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מס רכישה

מס רכישה ומס מכירה אינם מוטלים על הרווח מהעסקה, אלא על היקפה.
מס רכישה מוטל על כל מי שרוכש זכות במקרקעין או באיגוד מקרקעין. תקנה 2(1) לתקנות מס רכישה קובעת כי במכירת זכות במקרקעין או בעשיית פעולה באיגוד מקרקעין, למעט בניין או חלק ממנו שהוא דירת מגורים, המס הוא 4.75%. 

במכירת זכות בבנין או חלק ממנו שהוא דירת מגורים, אז מס רכישה קבוע במדרגות, הנעות בין 0.5% ועד 5%.
החוק מגדיר:

"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; 
[חסר] ראה פס"ד פפקין
. 
"דירת מגורים" - דירה המשמשת או המיועדת לשמש למגורים, ובדירה שבנייתה טרם נסתיימה, למעט דירה שאין עמה התחייבות מצד המוכר לסיים את הבניה. 

שים לב: אין בהגדרת דירת מגורים לצורך מס רכישה את הפטורים והסייגים שמופיעים בהגדרת דירה לצורך מס שבח.

כמו כן, הגדרת הדירה למס שבח היא אובייקטיבית: "מיועדת למגורים לפי טיבה". בעוד הגדרת הדירה לצורך מס רכישה היא סובייקטיבית "מיועדת למגורים."

בפס"ד פרידמן
 היה מדובר בדירה אחת שהושכרה ע"י המערערת ושימשה כמרפאה. לפי התוכניות שחלו בשטח, הדירה היתה מורכבת למעשה משתי יחידות שאוחדו ושתיהן היו מיועדות לשמש כמשרדים. הוויכוח היה האם כשהמערערת רכשה את הדירה היא חייבת במס רכישה רגיל או של דירת מגורים. 
ביהמ"ש קבע כי הרכישה תוגדר כרכישה של דירת מגורים אם הדירה מיועדת למגורים תוך זמן סביר הנראה לעין. באותו מקרה את הדירה רכשה סטודנטית אשר התגוררה באופן זמני במקום אחר קרוב לאוניברסיטה, והשכירה את הדירה למרפאה. ביהמ"ש התחשב בכוונות הסובייקטיביות המוצהרות של הרוכש.
ואולם נקבע
 שאעפ"י שמס רכישה בעל מבחן סובייקטיבי, תהייה משמעות למבחן האובייקטיבי, למשל אם הדירה במצב מאוד קשה יכול להיות שתהייה לזה השפעה על המבחן הסובייקטיבי.

בפס"ד לין-ביכלר
, ביהמ"ש אמר שהמבחן הסוביקטיבי צריך להיות בעיניו של הרוכש (שהרי זה מס רכישה), אבל גם כי השימוש למגורים לפי הגדרת מס רכישה הוא רלוונטי רק אם בוצע בפועל ע"י הרוכש.

זהו פס"ד בעייתי ושגוי. אין כל דרישה שהרוכש עצמו יתגורר בדירה, וביהמ"ש מצמצם את החלופה של שימוש למגורים למקרים בודדים שבהם שוכר רוכש את הדירה שהוא שוכר אותה.
בפס"ד מאוחר יותר
, ביהמ"ש קובע כי המבחן הסובייקטיבי מתייחס לרוכש ולא למוכר.

באותו אופן, כאשר נקבע שבנין שהוא מלאי עסקי לא יהיה דירת מגורים, נשאלה השאלה "מלאי עסקי בידי מי?" - כשהתשובה לה היא כמובן הרוכש. 

דירת מגורים לצורך מס שבח, היא דירה שבנייתה נסתיימה. ואולם לצורך מס רכישה יכולה להיות דירת מגורים גם שבנייתה לא נסתיימה ובלבד שיש עמה התחיבות של המוכר לסיום הבנייה. לכן - אם נרכשה דירה מקבלן, יחולו עליה שיעורי מס של דירת מגורים. אבל אם נרכשה דירה על הנייר מאדם פרטי, יש בעיה עם ההתחייבות לסיום הבניה שהיא של הקבלן אמנם אבל לא של המוכר.
מס רכישה מעניק הקלה נוספת במס על דירת מגורים, למי שרוכש דירת מגורים יחידה:

9(ג1א)(2)(א) על אף הוראות פסקה (1) יחיד תושב ישראל שרכש דירת מגורים במועד הקובע או לאחריו (בפסקה זו - הרכישה), שהיא דירתו היחידה, או שבשמונה עשר החודשים שלאחר הרכישה מכר דירת מגורים אחרת שהיתה דירתו היחידה עד למועד הרכישה, ישלם מס רכישה בשיעור משווי הזכות הנמכרת כקבוע להלן. 
9(ג1א)(2)(ב)(1)"דירה יחידה" - דירת מגורים שהיא דירתו היחידה של הרוכש בישראל ובאזור כהגדרתו בסעיף 16א; לענין הגדרה זו יראו דירת מגורים כדירה יחידה גם אם יש לרוכש, נוסף עליה, דירת מגורים שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני יום כ"ב בטבת התשנ"ז (1 בינואר 1997), או דירת מגורים שחלקו של הרוכש בה הוא פחות מ25%;
9(ג1א)(2)(ב)(2) יראו רוכש ובן זוגו, למעט בן זוג הגר בדרך קבע בנפרד, וילדיהם שטרם מלאו להם 18 שנים, למעט ילד נשוי - כרוכש אחד;
פטורים ממס רכישה
תקנות מס רכישה כוללות שורה של פטורים. בין היתר: העברות ללא תמורה בין קרובי משפחה.

ס' 62 לחוק ותקנות 20, 20א לתקנות מס רכישה
.

62. מתנות לקרובים

(א) מכירת זכות במקרקעין והקניית זכות באיגוד ללא תמורה מיחיד לקרובו - שאינו איגוד בשליטתו - יהיו פטורים ממס. 

(ב) מכירת זכות במקרקעין בדירת מגורים, ללא תמורה, מיחיד לבן זוג המתגורר יחד אתו בדירה, פטורה ממס; לענין זה, "בן זוג המתגורר יחד אתו בדירה" - מי שעשוי לחול עליו סעיף 55 לחוק הירושה, התשכ"ה-1965, וחי ביחד עם בן זוגו חיי משפחה במשק בית משותף בדירת המגורים הנמכרת, שנה לפחות לפני המכירה.
בפס"ד לבנון, שניתן לאחרונה, נשאל ביהמ"ש מה דינה לצורך מס רכישה של העברת חנות בין ידועים בציבור. ביהמ"ש קבע בדעת רוב שתקנה 20 כוללת גם ידועים בציבור (המתנגש עם תקנה 20א). 
20. מכירה לקרוב 

במכירת זכות במקרקעין ללא תמורה מיחיד לקרובו, יהיה מס הרכישה שליש ממס הרכישה הרגיל. 

20א. מכירה שחל עליה סעיף 62(ב) לחוק 
במכירת זכות במקרקעין שחל עליה סעיף 62(ב) לחוק, יהיה מס הרכישה שליש ממס הרכישה הרגיל.

21. מכירה לבן-זוג 
על אף האמור בתקנה 20 מכירת זכות במקרקעין בדירת מגורים ללא תמורה, לבן-זוג המתגורר יחד אתו בדירה, פטורה ממס רכישה.
בפס"ד שטיינר נשאלה שאלה לגבי ידועים בציבור בני אותו מין. אחד מבני הזוג העביר לבן זוגו מצית מזכויות בדירה, וביקש פטור ממס שבח ומס רכישה לפי העברת דירת מגורים ללא תמורה בין ידועים בציבור. (ס' 62 לחוק ותקנה 20א). 
ועדת הערר פסקה בדעת רוב שס' 62(ב) חל רק על בני זוג שאינם בני אותו מין. העוררים ערערו לביהמ"ש העליון
, והמדינה הודיעה לביהמ"ש שבני זוג הומוסקסואלים המבקשים לרשום דירה שבבעלות אחד מהם על שם שניהם יהיו פטורים ממס שבח ומס רכישה. השינוי בגישה הוא ככל הנראה בעקבות התחלפות היועץ המשפטי לממשלה. 
מס מכירה
סעיפים 27ג-72יא לחוק

מס מכירה מוטל בשיעור של 2.5% משווי המכירה, על כל מכירה של זכות במקרקעין או פעולה באיגוד מקרקעין, ובלבד שהזכות האמורה נרכשה לפני 7/11/2001. למעט:
· הפיכת נכס מקרקעין למלאי עסקי

· מכירת דירת מגורים מזכה. פס"ד מגידור קבע כי הפטור הזה על מס מכירה לא חל על החלק מהתמורה שמתייחס לזכויות בנייה נוספות. 
· מכירת דירת מגורים שהיא מלאי עסקי. הגדרת דירת מגורים לעניין זה היא ההגדרה לצורך מס רכישה.
המבחן לשימוש למגורים צריך להיות, לדעת המרצה, השימוש שעשה המוכר בדירה - כיוון שהוא זה שמשלם את המס.
בפס"ד קוורץ
 היה מדובר בצדדים לעסקת מכר של דירות, אשר היו מלאי עסקי בידי שני הצדדים. ביקשו לסווג את הדירות כדירות מגורים כדי לקבל עליהם את הפטור. ביהמ"ש קבע שבאותו מקרה הדירות אינן משמשות ואינן מיועדות לשמש למגורים אצל הרוכשים, ולכן יוטל מס מכירה על העסקה.

זוהי פסיקה בעייתית כיוון שהיא מתלה את חבות המס של המוכר במעשיו של הרוכש. 

פטורים ממס מכירה
תקנות מיסוי מקרקעין (שבח מכירה ורכישה)(פטור ממס מכירה), תש"ס-2000
בשבוע הבא: תכנוני מס ועסקאות מלאכותיות. 
� ע"ש (ב"ש) 2456/98 פפקין נ' מנהל מס שבח, פד"א כ"ז 469


� ע"א 278/84 פרידמן נ' מנהל מס שבח, פ"ד מא(3) 386


� ו"ע (ב"ש) 1018/01 אמדר לבניין (אילת) בע"מ נ' מנהל מס שבח, פד"א ל' 105


� ע"ש (ת"א) 140/99 לין-ביכלר משאבי אנוש בע"מ נ' מנהל מס שבח, פד"א כ"ח 347


� עמ"ש (י-ם) 110/99 עמותת בתי כנסת מאוחדים באמריקה נ' מדינת ישראל, פד"א כ"ח 84


� תקנות מס שבח מקרקעין (מס רכישה), תשל"ה-1974


� ע"א 5178/03 אדיר שטיינר נ' מנהל מס שבח מקרקעין


� ו"ע (ב"ש) 1030/01 קוורץ חברה לבניין והשקעות בע"מ נ' מס שבח, מיסים יז(1) ה-254
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