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הנדון:

שיעור מס שבח מופחת במכירת קרקע למגורים על ידי יחידים
1.
רקע כללי
· לאור עלייה משמעותית במחירי הדיור בשנים האחרונות, בעיקר באזורי הביקוש, עקב מחסור בהיצע הדירות, פועלת הממשלה להגדלת ההיצע. מהלכים מסוימים, כגון הרפורמה במינהל מקרקעי ישראל ועוד, מיושמים במטרה להבאת תוצאות בטווח הבינוני והארוך.

· בניסיון להשפיע על מגמות בשוק הדיור גם בטווח הקצר, התקבלה ביום 15 בנובמבר 2010 החלטת ממשלה, שבה הוחלט על מספר צעדים שיגדילו את היצע הקרקעות לבניה למגורים ויזרזו בנית יחידות דיור.
· לאחרונה פורסם תזכיר חוק לתיקון חוק מיסוי מקרקעין, שבמסגרתו מוצע לקבוע שיעור מס שבח מופחת במכירת קרקע למגורים על ידי יחידים, שעיקריו מובאים להלן.
2.
המצב החוקי כיום
· סעיף 48א לחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) התשכ"ג-1963 (להלן: "החוק") קובע כי במכירת קרקע ע"י יחיד שיום הרכישה קדם ל-7.11.2001, יחושב שיעור המס באופן לינארי בהתאם ליחס שבין תקופות השבח, כאשר בגין תקופת השבח שעד ליום 7.11.2001 שיעור המס יהיה בהתאם לשיעור המס השולי ובגין השבח שנוצר מיום 7.11.2001 ועד ליום המכירה שיעור המס יהיה 20%.

· שבח שנוצר לפני 1.4.61 יחויב במס מופחת (מס היסטורי בשיעור שבין 12% ל-24%) בהתאם להוראות סעיף 48א (ד) לחוק.
3.
עיקרי תזכיר החוק
· מוצע כי במכירת קרקע למגורים בידי יחיד, שתימכר בתקופה שבין 15.11.2010 ל-31.12.2011, שיעור המס שיחול לגבי השבח הריאלי שנצבר מיום הרכישה עד יום 7.11.01 יהיה שיעור המס השולי אך עד לגובה של 20%, כל זה בהתקיים כל התנאים הבאים:

1. הקרקע נרכשה בתקופה שבין 1.4.1961 ל-6.11.2001.

2. המכירה היא של זכות במקרקעין שהיא קרקע שקיימת לגביה תכנית כמשמעותה בחוק התכנון והבניה, המתירה בניה למגורים על הקרקע של 10 יחידות דיור לפחות.
3. בתוך 30 חודשים מיום המכירה נבנו על הקרקע לפחות 80% מיחידות הדיור לפי התכנית החלה על הקרקע במועד קבלת אישור לאספקת חשמל, מים או חיבור של טלפון לבנין, לפי סעיף 265 לחוק התכנון והבניה, או 10 יחידות דיור, לפי הגבוה מביניהם.
· כמו כן, מוצע כי שיעור המס המופחת לא יחול על:

1. מכירה ללא תמורה.

2. מכירה בין קרובים.
3. מכירת קרקע שחל לגביה פטור ממס, כולו או חלקו, או שיעור מס מופחת לפי החוק או לפי פקודת מס הכנסה.
4. שינוי יעוד של קרקע שחלות לגביו הוראות סעיף 5(ב) לחוק.
5. פעולה באיגוד.
· אופן תשלום המס
מוצע כי מוכר זכות במקרקעין יחויב בתשלום מס השבח הרגיל, כל עוד לא התקיימו התנאים המזכים להפחתת שיעור המס. עם קיום התנאים יהיה המוכר זכאי להחזר מס היתר ששילם בתוספת ריבית והצמדה (בהתאם להוראות סעיף 103א לחוק).

מוצע כי מנהל רשות המיסים יהא רשאי לדחות את תשלום המס, כולו או חלקו, אם המוכר המציא ערובה בדרך ובתנאים שקבע המנהל להבטחת התשלום האמור.

יובהר כי בשלב זה המדובר בהצעת חוק. אם וכאשר יהפכו ההמלצות לכלל חוק סופי ומחייב, יופץ חוזר מתאים.
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