מיסוי מקרקעין – שיעור 6








      19.4.04
דיברנו על פטור לדירת מגורים.

אמרנו שיש כמה תנאים לפטור:

1. דירת מגורים + מזכה.

2. הגדרת מוכר (תא משפחתי).
3. מכירת כל הזכויות.
אלו התנאים המקדמיים.

אח"כ מגיע פרק חמישי1.

החשיבות שלו היא, שפטור ממס שבח לדירת מגורים לפי פרק זה הוא פטור ממס מוחלט.

אם אני מוכר דירה ואני זכאי מפטור מוחלט לפי פרק חמישי1, אז כשהקונה ימכור את הדירה, הוא לא יחויב על השבח שצברה הדירה כשהיא הייתה ברשותי. לכן זה נקרא פטור מוחלט.

הקונה יחוב במס שבח רק על התקופה שהדירה הייתה בידיים שלו.
זו החשיבות של פרק חמישי1. זהו חריג לעיקרון הרציפות.

התחלנו לסקור את הפטורים.

פטור אחת לארבע – ס' 49ב(1).

אחת ל-4 שנים יכול אדם למכור דירת מגורים מזכה בפטור ממס שבח לפי פרק חמישי1, ללא חשיבות השאלה כמה דירות יש לו. (ובלבד שהוא לא קבלן. מי שיש לו עסק של דירות לא יהיה זכאי לפטור הזה, כי חוק מס שבח לא חל עליו)
49ב. פטור לדירת מגורים מזכה
המוכר דירת מגורים מזכה יהא זכאי לפטור ממס במכירתה אם נתקיים אחד מאלה: 

(1) המוכר לא מכר בארבע השנים שקדמו למכירה האמורה דירת מגורים אחרת בפטור ממס.

     לענין זה, מכירה בפטור ממס - לרבות מכירה בפטור חלקי, אך למעט - 

[א] מתנה פטורה על פי סעיף 62 לילדו או לבן זוגו של נותן המתנה;

[ב] מתנה פטורה על פי סעיפים 60או 61;

[ג] מכירה פטורה לפי סעיפים 69,67 ,65 ,64 או 70 (הפקעה, איחוד וחלוקה, העברה לנאמן, העברת זכות במקרקעין 

     לאיגוד)
[ד] מכירה פטורה לפי פסקה (5); 
(2) הדירה הנמכרת היא דירתו היחידה של המוכר בישראל ובאזור כהגדרתו בסעיף 16א, והמוכר לא מכר, במשך שמונה עשר החודשים שקדמו למכירה האמורה, דירת מגורים אחרת כאמור, בפטור ממס לפי פסקה זו, ובארבע השנים שקדמו למכירה לא היתה לו בעת ובעונה אחת יותר מדירת מגורים אחת כאמור;הוראה זו לא תחול על מכירת חלק בדירה שהוא פחות מ25% ממנה ועל מכירת דירה שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני יום כ"ב בטבת התשנ"ז (1 בינואר 1997).
הסעיף אומר שאחת ל-4 שנים אפשר למכור דירה בפטור ממס, אך בתוך ה-4 שנים הללו ניתן למכור דירות נוספות בפטור, אם המכירה נכנסת לסיפא של ס' 29ב(1).
פס"ד זהבי – דוגמא שבמסגרתה, בגלל הבעיה של פטור של 1 ל-4 שנים ניסו למכור את המכירה באמצעים פיקטיביים.
פטור לדירה יחידה – ס' 49ב(2)
הכוונה היא לתת פטור למי שיש לו רק דירת מגורים אחת.
ההיגיון המיסויי הוא, שאם יש לי רק דירה אחת לא צריך להכניס אותי למגבלות של זמן, ויש לאפשר לי למכור את הדירה שלי כאוות נפשי.

המחוקק צמצם במידה מסוימת את הפטור הזה, וקבע שפטור דירה יחידה יינתן אם הדירה הנמכרת היא דירתו היחידה של המוכר, הן בישראל והן ביש"ע, והמוכר לא מוכר במשך 18 חודשים שקדמו למכירה דירת מגורים אחרת בפטור ממס לפי הפטור לדירה יחידה, וב-4 השנים שקדמו למכירה לא הייתה לו בעת ובעונה אחת יותר מדירת מגורים אחת.

חשוב לדעת איזה פטור ממס שבח מבקשים, שלא ייוצר שמכרתי דירה יחידה לפי הפטור של 1 ל-4, ואז אחרי שנתיים אני גם לא אוכל למכור אותה בפטור של דירה יחידה.
כדי לקבוע האם זו דירה יחידה, יש 2 סעיפים שצריך להסתכל עליהם בהקשר של ס' 49ב(2):
1. ס' 49ג – חזקת דירת מגורים יחידה.

2. ס' 49ד – חזקת דירת מגורים נוספת.
2 סעיפים אלו רלוונטיים אך ורק לס' 49ב(2) ואך ורק לפטור הזה.

49ג. חזקת דירת מגורים יחידה
לענין סעיף 49ב (2), יראו את הדירה הנמכרת כדירת המגורים היחידה שבבעלות המוכר גם אם יש לו, בנוסף על הדירה הנמכרת, דירת מגורים שנתקיים לגביה אחד מאלה: 

(1) היא נרכשה כתחליף לדירה הנמכרת בשנה שקדמה למכירה; 

(2) היא הושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני יום כ"ב בטבת התשנ"ז (1 בינואר 1997);

(3) חלקו של המוכר בבעלותה הוא פחות מ-25%. 

כלומר, אם יש לי 2 דירות ואני כרגע מוכר אחת ורוצה למכור אותה בפטור לדירה יחידה, אני צריך להכניס את הדירה השנייה לתוך ס' 49ג.

נניח שיש לי דירה א' ועוד דירה.

אני מוכר את דירה א', ומבקש פטור לדירה יחידה.

אבל יש לי עוד דירה.

אז אני אומר, שהדירה השנייה נכנסת לס' 49ג.

49ג יוצר פיקציה, כאילו לצרכי ס' 49ב(2) יש לי רק דירה אחת – דירה א'.
 49ד. חזקת דירת מגורים נוספת
לעניין סעיף 49ב(2) יראו כדירת מגורים נוספת גם דירה המשמשת למגורים או מיועדת למגורים לפי טיבה שהיא בבעלותו של איגוד, למעט דירה המהווה מלאי עסקי לעניין מס הכנסה, אך למוכר יש באמצעות זכויותיו באיגוד, במישרין או בעקיפין, 25% לפחות בבעלות והיא לא הושכרה בשכירות מוגנת לפני יום כ"ב בטבת התשנ"ז (1 בינואר 1997).

 לעניין זה, "זכויות" - כל אחת מאלה: הזכות לקבלת נכסי האיגוד בעת פירוקו, הזכות לקבל רווחים והזכות למנות מנהלים.
המקרה של הסעיף הזה הוא כך:
לאדם יש בבעלותו דירה א'. 

בנוסף הוא בעלים ב-100% (לפחות 25%) של תאגיד שבבעלותו דירה נוספת.

לכאורה דירה א' היא בבעלותו היחידה.

מעבר אליה, הנכסים שלו זה מניות בחברה.

אבל אם היה אפשרי במקרה כזה לראות את א' כדירת מגורים יחידה, כולם היו מקימים תאגידים ומעבירים אליהם את הדירות.

אז ס' 49ד אומר שאם זה המצב, יש לך חזקת דירת מגורים נוספת, ולא תהיה זכאי לפטור לדירה יחידה.

49ד יוצר פיקציה כאילו יש לי בעת ובעונה אחת 2 דירות, והוא מוציא אותי מהסיפא של ס' 49ב(2).
פטור לדירה בירושה – ס' 49ב(5)
הוא מדבר על דירה שהתקבלה בירושה.
הוא לא מדבר על שלב ההורשה, עליו מדבר ס' 5(ג), אלא רק על השלב בו היורש מוכר דירה.
ס' זה מעניק בתנאים מסוימים פטור ליורש שמוכר עכשיו את הדירה שירש בתהליך הירושה.
ס' 49ב(1) ממעט מתוכו דירה שקיבלתי בירושה.
לכן אם אני מוכר דירה שקיבלתי בירושה, כדאי לי למכור לפי פטור של דירה שהתקבלה בירושה שלפי ס' 49ב(5).
פטור 1 ל-4 מאשר לי למכור דירה אחת תוך 4 שנים.

אז אם קיבלתי דירה בירושה ואני מוכר לפי פטור 1 ל-4, אני לא אוכל למכור דירה נוספת לפי אותו פטור.

אבל לפי ס' 49ב(1), יש מכירות שלא קוטעות את ה-4 שנים הללו.

אם מכרתי דירת ירושה לפי החריגים ס' 49ב(1), זה לא יאפס לי את ספירת ה-4 שנים.

אחד החריגים הוא מכירת דירה בירושה, שנמצא בס' 49ב(5).

לכן את הדירה בירושה עדיף לי למכור בפטור לדירה בירושה לפי ס' 49ב(5), ולא למכור בפטור 1 ל-4 לפי ס' 49ב(1).

ס' 49ב(5):

 (5) המכירה היא של דירת מגורים מזכה שקיבל המוכר בירושה, ובלבד שהתקיימו כל אלה: 

(א) המוכר הוא בן זוגו של המוריש, או צאצא של המוריש, או בן זוגו של צאצא של המוריש.
(ב) לפני פטירתו היה המוריש בעלה של דירת מגורים אחת בלבד.
(ג) אילו היה המוריש עדיין בחיים ומוכר את דירת המגורים, היה פטור ממס בשל המכירה. 

אם למוריש יש 2 דירות, ס' 49ב(5) לא חל.

בפס"ד עיזבון וייסגלס נקבע, שס' 49ג לא חל לגבי פטור לדירה בירושה בס' 49ב(5).
לכן אם למוריש הייתה דירה אחת + 20% בדירת מגורים אחרת, לא היה ניתן למכור את הדירות ע"י היורשים בפטור לפי ס' 49ב(5), כי זה לא נכנס לס' 49ג. (אם ס' 49ג כן היה חל, אז עד 25% בעלות בדירה השנייה של המוריש המוכר היורש יכול היה כן למכור את הדירה בפטור לדירה בירושה).
התנאי השלישי לפטור למכירת דירה שהתקבלה הירושה הוא שאם המוריש היה בחיים ומוכר את דירת המגורים, הוא היה פטור ממס בשל המכירה.

נניח שהנפטר מת ב-2000, והיורש מוכר ב-2003. באיזו שנה יש לבדוק האם המוריש היה זכאי למכור בפטור ?

מצד אחד, המוריש לא יכול למכור בפטור אחרי שהוא מת, ולכן אינטואיטיבית זה הולך על יום הפטירה.

אך לשון הסעיף אומרת: "אם המוריש עדיין בחיים...".

כלומר אפשר לטעון שהכוונה ל-2003.

זו שאלה שצריך לשאול.

שאלה נוספת שיש לשאול זו שאלה של תא משפחתי.
יש תנאים מקדמיים לקבלת הפטור בדירת מגורים. למשל שהמוכר מוכר את כל זכויותיו בדירה. אז צריך שהם יתקיימו בתא המשפחתי שמוכר עכשיו את הדירה שעברה בירושה. אבל התא המשפחתי הזה יכול להשתנות.
הכיצד ?

נניח שהבעל נפטר בשנת 2000, האלמנה מתחתנת שוב ב-2002, וב-2003 היא מוכרת את הדירה, אז אם נאמץ את הפרשנות שבודקים את המועד שהמוריש היה זכאי לפטור לפי מועד המכירה, אז יש לראות מה התא המשפחתי, כי עכשיו האישה נשואה לאחר. היא שייכת לתא משפחתי אחר.

המוכר ב-2003 צריך להוכיח שהוא זכאי לפטור. ומה קורה אם הבעל החדש מכר דירה בפטור ב-2002 ?

בעיה נוספת היא, שאם הולכים לפי מועד המכירה ולא מועד המוות, אז כמעט תמיד אם קצת נחכה נכנס לפטור של 1 ל-4 שנים, כי המוריש לא מכר אף דירה, כי הוא מת.

פטור למוסד ציבורי – ס' 49ב(6)

פטור די זניח.
התנאים המרכזיים לפטור לפי ס' 49ב(6):
1. הדירה התקבלה הירושה.

2. כל סכום התמורה ממכירת הדירה הולך למטרות ציבוריות.

3. המוריש היה בעל דירת מגורים יחידה לפני מותו.

4. אם המוריש היה מוכר את בדירה הוא היה זכאי לפטור ממס שבח.

עד כאן הפטורים הרגילים לדירת מגורים, אבל יש לנו עוד פטור:

פטור נוסף לדירה נוספת – ס' 49ה

בעבר ס' זה נתן פטור נוסף למשפחה גדולה.
היום הדרישה למשפחה גדולה ירדה, ואין חשיבות לגודל המשפחה.

הס' מתייחס למצב שבו למוכר יש 2 דירות, והוא מבקש למכור את 2 הדירות ולקנות במקומן דירה אחרת.

הס' אומר שבתנאים מסוימים, אם דירה א' קיבלה פטור אחר, אז דירה ב' עשויה להיות זכאית לפטור לפי ס' 49ה.

49ה הוא לא פטור שעומד כשלעצמו, אלא מגיע אחרי שהשתמשתי בפטור לדירה אחרת.
התנאים בס' 49ב:
1. המוכר הוא תושב ישראל.

2. הדירה היא דירת מגורים מזכה (הדירה השנייה שהוא מוכר).
3. מכירה בפטור ממס של דירה לפי פרק חמישי1 בשנה שקדמה למכירה של דירה ב'.
4. סכום השווי של 2 הדירות לא יעלה על 1.5 מיליון ₪, כאשר סכום זה מתואם למדד.
לחילופין, אם השווי של 2 הדירות לא עלה על 2.5 מיליון ₪, אז יינתן פטור יחסי על דירה ב' בסכום ההפרש שבין 1.5 מיליון ₪ לבין השווי של הדירה הראשונה. (כשדירה א' נמכרה בפחות מ-1.5 מיליון).
נסביר את התנאי הזה:

ס' 49ה שואל מה השווי של א'+ב'.
אם השווי קטן מ-1.5 מיליון ₪, אז בהנחה שכל יתר התנאים מתקיימים – דירה ב' פטורה לחלוטין.
אם השווי גדול מ-1.5 מיליון ₪ - לא להתייאש, כל עוד השווי לא עולה על 2.5 מיליון ₪, כי במקרה כזה חלק מהתמורה שהתקבלה מהמכירה של דירה ב' יהיה זכאי לפטור.
איך נחשב את החלק הזה ?

על סכום מתוך התמורה ממכירת דירה ב', שהוא בגובה ההפרש בין 1.5 מיליון לתמורה ממכירת דירה א', על סכום זה מקבלים פטור ממס שבח.

לכן חשוב לתכנן איזו דירה מוכרים קודם.

נמשיך למנות את התנאים:

5. שבפרק זמן של שנה לפני או אחרי המכירה של דירה ב', נרכשה דירה אחרת בישראל או באזור (יש"ע), בסכום השווה לפחות ל-75% משווי 2 הדירות יחד, שהיא משמשת או מיועדת לשמש למגורים, לרבות דירה שבנייתה טרם נסתיימה, ולמעט דירה שאין עימה התחייבות של המוכר לסיים את בנייתה (= דירה על הנייר).
דירה על הנייר זו דירה שלא בנו, אלא רק מכרו לי תוכניות, ומהכסף שאני משלם בונים את הדירה.
נדגים את הפטור של ס' 49ה:

נניח שיש לנו אדם שמוכר דירה א' בפטור תמורת מיליון ₪.

כעבור 8 חודשים, הוא מוכר דירה ב' שבבעלותו ב-0.8 מיליון ₪.

כעבור חודש, הוא רוכש דירה תמורת 1.3 מיליון ₪.

האם לגבי דירה ב' חל ס' 49ה ?

אנו מניחים שהמוכר הוא תושב ישראל, ושהדירה שנרכשה היא בישראל או באזור (יש"ע).

סכום 2 הדירות הוא 1.8 מיליון. 

זה גבוה מ-1.5 מיליון, ולכן אם דירה ב' תהיה זכאית לפטור, היא תהיה זכאית לפטור חלקי בגובה 0.5 מיליון ₪ (1.5 מיליון פחות התמורה מדירה א', שהיא 1 מיליון).

ואז 300,000 ₪ מהתמורה של דירה ב' יהיה חייב במס.

אבל יש לבדוק עדיין עוד תנאי:
שהדירה החדשה מחירה לפחות 75% מסכום התמורות על דירות א' ו-ב', שהוא 1.8 מיליון ₪.

כלומר מחיר הדירה שנרכשה צריך להיות לפחות 1.35 מיליון ₪.

מכיוון שהוא קנה דירה רק ב-1.3 מיליון – הוא נדפק.

 עוד מוסיף ס' 49ה ואומר, שהפטור הזה לפי ס' 49ה הוא חד פעמי לכל החיים.
זה מעורר שאלה מעניינת: מה עם האישה והילדים ?

לכאורה אם אני מכרתי דירה, כשהילדים עוד לא מעל גיל 18 – האם נשלל מהם הפטור ?

ברור שלא זו הכוונה, וכשהילדים יעברו את גיל 18 הם יהיו זכאים לפטור הזה.

אחרי שראינו סעיפי פטורים, אנו מגיעים לסעיפי הגבלות.

ס' 49ו קובע תקופות צינון על אף כל האמור בפרק חמישי1.

הרעיון בס' 49ו הוא, שאם נותנים דירות במתנה, אז צריך למנוע מצב שבו מיד אחרי שדירה התקבלה במתנה יהיה אפשר למכור אותה בפטור ע"י מי שקיבל את הדירה.

למשל, נניח של-א' יש 3 דירות, ול-ב' אין שום דירה.

אז א' יכול למכור דירה רק 1 ל-4 שנים.

א' רוצה למכור יותר מדירה אחת, אז הוא מעביר דירה אחת במתנה ל-ב', ב' מוכר בפטור כי הוא זכאי, וכשרשויות המס לא מסתכלות, הכסף עובר חסרה מ-ב' ל-א' (בניכוי עמלה).

אז סעיף 49ו חוסם את הפטור הזה לב' במכירה ע"י כך שהוא קובע:

 שמי שקיבל דירה במתנה לא יהיה זכאי לפטור, אלא בחלוף התקופות הבאות:

1. אם הדירה לא שימשה דרך קבע למגורי המוכר – 4 שנים, אם נותן המתנה הוא הורה – 3 שנים, והכל מהמועד בו המוכר נהיה בעל הדירה.
2. אם הדירה שימשה למגורים דרך קבע למגורי המוכר – 3 שנים, אבל אם נותן המתנה הוא הורה – שנתיים, ואם נותן המתנה הוא הורה והמוכר נשוי – שנה אחת, והכל מהמועד שבו המוכר נהיה בעל הדירה, והחל להתגורר בה דרך קבע.
עוד מוסיף הסעיף:

1. אם המוכר קיבל את הדירה לפני גיל 18, תקופת הצינון תחל רק מגיל 18.

2. אם הבעלות בדירה משותפת ל-2 בני זוג, יבחנו את הגיל של המבוגר מבין שניהם.
3. קבלת 50% לפחות ממחיר הדירה במתנה בתוך 3 שנים שקדמו לרכישתה תיחשב כקבלת הדירה במתנה.
ולעניין ההערה האחרונה נציין את פס"ד נידור.

שם היה מדובר בהורים שנתנו כסף לילד ולבת זוגתו, לאחר שבני הזוג נתנו דירה.

ההורים נתנו למעלה מ-50% משווי הדירה.

ביהמ"ש אמר, שעל אף שס' 49ו מדבר על קבלת כסף לפני רכישת הדירה, הרי שצריך להתייחס לכל מקרה לשבו ניתן למעלה מ-50% משווי הדירה כאילו זו דירה שהתקבלה במתנה.
ההיגיון של ס' 49ו אומץ במלואו, והורחב.
ביהמ"ש אומר שאם קיבלת דירה במתנה, בין בדירה ובין בכסף – זו דירה במתנה, ויחול ס' 49ו.
