אוניברסיטת בר-אילן - הפקולטה למשפטים

פתרון בחינה - מיסוי מקרקעין

עו"ד דותן ברוך 01-530-99
תשס"ד, מועד ב' (7/9/2004)

הערה - הפתרון הוא בראשי פרקים בלבד

1. רכישת הדירה:


א. אפשרות ראשונה לבחינת העסקה כפי שנחתמה למעשה:

1. החברה מוכרת לדני את הדירה: חברת קבלני אינה כפופה למס שבח, אלא למס הכנסה, משום שהיא עוסקת במכירת דירות (סעיף 50 לחוק מיסוי מקרקעין) [5 נק']. מנגד, דני חייב במס רכישה [3 נק'], כאשר החיוב הוא כרכישה של דירת מגורים, משום שגם דירה "על הנייר" נחשבת כדירת מגורים לצורך מס רכישה [4 נק']

2. דני מוכר את הדירה לבני הזוג: דני חייב במס שבח על המכירה, משום שאינו זכאי לפטור ממס שבח לדירת מגורים - הדירה אינה דירת מגורים מזכה לצורך פרק חמישי1 לחוק, שכן בנייתה טרם נסתיימה [5 נק']. בני הזוג חייבים במס רכישה [3 נק'], כאשר החיוב הוא כשל זכות אחרת במקרקעין, משום שאין התחייבות של המוכר (דני) לסיים את הבניה, אלא ההתחייבות היא של החברה הקבלנית [5 נק']

ב. אפשרות שניה לבחינת העסקה:

1. העסקה של מכירת הדירה מן החברה לדני היא עסקה מלאכותית או בדויה [5 נק'], משום שהעסקה מבוצעת בין חברה לבעל השליטה בה [3 נק'], משום שהעסקה מבוצעת יום לפני המכירה לבני הזוג [3 נק'] ומשום שהעסקה מבוצעת כך בגין הקשיים הכלכליים של חברת קבלני [3 נק']

2. התוצאה היא שיש להתעלם מן העסקה בין דני לבין חברת קבלני, ויש למסות את העסקה כאילו המכירה בוצעה מן החברה לבני הזוג [5 נק']

2. רכישת הדירה השניה - חיוב במס רכישה (כדירת מגורים) [3 נק']

3. מכירת הדירה המושכרת - האם המכירה זכאית לפטור ממס שבח:

א. הדירה היא דירת מגורים מזכה, משום ששימשה ללימודי דת ולכן רואים אותה כאילו שימשה למגורים (קביעת מס שבח מקרקעין (תקופה שבה שימשה דירה לפעולות חינוך או דת), תשנ"ח-1998) [4 נק']

ב. המכירה אינה פטורה לפי סעיף 49ב(2), משום שהדירה אינה דירתם היחידה של בני הזוג [4 נק']

ג. המכירה פטורה לפי סעיף 49ב(1), משום שבני הזוג לא מכרו שום דירה בארבע השנים שקדמו לכך [4 נק']

4. רכישת הדירה המפוארת - בני הזוג חייבים במס רכישה [4 נק'], כאילו רכשו דירת מגורים יחידה (סעיף 9(ג1א)(2)(א) לחוק) [4 נק']

5. מכירת הדירה שבה התגוררו (הדירה השניה):

א. יש לראות את הדירה כדירה שהתקבלה במתנה (פס"ד לידור), ולכן חל סעיף 49ו לחוק [5 נק']. יחד עם זאת, הואיל וחלפה תקופת הצינון (שנה אחת - סעיף 49ו(א)(2) לחוק) זה מכבר, אין היא רלוונטית [4 נק']

ב. הדירה היא דירת מגורים מזכה משום שבני הזוג גרו בה [3 נק']

ג. המכירה אינה פטורה ממס שבח לפי סעיף 49ב(1), משום שבארבע השנים שקדמו למכירה, מכרו בני הזוג דירה אחרת (הדירה המושכרת) בפטור ממס [4 נק']

ד. המכירה אינה פטורה ממס שבח לפי סעיף 49ב(2), משום שבארבע השנים שקדמו למכירה היו לבני הזוג יותר מדירת מגורים אחת [4 נק']

ה. האם המכירה זכאית לפטור לפי סעיף 49ה לחוק? נבחן את התנאים:

1. הדירה הראשונה (המושכרת) נמכרה בפטור ממס בתוך שנים עשר חודשים שקדמו למכירה של הדירה השניה [3 נק']

2. סכום השווי של שתי הדירות - 2.4 מליון ₪ (מליון + 1.4 מליון), ולכן יינתן פטור חלקי לדירה השניה, בסכום של חצי מליון ₪ (1.5 מליון פחות שווי הדירה הראשונה), כקבוע בסעיף 49ה(א1) לחוק [5 נק']

3. בשנה שלפני מכירת הדירה נרכשה הדירה החלופית בסכום שלמעלה משלושת רבעי שווי התמורה בגין שתי הדירות שנמכרו (שווי התמורה הוא 2.4 מליון ₪, שלושה רבעים מכך הוא 1.8 מליון ₪, והדירה שנרכשה שווה 2 מליון ₪) [5 נק']

4. המסקנה היא כי הדירה השניה זכאית לפטור לפי סעי 49ה. 

