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לקהל לקוחותינו וידידינו שלום רב

עדכון מיסוי מקרקעין - שיעורי מס רכישה ברכש בית מגורים שנהרס
ונבנה תחתיו מבנה אחר - הלכת אזריאל

נבקש לעדכנכם אודות פסיקה חשובה ומעניינת של ועדת-ערר מיסוי מקרקעין חיפה שפורסמה
לאחרונה בעניינם של יוסף ואלונה אזריאל (ו"ע 32808-02-21).

בני הזוג אזריאל ("העוררים") רכשו בית מגורים ובמסגרת דיווחם למנהל מיסוי מקרקעין (המשיב
בערר), הצהירו כי הדירה שרכשו, תשמש אותם למגורים בשלמותה. על-כן, חישבו את שומתם
העצמית בשיעורים נמוכים (נציין, כי ברכש דירת מגורים, להבדיל מרכש קרקע, שיעורי מס

הרכישה הקבועים בחוק נמוכים משמעותית).

שנים אחדות לאחר מכן, שלח המשיב לעוררים החלטה על תיקון שומת מס הרכישה וקבע אותו
בסכום גבוה משמעותית מזה שדווח בשומתם העצמית של העוררים. במסגרת ההחלטה ציין כי
על רקע בחינה מחודשת שביצע לגבי רכישת הבית ובעקבות ביקור שערך במקום, התברר לו כי
בית המגורים שנרכש ע"י העוררים נהרס לאחר רכישתו ותחתיו נבנה בית חדש. על כן קבע
המשיב, כי למערערים לא הייתה כוונה ברכישת הבית כי אם בקרקע עליה היה בנוי, ועל כן יש
לראותם כמי שרכשו מלכתחילה מקרקעין (ולא דירה), ובהתאם הם אינם זכאים לשיעורי מס
רכישה נמוכים (כאילו רכשו דירת מגורים), ויש לחייבם במס בהתאם למהות הכלכלית של עסקת

המקרקעין.

העוררים טענו כי שגה המשיב בהחלטתו, וכי שיעורי מס הרכישה צריכים להיוותר על-כנם היות
ובמועד עסקת-רכש המקרקעין כוונתם הסובייקטיבית לא הייתה תכנון להרוס את בית המגורים,

אלא לשפצו ולהרחיבו; ורק לאחר זמן, העדיפו להרוס את הנכס משיקולי עלויות.

לעומת העוררים, טען המשיב כי התנהלותם הכללית מלמדת כאמור כי החלטתם להרוס את הנכס
התגבשה לפני רכישתו וטען שככלל אין זה סביר כי אדם ייכנס לפרויקט של בניית מבנה חדש מבלי

להיערך לכך מראש, כפי התמונה שמבקשים העוררים להציג.

ועדת-הערר דחתה את טענות העוררים וקבעה כי מהותה הכלכלית האותנטית של עסקת
המקרקעין הייתה רכישת קרקע, ולא רכישת הבית למטרת המגורים בו. הוועדה לא השתכנעה
מנימוקי העוררים וסברה כי כוונתם המקורית הייתה שלא להתגורר בבית הנרכש, אלא להרסו.
בין-היתר ביססה הוועדה את קביעתה על-סמך כך שבית המגורים שנרכש היה במצב מוזנח וישן,
שברור היה לגביו כי ייעודו הוא להריסה, וכי לא התגורר בו איש משך פרק-זמן ממושך עובר
לרכישה. בנוסף, העוררים כלל לא נכנסו לבית טרם רכישתו, ורק הביטו בו מבחוץ, דבר המלמד כי
העניין בנכס היה ככלל שלא לשם מגורים בו. כמו כן, ציינה הוועדה כי מר אזריאל, העורר, משמש
בתפקידו כיו"ר הוועדה המקומית לתכנון ובנייה באזור בו מצוי הנכס, כך שוודאי שיש לו בקיאות
באשר למצב התכנוני של הנכס הנרכש ולפוטנציאל הגלום בו (וזו בין היתר גם הסיבה ששולם

מחיר גבוה יחסית למבנה ישן במצב רע).

יתרה לכך, מצאה הוועדה לאשר את החלטת מנהל מיסוי מקרקעין להוסיף ולהטיל על העוררים,
בנוסף על שינוי שומת מס הרכישה, גם קנס גירעון מוגדל בשיעור של 30% בעקבות קיומם של
טעמים סבירים להאמין כי דיווח השומה הראשוני בשיעורים הנמוכים נוצר במזיד ומתוך כוונה

להשתמט מתשלום מס אמת המגיע מעסקת-המקרקעין.

לא למותר לציין כי פסיקת ועדת-הערר בעניין אזריאל מקפלת בחובה השלכות כלכליות ומיסוייות
מרחיקות-לכת ומשפיעה במישרין על שיקוליו של אדם בבואו לרכוש דירה שלא מתוך כוונה
להשתמש בה לצרכי מגורים. שימת הלב, בעיקר, כי רכש דירת מגורים מתוך כוונה להרסה ולבנות
תחתיה מבנה אחר, עשוי לגרום להשלכות משמעותיות לעניין קביעת שיעורי מס הרכישה שיושתו

במסגרת הסכם הרכש.

בהתקיים התלבטות בנושא, המלצתנו היא לפנות למחלקת המסים במשרדנו על מנת להביא
לפתרון המיסויי המיטבי בכל מקרה ועל פי נסיבותיו הוא.

נשמח לעמוד לשרותכם בכל עת!
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