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MBA in Management of Technology, Entrepreneurship and Innovation




1231.3372.01 –  מיסוי נדל"ן

(דרישות קדם:  יסודות המימון בציון 78 לפחות)
סמסטר א' – תשע"ה
המרצה: 
עו"ד אייל עזורי
שעות הלימוד:
יום ב', 17:15-20:00  (מחצית ראשונה)
שעת קבלה:
נא לתאם טלפונית מראש
דואר אלקטרוני:
azoory@post.tau.ac.il
עוזר הוראה:
מר צחי גולדשטיין
טלפון:
050-6222062

דואר אלקטרוני:
zachi@gmail.com
מטרות / יעדי הקורס
עסקת הנדל"ן הינה אחת העסקאות המורכבות והמשמעותיות ביותר שאדם מבצע במהלך חייו. הדבר נכון שבעתיים בתקופה האחרונה בה אנו עדים לעליית מחירים משמעותית ביותר בשוק הנדל"ן.
בשוק הנדל"ן פעילים תאגידים רבים, חלקם רוכשים נכסי מקרקעין להשקעה ולרכוש קבוע וחלקם למכירה כמלאי עסקי.
אחד ההיבטים המרכזיים של עסקת / ניהול נדל"ן הינו היבט המיסוי.

למרבה הצער חלק ניכר מהפועלים בשוק הנדל"ן אינם מכירים, לא כל שכן בקיאים, בהוראות המיסוי החלות על עסקת/ ניהול הנדל"ן.

מטרת הקורס הינה להקנות הן מהפן התיאורטי והן מהפן המעשי, ידע במיסים המוטלים על עסקאות נדל"ן בדגש על הוראות חוק מיסוי מקרקעין, עקרונותיו והפסיקה הענפה. 

הקורס ישאף להקנות למשתתפיו יכולות בסיסיות של ניתוח המיסוי הצפוי בעסקת מקרקעין והמיסוי הצפוי לאורך חיי הנכס כתוצאה מאחזקתו וניהולו.

הקורס יועבר ע"י עו"ד אייל עזורי, מנהל מיסוי מקרקעין נתניה כיום, ויועץ משפטי למשרדי מיסוי מקרקעין ומס הכנסה במשך שנים רבות.
תיאור תמציתי של הקורס
הקורס יתמקד בלימוד הנושאים הבאים חוק מיסוי מקרקעין (שבח רכישה)-עקרונות מיסוי קבלנים-עקרונות חוק מע"מ בזיקה למקרקעין, עקרונות חישוב השבח וניתוח עסקאות מורכבות כדוגמת עסקאות קומבינציה, קבוצות רכישה, פינוי בינוי ותמ"א 38.
שיטת ההוראה
הלימוד יעשה בעזרת הרצאות פרונטאליות הכוללות סקירה של החקיקה והפסיקה העדכנית, הוראות הביצוע הרלוונטיות ובנוסף ניתוח בעיות מן הפרקטיקה של חברות ויחידים בנושאי כדאיות השקעה, היבטי מיסוי של עסקאות נדל"ן וניתוח עסקאות נדל"ן מורכבות.


דרישות הקורס
1. הגשת תרגילים:

· את התרגיל ,לרבות קריאה והגשה של פסיקה ,של כל נושא יש להגיש בתחילת השיעור.

· כל סטודנט יכין התרגילים לבדו. 

הגשת תרגילים בהם יעלה חשד לביצוע משותף או העתקה, יורד ציון לכל העבודות הדומות. 

· אי הגשה של לפחות 80% מהתרגילים תגרום להורדה של עד 10 נקודות מהציון הסופי.

· במקרה של שרות מילואים על התלמיד להגיש את התרגילים בצרוף אישור תוך שבועיים מיום סיום המילואים.
2. בחינה סופית:

בקורס תיערך בחינה סופית, תנאי למעבר בקורס הינו מעבר הבחינה הסופית.

ציון 

הציון בקורס ייקבע על בסיס המטלות שיוגשו (20%) ובחינה סופית (80%)
ספרים ומקורות מידע
עקב אופי הקורס, אין בנמצא ספר המכסה את חומר הקורס ולכן הלימוד יתבסס בעיקרו על החוקים והפסיקה הרלוונטית. למרות האמור ניתן להשתמש בספרים הבאים כחומר עזר:

1.   מיסוי מקרקעין, פרופסור יצחק הדרי.

2.  מס שבח מקרקעין (בסיס המס) פרופסור אהרון נמדר.

אתר האינטרנט של הקורס
לרשות הקורס יעמוד אתר אינטרנט אשר גישה אליו תתאפשר דרך: http://moodle.tau.ac.il 
באתר זה יופץ כל החומר הנדרש ובכלל זה התרגילים, ההרצאות ודרישות האירועים.

תוכנית הקורס:

	
	נושא השיעור

	1.
	מיקומו של חוק מיסוי מקרקעין במערכת המס, הגדרות מס שבח ומס רכישה.

אירוע המס ועקרונות חוק מיסוי מקרקעין.

	2.
	קביעת יום ושווי מכירה, יום ושווי רכישה וניכויים מהשבח.

	3.
	הפטורים בחוק מיסוי מקרקעין , שיעורי המס  וחישוב מס השבח בעסקאות מכר מקרקעין.


	4.
	הפטור ממס שבח למכירות דירות מגורים לאחר הרפורמה. 

מסלולי מיסוי שכר דירת מגורים.

	5.
	היטל השבחה - עקרונות, מע"מ בעסקאות מקרקעין.

	6.
	עסקאות קומבינציה, תמ"א 38 ופינוי בינוי.

	7.
	עקרונות מיסוי קבלנים בפקודת מס הכנסה ומיסוי קבוצות רכישה.


רשימת קריאה פסיקה

	שם פסק הדין  
	נושא פסק הדין

	ע"א 7933/01 מנהל מס שבח מקרקעין ב"ש נ' סלובר   
	זכות שיווק כזכות במקרקעין

	ע"א7394/03 נכסי ר.א.ר.ד נ' מנהל מס שבח רחובות. 
	זכויות בנייה כזכות במקרקעין  

	ע"א 5472/98  מנהל מס שבח מקרקעין נ' הדרי החוף   
	שינוי ייעוד תכנוני כמכירה?

	ע"א 151/10 מנהל מיסוי מקרקעין אזור תל אביב נ'
עיריית תל אביב
	הארכת חוזה חכירה מכוח אופציה
האם מהווה מכירה?

	ע"א 8116/08 נדב"ך וא.דורי נ' מנהל מיסוי מק' מרכז 
	המהות הכלכלית של העסקה.

	ע"א 2330/04 מנהל מס שבח  י"ם נ' מלונות צרפת   
	המהות הכלכלית של העסקה.

	ע"א 11125/08 קווי נדל"ן נ' מנהל מס שבח רחובות  
	מיסוי המארגן בקבוצת רכישה.

	עא 2587/12 מלונות צרפת ירושלים בע"מ נ' מנהל מס שבח אזור ירושלים.
	סיווג הממכר כזכות במקרקעין או כמטלטלין.

	עמ"ש 1835/95 חבס נ' מנהל מס שבח              
	עסקת מכר המוצגת כעסקת מימון.  

	ע"א 489/89 אלדר שרון נ' מנהל מס שבח          
	קביעת יום המכירה - תנאי מתלה.

	ע"א 165/88 מנהל מס שבח י"ם נ' מקוב  
	קביעת יום ושווי רכישה בשרשרת ירושות.

	 ע"א 260/83 מנהל מס שבח מק' נ' יוסף      
	קביעת יום הרכישה בשרשרת ירושות.

	ע"א 8138/06 סלון מרכזי נ' מנהל מיסוי מקרקעין  
	ניכוי הוצאות במיסוי מקרקעין.

	 ע"א 4271/00 מ.ל השקעות נ' מנהל מס שבח     
	התרת הוצאות מימון במס שבח.

	ע"א 8569/06  מנהל מיסוי מקרקעין נ' פוליטי      
	מנגנון הלינאריות כחזקה חלוטה.

	ע"א 527/69 הטכניון נ' מנהל מס שבח               
	שימוש במישרין ע"י מוסד ציבורי.

	ע"א 4639/91 מנהל מס שבח נ' חזון  
	הגדרת נאמנות לצורך חוק מיסוי מקרקעין. 

	 ע"א 7508/03 יוסף כהן נ' מנהל מיסוי מק' מרכז      
	הגדרת "נהנה" בנאמנות.

	 ע"א 278/84 דליה פרידמן נ' מנהל מיסוי מקרקעין    
	מס רכישה- דירת מגורים.

	ע"א 3815/03 מנהל מס שבח נ' פלם                            
	מס רכישה- חזקת התא המשפחתי.


רשימת קריאה חקיקה
1. חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) התשכ"ג-1963.
2. תקנות מיסוי מקרקעין (שבח, מכירה ורכישה) (מס רכישה) התשל"ה-1974
3. חוק מע"מ התשל"ה- 1975 סעיפים העוסקים במקרקעין.
4. פקודת מס הכנסה- מיסוי קבלנים ומיסוי דמי שכירות.
5. סעיף 196א לחוק התו"ב והתוספת השלישית לחוק התשכ"ה- 1965.
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