1 מ-4
מיסוי מקרקעין – דותן ברוך - מיפוי נושא-חקיקה-פסיקה – תשס"ד


אינדקס:

	פסיקה ודגשים
	חקיקה 
	תת-נושא
	נושא

	שק"ם – תקופות חכירה שבוטלו
המרצה: אחוזי בניה אינן זכות
ברלצקי: פס"מ ישן ויחיד שאחוזי בניה לא זכות (נאמר באוביטר !)
יעקב: דעת רוב – אחוזים כן זכות אם בין שותפים לאותה חלקה !

הבונה: שינוי ייעוד וקבלת אחוזי בניה הן זכות במקרקעין !
הדרי חוף: כנ"ל

רארד: בין שני מגרשים - כן זכות
הגדלת אחוזים מהרשות - לא זכות !

עקרון רציפות השבח – מכירה ע"י נאמן משמרת את השבח של הבעלים
ס' 3, 26, 28, 37

ערר מנס: רוב = יש רציפות אחרי גירושין מיעוט = פגיעה בקנין מחייבת חוק
המרצה: מכירה אחרי גירושין – אין רציפות השבח
 
מכירה המחוייבת מהצוואה – פטורה ממס כחלק מסעיף 4
	ס' 1 – הגדרות
ס' 6 – הטלת המס על מכירה
ס' 11 – צירוף תקופות חכירה

ס' 3 - הקניה לנאמן אינה מכירה
ס' 28-29 שווי הרכישה מנאמן/במתנה 
ס' 4 - הורשה איננה מכירה
ס' 5(ג) - חריג להורשה – כן מכירה 
ס' 5(ג)(4) - חריג לחריג – לא מכירה
ס' 26 – שווי ההורשה (ביחס ל- 1981)
 
ס' 5 – פעולות שייחשבו כמכירה
ס' 16א – הרחבה לאיו"ש + הגדרות
ס' 17 – שווי המכירה
ס' 19 – יום המכירה
ס' 37 – יום הרכישה (רציפות השבח, 1981 עזבון הורשה)
ס' 55 – מניעת כפל מס על אותה פעולה
ס' 65 – פטור - החלפת מקרקעין בצו 
ס' 67 – פטור בחלוקת קרקע בין בעליה
	מהם מקרקעין
אלו זכויות ממוסות
צירוף תקופות חכירה
אחוזי בניה
חריגים למכירה
רציפות השבח
	מיסוי מכירה

עמ' 1-5

	עין צורים והדרי חוף:
תכנוני – אינו עסקה למס
חוזי – יש עסקה חדשה ואז כן למס 
	
	שינוי ייעוד תכנוני
שינוי ייעוד חוזי
	שינוי ייעוד

עמ' 6-7

	עסקת האופציה ועסקת הרכישה הנן עסקאות שונות ולכן תמוסנה בנפרד
	ס' 1 – הגדרות ("מכירה")
	
	אופציה

עמ' 7-8

	כל הנכסים בארץ ("מקרקעין")
עיקר הפעילות = מקרקעין
גרמן-חברה שהעיקר הוא השכרת מקרקעין = איגוד מקרקעין
ישגב-בעלת מניות עיקרית באיגוד היא גם כן איגוד

	ס' 1 – הגדרות ("איגוד מקרקעין")
ס' 7 – מיסוי פעולה באיגוד
ס' 7א – חישוב המס – אבחנה ותק פעילות האיגוד - 5 שנים 
	נכסים בארץ
עיקר הפעילות
בעלות במניות
	פעולה באיגוד

עמ' 8-10


	פסיקה ודגשים
	חקיקה 
	תת-נושא
	נושא

	פטור חותך את רציפות השבח
שפר: "חלק מדירה" - מבחן פונקציונלי - טען ש-13 דירות ולא דירה אחת
יעקב: בניה הסתיימה = אפשר לגור
הטכניון: בבעלות יחיד = לא שותפות
הייבל – ייעוד למגורים-כולל מגורים בפועל גם אם לא ראויה למגורים (המבחן הסובייקטיבי)

בטאט – ייעוד למגורים-גם אם משרד שמותאם למגורים
(המבחן האובייקטיבי)
פיצול פיזי – גודל גינה ביחס לדירה
נסל – מבחן "ההנאה הסבירה"
+ דונם לבית (אובייקטיבי) + אם הגודל חורג מעל הממוצע באותו איזור (סובייקטיבי) + אין מכירה לשני שותפים מהווה עילה לפיצול פיזי !
מור – אם בן זוג מכר לפני הנישואין בפטור – השני לא יושפע מכך
הראל – מכירת דירה נפרדת לפני גירושין לא תושפע ממכירת דירה קודמת של בת הזוג
עברי - 
	ס' 1 – הגדרות ("דירת מגורים")
רק אם קיימת בפועל...

ס' 49 – הגדרות ("מזכה")

חוק מס שבח (דירה לחינוך/דת)
ס' 49א – תנאים לפטור
	דירת מגורים
דירת מגורים מזכה
פיצול אופקי/פיזי
מוכר (תא משפחתי)
	תנאים לפטור ממס שבח

עמ' 10-12

	לידור – דירה במתנה כוללת גם כסף לרכישת דירה
	לדון בכל מקרה בכל הפטורים הרלוונטיים !

ס' 49ב(1) – פטור אחת לארבע
ס' 62 - מתנה פטורה לילדו או בן זוגו של נותן המתנה.
ס' 64-65 – הפקעה

ס' 49ב(2) – דירת מגורים יחידה
ס' 49ג + חלק של 25%
ס' 49ד

ס' 49ב(5) –דירה שהתקבלה בירושה
עדיף להשתמש בפטור זה כי לא משפיע על העתיד

ס' 49ב(6) – דירה שמוסד ציבורי קיבל בירושה

ס' 49ה – משפרי דיור – חד פעמי

ס' 49ו – סייגי פטור לדירה במתנה
	סוגי פטורים

סייג לדירה במתנה
	פטור ממס שבח

עמ' 12-14

	ביקורת: אפליה של מי שניצל את אחוזי הבניה בפועל

אהרוני: צפויות = בתכנון/בפוטנציאל, גם אם לא חוקיות
 פרוט: חישוב המס יבוצע לפי מצב הדירות בפועל

חישוב יחסי של אחוזי הבניה = לפי הדירות באופן שווה
	ס' 49א(ב)(1) – פטור חלקי

ס' 49ז – הגבלת הפטור לשווי ללא אחוזי הבניה = חל על כל הפטורים
49ז(א)(2) – עד 1.3 מיליון ₪
להצליב סכום עדכני
ס' 49ז(ב) – הטבות למשק חקלאי משולב עם דירת מגורים
	אבחנה דירה-אחוזים
זכויות צפויות
גם לא חוקיות
חלוקה שווה של האחוזים
	פיצול אנכי/רעיוני

עמ' 14-15


	פסיקה ודגשים
	חקיקה 
	תת-נושא
	נושא

	ברקאי: הגדיר והעלים בפועל את המכר המלא 
מכר חלקי – חלק מהקרקע תמורת דירות על הקרקע של המוכר = עסקה אחת
מכר מלא –מוכר הכל ומקבל חלק דירות על השטח המלא (קונה חלק יחסי מהקרקע חזרה) = 2 עסקאות

טובי – אשרור תוך ביקורת של הלכת ברקאי

שווי הדירות: תו"ל ואמיתי = חוזי
(עלות בניה+רווח או שווי הדירות)
בקומבינה = שווי שוק
רשויות המס = בניה+רווח

המבחן המהותי – פס"ד גפני, ש.א.פ,  
                דרעד = סמכויות 

                             הקבלן ודרך התשלום לו !
בן עמי – בית שנהרס משמעו מכירת כל הזכויות, גם אם חלק מהשווי נשאר ביד הבעלים

בן עמי בוטל ע"י ס' 49א(ב)
	ס' 1 – הגדרות "תמורה"

ס' 49א(ב) – סייג לפטור – עסקת קומבינציה - 

הזמנת שרותי בניה אינה אירוע מס!
	חוזית מול שווי שוק
מכר חלקי
מכר מלא
אפשרויות פטור
בניה או קומב' -
המבחן המהותי

	עסקת קומבינציה

עמ' 15-18

	שיוביץ – רשימה סגורה

המרצה: רשימה סגורה

שחם: דמי ניהול אינם השבחה, אלא שמירה על הקיים

מרומי זכרון – תיווך 23.5% לא סביר

קפלן – עו"ד למיסוי לא נכלל ב-39(7)

שער – הוצאות לבורר לא ייחשבו כהוצאות לצורך ס' 39(2) ו-39(7)

גניש – רק הוצאות שהמוכר אישית הוציא

אוביטר (רוב) – רק אם היה מוכח שמחוייב להחזיר – אפשר היה ע"י מישהו אחר
אוביטר (מיעוט) – לא משנה אם יחזיר או במענק או שכר – זה כסף שלו ומגיע ניכוי

מ.ל. השקעות – רשימה סגורה, אבל עוקף (בהקשר הוצאות מימון)
ההלכה (גניש+מ.ל) – רשימה פתוחה אבל בעקיפין

	ס' 39 – מקרים בדידים לניכויים – האם רשימה סגורה ?

ס' 39א – ניכוי הוצאות מימון

39(1) – ניכוי הוצאות השבחה
39(2) – הוצאות רכישת החזקה, כולל פינוי שוכר, לא כולל שכ"ט עו"ד
39(3) – הוצאות השבחת נכס סמוך
39(4) – ניכוי הוצאות מס רכישה
39(8א) – ניכוי הוצאות מס מכירה
39(5) – תיווך לרכישת הזכות ולא יותר מ-2% מהנכס

39(6) – תיווך למכירת הזכות ולא יותר מ-2% מהנכס, אבל וכיח
39(7) – שכ"ט עו"ד לרכישה ומכירה בלבד
39(8) – מס רכוש וארנונת רכוש – מסים שבוטלו
39(9) – ניכוי דמי הסכמה בחכירה
39(10) ניכוי דמי מילוט לבנק
39(11) ניכוי היטל השבחה
39(12) ניכוי הוצאות של הנותן במתנה (רציפות השבח)
	רשימה סגורה
אבל פתוחה בעקיפין
39(2) מול 39(7)
הוצאות מימון
	ניכויים ממס שבח

עמ' 19-21



	פסיקה ודגשים
	חקיקה 
	תת-נושא
	נושא

	לא מוטל על רווח, אלא על שווי העסקה

פפקין: דירה שהיא מלאי עסקי בבניין שאינו מלאי עסקי לא תיחשב כבניין

חשיבות ההתחייבות של המוכר

הפטורים לא חלים על מס רכישה

פס"ד פרידמן
פס"ד אמדר
פס"ד לין-ביכלר
פס"ד בתי הכנסת
פס"מ לבנון – האם תקנה 20 גם על ידועים בציבור ? הרוב = כן, מיעוט = לא כי מייתר את 20א
ערר שטיינר – רוב: ידועים בציבור = רק לא חד מיני, מיעוט: כן חד מיני (נוגד את חו"י כבוה"א)
בערעור לעליון המדינה הסכימה למיעוט, אבל בפשרה, כך שאין הלכה הפוכה לערר!
	ס' 9 – הגדרות

ס' 9(ג) – מהו בניין + חישוב אם דירת מגורים
תקנות מס שבח (רכישה) – חישוב אם לא דירת מגורים

ס' 9(ה) – פטור לא חל

הפטורים = תקנות (מס רכישה):
תקנה 62 – משפחה
תקנה 20 – כל זכות לבן זוג/קרובו
תקנה 20א דירת מגורים לידוע בציבור
תקנה 21 – דירת מגורים לבן הזוג
	המבחן הסובייקטיבי/
אובייקטיבי
ידועים בציבור
חד מיניים
מלאי עסקי
	מס רכישה

עמ' 21-25


	הפטורים לא חלים על מס מכירה

שינוי ייעוד למלאי עסקי לא יחייב מס מכירה
מגידור – פטור ממס מכירה לא יחול על אחוזי בניה
קוורץ – מבחן המגורים = לפי כוונות הרוכש
	ס' 72ג-ס' 72יא לחוק

72ה – פטור דירת מגורים מזכה
72ו – היתר ניכוי
72ז 

ס' 72י – פטור לא חל
הפטורים = תקנות (פטור ממס מכירה)
	
	מס מכירה

עמ' 25-26

	זהבי – הלוואה כעסקה מלאכותית
קהן – מכירה פיקטיבית של 0.5% מהדירה

 שפאר - 
אולפני הסרטה – מכירה בהפסד = פיקטיבי

רובינשטיין – מכירת מניות של עסק מפסיד (בשונה מהעסק עצמו)

עסקה מלאכותית = נוגדת את סדר הדברים הרגיל או דפוסים כלכליים או נוהג מסחר רגיל

עסקה רב-שלבית – אם ידע מראש

תעש מור – עסקה כזו תמוסה כעסקה אחת 

תמ"ב – נקבע הפוך, אבל מטעמים פרוצדורליים בלבד

עסקה בדויה – עסקה למראית עין

ברזני – מכר לכאורה בין שותפים – העסקה בוטלה

סיווג מחדש – יציר הפסיקה
כאן הנטל על הנישום, בעוד בס' 84 – הנטל על מס שבח
המרצה: הנטל חסר משמעות
	לבדוק בכל עסקה מכל סוג אם היא מלאכותית

ס' 84 - סמכות להתעלם מעסקאות מסוימות
יש אומרים שכולל רק מלאכותית או בדויה...כנראה תידחה גישה זו

ס' 11 – תקופות חכירה – מעין עסקה רב שלבית

למשל-הלוואה שבטוח שלא תוחזר !
	
	תכנוני מס/
עסקה מלאכותית

עמ' 26-28


