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פתרון בחינה

הערה : הפתרון הוא בראשי פרקים בלבד

1. הירושה :

א. ככלל, ירושה אינה מכירה של זכות במקרקעין (סעיף 4 לחוק), אם כי אין מדובר בפטור ממס אלא בדחיית החיוב במס [4 נק']

ב. האם פעולת ההעברה של החלק של חגית בדירה שהתקבלה בירושה, היא מכירה של זכות במקרקעין ?  הואיל וגדי העביר לחגית את הדירה שבבעלותו, אזי יש לראות את חלקה של חגית בדירה שהתקבלה בירושה, כנמכר לגדי (משום שהתמורה בגין חלקה של חגית בדירה - מקורה מחוץ לעזבון), ויש לחייב את ההעברה, לכאורה, במס שבח [4 נק']

ג. האם חגית זכאית לפטור ממס שבח בגין מכירת חלקה בדירה שהתקבלה בירושה ?

1. סעיף 49ב(1) - יש זכאות לפטור [4 נק']

2. סעיף 49ב(2) - יש זכאות לפטור [4 נק']

3. סעיף 49ב(5) - התנאים בס"ק (א) ו-(ב) מתקיימים, אך האם התנאי כי אילו המוריש היה מוכר את דירת המגורים הוא היה זכאי לפטור, מתקיים, שכן אילו המוריש היה מוכר חלק מן הדירה, הוא לא היה מקבל פטור (משום שלא מכר את כל זכויותיו בדירה). נראה כי התשובה היא שחגית תהיה זכאית לפטור, משום שחגית מוכרת את כל זכויותיה בדירה, ואם המוריש היה מוכר את דירת המגורים (וזהו המבחן) הוא היה זכאי לפטור  [8 נק']

4. לחגית עדיף לדרוש פטור לפי פסקה (5), משום שפטור זה אינו משפיע על הפטורים, בעתיד, לפי פסקאות (1) ו-(2) [4 נק']

ד. מכירת הבית לחגית - האם פטורה ממס ? 

א. סעיף 49ב(1) - יש זכאות לפטור [4 נק']

ב. סעיף 49ב(2) - יש זכאות לפטור, שכן לגדי לא היתה יותר מדירה אחת, על אף החלק שקיבל בירושה, מכוח החזקה הקבועה בסעיף 49ג(3) לחוק, לפיו חלק הקטן מ-25% אינו נחשב לצורך מספר דירות המגורים לפי סעיף 49ב(2) [6 נק']

2. עסקת המקרקעין של חגית - הזמנת שירותי בניה שאינה אירוע מס [4 נק']

3. מכירת הדירות על ידי חגית :

א. המכירה של הדירה הראשונה אינה זכאית לפטור לדירת מגורים, משום שמדובר בדירה על הנייר שאינה בגדר דירת מגורים לפי החוק [4 נק']


ב. המכירה של הדירה השניה פטורה ממס שבח, מכוח סעיף 49ב(1) לחוק [4 נק']

4. החוזה עם רונית :

א. המדובר, למעשה, במכירה של דירת המגורים לרונית, משום שברור לכל כי חגית תעביר לרונית את דירת המגורים, ואין כל סיכוי שלא תעשה כן ותחזיר את ההלוואה (לאור התנאים הקשים שלה) [8 נק']

ב. המכירה חייבת במס, משום שאף פטור לדירת מגורים אינו חל במקרה דנן [4 נק']

5. מכירת הדירה שהתקבלה בירושה על ידי גדי - האם ניתן לקבל פטור לדירת מגורים ?

א. סעיף 49ב(1) - אין זכאות לפטור, משום שמכר לפני זמן קצר את דירת המגורים הישנה שלו בפטור לחגית, וטרם חלפו ארבע שנים [4 נק']

ב. סעיף 49ב(2) - יש זכאות לפטור, ובלבד שביקש פטור לבית שמכר לחגית לפי סעיף 49ב(1), שכן אז לא מכר את הבית בפטור לפי פסקה (2); בנוסף לכך לא היתה לו יותר מדירה אחת, על אף החלק שקיבל בירושה, מכוח החזקה הקבועה בסעיף 49ג(3) לחוק, לפיו חלק הקטן מ-25% אינו נחשב לצורך מספר דירות המגורים לפי סעיף 49ב(2) [6 נק']

ג. סעיף 49ב(5) - האם ניתן להחילו כאן ? [4 נק']

6. חברת קומבינה - האם היא איגוד מקרקעין ?

א. חברת אחזקות המחזיקה רק באיגוד מקרקעין נחשבת גם היא כאיגוד מקרקעין (פס"ד ישגב). לפיכך, יש לברר אם חברת "קרקע" היא איגוד מקרקעין [4 נק']

ב. לפני רכישת האופציה, אין חולק כי חברת "קרקע" היא איגוד מקרקעין, משום שכל נכסיה הם מקרקעין [4 נק']

ג. לאחר רכישת האופציה, חברת "קרקע" חדלה להיות איגוד מקרקעין, משום שהמדובר באופציה לרכישת מקרקעין מחוץ לישראל, ולכן, גם ביחס לזכות המשנית, המדובר בנכס המוציא את חברת "קרקע" מגדר איגוד מקרקעין [4 נק']

ד. אולם, ניתן לטעון כי האופציה אינה אלא עסקה מלאכותית, שכל מטרתה להוציא את חברת "קרקע" מגדר איגוד מקרקעין, וזאת לאור התנאים של העסקה, לפיהם לחברת "קרקע" יש אופציה לרכישת הקרקע, רק אם מוגשת הצעה אחרת, וגם אז - במחיר מופקע. לכן, מדובר בעסקה מלאכותית, הנוגדת דפוסים כלכליים מקובלים, ואשר על כן יש להתעלם ממנה [8 נק']

ה. התוצאה - חברת "קרקע" היא איגוד מקרקעין. לפיכך, המכירה של המניות חייבת במס שבח כפעולה באיגוד מקרקעין [4 נק']
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