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עסקאות קומבינציה
הניתוח של עסקאות קומבינציה מבוסס לפי החוקים הרגילים של חוק מיסוי מקרקעין, למעט חריג אחד.

עסקת קומבינציה היא כאשר קבלן ובעל מגרש מתקשרים בחוזה לפיו יבנה הקבלן מבנה/ מבנים על הקרקע, כאשר חלק מהמבנה/ מבנים יהיו בבעלות בעל המגרש, והשאר בבעלותו של הקבלן.

בעבר היה נהוג לבצע שני סוגים של עסקאות קומבינציה:

1. מכר חלקי – הבעלים מעביר חלק מן המגרש לבעלותו של הקבלן, והקבלן בתמורה בונה מבנים על החלק שעדיין בבעלותו של הבעלים {בנוסף על החלק שלו}.
2. מכר מלא – הבעלים מוכר את כל המגרש לקבלן; הקבלן בונה על המגרש, ואז מעביר חזרה לבעלים הקודם חלק מן המגרש עם מבנים עליו.
· בעניין זה אין הבדל בין מכירה והעברה, קרי שניהם שווים.
· בשתי עסקאות אלו, ההתחלה והסוף זהים לחלוטין {הבעלים והקבלן מתחילים עם מגרש ריק, וזוכים למגרש עם מבנים עליו}!!!; מה שחשוב הוא מה שמתרחש באמצע...
מהי המשמעות המיסויית של עסקאות קומבינציה? 

הכלל הבסיסי אומר כי אם יש שתי עסקאות שמבחינה כלכלית הן זהות, הן יימוסו באופן זהה {הדבר אפשרי, אך רצוי שלא}.

פס"ד האחים ברקאי – ביהמ"ש מנתח את שתי העסקאות שנוצרו בדיון {אחת מכר חלקי ואחת מכר מלא} וקובע את התוצאות לעניין המס: 

במכר חלקי, מה שיש לפנינו לצרכי חוק מיסוי מקרקעין, הינה מכירה של חלק מהמגרש מן הבעלים לקבלן.

במכר מלא, ישנן שתי עסקאות – באחת, הבעלים מוכר מגרש שלם לקבלן; בשנייה, הקבלן מוכר לבעלים חלק מהמגרש פלוס הדירות שעליו. כל החבויות של המס בגין שתי עסקאות חל כאן {באחת, מס שבח של הבעלים, מס רכישה של הקבלן; בשנייה, רק חבות במס רכישה של הבעלים המקורי, שכן מדובר כאן בקבלן, ולכן לא חל עליו מס שבח או מס מכירה}.

תוצאות פס"ד זה הובילו לחיסולה של עסקת המכר המלא בעסקאות קומבינציה...

· פס"ד טובי – ההבחנה הקיימת בין מכר חלקי למלא הינה בעייתית, אך כיוון שהיא כבר כה מושרשת, אין עדיין אפשרות לפסול אותה ע"י ביהמ"ש.
במכר חלקי, כיצד נקבעת התמורה שהבעלים מקבל כאשר הוא מבצע את עסקת הקומבינציה, שהרי כעיקרון אין מעבר של כסף בעסקאות מעין אלה בין הצדדים?

שלושה פתרונות בהם נעשה שימוש:
1. שווי שוק – במקרה של יחסים מיוחדים, תמורה מוגדרת בסעיף 1 לחמ"מ כ"שווי שוק של הזכות במקרקעין הנמכרת"; יחד עם זאת נאמר כי "אם השווי נקבע בתו"ל וללא השפעה של יחסים מיוחדים, אז השווי לצורך החוק הינו התמורה החוזית".

2. שווי עלות הבנייה של דירות התמורה+רווח קבלני סביר {לעיל, התמורה החוזית}.
3. שווי הדירות פחות הקרקע {לעיל, התמורה החוזית} – שווי הדירות בניכוי רכיב הקרקע שלהן {שכן הדירות נבנות על קרקע בבעלותו מלכתחילה}.
· לכאורה, פתרונות 2, 3 צריכים להיות זהים בסכום {הכל תלוי במשתנים של מימון + סיכון, דבר שיכול לגרום לכך שהסכום בפתרון 2 נמוך מזה שבפתרון 3}. רשויות המס הולכות בכיוון של פתרון 2.
· במקרים של מכר חלקי, עדיף להציג את העסקה כ"הזמנת שירותי בנייה" ולא כ"עסקת קומבינציה", שכן ההגדרה מלמדת שאין שום כפיפות לחמ"מ {אין בעייתיות כאשר הקבלן מקבל רק כסף תמורה הבנייה; הבעייתיות מתחילה כאשר מסווים עסקת קומבינציה תחת הגדרה זו}:                                                         הצדדים חותמים ביניהם חוזים מסובכים, אשר מסתירים את העובדה כי קיימת ביניהם עסקת קומבינציה. היכולת להבחין בין הטיפות תלוי במידת הכוח שמקבל הקבלן במסגרת העסקה {מספר קריטריונים, וביניהם כיצד מחושבת התמורה של הקבלן – כסכום קבוע ("הזמנת שירותי בנייה"); כאחוז מסויים מן הדירות או משווי הדירות הנמכרות ("עסקת קומבינציה")}. דוגמאות לפסקי דין: גפני, דרעד, חברת ש.א.פ.
מה הבעייתיות במכר חלקי כאשר כבר קיים על המגרש מבנה?

אחד התנאים לפטור בדירת מגורים הוא מכירת כל הזכויות בדירה. בעלים של מגרש שעושה מכר חלקי, לכאורה לא יכול לקבל פטור זה {נמכרו חלק מן הזכויות בדירה יחד עם חלק מן הזכויות שבקרקע}.
פס"ד בן- עמי – ביהמ"ש מבקש להסתכל על העסקה: אמנם הבעלים מוכר חלק מהמבנה, ולכאורה לא זכאי לפטור; אולם חלק יסודי של העסקה הוא הריסת הבית, ואם כך, הגם שהבעלים מכר במכירה ממש רק חלק מן הזכויות, למעשה כל הזכויות ביחס לבית יצאו ממנו {"אין אובדן זכויות יותר מלא כאשר הנכס נהרס"}; למעשה, הבעלים מבטל זכויותיו במבנה זה, ולכן הוא עומד בתנאי של מכירת כל הזכויות, ואז הוא יכול להיכנס בגדר הפטור.

· ניתן לחלוק על הקביעה בפס"ד זה, עקב הסתירה שלו עם פס"ד פרוט, שלמדנו בשיעור הקודם...השאלה האמיתית היא מי מבצע פעולות בתו"ל, ומי מנסה לתחמן את ביהמ"ש...
· המחוקק קבע בסעיף 49א(ב) – על אף התנאי האמור של מכירת כל הזכויות בדירה, אך בכפוף לתנאי הפטור ממס שבח ודירת מגורים, במכירת דירת מגורים מזכה, שתמורתה היא זכויות במקרקעין בבניין שייבנה על הקרקע עליה נמצאת הדירה, רשאי המוכר לבחור באחת משתי אלה {במקרה של עסקת קומבינציה}:                      תשלום מלוא המס בשל תמורת כל הזכויות הנמכרות {אין פטור לדירת מגורים}; קבלת פטור לגבי חלק משווי התמורה, כולל שווי הקרקע המתייחס לזכויות בנייה, בסכום שווי הדירה הנמכרת, או הסכום לפי סעיף 49ז, ומה שלא יקבל פטור ייחשב כמכר של זכות אחרת במקרקעין {האין זה מסובך??, יש לפרש...}                                                      פס"ד טובי – אם המוכר/ הבעלים רוצה לקבל פטור לדירת מגורים במכר חלקי, אז התמורה החוזית שלו תהא שווי הדירות שמקבל הבעלים+רכיב הקרקע שלו {למעשה, פרשנות זו של הסעיף מניבה את התוצאה כי זוהי של עסקת מכר מלא, על כל תוצאות המס שלה...}.
