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בס"ד
                                             שעור 2  - מס שבח
אירועים עליהם חל מס שבח: 

עיין הגדרת "מכירה" בס' 1 לחוק מיסוי מקרקעין.

כל העברה של זכות במקרקעין גוררת אחריה מס שבח, וכן העברת זכות ביחס לזכות במקרקעין.

הרעיון היה לתפוס כמה שיותר העברות של מקרקעין, כדי שיוגדרו כמכירה על מנת למסותם. 
ההגדרה הנה רחבה והיא כוללת בתוכה גם העברת זכויות מסוימות לאיגוד. 

יכול ובעסקת מקרקעין אחת יהיו כמה מכירות. 
בעסקה אחת אני יכול להעביר ייפוי כוח לצד כלשהו, חתימה על חוזה וכו' – כל אחד מאירועים אלו הנה העברת זכות במקרקעין.

ע"מ למנוע כפל מס ביחס לכל אירוע יש את ס' 55 לחוק שקובע פטור ממס שבח אם כבר שולם המס על מכירת זכות במקרקעין לאותו קונה, והמוכר לא חזר להיות הבעלים של אותה זכות. 
כלומר די שיש חיוב במס על אחת המכירות של הזכות במקרקעין כדי שהשאר לא יחשבו כמכירה, למעט במקרה שבו המוכר חזר להיות הבעלים של הזכות. 

 המחוקק מגדיר כמה אירועים מיוחדים שיהוו או לא יהוו מכירת זכות במקרקעין: 

1. ס' 3 לחוק -  העברה לנאמן אינה נחשבת מכירה של זכות במקרקעין. כשהנאמן יעביר את הנכס לגורם אחר אז כן תהיה מכירה של זכות במקרקעין ויראו את המכירה כאילו היא בוצעה על ידי האדם שממנו הוקנתה הזכות. (זהו עיקרון רציפות השבח – השבח שנצמח בידיים של מי שממנו הוקנתה הזכות לא מתפוגג לו אלא הוא ימוסה במועד ההעברה מהנאמן לצד השלישי. עקרון זה נובע מס' 3 לחוק וכן מס' 28 וס' 37(1)(א) לחוק מיסוי מקרקעין). 

2. פעולת ההורשה – ס' 4 לחוק + הרחבה בס' 5 לחוק: ס' 4 – הורשה אינה מכירה או פעולה באיגוד. כאשר היורש ימכור את הנכס לצד שלישי אז נשמר עיקרון רציפות השבח – כלומר במועד המכירה יחוב היורש כאילו הוא נכנס בנעליו של המוריש, ולכן הוא יחוב גם על השבח שנצמח בימיו של המוריש, ובלבד שהמוריש נפטר ב 1.4.81 או לאחר מכן. באם הוא נפטר לפני תאריך זה, היורש לא נכנס בנעלי המוריש ומשלם מס רק על השבח שנצמח בידיים שלו. [ס' 26 ו 37 לחוק] {בתאריך הנ"ל בוטל חוק מס עיזבון – וזו הסיבה להבחנה דלעיל}.  נשאלת השאלה מה נכלל "כהורשה"? ישנם שני פסקי דין של העליון שזכו לביקורת רחבה: א. פס"ד פחייר.    ב. פס"ד שפייר.  בשני פסקי דין אלו נקבע כי הורשה כוללת גם את חלוקת נכסי העיזבון לפי הצוואה. בצוואה נקבע כי יש למכור את נכס המקרקעין שלה ואת התמורה יש לחלק למוטבים שלה. ביהמ"ש קבע כי חלוקת העיזבון הנה חלק מההורשה, ומאחר והמכירה הייתה הכרחית לקיום הצוואה, ולכן אין מס (הקונה יחוב במס שבח באם ימכור את הנכס, והוא לעניין זה נכנס לנעליו של המוריש אם זה מת לאחר ה 1 לאפריל 84). פסה"ד זכה לביקורת רבה משום שהוא אפשר הרחבה של תהליך ההורשה, ואז בא ס' 5(ג) לחוק מיסוי מקרקעין שקובע צמצום למעשה של פס"ד שפייר. הס' קובע כי ברגע שאני מוכר זכות במקרקעין במסגרת החלוקה זו כבר לא הורשה ולכן אני חייב במס. המחוקק בס' 5(ג)(4) מסייג וקובע כי אם במסגרת הירושה מחולק נכס במקרקעין ל 3 יורשים, אז מכירה של החלק בזכות במקרקעין בין היורשים תהיה חלק מההורשה ולכן חל עליה ס' 4 בתנאי שהתמורה ששולמה בגין החלקים בזכות במקרקעין מקורה בעיזבון.  לדוג' אם הירושה היא זכות במקרקעין ועוד מיליון ₪ אז המכירה של שני שליש מהזכות ליורש שקונה את כל הנכס תהיה חלק מהליך ההורשה ותיכנס לס' 4 אם התמורה שמשלים היורש הקונה עד לשליש מהמיליון שהורש. במקרה כזה ההפרש בין המחיר ששילם היורש לבין הירושה שהוא קיבל שמקביל לזכות במקרקעין – ישולם בגינו מס שבח.  כל ארגון מחדש של נכסי העיזבון אינם מכירה, אך ברגע שמכניסים נכסים נוספים הרי שאין פה רק הורשה אלא מסחר בנכסים ועל זה יש לשלם מס שבח. 
3. ס' 4א – העברה אגב גירושין: הס' קובע שהעברת בעלות במקרקעין או בזכות באיגוד במקרקעין הנעשית על פי פס"ד לגירושין לא יראו אותה כמכירה או פעולה לעניין החוק. (העברה בין בני הזוג או העברה לילדים). בחוק אין הוראה שאומרת מה קורה אם מי שקבל את הנכס במסגרת פס"ד לגירושין מוכר את הנכס. עיקרון רציפות השבח מלמד שהמוכר העכשווי ייכנס בנעלי המעביר, אך לדעת המרצה הוא לא אמור להיכנס בנעלי המעביר מאחר ועיקרון רציפות השבח אמור למצוא את ביטויו בהוראה מפורשת בחוק. בפס"ד של ביהמ"ש המחוזי (פס"ד מנס) התעוררה בדיוק השאלה הזו – מה קורה כאשר הנעבר מוכר את הנכס – האם הוא נכנס בנעלי המעביר או לא? ביהמ"ש פוסק בדעת רוב שעל אף שאין שום הוראה בעניין זה בחוק יוחל פה עיקרון רציפות השבח, ולכן גם בנסיבות של ס' 4א הנעבר נכנס בנעלי המעביר. דעת המיעוט קבעה שמאחר ואין הוראה מפורשת בחוק לא יקבעו בזכות הקניין של הנעבר. (יש לזכור כי הלכה זו אינה מחייבת, אך לבטח רשויות המס ידבקו בפס"ד זה). ס' 4א בדומה לס' 4 קובע כי הפעולה לפיו או מכירה אינה מכירה של זכות במקרקעין ולכן החוק אינו חל, גם לעניין מס רכישה ומס מכירה ופרוצדורות. 
4. ס' 5(א) לחוק – גם מכירה כפויה של זכות במקרקעין או של זכות באיגוד מקרקעין תחשב כמכירה או כפעולה באיגוד אם המכירה הכפויה נכנסת לאחת מהמכירות שכלולות בס' 5(א) והם: פירעון משכנתא, תביעת חלוקה, פירעון שעבוד, או חוב פסוק במסגרת הליכי הוצל"פ, והפקעת זכות במקרקעין. (דוג': אם מפקיעין לי נכס במקרקעין הדבר נחשב כמכירה). ס' 17 לחוק קובע שבמכירה כפויה כזו שווי המכירה תהיה התמורה שהתקבלה במכירת הזכות. 

