מיסוי מקרקעין - פסיקה
1. זכות במקרקעין
ע"ש 5042/98, רחל יעקב נ' מנהל מס שבח מקרקעין חיפה. 
העובדות:
המערערת ואשה נוספת הינן בעלות זכויות חכירה בחלקה אחת. לכל אחת מהן יחידת דיור לה הוצמד שטח קרקע וזכויות בנייה. הדירות רשומות כבית משותף. המערערת בנתה דירה נוספת על השטח הצמוד לדירתה והגישה בקשה לתיקון צו רישום הבית המשותף. עקב כך ערכה הסכם בו נקבע, כי יועברו אחוזי בנייה מהשטח הצמוד לדירתה לשטח הצמוד לדירת השכנה. לטענת מס שבח הקניית זכויות הבנייה חייבת במס שבח משום שזכויות אלה נכללות בהגדרת "זכות" במקרקעין.
נפסק:
דעת המיעוט - הקניית אחוזי בנייה במנותק מהקרקע אינה בגדר הקניית זכות במקרקעין החבה במס שבח. זאת מאחר ונקבע בפסיקה, שהקניית אחוזי בנייה במנותק מהשטח הצמוד אינה אפשרית.
דעת הרוב - האמור בפסיקה תקף רק כאשר הזכויות מועברות למי שאינו בעל זכויות קודמות באותה חלקה. במקרה דנן, יש לשכנה זכויות באותה חלקה ומועברים אליה אחוזי בנייה נוספים המתייחסים לאותה חלקה. בכך אין הרשויות מתערבות. ניתן לראות בהסכם להעברת חלק מאחוזי הבנייה תמורה בעד הסכמת השכנה לתיקון הצו הנוכחי; וכן כזכות הניתנת למימוש שתגרום בעתיד להעברת חלקים נוספים ברכוש המשותף ולהעברת זכויות יחסיות במקרקעין.
לפיכך, העברת זכויות הבנייה מהווה מכירת זכות במקרקעין החייבת במס.
2. מכירה
ב. אירועים מיוחדים

ו"ע 3021/99 יונה כהן נ' מנהל מס שבח.
העובדות:
אשה בעלת זכות חכירה בדירת מגורים הורישה לבתה את הדירה. התנאי להורשה היה תשלום של 1/7 משווי הדירה לכל אחד מששת אחיה. במידה ולא יתקיים התנאי תחולק הדירה בין שבעת הילדים. הבת, המערערת, שילמה לכל אחד מהאחים את הכסף מכספיה ולא מהעיזבון. לדעת מס שבח מדובר במכירת הדירה לבת ולא בהורשה אשר אינה עולה כדי מכירה.
נפסק:
עסקה ממוסה לפי מהותה הכלכלית, ולא לפי איך שהיא מוצגת (עם זאת, כאשר התכלית הפיסקאלית של החוק אינה מחייבת סטייה מהדין הכללי, נפרש את העסקה לפי הדין הכללי). כך, יש לפרש גם את הצוואה האמורה. במקרה דנן, קבלת פרשנות המערערים לפיה מדובר בהורשת הדירה לבת וכסף לשאר האחים, תביא לעקיפת סעיף 5(ג) לחוק (לפי סעיף זה, מכירת נכסי עיזבון נחשבת מכירה. זאת לרבות חלוקת נכסי עיזבון בין יורשים כאשר התמורה ניתנה בכסף שאינו שייך לעיזבון). 
אם כן, מאחר שהמנוחה לא השאירה כסף, הרי שיש לפרש את הצוואה כך שהיא התכוונה להוריש לכל ילדיה חלק בדירה ולתת לבת אפשרות לרכוש את החלקים של האחים בכסף מלא.
ג. שינוי ייעוד

עמ"ש 292/92, חברת הבונה בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין.
העובדות: 
המערערת חכרה קרקע ממינהל מקרקעי ישראל בשנת 1940 (כנראה טעות - כיוון שמנהל מקרקעי ישראל לא היה קיים אז). החוזה חודש ב5.12.88- לאותה מטרה של בית ספר ומגרש כדורסל. ב3.6.90- אישר המינהל את בקשת העוררת לשינוי יעוד למגורים והיא חוייבה בדמי היתר. 
ב2.7.90- מכרה העוררת את זכויותיה לצד ג' כאשר סוכם, שכחלק מהתמורה, הקונה ישלם על חשבון המוכר את התשלום למינהל. ביום 22.7.90 נחתם הסכם פיתוח בין המינהל לקונה ויום אישור העסקה נקבע לאותו מועד של 3.6.90. המשיב חייב את העוררת בתשלום מס רכישה בגין דמי ההיתר (דמי ההיתר שולמו כאמור עבור שינוי הייעוד ממקרקעין לבי"ס למקרקעין לבנייה).
נפסק:
רכישת זכויות בניה נוספות מרשות הפיתוח מחייבת במס רכישה, ביחוד כאשר במקרים כאלה המינהל מתקשר בהסכם רכישה חדש והסכם כזה הינו זכות חכירה חדשה המחייבת בתשלום מס רכישה. יש לאבחן מקרה זה מהאמור בהלכות שנקבעו ע"י ועדת הערר בחיפה
. על פי סדר הדברים - העוררת היא שרכשה את הזכויות הגלומות בשינוי היעוד מהמינהל, והעבירה אותן לרוכשת. העובדה שהרוכשת שילמה את התשלומים למינהל היא אקט טכני בלבד, ביחוד שעל פי החוזה בין העוררת לרוכשת היה התשלום אמור להתבצע ע"ח המוכרת.
אין בעובדה שהמינהל ערך את ההסכם בסופו של דבר עם הרוכשת כדי לשנות, שכן רק בעקבות בקשת העוררת נחתם כך ההסכם. לפיכך, יש לחייב העוררת בתשלום מס רכישה בגין שינוי הזכויות לניצול החלקות לבניה למגורים.
[בפסק הדין לא התעוררה שאלת החיוב במס שבח של המוכרת. האם, כנובע מהאמור לעיל, היא רכשה זכות חדשה והשבח במכירה יחושב לגביה, כי אז נובע שכל זכויותיה כמחזיקה "ותיקה" בנכס ירדו לטמיון (היא מאבדת את שיעורי המס הנמוכים מלפני שנת 1960) - העניין האמור הוכרע בעניין חברת הדרי החוף לקמן].
ע"א 5472/99 מנהל מס שבח נ' חברת הדרי החוף מספר 63 בע"מ
העובדות:
חברת הדרי החוף חכרה קרקע מרשות הפיתוח בחוזה חכירה חקלאי לתקופה של 49 שנה, משנת 1955 עד 2004. בחוזה ניתנה אופציה ל49- שנים נוספות. חוזה החכירה החקלאי אסר על שימוש בקרקע למטרה שונה מעיבוד מטעים. בשנת 1992 אושרה תב"ע שבה שונה ייעודם של חלק מהחלקות המוחכרות מייעוד חקלאי לייעוד של בנייה למגורים. למינהל ניתנה האופציה לפצות את החוכר או לאפשר לו לחכור את הקרקע שייעודה שונה, תמורת תשלום דמי חכירה מהוונים בשיעור של 51% משווי הקרקע לפי ייעודה החדש, "ללא מכרז". בשנת 1993 אישר המינהל לחברה את עיסקת "שינוי ניצול ו/או ייעוד וחתימת הסכם "פיתוח לחכירה".
בעקבות אישור העסקה נחתם חוזה פיתוח בין החברה לבין המינהל לתקופה של 59 חודשים, עד 1998, וזאת לשם פיתוח ובניית המבנים בהתאם לתכנית. בחוזה התחייב המינהל, כי אם החברה תמלא אחר כל התחייבויותיה ייחתם עימה חוזה חכירה לתקופה של 49 שנה מיום אישור העיסקה, והתשלום בחוזה הפיתוח ייחשב כתשלום על חשבון דמי החכירה.
בשנת 1995 התקשרה החברה עם יזמים וביצעה גם עיסקת קומבינציה, ובעקבות מכירות אלה הוצאה לה שומת מס שבח, שהיא נשוא הערעור. לגישת מס שבח, יש לראות את החלקות הנדונות כאילו נרכשו בעת ששונה ייעודן כאמור לעיל, קרי בשנת 1993, בעוד שלטענת החברה שינוי הייעוד אינו מהווה אירוע מס, ויש על כן לראות את מועד הרכישה בשנת 1955, ועל כן שיעור המס עומד על 19% ולא 36% כטענת מנהל מס שבח (סעיף 48 לחוק מעניק שיעורי מס היסטוריים).
ועדת הערר קיבלה את עמדת החברה וקבעה, כי שינוי ייעוד מקרקע חקלאית לקרקע לבנייה אינו משנה את מהות זכות החכירה, ולכן לא נוצר כאן כל אירוע מס בשנת 1993. על כך הוגש ערעור מטעם המדינה.
נפסק:
בניגוד לעמדת ועדת הערר, כבר ניתנה הלכה בנושא זה ואין מדובר בעניין שטרם הוכרע בביהמ"ש העליון, וזאת בעניין חברת הבונה בע"מ. לכן יש לבחון, אם מתקיימים נימוקים לסטיית בית המשפט העליון מהלכתו הוא.
בפרשת הבונה נקבע, כי שינויי ייעוד ו/או ניצול מהווים הענקת טובת הנאה הנופלת במסגרת "זכות במקרקעין" כמשמעותה לעניין סעיף 1 לחוק. לדעת בית המשפט שם, חתימת חוזה הפיתוח היא למעשה חתימת חוזה חכירה חדש, לאור העובדה שדמי ההיתר שולמו למינהל עבור שימוש בחלקות לייעוד שונה מזה שהיה להן בתקופת החכירה המקורית.
ועדת הערר במקרה הנדון פסקה, שחוזה הפיתוח בין המינהל לחברה לא יצר כל זכות משפטית שלא היתה לחברה קודם לכן. בנושא שבנדון קיימת מחלוקת בין מלומדים שונים. על פני הדברים נראה, כי הגישה המושגית המתמקדת סביב המושג "זכות במקרקעין" אינה תואמת את המהות הכלכלית של עיסקת שינוי הייעוד. שכן, כלכלית נוצר לחוכר רווח כלכלי ניכר במכירת "זכויותיו" החדשות לצד שלישי. יצירת פער כה גדול בין המסגרת המושגית לבין המהות הכלכלית מעוררת ספק באשר לנכונות הגישה המושגית.
הגישה המושגית אינה נקייה מספקות. עפ"י סעיף 3 לחוק המקרקעין, "זכות החכירה" כוללת שני רכיבים: החזקה במקרקעין ושימוש במקרקעין. מכאן, ששינוי במרכיב השימוש משנה גם את מהותה של זכות החכירה עצמה. על כן ניתן לראות בשינוי הייעוד המשנה את סוגי השימוש בקרקע המוחכרת כמכירת זכות במקרקעין לעניין חוק המקרקעין וחוק מס שבח.
בעקבות עיסקת שינוי הייעוד נערכה חכירה חדשה, שבאמצעותה הוענקה לחברה הזכות להחזיק ולפתח בקרקע שכונת מגורים. החלפת סוג החכירה שינתה את מהות הזכות במקרקעין. חוזה הפיתוח הגדיל את "אגד הזכויות" שבידי החברה. אין זהות בין שינוי זכויות החכירה לבין הענקת "אחוזי בנייה", שכן בשינוי זכויות החכירה המדובר בשינוי התנאים החוזיים. אין להשוות בין שינוי ייעוד בקרקע פרטית לבין שינוי ייעוד בקרקע מוחכרת. שינוי ייעוד בקרקע פרטית מהווה פעולה של רשות התכנון בלבד. אירוע המס במקרה הנדון אינו שינוי הייעוד של המקרקעין ע"י רשויות התכנון אלא שינוי הסכם החכירה באופן המקנה לחוכר זכויות שימוש חדשות.
גם נוסח החלטת המינהל תומכת במסקנה, שעיסקת שינוי הייעוד היא חכירה חדשה ולא תיקון או השבחה בלבד של חכירה קודמת. שכן המדובר שם בזכות המינהל להחכיר את הקרקע, והתנאת העסקה בפיתוח הקרקע במועד הנקוב. לכאורה, היה צורך למסות את העיסקה הנדונה כשני אירועי מס נפרדים: האחד - ויתור מלא על זכויות החכירה החקלאיות, והשני רכישת מלוא זכויות החכירה לבנייה ע"י החוכר. אך טענה זו לא הועלתה ע"י רשויות המס ונראה כי הפרקטיקה עפ"י החלטה 533 היא שלא לראות את העיסקה כשני אירועי מס.
לסיכום, אין מקום לסטות מהלכת הבונה לפיה עיסקת שינוי הייעוד היא בבחינת מכירה של זכות במקרקעין [לצורך חישוב מס שבח, חולק יום הרכישה לשניים באופן יחסי, חלק אחד נקבע למועד הרכישה המקורי וחלק למועד שינוי היעוד].
ע"א 5922/99, מנהל מס שבח מקרקעין מחוז באר שבע נ' קבוצת עין צורים. 

העובדות:
קיבוץ עין צורים פעל להפשרת קרקע לבנייה, שהיתה מוחכרת על ידו לחקלאות בלבד. מאמצי הקיבוץ נשאו פרי ותב"ע חדשה אושרה על ידי הוועדה המחוזית. לפיכך, נחתמו הסכמי העברת זכויות מן המינהל לקיבוץ ומן הקיבוץ ליזם (שלאחריהן נחתם גם חוזה פיתוח בין היזם למינהל).
היזם דיווח על העסקה עם הקיבוץ ושילם מס רכישה בגינה. שלטונות מס שבח טוענים לעסקה נוספת של רכישת הזכויות מן המינהל ע"י הקיבוץ, אשר חייבת גם כן במס רכישה.
נפסק:
השאלה הרלוונטית הינה, האם נרכשו ע"י הקיבוץ בשלב כלשהו זכויות במקרקעין או שמא שימש הקיבוץ "מתווך בלבד" בין המינהל לבין היזם. מובן מאליו, כי ראיית טיב ההסכם ע"י המתקשרים איננה המבחן הבלעדי לקביעת מהות הזכויות שרכש עין צורים מן המינהל. לצורך מענה על השאלה המיסויית, יש לבחון מקרוב את מערכת היחסים בין שלושת הגופים.
בהסכם שבין הקיבוץ ליזם, אין לפנינו מקרה של העברת זכויות החכירה החקלאיות, אשר בוטלו בהסכם שבין המינהל לעין צורים. נקודת ההכרעה הינה באישור עסקת שינוי הייעוד העקרוני של המינהל. בעת זו העניק המינהל לעין צורים אחת משתיים: זכות לקבל זכות חכירה או זכות להורות על הענקה של זכות חכירה במקרקעין "לאחר מטעמה" [במקרה דנן, עשה הקיבוץ שימוש בזכות השניה אשר גם היא זכות במקרקעין].
עם החתימה על הסכם הפיתוח מתגבשת רכישת הזכויות החדשות בסדר להלן: מן המינהל לחוכר המקורי (הקיבוץ) ומן החוכר המקורי ליזם.
2. פעולה באיגוד מקרקעין
ע"א 721/75 מנהל מס שבח מקרקעין חיפה נ' כרמליה חברה להשקעות בע"מ.
העובדות:
המערער חייב את המשיבה בתוספת מס על פעולה באיגוד מקרקעין. בפני ועדת הערר טענה המשיבה כי אינה חייבת בתוספת מס משום שלא הוענקה לה "זכות באיגוד" וטענה זו נתקבלה ע"י ועדת הערר. על כך ערער מנהל מס שבח בפני בית המשפט העליון. 
נפסק:
בית המשפט פסק כי אין לקבל את הפרוש שנתנה ועדת הערר למונח "זכות באיגוד", כאילו הענקת הזכות כשלעצמה צריכה להעשות במסמכי ההתאגדות של האיגוד או בהסכם בין חברי האיגוד. בית המשפט קבע כי הזכות המוענקת, להבדיל מפעולת ההענקה, היא שצריכה להתקיים מכח מסמכי ההתאגדות או מכח הסכם בין חברי האיגוד. לעומת זאת, פעולת ההענקה יכולה להיעשות גם בין האיגוד לבין צדדים שלישיים שלא מכוח מסמכי ההתאגדות או בהסכם בין חברי האיגוד. לפיכך, קיבל בית המשפט את הערעור.  
ע"ש 1441/95, יעקב גרמן נ' מנהל מס שבח.
העובדות:
למערער מניות בחברה שעיקר עיסוקה בשנות ה60- היה עיבוד וייצור מוצרי בשר, ולשם כך היו לחברה מבנים שונים על הקרקע לצורך ייצור, משרדים, מחסן, חדר קירור וכו'. בתחילת שנות ה70- הנכס הושכר, ובשנת 1990 הועברו מניות החברה מהעורר לשלוש אחיותיו. עיסקה זו לא דווחה, אך כאשר אחת האחיות מכרה את מניותיה, הוצאה שומת מס שבח בטענה שהמדובר במכר מניות של איגוד מקרקעין.
לטענת המערער, אין המדובר באיגוד מקרקעין אלא בחברה בעלת עיסוק אחר, ולפיכך לא חל על מכירת המניות מס שבח.
נפסק:
אמנם, נכון שהגדרת "איגוד מקרקעין" עפ"י חוק מס שבח אינה חלה על חברה עיסקית, גם אם עיקר נכסיה הם זכויות במקרקעין, משום שהיא מחזיקה גם נכסים אחרים שאינם טפלים למטרותיה.
כאן המצב שונה, ומאז שנות ה70- המקרקעין הושכרו ללא קשר למפעל התעשייתי ולציודו שהיה במקום בשנים עברו. מאחר, שהציוד המושבת שאינו מופעל הוא טפל למקרקעין במקרה דנן הרי שמדובר ב"איגוד מקרקעין".

ע"ש 7102/96 ישגב בנינים בע"מ ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
העובדות:
המערערות מחזיקות ב80%- ממניות חברת בת, שהחזיקה ב74%- ממניות חברה נכדה. 20% מהמניות הנותרות של חברת הבת היו שייכות לחברה אחרת. ב27.2.92- נחתם הסכם פיתוח בין החברה הנכדה למינהל מקרקעי ישראל בנוגע לקרקע באילת, שנועדה לשמש חניון לרכב כבד.   ב27.3.95- מכרה החברה השניה שהחזיקה בחברה הבת את מניות החברה הבת למערערות. המערערות דווחו למס שבח כי המכירה איננה פעולה באיגוד משום שחברת הבת איננה איגוד מקרקעין.
המשיב סבר שחברת הבת הינה איגוד מקרקעין, לכן מכירת מניותיה למערערות מהווה פעולה באיגוד מקרקעין ומכאן הערר.
נפסק:
אף כי בהגדרת זכויות במקרקעין לא נכללה זכות לקבל זכות במקרקעין (=הסכם פיתוח של מינהל מקרקעי ישראל), הרי שנוצרה בהסכם הפיתוח מעין זכות ביושר, והיא משקפת בעקיפין את הזכות למקרקעין. בעקבות הלכת בית התעשייניים (עמ"ש 273/93), החברה הנכדה הינה איגוד במקרקעין.
גם החברה הבת היא איגוד מקרקעין, שכן בעצם החזקתה במניות בחברה הנכדה היא מחזיקה בעקיפין זכויות במקרקעין, ואלה הנם כל נכסיה. שלילת הגדרת איגוד מקרקעין מחברה המחזיקה באיגוד מקרקעין היתה מאפשרת להימלט מרשת המס ע"י הקמת חברת אחזקה והעברת בעלות במניותיה. בעקבות הלכת חצור, במקרה של קיום מספר אפשרויות פרשנות, יש לבחור את אותה אפשרות המגשימה את מטרתה של חקיקת המס.
לאור האמור, הערעור נדחה ונקבע, שהמכירה הינה פעולה באיגוד מקרקעין.
4. דירת מגורים
ב.  הגדרת דירת מגורים מזכה

ע"א 527/69 הטכניון מכון טכנולוגי לישראל נ' מנהל מס שבח מקרקעין חיפה. 
העובדות:
ראשית חשוב לציין, שמדובר בפסק דין ישן ומאז השתנה החוק מספר פעמים. הבעיה המשפטית הנוגעת לענייננו היא האם הדירה שנמכרה באותו מקרה היא "דירת יחיד", שלגבי מכירתה היה צריך להעניק למערער את ההנחות במס הקבועות בסעיף 49 לחוק [כנוסחו אז].
נפסק:
ההגדרה של דירת יחיד הייתה "דירה המשמשת בעיקרה למגורים, והיא בבעלותו או בחכירתו של יחיד, והוא או קרובו גרים בה רוב ימות השנה"; והמונח "קרוב לאדם פלוני" כלל קרובי משפחה שונים וכן "איגוד שהוא בשליטתו".
אם כן, כדי שהדירה תיחשב לדירת יחיד צריכים להתקיים שלשה תנאים מצטברים:
 (1)     שהיא משמשת בעיקר למגורים;
 (2)     שהיא בבעלות או בחכירה של יחיד;
 (3)     היחיד או קרובו גרים בה רוב ימות השנה.
במקרה דנן, אין ספק שהתנאי הראשון התקיים. לגבי התנאי השני, מתעוררת השאלה האם גוף כמו המערער (הטכניון) הוא בגדר יחיד. כלומר, האם הכוונה במונח זה היא לבשר ודם בלבד, או שמא גם גוף משפטי במשמע. נקבע, שאם השתמש כאן המחוקק בביטוי "יחיד" ולא בביטוי "אדם", יש יסוד להניח כי נתכוון להצטמצם במושג אשר כפי שהוא שגור בפי הבריות מובנו אדם פיסי ולא גוף משפטי. חיזוק לכך אפשר למצוא גם בעובדה כי חוק זה מכיר וגם מגדיר את המונחים "איגוד" ו"איגוד מקרקעין", ועל כן סביר להניח שאילו התכוון המחוקק לכלול במונח יחיד גם איגוד, היה מגלה את דעתו זאת בלשון ברורה, כפי שעשה לגבי המונח "קרוב".
ברם, גם אם נניח שהביטוי "יחיד" כולל גוף משפטי, עדיין נותרה שאלת קיומו של התנאי השלישי, היינו, שהיחיד או קרובו גרים בה רוב ימות השנה. מורה בטכניון אינו "קרובו" של הטכניון, והוא גם אינו מגלם באישיותו את הטכניון, כך שמגוריו אינם יכולים להיחשב כמגורי הטכניון. אמת, שגוף מאוגד מבצע את פעולותיו על ידי האורגנים שלו, במקרה זה הקורטוריון ואולי גם הסנט של הטכניון. אבל לא כל מי שהוא חבר אורגן כזה נחשב כמבצע את פעולות הגוף. ולא זו בלבד, אלא שישנן פעולות בעלות אופי פרטי ואישי, שאף כשהן נעשות על ידי מי שבדרך כלל מוסמך לפעול מטעם הגוף, לא תחשבנה פעולותיו אלה כפעולותיו של הגוף. כשמנהל בעל סמכות בתאגיד אוכל, אין לומר שהתאגיד אוכל. 
עמ"ש 426/81 כהן ג'קי בנימין נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
העובדות:
באוקטובר 1978 מכרו המערערים דירה שטרם נסתיימה בנייתה. המחלוקת במקרה דנן נסבה על השאלה האם ניתן לראות בדירה דירת מגורים שכן ביום המכירה הדירה לא חוברה לרשת החשמל ולמעשה לא היתה ראויה עדיין למגורים. 
כמו כן, המערערים טענו, שביום ההסכם לא התמלא תנאי מתנאי סעיף 51 וביום שהתמלא התנאי היתה הדירה גמורה. 
נפסק:
לאור סעיף 31 לתיקון מס' 8 מכירות שטרם התקיים לגביהם תנאי מתנאי סעיף 51 ביום שנכנס לתוקפו תיקון מס' 8 יראו אותן כאילו נעשו ביום פרסומו של התיקון. הואיל וביום זה טרם הסתיימו עבודות הבניה אין לראות בנכס הנמכר "דירת מגורים". 
לדעת הועדה המבחן לפיו יקבע אם הנכס הנמכר הינו דירת מגורים הוא המבחן הפונקציונלי [להבדיל מהמבחן הפורמלי והמבחן החוזי] . הדירה תחשב כגמורה ביום הגיעה למצב שלמות שאין עוד צורך בתוספת חומרים או עבודה כדי שתוכל למלא את תפקידה המיועד לשמש כדירה למגורים. דירה שטרם חוברה לרשת החשמל [או שאין בה סידור חלופי - לדעת רוב חברי הוועדה] איננה דירת מגורים שכן לא ניתן לגור בה ללא חיבור זה. הערר נדחה.
ע"א 389/82 זיוה אסתר קהן ונורברטו קהן נ' מנהל מס שבח מקרקעין תל-אביב. 
העובדות:
המערערת ירשה מהוריה 50% מדירה. למערערת היתה גם דירת מגורים נוספת. המערערת בקשה למכור את שתי הדירות בפטור ממס שבח. תחילה מכרה המערערת חצי אחוז מדירת הירושה לדודתה תמורת חצי שקל ולאחר מכן מכרה את חלקה בדירה וזכתה לפטור ממס שבח. מנהל מס שבח מקרקעין ראה במכירת חצי האחוז לדודה עסקה מלאכותית ולכן העניק את הפטור מכח סעיף 49ב(1) לחוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג1963- ולא מכח סעיף 49ב(4) לחוק זה, כפי שנתבקש [חשוב לציין, שהסעיף האמור השתנה מאז - סעיף 49ב(4) נתן פטור ממס במכירת פחות מ50%- מדירה שהתקבלה בירושה]. 
זמן קצר לאחר מכן מכרה המערערת את דירת המגורים שלה ומנהל מס שבח מקרקעין סרב להעניק לה פטור על מכירה זו, מכיוון שלא עברו ארבע שנים [אילו הפטור במכירת דירת הירושה היה מכוח סעיף 49ב(4) ניתן היה לקבל פטור מכוח סעיף 49ב(1)]. ועדת הערר שדנה בנושא דחתה את הערר, בנימוק העיקרי שעל המערערת היה לערר במועד בענין סעיף הפטור שהוחל על מכירת דירת הירושה וזה לא נעשה.
נפסק:
לגוף הענין הדין עם עמדת מנהל מס שבח מקרקעין - אין ספק, כי מכירת מחצית האחוז המערערת מדירת הירושה תמורת חצי שקל הינה עסקה מלאכותית הנוגדת את הדפוסים המקובלים בחיי הכלכלה וחסרת טעם מסחרי כלשהו.
ע"א 668/82, כורש אהרון נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
העובדות:
המערער היה בעלים של שתי דירות מגורים; ב1978- מכר את האחת וב1980- את השניה. כאשר מכר את השניה ביקש פטור ממס שבח לפי סעיף 49ב(2) [סעיף זה מעניק פטור במכירת דירת מגורים יחידה בתנאי שלמוכר לא היו שתי דירות בו זמנית במשך 4 שנים לפני המכירה]. לטענת המערער אמנם לא עברו 4 שנים כנדרש בסעיף 49ב(2), אך הדירה היתה למעשה מחסן ובית מלאכה ורק לאחר מכירת הדירה הראשונה הרס את הדירה השניה ובנה אותה מחדש כדירת מגורים. לכן, בארבע השנים שקדמו למכירת הדירה השניה לא היה בעת ובעונה אחת בעלים של שתי דירות מגורים.
מנהל מס שבח דחה טענת המערער, ועדת הערר אשרה ברוב דעות החלטת מנהל מס שבח ומכאן הערעור לבית המשפט העליון.
נפסק:
בהגדרת "דירת מגורים" שבסעיף 1 לחוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג1963- מדובר, בין היתר, בדירה "המשמשת למגורים או מיועדת למגורים לפי טיבה". מבחינת ההגדרה מהווה היעוד למגורים תחליף לשימוש בפועל למגורים. לאור לשון המחוקק נראה, כי המבחן ל"מיועדת למגורים" הוא מבחן אוביקטיבי ואינו מבחן סוביקטיבי של כוונת הבעלים.
לצורך המבחן האוביקטיבי יש לבדוק אם הדירה מיועדת ועשויה לשמש בפועל למגורים מבחינה פיזית. קרי, מבחינת המבנה, מבחינת המצאותם של מתקנים המצויים בדרך כלל בדירות מגורים והחיוניים לשם שימוש רגיל וסביר של הדיירים, (חשמל, מים, שירותים, מטבח וכיו"ב). לכן, דירה המשמשת לבית עסק או משרד, אשר נותרו בה המתקנים הללו, לא תשנה את טיבה גם אם אין בעליה מיעדה למגורים.
הדירה הנדונה נרכשה כדירת מגורים ולא הובאה כל ראיה כי מאז נרכשה ועד להריסתה נעשה שינוי במבנה הדירה ולכן חזקה, כי נותרה דירת מגורים [יצויין, שהדין החל כיום בעניין זה אינו שונה מהדין אז].
ע"א 176/84 יעלה ברקסון (הרץ) ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין.
העובדות:
המערערים קיבלו בירושה בניין מגורים, שבו 13 דירות. כשמכרו את הבניין ביקשו פטור מתשלום מס שבח מקרקעין לגבי כל הדירות, אך המשיב הכיר בזכותם לפטור לגבי דירה אחת בלבד. ועדת הערר אישרה את עמדתו של המשיב. מכאן הערעור לבית המשפט העליון.
נפסק:
התפיסה הבסיסית של המחוקק בחוק מס שבח מקרקעין הייתה, כי למרות שמכירת דירת מגורים היא אירוע שמחייב תשלום מס בגין רווח הון, הרי יש לקבוע דין מיוחד לנכס מסוג דירת מגורים ליחיד. הסיבה לקביעתו של דין מיוחד היא, בדרך כלל, רוב הכספים ממכירת דירת מגורים מופנים חזרה לקניית דירה חלופית.
מהליכי החקיקה ניתן להסיק, כי כאחת ממטרות החוק ביקש המחוקק לפטור ממס את דירת המשפחה, המשמשת כנכס פרטי לשימוש אישי של בעליה. מכאן ניתן ללמוד, כי ההגדרה של "דירת מגורים" מצומצמת רק "למגורים או מיועדת למגורים" של בעל הנכס.
יש לתת למונח "דירת מגורים" פרשנות כלשון בני אדם, ולפיה הוא כולל דירה אחת למגוריו של היחיד ולא מערכת הבנויה מיחידות נפרדות, שהן מספר דירות, ואפילו כל אחת מהן היא למגוריו של היחיד [יש להתייחס לכל דירה בנפרד ולא לכל המעטפת החיצונית של הבניין].
מסעיף 49(ב) לחוק (הסעיף הקובע שמשפחה היא מוכר אחד בהתקיים תנאים מסוימים) ניתן להסיק, כי ככלל, כאשר ההנחה הקבועה בסעיף זה אינה חלה, כל אחד הוא מוכר בפני עצמו, הזכאי לפטור בגין דירה אחת. לכן, האח והאחות המוכרים שתי דירות, זכאים כל אחד לפטור בפני עצמו (על אף שכל אחד מהם מוכר שתי חצאי דירה לכאורה) [קרי, בית משפט עושה מעין הסכם שיתוף בין הצדדים].
הריבית שנקבעה בסעיף 94(א) לחוק נועדה להגן על האוצר בתנאים של אינפלציה דוהרת מפני הפחתת ערכו של סכום המס. שיקול הדעת, אם להעניק פטור מחיוב בריבית, מסור למנהל מס שבח, כעולה מסעיף 94(ג) לחוק. אין להתערב בהחלטתו, אלא אם כן עולה בעליל מנסיבותיו יוצאות הדופן של מקרה נתון, שהחלטתו אינה מתיישבת עם שיקולי הגינות. יש לתת עדיפות להוראות סעיף 26 לחוק מס שבח מקרקעין, בכל הנוגע לאותם סוגי הרכישות הספציפיים המנויים בו, על פני אותן הוראות שבסעיף 23 לחוק, החלות על סתם רכישות.
ע"א 707/85 מנהל מס שבח נ' אורי ותמר הייבל.
העובדות: 
בתקופת ארבע השנים שלפני מכירת דירה היה למשיבים מבנה רעוע ובו שתי דירות שהושכרו כחטיבה אחת. בהליך קודם בין הצדדים דחה המערער את טענת המשיבים כי המבנה מכיל שתי דירות וקבע שהפיצול מלאכותי. הפעם טען המנהל שהיו בידם שתי דירות ולכן לא חל הפטור עפ"י סעיף 49ב(2) לחוק.
בנוסף, טענו המשיבים שהגישו שומה עצמית ובחלוף הזמן הקבוע היא הפכה לסופית. המערער טען שהשומה לא הוגשה בטופס הנכון ואף לא ציינו כותרת מתאימה.
נפסק:
לכל דירה היו מאפינים שלה לרבות מונים נפרדים למים וחשמל ולכן היו אלו שתי דירות ולעובדת השכרתן כחטיבה אחת אין חשיבות. אין זה מתקבל על הדעת שאופיו של מבנה כדירת מגורים ישתנה כתוצאה ממעשה או מחדל מכוונים המוציאים אותה מגדר שימוש סביר במטרה למנוע תשלום מס, אך במקרה הנדון אין צורך להכריע בכך כי הוכח שלמרות מצבו שימש הנכס למגורים.
אכן אין מניעות כנגד המדינה כתוצאה מההליך הקודם שנגמר בפשרה, אך אין זו גישה הוגנת מצד הרשות לטעון דבר והפוכו ולפיכך המליץ בית המשפט לתקן את הסכם הפשרה בהתאם (קרי, בימ"ש קיבל את עמדת המנהל אך בכל זאת המליץ לתקן את הסכם הפשרה הקודם).
באשר לשומה העצמית, יש חשיבות לטופס כדי להעמיד את המנהל על כך שזו שומה עצמית שמחייבת התיחסות מזורזת.
ע"א 178/87 בטאט יחזקאל ועזריה דוד נ' מנהל מס שבח ת"א. 
העובדות: 
העוררים רכשו ב­1981 מגרש ועליו מבנה בן קומה שבו התגוררה דיירת מוגנת אשר התפנתה חדשיים לאחר מכן תמורת דמי פינוי. משך כשנתיים עשו שמוש במבנה לצורך חברה שבבעלותם ואחר כך מכרו את הנכס לחברה ובקשו פטור על מכירת דירת מגורים לפי סעיף 49 לחוק. המשיב סירב לתת למערערים את הפטור, מהטעם שהבית, מחמת מצבו הפיסי, חדל להיות ראוי למגורים. ועדת הערר אישרה את החלטת המשיב.
השאלה המשפטית שעולה אם דירה שחדלה לשמש למגורים ונדונה להדרדרות במצבה החיצוני נכנסת לגדר "דירת מגורים".
נפסק: 
אין צורך לגור בדירה כדי שזו תחשב כמקום מגורים וכדי לזכות בפטור. ידוע שהמערערים עשו בדירה שימוש משרדי אך אין זה משנה את כושרה של דירה להמשיך ולשמש למגורים.

המערערים לא ערכו שינויים פיסיים בבית ואולם חברי הועדה סברו כי מצבו הפיסי מדורדר עד כי איבד את פוטנציאל המגורים שבו. ואולם מסקנה זו אינה מתיישבת עם העובדה שהמקום המשיך למלא את יעודו הפונקציונלי כדירה - מים זורמים, חשמל, שרותים, מטבח וכיו"ב. לא הגיוני שהיו משאירים ציוד מחשב בבית מט ליפול". מתוך עיון בצילומים לא ניתן להגיע למסקנה כי תוך שנתיים נגרם שינוי איכותי בסיווגו של המבנה.
[פיצול אנכי]
חישוב פיצול מחיר המכירה במכירת דירה עם זכויות בניה נוספות, לצורך חישוב כפל הפטור ייעשה בדרך הבאה: 
א.
יחושב שווי המבנה על פי עלות בניתו מחדש של מבנה זהה בנכוי הפחת המתאר מצבו כיום.
ב.
משווי התמורה הכולל ינוכה שווי המבנה והיתרה תחשב כשווי הקרקע. מתוך שווי זה, יש לייחס חלק יחסי למבנה לפי היחס שבין שטח הרצפה הבנוי לבין שטח הרצפה המותר לבנייה.
ג.
שווי המבנה + החלק שחושב כמרכיב הקרקע הוא שווי הדירה ובגינו יש לתת פטור לפי סעיף 49ז' בכפל הסכום.
* ע"א 5517/90 חיים שורץ נ' מנהל מס שבח מרכז. 
העובדות:
המערערים רכשו דירה ביום 15.7.82 ומכרו אותו ביום 29.12.86. למערערים היתה דירה נוספת שנרכשה ביום 10.8.71 ונמכרה ביום 10.2.84.
המערערים טענו כי הדירה הנמכרת הושלמה למעשה רק ביום 13.6.83 ולכן חלפו 8 חודשים בלבד שבהם היו להם שתי דירות, תקופה הנופלת מ9- חודשים שבהם ניתן לרכוש דירה חלופית על פי סעיף 49ג לחוק (היום ניתן לרכוש דירה בשנה שקדמה למכירה).
בועדת הערר היתה דעת מיעוט לפיה אכן הדירה לא היתה ראויה לשימוש לפני 13.6.83, אך הרוב סבר שהדירה לא חדלה להיות דירת מגורים והא ראיה שהיא שופצה ולא נהרסה.
נפסק:
אין מחלוקת על הטיעון המשפטי, ולפיכך השאלה אותה יש לברר היא מתי היתה הדירה לדירת מגורים, ביום רכישתה או בתום השיפוצים שנעשו בה. הוספת סעיף 49ג(1) נועדה לאפשר למי שמוכר דירת מגורים יחידה לרכוש דירה חילופית עוד לפני שמכר את דירתו, והגיונו של החוק שאם רכש דירה כזו תוך תקופה של 9 חודשים לפני המכירה יש לראותו כמי שמוכר דירה יחידה שלו וזכאי לפטור לפי סעיף 49ב(2).
גם בקובץ הפרשנות לחוק מס שבח מובעת עמדה הדומה לעמדת המערערים ולכן תמוה הדבר כי המשיב נקט בענין זה בעמדה הפוכה לזו שהובעה על ידו בקובץ הפרשנות שהוצא מטעמו. אין לקבל את המבחן שהוצע על ידי רוב חברי הועדה לפיו "האם יש טעם כלכלי לשפץ את המבנה המוזנח או שמא מוטב להרסו ולבנות חדש תחתיו", שכן, לפי ההגדרה של החוק, המבחן הוא מבחן אוביקטיבי - דהיינו קיומו של פוטנציאל ממשי לשמש כמגורים.
זה המבחן הנהוג זמן רב ואין מקום לסטות ממבחן זה ולאמץ תחתיו מבחן של כדאיות כלכלית. לפיכך, צדק שופט המיעוט שהדירה הפכה לדירת מגורים רק עם תום השיפוצים ביום 13.6.83 ולכן דין הערעור להתקבל.
ג. פיצול פיזי

ע"א 651/87 מס שבח נתניה נ' אליהו רושגולד.
העובדות:
המשיבים היו בעלי חלקה בשטח 1,777 מ"ר ועליה בנין בשטח 200 מ"ר, כאשר ניתן היה לבנות עליה בסך הכל 500 מ"ר בבנין חד קומתי או 800 מ"ר בבנין דו-קומתי. לבנין הנוכחי נדרש שטח מינימלי של 824 מ"ר, ואילו יתרת השטח איפשרה הקמת יחידת מגורים נוספת.
המשיבים מכרו לקונה את כל הנכס וזה מכר כמחציתו מיד לצד שלישי. התמורה שקיבלו המשיבים הגיעה ל385,000-$ והמוכרים טענו ששווי הבית ללא זכויות בניה הוא $250,000 ולכן כפל הפטור לפי סעיף 49ז עולה על סכום התמורה.
המערער קבע את שווי הבית ללא זכויות ל124,000-$, ובהתאם לכך פטור של $248,000, כך שהיתרה בסך 137,000$ חויבה במס. ועדת הערר קיבלה את הערכת המוכרים, שלא נסתרה על ידי המשיב, ורוב חבריה לא התייחס לטענה של עיסקה מפוצלת.
נפסק: 
השופטת ש. נתניהו:
יש לבחון את השאלה לא לפי מצב הרישום של החלקה, אלא על פי המצב הכלכלי שלה, לפיו היא מהווה שתי יחידות בניה נפרדות שכל אחת מהן ניתנת לניצול נפרד. בהלכת שוורץ (ע"א 152/79 שוורץ נ' מנהל מס שבח) נקבע, כי במונח דירה נכללים גם חצר וגינה השייכים לבית ולכן ראו בשטח כולל של 1 דונם כמקובל בישוב כפרי כשטח הבית, ופצלו שטח זה מיתר שטח הנחלה, 9 דונם, אותו ראו כמכירת קרקע חקלאית.
בהלכת פלדמן (ע"א 104/74), סירב השופט ויתקון לפצל את העיסקה, שבה דובר בחלקה של 772 מ"ר ועליה בית בן 2.5 חדרים בנימוק שאותה חלקה משמשת כולה או בעיקרה את בית המגורים ואם לא זו כוונת המחוקק, עליו לטפל בבעיה.
אין סתירה בין השניים כיוון ובעניין פלדמן המגרש בן 700 מ"ר שרת בניין בן 200 מ"ר ולא ניתן היה לפצלו פיסית, לעומת זאת בענין שוורץ הבית תפס רק 10% מהחלקה ולכן מוצדק היה לפצלו פיסית מיתרת החלקה.
יש צורך לפצל פיצול פיסי את השטח המשמש את הדירה, לקבוע את שוויה ולפצלו משווי המכירה הכולל כאשר יתרת התמורה מהווה תמורה בעד זכות אחרת. בניגוד לאנגליה או קנדה, שם נקבעה הנחה לגבי שטח קרקע המשמש את בית המגורים, אין בחוק בישראל הנחה כזו ויש לקבוע אותה לפי הנסיבות.
מיעוט:
בהעדר ראיות אחרות, רק השטח של 824 מ"ר לפי תכנית בנין עיר, ניתן לראות כשטח היחידה הבנויה המכילה את המבנה ואת הקרקע שניתן לראותו כמשרת אותו מסביבו, ורק זה יזכה בפטור מכפל מס.
השופטים ברק ולוין (רוב):
 יש להחזיר את התיק לערכאה ראשונה כדי לבצע את הפיצול, ואין מקום לקבוע מסמרות כי ניתן להעזר לענין זה בתכנית בנין העיר. גם לא נשמעו טענות בענין זה, ולכן יש מקום להחזרת הדיון להשלמת הראיות והטיעון.
ע"א 2191/92 עודד נסל נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
העובדות: 
המערערים בעלי נכס בקרית חיים. הרוכשים הם חברה (69%) ואדם פרטי (31%). חבות הרוכשים היא לחוד, כאשר החברה רוכשת זכויותיה תמורת 100,000$, והרוכש הפרטי, 70,000$. הרוכש הפרטי, על פי הסדר בין הרוכשים, רכש את הבית ושטחים בחזית החלקה והחברה רכשה את שטח הגג ושטחים בחלק האחורי של החלקה, כשהיא רשאית לנצל את יתרת אחוזי הבניה.
שלטונות המס פיצלו העיסקה לשתיים: הראשונה - מכירת הדירה לפרטי והשנייה - מכירה לחברה, כאשר הראשונה נהנית מפטור בגין דירת מגורים והשנייה - חייבת כולה, בהיותה מכר קרקע לבנייה. הדירה הוערכה ע"י מס שבח ב42,190-$ ומכאן ששווי כפל הפטור עלה על ערך מכירת הדירה.
המערערים טענו שאין מקום לפיצול פיזי אופקי של החלקה.
נפסק: 
המחלוקת היא, אם יש צורך בפיצול אופקי לפני הפיצול האנכי. המבחנים באשר להיקפה של דירת מגורים הם מבחנים גמישים. אמת המידה היא השטח אשר משמש להנאה הסבירה מהבית, הנאה שתוסק על פי מבחני ההגיון והשכל הישר. על פי מבחני פסיקה קודמת מדובר בנקודת מוצא לגודל סביר של מקרקעין הדרושים לבתי מגורים בשטח של דונם אחד, כאשר הגודל הסופי נקבע עפ"י גורמים נוספים. באיזור עסקי-מסחרי מוצדק שטח קטן יותר מאשר באיזור כפרי, כאשר בין אלה מצויים איזורי פרברים וכיו"ב.
פיצול פיזי ייעשה רק באותם מקרים ברורים של גודל בלתי סביר של דירת מגורים וכל אימת שמדובר בגודל מגרש אשר עולה על ההיקף הרגיל הממוצע של חלקה באותו איזור המשמשת למגורים.  מכר הבית לרבות החצר אינו מצדיק פיצול פיזי.
סעיף 49ז מדבר על זכויות בנייה, הן אופקיות והן אנכיות, ולכן אין צידוק לביצוע מוקדם של פיצול המסייג את הסעיף רק למקרים של זכויות אנכיות. עובדת קיומו של הסכם בין רוכשים וייעוד השימושים אינה צריכה לגרום לתשלום יתר מס על-ידי המוכר שמכר לשני הרוכשים יחדיו.
[יש לשים לב, שהלכה זו מצמצמת את תחולת הלכת רושגולד למקרים שבהם הפיצול הפיזי מוצדק עקב גודל חלקה פנויה בלתי סביר ביחס לשטח הבנוי ובהתחשב במקובל במקום.]
ד. כללי הפטור לדירת מגורים

ע"א 5799/90 ליליאן זהבי נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
המערערת ואחותה היו בעלים בחלקים שווים של דירה. בשלב ראשון הושכר הנכס על ידי האחיות למערערים 2 ו3-, ל5- שנים פחות יום. בסמוך להשכרה נחתם הסכם הלוואה בין אימה של  המערערת מס' 3 לבין המערערת מס' 1 על סך 20,000$ למשך 5 שנים ועוד יום בריבית גבוהה ביותר. נקבע, שהמערערת 1 תהא פטורה מתשלום החזר ההלוואה במשך 18 חודש. במקביל ניתן יפוי כח בלתי חוזר לעורך-דין למכירת זכויות מערערת 1 לכשימצא לנכון. במקביל נרשמה הערת אזהרה לטובת המלווה.
המערערים 2 ו3- השקיעו בשיפוץ הדירה 40,000 ש"ח. ועדת הערר פסלה ברוב דעות, את העיסקה כמלאכותית וקבעה כי המערערת מכרה את הדירה מלכתחילה וכל מערכת ההסכמים - ההשכרה וההלוואה - הינה מלאכותית, על מנת להמנע מתשלום מס שבח בשל מכירת דירה אחרת פחות מ4- שנים קודם לעיסקה הנ"ל.
נפסק:
אין חולק שהמערערת מס' 1 היתה מעונינת למכור זכויותיה בדירה וזאת בתקופה העולה על 4 שנים ממועד מכירת דירתה הקודמת. במקרה הנדון אין המדובר ב"סיכוי" בלבד לרכישת הנכס המושכר אלא בהסתברות כה גבוהה העולה כדי עריכת הסכם מכר שיש לו תוקף על אתר.
מועד פרעון ההלוואה הוא לאחר שחלפו 4 שנים ממועד מכירת הדירה הקודמת, לכן עד מועד הפרעון ניתן היה להשלים הסכם פורמלי וליהנות מהפטור ללא פרעון ההלוואה. ביצוע שיפוצים על ידי שוכר בסכום כה גבוה יש בו כדי להצביע על כך שהצדדים ראו בכך מכר מלכתחילה. שיעור ריבית גבוה באופן בלתי סביר מצביע שהצדדים לא התכוונו מלכתחילה שההלוואה תוחזר אי פעם.
אין פגם בפעולה של השכרה עכשווית וכוונה למכירה עתידית. אולם מקום שהעסקה האמיתית היא מכר מיידי המוסווה על ידי מצג במטרה להימנע מתשלום מס, שומה על בית המשפט להתעלם מן התפאורה ולתת תוקף למציאות.
ע"א 3095/91, עמנואל לידור ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין.
העובדות:
המערערים חתמו ב24.8.84- על הסכם לרכישת דירה. הדירה נמסרה להם בסוף 1986  ונמכרה על ידם ב27.3.88-. המערערים ביקשו לפטרם ממס והמשיב דחה את בקשתם בנימוק שמעל 50% מהתמורה בגין רכישת הדירה נתקבלה על ידם במזומן.
על פי העובדות המוסכמות שולם עד יום ההסכם סך של 67,500$ מתוך 180,000$ מחיר החוזה, ויתרתם אחרי כן כאשר כל הכספים נתקבלו במתנה מההורים בין אלה שלפני החוזה ואלה ששולמו לאחר מכן.
השאלות שהועמדו לדיון בפלוגתאות מוסכמות הן האם יש לראות בעובדה שהכספים נתקבלו במתנה (ולא הדירה) כדין נתינת דירה במתנה, והאם דין זה חל גם כאשר יותר מ50%- מהתמורה ניתנו אחרי יום ההסכם. הועדה הכריעה לטובת המשיב ומכאן הערעור.
נפסק:
על פי פרשנות משפטית ניתן לייחס להוראת סעיף 49ו פרשנות לפיה מדובר רק על מתת בעין של דירה ולא של כספים לרכישתה. ואולם בלשון בני אדם ניתן גם לייחס לאמירה של נתינת דירה במתנה כחובקת גם אפשרות של מתת כספים לשם רכישתה.
מתוך סעיף 49ו(ג)(1) המתייחס להגבלת 50% מהמחיר ניתן ללמוד על פרשנות המתייחסת גם לאפשרות של מתת כסף ולאו דווקא מתת בעין. לפיכך, ניתן לפרש כי 49ו מתייחס למתת דירה שלמה בעין או בכסף.  
ההכרעה בין אפשרויות הפירוש השונות תיפול על פי מטרת החוק כפי שעולה מדברי ההסבר והיא מניעת מתן פטורים על ידי העברות בעסקות מתנה שיגדילו את הפטורים שאותן התכוון המחוקק להעניק. ולכן, על פי בחינת מהותה הכלכלית של העסקה שבאה למנוע הערמה על החוק לא צריכה להיות אבחנה בין קנית דירה או מתן כסף לקניתה או מתן מגרש ששימש למימון הדירה.
ע"ש 2979/97 דינה מור ואח' נ' מנהל מס שבח באר שבע. 
העובדות: 
למערער בהיותו רווק, היו 3 דירות, למערערת דירה אחת. עוד בהיותו רווק מכר המערער דירה, ובטרם חלפו 4 שנים ממכירתה נשא את המערערת לאשה. בני הזוג התקשרו בהסכם ממון לפיו כל רכוש שהיה למי מהצדדים ערב הנישואין יהיה של אותו צד ולא יהיה לרכוש משותף. המערערת מכרה את דירתה בטרם חלפו 4 שנים ממועד מכירת הדירה ע"י בעלה בהיותו רווק, ועל כן סרבו שלטונות המס לפטור אותה ממס.
נפסק: 
סעיף 49(ב) הקובע חזקה שהמוכר בן זוגו וילדיהם הקטינים ייחשבו כאיש אחד בא למנוע התחכמות על ידי העברת מספר דירות על שם בן הזוג והילדים ומכירתן בפטור. במקרה דנן, אין מחלוקת שהדירה שנמכרה הייתה שייכת למערערת בלבד מלפני נישואיה, ואם הייתה מוכרת אותה יום לפני נישואיה לא הייתה מתעוררת כל טענה מטעם המשיב.
לא יהיה צודק לחייב את המכירה במס רק משום שהיא המתינה עם המכירה עד לאחר נישואיה. את התא המשפחתי יש לראות כיחידה אחת מרגע היווצרו ולא לפני כן. מכירה קודמת מלפני הנישואים תובא בחשבון רק לגבי בן הזוג שמכר דירה אחרי הנישואין. עמדת המשיב המכוונת למנוע התחמקות ממס אינה צריכה לגרום לתוצאה שבת זוג תחויב במס עקב מכירה קודמת על ידי בעלה בהיותו רווק.
עמ"ש 129/99 עמיעד הראל (בן מאיר) נ' מס שבח מקרקעין ירושלים. 
העובדות:
המערער נישא ביום 26.12.96 כאשר באותו מועד הייתה אשתו בעלים של דירה שנרכשה ביום 25.8.93, בעוד שהמערער היה בעלים של דירה שנרכשה על ידו ביום 7.7.91. ביום 30.7.97 מכרה אשת המערער את דירתה ובמקביל רכשו בני הזוג דירה אותה הועידו לדירת המשפחה שלהם.
ביום 5.7.98 מכר העורר את דירתו, כאשר בסמוך לכך פרץ סכסוך בין בני הזוג, המערער עזב את הדירה כחודשיים לאחר המכירה המשותפת ובסופו נחתם הסכם גירושין ביום 23.12.98 שאושר ביום 8.3.99.
המשיב סירב לתת פטור בגין מכירת הדירה ע"י העורר בנימוק שטרם עברו 4 שנים מאז מכירת הדירה הקודמת השייכת לתא המשפחתי שנמכרה ע"י אשת המערער.
נפסק:
נכון שהפטור ניתן ל"תא משפחתי" אך בנסיבות המיוחדות של הערר יש לבחון, אם יהא זה צודק לקבוע, כי במועד מכירת דירת המערער אכן היה המוכר חלק מ"תא משפחתי" נוכח פרוץ הסכסוך כאשר כחודשיים לאחר מכן הוא עזב את הבית.
עיקרון התא המשפחתי נועד למנוע ניצול לרעה של הפטורים אך הוא איננו עיקרון מוחלט והוא חזקה הניתנת לסתירה. היה ברור כי בעת מכירת הדירה השנייה כבר הפך התא המשפחתי ה"מאוחד" לתא משפחתי מפורק והחלת ההנחה של "תא משפחתי" בנסיבות אלה היא פיקציה.
ייגרם אי צדק בכך שמכירת הדירה ע"י אשת המערער הייתה פטורה בעוד שהמערער, שגם הוא רכש את הדירה בטרם נישואיהם, יהיה מחוייב במס. פער הזמן בין המכירה לגירושין הפורמליים לא מצדיק את גישת המשיב הרואה בעניין גירושים מאוחרים שאינם מאיינים את מעמדם כמוכר אחד. לפיכך, יש לתת פטור ממס גם בגין מכירת הדירה ע"י העורר.
[פסק הדין קובע, שאין זה ראוי לכלול דירות שנרכשו טרום-נישואין ונשארו, על פי הסדרי ממון, רכוש נפרד של אחד מבני הזוג, כחלק ממכירת התא המשפחתי] 
עמ"ש 251/99 מנהל עזבון המנוחה הדרה וייסגלס ז"ל נ' מנהל מס שבח מקרקעין.
העובדות:
המערער, מכר דירה של המנוחה אשר בעת פטירתה היה לה 1/20 בדירת מגורים אחרת. עקב זאת שלל המנהל את בקשת היורשים להענקת פטור לפי סעיף 49ב(5), באשר לפי אותו סעיף התנאי למתן הפטור הוא, שלמורישה יש דירה אחת בלבד בעת מותה.
היורשים טענו, כי בהתאם לסעיפים 49ב(1) ו49-ב(3), אילו המשיב היה מתייחס אליהם כמי שנכנסים בנעלי המורישה, הוא היה אמור להעניק את הפטור, שכן המנוחה, לו היתה מוכרת הדירה בחייה, הייתה זכאית לפטור.
נפסק:
לפי לשונו הברורה של סעיף 49ב(5) ברור, שלא נתקיים התנאי שלמוריש ערב מותו יש דירת מגורים אחת בלבד, אפילו שאילו הייתה המורישה בחייה מוכרת את הדירה היא לא הייתה מפסידה את הפטור בהיותה בעלים של 1/20 בדירה אחרת. 
הקלות מס אינן "זכות" העוברת בירושה ואינן נמנות עם נכסי עזבון, ולכן הכלל לפיו יורש נכנס בנעלי מורישו אינו ישים כאן. למעשה, בית המשפט קובע, שסעיף 49ג לחוק חל אך ורק לעניין סעיף 4ב(2) לחוק [ניתן להסיק מכך, שגם סעיף 49ד לחוק חל רק על סעיף 49ב(2) לחוק].
ה. פיצול אנכי

ע"א 6369/95 מנהל מס שבח מקרקעין נ' אברהם פרוט ואח'.
העובדות:
המשיבים מכרו מקרקעין (בעיסקת קומבינציה) עליה היו שלוש דירות שוות ערך (128,000$ כל אחת). כמו כן על הקרקע היו זכויות בנייה נוספות. שווי העיסקה כולה, קרי הדירות וזכויות הבנייה, עמד על סך 592,000$. משמע, שווי זכויות הבנייה הוא ההפרש בין שווי הדירות לבין שווי העיסקה, קרי 208,400$.
שלוש הדירות מצויות בידי שני המשיבים, לפיכך חל פטור ממכירת דירת מגורים על שתי דירות בלבד, ואילו על השלישית מוטל המס במלואו. השאלה העומדת לדיון היא, מהו החלק הפטור משווי זכויות הבנייה?
לטענת מנהל מס שבח, יש לחלק את זכויות הבנייה לשלוש ולפטור ממס רק את החלק המיוחס לשתי הדירות הפטורות ולחייב במס את החלק המיוחס לדירה השלישית. 
לטענת המוכרים, יש לפעול עפ"י הנוסחה שבסעיף 49ז דהיינו, לחשב את כפל הפטור לפי שווי שתי הדירות הפטורות, ובמקרה זה התוצאה תהיה, שכפל הפטור גבוה משווי זכויות הבנייה, ולכן כל זכויות הבנייה פטורות ממס.
נפסק:
יש לייחס את זכויות הבנייה לדירות ולא לקרקע. כלומר, הפטור מתייחס לכל דירה ודירה. לכן, יש לחשב בנפרד את הפטור המוענק לכל אחת מהדירות. פטור זה מוגבל בתקרה, שהיא החלק המיוחס לאותה דירת מגורים מתוך התמורה הכוללת עבור כל הדירות, שכולל לגבי כל דירה את שוויה של הדירה ואת שוויו של החלק היחסי בזכויות הבנייה.
התוצאה של חישוב זה היא, שאם עולה סכום הפטור על סכום התקרה אין לזכות ב"עודף" הפטור הנותר מעבר למחיר הדירה את זכויות הבנייה של דירה אחרת, שאינה זכאית לפטור. משמע, לגבי זכויות הבנייה שיוחסו לדירה השלישית, שאינה מזכה בפטור, לא יחול הפטור, אף אם חישוב של כפל שתי הדירות הפטורות עולה על שווי זכויות הבנייה כולן.
נכון שניתן היה תאורטית להרוס את הדירה השלישית (שאינה פטורה) לפני ביצוע העיסקה, וליהנות מפטור לגבי כלל זכויות הבנייה (בכפוף לאי ביצוע עיסקה מלאכותית).
5. עסקת קומבינציה
ע"א 487/77 מנהל מס שבח מקרקעין נ' אחים ברקאי קבלני בנין בע"מ ואח'.
העובדות:
במקרה זה נדונו שני ערעורים דומים במהותם. המדובר בעסקת קומבינציה שעיקרה הוא שבעל מגרש מוסר את מגרשו לקבלן על מנת שזה יקים עליו בנין שיירשם כבית משותף ושחלק מדירותיו יהיה בבעלות הקבלן והיתרה בבעלות בעל המגרש. קרי, זה נותן קרקע ומקבל חלק מהדירות וזה מקים בית ומקבל את יתר הדירות.
בע"א 503/77 העביר בעל המגרש לקבלן רק שני שלישים ממגרשו וקיבל כתמורה שלוש דירות התופסות שליש מהשטח הבנוי. לא כן בע"א 487/77, שם העביר בעל המגרש לקבלן את מגרשו בשלמותו, זאת תמורת דירות. ועדת הערר החליטה, כי על אף העובדה שבמקרה זה נמכר המגרש בשלמותו, אין לכלול בשווי הדירות, שניתנו כתמורה, את שווי החלק מן הקרקע הצמוד אליהן.  
נפסק:
במקרה הראשון הייתה רק מכירת חלק מהמגרש בלבד. יש לראות כאן כשוויה של הזכות הנמכרת את התמורה שנקבעה בחוזה, והדירות הלא הן התמורה. מה איפוא שווי הדירות המוקמות עבור המוכר והאם יש לכלול בו גם את שוויו של החלק במגרש הצמוד אליהן? 
על שאלה זו השיבה הועדה בשלילה, ונראה לי כי בכך צדקה. מקום שהמוכר מעביר לקבלן שני שלישים ממגרשו (לפי הדוגמה שלנו) סבורני שהחלק מהמגרש הנצמד לדירות הנרשמות על שמו אינו אלא אותו שליש, שהשאיר בידו. השליש הנשאר בידי בעל הקרקע לא ייחשב לחלק מתמורת המכירה שכן, הקרקע לא הועברה כלל לקבלן. התמורה היחידה שקיבל בעל המקרקעין הייתה שווי הדירות שקיבל ללא מרכיב הקרקע.
לעומת זאת, במקרה השני, אין ספק שהן לפי נוסח החוזה הן לפי הרישום בפנקס המקרקעין העבירה המוכרת לקבלן את המגרש בשלמותו וקיבלה תמורתו שליש מהדירות. על עסקה זו חל הכלל לפיו "לא מה שהנישום יכול היה לעשות ולא עשה אלא רק מה שהוא עשה קובע את מצבו ואת דינו מבחינת המס". 
במקרה זה שבו העבירה המוכרת את כל מגרשה לקבלן, אין כל ספק שהתמורה בגין מכירת כל המגרש היא קבלת דירות בתוספת למרכיב הקרקע. קרי, במקרה דנן, יש לנו שני אירועי מס, הראשון מכירת המגרש כולו לקבלן, השני, מכירת הדירות בתוספת מרכיב הקרקע חזרה לבעל הקרקע. 
ע"א 175/79 מנהל מס שבח מקרקעין נ' אביבית בע"מ. 
העובדות:
עסקה משותפת בין בעל המגרש לקבלן לפיה התחייב בעל המגרש להעמיד את הקרקע לרשות הקבלן. הקבלן התחייב לבנות דירות ולמכרן כש1/3- מהתמורה תועבר לבעל המגרש והיתרה לקבלן. מנהל מס שבח קבע, שהעסקה חייבת במס שבח שכן מדובר במכירת זכות במקרקעין. לדעת המוכר העסקה איננה מכירה ועל כן איננה חייבת במס לפי חוק מיסוי מקרקעין.  
נפסק:
תוכנו האמיתי של ההסכם בין הצדדים הוא מכירת זכות במקרקעין. ביהמ"ש קובע כי לצרכי הטלת מס נבחנת עסקה לפי טיבה כפי שהצדדים עשו אותה ולא כפי שהצדדים יכלו לעשותה. המונחים בהם השתמשו הצדדים בהסכם ביניהם מהוים ראיה לכאורה על תכנו, אולם אם תוכנו מראה שמדובר בעסקה שונה במהותה מהלבוש המשפטי שניתן לה בהסכם, יפסוק ביהמ"ש עפ"י טיבה האמיתי של העיסקה.
על פי ההסכם הוקנתה לקבלן הזכות הבלעדית למכור את כל הדירות וגם ניתן לו יפוי כח לפעול כך. עובדה זו המצטרפת לכך שרק לקבלן זכות חתימה בחשבון הבנק ולכך כי בהסכם לא נקבע שווי המגרש ולמעשה לא הובאה ראיה מצד הקבלן על חלוקת רווח והפסד לאחר שכל צד קבל את השקעתו מביאה למסקנה כי העסקה האמיתית היתה שהמשיבה רכשה זכות במקרקעין ושלמה עבור זכות זו שליש מהתמורה הכוללת שתתקבל ממכירת הדירות שנבנו על החלקה.
ע"א 595/82 מנהל מס שבח מקרקעין נ' יונה יוניזדה. 
העובדות:
המשיב, בעל מגרש, שעליו "דירת מגורים" מכר לקבלן 5/7 מהמגרש. הקבלן התחייב להרוס את דירת המגורים ולבנות בנין על המגרש. מתוכו 2 דירות היו מיועדות למשיב.
מנהל מס שבח מקרקעין החליט לקחת בחישוב שווי התמורה את מרכיב הקרקע  הצמודה לדירות שתבנינה עבור המוכר. ועדת הערר הפכה החלטתו. מכאן ערעור מנהל מס שבח מקרקעין לבית המשפט העליון.
נפסק:
כותרתו של הפרק החמישי לחוק, הינה "פטור לדירת מגורים", אך אין להסיק מכך, כי כל מה שנאמר בפרק יש ליחס לפטור ולא לתמורה. את הביטוי "כולל שווי קרקע המתיחס לזכויות בניה" שבסעיף 49א(ב)(1) לחוק יש לייחס לתמורה ולא לשווי הדירה הנמכרת.
אכן על ידי הפירוש, לפיו יש להוסיף את מרכיב הקרקע לחישוב שווי התמורה נוצר הבדל בין שווי התמורה לצורך מס שבח לבין שוויה לצורך מס רכישה. תפקידו הראשון של הפרשן גם בפרשנות מיסים וגם בפרשנות בענינים אחרים לברר עד כמה שאפשר את מטרת המחוקק לאשורה. סעיף 49א(ב)(1) לחוק אינו מאפשר, בעסקת קומבינציה, לבעלים - המוכר, (שבחר לקבל פטור דירת מגורים לפי סעיף 49א(ב)(1) או סעיף 49ז לחוק) ליהנות מן הפטור (מלא או כפול) בשווי דירת המגורים הנמכרת והן מחישוב מופחת (ללא מרכיב הקרקע) של שווי התמורה. 
לכן, יש להוסיף לעלות הבניה ולרווח הקבלני בחישוב שווי התמורה גם את מרכיב הקרקע. בכך הושגה בעסקת קומבניציה של מכירת מגרש, כשעליו דירת מגורים, תוצאה זהה במכר מלא ובמכר חלקי. הסדר זה אינו חל כאשר מדובר במכירת קרקע ללא דירת מגורים, שאז עומדת בעינה הלכת ברקאי. 

ע"א 614/82 מנהל מס שבח מקרקעין נ' חברת ש.א.פ. בע"מ. 
העובדות:
המשיבה חתמה על הסכם עם בעלי קרקע לפיו תבנה על הקרקע דירות, תטפל בכל המכירות (בתחומי  סכומים שנקבעו), תשא בכל המסים אחרי יום החתימה, וכו'. לבעלים נשארה רק החובה להעביר את הדירות  על שם רוכשיהן. המשיבה היתה אמורה לקבל 72.5% מפדיון המכירות.
מנהל מס שבח קבע שמדובר (בעקבות פסקי הדין אביבית וגפני) בעסקת מכר והוציא למשיבה שומת מס  רכישה. ועדת ערר קבלה את עמדת המשיבה שבמובחן מפסקי הדין האחרים, לא היו במקרה דנן כל אותם "נקודות מרשיעות" שניתנו בפסקי דין אחרים, זולת שתים שלא נחשבו מטריאליות וגם נדחתה טענת העסקה המלאכותית על פי סעיף 84 שכן לא היתה כאן כוונה להתחמקות. 
נפסק:
אין להשוות תנאי זה או אחר עם תקדים זה או אחר מבלי לראות את התמונה הכוללת, התוכן הכלכלי  והמהות האמיתית של העיסקה שעומדים בבסיס החיוב במס. משקל מצטבר של העובדות מתיישב עם המסקנה כי למרות לבושו של החוזה מדובר כאן בעסקת מכירה. ככל שחופש פעולתו, מדת מעורבותו ומתחם שיקול דעתו של הקבלן בנוגע לבניה ולמכירת הדירות גדולים יותר כן תטה הכף למסקנה שמדובר ברכישת זכויות. 
בנסיבות העניין סילקו הבעלים את עצמם למעשה מכל מעורבות ברכושם דבר שאינו מעיד על היות המשיבה מבצעת בניה וסוכנת מכירה בלבד. 
ע"א 1444/90 דרעד בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין.
העובדות:
המערערת קיבלה על עצמה לתכנן, לבנות ולבצע מבנה ובו 18 יחידות. תמורת זאת התחייבו הבעלים לשלם למערערת 50%-60% מתמורת מכירת הדירות. המערערת טענה כי מדובר בעיסקת הזמנת בניה, אך בפסק הדין של ועדת הערר נדחה הערר בהסתמך על הלכת ש.א.פ, בנימוק שמדובר בעיסקה משותפת בין המוכרים למערערת שנכנסת לגדר מכירת זכות במקרקעין.
בנוסף, טענה המערערת, שבפועל לא ניצלה את זכויותיה להתערבות בענין מכירות.
נפסק:
בעקבות ש.א.פ, יש לבדוק את משמעותה האמיתית של ההתקשרות בין בעלי הקרקע והקבלן לגבי היקפו ושיעורו של הכוח המסור על פי החוזה בכל הנוגע לבניה עצמה ולמכירת הדירות. הקובע הוא הזכות על פי החוזה ואי עמידה של מי מהצדדים על מלוא זכויותיו החוזיות איננה משנה. לא נטען כי הבעלים והמערערת זנחו את ההסכם ביניהם לטובת הסכם אחר בעל פה.
המנגנון של חלוקה בעין של דירות שלא תימכרנה מצביע גם הוא על הענקת זכות במקרקעין למערערת, והעובדה שכל הדירות נמכרו לצדדים שלישיים אינה משנה את המסקנה. כמו כן, ההסדרים לפיהם המערערת קיבלה על עצמה גם את שלב תכנון הבניה, תוך שנטלה על עצמה את כל האחריות כלפי צד ג' בכל הנוגע לבניה מצביעים שמדובר בעיסקה משותפת.
גם השתתפות ב50%- מארנונות, היטלים ותשלומי חובה הקשרים בבניה מבטאת שותפות בנשיאה בהוצאות מיסים. גם העובדה שהעוררת היא שנשאה בהוצאות ערבות מכר לרוכשי הדירות תומכת בגירסת העיסקה המשותפת, וכן העובדה שהמערערת נתנה מקדמה לבעלי הקרקע בעוד שמקובל שהבעלים הם שנותנים מקדמה לקבלן, כאשר 'המקדמה' נועדה, ככל הנראה, לאפשר לרשום משכנתא לזכות המערערת להבטחת זכויותיה בקרקע.
כל האמור לעיל מצביע על קיום מספר סימנים שבאופן מצטבר מצביעים על כך שטיבו האמיתי של ההסכם הוא עשיית עיסקה משותפת וככזו הריהי מכירת זכות במקרקעין.
לקיום 'עיסקה משותפת'.
7. ניכויים
ע"א 31/76 מרומי זכרון בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין חדרה.
העובדות:
החברה המערערת מכרה קרקע במחיר של 2,312,977 ל"י, ועל כך חוייבה בתשלום מס שבח מקרקעין. השאלה היחידה שנותרה לדיון בערעור היא, אם המערערת זכאית לנכות לפי סעיף 39(6) לחוק את הסך 518,000 ל"י, כדמי תיווך. המשיב וגם ועדת הערר לא התירו לה ניכוי כזה.
נפסק:
כידוע, דמי תיווך מותרים לניכוי לפי סעיף 39(6) לחוק, ובלבד שלא יעלו על 2% מהתמורה - וכאן עלו לכדי 23.5% - "אלא אם שוכנע המנהל שבקשר עם נסיבות העסקה המיוחדות שהוסברו לו, שולמו דמי תיווך גבוהים יותר". במקרה דנן כלום לא הוסבר למנהל ולמעשה הדרישה לניכוי דמי תיווך לא בא זכרה לא בטופס שהוגש למשיב לצורך השומה, לא בהשגה, לא במכתבים הרבים שנשלחו לו, לא בכתב הערר ולא בעדותו של עורך-דין לפני הועדה. גם לא במאזן החברה המערערת וגם לא במאזן של החברה המתווכת לכאורה לא נרשם התשלום כדמי תיווך. רק בשלב הסיכומים  לפני הועדה נזכרה המערערת לקרוא לתשלום זה של למעלה מחצי מיליון לירות בשם "דמי תיווך" ולבקש את ניכויו לפי סעיף 39(6). מכל מקום, לא היה בסיס בחומר הראיות או בהגיון לראות בתשלום האמור דמי תיווך, ומה עוד בשיעור כזה.
ע"א 487/79 כימוביל בע"מ נ' פקיד שומה חיפה. 
העובדות:
המערערת בקשה לנכות הוצאות בטוח, רישוי ומס רכוש שהוציאה בגין מספר מכוניות ששימשו בעסקה, מרווח ההון לו זכתה ממכירתן. לטענתה הוצאות אלו הן הוצאות החזקה כמשמעותן בסעיף 88 לפקודה המאפשר הוספת הוצאות החזקה למחיר המקורי של הנכס.
נפסק:
פקיד השומה וכמוהו בית המשפט המחוזי הבחינו בין הוצאות החזקה הוניות לפירותיות, כאשר הוצאות ההחזקה שניתן להתחשב בהן במסגרת סעיף 88 לפקודה הן ההוצאות ההוניות בלבד. הוצאות בטוח ורישוי הן הוצאות פירותיות ולפיכך לא יותרו בניכוי.
בית המשפט העליון הסכים שאין להתיר את ניכוי ההוצאות אך הנמקתו שונה. הוצאות ההון מוצאות מקומן לרב במסגרת המונח "הוצאות השבחה" אך עדיין תתכנה הוצאות נוספות הקשורות לשימורו ההוני של הנכס ואלו תחשבנה כ"הוצאות החזקה".
מכאן שהוצאות לצביעת רכב תותרנה בניכוי בהיותן קשורות במישרין לערכו ההוני של הנכס, למרות שאינן הוצאות השבחה, לעומת זאת הוצאות דלק וכך אף הוצאות ביטוח ורישוי הן הוצאות הקשורות לשימוש השוטף בנכס ולכן לא תותרנה בניכוי.
עמ"ש 532/88 שלום גניש נ' מנהל מס שבח נתניה. 
העובדות:
[ערר על החלטת המשיב שלא לפטור ממס שבח מכירת בית מגורים שנמכר על פי הסכם מיום 7.10.86 למכירת הבית ליולי עופר תמורת 1,150,000$. ביום 27.11.88 דווח על מכירה, דיווח שלא קדמה לו מכירה אחרת בפטור וכמקורות לרכישה צויינו - מקורות אישיים. המשיב בקש מהעורר מסמכים, לרבות אישור רו"ח על עלויות בניה.
המשיב טען שלא מגיע פטור כיון ותוך 4 שנים העורר מכר דירה בפטור וכי אין להכיר בהוצאות השלמת בניה כיון והן הוצאו על ידי אדירים, חברה שבהנהלתו ובשליטתו של המערער ובמימונה היא. הבית הפך לבית מגורים ביום 1.10.85 (נמכר ביום 7.10.86), כאשר ביום 20.9.85 היה המערער בעלים של דירה אחרת בלב הרצליה שנמכרה ביום 9.10.85.
ביום 31.3.85 מכר דירה אחרת בפטור. העורר טען כי הדירה הגיעה אליו בנסיבות מיוחדות, נמכרה במחיר עלות ולא היתה דירת מגורים, ולכן אין לראות את הדירה בהרצליה כדירה שניה לענין החוק.] 
המשיב לא התיר למערער לנכות את הוצאות עלויות הבניה מכיוון שהם הוצאו על ידי חברת אדירים שבשליטתו של המערער ולא על ידי המוכר כנדרש בסעיף 39 לחוק. 
נפסק:
דעת רוב (הלכה):
[אין משמעות לטענה באיזה נסיבות הגיעה הדירה ולכן, לאור לשון החוק, לעובדה שהיא נמכרה 19 יום לאחר רכישתה. לא הוכח גם שהדירה לא היתה מושלמת, ולכן לא ענתה על הגדרת דירת מגורים.]
לפי סעיף 39 יותרו ניכויים שהוצאו על ידי המוכר, ולכן רק אם יוכח שהוצאו על ידו ניתן יהיה לנכותם. הוכח שאדירים היא זו ששלמה את ההוצאות ואלה לא הוצאו על ידי העורר, ולכן אין להתיר ניכויין.
לאדירים לא היו מאזנים ולכן לא ברור אם ההוצאות נחשבו כהלוואות מאדירים לגניש שחויב בהן בגין עלויות הבניה. העורר לא הוכיח שהעלויות היו על חשבונו. גם מתביעה שהוגשה על ידי אדירים ונמחקה, ניתן להבין שהיא לא ראתה בכך הלוואה.
דעת רוב (אמרת אגב):
העורר לא הוכיח שהוא חייב להחזיר לאדירים בעתיד את הוצאות הבניה ולכן, בנסיבות אלה, לא הוכיח שהוא הוציאן. אין מנוס מקביעה כוללנית כי אין מקום להתרת ניכויים אף שטרם הוצאו בפועל.
אם ישלם העורר לאדירים את חובו, יותר לו הסכום בניכוי, כהוצאה ששולמה לאחר מועד המכירה.
דעת מיעוט:
בנסיבות הענין יש מקום להתרת עלויות הבניה, כיון ובכל חלופה אפשרית ההוצאות הוצאו למעשה על ידי העורר בין בדרך הלוואה, מענק, שכר או כל תמורה כספית אחרת.
ע"א 5080/90 י. קפלן ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין.
העובדות:
המערערים הקנו אופציה לקונה לרכישת מגרש בשטח של 5048 דונם. תנאי האופציה קבעו שהקונה ישא בהוצאות שינוי יעוד של הקרקע והמחיר שישלם לא יפחת מ125,000- דולר. האופציה תיפקע בתום 5 חודשים ואם תמומש, יקבל הקונה יפוי כח בלתי חוזר.
הדווח למס שבח נעשה לאחר מימוש האופציה.
נפסק:
ועדת הערר שפסקה כי האופציה מהווה מכירה, קבעה שהמנהל עשה חסד עם המערערים בכך שראה בה עיסקה דו שלבית ולא כמכירה מלאה שבוצעה מלכתחילה. המערערים לא עמדו בתנאי הגשת שומה עצמית ולכן הדיווח שהגישו מהווה הצהרה בלבד. 
אשר לחוב למס רכוש, המשיב צירף סכום זה לשווי המכירה, שכן המדובר בחיוב של המערערים, שהקונה קיבל על עצמו לשאת בו הן בהסכם האופציה והן בהסכם המכירה. המערערים טוענים, כי לא היה מקום להגדיל את שווי המכירה באופן זה, ומכל מקום, יש לנכות את סכום מס הרכוש מן השבח על פי הוראת סעיף 39(8) הנ"ל. זוהי, למעשה הוספה וגריעה של אותו סכום, ולכן לא צריכה להיות לכך השפעה על התוצאה הסופית. בית המשפט התיר לנכות אך ורק את סכומי הקרן של החוב ולא את הריביות וההצמדות.
שכ"ט עו"ד עבור יצוג בענייני מס שבח אינו הוצאה מוכרת לענין מס שבח, ואילו במס הכנסה זוהי הוצאה מפורשת בחוק (סעיף 17(11).
ע"ש 1590/98 חב' מ.ל. השקעות ופיתוח בע"מ נ' מנהל מס שבח באר שבע.
העובדות:
המערערת טוענת נגד המשיב, שלא התיר לה הוצאות ריבית בגין מימון רכישת הנכסים שנמכרו על ידה. העוררת טוענת לזכות הניכוי מתוקף סעיף 18(ד) לפקודת מס הכנסה, וכי יש לראות במימון הוצאות השבחה לפי סעיף 39(1), שאם לא כן לא היתה הרכישה מתבצעת.
כן נטען, כי הרשימה שבסעיף 39 איננה רשימה סגורה, וכן כי על פי חוק יסוד: כבוד האדם וחירותו אין לפגוע בזכויות מוגנות.
נפסק:
יש לדחות את טענת המערערת. אין מדובר בלאקונה, אלא בהסדר שלילי. מלשון החוק עולה בצורה ברורה ומפורשת, כי אין להתיר ניכוי הוצאות ריבית, ולכן יש לפרש את החוק עפ"י המשמעות הברורה והגלויה שעולה מלשונו, כאשר זו ברורה וגלויה ואיננה משתמעת לשתי פנים. כיוון שהוראות הסעיפים הרלבנטיים, סעיף 29 ו39- לחוק מס שבח, ברורות וגלויות, אין מקום להיזקק לכללי פרשנות אחרים.
אין יסוד לטענה, שתכלית החוק היא להכיר בהוצאות המימון, מה עוד שיש לפרש את לשון החוק על פי מה שאמר המחוקק ולא על פי מה שרצה לומר.
[פסק דין זה התהפך בעליון - שם הותרו הוצאות מימון כניכוי לעניין מס שבח]
*ע"א 4271/00 מ.ל. השקעות ופיתוח בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין.
העובדות:
עד להלכה זו לא הותרו בניכוי בעת מכירת מקרקעין הוצאות ריבית ששימשו לרכישת המקרקעין. במקרה הנדון, החברה המערערת רכשה מגרש ובנתה עליו מבני תעשיה. הן הרכישה והן הבנייה מומנו בהלוואות, שבגינן עמדה המערערת בהוצאות מימון שכללו ריבית ריאלית.
המערערת דרשה בניכוי את הוצאות הריבית הריאלית בעת מכירת המקרקעין. מנהל מס שבח דחה את דרישת ההוצאה, משום שהריבית אינה בגדר "הוצאות השבחה". לטענתו, אופן מימון המקרקעין אינו משפיע על השווי, וסעיף 39(1) לחוק מיסוי מקרקעין מהווה רשימה סגורה שאינה כוללת את הוצאות המימון. ועדת הערר אישרה את עמדת מנהל מיסוי המקרקעין ומכאן הערעור לביהמ"ש העליון.
נפסק:
השאלה הנדונה נוגעת לפרשנות החוק, שיש להשיב עליה על יסוד עקרונות הפרשנות בדיני המס שנקבעו בהלכת חצור. במקרה דנן, יש לנתח בנפרד את שאלת הוצאות הריבית ששימשו לרכישת הקרקע ושאלת הוצאות הריבית ששימשו לבנייה.
לעניין הרכישה - שווי הרכישה של המגרש כולל את הריבית הריאלית בגין רכישת המגרש. הריבית הריאלית היא חלק מהותי מהעלות שנושא בה הרוכש, והיא קשורה אינטגרלית לרכישתו של המגרש. לפיכך יש לכלול את הריבית הריאלית בשווי הרכישה כדי להגשים את תכליתו של החוק.
לעניין הוצאות השבחה - הבנייה על המגרש שיפרה את המקרקעין ולכן הבנייה מהווה הוצאת השבחה. מבחינה זו, סעיף 39(1) לחוק סובל גם הכללת הוצאות ריבית בגין הבנייה על המקרקעין. מסקנה זו מתבקשת גם כדי להגשים הרמוניה חקיקתית בין דיני מיסוי השבח לבין דיני מיסוי רווחי הון על פי חלק ה' לפקודה, שם גם הריבית הראלית והפרשי ההצמדה מצטרפים ל"מחיר המקורי".
תכלית החוק מחייבת מיסוי הרווח הכלכלי, וכדי להגיע לרווח הכלכלי האמיתי שצמח לבעל הקרקע מתבקשת המסקנה, שהוצאות הריבית הריאלית המקטינות את הרווח הכלכלי - יותרו כהוצאה בעת המכירה.
ע"ש 5262/98, מרגוט שער נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
העובדות: 
העוררת היתה חוכר לדורות של נכס שנמכר על ידה, כאשר לטענתה לצורך המכירה היה עליה לשלם שכ"ט עורך דין בבוררות שנוהלה לצרכי פינוי דייר שהחזיק בנכס, הוצאות שתבעה כניכוי לפי סעיף 39 לחוק מס שבח.
נפסק:
התשלומים לעורך הדין שולמו ע"י הקונה ולא ע"י המערערת, ולכן היא אינה זכאית לדרוש ניכויין. בנוסף, שכר טירחה ששולם בקשר לבוררות לא יכול להיחשב כשכר טירחת עורך דין בקשר למכירה הניתן לניכוי לפי סעיף 39(7) לחוק מס שבח.
עמ"ש 166/99 עזבון המנוחה סופי שיוביץ ז"ל ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין.
העובדות:
המערערים מכרו את חלקם בחנות בעפולה למנוח נחום שיוביץ, אשר משכן את הנכס לטובת בנק שנתן לו הלוואה למימון הרכישה. אחרי מות הרוכש, פנו המערערים בתביעה לביטול ההסכם וסוכם כי המכירה תבוטל ומאידך הם ישאו בתשלום חלק מחוב המשכנתא לבנק בסך של 360,544 ש"ח.
המערערים ביקשו לנכות את תשלומי המשכנתא ופרעון חוב מיסי עיריה כגון ארנונה מהמכירה של החנות לצד שלישי.
המשיב דחה את תביעת המערערים בנימוק שרשימת הניכויים המותרת לפי סעיף 39 היא סגורה ואינה כוללת את נושאי הבקשה, וכן כיוון שארנונה היא הוצאה עסקית הנתנת לניכוי בייצור הכנסה, ועל כן אינה ראויה להינתן כניכוי לעניין מס שבח.
נפסק:
סעיף 39 לחוק מס שבח הוא חוק ברור שתחם את הניכויים המותרים לאלה המפורטים בו בלבד. רק במקום שסעיף נתון לפרשנויות שונות, נזקקים לכללי פרשנות אחרים על מנת להגשים את התכלית החקיקתית של החוק, אך כאן, כיוון שהדברים ברורים, אין מקום להיזקק להוראות חוקים אחרים.
ברשימת הניכויים לא נכללו הוצאות רבות ועל כן אין מקום להתרתן. גם הארנונה לא תותר כיוון שהיא מותרת בניכוי לצרכי מס הכנסה.
ע"א 265/67 מפי בע"מ נ' פקיד שומה למפעלים גדולים. 
העובדות:
המערערת רכשה חברה שלא היתה כלל פעילה מבחינה כלכלית, וש"יתרונה" היחידי היה כי ספריה הצביעו על גרעון מסחרי של כרבע מליון לירות. כתוצאה מפעולות שונות ומורכבות שהמערערת עשתה, והקשורות בגופים משפטיים שונים, בקשה המערערת להביא לכך כי ההכנסות המתקבלות משותפות לייצור רהיטים הנשלטת על ידה, יתחלקו בינה לבין החברה האמורה כך שמחד יקטן הרווח שלה החייב במס ומאידך כל ההכנסה שתקבל החברה האחרת תקוזז כנגד הפסדיה ושוב לא יחול חיוב במס. תמורת רכישת החברה האחרת צריכה היתה המערערת לשלם סכום של כ35- אלף לירות והתנאי לתשלום היה כי הקיזוז האמור ייצא לפועל.
נפסק:
שאלה אחת ויחידה נדונה בערעור זה. הצדק פקיד השומה בהחלטתו כי לענין חלוקת הכנסה בין המערערת לבין גוף אחר שנשלט על ידיה, חל סעיף 86 לפקודה והאם יש לראות את העיסקה ששימשה בסיס לחלוקה זו, עיסקה מלאכותית שמוצדק להתעלם ממנה עפ"י הוראות הסעיף.
על סמך העובדות האמורות החליט בית המשפט קמא וכמוהו בית המשפט העליון לדחות את ערעור החברה ולאשר את עמדת פקיד השומה. לדעת ביהמ"ש העליון הקריטריון הנכון לקביעת מלאכותיות העיסקה היא האם יש בה תוכן כלכלי מלבד המטרה להימנע ממס. מאחר ונמצא כי לעיסקה בתיק הנוכחי לא היה טעם כלשהו מלבד הטעם להפחית את המס, נקבע כי היא מלאכותית וצדק פקיד השומה משהתעלם ממנה.
ההלכות העולות מפסה"ד
א. אם אמנם עיסקה היא מלאכותית במובן סעיף 86 לפקודה, אזי נכשלת היא לא בשל מלאכותיותה, אלא בשל אי החוקיות שבה; כי המלאכותיות זו פושטת מעליה את מחלצותיה החוקיות וחושפת את הגרעין הבלתי חוקי שבה.
ב. המושג "מלאכותי" הוא מושג יחסי, היינו: שלא כדרך העיסקות הנעשות כרגיל בשטח המשפטי הנדון, דהיינו העיסקה סוטה מן הדרכים שבני אדם נוהגים בהן כדי להשיג תוצאה כלכלית מסוימת.
ג. הקריטריון הנכון לקביעת המלאכותיות היא בתשובה לשאלה האם יש לעיסקה תוכן כלכלי משלה מלבד הפטור המיוחל ממס הכנסה.
ע"א 11/74 פקיד השומה למפעלים גדולים נ' אולפני הסרטה בישראל בע"מ. 
העובדות:
פקיד השומה סירב להתיר לחברה -המשיבה, חברה בעלת אולפני הסרטה והעוסקת במתן שרותים למפיקי סרטים, הפסד בסך 344,000 ל"י הנובע מרכישת סרט. הסרט הופק ע"י גב' קלאוזנר ואח', נמכר על ידה בשנת 1967 לחברה, המשיבה, שהיתה בבעלות ובשליטת גב' קלאוזנר. 
בעת רכישת הסרט ע"י המשיבה היה ידוע כי הוא מהווה כשלון מסחרי ולכן סירב פקיד השומה להכיר בהפסד בראותו בעיסקת הרכישה, עיסקה מלאכותית שנעשתה שלא בתום לב ושלא משיקולים מסחריים אלא מתוך רצון להימנע ממס ע"י העברת ההפסדים מהסרט למשיבה, שאצלה ניתן לקזזם לצרכי מס. 
בית המשפט דלמטה הסכים עם פקיד השומה כי מבחינה עובדתית אמנם ידעה המשיבה, בעת רכישת הסרט, כי הוא נכשל, וכי הסכמתה לרכוש בכל זאת את הסרט, נבעה מהזדהותה עם גב' קלאוזנר ומרצונה לקחת על עצמה אחריותה של זו לגבי הסרט. למרות זאת קיבל את הערעור, בהיותו סבור שהעיסקה אינה עיסקה מלאכותית, במשמעות סעיף 86 לפקודה. ביהמ"ש דלמטה היה סבור, לפי פרושו את פסה"ד בענין "מפי" בע"מ, כי די לה לעיסקה שיהא לה טעם כלשהו, ולאו דוקא טעם מסחרי, כדי שיראוה עיסקה ממשית ורצינית ולא מלאכותית. טעם כזה מצא ביהמ"ש דלמטה בעובדה שבלאוו הכי היתה המשיבה מעורבת בענין הסרט, הן בדרך של הוצאת כספים על שרותים לסרט והם מפני שנתנה לגב' קלאוזנר ערבות על הלואותיה בענין הסרט. על פס"ד זה ערער פקיד השומה.
נפסק:
בקבלו את הערעור, קבע בית המשפט העליון, כי אין בכלל מקום לראות בהפסד האמור הפסד עיסקי מכיון שהסכום ששלמה המשיבה לרכישת הסרט היה הוצאה הונית לרכישת נכס הון. סרט זה לא היה מיועד להיות בידיה מלאי עיסקי.
יתירה מזו, אפילו נרכש הסרט, בידי החברה, כמלאי עיסקי, סבור בית המשפט כי אין לראות בו הוצאה שבייצור ההכנסה כאמור בסעיף 17 שכן ידעה המשיבה מראש שהסרט לא ייצור שום הכנסה וגם יחסי החברה עם מוכרת הסרט, גב' קלאוזנר, לא היו כאלה שבין סוחר לספק, שלמען שמירה על יחסים טובים בין השנים מוכן הוא לקנות סחורה מקולקלת. נותרת על כן רק מסקנה אחת והיא שרכישת הסרט ע"י המשיבה, קובע ביהמ"ש העליון, נעשתה שלא מתוך מטרה מסחרית אלא כדי להיטיב עם גב' קאולזנר והוצאה מסוג זו לא הותרה ע"י בית המשפט.
מכיון שהגיע למסקנתו זו, ראה בית המשפט את הויכוח שבין שני הצדדים לגבי מהותה של עיסקה מלאכותית כמיותר [זאת, משום שאי התרת ההוצאה נבעה מסיבה אחרת, בגלל שהיא לא הוצאה בייצור הכנסה] , יחד עם זאת ומכיון שנושא זה עמד במרכז המחלוקת בין הצדדים בביהמ"ש דלמטה, נכנס לדון גם בכך. 
ראשית דחה ביהמ"ש את טענת המשיבה כי יש לראות זהות בינה לבין בעלי מניותיה ולכן רק טבעי שזו לקחה על עצמה בדיעבד עסק הביש של גב' קלאוזנר. לדעתו, קיימת הפרדה גמורה בין החברה לבין המרכיבים אותה ובענינים פיסקאלים הדבר נקבע בפס"ד נכסי כהנים. הפרדה זו פועלת לשני הכוונים, בין שטוב הענין לנישום ובין אם אינו טוב לו.
אשר לפרוש שנתן ביהמ"ש דלמטה לפס"ד מפי בענין מהותה של "עיסקה מלאכותית", דחה אותו בית המשפט העליון. לדעתו מתכוון הוא בפס"ד מפי לטעם מסחרי כלשהו ולאו דווקא לטעם כלשהו. לדעתו, ניתן לפרש "טעם מסחרי" ביד רחבה אולם גם אז המבחן הוא תמיד, מה התועלת ומה היתרון מבחינת עיסקו של הנישום מהעיסקה. עיסקה או פעולה שכל טעמה להיטיב עם אדם אחר, בלי שיהיו צפויים מכך כל תועלת או יתרון כלכלי לנישום, אין לראות בה טעם במשמעות ההגדרה שנתנה בפס"ד מפי.
ע"א 734/74 ארנולד שפאר ואח' נ' מנהל מס רכוש וקרן פיצויים.
העובדות:
המערערים הינם הבעלים והמחזיקים בבית בן 6 חדרים, אשר בשנת 1970 נרשם לבקשתם, כבית משותף, הכולל חמש יחידות רישום נפרדות. המערערים ביקשו מהמשיב לעשות שומה נפרדת לכל יחידה ויחידה בהתאם לרישום. על סרוב המשיב הוגש ערר לועדת הערר אשר הצדיקה את העוררים שבפניה, ועל כך הוגש ערעור ע"י מנהל מס רכוש לבית המשפט המחוזי.
בית המשפט המחוזי קיבל את ערעורו של מנהל מס רכוש ועל כך הוגש הערעור לבית המשפט העליון.
נפסק:
טענת המערערים היא כי לאור סעיף 125(א) לחוק המקרקעין (הקובע כי הרישום בפנקס לגבי מקרקעין מוסדרים מהווה ראיה חותכת לתכנו) משנרשם הבית כבית משותף שבו נמצאות חמש דירות, חייב היה מנהל מס רכוש לשום כל אחת מהדירות בנפרד לצרכי מס הרכוש.
בית המשפט דחה טענה זו משום שלדעתו אין בסעיף 125(א) הנ"ל קביעת כללים בשטח דיני המסים.
חוק המקרקעין לא נועד להסדיר את עניני מיסוי המקרקעין אלא את דיני הקנין במקרקעין ולפיכך לא נכללה בו הוראת סעיף 60 שהיתה בחוק בתים משותפים, שלפיה היה על רשויות המס להטיל מסים לכל דירה לחוד.
לפיכך קבע בית המשפט כי העובדה שנכס מסויים משמש יחידה נפרדת כנושא לבעלות איננה מחייבת את שומתו כנכס נפרד לצרכי מס רכוש. יחד עם זאת קיבל בית המשפט את עמדת ב"כ מנהל מס רכוש, שלפיה בדרך כלל לגבי מקרקעין, הרישום מהווה מודד נכון, מעשי ונוח לקביעת מהותו והיקפו של הנכס לצורך שומתו על פי חוק מס הרכוש, אולם זהו מבחן עזר בלבד שאינו מכריע.
עוד קבע בית המשפט כי אף בהעדר הוראת חוק יש בסמכותו של מנהל מס רכוש להתעלם מעסקה שהיא בעליל מלאכותית ושהיא מחוסרת טעם כלשהו זולת הטעם להמנע ממס. לפיכך רשאי היה מנהל מס רכוש להתעלם מהרישום המלאכותי של בית המערערים כבית משותף ולשום אותו כיחידה אחת
ע"א 390/80 תעש מור מרכז תעשייתי בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
העובדות:
המערערת חתמה על הסכם לרכישת קרקע מחב' קבלנית וכ10- ימים מאוחר יותר חתמה על הסכם בניה עם אותה חברה לפיו תבנה החב' עבור המערערת בנין תעשייתי. 
המערערת טענה כי תוספת המס (מס רכישה) שהיא חייבת בה היא בשיעור החל על קרקע בלבד ואילו מנהל מס שבח קבע את תוספת המס על שני ההסכמים יחדיו - קרקע ובניה. ועדת הערר קיבלה את עמדת המשיב.
נפסק:
בהתיחסו לסעיף 84 של חוק מס שבח קובע ביהמ"ש העליון כי פיצול העיסקה לשני חוזים מהוה עיסקה מלאכותית. לדעת ביהמ"ש רשאי מנהל מס שבח להתעלם מצורת עריכתה של עיסקה מסויימת אם הגיע לכלל מסקנה המבוססת על עסקות מקובלות, כי מדובר בעיסקה מלאכותית.
במקרה דנן למרות המטרה הכלכלית כפי שהוצגה ע"י המערערת של קבלת אישור ממשלת דרום אפריקה לעיסקה, זכאי היה המנהל לראות בשתי העיסקות עיסקה אחת.
ע"א 4015/95 פקיד שומה ירושלים נ' אליהו ברזני ואח'. 
העובדות:
ארבעת המשיבים הינם אחים אשר פעלו במסגרת שותפות. השותפות בנתה בית ומכרה דירות לשניים מהאחים. המכירה לאחים נעשתה בשווי הנמוך מעלות הבנייה, ולפיכך השותפות דיווחה על הפסד. כעבור זמן קצר האחים מכרו דירותיהם לצד שלישי תוך עשיית רווח גבוה. רווח זה לא מוסה שכן הדירות נמכרו תוך ניצול הפטור ממס שבח המוקנה ליחידים.
לטענת המערער המכירה של השותפות לאחים מהווה עיסקה בדויה כמשמעותה בסעיף 86 לפקודת מס הכנסה. לטענתו, העיסקה האמיתית הינה מכירת הדירות ע"י השותפות לצד שלישי.
נפסק:
עיסקה בדויה משמעותה עיסקה למראית עין בלבד, כאשר הצדדים אינם מעונינים בקיומה כפי שהיא משתקפת כלפי חוץ. חוזה למראית עין ייחשב כעיסקה בדויה. מכוח סעיף 13 לחוק החוזים חוזה מסוג זה בטל וכלל אינו מהווה אירוע מס.
חבות המס של הצדדים תקבע עפ"י מבחן רצונם המשותף האמיתי של הצדדים. מעדות האחים עולה כי לא שילמו לשותפות תמורה עבור הדירות שקנו, כמו כן, ברור שנקיבת התמורה בחוזים נעשתה במסגרת ניסיון לשוות לעיסקאות אופי של אמת.
התמורה ששילם צד שלישי הועברה לשותפות ולא לאחים שלכאורה הם אלו שמכרו דירותיהם. האחים לא התגוררו בדירות שרכשו. התגלעו סתירות בעדותם לגבי סיבת מכירת הדירות זמן קצר בלבד לאחר קנייתן.
במקרה דנן, מדובר בעיסקה בדויה כמשמעותה בפקודה.
השופט אנגלרד - מסכים לתוצאה אך מטעם שונה. לדעתו, אין המדובר בעיסקאות בדויות, כי אם בעיסקאות מלאכותיות. עיסקה מלאכותית משמעותה עיסקה, שיש לה אחיזה כלשהי במציאות, מבוססת על גמירות דעת הצדדים אלא שמטרתה פגומה. המבחן המרכזי לעיסקה מלאכותית - מבחן מטרת העסקה.
במקרה דנן, מעורבים קונים חיצוניים, שאין לייחס להם כל כוונה אחרת מזו הרשומה בחוזה. העסקאות בין השותפות לאחים ובין האחים לקונים מהוות שתי עיסקאות נפרדות הן מבחינה משפטית והן מבחינה מהותית. מטרתן - הימנעות ממס הכנסה והפחתתו והמנעות מתשלום מס שבח.
נובע, כי מדובר בעיסקה מלאכותית כמשמעותה בסעיף 86(א) לפקודת מס הכנסה ועל כן רשאי היה פקיד השומה להתעלם מהעיסקה ולחייב הנישומים כאילו נמכרו הדירות במישרין מהשותפות לקונים.
ע"א 278/84 דליה פרידמן נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
עובדות:
המערערת קיבלה במתנה שתי יחידות סמוכות בבית משותף אשר שימשו בעבר כמשרד ושופצו לדירה אחת. בכוונת המערערת היה לעבור לגור בדירה מיד לאחר סיום לימודיה ובינתיים הושכרה הדירה כמרפאה.
נפסק:
קיים הבדל בין הגדרת "דירת מגורים" בחוק מס שבח ("... מיועדת למגורים לפי טיבה ...") לבין ההגדרה בתקנות מס רכישה [כיום מוגדר המונח בסעיף 9 לחוק] ("... משמשת או מיועדת לשמש למגורים ..."). 
אין כל ספק כי על פי ההגדרה בחוק עונה הדירה על התנאי "דירת מגורים". אין כל חריגה מסמכות בהתקנת ההגדרה בתקנות באופן שונה מהנוסח בחוק.
למונח "או מיועדת לשמש למגורים" יש לתת פירוש רחב וליברלי ברוח ההגדרה בחוק. אין הכרח שהדירה תשמש "מיד" עם רכישתה למגורים, ודי בכך שבית המשפט ישתכנע כי הדירה מיועדת למגורים תוך זמן סביר.
(דעת מיעוט) 
הגדרת דירת מגורים על פי התקנות כוללת:
א.   אלמנט אוביקטיבי הרחב מזה שבחוק ויכללו בו גם דירות שיש בהן פוטנציאל למגורים.
ב.   אלמנט סוביקטיבי בדבר הכוונה למגורים והמדובר הוא בכוונה עתידית וזאת יש לפרש באופן צר. כוונה להשתמש למגורים בעוד מספר שנים אינה מקיימת את דרישת הזמן הסביר.
ע"ש 2456/98 ע"ש 109/99, פפקין אליהו ואח' נ' מס שבח באר-שבע.
העובדות:
העורר הראשון רכש 12 דירות באילת כמלאי עסקי והעורר השני רכש 11 דירות. הם דיווחו על תשלום מס רכישה כדירות מגורים, בעוד שהמשיב חייב אותם במס רכישה של 5% כמלאי. העוררים טענו, שבעוד שבסעיף 1 מועטה דירת מלאי מגדר הגדרת "דירת מגורים", לא נעשתה אבחנה כאמור במסגרת סעיף 9(ג) לחוק מס שבח, שעניינו תשלום מס רכישה על דירות. לטענתם, הדירות הנמכרות הם חלק מבניין שבו יש דירות מגורים, מאחר שלא כולו מלאי.
נפסק:
על פי הגדרת סעיף 9(ג), בניין מוגדר ככזה למעט בניין המהווה בידי הרוכש מלאי עיסקי. לפיכך, השיעור המופחת החל על רכישת "בניין או חלק ממנו, שהוא דירת מגורים" ממילא אינו חל על החלק המהווה מלאי.
על פי מבחן התכלית החקיקתית הראויה, יוטל מס רכישה מלא גם כאשר הדירה הנרכשת, שהיא מלאי, מהווה חלק מבניין מגורים.
עמ"ש 110/99 עמותת בתי כנסת מאוחדים באמריקה נ' מס שבח.
העובדות:
העוררת חתמה על הסכם לרכישת דירה ביום 28.7.98 לפיו העברת החזקה והבעלות אמורים להיעשות ביום 31.12.98. המוכרים התגוררו בדירה עד לאותו מועד ולאחר מכן היא עמדה ריקה. מיום קבלת החזקה, הדירה משמשת את העוררת לצרכים משרדיים וללימוד.
העוררת שילמה מס רכישה כעל רכישת דירת מגורים בשיעורי מס מדורגים, כאשר המשיב חייב אותה במס רכישה בשיעור מלא של 4.5%.
נפסק:
בהסדרת חיוב מס הרכישה המחוקק נקט בלשון הווה ועתיד לגבי מבחן השימוש בדירה, כלומר על פי השימוש שעושה בו הרוכש, ולא נקט בלשון עבר על פי המבחן של השימוש שנעשה עובר למכירה ע"י המוכר.
כמו כן, בסעיף 9 הושמט הניב "לפי טיבה", וכך התאפשרה החלת המבחן הסובייקטיבי של הרוכש, אם אכן כוונתו להשתמש בדירה למגורים. אין מקום לטענה, כי חובת הגשת התצהיר לפי תקנות מס רכישה כי הדירה תשמש למגורים מתייחסת רק לדירות שבעת מכירתן לא שימשו למגורים. לפיכך, אין מקום להחלת דרך חישוב מס רכישה המדורג על המקרה דנן.
ע"ש 140/99 לין-ביכלר משאבי אנוש בע"מ נ' מנהל מס שבח. 
העובדות:
ביום 29.7.1998 רכשה העוררת נכס המיועד למגורים ושימש למטרה זו לפני הרכישה. העוררת דיווחה על רכישה ושילמה בגינה מס רכישה כאילו מדובר בדירת מגורים, ללא קשר לשימוש הצפוי בה בעתיד.
המשיב סירב לאפשר לרוכשת לשלם מס רכישה לפי השיעורים המוקטנים שנקבעו לרכישת דירה.
נפסק:
יש לפרש את הוראות החוק על פי הפירוש שיגשים בצורה הטובה ביותר את תכלית החקיקה, וזאת בעקבות הלכת חצור. מס הרכישה מוטל על הרוכש, ולכן המס תלוי במעשיו ובכוונותיו של הרוכש.
ייתכנו מקרים בהם הגשמת תכלית החקיקה עלולה להביא למתן משמעות שונה לביטויים זהים באותו דבר חקיקה. המטרה מאחרי שיעורי מס רכישה מופחתים לדירת מגורים היא להקל על רוכש שמייעד את הדירה למגורים, ואין כל כוונה להקל עם רוכש שאין זו כוונתו. לפיכך, המערערת חויבה בתשלום מס רכישה מלא.
ו"ע 1018/01 אמדר לבניין (אילת) בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין. 
עובדות:
העוררת הינה חברה פרטית אשר הקימה פרויקט דירות למגורים באילת, ובמסגרתו מכרה מספר דירות לחברות אשר רשמו את הדירות אצלן כמלאי עסקי. העוררת טענה, כי גם לגבי הדירות שמכרה לאותן חברות היא זכאית לשיעור מס מכירה של 0.8%, לאור סעיף 72ד(ב) לחוק מיסוי מקרקעין (המדובר בשיעור של 0.8% לפי החוק שהיה קיים במועד העסקה הרלוונטית ולפני תיקון מס' 50 לחוק מיסוי מקרקעין) הקובע שיעור מס מכירה מופחת במכירת דירת מגורים.
המשיב חייב את העוררת בשיעור מס מכירה של 2.5%, ונימק החלטתו בכך שהיות והדירות שנמכרו נרשמו כמלאי עסקי אצל החברות הרוכשות, הן אינן יכולות לבוא בגדר "דירת מגורים" כמשמעותה בסעיף 72ד(ב) - דהיינו "דירת מגורים" לפי הגדרתה בסעיף 9(ג) לחוק.
העוררת טוענת, כי מההגדרה בסעיף 9 לחוק הקובעת ש"דירה המשמשת או המיועדת לשמש למגורים", אין להבין ולהסיק כי הכוונה היא שהדירה משמשת למגורים דווקא אצל הרוכש הספציפי, אלא (ובהתאם לסעיף 1 לחוק) שעפ"י מבחן הייעוד היא מיועדת למגורים. 
נפסק:
סעיף 72 לחוק מתנה את ההקלה בשני תנאים: 1. מכירת דירה מתוך מלאי עסקי הקיים אצל המוכר. 2. דירת המגורים תמלא אחרי הדרישה המופיעה בסעיף 9 לחוק, דהיינו, שהדירה הנמכרת משמשת או מיועדת לשמש למגורים.
בחוק ישנן שתי הגדרות ל"דירת מגורים", האחת מופיעה בסעיף 1 והשניה בסעיף 9. השוני העיקרי בהגדרות הוא בכך, שבהתאם להגדרת "דירת מגורים" בסעיף 1 לחוק, די בכך שהדירה תהיה "מיועדת למגורים לפי טיבה". לעומת זאת, הגדרת "דירת מגורים" בסעיף 9 לחוק אינה כוללת את המבחן "מיועדת למגורים לפי טיבה". משמע, המחוקק ביקש ליתן את הפטור / הקלה במס רכישה רק לדירות המשמשות בפועל או מיועדות לשמש בפועל למגורים.
בעניין פרידמן נקבע, כי יש להבחין בין "דירת מגורים" כהגדרתה בסעיף 1 לחוק לבין זו שקבועה בסעיף 9. בעוד שבהתאם לסעיף 1 לחוק "דירת יחיד" תיקבע לפי מבחן אובייקטיבי, אזי בסעיף 9 לחוק יש לבחון אף את הצד הסובייקטיבי - משמע, האם אכן הדירה משמשת בפועל למגורים.
במקרה פרידמן נתן בית המשפט אמון בדברי המערערת לפיהם הדירה אכן משמשת בידיה למגורים. מאידך, במקרה דנן לא הובאו כל ראיות כי הדירות משמשות את החברות למגורים. יתר על כן, העובדה כי הדירות נרשמו כמלאי עסקי מלמדת, כי הן אינן משמשות בפועל למגורים.
� החלטה שניתנה בעמ"ש (חיפה) 42/66 ברלצקי ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין. שם נקבע, כי "לא ניתן בשום פנים ואופן לדחוס אחוזי בניה לתוך מסגרת ההגדרות של "מקרקעין" או "זכות במקרקעין" אשר בסעיף 1 לחוק". במקרה שם דובר על מכירת אחוזי בניה ללא מרכיב הקרקע. כפי שראינו לעיל, נפסק בעניין רחל יעקב שזכויות בניה נחשבות זכות במקרקעין. 
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