דותן ברוך - מיסוי מקרקעין - 29 במרץ 2004/ז' בניסן התשס"ד

(שיעור קודם בוטל, שיעור לפניו יום העצמאות, שיעור יום השואה - חסר)
הגבלות על פטור לדירת מגורים - המשך

ס' 49ז לחוק.
הסעיף קובע שגם אחרי הפיצול האופקי/פיזי, נעשה פיצול נוסף - הוא פיצול אנכי/רעיוני. הכוונה היא למקרה בו התמורה שמקבל המוכר בגין המבנה והשטח שנותר צמוד לו מושפעת מזכויות לבניה נוספת. 
במקרה כזה, קובע הסעיף, יש לפצל את התמורה לחלק המשקף זכויות לבניה נוספת, ולחלק המשקף את שווי המבנה והשטח הצמוד לו.

רק התמורה עבור המבנה והשטח הצמוד לו יכולה להיות זכאית לפטור ממס שבח, וההפרש בתמורה (המשקף את שווי הזכויות לבניה נוספת) לא יהנה מהפטור. 
זכויות בנייה נוספת - עפ"י ס' 49א(ב)(1): "אפשרויות קיימות או צפויות לבנות שטח גדול יותר מהשטח הכולל הנמכר". 
מה משמעות "..אפשרויות קיימות או צפויות" לדעת המרצה, אין תשובה מבחינת זוית הראייה של הסטטוס התכנוני, אלא צריך לבחון אם התמורה הושפעה מן האפשרות לבנייה נוספת.
[החוק מעניק הקלה מסוימת לבעלי דירות זולות, ומגדיר סכום של 1.4 מש"ח אשר במידה והתמורה נמוכה ממנו, ניתן לקבל פטור גם על חלק מהתמורה עבור הזכויות לבניה נוספת עד לאותו סכום (צמוד למדד) או שווי המבנה - הנמוך מביניהם]

(א)(4) יראו את יתרת סכום שווי המכירה לאחר הפחתת הסכומים הפטורים ממס לפי פסקאות (1) עד (3), כדמי מכר של זכות אחרת במקרקעין אשר שווי רכישתה הוא חלק יחסי משווי הרכישה של הזכות כולה, כיחס חלק שווי המכירה המתייחס לזכות זו למלוא שווי המכירה, ובהתאם לכך ייוחסו גם הניכויים והתוספות. 

כדי לחשב את המס, יש להפחית משווי המכירה את שווי הרכישה. במידה והיה פיצול רעיוני, יש לפצל את שווי הרכישה לפי אותו יחס שבין שווי המבנה לשווי הזכויות לבניה נוספת בעת המכירה, ולהפחית את אותו חלק יחסי שמייצג את שווי זכויות הבניה. 
(א)(3) סכום הפטור הכולל לפי פסקאות (1) ו(2) בשל מכירת דירה כאמור, שבנייתה הסתיימה לפני יום כ"ג באדר ב' התשנ"ז (1 באפריל 1997) ואשר יום רכישתה על ידי המוכר קדם למועד האמור, לא יפחת מ-300,000 שקלים חדשים. (350 אש"ח מותאם למדד)
בפס"ד פרוט
 היה מקרה בו שני אחים היו בעלים של מגרש ועליו שלוש יחידות מגורים. הם מכרו את המגרש והדירות לקבלן, בצירוף זכויות לבניה נוספת. התעוררה השאלה איך ליחס את אותן זכויות לדירות.
הבעלים טענו כי הדירות בכל מקרה מיועדות להריסה. אם היו הורסים מלכתחילה את אחת הדירות, היה ברור כי מחלקים את השווי לבניה נוספת לשניים [היה אז רציונל לקבל פטור אחד לדירה לאדם, כיוון שלכל דירה ניתן היה לקבל פטור רק בגובה שווי הדירה]. 

ביהמ"ש דחה את הטענה ואמר כי מבחינה קניינית-תכנונית מחלקים את אחוזי הבניה בין שלוש הדירות [כאילו כל דירה נמכרה בנפרד יחד עם אחוזי הבניה היחסיים שהיו לכל אחת]. כלומר התמורה שהתקבלה עבור מכירת כל דירה הושפעה  בשליש ממכירת הזכויות לבניה נוספת. העובדה שלא הרסו את אחת הדירות היא תכנון מס לקוי של המוכרים...
(ב) הוראות סעיף קטן (א) יחולו גם במכירת משק חקלאי הכולל את דירת מגוריו של המוכר, כאשר לא ניתן למכור את הדירה בנפרד.
סעיף 49ז(ב) מתיחס למצב בו נמכר משק חקלאי עם הדירה שעליו ולא ניתן להפריד ביניהם פיזית. במקרה זה, קובע הסעיף, תפוצל התמורה במעין פיצול אנכי (רעיוני) ויחול סעיף 49ז(א).

לשבוע הבא: פס"ד אחים ברקאי, טובי (ויוניזדה) בנושא עסקת קומבינציה.
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