במשרדנו על מנת להביא

לפתרון המיסויי המיטבי בכל מקרה ועל פי נסיבותיו הוא.
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שותף מחלקת מיסים
טלפון: 03-6155195

tamirb@lionorl.co.il

משה הירשוביץ, רו"ח 
ס. מנהל מחלקת מיסים
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mosheh@lionorl.co.il
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