שאלות 6 ו-7 מתוך חוברת התרגילים + פתרון
שאלה 6: שיעור המס במכירה
ירון רכש קרקע חקלאית בשנת 1982 בעבור 1,000,000 ש"ח. בשנת 2004 שונה יעודה של הקרקע מחקלאית למסחרי ומיד לאחר מכן פנה אל ירון מר בנאי שהינו קבלן ידוע והציע לירון למכור לו את הקרקע בעבור 10,000,000 ש"ח (מר בנאי מתכנן לבנות על הקרקע קניון). ירון מתלבט לגבי המכירה שכן הוא לא בטוח לגבי שיעור המס שיחול על המכירה. עו"ד חמדני שהינו העו"ד המסחרי של מר בנאי אמר לירון שלאור העובדה שהקרקע השביחה את עצמה רק בשנת 2004 הרי שכל השבח יהיה חייב ב- 20% מס ולפיכך יוותר בידו 8,000,000 ש"ח בדיוק. 

נא חווה דעתך על אמרתו של עו"7
מתן וענת נישאו ביום 30/7/1999 כאשר באותו מועד מתן היה בעלים של דירה ברח' העצמאות באשקלון שאותה רכש ביום 4/5/1995 תמורת 500,000 ₪, בעוד שענת היתה בעלים של דירה ברח' רחל המשוררת בראשון-לציון שנרכשה על ידה ביום 1/11/1997 תמורת 820,000 ₪. מכוח הסכם ממון בין בני הזוג נותרה כל דירה בבעלותו הבלעדית של כל אחד מהם גם לאחר הנישואין.
ביום 4/1/2000 מכרה ענת את דירתה בראשון-לציון תמורת 800,000 ₪, ובמקביל רכשו בני הזוג דירה ביבנה תמורת 1,100,000 ש"ח, אשר הפכה לדירת המשפחה שלהם ובה הם התגוררו החל ממועד רכישתה. הוריה האמידים של ענת מימנו כשלושה רבעים מעלות רכישת הדירה ביבנה.
ביום 12/8/2000 מכר מתן את דירת המגורים באשקלון תמורת 550,000 ₪. 
בסמוך לאחר מכן, ביום 11/9/2000, רכשו בני הזוג חנות ברחובות תמורת 500,000 ₪, אשר הושכרה מיום רכישתה כמכולת. לשם רכישת החנות נטלו בני הזוג באותו יום הלוואה בסך 200,000 ₪ למשך 10 שנים מבנק "העמלים". ההלוואה נושאת ריבית בשיעור 5% לשנה (ריבית פשוטה) ופירעון קרן ההלוואה הוא החל מתום השנה החמישית מיום קבלת ההלוואה. כמו כן שילמו בני הזוג ביום הרכישה דמי תיווך בסך 11,000 ₪ ושכ"ט עורך דין בסך 8,000 ₪. 
ביום 9/7/2001 הוגשה כנגד בני הזוג תביעה על ידי מר כהן, בטענה שהחנות שייכת לו ובני הזוג רכשו אותה שלא כדין. מתן וענת נאלצו לשכור את שירותיו של עו"ד חכמוני, ולאחר חליפת מכתבים קצרה בינו לבין מר כהן, מחק מר כהן את תביעתו. שכ"ט עו"ד חכמוני ששולם על ידי מתן וענת ביום 11/9/2001 – 3,500 ₪.
היחסים בין מתן לבין ענת עלו על שרטון, וביום 14/10/2004 התגרשו בני הזוג. במסגרת הסכם הגירושין, אשר קיבל תוקף של פסק דין על ידי בית המשפט לענייני משפחה, קיבלה ענת לידיה את מלוא הזכויות בחנות, כאשר מתן קיבל לידיו את מלוא הזכויות בחסכונותיהם הבנקאיים של בני הזוג. שווי החנות ביום הגירושין – 480,000 ₪. 
ביום 11/1/2007 מכרה ענת את החנות תמורת 490,000 ₪. 
הנחות:
1. בני הזוג מבקשים למזער את חבותם המשותפת במס.
אין שינוי במדד המחירים לצרכן. 
שליש מעלות רכישת החנות מיוחס לקרקע ושיעור הפחת בגין החנות הוא 4% לשנה.
מתן וענת אינם "עוסקים" לענין חוק מע"מ.
שיעור המס השולי של ענת – 48%. 
התעלמו מהיבטי מס רכישה.
נדרש:
I. האם מתן עשוי להיות זכאי לפטור ממס שבח במכירת הדירה באשקלון? אם כן – מכוח אלו עילות פטור? נמקו.
הניחו לחלופין, כי ענת היתה מוכרת את דירתה בראשון לציון תמורת 950,000 ₪, ועלות רכישת הדירה ביבנה היתה 1,300,000 ₪. האם וכיצד היתה משתנה תשובתכם לסעיף א' לעיל? נמקו.
התעלמו מהאמור בסעיף ב' לעיל. לאחר מכירת דירתו של מתן באשקלון ביום 12/8/2000, מתן וענת מתייעצים עימכם, מהו המועד המוקדם ביותר שבו הם יהיו זכאים למכור בפטור ממס שבח את הדירה שרכשו ביבנה ובאיזו עילת פטור עליהם לבחור. מהי עצתכם? נמקו.
חשבו את סכום מס השבח שבו תתחייב ענת במכירת החנות ביום 11/1/2005.
פתרון
סעיף א':

מתן עשוי להיות זכאי לפטור ממס שבח לפי סעיף 49ב(1) לחוק מיסוי מקרקעין, בתנאי שענת לא תבקש פטור ממס במכירת דירתה בראשון לציון (ממילא נוצר לה הפסד של 20,000 ₪). במצב דברים כזה לא מכר התא המשפחתי דירת מגורים בפטור ממס ב-4 השנים שלפני המכירה. לא נדרש מהסטודנטים השנה: כמו כן, מתן זכאי לפטור לפי סעיף 49יב לחוק, המדבר בחילופי דירות שכן הוא רכש בתוך פחות מ-12 חודשים מהמכירה דירת מגורים אחרת ששוויה עולה על שווי הדירה שמכר.
ניתן לקבל גם פטור ממס לפי סעיף 49ה לחוק מיסוי מקרקעין, היות ששווי הדירה ביבנה היא 81.4% משווי שתי דירות המגורים שנמכרו.
הרחבה (לא נדרש מהסטודנטים): מתן אינו זכאי לפטור ממס מכוח סעיף 49ב(2) לחוק משום שערב המכירה בידי התא המשפחתי 2 דירות מגורים (באשקלון וביבנה). 
סעיף ב':
במצב דברים זה ענת היתה מבקשת פטור ממס שבח (לפי סעיף 49ב(1) לחוק) שכן נוצר לה שבח במכירת דירתה בראשון-לציון, ודן היה זכאי לפטור ממס שבח לפי סעיף 49ה לחוק (מכירת שתי דירות מגורים בתוך שנה ורכישת דירת מגורים חלופית בתוך שנה לפני/אחרי מכירת הדירה השניה ששווייה הוא לפחות 75% משווי הדירות הנמכרות). 
סעיף ג':
לכל המוקדם, בני הזוג רשאים למכור את הדירה ביבנה בפטור ממס שבח ביום 4/1/2004, אם נעשה שימוש בפטור ממס לפי סעיף 49ה לפקודה (4 שנים מיום 4/1/2000).
אם ייעשה שימוש בפטור לפי סעיף 49ב(1) לחוק (פטור במכירה פעם ב-4 שנים, כאשר המכירה האחרונה בפטור נעשתה ביום 12/8/00) אז לכל המוקדם ניתן יהיה למכור את דירת המגורים ביבנה בפטור ממס רק ביום 12/8/2004. 
לא נדרש מהסטודנטים השנה: אם נעשה שימוש ביחס למכירת הדירה באשקלון בפטור ממס לפי סעיף 49יב לחוק, לא ניתן יהיה לקבל כלל פטור במכירת הדירה ביבנה (ראו סעיף 49טז(א)(1) ו-(2) לחוק מיסוי מקרקעין).
הרחבה - יש לשים לב, שהדירה ביבנה נחשבת כדירה שהתקבלה במתנה כאמור בסעיף 49ו לחוק, ולפי הקבוע בסעיף על בני הזוג להמתין לפחות שנה מיום שקיבלו את הדירה לידיהם בטרם יהיו זכאים לפטור במכירתה, ואולם אין בכך מגבלה אפקטיבית במקרה דנן.
סעיף ד':
	ביאור
	
	
	

	(1)
	שווי מכירה
	 490,000
	

	
	יתרת שווי רכישה
	
	

	(2)
	חנות (קרקע + מבנה)
	415,560
	= 1/3 X 500 + 2/3 X 500 X (1 – 6.33 X 4%)

	‎-3
	הוצ' ריבית הלוואה
	0
	

	(4)
	דמי תיווך (ס' 39(5)
	7,468
	= (1 – 4 X 6.33) X 10,000 

	(5)
	שכ"ט עו"ד (ס' 39(7)
	5,974
	= (1 – 4 X 6.33) X  8,000

	
	הוכחת זכות במקרקעין (ס' 39(7ב)
	2,754
	= (1 – 4 X 5.33) X 3,500 

	
	יתרת שווי רכישה
	431,756
	

	
	שבח ריאלי
	58,244
	= 431,756 – 490,000

	(6)
	מס בגין שבח ריאלי עד יום התחילה
	5,150
	= 48% X 14/76 X 58,244

	(7)
	מס בגין יתרת שבח ריאלי
	9,502
	= 20% X 62/76 X 58,244

	
	סה"כ מס שבח
	14,652
	= 9,502 + 5,150


ביאורים
(1) העברה של זכות במקרקעין הנעשית על פי פסק דין שניתן עקב הליכי גירושין אינה "מכירה" לענין חוק מיסוי מקרקעין, ועל כן שווי המכירה מחושב במקרה דנן ביום המכירה בפועל. 

(2) החנות הושכרה מיום רכישתה, ועל כן יש לנכות משווי הרכישה את הוצאות הפחת שמותרות בניכוי לפי סעיף 21 לפקודה. ביחס לשווי הרכישה במכירה על ידי ענת, תיעשה כניסה לנעלי המעביר (הבעל לשעבר מתן) וזאת לפי סעיף 4א סיפא לחוק ומכוח עקרון רציפות המס.
(3) הוצאות הריבית מותרות בניכוי כהוצאה בייצור הכנסה לפי סעיף 17(1) לפקודה ועל כן לא יותרו בניכוי בחישוב השבח.
(4) דמי התיווך ששולמו מסתכמים ל-11,000 ₪, ואולם לפי סעיף 39(5) לחוק מיסוי מקרקעין יותרו בניכוי דמי תיווך בסכום של 2% בלבד משווי ה (10,000 ₪). מאחר שדמי התיווך היא הוצאה הכרוכה ברכישה, היא מהווה חלק מהעלות המופחתת דרך מנגנון הפחת.
(5)  שכ"ט עו"ד מהווה חלק מהעלות המופחתת דרך מנגנון הפחת.
(6) חישוב ליניארי של מס השבח בגין נכס שנרכש לפני 7.11.2001. מיום הרכישה (11/9/2000) ועד יום המכירה (11/1/2007) חלפו 76 חודשים. מיום הרכישה ועד ליום התחילה (7/11/2001) חלפו 14 חודשים. מיום התחילה ועד יום המכירה חלפו 62 חודשים. 
