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בס"ד
                                 שעור 3 - פעולה באיגוד מקרקעין
הסוג הראשון עליו מוטל מס שבח – העברת זכות במקרקעין (מכירה). 

ניתן לעקוף חובת תשלום זו בקלות ע"י מכירה של זכויות באותה חברה, על ידי הקמת חברה.

על פי החוק חברה שמכרה זכות במקרקעין אינה כפופה למיסוי עסקה זו. 
החוק בא ב 63 וסתם את פרצת המס הזו והטיל מס על פעולה באיגוד מקרקעין.

ס' 7 לחוק הוא הסעיף שקובע את חבות המס. הס' אומר כי המס יוטל על פעולה באיגוד מקרקעין. הנוסח לא מוצלח מאחר והמס מוטל על שבח ולא על סתם פעולה, אך בפועל התוצאה דומה.

 ישנה חלוקה לשלושה חלקים (בהגדרת פעולה של איגוד מקרקעין): איגוד, איגוד מקרקעין, ופעולה. 

איגוד מוגדר בס' 1 לחוק (עיין שם). הגדרה פשוטה ומתייחסת לסוגים שונים של איגודים.
איגוד מקרקעין – איגוד שכל נכסיו במישרין או בעקיפין הם זכויות במקרקעין ולעניין זה לא יראו כנכסים של האיגוד, מזומנים, מניות, אג"ח , ניירות ערך אחרים ומטלטלין שאינם משמשים לאיגוד לייצור הכנסתו או שהם משמשים לייצור הכנסתו או שלדעת המנהל הם טפלים לפעולות העיקריות של האיגוד והמבוצעות ..  ולא בדרך עראית (עיין הגדרה במלואה בס' 1). [נכסי מקרקעין, או נכסים שלא משמשים ליצור הכנסה/נכסים טפלים]. 
מקרקעין – לא כולל מקרקעין מחוץ לישראל, אבל כולל עפ"י ס' 16(א) מקרקעין ב"אזור". 

ברגע שלאיגוד יש נכסי מקרקעין הוא איגוד מקרקעין. אולם אם יש לו נכסים שאינם מקרקעין שמשמשים לייצור הכנסה והם אינם טפלים מבחינת ייצור ההכנסה, הוא אינו איגוד מקרקעין. אם יש נכסים נוספים שלא משמשים לייצור הכנסה (כלומר הם נכסים טפלים) אזי האיגוד הוא איגוד מקרקעין. 

שאלה: האם בית כנסת נחשב לאיגוד מקרקעין? מצד אחד יש רק קרקע ומבנה ומצד שני ישנם נכסים שמייצרים הכנסה. 

פס"ד גרמן – ביהמ"ש קובע שגם חברה שעוסקת בהשכרת המגרש שהיה בבעלותה והמפעל שהיה על המגרש, גם חברה כזו היא איגוד מקרקעין.
פס"ד משגב בניינים – מרחיב ביהמ"ש את הגדרת איגוד מקרקעין ואומר שגם בסיטואציה שמדובר בחברה שכל אחזקותיה הם זכויות באיגוד או איגודי מקרקעין, גם חברה כזו היא איגוד מקרקעין. 

  מהי פעולה באיגוד מקרקעין? 
כדי להבין מה זה פעולה באיגוד מקרקעין יש להבין במה מבוצעת הפעולה.

הפעולה מבוצעת ב"זכות באיגוד מקרקעין" 

ס' 1 כולל הגדרה מהי "זכות באיגוד".

זכות באיגוד – כל אחת מן הזכויות הבאות היא זכות באיגוד בין שהיא מוענקת במסמכי ההתאגדות או על פיהן או בהסכם בין חברי האיגוד. הזכויות הם: 

1. חברות באיגוד.

2. זכות לנכסי האיגוד בשעת פירוק.
3. זכות לרווחיו של איגוד בפירוק.
4. זכות לניהולו של איגוד או להצבעה בו.
עיין בס' לשאר הזכויות המוגדרות שם. 
הרעיון של ההגדרה הרחבה של זכות באיגוד היה לכסות כל אפשרות של איזושהי זכות שהנישומים יכולים לחשוב עליה וכך למנוע מצב שבו נסחרות זכויות כלשהן באיגוד מקרקעין שלא יהיו כפופות לחוק מיסוי מקרקעין. לכן הכניסו כל זכות וגם זכויות שמורות מה לעשות עם זכויות אלו. אם כי המחוקק הוציא מתחולת ההגדרה הזו, זכויות של מנהלים. וזאת משום שניתן לומר שגם למנהל שאינו בעלים יש זכות לנהל את האיגוד, ולכן הסיפא באה ואומרת שזכות של מנהל לא תחשב כזכות באיגוד מקרקעין. 
הגדרה זו אמנם מאוד רחבה, אך היא יכולה ליצור בעיות במקרים נדירים באיגוד מקרקעין. 

מקרה :
א' זכאי למאה אחוז מנכסי האיגוד בשעת פירוק.

ב' זכאי למאה אחוז מהרווחים.

ג' זכאי למאה אחוז מזכויות ההצבעה.

אם א' ב' ו ג' מוכרים יחד את הזכויות שלהם יוצא שא' ב' וג' מוכרים מאה אחוז מהזכויות באיגוד, ואז יש כאן כפל מס, משום שכל אחד מהם לבד יתחייב במס על 100% מהשבח שנצמח. (כלומר מהשבח שנצמח לו מהמכירה לקונה המסוים). 
 כעת נסביר מהי פעולה באיגוד מקרקעין – עיין בהגדרה בחוק. 
ההגדרה: .... והכל בין בתמורה ובין שלא בתמורה, אך למעט הקצאה, לעניין זה הקצאה – הנפקה של זכויות באיגוד שלא נרכשו ע"י האיגוד קודם לכן, אשר תמורתן כולה או חלקה לא שולמה למי מחברי האיגוד במישרין או בעקיפין. 
כלומר, כל העברה של זכות מהווה פעולה באיגוד מקרקעין. אבל המחוקק הוציא מפעולה באיגוד את ההקצאה (למעשה את ההקצאה הראשונית). הסיבה לכך היא שבהקצאה ראשונית אין לנו למעשה פעילות כלכלית אמיתית. שכן בהקצאת מניות יש לנו החלפה של מסמכים מסוימים במסמכים אחרים (מסמכי מניות במסמכי זכויות לכסף). הקצאת מניות לא מהווה אירוע מס לא לצורך חוק מיסוי מקרקעין ולא לצורך פקודת מס הכנסה. 
(רישום למסחר בבורסה אינו הקצאה, ולנושא זה לא ניכנס). 
אם יש לנו פעולה באיגוד, נשאלת השאלה מיהו "עושה" פעולה באיגוד.
עושה פעולה הוא כל מי שמקנה זכות באיגוד בפעולה באיגוד (עיין ס' 1). והוא החייב במס שבח על השבח שנצמח בפעולה באיגוד. 

כיצד מחשבים שבח בפעולה באיגוד? 

בעבר היו בעיות קשות בחישוב השבח, ס' 12 ו 14 קבעו מנגנונים די מורכבים וגם די מעוותים. כל זה השתנה לאחרונה. ס' 12 ו 14 בוטלו ובמקומם נחקק ס' 7א לחוק שקובע שחישוב מס שבח מקרקעין בפעולה באיגוד ייעשה בהתאם להוראות של פקודת מס הכנסה ביחס לרווחי הון. 
חישוב מס הרכישה ייעשה בהתאם של חוק מיסוי מקרקעין. 

חישוב המס ייעשה לפי חלק ה' לפקודה אך שיעורי המס לא יהיו על פי הפקודה, אלא כאן המחוקק מבדיל בין איגוד מקרקעין שהיה כזה לפחות 5 שנים לפני הפעולה באיגוד, באם הוא כזה יחולו שיעורי המס הקבועים בחוק מיסוי מקרקעין ואם הוא לא כזה יחולו שיעורי המס שקבועים בחלק ה' לפקודה. 

כיום שיעורי המס בחלק ה' לפקודה ובחוק הנם 25%, אך המעבר ל 25% בחוק ובפקודה היו במועדים שונים.

בחוק – 7/11/2001. 

בפקודה – 1/103.

לכן יש חשיבות לשאלה כיצד ייקבע שיעור המס בפעולה באיגוד מקרקעין. 

   מכירת זכויות במקרקעין

א. מכירת דירת מגורים במקרעין – זוהי אחת העסקאות הכי נפוצות במקרקעין. המחוקק החליט לתת במקרים מסוימים פטור במכירה של דירת מגורים. הפטור במכירה של דירת מגורים הוא בניגוד גדול לפטורים האחרים, פטור מוחלט. כלומר אם אני כמוכר של דירת מגורים זכאי לפטור כזה, אז השבח שנצמח עד למכירה לא ימוסה אף פעם, הוא כאילו נעלם מהחבות במס (גם לא על ידי הקונים הבאים). 
הפטור הוא ל"דירת מגורים מזכה".

רק ל"דירת מגורים מזכה" ישנו פטור ממס. 

הפטור הוא רק ממס שבח – במסגרת הפרק חמישי 1 לחוק מיסוי מקרקעין. 

מהי דירת מגורים? על פי ס' 1 לחוק דירת מגורים היא דירה או חלק מדירה שבנייתה נסתיימה, היא בבעלות או בחכירה של יחיד, היא משמשת למגורים או מיועדת למגורים לפי טיבה. היא איננה מלאי עסקי. 
חלקי ההגדרה: 

1. דירה או חלק מדירה. 

2. בנייתה נסתיימה.
3. בבעלות/חכירה של יחיד – העומד מאחורי תנאי זה הוא שהפטור לדירת מגורים יקבל רק אדם ולא חברות או גופים משפטיים אחרים. הרעיון בפטור בעיקרו הוא סוציאלי. מה קורה אם הבעלות היא בידי שותפות? לפי ס' 163 לפק' מס הכנסה שותפות שמנהלת עסק, המיסוי נעשה ברמת השותפים (שקופה לצרכי מס), לכן נשאלת השאלה האם שותפות שבבעלותה דירה יכולה להיות דירת מגורים? ביהמ"ש בפס"ד הטכניון כי לעניין זה יחיד בהגדרת דירת מגורים הוא אך ורק "בן אדם", כל תאגיד המחזיק בבעלותו דירה אינו מקבל פטור, משום שההיגיון היה לתת את הפטור רק לבני אדם שיש להם את היכולת לגור בדירה. 
4. משמשת/מיועדת למגורים לפי טיבה.
5. לא מלאי עסקי – בא למנוע פטור לקבלנים המוכרים דירות כמלאי עסקי שלהם, אלא אם כן הוציאו את הדירות הללו מגדר המלאי. 
