
 מגבלות החלות על דירת מגורי§ שנתקבלה במתנה

 
 ח"רו, ד"עו, סאלח אבו אלעסל

 

הוא , כ¤ נראה, שעיקר©, כוללי§ הטבות מס לעסקאות בדירות מגורי§, חוק מיסוי מקרקעי© והתקנות מכוחו, בידוע

, רבע שני§מכירת דירת מגורי§ אחת לא :בקווי§ כללי§ הנ§ש, הפטור ממס שבח במכירת© באחד מארבעה מקרי§

מכירת דירת ירושה ומכירת שתי דירות ורכישת דירה שלישית , מכירת דירת מגורי§ יחידה אחת לשנה וחצי

 .להחלפת©

יוכל לממש© בפטור ממס על פי מסלול , בעלי§ של מספר דירות המעוניי© במימוש©, בשל מגבלות הפטורי§ ותנאיה§

יצטר¤ דירות המגורי§ י§ של מספר בעל, ילי§ אחרותבמ. שהנו מכירת דירת מגורי§ אחת לארבע שני§, אחד

שהרי תחילת המימוש תהא , בארבע שני§ ,בניכוי אחת על פני תקופה שאורכה הוא מכפלת מספר דירותיו ©לממש

נישו§ ל, לדוגמא .הדירות הנוספות ימומשו במרווחי§ של ארבע שני§בעוד , ראשונה בזמ© אפסהדירה הבמכירת 

 . שני§20 = 4) * 6�1(דרושות , בפטור ממסהוא מעוניי© לממש© ש,  דירות6בבעלותו ש

 התקופה האמורה במסגרתה נית© לממש את דירות המגורי§ המוחזקות על ידי הנישו§לקיצור אחת הדרכי§ 

, כהגדרת§ בחוק מיסוי מקרקעי© ובתקנות מכוחו, לקרובי משפחה להעניק את הדירות במתנה הנה, בפטור ממס

 נית© למכור את הדירות לצדדי§ שלישיי§, לכאורה, אזי,  בהענקת הדירות במתנה הפטורה ממס.בפטור ממסוזאת 

חבות ב כרוכה דר¤ זו .כאשר כל נישו§ נוס­ מקצר את תקופת מימוש הדירות בארבע שני§, נישומי§מספר על ידי 

ורי§ על ידי מקבל  מס הרכישה החל ברכישה רגילה של דירת מג1/3בשיעור מופחת המהווה ,  רכישה בלבדמס

  .המתנה

אינה נחשבת למכירת דירת מגורי§ המתנה , בת זוגו/הנה לילדי המוכר או לב©הענקת המתנה כאשר כי , יובהר

שאינה פוגעת בפוטנציאל הפטור של מעניק המתנות כ¤ , לעניי© הפטור של מכירת דירת מגורי§ אחת לארבע שני§

או  ,כשבני הזוג חיי§ יחד, העברת דירת מגורי§ לב© או לבת הזוג, זאת ועוד .לגבי הדירות שהוא משאיר אצלו

אינה מסייעת לקיצור תקופת מימוש  ,ואינ§ נשואי§ שני§ 18לילדי המוכר בטר§ מלאו לה§ העברת דירת מגורי§ 

,  שני§ ואינ§ נשואי§18שטר§ מלאו לה§ וילדיה§ ,  החיי§ תחת קורת גג אחתב© או בת הזוגבאשר , הדירות

   .בעקרו© התא המשפחתיהדוגל ,  למוכר אחד לעניי© חוק מיסוי מקרקעי©נחשבי§

אלא , מהרצו© למימוש הדירותתמיד מתנה אינה נובעת דירת המגורי§ ביתכ© והענקת כי , ברור ג§, מכל מקו§

 . מבלי שתתלווה אליו המחשבה או הרצו© למימוש הדירותמרצו© כ© של הענקת המתנה כאמור

מיסוי לילדי§ הבוגרי§ או לקרובי משפחה אחרי§ העוני§ על הגדרת קרוב בחוק מתנות בי© א§ ה, אלא מאי

ובי© א§ בשל רצו© כ© , הוענקו לצור¤ מימוש מהיר יותר של דירות המגורי§ בפטור ממס, ובתקנות מכוחומקרקעי© 

כולי§ לממש את מקבלי המתנות אינ§ י, של הענקת מתנה ללא התחשבות ברצו© מימוש מוקד§ של דירות המגורי§

ו לחוק מיסוי 49וזאת בשל תקופת הצינו© הקבועה בסעי­ , מי שהעניק אות© במתנהדירות המגורי§ בדומה ל

 .מקרקעי©

 הפיכת  את,או לכל הפחות להפחית, למנוענועדו , אות© נסקור להל©, ו49כי הוראות הצינו© בסעי­ , נית© בנקל להבי©

 .ות מתהלאהפטורי§ למכירת דירות מגורי§ תנאי 

מוכרה יהא זכאי לפטורי§ ,  במתנההרי מקו§ בו דירת מגורי§ התקבלה על ידי מוכרה, ל"ו הנ49בהתא§ לסעי­ 
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במהות הקשור בי© המוכר ובי© מעניק ,  בשימוש שנעשה בדירהההתלוי, בעבור תקופת צינו©  רקממס במכירתה

 :כדלקמ©וזאת , המתנה ובמצבו האישי של המוכר

 �רה וכשנות© המתנה הוא הו,  עד שיחלפו ארבע שני§�ה דר¤ קבע למגוריו של המוכר א§ הדירה לא שימש )1

 .מיו§ שנעשה בעלה, שלוש שני§

מיו§ שהחל לגור בה דר¤ קבע בהיותו בעלה ,  עד שיחלפו�§ הדירה שימשה דר¤ קבע למגוריו של המוכר א )2

 . שנה אחת�וא§ הוא נשוי ,  שנתיי§�א§ איננו נשוי , וכשנות© המתנה הוא הורהו,  שלוש שני§�

מיו§ תחל ,  שני§18ל למי שקיבל דירה במתנה בטר§ מלאו לו "ספירת תקופת הצינו© הנכי , לעניי© הסעי­ נאמר

אזי תקופת הצינו© תחושב על פי גילו של , וכאשר מדובר בבני זוג שקיבלו את הדירה במתנה,  שני§18שמלאו לו 

 לפחות ממחיר 50%יראו קבלת ל כי "נקבע בסעי­ הנ, באשר למשמעותה של מתנה, זאת ועוד .המבוגר מביניה§

 .כקבלתה במתנה, שני§ שקדמו לרכישתההבתו¤ שלוש , הדירה במתנה

על ידי הענקת מתנה בצורה , לדוגמא, בכדי למנוע את עקיפת סעי­ הצינו©, ו נועדהאמורות ותקביעה נראה כי 

 בפרשו .חל­ רכישתה והענקתה מאוחר יותר למקבל המתנה, רת מגורי§ למקבל המתנהעקיפה של מימו© רכישת די

ו 49לצור¤ סעי­ " מתנה"כדי שמתנה תהווה  כי, "ב© אאיס"ש העליו© בעניי© "קבע ביהמ, האחרונהקביעה את ה

ובר על בו ד, ש" ובמקרה הספציפי שנדו© בביהמ.בינה לבי© הדירהסיבתי צרי¤ להתקיי§ בעת מת© המתנה קשר 

מכיוו© שהמתנות לחתונה לא ניתנו ספציפית לרכישת דירה נקבע כי , ששימשו לרכישת דירת מגורי§מתנות לחתונה 

 . בשל©ולא נדרשת תקופת צינו©, ו49אינ© מתנות לעניי© סעי­ ולא יועדו לרכישת דירה ה© 

, בלבדומדובר בשני מקרי§ , תנהלא כל העברת דירה בפטור ממס נחשבת להעברה במכי , לעניי© זה עלינו להבהיר

לקרובי משפחה הוא הסעי­ הפוטר מתנות ,  לחוק מיסוי מקרקעי©62בפטור ממס לפי סעי­ העברת הדירה : שהנ§

מעניק פטור מרכזי ההוא הסעי­ ה,  לחוק מיסוי מקרקעי©ב49 העברת הדירה בפטור ממס בהתא§ לסעי­ וא, ממס

  .דירת מגורי§)  מתנהתולא בהענק(במכירת 

 "ייסו"נקבעה בעניי© , ב לחוק מיסוי מקרקעי© למנגנו© הצינו©49כי היענות העברת דירה בפטור לפי סעי­ , יוער

ולפיה אי© כל הגיו© כי מכירת דירת , אליה אנו מצטרפי§, בי© המלומדי§ כי ישנה תמימות דעי§ ,נדמה .)מחוזי(

תחייב תקופת צינו© אצל , תו¤ ניצול הפטור, מגורי§מגורי§ בפטור ממס בהתא§ למסלולי הפטור הייחודיי§ לדירת 

, ואילו בהעברה תו¤ ניצול הפטור, שהרי תקופת הצינו© נועדה למנוע ניצול© לרעה של הוראות הפטור, רוכש הדירה

 ."אובדנו"ובעקבות זאת , ניצולו הלכה למעשהבאלא , ברי כי לא מדובר בניצול לרעה של הפטור

תלויה והיא , אינה שאלה קלה, ו ושפירטנו למעלה מכא©49עי­ סשנקבעה ב, ופת הצינו©תקמניי© תחילת כי , יצוי©

 דירת וק§או כקרקע עליה ת, מוגמרת הא§ המתנה התקבלה כדירת מגורי§ –קרי , במהות המתנה בעת קבלתה

רי§ מקו§ בו מתקבלת דירת מגו, כ¤ לדוגמא. או כס­ לרכישת או לבניית הדירה, או שלד של דירה, מגורי§

הסכ§ שהנו לעניי© חוק מיסוי מקרקעי© יו§ , מניי© תקופת הצינו© יחל מיו§ קבלתה במתנה, מוגמרת במתנה

חל מיו§ השלמת דירת יתקופת הצינו© מניי© אזי , קרקע לצור¤ בניית הדירהואילו מקו§ בו נתקבלה , המתנה

 .המגורי§

 : הערות כדלקמ©נרצה להעיר מספר בסיכו§ דברינו 

במיוחד בכל הקשור להגדרת המתנה כהשתתפות , ו קצרה מלהכיל את היבטי נושאה בכללות©רשימתנו ז )1

 שימת לב מיוחדת במימוש דירת מגורי§ תדרשנ ,מכא©. ולתחילת מניי© תקופת הצינו©, במחיר הדירה

 .בי© ישירות ובי© באופ© עקי­ דר¤ מימו© רכישתה או בנייתה, תקבלה במתנהנש

ואי עמידה על כל הדקויות והאבחנות , ת דירת מגורי§ שנתקבלה במתנהאי הקדשת שימת לב במכיר )2

כאשר , יכולה להוביל לביצוע מכירות בהנחה כי מדובר במכירות הפטורות ממס, שרשימתנו קצרה מלהכיל

לאור , מתחוור כי המכירה חייבת במס במלא,  מיסוי מקרקעי© מוציא את השומהלעת מנה, מאוחר יותר

 .פת הצינו©ביצועה במהל¤ תקו

 והתקנות מהל¤ של פיזור מספר דירות מגורי§ בי© קרובי§ כהגדרת§ בחוק מיסוי מקרקעי©, בכל מקרה )3
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חשו­ לטענת , בכדי לנצל את הפטורי§ הקבועי§ בחוק מיסוי מקרקעי© למכירת דירות מגורי§, מכוחו

אכותית המפחיתה לפיה מדובר בעסקה מל,  לחוק מיסוי מקרקעי©84סעי­ פקיד השומה מכח סמכותו ב

ממטרותיה העיקריות היא או כעסקה שאחת , את סכו§ המס שעשוי להשתל§ על ידי מעניק המתנות

כ¤ , במקרה כאמור יער¤ המיסוי בהתעל§ מהענקת המתנות. הימנעות ממס או הפחתת מס בלתי נאותה

  . בלבדמה©אשר נהנה ממס רק על חלק© או על אחת , שבפנינו מוכר יחיד של מספר דירות מגורי§

כ¤ , כגו©, קיימי§ מסלולי§ אחרי§ במסגרת© נית© להתגבר על הפטור המוגבל במכירת דירות מגורי§ )4

 .ומכירתה בפטור ממס,  איחוד מספר דירות קטנות וסמוכות לדירה אחת,נדמה


