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      10.5.04
סקרנו מערך שלם של פטורים ממס שבח.
התחלנו לדבר על הגבלות לפטור מעבר להגבלות הרגילות שכלולים בפטורים עצמם – ס' 49ו – תקופת צינון.

פיצול אנכי / רעיוני

הגבלה נוספת קבועה בס' 49ז – פיצול אנכי / רעיוני.

באופן כללי, כשיש דירה על משטח, יש לעשות פיצול אופקי פיסי – כלומר לא מחשבים מס שבח על חלק מהשטח עליו נמצא המבנה, שאין מהשטח הזה הנאה סבירה. כלומר מס שבח משלמים רק על חלק מהשטח עליו נמצא המבנה.

ס' 49ז' מוסיף שיש מקרים שנעשה גם פיצול אנכי פיזי, בנוסף לפיצול האופקי הפיסי.

זאת נעשה במקרה שבו התמורה שמקבל המוכר בגין המבנה והשטח שנותר צמוד למבנה מושפעת מזכויות לבנייה נוספת.

אם התמורה עבור המבנה והשטח שנותר צמוד לו מושפעים מהזכויות לבנייה נוספת, צריך לפצל את התמורה:

1. החלק של התמורה שמשקף זכויות לבנייה נוספת.

2. החלק של התמורה שמשקפת את שווי המבנה + השטח הצמוד.
דוגמא:

נניח שעל החלקה שלי יש לי מבנה של 2 חדרים בשווי 0.8 מיליון ₪.

אבל אני מכרתי עליה 2 מיליון ש"ח, כי לפי הזכויות בשטח אפשר לבנות וילה בשווי 2 מיליון ₪.

אז ס' 49ז אומר שיש לפצל בין שווי המבנה והשטח שצמוד לו – 0.8 מיליון ₪, ובין התמורה הנוספת – 1.2 מיליון ₪.

אותם 0.8 מיליון עשויים להיות זכאים לפטור ממס שבח בדירת מגורים, וה-1.2 מיליון הנוספים, רואים אותם כתמורה שהתקבלה ממכירה של זכות אחרת במקרקעין, ועליהם לא יהיה פטור לדירת מגורים.

הרעיון הוא אותו רעיון של הפיצול האופקי – לא לגבות מס על תמורה שמתקבלת ממכירה של דירה.
אם אני מוכר דירה + אחוזי בנייה, יש בזה כבר חלק מסחרי, ואז אנו נפצל בין החלק שהוא חצי מסחרי לבין החלק שהוא פרטי – מכירת דירת המגורים.
את הפטור לדירת מגורים אני יכול לקבל רק על החלק של התמורה, שמשקף את המבנה בלבד, בלי זכויות הבנייה הנוספות.

49ז. כשהמחיר מושפע מהאפשרות לתוספת בניה
(א) (1) במכירת דירת מגורים מזכה, שלדעת המנהל התמורה המשתלמת בעדה הושפעה מזכויות לבניה נוספת, יהא המוכר זכאי, לפטור, בכפוף להוראות סעיפים 49או-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). 

מה זה זכויות לבנייה נוספת ?

ס' 49א(ב)(1) – זה אפשרויות קיימות או צפויות לבנות על שטח גדול יותר מהשטח הכולל הנמכר.

אפשרויות קיימות זה לפי היתר בנייה קיים. מה זה אפשרויות צפויות ?

אין הגדרה מדויקת. זה פחות מאשר היתר בנייה.
לדעת המרצה, המבחן צריך להיות האם התמורה שנקבעה בין הצדדים הושפעה מהאפשרות לבנות שם משהו יותר גדול.

בדוגמא ממקודם, קונה רציונאלי לא ישלם 2 מיליון ₪ סתם. הוא היה משלם מיליון לכל היותר. אם הוא משלם 2 מיליון – סימן שהוא מתכנן לבנות שם.

ס' 49ז קובע הקלה מסוימת לדירות זולות / בעלות שווי נמוך.

ס' 49ז(א)(2): 
שווי הדירה ללא זכויות לבנייה נוספת קטן מ1.4 מיליון ₪, אז המוכר יהיה זכאי לפטור נוסף לדירת מגורים בסכום שווי הדירה או בגובה ההפרש שבין 1.4 מיליון ₪ לשווי הדירה, לפי הנמוך מבין השניים.

בעברית, אם שווי הדירה ללא זכויות לבנייה נוספת נמוך מ-1.4 מיליון, המוכר יהיה זכאי כולל בסך של 1.4 מיליון ₪ או כפל שווי הדירה, לפי הנמוך מבין ה-2.
והכל בתנאי, שהשווי של הדירה מלכתחילה היה קטן מ-1.4 מיליון ₪.
מה קורה עם הזכויות לבנייה נוספת ?

ס' 49ז(א)(4):
יראו את יתרת סכום שווי המכירה (לאחר שקיזזנו את המבנה + אם צריך תוספת ואם שווי המבנה נמוך מ-1.4 מיליון אז אנו מוסיפים עוד סכום לפטור ) כדמי מכר של זכות אחרת במקרקעין, ששווי רכישתה הוא חלק יחסי משווי הרכישה של הזכות כולה, כיחס חלק שווי המכירה המתייחס לזכות זו למלוא שווי המכירה. וכך גם ייוחסו הניכויים.
נניח ששווי המבנה והשטח הצמוד אליו 3.5 מיליון ומכרתי ב-5 מיליון. כלומר זכויות הבנייה הנוספת שוות 1.5 מיליון.
ונניח כי קניתי את החלקה עם המבנה ב-100,000 ₪.

על 1.5 מיליון אני זכאי לפטור.

עכשיו צריך לחשב את הרווח שהרווחתי על הזכויות לבנייה נוספת.

בגדול, הרווח הוא שווי המכירה פחות שווי הרכישה.

כלומר יש להפחית משהו מה-3.5 מיליון ₪.

100,000 זה הסכום שהוצאתי על רכישת המגרש + המבנה, ולכן לא נכון לייחס את כל ה-100,000 ₪ או למבנה או לזכויות הנוספות.

אז מחשבים את היחס בין שווי המכירה לשווי עם הזכויות:

3.5/5 = 0.7
זה היחס בין שווי הרכישה לשווי הבנייה הנוספת. 

כלומר שווי הרכישה לחלק ל-(שווי הרכישה + הבנייה הנוספת) = 0.7.

כלומר מתוך ה-100,000 ₪ שרכשתי – רק חלק (הרוב) יהיה שייך לשווי, והיתרה שייכת לזכויות הנוספות.
הוראה אחרונה בס' ס' 49ז אומרת, שסכום הפטור על שווי המבנה אם הדירה הנמכרת נרכשה ע"י המוכר לפני 1.4.97, ובנייתה הסתיימה גם לפני אותו מועד, סכום הפטור לא יפחת מ-350,000 ₪.

ולכן, גם אם מייחסים לשווי המבנה רק 100,000 ₪, ולפי הכלל הרגיל בגלל שזה קטן מ-1.4 מיליון הסכום הפטור יהיה 200,000 ₪, אז ס' 49ז(א)(3) אומר שהפטור יעודכן ל-350,000 ₪.

פס"ד פרוט
יש 2 בעלים של מגרש שעליו 3 יחידות מגורים.
הם מכרו את המגרש והדירות לקבלן, כשהתמורה הושפעה מהזכויות לבנייה נוספת.

עלתה השאלה: את אותן זכויות – איך לייחס לדירות ?

מנהל מס שבח אמר שיש לחלק את הזכויות הנוספות ל-3, ולייחס לכל דירה.

הבעלים טענו שהם רשאים לייחס את זה כרצונם, והם יכולים לייחס את זה ל-2 דירות.

בזמנו, ס' 49ז נתן בכל מקרה פטור של כפל שווי הדירה (ללא שווי הזכויות לבנייה נוספת), ולכן האינטרס של בעלי המגרש, מאחר שהיו זכאים לפטור רק ל-2 דירות (כ"א זכאי לפטור לדירה אחת), ואז הם יכולים ליהנות מפטור רחב יותר ביחס לזכויות הבנייה.

בפס"ד פרוט אחד הטיעונים המרכזיים היה שהדירות ממילא מיועדות להריסה (הקבלן יבנה עליהם משהו אחר). אז אם הם היו הורסים מלכתחילה – על כולם היה מוסכם שהשווי של הזכויות היה מחולק ל-2 הדירות בלבד.

אז למה אם הם לא הורסים הם נדפקים ?
בגלל שלא הם מבצעים את הפעולה, אלא הקבלן. 
על אותו עיקרון – בגלל שלא מימשתי את אחוזי הבנייה שלי, אני לא זכאי לפטור על מלוא אחוזי הבנייה, אלא רק על מה שכן השתמשתי – זה ההיגיון של ס' 49ז.

העובדה שלא הרסתם – זו בעיה שלכם, כמו אותו מקרה שלא השתמשתם בכל אחוזי הבנייה שלכם.

נסביר:

נגיד שעל המגרש עם 3 הדירות הם קיבלו 6 מיליון ₪.

שווי המגרש ללא הבנייה הנוספת הוא 1.5 מיליון ₪.

אז שווי הזכויות לבנייה נוספת 4.5 מיליון ₪.

יש 2 בעלים, אז כ"א מהם מוכר דירה.
כל דירה נמכרת ב-2 מיליון ₪. את הקבלן לא עניין הדירות. הדירות היו מיועדות להריסה. אז החלוקה הזו היא קצת מלאכותית. 

אז מתוך ה-2 מיליון יש חצי מיליון שווי אמיתי של דירה.

בזמן העסקה של פרוט, הפטור ניתן על כפל שווי בכל מקרה.

לכן, אם החלוקה הייתה כזו אז 2 הדירות הראשונות היו זכאיות לפטור, כלומר הם מקבלים פטור בגובה 2 מיליון בלבד, והם חייבים מס שבח על 4 מיליון ₪.

על דירה ג' הם לא זכאים לפטור בכלל.

זה מה שהחליט ביהמ"ש, כי זה מה שהיה הפועל. כי הם לא עשו שום תכנון מס.

היו הורסים – היו זוכים.

לא הרסתם ? נהרסתם.

היתרון בגישה של בעלי המגרש יותר בולט אם נחליף את הנתונים:

נניח ששווי הדירות היה 4.5 מיליון, ושווי הזכויות היה 1.5 מיליון. הכל נמכר ב-6 מיליון.

אז את התמורה החוזית מחלקים בין 3 דירות:

שווי המכירה של כל דירה הוא 2 מיליון.

שווי דירה לבד זה 1.5 מיליון.

מזה מפחיתים לפי גישת ביהמ"ש העליון בפס"ד פרוט עד 3 מיליון לכל דירה.

מ-2 מיליון מפחיתים 3 מיליון.

את ה-3 מיליון אפשר להפחית רק מדירות א' ו-ב'.

דירה ג' לא זכאית לפטור.

יוצא לבעלים, שמבחינתם התמורה שכפופה למס שבח היא 2 מיליון.

זה מה שמתקבל לפי שיטת ביהמ"ש.

הטענה הבסיסית שלהם הייתה שכשהם מכרו את הנכס הם מכרו 2 דירות בלבד, ומבחינתם האופטימום זה שאת התמורה החוזית מייחסים ל-2 הדירות.

ואם הם היו יכולים לפצל, אז כל דירה הייתה שווה 3 מיליון ₪, והם היו מפחיתים מכל דירה 3 מיליון כאמור לעיל, ולא היו משלמים מס שבח בכלל.

זו הגישה הראשונה שלהם, והעדיפה להם ביותר.

דרך אחרת מבחינתם היא לומר כזה דבר:

הדירה השלישית הייתה נותרת קיימת, אבל את אחוזי הבנייה היו מייחסים רק ל-2 דירות, אז:

התמורה בגין דירה א' היא שווי הדירה בלא אחוזי בנייה (4.5/3= 1.5) + 50% מהשווי שמשקפים את אחוזי הבנייה.

כנ"ל לגבי דירה ב'.

אחוזי הבנייה שווים 1.5 מיליון, ולכן שווי 50% אחוזי הבנייה הם 0.75 מיליון. לזה מוסיפים 1.5 מיליון שווי כל דירה.

אז תמורת דירות א' ו-ב' הם היו מקבלים 2.25 מיליון לכ"א.

והתמורה בגין דירה ג' הייתה רק 1.5 מיליון.

כאן לכל דירה היו מורידים מס שבח ש 3 מיליון, ואז היה נשאר להם לשלם מס שבח רק על הדירה השלישית – על 1.5 מיליון ₪.
זו הגישה הפחות עדיפה מבחינתם, שהיא יותר טובה עדיין מהגישה של מס שבח.

הם היו מעדיפים את הגישה הראשונה (להחשיב את המגרש .כבמכיל 2 דירות בלבד), ואז לא לשלם כלל מס שבח, או לכל היותר את הגישה השנייה (להחשיב את המגרש כמכיל 3 דירות, אך את זכויות הבנייה הנוספות לייחס רק ל-2 דירות), ואז לשלם מס שבח רק על 1.5 מיליון, ולא את גישת ביהמ"ש – לפיה הם שילמו מס שבח על 2 מיליון ₪.

היום ס' 49ז(א) מאפשר היום רק פטור בשווי גובה הדירה בלבד (והשטח הצמוד לה).

ס' 49ז(ב) אומר שהוראות ס"ק א יחולו גם במכירת משק חקלאי הכולל את דירת מגוריו של המוכר, כאשר לא ניתן למכור את הדירה בנפרד.
הוא אומר שההיגיון של ס' 49ז יחול כשמוכרים משק חקלאי, ולא ניתן למכור את הדירה בנפרד לשטח החקלאי.

כלומר הוא מאפשר הוראות של פיצול אנכי – 49ז(א), למרות שאין פיצול אופקי.
המחוקק מחיל הסדר של פיצול אנכי על סיטואציה של פיצול אופקי, כי 49ז(ב) לא אומר שהתמורה הושפעה מזכויות לבנייה נוספת.
ההבדל הוא, שאם אני מוכר משק חקלאי כזה, והתמורה לא הושפעה מזכויות לבנייה נוספת, אז על המבנה חלים גם ההסדרים המיטיבים של ס' 49ז(א) – פטור של 350,000 ₪, כפל שווי וכו'.
למשל אם השטח המבנה על השטח החקלאי שווה 50,000 ₪ ומכרתי את השטח בחצי מיליון, אני זכאי לפטור של 350,000 ₪.

כלומר אם התמורה שניתנה על המבנה גבוהה מהשווי שלו בגלל השטח החלקאי, אז אומנם עושים פיצול של השטח חקלאי, אך ס' 49ז(ב) מוסיף כמה הטבות.
עד כאן פיצול אנכי – ס' 49ז.
ללמוד על עסקת קומבינציה. בעיקר פס"ד אחים ברקאי ופס"ד טובי.
