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מאורי עמפלי( ח"רו)ד "עו
2022פברואר 1

או ייעוץ משפטי בסוגיות הנידונות ובכל אופן מומלץ  /אין באמור במצגת זו כדי להוות חוות דעת ו

.או אחרים המסתמכים על מצגת זו/להתייעץ עם מומחה מס לפני נקיטת צעדים משפטיים ו

היבטים משפטיים ומיסויים בטיפול באוכלוסיית  

הגיל השלישי בהתחדשות עירונית

ן"מרכז הנדל



פינוי בינוי  : היבטי מס

מסלול רגיל



מסלול רגיל-פינוי בינוי : היבטי מס
פטור ממס שבח–לחוק מיסוי מקרקעין ( 1()א)כב49' סע

המגוריםיחידת-זהבפרק)במתחםמגוריםביחידתלושישהזכויותאתליזםהמוכר"

ביחידתלושישהזכויותכלאתליזםהמוכר-בינוילשםפינויולענין,(הנמכרת

ותמורהאחתחלופיתמגוריםביחידתזכותרקניתנהשתמורתה,הנמכרתהמגורים

הזכותששוויובלבדזהחוקלפיממסלפטורהמכירהבשלזכאי,אחרתכספית

";השוויתקרתעלעלולאהנוספתהכספיתוהתמורההחלופיתהמגוריםביחידת

:הפטורתנאי

.(אופציונאלי)כספיתותמורה(חובה)חלופיתביחידהמזכותהמורכבתתמורה1.

.שוויבתקרתמוגבלתהפטורההתמורה2.

הדיירשלחלקולפי,במתחםאחתדירהעלחלהפטור-(18.11.2021)96תיקוןעד3.
.((ב)כב49'סע)96תיקוןבמסגרתבוטלהההגבלה–...המקוריתבדירה



מסלול רגיל-פינוי בינוי : היבטי מס
פטור ממס שבח–לחוק מיסוי מקרקעין ( 1()א)כב49סעיף 

:הגבוהלפי,מאלהאחד-"השוויתקרת""

המגוריםביחידתתוספתלבניהזכויותשלשווייןבניכוי,הנמכרתהמגוריםיחידתמשווי150%(1)

;(1()ב)א49בסעיףכמשמעותן,הנמכרת

;ר"מ120ששטחה,מתחםבאותו,(ג)9בסעיףכהגדרתה,מגוריםדירתשווי(2)

יחידתשלמשטחה150%ששטחה,מתחםבאותו,(ג)9בסעיףכהגדרתה,מגוריםדירתשווי(3)
;ר"מ200-מיותרולא,הנמכרתהמגורים

ולכיסוי,החלופיתהמגוריםיחידתבנייתלתקופתשכירותדמיבעבורתשלוםבתוספתוהכל•
".המנהלשקבעכפיכרוכותהוצאות



מסלול רגיל-פינוי בינוי : היבטי מס
המשך-תקרת השווי 

ר"מ120דירתשלשווי-השנייההאפשרותהיאשימושבהשיעשההשוויתקרתרובפיעל•

.במתחםחדשה
דירה–השלישיתבאפשרותדווקא,רבותפעמים,שימושיעשהגדולותדייריםדירותשלבמקרים•

.המקוריתלדירהביחס150%בשוויבמתחםחדשה

בלתיזכויותולאהבנויאתרקבחשבוןלוקחיםהמקוריתהדירהשווישבחישובלבלשיםיש•

.מנוצלות

.הדיירשמקבלהתמורותכללצירוףעלחלההשוויתקרת•

שלהישנהודירתו₪מיליון3הוא,במתחםחדשהר"מ120מגוריםדירתשלשווייהאם-לדוגמא

.פטורההתמורהכלל–במזומן₪מיליון1עודלוישלםוהיזם,₪מיליון2ושווהר"מ80הינההדייר

מיליון3עלהעולההתמורותבצירוףהחלק,₪מיליון1-מגדוליהיהבמזומןכספיפיצויאותואם,אך

.הפטורבגדריכנסלא₪



פינוי בינוי  : היבטי מס

הטבות לקשישים



הטבות לקשישים-פינוי בינוי : היבטי מס

יט לחוק מיסוי מקרקעין49סעיף 

6תיקוןבשמקורו94עקיףתיקוןבמסגרת2018אוקטוברבחודשלתוקףנכנסההסדר
פינויחוק–הקודםובשמו)2006–ו”התשס,(בינויפינוימיזמיעידוד)ובינויהפינוילחוק

."(בינויפינויחוק":להלן)((פיצויים)ובינוי

:להלן)"בינויפינויבמתחםקשישלדיירמסהטבות"2021-1מקרקעיןמיסויחוזר
.הבהרותפרסמההמיסיםרשות–"(2021חוזר"

:מאלהאחדכל-"קשיש""

מבעליאחדידיעלכ49בסעיףכאמורראשוןמכירההסכםנחתםשבושבמועדמי(1)

בתקופההנמכרתהמגוריםביחידתוהתגוררשנים70לומלאוהמשותףבביתהדירות

יחידהבאותהקבעדרךהתגוררוכןהמועדאותולפניבסמוךלפחותרצופותשנתייםשל

;עמוההסכםעלהחתימהבמועד

";בנפרדקבעדרךהגרזוגבןלמעט,(1)בפסקההאמורבושמתקייםמישלזוגובן(2)



הטבות לקשישים-פינוי בינוי : היבטי מס

ביקורת-" קשיש"הגדרת 

שהיהמשום,שנתייםאותןכללאורךבדירההתגוררושלא70לושמלאואדם•

במסגרתהמסלהטבותזכאיאינו,סיעודיתבמחלקהאוהחוליםבביתמאושפז

.החקיקהתיקון

גםהחוזהעלחתםבפרויקטהראשוןהדיירבולמועדייחשבהראשוןהחתימהמועד•

.(2021חוזר)חתימתואתמשהההיזםאם

כהגדרתו)"למותהנוטהחולה"המהווהאדםאו75בןדייר,בינויפינויחוקלפי•

במסגרתלהטבותזכאילהיותמנתעלבדירהשנתייםלהתגוררחייבאינו(בחוק

.מקרקעיןמיסויבחוקמקבילההוראהקיימתלא.בינויפינויפרויקט



הטבות לקשישים-פינוי בינוי : היבטי מס
(  לחוק( 2א)כב49סעיף )קבלת שתי דירות –חלופה ראשונה 

עסקתבמסגרתלקבלזכאימקרקעיןמיסויבחוק"קשיש"בהגדרתהעומדדייר

.שמכראחתדירהכנגדבפרויקטחדשותדירותשתיבפטורבינויהפינוי

הדירהאתלמכוראוולהשכירמהדירותבאחתהעתבבואלהתגורריוכלהדייר•

.השנייה

רכישה/שבחבמסלחובעלולהדייר-השוויתקרתבגובהמוגבלממסהפטור•

התמורהדירותשתישלהמצטברשווייןאםהחלופיותהדירותקבלתבעת

מקרקעיןמיסויבחוקהקבועההשוויתקרתעליעלה(החלופיותהדירות)
.בינוי-פינוילעסקאות



הטבות לקשישים-פינוי בינוי : היבטי מס
( לחוק( ב)1כב49סעיף )' מכירה לצד ג–חלופה שניה 

בדירתזכויותיואתלמכורזכאימקרקעיןמיסויבחוק"קשיש"בהגדרתהעומדדייר
–שבחממסבפטור'גלצדבינויהפינויעסקתבמסגרתשיקבלהחדשההמגורים

75%לפחותששוויהאבותבביתדיוריחידתאולעצמוחדשהדירהורכשבמידה

החלופיתהדירהמשווי
.החלופיתהדירהלשוויעדההחדשהדירהשוויעלרכישהממספטור•

.בנייההיתרלקבלתבקשההיזםידיעלשהוגשהלאחררקתתבצעהדירהשלהמכירה•

:המאוחרלפי,עדתתבצעהחדשההדירהשלהרכישה•
או;הקיימתמהדירההפינויממועדחודשים6✓

.החלופיתהדירהשלהמכירהממועדחודשים12✓

(2021חוזר)הבנייהנסתיימהטרם✓

.לקרובאינהוהמכירההחלופיתהדירהמשווי75%לפחותיהיההחדשההדירהשווי•

במזומןבינויהפינויעסקתבגיןהתמורהמלואאתלקבלזכאימוגןבדיורלהתגוררהעוברקשישכייצוין

.(בינויפינויחוק)



הטבות לקשישים-פינוי בינוי : היבטי מס
(לחוק2כב49סעיף )מכירה ליזם הפרויקט –חלופה שלישית 

בדירתזכויותיואתלמכורזכאימקרקעיןמיסויבחוק"קשיש"בהגדרתהעומדדייר

חדשהדירהורכשבמידה.שבחממסבפטורהפרויקטליזםהחלופיתהמגורים

החלופיתהדירהמשווי75%לפחותששוויהאבותבביתדיוריחידתאולעצמו

.העסקהבגיןרכישהממסלפטורזכאייהיההיזם.הנמכרת
-בנוסף.השנייהבחלופההקבועיםתנאיםאותם•

-פינויהסכםעלהדיירשלהחתימהלמועדבסמוךתעשהליזםהתמורהדירתשלשהמכירהנדרש•

.ההסכםבאותוהמכירהפעולתאתלבצעממליץאף2021חוזר.בינוי

הצדדיםהסכימו,יזםלביןהקשישהדיירביןההסכםבמסגרת,לדוגמהבובמקרה:2021חוזר•

קטנהדירהמהיזםירכושהוא,ליזםחזרה"הגדולה"הדירהאתימכורהקשיששהדיירשלאחר

,נוספתמסהטבתתהיהלאהקטנההדירהשלהרכישהעל,יותרנמוכהשעלותההפרויקטבתוך

ההטבותיחולוהקשישהדיירשעלאלא,(שלישילצדלמכירהבדומה)מלאמ"במעחייביהיהוהיזם

.חלופיתכדירההתמורהבכספירוכששהואהדירהאתשיראומכיווןרכישהמסלעניין



הערות נוספות–לקשישים הטבות -פינוי בינוי : היבטי מס

המכירהמשווילפחות75%בשווילהיותצריכההחדשההדירה–(ושלישיתשניהחלופה)ביקורת•

הנרכשתהחדשההדירהשוויגם,יותרגבוהיהיההתמורהדירתששוויככל.התמורהדירתשל

גדולהדירהלרכישתההטבהבמסגרתמוגבללהיותעלולהדייר,קרי.בהתאמהגבוהלהיותצריך

מנתעל,במזומןמסויםכסףסכוםבתוספת,יותרצנועהדירהלרכושמעדיףשהיהאףעל,ויקרה

.ליזםאושלישילצדהתמורהדירתמכירתבגיןשבחממסהפטוראתיאבדשלא

סיעודלשירותינזקקזוגובןאוהואאךקשיששאינומוכרלגביגםחלההשלישיתהחלופה•

.(ב)יג49בסעיףכמשמעותם

בעתהחדשההדירהאוהחלופיותהדירות/החלופיתהדירהמכירתבעתהמסרציפותעיקרון•

.הרלוונטיותלחלופותבהתאם,המכירה

.מ"מעלחוק(ב)5סעיףשלבמנגנוןלהשתמשרשאייהיההחלופיתהדירהאתשימכורהקבלן•

."אחרתדירה"עלחלותאינןהתיקוןהוראות•

א"תמעסקאותבמסגרתהמבוגרתלאוכלוסייהמקבילהסדרהעדר•



חוק –פינוי בינוי : היבטי מס

ההסדרים החדש



פינוי בינוי: היבטי מס

"(החדשההסדרים חוק )"לחוק מיסוי מקרקעין 96תיקון 

מקרקעיןמיסויבחוקהקבועהלזוהפינויבחוקקשישהגדרתהתאמת
.בינויהפינויהסכםעלהחתימהבמועדבדירהשנתייםלפחותחיואשר70מגילהמבוגראדם•
כאשראו75-ל80-מהחתימהגילאתהורידבינויפינויחוק–בדירהשנתייםחישאינומי•

איןשלכךהאמורהההגדרהלהרחבתכינדגיש.למותהנוטהחולההואאדםעלמדובר

.מקרקעיןמיסויבחוקמקבילה

פרויקטבמסגרתשבחממסבפטורהנמכרותדירותמספרעלהמגבלהביטול

בינויפינוי
.ההסכםעלהחתימהמועדלפניחודשים24לקרובדירהשלהעברהעלההגבלהביטול•

.(החוקבתנאילעמידהבכפוף)נמכרותדירות'מסעלהגבלהללאאפסבשיעורמ"מע•

.(החוקפרסוםיום)18.11.2021מיוםהחלשלהםהמכירהשיוםבפרויקטיםתחולה•

.(לדוגמאעמידר)ציבורידיורהכולליםבבנייניםבינויפינויבעסקאותמסייע•



פינוי בינוי: היבטי מס

"(חוק ההסדרים החדש)"לחוק מיסוי מקרקעין 96תיקון 

דירת מגורים  "דירה שנהרסה במסגרת פרויקט התחדשות עירונית תמשיך להוות 

"  מזכה
.ניתן למכור בפטור ממס שבח גם בתקופת הבניה•

הדירה ההרוסה נחשבת  )הטבות מס רכישה לדירה יחידה בתקופת הבניה / יכול לפגוע בפטור•

(.במניין הדירות

(תוקף רטרואקטיבי" )תיקון מבהיר"רשויות המס מתייחסות לתיקון זה כ•

בעסקה  כהוצאות בפרויקט פינוי בינוי ( שירותי הבנייה)אי הכרה בשווי העסקה 

(2021חוזר )עתידית בדירה החדשה 

א כהוצאות בעסקה עתידית "בפרויקט תמ( שירותי הבנייה)העסקה אי הכרה בשווי 

החדשה   בדירה 



:צוות המשרד עומד לשירותכם

0722-405100

054-2651516

office@ampeli-tax.co.il

meori@ampeli-tax.co.il

www.ampeli-tax.co.il

17קומה , מגדל ספיר

רמת גן, 40תובל ' רח

!תודה על ההקשבה

?שאלות

mailto:office@ampeli-tax.co.il
mailto:meori@ampeli-tax.co.il
http://www.ampeli-tax.co.il/

