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בס"ד

מחברת מבחן-מיסוי מקרקעין ובניה
השפעות דוקטרינריות של דיני המיסים על דיני הקניין
· בעלות מדור לדור-במשפט האנגלו-אמריקני. זוהי שיטת בעלות שעוברת לפי דיני קניין ולא לפי דיני ירושה כדי להתחמק ממס ירושה.
· השפעת דיני המיסים על תכנון עסקאות-פס"ד symphony space-תק' שפל בשוק הנדל"ן בניו יורק לקראת שנות ה-80. הקבלן שקנה דירה לצרכי השקעה מציע לעמותתsymphony space שאכלסה 2 הקומות התחתונות לקנות כל הבניין תמורת 10,000$(הסכום המצחיק-כדי להתחמק ממס רווח הון-שבח מקר' וכך לא עבר כסף), ובינתיים לא ישלמו אלא יקחו הלוואה בסך הנ"ל שיחזירוה ברגע שהבניין יחזור לבעלות הקבלן. הבניין פטור מארנונה כי סימפוני הינה עמותה ללא כוונת רווח. תכנון המס כשל בגלל פרט טכני בו שגה עוה"ד-בחוזה צוין שהאופציה היא עד 21 שנה ובפועל היה בבעלותם 25 שנה ולכן הבעלות נותרה בידי סימפוני שמכרה כל הבניין והרוויחה הון. 
לעניין דיני תכנון ובניה

בקניית קרקע יש לא רק שאלה על בעלות ומיסים אלא גם מהם זכויות התכנון והבניה.
זהו תחום שבא לטפל ביחסי שכנים.הדרך המסורתית-תביעות נזיקיות,בעיקר מטרד.

בעולם המערבי יש 2 גרסאות של דיני תכנון ובניה:

1.גרסה אנגלית-אסורה כל פעולה חיצונית בנדל"ן אא"כ ניתן אישור מידי רשות מנהלית.

2.גרסה אמריקאית-ההפך-בעל קרקע רשאי לעשות כל פעולה בקרקע(ובידיו נשארים מרכיבי הבעלות), אא"כ נאסר הדבר ע"י הרשות המנהלית.

←בפועל אין כה הבדל כיון שבכל מקום מגבילים עד שלא ניתן כמעט לעשות כלום בקרקע.

מכאן חשיבות קבלת אישורי הבניה. על דיני מיסים לבדוק האם גם על האישור יחולו דיני מיסים וקניין.

דיני מיסים:הפן הנורמטיבי

מה רצוי שיהיה?איך היינו מעצבים דיני מיסוי קניין אם זה היה תלוי רק בנו?

3 מטרות "לגיטימיות" לדיני המס (קשה ליישם שלושתם בו זמנית-הכנסה למד"י ממס קרקע-תמריץ שלילי):

1.תימרוץ התנהגות-

א.כלכלן אנגלי-PIGOU-מהם "מיסי פיגו"?פיגו מצא פיתרון להחצנות שליליות-הפנמת החצנות-הטלת מיסים על כל מבצע פעולה שיש בה החצנות שליליות-הטלת מס בשווי ההפסד החברתי(לדוג' העלויות הרפואיות של הפרטים בחב' שיסבלו מזיהום האוויר)-המס מתמרץ התנהגות. [יש לציין כי החצנות שליליות בעייתיות כמו גם ההחצנות חיוביות כשבשליליות השוק ירשה לפרט לעשות יותר פעילויות מזיקות, ואילו בהחצנה חיובית הפרט ימנע מלהחצין בתדירות גבוהה ואז החברה מפסידה].

ב.עידוד בעלות/יציבות ג.מתן עזרה לנזקקים. ד.התגברות על בעיית "פעולות קולקטיביות".
2.העברת עושר-ליטול מבעלי הנכסים.

3.לגייס משאבים למדינה(לפעולות ציבוריות)-הנרי ג'ורג'-מס יחיד.

מטרות "פסולות" לדיני המס

1.מטרה פוליטית-הוצאת "רנטות" מהליך פוליטי-שילוב עם רגולציה-האם הרגולציה מפרידה בין הון ושלטון או מוסרת השלטון בידי ההון? דיני תכנון ובניה-מקרה קלאסי של יצירת רנטות-ולכן יש מהלך של יצירת כמות מוגבלת של זכויות בניה ומסירתן למקושרים שונים(אך התוצאה-היצע נמוך מדי של המוצר).
הנרי ג'ורג' הגיע למסקנה שהבעלות במקר' היא דבר שנובע מלקיחת "רנטות" מהמדינה.

"רנטה"=רווח מפעולה לא יעילה של המדינה,לדוג'-המדינה סיפקה לי מונופול וע"י כך הצלחתי להעלות המחירים,אני אייצר פחות ממה שיצרן רגיל מייצר,החברה מפסידה וכך גנבתי מהצרכנים הפרמיה שלהם.

הנרי ג'ורג' ראה כל פעילות בקרקע כסוג של מונופול(כל בעל קרקע כבעל מונופול באותה חלקה.המרצה חולק.)

הפיתרון של הנרי גורג'-הטלת "מס אחיד" על ערך הקרקע(ולא גודלה-יוצר עיוותים) כדי ליטול מבעלי המונופול חזרה את הרווחים הפסולים.

לדעת המרצה ברור שאנו מתמרצים בעלות/אי בעלות ע"י הטלת מס ולדיני המס יש אפקט גם בקרקע,

למרות שהנרי ג'ורג' טען שיש מעט מאוד השפעה על התנהגות האנשים בהטלת מס על קרקע.
דיני מיסים:הפן הפוזיטיבי
האם המטרות לעיל אכן מתארות נכונה את המצב בארץ?

1.תמרוץ תנהגות-לדעת המרצה התשובה חיובית. נראה שהפנמת החצנות קיימים במיסים אחרים יותר מבמיסי קניין. עם זאת, נראה שבפטורים שונים בחוק מיסוי מקר' יש ניסיון מסוים לעודד לדוג' פטור על רכישת בעלות על דירת מגורים. וכן פטורים שיגרמו לאנשים להתאגד ולבצע פעולות מסוימות.

אלו דרכי מיסוי קיימות לתמרץ אנשים לבצע פעולות?

א.מיסי פיגו-הטלת מס על כל המבצע פעולה בעלת החצנה שלילית

ב.עילות נזיקיות-שיגרמו להפנמת החצנות     ג.דרך רגולטורית-דיני תכנון ובניה
מהי השיטה הנכונה?

לדעת המרצה זוהי שאלה של עלויות ניהול-מהי הדרך הזולה ביותר להביא לתוצאות רצויות.

מצגת-הליך רגולטורי נ' שוק נ' מס

+בעיות:  *בעיות נציג ורנטות(רגולטורי ומס)    *כשלי שוק(שוק)

+עלויות ניהול

2.העברת עושר-האם במיסוי קניין בארץ יש נסיון לנטילת עושר?יתכן שהדבר קיים במס רכוש ומס רכישה.
3.גיוס כספים-בוודאי קיים בדיני מיסוי קניין ולא מעט.

מושגי יסוד במיסים

· מס גולגולת-לדוג' מחצית השקל.אגרות שונות שמזכירות.(כל אדם ישלם x ₪).
· מס מחזור-מס על פעולות מסוימות,בלי קשר אם הנכס מניב רווח או לא.מס על עצם קיום רכוש-ארנו'.
· מס רווח-לדוג' מס הכנסה. מס שבח. ("רווח"=הכנסות-הוצאות).
· מס על צריכה-מע"מ-תשלום אך ורק על הרכיב הנוסף,התוספת בכל שלב בשרשרת הייצור והשיווק.עבור צריכת שירותים.
             מע"מ – דו' קבלן קונה חומרי בניה ב 1000 ומשלם מע"מ 155 ומוכר את הבניין ב 2000  ואז הקונה משלם מע"מ על ה 2000. לכאורה יש   כאן מע"מ על 3000 אך בעצם הקבלן מתקזז עם מע"מ ולא משלם על ה1000. במקרה זה המע"מ יוכר כמס תשומות ויכול לקזזו. רק "עוסק" גובה מע"מ ורק הוא יכול להזדכות על מע"מ. 

· מס תשומות – מע"מ בעבר כלומר שרשרת של תוספת ערך מוסף קוראים לכל השרשרת מס תשומות ולחוליה האחרונה נקראת מע"מ.
· מס כאחוז משווי הנושא-לדוג'-מס רכישה,מס מכירה,מס רכוש.
· מס רווח הון-מס על הרווח במכירת "העץ" להבדיל מ"הפירות", לדוג' מס על מכירת חנות.מס רווח הון חל על נכסים שלא ברור שהם מקר'. חוק מיסוי מקרקעין וחוק מס שבח הינם שני שמות לאותו חוק.
יש כל הזמן משחק בין מס הכנסה למס שבח-יותר מזה,חישוב מס שבח נעשה כאילו הרווח שלי הוא תוספת להכנסה הרגילה ולכן בכל מקרה עוברים דרך מ"ה כדי להגיע לחישוב גובה המס.

· מס פירותי-מס על הפעילות השוטפת בעסק, לדוג'-מכירת המלאי בחנות(מכירת הלחמניות).
· מימוש-עת תחולת המס. מתי נקבע המימוש?בד"כ המימוש קורה בעת המכירה אך נראה בהמשך שהמימוש יכול גם להיות הרבה לפני/אחרי המכירה.
· "פרוגרסיביות המס"- מס פרוגרסיבי(מתקדם,חיובי)-שיעור המס גדל עם הגידול בבסיס המס, משמע העשירים משלמים יותר.דוג'-מס הכנסה. במס פרוגר' לא רק שככל שההכנסה גדלה ומטילים שיעור מס באותו אחוז-ממילא יגדל המס, אלא גם מעלים את אחוז שיעור המס.
מס רגרסיבי(שלילי)-המס קטן עם הגידול בבסיס המס(למרות שההכנסה גדלה). לדוג'- מס צריכה-מס רגרסיבי קלאסי שכן הצריכה מוגבלת.העשירים ילכו להשקיע בדברים אחרים ובכלל לא יגיעו למצב בו יצטרכו לשלם מע"מ. וכן-  תשלומים לביטוח לאומי מעל סכום מסוים לא משלמים.
             מס ניטרלי-שיעור המס אינו תלוי בגובהו של בסיס המס, משמע שיעור מס זהה לכולם. לדוג'-מע"מ.
סוגי מיסי קניין

· מס רכוש-מס המוטל על בעל קרקע פנויה בשיעור שנתי של 2.5% משווי הקרקע.                             מס על השווי ולא על הרווח-עצם העובדה שיש לך נכס מחייבת אותך בתשלום מס, גם אם אתה מרוויח ממנו וגם אם מכרת אותו בהפסד(וזו בעיה).מס רכוש בארץ חל רק על מגרשים ריקים שלא תופעלו כדי ליצור תמריץ לא להשאיר מגרשים לא מנוצלים וזה בעצם ההפך מארנונה בה גובים מס על מבנים(בעבר זה היה ביחד). היום שיעור מס הרכוש ירד ל-0.
· ארנונה -  דומה למס רכוש.מס המוטל על תושבי יישוב למימון פעולת הרשות המקומית..              חל על נכסי מקרקעין עפ"י שווי בד"כ למרות שלא באמת עושים שומה לנכס אלא גובהו נקבע בעיקר לפי טבלאות של שטח הנכס, סוג(דירה/בית /עסק/חקלאי/מלונאות....)/מיקום ועוד.

· מס רכישה-מס על  רכישת זכויות במקרקעין,כאחוז קבוע משווי הרכישה, בלי קשר לרווח.           [דומה למע"מ]. קיימות הנחות-פטור ברכישת דירת מגורים.                                                                  המס מחושב באופן מדורג(מדרגות מס) ומדורג לפי גודל הנכס.
· מס מכירה-מס על מכירת זכות במקרקעין, כאחוז קבוע משויו המכירה.                                 בלי קשר לרווח.בוטל לאחרונה.
· מס שבח מקרקעין-מס על רווחי הון הנובעים ממכירת קרקע או מכירת זכויות באיגוד מקרקעין.
זהו המס החשוב יותר בהיקפו במיסוי נדל"ן. כלשונו, זהו מס על השבחה, אך הפועל זהו מס על רווח.

[אם קניתי מקר' ב-x ומכרתי ב-y  השבח:y-x. המס שבח משולם בעת המכירה,המימוש.

· היטלי פיתוח-הרשות המקומית יכולה להשית תשלומי חובה בגין שינויים פיזיים הקשורים לנכס(תשתיות המשרתות הנכס). מעין מס, המוטל בצורה ישירה או עקיפה-אגרת סלילת כביש.
· היטלי השבחה-מס שמשלם בעל מקרקעין או חוכר לדורות מטעם הרשות מקומית כאשר מקנה הטבה רגולארית המשבחת  את  הנכס(אישור תוכנית,הקלה, או אישור לשימוש חורג שהביאו לעליית שווי המקרקעין).כמו הגדלה באחוזי בניה או הקלות בבניה.
· [מע"מ].
מונחים שונים

· בסיס המס-הפעילות הכלכלית שעליה מוטל המס. 
        במס הכנסה-ההכנסה החייבת. במע"מ-מחיר המוצר הנרכש. במס שבח מקרקעין-הרווח שנוצר.
· בסיס מס מתואם-מחיר הרכישה בתוספת הוצאות רכישה(לדוג' נסיעה במונית), הוצאות השבחה והוצאות מכירה פחות פחת,נזק/אבדן,מימוש.[כאן,כשנאמר "בסיס מס" נתכוון ל"בסיס מס מתואם"]
כלומר בסיס מס מתואם הינו בסיס המס כשהוספנו כל הניתן לנכות,משמע תמורה מינוס בסיס.
· שומת מס-התוצאה הסופית לאחר חישוב האחוז על בסיס המס.
· ניכוי-הפחתה של סכום מההכנסה החייבת במס-הטבת מס בשיעור המס השולי
       [השיעור יחסי להכנסה]הפחתה מהוצאות.
· זיכוי-הפחתה של סכום מהמס המגיע. הטבת המס היא 100% מסכום הזיכוי.הפחתה מהמס הסופי.
             ←זיכוי שווה הרבה יותר מניכוי והדבר משפיע על שיקולים-הזיכוי כבונוס בלי קשר לכמה הרווחת.          בזיכוי יש הפחתה בשיעור קבוע מהמס המגיע-החזר מס. ואילו בניכוי ננכה כדי שהרווח שעליו תשלם מס יקטן. 

· מקרקעין-קרקע בישראל,לרבות בנינים ודברים אחרים המחוברים לקרקע חיבור של קבע. יתכן שיש לי קרקע שלא שווה הרבה, אך הבניין עליה שווה זהב[יש שיטות משפט בהם הפרידו בין בנין למקר'].
· יעוד-אופן השימוש במקרקעין. יש 3 סוגים:1.פרטי(מכונה המשמשת לחיתוך אוכל ביתי]. 2.נכס הון עסקי-שימוש במכונה לצורך מסעדה שלי[עסקי.מחד טוב-ניתן לנכות ומאידך-במכירה חל מס רווח הון] 3.מלאי עסקי[יצרן של מכונות בשר יתייחסו לזה כאילו המלאי שלו].
· מקרקעי ישראל-קרקע בבעלות המדינה.מד"י מחכירה הקרקע לאזרחים(רוב הקרקעות בארץ)לתק' של 49 שנים עם אופציה לעוד 49 שנים.
· היוון-תשלום חד-פעמי מראש של דמי החכירה השנתיים העתידיים למינהל. יש הרבה בונוסים המועדדים לכך[יש החלטת ממשלה להעביר הקרקע ע"ש חוכר המהוון,אך טרם קרה].
· הסכם משולש-קרקע חקלאית נהוג להחכיר ל 3 שנים המתחדש כל פעם. הקרקע מוחכרת לסוכנות היהודית שמחכירה לאגודה כלשהיא(קיבוץ לדו'),המחכירה למיישב שהוא במעמד "בר רשות" – לא במעמד שוכר אלא מותר לו רק לגור שם וכל צד נוהג בהתאם לכתוב בחוזה.
· פטור דירת מגורים-ס' 49 לחוק מיסוי מקרק'-בהתקיים תנאים ניתן למוכר דירה המשמשת למגורים בפטור מלא ממס שבח.
· זכויות בניה- דיני הקניין לא מגבילים אותי בתוך קנייני לבנות בית לדו'[עד שמגיע לעוולה נזיקית-מטרד..]. לפי דיני תכנון ובניה לא ניתן לעשות את העולה על רוחי- אא"כ הותר לי וזה כרוך ב:           1.שיהיה עפ"י תוכנית בניה ארצית/מחוזית/מקומית(עיריה) 2. קבלת אישור.                                 אם יש לי 100%בניה וגם אם לא בנוי כלל-יהיה שווה הרבה. אם יש לי 1 דונם ומותר לי לבנות 200% אז אוכל לבנות 2 דונם.           לעיתים זכויות הבניה משתנות עם השנים גם בעקבות לחץ ולובי.
· עסקת קומבינציה-עסקת חליפין לפיה בעל המקר' מקבל שרותי בניה תמורת חלק מהקרקע.                קבלן קונה תיאורטית את המקר' וכתשלום הוא מחזיר חלק מהבניין העתידי למוכרים.
       אם יש לי דונם עם 80% אחוזי בניה אני אמכור לקבלן נכס זה תמורת 400 מ"ר בנוי מהקבלן או 4 דירות מתוך ה8 ועוד. המוכר נתן קרקע כי אין לו אפשרות לבנות ואילו הקבלן שאין לו קרקע נותן את שירותי הבניה (ויודע שיכול לבקש מועדות להגדיל אחוזי הבניה שהיו נמוכים בתחילה).

היופי בעסקאות קומבינציה-הניסיון לתאר זאת בדרכים אחרות לצרכי מס.

· קבוצת רכישה-התאגדות של קב' אנשים לרכוש יחד קרקע, ולהזמנת שירותי תכנון רישוי ובניה. במקום ללכת לקבלן מתאחדים ויחד קונים קרקע ושוכרים שירותי בניה מקבלן – וכך מוזילים את העלויות-רווח קבלני וכן מס.
· עסקה מלאכותית-  זוהי פעולה שמטרתה העיקרית היא הפחתת נטל המס, ואין הצדקה אחרת לקיומה. זוהי טענה של רשויות המס. מכיוון שניתן לסווג עסקה במספר סיווגים, הרשויות יטענו לפעמים שמה שעשינו היה מלאכותי וזוהי לא המהות האמיתית של העיסקה. לדוג' במקום לקנות בית ב1000 אני קונה רק את הקרקע ואז שוכר שירותי בניה שאז הקרקע עולה 400 ורק עליה אני משלם מס רכישה,ועל השאר 600 שירותי הבניה אני לא משלם מס רכישה. ניתן להתגונן אם יש הצדקה אחרת מדוע עשיתי ב-2 שלבים אשכנע שזה לא רק כדי להרוויח מס אלא עשיתי זאת כי לא רציתי לקבל שירותי חשמל של האדם שמכר לי את הקרקע- ולעיתים זה מתקבל. (האם יחול מס מכירה-אני טוען שמכרתי מגרש ריק אך בפועל שכרתי שירותי בניה כך שמכרתי בנוי).
בס"ד

סוגיות במיסוי מקרקעין ובנייה, שיעור מס' 3

תחולת מס שבח, מס מכירה, מס רכישה

 לפי ס' 6, 9, 10לחוק מיסוי מקרקעין -מס שבח, מס מכירה ומס רכישה חלים על

מכירת זכות במקרקעין

 לפי ס' 88 לפקודת מס הכנסה -הפקודה לא חלה על מכירת זכויות במקרקעין "שעל מכירתם מוטל מס שבח או שהיה עשוי להיות מוטל לולא פטור..". 

· זכות במקרקעין

 הגדרה: ס' 1 לחוק מיסוי מקרקעין:


 "מקרקעין" – קרקע בישראל לרבות בתים, בנינים ודברים אחרים המחוברים לקרקע חיבור של קבע".

 "זכות במקרקעין" – בעלות או חכירה לתקופה העולה על עשרים וחמש שנים בין שבדין ובין שביושר ... "
אופי הזכות

 זכות בעלת אופי משפטי מחייב.

 הזכות צריכה להיות מסויימת. 

 הסכם שאינו מפרט את פרטי הנכס ומיקומו אינו מצביע על זכות במקרקעין (עמ"ש 373/91 נצב"א נ' ממ"ש).

 זכות במקרקעין – רק כשיש זכות אכיפה (עמ"ש 130/93 סביר נ' ממ"ש- חוזה שלא מאפשר אכיפה בבימ"ש אלא רק פיצויים לדו' לא מעביר את הזכות במקרקעין).

 זכות דיירת מוגנת אינה זכות במקרקעין לפי החוק (עמ"ש 7/66 המשביר המרכזי נ' ממ"ש; ע"א 499/97 אינהורן נ' קרתא).
 זכות חזקה יחודית

 זכות חזקה לצורך ביצוע עבודות הריסה אינה זכות במקרקעין .

 זכות כריה של חול ים יחד עם זכות חזקה מהווה זכות במקרקעין  (עמ"ש 4/80 תעשיות אבן סיד בע"מ נ' ממ"ש). 

 זכות לחזקה עקב התיישנות אינה זכות במקרקעין (ע"א 141/83 ראוך נ' ממ"ש).
 טענת המחזיקים מול הבעלים היתה שהתישנות כן זכות במקרקעין ולכן לא צריך למסותם.
המשמעות כפולה:א.לא אשלם מס כי זכות במקרק' ב.רצון שיתחשבו שהזכות נקנה עוד בעבר-שיעורי מס שונים.בימ"ש:חזקה עקב התיישנות איננה זכות במקרק'.קשה אחרי זמן רב לתבוע פינוי מהנכס. 
היקף הזכות

 חל על הקרקע וכל הבנוי עליה (ס' 1 לחוק)

 בנינים שנבנו ע"י חוכר אינם חלק מהבעלות (עמ"ש 400/92 יצהר נ' ממ"ש-פס"ד עם הגיון לא ברור כיצד נעשה פיצול שכזה-בימ"ש קיבל הטענה שהבעלים מכר לחוכר רק הקרקע ולא הבניין, כי החוכר השביח הקרקע ובנה עליו בניינים ונחשבים שלו.
תמוה כי לפי דיני קניין  בניה היא חלק מהקרקע וכן כל מה שקבוע אליה).

 רכישת זכויות דיירות מוגנת כלולה בזכות במקרקעין אם מעשה בהינף אחד עם רכישת הבעלות  (עעמ"ש 2770/96 משה"ב נ' ממ"ש- היה בניין עם דיירים מוגנים (דבר המוריד את ערך הבניין). משה"ב רצתה לקנות את הבניין והציעה לדיירים פיצוי והגיעה להסכמה איתם. בימ"ש קיבל טענת ממ"ש שלא מדובר ב-2 שלבים אלא בשלב אחד כיוון שזה נעשה בהינף אחד-לא שילמת חצי מיליון לבעלים וחצי מליון לדיירים,אלא מיליון לבעלים-רכשת נכס מושבח.
מסקנה:אל תשביח נכס/תשפץ/פינוי דיירים מוגנים,לפני יום המכירה אלא יום למחרת. 
הנ"ל רלוונטי למס מכירה/רכישה-לא יחול הבדל לעניין מס שבח ).

 דמי פיתוח עתידיים אינם זכות במקרקעין (ע"א 610/78 ממ"ש נ' מלמוד-
כאן כמעט נכנסו למלכודת של פס"ד משה"ב- נמכרה קרקע שיש כאן תנאי לרכישה-שיש חובה שהקונה יעשה פיתוח,ומס רכישה אמר שיש לראות זאת כאילו הוא כבר פיתח – 
בימ"ש:נכון שהינף אחד וחיב לפתח,אך העובדה שקנה משהו לא מפותח והפיתוח דבר עתידי ולא חלק ממה שקנה-מה שלא פיתחו-לא צריך לשלם מס רכישה.
ההבדל בין פס"ד משה"ב למלמוד-במשה"ב הדירה כבר הושבחה ולכן חוייב במס רכישה

                                                 בעוד שבמלמוד-הדירה תושבח בעתיד ולכן לא חוייב.

←כל הנ"ל לא רלוונטי למס שבח(לא משנה כאן הרווח),אלא למס מחזור-רכישה/מכירה.
· חכירה

 4 תנאים לכך שתיחשב זכות במקרקעין:

 בעלת תוקף משפטי מחייב

 מכח הסכם-למעט דיירות מוגנת,ירושה,הפקעה, שלא מכוח הסכם אלא מכוח חוק.
 חזקה יחודית

 תקופה של 25 שנה או יותר(בעבר היה 10 שנים).
 "חכירה לתקופה – התקופה המירבית שאליה יכולה החכירה להגיע.. " (ס' 1 לחוק).

 חכירה לא מוגבלת בזמן היא זכות במקרקעין (עמ"ש 130/86 בכר נ' ממ"ש)

 חכירה עד קרות ארוע מסויים אינו נחשב חכירה מעל 25 שנה (עמ"ש  390/81 עזבון  וייסברוט נ' ממ"ש)

 כאשר לחוכר אופציה להאריך החכירה ל-49 שנים נוספות מתחשבים גם בתקופה זו (ע"א 363/86 קושניר נ' ממ"ש- כאשר אני חוכר מהמדינה ונשאר פחות מ 25 שנה לחכירה מהמנהל ואני מחכיר את הקרקע  - לא נמסה אך במקרה זה מיסו כי היתה אופציה לעוד 49 שנה).
-מה קורה אם אתה נמצא בתק' השניה של 49 שנה ולא נשארה עוד אופציה?(גרת 80 מתוך 98 שנה)-כיום אין עדיין תשובה בפסיקה.דנו בכך בקרק' חקלאיות שם נאמר שהציפיה לא מספיקה ויש צורך באופציה אמיתית.  ואם נשארת פחות מ-25 שנה ואין אופציה-לא מספיק שציפית שישאר). 
אופציה-הכלל:מסתכלים על המכלול-התק' המירבית אליה יכולה החכירה להגיע-אם עברת 25-תחוייב
א"א לברוח ע"י אופציה.

צירוף תקופות החכירה


 ס' 11 לחוק – צירוף תקופות חכירה בין קרובים-מטפל בתחמנים שחכרו 24 שנים(כי מ25 מוטל מס)ואז מכרו לאח/גיסה(לא ילדיו כי נחשבים יחידה 1) כדי להתחמק ממס. 
 תנאי – תקופות רצופות או חופפות בחלקן.

 כולל גם הפסקה בין חכירות - עד ששה חודשים
 התוצאה – רואים כחכירה אחת שתחילתה בחכירה המוקדמת.

 נראה שלא יחול חיוב על מחכיר שאינו שותף לתכנון מס בין קרובים(לפי הס' אין יסוד נפשי- הם יחוייבו במס קניה אך אני לא בטוח שאחוייב במס שבח ומכירה)
 חכירה שמחצית תקופתה נרכשה ומחצית תקופתה נתקבלה בירושה אין לצרף לחכירה אחת (עמ"ש 517/90 וינשטיין נ' ממ"ש). 

חכירה מהמינהל


ע"א 363/86 קושניר נ' ממ"ש

 קרקעות חקלאיות נהוג למסור בהרשאה ל-3 שנים-"בר רשות", המתחדשת.

 גם הרשאה היא זכות במקרקעין בבחינת "זכות חזקה ייחודית".

ע"א 156/83 ממ"ש נ' שרבט – זכות במקרקעין – רק זכות בעלת תוקף משפטי מחייב. כוונת המינהל להאריך החכירה/הרשאה אינה אלא תחזית. ציפיה אינה מספיקה.בעוד שבפס"ד קושניר הקונה ידע שתהיה אופציה ולכן חוייב במס.נטען כי זה רק 3 שנים ולכן זה לא זכות במקרקעין. ביהמ"ש קיבל טענה זו הגם שההרשאה מתחדשת כל 3 שנים – אך ביהמ"ש לא רואה בזה דבר מחייב כי יש אחוז קטן שהם אל יחייבו.
 תיקון מס' 15 – הוספה להגדרת זכות במקרקעין גם "הרשאה להשתמש במקרקעין שניתן לראות בה מבחינת תוכנה בעלות".(הרשאה כבעלות כי מתחדש כל 3 שנים).
 ע"א 726/86 (ממ"ש נ' מחסרי) – עדיין נדרשת זכות בעלת אופי משפטי מחייב ולא די בציפיה. נקבע שלמרות התיקון זה לא בעלות ולכן אין שום זכות משפטית אלא ציפייה שזה יחודש ולכן חכירה כזו פטורה.
 תיקון מס' 33 (1996) – הוסף "הרשאה במקרקעי ישראל שנהוג לחדשה מעת לעת".- ייחשב כזכות במקרקעין וחייב במס.
 דרושה הבהרה כי לא כל הרשאה היא מכירה חדשה-טענה מגוחכת כזו לא יעלה מס שבח. 

· היוון

 עד 1973 שולם סכום ראשוני ואח"כ דמי חכירה שנתיים בשיעור 5% מיתרת ערך הקרקע.

 מ-1973 נהוג להוון ל-49 שנה=תשלום חד"פ מראש בהנחה(תימנע מתשלום עמלות כל שנה).
 פעולת היוון עצמה – 
תשלום דמי שכירות מראש ואיננה מכירת זכות במקרקעין(אופן תשלום ולא עסקה עצמה),
 אא"כ מתלווה לכך:

 הארכת תקופת החכירה.

 מתן זכויות נוספות-זכויות בניה,וכו'.

 (עמ"ש 761/90 קינן נ' ממ"ש)

העברה בין חוכרים הכוללת היוון – 2 עסקאות:
 1. מכירה במחיר שנקבע.

 2. מכירה מהמינהל לחוכר השני ע"פ ערך היוון. 

 (עמ"ש 57/79 י.מ. חברה להשקעות נ' ממ"ש).

לכאורה סתירה לקינן.
←היוון כהטבה לקונה-השבחה(בדומה לשיפוץ/פינוי דייר מוגן)-ולכן עדיף לקנות ללא חכירה-עיתוי.
· מכירה
←דמיון בין השאלה האם מדובר בזכות במקרקעין או במכירה.
 דרישה להסכם מחייב.

 התחייבות מוסרית לחתום הסכם עם השתכללות תנאים איננה מכירה (עמ"ש 60/74 אשדוד לאלקטרוניקה בע"מ נ' ממ"ש)

 נדרש שהזכות תהיה אכיפה – צו עשה (עמ"ש 643/86 גולדשטיין נ' ממ"ש).
 יפוי כח בלתי חוזר כשלעצמו, ללא הסכם מחייב איננה מכירה (ת.א. 1313/86 אבוטבול נ' ממ"ש- לעיתים אף יפויי כוח בלתי חוזר. זה אמצעי ולא עסקה עצמה ולכן לא נחשב מכירה –אך זה יכול להיות אינדיקציה שהיתה כאן מכירה). לדוג' יפוי כוח שיכול לעשות מה שרוצה בקרקע.
 דרישה למסויימות- השאלה היא עד כמה צריך להיות מסוימות – מספיק בבניין X או דרוש גם דירה וגוש חלקה.
 חוזה "חלופין" מהווה מכירה אם מחייב ומסויים(חוזה אופציה,חוזה על תנאי,חוזה חילופין).

 החוזה משתכלל עם הותרת חלופה אפשרית אחת.("אעביר דירתי בת"א/י-ם").


 החוזה משתכלל למפרע.

 ע"א 133/89 החברה לפיתוח חוף התכלת נ' ממ"ש-זר רצה לקנות נכס בארץ. עשו תנאי חילופי:"או שנקנה לך נכס בפרויקט x(מסויימות) או שנחזיר את הכסף".החב' רצתה להחזיר הכסף אך המפקח על המט"ח לא נתן היתר. ולכן לא יכלו להחזיר אז קיימו החלופה ה2-קנו נכס בארץ.ממ"ש-דרש המס בעת ההסכם הראשוני בין הצדדים. בימ"ש:החוזה משתכלל למפרע-נגיד קניתם עתה הנכס-שלמו מס מלפני שנתיים כולל קנסות והכל. המחלוקת היא על המועדים-ברגע שנשארה רק אופציה 1 רואים שהתכוונתם לכל מלכתחילה.
 לצרכי מס שבח – אין דרישת כתב

ס' 8 לחוק המקרקעין אינו בעל נפקות. 
תשלום דמי קדימה לפני חוזה יכול להצביע על מכירה (עמ"ש 97/86 מרכוס נ' ממ"ש).

 קבלת מרבית התמורה והחזקה לפני הסכם פורמאלי = מכירה (עמ"ש 5/82 קלדרון נ' ממ"ש).

 כאשר קדם להסכם הכתוב סיכום מחייב בע"פ – יוקדם יום המכירה ( עמ"ש 5/90 יהלום נ' ממ"ש)←חוזה בע"פ לא מחייב אך רלוונטי לשאלת מועד החיוב במס שבח.
 דרישת הכתב זרה לחוק מסוי מקרקעין.
חתימה על "בקשה לרכישת זכויות"  ניתן לראות בה את מועד המכירה
(ע"א ממ"ש נ' רוזנברג- האם פעולות טרומיות מהוות מועד חיוב במס כמו ז"ד, בקשה לרכישת הנכס, ביהמ"ש אומר שכיוון שחתימת הלקוח על בקשה לרכישת זכויות זה פורמלי והצדדים ראו עצמים כמחוייבים זה לזה – ולכן גם הסכם טרומי ייחשב הסכם מבחינת הצדדים)←לא מייצג תנאי מתלה.
 אילו דובר בתנאי מתלה אין לומר שמועד המכירה הגיע(רגע קיום התנאי/חתימת החוזה)?
 עם זאת חוזה טרומי נחשב מחייב אף אם נאמר שיבוא הסכם מפורט.

 חוזי מינהל(דומים לתנאי מתלה-דרוש אישור המנהל) –
תנאי הדורש חתימה פורמאלית אינו מעכב תוקף ההסכם, אא"כ נותר המו"מ עם המינהל פתוח (עמ"ש 532/83 סיבוס רימון בע"מ נ' ממ"ש-)

 בעקבות פ"ד סיבוס רימון  תיקון לחוק ב-1984 –חריג ספציפי שנקבע בחוק:
ונקבע כי במכירה ע"י המדינה יום המכירה הוא יום אשור העסקה ע"י המנהל(נקבע מועד בטוח, ואז לא צריך לחפש בנרות באיזה שלב הענין סוכם-לדוג' קודם החתימה ראו בפירוט פעולות חשבון שהועבר תשלום).
	←ענין המועדים רלוונטי ל:

#שאלת הקנסות  #מירוץ הפטור של 4 שנים #האם באותה תק' כבר בוטל מס המכירה(כיום אין)

←ההבדל בין "לא מכירה" ל"מכירה אבל פטור" רלוונטי ל:

#מועד האירוע-במכירה פטורה היה אירוע ולכן נדע מהו מועד האירוע(לעיתים-מועד הרכישה)

#האם הבסיס משתנה?-באי מכירה,בשונה מפטור-אין שינוי בבסיס/בעיתוי-לא היה אירוע מס-                                    כך גם בד"כ בפטור(שיש אירוע מס אך אין תשלום מס),למעט דירת מגורים.
[לדוג' במכירת מתנה שקיבלתי בפטור,נרכשה ב50 ועלתה ל70, 3 אפשרויות לבחירת הבסיס:

1.המחיר ששילם-הבסיס של מקבל המתנה 0(בכמה רכש) כי לא שילם. רווח-מס שבח על 70-0=70. 

2.שווי היום-בסיס מקבל המתנה 70,הבסיס מקודם גם 70. רווח-מס שבח על 70-70=0.

3.מעבירים למקבל המתנה הבסיס הקודם-50. רווח-מס שבח על 70-50=20. 

←ברוב המקרים במס שבח,התוצאה תהיה אפשרות 3-כלל רציפות המס.

#חובת דיווח-לא קיים באי מכירה,בשונה מפטור.
#באי מכירה-חלות של כל סוגי המיסים

  בפטור-יש לבדוק האם חל כל אחד מסוגי המיסים.



· זיהוי יום המכירה כשיש מספר שלבים:
 בעיית ה"שלבים"  בחוק יש מספר פעולות המוגדרות "מכירה" ולעיתים עיסקה אחת כוללת יותר מפעולה אחת, כגון חתימת הסכם מכירה ורישום זכויות. 
אופציות לראות המכירה:1.להגדיר כל אירוע ואירוע כמכירה חלקית(חתימת הסכם,רישום זכ').
                                       2.להגדיר זאת כ-2 מכירות.

                                      3.להגדיר מועד מסוים מתוך כל המועדים.
 סעיף 55. מניעת מס כפל – מכירה ...  פטורה ממס אם ...  בעד עשיית אותה פעולה שולם בעבר מס, והמוכר ... לא הפך להיות שוב בעל הזכות במקרקעין ...  
←לפי החוק-הפעולה המאוחרת יותר פטורה ממס-האירוע ה-1 הוא הקובע[ברשת המס בהזדמנות 1]

 הסעיף מעניק פטור במקום לקבוע שהפעולות הנוספות אינן מכירה, כך שלכאורה הם חייבים דיווח. 

 ע"א 269/65 ממ"ש נ' פלדמן – חוזה מלפני החוק, ואחרי החוק בוצעה העברת זכויות-חוייב. 

· ס' 55 אינו פוטר ממס את השלב האחרון בעסקה אם השלבים הראשונים לא חוייבו במס. 

 עמ"ש 18/64 פרנקפורטר נ' ממ"ש – רישום העסקה לאחר כניסת החוק לתוקף תחוייב במס כאשר העסקה לא חוייבה במס בשלביה הקודמים.

 רכישת נכס ב-2 שלבים – יש לראותה כ-2 עסקאות-ב-2 מועדים(ולא רכישה 1 במועד 1/2)
 עמ"ש 200/92 גיטליץ בע"מ נ' ממ"ש  שתי חברות רוכשות נכס במשותף ובהמשך ויתרה אחת על זכויותיה לטובת השניה.החב':עיסקה 1-החב' ה1 רכשה כל הנכס-חלק ביום 1 וחלק ביום הויתור.
רשויות המס:2 עיסקאות-כל חב' רכשה בנפרד ואז החב' ה-1 קנתה מהחב' ה-2(רלוונטי למס מחזור)
 נקבע כי אין לראות זאת כאילו רכשה השניה את כל הנכס מהמוכרים אלא יש כאן 2 עסקאות-נקבע שויתור על זכות מהווה מכירה. לכן טיפ:להיזהר ולחשוב טוב ע"ש מי לרשום הקרקע כדי לא לשלם מס פעמיים. לדוג'-אדם קנה ומעביר חצי לאישתו/שותפו-תיאורטית,יחוייב במס ו2 עסקאות, אך בפועל-רושמים ע"ש שניהם:"משה כהן קונה זאת עבורו או עבור השותף"-בסדר כי הודיעו מראש).
· הליכים משפטיים 

 מכירה שאושרה בפסק בוררות - כאשר כל יסודות המכירה סוכמו בהסכם לפני פסק הבוררות אין לומר שהפסק הוסיף דבר ויום המכירה יהיה יום חתימת ההסכם (ע"א 722/82 ג.ו.ב.ר. נכסים בע"מ נ' ממ"ש)-חובת התשלום מיום חתימת ההסכם,יש לדווח ולבקש הקפאה עד פסק הבורר.
· פשרה במסגרת הליכים משפטיים = מכירה (ע"א 616/89 ברייער נ' ממ"ש) –יום המכירה יהא ברגע שסוכמה הפשרה ואישור בימ"ש לא משפיע לכאן ולכאן.יום המכירה יוכר רטרואקטיבית.
סיווג עסקאות הלוואה/השכרה 

 הצגת תכנון המס – מכירה המוסווית כהלוואה והשכרה.

 עמ"ש 2074/96 בידני נ' ממ"ש: הסכם הלוואה ללא ריבית הוא הסכם למראית עין.

 קבלן לווה כסף לבניית  2 דירות, בהלוואה צמודצ דולר ללא ריבית. 

 במסמך ההלוואה נתן גם כתב המחאת זכויות על זכויותיו בקרקע ויפוי כוח למקרה הפרה.

 הקבלן התגורר בדירה אחת והשנייה הושכרה לבנו של המלווה.

 הקבלן הודיע שאינו יכול לפרוע ההלוואה ומעביר את הדירה המושכרת כפרעון.

 המנהל טען עסקה מלאכותית - מסווה להסכם מכר. בעת עריכת הסכם ההלוואה טרם חלפו 4 שנים מאז מכירה של דירה קודמת בפטור 

 עמ"ש 78/89 זהבי נ' ממ"ש  מבחן ,טעם כלכלי" לעסקת ההלוואה

 עמ"ש 176/95 קלדרון נ' ממ"ש סממנים לעסקה למראית עין: אי ציון שיעור הריבית ומועד החזרת ההלוואה.

 עמ"ש 109/90 הוכמן נ' ממ"ש סממנים  לעסקה אמיתית: תנאי שכירות  מקובלים ומחיר מלא ברכישת הדירה. 

· עמ"ש 631/95 שקלים נ' ממ"ש סימן לעסקת מכירה: השקעה בשיפוץ מבלי שגודל ההשקעה הוסדר בחוזה ההלוואה. 
· פעולה באיגוד

 יש הגדרה נפרדת לאיגוד רגיל ולאיגוד מקרקעין.

 רכישת מקרקעין ע"י איגוד איפשר בעבר לעקוף את חוקי המס. במקום למכור הקרקע, מכרו השליטה באיגוד. –זהו איגוד שכל מהות החב' זה המקרק'-כל העברת המניות כעיסקת מקר'-לא שולם מס רכישה/מכירה.אך במקום מס שבח-מס רווחי הון-מס שבח קל יותר לגביה כח לצורך העברת בעלות ורישום בטאבו חובה להביא אישורים מרשויות המס שהכל שולם.
 החוק היום ממסה פעולות מסויימות באיגוד כדי למנוע תכנון מס זה.

 איגוד מקרקעין – איגוד(חב' גוש-חלקה) שכל נכסיו, במישרין או בעקיפין, הם זכויות במקרקעין 

 ס' 7 קובע הוראות מיוחדות לגבי ביצוע פעולה באיגוד מקרקעין. 
הרעיון הכללי הוא שפעולה באיגוד מקרקעין, אף ללא מכירת הקרקע, תיחשב מכירה. חישוב המס נעשה בחלקו ע"פ הכללים הקבועים בפק' מס הכנסה ובחלקו לפי החוק. 

 גם פעולות באיגוד רגיל יכולות להיחשב מכירה בנסיבות ספציפיות. לפי הגדרת מכירה היא כוללת גם פעולה באיגוד אם הפעולה מקנה לבעליה זכות לתפוס מקרקעין ספציפיים של האיגוד-
"מניות בכורה"- המחזיק במניה בעל זכות להחזיק בקרקע זו-למרות שעיסוק החב' בתחומים שונים, כל מטרת המניה-עקיפת מס רכישה/מכירה-מניות אלו יחוייבו במס. 

· חריגים, #1-פעולות שלא תיחשבנה "מכירה"
 חישוב שווי המכירה כשיש שעבודים
 זכות במקרקעין – אינה כוללת משכנתא

 תכנון מס – נשעבד נכס וכך נפחית את ערכו עד אפס, ואז נמכור. השעבוד פטור ממס. המכירה תתמוסה בשיעור אפס כי שווי הזכות אפס.
 סעיף 17 - שווי המכירה (תיקון: תשנ"ז)  - שווי המכירה היא שווי ביום המכירה של הזכות במקרקעין הנמכרת כשהיא נקיה מכל שעבוד הבא להבטיח חוב, משכנתה או זכות אחרת הבאה להבטיח תשלום. כך ששעבוד נכס לא פוגע בערך המקר' לצורך שומת מס.
 מכירה לא רצונית
 דוגמא – הפקעה.

 ס' 5(א) לחוק מרחיב "מכירה" גם להעברות לא רצוניות. 
 ס' 64 ו-65 מעניקים פטור ממס על מכירה לא רצונית אם התמורה התקבלה במקרקעין. 
· לפי ס' 64-65 מדובר במכירה, שגם חייבת דיווח, אך הזוכה בפטור.
מהו הבסיס?כיוון שמדובר במכירה(של 20%),למרות שלא קיבלתי תמורה כספית←ובנוגע למס שבח-כאשר הפקיעו לי 20% מקרקע ששווה מליון לצורך סלילת כביש-הבסיס 80% ולא 100% והמס:מיליון-80.
· חריגים, #2

 העברת זכות לנאמן ובעלי תפקיד

 ס' 3 לחוק מוציא מגדר מכירה פעולות אלו(עסקה 1 ולא 2 עסקאות):

 העברת זכות לנאמן

 העברה לכונס נכסים בפשט"ר.

 העברה למפרק או כונס נכסים בפירוק.

 העברה לאפוטרופוס לפי חוק נכסי נפקדים. 
 העברה ע"פ הסכם גירושין

 ס' 4א -  העברה בין בני זוג או לילדי בני זוג ע"פ פס"ד לגירושין אינה מכירה אלא הסדר חלוקה.
· חריגים, #3: הורשה

 ס' 4 לחוק –  הורשה אינה מכירה או פעולה באיגוד לענין חוק זה. 

 השאלה החשובה – מתי מסתיים הליך ההורשה,ואילו פעולות במסגרת הירושה פטורות ממס(חלוקת נכסים בין היורשים לעצמם,מכירה לצד ג',ויתור על ירושה)???
 ע"א 799/77 ממ"ש נ' פחייק  - הורשה כוללת  לא רק את קביעת החלק הבלתי מסוים של כל יורש בכל נכס("כל אחד יקבל 1%) אלא גם את חלוקת העזבון בפועל בין היורשים.

 חלוקת נכסים בין היורשים היא חלק אינטגרלי של הליך ההורשה.

 ההורשה היא תהליך זיהוי או כימוי QUANTIFICATION  אותו נכס ספציפי היה שייך ליורש, בכוח, כבר מיום פטירת המוריש, אלא שדרוש תהליך זיהוי.

 כל תוצאה אחרת תפלה ביו\ן יורש יחיד הפטור ממסים לבין יורשים אחדים.

 תוצאה אחרת תחייב כל מוריש לתכנן את הורשתו.
· ע"א 165/79 ממ"ש נ' כהן – העברה בין יורשים לאחר גמר תהליך ההורשה ולאחר שחלקיהם נרשמו בפנקסי המקרקעין אינה נחשבת להורשה לפי ס' 4 אלא חלופין החייבים במס. 
היורשים עשו חלוקה שנרשמה בטאבו ורצו לשנותה.נקבע שזה כבר לא חלק מהליך ההורשה אלא עסקת חליפין(א' מכר לב' וב' מכר לא')שמהווה מכירה וחייבת במס.רישום מקבע התק'.
 ס' 114 לחוק הירושה - משק חקלאי שחלוקתו עשוי לפגוע בכושר קיומה לא תחולק אלא יימסר ליורש המוכן ומסוגל לקיימו. 

 אם הדבר עולה על חלקו עליו לפצות את שאר היורשים←יורישו לאחד שיפצה השאר.  . 

 ע"א 145/84 ממ"ש נ' הרמן  הפיצוי הניתן ע"פ ס' 114 לחוק הירושה ניתן לראותו כיחוד נכסי ירושה ליורש מסויים, ומהווה חלק מהליך הירושה ופטור ממס. 

 לאור תיקון 24 וס' 5ג היום הפיצוי חייב במס.

 המשך למגמת פס"ד הרמן -– רכישה של חלקי עיזבון מיורשים אחרים מכח זכות קדימה בצוואה אינה מכירה (עמ"ש 56/80 תג'ר נ' ממ"ש).
 השיא –פסיקה שהיתה אסון- הלכת שפייר (ע"א 499/85 עזבון המנוחה אדלה שפייר נ' ממ"ש) 
 מכירה ע"י מנהל עזבון לצד ג' תיחשב כחלק מהליך ההורשה אם המכירה היא שלב הכרחי בתהליך ההורשה←יראו כאילו הקונה הוא זה שרכש וכניסת כספים לעסקה לא רלוונטית.

 יש להבחין בין יורש המקבל מנה מסויימת בנכס מקרקעין לגביו תם הליך ההורשה עם קבלת אותו חלק לבין יורש שאינו זכאי לחלק מסויים.

 העיסקה אינה בדויה. 

· הלכה זו חזקה את העמדה הרואה במנהל העזבון אישות משפטית נפרדת. 
 תיקון 24 לחוק בשנת 1993 בא בעקבות פס"ד אדלה שפייר. 

 הוסף ס' 5(ג) לחוק הקובע כי מכירה ע"י מנהל עזבון יראוה כמכירה ע"י היורשים: "לענין זה חלוקת נכסי עזבון בין יורשים – החלוקה הראשונה של נכסי העזבון בין היורשים לאחר ההורשה, בין אם היא נעשתה לפני רישום צו ירושה או צו קיום צוואה ובין אם נעשתה לאחר רישום כאמור".
 כן נקבע כי הליך הירושה מסתיים עם החלוקה ה-1 של נכסי העיזבון-אף בלי רישום!
 עדיין אין הגדרה ל"חלוקה ראשונה"  ויש דעות שונות. 

 אם ניתנת תמורה בכסף או בשווה כסף שאינו נכס מנכסי העיזבון יראו את החלק בעזבון שבשלו ניתנה התמורה הנ"ל כאילו נמכר ע"י היורשים והוא יחוייב במס
  היינו תשלומי איזון שלא מנכסי העזבון חייבים במס.
 חלוקה בין יורשים לא תיחשב עסקה נוספת אך בתנאי שמדובר בנכסי עיזבון—עסקה פנימית. ברגע שנכנס מרכיב מבחוץ-ייחשב עיסקה[אף אם הצוואה ציוותה על כך].עמ' 28.
 הוראה בצוואה המורישה דירה ליורש לאחר שישלם ליורשים האחרים את חלקם מכספו הוא:

 נפסק כי אין זה חלק מהליך ההורשה אלא מכירה רגילה. 

 יש לראות זאת כהורשת הדירה לכולם תוך מתן אופצית רכישה לאחר היורשים. 
 הסתלקות מירושה לא מהווה מכירה(או מתנה)!
 הסתלקות מ 2% בירושה לטובת אח במטרה שישארו בידי המסתלק פחות מ- 50% מדירה כדי להשיג פטור במכירת הדירה מהווה עיסקה מלאכותית עמ"ש 1325/89 יעקב נ' ממ"ש
הורשה, יורש לא מזוהה

 מה הדין כאשר היורש לא מזוהה???
 עמ"ש 1562/95 סלומון נ' ממ"ש-צוואה שהועידה את תמורת מכירת דירה לבנית מועדון קשישים ללא זהוי הגוף המשפטי שיזכה בכסף.-->נפסק כי אין זו הורשה פטורה ואין לומר כי העברה זו היא חלק מתהליך ההורשה.
 ואילו הורשה ל-3 ילדים מתוך 10 בלי ציון שמם-נראה שלא ייחשב מכירה.
	הכלל:"כלל רציפות המס"-חל על אירוע מס בו חל פטור או אירוע של הוגדר כ"מכירה"←

                                    לא ייערך עידכון הבסיס והעלאת השווי ליום הירושה/קבלת הפטור

                                    מקבל הזכות ישאר עם אותו בסיס מס של מי שהעביר לו הזכות ולא 

                                    יחוייב אף אחד ברצף עד הקונה ה-1 שישלם מס.

החריג:פטור לדירת מגורים-לא חל כלל רציפות המס-חלה הקפצת הבסיס לקונה החדש.

                           הרווח לא ממוסה ויש שלב שאף אחד לא שילם מס ורשויות המס מפסידות.


· חלוקה בין שותפים

 לשוב להדגיש כי מדובר כאן במכירה פטורה, להבדיל מירושה שאינה מוגדרת "מכירה".

 ניתן להגדיר חלוקה בין שניים כמכירה הדדית של חצי או כמכירה הדדית של רבע.
 ס' 67 פוטר חלוקה בין שותפים 
.*
(א)
על מכירת זכות במקרקעין, שהיא חלוקת מקרקעין בין כל בעליה המשותפים או שהיא איחוד מקרקעין, יחולו הוראות אלה:

(1)
לא שולם סכום הפרש בכסף או בשווה כסף (להלן - סכום הפרש) - פטורה המכירה ממס;

(2)
שולם סכום הפרש - פטורה המכירה ממס, למעט מכירת הזכות שבשלה שולם סכום ההפרש.


(ב)
בסעיף זה - 


"איחוד מקרקעין" –

(1)
איחוד חלקות גובלות או חלקות רצופות לשם תכנונן מחדש, לרבות איחוד חלקות כאמור לפי תכנית כמשמעותה בחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965;

(2)
מכירה של חלק מזכות במקרקעין שתמורתה היא בניה על יתרת המקרקעין בחלקות גובלות או בחלקות רצופות;

 בהתאם לחלקיהם בזכות (ע"פ שווי ולא גודל) 

 וללא תמורה נוספת.

 בתיקון 49 תוקן הסעיף והיום אם שולמו תשלומי איזון רק אלה יחוייבו במס.
 האם הפטור חל על חלוקת נכס אחד או גם מספר נכסים???
ע"א 4225/92 ממ"ש נ' שומרוני  - שני אחים שבבעלותם המשותפת חמישה נכסי מקרקעין בחלקים שווים. החליטו לחלק ביניהם את הנכסים בעין. נערכה עסקה נפרדת לכל נכס. ללא תשלומי איזון. 

 נפסק  כי הפטור חל רק על חלוקת נכס אחד אך לא מספר נכסים שזהו כבר שינוי כלכלי ולא רק פורמאלי. 

 כך קובע גם החב"ק אם כי יש הקלות למספר חלקות רצופות.

 עמ"ש 175/79 פולינווסט ישראל ב"מ נ' ממ"ש – ס' 67 סובל פירוש גם למספר נכסים.

· בתיקון 49 תוקן הסעיף כדי שיחול גם על איחוד חלקות. [ראי גם עמוד 10!!!!!]
· פטורים: פטור לדירת מגורים מזכה(חריג לכלל רציפות המס,השבח נעלם)
 הגדרת דירת מגורים מזכה
 "דירת מגורים מזכה" - דירת מגורים ששימשה בעיקרה למגורים לפחות באחת משתי התקופות שלהלן:

 ארבע חמישיות מהתקופה שבשלה מחושב השבח-80% מהזמן מאז רכישתה ומכירתה.
 ארבע השנים שקדמו למכירתה;

 יראו מוכר ובן זוגו, למעט בן זוג הגר דרך קבע בנפרד, וילדיהם עד גיל 18 - כמוכר אחד←עליהם יהיה לחכות 4 שנים עד המכירה  הבאה כדי להשיג הפטור.
 הפטור הרגיל – מכירה פעם ב-4 שנים[כמה דירות].
 ס' 49 ב 
המוכר דירת מגורים מזכה יהא זכאי לפטור אם נתקיים אחד מאלה:

· 49ב(1)
לא מכר בארבע השנים שקדמו דירת מגורים אחרת בפטור ממס 
 הפטור לדירה יחידה – מכירה פעם ב-18 חודש(אדם רוצה לעבור דירה)
 ס' 49ב(2)
הדירה הנמכרת היא דירתו היחידה וכמו כן:

 לא מכר במשך 18 חודשים שקדמו למכירה דירת מגורים בפטור ממס לפי פסקה זו

 בארבע השנים שקדמו למכירה לא היתה לו בעת ובעונה אחת יותר מדירת מגורים אחת

 2 חריגים להקל:המוכר ייחשב כבעל דירה יחידה אף אם יש לו דירה נוספת:

[שנרכשה כתחליף לדירה הנמכרת ב-18 החודשים שקדמו למכירה]
 או דירה שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני 1.1.97
 או דירה שחלקו בבעלותה פחות מ-25%-קורה בירושות.
· תקופת ביניים: המחוקק אומר שיש תקופת ביניים-18 חודש, שבה אם קניתי דירה ומכרתי דירה אחרת לזמן מה בבעלותי 2 דירות כדי להחליף ביניהם. אם זה תוך 18 חודשים אני אחשב כבעל דירה אחת .
←הערה: פטור לפי ס' 49ב(2) לא ינתן על מכירת חלק בדירה שהוא פחות מ-25% ממנה ועל מכירת דירה בשכירות מוגנת מלפני 1.1.97. ניתן עדיין לבקש פטור לפי ס' 49ב(1)-אם ברצוני למכור הדירה שבבעלותי כ100%,ויש לי דירה נוספת עם פחות מ-25%-לא נחשב שיש לי 2 דירות, אך אם ברצוני למכור הדירה עם 25%-ייחשב דירה 2 ולא יחול הפטור לדירה יחידה של מכירה פעם ב-18 חודש-זה לא פעמיים קיצור ל-18 חודש.
@מטרות הפטור:

1. לעודד בעלות על פני שכירות. 
2. לעודד שוק נדלן בדירות מגורים..
3. כדי להיטיב עם אנשים שדירת המגורים שלהם היא כל הונם אנו רוצים לתת להם לעבור ממקום למקום בלי לשלם מס.
בארה"ב הפטור הוא לדירת המגורים של מבקש הפטור[המוכר עצמו] ועד גובה מסוים.
←קשה להבין למה החוק כתוב בצורה כה גורפת כדי להגן על 2 המטרות הראשונות

עקרון הקפיטליזציה-ערך המוצרים משקף כל היתרונות והחסרונות של המס במוצר.
תוצאת הפטור-כאילו קנית 2 נכסים(כמו עוד חדר/בריכה) – הדירה ופטור – לפי זה לא בטוח שהטיעון של עידוד בעלות על שכירות יעמוד שכן המחירים עולים כך וכך לא סייענו לקהל היעד שלנו-העניים.
←לא ברור איך החוק מקדם מטרה 2-עידוד בעלות-לא בטוח שקורה(במצב שיש הוצאה שלא מוכרת[שכירות],וההכנסה כן נחשבת-עדיף לגור במקום בבעלות ולא בשכירות].
←החוק לא משיג יעדו,ונשארנו בהשגת מטרה ה-4:עזרה לקב' אינטרסנטים ע"ח הציבור

· מכירת 2 דירות לשם רכישת דירה אחת גדולה-פטור חד פעמי
 49ה (א)
פטור מיוחד שני במכירת דירת מוגרים מזכה בתנאים דלהלן:

 המכירה הקודמת בפטור היתה  בתוך 12 החודשים שקדמו.

 סכום השווי של הדירה הראשונה והשניה ביחד, לא עלה על 1.5 מיליון  ₪.

 המוכר רכש בשנה שלפני מכירת הדירה השניה או ירכוש בשנה שלאחר מכירתה, דירה אחרת בסכום השווה ל-3/4  לפחות משווי הדירות[הדירה החדשה שנקנית תהא לפחות 75% מערך 2 הדירות];

· פטור לפי סעיף זה לא יינתן למוכר אחד יותר מפעם אחת. 
←לא צריך לחכות 4 שנים וניתן למכור 2 הדירות בפעם אחת.
· פטורים אחרים

 ס' 50 -מכירה החייבת במס הכנסה 
 המדובר בסעיף הנוגע לקבלנים המוכרים דירות כמלאי עסקי.
  החיוב שלהם ע"פ פקודת מס הכנסה ולא מחויב ע"פ חוק מס שבח. 

 הס' קובע כי מכירת זכות במקרקעין שהריווח מהן נתון לשומה על פי פקודת מס-הכנסה, תהא פטורה ממס. 

 פקיד השומה רשאי להתנות מתן האישור בתשלום מ"ה המגיע מאותו אדם, או במתן ערובה להבטחת תשלום מס ההכנסה;-מתנים קבלת פטור ממס שבח במתן ערבויות לתשלום מ"ה.
 המדינה ומוסדות ציבור
 ס' 60 - מכירה ללא תמורה למדינה, לרשויות מקומיות ולמוסדות לאומיים פטורה ממס שבח.
 ס' 61 - מכירת ללא-תמורה למוסדות-ציבור פטורה ממס.

 "מוסדות-ציבור" - מוסדות לדת, לתרבות, לחינוך, למדע, לבריאות, לסעד, לספורט, למטרה ציבורית אחרת, שאינם להפקת רווחים, שנקבעו ע"י שר האוצר, באישור ועדת הכספים

 מכירה בידי מוסד ציבורי  פטורה אם המקרקעין היו בידי המוסד לפחות תקופה של שנה ושימשו במישרין את המוסד במשך תקופה של 80% לפחות מהתקופה שהיו בידיו
· ס' 72 – מכירה על ידי רשות מקומית; רשות הפיתוח;  הקרן הקיימת לישראל; הימנותא בע"מ - פטורה ממס.
· מתנות

· מתנות לקרובים 
 ס' 62 (א) – מכירה ללא תמורה מיחיד לקרובו פטורה[עם תמורה-לא פטורה].
 "קרוב משפחה"-"הורה.צאצא.אח.אחות.בן זוג."..
 מס רכישה מוקטן בהעברה בין קרובי משפחה(3\1).ופטור מוחלט בין בנ"ז שגרים יחד בדירה.
כן פטור ממס שבח.
· תקופת "צינון" לדירה שנתקבלה במתנה
 49ו (א)-הפטור הניתן במכירת דירת מגורים מזכה לא חל על דירה שנתקבלה במתנה אלא לאחר עבור תקופת צינון[למעט בנ"ז]:
 אם הדירה לא שימשה דרך קבע למגורי המוכר - עד שיחלפו ארבע שנים

 כשנותן המתנה הוא הורה - שלוש שנים

 אם הדירה שימשה דרך קבע למגוריו  עד שיחלפו, מיום שהחל לגור בה כבעלה 3 שנים

 כשנותן המתנה הוא הורהו, אם איננו נשוי – שנתיים

 ואם הוא נשוי או אם הוא הורה יחיד שנה אחת

 
לענין סעיף זה –

 מהי מתנה? 

· יראו קבלת 50% לפחות ממחיר הדירה במתנה, בתוך שלוש שנים שקדמו לרכישתה, כקבלתה במתנה.
· פטורים אחרונים

 פטור למכירות "כפויות"

 ס' 64 - הפקעה של זכות במקרקעין שתמורתה ניתנה כפיצוי רק זכות במקרקעין - תהיה פטורה ממס.

 ס' 65 - החלפת מקרקעין בשל צו רשות מוסמכת כשלא שולם גם סכום הפרש בכסף או בשווה כסף - תהיה פטורה ממס; 
 פטור לחלוקה בין שותפים

 ס' 66 - חלוקת מקרקעין המשמשים למטרה חקלאית, ושעובדו על ידי חברי אגודה שיתופית חקלאית במשותף, לחברי אותה אגודה בהתאם לזכויותיה בה וללא תמורה נוספת - פטורה ממס. 

 ס' 67 - בחלוקת מקרקעין בין כל בעליה המשותפים, או איחוד מקרקעין:
 לא שולם סכום הפרש בכסף או בשווה כסף - פטורה המכירה ממס;

 שולם סכום הפרש - פטורה המכירה ממס, ההפרש מחוייב במס 

←אם יש לי דירה שאני רוצה לחלקם לשניים או בניין עם שתי דירות ואני רוצה לחלק את הדירות לשניים – כלומר כאשר יש חלק בלתי מסוים ואתה רוצה להופכו למסויים-כל אחד נשאר עם 50% כמקודם, רק שבמקום 50% מהכול יש לו 50% מסוים-לא רואים בכך שינוי מצב מהותי-פטור ממס. הס' דורש שיקבלו את אותו היחס ואם יש צורך לשלם הפרש אז יראו זאת לתשלום מס רק על ההפרש אך לא מעבר לזה.
ס' 67 דורש ששני השותפים יקבלו בדיוק אותו דבר ואם אני מקבל דירה והוא שניים-על תשלום איזון על חצי דירה-אצטרך לשלם מס.

· חילופי זכויות פטורים לפי הוראת שעה[רובם לא בתוקף]
←החלפה עלולה להתפרש כ-2 מכירות!
 ס' 96 לפקודת מס הכנסה - מעניק פטור ממס רווחי הון לשחלוף נכס בר פחת בנכס אחר.

 החיוב במס נדחה למועד מכירת הנכס החילופי – שאז ישולם מס על כל התקופה המצטברת. 
 תיקון 50 קבע הוראת שעה (7.11.01-31.12.03) פטור לשחלוף נכסי מקרקעין מסויימים.

 ס' 49י"א -  שחלוף מבנה עסקי בזכות אחרת בעלת מטרות דומות. התנאים: 

 המבנה מיועד לשמש ביצור הכנסה לפי ס' 2(1) לפקודה; 
 [נכס למטרות דומות,לאותו עסק,נכס באותו שווי].המטרה למנוע עיוות שיקולים כלכלי' של מס.
 הבסיס:כלל רציפות המס-מרגע הקניה של המגרש המקורי.
 המבנה לא שימש למגורי הנישום או בן משפחתו;

 המוכר החלופי נרכש תוך 12 חודשים לפני או אחרי המכירה 

 אם לא נרכש מבנה אלא מקרקעין לבניה יש תנאים נוספים.

 שווי הזכות החלופית לא פחת משווי המכירה (אם פחת, יחול הפטור רק על החלק היחסי).

 המכירה אינה  לקרוב.
 ס' 49טז - השימוש בפטור ממס יגרום לשלילת כל פטור או הנחה ממס במכירת הזכות החלופית. [מי שינצל הפטור-מי שרוצה לשנות מיקום העסק שלו].
ס' 49 – חילופי זכויות

 ס' 49י"א1 - מקנה פטור דומה לחילופי קרקע חקלאית. תנאים:
 הקרקע הנמכרת שימשה 5 שנים את המוכר לחקלאות ותשמש את הקונה לפחות 5 שנים לחקלאות.

 הקרקע החלופית תשמש את המוכר לפחות 5 שנים לחקלאות, והיא תרכש בין 12 חודשים לפני עד 12 חודשים אחרי המכירה. 

 אם השווי פחת יחולו ההוראות האמורות לעיל.
 ס' 49י"ב חילוף זכויות בדירות מגורים – [השכן ואני רוצים להחליף הדירות מגורים]
 המוכר רכש תוך 12 חודשים (לפני או אחרי) דירת מגורים אחרת.

 שווי הדירה הנרכשת לא נופל משווי הנמכרת (ואם כן הפטור הינו יחסי בלבד).

 המכירה אינה לקרוב.
 ס' 49י"ג – חילוף זכות במקרקעין או דירת מגורים  בזכות בבית אבות – 

 המכירה היא של דירת מגורים מזכה.[הבסיס:הבסיס של דירת המגורים שלהם].
 אם לא היה למוכר דירה כזו ב-4 השנים לפני המכירה, הפטור ינתן על מכירת זכות אחרת במקרקעין בתנאי שסכום הפטור לא יעלה על 500,000 ₪.

 מלאו לו או לבן זוגו 60 או שאחד מהם זקוק לסיעוד .

 הזכות החלופית היא מגורים בבית אבות למוכר/בן זוגו.

 המכירה והרכישה בתקופה הקובעת.

 שווי הרכישה לא יפחת משוווי המכירה.

 המכירה אינה לקרוב.

←כמעט לא משתמשים בפטורים הנ"ל כדי לא לאבד פטור  גדול.המחוקק נענה לקב' אינטרס.
העברה לאיגוד(להבדיל מ ס' 70 המטיל מס על איגוד)-שינוי מבנה העסק בשונה משינוי מיקום-
לכאורה-היינו אומרים שיש לשלם מס מכירה על הקרקע והחב' תשלם מס רכישה..
 ס' 70 -   מכירת זכות לאיגוד תמורת מניות פטורה בתנאים אלו:
  ללא תמורה; 

 האיגוד הינו אגוד מקרקעין או יהפוך כזה עם קבלת הזכות; 

 למוכר אותן זכויות באיגוד כפי שהיו לו במקרקעין; 

 הזכויות נרשמו ע"ש האגוד תוך 6 חודשים מהמכירה.

←מטרת הסעיף (לפי פס"ד קלקה) לפטור ממס פעולה, שכל תכליתה להפוך בעלות ישירה לבעלות באמצעות חברה.
מניעת תמריץ שלילי במעבר מיחיד לחב',בתנאי שנשארו לו אותם זכויות כמקודם בקרקע,
הפעולה צריכה להיות 100% שינוי במבנה העסק(אם הקרקע היתה בבעלותו המלאה-שיהיה בעלי החב'). אם יש שינוי בבעלות-אין פטור.(2 שותפים יכולים להיכנס לחב' אם אין שינוי ב%).
 ע"א 352/65 ממ"ש נ' קלקה שני אנשים המעבירים כ"א נכס לאיגוד חדש לא יהנו מהפטור.

 כאן מדובר באיחוד הבעלויות בשני נכסים שונים. המחוקק לא פטר זאת, לא לגבי איגוד ולא כשנעשה שלא באמצעות איגוד,  אלא פטר רק חלוקה (ס' 67). 
 הסעיף דורש שלמוכר יהיו אותן זכויות. בעלותם באיגוד החדש תהיה פחותה מהבעלות שהיתה להם בנכס לפני כן.

 לעומת זאת אין מניעה לשותפים באותה זכות יעבירו ויהנו מהפטור.
 ←פסה"ד מדבר על 5 אחים שירשו יחד 5 נכסים והחליטו במקום שיתוף לכל אחד בכל 5 הנכסים,לכל אחד יהיה בעלות על נכס בודד שכן כולם שווים. פקיד שומה אמר שלא ניתן לקבל פטור שכן הסעיף מדבר על חלוקת שותפות בנכס ולא בחלוקת נכסים שונים ויש כאן שינוי כלכלי גדול יותר ממה שהס' התכוון.אם זה היה באותו בניין אז זה נחשב אותו נכס שכן זו אותה חלקה.

בימ"ש:כאן לא מדובר בנכס אחד אלא בהחלפת בעלויות בנכסים שונים-שינוי כלכלי גדולי יותר. לפי פסה"ד אם שותפים ב-2 דירות באותו בנין-אין בעיה לחלק. ב2 דירות ב2 בנינים-יש בעיה.
אפשרות לפיתרון:בקשת איחוד הנכסים לנכס אחד.[כי בחלוקה בנכסים שונים-אין פטור].
טיפ:הרלוונטיות של הנ"ל-קבלת פטור למכירת דירת מגורים-5 אחים ו5 דירות על שמם-כדי למכור כל הדירות בפטור יש לחכות 5*4=20 שנה. ואילו היתה לכל אחד מ5 האחים דירה הרשומה על שמו-היו מוכרים כל 5 הדירות במסה אחת,או יותר מזה-רק למי שחל עליו פטור.

ליורשים כאלו שטעו כדאי לעשות חלוקה לפי ס' 67 רק אם זה באותו בנין.

$כשמדובר ב2 שותפים ו2 קרקעות שהופכים להיות בעלים של 50% משטח כפול,האם יהנו מהפטור כששומרים על אחזקת אותם אחוזים??

הפסיקה- ע"א 352/65 ממ"ש נ' קלקה -מדובר באיחוד בעלויות בקרקעות שונות-כמו ש2 שותפים לא יכולים לעשות זאת כך גם בחברה-לא מדובר בשינוי באחזקה פרטית ומעבר לחברה,שאז יש פטור כשזה באותו %-אלא מדובר בשינוי בעלויות-אני לא הייתי מקודם בעלים של הקרקע שלו ולהפך,ויצרנו דבר חדש.
איחוד

אם לי ולאחר קרקע לכל אחד.אנו רוצים להיות כל אחד בעלים ב-50% של משהו גדול פי 2-

כיום נחשב איחוד פטור בתנאי שהמקר' יהפכו פיזית לקרקע אחת ומדובר בחלקות קשורות.

פעם טענו ל2 אירועי מס-מכירת חצי מהקרקע שלי וקנית חצי מהקרקע של האחר.
בחוק הגבלות רבות-בד"כ קורה כשרשות מקומית כפתה עלי איחוד.
העברה לבעלי איגוד אגב פירוק(ההפך מהנ"ל)
 ס' 71 – פוטר העברת נכסים לבעלי המניות אגב פירוקו של האיגוד בתנאים: 

 אגב פירוק

 ללא תמורה

 הזכויות במקרקעין הוקנו במידה שהיה לבעל המניות זכויות באיגוד

 הזכויות נרשמו תוך  6 חודשים

 מדובר באיגוד מקרקעין מתחילת פעילותו עד ליום הפירוק. 
 קורה גם בהעברת נכסי ח' הבת שהתפרקה לנכסי חב' האם.  
 נשאלת שאלה אם ניתן לחלק לבעלי מניות נכסים שונים(לכל אחד מ5 בע"מ נכס 1) או שעליהם להישאר ב"מושע"  בכל הנכסים(כל אחד בעל 5\1 מהנכס)??
באנלוגיה לפס"ד קלקה,פס"ד שומרוני אין לחלק נכסים שונים-כל אחד צריך לקבל מה שהיה לו מקודם-5\1 מהקרקע, אחרת זו כבר חלוקה חדשה והחלפת בעלויות(ממ"ש יטען:הוא מכר חצי בנכס לך ואתה מכרת חצי מהנכס שלך לו)ולא רק פירוק שותפות שמשקף המצב שהיה.
←כמו בפירוק שותפות כך גם בפירוק חברה-כמדובר בכמה חלקות כבר יראו זאת החלפה ויטענו שלשתיכם היה חצי בכל אחד מהנכסים ולא כל אחד היה בעלים של נכס אחד.
 ס' 93 לפקודה קובע כי בפרוק חברה רואים את נכסי החברה כנמכרים לבעלי המניות ואת מניותיה כנמכרים מבעלי המניות למפרק. 

 בתיקון 50 תוקן ס' 71 וס' 71(ב) קובע היום כי אגוד מקרקעין שהפך כזה מיום 7.11.01 והלאה יחולו בפירוקו הוראות ס' 93 לפקודה. 

 ס' 72 – בעל זכות באיגוד שרכש זכות ע"פ ס' 71  לא יהנה מפטור במכירה לפי ס' 49 א- 49ט

מיזוג או פיצול חברה

 ס' 103 לפקודה מעניק פטור ממס שבח ורכישה בהעברת נכסים עקב מיזוג העונה על דרישות הסעיף. ביניהם: תכלית עסקית וכלכלית והימנעות ממס איננה אחת המטרות העיקריות.

 ס' 105 לפקודה – מעניק פטור בהעברה מחברה לחברה חדשה שנועדה לשם פיצול חברה. בין התנאים: 

 קבלת אשור הנציב לתכנית הפיצול.


 תכלית עסקית והימנעות מנמס איננה מטרה עיקרית.
←החשש שיצרו חב' כדי ליהנות מהפטור ולכן העמידו תנאים שמוודאים שלא יהיה שינוי במבנה הבעלות-ושלפיצול/למיזוג יהיה שיקול עיסקי נפרד.

· ביטול מכירה
 מפאת הפרת חוזה ע"י צד 1/2 צדדים(נניח ואין לו מזומנים,וכו').
 תוצאת ביטול ההסכם:
 ביטול למפרע של כל תוצאות המס-לומר שלא אירע שום דבר.תוצאת המס-0.
 ביטול תוצאות מרגע הביטול ואילך-ביטול חלקי-בכ"ז הצליח לשלם על שליש-היה רק מכר של שליש-ישולם:שליש מס שבח,פעמיים מס מכירה ורכישה על שליש.
 עוד תוצאת ביניים-היתה עיסקה בביטול,אך היא פטורה-ישפיע על העתיד-תאריך רכישה,בסיס.
 עסקה נוספת – מכירה מהקונה למוכר-תוצאה קטסטרופלית לנישום-הקונה קנה ואח"כ מכר למוכר
                                                       ישולם פעמיים מס רכישה ומכירה,פעם 1 מס שבח.

                                                         עסקה ראשונה: מוכר>קונה. עסקה שניה: קונה>מוכר

 מטרת הכלי:
רשויות המס נטו לפרש מצבים כ"מכירה",אך לאפשר פתח של ביטול, כדי למנוע תמריץ שלילי לביטול עסקאות,ולכן מתנים בתנאים כדי למנוע שימוש לרעה בכלי.
 לאפשר ביצוע עסקאות במצבי אי ודאות
 התחשבות בכך שחובת המיסוי חלה בשלבים מוקדמים מאוד

 דאגת המחוקק מפני שימוש אסטרטגי לרעה בכלי זה. 
←השימוש לרעה אפשרי כי אם נאפשר ביטולים ללא סוף-לעולם לא ישולם מס מכירה,רכישה,שבח-יבקשו מהמוכר הראשוני שיבטל העסקה עם הקונה הקודם ויחדש עם החדש-כך שלכל נכס תהיה עיסקה 1 לנצח.
 סעיף 102 - החזרת מס בביטול מכירה 

 המנהל יחזיר מס אם הוכח לו כי נתבטלו מכירת זכות במקרקעין או פעולה באיגוד מקרקעין ששולם עליהם המס. 
 ניסוח קלוקל של החוק-לכאורה לא מצוין ביטול אירוע המס רטרואקטיבית אלא רק ביטול תוצאת תשלום המס-לכאורה היה אירוע מס-הבסיס משתנה..אם שולם כבר מס-יוחזר.אם לא-לא יוחזר. אך גם רשויות המס מכירות בכך שביטול אמיתי של עיסקה-תוצאתו ביטול למפרע כאילו לא היה אירוע מלכתחילה-אין שינוי בבסיס/במועדים. 
	ההבדל האם יתקבל הביטול או לא← חשיבות ניתוח השוואת שלבים-
 ביטול מוצלח – מבטל את התוצאות העיסקיות כאילו לא היתה מכירה/רכישה-אין אירוע מס.

 ביטול לא מוצלח – ייחשב למכירה נוספת-מכירה+מכירה של הקונה למוכר(בשניהם מס 
מכירה,רכישה,שבח –שינוי בבסיס(הבסיס אותו מכר הלאה) ובמועדים(מועד הרכישה). 




 עמ"ש בק נ' ממ"ש – תכנון מס לקוי(טעות בכדאיות העסקה)כטעם לגיטימי לביטול עסקה אמיתי
 עמ"ש 39/87 נוויסר נ' ממ"ש -  ביטול מתנה לאחר מות נותן המתנה ע"י יורש  - לא הוכר.[אין צורך לשלם מס רכישה בהורשה,ואילו במתנה יש פטור רק של 3\1. כאן זה לא ביטול אמיתי כי רצו שהעיסקה תתבצע,אלא רק רצו לשנות מבנה העסקה בהתאם לנסיבות.כאן בכל מקרה העסקה תצא לפועל(מתנה/הורשה)ואילו במקרה ה1 היה ביטול אמיתי בשל קושי בעמידה בנטל המס). 
 עמ"ש 101/99 סבגי נעים נ' ממ"ש – החלפת חנויות בין קבלן לרוכש חויבה במס רכישה פעמיים.   
רציתי להחליף דירת a1  בדירת a2 של הקבלן-רשויות המס יטענו-מדובר בהחלפת נכסים ולא ביטול-3 עסקאות:א.מכירת a1    ב.ביטול מכירת a1-מכירת קונה למוכר.    ג.קנית a2.
ישולמו 3 פעמים מס רכישה וקניה ופעם 1 מס שבח. בנסיבות מסוימות יחול יותר מפטור 1.
 ע"א 738/89  ינובסקי נ' ממ"ש]--
 עסקת קומבינציה כשהקבלן הפר החוזה-מכירת ½ מגרש לאחר שהקבלן הקונה כבר רכש חזקה בקרקע ואף החל לבנות עליה בניין ולמכור דירות. משלא עמד הקונה בהתחייבויותיו לשלם את התמורה ולרשום משכנתא כבטוחה למוכר נשלחה הודעת ביטול,  ובקשה לבטל החיוב במס (המס טרם שולם. 

 סעיף 102 חל גם על מקרה שהמס טרם שולם בדרך ההיקש. 

· נטל ההוכחה שמדובר בביטול עיסקה הוא על מבקש ההחזר. 
· כאשר ישנם נתונים על  הוצאה לפועל של החוזה, אין די - לצורך ביטול החיוב במס - בשיגור הודעת ביטול. יש לשכנע בדבר החזרת הגלגל אחורנית ובטלות המכירה בשטח-הוכחה שאכן היה ביטול-בהוכחת תשלומים וחזקה שהוחזרו-יש צורך בביטול של ממש!![גם אם אח"כ יראה]
· מכר על תנאי

 דרך נוספת להתמודד עם חוסר ודאות.

 מנגנון ביטול מובנה-סיכון הביטול ידוע מראש וע"כ מכניסים ס' בחוזה לקיום תנאי מתלה/מפסיק.

 תנאי מתלה או תנאי מפסיק.

 מה תוצאת קיום התנאי מתלה?
    יש עסקה-ההבדל בעיתוי-מה מועד יצירת ההסכם – מועד חתימת ההסכם או קיום התנאי?
    ←הפסיקה קבעה שהעיתוי-מועד חתימת החוזה. רלוונטי ל:קנסות,ריבית,חובת דיווח,פטור
 מה תוצאות אי קיום תנאי מתלה? אפשרויות:
 ביטול למפרע.-טוב לנישום.←האפשרות בה בחרה הפסיקה בתנאי שהביטול אמיתי.
 ביטול מכאן ולהבא-תוצאת ביניים-מכירת חתך מסוים של אי ודאות.
 רשויות המס יטענו:2 עיסקאות:1.מכירה 2.ביטול
 מה קורה בתקופת הביניים עד לקיום התנאי?
 בתקופת הביניים אין הסכם.

 בתקופת הביניים קיים הסכם תקף←הפסיקה קבעה שבתק' הבינים יש להתיחס כאילו יש הסכם וחלה חובת דיווח על העסקה,ואם אח"כ יתברר שיבוטל-יבוטל.
תוצאות אי קיום תנאי מתלה

 ע"א 781/79 ממ"ש נ'  גן חברה להשקעות – כאשר תנאי מתלה לא מתקיים יש לראות בכך ביטול למפרע של המכירה שהותלתה בו. 

 הסכם עם תנאי מתלה – השגת רשיונות בניה. שולמו דמי קדימה.

 משלא קוים תנאי זה, נחתם הסכם חדש לגבי אותם מקרקעין.

 נקבע כי אין בתשלום דמי קדימה כדי ליצור קשר חוזי מחייב.

 מאחר שההסכם הטרומי בוטל עקב אי קיום התנאי המתלה, יום המכירה הוא היום שבו נחתם ההסכם החדש. –העיתוי הוא מועד העיסקה ה-2 כי בעיסקה ה-1 לא קרה כלום.
←נראה שלא תמיד יבחרו ביטול למפרע ולעיתים לעניין המועד יבחרו דווקא בהסכם ה-1
מה סטטוס ההסכם עד קיום התנאי?
 ע"א 489/89 אלדר שרון נ' ממ"ש – הסכם מותלה הינו הסכם שלם מבחינה חוזית וכך יש להתייחס אליו לצרכי מסוי. 

 לעומת זאת כאשר דרוש תנאי מהדין לעצם קיום הסכם, כגון אשור בימ"ש לפעולת אפוטרופוס או מנהל עיזבון, אלה הסכמים מותלים אמיתיים ומועד תחולתם הוא עם קבלת האישור.
 בימ"ש:אבחנה בין תנאי מסחרי לתנאי מן הדין  

 עסקת קומבינציה, תלויה באישורי בניה. 

 הנושא: חיוב בקנסות, בריבית ובהצמדה. כאן התנאי מתלה התקיים ולא עלתה שאלת ביטול אלא עיתוי.נקבע לפי מועד חתימת ההסכם והצטרך לשלם קנסות על אי תשלום במועד.
 נקבע כי חוזה עם תנאי מתלה הינו חוזה שלם מרגע כריתתו.

 אם לא התקיים התנאי במועדו, מתבטל החוזה בדיעבד, אך אין בכך כדי להשליך על חיותו ושלמותו עד לאותו מועד 

 הדין עשוי להיות שונה, מקום בו מדובר בחוזה שטרם נכנס לתוקפו כל עוד לא נתקיים תנאי מסוים, כגון: קטין.

 השוואת התוצאה לפס"ד גן.

תנאי מן הדין

 ע"א 507/80 רפלד נ' ממ"ש: הסכם התלוי במילוי תנאי מן הדין כגון קבלת אשור בימ"ש –
 מועד מתן אישור בימ"ש הינו יום המכירה. 

 דוגמאות נוספות: הסכם עם מפרק חברה, הסכם עם רשות מקומית הטעונה אישור שר הפנים, הסכם ממון הטעון אישור בימ"ש.

 קטינים קיבלו מקרקעין במתנה מסבם.

 הסב נפטר כעבור למעלה משלוש שנים ממועד ההסכם, אך בטרם חלפו שלוש שנים ממועד אישור העיסקה על-ידי בית המשפט.
 כאן נטען שמועד אישור בימ"ש הוא מועד העיסקה-בימ"ש נוטה בד"כ לקבל עמדת פ"ש.
כאן,פ"ש טען לכך ולא לעיתוי מוקדם יותר(מועד חתימת ההסכם),כי היה לו אינטרס-טען שהפטור במתנה לא יחול כי חולף 3 השנים הם ממועד אישור בימ"ש ולא מחתימת ההסכם.
 עמ"ש 466/87 רכטמן נ' ממ"ש - אשור בימ"ש איננו תנאי מתנאי החוזה אלא הכשרות המשפטית הדרושה למנהל העיזבון כדי לקיימו. שוני מתנאי מסחרי רגיל-לולא האישור אין לקטין יכולת לבצע העסקה. 
 חב"ק 1988 עמ' 212:הוראות מס שבח- יום המכירה יחשב יום כריתת ההסכם ואשור בימ"ש חל למפרע.
· אופציה

 אופציה-קניית סיכון מסוים שיקנה משהו בעתיד. מכירת חתך אי ודאות.לא הכל/כלום.
 אופציה-דרך מתוחכמת יותר מחוזה על תנאי להתגבר על חוסר וודאות-היתרון שהאי ודאות לא מוגבלת לתנאי מתלה/מפסיק אלא כל הדברים בעולם יכולים לקרות שיגרמו לי לא לקיים. 
 ההבדל בין אופציה לתנאי מתלה-באופציה עדין אין הסכם.אם יחליט לערוך-יש ערך כלכלי.
 אופציה דומה לזכות קדימה-יש להציע לי הנכס לפני שמציעים לאחר.
 האופציה ככלי לתכנון מס יותר מאשר לביצוע פעולה עסקית.
 2 דרכים לראות אופציה:

א.פעולה נפרדת מעסקת היסוד – יש 2 עסקאות:

עסקה 1:שמועדה מתן האופציה (העסקה המשנית).
עסקה 2:במועד מימוש האופציה(העסקה הראשית).  
 אם לא ממומש אז העיקרית לא השתכללה אך המשנית כן.

· אם אין לאופציה שווי נפרד לא יהיה חיוב במס. אם יש לה יהיה חיוב בעד שווי האופציה.
ב.פעולה הקשורה בעסקת היסוד – 

 מדובר במכירה אחת במועד מתן האופציה ובמימוש האופציה מתרחשת מכירה למפרע.  

 אם האופציה אינה ממומשת רואים זאת כביטולה של עסקת היסוד-הנישום לא ימוסה.
 רשויות המס רואות באופציה כעיסקה 1 הדומה לחוזה על תנאי.התנאי-שק"ד הקונה.
	←בפסיקה,באופן כללי,רואים האופציה כ-2 עסקאות.

    אך מעשית,כשהאופציה ממומשת רואים בה עיסקה 1

                    ומזיזים העיתוי-מקדימים למועד הענקת האופציה.




 עמ"ש 97/85 צור שלום אגודה הדדית בע"מ  נ' ממ"ש – הכלל:"אנו בדעה שהסכם אופציה בפני עצמו מהווה מכירה לפי ס' 1 של החוק בתור הענקת זכות לקבל זכות במקרקעין ".
פסיקה-2 עסקאות או עסקה 1??
 עמ"ש 206/85 חורגין נ' ממ"ש – 

 ניתן לראות בעיסקת אופציה בתנאים מסויימים 2 עסקאות נפרדות של שני נכסים שונים. 

 אין זה הוגן לשלם מס כפול הן על האופציה והן על מימושה.
    התוצאה היא בד"כ שמקדימים את יום המכירה ליום האופציה.

   ביקורת:זה לא מיסוי כפול-אופציה בעלת ערך כלכלי ומהווה מוצר בפני עצמו.
סוגיות במיסוי מקרקעין ובנייה, שיעור מס' 7

· עמ"ש 517/80 פסו נ' ממ"ש: כאשר אופציה לא מומשה רואים בכך ביטול עיסקה או שתי העסקאות גם יחד. 
 ע"א 133/89 החברה לפיתוח חוף התכלת בע"מ נ' ממ"ש – חוזה אופציה הוא מעין חוזה משני הנספח לחוזה עיקרי המשתכלל רק אם האופציה ממומשת. 

 ע"א 5080/90 קפלן נ' ממ"ש – רואים עיסקת אופציה כעסקה אחת שהשתכללה ביום מתן האופציה. 

 ע"א 249/97 בר נ' ממ"ש – 

 תוצאה מענינת-ניסו להשתמש באופציה כדי להתגבר על בעית המתנת 4 שנים בין בקשת פטור לאחרת והאופציה הבטיחה שהקונה ירכוש הנכס כשיחול הפטור.
 פ"ש:לא קיבל ואמר שהעסקה נעשתה ביום הענקת האופציה(וכך לא יחלפו 4 שנים).
 בימ"ש:עיסקת אופציה לרכישת דירת מגורים מנותקת מעיסקת היסוד והשימוש בה אינה מהווה עסקה מלאכותית. העיתוי למכירת הדירה-לא ביום מתן האופציה אלא רק ביום מכירת הדירה.←בניגוד לפסיקה עד היום לפיה העסקה משתכללת ביום מתן האופציה.
  הסיבה לשוני:הצליחו לנסח החוזה בצורת אופציה ממש-המחיר שיקף האופציה ולא הדירה.
 מתן אופציה לרכישת דירה במועד שלא היה למוכר פטור ממס לא תיחשב למכירת הדירה. 

 לפי החב"ק - עסקת אופציה היא עצמאית(2 עסקאות) אך אם היא ממומשת יש לצרף אותה לעסקת היסוד ולחשבן כאחת תוך הקדמת יום המכירה ליום מתן האופציה.
←מחיר גבוה לאופציה יעלה החשד שמדובר כאן במכירה ולהפך.

←מבחינת גובה המס-למוכר פחות חשוב מלקונה אם זו עסקה 1/2

   (אם האופציה לא תמומש-הקונה הפסיד האופציה ומס רכישה.המוכר מס רכישה וקיבל אופצ')    

	מה ההבדל בתוצאה אם יראו האופציה כעסקה 1/2 עסקאות??

האופציה לא ממושת:עסקה 1-לא קרה כלום.אין מס רכישה,מכירה,שבח.

                              2 עסקאות-עדין ישולם מס על עסקת הענקת האופציה הראשונה

                                              למרות שעל העסקה ה-2 לא ישולם כי האופציה לא מומשה

האופציה מומשה:התוצאה דומה,ההבדל העיקרי בעיתוי

                          עסקה 1-א.המיסוי על סה"כ ויוקדם העיתוי לתשלום-מועד מתן האופציה.

                                       ב.תאריך הקניה-מועד 1(לצורך פטור)[אצטרך לשלם ריבית וקנסות].

                                        -תואם לגישה שתופסים בהזדמנות ה-1.
                          2 עסקאות-ישולם מס על כל עסקה בנפרד. המועד-לפי מועד כל עסקה-

                                          עסקת האופציה-במועד הענקתה מימוש האופציה-במועד המכירה


תיקון 50 – ס' 49 י (הוראת שעה)-2003-2006
מיתון-רצון לעודד אנשים לתת אופציות-בתקופה הקובעת יש פטור ממס מכירה ורכישה על מכירת אופציה (אך יחול מס רווחי הון). לכן התועלת היא הפטור ממס מכירה ורכישה). התנאים: 

 על האופציה להינתן בכתב.
 האופציה ניתנת להעברה או מימוש.

 ההתחייבות המוכר היא בלתי חוזרת.

 תקופת האופציה לא עולה על 24 חודש.

 התמורה ששולמה עבור האופציה אינה עולה על 5% מערך הנכס.
 מקבל האופציה לא קיבל חזקה.
 ניתנה הודעה למנהל מס שבח תוך 30 יום. 

 בעת מימוש האופציה משולם מכירה ורכישה גם על שווי האופציה
[מחיר הנכס+מחיר האופציה-בסיס. 
הבסיס במס שבח-התמורה ששילם כשהמוכר קנה הנכס(מחיר הקניה).2 אפשרויות לחשב הבסיס:

א.בסיס האופציה-0.השכן המוכר לא קנה האופציה.אופציה כדבר שזכיתי בו מההפקר.

   בסיס הנכס-מחיר הקניה שלו.

ב.בסיס האופציה-כ% מסוים משווי המקרקעין. האופציה כחלק מכלל הנכס,כמו מחסן/ז.בניה שחלק מהדירה]
←התנאים הנ"ל באים למנוע ניצול לרעה של הוראת השעה שנתנה פטור על אופציות ע"י:

א.העברת חלק מהתמורה למכירת הנכס למכירת האופציה כי פטורה ממס.

ב.אם נאפשר להשתמש באופציה כמה שרוצים-דומה לבעייתיות האפשרית מ"ביטול עסקה"-

ניתן לנצל ע"י זה שימכרו רק אופציות ואף פעם לא יממשו וימכרו הנס ממש ואז ימשיכו אופציות להעביר חזקות לנכס בלי מכירת הנכס ממש וכך יפטרו ממיסים. –אדם שמתחרט יוותר על האופציה,יתן לרוכש החדש מה שקנה –ויקח חלק מהכסף כדמי תיווך.
· נאמנות
 סעיף 69 - העברה מסויימת של זכות מנאמן
 (א)
מכירת זכות במקרקעין והעברת זכות באיגוד, מנאמן לנהנה, פטורות ממס.

 (ב)
לענין סעיף זה –

 "נאמן" - אדם המחזיק בשביל פלוני בזכות מקרקעין   

 "נהנה" - אדם שבשבילו מוחזקת הזכות האמורה.

   (ג)
לא יוכר אדם כנאמן אלא אם מסר הודעה כדין ולא יינתן הפטור אלא לגבי העברה שעליו נמסרה הודעה כאמור. 
רשויות המס תטענה:2 עסקאות-1.קנית הנאמן 2.מכירה לנהנה(פעמיים מס מכירה ורכישה)

הנישום:רכשתי הנכס בנאמנות לאחר שעלה במחשבתי ולא לעצמי(-חוסך שלב 1 של מיסוי)
ד"נ 3017/94 חזון נ' ממ"ש 

 יצירת נאמנות תוך קביעת נהנה חדש מהווה מכירה מהנהנה המקורי לנהנה החדש.

 דיירים מוגנים של עמידר שהוצע להם לרכוש את ביתם במחיר זול+זכויות בניה. 

  התקשרו עם יזם שרצה בזכויות הבניה והם יקבלו דירה בשבילם.
 הוסכם (ללא ידיעת עמידר) לפעול יחדיו לרכישת החלקה וכן הסכימו על האופן שבו תנוצל החלקה לאחר רכישתה. 

 היזם יעמיד המימון. הבית ייהרס ויוקם תחתיו בית חדש שיכיל שלוש דירות 3 הכל ע"ח היזם. 

 הרכישה לוותה בהצהרת נאמנות מצד הדיירים לזכות היזם. 
 מנהל מס שבח-ניתוח שלבים:1.הדיירים קנו דירה+ז.בניה     2.הדיירים מכרו ז.בניה לקבלן.
 העליון:דיעת רוב מוצקה-קשה לקבוע האם זוהי נאמנות או לא.
 אולי נאמנות-דיר-מראש הודיעו ולא חשבו לרגע לקחת לעצמם←עו"ד ריסקין: זוהי נאמנות.
 אולי לא נאמנות-מנהל מס שבח:היזם לא יכול לקנות ז.הבניה ישירות מעמידר במחיר הנמוך 
                                                 ולכן לא נאמנות.

   הדייר בתגובה:אך זוהי מהות הנאמנות-לוקחים נאמן כשחוששים שהמוכר לא ירצה למכור 
                        לקונה(שונא אותו)ואילו לנאמן יסכים.
 נקבע כי ברכישת הזכות מעמידר  הדיירים לא פעלו כנאמניהם של היזמים  אלא בעבור עצמם בלבד, ומדובר בשתי עיסקאות נפרדות. בשל הכללים בעמידר חיב להיות שקנה ומכר הלאה.
  דעת מיעוט-דורנר:העיסקה שעשו, על-פי מהותה, היא רכישת חלק מן הנכס בעבור עצמם ורכישת היתרה בנאמנות.

  דעת מיעוט -  שמגר: אין  ללמוד מיחסיהם החוזיים של הדייר ו"עמידר" על שאלת קיומם של יחסי הנאמנות בין הדיירם ליזם. אין לראות את הפיכת הדיירים לבעלים של הנכס כולו, על-פי החוזה עם "עמידר" והרישום בטאבו, כפוגע במעמדם כנאמנים.

נאמנות – מסירת הודעה
פסיקה-אם אין הודעת נאמנות תוך 30 יום-אין נאמנות.

פסיקה עכשווית מקילה-לא דיווח-ראיה לכאורה לכך שלא היתה נאמנות

                                  אך ניתן להוכיח שהיתה נאמנות אמיתית גם אם לא דיווחו**.
 ע"א 4639/91 ממ"ש נ' חזון  – כדי לזכות בפטור יש להוכיח קיום נאמנות מהותית ואין די בדיווח לפי ס' 69.

 ע"א 167/67 סיצלמן נ' ממ"ש – איחור בהגשת הודעה עשוי לרמוז כי רעיון הנאמנות עלה לאחר רכישת הזכות.

 ע"א 419/74 גורדון נ' מנהל מס שבח מקרקעין - אי מסירת הודעה על נאמנות חוסמת הפטור.

 עמ"ש 5153/96 תעשיות שמן מילמור בע"מ נ' ממ"ש - מקום שקיום נאמנות מהותית הוכח איחור במסירת הודעה בטופס הפורמאלי אינו פוגע בנאמנות (כאן לא הוכח קיום נאמנות). 

תנאים להכרה בקיום נאמנות

 עמ"ש 161/94 כהן נ' ממ"ש – אין להעניק פטור בהעברה מנאמן לנהנה כאשר הנהנה לא היה ידוע בעת הרכישה-צריך שיהיה במחשבה בעת הרכישה. אך הפסיקה מהווה פתח גדול-
ראיתי דירה זולה ששווה הרבה-אקנה ותוך 30 יום אנסה למצוא קונה ואדווח שמלכתחילה חשבתי למכור לו בנאמנות-אחסוך שלב 1 במיסוי.
 עמ"ש 3033/97 פרידמן חכשורי חברה להנדסה ולבניה בע"מ נ' ממ"ש **-  חובת הוכחת הנאמנות המהותית מוטלת על הנישום.

 עמ"ש  161/94 כהן נ' ממ"ש – החלפת נהנים בעמותת בניה או הצטרפות נהנים חדשים לאחר מועד הרכישה לא תזכה לפטור לפי ס' 69 (הנהנים הקיימים יחשבו למוכרים או רוכשים לפי הענין).-קב' רוכשים קנו לנהנים ואחד הרוכשים רצה לעזוב ואחר נכנס תחתיו-אין פטור-כי לא רכשו עבורו בנאמנות.
←אם כל הרוכשים ידועים-כדאי להם להתאגד כעמותת בניה ולרכוש שרותי הקבלן לבניה ובמקום שהמוכר ימכור לקבלן שימכור לעמותה שימכרו לנהנים-העמותה תקנה ישירות מהמוכר בנאמנות לנהנים.-דילגו על שלב מיסויי.
· זכות להורות
"מכירה"-ס'1-(3)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;
 סעיף 53 - יפוי כוח לבצע מכירה -   מתן יפוי-כוח לאחר למכור לאדם שלישי זכות במקרקעין מטעם המרשה יהיה פטור ממס באחת מאלה –

 (1)
המרשה יכול לבטל את יפוי-הכוח בכל עת;


 (2)
יפוי-הכוח תקף לתקופה שאינה עולה על ששה חדשים;

 (3)
יפוי-הכוח ניתן לאדם החייב לפעול לטובתם ולא להבטחת הזכות של הרוכש, ואין המורשה רשאי ליהנות מתמורת המכירה (למעט שכר סביר) וחייב הוא למסרה בשלמותה למרשה, ויפוי-הכוח אינו ניתן להעברה על ידיו; -הדוג' הרגילה-מתן יפוי כוח לעו"ד/קרוב משפחה.
 (4)
יפוי-הכוח ניתן לבורר לשם הבטחת ביצוע פסק-דינו.
←הפטור בתנאים רלוונטי למס רכישה לגבי מס שבח זה לא משנה – זה נשאר אותו סכום(הרווח שלו בכל מקרה-מה שקיבל מהדיירים פחות מה ששילם למנהל) בין אם זה עסקה אחת או שתיים.

ע"א 702/84 יובל גד בע"מ נ' ממ"ש
 - הסכם בין יזם למינהל לפיתוח מקרקעין לפיו המנהל התחייב לחתום על הסכמים ישירות עם המשתכנים. יש הסדר במנהל מקרקעי ישראל שהוא חותם הסכם חכירה עם קבלנים ומשווק היחידות. ובאמת הוא לא חתם חכירה מול המנהל אלא רק הדיירים חותמים מול המנהל. המנהל מוציא מכרז לפיתוח ובניה ואז כשמגיע קונה הקבלן מקשר בינו לבין המנהל והוא מקבל על "התיווך" את הנתח שלו ואז בעצם לא קנה מקרקעין והוא נפטר ממיסי מכירה רכישה ושבח ואז הוא חייב כלפי מס הכנסה בלבד. בימ"ש:מדובר ב2 עסקאות
  רשויות המס יטענו- 2 מכירות:   1.בין המינהל ליזם    2.בין היזם למשתכנים. 
 הקבלן יטען –עסקה 1-הוא לא רכש הקרקע אלא רק עשה עבודות פיתוח ושיווק אל מול המנהל.(הקבלן משלם למנהל עבור הזכות לפתח,המשתכנים משלמים לקבלן עבור התיווך)
 "זכות" להורות על הענקת זכות במקרקעין היא זכות במובן הרבה יותר רחב מזה של "זכות במקרקעין". 

 לא מדובר בזכות במקרקעין ואף לא בזכות קניין. אין גם דרישה לעיסקה מושלמת או לרישום הזכויות. 
 תישאל השאלה האם לקבלן יש זכות במקרקעין או שהוא רק מתווך?מה אגד הזכויות שלו?
ע"א 3124/97 סלובר בע"מ נ' ממ"ש –זכות שיווק בלעדית לקבלן מכח הסכם עם מלכ"ר מהווה העברת זכות במקרקעין העשויה לחייב במס רכישה-: בקבוצות רכישה/עמותות כאשר לקבלן זכות שיווק ייחודית אז בעצם יש לו זכות להורות אך כאשר העמותה מחליטה אז אין כאן שתי עסקאות. ככל  שיש לקבלן יש יותר סמכויות אז נראה זאת יותר כשתי עסקאות.
.

 עמ"ש 5/92 אברמצ'יק נ' ממ"ש – מתן יפוי כח למכירת מקרקעין עשוי להיחשב זכות להורות על העברת זכות במקרקעין החייבת במס.

 ע"א 865/80 ממ"ש נ' לנדשפט  – הקניית זכות ליחיד להורות אם  הנכס ירשם על שמו או על שם תאגיד בשליטתו מהווה מכירה ליחיד וההעברה לתאגיד מהווה מכירה נוספת.

ע"א 3124/97 סלובר בע"מ נ' ממ"ש – זכות שיווק בלעדית לקבלן מכח הסכם עם מלכ"ר מהווה העברת זכות במקרקעין העשויה לחייב במס רכישה.

 עמ"ש 5/92 אברמצ'יק נ' ממ"ש – מתן יפוי כח למכירת מקרקעין עשוי להיחשב זכות להורות על העברת זכות במקרקעין החייבת במס.

 ע"א 865/80 ממ"ש נ' לנדשפט  – הקניית זכות ליחיד להורות אם  הנכס ירשם על שמו או על שם תאגיד בשליטתו מהווה מכירה ליחיד וההעברה לתאגיד מהווה מכירה נוספת.
אדם רוכש נכס ורוצה להקים חברה אז ניתן להקים חברה ואז להקים או להיפך לרכוש עבור חברה בהקמה. השאלה היא האם ניתן לרכוש בנאמנות עבור גוף שעיין לא קם? יש מגוון דעות בפסיקה ויש שאומרים שאם בעתיד החברה תאשר זאת אז ניתן לראות זאת כנאמנות וזאת כאשר יש כמובן חברה ספציפית. בפסה"ד מסופר על אדם שקנה נכס ואומר שאני קונה זאת בעבורי או בעבור חברה שאולי אקים – הבעיה היא שנשאר שק"ד בעבורי או בעבור אדם אחר – וזה בעיה בנאמנות כמו שראינו שהחלפת הנהנה יחשב כעוד עסקה ובעיה נוספת זה שניתן לראות בזה זכות להורות  - ונקבע שיש רכישה רק בעבור האדם עצמו ואם יעביר לחברה זה ייחשב כעסקה נוספת. 
· מיסוי רכוש
חוק מס רכוש מדבר על מס מדינתי ויש עוד הרבה מיסי רכוש כמו ארנונה ועוד.
 מסוי קנין המוכר בשאר העולם ופחות מעוותים תמריצים ממיסי מקר' אחרים(יתכן שאמנע מלעשות פעולה מסוימת בקרקע כדי להתחמק ממס שבח).
תיאורית טיבו-יתרונות

1.מזעור תמריצים-יכולת להטיל מס בלי להשפיע על התנהגות האנשים.
 חוסר גמישות יחסית של השוק לנדל"ן.אדישות למס רכוש. בשני דברים:
א.בהחלטה האם לרכוש או למכור נדל"ן
ב.לא מעוות את האופי בו אני מתנהג עם הנדל"ן.
2.הספקה יעילה של שרותים כשהמס הוטל ע"י יחידת ממשל קטנה ויש קשר בין השירותים שמספקת והמס שהעיריה מטילה-ניתן להגיע לרמת מס יעילה.תחרות בין עיריות ושוק פתוח.
 יתרונות אינם רלוונטים במדינת ישראל-אין קשר הדוק בין גובה המס לרמת השירותים(חינוך)-התקציב לא מגיע כולו מהרשות הציבורית אלא מהמדינה.
מס רכוש (חוק מס רכוש וקרן פיצויים, תשכ"א – 1961)
 הגדרות:

 "בעל" - הבעל הרשום, ובחכירה לדורות (25 שנה ומעלה)  החוכר הרשום.
 אם העביר  לאחר את זכותו להחזיק בהם, ליהנות מהם או לקבל מהם הכנסה או רווחים בנסיבות העושות את האחר כבעלם או כחוכרם יחשב האחר כבעל הקרקע. 

 בקרקעות מדינה המחזיק תמיד נחשב הבעלים.
 "גמר בניה" - משעה שהבנין, כולו או מקצתו, נתפס לראשונה, או משעה שהוא ראוי לשימוש שיועד לו, הכל לפי המוקדם
 "קרקע" – 

 קרקע פנויה לרבות קרקע שמחובר אליה נכס שאיננו בנין, למעט הנכס המחובר אליה ולמעט קרקע חקלאית;

 קרקע שעליה בנין ששטחו הכולל פחות מ-30% מהשטח הכולל
שמותר לבנות לפי תקנות תכנון ובניה, וערך הבנין לבדו פחות משווי הקרקע שעליה הוא עומד;

 קרקע שביום 1.1.90 היו עליה מטעים ואיננה קרקע חקלאית.
 "קרקע חקלאית" –

 1. קרקע שבתכנית על פי חוק התכנון והבניה, יועדה לחקלאות או לשמורת טבע  למעט קרקע כאמור שניתן לפי התכנית לבנות עליה דירת מגורים.

 2. קרקע המשמשת לעסק במשקו החקלאי של בעליה.

הטלת מס
 ס' 2 -  מס רכוש ישולם על ידי בעלי קרקעות לכל שנת-מס על קרקע שהיתה להם באותה שנה.
 ס' 3.  שיעור המס נקבע כאחוז משווי הקרקע. השיעור מאז שנת 2000 הינו  0%.
 ס' 11- שוויה של קרקע שעליה בנין, הוא שווי השוק של הקרקע פחות שווי השוק של הבנין והקרקע שעליו הוא עומד  בתוספת 300% מהשטח הכולל של הבנין(10 מ"ר צריף מתוך 1000 מ"ר שטח קרקע-ימוסו סה"כ 40- 10 מ"ר צריף+300%(30)של השטח שנתפס ע"י הבניה.
 ס' 12 -  שוויה של קרקע פנויה הוא שווי השוק שלה; 

 ס' 13 -  שוויים של מטעים שהם קרקע הוא שווי השוק שלה בניכוי סכום של 50,000 שקלים לכל דונם או חלק יחסי מסכום זה לחלק של דונם.

הטלת המס (המשך)

 ס' 13א -   שווי קרקע בבעלות ממושכת – יחיד שבעלותו בקרקע (שאינה מלאי עסקי) החלה לפני   14.5.48 זכאי לניכוי משווי המקרקעין עד לתקרה מסויימת.

 ס' 17 – חובת הצהרה למנהל תוך 30 יום של מי שנעשה או מי שחדל להיות  בעל קרקע  או אם נשתנתה הקרקע שלו שינוי מהותי בגופה או על ידי הוספה עליה וכן אם נשתנה השימוש בה באופן המשנה את הגדרתה. מי שלא מוסר הצהרה  רשאי המנהל לשום לפי מיטב שיפוטו את שווי הקרקע ואת המס המגיע לפי זה (ס' 22).

 ס' 19 שומת קרקע  - שומת הקרקע נעשית אחת לחמש שנים. ניתן לתקן שומה לפי יזמת המנהל או בקשת בעל הקרקע.  אם  יש הבדל של 20% לפחות בשווי או אם הפכה הקרקע לבנין או נשתנה הגדרה באופן אחר או אם טעה שומה.
 מטרת חוק מס רכוש-למסות אך ורק מה שלא בנוי-תמריץ לבנות:
"בנין"-2 סוגים:1.פטור לגבי בנין שבנו עליו מספיק. ב.מיסוי על בנין(לא קרקע)שלא מנצל ז.בניה
הגדרת "בעלים"

 עא 80 / 604 ישראל גלבורט נ' ממ"ר  - בניינים בהם הוענקה למשרד השיכון אופציה להחליט מי ישכיר אותם לתקופה העולה על חמש שנים.
נפסק:האם זכות להורות קיימת לצרכי מס רכוש?האם זכות להורות כמו בעלות?כאן מי שיכל להחליט-רק המחזיק-וכאן היתה למשכיר רק זכות להורות בלי חזקה ולכן לא חוייב.
 כדי להשתחרר מהחובה לשלם מס רכוש, על בעל רשום של נכס להראות שהוא העביר את זכותו להחזיק בנכס לאדם מסוים למשך תקופה של יותר מחמש שנים, באופן שאותו אדם ייחשב כ"בעל". 

 לא די שהבעל הרשום שלל מעצמו את הזכות להחזיק בנכס למשך תקופה של יותר מחמש שנים, אלא עליו להראות, שקיים אדם אחר, אשר קיבל ממנו את הזכות להחזיק בנכס בתנאים המפורטים.

 עש 76 / 8 ממ"ר נ' חב' איטונג בטרום בע"מ 

 חלקות רשומות על שם רשות הפיתוח, ומוחזקות מאז 1963 ע"י איטונג בתוקף הסכם התקשרות עם המינהל שהתחדש מדי שנה בשנה.

 נפסק:

 העובדה שרשות הפיתוח הינה אירגון ממלכתי עדיין אינה הופכת אותה למדינה.

 אדם אינו בעלים לצורך החוק רק בשל העובדה שההתקשרות מתחדשת מפעם לפעם אף למשך תקופה העולה על 5 השנים.המס הוטל על רשות הפיתוח.
הגדרת "בעל מקרקעין" (המשך)

 רעא 01 / 8287 שמואל עזרתי נ' ממ"ר 

 בשנת 1986 הפקיעה העיריה חלקה. בשנת 1990 הגיעו להסכם שההפקעה תבוטל, וכן כי המערער יקבל חלקה אחרת ובינתיים תשתמש העירייה בחלקה לצרכיה. בפועל העירייה משתמשת בחלקה לצורך חניון ציבורי. 

 לטענת המשיב החלקה עדיין רשומה ע"ש המערער אלא שהוא מצפה לקבל חלקה אחרת ובינתיים הוא ממשיך להיות בעל החלקה לצורכי מס רכוש. 

 נפסק:

 משמעותו של "בעל" לצורך מס רכוש היא רחבה יותר מאשר בדיני המקרקעין. 

 המחוקק התכוון להתחשב במצב הקיים בפועל ולהטיל את המס על מי שלמעשה יש לו השליטה במקרקעין ונהנה מהם .

 אשר לאופן העברת השליטה במגרש אל העירייה, אין דפוס קבוע 

 המערער נשאר בעלים כדי להבטיח את מימוש הבטחת העירייה, אולם אין בכך כדי להפחית מן העובדה שהמחזיק והנהנה מן הקרקע היא העירייה-אין להתסכל בבעלות לפי רישום(דיני קנין).
#דיון בהגדרת "קרקע" ו-"בנין".

 רע"א 96 /8970 ממ"ר נ' מפרם בע"מ  

 לפעי החוק אם נבנה בנין המנצל לפחות  30% מאחוזי הבניה המותרים בחלקה לא תיחשב החלקה "קרקע" החייבת במס(אם בנוי מספיק-פטור גורף-תמריץ לנצל % בניה).

 על החלקה כאן היו שטחים סלולים באספלט ובטון ונטען כי מדובר ב"בנין".

 ביהמ"ש המחוזי קבע שהשטחים הסלולים הם חלק מהבנין באשר הם מהווים במובהק אלמנט הטפל לבניין, שכן הם נדרשים לאחסון או לביצוע עבודות שונות תחת כיפת השמים . 

 נפסק:

 על-פי המובן הרגיל בלשון בני-אדם, שטח מכוסה אספלט או שטח מרוצף אינם נחשבים לבניין-על בנין להיות מבנה ממש ולא שטח עם אספלט תחת כיפת השמים. הם גם אינם נכללים בהגדרת "בנין" בחוק. 
 הגדרת "קרקע" בחוק מפנה לתקנות תכנון ובניה.  מה שאינו נחשב לניצול אחוזי הבנייה, ובכלל זה אף שטח סלול, אינו בגדר "בנין" לצורכי ההגדרה. 

 מסקנה זו אומצה מפורשות בתיקון מס' 26 מ-1996 , ובו הוצאו מהגדרת "בנין" שטחים אשר אינם נכללים בחישוב אחוזי הבנייה, כמו השטחים הסלולים.

 אמירות נוספות בפסה"ד:

 עיקר תכלית הטלת מס רכוש על קרקעות מיועד לספק מקור הכנסה למדינה, ללא קשר לשאלת אופן ניצול אפשרויות הבנייה על הקרקע. 

 התכלית של דרבון הבנייה על קרקעות פנויות אינה אלא תכלית משנית. 

 מכאן, כי אף אם ניצול החלקות לצורכי תעשייה הינו אופטימלי, והשטחים הסלולים נחוצים לצורכי ניהול העסק היצרני במקום, אין הדבר מונע הטלת המס.
#דיון בהגדרת "קרקע חקלאית"
 עא 99 / 6739 חברת נוף פוריה בע"מ נ' ממ"ר.
אדם רצה לטעון שמדובר בקרקע חקלאית כדי לקבל הקלות. יש ועדה מיוחדת(ולק"ח) שהכריזה על הקרקע כחקלאית אך לפי תוכניות אחרות (ארציות) מדובר באיזור לנופש. העליון אומר שגם לפי הארצית זה נחשב כחקלאי.

נפסק: 
 תמ"א 13 הזכירה במפורש את ההכרזה על-ידי הולק"ח, ובכך יש משום אימוץ  של ההכרזה לתוך תכנית המיתאר הארצית.

 . נכון כי תמ"א 13 מאפשרת שימוש של נופש בחיק הטבע, כפוף לרשות הולק"ח, אך הדבר אינו גורע מן הייעוד החקלאי המקורי.

 הפטור ממס לקרקע חקלאית נשלל אך ורק כאשר ההכרזה איבדה מתוקפה הענייני, כגון בשל הפשרה בפועל של הקרקע לבנייה. 
ארנונה-סוג של מס רכוש[לא נמצאת בחוק מס רכוש]
פקודת העיריות [נוסח חדש]

 ס' 274ד - לא תחול חובת תשלום ארנונה יותר מפעם אחת על נכס אחד לאותה שנת-כספים.
 אפשרויות הגביה:
 ס' 316 – במקרה של בעלות משותפת -  מותר לגבות ארנונה מכל שותף.
 ניתן לגבות ארנונה דרך פק' המיסים[גביה].
 ס' 324 (א)  לא תירשם בפנקסי המקרקעין כל העברה של נכס, אלא אם הוצגה לפני הרשם תעודה המעידה  שכל החובות המגיעים לעיריה מאת בעל הנכס ביחס לאותו נכס עד ליום  מתן התעודה  סולקו.
 החיוב בארנונה-על המחזיק ולא על הבעלים.
ארנונה - שינוי מחזיקים

 ס' 325 - חדל אדם להיות בעל או מחזיק ימסור  הודעה בכתב לעיריה ולאחר מכן לא יהיה חייב בשיעורי-ארנונה  נוספים.

 ס' 326 - נעשה אדם בעלו או מחזיקו של נכס  

 יהא חייב בכל שיעורי הארנונה המגיעים ממנו. 

 מוכר או משכיר לתקופה של שנה או יותר חייב למסור לעיריה הודעה

 כל עוד לא ניתנה הודעה  המוכר/מעביר/המשכיר חייב בארנונה.

 בהשכרה לתקופה הקצרה משנה אחת, יהיה המשכיר חייב בארנונה.
 הארנונה נקבעת לפי: גודל הנכס, מיקום הנכס, סוג השימוש(מגורים,מלנאות,מסחר,עסקים, מחסן, חצר, חקלאות). 
 לפי החוק מי שיש לו מחלוקת עם העירייה – יש צורך להגיש "השגה" – וחייבים בדרך זו לא ניתן בשלב  מאוחר יותר לפנות לביהמ"ש. 
בגצ 88 / 764 דשנים וחומרים כימיים בע"מ נ' עיריית קרית אתא
 האם ניתן לפנות לבג"צ בהשגה על חיובי ארנונה?

 דרכי ההשגה על חיובים בארנונה נקבעו בחוק הרשויות המקומיות (ערר על קביעת ארנונה כללית), תשל"ו-1976. 

 סמכותו של מנהל הארנונה מצומצמת לנושאים עובדתיים, טכניים ברורים בלבד. לשאלות עקרוניות יותר, כמו הקריטריונים שנקבעו לאופן הטלת הארנונה, סבירות גובה הארנונה וכדומה, אין הוא רשאי להידרש. בסוגיות אלה יכול בעל דין לעתור לבג"צ.
 טענה מהותית-האם צריך לקבוע את שיעור הארנונה בהשוואה לרשויות מקומיות אחרות? 

 השוואה זאת היא הדרך הנכונה להוכיח את חוסר הסבירות שבשומה.

 בעריכת השוואה יש להשוות למפעלים דומים, או ליתן הסברים סבירים לשוני.

 ←ההשוואה לא במקומה שכן המועצות שנזכרו דלילות אוכלוסין ועתירות שטח-שיעור סביר.

 האם ארנונה צריכה לקחת בחשבון את רווחיות העסק, מס' עובדים, כמות שירותים נצרכים?

 בג"צ אישר בעבר הטלת ארנונה גבוהה במיוחד על עסק לאור רווחיותו, אולם דובר על ענפים עסקיים מסוימים מאוד כמו חברות ביטוח ובנקים. 

 לא הוחלט על אפשרות להטיל ארנונה שונה על כל עסק ועסק לפי רווחיו.הדבר אינו סביר שכן מחייב לעקוב אחרי הפסדיו ורווחיו של כל עסק מדי שנה.

 וזאת שנה אחר שנה; אין זה דבר אפשרי, יציב ובטוח, שיכול לאפשר לרשות מקומית

 ←ארנונה היא מס במהותה, והיא מוטלת ללא כל זיקה לשירות הניתן ונגבית היא מבלי שעירייה נותנת כנגדה כל תמורה ישירה.מס בשונה מאגרה.
 אין מקום לבחון את מספר העובדים ולהטיל ארנונה פר עובר. 
 טענות טכניות-------------->[המתאימות להשגה]
 פרשנות המושג "קרקע תפוסה"

 בריכות גבס - בין אם הגבס הוא מוצר בעצמו ובין אם הוא פסולת לצורך ייצור מוצר אחר, הרי שמקום אחסונו נחשב שימוש בקרקע, ולכן בגדר "קרקע תפוסה".
 "רחוב" הפטור מארנונה כולל גם רחובות בתחום המפעל, בהם עוברים ומשתמשים רבים, הנמנים עם הציבור הרחב. 

 שטחי חניה מחוץ למפעל.-לא קיבלו טענת העיריה- לא חייבים ארנונה.  אין די שפלוני משתמש באופן קבוע בשטח מסוים לצורך חיובו, אם אין לו בנוסף גם החזקה משפטית באותו שטח
 שטח  בית-ספר תעשייתי, בו מחזיקה העותרת עם משרד העבודה ו"אורט" ישראל. – המשיבה אינה מחייבת מוסדות חינוך שאינם פרטיים, לכן בי"ס זה שברובו ציבורי פטור.

 תוצאה של אי כינוס מועצת העיריה במועד הקבוע בסעיף 276 לפקודה כדי להגדיל את שיוער הארנונה – ההגדלה אינה תקיפה ולא מועיל אישור בידעבד.
 זכות עמידה לטענה שפטור למפעלים חדשים פוגע בנישום – אינה קיימת.
המשך מס רכוש:היטלים
מס המוטל ע"י רשויות מקומיות. 

היטל - המיוחד בהיטלים הוא היעוד ולא הנכס/פעולה עליה אנו מטילים את ההיטל. נהוג שיש קשר כלשהו בין הפעולה לבין יעוד ההיטל.  בשונה ממס מסתכלים על מה שעושים עם הכסף שיבה ממס זה. היטלים נופלים בד"כ על פעולות מסוימות, לדו' היטל כבישים על מי שמקבל זכויות בניה נוספות, וע"י כך מתמרצים התנהגות בצורה רצויה. את ההיטלים ניתן לתקוף גם ע"י המשפט המנהלי כמו חוסר סבירות וכד' שאין לנו בחוקי המס.

ס' 251 ג היטלים לסלילת כביש

 ס' 251 ג - הוראות בדבר סלילת מדרכות – מסמיך מועצה לחוקק חוקי עזר עם הוראות בדבר 

 דרישה מבעלי מקרקעין הגובלים ברחוב לסלול על חשבונם מדרכה לאורך הרחוב.

 או חיוב הבעלים במלוא הוצאות הסלילה שתבוצע בידי העיריה, 

 החיוב לכל היותר מחצית מראש והיתרה עם השלמת הסלילה

 לא סללה העיריה את המדרכה תוך שנה מיום גביית המקדמה – היא תוחזר.

 הבעלים רשאים לשלם הסכום מראש ואז לא ניתן לגבות מהם הוצאות נוספות – אפילו אם יהיו.

חוק ה רשויות המקומיות (ביוב) התשכב 1962


 הודעה על התקנת ביוב –
 ס' 17 - החליטה רשות מקומית להתקין ביוב תמסור הודעה לבעלי כל נכס שהביוב ישמש אותו, הודעה על כל שלב העומד להתקנה.

 בעלי כל נכס שנמסרה להם הודעה חייבים בהיטל התקנת הביוב בשיעור שייקבע בחוק-עזר לכל שלב. (ס' 17).
 שיעורי ההיטל (ס' 18) - ייקבעו לפי כל מטר מרובע של קרקע וכל מטר מרובע או מטר מעוקב של בניה;

פס"ד עיריית ת"א נ' עיתים אור אבן: פעם השיטה הייתה שעל כל נכס ספציפי נשלם לפי מה שלידו ואח"כ זה הוחלף שישלמו בלי קשר אם זה לידי או לא. מאיזה מועד בודקים אם חייב בהיטל?ואז הגיעה דרישה לאחר החילוף שאותו אדם כבר שילם לפי השיטה הראשונה והוא לא צריך לשלם שוב. ביהמ"ש אומר זה מס וזה לא משנה , מדובר כאן במס חדש והוא מאושר וע"כ צריך לשלם שוב. בפסה"ד גם דיברו על אגרת צינורות מים שהונחו וחוברו יותר מאוחר. טענו שכשהונחו צינורות המים לא היה קיים החוק וע"כ אני לא צריך לשלם את המס למרות שחובר לאחר החוק. ביהמ"ש קיבל את עמדת רשויות המס ואמר שהנק' הקובעת לענין ההיטל-מתי חוברו צינורות המים ולא מתי הניחו אותם.. אם החיבור היה קודם לחוק אז לא היה מחוייב בהיטל .
פס"ד עיריית הרצליה נ' אהוד לרר: היטל של כביש ומדרכה. ביהמ"ש דיבר על המדיניות הנכונה – שבד"כ ראוי ונכון להטיל בעת הבניה על הקבלן במקום להטיל על דיירים בהפתעה לעומת קבלן שלוקח זאת בחשבון. במקרה הזה היה קיים כביש ששדרגו אותו. והעובדה שצריך לשדרג היתה מעת סלילת הכביש שהקבלן לא שילם.טענת הדיירים כפולה:

1. הדיירים אמרו שההיטל אמור היה להיות בעת סלילת הכביש הראשוני על הקבלן.

 2.טענה נוספת הייתה שלא מדובר בסלילת כביש אלא שדרוג ולכן אין היטל חוקי לגבי שדרוג כביש.  

ביהמ"ש אמר מדובר כאן בהרחבה ושדרוג ולכן לא ניתן להטיל את ההיטל – ההיטל הוא על סלילה ראשונית. כיוון שידעו שהולכת להיות הרחבה ולא הוטל ההיטל אז יש כאן אספקט של היטל רטרואקטיבי ולכן אומר ביהמ"ש שמס בדיעבד הוא פסול. 

ביהמ"ש אומר שכדאי להטיל את ההיטלים בעת מימוש הנכס אך לא חייבים.

· מיסוי זכויות בניה
ז.בניה=מה היחס בין השטח הבנוי לשטח עליו יושב הבנין.
כמה דחוסה הבניה יכולה להיות. האפשרות לנצל הקרקע ע"א המגבלות הרגולטוריות.
זכויות בניה – היבט דיני קנין
· השאלה נוגעת לחוק מיסוי מקרקעין(שבח,מכירה,רכישה)
· שאלת מדיניות-האם אנו מעוניינים שזכויות אלו תחשבנה "הון" או "מקרקעין" לצרכי מיסוי     (אם תחשבנה "מקרקעין"-תמריץ שלילי לא לנצל זכויות הבניה ולמכור כי יהיו כרוכות בתשלום מס. אם תחשבנה "הון"-לא קיים תמרוץ שלילי והאדם אדיש וחף משיקולי מס אודות זכויות הבניה).
· קיימת גם שאלת הגדרה בתחום דיני הקנין, שלאו דוקא רלוונטית לשאלת מדיניות המס(האם על דיני המס לאמץ הגדרת "זכויות בניה" מדיני קנין?יש לזכור שהמטרות בשני התחומים אינן זהות.
             בדיני קניין זכות בניה לא מהווה זכות קנינית במקרקעין וע"כ מבחינה מיסית מגיעים    לאותו הדבר וע"כ נגיד שמדובר כאן בהוני. עם הזמן עזבו הגישה הקניינית).

 מלכתחילה מהיבט דיני הקניין היה בעל קרקע צריך להיות בעל זכות לעשות בקרקע ככל שיחפוץ. ובין השאר לבנות מגדלים עד לב השמיים ולכרות בורות עד ליבת הארץ. 

 ס' 11 לחוק המקרקעין קובע כי "הבעלות בשטח של קרקע מתפשטת בכל העומק שמתחת לשטח הקרקע" וכן כי... "היא מתפשטת בחלל הרום שמעליו....." 

 ס' 2 לאותו חוק קובע כי: "הבעלות במקרקעין היא הזכות להחזיק במקרקעין. להשתמש בהם ולעשות בהם כל דבר וכל עיסקה...". 

 ס' 11 מגביל את היקף הבעלות בקובעו כי "כלפי מטה" היא כפופה "לדינים בגדר מים, נפט, מכרות, מחצבים וכיוצא באלה", ו"כלפי מעלה" קובע הסעיף: "אולם, בכפוף לכל דין, אין בכך כדי למנוע מעבר בחלל הרום".

 ס' 2 מגביל את עצם הזכות - שהיא כזכור להחזיק, להשתמש ולעשות במקרקעין "כל דבר וכל עסקה" - ע"י הקביעה שזכות זו מוקנית: "בכפוף להגבלות לפי דין או לפי הסכם". 

זכויות בניה – היבט דיני קנין (המשך)

 "הדין המגביל" העיקרי הנו ס' 145 (א) לחוק התכנון והבנייה, התשכ"ה-1965 האוסר בהעדר היתר לכך לבצע פעולות מסוימות במקרקעין ובין השאר בפיסקה (2) על "הקמתו של בניין, הריסתו והקמתו שנית, כולו או מקצתו, הוספה לבניין קיים וכו' תיקון בו, למעט שינוי פנימי בדירה" "כל עבודה אחרת בקרקע ובבניין וכל שימוש בהם שנקבעו בתקנות......" 

←כלומר, חוק התכנון והבנייה הופך את הקערה על פיה ומנקודת מוצא על פיה צריך היה בעל קרקע למצוא עצמו בעל זכות לבנות בקרקע שבבעלותו ככל שליבו חפץ,
  אנו מגיעים לנקודה בה מוטל עליו איסור שניתן לראותו כמוחלט לבנות או להגדיל את השטח הבנוי על הקרקע. זאת, אלא אם כן ברשותו היתר מהרשות המוסמכת על פי חוק ליתן היתר כזה. 

 היתר כאמור, יונק בדרך כלל את כוחו מתוכנית שעברה את ההליכים המביאים לכניסתה לתוקף ע"י הרשות התכנונית המוסמכת. –בבעלות בנכס-השיטה הישראלית-הכל אסור אא"כ הותר.
 ס' 71ב - שינויים ברכוש המשותף ובזכויות הבניה 

 רשאים מי שבבעלותם 3/4 מהדירות ו 2/3 מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם, להחליט בדבר הוצאה של חלקים מסויימים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה פלונית, לשם בניה שמטרתה הרחבת אותה דירה, וכן להחליט בדבר חלוקת זכויות הבניה הנדרשות לצורך זה. 

 חייב בעל דירה, שדירתו ניתנת להרחבה בשיעור יחסי העולה על חלקו ברכוש המשותף  לשלם תשלומי איזון לבעל דירה שדירתו אינה ניתנת להרחבה או שההרחבה פחותה מחלקו היחסי ברכוש המשותף.
 

 49ז1 לחוק מסוי מקרקעין - פטור על תשלומי איזון  

 תשלומי איזון כמשמעותם בסעיף 71ב(ד) לחוק המקרקעין, התשכ"ט-1969, ששולמו לבעל דירה, פטורים ממס כל עוד סכומם אינו עולה על מחצית התמורה שיש לצפות לה ממכירת הדירה, ללא זכויות ההרחבה, ממוכר מרצון לקונה מרצון. 

@צורות בז.בניה:#אדם רוכש מאחר ז.בניה #חוכר מקבל מהבעלים ז.בניה 

#העברת ז.בניה מחלקה אחת לאחרת

פסיקה מוקדמת בענין מסוי זכויות בניה
בתחילה-בימ"ש בדק ז.בניה מבחינת דיני קניין-שם נהוג לומר שז.בניה אינה זכות במקרקעין.

                                                                   אלא מגבלה שהרשות מטילה עליך או לא.
 ע.מ.ש.מ. ח' 24/66 ברליצקי ואח' נ' ממ"ש 

 העיריה רכשה חלקה ללא תשלום ואחוזי הבנייה שהגיעו לחלקה הנ"ל הועמדו לזכות העוררים  על שלוש חלקות אחרות שהיו שייכות לקבלנים (העוררים מכרו את אחוזי הבניה לקבלנים).

 הועדה קבעה כי העברת החלקה לעירייה הייתה בתמורה - על פי ערך אחוזי הבנייה שהועברו.

  נשאל האם לז.בניה יש ערך כלשהו? באמרת אגב נאמר כי "לא ניתן, בשום פנים ואופן, לדחוס אחוזי בנייה לתוך מסגרת הגדרות של "מקרקעין" או "זכות מקרקעין" שבסעיף 1 לחוק-נקבע שברור לכל שזו לא זכות במקר'.
 עמ"ש 1699/95 דובב נ' מנהל מס שבח מקרקעין – 

 נקבע באמרת אגב כי מכירת % בניה ללא קרקע אינה נכנסת לגדר מס שבח אלא למס הכנסה. 

פסיקה מרכזית - רכישת זכויות בניה חייבת במס 
←ברוב פס"ד מדובר בחכירה מהמנהל שתמורת תשלום מאפשרת לחוכר לבנות על הקרקע.
רשויות המס יטענו:מדובר בעיסקה במקר'-זוהי עסקה חדשה-הסכם פיתוח חדש.

הנישום יטען:היתה לי ז' במקרק' כבר x שנה-לא זכות במקר'-אלא רק תיקון להסכם קודם.

3 אפשרויות:

-המנהל חותם על עסקה עם החוכר←ימוסה,כי עיסקה חדשה.

-המנהל חותם על עסקה עם החוכר ועם הקבלן.

-המנהל חותם על העסקה ישירות עם הקבלן וכלל לא עם המוכר←אולי לא ימוסה-קשור לקבלן(על זה החוכר לא ירצה לשלם מס),אך על הקרקע שמכר לקבלן-ישלם מס שבח.
 ע"א 4791/99 מנהל מס שבח תל-אביב-יפו נ' ס' אלון חברה להשקעות ובנין בע"מ -       רכישת זכויות בנייה מחייבת במס רכישה. 

 התקשרו חוכרים עם קבלן בהסכם קומבינציה. לאחר מכן אישר ממ"י את הגדלת אפשרויות הבנייה בקרקע וחתם על הסכם פיתוח עם החוכרים המקוריים והקבלן. 

 בימ"ש:שתי עסקאות:1.עסקת הקומבינציה בין החוכרים לקבלן 2.העסקה בה נרכשו ע"י שני הצדדים זכויות לבנייה נוספת וכי שתי העסקאות חייבות במס רכישה  

 בדרכו קובע בית המשפט כי הלכה היא כי כאשר מאשר המינהל את שינוי ייעודם של מקרקעין, משתנה אגב זכויות הקניין שברשות החוכר-חוכר דבר חדש ועליו ישלם מס רכישה.(בעצם שינוי הייעוד מתווסף אגד זכויות חדשות שלא היה קודם והחוכר בעצם קנה מהמנהל ומכר הלאה).
 ע"א 5476/91 יצחק דובדבני ובניו נ' ממ"ש-עסקת קומבינציה עם אותה תוצאה-
 עסקת קומבינציה בין חוכרי מקרקעין מממ"י ובין קבלן שלאחריה נחתם הסכם פיתוח עם ממ"י. הקבלן שילם לממ"י דמי היתר.

 המהות האמיתית של העסקה העומדת מאחורי תשלום דמי ההיתר למינהל בגין שינויי ייעוד ו/או ניצול, הנה הענקת זכויות בניה נוספות בנכס, שהינן בגדר טובת הנאה הנופלת במסגרת "זכות במקרקעין"
 מקום שבו משתלמים דמי היתר בגין שינוי יעוד ו/או ניצול, הרי המינהל רואה בזאת עסקה חדשה, אשר בעקבותיה הוא מתקשר בהסכם חכירה חדש
ע"א 1550/94 חברת הבונה בע"מ נ' ממ"ש-רק קבלן(אפשרות ג')
 אישור שינוי יעוד בקרקע מינהל, כאשר הסכם הפיתוח נחתם עם הקבלן-רוכש החדש. נקבע:

 שינוי יעוד שהתבטא בהענקת זכויות בניה נוספות, יש לראותו בגדר הענקת זכות במקרקעין קל וחומר בענייננו, שבו מדובר בפירוש בשינוי מטרת החכירה מבית ספר ומגרש ספורט למגורים. 

 משמעותו של שינוי היעוד וחתימת חוזה הפיתוח בעקבותיו היא למעשה חתימת חוזה חכירה חדש, שהרי דמי ההיתר שולמו למינהל עבור שימוש בחלקות ליעוד שונה מזה שהן שימשו על פי תנאי החכירה המקורית ולבניה נוספת. 
 עולה שאלת ניתוח שלבים של העיסקה-האם 2 עסקאות($המנהל מאשר שינוי יועד 1.הסכם פיתוח-מכירת המנהל לחוכר. 2.החוכר מוכר לקבלן) או עסקה 1(בין המנהל לקבלן)?
 רשויות המס :יטענו שהמחיר הגבוה בין הקבלן לחוכר משקף כבר מכירה של חלק מזכויות הפיתוח(נכס מושבח) מהחוכר לקבלן(לא רק לשרותי בניה) וזוהי המהות האמיתית של העיסקה.
 בימ"ש בד"כ יטען:הגם שהחוכר לא חתם עדין על הסכם פיתוח,עצם שינוי היעוד-הקנה לו אגד זכויות חדשות והוא קנה מהמנהל בעצם ומכר הלאה.
[שיטות לחיייב החוכר במס:

א.קרקע שמקודם שווה-50.עקב שינוי ייעוד-600. ימסו על מה שיש עכשיו-600.

ב.ימסו על ההפרש בין ערכי הקרקע-600-50=550.

ג.נכון שהיום שווה 600 ואז 50 אך לא מנעיין. הוא מכר הקרקע לקבלן ב-300 והקבלן שילם עבןר הזכויות החדשות-200. החוכר יחזיר לקבלן את ה-200 ששילם למנהל. סה"כ:300+200=500.]

ע"א 5472/98 ממ"ש נ' חברת הדרי החוף מספר 63 בע"מ
 אושרה תב"ע אשר שינתה את ייעודם של חלקות מייעוד חקלאי לבנייה למגורים. ממ"י אישר להקים פרוייקט בנייה בקרקע וחתם חוזה פיתוח. 

 השאלה: אם עיסקת שינוי הייעוד היינו עיסקה בין המינהל לחוכר חקלאי בעקבות שינוי ייעוד הקרקע המוחכרת, שבה מקבל החוכר זכות לנצל את הקרקע על פי יעודה החדש", היא בבחינת מכירת זכות במקרקעין  . 

 הוחלט על יסוד ההלכה שנפסקה כבר קודם לכן בפרשת ע"א 1550/94 כי עיסקה זו אכן  מהוה "מכירת זכות במקרקעין" ולא תיקון של חוזה החכירה החקלאי הקיים. 

דוגמאות ל"עיגון משפטי"
←עד אז,הגישה לז.בניה היתה דומה לזו בדיני קניין-אינם "זכות במקרקעין",

עם הזמן בימ"ש התחיל להתייחס לז.בניה כעסקאות לצרכי מס אך חיפשו עוגן-מכירת מקר'.

 עמ"ש 335/88 סופר ואח' נ' ממ"ש 

 שונה יעוד השטח מוחכר ע"י תוספת יחידות בניה ונקבע כי הם חייבים לשלם מס רכישה בגין כך. העיגון המשפטי הנוסף במקרה זה היה בדמות הארכת מועד של חוזה פיתוח שהעוררים לא מימשו בעבר. 

 ע"ש 948/87 אלפנדרי נ' מנהל מס שבח מקרקעין, 

 העוררים זכו במעין מתת שמיים כאשר ביוזמת רשות הפיתוח הורחבו זכויות הבנייה על המגרש שחכרו. אף על פי כן נקבע כי הם רכשו "זכות במקרקעין". גם כאן עוגנה הרכישה במסגרת משפטית נלווית בדמות חוזה פיתוח חדש.
עמ"ש 1436/90 שיכון עובדים בע"מ ואח' נ' ממ"ש
 הן שינוי ייעוד ממלאכה למגורים והן תוספת זכויות בנייה מהווים רכישת "זכות במקרקעין". הפעם הייתה המסגרת המשפטית "הסכם איחוד וחלוקה מחדש" בין ממ"י והעוררות.

 בימ"ש מביע דעתו, תוך השארת הענין בצ"ע, שהעברת זכויות בניה ללא הקרקע אליה הן צמודות היא העברת זכות במקרקעין. 

ע"א 5922/99  ממ"ש (ב"ש) נגד קבוצת עין צורים
 ביום 11.5.1992 התקבלה במועצת מקרקעי ישראל החלטה 533 לגבי שינוי ייעוד של קרקע מוחכרת לפיה רשאי המינהל לפעול לפי אחת מן החלופות הבאות:
 א. ליתן לחוכר פיצוי כספי בעד ביטול החוזה והשבת הקרקע לידיו...

 ב. לאפשר לחוכר או לאחר מטעמו לחכור את הקרקע ששונה ייעודה ללא מכרז, תמורת תשלום דמי חכירה מהוונים בשעור 51% משווי הקרקע לפי ייעודה החדש, וייחתם חוזה חכירה מהוון (91 אחוזים). 

 ביום 13.10.1993, קיבלה המועצה את ההחלטה 611, שבאה במקום החלטה 533. 

 ביום 6.4.1994 התקבלה החלטה 640, שהורתה על השעיית טיפול והימנעות מפעולה לפי החלטה 611. 

 עין צורים פנתה ביום 6.12.1992 אל המינהל בבקשה לקבל הרשאה לתכנון הקרקע ע"פ החלטה 533. המינהל נעתר לבקשה, וביום 24.1.1993 התקשר עם עין צורים ב"הסכם הרשאה ותכנון". 

 ביום 1.5.1994 אישרה הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה תב"ע שאפשרה הקמת 300 יחידות דיור ומרכז מסחרי בקרקע המוחכרת. 

 ביום 23.6.1994 החליטה המועצה "לשחרר" עיסקאות אחדות, וביניהן העיסקה עם עין צורים, מה"הקפאה" על-פי החלטה 640.

 עין צורים התקשרה עם יזם בהסכם בנייה.הם מכרו לקבלן הקר' בלי זכויות ואח"כ המנהל חתם על הסכם עם הקבלן. החוכר יצא מהתמונה כדי להראות שלא קשור להסכם הפיתוח.
 לבקשת עין צורים, ביטל המינהל את העיסקה עמה וחתם עם היזם על חוזה פיתוח. 
השוני כאן מבחינת השלבים-קודם הקבלן חתם עם המנהל על הסכם פיתוח?קודם החוכר מכר לקבלן? [רשויות המס יטענו שקודם הקבלן חתם עם המנהל].
פס"ד עין צורים – עמדת הועדה

 באישור עיסקת שינוי הייעוד נאמר במפורש כי "כל עוד לא יחתם ההסכם על-ידי הצדדים יחשבו כל מגעים עם המינהל כמשא ומתן לקראת הסכם בלבד". והנה, הסכם פיתוח סופי כזה לא נחתם מעולם. 

 ההחלטה העקרונית של המינהל לאשר "עיסקת פיתוח עם החוכר" בוטלה על-ידיו ביום 15.8.1994. 

 עוד לפני תאריך הביטול הפך היזם להיות  'אחר מטעמה' של עין צורים, כמשמעות המונח בהחלטה 611". 
פס"ד עין צורים - ההכרעה

 על עצם שינוי הייעוד של קרקע אין לשלם מס רכישה משום שאין בו כשלעצמו עיסקה במקרקעין. 

 עצם קיומה של החלטה 611, גם בה אין משום עיסקה במקרקעין שכן ההחלטה אינה אלא "...הצהרת מדיניות ותחזית לדרכי פעולה אפשריות מצד המינהל בעתיד מבלי שיהיה להן תוקף משפטי מחייב...". 

 באופן עקרוני, על יסוד הילכת הבונה יש עיסקה כאשר נחתם הסכם פיתוח המאפשר לחוכר שימוש בייעוד החדש. 

 הנסיבות דנן מהוות מקרה ביניים בין שני מצבים חד-משמעיים: 

 כאשר המינהל מעניק לחוכר זכות שימוש לייעוד שונה במסגרת חוזה פיתוח נפרד. במקרה זה עליו לשלם מס רכישה על אגד הזכויות החדש במקרקעין, שבא לו מכוח חוזה הפיתוח. 

 כאשר חוכר חקלאי מעביר את זכות החכירה החקלאית לידי חוכר חדש. לאחר העברה זו חל שינוי בייעוד הקרקע. אף אם אפשרות השינוי הייתה צפויה ומצאה ביטוי בתמורה, אין לייחס לחוכר הראשון חבות לתשלום מס רכישה. העיקרון הוא כי בציפייה לעתיד לא די.

 במקרה דנן, מצד אחד, נערך הסכם הרשאה לתכנון, שונה הייעוד על-ידי מוסדות התכנון, ועיסקת שינוי הייעוד אושרה על-ידי המינהל; 
 מן הצד האחר לא נחתם חוזה פיתוח עם החוכר, והסכם כזה נערך במישרין עם היזם תוך ביטול "הסכם פיתוח לחכירה" עם עין צורים.
 החוכר טען שנעשתה ביטול של העסקה עם המנהל ומכירה לקבלן של הנכס הזול ואח"כ השביח והקבלן ישלם מס גבוה יותר על המושבח.
 בימ"ש:לא קיבל כאן הביטול-עברה על החוכר "עננת ייעוד" ורואים כאילו היתה עיסקה במקרקעין והחוכר מכר הנכס המושבח לקבלן!!-קודם הקבלן חתם עם המנהל ואז מכרו לקבלן.
 אישור העיסקה לשינוי ייעוד הקרקע שנתן המינהל לעין צורים, גם בטרם נחתם הסכם פיתוח בין המינהל לבין עין צורים, הגדיל את אגד הזכויות במקרקעין שהיו בידי עין צורים. 
ביטול האישור לעריכת חוזה פיתוח ישיר בין המינהל לבין עין צורים אינו גורע מן האישור המקורי שהגדיל את אגד הזכויות בקרקע-נקבע שהחוכר עשה הסכם חדש ומכר לקבלן נכס מושבח!!! 

 עד לחתימת המינהל על חוזה הפיתוח עם החוכר המקורי או עם היזם, הזכויות בקרקע טרם מומשו. לכן אם בסופו של עניין אין חתימה על חוזה פיתוח, הרי מתברר למפרע כי תוספת הזכויות בקרקע לא מומשה 

	←סיכום ביניים

 רכישת זכויות בנייה מחייבת במס רכישה (ומכירתן במס שבח).

 אלא שבכל פסקי הדין בהם מצינו קביעה זו נלוותה לרכישת זכויות הבנייה מסגרת משפטית 
 נוספת שלבשה צורות שונות – 

 הסכם פיתוח בין ממ"י ובין מקבל הזכויות-החוכר (עניין הדרי החוף), 

 הסכם פיתוח בין ממ"י ובין מי שרכש את הזכויות מהחוכר המקורי (עניין הבונה), 


 הסכם פיתוח בין ממ"י מצד אחד ובין הרוכש המקורי ומי שרכש ממנו חלק מהזכויות מצד שני (עניין 
דובדבני ועניין ס' אלון) 

 אישור של ממ"י להענקת הזכויות(עננת ייעוד) שנקבע כי השתכלל למעשה לכדי התחייבות משפטית של ממ"י (עניין עין צורים) 




ע"ש 5042/98 רחל יעקב נ' ממ"ש חיפה


 המערערת וגב' שטיינר בעלות דירות בבית משותף. לכל דירה הוצמד שטח קרקע וזכויות בנייה.לעוררת 70% ולשטיינר 30%.

 המערערת בנתה דירה נוספת ובקשה לתיקן צו רישום הבית המשותף. בהליך המשפטי(פשרה) שהתקיים  נתנה הסכמה לתוספת בניה שתבצע שטינר. וכן הוסכם על העברת  5% מאחוזי הבניה מהשטח הצמוד לדירת העוררת  לשטח הצמוד לדירת שטיינר.

 השאלה - האם העברת אחוזי בנייה בנפרד מן הקרקע הינה בבחינת "זכות" במקרקעין??
 דעת המיעוט – 

 בפס"ד ש. ארצי נאמר כי "המושג "אחוזי בניה"  אינו מוגדר כלל בחוק או בתקנות". הכונה היא להיתר בניה שניתן על ידי הועדות לתכנון ולבניה הקובע על כמה אחוזים משטח המקרקעין ניתן לבנות. 

 אי אפשר לו לאדם לסחור באחוזי בניה במנותק מן המקרקעין שלהם הם מתיחסים. שהרי אחוזי הבניה "אינם זכות" במובן המוחשי של הדבר אלא הם הגבלה ש"יורדת" על בעלי הקרקע מטעם הרשות".

 . הקנית אחוזי בניה במנותק מהשטח הצמוד אינה אפשרית ואינה בגדר הקנית זכות במקרקעין ואינה חבה במס שבח. 

 דעת הרוב – 

 האמור בפסיקה תקף רק כאשר הזכויות מועברות למי שאינו בעל זכויות קודמות באותה חלקה. 

 במקרה דנן, יש לשטיינר זכויות באותה חלקה ומועברים אליה אחוזי בנייה נוספים המתייחסים לאותה חלקה. 

 ניתן לראות בהעברת אחוזי הבנייה תמורה בעד הסכמת שטיינר לתיקון הצו (המקטין חלקה ברכוש המשותף); וכן כזכות הניתנת למימוש שתגרום בעתיד להעברת חלקים נוספים ברכוש המשותף ולהעברת זכויות יחסיות במקרקעין. 

 מסקנה - העברת זכויות הבנייה מהווה מכירת זכות במקרקעין החייבת במס.
בימ"ש מגיע לשאלה הטהורה-האם זכויות בניה מהוות זכות במקר'?(בלי הסכמי פיתוח חדשים)
עמ"ש 1360/00 (מחוזי ת"א) נכסי ר.א.א.ד. חב' לבניה בע"מ נ' ממ"ש רחובות
 העוררת רכשה זכויות בניה ש"נויידו" למקרקעין שלה והיו בבעלות חברה אחרת. כאן בניגוד לפס"ד יעקב לא מדובר בשכנים באותה חלקה. 

 טיעוני  העוררת:

 על מנת שזכות תהיה ל"זכות במקרקעין" עליה להיות מוגדרת ראשית כל כ"מקרקעין". 

 הגדרת "מקרקעין"  - "קרקע בישראל לרבות בתים, בנינים ודברים אחרים המחוברים לקרקע חיבור של קבע" זכויות בנייה הן למעשה "רישיון" שהוא "אובייקט מופשט ואינן מהוות "קרקע" "בתים" או "בנינים". 

 זכויות אלה גם אינן "מחוברים לקרקע" כיון שאינן צמודות פיזית לקרקע. 
 זכות במקרקעין חייבת להיות זכות קניינית. והואיל וזכויות בנייה אינן זכויות הטעונות רישום בפנקס המקרקעין ואלו אינן זכויות לצרכי קנין-גם לא למיסוי-אין להן יכולת להוות זכויות במקרקעין. 

 אין עוגן-פסיקה שקבעה כי הענקת זכויות בנייה מהווה מכירת זכות במקרקעין מצומצמת לנסיבות בהן נמכרו זכויות הבנייה ביחד עם המקרקעין. 

 הואיל וניוד זכויות בנייה ייתכן רק באישור רשות התכנון, הרי מהבחינה המהותית רשות זו היא המוכרת את הזכויות, לרשות התכנון אין בעלות במקרקעין, ממילא היא אינה יכולה למכור זכות במקרקעין. 

 טענות המנהל: 

 מקרקעין אינם "רק רגבי עפר", משמעותם האמיתית וערכם טמונה בזכויות הבניה. 

 הפסיקה קבעה כי הרחבת זכויות של חוכר מקרקעין, וכן העברת אחוזי בניה בין בעלי זכות בחלקה מסויימת,  היא מכירת זכות במקרקעין.

 רוב הפסיקה סבורה שיש "עוגן"-אמנם עפ"י הדין הכללי זכויות בניה אינן זכות במקרקעין, אולם חמ"מ הוא חוק פיסקלי שמגמתו לקלוע למהות הכלכלית של עסקאות.

 אין המדובר בהקצאה גרידא של זכויות בנייה ע"י רשויות התכנון, שאז אין עיסקה מכיוון שאישור הרשות אינו מהווה מכירה.

 נפסק:2 הצדדים משכנעים ולכן-
 קשה לראות בזכויות בנייה "מחוברים לקרקע". כמו כן עקב ניידותן של הזכויות בתלוש מהקרקע  גם אם היו בגדר "מחוברים לקרקע". הרי אין מס על "מחוברים" שעה שהם נמכרים בנפרד מהקרקע. 

 לכן השאלה היא האם זכויות בנייה הנן "מקרקעין" ממש. 

 יש שני קטבים. 

 מכירת זכויות בנייה  כאשר קיים "דבר מה נוסף" בדמות מסגרת משפטית נלווית.  

 הקצאת זכויות בנייה ע"י רשויות התכנון, שאינה מכירה לפי החוק-לא מקר' ולא ממסים(בנית 2 קומות נוספות-לא עיסקה חדשה!)
פס"ד נכסי ר.א.ר.ד. (המשך)

 מקרה זה בתווך: הקצאת זכויות בנייה ע"י רשויות התכנון כאשר נלווית לה מסגרת משפטית המתייחסת לרכישת זכויות הבניה במנותק מהמקרקעין. 

 בהדרי החוף נאמר: "... איננו עוסקים במצב שבו זכויות בנייה נמכרות מזכאי אחד לאחר במנותק מן הקרקע ... ". 

 לאחר התלבטות מגיע בימ"ש למסקנה כי המקרה קרוב יותר למקרים החייבים במס. המסגרת המשפטית הנוספת הנלווית המתייחסת למקרקעין בגינם הוענקו זכויות הבנייה - הוא אלמנט טכני במהותו שאינו מצדיק אבחנה מהותית. 
 השאלה-האם נוותר עך דרישת ה"עוגן"?בימ"ש:אף אם אין עוגן,הסכם בז.בניה כמכירת מקר לצרכי מס!
	בפסיקה-האם זכויות בניה נחשבות "מקרקעין" לצרכי מס?
תחילה-זכויות בניה לא נחשבות מקרקעין ואין מכירה(אימוץ הגישה מדיני קניין)

אח"כ-אם יש "עיגון" בצורת הסכם חדש-ייחשב

אח"כ-אם יש עיגון בצורת הסכמים קטנים לשם הארכה-ייחשב

אח"כ-פס"ד רחל יעקב-גם אם רק זכות בניה,אך במסגרת אותו נכס-ייחשב עיגון

לבסוף-פס"ד נכסי ר.א.א.ד-קיבלנו השאלה הטהורה-מכירת זכויות במקרקעין לצרכי מס מהווה 
מכירת זכות במקרקעין-פס"ד מחוזי שמשמש ההלכה כיום.




בניה ברכוש משותף

 ס' 71ב - שינויים ברכוש המשותף ובזכויות הבניה 

 רשאים מי שבבעלותם 3/4 מהדירות ו 2/3 מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם, להחליט בדבר הוצאה של חלקים מסויימים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה פלונית, לשם בניה שמטרתה הרחבת אותה דירה, וכן להחליט בדבר חלוקת זכויות הבניה הנדרשות לצורך זה.-למרות התנגדות המיעוט.
 חייב בעל דירה, שדירתו ניתנת להרחבה בשיעור יחסי העולה על חלקו ברכוש המשותף  לשלם תשלומי איזון לבעל דירה שדירתו אינה ניתנת להרחבה או שההרחבה פחותה מחלקו היחסי ברכוש המשותף.

 49ז1 לחוק מסוי מקרקעין - פטור על תשלומי איזון  

 תשלומי איזון כמשמעותם בסעיף 71ב(ד) לחוק המקרקעין, התשכ"ט-1969, ששולמו לבעל דירה, פטורים ממס כל עוד סכומם אינו עולה על מחצית התמורה שיש לצפות לה ממכירת הדירה, ללא זכויות ההרחבה, ממוכר מרצון לקונה מרצון. 

ס' 49ז לחוק – כשהמחיר מושפע מהאפשרות לבניה נוספת(ז.בניה)
אם יש דירת מגורים הזכאית לפטור-גם ז' בניה ייחשבו מקרקעין עליהם יחול הפטור,בתנאי ש:

1.הסה"כ(הדירה+זכויות הבניה)מגיע ל-1.2 מליון.מעבר לזה ימוסה.

2.שזכויות הבניה לא שוות יותר ממה שנשאר(ערך הדירה).

[אם יש הדירה 140.ז' בניה-160. אשלם מס רק על ה-20 שמעבר.ועל 140 לא אשלם מס].
"כפל שווי"-א.פטור עבור שווי דירת המגורים. ב.פטור עבור זכויות בניה בשווי הדירה.
[טיפ:מי שיש לו נכס יקר כדי לא לשלם הרבה על ז' בניה-מומלץ לנצלם בנכס הכי זול-לא מלאכותית, ואחרי שאנתל עד הסוף אוכל להרוס ולבנות משהו יותר טוב]
 במכירת דירת מגורים מזכה, שלדעת המנהל התמורה המשתלמת בעדה הושפעה מזכויות לבניה נוספת, יהא המוכר זכאי, לפטור בשל סכום שווי המכירה, עד לסכום שיש לצפות לו ממכירתה של הדירה ממוכר מרצון לקונה מרצון, ללא הזכויות לבניה הנוספת כאמור. 

 היה סכום שווי הדירה נמוך מ-1,200,000 שקלים חדשים יהא המוכר זכאי לפטור נוסף בשל הזכויות לבניה הנוספת כאמור, בסכום שווי הדירה או בסכום ההפרש שבין 1,200,000 שקלים חדשים לבין סכום שווי הדירה, לפי הנמוך. 

 סכום הפטור הכולל לפי פסקאות (1) ו(2) בשל מכירת דירה כאמור, שבנייתה הסתיימה לפני יום כ"ג באדר ב' התשנ"ז (1 באפריל 1997) ואשר יום רכישתה על ידי המוכר קדם למועד האמור, לא יפחת מ-300,000 שקלים חדשים. 

 יראו את יתרת סכום שווי המכירה לאחר הפחתת הסכומים הפטורים ממס לפי פסקאות (1) עד (3), כדמי מכר של זכות אחרת במקרקעין אשר שווי רכישתה הוא חלק יחסי משווי הרכישה של הזכות כולה, כיחס חלק שווי המכירה המתייחס לזכות זו למלוא שווי המכירה, ובהתאם לכך ייוחסו גם הניכויים והתוספות. 

ע"א 1736/91 סגל נ' ממ"ש
 המערערים מכרו נכס מקרקעין בחדרה, שכלל מגרש ועליו שני בתי-מגורים זהים. אחד פנוי והשני כפוף לזכותו של דייר מוגן. (דירה 1-100. ז.בניה,דירה 2-.200.פ"ש:ז' בניה לדירה 1)
 לפי החוזה קיבלו המערערים כ-60,000 ש"ח. בשומה עצמית דיווחו שכ"א מן הבתים נמכר תמורת סך 30,000 ש"ח. בגין מכירת הבית הפנוי, ביקשו המערערים פטור ממס. בגין מכירת הבית התפוס חויבו במס בהתבסס על שומתם העצמית. 

 המערערים ביקשו לתקן את השומה בטענה ששווי המכירה של הבית הפנוי הינו 2/3 (40,000 ש"ח), והתפוס 20,000.
 רשויות המס יכלו לנתח השלבים-שהיתה עסקה1 כוללת שכל ז' הבניה יוחסו לדירה ה-1.
 ועדת הערר ייחסה לבית  התפוס את שווי זכויות הבנייה הקיימות במגרש כולו. לטענת המערערים זכויות אלו נחלקות בשווה בין כל חלקי המגרש.

 נפסק: 

 זכויות בנייה מהוות חלק מזכות הבעלות בקרקע ו-"אי-אפשר לו לאדם לסחור באחוזי בנייה במנותק מן המקרקעין שלהם הם מתייחסים".  ואם זכויות בנייה קיימות אינן מוצמדות לחלק מסוים של הקרקע (כגון, לאחת או לחלק מן היחידות בבית משותף) כי אז רואים אותן כמתפרשות בתחומה של הקרקע כולה, כשהיכולת לנצלן כפופה למיגבלות תיכנוניות ואחרות. 

 זכויות הבנייה בנכס זה לא הוצמדו לבית הפנוי או לבית התפוס. הן חלק מהבעלות בנכס כולו והשפיעו על מחירו. 

 כדי לאמוד את שווי העיסקה לצורכי מס נדרשה הוועדה לבודד, מתוך המחיר המוצהר הכולל, חלק יחס המשקף את שוויו של הבית הפנוי בלבד, שכן על חלק זה מן המחיר עמדה למערערים זכות לפטור ממס.
· היטל השבחה(מוטל ע"י הרשות המקומית)
←היטל השבחה-הוצאה מוכרת לצרכי מס שבח(חלק מהבסיס-מה ששילמתי+היטל השבחה)
 כללי – מתוך פ"ד פמיני
 התכלית והמטרה מבוססות על רעיון של צדק חברתי לפיו ראוי כי בעל המקרקעין אשר התעשר כתוצאה מפעולה תכנונית שביצעה רשות התכנון "ישתף את הציבור בהתעשרותו זו בדרך של תשלום היטל המשתלם לאותה רשות תכנון, והמשמש אותה להכנת תכניות וביצוען" (פ"ד נוה גד). 

 "כשם שבעל מקרקעין זכאי לפיצוי מקום שתכנית פגעה במקרקעין שבבעלותו (סעיף 197 לחוק [התכנון והבניה])... כן חייב בעל מקרקעין לשאת בהיטל השבחה אם תכנית השביחה את המקרקעין שבבעלותו"

 סעיף 7 לתוספת מאפשר דחייה של תשלום ההיטל למועד בו מימש החייב את הזכות במקרקעין,  זאת אף שאירוע המס מתרחש עם אישור התכנית המשביחה.
 פיצול זה מבטא עיקרון יסוד בדיני המס הוא עיקרון המימוש.
ס' 196 והתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה

 "השבחה" - עליית שווי מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה(התקנת מעלית,יש לי עוד זכויות בניה אך פיזית אין לי היכן לנצלן) או התרת שימוש חורג;
 "מימוש זכויות" אחת מאלה:

 (1) קבלת היתר לבניה או לשימוש שלא ניתן היה לתיתו אלמלא אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.

 (2) ניצול-התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה.

 (3) העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו.

התוספת השלישית (המשך)

 ס' 2 - חבות בהיטל השבחה  - על הבעלים או החוכר לדורות,ולא על הקונה.
 ס' 3 - שיעור ההיטל - שיעור ההיטל הוא מחצית ההשבחה-50% מס שבח.
 ס' 4 שומת ההשבחה-]השומה נמדדת עפ"י שמאות-50% מכמה שעלה ערך הקרקע]
 ההשבחה תיקבע בידי שמאי מקרקעין בסמוך לאחר אישור התכנית.  הועדה רשאית לדחות זאת עד למימוש הזכויות במקרקעין אך בעל המקרקעין רשאי לדרוש מהועדה לאפשר לו לשלם מיד את ההיטל, ואז תיערך שומת ההשבחה תוך 90 ימים מקבלת הדרישה.

 במקרקעין שבהם אושרו מספר תכניות בזו אחר זו, בלי ששולם היטל, תהא ההשבחה ההפרש בין שווי המקרקעין בסמוך לפני אישורה של התכנית הראשונה לבין שווים מיד לאחר אישורה של התכנית האחרונה. 

 הפקעת מקרקעין ללא תשלום פיצויים לפי פרק ח' לחוק זה, לא תובא בחשבון בעת עריכת שומת ההשבחה של אותם מקרקעין.

  השומה תיערך ליום תחילת התכנית, או ליום אישור ההקלה או השימוש החורג, לפי הענין, בהתחשב בעליית ערך המקרקעין וכאילו נמכרו בשוק חפשי

 ס' 5 -  לוח שומה - אושרה תכנית ולא החליטה הועדה המקומית על דחיית השומה עד למימוש הזכויות, תערוך ע"פ חוו"ד שמאי מקרקעין, לוח שומה בו יפורטו המקרקעין שהושבחו עקב אישור התכנית ושיעור השבחתם. 

 ס' 7  מועד תשלום ההיטל -  בעת מימוש. במימוש חלקי משולם היטל בשיעור יחסי.
 ס' 14 - שומה אחרת וערעור – 
 הוצג לוח שומה רשאי כל מי שמקרקעיו כלולים בלוח, להגיש שומה אחרת שהכין שמאי מקרקעין מטעמו תוך שנה מיום הצגת לוח השומה; הוכנה שומה עקב מימוש זכויות, רשאי החייב להגיש שומה ע"י שמאי מטעמו, תוך 30 ימים מיום שהודעה לו השומה.
 הסכימו הועדה ובעל המקרקעין לשומה, יותאם החיוב; לא הסכימו - יבחרו  שמאי מקרקעין אחר ושומתו תהא מכרעת. 

 ס' 19. פטור מהיטל - רשאית הועדה המקומית לפטור את בעל המקרקעין מחובת תשלום ההיטל, כולו או חלקו, בגלל מצבו החמרי.

 אין היטל השבחה בכ"א מאלה:

 מקרקעין למגורים בישוב שהממשלה הכריזה עליו כעל שכונת שיקום.

 מקרקעין למגורים בישוב עליהם הכריזו שרי הבינוי-שיכון והפנים, בהסכמת הרשות המקומית;

 מקרקעין למגורים באזור שיקום כמשמעותו בחוק בינוי ופינוי של אזורי שיקום.

 מקרקעין של מוסד לחינוך, לתרבות, למדע, לדת, לצדקה, לסעד, לבריאות או לספורט או במקרקעין של הקדש ציבורי, כמשמעותו בחוק הנאמנות, התשל"ט1979-, 

 מקרקעין המשמשים לבניה של דירת מגורים או להרחבתה והוא זכאי לסיוע באחת מתכניות הסיוע של משרד הבינוי והשיכון. כל בניה או הרחבה מעל השטח הכלול בתכנית הסיוע ישולם היטל בשיעור יחסי לתוספת. 

 מקרקעין שבעליהם החזיקו בהם ערב ההשבחה עשר שנים לפחות, והם משמשים לבניה או להרחבה של דירת מגורים עבור בעליהם או קרובו והתכנית שקדמה לתכנית המשביחה קיבלה תוקף לפני  1.1.50. 

 תוספת שטחי שירות, לצורך ביצוע התאמות נגישות, לרבות בניית מעלית, שבנייתה אינה נדרשת לפי חוק זה  או לפי כל דין.
2 פטורים מיוחדים מהיטל השבחה:

1.פטור על בניה-בניה או הרחבה של דירת מגורים לא ייראו כמימוש זכויות אם המחזיק במקרקעין הגיש בקשה להיתר בניה על אותם מקרקעין שישמשו למגוריו ובלבד שהשטח הכולל של דירת המגורים האמורה לאחר בנייתה או הרחבתה אינו עולה על 160 מ"ר; עם כל בניה או הרחבה נוספת מעל השטח האמור ישולם היטל,בשיעור יחסי לגודל הבניה או ההרחבה הנוספת.

2.פטור על מכירה-העברת הבעלות או החזקה בדירה שנבנתה או שהורחבה כאמור בפסקה (1) או שניתן להרחיבה לפי תכנית, לא יראו כמימוש זכויות  אם המחזיק השתמש בדירה למגוריו מגמר הבניה ועד מכירתה משך זמן שאינו פחות מארבע שנים(פעמיים לא יראו בזה מימוש-הקניה והמכירה).
[בהיטל השבחה-המימוש:או בניה או מכירה].
הפסיקה:מתי חלה חובה לשלם היטל השבחה???
←לדעת ריסקין הדיעות בפסיקה הולכות לכאן או לכאן(המימוש בחתימת החוזה/העברת זכויות)

ע"א 1321/02 נוה בנין ופיתוח בע"מ נ' הועדה לבניה למגורים ולתעשיה מחוז המרכז
 השאלה:  מתי חלה חובת תשלום היטל ההשבחה, 
במועד חתימת החוזה או במועד העברת הזכויות במקרקעין בטאבו??
החשיבות: עד המועד לתשלום חלה רק הצמדה למדד. לאחר מכן הצמדה וריבית.
←לכן הנישום יטען שהמימוש נעשה כמה שיותר מאוחר.
 אירוע המס המקים את החבות בהיטל השבחה הוא מעשה ההשבחה המתרחש עם אישורה של תכנית. ייחודו של היטל ההשבחה הוא בכך שמועד התשלום חל רק בעת מימוש הזכות.

 היטל ההשבחה מיועד להגשים רעיון של צדק חברתי, שלפיו ראוי כי מי שהתעשר בשל פעילות נורמטיבית של רשויות התכנון ישתף את הציבור בהתעשרותו זו. תכלית זו מתיישבת עם דחיית תשלום ההיטל עד למועד מימוש.
 לא כל העברה של זכויות במקרקעין תיחשב כמימוש לצורך היטל השבחה, אלא רק העברת בעלות או חכירה לדורות, הקרובה במהותה להעברת בעלות. כל סוגי המימוש יש להם מכנה משותף אחד בהיותם פעולה ממשית ומשמעותית שמבצע הנהנה במקרקעין המושבחים, והוצאת התעשרות מן הכוח אל הפועל.

 ראוי שמועד המימוש יהיה מועד ההתקשרות בעיסקה-חתימת החוזה.
 אין הכרח לפרש  "העברה" בהתאם למשמעות הקניינית. אין כל סיבה לראות ברישום צומת דרכים בעלת חשיבות מיוחדת לעניין קביעת מועד התשלום של היטל ההשבחה. 
ע"א 6126/98 חברת חלקה 015 בגוש 3406 בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב חולון
 השאלה:אם העברת זכויות במקרקעין מחברה אל בעלי מניותיה, על-פי חלקם במניות החברה, במסגרת הליכי פירוק מרצון היא בבחינת "מימוש זכויות"??
 ראינו בחוק מס שבח שהעניין הותר כשדובר בחלקים שווים כי זה אותו מבנה עסקי.
 המחוקק קובע כי חרף היווצרות ההשבחה במועד אישור תכנית ניתן לשלם עד מועד המימוש. ע"פ "עקרון המימוש", שעל-פיו אין מטילים ברגיל מס אם אין מימוש. 

 הנימוק הראשון בבסיס העקרון הינו נזילות.  מיסוי על סמך עליית ערך בלבד יחייב את הנישום להיזקק למקורות כספיים אחרים. 

 הנימוק השני הוא יכולת המדידה(דיוק). מרגע התרחשות אירוע המימוש מתגבשת אמת-מידה נוחה לבחינת גובה הרווח שהופק

 . הנימוק השלישי הוא גורם הוודאות. ברגע המימוש נוצרת ודאות כי אכן נוצר רווח, שהרי עליית ערך בנקודת זמן מסוימת עשויה להשתנות. 
 בימ"ש:חלק מהנימוקים לא חלים בהיטל השבחה:
 יכולת מדידה אינו תומך בדחיית מועד התשלום במקרה זה.

 כיון שעצם אישור התכנית מעלה את שווי הנכס וס' 7 עניינו אך בדחיית מועד התשלום למועד המימוש, הרי ממילא כבר במועד אישור התכנית ההשבחה היא ודאית 

 עיון בסעיף 1 מעלה כי הוא מתנתק מן הרציונל בדבר נזילות. נקבע כי העברה ללא תמורה תיחשב ל"מימוש זכויות",  

 בחינת ההוראות הדומות בחוקי המס השונים מלמדת כי העברת נכסי החברה לבעלי מניותיה עם פירוקה מהווה מימוש והינה "עיסקה" הזוכה לפטור. הפטור קיים לא בשל שאין זו עיסקה, כי אם בשל הוראת פטור מפורשת חרף קיומה של עיסקה,  במקרה דנן, אין פטור כזה.

פס"ד בית הכרם-
 התוכנית ה-2 גרעה וה-3 השביחה.
  [הנכס עלה:100-50-200. העיריה תטען-מס על עליה משלב 2-3.הנישום-קפיצה רק מתוכנית היסוד].
 התוכנית הפוגעת לא נוגעת להיטל השבחה. יש לקבל עמדת העיריה-על הירידה בערך הראשונית כבר פוצה ולכן עכשיו ישלם על העליה משלב 2 ל-3.
#כיצד נעשה חישוב ערך הקרקע?

אם קניתי הקרקע ב-1970. ב-1990 תוכנית משביחה שמעלה הערך מ-100 ל-140.(40-השבחה. מס-20). אך עוד לא מימשתי ומכרתי ב-2008 וערך הקרקע עלה ל-200(השבחה-100. מס-50).
-האם נמדוד עלית הקרקע היום ביחס ליום שינוי התוכנית(40) אז או ביחס לערך הקרקע במימוש היום(50)?
הכלל הבסיסי הנכון:מודדים ליום אישור התוכנית(1990)ומוסיפים לכך הצמדה, ועצם העובדה שעלה ערך הקרקע לא משנה להיטל השבחה.

הבעיה:פירסומם של תוכניות משביחות שונות עד יום המימוש-

רע"א 4217/04 פמיני נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה חישוב ההיטל
 מקום שבו אושרו מספר תכניות בזו אחר זו מבלי ששולם היטל השבחה בעקבות איזו מהן.

 סעיף 4(5) לתוספת קובע כי "תהא ההשבחה ההפרש בין שוויים של המקרקעין בסמוך לפני אישורה של התכנית הראשונה לבין שוויים מיד לאחר אישורה של התכנית האחרונה".

  האם יש לחשב את ההשבחה באופן המצרף את ההשבחות שנוצרו בעקבות אישורה של כל תכנית ותכנית (להלן: שיטת המדרגות), 
או  לפי ההפרש שבין ערך המקרקעין במצבם המקורי לפני אישור התכנית הראשונה ובין ערכם לאחר אישור התכנית האחרונה (להלן: שיטת המקפצה)??

←הנישום לא יחפוץ בשיטת המקפצה כי ערכי הקרקע משתנים בצורה משמעותית בין 1990 ל-2008. ככל שאני מקבע המדידה בעבר,טוב לי יותר בשוק שעולה.

 השלום בחר בשיטת המקפצה,  המחוזי במדרגות. 

 נבחנה גם שיטת "המקפצה המנטרלת" לפיה, מסכום ההשבחה המתקבל על פי שיטת המקפצה מפחיתים את שיעור העלייה הכללית בשווי השוק של המקרקעין שחלה בין התכנית הראשונה לאחרונה, ככל שהוא אינו נובע מן הפעילות התכנונית המשביחה.

 התקבלה שיטת המדרגות-
נפסק כי היטל השבחה מוטל על השבחת-תכנון, ואך-ורק על השבחת-תכנון. שוויים של מקרקעין יכול שיעלה מטעמים שאינם טעמי-תכנון, אך על השבחה זו אין מוטל היטל השבחה... על השמאי לחלץ ולבודד את המרכיב של השבחת התכנון מכל יתר המרכיבים שהביאו לעליית שוויים של המקרקעין. 

 לגבי תכנית משביחה יחידה מוערכים המקרקעין ליום אישור התכנית המשביחה - פעם אחת בהתאם לזכויות שהוענקו בתכנית (מצב חדש) ופעם אחת בהתאם לזכויות שהיו קיימות אלמלא אושרה תכנית זו (מצב קודם).  
במקרה שאושרו מספר תכניות נוספות לגבי אותם מקרקעין לשון סעיף 4(5) סובל שתי השיטות. 

 יכול להיווצר פער גדול מאוד בתוצאה: דוגמא:  

 על מקרקעין בהם זכויות הבניה היו 200 מ"ר אושרו שתי תכניות משביחות רצופות – התכנית הראשונה אושרה בשנת 1976 והרחיבה את זכויות הבניה מ-200 מ"ר ל-300 מ"ר; התכנית האחרונה אושרה בשנת 1995 והוסיפה לזכויות הבניה 2 מ"ר נוספים, וסה"כ 302 מ"ר. 

 שווי השוק של מ"ר מבונה עמדב-1976 על 100 דולר, ובשנת 1995 700 דולר. לשם הפשטות נניח שלא הייתה אינפלציה.

 לפי שיטת המקפצה, ההשבחה עקב שתי התכניות היא ההפרש בין שווי השוק בשנת 1976 לשנת 1995.  שווי ב 1976 היה 20,000 דולר (200 מ"ר X  100 דולר) ואילו בשנת 1995 שוויים עלה ל-211,400 דולר (302 מ"ר X  700 דולר). 

 ההשבחה לפי שיטת המקפצה היא 191,400 דולר. 
 לפי שיטת המדרגות: עקב התכנית הראשונה - 100 מ"ר X  100 דולר =  10,000 דולר. ועקב  התכנית השנייה 2 מ"ר X  700 דולר = 1,400 דולר. סה"כ לפי שיטת המדרגות 11,400 דולר. 

 שיטת המקפצה המנטרלת - שווי המקרקעין בשנת 1995 לפני התכנית המשביחה הינו 140,000 דולר (200 מ"ר X 700 דולר). שווי לאחר השבחה על פי התכניות השונות הינו 211,400 דולר (302 מ"ר X 700 דולר). ההפרש -  71,400 דולר. 

 נראה כי מבין שלוש השיטות שסקרנו – שיטת המקפצה, שיטת "המקפצה המנטרלת" ושיטת המדרגות – שיטת המקפצה כפשוטה היא השיטה המגשימה פחות מכולן את יסוד הקשר הסיבתי הישיר הצריך להתקיים בין הפעילות התכנונית ובין ההשבחה. שיטה זו חושפת את בעל המקרקעין לתשלום היטל אשר סכומו נקבע במידה רבה על פי תנודות בשווי המקרקעין שאין להן קשר כלשהו לפעילות התכנונית המצדיקה את ההיטל.
 שיטת "המקפצה המנטרלת" מרפאה חלק נכבד מן העיוותים העלולים להיווצר , ויש לה. יתרון בפישוט הליכי השומה. עם זאת נראה לי כי יש להעדיף את שיטת החישוב המשיגה תוצאה מדויקת יותר בקביעת סכום ההשבחה הנובע ישירות מן הפעילות התכנונית, על פני השיטה שיתרונה ביעילותה אך היא מדויקת פחות. 

#מה קורה אם אדם לא פעל ב-2 שלבים-מכירה ללא בניה-האם יחול הפטור ה-2 על מכירה בו כתוב-"מתום הבניה"??
מה משמעות מ"תום הבניה"-רגע בניית הבניין ממש או גם אם גרת 30 שנה בבנין והתוכנית אושרה רק אז-תשלם היטל השבחה??האם זוהי בניה של תוספת הבניה או בניית הבניין???
←ראינו פס"ד שונים שקבעו הפוך-

$יש פס"ד במחוזי שאמרו-אין כאן בניה והוסיפו מילים שלא כתובות בחוק-"מיום אישור התוכנית"(כמו שבנית וחיכית 4 שנים)←כנראה שזה הכלל.

ואילו-
$עש 02 / 104 נירה אייל נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, עיריית ירושלים
בימ"ש שלום:"מתום הבניה"=בניית הבניין ולכן יש פטור מהיטל השבחה.

 פירוש ס' 19(ג)(2) – מה קורה במקרה של מכירה ללא בניה (תשומת לב - קיימת פסיקה הפוכה). 

 בסעיף 19(ג)(2) המחוקק הביא בחשבון מקרה בו הוצאה התכנית אל הפועל ומקרה בו לא הוצאה התכנית אל הפועל. 

 התנאי לכך שחובת התשלום לא תחול הוא כי עברו ארבע שנים מיום הבנייה. 

 הוראה זו מתייחסת למקרה בו נבנתה התוספת. המחוקק אינו קובע תנאי המתייחס למקרה השני - שהבנייה לא בוצעה בפועל. לעניין המקרה השני שותק המחוקק. 

 אין מדובר בלקונה -  האפשרות שהתכנית לא התבצעה בפועל עמדה לנגד עיני המחוקק, ואפשרות זו נרשמה ברישה המפורשת. 

 המחוקק לא קבע כל תנאי או סייג לאפשרות זו בסיפה. שתיקה זו יוצרת הסדר שלילי המביא לתוצאה שאין תנאי או סייג לגבי אפשרות זו. 

 המסקנה היא, על-כן, כי מקום שההרחבה לא בוצעה והבעלות או החזקה בדירה מועברת לאחר, לא חלה חובת תשלום ההיטל. 

 פרשנות המשיבה, לפיה במקרה בו לא נעשתה הבנייה נספרות ארבע השנים מיום תחולת התכנית, יוצרת הפליה בין מי שבנה על-פי התכנית לבין מי שלא בנה. מי שלא בנה ייאלץ לשלם אם לא עברו ארבע שנים מיום הפקדת התכנית, ואילו מי שבנה, נספרות השנים מיום שהסתיימה הבנייה. תוצאה זו אינה מתיישבת עם ההיגיון. 

 התוצאה כי מי שלא מימש את התכנית ולא נהנה ממנה גם יהיה פטור מן התשלום היא תוצאה סבירה לאין ערוך . 

 כלל ידוע הוא כי כדי לגבות מס יש צורך בחקיקה מפורשת. לו היה המחוקק מבקש לקבוע תקופת פטור של ארבע שנים מיום שאושרה התכנית היה עליו לקבוע זאת במפורש. אם לא עשה זאת, אל לבית-המשפט לשים עצמו במקום המחוקק. אם לא הגביל המחוקק את תקופת הפטור במקרה בו התכנית לא מומשה, הרי שאין הגבלה כזו. 

בשא 00 / 3833 אילנות הקריה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, חולון
 המשיבה הציבה דרישות תקן מחמירות כתנאי למתן היתר בנייה, בלא שנכללו בתכנית המיתאר החלה על המקרקעין. דרישות אלו גרמו לייקור עלות הבנייה והביאו לירידת שווי המקרקעין. 

 בתיקון לתכנית המיתאר בוטלו הדרישות. 
 שמאי מכריע קבע כי בנסיבות אלה יש השבחה. 
נקבע כי המשיבה לא הייתה מוסמכת לדרוש את התקן המחמיר, ובעצם הצבת הדרישה היא חרגה מסמכותה, ואין לקחת את דרישות המשיבה כגורם להפחתת שווי  בשומה לצורכי היטל השבחה.בשל אי חוקיותה.
· עסקאות בניה
←האם זוהי רכישת זכויות במקרקעין או עסקת בניה??
 מדובר בד"כ בבעלים של קרקע המעונין 

 לבנות 

 ואח"כ למכור.
 מלבד שאלת המס קיימת בעיית מימון ונגישות לכסף.
 השאלה כיצד עושים זאת במינימום מיסים? המיסים שמנסים לחסוך:
 מס שבח-בעיקר.

 מס מכירה.

 מס רכישה

 מע"מ.

 המתווה היקר[3 מכירות]:

 מכירת הקרקע לקבלן[אין לבעלים כסף].

 הקבלן מוכר חזרה לבעלים הראשונים לאחר הבניה[קרקע מושבחת].
 הבעלים מוכרים לקונים הסופיים. ←במתווה זה מתווסף שהקבלן משלם מס רכישה,מס מכירה על מושבח,והדירים מס רכישה גבוה על הפער בין ערכי הקרקע כשהשתבחה.כולם מפסידים ולכן רוצים להחשיב שרק בונה להם ולא קונה.
 מתווה חלופי:[חסכתי עיסקה]
 שכירת קבלן לבניה כפועל. הבעלים לא מכר לו כלום.
 הבעלים מוכר חלק מהבנוי לצד ג' ומשאיר חלק מהבנוי אצלו.
מתווה קיצוני [טוב לבעלים]-

 הבעלים מוכרים הקרקע לקונים[במקום לקנות מהקבלן.הקרקע זולה]
 הקונים שוכרים קבלן לבניה[כמו לשלם לפועל].
2 אלמנטים שיעזרו לחסוך בכסף:

א.לערוך כמה שפחות עסקאות[על כל אחת יש מס מחזור-רכישה,מכירה]

ב.שמה שאני מוכר יהיה בעל ערך זול-תמיד כדאי למכור משהו זול ושהאחר ישביח,בלי קשר למס שבח.
בפועל אנשים מתקשים לפעול בהתאם למתווה ג' כי:

א.קשה מאוד לקב' גדולה של אנשים להסתדר ומעדיפים מישהו שיהיה בעל הבית ויכריע-קבלן.

ב.הרוכשים חוששים מהוצאות לא צפויות ושיטעו ולכן פונים לקבלן אך טוענים שרק בונה.
מתי הסכם בניה ייחשב מכירה
←"להיות עם ולהרגיש בלי"-

הקונים יטענו שרק מעסיקים הקבלן לצרכי שרותי בניה והקרקע לא נמכרה לו וקנו נכס לא מושבח

רשויות המס יטענו​ ל"עיסקה מלאכותית" ו"שיטת השלבים"-יאמרו שנעשו 2 עסקאות:

1.מכירת הקרקע הזולה לקבלן
2.הקבלן מכר הקרקע המושבחת לקונים
←הפסיקה:בוחנת מצבי בינים בהם אנו קרובים למצב בו הקבלן רק נתן שירותי בניה או קנה ?

האם הקבלן אחראי על ההחלטות,מעורבות,שק"ד -היה שלב ביניים בו של בעלות כשקנה ומכר?

 ע"א 175/79 ממ"ש נ' אביבית 

 כאשר קבלן קיבל זכות בלעדית למכור את הדירות בשמו-כמו זכות להורות, ולקבוע את התנאים האחרים לפי ראות עיניו, יש לראות בעיסקה רכישת זכויות במקרקעין ולא עסקת בניה. 

 ע"ש 3124/97 סלובר בע"מ נ' ממ"ש 

 מסירת זכות שיווק בלעדית לקבלן עשויה להיחשב מכירה אם הקבלן מממן הריביות עבור הלוואה של הבעלים(כשהוא "פועל"..) או כשהקבלן מקבל פיצוי עבור דירות שלא נמכרו והוחזרו לבעלים או כאשר העמלה של הקבלן עולה על המקובל.-גם אם רשום ע"ש הבעלים-לא ייפטר ממס
 עמ"ש 2311/96 בייגל בע"מ נ' ממ"ש 
 ניתן להסיק כי שמדובר בעסקת קומבינציה ולא הסכם בניה כאשר הקבלן מקבל מידה גדולה של מעורבות ושיקול דעת. 

 עמ"ש 1163/96 שריג נ'  ממ"ש


 קבלן השולט בקרקע ובכל מערכת ההסכמים עם הבנקים, הוא הבעלים האמיתי ולא רק בונה.

 ע"א 328/79 ממ"ש נ' גפני 

 הקבלן התחייב להשקיע סכום שווה להשקעת הבעלים-עסקת שותפות. השקעות עתידיות גם בשווה. בימ"ש ראה בכך מכירה ל"עסקה משותפת".
 עמ"ג 5024/99 לנג נ' מנהל ממ"ש
 ←הסכם ניהול בין דירים שלא יריבו נעשה הרבה פעמים דרך עמותה שבונה ומוכרת.
בד"כ עושים הסכם רכישת קרקע וניהול בין הדירים לעצמם שתהיה ועדה/קבוצה שקובעת.

בימ"ש יבדוק בדיקה מהותית מהי האוטונומיה והשליטה של היזמים-האם האוירה בקבוצה היא אחידה ושוויונית או שיש 2 נציגים שהם בעל הבית ומקבלי ההחלטות וזו המהות האמיתית של העיסקה.

קב' רכישה מאוד מפחידות רשויות המס וזה עובר בדיקה מדוקדקת אצל הבכירים ביותר וחלה חובת דיווח על עסקה זו-נחשב "תכנוני מס אגרסיביים"-עלול להיחשב פלילי כי תכנון מס מוצלח ועלול לפגוע בגביית המס.
 כאשר יש מערכת הסכמים כמו הסכם רכישת קרקע, הסכם בניה, הסכם ניהול ו/או הצטרפות לעמותה וכד' בודקים את מערכת ההסכמים ע"פ מהותם. 

 אם קיימת ביניהם זיקה הדוקה יש לראותם כהסכם אחד לרכישת דירת מגורים. 

 בין שאר הפרמטרים: 

 הרוכש לא יכל לבנות דירתו באופן שונה ונפרד; 

 היזמים נטלו את התכנון, הבניה, הביצוע והמכירה; 

 הרוכש ראה בעסקה עסקת רכישת דירת מגורים; 

 מערכת החוזים קשרה בין החוזים והגורמים המשתתפים; 

 לא ניתן לרכוש הקרקע בלי לבנות מיד דירה; היזם בחר בעורך דין ובקבלן.
 נפסק שדובר במכירה של היזמים וזה לא שכל הקב' רכשה יחד ומדי פעם יש ועד שמשתנה.
· עסקת קומבינציה ("חליפין") 
2 אפשרויות:

1.אם אין לי בעיית מימון-אממן הקבלן בבניית הקרקע,ואז אמכור הדירות הבנויות לרוכשים.
2.בבעיית מימון-מכירת הקרקע לקבלן,הקבלן בונה ומוכר לי כמה דירות חזרה.
ע"א 487/77 ממ"ש נ' אחים ברקאי בע"מ ←זוהי עיסקת קומבינציה בגירסתה הרעה
 מכירת מגרש תמורת שליש מהדירות(2 מתוך 6) חוייבה במס פעמיים:
1.מכירת המגרש (מס שבח) 2.רכישת הדירות (מס רכישה). 

 מקום שהמוכר מעביר לקבלן שני שלישים ממגרשו סבורני שהחלק מהמגרש הנצמד לדירות הנרשמות על שמו אינו אלא אותו שליש  שהשאיר בידו. אילו אמרנו שהמוכר העביר את השליש על-מנת לקבלו מיד בחזרה בתור שטח צמוד לדירותיו, היינו מייחסים לצדדים כוונה לעשות עסקה חסרת טעם, עסקה שלא עשו ולא התכוונו לעשות.

 לעומת זאת מקום שהעבירה המוכרת לקבלן את המגרש בשלמותו וקיבלה תמורתו שליש מהדירות. על עסקה זו חל הכלל כי לא מה שהנישום יכול היה לעשות אלא רק מה שהוא עשה קובע את ינו מבחינת המס. לכן גם חלק מהמגרש הצמוד אליהן נמכר ונרכש חזרה.
 בימ"ש:2 עסקאות:1.מכירת כל המגרש לקבלן. 2.קנית 2 דירות קנויות מהקבלן שמשאיר לו 4.
←מסווג כמכירת כל המגרש-100% ורכישת חלק מהדירות-3\1.
 הנישום בד"כ יטען:מכירה 1 חלקית מלכתחילה-של 3\2 מהנכס לקבלן(ולנישום יש 3\1).
                              וכך חוסך העיסקה הנוספת!!!
ע"א 265,329/79 ממ"ש נ' בן עמי-עסקת קומבינציה שהצליחה בשל ניסוח חוזה שונה-
 נמכרו מגרשים שעליהם עמדו דירות. הואיל ולא נמכרו כל הזכויות במגרש ובדירה  התעוררה השאלה האם זכאי המוכר לקבל פטור ממס שבח.
 ס' 49ב(1) –למוכר הפריבילגיה להגדיר העסקה שיראו רק החלק שמכר כמכירה 
והתמורה-שרותי הבניה. אם יגדיר זאת שמכר חצי מגרש וקיבל 2 דירות-חסך חצי מיסים:

מס מכירה-רק על חצי מגרש.מס רכישה-הקבלן קנה רק חצי מגרש.כנ"ל מס שבח.

וכן חסכנו העסקה של שבו אני קונה ממנו חזרה ומשלם מס רכישה.
 על אף האמור בסעיף קטן (א), אך בכפוף לסעיף 49ב, במכירת דירת מגורים מזכה שתמורתה היא זכויות במקרקעין בבנין שייבנה על הקרקע שעליה נמצאת הדירה, רשאי המוכר לבחור באחת מאלה: 

 (1) קבלת פטור לגבי חלק משווי התמורה, כולל שווי הקרקע המתייחס לזכויות בניה, בסכום שווי הדירה הנמכרת, וכאשר התמורה הושפעה מאפשרויות קיימות או צפויות לבנות שטח גדול יותר מהשטח הכולל הנמכר  בסכום כאמור בסעיף 49ז; את יתרת סכום שווי התמורה יראו כדמי מכר של זכות אחרת במקרקעין אשר שווי רכישתה הוא חלק יחסי משווי הרכישה של הזכות כולה, 

 (
2) תשלום מלוא המס בשל תמורת כל הזכויות הנמכרות.  
בימ"ש הכיר בעיסקת קומבינציה ואינה מלאכותית אלא מכירה חלקית של מקר' מול שרותי בניה
ולא 2 עסקאות קניה ומכירה[במקום לעשות מסלול ולחזור חצי מסלול-עשיתי רק חצי מסלול]←
ע"א 552/82 אופיר נ' ממ"ש
 כאשר צדדים התקשרו תחילה בעסקת קומבינציה בלתי מוכרת יוכלו לשנותה לעסקה מוכרת אם עשו זאת בטרם רשום העסקה בטאבו ואין בכך עסקה מלאכותית.

 נמכר מגרש בשלמותו תמורת דירה שתיבנה על אותו מגרש והקבלן התחייב לשלם את מס השבח שיוטל על המכירה. מאוחר יותר  נעשתה תיקון,תוספת לחוזה המקורי,לפיו המוכר יעביר רק 75% מהמגרש לקבלן ודירת התמורה תיבנה על יתרת החלקה. 
 נקבע כי המנהל היה חייב לתת את מלוא המשקל לחוזה המתוקן אא"כ החליט כי מדובר בעסקה מלאכותית.
ע"א 595/82 ממ"ש נ' יוניזדה-אין כפל מבצעים!![המרצה:אין סיבה הגיונית למה הבקשה נדחתה
 עסקת קומבינציה מוכרת על קרקע שעליה דירת מגורים-לבעלים 2 דירות ופונה לקבלן שיבנה עוד 8 דירות-2 לו ו-6 לו-סה"כ לבעלים יהיה 4 ולקבלן 6..

  פרשנות של ס'  49א לפיו תנאי  לקבלת פטור לדירת מגורים הוא 
כי המוכר מכר את כל זכויותיו במקרקעין. 

 במכר חלקי-עסקת קומבינציה- לא נמכרות כל הזכויות ולכאורה לא מגיע פטור ממס. 

 המחוקק ביקש להקל עם וקבע בסעיף א(ב)(1) פיקציה משפטית לפיה, אף על פי שלא נמכרו מבחינה קניינית כל הזכויות במקרקעין רואים את המוכר כאילו מכר את כל זכויותיו במקרקעין והתוצאה היא כי שווי המכירה יחושב כאילו נמכרו כל הזכויות במקרקעין. 

 נפסק: מרכיב הקרקע של הדירות שייבנו עבור הבעלים יילקח בחישוב שווי התמורה לצורך חישוב מס שבח וייוסף לעלות הבנייה + רווח קבלני של אותן דירות. 

 מתוך שווי המכירה האמור זכאי המוכר לפטור ממס שבח בשיעור של כפל שווי הדירה הקיימת

 דוגמה: פלוני מוכר 60% מהמקרקעין שבבעלותו לקבלן, וזה בונה 10 דירות. המוכר מקבל ארבע והקבלן מקבל שש. 

 כאשר לא מבוקש פטור ממס שבח לדירת מגורים, אזי שווי המכירה הוא עלות הבנייה בתוספת רווח קבלני של ארבע הדירות. עלות זו משקפת את שווי החלק שנמכר במקרקעין - קרי 60% מהקרקע-זו עיסקת קומבינציה-מכרתי לקבלן רק 60% ואל תחייבו אותי על יותר מזה.

 כשמבוקש פטור אז לשווי המכירה יש להוסיף את מרכיב הקרקע של ארבע הדירות שהוא בעצם שווי החלק שלא נמכר במקרקעי-אתם יכולים לחייב רק על חצי
 התוצאה היא כי בעסקת קומבינציה, שבה  המוכר מבקש פטור לדירת מגורים, מחשבים את שווי המכירה כאילו נמכרו המקרקעין בשלמותם.
 בימ"ש:בעיסקת קומבינציה-2 אפשרויות חילופיות:
            1.לקבל פטור על אחת מהדירות ואז היתר לא נחשב כקומבינציה.

            2.שיעשה עסקת קומבינציה אך לא יקבל פטור למכירת דירת מגורים. 

· עסקה מלאכותית
-לצורך $התחמקות ממס $תיזמון +שינוי מועדים(אח"כ שיעור המס ירד)
אם לא יטענו לעיסקה מלאכותית – ייטענו לניתוח לשלבים שנעשה אחרת!!!

 ס' 84 -  סבור המנהל כי עיסקה פלונית המפחיתה או העלולה להפחית את סכום המס העשוי להשתלם על ידי אדם פלוני, או למנוע תשלום מס, היא מלאכותית או בדויה, או כי אחת ממטרותיה העיקריות של עסקה פלונית היא הימנעות ממס או הפחתת מס בלתי נאותה, רשאי הוא להתעלם מהן ולשום את המס המגיע לפי זה. הימנעות ממס או הפחתת מס, ניתן לראותן כבלתי נאותות אפילו אינן נוגדות את החוק.

מבחנים בפסיקה

 מבחן מטרת העסקה-עסקית או הפחתת מס ע"א 265/67 מפי בע"מ נ' פ"ש למפעלים גדולים.
 ע"א 11/74 פ"ש למפעלים גדולים נ' אולפני הסרטה בישראל בע"מ  "טעם מסחרי כל שהוא" - מה התועלת ומה היתרון מבחינת עסקו של הנישום-מבחן מרחיב. 

 ע"א 761/77 אבנעל, חברה להפצה בע"מ נ' פשמ"ג  -המרצה-מוזר שלא פסלו העסקה- התקשרות בין חברת אם ובת-לחב' בת הפסדים ולכן פטורה ממס הכנסה.
 אין כל פסול בהתקשרות בין חברת-אם וחברת בת, אם אותה התקשרות בין גופים זרים היתה כשרה למהדרין. 
 ע"א 734/74 שפאר נ' מנהל מס רכוש - האם ניתן להתעלם מעסקה מלאכותית לצרכי מס רכוש
-אדם מיסה כל דירה בנפרד בנכס שרק שלו כי עולה פחות. בימ"ש:למרות שאין ס' בחוק מס רכוש בדבר עיסקה מלאכותית-אך לא מונע מפקיד השומה להסתכל על המהות האמיתית של העסקה
 ע"א 389/82 קהן נ' ממ"ש - מכירת מחצית האחוז מדירת הירושה תמורת שקל הינה עסקה מלאכותית. (בעבר מי שהיה לו פחות מ-50% בנכס-לא נחשב מכירה ופטור ממס)
 ע"א 5799/90 זהבי נ' ממ"ש-הסכמי הלוואה מעניינים-ריבית גבוהה שלא יתחרטו-
 סידרת ההסכמים שנעשו בין המערערת לקונים היא עסקה מלאכותית, בעוד שהעסקה האמיתית ביניהם הייתה מכירה של זכות במקרקעין. 
 הקונים החלו להתגורר בדירה ביום 6.10.88, 
 הם השקיעו בשיפוצים בו סכום של 40,000 ₪

 סכום ההלוואה זהה לסכום שניתן לאחות כתשלום ראשון על חשבון מחיר הדירה, וכי הריבית שנקבעה היא "כה מופרזת שקשה להעלות על הדעת שתוכן הסכם זה הוא אמיתי".
 נפסק, כי קשה להעלות על הדעת כי אדם בר דעת ישקיע מיטב כספו ברכישת מחצית הזכויות בדירה.

 קביעת שיעור ריבית כה גבוה מצביע על כך, שהצדדים להסכם ההלוואה לא התכוונו כי ההלוואה תוחזר אי פעם. 
 עמ"ש 1325/89 יעקב נ' ממ"ש – הסתלקות מ 2% בירושה לטובת אח במטרה שישארו בידי המסתלק פחות מ- 50% מדירה כדי להשיג פטור במכירת הדירה  מהווה עיסקה מלאכותית.

 עמ"ש 39/87 נוויסר נ' מנהל מס שבח מקרקעין פד"א יט 323 – ביטול מתנה לאחר מות נותן המתנה ע"י יורש  - לא הוכר[כי בפטור ממתנה מס מופחת מאשר בירושה שאינה מכירה].

 ←עסקאות מלאכותיות נוספות-לצורך השגת פטור ב-4 שנים-שימוש באופציה-בפס"ד בר קיבלו לעומת זאת.
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(תיקון מס' 55) תשס"ה-2005





(תיקון מס' 55) תשס"ה-2005





(תיקון מס' 58) תשס"ז-2007
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