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מס רכישה ומס מכירה
מס רכישה ומס מכירה, בניגוד למס שבח, לא מוטלים על רווח כלשהו, אלא מוטלים כאחוז מסויים משווי העסקה. ככל שהשווי גדול יותר {ללא קשר לרווח הטמון}, כך גם מיסים אלה יגדלו.
מס רכישה

מס רכישה מוטל על כל מי שרוכש זכות במקרקעין או רוכש זכות באיגוד מקרקעין. גובה מס הרכישה תלוי בשאלה איזו זכות בדיוק נרכשת.

תקנה 2(1) לתקנות מס רכישה: במכירת זכות במקרקעין או בעשיית פעולה באיגוד מקרקעין, למעט בניין או חלק ממנו שהוא דירת מגורים, המס הוא 4.75% {הכל תלוי לפי תק' הזמן השונות.

סעיף 9 לחמ"מ: במכירת זכות במקרקעין שהיא בניין או חלק ממנו, שהוא דירת מגורים, מס הרכישה קבוע במדרגות מסויימות {מדרגות הנעות בין 0.5%-5%}. אם המדרגה גבוהה, אולי עדיף למסות כלא דירת מגורים.
ההגדרות הנ"ל אינן זהות להגדרות הכלליות של החמ"מ, כי אם רק לצורך מס רכישה:                                                                                                  בניין – מלאי עסקי אינו יכול להיות בניין לצורכי מס רכישה, ולכן אינו יכול להיות דירת מגורים לצורך מס רכישה; לפיכך, אם הדירה הנרכשת היא מלאי עסקי, היא לא זכאית לשיעורי מס הרכישה של דירת מגורים {פס"ד פפקין}.                             
דירת מגורים – דירה המשמשת או המיועדת לשמש למגורים, ודירה שבנייתה טרם נסתיימה, למעט דירה שאין בה התחייבות של המוכר לסיים את בנייתה. מספר שינויים בין ההגדרות במס רכישה ובין מס שבח:                                                                                                        

1. אין תנאים של דירת מגורים מזכה ושינויים נוספים, בדומה למס שבח
2. במס רכישה- "מיועדת למגורים" {סובייקטיבי}, במס שבח- "מיועדת למגורים לפי טיבה" {אובייקטיבי}. די שמייעדים לשמש אותה למגורים...                                                      פס"ד פרידמן – דירה שהושכרה ע"י המערערת ושימשה כמרפאת עיניים. לפי התוכניות בשטח, הדירה מורכבת משתי יחידות שאוחדו, וששתיהן היו מיועדות לשמש כמשרדים. האם המערערת, בעת רכישתה את הדירה, חייבת במס רכישה רגיל או במס רכישה של דירת מגורים?                                                                      אומר ביהמ"ש כי הרכישה תוגדר כרכישה של דירת מגורים אם הדירה מיועדת למגורים תוך זמן סביר הראה לעין. תינתן משמעות וחשיבות להצהרה של הרוכש {כלומר גם לאחר שנים שהדירה שימשה כמשרדים, עדיין אפשרי כי היא תישאר מיועדת למגורים}.                                                                                      פס"ד עמדר – כיצד משפיע המבחן האובייקטיבי על הסובייקטיבי? אומר ביהמ"ש כי הגם שהמבחן לצורך מס רכישה הוא סובייקטיבי, עדיין יש משמעות למבחן האובייקטיבי; לעניין זה, אם הדירה במצב מאוד קשה, הדבר יכול להשפיע על המבחן הסובייקטיבי. 
עכשיו מה שלא ברור – סובייקטיבי בעיני מי???
פס"ד לינדביכלר - גם השימוש למגורים עליו מדברת ההגדרה של מס רכישה רלוונטית רק אם היא בוצעה למעשה ע"י הרוכש. לדעת ביהמ"ש, דירה תיחשב כדירת מגורים מכוח התנאי של שימוש למגורים, רק אם הרוכש התגורר בדירה לפני הרכישה.

· ביהמ"ש למעשה מצמצם את תנאי החלופה של "שימוש למגורים" למקרים בודדים בהם שוכר קונה את הדירה שהוא שוכר אותה; נראה כי זו לא הייתה הכוונה.
פס"ד בתי כנסת מאוחדים באמריקה – המבחן הסובייקטיבי מתייחס לרוכש ולא למוכר.
פס"ד עמדר – אם הדירה היא מלאי עסקי, אז היא לא תהיה דירת מגורים.

עכשיו עולה השאלה – מלאי עסקי בידי מי- הרוכש או המוכר?

המבחן יהיה כי אם דירת מגורים שייכת למוכר, נגיע למצב כי בכל פעם שנרכשת דירה מידי קבלן, ישלם הרוכש מס רכישה רגיל, שכן הדירה אצל המוכר {קבלן} היא מלאי עסקי.

צריך שכל התנאים {משמשת/ מיועדת למגורים מבחינה סובייקטיבית ומלאי עסקי } תחול על הרוכש.

· "משמשת למגורים"= כלפי הרוכש, בסמוך לאחר הרכישה.
לסיכום: מס רכישה לעניין דירת מגורים כולל שימוש למגורים, מיועדת למגורים, אינה מלאי עסקי וקיימת על הנייר.

· דירת מגורים, לעניין החמ"מ, היא דירה שבנייתה נסתיימה. לעניין מס רכישה, גם דירה שבנייתה טרם נסתיימה יכולה להיות דירת מגורים, ובלבד שיש עימה התחייבות של המוכר לסיים את בנייתה. רכישת דירה על הנייר מקבלן מחילה את שיעורי מס הרכישה של דירת מגורים; מנגד, רכישת דירה על הנייר מאדם פרטי, אז נוצרת בעייה, שכן ההתחייבות לסיים את הבנייה אינה של המוכר.                         אף מוכר לא יסכים לקחת על עצמו את ההתחייבות לסיים את הבנייה כדי להקל על הרוכש את מס הרכישה.
הקלה נוספת במס רכישה: אם מדובר בדירת מגורים יחידה – יחיד, תושב ישראל, שרכש דירת מגורים שהיא דירתו היחידה, או שבשמונה עשר החודשים שלאחר הרכישה מכר דירת מגורים אחרת שהייתה דירתו היחידה עד למועד הרכישה, יחולו עליו שיעורי מס רכישה נמוכים יותר ממי שרוכש דירת מגורים סתם {מדרגות מס יותר רחבות}.

דירת מגורים יחידה – דירה שהיא דירתו היחידה של הרוכש בישראל ובאיזור {איו"ש}. 
· בנוסף, גם אם יש לרוכש נוסף עליה דירת מגורים שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני 1/1/97 או דירת מגורים שחלקו של הרוכש בה קטן מ- 25%, יראו בדירה כדירה יחידה; 
· בנוסף, יראו רוכש ובן זוגו, למעט בן זוג הגר בדרך קבע ובנפרד וילדיהם שטרם מלאו להם 18 שנים, למעט ילד נשוי, כרוכש אחד {אם ילד רוכש דירת מגורים היא נספרת כחלק מן הדירות של המשפחה}.

הפטורים ממס שבח, בפרק השישי לחוק, לא חלים על מס רכישה; הפטורים של מס רכישה נמצאים בתקנות מס הרכישה, שכוללות שורה של פטורים המתייחסים למס רכישה. נדון בסעיפי פטור מיוחדים...                                                                                                     
סעיף 62 לחמ"מ ותקנות 20, 20א בתקנות מיסוי מקרקעין: אלה מתייחסים להעברה ללא תמורה לקרובים, ואף התייחסות מסויימת להעברה לבני זוג/ ידועים בציבור. לעניין מס רכישה, תקנה 20 מתייחסת להעברה ללא תמורה לבני זוג; תקנה 20א מתייחסת להעברת דירת מגורים שלא בתמורה לידועים בציבור.                                 
· פס"ד לבנון – מה דינה לצורך מס רכישה של העברת חנות בין ידועים בציבור? אין חולק כי סעיף 20א לא חל על מצב זה; האם תקנה 20 שחלה על בני זוג, חלה גם על ידועים בציבור? ביהמ"ש קובע כי "בן זוג" לצורך תקנה 20 כולל גם ידועים בציבור, ולכן גם העברת חנות בין ידועים בציבור זוכה להקלה במס רכישה.
· באשר לידועים בציבור בני אותו מין, נידון פס"ד שטיינר – שני בני זוג מאותו מין הידועים בציבור, כאשר בן זוג העביר לשני את דירת המגורים ללא תמורה. הם שניהם ביקשו פטורים לפי סעיף20א בתקנות, המפנה לסעיף 62(ב) לחמ"מ, כלומר לפטור ממס רכישה.                                                                                  וועדת הערר פוסקת בדעת רוב כי סעיף 62(ב) חל רק על בני זוג שאינם מאותו מין. דעת המיעוט קבע שעליהם לקבל את הפטור בטענה שסעיף 62(ב) נוגד את חו"י: כבוד האדם וחירותו, בכך שאינו חל על בני זוג מאותו מין {שתי הדעות בעצם פוסלות את הסעיף מלהחיל את הפטור על בני זוג מאותו מין, רק שאחד מאפשר זאת דרך פסילת הסעיף ממשית עקב סתירה בינו ובין חו"י}.                                             בערעור לעליון, המליצה הפרקליטות כי בני זוג מאותו מין שרוצים לרשום דירת מגורים על שם שניהם, יהיו פטורים ממס שבח וממס רכישה. אולם, דבר זה עדיין אינו הלכה ותקדים משפטי, ואם תשנה הפרקליטות את דעתה, לא תהא קביעה משפטית שקובעת את שהמליצה הפרקליטות כרגע.
מס מכירה

מס מכירה נמצא בפרק שישי 1 לחוק, סעיפים 72ג-72יא. מס זה אף הוא מחזורי {על שווי העסקה ולא על הרווח}, רק שהוא מוטל על המוכר של הזכות במקרקעין. 
· הטלת מס מכירה היו כדי לבטל מס רכוש {לא מס רכישה!!} ולפצות על תקבולי המדינה מביטול זה...
מס מכירה מוטל בשיעור של 2.5% משווי המכירה; הוא מוטל על כל מכירה של זכות במקרקעין/ פעולה באיגוד מקרקעין, ובלבד שהזכות במקרקעין/ הזכות באיגוד מקרקעין נרכשה לפני 7/11/01, אך למעט כל אלה:

1. הפיכת נכס מקרקעין למלאי עסקי;

2. מכירת דירת מגורים מזכה 
· פס"ד מגידור – הפטור ממס מכירה לא חל על חלק מן התמורה שמתייחס לאחוזי בנייה.
3. מכירת דירת מגורים שהיא מלאי עסקי. 
· דירת מגורים – לפי ההגדרה הקיימת לצורך מס רכישה – ושוב חוזרת השאלה בידי מי מסתכלים על המבחן? משום שזה מס שמוטל על המוכר, המבחן צריך לדון מה קורה למוכר, ולכן צריך להסתכל על כל המבחנים הללו בידי המוכר.
פס"ד קוורץ – ביהמ"ש התייחס לסוגייה זו: שני צדדים לעסקה, כאשר צד אחד מכר דירות לצד השני, ובידי שניהם הדירות היו מלאי עסקי. האם הדירות הללו הן דירות מגורים? 
דירות מגורים שהן מלאי עסקי פטורות ממס מכירה. קובע ביהמ"ש, כי כאן הדירות אינן משמשות/ מיועדות לשמש למגורים אצל הרוכשים, ולכן יוטל מס מכירה על העסקה 
· ביהמ"ש מנמק כי יוטל מס מכירה בכך שהרוכשים לא משתמשים בדירות למגורים ולא מייעדים אותן לשימוש למגורים, ולכן המבחן של דירת מגורים הינו בידי הרוכש....
· פס"ד מטיל חבות במס על צד אחד {המוכר} בגין הפעילויות והכוונות של הצד השני {הרוכש}, ולכן פס"ד זה בעייתי... הן הבחינה של דירת מגורים והן בחינת המלאי העסקי צריך להיעשות בעיניו של המוכר.
הפטורים למס מכירה גם הם מיוחדים, ולא פרק שישי לחוק {מס שבח}; הפטורים קבועים בתקנות מיסוי מקרקעין {פטור ממס מכירה}, ושם התייחסות לשורה נוספת של פטורים ממס מכירה שרובם מתבססים על פרק שישי לחוק, בצירוף פטורים מיוחדים נוספים.
