    אי תחולת פרק חמישי 5 לחוק מיסוי מקרקעין, התשכ"ג - 1963 

     על תיקון מס' 2 לתמ"א 38 (הריסת מבנה והקמתו מחדש) 



                  (החלטת מיסוי מס' 5887/11)
                                            מאת: עו"ד עינת גלוסר
תמ"א 38 - כללי

ביום 7 בדצמבר 2004, אישרה המועצה הארצית לתכנון ובניה תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים בפני רעידות אדמה מספר 38 (להלן: "תמ"א 38").

תמ"א 38, מהווה נדבך אחד מהערכות כוללת להתמודדות עם רעידות אדמה בכלל ולהבטחת עמידות מבנים בפרט ובאה לעודד חיזוק מבנים קיימים אשר הוצא היתר לבנייתם קודם ליום 1 בינואר 1980, מבנים אשר אינם עומדים בתקן הישראלי לעמידות מבנים ברעידות אדמה (ת"י 413).

תמ"א 38 עוסקת בהיבטים תכנוניים וסטטוטוריים של חיזוק מבנים קיימים בלבד. 

התמ"א אינה חלה על מבנים שהתקן פטר אותם מתחולתו, הכוללים, בין השאר, מבנים עד שתי קומות בשטח של 400 מ"ר (באזורים שבהם מקדם התאוצה האופקית הוא נמוך), מבנים שאינם מאוישים רוב הזמן כגון מחסנים וכד'. התמ"א אינה חלה גם על מבנים שנקבעו להריסה בתכנית מאושרת.

התמ"א מציעה תמריצים לעידוד ביצוע החיזוק במבנים, וביניהם, תוספות בניה למבני מגורים קיימים (על ידי תוספת יחידות דיור למבנה בין באמצעות סגירת קומת עמודים, תוספת קומה או תוספת אגף ועל ידי הרחבת יחידות הדיור הקיימות במבנה ב-25 מ"ר נוספים) ולמבנים שאינם מיועדים למגורים (תוספת בשטח בניה של קומה טיפוסית). 

תיקון 2 לתמ"א 38 
ביום 4 בפברואר 2010, אושר תיקון 2 לתמ"א 38.
עיקרו של התיקון, מתן אפשרות להריסת מבנה (אשר הוצא היתר לבנייתו קודם ליום 1 בינואר 1980 ונקבע כי יש צורך בחיזוק המבנה בפני רעידות אדמה) והקמתו מחדש בתוספת זכויות בניה על פי תמ"א 38. 

ייעוד המבנה החדש ושטחי הבניה יהיו לפי התכניות המפורטות שחלות במקום, בתוספת שטחי הבניה האמורים בתמ"א 38.

להבדיל מהוראות תמ"א 38, לגבי חיזוק מבנים קיימים, לפיהן, אם קווי הבנין אינם מאפשרים את תוספת זכויות הבניה לשם הרחבת יחידות הדיור הקיימות במבנה קיים, תותר חריגה של קווי הבנין ובלבד שלא יקטנו עקב החריגה מ-2 מ' לחזית ולצד ו-3 מ' לאחור, הרי, בתיקון 2 לתמ"א 38, בהתייחס להריסת מבנה והקמתו מחדש, נקבע כי קווי הבנין של המבנה החדש לא יחרגו מקווי הבנין לפי התכניות המפורטות שחלות במקום וכי לא תותר חריגה מקווי הבנין. 
פרק חמישי 5 לחוק - פטור ממס בגין שבח במכירת זכויות בניה שניתנו לפי תמ"א 38  

הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין מס' 10/2009

פרק חמישי 5 לחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), התשכ"ג - 1963 (להלן: "החוק"), אשר נוסף בתיקון מס' 62 לחוק, ביום 6 במרץ 2008, קובע הוראות מיסוי ייחודיות במכירת זכויות בניה שניתנו מכח תמ"א 38 בתמורה לחיזוק ושיפוץ המבנה בפני רעידות אדמה.

בסעיף 49לג לחוק, נקבע כי מכירת זכויות בניה שניתנו לפי תמ"א 38 תהא פטורה ממס שבח, עד גובה שווין של זכויות הבניה, ובלבד שהתקיימו שניים אלה: התמורה בעד מכירת זכויות הבניה ניתנה בשירותי בניה לפי תכנית החיזוק; בוצע חיזוק של המבנה לפי הוראות תמ"א 38. 

המונח "שירותי בניה לפי תכנית החיזוק: הוגדר בסעיף 49לב לחוק: "כל אחד מאלה, לפי הוראות תכנית החיזוק: (1) חיזוק של מבנה שלגביו ניתנו זכויות בניה לפי תכנית החיזוק (בהגדרה זו - מבנה), מפני רעידות אדמה; (2) הרחבת יחידות הדיור הקיימות במבנה; (3) התקנת מעלית במבנה; (4) עיצוב המבנה ושיפוצו; (5) תשלום לכיסוי הוצאות כרוכות בשירותי בניה לפי תכנית החיזוק כפי שיקבע המנהל;"   

כך גם, נקבע בסעיף 49ד' לחוק כי שינויים בהצמדות הרכוש המשותף בין הדיירים הקיימים במבנה, עובר ליישום תמ"א 38, תהא פטורה ממס שבח וממס רכישה בהתקיים כל אלה: הדייר שרכש חלקים ברכוש המשותף והדיירים שמכרו חלקים ברכוש המשותף, עשו זאת בשל מכירת זכויות הבניה לפי התמ"א, ולשם הוצאתה לפועל של תכנית החיזוק; מכירת החלקים ברכוש המשותף, קרי, השינויים בהצמדות הרכוש המשותף, נעשתה בסמוך למכירת זכויות הבניה לפי התמ"א, כך שיהא ברור כי שינוי ההצמדות כרוך ונדרש לשם הוצאתה לפועל של תכנית החיזוק; לא ניתנה תמורה כספית בעד המכירה האמורה.
הפטור ממס הניתן לפי פרק חמישי 5 לחוק, הינו בנוסף לכל פטור אחר ממס שהמוכר זכאי לו, ואין בזכאות לפטור כאמור, כדי לפגוע בזכאות לפטור אחר ממס, לרבות לפי פרק חמישי 1 לחוק (סעיף 49לו לחוק).

פרק חמישי 5 לחוק, לא תוקן בעקבות תיקון 2 לתמ"א 38, לפיו, ניתן להרוס מבנה ולבנות תחתיו מבנה חדש, בתוספת זכויות בניה על פי תמ"א 38. 

החלטת מיסוי 5887/11 - תמ"א 38 שינוי מס' 2 - אי תחולת הוראות פרק חמישי 5 לחוק מיסוי מקרקעין
עת אושר תיקון 2 לתמ"א 38, התעוררה השאלה באם הוראות פרק חמישי 5 לחוק, חלות גם על מבנה חדש שהוקם על פיו.

ביום 22 בפברואר 2011, פורסמה החלטת מיסוי 5887/11, ונראה כי זו סתמה את הגולל בסוגיה הנ"ל.
בהחלטת מיסוי 5457/11 נידון מקרה של דיירים בבית משותף אשר בכוונתם להתקשר עם יזם בהסכם בהתאם להוראות תמ"א 38 תיקון מס' 2. על פי ההסכם המתגבש, הבית המשותף ייהרס ותחתיו יבנה בית חדש, כך שזכויות הבניה העודפות (מס' הדירות מעבר למס' הדירות בבית המשותף שייהרס), הן על פי תמ"א 38 והן על פי תכניות אחרות החלות על הבית, ימכרו ליזם ובתמורה כל דייר יקבל דירה בבית החדש.   
במסגרת החלטת המיסוי התבקש לקבוע כי הוראות פרק חמישי 5 לחוק, יחולו על ההסכם המתגבש. 
נקבע כי מאחר ומדובר בהריסה של הבנין הקיים ובניית בנין חדש לחלוטין ולא במתן שירותי חיזוק כנדרש בחוק לא יחולו על ההסכם המתגבש הוראות פרק חמישי 5 לחוק. עוד צוין במסגרת החלטת המיסוי כי התקשרות כאמור מהותה הסכם קומבינציה, וניתן לנצל את הוראות פרק חמישי 1 לחוק, קרי, פטור ממס שבח לפי אחת מעילות הפטור שבפרק בשילוב עם הוראות 49ז' וסעיף 49א(ב) לחוק (הלכת יוניזאדה), והכל בהתקיים התנאים האמורים בהוראות אלו.
במסגרת החלטת המיסוי נקבעו מגבלות ותנאים נוספים.  
סיכום

כאמור, תיקון מס' 62 לחוק (פרק חמישי 5 לחוק - פטור ממס שבח בגין מכירת זכויות בניה לפי תמ"א 39 ופטור ממס שבח ומס רכישה בגין שינויים בהצמדות הרכוש המשותף), היה אחד מהצעדים המשלימים, כדי לתמרץ ולהקל על הוצאתה לפועל של תמ"א 38.

נראה כי אין כל הגיון בהחלטת המיסוי הנ"ל, לפיה, הוראות פרק חמישי 5 לחוק, לא יחולו גם כאשר המבנה נהרס ונבנה מחדש במסגרת תכנית החיזוק, ועל המחוקק ליתן דברו בענין זה. 
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