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דירת מגורים

מכירה של דירת מגורים היא מהנפוצות במכירת זכויות במקרקעין, ולכן החליט המחוקק לתת במקרים מסויימים פטור במכירה של דירת מגורים. פטור זה הינו מוחלט!!!

פטור מוחלט = השבח שנצמח עד למכירה לא יימוסה לעולם!!! הקונה לא נכנס בנעלי המוכר לעניין מס שבח, כאשר הוא מוכר את הדירה.

· הפטור ניתן לעניין דירת מגורים מזכה {וחל רק לעניין מס שבח!!!}
· פטור לעניין דירת מגורים ניתן רק בגין מכירת כל הזכויות שיש לאדם בדירה!!
דירת מגורים: "דירה או חלק מדירה, שבנייתה נסתיימה, והיא בבעלותו או בחכירתו של יחיד, ומשמשת למגורים או מיועדת למגורים לפי טיבה, למעט דירה המהווה מלאי עסקי לעניין מס הכנסה".

· מלאי עסקי – המטרה הייתה למנוע מקבלנים מכירת מלאי עסקי של דירותיהם כדי לקבל פטור מדירת מגורים, אלא אם כן הוצאה הדירה הזו מגדר המלאי.
· בבעלות או בחכירה של יחיד – את הפטור לדירת מגורים יקבל רק בן- אנוש {תאגיד, המחזיק הדירה, אינו זכאי לפטור}.                                                              סעיף 63 לפק' מס הכנסה: לכל שותף מייחסים חלק מהשותפות, וממסים אותו לפי זה {שותפות שקופה לצרכי מס};                                                                 האם שותפות שבבעלותה דירה, יכולה להיות דירת מגורים? התפיסה לפיה שותפות יכולה להכיל דירת מגורים מתעלמת מהקיום הנפרד של השותפים לצרכי הדין הכללי;                                                                                                  פס"ד הטכניון – ביהמ"ש קובע כי לעניין זה, "יחיד", לעניין דירת מגורים, הוא אך ורק בן אדם; כל תאגיד (או שותפות, המהווה תאגיד לפי הדין הכללי) המחזיק בדירת מגורים אינו מחזיק יחיד בדירת מקרקעין.
· דירה או חלק מדירה – גם חלק מדירת מגורים נחשב כדירת מגורים לצורך פטור מס שבח {40% מדירה למשל}; מכירת כל הזכויות בדירה נחשב כפטור לדירת מגורים. מתי מקבץ של מספר חדרים מסויימים נחשב כדירה?                                         המבחן לשאלה האם קיימת דירה הינו פונקציונאלי, קרי האם היחידה שעומדת לפנינו יכולה לעמוד כיחידה עצמאית. אם כן, זו תיחשב כדירה. מבחני משנה:        שירותים, יציאה עצמאית, מטבח/ דמוי מטבח וכו' על היחידה להיות מספיק עצמאית כדי לעמוד בפני עצמה; אם לא, היא תיחשב כחלק מיחידה אחרת.                         ביהמ"ש קבע כי רישום של דירה במרשם אינו קובע כי אם הנתונים העובדתיים.
· בנייתה נסתיימה – מתי נקבע כי הבנייה מסתיימת- לפי רשויות התכנון או החוזה? לא כך ולא כך...                                                                                         פס"ד כהן – המבחן המכריע בשאלה מתי נסתיימה הבנייה הוא האם הדירה הגיעה למצב שבו אין עוד צורך לתוספת עבודה או חומרים כדי שהדירה תוכל לשמש למגורי בני אדם.
· משמשת/ מיועדת לשמש למגורים לפי טיבה - אלו הם בעצם מבחנים חלופיים:                                                   פס"ד הייבל – אם הדירה משמשת למגורים, קרי מישהו גר שם, זוהי דירת מגורים; גם אם הדירה לא ראוייה למגורים {שימוש סובייקטיבי}.                                                                 פס"ד בטאט - אם דירה מיועדת למגורים לפי טיבה, אין היא חייבת לשמש לדירת מגורים באמת, למשל משרד {ייעוד אובייקטיבי}.                                           פס"ד כורש – מבחן הייעוד שואל האם הדירה מכילה את המבחנים הדרושים לשם מגורים.
דירת מגורים מזכה

כדי שדירת מגורים תוכל לקבל פטור ממס שבח מקרקעין, היא צריכה להיות דירת מגורים מזכה.

דירת מגורים מזכה {סעיף 49 לחמ"מ}: "להשלים".

· עלינו לשאול מה זה "שימשה בעיקר למגורים"? מהו המבחן הקובע?             לפסיקה אין תשובה מפורשת לכך; לדעת רשויות המס- לפחות 50% משטח הדירה משמש למגורים.
· שני התנאים האחרים לא יובאו בחשבון בתק' הזמן לפני 1/1/98, אלא אם כן ירצה הנישום בכך {זמן תחולת הסעיף}.
סעיף 49 מרחיב ואומר ששימושים נוספים בנכס יראו בתק' השימוש לדירת מגורים: אי- שימוש ושימוש לפעולות חינוך או דת. 

· פעולות חינוך לעניין זה-  שיטתיות לעשרה ילדים או יותר, בגן ילדים, פעוטון, מעון ילדים או כיתת לימוד, וכן שימוש לפעילות מועדון נוער; פעולות דת לעניין זה- שימוש כבית תפילה או לימודי דת

פיצול פיזי {אופקי}

נניח שיש מבנה על מגרש של 20 דונם. אדם מחליט למכור אותו יחד עם המגרש. האם במצב כזה, בהנחה שאותו אדם זכאי לפטור על דירת המגורים, האם הפטור יחול רק על המבנה או גם על המחיר שיתקבל מהשטח?
לכאורה, אין שום הגבלה על המכירה, כלומר גם על המגרש ניתן לבקש פטור. דבר זה הוא בעייתי, וכמעט אינה זוכה לתמיכה.

פרקטיקה שפותחה ע"י ביהמ"ש מבצעת פיצול פיזי – מפצלים בין המבנה לבין יתר המגרש.

היכן עובד הקו המפצל הזה? הנישום ירצה להגדיל ככל הניתן את החלק שמיוחס לבית, ורשויות המס ירצו הפוך {לייחס את מירב השטח למגרש}...

פיצול פיזי ניתן לבצע בשתי דרכים:

1. לחשב רק את שווי הבניין. זוהי שיטה פשוטה מאוד; הבעייתיות היא שהיא אינה צודקת...

2. להוסיף לתחשיב גם חלקת קרקע מסויימת, הצמודה, מתוך עיקרון, למבנה. 
· עדיין נותרת השאלה היכן עובר הקו של הפיצול?                               בפסיקה נותר הדבר בצריך עיון, עם המלצה ללכת לתוכניות הבנייה.     פס"ד נסאל – כנק' מוצא, חלקה שצמודה לבית, הינה בערך דונם אחד. זוהי הפרוצדורה ההתחלתית; מבחינה מהותית, יש לבחון את אופי הסביבה של הבית- מה נחשב כחלקה צמודה לבית. הכל תלוי בנסיבות העניין.
כיצד מקבלים פטור בגין דירת מגורים?

סעיף 49א(א): תנאי לפטור בדירת מגורים= מכירת כל הזכויות בדירה שיש לאדם מסויים.

· חריג: עסקת קומבינציה של מגרש עם בית.
מיהו המוכר?

סעיף 49(ב): מוכר ובן זוגו, למעט בן זוג הגר כדרך קבע בנפרד, וילדיהם שטרם מלאו להם 18 שנה, למעט ילדים נשואים- יוגדרו כמוכר אחד

· המטרה – מניעת תכנון מס בקרב המשפחה.
· מה היחס בין בן הזוג והמוכר?                                                                         פס"ד מור – אישה וגבר שנישאו, כאשר לכל אחד מהם דירות לפני הנישואין. הבעל מכר דירה בפטור לפני הנישואין, והאישה מכרה דירה שלה אחרי הנישואין, התוך פחות מארבע שנים מן המכירה של הבעל.                                                        ביהמ"ש העניק לה את הפטור וקובע כי התא המשפחתי של מוכר+ בן- זוג נספר רק מתחילת הנישואין. סעיף 49(ב) נועד להיאבק בתכנוני מס, ומצב זה לרוב אינו תכנון מס.                                                                                                           פס"ד עברי – גבר ואישה, כשכל אחד החזיק בדירה לפני הנישואין. לאחר הנישואין, הבעל מכר דירתו; כעבור קצת יותר משנה מכרה האישה את דירתה והיא מבקשת פטור.                                                                                                ביהמ"ש רומז כי פס"ד מור אינו בהכרח נכון; האישה אינה זכאית לפטור משום שהמכירה של האישה והגבר היו לאחר הנישואין, וזאת על אף הסכם ממון לפיו כל אחת מן הדירות נותרה בבעלות נפרדת של כל אחד מבני הזוג.                           הנוסחה: מתי נמכרה הדירה הראשונה {לפני הנישואין או לאחריו}, אם הדירה השנייה נמכרת לאחר הנישואין.
הפטורים

דרך קביעת הפטור:

1. דירת מגורים + מזכה

2. פיצול פיזי
3. מכירת כל הזכויות ע"י המוכר.
מספר פטורים: 

1. אחת לארבע {49ב(1)} – 

2. דירה יחידה {49ב(2)} – והתנאים הנוספים שבו:
1. חזקת דירה יחידה {49ג} – 

2. חזקת דירה נוספת {49ד} – 
3. דירה שבירושה {49ב(5)} – 

4. מוסד ציבורי {49ב(6)} – 
5. פטור למשפרי דיור {49ה} – מאפשר למכור דירת מגורים שנייה שיש בבעלות אדם בפטור, אם משתמשים בחלק מן הסכום של שתי הדירות כדי לרכוש דירה חלופית.

· מעל כל הפטורים הללו מרחף לו סעיף 49ו לחוק {תקופות סינון לדירה שהתקבלה במתנה} – על אף הפטורים דלעיל, אם הדירה התקבלה במתנה, קיימות תקופות סינון שבמסגרתן לא יכול מקבל הדירה במתנה למכור את הדירה בפטור ממס, לפי הפטורים שלעיל.
· מעל כל סעיפים אלה מרחף סעיף 49ז {פיצול רעיוני (אנכי)} – אם התמורה ממכירת הדירה הושפעה מזכויות לבנייה נוספת, אז יש לפצל בשווי התמורה בין החלק שמתייחס לדירה ובין החלק שמתייחס לזכויות הבנייה הנוספות; רק החלק שמתייחס לדירה יהיה זכאי לפטור ממס שבח לדירת מגורים {בכפוף לחריג}                         אנכי מדוע? אחוזי הבנייה נראים כיושבים על המבנה, והתמורה בגין מכירתם תיראה כמכירת זכות אחרת במקרקעין {מס שבח על אחוזי בנייה}.

