יום שלישי 24 אוקטובר 2006
המבחן עם חומר פתוח
כיום, ענף המיסים דורש מומחיות ומקצועיות כך שמיסוי מקרקעין הוא תחום התמחות ספציפית.
דיני המס הינם מורכבים ונתונים לפרשנות. רשות המס עשויה לראות עסקה שעשה נישום באופן שונה מהנישום עצמו. 
במיסוי מקרקעין הנישום "רודף" אחרי הרשויות לקבל אישור לרישום הנכס. זהו מס שקל לגבות אותו. 
חוק מיסוי מקרקעין (שבח, מכירה ורכישה), תשכ"ג-1963 (תיקון: תשנ"ט) חוק מיסוי מקרקעין (שבח, מכירה ורכישה) תשכ"ג 1963 נקרא בעבר חוק מס שבח. מכוח החוק אנו מכירים או מוטלים 3 סוגי מיסים:
1. מס שבח (ס' 6 לחוק)
2. מס רכישה (ס' 9) 
3. מס מכירה (ס' 72 י'). באותו נוסח מדבר על דין מס מכירה כדין המס. 
היסטוריה

בשנות ה-40 חוקקה פקודת מס ההכנסה. הפקודה התבססה על החוק האנגלי שהגדיר הכנסה כהכנסה פירותית. במילים אחרות, אם ההכנסה איננה פירותית, אין מס (בארה"ב רווח הון הוא סוג של הכנסה). 
שנת 1947 חוקקה פקודת מס ההכנסה הנוכחית (להלן: הפקודה).
שנת 1949 נחקק חוק מיסוי מקרקעים.
שנת 1952 הוטל מס רווח הון ממכירת מקרקעין אבל לא הכניסו את זה לפקודה אלא היה על הנייר בלבד, מפני ששר האוצר היה צריך להתקין תקנות. הוא לא עשה זאת, כי אם היה מתקין תקנות ומחייב רווחי הון היה מחייב גם רווחי בורסה דבר שלא חפץ לעשות. לפיכך 1952 הוטל מס רווח הון על הנייר בלבד אבל לא הוכנס לפקודה.
שנת 1953 הוסף חלק ה' לפקודת מס הכנסה שמטיל מס רווחי הון על נכסים לא כולל מקרקעין. 
שנת 1961 פקודת מס הכנסה (נוסח חדש) זו הפקודה של ימינו על 147 תיקוני.

שנת 1963 מוחלף חוק מיסוי מקרקעין והופך להיות חוק מס שבח מקרקעין התשכ"ג-1963 וזהו החוק שאנו מכירים היום; יש לנו פתאום 3 סוגי מיסים: אחד- מס הכנסה שניים- מס רווחי הון שלוש- מס שבח. 
שנת 1965 מוטל מס רווחי הון בפועל. שר האוצר פטר את הפעילות בבורסה ממס רווחי הון. 
שנת 1975 וועדת בן-שחר מנסה לאחד בין החוקים ולקבוע שיעורי מס אחידים לשלושת החוקים. שיעורי המס הינם שונים (מס שבח 50%; מס רווחי הון בנסיבות מסוימות קטן יותר; מס הכנסה קטן יותר וכו'). נוצר מצב לפיו מ"י היא המדינה היחידה המפרידה בין מיסוי מקרקעין למיסים אחרים. 
שנת 2002 וועדת רבינוביץ' עסקה במיסוי מקרקעין בשלב ראשון ובשלב שני במס הכנסה, כלומר טיפלה בכל סוגי המס. החזירה אותנו ל-1963 עי"כ שקיבעה את שלושת סוגי המס: מס הכנסה, רווחי הון ומס שבח (זהו המצב עד היום). מה היחסים בין המיסים השונים? מה הגבולות ביניהם? לדוגמא: עסקה שיכולה להיות ממוסית גם כאן וגם שם (לאיזה גוף עו"ד צריך לפנות מס הכנסה או מס שבח). 
סדר קדימויות בגביית מיסים

1. מס הכנסה
2. מס שבח
3. מס רווח הון

יחס הגומלין בין מס הכנסה לבין מס שבח, לעיתים, ישנה עסקה שיכולה להיות ממוסית גם במס הכנסה וגם במס שבח. לדוגמא: קבלן מוכר דירה.  מצד מכר מקרקעין ולכן צריך להיות ממוסה במס שבח ומצד שני זה מלאי עסקי. 
חוק מיסוי מקרקעין (שבח, מכירה ורכישה) תשכ"ג 1963
50. מכירה החייבת במס הכנסה (תיקון: תשכ"ה, תשכ"ח, תש"ם)

(א) מכירת זכות במקרקעין או פעולה באיגוד שהריווח מהן נתון לשומה על פי הפרק הראשון לחלק ב' לפקודת מס הכנסה, תהא פטורה ממס.
(ב) הפטור לפי סעיף זה יינתן לאדם שימציא למנהל אישור בדרך שתיקבע בתקנות, כי הריווח מאותה מכירה או מאותה פעולה באיגוד נתון לשומה לפי פקודת מס הכנסה. המנהל רשאי להתנות מתן האישור בתשלום מס ההכנסה המגיע מאותו אדם, או במתן ערובה, כדי הנחת דעתו של פקיד השומה, להבטחת תשלום מס ההכנסה; ובלבד שלא יידרשו תשלום או ערובה כאמור בסכום העולה על 40% מהתמורה שנתקבלה בעד מכירת הזכות במקרקעין או הפעולה באיגוד שבשלה נדרש האישור; אם מבקש האישור הוא איגוד מקרקעין יחולו ההוראות כאמור גם לגבי מס ההכנסה המגיע מבעל זכויות באיגוד.
(ג) (בוטל)
יוטל מס הכנסה ולא מס שבח. שלטונות מס הכנסה נותנים לנישום אישור (טופס 50) שאיתו הוא הולך לשלטונות מס שבח (מס הכנסה אומר למס שבח עזבו אותו אנחנו ממסים אותו אצלנו). 

רווח שנתון לשומה לפי ס' 2 לפקודה יהיה פטור ממס שבח מאחר ומס הכנסה גובר על מס שבח. 

מה היחס בין מס רווחי הון למס הכנסה? 

ס' 89 ג' לפקודה קובע, כי אם יש רווח הנתון לשומה וחייב במס מכוח ס' 2 לפקודה יהיה פטור ממס רווחי הון. 
מס הכנסה גובר על מס שבח ועל מס רווחי הון
פקודת מס הכנסה  (נוסח חדש)
89. (ג) ריווח ממכירת נכס העשוי להתחייב במס, הן לפי הפרק הראשון לחלק ב' והן לפי חלק זה, חלק ה1 או חלק ה3, יראוהו כחייב במס לפי הפרק הראשון לחלק ב' בלבד. שר האוצר, באישור ועדת הכספים של הכנסת, רשאי לקבוע כי מכירות מסוימות של זכויות בנכס לא מוחשי לתקופות שקבע, יסווגו כהכנסה לפי הפרק הראשון לחלק ב, והכל בתנאים שקבע. 
הנפקות הינה כי שיעור מס רווחי הון נמוך יותר.

התנגשות נוספת היא יחסי גומלין בין מס שבח למס רווחי הון:
לעולם- מס שבח הינו טריטוריאלי. 
לא יכולה להיות התנגשות כזו, מאחר וסעיף 88 לפקודה (ממסה רווחי הון). כדי שיהיה רווח הון צריך שיימכר נכס. אם לא נמכר נכס אין רווחי הון. נכס בפקודה מוגדר ככל רכוש מקרקעין בארץ ובחול למעט זכויות מקרקעין כמשמעותן בחוק מס שבח. 
כלומר כדי שנתחייב במס רווח הון צריך למכור נכס, אבל נכס לא כולל זכויות במקרקעין ולכן זכויות במקרקעין נשארות בשליטת חוק מיסוי מקרקעין ולא יכולות לבוא בשעריו של חוק מס הכנסה ורווח הון. 

מס הכנסה אמר שמס רווח הון יוטל על כל הנכסים אבל נכס מוגדר בסעיף ההגדרות ככל נכס שאני מוכר למעט נכס מקרקעין שאז יחול עליו מס שבח. אם מדובר במקרקעין, הפקודה מעבירה אותנו למס שבח. ולכן לא יכולה להיות התנגשות בין מס רווח הון למס שבח. 

216(8) לפקודה
שלטונות המס פרסמו 13 מקרים שאם אני נכנס לתוך אחד מהם, עלי לדווח, ולא אני נכנס לתחום הפלילי. הביקורת של המרצה היא שזה גורם לכך שאנשים שנכנסים למקרים אלו דווקא לא ידווחו מכיוון שלכל היותר אתמקח עם פ"ש (תוצאת מס טובה יותר).  אם לא תצהיר יש לך תיק פלילי שפירושו (אפרתי נ' אוסטפלד: דרך המלך בעבירות כאלה הוא חוק העבירות המנהליות) לכל היותר קנס מנהלי= 8,000 ₪. כדאי להסתכן. 
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