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 8102החל משנת  -מגורים החידושים במיסוי דירות 

 ועו"ד מאיה כרמי* רועי עזראעו"ד )חשבונאי( 

 ",החוק"-ו "67 תיקון)להלן:" 0672-התשכ"ג ורכישה(, )שבח מקרקעין מיסוי לחוק 67 תיקון נחקק 3102 בשנת

 תוקפן אשר מעבר הוראות נחקקו 67 לתיקון מגורים. דירת במכירת שבח ממס הפטורים מערך שונה וב בהתאמה(

 ןתיקוה הוראות ביישום מהשינויים חלק נסקור זה במאמר "(.המעבר הוראות" )להלן: 20.03.06 ביום הסתיים

 הקבע. תקופת של ותחילתה המעבר תקופת של סיומה עם חלו אשר

 

 המעבר בתקופת מגורים דירות במכירת החדש הליניארי המס שיעור

 על זה, מס שיעור לפי (.0.0.01) המעבר יום לפני שנרכשו מגורים דירות במכירת חדש מס שיעור נקבע 67 בתיקון

 שנצמח הריאלי השבח ועל ,%1 בשיעור מס יחול המעבר יום ועד הזכויות רכישת מיום שנצמח הריאלי השבח

 כיחס ליניארית, בצורה תיעשה השבח תקופות בין החלוקה .%32 בשיעור מס יחול המכירה ליום ועד המעבר מיום

 התקופות. בין

 בלבד מזכות מגורים דירות שתי במכירת החדש הליניארי המס שיעור את להחיל ניתן כי קובעות, המעבר הוראות

 הליניארי המס שיעור להחלת המעבר בהוראות שנקבעה נוספת מגבלה (.20.03.06 – 0.0.01) המעבר בתקופת

 סעיף לפי ממס לפטור כאיז מוכר יהיה הדירות שתימ אחת לפחות של שבמכירה היא, המעבר בתקופת החדש

 ממס(. בפטור דירה מכר בו מהמועד שנים 1 חלפו )קרי, לחוק 67 תיקון לפני בנוסחו מקרקעין מיסוי לחוק (0ב)16

 

 010102 מיום החל החדש הליניארי המס שיעור בתחולת השינויים

 כדלקמן: הם העיקריים השינויים שלושת

, עם תום תקופת 0.0.01החל מיום  – המס הליניארי החדשאין מגבלה על מספר הדירות הנמכרות בשיעור  .0

המעבר )להלן: "תקופת הקבע"(, יחול שיעור המס הליניארי החדש במכירת דירות מגורים מזכות שנרכשו 

, ללא המגבלה הנוגעת למספר הדירות הנמכרות בשיעור מס זה. במאמר מוסגר (0.0.01-ה) לפני יום המעבר

ערבות פקיד השומה בסיווג ההכנסות ממכירות הדירות כהכנסה נציין, כי יש להיות ערים לחשיפה שבהת

  פירותית במקרה של מכירת מספר רב של דירות.

 החדש הליניארי המס בשיעור לשימוש מהתנאים שאחד העובדה לנוכח – בדירה מהזכויות חלק מכירת .3

 השימוש שלצורך ומאחר, הדירות אחת לגבי לחוק( 0)ב16 סעיף לפי ממס לפטור זכאות הוא המעבר בתקופת

 אדם האם, המעבר בתקופת ספק קיים היה, בדירה זכויותיו מלוא את למכור המוכר על היה זה בפטור

 מזכויותיו חלק רק שמוכר אדם האם, המעבר בתקופת ספק קיים היה, בדירה מזכויותיו חלק רק שמוכר

 המס בשיעור להשתמש יכול(, לחוק( 0)ב16 סעיף בתנאי עמידה להוכיח צריך היה לגביה דירה אותה) בדירה

 החל, לטעמנו. זה מס משיעור ליהנות מנת על בדירה זכויותיו כל את למכור עליו שמא או,  החדש הליניארי

 הליניארי המס בשיעור בדירה מהזכויות חלק של מכר כמתירה החוק הוראת את לפרש יש, 0.0.01 מיום

 .האמורה המגבלה הסרת בשל, המוטב

 ....לשימוש הזכאות להיעדר נוגעת הקבע בתקופת שתוסר נוספת מגבלה – לקרוב מכירה .2

 1ללחוץ כאן יש המאמר קריאת להמשך

  ושות'1 מזרחי מאיר הדין עורכי ממשרד היא *הכותבת
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 בהשכרת דירות מס למרובי נכסים %01ביטול מסלול 

 עו"ד )חשבונאי( רועי עזרא

 :כדלקמן מסלולים 3-מ אחדב הנישום, לבחירת בהתאם ,ימוסו מגורים דירות של שכירות הכנסות

  ;פחת הוצאות בניכוי השולי המס שיעור .0

  ;ופחת הוצאות ניכוי ללא קבוע %01 של מס שיעור .3

 (.3101 לשנת ש"ח 2,201 עד )שכירות הפטור מסלול .2
 

 הוצאות או פחת הוצאות ניכויים, ללא %01 של הקבוע המס שיעור הוא המשתלם המיסוי בדר"כ דירות למרובי

 כאשר מהנישום יישלל זה מסלול לפטור. או לזיכוי לקיזוז, אפשרות וללא ההכנסה בייצור שהוצאו אחרות

 הכנסה. סמ לפקודת (0)3 סעיף לפי כמשמעותו מעסק נבעו השכירות מדמי ההכנסות

 

 נכסי 81-מ למעלה של השכרתם בגין שכירות מדמי הכנסות כי העליון המשפט בית ידי על נקבע לאחרונה,

 מגורים דירות השכרת של המס במסלול ולא שולי מס בשיעור המגורים לדירות ביחס גם יחוייבו מקרקעין

 ובירן(. )לשם שאוחדו ערעורים שני על ערעור כערכאת האמור את קבע העליון המשפט בית %011 של בשיעור

 מהכנסות השנתיות ההכנסות - לשם בעניין דומים. ההיקפים אך שונות העובדות - שאוחדו הערעורים בשני

 נכסים 01 מתוכם מקרקעין נכסי 36 השכרת בגין ש"ח 211,111 על עמדו האחים משני אחד כל של השכירות

 בגין ש"ח 0,111,111-כ של סך על עמדו בירן מר של נתיותהש ההכנסות - בירן בעניין בעוד למגורים הושכרו

  מגורים. דירות 32-30 השכרת

 השכירות ודמי המושכרים הנכסים של הכמותיים ההיבטים אך הדין מפסק העולות נוספות אבחנות קיימות

 דירות מהשכרת הכנסות על פירותי מיסוי בהשתת להכריע המשפט בית בשיקולי בלטו מההשכרה המופקים

 המגורים.

 

 סיווג לעניין הכנסה מס חוזר טיוטת ופירסמה הדין פסק עובדות לעומת מחמירה בעמדה נקטה המיסים רשות

  1מגורים דירות מהשכרת ההכנסה

 01-7 מהשכרת הכנסה ,מס %01 של במסלול תתאפשר (כולל) דירות 2 עד של השכרה ,הכנסה מס חוזר טיוטת לפי

 כהכנסה תסווג ומעלה דירות 00 מהשכרת והכנסה ,בחוזר שנקבעו השונים המבחנים שקילת תוך תסווג דירות

  .%01-ה מסלול לפי המס בשיעור ןהשכרת אלה דירות לגבי נהתתאפשר ולא פירותית

 .בלבד המס רשויות את תחייב היא ככזו תגובש כאשר וגם סופי באופן גובשה לא עדיין הטיוטה כי נציין

 

 .אח לכל דירות 6 מתוכם אח לכל נכסים 01-כ שיוויונית בחלוקה כללו הנכסים לשם בעניין :חשובה אבחנה

 בית .יחד האחים לשני הנכסים מניין את איחד ולכן משותף מנגנון באמצעות תופעלו הנכסים כי קבע ש"ביהמ

 הופרד לגביהן המס בשנות הבעלות פיצול לבחון יש כי קבע אלא הבעלות תפוצל בו במצב הכריע לא המשפט

 - לקיים כדאי כי עולה ,לפיכך (.מחוזי) יהל ד"בפס גם נקבעה המאוחד המנגנון לעניין דומה קביעה .המנגנון

 1ללחוץ כאן יש המאמר סיכוםו הדין פסק ניתוח המס, רשויות לעמדת
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https://zinisound.wixsite.com/roeiezra/blog/%D7%91%D7%99%D7%98%D7%95%D7%9C-%D7%9E%D7%A1%D7%9C%D7%95%D7%9C-10-%D7%9E%D7%A1-%D7%91%D7%94%D7%A9%D7%9B%D7%A8%D7%AA-%D7%93%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%AA-%D7%9C%D7%9E%D7%A8%D7%95%D7%91%D7%99-%D7%A0%D7%9B%D7%A1%D7%99-%D7%9E%D7%A7%D7%A8%D7%A7%D7%A2%D7%99%D7%9F


5 
 

 

 מיסוי זכויות בנייה נוספות

 עו"ד )חשבונאי( רועי עזרא

 של הכלכלי ערכה את מעלה - מגורים בדירת בניה לזכויות צפי קיים או נוספות בניה זכויות קיימות בו מקום

 בידי המתקבלת הדירה שתמורת כך הדירה מכירת בעת הוא הבניה זכויות של הכלכלית להשפעה הביטוי הדירה.

 בעתיד. או בהווה בניה זכויות של קיומן ללא בדיוק דירה אותה מתמורת יותר גבוהה הדירה מוכר

 

 סעיף המגורים. לדירות ביחס מוענקות מופחת( מס שיעור או )פטור המס ותהטב רבים במקרים - המיסוי ולעניין

 המיסוי, לצורכי מהדירה ולהפרידו גבוה מס בשיעור הבנייה זכויות מרכיב את למסות יש כי מחד קובע לחוק ז16

 הבנייה. זכויות צמודות אליהן זולות דירות עם להקל יש כי קובע ומאידך

  

 זכויות על אך כאמור הנוספות הבניה זכויות ללא הדירה של שוק שווי בשל לפטור איזכ יהיה המוכר - ובקיצור

 אלל הדירה שווי בגין ,לנצל יוכל המוכר כי לציין המקום זה .%11-ל %32 בין שינוע גבוה מס שיעור ישלם הבנייה

 (הרכישה ביום תלוי ,%32 של מס לשיעור עד בודדים אחוזים )בין מוטב לינארי מס שיעור את גם ,ההבני זכויות

  פטור. רק ולא

 

 זכויות ללא הדירה שווי סכום היה - הטבה העניק ולכן זולות בדירות בניה זכויות למסות התכוון לא המחוקק כך,

 או הדירה שווי בגובה הנוספת, לבניה הזכויות בשל נוסף לפטור זכאי המוכר יהיה ש"ח, 3,113,211-מ נמוך הבניה

 הנמוך; לפי הדירה, שווי סכום לבין ש"ח 3,113,211 שבין ההפרש בסכום

 

 משטח %01 על עולה אינו ששיעורן מנוצלות הבלתי הבניה זכויות כאשר (,7961 )ה"ב המס רשויות לעמדת םבהתא

 על כמשפיעות הבנייה זכויות יחשבו לא מביניהם, הנמוך לפי ש"ח, 011,111 של שווי על או הבנויה המגורים דירת

 של ששווי כך להיום הביצוע הוראת של מהותה את התאיםל יש ,נולעמדת לחוק. ז'16 סעיף לפי המכירה תמורת

 הבנייה זכויות היקף את ולהעלות (שנים 13-כ) להיום ועד ההוראה פרסום ממועד למדד יוצמד ₪ 011,111

 בהתאמה.

 

 מעשית: דוגמא באמצעות ההטבה את נמחיש

 ₪. 0,311,111 -ל בתמורה נוספות, בניה זכויות צמודות לה מגוריו, דירת את מוכר יוסי

  ₪. 0,111,111-ל בתמורה נמכרת נוספות בניה זכויות ללא דומה מגורים דירת

 לחוק. ז16 סעיף מכוח לו שניתנת הפטור כפל לתקרת בהתאם המגורים דירת מכירת על פטור מבקש יוסי

 

 יוסי ₪, 311,111 של מוערך בשווי לדירה הצמודות נוספות בניה זכויות של קיומן למרות המקל, החישוב לאור

 הדירה תמורת על עולה אשר (3ש"ח* 0,111,111) ש"ח 3,111,111 של בסך הפטור כפל תקרת בסיס על פטור מבקש

  ₪. 0,311,111 של בסך

 נוספות. בנייה זכויות של קיומן אף על ממס מלא פטור ליוסי המעניק לחוק ז16 סעיף מכוח המס הטבת :התוצאה

 לגופו. מקרה כל לבחון יש ולכן לחישוב נוספות שונות ושיטות בעיות לחוק ז16 לסעיף
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 פריסה ככלי לחיסכון במס השבח

 )חשבונאי( רועי עזראעו"ד 

 ההכנסות בנתוני שימוש תוך מקרקעין נכס במכירת השבח מס להפחתת אפשרות היא שבח במס פריסה

 :ונפרט ,הכנסה במס המוכר של האישיות

 מקרקעין נכס שמוכר אדם רשאי השבח, מס חישוב לצורך כי קובע מקרקעין מיסוי לחוק א)ה(11 סעיף 

 בשנת המסתיימות שנים ארבע עד של לתקופה שווים, שנתיים לחלקים הריאלי הרווח של פריסה לבקש

  בנכס. הבעלות מתקופת יותר לא ואולם המכירה,

 לא שעדיין השולי המס מדרגות ניצול תוך הנישום של המשוקלל המס שיעור להפחתת נועדה הפריסה 

 נוצלו. ולא במידה הזיכוי נקודות ניצול ותוך ידו על נוצלו

 ליום עד הריאלי השבח בגין יחיד על החל השבח מס שיעור 6.00.3110 לפני שנרכשו מקרקעין במכירת 

 מיום שנוצר ריאליה השבח יתרת בגין השבח מס שיעור (,1310 )לשנת %16 בשיעור הוא 7.00.3110

 מיום שנוצר הריאלי השבח יתרת בגין השבח מס ושיעור %31 על עומד 20.03.3100 ליום ועד 6.00.3110

 .%32 של בשיעור הוא ואילך 0.0.3103

 ששיעורי כך %16 של בשיעור 7.00.3110 ליום עד שנוצר השבח על ייעשה פריסה של בדרך המס חישוב 

 להיווצר שעלול כך יותר נמוכים מס לשיעורי %16 בשיעור גבוהה המס את מפחיתים השוליים המס

 במס. חיסכון

 לעומת גילו. מפאת ומעלה %01 של משיעור יתחילו המס מדרגות המכירה, בשנת ומעלה 71 בן למוכר 

 ביותר הנמוכה המס מדרגת שכן תועיל בהכרח לא ,71 לגיל מתחת יותר, צעיר למוכר פריסה זאת,

 .%20 של מס ממדרגת החל הינה 71 לו מלאו שטרם מי של אישית מיגיעה שלא להכנסתו

 הכנסות האישיים לנתונים בהתאם המס את לפרוס אפשרות קיימת במקרקעין זכויות שמוכרים זוג לבני( 

 בנפרד. זוג בן כל של וגיל(

 לנתוני בהתאם השבח מס של פריסה לבצע המס, רשויות לעמדת בהתאם גם אפשרות, קיימת חוץ לתושב 

  בלבד. ישראל במדינת שלו האישיים ההכנסות

 

 של ההשפעה כאשר גיל בכל למוכר במס חיסכון ליצור רבים במקרים עשויה השבח מס של פריסה לסיכום,

  יותר1 גבוהה היא רגילים( מס )בשיעורי יותר נמוכות הכנסות לעב ולמוכר ומעלה 71 מגיל למוכר סההפרי

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  ת או תחליף לייעוץ משפטי אצל עורך דיןלהוות ייעוץ משפטי או חוות דעאין באמור לעיל כדי 
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 מס היסף בעסקאות מקרקעין

 עו"ד )חשבונאי( רועי עזרא

 תקרת על עולה המס בשנת החייבת" "הכנסתו אשר יחידש קובע (062 מס' )תיקון הכנסה מס לפקודת ב030 סעיף

 על העולה נוסף שקל כל בגין (1310 לשנת )נכון %2 של בשיעור נוסף במס יחוייב ₪ 711,111 -כ של בסך הכנסה

 ההכנסה. תקרת

 

 כוללת זו הכנסה דין. כל פי על ממנה שהותרו והפטורים הקיזוזים הניכויים, לאחר הכנסה היא חייבת" "הכנסה

 אינפלציוני. סכום ולמעט לפקודה 16 לסעיף בהתאם הונית הכנסה גם

 

 ממכירת שנוצר שבח על יחול היסף מס כי לפקודה ב030 סעיף קובע עין,המקרק שבח על יסף מס ולעניין

  ממס. פטורה אינה והמכירה ₪ מיליון 1 על עולה שלה המכירה שווי אם רק מגורים, דירת ולעניין מקרקעין.

 

 1 על עולה המכירה שווי כאשר ,6902 מס' ביצוע בהוראת ביטוי לידי שבאה כפי המס רשויות לעמדת בהתאם

 החבות קביעת לצורך יבתהחי להכנסה יווסף המלא, המכירה שווי בגין במלואו, הריאלי השבח סכום ₪, יוןמיל

 היסף. מס יחול בגינן הכנסה במס להכנסות בנוסף וזאת היסף במס

 

 מיליון 1 על עולה אינה הדירה כאשר יסף מס לשלם אין במקרקעין, זכות מכירת לעניין כי היא, המסקנה לפיכך,

  .ממס פטורה הדירה וכאשר ₪

 

  החדש? הלינארי בחישוב אלא שבח ממס בפטור נמכרת לא הדירה בו במצב הדין ומה

 ועד הרכישה מיום שנצמח הריאלי השבח שעל כזה באופן מחושב החדש, הלינארי לחישוב בהתאם המס סכום

 בשיעור מס יחול המכירה ליום ועד 0.0.01 מיום שנצמח הריאלי השבח ועל מס %1 בשיעור מס יחול 0.0.01 ליום

 המכירה. ליום ועד הרכישה מיום הימים מספר לפי תיעשה הריאלי השבח חלוקת .%32 של

 

 מזכה מגורים דירת בו במקרה ,293102 מס' ביצוע בהוראת ביטוי לידי שבאה כפי המס רשויות לעמדת בהתאם

 לא 0.0.01 ליום ועד הרכישה מיום שנצמח הריאלי השבח לעיל(, פירוט )ראו החדש הלינארי בחישוב נמכרת

 ליום ועד 0.0.01 מיום שנצמח הריאלי השבח ואילו יסף במס החבות חישוב לצורך החייבת להכנסה יתווסף

 היסף. במס החבות חישוב לצורך החייבת להכנסה יתווסף המכירה,

 

 

 

 
 
 

 
 

  ת או תחליף לייעוץ משפטי אצל עורך דיןאין באמור לעיל כדי להוות ייעוץ משפטי או חוות דע
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 העברת זכויות אגב גירושין

 עו"ד )חשבונאי( רועי עזרא

 כ"מכירה" תיחשב לא גירושין, הליכי אגב שניתן דין פסק פי על הנעשית במקרקעין, זכויות העברת כי הוא הכלל

 "פעולה תיחשב לא גירושין אגב מקרקעין" ב"איגוד זכויות העברת גם בהתאמה, מקרקעין. מיסוי חוק לעניין

 לחוק(. א1 )סעיף באיגוד"

 ומס שבח מס יחול ולא מקרקעין מיסוי למנהל הזכויות העברת על דיווח חובת תחול לא זה במקרה לפיכך,

 רכישה.

 
 זה: בעניין עולות מרכזיות סוגיות ארבע

 גירושין? אגב נוספים נכסים בהעברת גם מרחיבה בגישה נוקטות המס רשויות האם .0

 הזכויות? העברת במועד השבחה היטל יחול האם .3

 הטקטית? מהבחינה בעניין לפעול מוצע וכיצד - המס לרשויות דיווח חובת קיימת האם .2

 ג'? לצד הנעבר הזוג מבן הזכויות במכירת שייקבעו הרכישה ושווי יום מהו .1

 
 דיון:

  :נוספים נכסים של פטורה העברה .0

 אינה גירושין אגב ילדיהם או זוג בני בין מקרקעין( איגוד מהווה )שאינה פרטית בחברה זכויות שהעברת מכיוון

 דעתן גילו המס רשויות הכנסה, מס ובפקודת מקרקעין מיסוי בחוק מפורש הסמכה סעיף מכוח אפשרית

 כדלקמן:

 הזוג לבן הזוג מבן להעביר יקשוב הנישומים במסגרתן [0216902-ו 6710901 'מס] מיסוי החלטות בשתי✔

 מקרקעין"(, "איגוד של במניות החזיקה החברה אחד )במקרה גירושין אגב פרטית בחברה מניות האחר

 גם אחר ובמקרה רכישה ממס שבח, ממס בפטור אלה העברות ואפשרו מקלה בגישה נקטו המס רשויות

 המיסוי. בהחלטות שנקבעו מסוימים תנאים תוך זאת הכנסה, ממס בפטור

 ,גירושין אגב זכויות העברת בגין ממס פטור ןלעניי הכנסה מס בפקודת מפורש סעיף היעדר אף על✔

 מהווה אינה גירושין אגב נכסים חלוקת כי היא 293100 'מס הכנסה מס בחוזר המס רשויות עמדת

 .הכנסה מס פקודת לעניין "מכירה"

 השבחה: בהיטל חבות 81

 המחייב זכויות מימוש מהווה גירושין הסכם אגב מקרקעין העברת כי ובניה לתכנון ערר ועדות קבעו אחת לא

 האיזונים במסגרת ההשבחה היטל מרכיב את בחשבון להביא הדין עורך על לפיכך, השבחה. היטל בתשלום

 הזוג. בני של והחבויות

  1לחוץ כאןל יש המאמר קריאת להמשך

 

 
 

  ת או תחליף לייעוץ משפטי אצל עורך דיןאין באמור לעיל כדי להוות ייעוץ משפטי או חוות דע

https://zinisound.wixsite.com/roeiezra/blog/%D7%A4%D7%98%D7%95%D7%A8-%D7%9E%D7%9E%D7%A1-%D7%91%D7%94%D7%A2%D7%91%D7%A8%D7%AA-%D7%96%D7%9B%D7%95%D7%99%D7%95%D7%AA-%D7%91%D7%9E%D7%A7%D7%A8%D7%A7%D7%A2%D7%99%D7%9F-%D7%90%D7%92%D7%91-%D7%92%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A9%D7%99%D7%9F


9 
 

 

 מוסד הנאמנות במיסוי מקרקעין

 עו"ד )חשבונאי( רועי עזרא

 בפנקסי הציבור כלפי שם חיסיון לקבל במקרקעין, הנהנה גם שהוא לבעלים, המאפשר תכנוני כלי היא נאמנות

  המקרקעין1

 ולא הנהנה, לטובת הנכס, על נאמן שם על המקרקעין בפנקסי תירשם מקרקעין נכס באותו הנהנה של בעלות כך,

  האמיתי. הבעלים שם על

 
 ממס פטורות תהיינה לנאמן(, )ומנהנה לנהנה מנאמן באיגוד, זכות והעברת במקרקעין זכות של ורכישה מכירה

 בע"פ( או )בכתב הנאמנות של קיומה להוכיח יש לקבלם מנת ועל אוטומטי אינו הפטורים מתן רכישה. וממס שבח

 מקרקעין. מיסוי למנהל קיומה על ולהודיע

 
 הפטורים: קבלת לצורך בנושא חשובות נקודות 01 נסקור

 המאמר בהמשך זה לעניין ורא חברה(. )למשל אדם בני חבר וגם אדם גם להיות יכולים והנאמן הנהנה .0

 בובליל1 ד"פס את בהרחבה

 רכש כי הנאמן עייוד הנהנה עבור הזכות רכישת בעת הפעולות: שתי שנעשו בתנאי יינתן כאמור הפטור .3

 הנהנה. בעבור אותה מכר כי הנאמן יצהיר מכירתה ובעת הנרכשת הזכות את הנהנה בשביל

 ההודעה הזכות. רכישת מיום ימים 21 תוך מקרקעין מיסוי למנהל הנאמנות הודעת על דיווח חובת קיימת .2

  ממס. הפטור לקבלת תנאי מהווה

 מהותי ולא פרוצדוראלי עניין הוא למנהל ההודעה להגשת במועד עמידה כי קבע המשפט בית זאת, עם יחד .1

 האם כל קודם יבחן המנהל נאמנות, על דיווח באיחור והוגש במידה מכאן, הנאמנות. ביחסי הכרה לצורך

  קריטריונים. למספר בהתאם תיבחן הבקשה והתקיימה ובמידה נאמנות, התקיימה

 הנהנה. ע"י הנכס נמכר כאילו הכללים כל יחולו שלישי, לצד הנהנה בשם הנאמן ע"י הנכס במכירת .2

 הוא הנאמן שבהם במקרים ,זה לעניין הנחייתו. ולפי עבורו הנהנה, מכספי נרכשה הזכות כי להוכיח יש .7

 )לדוג' הנאמן מכספי נרכש הנכס אם אף להקל יש המס רשויות לעמדת הנהנה, של צאצא או הורה

  ההורה(.

 הנאמן השאיל את שמו בלבד ואין לו אינטרס כלכלי בנכס. לנאמן אין כל זכות או הנאה מהנכס. .6

 הנאמן יפעל לטובת הנהנה בלבד בקשר לנכס. .1

 ת הנכס, השתמש בו או זכאי להפיק ממנו הכנסות.הנהנה קיבל לידיו א .6

לעמדת רשויות המס ובהתאם לפסיקה אין נאמנות עבור "נהנה נסתר" או "נהנה גמיש" ולכן, יש לוודא  .01

 במקרה של נאמנות עם איגוד, שהאיגוד היה קיים ביום הרכישה או היה איגוד בייסוד ביום הרכישה.

נציין כי נקבע לאחרונה בפסק דינו של בית המשפט המחוזי כי חוזה נאמנות יכול להיעשות בעל פה, בכתב או 

  1לחוץ כאןל יש המאמר וסיכום פה בעל נאמנות על פירוט התנאים, להמשך -בצורה אחרת 

  ת או תחליף לייעוץ משפטי אצל עורך דיןאין באמור לעיל כדי להוות ייעוץ משפטי או חוות דע
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 משותפים ומגורים המשפחתי התא חזקת

 כרמי*עו"ד מאיה 

)ב( לחוק מיסוי 16חזקת התא המשפחתי חלה לפי חוק מיסוי מקרקעין הן על מוכר זכות במקרקעין )סעיף 

לחוק מיסוי מקרקעין(. במהלך השנים ניתנו מספר פס"ד אשר  6מקרקעין( והן על רוכש זכות במקרקעין )סעיף 

, אן מארי עברי, הלכת דינה מורת עצבו את ההלכה באשר לאופן בו ניתן לסתור את חזקת התא המשפחתי )הלכ

 (. 2900( ואף פורסמה על ידי רשות המיסים הוראת ביצוע בעניין זה )ה"ב פלםהלכת 

, אשר התווה כללים חדשים באשר שלמיפורסם פסק הדין התקדימי של בית המשפט העליון בעניין  3101בשנת 

ניתן לסתור את החזקה רק בהתקיים שני שלמי, לדרך בה ניתן לסתור את חזקת התא המשפחתי. בהתאם להלכת 

הוכחת  -האחד, הוכחת קיומו של הסכם ממון בין הצדדים הקובע הפרדה רכושית, והשני  –תנאים מצטברים 

ואשר אינם מהווים רשימה סגורה. אחד  2900הפרדה רכושית בפועל לפי מספר קריטריונים הלקוחים מתוך ה"ב 

ושית בפועל היה בחינת קיומם של מגורים משותפים של בני הזוג בדירה מהקריטריונים להוכחת הפרדה רכ

שלגביה מבוקש לסתור את החזקה, באופן שאם מתקיימים מגורים משותפים יש בכך כדי להקשות על סתירת 

 החזקה.

(. קיויתיועניין  רפפורטהתייחסה אף היא לסוגיית המגורים המשותפים )עניין  שלמיהפסיקה המאוחרת להלכת 

מפסיקה זו עולה העיקרון לפיו מגורים משותפים לא ימנעו בהכרח את סתירת חזקת התא המשפחתי ביחס לדירה 

שבה התגוררו בני הזוג, וזאת בתנאי שבן הזוג שטוען כי הדירה אינה שייכת לו, יצביע על תשלום תמורה כלשהי 

 בעד המגורים בדירה לבן הזוג הטוען כי הדירה שייכת לו בלבד. 

התייחסה אף לתנאי בדבר קיומו של הסכם ממון והדגישה כי התנאי יתמלא רק  שלמיקה שלאחר הלכת הפסי

ככל שההסכם יאושר על ידי בית המשפט המוסמך. כן הודגשה החשיבות שבעיתוי החתימה על ההסכם, כך 

 שההסכם יממש צורך אמיתי של הצדדים ולא יהווה כלי להתחמקות ממס בלבד.

. באותו עניין דובר בבני זוג ידועים בציבור, אשר ניהלו בלנקק דינה של ועדת הערר בעניין לאחרונה פורסם פס

מערכות יחסים קודמות. לבת הזוג אף היו ילדים מנישואים קודמים. בני הזוג ומשפחתם התגוררו בדירה שהיתה 

בור. רכישת הדירה מומנה רשומה על שם בת הזוג בלבד, ואשר נרכשה על ידה לאחר שהפכו בני הזוג לידועים בצי

מאמצעיה הפרטיים של בת הזוג ללא סיוע מבן הזוג. לבני הזוג היה הסכם ממון אשר נחתם בשלב מאוחר 

 ביחסיהם כידועים בציבור. 

ועדת הערר שמה דגש מיוחד על העובדה שבני הזוג הם ידועים בציבור, על כך שלא מדובר במערכת היחסים 

ת הזוג ילדים ממערכת יחסים קודמת. נקבע, כי כאשר מדובר במערכת מורכבת, הראשונה שלהם ועל כך שיש לב

 החתימה עצם, וכי בנסיבות העניין, המס דיני לעניין גם ,מאוחר בשלב שנחתם הממון יחסי בהסכם להתחשב יש

 משקף. הסכם זה הרכושית בהפרדה פוגם אינו בציבור ידועים להיותם מאוחר בשלבבני הזוג  בין הממון הסכם על

 .מיילגיט בלתי מס תכנון לצורך נעשתה יו לאעל החתימהו, לו שקדמה המציאות את

 מכרעת השפעה בעל להיות יכול אינו המשותפים המגורים עצם כי ,נקבע בפועל רכושית הפרדה הוכחת לעניין

 לא כן לא שאם ,יחדיו מתגוררים בציבור הידועים כל כי היא ההנחה שכן ,הרכושית ההפרדה לגבי ההחלטה בעניין

  .בציבור כידועים מלכתחילה נחשבים היו

  1כאן לחוץל יש לפסיקה בהתאם הקביעות וסקירת המאמר להמשך 

  ושות'1 מזרחי מאיר הדין עורכי ממשרד היא *הכותבת
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 מיסוי עסקאות קומבינציה

 עו"ד )חשבונאי( רועי עזרא

 שבבעלותם מהמקרקעין חלק לקבלן מעניקים הבעלים במסגרתה מקרקעין עסקת היא קומבינציה עסקת

 חלק על אחר ייעוד כל של בנייה או מסחרית בנייה דירות, של בנייה שירותי מקבלים הבעלים לכך ובתמורה

 בבעלותם1 שנותר המקרקעין

 
 והשני הקומבינציה עסקת כריתת במועד הראשון שונים: מיסוי שלבי שני נוצרים העסקה, בעקבות בדר"כ

 כאמור. המיסוי שלבי בשני נדון הבעלים. ע"י התמורה דירות מכירת במועד

 
 :ונפרט המיטבי המס לחישוב בדרך מועטים לא קשיים זה מסוג לעסקה

  – הקומבינציה עסקת כריתת במועד המכירה שווי .0

 מהי ברור ובדר"כ המקרקעין של מכר בעבור מזומן ניתן שם במזומן מכר בעסקת כמו נקבע לא המכירה שווי -

 הנמכרת הקרקע של השוק שווי חלופיות: שיטות לשתי בהתאם ייקבע המכירה שווי - אלא המשתלמת, התמורה

  מקרקעין. מיסוי מנהל קביעת פיל וזאת הבעלים של המקרקעין על המתקבלים הבנייה שירותי שווי לפי או לקבלן

 )פס"ד הבניה עלויות לעניין מתאימות ראיות להציג עליו המנהל, קביעת על להשיג מעוניין והנישום במידה -

 בעליון(. כהנא סטפאן עמנואל

 ניתן הבנייה, שירותי יושו בסיס על המכירה שווי חישוב את מבקש והמוכר במידה המכירה, שווי הפחתת לצורך -

 ולדוגמא לקבלן הקרקע בעל שמשלם סכומים כגון הבנייה שירותי רכיבי מתוך מסויימים מרכיבים לנטרל בוחיי

  הבעלים. ליחידות המתקבלים הבנייה שירותי על מע"מ

 אלה מקרים השבח. מס שיעור את להפחית ניתן בהם מקרים ישנם – המיסוי שלבי בשני מופחת מס שיעור .3

 הכנסותיהם, גילם, יחידים(, או )חברה המוכרים של המשפטית הישות המוכרים, לש הרכישה היסטוריית תלויי

 הון השקעות עידוד חוק לפי המוקנות הטבות רוויה, לבנייה המוקנות הטבות המקרקעין, על הבנויים הנכסים סוג

  ועוד.

 לפי כ"בדר ייקבע המכירה שווי הבעלים י"ע התמורה דירות במכירת – התמורה דירות במכירת השומה רכיבי .2

 של היחסי חלקה לגבי הקומבינציה כריתת במועד שנקבע הקרקע שווי או הבנייה עלויות ואילו במזומן התמורה

 מתוך הדירה של היחסי לחלק בהתאם יהיה הרכישה שווי .השבח מס בחישוב כניכוי יותרו ,הנמכרת הדירה

 .שונים לנתונים בהתאם ייבחן הרכישה ויום המקרקעין

  – הבעלים בידי התמורה דירות והשכרת מכירת .1

 רגילים מס שיעורי לפי פירותית כהשכרה תסווג ומעלה דירות 31 של השכרה ,בעליון ולשם בירן דין לפסק בהתאם

 ביצוע הוראת בטיוטת ביטוי לידי שבאה כפי ,המס רשויות לעמדת (.%01) המופחת ההשכרה מסלול לפי ולא

 דירות 2 של השכרה אך פירותית כהשכרה אוטומטית תיחשב ויותר דירות 01 של השכרה ,לאחרונה שפורסמה

  .השומה פקיד י"ע תיבחן ויותר

  1כאן ללחוץ יש המאמר וסיכום הסקירה להמשך

 ך דיןת או תחליף לייעוץ משפטי אצל עוראין באמור לעיל כדי להוות ייעוץ משפטי או חוות דע
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 גילוי מרצון במיסוי מקרקעין

 עו"ד )חשבונאי( רועי עזרא

 במסלול וגם אנונימית גם להיות יכולה הבקשה פלילית, חסינות תינתן תאושר מרצון לגילוי שבקשתם לפונים

 :ונפרט מקוצר,

 חשופים להיות מבלי אמת נתוני ולדווח דיווחיהם את לתקן יוכלו נישומים לפיו מרצון גילוי נוהל פורסם לאחרונה

  פליליים. להליכים

 הלבנת איסור חוק מע"מ, חוק הכנסה, מס פקודת מקרקעין, מיסוי חוק עפ"י עבירות על חסינות מעניק הנוהל

 והקנייה1 המכס למיסי הקשורים וחיקוקים הון

 תמורה כגון שגויים םנתוני על שדיווחו או במקרקעין ותעסקא על דיווחו שלא נישומים על גם הנוהל? חל מי על

  נכס. מכירת בגין שקיבלו מופחתת

 1"ירוק" מסלול דרך המיסים רשות מול הפלילית החשיפה את להסדיר הוא הנישום של התמריץ

  כדלקמן: התנאים התקיימות תבחינ תוך מראש לאישור כפופה תהיה זה למסלול הכניסה

 .ואמיתי מלא היה הגילוי ✔

 .המשטרה או המס רשויות י"ע בדיקה או חקירה נערכה לא הפניה במועד ✔

 .לגילוי הקשור מידע המיסים רשות בידי אין הפניה במועד ✔

 ,תקשורת באמצעי ,אחרת שלטונית ברשות כלשהו מידע קיים אם הבקשה את לאשר שלא רשאית הרשות ✔

  בחו"ל. לרבות ופליליים, אזרחיים בהליכים או כלשהו משפטי במסמך

  בשליטתם. וחברות המבקש של זוג בן9בת לרבות מידע על יחול האמור*

 הבקשה. במסגרת שניתן במידע שימוש עשהת לא הרשות הבקשה, תאושר ולא ידהבמ

 .יתאנונימ בקשה או גלויה בקשה :אפשריים מסלולים שני קיימים זה להליך

 .20903901-ל עד רק היא התחולה האנונימי למסלול ביחס אך 20903906 ליום עד היא הנוהל תחולת

 וההכנסה ₪ מיליון 3 על עולה אינו בבקשה שנכלל ההון סך כאשר אלה בבקשות לטיפול מקוצר מסלול קיים

 הדיווח. בשנות ₪ 211,111 על עולה אינה ממנו הנובעת

 העניין לפי הון רווחי או פירותיות הכנסות כנגד הנישום של בזיכויים ולהשתמש הפסדים לקזז מאפשר אף הנוהל

 מסויימים. תנאים ותחת

  1כאן ללחוץ יש ותנאיו תחולתו הנוהל, בעניין הסקירה להמשך
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 הנחה במס רכישה –מאמר בונוס 

 )חשבונאי( רועי עזראעו"ד 

 %1 לפחות של רכישה מס ושיעור יחידה דירה לרוכש מופחתים מס שיעורי קובע מקרקעין מיסוי לחוק 6 סעיף

  נוספת. דירה בידו המהווה בדירה זכויות לרוכש

 אף על רכישה, מס לצורך יחידה כדירה הנוספת בדירה הזכויות ייחשבו בהם המקרים 318103 ביצוע הוראת לפי

 כדלקמן: הם החוק, הוראות בלשון עומדים שאינם

 לה. צמודה דירה רכישת של בדרך יחידה מגורים דירת של הרחבה .0

 יחידה. מגורים בדירת נוסף שיעור9חלק של רכישה .3

 אחת. מדירה יותר לראשונה, זמנית בו ורוכש מגורים, דירות לו שאין רוכש .2

 
 %2-%6 של מס בשיעור רכישה מס ממדרגות שנייה לדירה הרכישה מס שיעור הועלה ,793102 מחודש החל

 שקל כל על %01 של מס ושיעור (8102 )לשנת ₪ 0,011,111-כ של לשווי עד דירה ברכישת %2 של מס שיעורל

  (.3101 )לשנת ₪ 2,011,111-לכ מעל נוסף

 נוספת1 לדירה הרכישה מס העלאת לאחר במיוחד יותר משמעותית להיות הפכה 318103 ביצוע הוראת

 שבסעיף יחידה" מגורים "דירת הגדרת של הקבועים התנאים ביתר לעמוד הרוכש על לעיל, המקרים בכל כי יצוין

 מקרקעין. מיסוי לחוק 6

 :כדלקמן להקלות התנאים ואת המקרים את נפרט

 לה צמודה דירה רכישת של בדרך יחידה מגורים דירת של הרחבה .0

 לדירת צמודה דירה רוכש אדם במקומה, חלופית דירה ולרכוש המקורית הדירה את למכור במקום - המקרה

 שבבעלותו מכיוון הקיימת. לדירה ולצרפה התאמות לבצע משותף, קיר להרוס מנת על שבבעלותו המגורים

 על יחידה דירה של רכישה מס מדרגות לבקש החוק תנאי פי על זכאות לו אין אחת, מגורים דירת לפחות

 דירת לגבי נוספת דירה של רכישה מס מדרגות החוק הוראות פי על לשלם ועליו ההרחבה דירת רכישת

 ההרחבה.

 שנרכשה. ההרחבה דירת על יחידה דירה של מופחתות רכישה מס ממדרגות להנות יוכל שהרוכש - ההטבה

 ההרחבה דירת שטח של יחסי חישובל ובהתאם רכישה מס לתקנות ()ב(3)3 תקנה לפי יהיה שייעשה החישוב

 המקורית+ההרחבה. הדירה של המצרפי השטח חלקי

 דירת (3) הרכישה; במועד אחרת מגורים בדירת זכויות לרוכש אין (0) :הבאים בתנאים תינתן ההקלה

 וישנה יותר גבוהה או נמוכה בקומה מצויה או משותף קיר באמצעות המקורית לדירה צמודה ההרחבה

 בשלמות לשמש מיועדת ההרחבה דירת כי יצהיר הרוכש (2) המקורית; לדירה לחברה יתפיז אפשרות

 קבלת ממועד חודשים 7 עד תוך הנדרשות ההתאמות יתבצעו וכי המקורית דירתו עם יחד אחת וכחטיבה

  זה(. מועד הארכת לבקש )ניתן ההרחבה בדירת החזקה

  1כאן ללחוץ יש בפירוט התנאיםו המקרים סקירת להמשך

 ת או תחליף לייעוץ משפטי אצל עורך דיןמשפטי או חוות דע אין באמור לעיל כדי להוות ייעוץ
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