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גיליון מס' 2    ספטמבר 1999

אינטר-עט של דלא-ניידי ומיסוי מקרקעין	�





שינויים במיסוי מקרקעין החל מיום 1.1.2000

ביטול מס רכוש, הטלת מס מכירה ושינויים במס רכישה

מאת דר' אברהם אלתר* וצבי אלטמן





לאחר פרסום רב, זכה ביום 14 לאפריל 1999 להתקבל בכנסת תיקון מספר 45 לחוק מס שבח מקרקעין, אשר החל מיום 1.1.2000 ביטל למעשה את מס הרכוש שהוטל על קרקע ובמקומו הטיל מס מכירה חדש ושינה את שיעורי מס הרכישה.

היות והתיקון משפיע כמעט על כל מי שמתכוון לרכוש או למכור נכס מקרקעין (כדוגמת דירה, מגרש וכיוצא באלה) ראינו לנכון לפרט את השינויים במיסוי הצפויים לנו בתחילת השנה הבאה.

למען הנוחות נבנה המאמר משני חלקים:

חלק א - סקירה כללית 

חלק זה מיועד לכל אותם אנשים שאינם בקיאים בתחום המיסוי ומעונינים ללמוד בדרך פשוטה ובליווי דוגמאות, את הצפוי לנו בתחילת שנות ה - 2000. בחלק זה הקפדנו לציין גם את המצב כיום.

חלק ב'  - סקירה מפורטת

חלק זה מיועד למומחי המס המעונינים לקבל מידע מפורט וממוקד על השינויים שבחוק ועל הבעיות הצפויות ביישום החוק החדש. נפנה אפוא תחילה לחלק הראשון.



_______________________________

* 	דר' א. אלתר הוא מרצה למיסים באוניברסיטת תל-אביב, יועץ משפטי וסגן נציב מס הכנסה לשעבר, יו"ר איפ"א ישראל לשעבר, יו"ר ועדת המיסים של לשכת עורכי הדין ובעל משרד עורכי דין.

��עמוד21



חלק א'  - סקירה כללית

1. 	המצב כיום

מס רכוש

מס רכוש הינו מס המוטל על כל בעל קרקע פנויה (שאין עליה מבנה) בשיעור שנתי של 2.5% משווי הקרקע (ולא מעליית ערך הקרקע) כל עוד אינה מיועדת לחקלאות. מטרת המס הינה לעודד בעלי מגרשים לבנות על הקרקע הפנויה שברשותם או למוכרם לאחרים שיבנו עליה.

הבעיה העיקרית, מבין רבות, שהתעוררה בכל הקשור למס זה היא שכל שנה ושנה נדרש בעל הקרקע לשלם לאוצר המדינה 2.5% משווי הקרקע, בניגוד לדוגמה למס שבח שחל רק כאשר נמכרה הקרקע והמוכר היה יכול לשלם את המס מהתמורה שקיבל.

לאור האמור, החליטה הכנסת בתיקון האמור שהחל מיום 1.1.2000 לא יהיו עוד בעלי הקרקעות הנ"ל חייבים בתשלום מס הרכוש.

מס שבח

בניגוד למס רכוש, מס שבח מוטל על המוכר רק בעת מכירת זכויות במקרקעין ורק על עליית שווי הקרקע מהמועד שבו הוא רכש אותה, ושיעורו זהה לשיעור מס ההכנסה המוטל על המוכר.

כידוע, ישנם מקרים מיוחדים שבהם ניתן פטור מתשלום מס השבח, כדוגמת הפטור ממס שבח ליחיד במכירת דירת מגורים ששימשה למגורים, ואותו אדם לא מכר ב - 4 השנים קודם לכן דירת מגורים אחרת בפטור ממס. התיקון אינו משפיע על מס זה.

מס רכישה

מס רכישה, מוטל על הקונה זכות במקרקעין כאחוז משווי המכירה - נדגיש שמי שנדרש לשלם את המס הוא הקונה ולא המוכר. לדוגמה: כל אדם הרוכש דירת מגורים, בין אם המוכר קיבל פטור ממס שבח ובין אם לאו, נדרש לשלם מס רכישה. שיעורי מס הרכישה על רכישת דירת מגורים מיום 16.7.99 עד 15.10.99 נקבעו כדלקמן:

על חלק מהשווי שאינו עולה על 434,010 ש"ח - 0.5%

על חלק השווי שבין 434,010 ש"ח לבין 673,615 ש"ח - 3.5%

על חלק השווי העולה על 673,615 ש"ח - 4.5%

למען הפשטות נביא דוגמה מספרית: נניח שרכשתי דירה בסכום של 150,000$, לפי שער $ של 4.24 ש"ח - הרי שאני נדרש לשלם למוכר 636,000 ש"ח. לפיכך המס שיוטל עלי הוא:

434,010 X 0.5% = 			2170.05 ש"ח

(636,000-434,010) X 3.5% = 	7069.65 ש"ח

____________________________________

סה"כ מס רכישה שאדרש לשלם:	9239.70 ש"ח
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2. 	המצב החל מיום 1.1.2000

כפי שנאמר בתחילת מאמרנו, החל מיום 1.1.2000 נכנס תיקון 45 החוק לתוקף הקובע בפשטות את השינויים הבאים:

ביטול מס רכוש

א.	החל מיום 1.1.2000 מס הרכוש יהיה בשיעור של 0% - ובכך למעשה בוטל (לעת עתה) מס הרכוש, כאשר ישנו חשש רב שיוחזר בעתיד.

ב. 	לשר האוצר ניתנה סמכות להקטין את חובות מס הרכוש שנצברו עד שנת 1999, ומי שלא שילם את חוב המס שלו עד להיום, יכול וייהנה מהקלות בעתיד.

בכדי למצוא מקורות מימון חלופיים למס רכוש, החליטה הכנסת על 2 צעדים עיקריים:

הטלת מס חדש - "מס מכירה"

א. 	מס המכירה מוטל על המוכר זכות במקרקעין (לרבות דירות מגורים, לרבות מניות באיגוד מקרקעין) בשיעור של 2.5% משווי המכירה.

ב.	במקרים שבהם הדירה הינה מלאי עסקי בידי המוכר (קבלנים) או שביחס לדירה ניתנו הטבות מכוח היותם בניינים מאושרים להשכרה מכוח החוק לעידוד השקעות הון (אזורי פיתוח) - נקבע ששיעור המס הוא 0.8%.

ג.	למרות האמור, אדם פרטי שמכר דירת מגורים ששימשה בפועל למגורים יהיה פטור ממס מכירה.

שינוי שיעורי מס הרכישה

א.	בנוסף להטלת מס מכירה חדש החליטה הכנסת על שינוי שיעורי מס הרכישה  באופן ששכבות האוכלוסייה התחתונות ישלמו פחות מס והשכבות העליונות יותר.

ב.	אם מדובר באדם פרטי תושב ישראל, שיש לו רק דירת מגורים אחת (או שב - 12 החודשים אח"כ מכר דירת מגורים אחרת שהייתה דירתו היחידה עד למועד הרכישה) הרי שהתיקון החדש מקטין את המס (מרחיב את מדרגות 0.5% ו - 3.5% - השינוי נקבע במחירי 1/99) :

על חלק מהשווי שאינו עולה על 452,285 ש"ח - 0.5%

על חלק השווי שבין 452,285 ש"ח לבין 701,975 ש"ח - 3.5%

על חלק השווי העולה על 701,975 ש"ח - 4.5%

(כך שבדוגמה הקודמת מס הרכישה יהיה כ- 8691 ש"ח (במחירי 1/99), במקום 9240 ש"ח קודם לתיקון).

ג.	ברכישת דירת מגורים בנסיבות שונות ביטלו את מדרגת המס של 0.5% ומהשקל הראשון נקבע שיעור מס של 3.5%, כמו כן הוחלף שיעור המס של 4.5% ב - 5%:

עד לשווי של 701,975 ש"ח - 3.5%

על החלק שעולה על 701,975 - 4.5%.

(כך שבדוגמה הקודמת מס הרכישה יהיה: 636,000 X 3.5% = 22,260 ש"ח)
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עמוד23




חלק ב' - סקירה מפורטת



1. 	ביטולו של מס הרכוש

סעיף 14(2) לחוק מס שבח מקרקעין (תיקון מס' 45), התשנ"ט1999- (להלן: "תיקון 45") מחליף את סעיף 3 לחוק מס רכוש וקרן פיצויים, התשכ"א1961- וקובע לאמור:

"3. מס הרכוש על קרקע יהיה בשיעור 0%"

מפליא הוא שהמחוקק בחר דווקא בדרך זו לבטל את מס הרכוש. כידוע תיקון 45 התקבל לאחר דיון ציבורי נרחב ולאחר שבדו"ח ועדת גבאי נקבע כי ישנם ליקוים חמורים, בבסיס המס, שיעוריו ודרכי ביצועו ויישומו. מכאן, שהיינו מצפים שכל הסדרי מס הרכוש יבוטלו או ישונו לחלוטין, אולם נמצאנו למדים שהמחוקק השאיר לעצמו בעתיד את האפשרות לקבוע שיעור מס רכוש השונה מ - 0 מבלי שהתייחס מהותית לבעיות הרבות העולות מהחוק, ומבלי שניסה לתקן אותם בחוק.

זאת ועוד. סעיף 14(3) לתיקון 45 מוסיף לחוק מס רכוש את סעיף 34א' המקנה סמכות לשר האוצר, באישור ועדת הכספים של הכנסת, לקבוע כללים בדבר הקטנת חוב מס רכוש של נישומים שלא שילמו את המס עבור שנים עברו (למעט שנת 1999).

אמנם נכון הוא שמבחינה פרקטית הקלות כאמור יובילו, בטווח הקצר, ככל הנראה, לגבייה מהירה ויעילה יותר של המס, אולם בטווח הרחוק, תוביל הוראת חוק זו לפגיעה חמורה במוסר התשלומים של החייבים במס ולהקטנת הגבייה בכל תחומי המס - ומה הואילו חכמים בתקנתם?

בעניין אחרון זה נציין כי לאחרונה ביום 8.8.99 יצאה מטעם נציבות מס הכנסה הוראת ביצוע 15/99 שכותרתה "מבצע לגביית מס רכוש" הקובעת שבעל חוב שיסדיר את חובותיו עד ליום 31.8.99 במזומן או בהסדר תשלומים יבוטלו לגביו הקנסות והריבית שנצברו בגין החוב, ואם יסדיר את חובו לאחר מכן אך לא יאוחר מיום 31.12.98, יבוטלו הקנסות ורק 50% מהריבית שנצברה.

כותבי רשימה זו בדעה כי הוראת הביצוע הנ"ל מקורה בחוסר סמכות, שהרי אם הוראת הביצוע יצאה מכוח הוראות סעיף 34 לחוק מס רכוש, הנותן סמכות למנהל לבטל קנסות וריביות, הרי שסמכות זו מותנית בכך שהפיגור בתשלום אינו תלוי במעשהו או מחדלו של החייב במס - תנאי שאינו מופיע בהוראת הביצוע הקובעת הקלה גורפת.

מנגד אם הוראת הביצוע ניתנה מכוח הוראות סעיף 14(3) לתיקון 45, שהרי אז יש צורך בתיקון תקנות ע"י שר האוצר שיקבלו את אישור ועדת הכספים של הכנסת - ולא נמצאנו למדים על פרסום תקנות כאמור. 

2. 	מס מכירה

סקירת הוראות החוק

בכדי לממן את ביטולו של מס הרכוש, הוסיף המחוקק לחוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג - 1963 (להלן: "החוק") בתיקון 45 את פרק שישי 1, הקובע מס מכירה חדש כאחוז משווי  המכירה (כהגדרתו בסעיף 17 לחוק  - השווי הרגיל שנקבע לצורך חוק מס שבח).

�
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מס המכירה מוטל על כל מי שמוכר זכות במקרקעין או מבצע פעולה באיגוד  מקרקעין כהגדרתם בחוק, למעט העברה כמשמעותה בסעיף 5(ב) לחוק (שינוי יעוד מנכס קבוע למלאי עסקי, או העברת זכות לעסקו כמלאי עסקי).

עוד קובע תיקון 45 ששיעור מס המכירה יהיה 2.5% משווי המכירה, למעט במקרים שבהם מדובר על מכירת "דירת מגורים" שהיא מלאי עסקי בידי המוכר או על מכירת "דירת מגורים מזכה" בידי מי שזכאי להטבות בבניינים המאושרים להשכרה לפי חוק לעידוד השקעות הון - שאז שיעור המס הוא 0.8%.

נציין שלפי סעיף 72ו' רק בשני מקרים אחרונים אלו יהיה רשאי הנישום לנכות את מס המכירה בהתאם להוראות פקודת מס הכנסה, ובכל שאר המקרים נמנע זאת ממנו מפורשות בהוראת החוק.

המחוקק פעל בניגוד לרוח דו"ח ועדת גבאי

משסקרנו את הוראות החוק מן הנכון שנציין שבדו"ח המלא של ועדת גבאי שהתפרסם כטיוטא לציבור נקבע כי אין להטיל במקום מס הרכוש מס אחר שיגולגל על הצרכנים/ רוכשים, שהרי ככזה נזקו יהיה גדול משל מס רכוש.

אולם, מסקירת החוק יוצא שהמחוקק התעלם לחלוטין מרו"ח המלצות ועדת גבאי שהרי סופו של מס המכירה, שיגולגל ככל הנראה ואפילו בחלקו, על הרוכש. 

יתר על כן, בסיס מס המכירה רחב ביותר כך שהוא מוטל על מיליוני אנשים ופגיעתו רבה, בעוד שמס רכוש בסיסו צר וממוקד לעשירון העליון ומוטל בעיקרו על כ - 20,000 נישומים לשנה ועוד כ - 80,000 חייבים שוליים.

אולם בכך לא די, כפי שיפורט להלן, כמעט בכל הוראה שבתיקון ניתן למצוא מקום לתקלות הצפויות לנו מהפעלתו.

שיעור מס מופחת של 0.8%

כאמור במכירת "דירת מגורים" שהיא מלאי עסקי בידי המוכר יחול שיעור מס מופחת של 0.8%. לצורך הגדרת "דירת מגורים" מופנים אנו בסעיף 72ד' להוראות סעיף 9(ג) לחוק הקובע ש"דירת מגורים" כוללת גם דירה שבנייתה טרם הושלמה אולם יש התחייבות של הקבלן להשלימה.

במצב דברים זה, קבלן שנקלע לקשיים כספיים, ואינו מסוגל להתחייב בפני הרוכשים שישלים את בניית הדירות, לא יהיה זכאי ליהנות משיעור מס המכירה המופחת - והדבר מצריך לדעתנו תיקון.


שנית, אשר לשיעור המס המופחת של 0.8% שניתן על מכירת "דירת מגורים מזכה" שזכאית להטבות מכוח החוק לעידוד השקעות הון, הרי סעיף 72ה' לחוק מס שבח קובע מפורשות, כפי שיובהר להלן, שמכירת "דירת מגורים מזכה" פטורה ממס מכירה - ומכאן שעל המחוקק לתת דעתו לשינוי ההגדרות כך שתתוקן הסתירה בחוק.


ניכוי המס

כאמור לעיל, המחוקק התיר בניכוי את מס המכירה שהוטל על המוכר, ובלבד שהניכוי יבוצע עפ"י הוראות פקודת מס הכנסה ובלבד שהוא מתייחס למכירת דירת מגורים שהיא מלאי עסקי או דירת מגורים מזכה בבניינים מאושרים להשכרה מכוח החוק לעידוד השקעות הון:
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72ו.	(א)	מס מכירה שהוטל לפי הוראות סעיף 72ד(א) לא יותר בניכוי על פי כל דין.

(ב)	מוכר רשאי לנכות מהכנסתו מס מכירה שהוטל עליו לפי הוראות סעיף 72ד(ב), לפי הוראות הפקודה.

בראשונה יאמר מייד שלכותבי רשימה זו לא ברור מדוע בחר המחוקק להכיר בניכוי מס המכירה רק היכן שמדובר שמכירת "דירת מגורים" המהווה מלאי עסקי בידי המוכר, ולא להכיר בו היכן שמדובר בקרקע שהיא גם כן מלאי עסקי; האם הבין המחוקק שהמס יגולגל על הצרכן ולכן במקרה של רוכשי דירות לא רצה לייקר את מחירן? האם המחוקק לא היה יכול להעלות על דעתו שהקבלנים יגלגלו את המס על הצרכנים בכל מקרה, בטענה שהממשלה אשמה?

שנית, אין זה ברור מה דינם של דירות מגורים המהוות השקעה הונית בידי בעליהם והזכאיות להטבות מכוח החוק לעידוד השקעות הון - שהרי מצד אחד אין עסקינן בניכוי פירותי לפי סעיף 17 לפקודה, ומצד שני אין עסקינן בניכוי לצורך הגדרת "רווח הון" שהרי אין מדובר "בנכס" (זכויות במקרקעין ממועטים מפורשות מהגדרה זו). 

לאור האמור, על המחוקק לתקן עיוות זה ומכוח עקרונות עידוד ההשקעה בבניינים להשכרה לאפשר לנישומים לנכות את מס המכירה גם במקרה זה.

פטור ממס מכירה במכירת דירת מגורים מזכה

הקלה נוספת ממס מכירה מצויה בהוראות סעיף 72ה' לחוק הקובע שבמכירת "דירת מגורים מזכה" יינתן פטור ממס מכירה.

בכך ניסה המחוקק ליצור הקבלה בין הפטור שניתן למוכר בגין מס שבח לבין הפטור ממס מכירה, אולם למעשה הוא הרחיב את הפטור ממס מכירה אף מעבר בכך שקבע פטור ללא כל קשר למספר וקצב המכירות של הדירות ובכך שאין התייחסות למקרה שבו התמורה מושפעת מזכויות לבנייה נוספת.

סמכות שר האוצר לקבוע פטורים נוספים

ראוי לציין כי בתיקון 45 הקנה המחוקק בידי שר האוצר, באישור ועדת הכספים של הכנסת, את הסמכות לקבוע פטורים נוספים ממס מכירה, ויש לצפות שיקבע פטורים מקבילים לפטורים בפרק השישי לחוק מס שבח, או פטורים נוספים לדוגמה על סחר בבורסה בני"ע של איגודי מקרקעין.

כאן עלינו לציין כי בחוק המיזוגים והפיצולים נקבע פטור ממס שהוטל לפי חוק מס שבח מקרקעין (ראה לדוגמה סעיפים 103ב', 104א', 105ב' לפקודה), והיות ומס מכירה מוטל מכוח חוק מס שבח מקרקעין, יש לצפות שגם במקרים אלו, יהיו העברות פטורות גם ממס מכירה.


3.	שינוי בשיעורי מס רכישה

מקור נוסף למימון ביטול מס הרכוש מצא המחוקק בשינוי שיעורי מס הרכישה, באופן פרוגרסיבי.

לגבי יחיד תושב ישראל שרוכש את דירתו היחידה (או שבמהלך 12 החודשים אח"כ מכר דירה נוספת שעד למועד הרכישה של הדירה השניה הייתה דירתו היחידה) - הורחבה מדרגת המס של 0.5%, הורחבה במקצת מדרגת המס של 3.5%, ומדרגת המס של 4.5% שונתה ל - 5%. בכך למעשה הקל המחוקק עם כל אותם רוכשי דירות זולות, תוך שהוא מכביד על רוכשי הדירות היקרות.
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שנית, המחוקק בחר להכביד על כל אותם גופים שיש בבעלותם יותר מדירה אחת, שאינם תושבי ישראל, או שהינם תאגידים, וקבע שמס הרכישה שיוטל עליהם יהיה בשיעור פרוגרסיבי של 3.5% ו - 5%.


נציין שהחוק דורש שהדירה תהיה דירתו היחידה בין בישראל ובין בשטחי יהודה ושומרון, והעובדה שלרוכש בנוסף לדירת המגורים דירה נוספת שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת קודם ליום 1.1.97 - אינה פוגמת בזכותו לשיעורי המס הנמוכים.

4. 	השיקולים בעד ונגד - סיכום

מצד אחד, ישנה ברכה במעשה המחוקק שניסה ליצור איזון בביטול מס הרכוש (הטבה למגזר העליון), הטלת מס מכירה ומתן פטור ממנו למוכר דירת מגורים מזכה (הכבדה על המגזר העליון) ושינוי שיעורי מס הרכישה (הקלה למגזר התחתון, הכבדה על המגזר הבינוני והעליון).

מנגד, ביטול מס הרכוש (שמטרתו להגביר את הסחר בקרקעות) והטלת מס מכירה (שמכביד על המסחר) לא רק שאינה מועילה בתקופה זו של שפל בענף הנדל"ן כי אם גם גורמת נזק ומקשה על הענף לצאת מהמיתון, זאת בנוסף לייקור מחיר הדירות כתוצאה מהמס הנוסף.

מבדיקת מכלול השיקולים, לדעת כותבי רשימה זו, החסרונות שבתיקון עולים על היתרונות הגלומים בו. לו רצה המחוקק יכל היה להתייחס מהותית להוראות הבעייתיות בחוק מס רכוש (שהינו צודק מטבעו) ולתקנם שם, במקום לדחות את הבעיה לעתיד ובינתיים ליצור בעיות חדשות כדוגמת מס המכירה.





האמור ברשימה הינו על דעת המחברים בלבד ואינו מייצג עמדת גורם רשמי כלשהו.
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