אוניברסיטת בר-אילן

הפקולטה למשפטים

מיסוי מקרקעין - פתרון בחינה (ראשי פרקים בלבד)
עו"ד דותן ברוך

תשס"ד, מועד א' (29/7/2004)

1. הורשתם של נכסי המקרקעין - על פי סעיף 4 לחוק מיסוי מקרקעין, הורשה אינה מכירה ולכן אין כאן חיוב במס [4 נק']

2. חילופי הנכסים בין האחים - על פי סעיף 5(ג) לחוק, חלוקת נכסי עיזבון בין יורשים היא חלק מן ההורשה [4 נק'], בתנאי שלא ניתנה תמורה מחוץ לנכסי העיזבון [3 נק']

3. הדייר המוגן:

א. ניתן לנכות את ההוצאה שהוציאה יפעת בכדי לרכוש חזקה ייחודית, בהתאם לסעיף 39(2) לחוק [4 נק']


ב. לא ניתן לנכות את הוצאות שכר טרחת עורך הדין בעניין [3 נק']

4. מכירת הבית:


א. האם יש לבצע פיצול פיזי? [5 נק']


ב. האם יש לבצע פיצול אנכי:

1. תנאי לתחולת סעיף 49ז לחוק הוא כי המחיר הושפע מזכויות לבניה נוספת. האם זהו המקרה, בהתחשב בכך שלא הוכנה תכנית ביחס לשטח והבית הקיים ממצה את כל אחוזי הבניה המותרים לפי התכנית שבתוקף? התשובה היא בחיוב, משום שיש לבחון האם התמורה הושפעה מזכויות לבניה נוספת, הכוללות גם אפשרויות עתידיות לבניה שאינן ודאיות [8 נק']

2. לפי סעיף 49ז יש לפצל בין התמורה המשקפת את שווי הבית ללא זכויות לבניה נוספת לבין התמורה בגין הזכויות לבניה נוספת [4 נק']

3. יש לשים לב כי התמורה בגין שווי הדירה ללא זכויות לבניה נוספת קטנה בהכרח מ-1.3 מליון ₪, ולכן יש ליתן ליפעת תוספת פטור לפי סעיף 49ז(א)(2) [4 נק']

ג. האם יפעת זכאית לפטור ממס שבח במכירת דירת מגורים ביחס לחלק התמורה המשקף את שווי הבית?



1. יש זכאות לפטור של אחת לארבע (סעיף 49ב(1)) [4 נק']



2. אין זכאות לפטור לדירה יחידה, בגין הדירה האחרת שבבעלותה [4 נק']

3. אין זכאות לפטור של דירה שהתקבלה בירושה, משום שהמוריש לא היה בעלים של דירת מגורים אחת בלבד לפני פטירתו [4 נק']

ד. מס מכירה:

1. יפעת זכאית לפטור ממס מכירה, משום שהבית הוא דירת מגורים מזכה (סעיף 72ה לחוק) [4 נק']

2. יחד עם זאת, הפטור יחול רק על התמורה המשקפת את שווי הדירה ולא את שווי אחוזי הבניה (פס"ד מגידור) [4 נק']
ה. מס רכישה - האם רן ישלם מס רכישה כדירת מגורים או כזכות אחרת במקרקעין או כשילוב של שתיהן? [5 נק']

5. העסקה של רן עם החברה:

א. המדובר בעסקת קומבינציה מסוג מכר חלקי [4 נק']. התוצאה היא כי יש לראות את רן כמוכר 70% מן הנכס [4 נק']

ב. שתי אפשרויות עומדות בפני רן:

1. תשלום מלוא המס בשל המכירה, בהתעלם מקיומו של הבית במקום [5 נק']. במקרה כזה, התמורה תחושב לפי עלות הבניה בצירוף רווח קבלני סביר [4 נק'] או לפי שווי דירות התמורה בניכוי רכיב הקרקע שלהן [4 נק']

2. קבלת פטור ממס שבח בגין מכירת הבית, בתנאי כי רן זכאי לפטור שכזה [5 נק']. הפטור כפוף, כמובן, לפיצול פיזי ואנכי (אם יש כאלה) [4 נק']. במקרה שכזה יראו את התמורה שמקבל רן ככוללת את רכיב הקרקע בדירות התמורה שהוא מקבל במסגרת העסקה (פס"ד טובי) [6 נק']
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