דותן ברוך - מיסוי מקרקעין - 1 במרץ 2004/ח' באדר התשס"ד

מהי מכירה

"מכירה", לענין זכות במקרקעין, בין בתמורה ובין ללא תמורה - 

(1) הענקתה של זכות במקרקעין, העברתה, או ויתור עליה; 

(2) הענקתה של זכות לקבל זכות במקרקעין, וכן העברה או הסבה של זכות לקבל זכות במקרקעין או ויתור על זכות כאמור; 

(3) הענקתה של זכות להורות על הענקה, העברה או הסבה של זכות במקרקעין או על ויתור על זכות במקרקעין, וכן העברתה או הסבתה של זכות להורות כאמור או ויתור עליה; 

(4) פעולה באיגוד שהזכות המוקנית בה מקנה לבעליה כוח, יכולת או זכות לתפוש מקרקעין מסויימים של האיגוד בו מוקנית הזכות או אם אותה זכות מקנה לבעליה את הזכות לדרוש מהאיגוד למסור לתפיסתו מקרקעין מסויימים; 
הגדרת מכירה מכסה למעשה כמעט כל מקרה של העברת זכות במקרקעין, כולל זכות ביחס לזכות במקרקעין.
בעסקת מקרקעין אחת יכולות להיות מספר מכירות (ייפוי כח, חתימה על זכרון דברים וחוזה, רישום ברשם המקרקעין של הזכות). כמובן שאין הגיון לתשלום מס נפרד על כל אירוע, ולכן ס' 55 לחוק קובע כי:

55. מניעת מס כפל 

מכירת זכות במקרקעין או עשיית פעולה באיגוד תהיה פטורה ממס אם בעד מכירת אותה זכות לאותו קונה או בעד עשיית אותה פעולה שולם בעבר מס, והמוכר או עושה הפעולה, לא הפך להיות שוב בעל הזכות במקרקעין או הזכות באיגוד בה נעשתה הפעולה לאחר המכירה או הפעולה הראשונה. 
למרות ההגדרה הרחבה למכירה בס' 1 לחוק, המחוקק הגדיר מספר מצבים חריגים:

3. הקניות לנאמן, אפוטרופוס וכו' 

הקניית זכות במקרקעין או זכות באיגוד לנאמן, לאפוטרופוס, למפרק או לכונס נכסים מכוח פקודת פשיטת הרגל, 1936, פקודת החברות, פקודת האגודות השיתופיות, פקודת המסחר עם האויב, 1939, חוק נכסי נפקדים, תש"י-1950, או חוק נכסי גרמנים , תש"י-1950 (להלן - חוקי ההקנייה) - אינה "מכירת זכות במקרקעין" או "פעולה באיגוד" לענין חוק זה; ובמכירת זכות במקרקעין או בפעולה באיגוד על ידי מי שהוקנתה לו כאמור, יחושב המס כאילו נמכרה הזכות או נעשתה הפעולה על ידי מי שממנו הוקנתה. 

עקרון רציפות השבח - השבח שנצבר מיום שהוקנתה הזכות מצטרף לשבח המקורי שנצבר בידי המקנה. 
הורשה
4. הורשה אינה מכירה 

הורשה איננה מכירה או פעולה באיגוד לענין חוק זה. 
[כולל חריגים בס' 5(ג). ]

משמעות ס' 4 היא למעשה שהחוק בכלל לא חל על פעולות במסגרת ההורשה. אין חובות פרוצדורליות כגון דיווח לרשויות המס. 

ושוב בעניין רציפות השבח - כאשר היורש ימכור את הנכס, הוא יחוב גם על השבח שנצבר בימי המוריש (ובלבד שהמוריש נפטר לאחר 1 באפריל 1981. מי שנפטר קודם לכן, היורש ישלם מס רק על השבח שנצבר בידיו. (לפי סעיפים 26-27). זאת מכיוון שלפני 1981 חויב העזבון במס עזבון ורצו להימנע מכפל מס.
מהי הורשה
פס"ד פחייק
  קבע כי חלוקת נכסי עיזבון בין יורשים היא חלק מהירושה, ואין עליה חבות במס.
פס"ד שפייר
 - בצוואה הורתה המנוחה כי יש למכור את נכס המקרקעין שלה, ומן התמורה יש לחלק למוטבים שונים. ביהמ"ש קבע כי המכירה בידי העיזבון היא חלק מהליך ההורשה, כיוון שהיתה הכרחית לקיום הצוואה. החיוב בשבח (במלואו) יבוצע רק כאשר היורשים ימכרו את הנכס בעצמם. 
על פס"ד שפייר הועברה ביקורת מרובה, שבעקבותיה חוקק ס' 5(ג) לחוק:

(ג) (1) מכירת זכות במקרקעין הנמנית עם נכסי עזבון, או עשיית פעולה באיגוד מקרקעין הנמנה עם נכסי עזבון, יראו אותן כמכירת הזכות או עשיית הפעולה בידי היורשים, על אף האמור בסעיף 4. 

.../...
(4) לענין סעיף קטן זה, חלוקת נכסי עזבון בין יורשים, לא יראוה כמכירה, ובלבד שאם במסגרת החלוקה ניתנה תמורה בכסף, או בשווה כסף שאינו נכס הנמנה עם נכסי העזבון, יראו את חלק העזבון שבשלו ניתנה התמורה כאילו נמכר; לענין זה, "חלוקת נכסי עיזבון בין יורשים" -החלוקה הראשונה של נכסי העיזבון בין היורשים לאחר ההורשה, בין אם נעשתה לפני רישום צו ירושה או צו קיום צוואה, כמשמעותם בחוק הירושה, התשכ"ה-1965, ובין אם נעשתה לאחר רישום כאמור. 

אם במסגרת חלוקת הירושה, אחד היורשים רכש חלקים מירושת האחרים בכסף או שווה כסף שמקורו אינו בעיזבון - הוא יחוב במס שבח על החלק שכאילו נמכר. כלומר - לכל יורש יש "פטור" ממס שבח בגובה חלקו היחסי בנכס. 
העברה אגב גירושין
4א. העברה אגב גירושין 
העברת בעלות במקרקעין או בזכות באיגוד מקרקעין, הנעשית על פי פסק דין לגירושין, לא יראוה כמכירה או כפעולה באיגוד לענין חוק זה, בין אם היא העברה בין בני הזוג ובין אם היא העברה מהם לילדיהם. 

רציפות השבח

אין כל הוראה בחוק לגבי רציפות השבח לאחר העברה במסגרת גירושין. 
לדעת המרצה לא ייכנס הנעבר בנעלי המעביר, כיוון שהוא נזקק להוראה מפורשת בחוק - כמו שיש בכל מקום שבו מוגדרת רציפות השבח. 
ואולם, בפס"ד מנס
 התעוררה זו השאלה: האם הנעבר נכנס בנעלי המעביר? נקבע שאכן עובר השבח ברציפות. בדעת המיעוט נאמר שללא הוראה מפורשת לא פוגעים בזכות הקניין.
מכירה כפויה
מכירה כפויה תראה גם היא כמכירת זכות במקרקעין או פעולה באיגוד, במידה שהיא נכנסת לגדר ס' 5(א).
5. פעולות נוספות שהנן "מכירה"

(א) מכירת זכות במקרקעין או עשיית פעולה באיגוד מקרקעין שלא על ידי בעליה על פי תביעת חלוקה או לשם פרעון של משכנתה, שעבוד או חוב פסוק, או על ידי הליכי הוצאה לפועל, וכן הפקעת זכות במקרקעין שיש עמה תמורה - יראו בהן לענין חוק זה מכירת זכות במקרקעין או פעולה באיגוד מקרקעין, ומי שנמכרה זכותו במקרקעין ומי שהוקנתה זכותו באיגוד מקרקעין ומי שזכאי לקבלת פיצויים בשל הפקעה כאמור, יראו אותם כמוכר או כעושה הפעולה, לפי הענין. 

ס'17(ג) שווי המכירה במכירה של זכות במקרקעין או בפעולה באיגוד שסעיף 5 דן בהן, ואיננה הפקעה - הוא התמורה שנתקבלה במכירת הזכות.
לשיעור הבא: לקרוא את פסקי הדין בנושא שינוי ייעוד. 
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