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פעולה באיגוד מקרקעין
החמ"מ בעבר לא היה חל על מכירת זכויות במקרקעין שהיו רשומים כחברה. מבחינה מהותית המקרקעין נמכרו, אך מבחינה מיסויית לא היה מיסוי.
בשנת 65' נסתמה פרצת מס זו, ובה הוטל מס על "פעולה באיגוד מקרקעין".
סעיף 7 לחוק: "פעולה באיגוד מקרקעין כפופה לחמ"מ".
איגוד: "חברה וחברה נוכרית כמשמעותן בפק' החברות, אגודה רשומה כמשמעותה בפק' האגודות השיתופיות, שותפות הרשומה לפי פק' השותפויות, אגודה כמשמעותה בחוק העות'מאני על האגודות, 1327".
ההגדרה מתייחסת לסוגים מסויימים של איגודים.
איגוד מקרקעין: "איגוד שכל נכסיו, במישרין או בעקיפין, הם זכויות במקרקעין; ולעניין זה לא ייראו כנכסיו של האיגוד- מזומנים, מניות, איגרות חוב, ניירות ערך אחרים ומיטלטלין, שאינם משמשים לאיגוד לייצור הכנסתו, או שהם משמשים לייצור הכנסתו אולם לדעת המנהל הם טפלים למטרות העיקריות של האיגוד המבוצעות למעשה ולא בדרך ארעית".
     זהו איגוד שיש לו נכסי מקרקעין, וכן זה כולל גם נכסים שאינם משמשים לייצור הכנסה או נכסים טפלים בייצור ההכנסה {זהו חיפוש מהותי אחר נכסים שלא מייצרים הכנסה}.

· מקרקעין לא כולל מקרקעין שמחוץ לישראל, אך כן כולל מקרקעין שבאיזור {16א}.         דרך התחמקות- רכישת נכסי מקרקעין בחו"ל.
· דרך התחמקות- רכישת נכסים/ נכסי מקרקעין שמהותית פועלים בייצור הכנסה.
· איגוד מקרקעין יכולים להיות על אף ייצור הכנסה ממקרקעין באופן אקטיבי.
פס"ד גרמן – גם חברה העוסקת בהשכרה של מגרש, הינה חברה באיגוד מקרקעין.

פס"ד ישגב – גם במקרה בו מדובר בחברה שכל החזקותיה הם זכויות באיגוד/ איגודי מקרקעין, אותה חברה היא איגוד מקרקעין. מקרה זה נכון כדי למנוע הקמתה של חברת בת לחברה הגדולה, בה היה ניתן לסחור במניותיה.

במה מבוצעת פעולה באיגוד מקרקעין? בזכות באיגוד מקרקעין.

זכות באיגוד: "כל אחת מאלה בין שהיא מוענקת במסמכי ההתאגדות של האיגוד על פיהם או בהסכם בין חברי האיגוד...".

הרעיון בהגדרה זו הוא לכסות כל אפשרות של איזושהי זכות שניתן לחשוב עליה, ולמנוע מצב בו נסחרות זכויות כלשהן באיגוד מקרקעין, שלא יהיו כפופות לחמ"מ. הוכנסו לשם זכויות, וזכויות המורות מה לעשות עם זכויות אלה.
· חוק זה הוציא ממנו זכויות של מנהלים {זכותו של מנהלים לנהל את האיגוד, למשל}, ולכן נאמר בסיפא כי זכות של מנהל אינה זכות באיגוד מקרקעין.
מכירה של זכות = פעולה באיגוד מקרקעין

מה קורה כאשר האיגוד מוכר קרקע, בעת פירוק, למספר רוכשים, כשכל אחד מחברי האיגוד שולט בזכויות מסויימות באופן מלא, כלומר נוצר מצב כי נמכרו כאן מספר זכויות, 100% מכל זכות, למספר רוכשים {כל רוכש קיבל 100% זכות מסויימת, כלומר פעולה באיגוד מקרקעין},  לגבי מקרקעין אחד בלבד, לעניין מס שבח {מצב של כפל מס}? 
תיאורטית, יוצא שהאיגוד משלם יותר מ- 100% מס שבח... 

בתכלס, אף איגוד לא ייתן לכל אחד את האפשרות למכור יותר מ- 100% מן הזכויות {ביצוע סך הפעולות באיגוד מקרקעין לא יעלה על 100%}. השבח של כל בעל זכות מלאה, לרוב הוא אחוז מסויים מן האיגוד. 
חריגים לעניין, שמיישמים את המקרה שלעיל {מצב של כפל מס, מכירה של יותר מ- 100% כוללים של שווי הזכויות באיגוד מקרקעין}:
1. יחסים מיוחדים בין המוכר לרוכש – ואז ההסתכלות הינה לפי שווי השוק של הזכויות באיגוד המקרקעין, שאינה בהכרח תואמת את החלוקה השווה בין בעלי הזכויות באיגוד.
2. כאשר הצדדים עצמם מתמחרים בצורה שונה את שווי הזכויות –  שגם זו אינה בהכרח תואמת את החלוקה השווה והרצוייה שצריכה להיות.
פעולה באיגוד: "הענקת זכות באיגוד, הסבתה, העברתה או ויתור עליה, שינוי בזכויות הנובעות מזכות באיגוד והכל בין בתמורה ובין בלא בתמורה, אך למעט הקצאה;"
· הקצאה: "הנפקה של זכויות באיגוד שלא נרכשו ע"י האיגוד קודם לכן, אשר תמורתה, כולה או חלקה, לא שולמה למי מחברי האיגוד, במישרין או בעקיפין".

כמעט כל העברה של זכות באיגוד מקרקעין, מהווה פעולה באיגוד מקרקעין; המחוקק הוציא ממנה את ההקצאה {לרוב הראשונית} – הנפקת מניות בתמורה או בהתחייבות לתמורה {שכן פה אין לנו למעשה פעילות כלכלית אמיתית (מהותית), אלא למעשה החלפה של מסמכים במסמכים אחרים, שלא מומשו}, יצירת יש מאין; הקצאה ראשונית לא מהווה אירוע מס, לא לצורך החמ"מ או לפק' מס הכנסה.

· הקצאה ראשונית, לעניין זה, אינה במקרה שחברה קונה את המניות של עצמה ומוכרת אותן מחדש {כאילו הנפיקה אותן מחדש לציבור הרוכשים}, דבר המהווה אירוע במס, כי המניות כבר קיימות {נכס שכבר קיים, והוא בעל עלות}.
 עושה פעולה: "מי שמקנה זכות באיגוד בפעולה באיגוד".

עושה הפעולה באיגוד הוא זה החייב במס שבח עקב הפעולה באיגוד.

· כיצד מחשבים את מס השבח עקב פעולה באיגוד? סעיפים 12,14 קבעו זאת בעבר, והיו מסורבלים מאוד; הם בוטלו ונחקק סעיף במקומם סעיף 7א האומר "כי חישוב מס שבח בפעולה באיגוד ייעשה בהתאם להוראות מס הכנסה ביחס לרווחי הון; חישוב מס הרכישה ייעשה בהתאם להוראות החמ"מ" {חישוב המס לפי חלק ה' לפק', אך שיעורי המס מובדלים בסעיף זה}.                                                   חישוב המס הוא זהה לשניהם 25%, אך המועד להכרה בשניהם היה שונה.
