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שינוי ייעוד
שינוי ייעוד מתבטא בשני סוגים עיקריים:

· תכנוני - היעוד של קרקע מסוימת לפי התכנית משתנה למשל מחקלאות לבניה למגורים. זהו אינו אירוע מס, כיוון שאין העברת זכויות. 
· משפטי/חוזי - הכוונה בעיקר למקרקעין חכורים מהמנהל. תנאי החכירה קובעים את אפשרויות השימוש בקרקע. תנאי החכירה נקבעים בדרך כלל בהתאם לזכויות לפי התכנון. 
מה קורה כאשר במהלך תקופת החכירה, ייעוד הקרקע מבחינה תכנונית משתנה. 

· אפשרות א': שינוי חוזה החכירה. הזכות השתנתה. לכן יש כאן אירוע מס. [נשאלת השאלה האם מדובר בשינוי חוזה קיים או בביטול החוזה וכריתת חוזה חדש - כיוון שביטול חוזה עשוי להיות כרוך בהשבת מס. תת סוגיה זו לא נידונה בפסיקה, לדעת המרצה נכון יותר לומר שמדובר בביטול וכריתת הסכם חדש.]
· אפשרות ב': שינוי חוזה החכירה + חוזה עם יזם. גם זוהי עסקה במקרקעין. 
· אפשרות ג': חוזה מנהל-יזם: 
· יזם פנימי, הקשור לחוכר - אם הסיבה שממ"י חותם על החוזה עם היזם הזה היא שהחוכר הישן הוא זה שיצר את הקשר ביניהם, אז יש עסקה במקרקעין בין המנהל לבין היזם והחוכר יחד. בדרך כלל נגלה חוזה נוסף בין החוכר לבין היזם
· יזם חיצוני שאינו קשור לחוכר - מבחינת החוכר אין כל עסקה במקרקעין, שכן הוא רק סיים את החוזה. היזם רוכש זכות מהמנהל. 
פס"ד עין צורים
 - היה שינוי ייעוד תכנוני מחקלאות למגורים, וקבוצת עין צורים שהיתה חוכרת סיימה את חוזה החכירה שלה, כאשר מייד לאחר מכן חתם המנהל חוזה עם יזם שהופנה אליו ע"י הקבוצה להחכרת הקרקע לבנייה למגורים. מנהל מס שבח טען כי נעשתה עסקה במקרקעין בין עין צורים למנהל, כאשר היא זו שקיבלה את שינוי הזכויות, ורק לאחר מכן מכרה את החכירה משופרת ליזם. ביהמ"ש המחוזי קבע כי אין להטיל חיוב במס כיוון שהיא סיימה את חוזה החכירה שלה ואינה קשורה עוד למקרקעין הללו.
ביהמ"ש העליון ניתח והפך את הפסיקה
. פס"ד הדרי החוף
 - פסה"ד החשוב בסוגיה [לקרוא]. 
בכל מקרה יש לפרק את המסכת העובדתית, ולחקור את העסקאות שמרכיבות את הסיטואציה כדי לזהות את חבויות המס של כל צד.
אופציות - מה קורה כאשר בעל זכויות במקרקעין מוכר זכות קדימה לרכישת זכויותיו בעתיד לגורם מסוים?
הגדרת מכירה בחוק כוללת את: "הענקתה של זכות לקבל זכות במקרקעין, וכן העברה או הסבה של זכות לקבל זכות במקרקעין או ויתור על זכות כאמור; 
הענקתה של זכות להורות על הענקה, העברה או הסבה של זכות במקרקעין או על ויתור על זכות במקרקעין, וכן העברתה או הסבתה של זכות להורות כאמור או ויתור עליה; "
ברור שלא ניתן לומר כי בשעת רכישת האופציה הזכות שווה למלוא שווי המקרקעין, ולכן זוהי זכות משנית.
אי מימוש האופציה לא משליך על העובדה שהיא כבר נרכשה, ולכן לא יהיה כל החזר מס. 
כיצד מחשבים את השבח בשעת מיסוי האופציה? בדרך כלל כדי לחשב את השבח מפחיתים משווי העסקה את הוצאות הרכישה של הנכס. במקרה של אופציה, לא ניתן לחשב את שווי הרכישה כיוון שעדיין לא בוצעה. השבח יהיה כל התמורה שהתקבלה עבור האופציה. 
בשבוע הבא: הפעולה באיגוד מקרקעין. 

� עמ"ש (ב"ש) 61/95 קבוצת עין צורים נ' מנהל מס שבח, פד"א כ"ז 343


� ע"א 5922/99 מנהל מס שבח נ' קבוצת עין צורים, פ"ד נו(3) 481


� ע"א 5472/98 מנהל מס שבח נ' חברת הדרי החוף מספר 63 בע"מ, פ"ד נו(1) 877





1

