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        7.6.04

סיימנו את נושא מס שבח.
השבוע נדבר על מס רכישה ומס מכירה.
בניגוד למס שבח, מיסים אלו לא מוטלים על רווח כלשהו, אלא מוטלים כאחוז מסוים משווי העסקה.

ככל ששווי העסקה גודל יותר, ללא קשר לרווח הטמון בה, כן גדולים המיסים הללו.

מס רכישה

החשוב מבין השניים.

מוטל על כל מי שרוכש זכות במקרקעין או זכות באיגוד מקרקעין.

גובה מס הרכישה תלוי בשאלה איזה זכות בדיוק נרכשת.
לעניין זה, תקנה 2(1) לתקנות מס רכישה קובעת, שבמכירת זכות במקרקעין או בעשיית פעולה באיגוד מקרקעין למעט בניין או חלק ממנו שהוא דירת מגורים, המס הוא 4.75%. 

ערך זה משתנה.

ס' 9 לחוק מיסוי מקרקעין קובע, שבמכירת זכות במקרקעין שהיא בניין או חלק ממנו שהוא דירת מגורים, אז מס הרכישה קבוע במדרגות מסוימות, שנעות בין 0.5 אחוז ועד 5% במקרים מסוימים.

ניתן לראות, שאם שווי הנכס גבוה מאוד, האינטואיציה הבסיסית שעדיף שזו תהיה דירת מגורים לא תמיד מדויקת, ובמקרה כזה העדיפות היא למיסוי משהו שאינו דירת מגורים.

ההגדרות של דירת מגורים ובניין לצרכי מס רכישה אינן זהות להגדרות הכלליות של חוק מיסוי מקרקעין.

"בנין" – בנין שאינו ארעי יחד עם חלקת הקרקע שעליה הוא עומד, למעט בנין המהווה בידי הרוכש מלאי עסקי לענין מס הכנסה. ובבנין שבנייתו טרם הסתיימה, למעט בנין שאין לגביו התחייבות של המוכר לסיים את בנייתו.

מהגדרת "בניין" נובע שכל מה שהוא מלאי עסקי לא יכול להיות בניין לצרכי מס רכישה, ולכן לא יכול להיות דירת מגורים לצורך מס רכישה.

לפיכך, אם הדירה הנרכשת היא מלאי עסקי, היא לא תהיה זכאית לשיעורי המס של דירת מגורים.

לעניין זה יש את פס"ד פפקין.
"דירת מגורים" – דירה המשמשת או המיועדת לשמש למגורים, ודירה שבנייתה טרם נסתיימה, למעט דירה שאין עימה התחייבות מצד המוכר לסיים את הבנייה.
יש 3 הבדלים בין דירת מגורים של מס שבח ומס רכישה:
1. אין את הנושא של דירת מגורים מזכה וכל התנאים הנוספים שיש במס שבח.

2. במס רכישה נאמר "מיועדת למגורים". במס שבח מדובר בדירה ש"מיועדת למגורים לפי טיבה".
במס שבח המבחן הוא אובייקטיבי, ובמס רכישה המבחן הוא סובייקטיבי. כלומר, השאלה היא האם השאלה מיועדת למגורים במובן הסובייקטיבי. לא צריך שהיא תהיה כזו שהיא יכולה לשמש למגורים.
ב-2 המקרים דירה שמשמשת בפועל למגורים תיחשב לדירת מגורים.

אם יש חנות שמיועדת למגורים – היא תיחשב דירת מגורים לצרכי מס רכישה.

יש הרבה משרדי עו"ד שבתוך בנייני מגורים. אם הם מיועדים למגורים – גם הם יחשבו דירת מגורים לצרכי מס רכישה.
את ההבדל השלישי נראה בהמשך.

נעבור כרגע על הפסיקה בנושא דירת מגורים לצרכי מס רכישה.

פס"ד פרידמן
דובר על דירה אחת שהושכרה ע"י המערערת (סטודנטית) ושימשה כמרפאת עיניים.
עפ"י התוכניות בשטח, הייתה הדירה מורכבת מ-2 יחידות שיועדו לשמש כמשרדים.

הויכוח היה האם המערערת שרכשה את הדירה חייבת במס רכישה רגיל או במס רכישה של דירת מגורים.
קבע ביהמ"ש, שהרכישה תוגדר כרכישה של דירת מגורים אם הדירה מיועדת למגורים תוך זמן סביר הנראה לעין.
ביהמ"ש נותן חשיבות להצהרה של הרוכש.
הרוכשת הייתה סטודנטית שעברה לגור בעיר אחרת מטעמי דירה לאונ', והצהירה שהיא מתכוונת לחזור לגור בדירה המושכרת הזו לכשתסיים ללמוד. 

השאלה היא, מהי ההשפעה של המבחן האוב' על המבחן הסוב' ?

בפס"ד עמדר לבניין  נאמר שלמרות שהמבחן למס רכישה הוא סוב', עדיין יש משמעות למבחן האוב', ולעניין זה, אם הדירה במצב מאוד מאוד קשה, יכול להיות שתהיה לזה השפעה על המבחן הסוב'.

השאלה שאין עליה תשובה ברורה, היא – סובייקטיבי בעיני מי ?
אם אני קונה חנות במטרה לגור בה, והמוכר השתמש בה כחנות, אז מתי היא אמורה להיות מיועדת למגורים ?

לכאורה, משום שזה מס רכישה, המבחן צריך להיות בעיני הרוכש.

אבל פה הצליחה ביהמ"ש לעשות קצת בלאגן.

בפס"ד לין דיכלר אומר ביהמ"ש, שהמבחן הסוב' צריך להיות בעיני הרוכש באמת. כאן הוא מדבר על יעוד למגורים. אבל ממשיך ואומר ביהמ"ש, שגם השימוש למגורים שבו מדברת ההגדרה של מס רכישה, גם היא רלוונטית רק אם היא בוצעה למעשה ע"י הרוכש.

לדעת ביהמ"ש, דירה תיחשב כדירת מגורים מכוח התנאי של שימוש במגורים רק אם הרוכש התגורר בדירה לפני הרכישה. 

זה פס"ד שגוי, כי אין שום דרישה שהרוכש התגורר בדירה. יכול להיות שאחרים התגוררו בה לפני הרכישה.

דבר נוסף שגוי הוא, שביהמ"ש מצמצם את החלופה של שימוש למגורים למקרים מאוד בודדים של שוכר שקונה את הדירה שהוא שוכר אותה. וברור שלא זו הייתה הכוונה.
בפס"ד עמותת בתי כנסת מאוחדים באמריקה מבהיר ביהמ"ש, שהמבחן הסוב' מתייחס לרוכש דווקא, ולא למוכר. הוא מבהיר שאין כוונה שהשימוש למגורים יהיה ביחס לרוכש לפני הרכישה.
אחד התנאים שהדירה תוגדר כדירת מגורים לצרכי מס רכישה הוא שהדירה תהיה דירה בבניין, ושהדירה לא תהיה מלאי עסקי. לכן אומר ביהמ"ש בפס"ד עמדר לבניין, שאם הדירה היא מלאי עסקי – היא לא תהיה מלאי עסקי. אך מלאי עסקי בידי מי ? בידי המוכר או הרוכש ?

אם המבחן יהיה האם הדירה היא דירת מגורים בידי המוכר, יהיה מצב שכל פעם שאני מוכר דירת מגורים מקבלן יחול עליי מס רכישה רגיל, ולא של דירת מגורים. 

ולכן המבחן במס רכישה תמיד צריך להיות האם הדירה משמשת למגורים או מיועדת לשמש למגורים או משמשת כמלאי עסקי – הכל בידי הרוכש.
אז כיצד יכולה הדירה לשמש למגורים לרוכש לפני הרכישה ?
המרצה מפרש שהכוונה שהרוכש מיד אחרי הרכישה משתמש בדירה למגורים. השאלה היא שאלה של הצהרה של הרוכש לגבי מה הוא מתכוון לעשות בדירה הזו.

דירת מגורים היא דירה המשמשת למגורים, או דירה המיועדת לשמש למגורים, והאפשרות השלישית היא דירה על הנייר.
במס שבח ההגדרה היא דירה שבנייתה נסתיימה.

במס רכישה נאמר שגם דירה שבנייתה טרם נסתיימה יכולה להיות דירת מגורים, ובלבד שיש עימה התחייבות של המוכר לסיים את בנייתה.

לכן, אם אני רוכש דירה על הנייר מקבלן יחולו עליי שיעורי מס הרכישה של דירת מגורים.

לעומת זאת, אם אני רוכש דירה על הנייר מאדם פרטי ולא מקבלן אז יש פה בעיה, כי ההתחייבות לסיים את הבנייה היא לא התחייבות של המוכר.

כש-א' קונה דירה על הנייר מהקבלן, יש התחייבות של הקבלן לסיים את הדירה.

אך אם א' מיד מוכר אותה לב' – אומנם יש התחייבות של הקבלן לסיים את הבנייה, אך אין התחייבות של א' לסיים, ו-א' הוא המוכר.

מבחינת הדין הרצוי, גם רכישה של הדירה מ-א' ע"י ב' צריכה להיות כפופה למס רכישה של דירת מגורים, כי את אותה הקלה שמקבל א' – גם ב' זכאי לה.

עד כאן ראינו את הגדרת דירת מגורים לצורך מס רכישה. אבל הסעיף מוסיף ואומר, שיש הקלה נוסף במס רכישה אם מדובר בדירת מגורים יחידה.

ס' 9(ג1א)(2)(א) אומר, שיחיד תושב ישראל שרכש דירת מגורים שהיא דירתו היחידה או שב-18 החודשים שלאחר הרכישה מכר דירת מגורים אחרת שהייתה דירתו היחידה עד למועד הרכישה, תחול עליו חבות במס רכישה נמוכה יותר ממי שרוכש דירת מגורים סתם. מדרגות המס שלו יהיו יותר רחבות.

דירת מגורים יחידה = דירת מגורים שהיא דירתו היחידה באזור.
יראו בה דירת מגורים יחידה גם אם יש לרוכש דירת מגורים נוספת שהושכרה בשכירות מוגנת לפני 1.1.97, או דירת מגורים שחלקו של הרוכש בה קטן מ-25%.

יראו רוכש ובן זוגו, למעט בן זוג הגר בדרך קבע בנפרד, וילדיהם שטרם מלאו להם 18 שנים, למעט ילד נשוי, כרוכש אחד.

לכן אם לילד בן 3 שלי יש דירת מגורים, זה חלק מדירות המגורים שלי.
הפטורים ממס שבח שנמצאים בפרק השישי לחוק לא חלים על מס הרכישה.

לצורך בחינת הפטורים של מס הרכישה, צריך לפנות לתקנות מס הרכישה, שכוללות בתוכן שורה ארוכה של פטורים המתייחסים למס רכישה.

נתעכב על אחד מהפטורים הללו, שקיים גם במס שבח בס' 62 לחוק, ותקנות 20, 20א בתקנות מיסוי מקרקעין.

הס' הללו מתייחסים להעברה ללא תמורה לקרובים, ויש בהם התייחסות במידה מסוימת להעברה לבני זוג ולהעברה לידועים בציבור.

לעניין מס רכישה, תקנה 20 מתייחסת להעברה ללא תמורה לבני זוג, ותקנה 20א מדברת על העברה ללא תמורה של דירת מגורים בין ידועים בציבור.
בפס"ד לבנון שניתן לאחרונה בעליון, נשאל ביהמ"ש מה דינה לצורך מס רכישה של העברת חנות בין ידועים בציבור ?

אין חולק שס' 20א לא חל על המצב הזה, כי לא מדובר בדירת מגורים.

השאלה הייתה, האם תקנה 20 שמדברת בבני זוג חלה על ידועים בציבור ? (שם אין הגבלה רק לדירת מגורים)

תקנה 21 לא רלוונטית כי היא מדבר רק על דירת מגורים.

תקנה 20 מדברת על העברה ללא תמורה לקרוב, לרבות בן זוג.

לכן תקנות 20א ו-21 לא חלות בפס"ד לבנון, אלא רק תקנה 20, כי מדובר שם בהעברת חנות, ולא דירת מגורים.

ביהמ"ש בדעת הרוב קבע, שבן זוג לצורך תקנה 20 כולל ידועים בציבור. ולכן לצורך תקנה 20, גם העברת חנות בין ידועים בציבור, תינתן לה הקלה ממס רכישה כפי שקבוע בסעיף 4 לחוק.
זה לא מפתיע, אם זוכרים את מגמת ביהמ"ש לפרש בכל מקרה ידועים בציבור כנשואים.

בפס"ד שטיינר עלתה השאלה היא לגבי ידועים בציבור בני אותו מין.
אחד מבני הזוג העביר לשני מחצית הדירה שבבעלותו ללא תמורה. הם ביקשו פטור גם ממס שבח, וגם ממס רכישה, ש-2 הפטורים מבוססים על פטורים נפרדים, אבל שמדברים על העברת דירת מגורים ללא תמורה בין ידועים בציבור.

העברה כזו, שחל עליה ס' 62(ב) לחוק מיסוי מקרקעין, ביקשו אותה העוררים גם ביחס לבני זוג ידועים בציבור בני אותו מין.

ועדת הערר פסקה בדעת רוב, שס' 62(ב) חל רק על בני זוג שאינם בני אותו מים.
דעת המיעוט קבעה שצריך לתת להם את הפטור בטענה שס' 62(ב) נוגד את חו"י כבוד האדם וחירותו בכך שאינו חל על בני זוג מאותו מין.

גם המיעוט וגם הרוב מסכימים שס' 62(ב) לא חל על בני זוג מאותו מין, אלא שהמיעוט מבקש לפסול את החוק.

ס' 20א מדבר על רכישה שס' 62(ב) חל עליה. ואם ס' 62(ב) לא חל, אז גם ס' 20א לא חל.
ב-25.2.04 בכתבה בעיתון הארץ העוררים הגישו ערעור לעליון, ופרקליטות המדינה הגישה הודעה לביהמ"ש במסגרת הערעור הזה, לפיה היא מאמצת את עמדתם של המערערים. המדינה בעד לקבל את הערעור.

רובינשטיין התנגד לקבל את עמדת העוררים, וטען שמבחינתו ס' 62(ב) לא יחול על בני זוג בני אותות מין.

התחלף היועמ"ש ובא מני מזוז, שאישר את הודאת המדינה, שבני זוג בני אותו מין יקבלו את ההטבות שמקבלים בני זוג בתאם תקנה 20א.

ההודאה הוגשה בהסכמת המערערים שטיינר וגרנירי, והתוצאה היא שלא יהיה פס"ד בביהמ"ש שאומר את זה, ולכן כל עוד אין פס"ד שאומר זאת, אין הלכה שמשנה את המצב הקיים.

היום העמדה של רשויות המס ורשויות המדינה היא שבני זוג מאותו מין ייהנו מהפטור ממס שבח ומהפטור ממס רכישה.
מס מכירה

נמצא בפרק שישי1 לחוק – ס' 72ג-72יא.
גם זה מס מחזור (=מוטל על שווי העסקה, ולא על הרווח), רק שהוא מוטל על המוכר של הזכות במקרקעין.
המוכר דירה חייב גם במס שבח וגם במס מכירה.

הסיבה להטלת מס מכירה היא ביטול מס רכוש. (עדיין קיים חוק מס רכוש רק שהוא בגובה 0)

אז כדי לפצות את המדינה על האובדן, הוטל מס המכירה.

מס המכירה מוטל בשיעור של 2.5% משווי המכירה.
הוא מוטל על כל מכירה של זכות במקרקעין ועל כל פעולה באיגוד מקרקעין, ובלבד שהזכות במקרקעין או באיגוד מקרקעין נרכשה לפני 7.11.01, אך למעט כל אלה:
1. הפיכת נכס מקרקעין למלאי עסקי.

2. מכירת דירת מגורים מזכה. לעניין זה ראה פס"ד מגידור, שם אומר ביהמ"ש, שהפטור הזה ממס מכירה לא חל על חלק מהתמורה שמתייחס לאחוזי בנייה. לכן אם אני מוכר דירת מגורים כשהתמורה מושפעת מזכויות בניה, הפטור ממס מכירה מתייחס רק לחלק התמורה שמשקפת את שווי הדירה ללא הזכויות לבנייה נוספת.
3. מכירת דירת מגורים שהיא מלאי עסקי. לעניין ההגדרה כאן של דירת מגורים, צריך ללכת להגדרה של דירת מגורים לצורך מס רכישה.
ואז שוב קמה הבעיה – בידי מי מסתכלים על המבחן. האם המלאי העסקי היא אצל המוכר או הרוכש.

דעת המרצה שמס רכישה זה בידי הרוכש, וכן כאן לעניין מס מכירה המבחן הוא אצל המוכר, וצריך להסתכל על כל המבחנים הללו אצל המוכר.

בפס"ד קוורץ מתייחס ביהמ"ש לסוגיה הזו.

דובר על 2 צדדים לעסקה, כשצד אחד מכר דירות לצד השני, ובידי 2 הצדדים הדירות היו מלאי עסקי.

השאלה הייתה, האם הדירות הללו הן דירות מגורים.

אם הן דירות מגורים, אז על החלק שאינו מלאי עסקי, לא יהא פטור ממס מכירה.

ביהמ"ש קבע, שבמקרה הזה הדירות אינן משמשות ואינן מיועדות לשמש למגורים אצל הרוכשים, ולכן הוטל מס מכירה על העסקה.

ביהמ"ש מנמק את עמדתו שיוטל מס מכירה בכך שהרוכשים לא משתמשים בדירות למגורים, ולא מייעדים לשמש אותן למגורים. או אז המבחן של דירת מגורים הוא בידי ברוכש – לעניין מס מכירה.

המרצה חולק על פסה"ד הזה כי הבעיה בפסה"ד היא שהוא מטיל חבות במס על צד אחד, המוכר, בגין הפעילויות והכוונות של הצד השני, הרוכש. לכן לדעת המרצה פס"ד זה בעייתי.

הפטורים ממס מכירה גם הם מיוחדים ולא כמו אלו של מס שבח.

הם קבועים בתקנות מיסוי מקרקעין (פטור ממס מכירה), ושם יש התייחסות לשורה נוספת של פטורים ממס מכירה, שרובה מתבססת על פרק שישי לחוק, אבל חלקה היא בפטורים נוספים מיוחדים.

תם ונשלם הדיון לגבי מס רכישה ומס מכירה.
