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מבוא פרוצדוראלי

הציון מבוסס על 100% בחינה קשה! 

במהלך הסמסטר יהיו מספר תרגילים בלי ציון אבל מומלץ לעשות אותם כדי להפיק מהם את מירב התועלת. 

מבוא מהותי

בל מתעניין בעיקר בדיני קניין. יום אחד למד על קניין בימי הביניים וגילה דבר מעניין שמדהים עד כמה דוקטרינות התפתחו מתוך ניסיונות להתחמק ממס. בעבר המלך הטיל מס והברונים חשבו על דרכים להיפטר ממס באמצעות המצאות דרכי קניין חדשות. המלך היה מחדש את המסים גם על צורות קנייניות אלה והברונים בהתאם פיתחו דרכי קניין חדשים והסיפור חוזר על עצמו שוב ושוב. 

במצגת מופיעה תמונה של בית מניו-אורלינס. עקרונית מי שיורה בבית הכדור נכנס מצד אחד ויוצא ממנו משום שכל החדרים בקו ישר. הבית בנוי באופן הזה מסיבה מאוד מחושבת. בניו אורלינס נקבע בחוק הארנונה כי משלמים לפי רוחב הבית בחזית ולכן אנשים בנו בתים צרים וארוכים וגבוהים (מספר קומות). בשלב מסוים הבינו שלא כך ראוי להטיל ארנונה אז החליטו שיש לקחת בחשבון את הרוחב והגובה שרואים מהחזית. בהתאם לכך בנו בתים כאשר בכניסה יש קומה אחת ובחלק האחורי שלו יש שתי קומות (בית בצורת גמל). 

פעמים רבות צורת הבניה מושמעת מדיני המס. דיני המס חשובים לקנייניסטים. 

עד לפני כתשעים שנים קניין היה קניין ועשו מה שרוצים והטילו על הקניין את המס. בשלב מסוים הגיעו דיני תכנון ובניה ומסתבר שערך של נכסי מקרקעין מושפע לא רק מהנכס עצמו והשימוש שעושים בו אלא הזכויות בתכנון ובניה הקשורות לנכס. על פי השיטה הישראלית בתכנון ובניה הכל אסור אא"כ נקבע שמותר. נקודה זו חשובה לעניין המס כי האישורים והזכויות בקרקע חשובים לקביעת המס. 

מטרות דיני המס

ש: מה מנסים להשיג בדיני מס? 

ת: מקובל לומר שקיימות שלוש סיבות להטלת מס: 

1. גיוס משאבים לפעולות ציבוריות – הציבור לא תורם מספיק לפוליטיקאים ולעניינים ציבוריים ויש לקחת מהם בצורה רשמית ומסודרת. 

2. להעביר עושר (לקחת מבעלי הנכסים) – אנחנו כחברה לא רוצים שיהיה לאנשים מסוימים כספים ולכן לוקחים להם. יש הרואים את הסיבה ללקיחה כצדק חלוקתי אבל חשוב להדגיש שדיני המס קובעים מה לוקחים ולא קובעים למי ניתנים המסים ולכן צדק חלוקתי הוא לא שלם. 
3. לתמרץ התנהגות – כשמטילים מס על התנהגות מסוימת ממילא מתמרצים אנשים שלא לעשות את הפעולה הזו. למשל כשמטילים מס על סיגריות המסר שעובר הוא שלא מומלץ לרכוש סיגריות למרות שיש אנשים שיעדיפו בגבול כלכלי מסוים להמשיך לרכוש את הסיגריות. 
נניח שהמחוקק מטיל מס על דלק אז יש תמריץ שלילי על נסיעה ברכב פרטי ותמריץ חיובי על נסיעה בתחבורה ציבורית. מסים שאמורים ליצור תמריץ שלילי להתנהגות מסוימת מכונים "מסי פיגור". Pigou (ארתור פיגו) היה כלכלן בריטי וכתב על בעיית ההחצנות. הוא התעסק בהחצנות שזו השפעה חיובית או שלילית של פעולה א' על אחרים. בד"כ מתייחסים לאנשים שעושים פעילויות מסוימות ככאלה שמקבלים מהם תועלת ויש עלות שהם צריכים לשלם. למשל אני מנקה את הבית ואני משלם את עלות הטרחה והזמן והתועלת שלי היא בית נקי. פיגו כתב על החצנות שליליות של מפעלים תעשייתיים. למשל מפעל שמייצר מוצר אבל גורם לרעש או זיהום אוויר שזה מפריע לשכנים ולציבור. הבעיה שלו בעלי המפעל היו צריכים לקחת בחשבון את העליות שהם צריכים לקחת בחשבון אולי היה עליהם לסגור את המפעל אבל הם לא עושים את זה כי מישהו אחר משלם את המחיר. בהתאם לזה אמר פיגו שיש להטיל מסים בהתאם לכמות התועלת השלילית שהם עושים בהחצנות שליליות. 

ש: מה רוצים לתמרץ במיסוי מקרקעין? 

ת: בל לא בטוח שהוא יודע מה התמריץ שיש במיסוי מקרקעין. כמעט בכל הקשר שמטילים מס ממילא מיצרים תמריץ. כשמעלים פעילות של נכס מסוים זה מתמרץ התנהגות. לעומת זאת, george (הנרי ג'ורג) אמר שמקרקעין הוא דבר מדהים שאפשר להטיל מס ויחד עם זאת המס על מקרקעין לא משפיע על המשק הגדול. אם מטילים מס על ערך המקרקעין שלא פיתחו ובנו אז הגענו למצב שלא השפענו על המשק כי אנחנו לא יכולים ליצור מצב בו אף אחד לא ירצה להיות בעלים וכל הקרקע תהיה בידי מישהו וכולם ישלמו אותו הדבר. 

לרוב מטילים את המס למרות הרצון שלא לתמרץ. למשל אנחנו מטילים מס הכנסה למרות שחושבים שכדאי שאנשים ירוויחו ולא רוצים שיהיה תמריץ שאנחנו לא ירצו להרוויח. ג'ורג אמר שכל עוד המס לא מגיע לשיעור שלא שווה לאנשים להיות בעלי קרקעות אפשר להטיל מס אחיד על ערך לא מפותח על הקרקע והוא לא יתמרץ התנהגות. 

בל אומר שאין מקום בעולם בו הלכו אחרי ג'ורג. אם כי יש ארגון בבוסטון עם תקציב של עשרות מיליונים שמנסה לשכנע מדינות ללכת בשיטה של ג'ורג. 

בועות 

האם יש בשוק הנדל"ן בועה? בכל שבוע יש מאמרים בעיתונות בהם שואלים את השאלה הזו. 

מהי בועה? 

במאה ה-19' חשבו שיש שווי אמיתי של מוצר. שווי אמיתי הוא שאם יחשבו כמה עולה לעשות עבודה מסוימת היו מגיעים למספר שזה השווי האמיתי. היום מבינים ששווי נקבע על פי הביקוש ובשוק תחרותי הקונה הממוצע יקנה במחיר מסוים. 

בהתאם לכך ייתכן וניצור שווי ע"י כך שנכס מסוים עובר מיד ליד ובשביל אחד שעון עתיק שווה מאה ובשביל אחר שווה מאתיים. 

כשאומרים שמחירים הם מעל לשווי האמיתי הכוונה שיש מצבים בהם אנשים מעריכים ומשלמים עבור נכס לא על פי התועלת שהם חושבים שהם יקבלו מהנכס אלא על פי הערכה של מה שהשוק ייתן בעתיד על אף שע"פ נתונים אובייקטיביים אין מישהו שייתן סכום כזה עבור הנכס. למשל אני מהמר שאנשים מספיק טיפשים שימשיכו לשלם מחירים גבוהים עבור הנכס. ולכן למרות שהנכס שווה לדעתי 40 ₪ ולמרות זאת אני מוכן לשלם עבורו 900 ₪ כי בעתיד ישלמו לי 1,000 ₪. 

המקרה הראשון המפורסם אחר תופעה זו היה על פרח הצבעוני בהולנד. המקרה זכה לשם "שיגעון הצבעונים". באותו מקרה היה שוק לצבעוני והמחירים עלו והרקיעו שחקים במונחים של היום 80,000 $ לפרח! ברור היה שהקונים והמוכרים לא היו יכולים להפיק את התועלת הזו מהפרחים. בשלב מסוים הייתה נפילה חדה של השוק. 

הבעיה של בועה שאנשים משקיעים במשאבים שלא משתלמים להם במקום להשקיע בדברים אחרים שהיו יותר משתלמים להם. ואז כאשר השוק קורס המשאבים יורדים לטמיון. 

האם תיתכן בועה בשוק נדל"ן? אין ספק שכן. מדד מחירי הנדל"ן בארה"ב משנת 1987 ועד 2008 רואים עלייה מטורפת של מחירי הנדל"ן שקרסה בשנת 2008. מהנתונים עולה שהבועה עוד לא התנפצה לחלוטין והירידה הוא לא התחילה. 

אפשר לומר שהציבור מפיק יותר תועלת מנדל"ן במהלך השנים אבל אולי מדובר בבועה. 

הבעיה בבועה שלא ניתן לזהות אותה אלא לאחר שהיא מתפוצצת. למעשה הבועה נקבעת ונדונה על שם סופה. 

מס הוא כלי שיכול לעודד ולנפץ בועה. אם מסבסדים נכס מסוים יש תמריץ חיובי לרכישתו. למשל אחת ממדינות ארה"ב עודדו לרכוש בתים באמצעות הוזלת המס והיא עשתה זאת כדי להיפטר מהנכסים הללו. 

במהלך הקורס אנחנו נצטרך לשאול האם המיסוי הקיים מעודד או יכול לגרום לניפוץ הבועה באם היא קיימת בישראל. 

קיימות הצעות רבות לשינוי מבנה המס בישראל חלקן מעניינות וחלקן טיפשיות ואכמ"ל.

העלאת שיעור המס לאו דווקא מביאה להעלאת כמות הכספים שהמדינה מקבלת מהמס. למשל שיעור מס ההכנסה בארה"ב בשנות העשרים עמד על 60% מהמשכורת והורידו אותו ל-30%. ככל שהורידו את המס קיבלו יותר מסים כי יותר אנשים שילמו – אפשרי שאנשים החליטו להרוויח יותר כי ראו שמשתלם להם להרוויח או שיותר אנשים שדיווח על המס בו הם חייבים. 

בישראל יש מחלוקת האם עברנו את כמות המס האופטימאלי או שלא ורק העתיד יאמר לנו. 

סוגי מסים

מס גולגולת (מחצית השקל) – כל אחד משלם עבור עצמו. זה מס אינטואיטיבי ופשוט. לדוג' מחצית השקל מהתנ"ך. אם תהיה מס גולגולת המיסוי יהיה נמוך מאוד ונראה שקשה לחיות לפי מס גולגולת וזה לא יספיק לכל הצרכים. אמנם קל לגבות מס גולגולת אבל הגביה לא תהיה רבה. 

ייתכן גם תמריץ שלילי של הפחתה בילודה או חוסר רצון לחיות בגלל מס הגולגולת. 

היו מעט ניסיונות לעשות מס גולגולת והניסיון האחרון היה באנגליה ובעקבות זאת היו מהומות והנושא כשל ובגדול. 

מס על רווח (מס הכנסה, מס שבח) – קניתי משהו במחיר מסוים אני צריך לתת מס. לדוג' מס הכנסה על רווח או מס שבח על מה שהרווחתי.

מס כאחוז משווי הנושא ([מס רכישה, מס מכירה] מס רכוש) – אם מכרתי קרקע אפשר לקחת מס על הסכום שבו מכרתי. המס הוא קבוע על הסכום הרכוש ולא משנה הרווח או ההפסד. דוג' נוספת הוא מס מכירה או מס רכוש. במס רכוש שיש נכס ששוויו X אז מטילים מס על שווי הנכס בכל שנה. 

מס על צריכה (מע"מ) – מע"מ הוא מס על צריכה. קניתי מוצר או שירות אני משלם אחוז מסוים על הצריכה או השירות שקיבלתי. זה לא שווי הנכס אלא הצריכה! 

יש הבחנה כללית בין מס הוני למס פירוטי. יש עץ ולוקחים ממנו תפוחים אם לוקחים תפוחים אז יש רווח פירוטי ואם רוצים למכור את העץ למישהו אחר זה רווח הוני. למשל הרווח שמרוויחים ממכירת לחמניות הוא פירוטי ואם מוכרים את המאפיה זה רווח הוני. אם מוכרים למשל את הקופה הרושמת אז מדובר בחלק מהנכסים הקבועים של העסק ולא פרות העסק. 

דוג' לרווח פירוטי של בעל מכולת. הכנסות של מישהו שיש לו 50 אלף ממכירת מוצרים ו-10 אלף מתנות מאירוע. סה"כ 60 אלף שקלים. כמה מס הוא ישלם על הפרות? ההכנסות הקיימות הם לא 60 אלף כי על מתנות אין מס הכנסות ולכן המס יהיה על 50 אלף. יחד עם זאת, הוא קנה ב-20 אלף מוצרים לחנות. 9 אלף על שכירת החנות ו-4,500 על הבית הפרטי שלו. חלק מההוצאות הן חלק מהעסק שזה מוכר לצורכי מס וחלק לצרכים פרטיים (שכר דירה). לכן ההוצאות המוכרות יהיו 29,000 והלא מוכרות 4,500. 

הרווח לצורכי מס יהיו 50 אלף ומותר לו לנכות 29 אלף הרווח לצורכי מס 21 אלף. זה רווח פירוטי. 

אותו אדם התעשר ב-26,500 כי מוסיפים לו את המתנות שקיבל ולכן התעשר ביותר אבל עניינים פרטיים אלה וגם שכר הדירה לא מעניינים את פקיד המס. 

המס יהיה אחוז מסוים מהרווח שלו של 21 אלף.

רווח הוני – יש לו רכב שמשמש את המכולת זה הרווח ההוני. הוא מפרק את הסטריאו מהרכב ומוכר ב-8 אלף. ואז מוכר את הרכב עצמו ב-45 אלף. הכנסות החייבות במס יהיו 53 אלף כי הסטריאו זה חלק מהרכב וכל זה יהיה חייב במס. 

ההוצאות שלו – הוא קנה את הרכב ב-40 אלף כולל הסטריאו. חלקי חילוף במהלך השנים 5 אלף. דלק 6 אלף. ביטוח אלפיים סה"כ הוצאות 45 אלף. חלק מההוצאות הוא לא יכול לנכות כי זה לא ההון (הקרן) אלא זה קשור לדברים שוטפים ואת זה הוא ינכה מהוצאות העסק (הוצאת פירות) כמו דלק וביטוח. לסיכום יוכל לנכות 45 אלף. 

למעשה הוא מכר את הרכב ב-53 אלף והוא שילם עבורו 45 אלף ויוצא 8 אלף שעליהם יצטרך לשלם מס רווח הוני. 

חשוב להבחין בין הוצאה והכנסה שהיא חלק ממבנה העסק וחלק שלא. השוטף ילך למס הכנסה ומה שקשור למבנה העסק ילך למס רווחי הון. 

כל הוצאה שיש לא נרצה שיחשבו אותה כהוצאה פרטית ולכן נרצה שההוצאה לא תהיה אישית אלא לעסק. 

חשוב לשים לב שמס שבח מקרקעין הוא מס רווחי הון במקרקעין. לכן חשוב להבחין בין שני סוגי מסים אלה. בגלל שבד"כ לא מדברים על עסק אלא משק פרטי והמשמעות שההוצאות הרגילות לא מוכרות לצורכי מס הכנסה ועדיף לסווג זאת כהוצאות הון. 

דבר נוסף, הנתונים הללו ניתנים לפרשנות למשל האם חלקי חילוף של הרכב נחשבים מבחינתנו כרווח הוני או פירוטי. הדברים לא תמיד ברורים וזה נתון לפרשנות. 

פרוגרסיביות המס 

· מס פרוגרסיבי – מס טוב. הרעיון הוא שמדובר במס שממסים יותר את העשיר ופחות את העני.

· מס ניטראלי – מס בינוני. ממסים את כולם בצורה זהה. לדוג' מס ערך מוסף. 

· מס רגרסיבי – מס רע. ממסים יותר את העני ופחות את העשיר. 

השאלה מהו בסיס המס? במס הכנסה המס הוא תלוי בהכנסת בנ"א. אדם שמרוויח 10 אלף בשנה משלם 50% ומי שמרוויח 200 אלף משלם 20% זה מס רגרסיבי שכן כלל שבסיס המס גדל אחוז המס קטן. במס פרוגרסיבי המרוויח יותר ישלם יותר מס. למעשה, ככל שהמחיר עולה אחוז המס עולה. 

למעשה בישראל חלק מהמסים פרוגרסיביים וחלק ניטראליים. לא קיים מס רגרסיבי.

בשיח הציבורי מס פרוגרסיבי נקרא ניטראלי ומס ניטראלי מקרה רגרסיבי.

מס ערך מוסף – מס שמוטל על צריכה. אם קונים במכולת במאה שקלים צריכים להוסיף עוד 16 שקלים כמס. המס מוטל על הערך המוסף בכל שלב בשרשרת הייצור והשיווק. 

יש בעיה במס שמס ערך מוסף נועד לפתור. נניח שרוצים לייצר מכונית בשלבים ויש מי שמייצר גלגלים והוא מעביר למישהו שמייצר את הגוף ומישהו מייצר מנוע ובסוף הרכב נמכר. יש בעיה שבגלל שהמוצר לא נעשה בשלב אחד נשלם הרבה מסים. כל מעבר מיצרן ליצרן עולה עוד כסף בגלל המס. בגלל זה למס ערך מוסף יש פטנט שיש זיכוי על המס הקודם ודואגים שרק עליית הערך תמוסה ולא הכל. 

מי שרוצה לקבל את הזיכוי צריך להביא קבלה ולכן זה מעודד לבקש ולהוציא קבלות. 

מס שבח מקרקעין – זהו המס העיקרי בו נדון בקורס. זה מס הוני על רווחי הון הנובעים ממכירת מקרקעין או מכרת זכות במקרקעין.

מקובל שיש מס שבח ואין חלוקה בין שבח של נדל"ן לשבח של משהו אחר. בישראל יש מס מיוחד לשבח מקרקעין. 

חשוב לדעת איזה מס צריכים לשלם על שבח מקרקעין – האם מס שבח מקרקעין או מס שבח רגיל. החלוקה שווה כי יש השלכות ביחס לכמות המס שיש לשלם. 

אנחנו נעסוק בדברים שיש לשלם עליהם מס שבח מקרקעין. אבל אם נשכנע את ביהמ"ש שלא מדובר במס מקרקעין אז עדיין נצטרך לשלם מס שבח וניפטר רק ממס שבח מקרקעין. 

יש להבחין בין הון לבין פירות. מס שבח מקרקעין עוסק ברווחי הון על מכירת מקרקעין ולא על פרות אחרים של המקרקעין.

מס רכישה – משלמים שיעור קבוע לפי ערך הנכס. לדוג' אם מוכרים נכס למישהו במיליון על המוכר לשלם מס בשיעור קבוע. יש נכסים עליהם משלמים 5% ויש נכסים עליהם משלמים במדרגות – עד סכום מסוים לא משלמים, מסכום מסוים משלמים בהדרגה 3% או יותר. 

זהו לא מס רווח אלא על ההוצאה (מס צריכה או מס מחזור). 

מס מכירה ז"ל – מס שהיה עד לא מזמן במקרה של מכירת מקרקעין. ההבדל בין מס שבח למס מכירה הוא שמס שבח לא משלמים כאשר מוכרים את השטח וכאשר מוכרים משלמים מס מכירה. אם יש רווח לקרקע לא משלמים מס מכירה אלא מס שבח. מס מכירה הוא מס מחזור. 

זה מס תמריץ שלילי למכירת מקרקעין. 

מס רכוש ז"ל – זהו מס קבוע על בעלות במקרקעין. היו מקרקעין מסוימים שהיו פטורים והיו כאלה שלא. הרעיון שהוא יהיה על קרקע לא מפותחת, מאחר שעל קרקע בנויה משלימים ארנונה ולא מס רכוש. 

מס זה בא כתחליף למס רכוש ולכן את מס רכוש הורידו לאפס ובמקום זה עברו למס מכירה וביטלו אותו אבל הוא יכול לחזור. 

אם שר האוצר ירצה לגבות עוד כספים הוא יוכל להחזיר מסים אלה. 

4 סוגי המסים האחרונים עליהם דיברנו הם חלים על מקרקעין ועליהם נדבר בקורס. 

ארנונה – מס המוטל על תושבי יישוב למימון פעולת הרשות המקומית. גובהו נקבע בעיקר לפי שטח הנכס, סוגו ומיקומו.

זהו מס לעירייה או רשות מקומית והמס בישראל משולם לפי גודל הנכס, ייעודו, אזורו וכו'. המס לא חל על שווי הקרקע אלא X שקלים עבור מ"ר שזה משוכלל עם הסוג, גודל וכו'. 

אגרות והיטלי פיתוח – מסים של הרשויות המקומיות המוטלים על בעלי מקרקעין עבור פיתוח. למשל הרשות מעבירה עבורי כביש או ביוב היא יכולה להטיל עלי מסים כי היא מעניקה לי שירות. 

היטל השבחה – מס של הרשות המקומית על העובדה שנותנת לנו הטבות תכנוניות. עד עכשיו השטח היה שווה x ומעכשיו הוסרה מגבלה או הורחבו אחוזי הבניה אז הקרקע שווה x+y ועל זה צריכים לשלם. 
בסיס המס – חשוב להבדיל בין שני דברים: 

שאדם אומר בסיס המס הוא מתכוון על מה הוא ממסה מישהו. אם זה מס הכנסה אז ממסים על הרווחים מהעסק. במס רכוש בסיס המס הוא שווי הקרקע. במס רווחי הון הבסיס הוא רווח ההון. בבסיס מס שבח מקרקעין הוא ה"שבח" של הקרקע. 

בסיס מס מתואם (יתרת שווי רכישה מתואם) – מחיר רכישה לצורכי חישוב רווח או שבח. כלומר, קניתי נכס ב-100 אלף ומכרתי אותו. אני רוצה לנכות ככל האפשר את ההוצאות כדי שהשבח יהיה קטן וכך המס יהיה קטן ואני תוהה מה אני יכול לנכות. לפעמים חלים שינויים במחיר רכישה. למשל רכשתי נכס ב-100 אלף ואח"כ רכשתי מחסן בעוד 20 אלף. אני יכול לנכות 120 אלף כי הרכישה שלי היא סה"כ 120. הבעיה שהבסיס יכול לגדול או לקטון. למשל קניתי ב-100 ואחרי שנה מכרתי את המרפסת ב-10 אלף. שאני מוכר את היתר אני יכול לנכות רק 90 שזה מה שנשאר. 

שמדברים על מע"מ מותר לנכות את מחיר עלות הנכס או שכר טרחת עלות עו"ד עבור הרכישה. אם עשיתי השבחה – שיפצתי או בניתי חדר, את זה ניתן לנכות כי ההוצאות הללו הגדילו את הבסיס. החלק מסובך להבין מה הבסיס כי הוא יכול לגדול או לקטון. 

שיעור 2

191010

בסיס מס מתואם – כאשר רוכשים דירה יש הוצאות רכישה – משלמים עבור עו"ד שעוזר לרכישת הקרקע. מבחינת מס מחשיבים את ההוצאה הזו כחלק מרכישת הקרקע. גם הוצאת השבחה (משפצים את הדירה) נכללת כחלק מהרכישה. גם הוצאות מכירה נכללות. בנוסף, הוצאות מימוש – כאשר קונים דירה ולפני המכירה חצי מהדירה נהרס בסופה ועל זה קיבלתי ביטוח והחלטתי שלא לבנות זאת מחדש. אפשר לומר שמכרתי את הזכויות שלי בחלק זה תמורת תשלום הביטוח. או נניח שחילקתי את הדירה לשנים ומכרתי חלק מהדירה. בעת הזו החלק שמכרתי אינו חלק מהבסיס. 

פחת – שיעור הירידה של נכס מתכלה וזה מוכר לצורכי מס. לדוג' שיעור פחת המותר למחשב הוא 33% לשלוש שנים. אם מכרתי את המחשב לאחר שנה לא אוכל לבקש פחת זה כי החלפתי את הכסף שקיבלתי בנכס והנכס שלי מתכלה. למעשה מאפשרים להכיר באובדן הערך של הכנס מידי שנה.  יש מקרים בהם אפשר להשתמש בירידת שווי הנכס לצורך מס הכנסה. הפחת נחשב כמימוש חלקי כאילו חלק מהנכס נהרס בסופה.

האינטרס שלי להגיש למס הכנסה כמה שיותר דברים שהם פחת כדי שאקבל את כל הזיכויים וניכויים אפשריים כדי ליהנות מהתועלת האפשרית ולקבל את הכסף מיד. 

דוגמא להמחשה של פחת:

יורם רוכש בניין בו 4 דירות. מניחים שהדירות זהות. לאחר 39 שנים אני מוכר את הבניין. 

קניתי את הבניין ב-100,000 ₪. היה לי עו"ד, מתווך, שמאי שעלו לי 12,000. אח"כ השבחתי את הבניין (הוספתי מרפסת, שיפוץ כללי וכו') בסה"כ 25,000 ₪. [כל מחיר מוצמד למדד כמובן ומאה אלף שקלים של לפני עשרות שנים שונים מהיום. אנחנו נניח שאין אינפלציה].

סה"כ הוצאות רכישה שלי הם 137,000 ₪ (בסיס). 

אני מוכר את הבניין בסכום של 260,000. 

שרוצים לחשב את השבח לוקחים את התמורה של 260 ומפחיתים את הבסיס 137. 

החישובים הללו נועדו שנדע מה ההוצאות שלי כדי שנוכל להתאים זאת לתיאום מס.

בפועל יש לעשות חישוב לכל הוצאה בנפרד כי ערך המדד שלה היה שונה תלוי בתקופה.

דוגמא מורכבת יותר.

המכירה לא במכה אחת אלא יש מימושים בדרך.

יורם קנה 4 דירות בשנת 1970 ובשנת 2000 יורם מוכר דירה אחת ואת יתר הבניין ב-2009. 

הבסיס של יורם היה 137,000 לכל הבניין. הבעיה שיש שתי פעולות של מכירה. 

אין צורך שנעשה בסיס לכל הבניין כי מכרתי דירה אחת בנפרד ושלוש דירות בנפרד. ולכן יש לקחת את הבסיס ולחלקו לשנים ולבדוק איזה חלק שייך למכירה של 2000 ואיזה חלק שייך למכירה של 2009.

בשנת 2000 מכרתי דירה ב-60,000. כמה עלתה הדירה? לא ברור כי קניתי 4 דירות ולא דירה אחת. 

מכיוון שבמקרה הזה 4 דירות זהות ולכן נאמר שדירה עלתה רבע מהוצאות הבניין כלומר 137,000 לחלק לארבע שזה 34,250. 

קיבלתי 60,000 וההפרש מ-34,250 הוא 25 ומשהו אלף. 

בשנת 2009 מכרתי את שלוש הדירות ב-200,000 והבסיס החדש שלי (ההוצאות) הם 137,000 כפול שלוש רבעים. 

אם הבסיס היה 137,000 והשתמשתי ב-34,250 אז לוקחים את 137,000 ומפחיתים את ה-34,250 וכך נגיע לבסיס. הדרך הנכונה היא לקחת את הבסיס שכבר השתמשתי בו ומפחיתים אותו מהבסיס הכולל. 

נניח שאם נמכור מחסן בבניין אני צריך למצוא כמה הוא שווה ביחס לכל הבסיס של הבניין ומנכה את זה מהבסיס הכולל וכך הלאה. 

ניכוי – כל הוצאה שמותר לנכות. לדוג' שיעור המס 50% ויש לי הכנסות של מיליון שקלים. אז הוצאות שמותרות בניכוי מאוד עוזרות לי כי אם היו לי הוצאות של 900,000 אז אצטרך לשלם למס רק על מאה אלף ₪ בלבד. 

כמה מטיב עימי ניכוי? אם שיעור המס הוא 50% ונניח שנסעתי לעבודה במונית והיא עלתה 30 ₪ ויש לי קבלה (אם איבדתי את הקבלה לא הפסדתי 30 אלא 15 ₪ (כי שיעור המס הוא חמישים אחוז של ההוצאות שלי). 

זיכוי – הפחתה של סכום מהמס המגיע. אם שיעור המס 10% אני מקבל את מלוא הזיכוי. 

לא נמצא מקרים של זיכוי בקורס. 

מקרקעין – על פי הגדרת החוק:

1. קרקע בישראל לרבות בתים, בניינים ודברים אחרים המחוברים לקרקע חיבור של קבע. 

"בישראל" - קרקע בפריז אינה מקרקעין מבחינת החוק. 

"לרבות בתים" – הבתים וכל מה שחיבור של קבע נחשבים למקרקעין. 

מכונת כביסה – לא מחובר חיבור של קבע ולכן לא מקרקעין.

מזגן – השאלה עד כמה הוא מחובר לקרקע. 

יעוד – אופן השימוש במקרקעין. עקרונית יש שלושה סוגים: 

1. פרטי – הבית שלי או נייר או בגדים (אזרחיים) שלי נועדו לענייני הפרטי. 

2. נכס הון עסקי – אני נהג משאית אז המשאית שלי היא "הון עסקי" היא לא פרטי אבל היא נכס הוני. 
3. מלאי עסקי – לחמניות במכולת היא מלאי. 

אני מסתכל על דירת מגורים פלונית. אם היא של קבלן היא מלאי עסקי כחלק מאלף הדירות שלו. אם מדובר בדירת מגורים שלי היא פרטי. אם הדירה היא למשרד עו"ד וכו' היא נכס הון עסקי. 

מקרקעי ישראל - רוב מקרקעי ישראל הם קרקעות המדינה ואנחנו מחכירים אותם ל-25 שנים. השאלה האם מדובר במכירת זכות במקרקעין למרות שמדובר בשכירות? כן. 

פטור דירת מגורים – הרבה מקרים נראה שהיה ניסיון לנצל את הפטור הזה. יש אפשרות למכור דירת מגורים בפטור מלא ממס שבח. ס' 49 לחוק מיסוי מקרקעין קובע תנאים מסוימים לקבלת הפטור.

עסקת קומבינציה – עסקת חליפין לפיה בעל הקרקע מקבל שירותי בניה תמורת חלק מהקרקע. 

החוק מטיב עם מי שעושה את העסקה הזו ולכן זה משתלם. הרעיון הוא שבעל הקרקע יקבל חלק מהדירות תמורת אחוזי בניה. העסקה הזו משתלמת מבחינת דיני מס.

קבוצת רכישה – אני רוצה לקנות דירה באזור זיכרון יעקב. אני יכול לקנות דירה בנויה ואני יכול לקנות דירה מקבלן. יש לי 20 בני דודים ואנחנו יכולים ללכת לקבלן ולבקש הנחה תמורת 20 דירות. אני יכול לנקוט בצורה אחרת ולומר לבני הדודים שלי שנקנה קרקע ניקח קבלן שיבנה עבורנו ונחסוך תשלום לקבלן יקרן וזה יחסוך לנו מסים. כל עוד החוק לא יתוקן זה אמור לחסוך על הרבה מסים כי זה מדלג על מכשולי מס רבים. קבלנים לא מרוצים מזה כי זה הופך את הדירות של הקבלנים ליקרות יותר. 

עסקה מלאכותית – פעולה שמטרתה העיקרית היא הפחתת נטל המס, ואין הצדקה אחרת לקיומה. 

עסקה מלאכותית היא עסקה שהשופט חושב שהיא מלאכותית. 

עסקה מלאכותית היא כאשר רשויות המס לא מקבלים עסקה אמיתית ואומרים שזה משהו אחר. 

בתי המשפט ורשויות המס לא יגידו שעסקה מלאכותית אלא יגידו שתיאור העסקה שתיאר הנישום אינו משקף באמת את הטיב האמיתי של העסקה ויש להבין את העסקה אחרת. 

חוק מיסוי מקרקעין

בעבר נקרא חוק מס שבח במקרקעין.

זהו החוק העיקרי בו נטפל. זהו חוק שמדבר על שלושה סוגים של מסים – מס שבח, מכירה ז"ל או רכישה. 

חשוב להעיר כי מכירת זכויות במקרקעין לא אומרת שהצלחתי להתחמק ממס ואולי זה יחייב אותי ללכת לפקודת מס הכנסה שם אולי התוצאות יהיו טובות יותר. כלומר העובדה שאני לא במס שבח לא אומרת שלא אלך למס הכנסה ויחייבו אותי במס אחר. 

אנחנו לא נעסוק בשיעור בחלק של מס הכנסה ורק נזכור שהתחמקות במס שבח לא אומרת כלום על הדרכים בהם יחייבו אותי כמס.

חוק ייחודי לישראל והשלכותיו

נדיר מאוד בעולם שיש חוק מיוחד לרווחי הון בנדל"ן. בשאר העולם מי שמוכר דירה משלם על זה מס רווחי הון ואם יש פטורים הם פטורים של מס הכנסה וזה חלק מהמס הרגיל. השאלה למה יש לנו שיטה כזו? 

מה התוצאה של הפרדה בין מס שבח במקרקעין לשאר המסים? 

המשמעות היא שכאשר אפיק ההשקעה של אחר מהם עדיף (וזה תלוי בשיעורי המס ופטורים) למעשה משתלם לי ללכת לאפיק זה. 

שיעורי המס זהים ופטורים זהים אז לא משנה אם אשקיע בנדל"ן או במניות. אבל אם אגלה שיש בנסיבות מסוימות פטור במס אז עדיף לי להשקיע בזה ואם לעומת זאת יש שיעור מס גבוה יותר בחוק מיסוי מקרקעין או שחל על אפיק ההשקעה שלי מס נוסף כמו מס רכישה אז יהיה לי עדיף לא להשקיע בנדל"ן אלא במניות. 

זהו החוק העיקרי בו נעסוק בקורס. החוק חל על:

6.
(א)
מס שבח מקרקעין (להלן - המס) יוטל על השבח במכירת זכות במקרקעין.
(ב)
השבח הוא הסכום שבו עולה שווי המכירה על יתרת שווי הרכישה כמשמעותה בסעיף 47.
השאלה מתי יש מכירה? ומתי יש זכות במקרקעין? 

פעמים רבות הויכוח האם מדובר במכירת זכות במקרקעין היא תלויה במס מכירה ומס רכישה. כלומר, אנשים רוצים לחסוך מס רכישה או מכירה ולכן הולכים לביהמ"ש. ברוב המקרים פקיד השומה טוען שיש כאן קרה עליו חל מס רכישה או מכירה ובעלי הקרקע מתנגד. 

עמדנו על הגדרת מקרקעין:

1.
בחוק זה –
"מקרקעין" – קרקע בישראל לרבות בתים, בנינים ודברים אחרים המחוברים לקרקע חיבור של קבע;
החוק לא מטיל מס על מכירת מקרקעין אלא מכירת "זכות במקרקעין". והכוונה:

1. "זכות במקרקעין" – בעלות, או חכירה לתקופה העולה על עשרים וחמש שנים בין שבדין ובין שביושר לרבות הרשאה להשתמש במקרקעין, שניתן לראות בה מבחינת תכנה בעלות או חכירה לתקופה כאמור; ולענין הרשאה במקרקעי ישראל – אפילו אם ניתנה ההרשאה לתקופה הקצרה מעשרים וחמש שנים; לענין זה –
בעלות או חכירה היא זכות במקרקעין. וזה בדין או ביושר.

הגדרה זו לא תואמת את ההגדרה בחוק המקרקעין למשל זיקת הנאה היא זכות במקרקעין לפי חוק המקרקעין אבל לפי חוק מיסוי מקרקעין זה לא נחשב לזכות במקרקעין. וגם במשכנתא מי שנותן רישום משכנתא בנכסו לא צריך לעבור דרך פקידי רישום. 

מהי זכות קניינית? 

1. מסוימות

הדין הכללי דורש מסוימות – יש להגדיר איזו קרקע ואיפה. 

פס"ד נצב"א נ' ממ"ש – מישהו נותן לאדם אחר כסף כדי שירכוש עבורו שני מקרקעין בישראל האם יש כאן עסקת מקרקעין? כיוון שמדובר בהוראה כללית נקבע שזה לא מסוים דיו. 

אבל אם אני אומר שאני רוצה לרכוש נכס מנכסיו של אבי ולאבי 700 נכסים אז אולי אין מסוימות. אבל אם יש לו פחות נכסים שנמצאים באזור מסוים אז אולי זה כבר יהיה מסוים. 

2. אכיפה
אפשרות לבקש אכיפה – אם אין לי אפשרות לבקש אכיפה יגידו לי שאין לי זכות קניינית.

יש צורך שניתן יהיה לאכוף את הזכות – לפעמים יש מגבלה חוזית ולפעמים חוקית. אם יש סעד שאינו של אכיפה אז עשיתי עסקה אבל לא עסקה במקרקעין כי לא אוכל לאכוף את קבלת המקרקעין שלי. 

3. חכירה
זכות כבעלות או חכירה – אנחנו יודעים מהי בעלות והשאלה מהי חכירה? כתוב שצריך חכירה ל-49 שנים אבל זה מורכב יותר. 

מה כלול – האם זה כולל את המחוברים? מישהו יטען שחוק מיסוי מקרקעין חל על הנכס כמות שהוא ומצד שני יטען שיש דברים נוספים שהם חלק מהמקרקעין והמשמעות לגבי מס הרכישה.

על בעלות לא נתעכב. נעסוק כעת בחכירה. 

חכירה חייבת לכלול את התנאים המצטברים הבאים:

1. חכירה צריכה להיות מכח הסכם – למשל מכח הדין לפי חוק הגנת הדייר או מכח התיישנות אני יושב במקרקעין. אם אני מעניק למישהו את הזכות שיש לי מכח התיישנות אז לא העברתי חכירה ובעלות אלא זכות אז לא נכנסתי לחוק מיסוי מקרקעין כי זה לא מכח הסכם. 

2. חזקה ייחודית – אם אני מאפשר לכל עם ישראל להיכנס לחצר שלי לא עשיתי חכירה כי אין חזקה ייחודית. הייחודיות יכולה להיות לפרט או קבוצה אבל לא לקבוצה לא מוגדרת. 
3. תקופה של 25 שנים או יותר – אם עושים חוזה ונותנים לו זכות חזקה בכנס ל-24 שנים אז לא נכנסתי לחוק. 
בעניין צירוף התקופות:

סעיף 1 מגדיר:

"חכירה" – חכירה, חכירת משנה, חכירתה של חכירה מכל דרגה שהיא, שכירות, שכירות-משנה ושכירותה של שכירות מכל דרגה שהיא, וכן זכות חזקה ייחודית;
החכירה מוגדרת לתקופה המרבית אליה יכולה להגיע. ולכן אם יש אופציה להאריך את החכירה עד ל-26 שנים נתחשב בזה. 

אם אני אומר שנעשה חכירה עד "שיבוא השלום" או קרות אירוע מסוים אז חלק מהדברים לא ייחשבו חכירה כי הם לא מובנים אבל חלק מהדברים יבדקו לאור הנסיבות. אם החכירה לא מוגבלת בזמן אבל מהנסיבות משמע שהיא לתקופה ארוכה מעל 25 שנים אז יקראו לזה חכירה ואם לא אמור להגיע ל-25 שנים לא נחשיב זאת לחכירה. 

אני חוכר את הנכס ל-24 שנים מהיום ובאותו זמן אני עושה עסקה נוספת מבעוד 25 שנים לעוד 25 שנים או שאני קונה את השטח ל-24 שנים ואת התקופה הבאה של 24 שנים אחי יחכור או ילדי וכו'. בהתאם לכך נקבע ס' 11:

11.
(א)
בחכירת אותם המקרקעין על ידי קרובים לתקופות חכירה שהן רצופות בזו אחר זו או שהן חופפות זו על זו בחלקן, יראו את כל החוכרים כחוכר אחד, ואת החכירות שנעשו על ידיהם כחכירה אחת, שתקופתה כמועד תחילת החכירה המוקדמת ביותר ומסתיימת בתום החכירה שסיומה המאוחר ביותר.
(ב)
בחכירת אותם מקרקעין על ידי קרובים לתקופות חכירה שאינן רצופות אך שההפסקה ביניהן אינה עולה על ששה חדשים, יראו את כל החוכרים כחוכר אחד, ואת החכירות שנעשו על ידיהם כחכירה אחת שתקופתה היא כאמור בסעיף קטן (א).
הסעיף קובע שיש להכניס צירופי תקופות. הצירופים צריכים להיות בין קרובי משפחה ואז נוכל לצרף תקופות. כמו כן, אם יש הפסקה קטנה באמצע (של יום או יומיים) זה לגיטימי אבל הפסקה של תקופה ארוכה של כמה חודשים תקטע את הרצף. 

נניח שקיבלתי חכירה ל-20 שנים ועוד חכירה ל-20 שנים אין ספק שזה חכירה. אם אדם ירש חכירה של אביו ל-5 שנים ובאותו יום שירש פנה למחכיר וביקש להחכיר לעוד 21 שנים. השאלה אם נראה בזה חכירה של 25 שנים כצירוף? נפסק שזה לא מצטרף וזה לא נחשב לחכירה כי אין כאן חכירה של 25 שנים לפי הסכם (5 שנים היו לא לפי הסכם אלא ירושה).

היוון איננו מכירת זכות מקרקעין

כאשר קונים חכירה קונים את הזכות לשלם דמי שכירות. המנהל גובה דמי שכירות נמוכים. בעבר כל מספר חודשים קיבלת טופס לשלם דמי חכירה. נמאס למנהל לעשות את זה והוא הציע שישלמו מראש תמורת הנחה ניכרת וזה נקרא היוון. לדוג' במקום לשלם 60,000 תשלמו רק 20,000 ₪! והקלות נוספות. היום המנהל לא מוכן להחכיר ללא תשלום מראש. עלתה השאלה של רשויות המס – אם שלמתם היוון מראש אז תשלמו מס. 

רשות המס למעשה טוענת שהמנהל מאפשר לחוכר לשלם פעם אחת תמורת זכות ארוכת טווח במקרקעין וזו חכירה לכל דבר ועניין. 

ביהמ"ש פסק שלא מדובר בזכות מקרקעין אלא תשלום מראש ולמעשה זה לא רלוונטי מבחינת החוק ואין כאן זכות במקרקעין.

אם מישהו רוצה לבנות על הקרקע והוא מחליט לעשות תשלום היוון כדי שיוכל לבנות על הקרקע. רשות המס טוענת שזה שונה מהמקרה הקודם כי ההיוון נועד לבנות בקרקע וזה חוזה חדש עם זכויות חדשות ובאמת ביהמ"ש פסק שאם יש חוזה חדש מדובר בעסקה במקרקעין ועליה חייבים במיסוי.

חכירת קרקע חקלאית מהמנהל

החכירה שלהן לתקופות קצרות יותר ורשויות המס טענו שמי שמקבל את זה מבין שהוא יקבל חידוש אוטומטי בסוף כל תקופה. מצד שני טען השוכר שהוא שוכר לשלוש שנים וזה לא חכירה. 

בחלק מהמקרים ביהמ"ש לא קיבל את הטענה ואמר שאם "נוהגים" להאריך ואין לזה תוקף משפטי מחייב ולכן אותו אדם פטור ממסים מקרקעין. 

רשויות המס התנגדו לקבל את הפסיקה ולכן פנו לכנסת שתיקנה את החוק. העניין הגיע לביהמ"ש בשנית וביהמ"ש אמר שניסוח החוק בעייתי ולא משנה ולא ניתן לראות בנוהג בעלות אלא ציפייה בלבד. 

בהתאם לכך תוקן החוק בשנית (תיקון 33) משנת 1996: "הרשאת במקרקעי ישראל שנהוג לחדשה מעת לעת". בהתאם לכך נקבע שמה שהמנהל עושה הוא לא חכירה אבל עושים לו פריבילגיה מיוחדת וקרקע של המנהל שמושכרת למספר שנים שנהוג לחדשה אוטומטית מעת לעת היא תיחשב לחכירה לעניין תשלום מס.

סוגי חזקה

יש צורך בזכות חזקה ייחודית. 

לדוג' נותנים למישהו לא זכות שכירות רגילה לא לתקופה מסוימת של 10 שנים אלא אומרים לו תיקח את המקרקעין לצורך ביצוע עבודות מסוימות (ביצוע עבודות הריסה לדוג'). ביהמ"ש אמר שזה לא נחשב. 

במקרה אחר שאלו האם זכות כריה של חול ים עם זכות חזקה מהווה זכות במקרקעין? הוא לא הולך לגור בקרקע אלא להוציא משם חול – מחד הוא לא יגור בקרקע ולכן לא אמור להיות חכירה ומצד שני הוא עושה שימוש בקרקע ולכן זה כן חכירה. ביהמ"ש קבע שזו זכות במקרקעין.

זכות התיישנות או זכות מכח חוק הגנת הדייר הן מכח דין ולא מכח חוזה ולכן לא נחשבות לזכות במקרקעין.

היקף הזכות עליה חל המס

יש להבין מה נכלל בזכות. 

הזכות חלה על כל הקרקע והבנוי עליה (ס' 1 לחוק). 

בפס"ד יצהר – מישהו שוכר קרקע ולא נכנס לחוק מיסוי מקרקעין כי זה לתקופה קצרה. הבעלים מרשה לי להקים בניינים על הקרקע. האם פעולה זו נתפסת לפי חוק מיסוי מקרקעין? רשות המס ביקשו תשלום מס לא רק על שווי הקרקע אלא על כל הקרקע והבניינים שנבנים. ואז טוענים בעל הקרקע והשוכר שלא הגיוני שהמוכר ישלם על זה מס שבח כאשר הוא לא זה שבנה את הבניינים. הם טוענים שהקונה בנה את הבניינים לעצמו. ביהמ"ש פוטר מתשלום מס את בעל הקרקע מתשלום הבניין. הסיבה לכך שאדם נורמאלי היה קונה קרקע ריקה עם תשלום מס מוזל וזהו. ואילו כאן הוא שכר קרקע ובנה עליה ולא נרצה להטיל עליו מס בגלל זה. 

ש.ב

עלה תרגיל לתקשוב שמטרתו לשחק עם הגדרת בסיס. התרגיל לא קשה אבל חשוב שנעבור עליו כדי שנבין את הטעויות שלנו לקראת השיעור. 
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פתרון תרגיל 1

א.

	הכנסות לדירה 3
	הוצאות

	800,000 (כל הבניין)
	500,000

	20,000 (כל הבניין)
	

	מעלית 100,000 (דירות 3 ו-4)
	

	שיפוץ 200,000 (כל הבניין)
	

	
	


אנחנו מנסים למצוא את הבסיס של הוצאות דירה 3. לוקחים את ההוצאות עבור כל הבניין ומחלקים ב-4 (כל הדירות בבניין) את מחיר המעלית נחלק ב-2 ונקבל 305,000. ניקח את המחיר 500,000 בו הדירה נמכרה ונוריד את הבסיס ונקבל סה"כ: 195,000 זה השבח (כדי לדעת מה המס נצטרך לדעת מה אחוז המס). 

ב. 

מחשבים את כל ההוצאות ומקבלים 1,170,000 ומורידים 305,000 (שזה דירה 3) ומקבלים: 865,000. 

אם יודעים מהו הבסיס של כל הבניין זה צריך להיות שווה לבסיס של כל הדירות יחד. 

היוון איננו מכירת זכות במקרקעין

פעולת ההיוון עצמה היא לא מכירת זכויות במקרקעין אא"כ מתלווה רכיב נוסף שיש בו העברת זכות במקרקעין: לדוג' הארכת תקופת החכירה, מתן זכויות נוספות (פס"ד קינן).

היקף הזכות – שאלת התזמון

אם יש לי חלקת קרקע שאפשר להשביח אותה אז לא כדאי להשביח ולמכור אלא כדאי למכור ולהשביח כי על פעולת ההשבחה לא משלמים מס. העובדה שמכרתי נכס זול אז הרווחתי ואם אני מוכר ומשבח אז העליתי את הערך. 

לדוג' 4 דירות מוגנות בבניין. אם אני מוכר דירה ללא דייר מוגן היא שווה מיליון ₪. ואם אני מוכר דירה מאוכלסת עם דייר מוגן היא שווה 150,000. 

דייר מוגן – אסור להוציא או לעלות את שכר הדירה לדייר זה. זה תקף לגבי חוזי שכירות מסוימים. רוב המקרים של דיירות מוגנת היא משנים קודמות לאחר תקופות האינפלציה. באופן כללי ולא מדויק הדיירות מוגנת מופסקת אחרי שהדייר המוגן נפטר. 

אני רוצה לפנות את הדיירים ולבנות גורד שחקים. אני יכול לפנות את הדייר באמצעות תשלום סכום כסף. אני הולך לקנות את הבניין עם 4 דירות מהמוכר. ואני הולך לעשות עסקה עם כל אחד מהדיירים המוגנים תמורת תשלום של 850,000 (כי דירה ריקה שווה מיליון ודירה עם דייר מוגן שווה 150,000 ואני רוצה לפנק את הדיירים). כדאי לי קודם לפנות אותם ואז אני משלם 150,000*4 מס רכישה ועל זה אשלם מס שבח. דירה מוגנת היא לא חכירה או בעלות והמשכיות שלו להישאר שם לנצח היא בגלל חוק הגנת הדייר ולכן אם תקופת החוזה עצמו פחות מ-25 שנים זה לא חכירה ולא מדובר במכירת זכות במקרקעין ואשלם סכום של 3,400,000 וזה לא יחשב לאירוע מס. 

אם אני לא קונה קודם את הבניין אלא קודם מפנה את האנשים ואני משלם להם לצאת אז תשלום שאצטרך לשלם למבנה הוא 4 מיליון כי זה שווי של 4 דירות ריקות וזה טיפשי. 

אנחנו נראה מקרים בהם למרות שניסו להתחמק מחלק תשלום מס עדיין פקיד המס ראה את הכל כרכישה אחת ולכן הוא מחשיב את הפינוי כחלק מהמכירה ומחייב מס על הסכום המלא כי התשלום לדיירים זה חלק מהעסקה (למעשה מתחשבים לזה כאילו הסדר הפוך). ביהמ"ש קיבל את דעת פקיד השומה (למרות שקודם קנו ואח"כ פינו) מכיוון שבחוזה נקבע שאם לא יהיה פינוי אז ההסכם בטל ולמעשה הרוכש קישר את הכל למקשה אחת וראה את העסקה כולה כעניין אחד (פס"ד משה"ב).המרצה אומר שאם עושים את זה בתו"ל בלי לקבוע זאת בחוזה אולי יתחשבו בכך. 

דוג' נוספת בעניין התזמון – קניתי דירה מקבלן. הקבלן משלם גם עבור הוצאות פיתוח למשל משלם לעירייה על שעושה תשתית כבישים, ביוב וכו'. אם אני קונה נכס מפותח אז אני משלם על מחיר מלא. לפעמים אני קונה נכס וצריך לשלם גם עבור הפיתוח. במקרה אחר אם אני מבטיח לשלם לעירייה על הביוב וכבישים שתעשה. עלתה השאלה האם מדובר בחלק ממחיר הרכישה? הפסיקה אמרה שעד למועד שקניתי כל הפיתוח שנעשה הוא חלק מההוצאה. הוצאות שאצטרך לשלם בעתיד לעירייה זה עול שהוטל עלי וזה לא חלק מהמחיר. ולכן דמי פיתוח עתידיים הם לא חלק מהרכישה (פס"ד מלמוד).

מכירה 

יש לבדוק האם מדובר במכירה?

לפעמים הדרישות לא ברורות. האם הן חלות על מכירה או לזכות מקרקעין? למשל דרישת מסוימות אפשר לומר שללא מסוימות זה לא מכירה ואפשר לומר שללא מסוימות לא מקבלים זכות במקרקעין. 

הסכם מחייב – לא מספיק התחייבות מוסרית. צריכים הסכם שניתן ללכת לפיו לביהמ"ש.

מסוימות – חוזה "לחילופין" מהווה מכירה אם הוא מחייב ומסוים. למשל אם אומרים שהחוזה על בית א' או בית ב' זה יכול להיות מספיק מסוים. 

מכירה – אין דרישת כתב. למעשה ס' 8 לחוק המקרקעין (שדורש חוזה בכתב) הוא לא מחייב. הסיבה לכך שיש ציבוריים בישראל שמסתפקים בלחיצת יד ולכן הם ירצו לחייב אותם במס למרות שזה לא תקף מבחינת דיני קניין. 

המשמעות העיקרית – הקדמת יום המכירה

הנקודה העיקרית היא מתי נכרת ההסכם. לדוג' אם שולמו רוב הכספים זה מעיד על רצינות לעסקה (פס"ד קלדרון) או מקרה בו  יש כיתוב מחייב בעל פה וכל שכן שיש זיכרון דברים (פס"ד יהלום).

כלומר, יכול להיות שלא ניתן לאכוף את המכירה עד לתאריך מאוחר. מבחינת רשויות המס – ומועד המכירה הוא המועד הראשון שניתן להכניס להגדרת מכירה ולמרות שהמכירה תתבצע הלכה למעשה בתאריך מאוחר יותר. למשל אם ביום אחד עשינו זיכרון דברים ולאחר חודש שילמתי עבור הדירה ואחרי חודש העברנו בטאבו. ברגע שעשינו פעולה שמשמעותה מכירה כמו זכ"ד אז כבר ניתן להתחייב במס מבחינת מדיניות רשויות המס.

זיהוי יום המכירה כשיש מספר שלבים – מניעת כפל מס
ברגע שיש פעולה של מכירה אז יש מס. אבל הניסוח בחוק הוא כזה שכל פעולה כזו היא מחויבת במס אז ייתכן שנתחייב במס ביום של זכ"ד ושוב נתחייב במס ביום של העברת הכספים ושוב ביום של הרישום בטאבו. 

ולכן יש ס' ספציפי שמסביר שלא נחויב במס על אותה פעולה. 

55.
מכירת זכות במקרקעין או עשיית פעולה באיגוד תהיה פטורה ממס אם בעד מכירת אותה זכות לאותו קונה או בעד עשיית אותה פעולה שולם בעבר מס, והמוכר או עושה הפעולה, לא הפך להיות שוב בעל הזכות במקרקעין או הזכות באיגוד בה נעשתה הפעולה לאחר המכירה או הפעולה הראשונה.
על אותה פעולה בדיוק לא נשלם פעמיים מס. 

יש שסבלו מסעיף זה למשל במקרה בו רכשו קרקע לפני צאת החוק והם לא שילמו לפני החוק מס שבח כי לא הייתה חובה. במקרה בו מישהו רכש לפני צאת החוק אבל לא העביר בטאבו ואז אמרו לו שמדובר במכירה ולפי ס' 55 יש פטור אם שילמו מס ומי שלא שילם (כי לא הייתה חובה) מחויב בשלב מאוחר יותר. הס' חל רק על מי שהשלים את המכירה ולא על מי שלא השלים. 

רכישת נכס וויתור
מה קורה אם אני משנה דעתי באמצע עד כמה רשויות המס מתחשבות? לדוג' שנים רוכשים נכס ואחד אומר שמוותר ומסכים שהראשון יקנה את הכל. האם רשויות המס מקבלות את זה בסדר שהראשון קנה את הכל? במקרה זה רשות המס אמרה שיש שתי עסקאות – שנים רכשו יחד ואח"כ אחד הרוכשים מכר לשני (פס"ד גיטלייץ). לכן חשוב לחשוב על ההשלכות ותוצאות של הקניה. 

מועד המכירה בעסקה במסגרת הליך משפטי
השאלה הרבה פעמים היא לא האם יש עסקה אלא מתי יש עסקה וזה משליך על השאלה ממתי יש קנסות וכו'. יש מקרים בהם חוזה עובר שלבים של אישור. לדוג' יש פס"ד בוררות והשאלה ממתי ההסכם נכנס לתוקף – מקבלת פס"ד או מרגע שחתם השופט וכו'. 

לדוג' הסכם של הליך בוררות והבורר חתם ונתן תוקף להחלטה ואז צריכים לאשר בביהמ"ש שזה יכול לקחת חודשים. ובסוף נקבע שההסכם הוא הסכם מחייב ולמרות שיש ביהמ"ש וכו' ומרגע זה יש לדווח ולשלם ומכאן נספור ארבע שנים לצורך קבלת פטור וכו' (פס"ד ג.ו.ב.ר נכסים) 

סיווג עסקאות הלוואה/השכרה

נניח שיש לי דירה ואני רוצה למכור אותה לצביקה. אני לא יכול למכור אותה היום כי לא עברה תקופה של 4 שנים למכור ואני צריך להמתין שנתיים נוספות כדי לקבל פטור. צביקה מציע לי סכום יפה ואני לא רוצה לוותר על זה. אז צביקה מבקש שאתחייב כבר עכשיו והחשש שרשות המס תראה בזה כהתחייבות. אני אומר לו שהוא יקבל את כל הסימנים שאני מוכר לו אבל אנחנו מסווים את זה שלא ידעו שמדובר במכירה. אנחנו אומרים שמדובר בעסקת הלוואה ללא דירה. אנחנו עושים הסכם הלוואה ע"ס מיליון ₪. צביקה אומר שהוא רוצה רישום על שמו, חזקה וכו'. אני אומר שנעשה חוזה שכירות וכך תהיה לו חזקה. הוא רוצה לדעת שיקבל את הנכס אז נרשום משכנתא שאני חייב להחזיר את ההלוואה על המיליון שהוא נתן לי. הבעיה שצביקה חושש שאחזיר לו את הכסף ולא את הבית ולכן קובעים ריבית גבוהה על המיליון לסכום של שלושים אחוזים ולכן ארצה מאוד להביא לו את הבית. כלומר אפשר למצוא פתרונות רבים לכך שלא יהיה הסכם מכר (לא התחייבתי למכור לו והוא לא התחייב לקנות) ובכל זאת לרצות את הצדדים. 

רשויות המס לא אוהבות את זה ואומרות שיש כאן מכירה המוסווית כהלוואה והשכרה. כלומר, אומרים שמדובר מבחינה מהותית כמכירה היום. 

בפס"ד בידני נקבע הלוואה ללא ריבית היא הסכם למראית עין. כלומר יש סממנים שיכולים להעיד על כך שעסקה היא לא אמיתית. למשל חוזה ללא תנאים ומוזר שמשאירים פרטים חשובים פתוחים וזה לא נראה טוב. כל מקרה ייבדק לגופו. 

פס"ד הוכמן – סממנים לעסקה אמיתית – תנאי שכירות מקובלים ומחיר מלא. 

פעולה באיגוד
אני רוצה לקנות דירה מחיים ואני יודע שאח"כ אמכור אותה ואני לא רוצה מס שבח אלא מס רווחי הון. אני מבקש מחיים שלא ימכור לו אלא יעביר בעלות לחברת בניין בע"מ והם יחזיקו בבניין ותמורת זאת יקבל מניות וימכור לי את המניות. אני מוכר את המניות למישהו אחר והוא יחזיק בזה. למעשה אני מעביר מניות בתאגיד אבל בפועל הכוונה להעברת בעלות בנדל"ן. 

עד שלא עלו על זה חב' המס היו מאות חברות בשם "גוש חלקה" שפעלו בדרך זו ממש. 

החוק היום (משנות השישים) ממסה פעולות מסוימות באיגוד כדי למנוע תכנון מס. כלומר, אם עושים פעולה באיגוד כאילו עשינו אותה במקרקעין. 

איגוד מקרקעין לפי החוק הוא איגוד שעוסקות רק במקרקעין והחב' הללו כל מי שעושה בהן פעולת העברת מניות למעשה עושה פעולה של מכירת זכות במקרקעין (כלומר מכירה מוגדרת כמכירה עצמה או פעולה של העברת מניות באיגוד). יש התחמקויות שאדם לוקח איגוד שהוא לא מקרקעין והמכולת שהיא חברה קונה דירה ואני יוצר מניה מיוחדת שאותה מניה שולטת בדירה. המחוקק אמר שאם באיגוד שהוא לא במקרקעין יש זכויות שאינן במקרקעין אז העברת מניות באיגוד הוא גם מכירה. כלומר כל התרגילים בחברה יוגדרו כמכירת זכות מקרקעין.

חריגים

דברים שאמורים היו להיות מכירה והחוק אומר שהם לא מכירה או שנתן להם פטור. ההבדל הוא שאם זה נחשב למכירה שפטורה ממס אז לא נלך לפקודת מס הכנסה. אבל אם זה נחשב למכירה אולי נלך לפקודת המס. כמו כן, אם זה פטור אני צריך לדווח לרשויות המס אחרת אקבל קנס ואם מדובר במכירה שלא מוגדרת כמכירה אינני צריך לדווח לרשויות המס. 

לדוג' רכשתי דירה ב-10,000 ומכרתי אותה במיליון והמכירה הייתה פטורה ממס. הקונה מוכר את הדירה בשני מיליון. אם אני אומר שהמכירה הראשונה לא הייתה מכירה אז הבסיס לחישוב השבח של המכירה של השני הוא 10,000 שזה הבסיס. כלומר עדכון בסיס יכול להיות רווחי וחשוב מאוד. הסיבה לכך שאם אין מכירה הבסיס נשאר כשהיה בסכום של 10,000 והמכירה השנייה בשני מיליון נחשבת ובהתאם תשלום המס. 

החריגים הם:

· מכירה לא רצונית (ס' 64, 65) – מכירה שלעיתים פטורה. לדוג' מפקיעים ממני את הבית כדי לסלול כביש ואני מקבל את הכסף ומאבד זכות מקרקעין וזה נחשב למכירה כי מכירה לא חייבת להיות רצונית. למרות שמדובר במכירה עדיין ניתן פטור כי אולי זה לא צודק שיפקיעו ממנו את הקרקע ועוד לחייב אותי במס. 
כשיש נכס מקרקעין יש לו פוטנציאל לשלם מס. אם תמורת המגרש אקבל מגרש אחר פקיד השומה אומר שבטח הוא יעשה משהו עם המגרש החדש ויקבל מס. אבל אם הוא מקבל כסף אז המדינה לא תקבל מס כי הוא רק מקבל כסף. ולכן נאמר שאם מקבלים כסף אז אין פטור. אבל אם מקבל מגרש אחר ניתן לו פטור במס. אם מקבלים כסף זה מימוש שלא יניב רווח עתידי למדינה ולא יהיה על זה פטור.

פטור משמעותו שמדובר במכירה ויש לדווח ונקבל עליו פטור. 

האם הבסיס מתעדכן? הבסיס לא מתעדכן במקרה הזה וזו הסיבה היחידה שרשויות המס מוכנות לקבל את זה כי הרשויות יודעות שהבסיס נשאר בסיס נמוך ולכן כאשר הוא ימכור את הנכס שקיבל בתמורה אז נטיל עליו מס בהתאם לכל השבח. 

· העברה לנאמן (ס' 3)– איננה מכירה. יש מצבים בהם אדם עושה פעולה בשמו ועבורו ע"פ ייפוי כח. למשל אדם שיש לו אפוטרופוס שנאמן עבורו. אפשר לומר שהנאמן קנה והעביר הלאה ולכן יש ס' פטור ספציפי שאומר שהעברה לנאמן איננה מכירה. 
הרציונאל שלא הייתה מכירה והם רק שליחים לצורך ביצוע פעולות הקרקע. מס השבח יהיה לבעלי הקרקע ומתעלמים מהעברת הנכס לנאמן. 

· העברה על פי הסכם גירושין – איננה מכירה. בני זוג מתגרשים וקובעים שהדירה תעבור לאחד מבני הזוג או לילד (ולא לאחרים) אז אין מכירה ויש פטור ממס ופטור מחובת דיווח לרשויות וכו'. 

· הורשה (הורשה ע"פ דין או צוואה) – איננה מכירה. אדם זר מעביר לי נכס כי עשיתי לו טובה אני מקבל את הנכס סביב חוק הירושה. 

· חלוקה בין שותפים – מכירה אך פטורה. יש מקרים בהם יש לי שותף ואנחנו מחליטים לשנות את הנכס באופן שכ"א לוקח חלק אחר בעיקרון זה מחויב במס ובתנאים מסוימים נקבל פטור ונאמר שזה ארגון מחדש ולא מכירה. 

שיעור 4

021110

חזרה והמשך
דיברנו על הכלל הבסיסי במס שבח של מכירה וזכות במקרקעין. סיימנו את הדיון בזכות מקרקעין ועברנו לדון במכירה ראינו את התנאים והדרישות. דיברנו על מכירה שצריכה לכלול מסוימות, זכות שניתן לאכוף אותה ודיברנו על כך שיש מקרים שהחוק פוטר באחד משני דרכים: החוק נותן פטור ומכירה פטורה או מקרה שהחוק קובע שהוא לא מכירה. האם עדיף פטור או מכירה זה תלוי. אם לא מדובר במכירה אין צורך לדווח וברור שאנחנו לא מעכבים את הבסיס לעומת זאת אם זו מכירה שפטורה אז הבסיס יכול להתעדכן ויש צורך לדווח עליה. אם יש פטור לא יחייבו אותי במס רווחי הון כי אמרנו שברגע שמשהו נכנס למס שבח שקיבל פטור שם הוא לא יתחייב במס רווחי הון. 

מתנה היא תמיד מכירה אבל יש מקרים בהם נקבל פטור מלא או חלקי. העובדה שאין תמורה לא אומרת שזה לא מכירה וזה חייב בכל תשלומי המס עליהם דיברנו. 

העברה ע"פ הסכם גירושין (ס' 4א) – נשמע לומר שזה מכירה ופטור החוק אומר שזו לא מכירה ואין צורך לדווח או לשלם על זה מס. יודגש כי מדובר רק בהעברה לבן זוג או ילדים על פי פס"ד לגירושין וכל דבר אחר לא זוכה לפטור. 

כל העברת זכות במקרקעין היא עסקה במקרקעין שמחויבת במס אא"כ יש לה פטור. 

הורשה (ס' 4) – זה נושא מורכב והחוק אומר שהורשה היא לא מכירה. כלומר, אדם יורש נכס אז אין כאן מכירה וכאילו זה לעולם היה שלו. 

השאלה מתי מסתיים הליך ההורשה ואילו פעולות במסגרת הירושה פטורות ממס. כשאדם יורש נכס לפני שהוא מוציא צו ירושה כדאי לו לבדוק ולתכנן את נושא המס כי אם נפעל בחכמה נחסוך מסים רבים. לדוג' אחי אומר לי שהוא לא רוצה את הירושה ורוצה לפנק אותי בכל הירושה האם זו עסקה במקרקעין? האח יאמר שהוא לא רוצה לרשת לכתחילה ואז לא נוכל לומר שהוא קיבל נכס בירושה והעביר אותו אלא נאמר שהוא בכלל לא ירש והאח השני קיבל הכל כירושה. הבעיה איפה מסתיים תהליך הירושה וזה לא ברור. 

בפס"ד ממ"ש נ' פחייק – עלתה השאלה בנוגע לסיום הליך הירושה. נקבע שההורשה מסתיימת רק כאשר מחלקים את העיזבון וכ"א יודע מה חלקו (ולא בשלב הראשוני). כלומר אם יש מישהו שמסתלק מהעיזבון זה לא יהיה מכירה כל עוד לא חילקו את העיזבון.

בפס"ד ממ"ש נ' כהן –האחים העבירו את הירושה לאחר הרישום בטאבו ולמעשה התחייבו במס כפלים כי ברגע שרשמו את הזכויות התחייבו לשלם מסים גבוהים. לו היו מעבירים את הנכסים לפני הרישום בטאבו מצבם היה טוב כי לא היו מתחייבים בתשלום גבוה של מסים.  

לאור זאת מי שזהיר לעולם לא ירשום את הזכויות ויוכל להחליף את הזכויות עם אחיו ואחותו.

ס' 114 לחוק הירושה קובע שלא ניתן תמיד לחלק משק חקלאי כי לא ניתן לחלק נכס אחד לכמה ולכן אחד יורש ומפצה את השאר. בפס"ד הרמן אמרו היורשים שזה לא נחשב למכירה אלא מדובר בחלק מהליך הירושה ולכן אין לחייב אותם במס על זה שעליהם להעביר את הנכס לאח אחד שמפצה את השאר וביהמ"ש קיבל טענה זו. 

בפס"ד שפייר משפחה ירשה נכסים והיה להם דירה ומינו מנהל עיזבון ואמרו שבמקום לרשום את הנכס על שמם שמנהל העיזבון ימכור את הדירה והם יקבלו כסף והם טענו שכל זה חלק מהליך הירושה כי היו צריכים למכור את הנכס כדי לחלק את הכסף ליורשים. ביהמ"ש קיבל טענה זו ופקיד השומה חשב שהתוצאה בעייתית מאחר שזה מאפשר לאדם זר! (ולא לאחד היורשים) לקבל את הנכס ולמכור אותו ולחלק את הכסף ליורשים. במקרה הרגיל היורשים נכנסים לנעלי היורש וכאן אומרים שאם המוריש היה מוכר את זה לכהן הוא היה משלם מס מלא אבל אם המוריש מת אז אין בעיה להעביר את הנכס לכהן ללא מס. למעשה זה פותח פתח לביטול המס. 

בעקבות זאת היה תיקון 24 לחוק משנת 1993 ונקבע שמכירה ע"י מנהל עיזבון שווה למכירה ע"י היורשים. זה לא מונע לעשות עסקאות בין היורשים אבל היורשים שאמורים לזכות בדירה רואים אותם כאילו מכרו כאשר מנהל העיזבון שלהם מוכר. 

הרעיון לומר שירושה היא לא מכירה. משמעות הדבר שהמחוקק אומר שיש מעבר טבעי בין דורות ולא רוצים שישלמו כסף ואם אדם קיבל דירה הוא לא ישלם על זה מס ובעתיד שימכור הוא ישלם מס. במקרה שפייר אם הדירה עוברת למישהו אחר אז ישלם מס אבל אם הדירה עוברת ליורשים אז לא משלמים מס. למעשה מכירת מנהל עיזבון משמעותה כאילו מכירת יורשים שמחויבת במס.  

נניח שיש דירה וחנות בירושה והם מחלקים שאחד לוקח דירה והשני חנות. פקיד השומה אומר שזה חלק מתהליך הירושה ואין לומר שאחד העביר לשני נכס. במקרה אחר בו יש חשבון עם מיליון ₪ ויש דירה ואחים מסכימים שאחד לוקח מיליון והשני דירה גם זה פטור מדירה אפילו אם אחד יקבל את הכסף ודירה כי זה בין אחים. במקרה בו אח אחד מקבל דירה ואח שני לוקח חצי מיליון (נכסים לא שווים) ולכן האח שמקבל דירה רוצה חצי מיליון נוספים כפיצוי. אז יש לראות את הדברים לא כחלק מתהליך הירושה ונכנס כסף חיצוני של פיצוי. יודגש כי מה שחולק בעיזבון פטור ורק על החלק הנוסף – על ההשלמה – נשלם מס. 

פס"ד כהן - יש אנשים שמנסים להתחמק מהמס ע"י צוואה בה קובעים שהבן שלי יורש אם נותן לבת כסף. הילדים אומרים שזה חלק מהליך הירושה ונתתי את הכסף כחלק מההוראה של הירושה. ביהמ"ש לא מקבל זאת ואם יוצא כסף מהכיס זה לא חלק מחוקי הירושה והמוריש למעשה לא קובע את חוקי הירושה. ברור שאם המוריש מצווה את היורשים למכור את הנכס למישהו אחר זה לא יהיה חלק מהירושה.

תיקון נוסף מגיע לעשות סדר ועד התיקון הרעיון היה שכאשר נרשם בטאבו הליך הירושה מסתיים ועד הרישום לא נגמר הליך הירושה. התיקון לחוק אומר שלא משנה טאבו או לא אלא בודקים עובדתית האם נגמר הליך הירושה. אומרים שהליך הירושה נגמר לאחר חלוקה ראשונה של עיזבון. זה לא פוטר את הבעיות והרעיון הוא שלאחר שיורשים בפועל חילקו עיזבון לא משנה אם הם רשמו את זה או לא. אם משה לוקח שכר דירה מדירה א' ויוסף מדירה ב' משמעותו שחילקו את העיזבון גם אם לא עשו רישום בטאבו. מאידך יכול להיות שעשו רישום זריז ולא באמת החליטו למי יחולק הנכס ולא יודעים איזה חלק מגיע למי אז נוכל אולי לשכנע שטרם נעשתה חלוקה ואם נראה שלא הייתה כוונה לחלק אז נוכל לבטל את הרישום ולרשום את זה לפי ההסדר שנגיע אליו למרות שהיה רישום. 

נדמיין חמישה אחים יורשים חמש דירות והם הולכים לחגוג ורושמים את הירושה וכל אח מקבל חמישית מחמש דירות למחרת מצטערים ורוצים פטור ולא יקבלו זאת על חמש דירות (יקבלו פטור על דירה אחת בשל פטור של ארבע שנים) ואז רוצים שכל אח יקבל דירה אחת. 

תיקון 50 קובע שאחרי שיורשים חילקו בפועל את העיזבון אין צורך ברישומים והרישום סופי אבל אם יש רישום אפשר להוכיח שזה לא באמת מעיד על חלוקת העיזבון אלא היה משהו רגעי ולא מחייב. 

כאשר עושים תכנון מס נכון בירושה אפשר להרוויח המון כסף. למשל אם האחים ירשמו כ"א דירה על שמו הם יחסכו הרבה כסף ואם כולם יהיו רשומים על כל הדירות הם יקבלו פטור רק על דירה אחת. כך למשל אם יש אדם שיש לו פטור כדאי לרשום עליו נכסים שאין עליהם פטור כדי שייהנה מהפטור. 

חלוקה בין שותפים

יש ס' פטור ספציפי לחלוקה בין שותפים והרבה טעויות שעשינו בשלב הירושה נוכל לתקן בשלב הזה.

67.
(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;

הרעיון הוא שיש לי מגרש ששייך לי ולאדם נוסף 50:50 והכל על שמי ושמו. אנחנו מסיקים שאנחנו רוצים לחלק את המגרש ונחצה את המגרש עם קיר. מבחינת החוק לולא ס' ספציפי היינו אומרים שיש מכירות ההדדיות ואחד וויתר על חלק בחלק השני והשני ויתר על חלקו בחלק שלי ויש מכירה הדדית עם מס רכישה ושבח. המחוקק אומר שאנחנו רוצים לא למנוע שאנשים יארגנו את הרכוש שלהם מחדש. שניהם ימכרו את הנכס בעתיד ואז ישלמו מס ובשלב זה הם רק רוצים לחלק את העסק שלהם. ס' 67 קובע תנאים שאם כ"א מחלק לפי חלקו הם פטורים. 

לא ניתן לומר ששותף וויתר לשני שאז יראו בזה מכירה "מכר באפס". במס שבח לא בודקים את התמורה בפועל אלא את התמורה שהתקבלה. 

מה קורה שיש מספר נכסים? אם יש כמה נכסים באותה חלקה העיקרון של ס' 67 יחול.

בפס"ד שומרוני – כל עוד מחלקים אותו נכס יש פטור לפי ס' 67 ולכן אם יש 2 דירות בבניין אחד ולכל אח חצי ולא רשמנו דירה על שמי ושמו ואח"כ רצינו לחלק זאת שכ"א יהיה לו דירה משלו אז זה פטור ממס מכח ס' 67 כי אנחנו שותפים (וזאת למרות שתהליך הירושה נגמר מזמן). ואז כ"א מאיתנו יכול למכור את הדירה בפטור. 

אז זה יועיל באותו בניין ואם יש דירה בחיפה ודירה בבאר שבע וכ"א בעל של חצי מכל דירה אז ס' 67 לא יחול. 

אם מדובר גם בשתי חלקות סמוכות אולי זה יוכל להיכנס תחת ס' 67. הסיבה לכך היא שאפשר לעשות איחוד ואז יהיה פטור ולכן בגלל שזה צמוד יש היגיון להחיל עלי את הסעיף.

יש פטור על איחוד חלקות צמודות (ס' 49) אם יש לי שתי חלקות ואני בעלים של 50% של החלקה המאוחדת וגם השני אז זו עסקה במקרקעין כי כ"א רכש חלק מהחלקה של השני ויש פטור אם לא השתנה משהו והחלטנו לאחד את הגוש. 

שווי המכירה כשיש משכנתא

הבעיה עם משכנתא שיש פתח לתכנון מס. לדוג' יש דירה ששווה מיליון וקניתי אותה במאה אלף אז שאמכור אותה אשלם 900,000 מס. אבל יש פתרון לזה אקח משכנתא של 900,000 על הבית ואמשכן את הנכס ומשכנתא לא חייבת במס. אפנה למישהו שירצה לקנות את הנכס רק ב100,000 כי הבית ממושכן על 900,000 אז הבית שווה רק 100,000. 

כלומר משכנתא זה פטנט לגרום לבית להיות שווה פחות וכך להרוויח ולהיפטר מתשלום מס. 

17.
(א)
שווי המכירה הוא שווי ביום המכירה של הזכות במקרקעין הנמכרת כשהיא נקיה מכל שעבוד הבא להבטיח חוב, משכנתה או זכות אחרת הבאה להבטיח תשלום.
המחוקק קבע ששווי המכירה הוא השווי בלי להתחשב בשעבודים מהסוג הזה. 

זכויות חלקיות או לא מושלמות

לדוג' אני עושה חוזה על תנאי האם מכרתי או שלא. מה קורה אם התנאי מתקיים או שלא מתקיים האם הייתה עסקה או שממתינים לראות שהעסקה מתקיימת. 

האם אופציה היא זכות מקרקעין או שלא. 

זכות להורות נחשבת למכירה מהן הגדרים של הזכות להורות מה הרציונאל והגדר של זה.

נאמנויות מה קורה שרוכשים נכס עבור מישהו אחר. 

מכר על תנאי
למה עושים מכר על תנאי? זה שיקול עסקי. למשל אני קונה נכס כדי לבנות עוד קומה והמוכר אומר לי שכולם מקבלים זכות בנייה ואני לא סומך על זה ולכן אני קונה נכס על תנאי שאקבל זכות בנייה. 

תנאי מתלה – אם קורה זה ייכנס לתוקף. תנאי מפסיק – אם קורה משהו אז החוזה מתבלט. 

יש לשאול אם התנאי המתלה מתקיים או תנאי מפסיק לא מתקיים אז השאלה לא אם יש חוזה אלא התזמון – האם ביום התקיימות התנאי המתלה אז יש חוזה או ביום שחתמנו על החוזה המקורי עם התנאי. 

אם התנאי לא מתקיים האם המשמעות שלא עשינו חוזה לכתחילה או שעשינו חוזה וביטלנו אותו או שעשינו חוזה ויש מחילה של אחד הצדדים. 

אם החוזה מתבלט אז אני עדיין חייב לדווח ולשלם ואם לא מדובר בחוזה אז אני לא מדווח ולא משלם. 

הפסיקה קבעה שחוזה על תנאי הוא חוזה שלם לחלוטין מרגע שנכרת ולא מרגע התקיימות התנאי. דהיינו מרגע כריתתו יש לדווח ולשלם. מה קורה אם התנאי לא מתקיים? אז נראה בזה ביטול רטרואקטיבי של ההסכם ונחזיר את המסים והשבה בין הצדדים וכאילו החוזה התבטל כדין. הרבה אנשים מעדיפים להמתין לראות אם התנאי מתקיים ולא לעשות תנאי כזה כדי שלא להתחיל לדווח. 

יש לציין ולומר שכאשר יש תנאי מהדין אז עד שהוא לא מתקיים אין חוזה כי אין כח לעשות חוזה. למשל קטין עד שביהמ"ש לא מאשר לאפוטרופוס שלו לעשות בשמו חוזים אז החוזים שלו לא תקפים עד אישור ביהמ"ש. לדוג' בפס"ד רכטמן מנהל עיזבון לא יכול לבצע פעולה בשמו עד שביהמ"ש מאשר ונותן לו סמכות לכך ולכן כל פעולה שעושה היא לא כתנאי מתנה אלא כלא כלום. 

אופציה
אופציה היא זכות קניינית ולכן יש לשלם עליה מס.

אופציה היא זכות לזכות. באופציה אומרים לאדם שיש דירה למכירה והקונה רוצה לקנות את הדירה ולשריין אותה אבל הוא רוצה לקחת מהנדס שיבדוק שהדירה תקינה אז אני עושה הסכם על תנאי או אומר לו שייתן לו אופציה לפיה אם מודיע שקונה אז זה שמור לו. לפעמים אנשים לוקחים אופציה לשנה כדי לראות אם יש עליות או ירידות בשוק. 

מבחינת חוק מיסוי מקרקעין אחת מהאפשרויות היא "זכות לקבל זכות" שזה בדיוק הגדרה של אופציה ולכן זה נחשב לזכות מקרקעין. 

השאלה מה זה אומר לגבי המיסוי?

אפשרות אחת לומר שזו עסקה נפרדת – יש עסקה של אופציה ואם מתממשת יש עסקה של אופציה ואם לא מתממשת נשארת העסקה הקטנה.

אפשרות שנייה לראות את האופציה כמכלול אחד בדומה לעסקה על תנאי שאם מתממשת רואים כאילו ביום מתן האופציה הכל קרה ואם לא מתבטל רטרואקטיבי. 

את הדרך השנייה זה קל ואפשרי כל עוד לא שולמה תמורה נפרדת באופציה. 
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דרך לחישוב המס
אם נסתכל על אופציה כשתי עסקאות: בעסקה הראשונה לוקחים זכות אחת מהזכויות שלי בדירה ומוכר אותה והיא הזכות של "אופציה" (זכות לרכוש את כל הדירה בעתיד). אפשר לדמיין שקניתי את הדלת כדי שזה יהיה מוחשי. 

אם הייתה עסקה של מכירת הדלת ואח"כ מכירה של כל הדירה אז נצטרך לחשוב מה הבסיס של הדלת ואז מה הבסיס של שאר הדירה (דירה פחות דלת). 

אם זה שתי עסקאות לא קשה לזהות את התמורה עבור כל עסקה ועסקה. 

כלומר אפשר להבין שאופציה זה חלק מהמכלול. אדם שיש לו בעלות על דירה יש לו יכולת להוציא אופציה על הדירה. כך שאדם קנה דירה הוא קנה את הזכות להוציא אופציה עליה. 

דוג' להמחשה

קניתי נכס ב-800,000 והנכס היום שווה מיליון. אני מציע אופציה למישהו לרכוש את הנכס תוך 60 ימים במיליון. בשביל שאקפיא את מכירת הנכס אני מבקש ממנו 20,000 ₪. אם הוא יממש הוא ישלם לי מיליון והעשרים אלף זה התשלום רק עבור האופציה. 

ברגע שקרה פה אירוע ואדם נתן לי כסף שקשור למקרקעין פקיד המס רוצה מס ואת זה אנחנו מנסים לברר. 

נניח ששיעור המס 25%. מס לרכישת דירה 0.5%.

קיבלתי 20,000 לאופציה. מותר לי לנכות את הבסיס – כמה עלתה לי האופציה שרכשתי את הנכס? לא יודעים כי כשקניתי את הדירה קניתי יחידה אחת ולא הערכתי בנפרד את האופציה. לכן אני חייב לעשות פעולה מלאכותית כדי להחליט כמה האופציה עלתה לי. 

נגיד שלא קניתי את האופציה ולכן אין בסיס בכלל. אבל זה לא מדויק כי הדירה כוללת את הזכות להעניק אופציה ולמעשה רכשתי משהו מהזכויות שלי לדירה ולכן הולכים לדרך השנייה – האופציה היא חלק מהדירה ולמעשה מכרתי אחוז מהדירה ואותו אחוז אנכה. האופציה מייצגת 2% מהנכס ולכן במכירתה ניתן לנכות 2% מהבסיס.

* נניח שאני מוכר אופציה כל שישים ימים אני יכול לנכות טכנית את כל הבסיס וזה אומר שלא יהיו לי הוצאות יותר והכל רווח והבסיס יהיה אפס. 

למעשה אנחנו מורידים מהכנס 2% ואם נמכור אופציה נוספת נוריד ממנו עוד 2% ולכן מדובר בפיקציה כי בפועל הנכס נשאר כשהיה. 

הבסיס לאופציה זה 2% של 800,000 (סכום רכישת הדירה) יוצא 16,000 ₪ זה מחיר האופציה. 

לאחר מכן אני מנכה את 16,000 מה-20,000 שקיבלתי ויוצא 4,000 ₪. 

אני צריך לשלם מס שבח בשווי 25% מ-4,000 שזה יוצא 1,000 ₪ למס שבח מהאופציה.

מס רכישה לאופציה
שווי האופציה זה 20,000. אמרנו שמס רכישה זה 0.5 לדירת מגורים ו5% לנכס אחר. האם אופציה זה דירת מגורים או נכס אחר? אופציה היא לא הדירה עצמה אלא משהו אחר ולכן המס רכישה יהיה 5%. אז לוקחים מ-20,000 ₪ 5% (זה מס מהרכישה עצמה ולא מהרווחים וכדומה). חמישה אחוזים מעשרים אלף זה 1,000 ₪ נוספים שצריכים לשלם כמס רכישה. 

מכירת האופציה לצד ג'
אופציה יכולה לעבור מיד ליד. קונה האופציה יכול להחליט שלא לממש את האופציה אבל להעביר את זה למישהו אחר שזה שווה עבורו. אם הקונה של האופציה יהפוך מוכר של אופציה לצד ג' זה מכירת זכות במקרקעין (מכירת זכות לזכות). הבסיס לאופציה זה 20,000 ואם מוכר את זה ל-25,000 אז ההפרש הוא 5,000. יש לקחת 5% על מס רכישה שזה 1,250 ₪. [אם אני מוכר בהפסד קרי מוכר אופציה ב-15,000 אז מס רכישה יישאר 5% כי זה על המחיר שקבלתי. ומס שבח לא יהיה כי אין לי רווח מהבסיס של 20,000). 

יש שתי דרכים לדבר על מימוש – 

1. נמכרה זכות לאופציה ולא כחלק מאותה עסקה (למרות שקשורה לה) נמכרה בעלות על הדירה. אלו שתי עסקאות שלצורכי מס נפרדות לגמרי. 

2. העסקה מתגלגלת – מכירה יכולה להתבצע במספר שלבים. 

בהנחה שאומרים שמדובר בעסקה אחת. חישבנו את התמורה, בסיס. 

מס שבח הוא תמורה פחות בסיס 220,000 (קניתי במיליון עשרים והבסיס 800,000) כפול 25% יוצא 55,000. מס רכישה הוא מיליון עשרים כפול 0.5% שזה 5,100 ₪.

לגבי מס רכישה אני משלם פעמיים על מס רכישה גם על האופציה וגם על הדירה? פקיד המס יכול למחוק את אחת העסקאות. אבל פקיד המס יכול לומר שכאשר אני מבצע מכירה בשני שלבים בשלב הראשון מכרתי חלק שאינו דירה ולאחר מכן שילמתי חלק שהוא דירה ולכן פקיד המס לא יחזיר לי את החלק הכפול אלא יחזיר את החלק שהייתי משלם על 0.5% כמכירת דירת מגורים ואז אשלם עוד טיפה מס רכישה. 

על מס שבח אין וויכוח שאני אקבל זיכוי על 1,000 ₪ ששילמתי. 

לגבי מס רכישה אני אמור לקבל זיכוי או שאשלם 5,100 ואקבל זיכוי של 1,000. אבל אם פקיד השומה רוצה לומר שזה עסקה אחת אבל לצורכי מס יש שתי עסקאות ואז ייקח לגבי 20,000 את ה-5% ולא 0.5 כמו שיוצא בסוף בגלל שזו עסקה בדירה. למעשה הפקיד אומר שיש עסקה אחת ובכל זאת מחלק בין העסקאות אבל זה לא מונע ממנו לעשות את זה. 

בהנחה שאומרים שרואים את המעשה כשתי עסקאות.

התמורה היא מיליון. 

הבסיס – צריך להשתמש במספר שחילצתי לפני כן כי אם מדובר בשתי עסקאות מכרתי אופציה עם בסיס ומכרתי את הנכס אז לוקחים את הבסיס עם הנכס לפני מכירת האופציה ולוקח את החלק של הבסיס שמכרתי ויוצא לי 800,000 פחות 16,000 (זה 2% של שמונה מאות שהיה בסיס לאופציה) שיוצר 784,000 ₪.

מס שבח – התמורה שקיבלתי היא מיליון ומזה אני מוריד את הבסיס של 784,000 ויוצא 216,000 ₪ מזה לוקחים 25% של מס שבח ויוצר – 54,000 ₪.

מס רכישה – 0.5% (מכירת דירת מגורים) ממיליון שזה 5,000 ₪. 

שני הבדלים בין החישובים:

1. באופציה א' יש טענה שמס רכישה משלמים קצת פחות כאשר מדובר בעסקה אחת כי על כל המיליון אני משלם 0.5% ועל האופציה 5% ולכן אני יכול לדרוש שמס רכישה יהיה נמוך יותר ויש סיכוי שפקיד המס יקבל את זה ולא ידרוש 5% מהחלק של האופציה כי בעסקה אחת זה חלק מרכישת דירת המגורים עליה המס הוא 0.5% בלבד. 

2. הבדל נוסף הוא מאיזה יום נתחיל לשלם מסים ואכמ"ל.

ראינו את הטכניקה ל-איך מחשבים מס. מחשבים אופציה כאשר אני רוצה לרכוש לעצמי את האפשרות אם לקנות או לא לקנות. אני רוצה לשבת בצד ולתת לשוק לעשות את שלו ואז להחליט האם לקנות את הדירה. 

אבל לפעמים אני משתמש באופציה לצורך תרגיל מסים. למשל בפס"ד בר – החוק קובע פטור ממסים של מכירת דירה פעם בארבע שנים. כאשר חולפים פחות מארבע שנים אני רוצה למכור דירה ומישהו אחר רוצה לקנות את הדירה. אז ניסו להשתמש באופציה כדי לשלוט בעיתוי – היום המוכר ימכור בלי אופציה והמכירה של הדירה תהיה רלוונטית רק לאחר ארבע שנים. במקרה זה ביהמ"ש אמר שמדובר בשתי עסקאות. אבל ייתכן ופסיקה אחרת תאמר שמדובר בעסקה אחת ואז זה לא יעזור. בכל אופן בפרשת בר נקבע שמתן אופציה לרכישת דירה במועד שלא היה למוכר פטור ממס תיחשב למכירת הדירה. 

אם רוצים לעשות שימוש אסטרטגי ולדאוג לזה שהקונה יקנה אז נרצה שהקונה ישלם הרבה על האופציה כדי שהוא ירצה מאוד לשלם. 

תיקון 50 ס' 49י (הוראת שעה)

סעיף זה לא תקף היום. 

הייתה תקופה שרצו לעודד מכירת אופציות ולכן הציעו פטור למי שמוכר אופציה אבל אמרו שיש מספר תנאים כדי לדעת שמדובר במכירת אופציה ולא דבר אחר (כמו למשל שלב מרכישת הנכס). הרשימה כוללת: 

1. על האופציה להינתן בכתב – כתב זה יותר וודאי. 

2. האופציה ניתנת להעברה מאחד לשני – אם האופציה רק לאדם ספציפי אז זה אולי עסקה אבל אם זה עובר מאחד לשני אז ניתן יותר להניח שזה אופציה.
3. התחייבות בלתי חוזרת.
4. תקופת האופציה לא תעלה על 24 חודשים. אם אני נותן למישהו אופציה לעשרים שנים אב במשך כל הזמן פקיד השומה לא ידע מה קרה בעסקה הזו.
5. התמורה אינה עולה על 5% מערך הנכס – מי שמשלם יותר מ5% זה כאילו תשלום על האופציה ולא חלק מהעסקה. 
6. מקבל האופציה לא מקבל חזקה – אם מקבל חזקה אולי יש כאן משהו רציני יותר מאופציה.
7. ניתנה למנהל הודעה תוך 30 ימים. 
8. בעל המימוש ישולם מס שבח, מכירה ורכישה גם על שווי האופציה לחישובים הללו – זו תוצאה של עמידה בכללים הללו. 

למעשה מי שחושב שהוא הולך לעשות עסקה זה לא מעודד אותו לעשות אופציה. 

הזכות להורות

1. "מכירה", לענין זכות במקרקעין, בין בתמורה ובין ללא תמורה –
(1)
הענקתה של זכות במקרקעין, העברתה, או ויתור עליה;

(2)
הענקתה של זכות לקבל זכות במקרקעין, וכן העברה או הסבה של זכות לקבל זכות במקרקעין או ויתור על זכות כאמור;
(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;
(4)
פעולה באיגוד שהזכות המוקנית בה מקנה לבעליה כוח, יכולת או זכות לתפוש מקרקעין מסויימים של האיגוד בו מוקנית הזכות או אם אותה זכות מקנה לבעליה את הזכות לדרוש מהאיגוד למסור לתפיסתו מקרקעין מסויימים;
לדוג' דוד קנה מיהודה את הזכות להגיד מי יקבל את הזכות בדירה של יהודה. זכות להורות זו הזכות להגיד (להורות) מי יקבל את הזכות בנכס. זה יכול להיות רק למישהו שמאושר ע"י הבעלים או רק לתושב ת"א או פולני וכו'. 

מדוע פקיד השומה רוצה למסות את הזכות להורות?

פקיד השומה רואה בזה כעסקה מכיוון שנראה שדוד שילם ליהודה כדי שייהנה מהזכות להורות ומאחר שמדובר בעסקה יש למסות אותה. 

מוכר חותם על ייפוי כח בלתי חוזר לעו"ד כדי שייעשה את פעולות הרישום ולמעשה עו"ד קנה זכות להורות והוא צריך לשלם מס הכנסה (הס' מספיק חזק להכניס מקרה כזה לחוק). 

ס' 53 ייפוי כח לבצע מכירה

הס' קובע שאם נותנים ייפוי כח לאדם שלישי למכור זכות במקרקעין מטעם המרשה יהיה פטור ממס באחד מהאלה:

53.
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 על ידי בעלי הזכות לאדם החייב לפעול לטובתם ולא להבטחת הזכות של מי שרכש זכות במקרקעין או מי שעומד לרכוש זכות כזו ואין המורשה רשאי ליהנות מתמורת המכירה - למעט שכר סביר והחזרת הוצאות שהוציא וחייב הוא למסרה בשלמותה למרשה, ויפוי הכוח אינו ניתן להעברה על ידיו;
(4)
יפוי הכוח ניתן לבורר לשם הבטחת ביצוע פסק דינו.

פס"ד יובל גד ממחיש את השימוש בזכות להורות בעבר. יש סידור מיוחד עם מנהל מקרקעי ישראל ביחס לקבלנים לפיו כאשר קבלן רוצה לרכוש קרקע ממנהל הרבה פעמים הוא לא רוכש קרקע על שמו אלא מקבל הרשאה מהמנהל ואז הרשאה לשווק את המקרקעין. אני כקבלן חותם על חוזה מהמנהל ומקבל את כל ההיתרים ועושה את כל הפעולות הנחוצות לפרויקט. אם אני עומד בתנאי המנהל אני רשאי למכור לאנשים. כל דייר שקנה דירה והקבלן מבקש מהמנהל לרשום דירה מסוימת על שם כהן וכו'. כל מי שמשלם לקבלן הקבלן רושם אותו במנהל. יובל גד טוען שהוא מעולם לא קנה את הקרקע מהמנהל והחוזה בין המנהל לדייר ולכן גד לא צריך לשלם מס רכישה כי לא קנה אותה מהמנהל אלא על הדיירים עצמם לשלם מס ולא גד ולכן גד גם פטור ממס שבח כי לא הייתה מכירה אליו. ביהמ"ש קובע שזכות להורות על הענקת זכות במקרקעין היא זכות רחבה יותר מ"זכות במקרקעין". אין צורך שהזכות הזו תירשם ודין צורך שהעסקה תהיה מושלמת. 

מס מכירה לא רלוונטי כי המנהל לא משלם את זה אבל גד רוצה להיות פטור מכל אלה. 

בפס"ד סלובר - ביהמ"ש אומר שמאחר והקבלן מקבל חזקה בקרקע העובדה שהוא זה שקובע את זה הופכת אותו לבעלים – דילוג על שלב הרישום (הקבלן לא היה רשום כבעלים) לא משנה כי הקבלן קנה את הזכות להורות מהמנהל ולכן יהיה חייב בעסקאות במסים.

בפס"ד לנדשפט – הקניית זכות ליחיד להורות אם הנכס ירשם על שמו או ע"ש תאגיד בשליטתו מהווה מכירה ליחיד והעברה לתאגיד המהווה מכירה נוספת. 

נאמנות

69.
(א)
מכירה של זכות במקרקעין והעברת זכות באיגוד, מנאמן לנהנה, יהיו פטורות ממס.

(ב)
לענין סעיף זה - 

"נאמן" - אדם המחזיק בשמו הוא בשביל פלוני בזכות במקרקעין או בזכות באיגוד;

"נהנה" - אדם שבשבילו מוחזקת הזכות האמורה.

(ג)
לא יוכר אדם כנאמן לצורך סעיף זה אלא אם מסר הודעה לפי סעיף 73(ו), 74 או 119, הכל לפי הענין, ולא יינתן הפטור אלא לגבי העברה לנהנה שעליו נמסרה הודעה כאמור.
נאמנות משמעותה שפורמאלית ההחזקה או בעלות הנכס בידי אדם אחד אבל זה לשם מישהו אחר. כלומר, למישהו אחר יש את הזכות ליהנות מהנכס. למשל נאמן בפשיטת רגל מחזיק בנכסי החייב אבל זה לטובת מישהו אחר (הנושים). הנאמן מחזיק בפועל וכדין אבל דיני היושר אומרים שכל הפעולות שלו הולכים למישהו אחר. 

למשל אני גר בבריה"מ ולא יכול לצאת לישראל אז ממנה נאמן שירכוש דירה עבורו. נניח שאני לא יכול או לא רוצה להעביר לו ייפוי כח. אני אומר לו שיקנה עבורו – הוא קונה חיצונית עבור עצמו אבל ברור לשנינו שזה עבורי. או למשל מישהו לא רוצה למכור דירה לאחר אז האחר פונה לשכן אחר שיקנה עבורו. 

מבחינת דיני המס יש כאן שתי עסקאות – רכישת נכס אחת ולאחר מכן העברת הנכס לקונה המקורי. אז אולי אין מס שבח בהעברה כי זה אותו סכום אבל אולי נשלם מסים מס רכישה וכו' בגלל שנקטנו בדרך מסוימת. 

החוק אומר שלמרות שלכאורה מדובר בעוד מכירה יש להקל ואם מדובר בנאמנות אמיתית אז לא יהיה מיסוי פעמיים ונראה כאילו הנהנה רכש לכתחילה. כלומר, בשלב הראשון יהיה מיסים ולא בשלב השני. 

רשויות המס רוצות לראות דיווח של נאמנות אחרת לא מאמינים לנו שהיה בינינו נאמנות. 

שיעור 6

161110

נאמנות - המשך

ראינו שהחוק קבע פטור במקרים בהם יש נאמן אמיתי. כלומר, לא נחויב במס מהעברת הנאמן לשולח את הנאמן. המחוקק רוצה לוודא שיש לנו נאמן ולכן מי שרוצה לטעון שיש נאמנות חייב למסור הודעת נאמנות תוך 30 ימים ממועד ביצוע העסקה. הסיבה לכך שאנשים לא ימציאו קונים כ-"נאמנים". לאחר 30 ימים נתקשה לטעון שיש לי נאמן אפילו אם נביא הוכחות טובות. יחד עם זאת, יש מקרים בהם בשל תקלה טכנית לא דיווחתי על נאמן ואז יכירו לי בנאמן. 

לא מספיק לדווח אלא צריך שיהיה נאמן. כלומר, אם אני מדווח תוך 15 ימים שקניתי את הנכס עבור כהן אבל כאשר קניתי את הנכס חשבתי על עצמי ורק אח"כ רציתי להעביר לכהן. נקבע שהנאמנות חייבת להיות בזמן הרכישה ואם חשבתי להעביר את הנכס למישהו אחר אחרי הרכישה אין בזה משום נאמנות. רשויות המס יכולות לבדוק את העניין ולמשל לדרוש קשר של כהן כבר מזמן הרכישה למשל רשות המס יכולה לשאול מי הוציא את הכסף ובאיזה שלב כהן העביר לקונה את הכסף וכו'.

חשוב להדגיש שהמיסוי במקרה הזה הוא מס רכישה ולא מס שבח כי מס הרכישה מחייב בכל פעם שמוכרים את הנכס. 

פס"ד חזון עסק באנשים שיש להם דירות בשכר מסובסד (דיור ציבורי). למדינה יש חברות רבות שעוזרות לאנשים בדיור. למדינה יש אינטרס להוציא אנשים ממעגל זה ולכן מציעה את הדירות בהנחה וכך נפתרת מתיקוני הדירה וכו'. באותו מקרה הציעו לאנשים לקנות את הדירות בזול ופעמים רבות מדובר בבניינים עם זכויות בניה והדיירים הולכים לאדם עם כסף ומציעים לו לקנות את זכויות הבנייה תמורת כל המחיר וכך הדיירים נהנים מהדירה ובעל הממון מזכויות הבנייה. ביהמ"ש אומר ששני הצדדים מרוויחים ולכן זה לא טוב. ולכן פעמים רבות אוסרים על דיירים להעביר את הזכויות שלהם כדי שלא כולם ייהנו. בביהמ"ש שאלו האם ניתן לראות את המכירה שהדיירים רכשו בנאמנות עבור היזמים או שהם קנו בעצמם ומכרו למישהו אחר. ביהמ"ש קובע שהם לא נאמנים. 

פטורים
פטור ממס שבח. אין להבין שזה חל על מס רכישה ומס מכירה. אם לא מדובר במכירה אז אין מס רכישה ומכירה אבל כשיש פטור יש לבחון כל אחד ואחד מהם. 

פטור לדירת מגורים
מלך הפטורים הוא פטור לדירת מגורים מזכה. 

השאלה למה יש את הפטור הזה? 

אמרנו שמטילים מסים כדי לגייס משאבים. כאשר יש פטור הכוונה שאנחנו חושבים שאין צורך לגייס משאבים. כמו כן, זה קשור לשאלה האם אנחנו רוצים ליטול עושר או שלא ליטול עושר בשביל צדק חלוקתי. לא מעניקים פטורים ממס כדי לגייס כספים אלא על אף שרוצים לגייס כספים. אנחנו נשאל את עצמנו מהי התוצאה של הפטור על התמריצים ומבחינת חלוקה. 

 49א.
(א)
מוכר, המוכר את כל הזכויות במקרקעין שיש לו בדירת מגורים מזכה, שלגביה נתקיימו התנאים האמורים בפרק זה, יהיה זכאי, על פי בקשתו שתוגש במועד הגשת ההצהרה לפי סעיף 73, לפטור ממס במכירתה.
כדי לקבל פטור יש לזכור שאנחנו עוסקים דווקא בדירת מגורים. 

כמו כן, תנאי לקבל פטור שאני מוכר את כל הזכויות שיש לי בדירה ואם יש לי דירת מגורים ואני מוכר חצי ממנה אני לא זכאי לפטור. 

בנוסף, יש לבקש את הפטור – אם מכרתי דירת מגורים ולא ביקשתי את הפטור לא אקבל אותו. אם אבחר שלא לבקש פטור למשל כי אני רוצה לבקש פטור על דירה אחרת אז אני לא אקבל פטור. 

49(א) לעניין חוק זה:

"דירת מגורים מזכה" – דירת מגורים ששימשה בעיקרה למגורים לפחות באחת משתי התקופות שלהלן:
(1)
ארבע חמישיות מהתקופה שבשלה מחושב השבח;
(2)
ארבע השנים שקדמו למכירתה;
מדובר בדירה המשמשת למגורים ולא למשרד, מחסן וכו'. השאלה למה הדירה משמשת אותי בפועל ולא אם היא ראויה לשמש כמגורים ולא כיצד היא מכונה בטאבו. 

מכיוון שהשימוש בנכס יכול להשתנות – יום ראשון כמשרד ויום שני כדירת מגורים ולכן צריך שהיא תהיה "דירת מגורים" 4 שנים לפני המכירה (בכל 4 שנים). או ש-80% מהתקופה בה החזקתי בדירה היא הייתה למגורים. למשל החזקתי בדירה 20 שנים אז צריך שלפחות 16 שנים היא תהיה למגורים. 

נגדיש כי לא צריך שיהיה מדובר במקום המגורים של המוכר, כל אחד יכול לגור שם והעיקר שמדובר יהיה בדירת מגורים. זאת בניגוד למדינות אחרות בעולם בהן יש דרישה שהמוכר דווקא גר באותה דירת מגורים.

49 (ב)
לענין פרק זה יראו מוכר ובן זוגו, למעט בן זוג הגר דרך קבע בנפרד, וילדיהם שטרם מלאו להם 18 שנים למעט ילדים נשואים — כמוכר אחד.

כשאומרים "מוכר" הכוונה למשפחה הקרובה. למשל כאשר שואלים מתי מכרתי דירה הכוונה אלי או לאשתי או לילדי. למעשה זה מונע מגבירים למכור את הנכסים שלהם ע"י קרובי המשפחה שלהם.

פטור רגיל – פעם ב-4 שנים

כשמוכרים דירה בוחנים האם אני שייך לאחת משתי קבוצות: 

1. ברי המזל שיש להם דירת מגורים אחת בעולם – יכולים למכור דירה ולקנות אחת פעם בשנה וחצי. את הדירה החדשה הם יכולים למכור פעם בשנה וחצי. 

2. המסכנים שיש להם הרבה דירות – מאפשרים למכור דירת מגורים לא כל יום אלא פעם ב-4 שנים. כלומר, נקבל פטור על דירה אחת ולאחר 4 שנים נקבל פטור על דירה אחרת. אני מסכן שצריך להמתין זמן רב עד שאמכור את הדירה הבאה שלי בפטור. 

מתי ייחשב בעל דירה יחידה

49ב.
המוכר דירת מגורים מזכה יהא זכאי לפטור ממס במכירתה אם נתקיים אחד מאלה:
(1)
המוכר לא מכר בארבע השנים שקדמו למכירה האמורה דירת מגורים אחרת בפטור ממס; לענין זה, מכירה בפטור ממס – לרבות מכירה בפטור חלקי, אך למעט –
(א)
מתנה פטורה על פי סעיף 62 לילדו או לבן זוגו של נותן המתנה;
(ב)
מתנה פטורה על פי סעיפים 60 או 61;
(ג)
מכירה פטורה לפי סעיפים 49ז1, 64, 65, 67, 69 או 70;
(ד)
מכירה פטורה לפי פסקה (5);
49ב (2)
הדירה הנמכרת היא דירתו היחידה של המוכר בישראל ובאזור כהגדרתו בסעיף 16א, והמוכר לא מכר, במשך שמונה עשר החודשים שקדמו למכירה האמורה, דירת מגורים אחרת כאמור, בפטור ממס לפי פסקה זו, ובארבע השנים שקדמו למכירה לא היתה לו בעת ובעונה אחת יותר מדירת מגורים אחת כאמור; הוראה זו לא תחול על מכירת חלק בדירה שהוא פחות מ-25% ממנה ועל מכירת דירה שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני יום כ"ב בטבת תשנ"ז (1 בינואר 1997);

אנחנו צריכים לבדוק בכל פעם האם בזמן המכירה המוכר היה בעל דירה אחת או יותר. 

המוכר ייחשב לבעל דירה יחידה אף אם יש לו דירה נוספת:

1. שנרכשה כתחליף לדירה הנמכרת ב-24 חודשים הסמוכים - יש לי דירה אחת ואם היום אני קונה דירה ולמחרת מוכר אז היה לי יום אחד עם שתי דירות ומיד יחשיבו אותו כאדם עם שני נכסים. בתחילה נאמר שאם היה לי שתי דירות בכמה ימים אז זה בסדר ובהמשך זה הורחב ואם אמכור את הדירה עד שנתיים לא יחשיבו אותי כבעל שתי דירות. 

2. דירה שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני 1.1.97. 
3. דירה שחלקו בבעלותה פוחת מ-25% - לדוג' אם 4 אחים יורשים 4 דירות כאשר לכל אחד יש 25% בכל דירה אז לכל אחד מהם יש 4 דירות לצורך הפטור. 
במקרה בו יש לי דירה גדולה ובדירה נוספת יש לי 10% בלבד. יש שתי אפשרויות – עו"ד ימליץ למכור את הדירה הקטנה בה יש לי 10% אז זה לא נחשב שמכרתי דירה ב-4 שנים אחרונות וזה לפי 49ב(1) וזו דירת מגורים ויש לי פטור. למחרת אני מוכר את הדירה הגדולה היחידה שיש לי בישראל וב-4 שנים האחרונות לא הייתה לי דירה אחרת לצורך הסעיף ולא קיבלתי פטור במס לפי פסקה זו של ס' 49ב(2) ולכן אוכל למכור את הדירה הגדולה בפטור. 

פקיד השומה ימליץ לי למכור את הדירה הגדולה נניח שפניתי לס' 49ב(2) לפי דירה קטנה לא נוכל להשתמש בו. לפי ס' 49ב(1) בגלל שמכרתי את הגדולה וקיבלתי פטור אני לא זכאי ליהנות מהסעיף ואצטרך להמתין 4 שנים. 

מה יעשו בנ"א שרואים שיכולים למכור פעם ב-4 שנים דירה. נניח שיש לאדם 14 ילדים ובת זוג כלומר יש 16 אנשים ביחידה המשפחתית. נבנה בניין עם 16 יחידות ונרשום כל יחידה על שם כל נפש במשפחה ופעם ב-18 חודשים נמכור את כל 16 הדירות וכ"א בפטור כי אלה אנשים שונים. המחוקק מעוניין לתת את הפטור כעניין סוציאלי ולא רוצה שיעשו שימוש כזה ולכן מתייחסים לתא משפחתי כאחד והתא יכול למכור פעם ב-18 חודש את הדירה. למשל אם ילד ירש דירה מסבתא ומכר אותה על ההורים להמתין 4 שנים והם "אכלו אותה". 

נדגיש כי הכוונה לתא משפחתי של הורים וילדים קטינים.

יש בזה משהו לא הוגן כלפי בן זוג. למשל אני רווק שמוכר דירה פעם ב-18 חודשים ויש רווקה שיכולה למכור דירה פעם ב-18 חודשים ברגע שמתחתנים מוגבלים יחד. למרות האבסורד הם באמת מפסידים ברגע שנישאו. אולם כאשר הם מסכימים להיות בפירוד הם יכולים למכור את הדירה בלי לכבול את בן הזוג השני.

הרציונאל לפטור למכירת דירה
במכירת דירת מגורים הקונה מקבל בסיס חדש ואם הדירה נרכשה על ידי בשנות השישים ע"י אלף שקלים והיום אני מוכר במיליונים לעולם לא נמסה את זה בגלל הפטור. זאת בניגוד למקרים אחרים בהם אמרנו שאם המס לא יינתן בהעברה זו הוא יילקח בהעברה אחרת ולכן הנכס ימוסה ואילו כאן הנכס נהנה מפטור מוחלט ממס ויש לשאול מדוע ולמה.

הגרף משקף את המצב בשוק תחרותי בו לכל מוצר יש מחיר ואפשר לייחס כמות מסוימת שתימכר ואנחנו מסתכלים על כלל השוק ככל שהמחיר יורד D כמות הביקוש גדלה. לעומת זאת, הספק והיצע S רוצה שמחיר יהיה גבוה וככל שמחיר עולה כמות ההיצע עולה. זה בשוק תחרותי כאשר אין מגבלות על היצע וביקוש. מה קורה שיש על זה מס? למעשה לכל מחיר בעיני הקונה גבוה יותר. למשל ספק מציע מוצר בשקל ואני צריך להוציא עליו שקל ועשר אגורות. ולכן הספק ימכור את זה ב-95 אגורות והקונה ישלם שקל וחמש אגורות וכך הספק מפסיד קצת והמוכר משלם קצת יותר. כלומר יותר היצע יותר ביקוש, מחיר שספק דורש גבוה יותר ומחיר שמשלם הקונה נמוך יותר (כי הספק וקונה מתחלקים בהוצאות). 

לאור זאת מה עושה הפטור לדירת מגורים? אם זה שוק תחרותי הפטור צריך להביא אותנו למצב שיהיה היצע גבוה וכמות גדולה בשוק ומחירים אפקטיביים לקונה פחות ולספק יותר. 

המחיר המוצע יהיה גבוה אבל אפקטיבית נמוך יותר לקונה. אם חייבים לשלם על דירה מס אז המחיר המוצע יהיה 95 אגורות ואם מבטלים את המס הקונה משלם שקל ולא שקל וחמש אגורות. 

אם השוק תחרותי אז זה יצור מצב שיש יותר כמות ופחות מחיר לקונה.

האם אכן יהיה שוק תחרותי? 

המדינה מחליטה את כמות הבנייה ורוב הקרקע במדינה לא בנוי ולא כל הבנייה לגובה. בנוסף, בעלי רוב הקרקעות זו המדינה שיכולה להחליט כמה למכור בשוק. ולכן השאלה של ההיצע תלויה במדינה. 

המדינה אומרת למשקיע האם כדאי לו להשקיע באפיק כזה או אחר והוא משקיע בדירות מגורים ויודע שעל זה כל הרווח יקבל נקי ממס ולעומת זאת אם ישקיע במניות בבורסה יצטרך לשלם מס רווחי הון ובגלל שמס 5% על נדל"ן היה מרוויח יותר במניות אבל בגלל ההטבות במס כדאי לו ללכת לנדל"ן. 

התוצאה של תמריץ המדינה להשקיע בנדל"ן ולא במניות הוא כדי שהמחירים יעלו. אם יש שוק לדירות אז הביקוש והמחירים עולים. 

אחת הדרכים ליצור בועה זה לנפח בצורה מלאכותית את הביקוש. למשל מנסים להגיע למספר גדול יותר וברגע שתמריץ מלאכותי זה לא קיים הבועה תתפוצץ. ואם לא מנפחים בועה אין ספק שיש בזה עידוד אנשים להשקיע בדבר שיש בו פחות תועלת ממשהו אחר וזה גורם לאזרחים להיות עניים יותר.

כאשר המדינה בונה את התמונה היא חושבת על דבר נוסף שעליו נצטרך לחשוב.

נרחיב ונחזור על זה בשיעור הבא. 

שיעור 7
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הרציונאל לפטור למכירת דירה - הרע
ראינו שתי מגרעות לפטור ממס שבח: 

1. אמרנו שלא טוב לתת פטור כי הורדת המס גורמת לעליית ערך הדירה וכדאי יהיה להשקיע בדירה מאשר בהשקעה אחרת בה לא אקבל בפטור וזה גורם לאטרקטיביות לרכישת דירות ומאחר שההיצע מוגבל ולכן מתן פטור ממס שבח על דירות מדורים יגרום לעליית מחירים וזה לטענת חלק מהאנשים דבר רע שהמחירים עולים. 

2. ההשפעה לרכוש דווקא דירות כאשר ייתכן ודירה היא לא השקעה מיטבית עבורי. לדוג' אם משתלם לי ללא מס לקנות מניות או סירה אנחנו לא רוצים שמישהו ישקיע בדבר שפחות טוב עבורו רק בגלל מס. למעשה מיסוי שמכוון אנשים לכיוון מסוים זה לא טוב ומעוות וכך אנחנו לא משקיעים בדבר המיטבי ביותר עבורנו. 

המדינה לא מעונינת בעליית מחירים אלא רוצה למתן את המחירים ולמרות זאת הפטור שריר וקיים. לכן עלינו לחשוב מדוע למרות שתי הבעיות עדיין המחוקק רוצה להעניק לנו את הפטור? 

נטען בכיתה שאחת הסיבות לפטור היא שאם יהיה מס על המכירה לא אוכל למכור את דירתי ולרכוש דירה אחרת יפה הימינה. אנחנו מעונינים שאנשים יוכלו לעבור ממקום למקום ולא יקפאו על שמריהם. ריסקין משיב שיכולנו לומר שיהיה פטור רק למי שרוצה לעבור דירה. כמו כן, אם הרעיון לא להגביל אותנו לרכוש דירה ולעבור אבל אם כך עלינו לשאול מדוע הפטור יכול להיות על כל! הדירות שברשותי. 

טעם שני, הוא שרוצים לקנות דירות ולא לשכור אותם. יש לכולנו רצון להיות בעלי נכסים ודירה והפטור ממס מאפשר לנו את החלום הזה.

טעם שלישי, באפשרות זו מאפשרים לאנשים לא לבזבז כספים. אנשים רוכשים דירות ומשלמים משכנתא וכך חוסכים את הכספים שלהם בהשקעתם על הדירה. ריסקין מקשה שאפשר לעודד אנשים להשקיע באפיקים אחרים ולא ברור מדוע דווקא העידוד הוא ביחס לדירות. אבל אפשר לומר שהרציונאל הוא שדירה היא נכס שלא ממהרים למכור אותו. ועדיין שואלים מדוע זה חל גם על דירות השקעה ולא רק על דירת מגורים. 

פתרון למחירי הדירות הגבוהים
העיתונות מלאה בפתרונות כיצד להוריד את מחירי הדירות ויש דאגה בציבור בקרב עליית המחירים. יש הטוענים שיש בועה. פטור ממס שבח יכול לתרום לבועה כי הוא מעלה את המחירים מסיבה מיסויית. 

שר האוצר הציע לא להשפיע על הפטור לדירות מגורים אלא לעודד את ההיצע. הממשלה צריכה לעשות את זה אבל אם יש למישהו מגרש פרטי צריכים לגרום שהוא ישווק אותו למישהו אחר שיבנה עליו (או שהוא עצמו יבנה עליו). כלומר זו שיטה להגדיל את היצע של הדירות אבל לא ברור כמה מגרשים ריקים קיימים שצריך לבנות עליהם וטרם טרחו לעשות את זה. 

יש רעיון לתת פטור גורף למס שבח לפיו כל מי שימכור דירת מגורים יקבל פטור משבח וזה יגרום למכירת דירות והגדלת ההיצע. ריסקין אומר שאם נבטל את התנאי של 4 שנים זה יהפוך את הדירות להרבה יותר אטרקטיביות וכל מי שירצה לקנות דירה יאלץ לשלם יותר כסף כי זה יהיה להיט.

אמרנו שאחד הרעיונות להגדיל מס רכישה דווקא על דירת השקעה. כלומר, לא נגדיל מס למישהו שרוצה לעבור דירה אבל נטיל מס על דירות השקעה וזה יצנן את הביקוש לדירות. 

יש הצעה לבטל מס רכישה שזה יגרום לעליית המחירים. באופן הזה נוסיף שמן למדורה כי זה יגרום לביקוש וממילא עליית המחירים.

רעיון נוסף הוא לבטל את הפטור ממס שבח על דירות להשקעה לחלוטין – נקבל פטור על דירת מגורים ולא על דירת השקעה.

רעיון נוסף, לתת פטור מוגבל למס שבח. לכל אדם יש לו 500,000 ₪ לפטור ממס שבח וכ"א יכול להחליט מתי לנצל את הפטור. 

הפתרונות האלה יביאו להפחתת הביקוש בשוק הנדל"ן וממילא בתקווה לירידת המחירים.

2 במחיר 1 - פטור מיוחד למוכר שתי דירות לשם רכישת דירה אחת גדולה
זהו פטור פעם בחיים. לדוג' יש לי שתי דירות ואני רוצה למכור את שתיהן ע"מ לקנות דירה אחת גדולה. 

49ה.
(א)
על אף הוראות סעיף 49ב, תושב ישראל המוכר דירת מגורים מזכה, יהא זכאי לפטור ממס במכירתה, אם נתקיימו כל אלה:
(1)
המוכר מכר בפטור ממס דירה אחרת לפי פרק זה בתוך שנים עשר החודשים שקדמו למכירה נושא הפטור (להלן – הדירה הראשונה);
(2)
סכום השווי של הדירה הראשונה ושל הדירה הנמכרת (להלן – הדירה השניה), ביחד, לא עלה על מיליון וחמש מאות אלף שקלים חדשים;
(3)
המוכר רכש בשנה שלפני מכירת הדירה השניה או ירכוש בשנה שלאחר מכירתה, דירה אחרת כהגדרתה בסעיף 9(ג), בישראל או באזור כהגדרתו בסעיף 16א, בסכום השווה  לשלושה רבעים לפחות משווי הדירות כאמור בפסקה (2);
החוק קובע שניתן פעם בחיים למכור שתי דירות פעם בחיים במטרה לרכוש דירה אחת גדולה וליהנות מפטור במס. 
צריך לקנות את הדירה החדשה תוך זמן קצר. כמו כן, על הדירה החדשה לעלות בערך כמו שתי הדירות הקטנות. הרציונאל להראות שרכשתי את הדירה הגדולה בעזרת מכירת שתי הדירות. הפטור ניתן לשתי הדירות כי המחוקק יודע שאני מוכר את הדירות ע"מ שאוכל לקנות דירה גדולה ולכן צריך להראות שהמכירה של הדירות נעשתה בשביל לרכוש את הדירה הגדולה.

ס' 50 מכירה החייבת במס הכנסה

מס הכנסה משלמים על מלאי עסקי. קבלן שמוכר קרקע זה מלאי עסקי והוא משלם מס הכנסה ולכן לא משלם מס שבח. 

לפי החוק כדי לעשות פעולה על מרשם בטאבו צריכים להביא אישור לפטור או תשלום למס שבח. רשויות המס לא חייבות להנפיק את האישור לקבלן ולכן הן יכולות לדרוש שהוא ישלם מס הכנסה או שייתן ערובה ואז יקבל את האישור של מס שבח.

50.
(א)
מכירת זכות במקרקעין או פעולה באיגוד שהריווח מהן נתון לשומה על פי הפרק הראשון לחלק ב' לפקודת מס הכנסה תהא פטורה ממס.

(ב)
הפטור לפי סעיף זה יינתן לאדם שימציא למנהל אישור בדרך שתיקבע בתקנות, כי הריווח מאותה מכירה או מאותה פעולה באיגוד נתון לשומה לפי פקודת מס הכנסה.

המנהל רשאי להתנות מתן האישור בתשלום מס הכנסה המגיע מאותו אדם, או במתן ערובה כדי הנחת דעתו של פקיד השומה להבטחת תשלום מס ההכנסה; ובלבד שלא יידרשו תשלום או ערובה כאמור בסכום העולה על 40% מהתמורה שנתקבלה בעד מכירת הזכות במקרקעין או הפעולה באיגוד שבשלה נדרש האישור; אם מבקש האישור הוא איגוד מקרקעין יחולו ההוראות כאמור גם לגבי מס ההכנסה המגיע מבעל זכויות באיגוד.
רשויות המס יכולות לחייב את הקבלן לשלם את המסים שלו. 

המדינה ומוסדות ציבור

60.
מכירת זכות במקרקעין ללא תמורה, למדינה, לרשות מקומית, לקרן הקיימת לישראל, או לקרן היסוד - המגבית המאוחדת לישראל - תהיה פטורה ממס.
מדינת ישראל פטורה ממס. אבל יש גופים אחרים שפטורים ממס כמו קק"ל, רשות פיתוח והמנהל. כמו כן, יש פעולות של גופים ציבוריים שפטורים. לדוג' אם אני נותן מתנה למדינת ישראל אני פטור ממס.

61.
(א)
מכירת זכות במקרקעין ללא תמורה למוסדות ציבור פטורה ממס.

(ב)
מכירת זכות במקרקעין בידי מוסד ציבורי - 
(1)
אם המקרקעין שהזכות בהם נמכרת היו בידי המוסד במשך תקופה של שנה לפחות, ושימשו במישרין את המוסד במשך תקופה של 80% לפחות מהתקופה שהזכות במקרקעין היתה בידיו - תהא פטורה ממס;
(2)
אם המקרקעין שהזכות בהם נמכרת שימשו במישרין
את המוסד במשך תקופה קצרה מ- 80% מהתקופה שהזכות במקרקעין היתה בידי המוסד, או שלא שימשו אותו כלל - 
(א)
כשהזכות במקרקעין היתה בידי המוסד במשך תקופה שאינה פחותה משנה ואינה עולה על ארבע שנים - יינתן פטור יחסי מהמס, שהוא כיחס שבין התקופה שבה שימשו המקרקעין במישרין את המוסד לבין כל התקופה שהזכות היתה בידיו;
(ב)
כשהזכות במקרקעין היתה בידי המוסד במשך תקופה העולה על ארבע שנים - יינתן פטור של מחצית המס, ואם המקרקעין שימשו במישרין את המוסד -  יינתן, בנוסף לפטור האמור, גם פטור על חלק יחסי מהמחצית השניה של המס, שהוא כיחס שבין התקופה שבה שימשו המקרקעין במישרין את המוסד לבין כל התקופה שהזכות היתה בידיו.
מכירה ע"י רשות מקומית פטורה ממס. וגם מכירה למוסדות ציבור פטורה ממס. לדוג' מישהו שנמצא בס' 61 והשר קבע את הפטור. 

מתנות

מתנה לפי החוק היא מכירה. דהיינו מדובר בעסקת מקרקעין לכל דבר ועניין. לכן אם אני נותן מתנה מגרש שיש לי לידיד אזי יש מס. המס יהיה על שווי הנכס לפי שמאי. 

62.
(א)
מכירת זכות במקרקעין והקניית זכות באיגוד ללא תמורה מיחיד לקרובו - שאינו איגוד בשליטתו - יהיו פטורים ממס.

(ב)
מכירת זכות במקרקעין בדירת מגורים, ללא תמורה, מיחיד לבן זוג המתגורר יחד אתו בדירה, פטורה ממס; 

לענין זה, "בן זוג המתגורר יחד אתו בדירה" - מי שעשוי לחול עליו סעיף 55 לחוק הירושה, תשכ"ה- 1965, וחי ביחד עם בן זוגו חיי משפחה במשק בית משותף בדירת המגורים הנמכרת, שנה לפחות לפני המכירה.

חריג הוא מתנה לקרוב משפחה אז אותה מתנה פטורה ממס שבח. אם אני לוקח תמורה חלקית אז המתנה היא "מתנה חלקית" והיא לא פטורה. רק מתנה מלאה פטורה ממס. 

אם לא ניזהר ממתנה נפתח פתח לשימוש בכלי להתחמקות ממס. לדוג' יש לי בניין בו 10 דירות אני יכול לרשום 9 דירות ע"ש קרובי משפחה שלי ועל זה אקבל פטור ממס וכ"א מהם יקבל פטור ממס. למעשה אני לא מתכוון למתנה ויש בזה בעייתיות. 

49ו.
(א)
על אף האמור בהוראות הקודמות של פרק זה לא יינתן פטור במכירת דירת מגורים שהמוכר קיבל אותה במתנה –
(1)
אם הדירה לא שימשה דרך קבע למגוריו של המוכר – עד שיחלפו ארבע שנים, וכשנותן המתנה הוא הורה – שלוש שנים, מיום שנעשה בעלה;
(2)
אם הדירה שימשה דרך קבע למגוריו של המוכר – עד שיחלפו, מיום שהחל לגור בה דרך קבע בהיותו בעלה – שלוש שנים, וכשנותן המתנה הוא הורהו, אם איננו נשוי – שנתיים, ואם הוא נשוי או אם הוא הורה יחיד כהגדרתו בסעיף 1 לחוק משפחות חד הוריות, התשנ"ב-1992 – שנה אחת.

(ב)
מוכר כאמור בסעיף קטן (א) שקיבל את הדירה לפני שמלאו לו 18 שנים, יתחיל לגביו מנין השנים האמורות מיום שמלאו לו 18 שנים.

(ג)
לענין סעיף זה –
(1)
יראו קבלת 50% לפחות ממחיר הדירה במתנה, בתוך שלוש שנים שקדמו לרכישתה, כקבלתה במתנה;
(2)
אם הבעלות בדירה הנמכרת משותפת לבני-זוג, יביאו בחשבון לענין התקופות האמורות בסעיף קטן (א) את גילו של המבוגר שבהם.

דירה שהתקבלה במתנה יש לה תקופת צינון. אם אני קונה דירה אני יכול למוכרה מיד אבל אם קיבלתי במתנה דירה אני צריך להמתין 4 שנים מיום שקיבלתי את המתנה ואם מכרתי קודם לכן אז אני לא פטור ממס. יש חריגים שמקצרים את התקופה כפי שמצוין בחוק. תקופת הצינון מפחיתה את החשש שמישהו ייתן מתנה כדי להתחמק ממס כי אותו נותן יצטרך לסמוך על מקבל המתנה במשך ארבע שנים.

החוק מגדיר שני מצבי מתנה: א. נתתי מתנה לאחיין שלי זו מתנה. ב. נתתי כסף לקרוב שלי והוא קונה דירה גם נחשב למתנה. ריסקין אומר שעל מזומן לא ברור למה מקבלים פטור כי הדירה נרכשת במחיר מלא. 

החוק קובע מתמטית שמי שמקבל 50% מהנכס זה מתנה. ולכן על דירה שעולה מיליון מי שנתן חמש מאוד אלף ומעלה זה מתנה ארבע מאות אלף זה לא מתנה.

כלומר, יש חצי-מתנה לעניין תקופת הצינון. 

הרבה בני זוג קונים דירה מכסף שקיבלו מההורים אז לאחר קנית דירה עליהם להמתין כמה שנים עד שיוכלו למכור את הדירה בפטור כי הדירה נקנתה במתנה. 

נניח שאני עומד לקנות דירה וההורים נותנים מתנה 51% מהדירה זה נכנס לסעיף. אבל אם קיבלתי מתנה לבר-מצווה ושמרתי את זה לגיל 30 בו רכשתי את הדירה האם זה מתנה? בהצהרה למס שבח יש סעיף בו שואלים מהו מקור הכספים. אם אני מציין שזו מתנה יש בעיה ואם אני מציין שאלה חסכונות זו לא בעיה. 

צריכים לזכור שאם ילדים קונים דירה מכסף שניתן להם מהוריהם זו יכולה להיות בעיה. לכן אפשר לבקש הלוואה ולא מתנה ויחזירו זאת בהמשך ולא תהיה בעיה. 

פטור למכירות כפויות
אמרנו שיש פטור למכירות כפויות בס' 64 ו-65. כל עוד התמורה לא בכסף אני פטור. 

למרות שהפקעה היא מכירה ואם נותנים לי כסף עלי לשלם מס אז יש פטור והבסיס שלי נשאר אותו בסיס.

ס' 64 עוסק בהפקעת זכות במקרקעין בתמורה למקרקעין. ס' 65 עוסק בהחלפת מקרקעין בשל צו רשות מוסמכת כשלא שולם גם סכום הפרש בכסף או בשווה כסף.

פטור לחלוקה בין שותפים 

ס' 66 ו-67 קובעים ששותפים שנשארים עם אותו חלק רק מחלקים במקום 100% לשניהם אז 50% לכ"א זה פטור ממס. כל עוד אין תשלומי איזון (אחד משלם לשני כי קיבל יותר) ואם יש תשלומי איזון משלמים עליהם מס.

ס' 49יג – חילופי זכות במקרקעין בזכות בבית אבות
אדם שיש לו מגרש והוא רוצה להחליף זאת לזכות מגורים לבית אבות מאפשרים את זה וביום מהימים כאשר ימכור את הנכס של בית אבות אז ישלם מס. 

פעולות בתאגיד

יש פעולות בתאגיד שיכולות להיפטר ממס. לדוג' יש מצב בו אני קונה נכס עבור תאגיד בהקמה אז אני יכול לקנות בנאמנות והיא פטורה ממס. גם בלי לרכוש בנאמנות אם באמת התכוונתי לחב' ספציפית אז למרות שהחב' לא הייתה קיימת אפשר לומר שהחב' רכשה ולא שרכשתי את הנכס ומכרתי אותו לחב'. 

לעומת זאת, אם אמרתי בחוזה שאני רוכש את הנכס עבורי או עבור חב' בהקמה אז לא נקבל את הפטור ויהיה מס רכישה. 

אם אני רוצה להעביר את העסק ממקום למקום יש פטור ממס.

לדוג' יש בעלים בנגריה שהחליט מסיבות שונות לנהל את העסק כחב' ולא כאדם פרטי אז אני רוצה להעביר את הנכס לחב'. לכאורה אני חייב מס שבח בהעברה לחב'. אבל מכיוון שהרעיון הוא שינוי המסגרת העסקית ולא מדובר בכוונה למכור כי אני בעלים מלאים של החב' ורק שיניתי את אופי העבודה. אז יש פטור בס' 70 לפיו אם אני מעביר את הנכס לחב' ב-100% בבעלותי אני פטור. 

מה קורה אם שני אנשים מעבירים נכס בו הם שותפים והם מעבירים אותו לחב' אם כ"א יש לו 50% במניות אין בעיה. מה קורה אם לכ"א יש נכס זהה בשווי ומתאחדים תחת חב' אחת לפי פס"ד קלקה זה לא רק שינוי מסגרת מאדם פרטי לחב' אלא יש כאן שינוי של החפץ שהיה להם קודם. לפני השינוי היה לכ"א 100% בנכס מסוים ועכשיו יש לכ"א 50% בשני נכסים וזה שינוי בבעלות. 

פתרון תרגיל 2

מס רכישה על דירת מגורים 0.5% ומשהו אחר 3.5%

מס מכירה 2%

מס שבח – 20%

פתרון רשמי, מסודר וברור הועלה לתקשוב אז אין צורך לעבור על הפתרון בשיעור. 

שרה קנתה בניין שכולל 2 דירות ב-2.7. ודירה אחת שווה 2/3 ודירה אחרת שווה 1/3 מהסכום. 

שרה הוציאה על עו"ד ומתווך 300,000 ועל זיפות הגג 900,000 ₪. 

על ההוצאות אפשר להתווכח האם חצי חצי או שני שליש ושליש. במבחן יש לומר שיש צדדים לכאן ולכאן ואני בוחר כך וכך. כנ"ל לגבי הזיפות האם רק לדירת גג או גם לשנייה. 

היא מוכרת אופציה ב-100,000. 

מה תוצאות המס של האופציה?

תמורה היא 100,000 ויש שלושה מסים:

מס רכישה – 3.5% כי אופציה היא לא דירה (3,500 ₪). 

מס מכירה – 2% (2,000 ₪)

מס שבח – 

שלב א' 

 מה הבסיס של כל הנכס? 

דירת הגן – נקנה ב-1.8. דמי תיווך 900 ונעשה שני שליש שזה 200,000. לגבי זיפות לא נכניס אבל אפשר להכניס כפי שאמרנו.

זיפות הוא שימור אבל זה הוצאה של שימור ולא שיפוץ. לגבי צביעה יש בה אלמנט שיפוץ או שימור. הוצאות שימור לא ניתן לנכות והוצאות השבחה אפשר לנכות. זה דומה לארנונה שזה שוטף ואני חייב בזה כמו שימור הדירה כי אני מתקן את הקלקול אם יש לי קצר בחשמל אני משמר את הדירה באופן שוטף ולא משבח אותה. השבחה היא פעולה יותר דרסטית שמעלה את ערך הדירה. 

לכן הבסיס של כל דירת הגן הוא 2 מיליון. 

שלב ב'

עלי לחלץ את האופציה מתוך מחיר הדירה ונאמר שהאופציה היא אחוז מסוים מהדירה. שילמתי 80,000 עבור דירה ששווה שני מיליון (כך שווה לפי האופציה) ולכן באופציה נתתי מאה אלף חלקי שני מיליון שזה יותר 5% (1/20). למעשה רואים כאילו מכרתי 1/20 מהדירה.

המשמעות שאני יכול לנכות 1/20 מהבסיס של 2 מיליון שזה יוצא 100,000. 

אם הבסיס 2 מיליון והאופציה על 2 מיליון ולכן הבסיס שווה למה שקיבלתי ולכן למעשה אין שבח. 

מוכרים את האופציה לתרח

התמורה 80000

מס רכישה - 3.5% (2,800 ₪)

מס מכירה - 2% (1,600 ₪)

מס שבח – הבסיס הוא 100,000 והשבח הוא 20,000. זה הפסד ולכן אין שבח. 

תרח לא מממש ואני יכול להמשיך למכור אופציות. שרה מוכרת את האופציה שנייה להגר. 

השקעתי 500000 בשיפוץ הבניין והענקתי להגר אופציה לקנות את הבניין ב-4.4 עבור אופציה של 80,000. אפשר את ה500 אלף לעשות חצי חצי או שליש ושני שליש. 

תמורה היא 80,000. 

מס רכישה 3.5%

מס מכירה 2%

מס שבח

80,000 פחות בסיס של אופציה.

מחשבים את הבסיס של כל הבניין. הבסיס הישן של הדירה היה 2 מיליון. נקטין ב-100,000 כי ניכינו אותו מהבסיס שמכרה את האופציה (הבסיס היה 100 שניכינו אותו כי מכרנו 5% מהדירה). 

נוסיף את ההשקעה שלי נאמר 250 אלף או שני שליש מה-500. 

נוסיף את הבסיס של דירת הגג. יש 900 אלף האופציה שהייתה לא משפיעה. יש 100 אלף על שכ"ט הגענו למיליון. נעשה שיפוץ ששווה שליש או חצי מ-500. נאמר שליש 1.4. 

יוצא 4.4 מיליון כבסיס לכל הבניין. האופציה הייתה 80,000. 80 אלף לחלק ל-4.4 כאילו מכרתי 1.8%. 
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העברה לאיגוד (ס' 70) - המשך
באופן עקרוני אפשר להקים תאגיד שאני 100% בעל מניות ולהעביר לתאגיד את הנכס וכך אוכל לקבל פטור במיסוי. מצד אחד, כל עוד אני נשאר באותו מבנה בעלות זה בסדר. אם משנים את מבנה הבעלות זה לא בסדר. אם יש לי שותף בקרקע שלכ"א 50% אז נוכל להקים חב' בה כ"א חצי שותף. 

זה דורש כמה תנאים מצטברים עליהם דיברנו. 

נניח שיש חברה עם נכס מקרקעין ואני מחליט לעשות את החב' כמכולת. לולא ס' פטור של ס' 93 העברת חב' לאדם פרטי זה מכר. אבל יש פטור עם תנאים שדורש שהמטרה תהיה לא לחמוק ממס ואז נוכל להעביר נכס לבעל מניות ולא נשלם מס. הבסיס נשמר וכל הפטורים. 

ס' 93 אומר כלל שפירוק חב' היא מכירה. ס' 71 אומר שאם עומדים בתנאים מסוימים אז לא משלמים מס. למעשה ס' 71 פוטר העברת נכסים לבעלי מניות בתנאים מסוימים. התנאים: אגב פירוק. ללא תמורה. זכויות במקרקעין הוקנו במידה שהיה לבעל המניות זכויות באיגוד (אם למישהו היה %X מניות אז כך תהיה זכותו בנכס). זכויות נרשמו תוך 6 חודשים ועוד.

מה קורה אם לחב' שני נכסים והיא מתפרקת. האם חייבים שכ"א מבעלי המניות שלכ"א 50% יהיה נכס אחד עם שלכ"א יהיה חצי בכל הנכסים. למעשה היה לנו 50% בשני הנכסים ובמסגרת החברה לא ניתן לפרק את זה. 

נזכיר שאולי ניכנס לס' 67 שקובע שאם יש שותפים בקרקע ניתן לעשות פירוק שיתוף. אבל אם יש שני קרקעות באזורים שונים לא נוכל לעשות פירוק שותפות. 

מיזוג או פיצול חברה (ס' 103)

במיזוג שתי חברות משנות את המבנה באופן שחב' אחת בולעת את השנייה או שלישית בולעת את שתיהן ונוצרת חברה חדשה. אם היו לחב' נכסי מקרקעין הם עוברים לאחרת. לדוג' לחב' שלי יש נכס בגבעתיים אז בקניית חב' יש קניית הנכס. פקודת מס אומרת שיש קנית נכס. אבל אם המטרה הכנה היא מיזוג בין חברות שלא קשורה למס שבח ולא נועדה לעבוד על מס שבח אז לא נטיל מס בזמן המיזוג. כמובן שבסיס המס של הנכסים שיעברו יהיה הבסיס המקורי והבסיס לא יתעדכן ולמעשה לא נרוויח מס פשוט לא נשלם. בעתיד שהחב' תמכור את הקרקע היא תשלם מס לפי הבסיס ההיסטורי. זה כולל תנאים רבים ואכמ"ל. 

מכח ס' 105 חב' שמתחלקת ל-2 יכולה לקבל פטור אם מדובר בפיצול אמיתי.

פטור "פיצוי בינוי"
יש מתחמים של פיצוי בינוי והרעיון שיש אזור בו הבתים ישנים ולא טובים ורוצים לעודד שקבלן יהרוס ויבנה חדש וייתן לדיירים דירות חדשות ויקבל את השארית. 

הבעיה שזה כדאי לכולם אבל יש מס. הדייר שהורסים את ביתו וקונה בית אחר הוא למעשה מתחייב במס. כדי לעודד את זה יש פטורים ממס שבח במטרה לעודד אנשים לעשות את זה. 

ביטול עסקה

לא כל עסקה מגיעה לגמר. לעיתים הצדדים לא מעונינים בעסקה ולפעמים צד מסוים רוצה לבטל את העסקה. 

102. המנהל יחזיר מס אם הוכח לו כי נתבטלו מכירת זכות במקרקעין או פעולה באיגוד מקרקעין ששולם עליהם המס.
רשויות המס אומרים שהיה הסכם מכר והסכימו לבטל ולמעשה מכרו בחזרה אז יש שני אירועי מס ואין מס שבח במכירה השנייה. 

בפועל, זה תלוי ולפעמים מחזירים בחזרה את המסים ששולמו ולפעמים נראה בביטול כמכירה חוזרת. מדוע שפקיד המס ירצה לוותר על חלק מהמקרים? יוצאים מנקודת הנחה שאנשים עושים טעויות. למעשה החשש שאנשים יעשו חוזים ויבטלו כל הזמן וכך יעשו עסקאות ויגידו שהם לא תקפות כדי להשאיר אותן.

לדוג' אני מוכר דירה ולאחר 5 שנים אני מבקש את הדירה בחזרה אז נטען שחזרנו מהעסקה. אם יש מכירה חוזרת אז נגבה מס ואם לא אז לא נמסה. נראה שאם עבר זמן והעסקה הושלמה אז נראה שהייתה עסקה ולא ביטול. אבל אם הייתה מריבה על מי הפר את החוזה אז נגיד שמדובר בביטול. נדגיש, העובדה שמשהו נקבע בביהמ"ש לא בהכרח מחייב את רשות המיסוי ויש לשכנע אותם – הבאת פס"ד כראיה לא מחייבת את רשות המיסוי. 

בביטול מוצלח הצלחנו לבטל את המסים. בביטול לא מוצלח אנחנו מחויבים במס ששילמנו ומחויבים במסים על הביטול שעשינו כי למעשה מכרנו שוב.

הפסיקה נותנת כיוונים אבל הפסיקה לא אחידה והרשויות לא תמיד מסכימות. הדברים תלויים באופי העסקה – האם יש משהו שמריח לא טוב וכו'. 

לדוג' בפס"ד בק – את פס"ד הזה מצטטים הרבה אבל לא תמיד מקבלים אותו. פס"ד קובע שתכנון מס לקוי הוא טעם לגיטימי לביטול עסקה.

פס"ד נוויסר - הורה נותן מתנה נכס מקרקעין לבת שלו והוא מת. אותו אדם עשה תכנון מס לקוי. מתנה פטורה ממס שבח אבל מחויבת במס רכישה. הבת רוצה לבטל את המתנה וטוענת שלא רוצה את המתנה. ועכשיו היא תקבל את הקרקע בירושה כך שתקבל פטור ממס רכישה. ביהמ"ש אומר שלא רואים בכך ביטול עסקה ולא מאפשרים אותו ואין ביטול. 

פס"ד נעים – קניתי חנות מסוימת מקבלן שהקים מרכז מסחרי. לאחר שבוע אני מקבל הצעה טובה ממישהו אחר לקנות את החנות השניה במרכז. אני מבקש מהקבלן שירשום חנות 13 ולא חנות 12. זו בעיה כי רשות המס אומרת שקנה את 12 מכר את 12 וקנה את 13. למעשה מדובר בשלוש! מכירות. [נדגיש כי אין בעיה עם מס שבח כי כשמכרתי את הדירה לא היה שבח].

פס"ד ינובסקי – אני כורת עסקה ומודיע שהיא בוטלה. הרשויות רוצות לדעת שהעסקה באמת בוטלה. אם הודעתי על ביטול והצדדים הגישו תצהירי ביטול אבל הקונה לא החזיר את החזקה ולא חזרו התשלומים וקרו דברים רבים ביניהם והקונה בנה על הקרקע. ביהמ"ש אמר שלא מספיק לומר שהיה ביטול אלא צריכים לראות את הביטול בפועל – השבת כסף, החזרת נכס, חזקה חוזרת וכו'. 

זכויות בניה

לכאורה אין שום דבר קנייני בזכויות בניה. בדיני קניין אדם יכול לבנות בנכס שלו מה שרוצה. דיני קניין לא מדברים על זכויות בניה. אבל יש דבר אחר שהוא דיני תכנון ובניה אז ההנחה הפוכה – אדם לא רשאי לעשות בנכס שלו כלום אא"כ מאפשרים לו. דיני תכנון ובניה עובדים בשני שלבים: הראשון, הליך כללי כלפי הציבור כולו. השני, אדם ספציפי שרוצה צריך אישור על בניה ספציפית. מעניין אותנו השלב הראשון בו הרשויות יוצרות זכויות בעלמא. דיני תכנון ובניה יכולים לקבוע שברחוב מסוים אפשר לבנות עד 2 קומות ו-120% בניה כלומר אפשר לבנות לגובה וכך לנצל אותם גם אם לא ניצלנו את שטח הקרקע כולה. לרוב מתמקדים באחוזי הבניה כי הרשויות מאפשרים הרבה אחוזי הבניה ונותנים הרשאות ע"מ שיוכלו לנצל אחוזי בניה אלה. על כך ועוד ראו בקורס המעולה של ד"ר אתי רוזנבלום "דיני תכנון ובניה". היו שטענו שאסור למכור ולסחור בזכויות בניה. 

להלן דוגמאות למסחר בזכויות בניה: 

כדי ליהנות מנכסי מקרקעין לא מספיקים הזכויות הקנייניות אלא גם הזכויות התכנוניות וזכויות אלה חשובים כדי שנדע את ערך הנכס. אם מותר לבנות על שטח 0% ולמחרת 120% אז המגרש הפך לשווה יותר. בהתאם לכך אנשים ירצו לעשות פעולות קנייניות בזכויות הבניה. 

כאשר רשויות קובעות זכויות בניה על חלקה ולא על שטח מסוים. במקרה כזה אפשר לסחור בזכויות הבניה. 

בנוסף, אפשר לחשוב על סחירה על זכויות בניה עם קבלן. למשל דיירים סחרו בזכויות עם הקבלן. 

בחוק המקרקעין יש ס' 71ב שמדבר על סיטואציות בהן בבית משותף מצמידים קרקע ומגיעים להחלטה על חלוקת זכויות הבניה לצורך ביצוע הבניה. ברגע שחוק המקרקעין מדבר על סיטואציה כזו אז איך אפשר לומר שאי אפשר לעסוק עסקאות בזכויות בניה? 

השאלה בדיני מסים היא איך להתייחס למכירה כזו. 

בעבר הרשויות לא הבינו מהם זכויות בניה אבל היום יש הבנה בתחום.

בעבר (שנות השישים) פסיקה אמרה שמכירת זכויות בניה הם לא נכס ולכן לא מדובר בזכות מקרקעין אלא הגבלה רגולטורית ואי אפשר לסחור בה כמו שלא ניתן לסחור במהירות נסיעה ברכב. 

בשנות התשעים הייתה מסה של פסיקה בגלל הבניה המסיבית בשל העלייה מרוסיה וזה התחיל משינויי יעוד של המנהל. הכשירו קרקעות של המנהל ועשו עסקאות בנוגע לאותם אחוזי בניה. בעקבות זאת הבינו שזכויות בניה הם נכס שאפשר לסחור בו. השאלה שעלתה האם נראה בזה זכות מקרקעין כדי שנוכל לחייב על זה מס? הבעיה שלא מדובר בקרקע אלא משהו שקשור לקרקע. 

לאדם היה מקרקעין בקרקעות מנהל. כאשר ייעוד המקרקעין לא כלל בניה. בעל המקרקעין בד"כ יזם שינוי תוכנית כדי שיוכל לבנות על המקרקעין. היה ברור ששינוי התוכנית לא עשה דבר. אבל בשלב השני כדי שאוכל לבנות אצטרך ללכת למנהל ולבקש רשות לבנות. אז קבלן הלך למנהל וביקש את הסכמתם לבנות ושילם "דמי היטל" כדי לבנות על מקרקעין. יש סכום מסוים לתשלום כדי לקבל זכויות בניה או שינוי יעוד. אם מנהל מסכים הוא חותם עם בעל הקרקע או יזם מטעמו וחוזה חכירה משתנה ויש חוזה חדש. ביהמ"ש נדרש לשאלה האם יש כאן עסקה במקרקעין שמחייבת מס – רשות המס טענה שקיבל קרקע עם זכויות חדשות וזה קניה חדשה. בעל הקרקע טען שאין עסקה כי הקרקע הייתה שלו. 

ביהמ"ש קבע שיש כאן עסקה במקרקעין כי הייתה לבעלים קרקע חקלאית ופתאום יש לו קרקע לבנייה וזו קרקע שונה לחלוטין מהקרקע שהייתה לו. 

תרגיל 3 – פתרון עם הראל המתרגל
1990 (רמת אילן) – יהויכינה (להלן: יוחי) רכשה דירת מגורים תמורת 800,000 ₪ 

2000 (חיפה) – יוחי ירשה חמישית דירה בסה"כ 100,000 (כלומר 20,000). הדירה נרכשה בשנת 1971. 

* בסעיף שמדבר על הורשה יש תאריך יעד. אם הורישו את הדירה עד 1981 אז המחיר המקורי הוא המחיר בו מת אותו מוריש. אם ראובן מת בשנת 1980 ומורישה לבתו אז השווי שלה יהיה כמו שהיה ביום מותו ולא ביום בו רכש אותה). משנת 1981 מחיר הרכישה של הדירה הוא שקובע. אם ראובן נפטר בשנת 1982 והשווי הוא 100,000 אז הבת שמקבלת ירושה לא תקבל 100,000 אלא תיכנס בנעלי ראובן לפי המחיר בו רכש את הדירה. 

2010 (כרכור) – יש דירה שיוחי אמורה לקבל במתנה (וטרם קיבלה) שהמחיר שלה בשנת 1980 היה 300,000 ומחירה היום לא יודעים. 

מתווך מעריך שדירת יוחי ברמת אילן שווה 1.5 מיליון. הדירה בחיפה שווה 1.4 מיליון ומחיר הדירה בכרכור 1.2 מיליון. 

באיזה סדר כדאי למכור את הדירות? 

מס שבח – 25%

בשלב ראשון נחשב את השבח שיש לה. 

דירה ברמת אילן – קנתה ב-800,000 ₪. היום שווה 1.5 מיליון. שבח של 700,000 ₪. 

מס שבח – 25% (700,000 כפול 25% = 125,000 ₪).

דירה בחיפה – יש לה 20,000 מהדירה (חמישית מהדירה שווה 100,000). היא שווה היום 1.4 וחלקה בדירה רק חמישית שזה 260,000. 

מס שבח – 25% מ-260,000 יוצא 65,000.

דירה בכרכור – קיבלה במתנה
. 

ההבדל בין מתנה להורשה הוא שבהורשה אין אירוע מס. לכן אנחנו נשארים בנעלי המוריש כי לא קרה שום דבר. לעומת זאת, במתנה יש אירוע מס ויש פטור. 

ע"פ סעיף 1 לחוק:


"קרוב" לאדם פלוני - 
(1)
בן- זוג;
(2)
הורה, הורי הורה, צאצא, צאצאי בן- זוג ובני- זוגם של כל אחד מאלה;
(3)
אח או אחות ובני- זוגם;
(4)
איגוד שהוא בשליטתו;

אז סבתא יכולה להעניק בירושה את הדירה. 

אנחנו מניחים שבשנת 2010 היא לא קיבלה את הדירה אבל מקבלת אותה באותו מחיר. ולכן נאמר שבסיס הדירה הוא 1.2 מיליון בדומה למחיר המקורי. 

הכלל הבסיסי שכאשר יש דבר שהוא לא עסקה הבסיס לא מתעדכן. לכן למרות שמתנה היא עסקה במקרקעין חל עליה פטור והבסיס יישאר בבסיס של הסבתא. ולכן במקום 1.2 אצטרך למכור את זה לפי הבסיס של הסבתא. 

ע"פ התפיסה אם יש מכירה הבסיס אמור להתעדכן. קיבלתי נכס היום אז הבסיס לפי היום. הפטור הוא שיינתן פטור אבל נקבל את המס מתישהו. במתנה בסיס לא מתעדכן ונשאר 300,000. 

הדירה לא ברשותה של יוחי. בהנחה שהיא מקבלת את הדירה וצריכה למכור את זה הבסיס הוא 300,000 ומוכרת ב-1.2 אז 900,000 הוא שבח ומזה ניקח מס של 25%. 

התבקשנו לתכנן את הדרך שמס שבח יהיה הנמוך ביותר. 

יש לנו דירה בחיפה שיש לנו עליה רק חמישית. 

49ב.
המוכר דירת מגורים מזכה יהא זכאי לפטור ממס במכירתה אם נתקיים אחד מאלה:
(1)
המוכר לא מכר בארבע השנים שקדמו למכירה האמורה דירת מגורים אחרת בפטור ממס; לענין זה, מכירה בפטור ממס – לרבות מכירה בפטור חלקי, אך למעט –
זה פטור רגיל שיש להמתין 4 שנים.

לכן את ה-20% מהדירה נקבל בפטור.

אח"כ נלך לדירה של רמת אילן לה צריכים לשלם 175,000 למס שבח. 

49ב (2)
הדירה הנמכרת היא דירתו היחידה של המוכר בישראל ובאזור כהגדרתו בסעיף 16א, והמוכר לא מכר, במשך שמונה עשר החודשים שקדמו למכירה האמורה, דירת מגורים אחרת כאמור, בפטור ממס לפי פסקה זו, ובארבע השנים שקדמו למכירה לא היתה לו בעת ובעונה אחת יותר מדירת מגורים אחת כאמור; הוראה זו לא תחול על מכירת חלק בדירה שהוא פחות מ-25% ממנה ועל מכירת דירה שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני יום כ"ב בטבת תשנ"ז (1 בינואר 1997);
הסעיף קובע שאם לא השתמשתי בדירה אז אוכל לקבל את הפטור. לכן כאשר יש החזקה בדירה של פחות מ-25% זה לא נחשב דירה ונוכל לקבל פטור. 

ע"פ הס' אם החזקתי בדירה שנה וחצי ולא מכרתי לפי הפטור של 18 חודשים (49ב(2)) – התנאים שיהיה 18 חודשים, לא השתמשת בפטור, לא הייתה לך דירה ב-4 שנים אחרונות אז אפשר למכור את הדירה. הפטור הוא ממס שבח. 

לגבי הדירה בכרכור יש את ס' 49ב(5) 

49ב.
המוכר דירת מגורים מזכה יהא זכאי לפטור ממס במכירתה אם נתקיים אחד מאלה:
 (5)
המכירה היא של דירת מגורים מזכה שקיבל המוכר בירושה, ובלבד שהתקיימו כל אלה:
(א)
המוכר הוא בן זוגו של המוריש, או צאצא של המוריש, או בן זוגו של צאצא של המוריש;
(ב)
לפני פטירתו היה המוריש בעלה של דירת מגורים אחת בלבד;
(ג)
אילו היה המוריש עדיין בחיים ומוכר את דירת המגורים, היה פטור ממס בשל המכירה.
לגבי הדירה של הסבתא אין פטור ונשלם מס. השאלה האם נוכל לקבל פטור על דירה אחרת. 

הס' קובע פטור אם המוכר הוא קרוב של המוריש, לפני הפטירה המוריש היה בעל דירה אחת (לא ברור) וגם לא ברור לגבי ס"ק ג'. 

לפי הנתונים שלנו לא ברור אם זה נכנס אבל כדאי להכיר את זה.
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זכויות בניה - המשך

זכויות בניה נחשבות לזכויות מקרקעין. זה התחיל בסדרה של פס"ד שהתייחסו לרכישת זכויות מהמנהל. מדובר באדם שהייתה לו קרקע המיועדת לשימוש שלא כלל בניה ופנה למנהל והצליח לשכנע את המנהל לשנות אצלם את הייעוד ולאפשר לו לבנות על המקרקעין. המנהל לא הוציא לו מכתב שהוא מאפשר לו לבנות, אלא המנהל למעשה עושה איתו חוזה חדש שמאפשר לו את האפשרות לבנות. המנהל גובה כסף על הענקת הזכות לבנות. השאלה האם יש בזה "אירוע מס"? בשנות התשעים ביהמ"ש אמר שחתימת חוזה חדש עם המנהל זה חוזה עם המנהל על מקרקעין חדשים (קודם הייתה לי קרקע שלא ניתן לבנות עליה ועתה קרקע שאפשר לבנות עליה). החוזה החדש של המנהל העניק קרקע וזכויות בניה. ריסקין אומר שלו החוזה היה לא נוגע בקרקע ואומר שיש שינוי בזכויות בניה בלבד שלא אגב קרקע אז לא ברור מה היה נפסק.

בפס"ד עין צורים היו החלטות מנהל שאפשרו הפשרת קרקעות והיה ישוב שהפשיר את הקרקע ואח"כ פנה לקבלן. לפי המנהל יש קריטריונים שמי שעומד בהם מקבל אישור ממנהל לפתח מקרקעין, דהיינו לבקש ולקבל היתר בניה מהמנהל. קבוצת עין צורים רצתה לשנות ייעוד קרקע ובחנה את תנאים של המנהל ובדקה האם הועדה המקומית מאפשרת הענקת זכויות בניה והמנהל הוציא אישור שמאפשר לעין צורים לבנות. למעשה יש אישור עקרוני שמאפשר לבנות במקרקעין. עכשיו אני צריך לפנות לקבלן. עין צורים לא רצו להתחייב במס מול הקבלן בגלל העסקה איתו וביקשו מהמנהל שיעבירו את האישור לבניה ישירות לקבלן כדי שלא להיגרר לעסקה המחויבת במס עם הקבלן. 

כאשר יש קרקע ואני מקבל זכויות בניה מהרשות אז אין עסקת מקרקעין כי הרשות נתנה לי זכויות ולא קניתי דבר. אם אמכור הלאה אז אני מוכר קרקע משובחת שעברה השבחה ואז יהיה אירוע מס. אולם כאשר חותמים על חוזה עם המנהל שמעניק זכויות אז יש אירוע מס. 

צד אחד טוען שבעין צורים אין אירוע מס כי הם ביטלו את החלטת הרשות. אבל לא תמיד ביטול מהווה ביטול אירוע מס. יחד עם זאת, עין צורים אומרים שהיה לנם ונשארה להם הקרקע ומה שקרה הוא שהמנהל הסכים שננצל זכויות בניה בלבד. העובדה שהם שילמו לרשות לא רלוונטית כי לא שילמו עבור קרקע אלא עבור זכויות בניה בלבד. צד שני (רשות המס) סבורים שקודם לכן היה לעין צורים קרקע בלי זכויות ועתה יש קרקע עם זכויות בניה וזו קרקע חדשה שקניתי מהמנהל. לבסוף ביהמ"ש מכריע שמאחר שיש האגד זכויות שונה משהיה אז יש לראות כאן עסקת מקרקעין. 

בפס"ד יעקב נמכרו זכויות בניה לבד – בסכסוך שכנים אחד מהשכנים רוצה לבנות בבניין והשני מתנגד. הם מגיעים להסכם פשרה בו אחת הדיירות בבניין מעניקות זכות בניה לשכן אחר ובתמורה שהצד השני לא יתנגד למהלך שלו. מדובר בזכויות בנייה נטו ללא קרקע. ביהמ"ש שואל האם זכויות בניה ללא קרקע זה זכות במקרקעין? ביהמ"ש קובע שהעברת זכויות בניה משמעותה מכירת זכות במקרקעין החייבת במס. 

תיאורטית אם יש אחוזי בניה בחלקה אחת אפשר להעבירה לחלקה אחרת. את זה עושה הועדה לתכנון ובניה – הם לוקחים אחוזי בניה ממקום אחד ומעבירים את זה למקום אחר. לפעמים מאפשרים גם לגורמים פרטיים להעביר את האחוזים.  

בניה ברכוש משותף (ס' 71ב) – הס' קובע שמי שבבעלותם 3/4 מהדירות ו-2/3 מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם להחליט על הוצאת חלקים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה מסוימת. בעל הדירה שנהנה מהצמדת הרכוש המשותף צריך לשלם לשכנים תשלומי איזון. ס' 49ז1 קובע שתשלומי איזון אלה פטורים ממס כל עוד סכומם לא עולה על מחצית מהתמורה שיש לצפות לה ממכירת הדירה. 

49ז.
(א)
(1)
במכירת דירת מגורים מזכה, שלדעת המנהל התמורה המשתלמת בעדה הושפעה מזכויות לבניה נוספת, יהא המוכר זכאי, על פי בקשתו שתוגש במועד ההצהרה לפי סעיף 73, לפטור, בכפוף, להוראות סעיפים 49א ו-49ב, בשל סכום שווי המכירה, עד לסכום שיש לצפות לו ממכירתה של הדירה ממוכר מרצון לקונה מרצון, ללא הזכויות לבניה הנוספת כאמור (להלן – סכום שווי הדירה);
(2)
היה סכום שווי הדירה כאמור בפסקה (1) נמוך מ-1,702,000 שקלים חדשים יהא המוכר זכאי לפטור נוסף בשל הזכויות לבניה הנוספת כאמור, בסכום שווי הדירה או בסכום ההפרש שבין 1,702,000 שקלים חדשים לבין סכום שווי הדירה, לפי הנמוך;
ס' 49ז קובע כי כאשר מחיר הדירה מושפע מזכויות בנייה אז זכויות הבנייה חייבות במס שבח, זה נכון גם כאשר הדירה עצמה הינה דירה מזכה הפטורה ממס. 

בנוסף כדי לקבל פטור נוסף על זכויות הבניה צריך לעמוד בשני תנאים: 

1. תקרה – עד התקרה יש פטור מעבר לתקרה חייבים במס. היום התקרה היא מיליון שבע מאות ₪. כלומר, צריכים לקחת את ערך הדירה יחד עם זכויות הבניה וכל עוד הערך הזה לא עובר את מיליון שבע מאות אני בסדר מבחינת התנאי הראשון. אם עוברים את התקרה אז העודף הוא כבר מחוץ לפטור. העודף מעניין אותי אם הוא שווי של זכויות בניה ולא מעניין אותי אם הוא שווי של הדירה עצמה כי הדירה עצמה נהנית מזכות מלאה למכירת דירת מגורים.
לדוג' יש עסקה ב-2.5 מיליון ₪ לדירת מגורים ששווה 2 מיליון וזכויות בניה שוות 0.5 מיליון. במקרה הזה התקרה היא מיליון שבע מאות והדירה עברה את התקרה כי הגענו ל-2.5. ולכן העודף חשוף למס והעודף כאן הוא 800 אלף שחשופים למס. יחד עם זאת, יש לי פטור של דירת מגורים שזה פטור ל-2 מיליון. ולכן אומרים שתחילה משלמים על הדירה ורק אז על זכויות הבניה. למעשה כאשר הדירה שוויה למעלה ממיליון שבע מאות נחויב על כל זכויות הבניה.   

2. הפטור עבור זכויות הבניה לא יעלה על פטור הדירה – לדוג' יש דירה של 2.5 מיליון. נניח שהדירה שווה 500 אלף וזכויות הבניה 2 מיליון. אז הדירה כולה פטורה ממס. זכויות הבניה – לפי התנאי הראשון אני יכול לפטור עוד 1.2 מיליון. אז התנאי השני אומר שלא נקבל פטור מעל ערך הדירה ולכן נקבל פטור נוסף על זכויות הבניה של 500 אלף. 
כאשר דירה שווה 2 וזכויות בניה שוות 2 אז נאמר שיש כפל שווי אבל בגלל שעברתי את 1.7 אז לא נקבל פטור בזכויות בניה כלל. 

דוג' להמחשה:

בהנחה שהתקרה היא 1.4 מיליון.

יש מבנה שנמכר ב-900. המבנה שווה 400 וזכויות בניה 500. אין בעיה עם התקרה כי זה בתוך. בנוגע לתנאי של כפל שווי הפטור על זכויות בניה יהיה על 400 בלבד. 

במקרה בו תקרה היא 1.2

נכס נמכר ב-1.5 הבנייה שווה 700. הבניין פטור. כמה מתוך ה-800 פטורים? עלינו לעמוד עד 1.2 ואנחנו נעצרים שם כמו כן יש בעיה עם כפל שווי. אבל התקרה עוצרת אותנו לפני כפל שווי וכך זה נגמר.

חייבים 300 כי מכרתי בלי פטור ו-1.2 עם פטור. 300 זו התמורה והשאלה מה הבסיס שלי? כמה עלה לי ה-300? אני צריך לחפש את הבסיס. אם הייתי מתייחס לכל הדירה וזכויות בניה זה היה פשוט להבין מה הבסיס. כדי לגלות מה הבסיס של 300 צריך לחשב את הבסיס של כל הדירה ולנכות חמישית מהבסיס וזה יהיה רווח שלי. כלומר, מסתכלים על כמה יש ניכוי מהמחיר ובהתאם מנכים מהבסיס. 

פס"ד סגל יש בניין עם שתי דירות ויש זכויות בניה. כשאמכור את הדירות אצטרך לשלם מס על זכויות בניה. נניח שהדירה היקרה שווה מיליון והזולה שווה חצי מיליון. אז נטען שזכויות בניה של שני שליש שייכים לדירה היקרה ושליש לזולה ועל שני שליש נבקש פטור. רשויות המס יכולים לומר שעל חצי נבקש כפל שווי ועל השני לא. 

בבניין יש שתי דירות האחת שווה מיליון והשנייה שני מיליון. בנוסף יש זכויות בניה מרחפות באוויר. פקיד השומה אומר שיש זכאות לפטור רק על הדירה התפוסה בה יש דייר מוגן. ביהמ"ש קיבל עמדה זו שזה תמוה כי בעל הבניין יום לפני כן יכול להצמיד את כל הזכויות לדירה אחת וכך להיפטר מתשלום מס על זכויות בניה. ריסקין אומר שזה מלאכותי לומר שזכויות בנייה שייכות לדירה מסוימת. ברור שהזכויות בנייה הם חצי חצי או מתחלקות באופן אחר.

רשויות המס אמרו שפטור כפל שווי על דירה שמושפעת מזכויות בנייה. במקרה הזה יש עסקה של מבנה והשווי של הדירה מושפע מזכויות בנייה ולאו דווקא שווי של דירה מסוימת. הטענה שיש לחלק את הבניין לשתים וקודם מוכרים את הדירה שיש לה זכויות בנייה ואח"כ את הדירה האחרת. 

ריסקין אומר שנראה שפקיד שומה לא פעל בצורה הגיונית. ניתן היה לחלק את זכויות הבנייה באופן שאינו מלאכותי.

מיסוי רכוש
מיסוי רכוש כולל מס רכוש, ארנונה והיטלים. כעת נעסוק בשאלות של מיסוי רכוש. כאשר מדברים על מיסוי מקרקעין מתכוונים לדברים עליהם נלמד מעתה והלאה. עד כה דיברנו על מס רווחי הון על נדל"ן. למעשה אנחנו הופכים את הנדל"ן לאטרקטיבי יותר או פחות מהשקעות אחרות. במכלול יש פטור ענק של דירת מגורים שזה מעניין ואכמ"ל. 

כעת נדבר על מיסוי רכוש. אין הכוונה לשבח שמקבלים ממכירת זכות במקרקעין. אלא על נכס במצב סטטי. מישהו בעלים של מקרקעין ומעצם זה מטילים עליו מס. קיימים שני דברים מעניינים אותנו במיסוי רכוש. בשיעור הראשון דיברנו על מספר דברים מעניינים במיוחד במיסוי מקרקעין והדגשנו שהם לא רלוונטיים לחוק מיסוי מקרקעין אלא למיסוי רכוש. דיברנו על ההצעה של כלכלן בשם ג'ורג על מס אחיד שמשמעותו מס על קרקע לא מפותחת בלי תוספות והסיבה להגיע למס שלא משפיע על התנהגות. זה מס טהור שמנותק מהכל. אם נטיל מס כזה לא היו תמריצים וזה מס אידיאלי. במדינת ישראל אין דבר כזה ולא עושים את זה. כלומר הרעיון הזה לא מנוצל הלכה למעשה. 

צ'רלס טיבוט Tiebout כתב על מיסוי רכוש ורצה להבין האם ייתכנו מצבים בהם ניתן לתמרץ התנהגות של מדינות או גופים ממשלתיים במס. כלכלן בשם הירשמן אמר שאם אנשים גרים בעיר מסוימת ומשלמים מס בתמורה מקבלים שירותים מהעיר שלהם. כל אחד בוחר את העיר שמתאימה לשירותים תמורת המיסוי שמשלם. בעצם מה שנוצר הוא תחרות בין פרברים לתושבים ותושבים מחליטים איזו רמת שירותים ומיסוי רוצים ואנשים יכולים לסווג עצמם לשירותים האם לצרוך הרבה שירותים או מעט. מחקרים אמפרים הראו שההתנהלות כזו – רשויות מקומיות משלמות על חינוך בבתי ספר יסודיים ותיכוניים והן לוקחות את התשלום מהארנונה. כל רשות מקומית מחליטה על ארנונה והתקציב מורכב מתשלום לחינוך. ואדם שעובר ממקום למקום בוחר כמה טוב בתי הספר יהיו לילדים שלו. לפי Tiebout תחרות בין הרשויות המקומיות גורמת ליעילות בהספקת השירותים הללו. יכולת אנשים להחליט איפה לשלם מס זה מייצר תחרות בין הרשויות ותחרות זו מתמרצת את הרשויות להיות יעילות יותר (לספק שירותים טובים יותר). 

האם יש בארץ תחרות מסוג Tiebout נראה שלא כי הארנונה לא עובדת כך אצלנו. יכול היה להיות מצב שכל רשות מקומית קובעת סל שירותים וארנונה ואנשים היו בוחרים מה טוב להם ואם העירייה לא טובה היו עוברים עיר. 

יש שלושה מסים של מיסוי רכוש:

1. מס רכוש – קיים בתיאוריה. זה מס מדינתי וזה תיאורטי כי לא גובים מס רכוש נוסף והשיעור של מס רכוש הוא אפס אבל המדינה לא מוותרת על מי שחייב בעבר ולא שילם. 

2. ארנונה – מס של רשות מקומית או עירייה על מקרקעין בצורה סטטית וזה על נכסים בנויים. 
3. היטלים – מה שמעניין אותנו הם היטלים שקרובים לארנונה והם מסים לרשויות ועיריות. ההבדל בין ארנונה להיטלים זה שהיטלים מיועדים לדברים מסוימים ופעילויות מסוימות. 

מס רכוש

חוק מס רכוש וקרן פיצויים 1961. מס רכוש אמור היה לממן פעילויות בקרן פיצויים ואכמ"ל. מס רכוש חל על פי סוג הקרקע מסוימת:

1. קרקע פנויה

2. קרקע חקלאית
3. קרקע שעליה בנין התופס אחוז קטן מהשטח
4. קרקע שעליה בנין התופס אחוז גדול מהשטח

מס רכוש הוטל כל שנה. בדקו כל שנה בודקים את סוג הקרקע ואם משלמים עליו מס רכוש והחוב שנתי. משלמים מס על עצם הבעלות. המס היה קיים עד שנת 2000. 

בעלים היו הבעל הרשום או חוכר לדורות (25 שנים ומעלה). 

שיעור המס – ס' 3 קבע את השיעור כאחוז משווי הקרקע למשל 2% וזה תלוי בסוג הקרקע. הבעלים שילמו כל שנה מחיר זה. משנת 2000 השיעור על 0%. 

מה שעניין את רשות המס זה קרקע קנויה. אם הייתה מספיק בניה על הקרקע אז לא היו חייבים לשלם מס רכוש ורק אם הגענו לקרקע בנויה או כמעט בנויה. התמריץ היה בניה על הקרקע. בעצם מי שבנה מספיק יצא מתחום של מס רכוש. אמורה הייתה להיות התאמה תיאורית בין ארנונה למס רכוש – מס רכוש על קרקע פנויה וארנונה על קרקע בנויה. זה עובד כך גם כשמס רכוש כבר לא רלוונטי כפי שנראה בהמשך.

שיעור 10
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בשבוע הבא נקבל תרגיל מס' 4. 

ארנונה

נמצא בפקודת העיריות 

עושים את הערכת שווי הנכס באופן גס ואין קשר לשווי האמיתי מתחשבים בגודל הנכס והאזור בו נמצא. גם בתוך עיר ורשות מקומית אחת יש אזורים יקרים וזולים. 

יש הרבה בעיות לגבי מיהו החייב. בעיקרון הבעלים ו/או המחזיק. אחת מהשיטות לחייב אדם לשלם ארנונה זה ס' 324 לפקודת עיריות וכדי לרשום עסקה במרשם ע"פ דין יש להביא אישור מרשות מקומית. יודגש שאם יש לי חוב שלא קשור לנכס אז הרשות לא יכולה לעכב את הרישום. למשל אם יש היטל שמירה או דוחות חניה וכו' אז לא ניתן לעכב לי את מתן האישור. האישור יכול להתעכב רק בעניינים הקשורים לנכס.  

ארנונה שינוי מחזיקים

תיתכן מחלוקת בשאלה מי משלם את המס. לפעמים העירייה תובעת על ארנונה ואנשים לא מבינים מה רוצים מהם. למשל העירייה תובעת משכירי נכסים שהפסיקו לשכור את הנכס. אנשים לא יודעים שעליהם לדווח שהפסיקו להשכיר את הדירה ולרשום אחר במקום ולכן העירייה ממשיכיה לתבוע אותם. 

פס"ד דשנים וחומרים כימיים מעניין כי הצדדים העלו כל טענה אפשרית בתחום דיני הארנונה. לדוג' עלתה השאלה כיצד אפשר להשיג ולחלוק על ארנונה. כמו כן, נטען שהארנונה אמורה להיות קשורה לרווח של העסק ואם העסק מפסיד יש לפטור אותו מארנונה וכמובן טענה זו נדחתה. 

החיוב בארנונה הוא על מבנים. פעמים רבות עולה השאלה האם מדובר במבנה או שלא. ואז עלתה השאלה האם בריכות גבס זה מבנה וכו'. האם רחוב במפעל הוא כמו רחוב מחוץ למפעל עליו לא משלמים ארנונה או שלא. 

אגרות והיטלים

יש היטלים ואגרות על דברים מהרשות המקומית. אדם מקבל שירותי סלילית כבישים, מדרכות, מים וכו'. אז הרשות המקומית יכולה לחייב את הנהנים מזה. פעמים רבות זה משולם מראש ליזם. אבל יש מקומות בהם אין כביש גישה ויום אחד יסללו ויבקשו ממני כסף. 

בס' 17 לחוק הרשויות המקומיות אפשר לחייב את הדיירים על התקנת ביוב. 

בת"א הייתה אגרה שהטילו על אנשים שסללו רחובות ולאחר מכן שינו את השיטה וגבו מכל התל אביבים ואז עלתה הטענה שלא בסדר שבעבר שילמו חלק מהתושבים ואח"כ כולם. הטענה נדחתה. מדובר בטענה לא מדעית ופער כזה אפשרי.

מתי צריך לקחת את ההיטלים? 

בפס"ד לרר היה כביש ושאלו אם אפשר לקחת היטלים לאחר הסלילה. ביהמ"ש אומר שכדאי לקחת היטל בזמן בנית הבתים ולא לאחר מכן. ואומרים שכדי שזה ייעשה בשלב הראשון כשעוד אפשר להיערך לזה ויש זמינות לכסף ולא ראוי לדרוש כסף לאחר מכן ביום בהיר אחד. ולכן כאשר יש אפשרות לחייב מראש אז לא יחייבו לאחר מכן כי יש בזה אלמנט של הפתעה לדיירים ולכן לא חייבו בהיטלים במקרה הזה. 

יש כופר חניה שזה קרן שמשלמים לקרן כדי שהעירייה תוכל בעתיד למצוא מקום ולבנות חניות. בפס"ד מנהל מס שבח מקרקעין נ' דב בן דרור עלתה הטענה שעירית ראשל"צ לא תצליח למצוא מקום חניה והוא ניצח והקרן החזירה את הכסף. העיריות כיום משתמשות בקרן הזו לצורך בניית חניות. יש תקן מסוים של כמה חניות צריך לכל דירה. 

היטל השבחה

זהו היטל חשוב. היטל השבחה אינו דומה למס שבח. מס שבח משלמים למשרד האוצר. היטל השבחה משלמים לרשות המקומית ונקבע ע"י הועדה המקומית לתכנון ובניה. לדוג' אם יש רשות מקומית שיכולה לגבות סכום גבוה להיטל השבחה היא תהיה עשירה לעומת רשויות אחרות. 

היטל השבחה הוא על זה שנתנו לך הטבה אפילו אם לא ביקשת. המס הוא על הענקת זכויות תכנוניות. למשל מודיעים לי שעד היום לא יכולתי לבנות במגרש ועתה אפשר לבנות במגרש כי ממגרש חקלאי הוא הפך לעירוני. 

מדובר על עליית שווי מקרקעין (השבחה לפי ס' 1 לחוק תכנון ובניה) כתוצאה משלושה דברים:

1. התוכנית השתנתה באופן שמעלה את שווי המקרקעין. 

2. אני מקבל אישור לשימוש חורג ואלה העלו את ערך המקרקעין אז יוטל עלי מס. 
3. אני מקבל הקלה שמעלה את ערך המקרקעין. 

כשדיברנו על זכויות בניה אמרנו שבכל מקום יש תוכנית שאומרת מה אפשר לעשות במקרקעין. אמרנו כמה נפח יש לעומת גודל החלקה ויש מגבלות אחרות בתוכנית למשל התוכנית יכולה לחייב אותי לבנות עד מספר קומות או בצורה מסוימת או לחייב אותי לעשות פעולות שימור או בחומר מסוים וכו'. למחרת העירייה יוזמת שינוי לתוכנית ובמקום 120% בניה אני מקבל 160% בניה או ממגבלה של שתי קומות עכשיו אפשר 4 קומות. דברים אלה מעלים את ערך הקרקע. 

דוג' להקלה למשל לפי התוכנית אסור לי לסגור מרפסת ואני רוצה לסגור אותה אז ייתכן ויעשו לי הקלה. או למשל בתוכנית אומרים שצריך מטר וחצי מהבניין עד גבול השטח ואני רוצה לחרוג מעט בחלק מסוים אז אולי אקבל הקלה. 

ההיטל הוא על העלאת שווי המקרקעין ומשלם הבעלים או החוכר. 

ברגע שאישרו את התוכנית ונתנו את ההקלה או אישרו שימוש חורג באותו רגע יש חבות במס. אני לא חייב לשלם את זה מיד אבל אני מחויב מרגע זה. אני חייב לשלם רק ברגע שאני מממש וכל עוד לא מימשתי אז אני לא צריך לשלם. למשל אם בעוד 15 שנים אמכור את הבניין אז אצטרך לשלם את המס. 

איך יודעים כמה משלמים?

לפי עליית הערך. יש פרוצדורה לפיה כעיקרון העירייה אמורה לשלוח שמאי כאשר יש חבות בהיטל. העירייה בפועל לא עושה את זה כי ייתכן והאדם לא יממש את המחיר. ולכן השמאי מגיע כאשר אני מממש והשמאי אמור לעשות שמאות על ההשבחה לפני שנים רבות כאשר נעשתה ההשבחה הלכה למעשה.

לדוג' הגיע רגע מימוש והעירייה שולחת שמאי והעירייה שולחת חשבון לבעלים ואפשר לשלוח ערעור ושמאות נגדית. בפועל מנסים להגיע להסכמה ואם יש פער זה הולך לשמאי חיצוני שיכריע ביניהם. 

מתי יש מימוש הזכות?

1. ברגע שפניתי לרשויות וביקשתי היתר בניה או הקלה אז המשמעות שהחלטתי לנצל את זה פיסית ולכן מרגע שמקבלים היתר בניה זה תחילת המימוש הפיסי. היתר הבניה מותנה בתשלום עבור היטל השבחה. מרגע שאני צריך לשלם אני מחויב בריבית ולכן כדאי לשלם בזמן. 
2. תחילת השימוש בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה. 
3. מכירת הזכויות בנכס או החכרתן לדורות או מתן זכויות הטעונות רישום.

דיברנו על חלקות גוש חלקה שניסו לעקוף את תשלומי המס. חברות אלה רצו להתפרק ולקחת לעצמם את הנדל"ן של החברה. השאלה האם פירוק חברה והעברת הנדל"ן שלה לבעלי מניותיה זה מימוש? מבחינת מס שבח מי שמעביר לעצמו את הזכויות פטור ממס שבח ולכן אם יש חמישה בעלי מניות וכל אחד מקבל חמישית מהנדל"ן אז יש פטור ממס שבח. ובכל זאת עדיין הם יהיו חייבים בהיטל השבחה. המקרה הגיע לביהמ"ש בפס"ד הועדה המקומית לתו"ב חולון נקבע שהעברת הבעלות מחברה לבעלי המניות זו מכירה אבל מכיוון שיש פטור מיוחד ממס שבח הם פטורים ממס שבח אבל לגבי היטל השבחה אין פטור מיוחד ולכן הם חייבים בהיטל השבחה על השבחת הנדל"ן של החברה. המרצים אומרים שזו החלטה שקשה להבין. 

בפס"ד נווה בניין ופיתוח השאלה מתי חלה חובת תשלום היטל השבחה – במועד חתימת החוזה או במועד העברת הזכויות במקרקעין? נקבע שהרגע הקובע הוא חתימת החוזה (והסיבה שזה זמן מוקדם כדי שישלמו כמה שיותר מהר). 

שיעור ההיטל

ס' 3 לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה שיעור ההיטל הוא מחצית ההשבחה. 

כלומר, מודדים לפי שמאי את מצבי ביום ראשון ושני והוא לוקח בחשבון את כל הדברים החשובים ואומר מה ההפרש לשבח לנכס למשל אני עשיר ב-72,000 ₪ עלי לשלם לעירייה 36,000 ואני משאיר בכיסי את החצי השני.

השומה וערעור
בד"כ ממתינים עד המימוש ואז שולחים שמאי ולאזרח יש זכות לערער. יש אזרחים שמבקשים שמאות קודם לכן כדי שיוכלו לדעת במה מדובר. 

פטורים
יש מקרים של פטורים הקבועים בס' 19. 

דוג' אחת בגלל מצב כלכלי אפשר לקבל פטור. אפשר לתת פטור חלקי על חלק מההיטל השבחה בלבד. זה נדיר מאוד שעושים את זה כי יש לשלם על עצם ההתעשרות ללא קשר להון. אבל זה אפשרי. 

יש אזורים שמוכרזים כאזורי שיקום או פיתוח ואז יש פטור מהיטל השבחה. אולם זה לא תמיד מתאים כי יש מקומות של שכונות עוני שיש פטור ויש שכונות עוני שאין פטור. למשל שכונת נחלאות זוכה לפטור למרות שמדובר בשכונה אמידה. ולכן צריכים לבדוק האם הנכס נמצא בשכונת שיקום.

פטור אומר שהיטל השבחה נעלם. יש מקרים בהם החוב קיים אבל אני עדיין לא חייב לשלם. יש מקרים שיתנו לי דחיית מימוש ולא ביטולו. 

בניה או הרחבת דירת מגורים לא ייראו כמימוש לעניין היטל השבחה במידה ולא הורחבה הדירה מעבר ל-160 מטר וההרחבה מיועדת למגוריו של הבעלים.

לדוג' יש לי דירה לשימושי וגודלה 110 מ' וקיבלתי היתר צנוע להוסיף 30 מ'. אני לא ביקשתי דבר ולא היה מימוש וה-30 מ' מעלים את ערך הדירה ב-100,000 ואני חייב ב-50,000. כל עוד אני לא מבקש היתר אני לא חייב לשלם. יום אחד אני מבקש את הפטור אז כשאני מקבל את ההיתר אני חייב לשלם את החמישים אלף. אני יכול לבקש דחייה ולאור הס' לבקש היתר בנייה ולא לשלם היטל השבחה אם הדירה לשימושי ואני גר בה ואני עושה את זה לשימושי ואני לא מגיע ל-160 מ' למרות התוספת והחוק יראה את זה כלא מימוש. אולי בעתיד אצטרך לשלם אבל בינתיים לא. עכשיו אני רוצה למכור לאחר שהרחבתי אז יכולים לומר שמכירה זה מימוש אז בזמן המכירה יחייבו אותי לשלם היטל השבחה. ואז אני ממשיך בסעיף ושם משמע שאם אני עומד בתנאים הנוספים עדיין לא יראו זאת כמימוש אפילו שזו מכירה אם גרתי בדירה 4 שנים לאחר מימוש התוספת (מסוף סיום הבניה של התוספת). התוצאה שהקונה לא חייב לשלם והמס נעלם ואף אחד לא משלם אותו. 

זה שונה ממס שבח שאחרי 4 שנים יש פטור ממס שבח. בהיטל השבחה אני חייב להשתמש בדירה אני או קרוב משפחה ולא מספיק שלא מכרתי את הדירה כמו במס שבח. 

שיעור 11
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תרגיל 4

1995 – רוכשים מגרש ריק במחיר 800,000 ₪.

1996 – יש זכויות בניה ל-200 מ"ר (שווי שוק הוא 2000 ₪). 

2000 – מקים בניין 1.6 מיליון. 

2009 – מעניקים 200 מ"ר בשווי 12,000 ₪ שהם 2.4 מיליון ₪ שווי זכויות.

2010 – מכירה של דירה אחת תמורת 1.8 מיליון. 

א. 

בסיס - מהשמונה מאות ניקח 200 אלף שזה רבע מההשקעה. 

תמורה הייתה 1.6 מיליון. 

2000 – בסיס הוא 400,000. 

יש תשלום היטל השבחה שזה חלק מהבסיס. בשנת 1996 קיבל זכויות בניה והוא לא מימש. 

הוא קיבל זכויות בניה ב-96' והוא מימש את זכויות הבניה רק לאחר מכן ואז צריך לשלם היטל השבחה לפי השווי ברגע שקיבל את הזכויות. שווי הזכויות אז היה 800000 (200 כפול 4000) ועל זה משלם היטל השבחה. ולכן בשנת 2000 צריך לשלם גם היטל השבחה בסך 400,000 (מחצית משווי הזכויות). 

משלמים בזמן מימוש שזה מכירה או בניה. 

עלות שיפוצים 1.6 חילקנו ב-4. היטל השבחה של שנת 2000 זה 400000 חילקנו ב-4. ב-2010 הוא מוכר דירה והוענקו לה ב-2009 זכויות בניה ויש לה זכויות בשווי 600000. 

לסיכום יוצא הבסיס מיליון והשבח הוא 800,000. שיעור מס 20% שזה אומר מס שבח כפול 800 יוצא 160,000. 

ב.
יש לו פטור למכירת דירת מגורים וכמה הוא יכול להוציא מהפטור? 

לפני שמחשבים יש לפצל כי הפטור לדירת מגורים רק על הבנוי ולא על הזכויות.

לפי שווי של 2009 אם הזכויות לא ישתנו בשנה אחרונה אז אפשר לדעת כמה זה שווה ומזה ללמוד כמה הדירה שווה. ב2009 זכויות הבניין היו 2.4 ובדירה יש מרכיב של 600000 של זכויות בניה והדירה. 

הדירה שוויה 1.2 והזכויות 600,000

הפטור על דירת מגורים הוא פטור מלא על כל הדירה. לגבי הזכויות יש פטור נוסף לזכויות והוא של כפל שווי אז נוכל לקבל פטור על חלק מזכויות הבניה. נצליח לקבל פטור בהתאם לשני שלבים: ראשית שלא עברנו תקרה וסך השווי לא יעלה על שווי הדירה. האם שווי הזכויות יותר משווי הדירה? לא. נקבל לא את כל ה-600 אלא עד התקרה שזה 1.5 והזכויות פטורות רק ב-300,000. 

זה אומר שמכל התמורה – רק 300 חשוף למס מתוך 1.8. 

אני חייב במס על ה-300 ואין פטור לדירת מגורים ואין פטור לכפל שווי.

בשביל לדעת מה משלמים לוקחים תמורה פחות בסיס כפול שבח. 

כאשר מחשבים את המס צריך לדעת את השבח שזה תמורה פחות בסיס. 

הגענו למסקנה שיש חפץ ששווה 1.8 אבל הוא מחולק ל-2: 1.5 פטור. 0.3 חייב. מה זה אומר לנו? זה אומר שלמעשה אנחנו מוכרים את הנכס כאשר חמש שישיות הרשויות נותנות מכר ועלי לשלם שישית מס על ה0.3. מבחינתי מכרתי בנפרד חמש שישיות וקיבלתי פטור ואת היתר לא קיבלתי פטור. אני הולך לבסיס ומנקה שישית. שישית זה 160,000 (כי הבסיס הוא מיליון) אני מוכר שישית מהבסיס שזה 160,000 שזה מהחלק שלא פטור ממס. לתמורה נגיע שזה 300,000 פחות 166,667 שזה 133,333 כפול 20% שזה המס. 

אם המס יוצא X אני מוכר שישית וזה שישית X. 

היטל השבחה
מס על הענקת זכויות תכנוניות. 

דיברנו על מימוש שזה בניה או מכירה. 

בס' 19 ראינו רשימת פטורים. 

ראינו דחיית מימוש ואפשר לקבל גם במצב בניה או מכירה בתנאי הסעיף. לגבי בניה כתוב שאם אני בונה כדי להרחיב דירת מגורים (ולא עסק) ולאחר הרחבה אני לא עובר 160 מטרים אז אפשר לקבל דחיית המימוש. 

אני לא משלם מס בגלל הפטור וגם החדש אם נעמוד בתנאי השני והוא שלמעשה אני גר בדירה שהרחבתי 4 שנים מיום ההרחבה. 

בפס"ד נירה אייל יש בס' 19 חוסר לא הגיוני. לפי הס' העברת בעלות או חזקה זה לא מימוש אם גרתי 4 שנים מההרחבה. באותו מקרה האדם לא בנה ומכר. הבעיה שכתוב בס' שלא רק דירה שנבנתה אלא גם על דירה שניתן להרחיב "שנבנתה או ניתן לבנות בה". אז אם לא הרחבתי והמתנתי 4 שנים והבעיה מאיזה זמן מתחילים לספור את השנים? בפרשת נירה אייל נאמר שמי שלא בונה בפועל אז הסייגים לא חלים עליו ולכן לא משלם היטל השבחה אם עומד בתנאי החלק הראשון. זה היה בביהמ"ש השלום. ביהמ"ש המחוזי נקבע אחרת ונאמר שיש להמתין 4 שנים מיום אישור התוכנית. זה נותן יתרון למי שלא בונה כי צריך להמתין רק מיום קבלת הזכויות ולא מזמן הבניה. 

ביהמ"ש מסביר שהרציונאל הוא שאומרים שכאשר מממשים הטבה תכנונית יש לשלם מס. הפטור אומר שבתנאים מסוימים לא משלמים כי יש בית שהולכים לגור בו ואם משתמשים בזה לא נחייב אותך אבל אם נמכור את זה מדובר בביזנס אז לא נחייב. אם מישהו בנה והמתין 4 שנים זה לא ביזנס אלא למען ביתו. 

ההלכה שסופרים 4 שנים מיום אישור התוכנית כאשר לא מממשים את ההרחבה. 

בשנת 1990 נותנים לי לבנות 100 מטרים ובשנת 1995 עוד 100 מטרים ובשנת 2000 עוד 100 מטרים סה"כ 300 מטרים. איך מחשבים את היטל ההשבחה? אני משלם רק אם בניתי. לא בניתי ב-90', 95' או ב2000 אלא ב-2010. 

ההיטל מטל ברגע שהוטל אבל יש ס' לפיו כאשר יש מקרקעין שיש מספר תוכניות זה אחר זה. ההשבחה היא הפרש בין שווי המקרקעין בסמוך לפני אישורה של התוכנית הראשונה לבין שוויה.

לוקחים את שווי סמוך לפני אישור ראשון ואחרון ומפחיתים ויודעים את המחיר. 

המחוקק אומר שהפרש בין שווי של אז והיום מגיע מזכויות בניה. אם הולכים לפי מה שכתוב שכאשר יש מספר תוכניות ואני משווה את השווי דרך תוכנית ראשונה ומיד לאחר אישור התוכנית כל ההפרש במחיר נחשב לתוצאה של זכויות בניה אז זה יכול להיות תוצאה קשה לנישום. תיתכן תוצאה הפוכה אם קיבלתי זכויות אבל קניתי בכפר רג'ר ואני מקבל עוד זכויות בניה ובאמצע מוסרים חצי מהכפר לחזבאללה וזה משפיע על מחיר הדירות. יוצא שקיבלתי זכויות בניה והם שוות הרבה אבל ערך הבניה ירד ולכן לא אשלם היטל השבחה. 

ביהמ"ש אומר שיש 2 דרכים לחשב השבחה: 

1. שיטת מקפצה – לפי החוק אם קונים נכס בשנת 60' והיו הרבה השבחות ולא מימשתי ובשנת 2000 אני מממש את ה-100 מטרים אז עושים שמאות כמה שווה היום וכמה הייתה שווה בשנת 60' שהתוכנית אושרה ואחד פחות השני.

2. שיטת מדרגות -  היו לי 10 השבחות ואני הולך לשנת 60' ונחשב כמה הייתה אותה השבחה ושוב בשנת 70' ושוב בשאר זמני ההשבחות ולמעשה מחשבים על השבחה בנפרד. 

במדרגות רואים כמה תוספת ושמים בצד ובסוף מחברים את טובות ההנאה. 

ניקח דוג' שבשנת 1960 יש תוכנית שהוסיפה לי מטר ובשנת 2000 אני בונה עוד מטר. לפי מקפצה לוקחים שמאות של דירה היום מול דירה ב-60' וזה יוצא סכום גבוה כי הדירה היום שווה הרבה. את עליית ערך הדירה זה מס שבח ולא היטל השבחה של זכויות בניה וזו בעיה. 

ביהמ"ש מביא דוג' לפער. יש זכויות בניה 200 מטרים ושתי תוכניות משביחות בשנת 76' 100 מטרים ובשנת 95' 2 מטרים. בשנת 76' המחיר למטר 100 דולר ובשנת 95' יותר כסף. לפי המקפצה ב-76' הנכס היה שווה 20,000$ היה בנוי 200 מטרים כפול 100$. ב-95' יש 302 מטרים ששווים 700$ ואז הנכס שווה 211,000. 

לפי מקפצה שווי נכס היום פחות מה שהיה שזה יוצא 191,400. 

לפי המדרגות ההשבחה היא 11,400$ ולפי המקפצה 191,400$ שזה פער משמעותי.

ביהמ"ש בוחן את השיטות ואומר שרציונאל החוק מדבר על השבחה עקב תוכנית ושיטת המקפצה מכניסה אלמנטים זרים של שינויים בשוק ולכן קובע שהשיטה הנכונה היא המדרגות. 

ביהמ"ש מכניס שיטה שלישית והיא שיטת המקפצה המנטרלת. לוקחים את המקפצה ומנטרלים אותה. לא נחשיב את ערך הדירה אבל כל המטרים הנוספים נעשה לפי היום. 

פגיעות תכנוניות

בהיטל השבחה נותנים שבח ותוספת לתוכנית אבל יש פעמים שמורידים את זכויות הבניה או שמפקיעים או שמעבירים כביש ראשי ליד ביתי וזה יכול להוריד את הערך. 

ס' 197 לחוק תכנון ובניה נאמר שאני זכאי לקבל פיצוי על ירידת ערך המקרקעין. ס' 200 זה רשימת חריגים בהם לא נותנים פיצוי כי אומרים שמדובר בדברים טבעיים ואותם צריך לספוג. חלקם מובנים וחלקם פחות מובנים. 

יש פרוצדורה ומדובר בתביעה מסודרת לועדה המקומית. הדברים מוגבלים בזמן ויש התיישנות קצרה של שלוש שנים ומי שלא מגיש תביעה בשלוש שנים איבד את ההזדמנות. 

יש לפעמים נוהג שהרשות נותנת במקום כסף זכויות בניה. היא פוגעת בי ומנגד מאפשרת לי לקבל למשל זכויות בניה כדי לפצות אותי. זה לא אמור להיות פטור מהיטל השבחה אא"כ השגתי איתם פטור מהיטל השבחה. 

הפקעה ס' 5
הפקעה היא לא הורדה בערך המקרקעין אלא פגיעה במחיר המקרקעין כולו ודומה למכירה. בעיקרון יש מצב שאפשר להפקיע מקרקעין עד אחוז מסוים ללא פיצוי. אם לא קיבלתי כסף לא אשלם מס וזו הנחמה. 

הפקעה דומה למכירה למרות שזה כפוי. זה דומה למגרש עם שותף ואני נאלץ למכור בפירוק שיתוף אז לא אשלם מס שבח. גם הפקעה דומה למכירה. יש סייג אחד שיש זיכוי שאני מקבל בגלל שזה הפקעה. סייג שני שאם ההפקעה נעשית ע"י זה שבמקום פיצוי כספי מביאים לי מגרש חלופי אז לא ייחשב מכירה. יש לי מגרש וחייבים להפקיע לכביש והאוצר או וועדה מקומית יש לה מגרש אחר ומעניקה לי מגרש אחר שווה ערך זה לא מכירה ולא קנייה אז אקבל את המגרש פטור ממסים והבסיס לא מתעדכן ואשאר עם מחיר המגרש המקורי. 

מה קורה כאשר יש גם תמורה כספית? נניח שמביאים לי מגרש שווה פחות או יותר. קיימות שלוש גישות:

1. אפשר לומר שהעיקר שמקבלים קרקע ולא משנה מחירו. אבל לא עושים את זה.

2. יגידו שהפטור חל רק קרקע על קרקע וברגע שזה לא מושלם אז אין פטור.

3. על החלק של הקרקע יהיה פטור ועל החלק שאינו קרקע נשלם מס. 

ביהמ"ש בפס"ד דב בן דרור לא מאמץ את הגישה השלישית ואומר שיש אלמנט של כסף ולכן לא יהיה  כלל פטור (גישה 2). תוצאה כזו יכולה להיות קיצונית למשל על נכס של מיליון והפרש של אלף שקלים אז לא נקבל פטור. 

מה קורה אם מגיע עוד אלף שקלים ואני מוותר עליהם אז אין אלמנט כספי ואוכל לוותר עליהם. אם מחיר הקרקע שאני מקבל נמוך מידי אוכל לקבל עוד זכויות בניה. 

יחסי גומלין בין היטל השבחה לפגיעות תכנוניות

הבדלים בין פיצויי בגין פגיעה תכנונית לבין היטל השבחה.

אמרנו שהולכים לפי שיטת מדרגות. מה קורה אם יש באמצע תוכנית פוגעת ולא משביחה. י"א שלוקחים את התוכניות ובהתאם מעלים או מורידים. אבל הרשויות אומרות שאם יש תוכנית שהוסיפה 100 מטרים ואח"כ תוכנית הורידה 50 ואז תוכנית העלתה 100 אז העירייה מסתכלת על ה-200 ולא מסתכלים על המינוס 50. ההיגיון שעל הפגיעה אפשר לדרוש פיצוי ועל ההשבחה זה נושא אחר. 

פעמים רבות הדיון מגיע לביהמ"ש. ולכאורה היטל השבחה משלמים 50% מההשבחה ואפשר לקבל 100% פיצוי וזה הרבה יותר טוב. הסיבה לכך היא ששוכחים לקבל פיצוי בזמן ולכן כאשר לוקחים השבחה נזכרים בהפסד. בפס"ד קהתי הייתה תוכנית שפגעה בזכויות וזמן קצר לאחר מכן העבירו תוכנית משביחה שמחזירה לי את מה שהחזירו לי. אמורים לפצות אותי 100% ואח"כ אני אמור להחזיר רק 50% וכך להרוויח. אבל ביהמ"ש אומר שתוכנית אחת מבטלת את השנייה ולא נוכל לעשות את זה. 

בנוסף, ביהמ"ש אומר שלא לוקחים בחשבון תוכניות גורעות כי הפיצוי אחר ושונה ואין קשר בין הדברים וביהמ"ש אומר שלא נותנים להיטל השבחה לכפר על שכחה והתיישנות של פגיעות. 

הליכי פיצוי לעומת הליך קביעת חיוב בהיטל השבחה

בפגיעה תכנונית הנישום צריך ליזום תביעה. 

היטל השבחה מוטל רק כאשר מדובר בתוכנית מקומית וכולל מפורטת ואין היטל השבחה על תוכנית ארצית או מחוזית. אבל פגיעה יכולה להיות בכל תוכנית גם מחוזית וארצית.

יש נושאים שלא מקבלים להם פיצוי לפי ס' 200 אבל אין להם מקבילה בהיטל השבחה. 

ס' 197 נוגע רק לתוכנית ולא להקלה. 

היטל השבחה הוא 50% לעומת 100% של פיצויים. 

התיישנות מהירה לפיצויים. 

שיעור 12

040111

עסקאות בניה

מדובר בבעלים עם נכס שרוצה לבנות על הנכס ויש לו בעיה איך לממן את הבניה כי אין לו מזומנים בכיס והוא רוצה להתקשר עם גורמים נוספים בעניין מימון ואם מתכננים נכון אפשר לחסוך במס. 

הרעיון לבנות על הנכס ולהפוך אותו לשווה ויקר יותר ואח"כ אולי למכור חלק כדי להחזיר הוצאות מימון וצריך לקחת בחשבון את המסים שיוטלו עלי. מס שבח, מס מכירה, מס רכישה ומע"מ. אחד מהשיקולים הוא איך לחסוך במע"מ וכאשר חוסכים במס שבח חוסכים במע"מ ואכמ"ל.

כדי לחסוך במס ננסה למעט בעסקאות כי כל עסקה חשופה למס.

לשחק עם העיתוי כך שיפעל לטובתי. 

לשחק עם הנכס למשל לדאוג שמשהו יבוא לפני ולא אחרי. 

לנסות שלא להיכנס להגדרת עסקה במקרקעין למשל לעשות עסקאות שירותי בניה וכו'. 

לחשוב על רשימת הפטורים ולנסות להיכנס אליהן. 

סוגי עסקאות בניה

1. קומבינציה 

מדובר בעסקה שכיחה אבל לא הכרחית. 

בעל קרקע לא בנויה מוסר חלק מהקרקע לקבלן תמורת דירות. הסיבה שאין לבעל קרקע כסף ולכן אני נעזר בשירותי הקבלן. 

אני מוסר את הקרקע לקבלן והוא עובד מספר שנים ולאחר מכן נותן לי חלק מהדירות שבנה וחלה לאנשים אחרים. מבחינת דיני מס זה רע מאוד לעשות כי אני מוכר לו והוא מוכר לי בחזרה. ולכן אומרים שאנחנו קונים מהקבלן את שירותי הבניה שלו על הקרקע והוא מקבל תמורת אותם שירותים חלק מהקרקע. 

לא מוכרים לקבלן את כל המגרש אלא הוא נותן את שירותי הבניה ואני מוכר לו את החלק שלו למשל הוא בנה 4 דירות ואני מקבל 2 אז בעל הקרקע מוכר לקבלן רק 2 דירות ורק עליהן משלם מס. 

בנוגע למס מכירה אם מוכרים חלק מהמגרש נשלם לו מס מכירה נמוך.

אין מס רכישה עלי כי לא רכשתי כלום אלא מכרתי. הקבלן משלם מס רכישה ומשלם נמוך כי קונה רק שתי דירות ולא את הקרקע כולה. 

לדוג' בסיס הוא 500 אלף ושווי הקרקע היום 1.3 מיליון.

מכירת הקרקע תביא שבח של 800 אלף.

אם פועלים בצורה לא חכמה 

מס רכישה ומכירה 1.3.

אין מס רכישה על הדירות המתקבלות.

אם פועלים בצורה חכמה

קומבינציה של 50% - הקבלן מקבל חצי מהקרקע ולכן כאילו מכרתי לו חצי מהקרקע. 

שווי המכירה הוא 650 אלף. 

הבסיס 250 אלף (מחצית הבסיס של הנכס). 

השבח הוא 400 אלף (650-250). חתכנו את השבח בחצי!

מס מכירה על 650 אלף בלבד.

קבלן ישלם מס מכירה על 650 אלף. 

לי אין מס רכישה כי לא רכשתי אלא הדירות נשארו בבעלותי. 

בסופו של דבר בעסקה שבעלים מוכר חצי מגרש פלוס חצי מזכויות הבניה ומקבל בחזרה שתי דירות על הנייר. כדי למצוא כמה תמורה אז חצי מגרש וזכויות הבניה אמור להיות שווה לשתי הדירות שבעלים מקבל. אפשר למדוד אחד משניהם וזה אמור לצאת אותו מספר. 

בפס"ד ברקאי מכיר בזה שעסקת קומבינציה היא לגיטימית. נאמר שכאשר עושים עסקה שבעלים משאיר לעצמו חלק מהיחידות לא נאמר שהוא מכר את הכל וקיבל בחזרה חלק כי זה חסר טעם ולא הגיוני. אין סיבה לכפות את הכוונה הזו על הצדדים כי אין מניעה שאדם ימכור חלק מזכויותיו. 

ביהמ"ש אומר שאם הצדדים הגדירו שמוכרים 4 ומשאירים 2 זה בסדר. אבל אם הצדדים מתעקשים למכור את כל ה-6 ואח"כ יחזור להם 2 זו בעיה שלהם וישלמו על זה מס. 

בפס"ד אופיר אדם טעה ומבקש לתקן את החוזה. ביהמ"ש אומר שאם אדם תיקן בזמן לא נחזיקו ונאמר שהוא טעה ואכל אותה. כל עוד הוא לא רשם בטאבו והוא תפס את עצמו אז מאפשרים לו לתקן. 

אני רוצה לעשות קומבינציה אבל הנכס שלי היא דירת מגורים ועל זה לא צריך קומבינציה ואפשר לבקש פטור. לדוג' יש מגרש עם בית ולא מכרתי דירה ב-4 שנים אחרונות. אבל יש בעיה כי הזכויות שלי מושפעות מזכויות בניה ורק עד כפל שווי אוכל לקבל פטור ואני יודע שזכויות בניה שוות הרבה כסף. אז אני אמכור רק חצי כקומבינציה.

כלומר, אנחנו רוצים לעשות עסקה קטנה ע"י שימוש בקומבינציה וגם לנצל את הפטור. יש מגרש שיש עליו בית של דירה אחת ויש לי גם זכות לנצל את הפטור למכירת דירת מגורים. יש לי בנוסף לזה גם זכויות בניה לעוד 3 דירות. כדי לעשות עסקה קטנה אני מוכר לקבלן 2 דירות ולהשאיר אצלי 2 דירות. אבל כדי לנצל את הפטור אני מוכר לקבלן דירה אחת וזכויות בניה לעוד דירה ואני משאיר אצלי את זכויות הבניה לשתי הדירות האחרות. אז אני מוכר חצי וכאשר מכרתי למעשה מכרתי דירת מגורים ופטור. 

49א.
(א)
מוכר, המוכר את כל הזכויות במקרקעין שיש לו בדירת מגורים מזכה, שלגביה נתקיימו התנאים האמורים בפרק זה, יהיה זכאי, על פי בקשתו שתוגש במועד הגשת ההצהרה לפי סעיף 73, לפטור ממס במכירתה.
הבעיה שס' 49א מציב תנאים בפטור והוא שיש למכור את כל! הזכויות. כלומר, בדירת מגורים יש למכור את כל הזכויות ולא חלק מהזכויות. לדוג' אם אני יורש חצי דירה ואני מוכר אותה לאחר אז אני זכאי לפטור. אבל אם ירשתי דירה ואני מוכר רק חצי אז לא אקבל את הפטור כי עלי למכור את כל הזכויות שיש לי. 

בפס"ד בן עמי נעשה ניסיון לקבל כפל מבצעים ונקבע שמכיוון שאדם לא מכר את כל הזכויות שלו הוא לא זכאי לפטור ממס שבח כאשר הוא קונה את העסקה כקומבינציה. 

ראינו שפס"ד אמר קומבינציה או פטור בדירה. נניח שבחרתי את המסלול של הפטור ואז אני חייב למכור את כל הדירה עם זכויות בניה ולקנות בחזרה את הדירות הבנויות. אז חסכתי חלק גדול מהמס על העסקה הראשונה אבל אכלתי אותה בעסקה השנייה שנאי מקבל בחזרה את הדירות. 

התוצאה היא שאני יכול לבחור בקומבינציה ואז אין פטור בדירת מגורים ואני מוכר חלק מהנכס ורק עליו אשלם מס. יהיה פחות מס שבח כי מכרתי רק חלק ואין מס רכישה כי לא רכשתי דירות. אבל אשלם מס מלא על החלק שמכרתי. אפשרות אחרת היא שאבקש פטור מס מגורים על כל החלק ואצטרך לרכוש זאת בתום הבניה ועל אז אשלם מס רכישה. 

תיקון 8 מתייחס לסיטואציה זו וקובע:

49א
(ב)
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 (להלן – זכויות לבניה נוספת) – 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, כיחס חלק שווי המכירה המתייחס לזכות או למלוא שווי המכירה, ובהתאם לכך ייוחסו גם הניכויים והתוספות;
החוק קובע שאם תבקשו פטור נקל עליכם במשהו. נראה כאילו מכרתם את הכל מבחינת חישוב השווי אבל לא נשלם מס על רכישה בחזרה. למעשה לצורך חישוב הרכישה בחזרה נראה שמכרתם חלק ובאופן מלאכותי שעושים חישוב של מס שבח נראה שמכרתם את הכל ולמעשה נכיר בזה שלא מכרתם את הכל והשארתם חלק אצלכם ולא תשלמו מס רכישה. 

למעשה נפטרנו ממס רכישה ובמס שבח נפטרנו עד כפל שווי. 

בפס"ד יוניזדה כאשר מבקשים פטור לצרכי מס שבח נעשה כאילו נמכרו כל הזכויות ולמרות שלא נמכרו הכל נכנס לס' 49א. אז מחד מאפשרים להיכנס לקומבינציה אבל לא באופן מוחלט נקבל את הפטור. למעשה פסק הדין מסביר את הס' שמנוסח באופן גרוע ולא ידידותי למשתמש.  

בעסקת קומבינציה שבעלים מוכר 60% מהקרקע (בעלים יישאר עם 4 והקבלן 6 דירות). החישוב ייעשה כאילו מכרתי 60% משווי המקרקע או שנעריך את שירותי הבניה של 4 דירות. 

בבחינה יהיה נתון של כמה עלות שירותי הבניה או עלות כל הקרקע ואז נוציא את ה-60%.

במקרה בו קומבינציה היא 50:50. בסיס הקרקע היה 400 אלף. שיעור מס שבח 20%.

הקבלן מעניק שירותי בניה עבור מיליון ₪ כדי לקבל מחצית מהקרקע. משמע הקרקע שווה 2 מיליון - שווי הדירה 800 אלף ושווי זכויות הבניה 1.2 מיליון. 

מתווה א'

יש לי תמורה של 2 מיליון כי לפי יוניזדה אין כפל מבצעים ויש פטור מלא (ולא קומבינציה). 

אני מוכר נכס ב-2 מיליון. זה מורכב מדירה של 800 אלף וכל זה פטור כי דירה פטורה. ויש זכויות בניה בשווי 1.2 מיליון. 

לפי ס' הפטור היא יכולה להיות עד כפל שווי שזה 800 או עד יתרה של 1.2 שזה רק עוד 400 אלף.

לפי זה 800 אלף צריך לשלם מס (כי הורדנו 400 בגלל הפטור).

800 מתוך כל הדירה זה 40% (2000 לחלק ל-800 שזה 40%). 

אם חלק מהתמורה חייב אז חלק מהבסיס הולך עם התמורה וחלק הולך עם החלק שלא חייב. נגלה את החלק שהולך עם התמורה לפי אותו יחס. אם נגלה ש-40% מהתמורה חייבת במס אז 40% מהבסיס הולכים עם התמורה החייבת. 

כלומר, 40% מהתמורה חייבת במס ואני צריך לחלץ 40% מהבסיס ולהצמיד אותו לתמורה החייבת. 

הבסיס היה 400 אלף ולוקחים 40% שזה 160 אלף שזה חלק מהבסיס שהוא הבן זוג של התמורה החייבת. 

התמורה 800 והבסיס 160 ולכן השבח הוא 640 אלף. מס של 20% ויוצא 128 אלף למס שבח. 

מתווה ב'

התמורה היא מיליון כי בלי פיקציה אני מוכר רק חצי מהנכס. 

הבסיס של כל המגרש הוא 400 אלף אבל מכרתי רק חצי שזה 200 אלף.

השבח יהיה מיליון פחות 200 שזה יוצא 800 אלף והמס של 20% הוא 160 אלף למס שבח. 

אם מדובר בחנות ונשאלים מה ללכת על פטור או קומבינציה אז אי אפשר ללכת על פטור כי הוא על דירת מגורים בלבד. 

מתווה א' בשינוי פרמטר אחד

שווי הדירה היה 800 ו-1.2 נהפוך את שווי הדירה ל-400 אלף ושווי זכויות הבניה 1.6 מיליון.

זה לא משפיע על קומבינציה והחישוב דומה.

לגבי פטור יש פטור על כל ה-400 של הדירה. מתך ה-1.6 אני יכול לפטור רק 400 שזה כפל שווי. ולכן הפטור יהיה על 800 סה"כ בלבד. 

יוצא שצריכים לשלם מס על 1.2 מיליון של זכויות בניה. 

מהתמורה של 2 מיליון אנחנו חייבים על 1.2 שזה 60%. 

אז צריכים לחלץ את הבסיס שזה 60% מ-400 שזה 240 אלף. 

השבח הוא התמורה פחות הבסיס שזה 1.2-240 שזה 960 אלף והמס בשווי 20% יהיה 192 אלף למס שבח. 

נמצאנו למדים שבמקרה ששווי דירת הפטור ממס לא גבוה במיוחד אז לא בטוח שכדאי להשתמש בפטור דירת מגורים וכדאי ללכת לקומבינציה. 

המשך פתרון תרגיל מס' 4

ביחס להיטל השבחה 

ב-96' יש חיוב לשלם 200*4000 שזה 800 אלף. 

ב-2000 מימש זכויות קודמות ויחייבו אותו לשלם על השבחה של 800 שזה חצי מזה שזה 400 אלף בהיטל השבחה. 

כמו כן, ב-2009 יש חיוב עקרוני לשלם 2.4 מיליון לחלק ל-2 שזה ההיטל. זה חיוב עקרוני שלא שילם.

ב-2011 הוא מוכר דירה שזה מימוש. אבל חלקי ולא כל הנכס כי יש לי 4 דירות אז הוא מממש רבע מהנכס שיש לו. כלומר רבע מ-1.2 שזה 600 אלף. 

המס יהיה 300 אלף (600 לחלק ל-2).

לפי השאלה מה היה סכות היטל השבחה אם לא היה מימוש בשנת 2000. 

למעשה עשינו שיטת מדרגות – כל פעם מטפלים בהשבחה אחת. 

אם הייתי מוכר את כל הנכס הייתי משלם את ה-400 ו1.2 וזהו.

אבל אני מוכר רק רבע ויש שתי אפשרויות – אני לוקח רבע מכל מכירה. או לומר שאני כרגע לא מממש אלא חצי מה-800.

לפי שיטת המקפצה השווי האחרון הוא 12 אלף למטר אזי ההשבחה היא 12000*100 שזה 1.2 מיליון השבחה רק על הדירה שלי ולכן ההיטל הוא 600 אלף. וכמובן כל דירה שאמכור עוד 600 אלף כי הולכים לפי ההשבחה האחרונה. 
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דיברנו על שתי אפשרויות – אחת שנעשה קומבינציה רגילה ולמכור X אחוזים מנכס וכך נחשב את העסקה. השנייה, ליהנות מפטור דירת מגורים ולמרות שמנוסח ס' הפטור אדם חייב למכור את כל זכויותיו בנכס נאפשר לו ליהנות מהפטור למרות שלא מוכר את כל זכויותיו ולצורך חישוב מס שבח בלבד באופן מלאכותי נאמר שהוא מכר את הכל והוא יקבל פטור עד גובה הפטור שמגיע לו. 

2. שכירות שירותי בניה

בקומבינציה יש קרקע ורוצים שמישהו יפקח עליה ויבנה מלמעלה והצד השני יקבל חלק מהקרקע ויבנה לי אני יישאר עם חלק מהזכויות בקרקע. בבניה עצמית אנחנו בונים בעצמו את יחידות הדיור על הקרקע.  

הדרך היקרה – אנו מוכר את הקרקע למישהו שבונה על הקרקע וקונה בחזרה ואז מוכר את דירות הקרקע. 

הדרך הזולה – לקחת קבלן פרטי ולבקש ממנו לבנות ולאחר שיבנה אמכור את הקרקע שלי וכך אממן את הבניה. בינתיים אני צריך להסתדר עם המימון עד שאקבל את הכסף מהמכירה של הקרקע. אחרי שהקרקע תהיה בנויה אוכל לקבל פטור של דירת מגורים. 

לעיתים אשכור שירותי בניה כדי למכור אבל רשויות המס יגידו שאני טוען שלקחתי קבלן כפועל שלי ואח"כ מכרתי את הדירות בשוק חופשי ורשות המס תטען שמכרתי לקבלן את הקרקע ואח"כ קניתי ממנו את הקרקע בחזרה או את הדירות או שעשיתי איתו עסקת קומבינציה. 

אם מדובר בקרקע בנויה והקבלן בנה לי 2 דירות ואני מוכר לקבלן את אחת מהדירות ומחזיר לו בדרך הזו את הכסף. רשות המס יכולה לטעון שאני למעשה עשיתי איתו קומבינציה וכבר בשלב הראשון מכרתי לקבלן את הקרקע ואח"כ קניתי ממנו את הקרקע כולה או דירה בה. זה מצב גרוע ביותר שיכול לקרות לי אם הטענה של רשות המס תתקבל.

כאשר המחיר לא תקין או שעשיתי מעשים שמונעים ממני למכור לאדם אחר אלא לקבלן אז יראו בזה כקומבינציה או כמכירת הקרקע כולה.

מתי הסכם בניה ייחשב מכירה?

פס"ד אביבית - קבלן אמור לבנות ולא להחליט מה יקרה עם הדירות ואם יש לו זכות למשל זכות להורות או למכור את הדירות אז לא נראה שמדובר בעסקת בניה פשוטה אלא שמכרנו את הקרקע לקבלן או בקומבינציה. 

בפס"ד סלובר – יישוב עשה הסכם עם קבלן שיבנה עבורם ודובר על בנית X דירות ונאמר לו שעוד 20 דירות ישווקו ע"י הקבלן בעצמו והוא ימכור אותם וכל דירה שימכור ישלם לבעלים סכום קבוע וכל הרווח לקבלן. רשות המס טענה שאותן 20 דירות נמכרו לקבלן כי לא יעלה על הדעת שהקבלן יקבל את הרווח מהדירות אם הוא רק "קבלן בונה". ולכן נראה שקבענו שהדירות האלה שלו והם נמכרו לקבלן ויש לשלם מס על מכירה זו. באותו מקרה הקבלן הפחית את השווי הצפוי של הדירות ולמעשה רואים שלמרות שעל ההסכם כתוב "הסכם שירותי בניה" אין ספק שחלק מהדירות נמכרו לקבלן. 

השאלה היא מהי מידת השליטה של הקבלן בפרויקט – ככל שקבלן מתנהג כבעל בית נטען שהייתה עסקת קומבינציה או מכירת כל הקרקע. כלומר כשיש לקבלן זכות לקבוע מה יקרה ומעורבות בצדדים הכלכליים של העסקה כמו קביעת אמצעי מימון או קביעת מי יקנה ומי לא אז נאמר שיש לו שליטה בקרקע וקנה אותה והוא לא קבלן תמים. אולם ככל שיש לו פחות שליטה אז נראה את הקבלן כמספק שירותי בניה ולא נחשיב זאת כעסקת מכירת זכויות מקרקעין לעניין תשלום מס. 

בפס"ד גפני – יש בעל קרקע ואמרו שקבלן יבנה על הקרקע ובסופו של יום נמכור את הנכס ונתחלק ברווחים. ביהמ"ש אומר שאם לוקחים קבלן ומשלמים לו X למה שקבלן ייהנה מהרווחים כי קבלן הוא לא שותף. ולכן ביהמ"ש אומר שיצרו פה שותפות ולא הסכם שירותי בניה ולמעשה מכרו לקבלן מחצית 50% מהנכס. 

3. קבוצות רכישה 

קבוצת רוכשת יחד קרקע, שוכרת שירותי בניה ובונה לעצמה את היחידות. 

אני רוצה לרכוש דירה מקבלן אז הקבלן מוצא קרקע ומבקש מבעל הקרקע שימכור לו את הקרקע ועל זה משלמים מס שבח ומכירה ורכישה. אח"כ הקבלן בונה ומוכר לי ושוב משלמים מס. 
קבוצת רכישה חוסכת בכסף: ראשית, הקבלן עושה רווח רב ורוצים לחסוך בו. שנית, יש שתי רכישות ורוצים לחסוך בהן. ולכן במקום לקנות מקבלן אז קבוצה של 50 אנשים מחליטה לקנות מגרש ולשכור קבלן שיבנה עבורנו. אנחנו משלמים מס רכישה על הקרקע כמו שקבלן משלם על קניית הקרקע בעצמו. אבל חוסכים את המס על מכירת הקבלן את הדירות לנו כי הדירות שלנו ואין מכירה נוספת של הדירות. כמו כן, במקום לשלם מע"מ על שווי של 50 דירות בנויות אז משלמים מע"מ רק על שווי הקרקע וזה חסכון גדול מאוד. הקבלן יקבל כסף אבל גם ככה היינו משלמים לו כסף אבל נשלם לו רק את שווי העבודה שלו ולא את היזמות. 

לכאורה באופן הזה אין פסול שאני אקנה מגרש ואתן לקבלן לבנות את הדירה עבורי. 

הבעיה היא שמפחדים מדברים שהם רק תכנוני מס. כלומר, לדוג' מגיע הקבלן ורוצה לבנות חלקת קרקע אז הוא פונה ל-50 אנשים ואומר להם שיקנו את הקרקע במקום שהוא יקנה את הקרקע וכך נחסוך את הרכישה הראשונה של הקבלן את הקרקע והדיירים העתידיים מיד רוכשים את הקרקע. יש גם חסכון במע"מ על זה כי המע"מ משולם רק על הקרקע ולא על הדירות. 

רשויות המס טוענות שלמעשה מדובר כאן בעסקה מול הקבלן ועסקה נוספת מול הדיירים. 

כלומר יש אלמנטים שמאפשרים לראות קבוצת רכישה אמיתית שהיא בסדר ויש אלמנטים שמעידים על כך שיש כאן רכישה כפולה של הקרקע ולא קבוצת רכישה. 

בשורה התחתונה – כאשר מדובר בחבילה סגורה והרמטית ביהמ"ש יטען שלא מדובר בעסקת רכישה אלא בעסקה של קבלן רגלה. כלומר, במצב נורמלי אני קונה קרקע ויכול לעצור שם אבל כאשר ההסכם עם אנשי הקבוצה כולל שאני חייב לרכוש את הקרקע ולבנות על הקרקע והדירות כבר קבוע איך ייראו וכמה כ"א משלם וקבוע מי אנשי המקצוע ומי האדריכל וקבלן אז אומרים שיש כאן חבילה סגורה של רכישת דירה. 

למשל אם נקבע שרוב חברי הקבוצה יכולים להחליט האם לבנות והאם לקחת קבלן מסוים והאם לבנות דירה גדולה או קטנה וכו' אז נראה בזה כקבוצת רכישה. לעומת זאת, אם לקבלן יש את רוב הסמכויות אז נטען שהקבלן קנה את הקרקע ומכר את הדירות לדיירים. 

בשנת 2006 נכנס תיקון חשוב לחוק. היסטורית רשויות המס הגיעו למחוקק כדי שיתקן את החוק ונקבע שלאוצר רשות לבצע תכנוני מס אגרסיבי (שלילי) ומי שעושה תכנון מס אגרסיבי עליו לספר לפקיד המס שהוא עושה את זה ואם לא מספר לרשות המס הוא ייקנס ועלול להיענש בפלילים. 
חובת הדיווח נתונה בשני מצבים: 1. קבוצת רכישה. 2. רכישת שירותי בניה כשהתמורה היא אחוז מתגמולים עתידיים – כאשר יש אחד משתי הסיטואציות יש תכנון מס אגרסיבי ויש חובת דיווח. 

הרציונאל הוא שיש תכנוני מס שקשה להתמודד איתם ולכן דורשים שידווחו עליהם. למעשה מבקשים מהמדווח לטעון מדוע לדעתו העסקה כוללת תכנון מס אגרסיבי. אם הוא לא יספר יש סנקציה פלילית והחלק החמור יותר שאם מדווחים לפקיד השומה על תכנון מס והפקיד בודק ולא מקבל את החלטתי אני מחויב במס למרות שסיפרתי לו – למעשה יש רק מקל ולא גזר. 

84.
סבור המנהל כי עיסקה פלונית או פעולה פלונית באיגוד, 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.

הס' אומר שעסקה שאין לה תוכן עצמאי חוץ מהרצון לחסוך או לחמוק במס אז נאמר שזה מהווה עסקה מלאכותית ולכן פקיד השומה רשאי להתעלם מאותה עסקה כאילו לא התרחשה. 

בפס"ד פ"ש למפעלים גדולים נקבע שיש לבדוק את מטרת העסקה. למעשה בודקים אם יש תועלת ואת היתרון מבחינת עסקו של הנישום. 

ריסקין אומר שהמבחן הזה לא אומר הרבה כי נראה שיש טעם עסקי ובכל זאת אומרים שזו עסקה מלאכותית וכלפי לייא. 

בפס"ד קהן לאדם יש חצי נכס 50% ובאותו זמן מי שהיה מוכר זכויות בנכס בפחות מנכס לא היה נחשב שמכר דירה אלא היה נחשב שאין לו נכס (היום 25% נחשב לנכס לצורכי שתי דירות). באותו מקרה אדם לא רצה שייחשב שיש לו נכס ולכן רצה להעביר 0.5% מהנכס למישהו כדי ליהנות מפטור. פקיד השומה אמר שהוא עשה את זה כדי לחמוק ממס ולא משום סיבה אחרת. ביהמ"ש קבע שמדובר בעסקה מלאכותית ונחשיב שיש לאותו אדם 50% ולא רק 49.5%. 

בפס"ד זהבי יש שתי אחיות שלכ"א 50%. אחות א' מוכרת לי את החצי שלה ומאחות ב' אני לא יכול לקנות כי אין לה פטור כי היא מכרה דירה כבר אז אני נותן לה הלוואה ובסיום אותה תקופה היא מוכרת לי את הדירה. סכום ההלוואה הראשונית דומה לסכום המכירה שרכשתי מאחות א' וקיבלתי חזקה על הדירה וכו'. ביהמ"ש אומר שזו עסקה מלאכותית לרכוש חצי דירה וגם נראה שבאמת רכשתי את הדירה מהאחות השנייה. 

בפס"ד יעקב כ"א מהאחים ירש בחצי דירה בעיזבון אחד מהם רצה להיפטר מחצי אחוז כדי שיהיה לו פחות מ-50% כדי שלא ייחשב לו כדירה וביהמ"ש קובע שמדובר בעסקה מלאכותית. הבעיה שבירושה אין עסקה אז אם הסתלקת לא ניתן לראות בזה עסקה מלאכותית ולא ניתן לראות כאן מכירה לאח השני. לכאורה אם המנוח יכול היה לעשות את זה ולתת לאחר רק 49.5 אחוזים אז אין סיבה שהיורשים גם יוכלו לעשות את זה ולכן מדובר בפסיקה תמוהה שבירושה מתעסקים בעסקה מלאכותית. 

ככל שהשנים עוברות ביהמ"ש משוכלל יותר.

בפס"ד נוויסר – אדם נתן לבתו דירה במתנה ולאחר מכן נפטר לפני שהושלמה העברה. הבת אמרה שהיא יורשת את הדירה ללא מס ובמתנה יש מס ולכן רצה לבטל את המתנה ולקבל את הדירה בירושה. ביהמ"ש קבע שהביטול מהווה עסקה מלאכותית. 

בפס"ד תעש מור – אדם רכש נכס ולא רצה לרכוש את הנכס כפי שהוא אלא רצה עסקת חבילה לרכוש את הנכס והבניה. הוא קודם רצה לרכוש את הנכס ואח"כ לשלם למישהו שיבנה עבורו. זה תכנון מס לגיטימי כי טיפשי לבנות ואז לקנות. אבל אם מישהו רוצה לבנות ואומר לי שאני אקנה לפני הבניה אז זה בעייתי. טענו שהחלוקה פיקטיבית למרות שהטענה הייתה שהוא חייב להפריד בין העסקאות בנפרד מטעמי פיקוח כי הקונים הם מדרום אפריקה שרוצים לקנות רק נכסים לפיתוח ולא נכסים מפותחים אבל טענתו זו לא התקבלה למרות שהיא טענה טובה. 

פתרון תרגיל 5

נתונים של בניין שרכש גו'

דירת 150 מ"ר בשווי 375,000

זכויות בניה – 124.5

קרקע ומבנה – 249.7

דירת 50 מ"ר בשווי 125,000

זכויות בניה – 41.500

קרקע ומבנה – 83.300

נתונים של בניין שמכר גו'

דירת 150 מ"ר בשווי 1.8

זכויות בניה – 600,000

קרקע ומבנה – 1.2

דירת 50 מ"ר בשווי 600,000

זכויות בניה – 200,000

קרקע ומבנה – 400,000

הפרשי הכנסה מוצמדים לבסיס ולכן כשכתוב שמשהו מגיע לחצי מיליון אז בסיס הרכישה הוא חצי מיליון. 

2004 – נכס שווה 500,000

2011 - שווי הנכס היום 2.4 מיליון כאשר מבנה 1.6 וזכויות 800,000

יש הסכם עם יונית שהיא תהרוס הכל ותבנה 10 דירות זהות ושוות ערך. למעשה היא מקבלת 60%. זה אומר שהוא מכר 60%.

בעסקת קומבינציה נמכרו כאן 60%. 

השאלה האם כדאי לו לבזבז פטור או שלא. 

כלומר יש לפטור את זה פעם עם ופעם בלי פטור. 

כאשר הוא לא מבקש פטור.

שווי שירותי הבניה הם לא נתון. אבל יש לי נתון של שווי הנכס כולו 2.4. ולכן נמכר 60% שזה אומר 1.44 מיליון. בסיס הוא 500,000 כפול 60% זה 300,000 ואין הוצאות עו"ד וכו' אחרת היינו מחשבים את זה. 

השבח הוא 1.44 פחות 300,000 יוצא 1.14 ומזה לוקחים 20% יוצא 228,000 ₪ למס שבח. 

בהנחה שנבקש פטור דירת מגורים

לפי יוניזדה לא מכרתי 60% מהנכס אלא את כל הנכס.

כלומר התמורה היא 2.4 מיליון. זה נכפה עלינו ביוניזדה ותיקון 8. 

השאלה כמה מס נשלם? 

נוכל לבקש פטור רק על דירה אחת ועדיף לבקש פטור על דירה גדולה. 

הדירה הקטנה התמורה שלה 600,000. 

הבסיס שלה 125,000 (רבע מ-500,000).

אין כפל שווי כי לא מבקשים עליה פטור. 

השבח יהיה 600,000 פחות 125,000 ומזה ניקח 20% ויוצא 95,000 ₪ למס שבח. 

ביחס לדירה הגדולה התמורה שלה 1.8 

על דירה זו מבקשים פטור על הדירה ולא על זכויות בניה. 

צריכים לפצל את ה-1.8 לדירה 1.2 ולזכויות בניה 600,000 ₪. 

יש פטור על כל החלק של הדירה כלומר על ה-1.2.

לגבי זכויות הבניה יש תקרה ומגבלה של כפל שווי. כאן אין בעיית כפל שווי אבל יש תקרה של 1.5 ולכן 300,000 פטור מזכויות הבניה ו-300,000 חייב. 

כלומר פטור 1.5 וחייב 300,000. 

למעשה התמורה החייבת היא 300,000 וצריכים את הבסיס. 

כדי למצוא את הבסיס נסתכל על הדירה כולה שהבסיס של שתי הדירות הוא 500,000 ושל הדירה הגדולה 375,000. אבל מנכים רק את החלק הנמכר של הדירה. 

300,000 זה שישית מהדירה שעלתה 1.8. 

ואז אומרים ששישית מהדירה נמכרת ו-חמש שישיות פטורה. 

צריכים שישית בסיס מהבסיס של 375,000 שזה 62,500.

צריכים לעשות 300,000 פחות 62,500 שזה 237,500 ומזה 20% שזה 47,500 ₪ מס
נחבר את מס שבח על שתי הדירות – 95 אלף ועוד 47 אלף יוצא 142,000 ₪ אם מבקשים פטור. 

למסקנה נראה שעדיף ללכת על פטור מאחר שאז תשלום מס שבח נמוך יותר. 

ככל שערך הדירה והזכויות יש סיכוי לפטור מצבי טוב אבל אם יש זכויות בניה גבוהות יותר נעדיף ללכת לקומבינציה. אם שווי הנכס היה עשר מיליון שקלים עדיף היה ללכת לקומבינציה כי הפטור הוא רק על 1.7 מיליון. 

על הבחינה

המבחן יהיה בסגנון הבחינה שנה שעברה. יעלה לאתר מועד א' של שנה קודמת. 

יהיה שיעור חזרה לפתרון האירועון ע"י הראל. 

המבחן יהיה על החומר שנלמד בכיתה ולא יותר ממנו. 

הבחינה בחומר פתוח.

הבחינה שעתיים וחצי.

המבחנים חוזים על עצמם מבחינת קונספט. יש שאלת חישובים. שאלת הסבר ולפעמים שאלת מדיניות. 






הגדרות




















� נראה שהעובדות כאן לא תואמות לחלוטין את עובדות המקרה שקיבלנו, מ"ו. 
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