
מסים למתקדמים ג' – מיסוי מקרקעין – חוברת תרגילים – שאלות ופתרונות

שאלה 1: זכות במקרקעין

ציינו ונמקו אלו מבין הבאות מהוות "זכות במקרקעין" כהגדרתה בחוק מיסוי מקרקעין:

1. דירה בצרפת.

2. זכות חכירה ל-30 שנה בבית קולנוע בירושלים, לרבות במערכת ההגברה הניידת שלו.

3. זכות דיירות מוגנת בבית מגורים בתל-אביב.

4. קרקע באשדוד בידיו של סוחר קרקעות.

5. זכות חכירה ל-3 שנים במקרקעין חקלאיים השייכים למינהל מקרקעי ישראל.

6. זכות חכירה ל-10 שנים בקרקע בחיפה, שניתנת למשה, כאשר כעבור 3 חודשים מתום תקופת החכירה, אחותו שלומית חוכרת את הקרקע ל-16 שנים נוספות.

7. זכות מעבר בחצר של דירת מגורים בנהריה, הניתנת לתקופה של 30 שנה.

שאלה 2: איגוד מקרקעין

ציינו ונמקו אילו מתוך הבאים מהווים "איגוד מקרקעין" כמשמעותו בחוק מיסוי מקרקעין:

1. חברה בעלת חנות, המושכרת בדמי שכירות חודשיים, שבמאזנה מזומנים בסך 30,000 ₪ וניירות ערך נסחרים בבורסה בסך 100,000 ש"ח.

2. חברה, שעסקה מתן הלוואות, שבמאזנה חשבונות קופה ובנקים בסך 2,000,000 ₪ ומבנה בסך 1,000,000 ₪.

3. חברה שהפסיקה פעילותה ונותרו ברשותה מבנה וציוד ישן, ששימש אותה בעבר לפעילותה.

4. חברה המשכירה מבנה ב"אזור", והבית הוא נכסה היחיד.

5. חברה בעלת בית מלון, המופעל על ידה.

6. חברת החזקות המתמחה בהחזקת מניות של איגודי מקרקעין.

שאלה 3: מכירה

אלו מהפעולות הבאות מהוות "מכירה" כמשמעותה בחוק מיסוי מקרקעין, נמקו:

1. העברת דירת מגורים במתנה מהורים לבנם.

2. הורשה.

3. העברת מקרקעין מראובן לשמעון, המותנית בקבלת היתר בניה בעתיד על    המקרקעין.

4. מתן אופציה לקונה לרכוש מגרש בעוד שנה תמורת מחיר שנקבע כיום. ביום החתימה הרוכש משלם 10% משווי המגרש נכון להיום.

5. העברת מגרש בין בני זוג על פי הסכם גירושין, שלא אושר בבית המשפט.

6. העברת זכויות בחנות על ידי גילה לאחותה סימה תמורת זכויותיה של סימה במבנה משרדי. שני הנכסים כלולים בעיזבון אביהם.

7. חלוקת נכסים בין יורשים כדלקמן: יואל מקבל מבנה משרדי, ואילו שלומי מקבל 3,000,000 ₪ מכספי העיזבון. כמו כן, יואל מוסיף מכיסו ומעביר לשלומי 1,000,000 ₪.

שאלה 4: חישוב מס השבח במכירת "זכות במקרקעין"

ראובן, עוסק מורשה לענין חוק מע"מ, מכר ביום 1.1.09 חנות, שהיתה בבעלותו, תמורת 200,000 ₪ + מע"מ. שכ"ט עורך הדין, שביצע המכירה, אשר שולם לעורך הדין ביום המכירה, הסתכם ב‑1,000 ₪ + מע"מ. דמי התיווך, ששילם למתווך מקרקעין ביום 1.2.09 (כלומר, התשלום בוצע לאחר יום המכירה) לשם מציאת קונה, הסתכמו ב-6,930 ₪ (כולל מע"מ).

ראובן רכש את הקרקע, עליה נבנתה החנות, ביום 1.1.93, תמורת 50,000 ₪ + מע"מ, אלא שמנהל מיסוי מקרקעין לא קיבל את שווי המכירה המוצהר, והוציא לראובן שומה לפי מיטב השפיטה ולפיה שווי המכירה הוא 70,000 ₪. אף שראובן לא הסכים לשומה, הוא לא טרח להגיש השגה.

ביום 1.1.97 החל ראובן בבניית החנות באמצעות קבלן. בניית החנות הסתיימה ביום 1.1.98. בידיו של ראובן חשבונית מס מיום 1.4.97, שהוציא לו הקבלן שביצע את הבניה, ע"ס 80,000 ₪ + מע"מ.

החל מיום 1.1.99 ועד ליום 1.1.08 הושכרה החנות תמורת דמי שכירות חודשיים. שיעור הפחת השנתי – 4%. בשל טעות של יועץ המס שלו, ראובן לא תבע בפועל פחת בגין שנת המס 1999. שיעור המס השולי של ראובן – 46%.

מדדים: 11/92 – 98; 1/93 – 100; 12/93 – 105; 4/97 – 110; 8/97 – 112; 1/09 – 135; 2/09 – 136.

נדרש: חישוב מס השבח בגין מכירת החנות.

שאלה 5: חישוב מס השבח במכירת "זכות באיגוד מקרקעין"

ביום 1.1.01 רכשה רחל 40% ממניות חברת קור-עז בע"מ תמורת 60,000 ש"ח. החברה עסקה באותו מועד בייצור מכונות להכנת גלידה. שווי המקרקעין שבידי החברה ביום רכישת המניות (לפי הערכה שמאית) היה 550,000 ₪. החל מיום 1.1.05 הפסיקה החברה את פעילותה, ואולם הייצור שבבעלותה נותר שומם.

ביום 1.1.07 מכרה רחל את כל מניותיה בחברה ללאה תמורת 90,000 ₪. שווי המקרקעין שבידי החברה באותו יום 600,000 ₪. בקשר למכירה רחל שילמה, חודשיים וחצי לאחר המכירה, שכר טרחה לעורך הדין שטיפל במכירה, בסך 1,500 ₪. 

רחל אינה "עוסק", ושיעור המס השולי שלה בשנת המכירה 48%. שיעור עליית מדד המחירים לצרכן מיום 1.1.01 ועד ליום 1.1.07 היה 8%. בשנת 2007 לא חל שינוי במדד.

נדרש:

1. חישוב מס השבח, החל במכירת מניותיה של רחל.

2. מס הרכישה ששולם על ידי לאה בעת רכישת מניותיה של רחל.

שאלה 6: שיעור המס במכירה

ירון רכש קרקע חקלאית בשנת 1982 בעבור 1,000,000 ש"ח. בשנת 2004 שונה יעודה של הקרקע מחקלאית למסחרי ומיד לאחר מכן פנה אל ירון מר בנאי שהינו קבלן ידוע והציע לירון למכור לו את הקרקע בעבור 10,000,000 ש"ח (מר בנאי מתכנן לבנות על הקרקע קניון). ירון מתלבט לגבי המכירה שכן הוא לא בטוח לגבי שיעור המס שיחול על המכירה. עו"ד חמדני שהינו העו"ד המסחרי של מר בנאי אמר לירון שלאור העובדה שהקרקע השביחה את עצמה רק בשנת 2004 הרי שכל השבח יהיה חייב ב- 20% מס ולפיכך יוותר בידו 8,000,000 ש"ח בדיוק. 

נא חווה דעתך על אמרתו של עו"ד חמדני תוך סקירת סעיפי החוק ופסיקה רלוונטית. אנא הנח שהאינפלציה השנתית 2% וששווי הקרקע החקלאית לא השתנה במהלך השנים עד לשינוי הייעוד. שיעור המס השולי של ירון הוא 45%.

שאלה 7: פטורים במכירת דירת מגורים

מתן וענת נישאו ביום 30/7/1999 כאשר באותו מועד מתן היה בעלים של דירה ברח' העצמאות באשקלון שאותה רכש ביום 4/5/1995 תמורת 500,000 ₪, בעוד שענת היתה בעלים של דירה ברח' רחל המשוררת בראשון-לציון שנרכשה על ידה ביום 1/11/1997 תמורת 820,000 ₪. מכוח הסכם ממון בין בני הזוג נותרה כל דירה בבעלותו הבלעדית של כל אחד מהם גם לאחר הנישואין.

ביום 4/1/2000 מכרה ענת את דירתה בראשון-לציון תמורת 800,000 ₪, ובמקביל רכשו בני הזוג דירה ביבנה תמורת 1,100,000 ש"ח, אשר הפכה לדירת המשפחה שלהם ובה הם התגוררו החל ממועד רכישתה. הוריה האמידים של ענת מימנו כשלושה רבעים מעלות רכישת הדירה ביבנה.

ביום 12/8/2000 מכר מתן את דירת המגורים באשקלון תמורת 550,000 ₪. 

בסמוך לאחר מכן, ביום 11/9/2000, רכשו בני הזוג חנות ברחובות תמורת 500,000 ₪, אשר הושכרה מיום רכישתה כמכולת. לשם רכישת החנות נטלו בני הזוג באותו יום הלוואה בסך 200,000 ₪ למשך 10 שנים מבנק "העמלים". ההלוואה נושאת ריבית בשיעור 5% לשנה (ריבית פשוטה) ופירעון קרן ההלוואה הוא החל מתום השנה החמישית מיום קבלת ההלוואה. כמו כן שילמו בני הזוג ביום הרכישה דמי תיווך בסך 11,000 ₪ ושכ"ט עורך דין בסך 8,000 ₪. 

ביום 9/7/2001 הוגשה כנגד בני הזוג תביעה על ידי מר כהן, בטענה שהחנות שייכת לו ובני הזוג רכשו אותה שלא כדין. מתן וענת נאלצו לשכור את שירותיו של עו"ד חכמוני, ולאחר חליפת מכתבים קצרה בינו לבין מר כהן, מחק מר כהן את תביעתו. שכ"ט עו"ד חכמוני ששולם על ידי מתן וענת ביום 11/9/2001 – 3,500 ₪.

היחסים בין מתן לבין ענת עלו על שרטון, וביום 14/10/2004 התגרשו בני הזוג. במסגרת הסכם הגירושין, אשר קיבל תוקף של פסק דין על ידי בית המשפט לענייני משפחה, קיבלה ענת לידיה את מלוא הזכויות בחנות, כאשר מתן קיבל לידיו את מלוא הזכויות בחסכונותיהם הבנקאיים של בני הזוג. שווי החנות ביום הגירושין – 480,000 ₪. 

ביום 11/1/2007 מכרה ענת את החנות תמורת 490,000 ₪. 

הנחות:

1. בני הזוג מבקשים למזער את חבותם המשותפת במס.

2. אין שינוי במדד המחירים לצרכן. 

3. שליש מעלות רכישת החנות מיוחס לקרקע ושיעור הפחת בגין החנות הוא 4% לשנה.

4. מתן וענת אינם "עוסקים" לענין חוק מע"מ.

5. שיעור המס השולי של ענת – 48%. 

6. התעלמו מהיבטי מס רכישה.

נדרש:

I. האם מתן עשוי להיות זכאי לפטור ממס שבח במכירת הדירה באשקלון? אם כן – מכוח אלו עילות פטור? נמקו.

II. הניחו לחלופין, כי ענת היתה מוכרת את דירתה בראשון לציון תמורת 950,000 ₪, ועלות רכישת הדירה ביבנה היתה 1,300,000 ₪. האם וכיצד היתה משתנה תשובתכם לסעיף א' לעיל? נמקו.

III. התעלמו מהאמור בסעיף ב' לעיל. לאחר מכירת דירתו של מתן באשקלון ביום 12/8/2000, מתן וענת מתייעצים עימכם, מהו המועד המוקדם ביותר שבו הם יהיו זכאים למכור בפטור ממס שבח את הדירה שרכשו ביבנה ובאיזו עילת פטור עליהם לבחור. מהי עצתכם? נמקו.

IV. חשבו את סכום מס השבח שבו תתחייב ענת במכירת החנות ביום 11/1/2005.

