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מבוא–מס רכישה 



המסהטלתעקרון

-ג"תשכ,(ורכישהשבח)מקרקעיןמיסוילחוקרישא9סעיף•

:רכישהמסהגדרת-"(החוק":להלן)1963
רכישתבמסחייבהרוכשיהאבמקרקעיןזכותבמכירת(א).9"

"...;(רכישהמס–להלן)מקרקעין



שבחלמסרכישהמסבין

:לחוק(ה)9סעיף 

למעט פטורים שלפי פרק  , דין מס הרכישה לכל דבר ועניין"

(." מס השבח)כדין המס -עד פרק שישי 1חמישי 



הרכישהמסבסיס

מלוא שווי  מס הרכישה מוטל על -סיפא ( א)9סעיף :החבות•

:המכירה

הסכום שיש לצפות לו ממכירת  -" של זכות פלונית" שווי""

-ובלבד שבמכירות , אותה זכות על ידי מוכר מרצון לקונה מרצון

שנעשו בכתב ושבהן שוכנע המנהל כי התמורה  (1)

בעד הזכות במקרקעין או בעד זכות באיגוד נקבעה בתום  

,  לב ובלי שהושפעה מקיום יחסים מיוחדים בין המוכר לקונה

;התמורה כאמור-בין במישרין ובין בעקיפין 

השווי כפי שנקבע  -שלגביהן נקבע בחוק זה אחרת (2)

";בחוק זה



הרכישהמסבסיס

,  אם נקבע שוויה של זכות במקרקעין לעניין מס שבח-רציפות המס •

((.ב)21סעיף )יהיה שווי זה גם השווי לצורך חישוב מס הרכישה 

:מ"מרכיב המע•

רשויות המס מתירות חישוב מס רכישה ללא מרכיב  : עוסק•

.לאור היכולת לנכות מס תשומות, מ"המע

(.  אוזןד "פס)מ "חייבים במס רכישה גם על מרכיב המע: אחרים•



שיעורי המס–מס רכישה 



המסשיעור

עם )6%שיעור אחיד של : זכות במקרקעין שאינה דירת מגורים•

(.  הקלה

.6%שיעור אחיד של : זכות באיגוד מקרקעין•

.לפי מדרגות: דירת מגורים•

.פטורים והקלות במקרים מיוחדים•



(81תיקון)הרכישהמסמדרגותעדכון

והוראה שעה לחוק מיסוי מקרקעין  81התקבל תיקון 2015ביוני 22ביום 

:2015ביוני 24במסגרתו עודכנו מדרגות מס הרכישה החל מיום 

24.6.2015–31.12.2020הוראת שעה מיום -מדרגות מס הרכישה 

(1/2017לפי עדכון הוראת ביצוע )

שיעור המס מדרגת המס

דירה יחידה בידי יחיד תושב ישראל 

0% 1,623,320עד 

3.5% 1,925,460ועד 1,623,320-מ

5% 4,967,445ועד 1,925,460-מ

8% 16,558,150ועד 4,967,445-מ

10% ואילך16,558,150-מ

דירה נוספת או דירה יחידה בידי תושב חוץ

8% 4,967,445עד 

10% ואילך4,967,445-מ



(81תיקון)הרכישהמסמדרגותעדכון

השלכות מס רכישה–דוגמא מספרית 

:נתונים

.2,000,000₪רכישת דירת מגורים ששוויה 

חישוב מס רכישה דירה יחידה בידי יחיד תושב ישראל•

₪  14,302–מס רכישה 

דירה נוספת או דירה יחידה בידי תושב חוץ•

160,000₪–מס רכישה 

רכישת דירה באמצעות חברה•

₪  160,000–מס רכישה 



(81תיקון)הרכישהמסמדרגותעדכון

השלכות מס רכישה–2דוגמא מספרית 

:נתונים

.6,000,000₪רכישת דירת מגורים ששוויה 

חישוב מס רכישה דירה יחידה בידי יחיד תושב ישראל•

₪  245,278–מס רכישה 

דירה נוספת או דירה יחידה בידי תושב חוץ•

500,652₪–מס רכישה 

רכישת דירה באמצעות חברה•

₪  500,652–מס רכישה 



במקרקעיןזכותרכישתבגיןהרכישהמס

שיעור מס רכישה בגין רכישת זכות  1.8.2013החל מיום •

-ל5%-עלה  מ, אשר אינה מהווה דירת מגורים, במקרקעין

6%.

מס)(ורכישהמכירה,שבח)מקרקעיןמיסוילתקנות2תקנה•

כיקובעת,("רכישהמסתקנות":להלן)1974-ה"התשל,(רכישה

יהיהמגוריםדירתשאינהבמקרקעיןזכותעלהרכישהמסשיעור

הרכישהממס1%לרוכשיוחזר,הבאיםהתנאיםהתקיימוואם,6%

:(5%יהיההמסשיעורשבדיעבדכך)

קיימת לגבי הזכות במקרקעין תכנית המאפשרת בניה של •

;דירת מגורים אחת לפחות

חודשים לכל היותר מיום המכירה התקבל היתר  24תוך •

.לבניית דירת מגורים אחת לפחות



דירת מגורים–מס רכישה 



רכישהמסלצרכימגוריםדירתהגדרת

(:  ג)9מוגדר בסעיף " דירת מגורים"המונח •
ובדירה  , המיועדת לשמש למגוריםאו המשמשתדירה (1)

מצד  למעט דירה שאין עמה התחייבות , שבנייתה טרם נסתיימה

.לסיים את הבניההמוכר

זכות במקרקעין שנמכרה לקבוצת רכישה לגבי נכס שהוא דירה (2)

המיועדת לשמש למגורים  



ההגדרהיסודות

: המבחן האובייקטיבי–"דירה המשמשת למגורים"1.
האם קיימים בה מתקנים פונקציונאליים הדרושים בכדי שתשמש כדירת  

?(שירותים, מקלחת, מטבח)מגורים 

: המבחן הסובייקטיבי–"המיועדת לשמש למגורים"2.
השימוש למגורים לא צריך להיות  . מבחן שהוא תלוי בכוונת הרוכש

.אך אין די בכוונה ערטילאית לעשות זאת בעתיד הרחוק, מיידי
המערערת קיבלה : מנהל מס שבח' פרידמן נ278/84א "ע•

בית המשפט הכיר בה  . במתנה דירה ששימשה לקליניקה
כדירת מגורים לצורכי מס רכישה לאחר שהמערערת הוכיחה כי 

.היא מתכוונת להשתמש בנכס כדירהלאחר סיום התואר 
דירת נופש אינה –מנהל מס שבח ' נגיצלטר4299/11א "ע•

דירת מגורים לצורך מס רכישה כיוון שאין כוונה להשתמש בה 
.למגורים



שבחמסלצרכימגוריםדירתהגדרת

:  לחוק מגדיר1סעיף •
שבנייתה נסתיימה, דירה או חלק מדירה-" דירת מגורים""

ומשמשת למגורים או  , והיא בבעלותו או בחכירתו של יחיד
למעט דירה המהווה מלאי עסקי  , לפי טיבהמיועדת למגורים 

";מס הכנסהלענין



המבחניםשניביןההבדלים

ההבדל העיקרי הוא בעוד שלעניין מס שבח מאמץ המחוקק 1.
מיועדת  "-כמבחן ראשי האובייקטיביבעיקר את המבחן 
לעניין מס הרכישה אימץ המחוקק גם  , "למגורים לפי טיבה

.הסובייקטיביוגם את האובייקטיביאת המבחן 
בכדי " יחיד"לעניין מס שבח הדירה חייבת להיות בבעלות 2.

"  דירת מגורים"תנאי זה לא קיים בהגדרת , לענות על ההגדרה
.לצורך מס רכישה

יכולה להיות אף מבנה שטרם  " דירה", לעניין מס רכישה3.
.כל עוד ישנה התחייבות של המוכר לסיימה, הושלמה בנייתו

יתכן מצב בו נכס יחשב בעסקה כדירת מגורים למוכר אולם  , על כן
.ולהיפך, לא ייחשב ככזה לקונה



רכישהמסלצרכייחידהדירההגדרת

:מוגדרת כדלהלן" דירה יחידה"

של הרוכש בישראל ובאזור כהגדרתו  דירתו היחידה דירת מגורים שהיא 

לעניין הגדרה זו יראו דירת מגורים כדירה יחידה גם אם  ; א16בסעיף 

–נוסף עליה , יש לרוכש

.1.1.1997דירת מגורים שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני •

ולפי תיקון שלישדירת מגורים שחלקו של הרוכש בה אינו עולה על •

אם הדירה התקבלה , 2016במאי 1לחוק שתחילתו ביום 85

.  מחציתחלקו של הרוכש בה אינו עולה על –בירושה 

מכר דירה אחרת חודשים 24ותוך , מי שרוכש דירת מגורים•

85' תיקון מסלפי)שהייתה דירתו היחידה עד למועד הרכישה 

,  שנים5וזאת למשך , חודשים18-התקופה קוצרה ל, לחוק

(.2016במאי 1-בשהחלו 



רכישהמסלצרכייחידהדירההגדרת

:מוגדרת כדלהלן" דירה יחידה"

של הרוכש בישראל ובאזור כהגדרתו  דירתו היחידה דירת מגורים שהיא 

לעניין הגדרה זו יראו דירת מגורים כדירה יחידה גם אם  ; א16בסעיף 

(המשך)–נוסף עליה , יש לרוכש

מהמועד בו חודשים 12ותוך , מי שרוכש דירת מגורים מקבלן•

אמורה להימסר החזקה בדירה מכר דירה אחרת שהייתה דירתו 

מהמועד בו -ואם חל עיכוב במסירה , היחידה עד למועד הרכישה

.נמסרה החזקה בפועל

כמשמעותה בסעיף " דירה חלופית"הדירה הנרכשת היא •

פטור חד פעמי ממס שבח במכירת שתי דירות )לחוק (א)ה49

(.וברכישה של דירה אחת במקומם



להריסההמיועדמבנהרכישתבגיןרכישהמס

כי שיעור מס הרכישה החל  , בהתאם לפסיקה הקיימת ניתן לטעון•

ובכוונתו להרוס את המבנה  , על מי שרוכש קרקע שעליה מבנה

הינו מס רכישה החל על זכות  , ולהקים עליו בית צמוד קרקע

מנהל מיסוי  ' טובה נס נ9750-12-11ע"ו-( 6%)במקרקעין 

(.2012)מקרקעין מחוז ירושלים

במקרים מסוימים בהם הרוכש הינו בעלים של דירת מגורים •

הרוכש רכש  הטענה כי מס הרכישה יהיה נמוך יותר תחת , נוספת

.   מגרש לעומת טענה לפיה הרוכש רכש דירת מגורים



להריסההמיועדמבנהרכישתבגיןרכישהמס

(2016)מנהל מיסוי מקרקעין' נפריאנטה58675-09-14ע"ו
היות.דירהרכישתעלודיווח,אביבבתלמגוריםביתרכשהעורר•

רכישתעלרכישהמסשומתלוהוצאה,נוספותדירותלעוררשהיו

.7%-ל5%ביןנעובגינההמסששיעורי,"נוספת"דירה

מיועדתהדירהכיוטעןהדיווחאתלתקןהעוררביקש,מכןלאחר•

הואבגינההרכישהמסששיעור,"קרקע"רכשלמעשהולכן,להריסה

.הבקשהאתדחההמנהל.5%

המבחןלאורכיוקבעה,העוררעמדתאתקיבלההעררועדת•

ביתשרוכשמילבין,מגרששרוכשמיביןהבדלאין,הסובייקטיבי

דיווחשהעוררהיות,זאתעםיחד.אותולהרוסכוונהמתוךמגורים

שביתהואהעררלקבלתתנאיכינקבע,דירהרכישתעלתחילה

.הדיןפסקמתןמיוםחודשים6בתוךייהרסהמגורים

.מגוריםבית+מגרשרכישתשלפיזיפיצול•

?המוכרלביןהרוכשביןאינטרסיםניגוד•



רכישהקבוצות

?רכישת קרקע או רכישת נכס גמור–המחלוקת •

:לחוק1לסעיף " קבוצת רכישה"הוספת הגדרת -69תיקון •

קבוצת רוכשים המתארגנת לרכישת זכות -" קבוצת רכישה"

במקרקעין ולבנייה על הקרקע של נכס שהוא אחד המפורטים  

ובלבד שהרוכשים בקבוצה , באמצעות גורם מארגן, להלן
:  מחויבים למסגרת חוזית

;נכס שאינו דירת מגורים(1)

;דירה המיועדת לשמש למגוריםנכס שהוא (2)

–לעניין הגדרה זו 

מי שפועל בעצמו או באמצעות אחר לארגון -" גורם מארגן"

לרבות הכנת המסגרת  , קבוצת הרוכשים לצורך הרכישה והבנייה

";בעבור פעולות הארגון כאמורוהכל בתמורה , החוזית



רכישהבקבוצותהמכירהשווי

(.דירת מגורים או נכס אחר)שווי מכירה של הנכס הבנוי •

שווי המכירה ייקבע לפי סך העלויות בהן נשא  –2/13הוראת ביצוע •

אם טרם נחתם חוזה עם  . החבר בקבוצה לצורך קבלת הנכס המוגמר

ח שמאי כלכלי אשר נערך  "דו" )ח אפס"דו"בלהעזריש , קבלן מבצע

לפני החתימה על הסכם השיתוף ובו אומדן של כלל עלויות  

(.הפרויקט



רכישהבקבוצתדירהרכישת
(2017)מנהל מיסוי מקרקעין תל אביב ' נ' ואחאקרמן48493-05-15ע"ו

בתל אביב בשנת  " מתחם אסותא"קבוצת רכישה התארגנה לבנות בניין מגורים ב•
2010.

רכשו הנישומים מחברים , הפרוייקטבטרם הסתיימה בניית , 2014בשנת •
ובמסגרת הסכם הרכישה סוכם  , בקבוצה זכות לשתי דירות מגורים

בהסכם עם הקבלן על  , בהסכם השיתוףשהנישומים ייכנסו בנעלי המוכרים 
.ובכל יתר ההסכמים הנוגעים לקבוצת הרכישה, נספחיו

הנישומים דיווחו למיסוי מקרקעין על רכישת זכות במקרקעין שאינה דירת •
.6%מגורים ולפיכך חייבת במס רכישה של 

" דירת מגורים"וטען שהנישומים רכשו , מנהל מיסוי מקרקעין לא קיבל את הדיווח•
שכן , לחוק( ג)9שבסעיף " דירת מגורים"בהתאם לחלופה הראשונה של הגדרת 

במועד רכישת הזכויות על ידם כבר חתמה קבוצת הרכישה על הסכם עם קבלן 
ולפיכך ניתן לומר כי במסגרת הרכישה ניתנה גם , "עד למפתח"לבניית הפרויקט 

.התחייבות להשלמת הבנייה

ומשכך יש , לחלופין טען המנהל כי הנישומים הפכו לחלק מקבוצת הרכישה•
.לפי החלופה השנייה להגדרה" דירת מגורים"כרוכשילמסותם



רכישהבקבוצתדירהרכישת
(2017)מנהל מיסוי מקרקעין תל אביב ' נ' ואחאקרמן48493-05-15ע"ו

:בחנה את שתי החלופותועדת הערר•

וזאת בהסתמך על , נקבע שזו לא התקיימה, באשר לחלופה הראשונה•
רכש הנישום מגרש שעליו שלד  , בעניין לנגר. (3440/11א "ע)הלכת לנגר 

6והתחייב כלפי רשות המיסים לסיים את בנייתו תוך , של דירת מגורים
.  ל"ועקב כך טען שרכש דירת מגורים לפי החלופה הראשונה הנ, חודשים

וקבע שההתחייבות לסיים את הבניה  , בית המשפט העליון דחה את הטענה
.של המוכר בלבדצריכה להיות 

קבעה הועדה כי אין די בכניסה לנעלי המוכר במערכת  , בהתאם לכך
לא תתקיים רכישה של "התחייבות מצד המוכר"בלעדי . היחסים מול הקבלן

". דירת מגורים"

נקבע שאין חובה שהרוכש החדש נמנה על קבוצת  , באשר לחלופה השנייה•
ודי בכך שהצטרף לקבוצה בשלב כלשהו כדי  , הרכישה מיומה הראשון

".דירת מגורים"להיחשב כרוכש 



3/13ביצועהוראת

:מקרים נוספים בהם דירה תיחשב לדירה יחידה

–י מי שאין לו דירות מגורים "רכישה של כמה דירות בבת אחת ע•

.אחת הדירות לפי בחירת הרוכש תיחשב לדירה יחידה

.רכישת שיעור נוסף בדירה יחידה•

.רכישת דירה צמודה לצורך הרחבת הדירה היחידה•



תושבות–מס רכישה 



יחידהדירהבגיןמוטברכישהלמסהתנאים

לרבות מי שבתוך שנתיים מיום הרכישה  , תושב ישראלהרוכש הוא •

.הפך תושב ישראל לראשונה או לתושב חוזר ותיק

.או באזורבישראלשיש לרוכש הדירה היחידהזו •



ותיקחוזרתושב/לראשונהישראלתושב

.מי שמרכז חייו בישראל-לגבי יחיד -תושב ישראל•

:וכן יחיד שהתקיימו בו כל אלה, מי שאינו תושב ישראל-תושב חוץ •

בשנת  , בכל שנה, ימים לפחות183הוא שהה מחוץ לישראל (   א)

;המס ובשנת המס שלאחריה

להגדרה ( 1()א)כאמור בפסקה , מרכז חייו לא היה בישראל(   ב)

בשתי שנות המס שלאחר שנות המס  , ""תושב"או " תושב ישראל""

;(א)האמורות בפסקת משנה 

.אין הגדרה ממצה בפקודה-תושב ישראל לראשונה •

יחיד ששב והיה לתושב ישראל לאחר שהיה תושב -תושב חוזר ותיק •

.חוץ במשך עשר שנים רצופות לפחות

נקבע כי , למדינת ישראל60-כתמריץ לשיבה ארצה במסגרת שנת ה-הוראת שעה •

2008, 2007יחיד ייחשב כתושב חוזר ותיק ששב והיה לתושב ישראל בשנות המס 

(.  במקום עשר שנים)גם אם היה תושב חוץ במשך חמש שנים רצופות בלבד 2009-ו



לישראלהחזרה/העלייהמועד
.מסלצרכילישראלחזרה/העלייהמועדלגביבפקודהברורההוראהאין•

:1/2011בחוזרהמסיםרשותעמדת

יחידהפךשבולמועדהנוגעותבשאלותובהירותוודאותליצורמנתעל•

התנאיםיפורטולהלן,(המהותיתההגדרהלעניין)ישראללתושב

.לישראלחייומרכזאתשהעבירכמיהיחידאתלראותיששבהתקיימם

:להלןבחלופותהמפורטיםהמועדיםמביןהמוקדםיהיההמועד

,בישראלביתלושישמשפחהבעלשאינויחידלגבי:ראשונהחלופה•

בולהשתמשרשותלושישאוידועלשכוראםוביןבבעלותוהואאםבין

.למגוריומשמשהביתבומהמועדהחל,"(קבעבית":להלן)

בוכמועד,מהותיתמגוריםתקופתהחלהבוביוםלראותיש,זהלעניין•

מהותיתמגוריםתקופתכי,יצוין.היחידלמגורילשמשהקבעביתהחל

ימים183-מ(משמעותיבאופןאםגם)הקצרהתקופהגםלהיותיכולה

.ברציפותשניםמספרבמשךמתקיימתהיאלמשלאםמסבשנת



לישראלהחזרה/העלייהמועד
:(המשך)1/2011בחוזרהמסיםרשותעמדת

,  לו או למשפחתו, לגבי יחיד בעל משפחה שיש-חלופה שנייה •

והמשפחה נמצאת עם , בית קבע בישראל הזמין לשימושם האישי

היחיד בישראל החל מהמועד בו הבית משמש למגוריהם הקבועים  

.של מי מבני המשפחה

בהתאם  , יום סיווגו כעולה חדש או כתושב חוזר-חלופה שלישית •

עולה חדש או  בתעודתוכפי שמופיע למבחני משרד הקליטה

...שהונפקו על ידי משרד הקליטה, בתעודת תושב חוזר

.יישום מבחן מרכז החיים בנסיבות העניין•



"יחידהמגוריםדירתרוכשהצהרת"טופס
הצהרת רוכש דירת מגורים  "7912וטופס 7000במסגרת טופס 

:כדלקמן, בין היתר, מתבקש הרוכש להצהיר, "יחידה

אינני נמצא בשנת הסתגלות כמשמעותה , בשנה בה רכשתי את הדירה•

;לפקודת מס הכנסה14בסעיף 

;  ימים183אשהה בישראל מעל , בשנת רכישת הדירה•

;  מרכז החיים שלי הוא בישראל, בשנת רכישת הדירה•

;לא אטען בדוח לרשות המסים שהנני תושב חוץ, בשנת רכישת הדירה•

בשנת רכישת הדירה לא פניתי ולא אפנה לרשות המסים לקבלת החלטת  •

;מיסוי או פטור כלשהוא שיגדירו את מעמדי כתושב חוץ

;תושבותיבימים אלה לא מתנהל ביני לבין רשות המסים הליך אזרחי בעניין •

אינן מהוות  , ידוע לי כי הצהרה זו והשומה שתיקבע לי במס רכישה•

נושא זה  , קביעה לעניין מעמדי כיחיד תושב ישראל או יחיד תושב חוץ

.  ייבדק ויוכרע על ידי פקיד השומה



פטור מס רכישה
עולה חדש



12תקנה –הפטור לעולה חדש 
-ה"התשל, (מס רכישה( )שבח ורכישה)לתקנות מיסוי מקרקעין 12תקנה 
:על מס רכישה" פטור לעולה"–1974

או /או עסק ו/ומגורי העולהשהיא זכות לדירת מגורים ל, זכות במקרקעין•

תהיה חייבת מס  , או בית עסק לשימושו/קרקע שתשמש להקמת מגורים ו

(:1/2017לפי עדכון הוראת ביצוע )כדלקמן ,בשיעור מס מופחתרכישה 

.מס0.5%-ח"ש1,759,310החלק בשווי עד •

.  מס5%-ח"ש1,759,310החלק שמעל •

מתחילה משנה לפני שהעולה נכנס לישראל  , המקנה פטור זה, התקופה•

לא כולל תקופת שירות צבאי או שירות )ומסתיימת שבע שנים לאחר כניסתו 

(.לאומי



הפטור לעולה חדש
-ה"התשל, (מס רכישה( )שבח ורכישה)לתקנות מיסוי מקרקעין 12תקנה 
(:המשך)על מס רכישה " פטור לעולה"–1974

חיוב מס  לעניןיראו , זוג שרכש זכות במקרקעין ואחד מבני הזוג הוא עולה•

וכן במקרה של רכישת מקרקעין  )רכישה כאילו העולה רכש את הזכות 

,  שרק אחד מהם עונה על ההגדרה, במשותף על ידי בני זוג לפני נישואיהם

(.חודשים מהרכישה12ובלבד שנישאו תוך 

את הפטור עבור דירת מגורים ופעם אחת  פעם אחת כל עולה יכול לנצל •

.עבור בית עסק



הפטור לעולה חדש
–12בתקנה " עולה"הגדרת 

28)ג"התשכבאדר ' מי שנכנס לישראל אחרי יום ד-" עולה", בתקנה זו(      1)

:ובידו אחת מאלה( 1963בפברואר 

חוק  -להלן )1950-י"התש, לחוק השבות2אשרת עולה לפי סעיף (     א)

;(השבות

;לחוק השבות3תעודת עולה לפי סעיף (     ב)

(  א)6לפי תקנה ( בכחעולה )1לישיבת ארעי מסוג ארשיוןאשרה או (      ג)

;  1974-ד"התשל, לתקנות הכניסה לישראל

יחידים  –אדם שדינם כדין עולה -שר האוצר רשאי לקבוע סוגי בני(      2)

: לישראל ובלבד שהתקיימו כל אלהבשניתשנכנסו 

(  א)6לפי תקנה ( בכחעולה )1לישיבת ארעי מסוג ארשיוןאשרה או •

;  1974-ד"התשל, לתקנות הכניסה לישראל

.מומחה חוץ/מרצה אורח/לימודים/הוא שהה לתורך שירות סדיר•

.12בעת שהותו הראשונה לא עשה שימוש בתקנה •



פסיקה-הפטור לעולה חדש 

(:2004)נגד מנהל מס שבח קדושאי2458/03א "ע

היא להקל על עולה , קמה העילה להענקתושבהתקיימהתכלית הפטור "

אולם  , אשר מבקש לרכוש נכס מקרקעין אשר ישמש למגוריו או לעסקו

טרם הגיעה לכלל  , מטבע הדברים, הואיל ובעת הרכישה תכלית הפטור

הרי שבשלב זה מתן הפטור מושתת על כוונתו המוצהרת של  , מימוש

פי -מכאן שבעת רכישת המקרקעין המבחן למתן הפטור על. העולה בלבד

".הוא מבחן סובייקטיבי הנגזר מכוונתו הכנה של העולה12תקנה 

85' למבחן מרכז החיים וסע12הכפפת תקנה -מגמה קיימת ברשות •

.לחוק



חזקת התא המשפחתי



הגומליןיחסי–מקרקעיןמיסויוחוקממוןיחסיחוק
חזקת התא  -חזקת התא המשפחתי בחוק מיסוי מקרקעין•

:  המשפחתי יפה הן לעניין מס רכישה והן לעניין מס שבח

:חזקת התא המשפחתי במס שבח•

בהקשר של זכאות לפטור ממס שבח בגין דירת מגורים מזכה מכוח פרק  
:כדלקמן, (ב)49קובע סעיף , לחוק מיסוי מקרקעין1חמישי 

למעט בן זוג הגר דרך קבע  , לעניין פרק זה יראו מוכר ובן זוגו"
–שנים למעט ילדים נשואים 18וילדיהם שטרם מלאו להם , בנפרד

".כמוכר אחד

:חזקת התא המשפחתי במס רכישה•

המסשיעורילענייןקובע,מקרקעיןמיסוילחוק(2()ב()2()1גא)9סעיף
סעיףמכוחיחידהמגוריםדירתשללרוכשהניתנים,המופחתים

:כדלקמן,מקרקעיןמיסוילחוק(א()2()א1ג)9

וילדיהם  , למעט בן זוג הגר בדרך קבע בנפרד, יראו רוכש ובן זוגו"
."כרוכש אחד-למעט ילד נשוי , שנים18שטרם מלאו להם 



המשפחתיהתאחזקת–יחידהדירהרכישת

הדירה הנרכשת צריכה : לחוק מיסוי מקרקעין( ג()4()ג1ג)9סעיף •

.להיות הדירה היחידה של כל בני המשפחה

"  בני זוג"המונח –עליזה לבנון ' מנהל מס שבח נ2622/01א "ע•

.כולל גם ידועים בציבור המנהלים משק בית משותף

כולל גם בני זוג מאותו מין " בני זוג"המונח –4/13הוראת ביצוע •

.המנהלים משק בית משותף



הנדחההשיתוף–ממוןיחסיחוק

-הסדר מוסכם : פרק ראשון
הסכם בין בני זוג המסדיר  : "הסכם ממון: לחוק יחסי ממון1סעיף •

, ושינוי של הסכם כזה, (הסכם ממון–להלן )יחסי ממון שביניהם 

".יהיו בכתב

.בית דין רבני/אישור בית משפט: לחוק יחסי ממון2סעיף •

-הסדר איזון המשאבים : פרק שני
ואם עשו  , לא עשו בני הזוג הסדר ממון": לחוק יחסי ממון3סעיף •

להסדר  יראום כמסכימים , במידה שההסכם אינו קובע אחרת–

ויראו הסדר זה כמוסכם בהסכם  , לפי פרק זהאיזון המשאבים

.  2ממון בעל תוקף שנתמלאו בו הוראות סעיף 



הנדחההשיתוף–ממוןיחסיחוק

אין בכריתת הנישואין או  ": כי, לחוק יחסי ממון קובע4סעיף •

להקנות  , בקיומם כשלעצמם כדי לפגוע בקניינם של בני הזוג

לאחד מהם זכויות בנכסי השני או להטיל עליו אחריות לחובות  

."השני

כי עם התרת הנישואין רואים את  , לחוק יחסי ממון קובע5סעיף •

, נכסיהם של בני הזוג כאילו הם מתחלקים חצי בחצי בין בני הזוג

:ובין היתר, למעט מספר חריגים

;נכסים שהוסכם בין בני זוג אחרת•

;נכסים שהיו לבני הזוג ערב הנישואין•

.נכסים שקיבלו במתנה או בירושה בתקופת הנישואין•



הנדחההשיתוף

דירה קודמת שנרכשה  –מנהל מס שבח ' נפלם3185/03א "ע•
אינה , לפני הנישואין לגביה נחתם הסכם ממון בו יוחדה לבן זוג אחד

שוללת מבן הזוג השני ליהנות מהקלה לדירת מגורים יחידה בגין 
.הנרכשת על ידם במשותףחלקו בדירה

–5/11הוראת ביצוע •
חזקת התא המשפחתי לא תחול על דירות שנרכשו לפני  •

הנישואין ודירות שהתקבלו בירושה או במתנה בזמן הנישואין 
למעט . בין אם נערך הסכם ממון ובין אם לאו, "(נכסים חיצוניים)"

;הנכס החיצוני משמש למגורים משותפים: במקרים הבאים
דמי שכירות משתלמים לחשבון בנק ;המימון הוא משותף

.משותף
ובזמן הנישואין בן הזוג השני רוכש  , "נכס חיצוני"אם לבן זוג יש •

לא ניתן להחיל את  , דירה נוספת ורושם אותה על שמו בלבד
.על כל הדירהפלםהלכת 



שלמידיןפסק

(2015)מנהל מיסוי מקרקעין נתניה ' יגאל שלמי נ-3178/12א "ע
(דנציגרהשופט ' כב)הכרעת בית המשפט העליון 

"  קלאסי"חזקת התא המשפחתי היא פיקציה משפטית המותאמת למצב •

הבונים משפחה וכל דירותיהם נרכשו במאמץ  , של בני זוג צעירים יחסית

.משותף

כגון הקמת תא , החזקה אינה מותאמת למצבים עובדתיים מורכבים יותר•

מבוססים יותר ובבעלות כל  , משפחתי כאשר בני הזוג הם מבוגרים יותר

.אחד מהם דירה משלו

.ולאמץ באופן זהיר את דעת המיעוט שם, עברייש לעיין מחדש בעניין •

לחוק מיסוי מקרקעין אינה שוללת פרשנות 9-ו( ב)49לשון סעיפים •

המבחינה בין בני זוג שערכו הסכם ממון לבין בני זוג שלא ערכו הסכם 

.ממון



שלמידיןפסק

המשך-הכרעת בית המשפט העליון 

גם כאשר הם , בני זוג רשאים לסתור את חזקת התא המשפחתי•

אשר נרכשו על ידם עובר לנישואין וכל , מוכרים דירות במהלך הנישואין

והן ; (עברילמרות פסק הדין בעניין )אחד מהם מבקש פטור ממס שבח 

וכל אחד מהם מבקש  , רוכשים דירות במהלך הנישואיןכאשר בני הזוג 

(.למרות הוראת הביצוע)הקלה בתשלום מס הרכישה 

.  בפועלרכושיתהפרדה לשם כך מוטל עליהם להוכיח קיומה של •

בין ידועים  הסכם הפרדה או הסכם יחסי ממון נטל ההוכחה כולל הצגת •

כגון מבחני העזר לפי הוראת הביצוע , וכן ראיות לביצוע ההסכם, בציבור

העדר תשלום  , העדר מימון משותף, העדר מגורים משותפים–

.העדר דמי שכירות המשתלמים לחשבון בנק משותף, משכנתא משותף



רפפורטדיןפסק

(2015)מחוז מרכז -ק "מנהל מסמ' צבי רפפורט נ54905-05-13ע"ו

:העובדות
כשלכל אחד מהם היו , שניהם גרושים, נישאו צבי רפפורט ואשתו11.5.09ביום •

.ילדים בוגרים מהנישואים הקודמים

.קבעו הסדר ממון עם הפרדה מלאה של נכסיהםלפני נישואיהם הם •

בטרם  1999האחת שנרכשה בעיר אלעד בשנת -לאשת העורר שתי דירות •

כאשר דמי , הכירה את העורר והשנייה שנרכשה מכספי ירושת אמה טרם נישואיה

.משכנתא על דירתה באלעדלפרעוןהשכירות מהדירה משמשים אותה 

אותה מימן מכספי מכירת דירה בפתח תקווה 12.8.12העורר רכש בתאריך •

ח בשיפוץ וריהוט  "ש140,000והשקיע בה עוד , דירה שהייתה לו עם גרושתו

.והשכירה כדירה מרוהטת

,  כמי שרכש דירה שנייה, המשיב חייב את העורר במס רכישה בגין מחצית הדירה•

.מכיוון שלאשתו יש דירה נוספת



רפפורטדיןפסק

(2015)מחוז מרכז -ק "מנהל מסמ' צבי רפפורט נ54905-05-13ע"ו

:נפסק
ההנחה בדבר היות משפחה מוכר אחד היא פיקציה , שלמילאור ההלכה בפסק דין •

אין לשייך עבר היסטורי של כל אחד מבני הזוג לתא המשפחתי ,  לפיכך. בלבד

החדש באופן שישלול מבן הזוג השני את זכאותו לפטור או להקלה במס 

.במכירה או ברכישה שהוא מבצע במסגרת התא המשפחתי

הלכה  , שהתקיימה ביניהםהרכושיתההפרדה בני הזוג צריכים להציג ראיות בדבר•

להציג הסכם יחסי  לסתירת החזקה מוטל על הנישומים והם צריכים הנטל . למעשה

גם מיתר העדויות עולה . אשר לאחר העיון בו הוא נראה כעונה על הדרישותממון

,  ”המגורים המשותפים"לגבי מבחן . שלמינמלאו מבחני העזר שנקבעו בהלכת כי 

אלא בדירתה של  נקבע כי בני הזוג אינם גרים במשותף בדירתו של מר רפפורט 

.ולכן יש לראות את מבחן זה כמתקייםהאישה

רכושיתנקבע כי העורר הצליח לסתור את הפיקציה שבסעיף ולהוכיח קיום הפרדה •

.הערר התקבל. בינו לבין רעייתו



קויתידיןפסק

(2017)ק חיפה "מנהל מסמ' נ' ואחקויתיאילן , 37792-09-14ע"ו

:העובדות

והבעל ביקש לשלם מס רכישה  , דירת מגורים22.5.13-העוררים רכשו ב•

שטרם נישואיה קיבלה , בגין מחצית הדירה כדירה יחידה בעוד שהאישה

חודש  24הצהירה שהיא מתחייבת למכור אותה תוך , דירה אחרת במתנה

.ממועד הרכישה של הדירה המשותפת

המשיב קבע לשני הצדדים חיוב על פי מדרגות המס כדירה שנייה ואת •

.הגדיר כדירה בה התגוררו שניהם ונהנו מפירותיההדירה השנייה 

העוררים טענו שהבעל זכאי להקלת מס רכישה בגין חלקו בדירה •

.המשותפת



קויתידיןפסק

(2017)ק חיפה "מנהל מסמ' נ' ואחקויתיאילן , 37792-09-14ע"ו

:נפסק
רטרוספקטיבית ופרוספקטיבית ואין מקום יש תחולהשלמילפסק דין •

להחיל במקרה דנן את הכלל האוסר רטרואקטיביות כיוון שלא עמדו בנטל  

.פלםהכבד להוכיח טענת הסתמכות על הקביעות בעניין 

כי הנחת החזקה , הקובעתשלמישנקבעה בעניין ההלכה לפיכך חלה •

שלפיה בני זוג הם יחידה אחת ניתנת לסתירה אם יציגו הסכם ממון הקובע 

.ההפרדה התקיימה בפועלויוכיחו כי רכושיתהפרדה 

והוא לא אושר  הסכם הממון נערך זמן רב לאחר הרכישה, במקרה דנן•

המגורים המשותפים בדירת המתנה שוללים תנאי  , כמו כן. בבית המשפט

.הערר נדחה. (רפפורטהכרעה שונה מפסק הדין )של קיום הפרדה בפועל 



רכישת חלק מדירה



מס רכישה ברכישת חלק מהדירה

:רכישהמסלתקנות(ב()2)2תקנה•

שהוא...הרכישהמסמסכוםחלקישולם,מדירהחלקנמכר"

"בדירההזכותלכלביחסהנמכרתבדירההזכותכחלק

הרכישהמסאתלחשביש:שבחמסמנהל'נלויט420/77א"ע•

.בדירהשנרכשבשיעורהתוצאהאתולכפולשלמהדירהעל

!מסמדרגותשלקיומןלאורחשיבותלכךלהיותיכולה•

דירהישלאישה.ח"שמיליון2-בדירהיחדרכשוזוגשבנינניח•

.נוספותדירותאיןולבעלבירושהשקיבלה



לויטד "חישוב לפי השיטה שנקבעה בפס

הנישומיםטענתלפיחישוב

סכום המס שיעור המס מדרגת המס
160,000 8% 2,000,000עד  האישה
160,000 כ"סה

0 0% 1,623,320עד  הבעל
10,375 3.5% 1,925,460ועד 1,623,320-מ
3,727 5% 2,000,000ועד 1,925,460-מ

14,302 כ"סה
87,151 מס רכישהמחצית 

סכום המס שיעור המס מדרגת המס
80,000 8% 1,000,000עד  האישה

0 0% 1,000,000עד  הבעל

80,000 מס רכישהכ"סה



חוק ההסדרים
מיסוי בעל מניות מהותי



(1ט)3' סע–שימוש בנכסי חברה : מיסוי בעל מניות מהותי

מניותבעלידיעלמחברהכספיםשלמשיכה–"מחברהמשיכה"•

והכל,לשימושםחברהשלנכסהעמדתאו,קרובואומהותי

כאמורלשימושהעמדהאומשיכהלמעט,בעקיפיןאובמישרין

;המסבמלואחויבהאשרהכנסההמהווה

שעיקר השימוש כלי שיט /כלי טיס/דירה( 1):  לצרכי הסעיף" נכס"•

גם מחוץ  )של בעל המניות המהותי בהם לצרכיו הפרטיים

;תכשיטים/חפצי אומנות( 2);(לישראל
חדר או מערכת חדרים  "–( דירות)כהגדרתה בחוק המכר )דירה •

;"או לכל צורך אחרלעסק, למגוריםשנועדו 

7/2017חוזר •



שימוש בנכסי חברה: מיסוי בעל מניות מהותי

(8/2017חוזר )הוראות מעבר 

–השבה של נכס מסוג דירה 
הוראות התיקון יחולו על נכס מסוג דירה שהועמד לשימוש בעל המניות 

:החלופות הבאותלפי , המהותי ערב יום התחילה

את להשיבבחר בעל המניות המהותי -(השבת הדירה)חלופה ראשונה 

לא יחולו  , 2018בדצמבר 31עד ליום , הדירה באופן מלא לרשות החברה

בדירה מיום התחילה ועד  בגין השימוש . לפקודה( 1ט)3עליו הוראות סעיף 

ההשבה תיזקף לבעל המניות המהותי הכנסת עבודה או הכנסה ממקור  

.ובניכוי תשלום בשל השימוש((10)2)אחר 

להמשיך  בחר בעל המניות המהותי -(המשך שימוש)חלופה שנייה 

31ביום מועד החיוב תחולנה הוראות הסעיף ויראו את , בדירהולהשתמש 

.  2018בדצמבר 



שימוש בנכסי חברה: מיסוי בעל מניות מהותי

(8/2017חוזר )הוראות מעבר 

–השבה של נכס מסוג דירה 
הוראות התיקון יחולו על נכס מסוג דירה שהועמד לשימוש בעל המניות 

:החלופות הבאותלפי , המהותי ערב יום התחילה

.העברת בעלות ודחיית מס שבח-חלופה שלישית

העברת בעלות לבעל המניות המהותי ובחירה  –חלופה רביעית

.בתשלום מס השבח במועד העברה



שינויי מבנה



החוקשלהמרכזיותהדרישות–כללירקע

מבנהשינויישבהםהתנאיםאתמסדירותלפקודה2החלקהוראות•

או(105סעיף)חברותפיצול,(103סעיף)חברותמיזוגדוגמת

יחוייבולא,(104סעיף)בהמניותתמורתלחברהנכסיםהעברת

.(מסדחיית)במס

כלכלימימושהיהלאמהותיתמבחינהשבהםבמקריםמדובר•

הבעלותעלהשמירהבשלוזאת,במסחיובהמצדיקאמיתי

נדחהבמסהחיוב,אלהבמקרים.המועבריםבנכסיםהכלכלית

.המימושלמועד

תתחייב,שבחעלבמסמכירהמתחייבתלאשבומקוםבכל•

.משוויה0.5%שלבשיעוררכישהבמסהמכירה

:המסלהקלותלזכאותמרכזייםתנאיםשני•

;וכלכליתעסקיתלתכליתהואהמבנהשינוי1.

מהמטרותאיננהנאותהבלתימסהפחתתאומהמסהימנעות2.

.המבנהשינוישלהעיקריות



לפקודה2החלקמבנה–כללירקע

תחולה,(103)הגדרותסעיף–"ותחולהפרשנות:ראשוןפרק"•

.(1א103)תנאיםלשינויוסמכות(א103)

103סעיף–"שיתופיותואגודותחברותמיזוג:שניפרק"•

סעיף)סטטוטורימיזוג-קולטתלחברהמיזוג:תאגידיםביןמיזוגים

.(כ103)מניותהחלפתשלבדרךאו(ואילךב103

104סעיף–"מניותתמורתנכסיםהעברת:שלישיפרק"•

מספרידיעלנכסהעברת,(א104)בנכסהזכויותמלואהעברת

לפקודה((ו)ב104)אחותלחברהנכסהעברת,(ב104)אדםבני

מניותהחלפת,(ג104)"(הנפה)"אםלחברתמניותוהעברת

.(ח104)

סעיף–"ועמותותשיתופיותאגודות,חברותפיצולי:רביעיפרק"•

105

פיצול,((1)א105)"(אופקיפיצול)"חדשהלחברהחברהפיצול

.((2)א105)"(אנכיפיצול)"חדשהבתלחברתחברה



מיזוג–103סעיף-כללירקע

:עיקריותדרכיםמשתיבאחתלהיעשותיכולמיזוג

הנכסיםכלהעברת-(ואילךב103סעיף)–"סטטוטורימיזוג"1.

"(מעבירהחברה)"חברותמספרשלאוחברהשלוההתחייבויות

המעבירההחברהחיסולתוך,"(קולטתחברה)"אחרתלחברה

351סעיף)מחוזימשפטביתשלמיזוגלצובהתאם,פירוקללא

בחוקהשמיניבחלקהראשוןלפרקבהתאםאו(החברותלחוק

ואסיפהדירקטוריוןאישור,מיזוגהצעת:הכוללהליך)החברות

לרשםהודעהשליחת,המתמזגותהחברותמןאחתבכלכללית

;(החברותרשםי"עהמיזוגאישור,החברהולנושיהחברות

מןלפחות80%שלהעברה-(כ103סעיף)-מניותהחלפת2.

לחברה("נעברתחברה)"מהחברותאחתבכלאובחברההזכויות

שבעליובלבד,האחרתבחברהשיוקצולמניותבתמורהאחרת

כלאתהאחרתלחברההעבירו,להםהקשוריםוהצדדיםהזכויות

הנעברתהחברה–"(קולטתחברה)"הנעברתבחברהזכויותיהם

.מתחסלתאינה



למיזוגעיקריותדרכיםשלוש–103סעיף-כללירקע

"מיזוגיםשרשרת".3

בחברהזכויותמכירת"-(לפקודה(א)ב103סעיף)-המסהטבת

התחייבויותיהאומעבירהחברהנכסיוהעברת,מיזוגאגבמעבירה

לפיאו,זופקודהלפיבמסיחוייבולא,מיזוגאגבקולטתלחברה

"מקרקעיןמיסויחוק



לפיצולדרכיםשתי-105סעיף-כללירקע

:הבאותהדרכיםמשתיבאחתלהיעשותיכולפיצול

(לפקודה(1)א105סעיף)–"אופקיפיצול"1.

חדשהלחברהמתפצלתחברהשלוהתחייבויותנכסיםהעברת

זכויותבעליאותםבידיבהוהזכויותהפיצוללצורךשהוקמה

החדשהבחברהזכויותבעלכלשלוחלקוהמתפצלתשבחברה

;(חדשהלחברהחברהפיצול)המתפצלתבחברהלחלקוזהה

(לפקודה(2)א105סעיףסעיף)–"אנכיפיצול"2.

חדשהלחברהמתפצלתחברהשלוהתחייבויותנכסיםהעברת

החברהשלמלאהבבעלותוהיאהפיצוללצורךשהוקמה

.(חדשהבתלחברתחברהפיצול)המתפצלת

הונההפחתתאומתפצלתחברהמניותמחיקת:המסהטבת

לחברהמתפצלתחברהנכסיוהעברת(1)א105סעיףלפיבפיצול

.מקרקעיןמיסויחוקלפיאוזופקודהלפיבמסיחוייבולאחדשה



לפקודת מס הכנסה 2מס רכישה בשינוי מבנה לפי פרק ה

:במקרים הבאים0.5%מס רכישה של 
;[לפקודה( ב)ב103סעיף ]מיזוג חברות •

;[לפקודה( ב)ב105סעיף ]פיצול חברות •

העברת זכויות במקרקעין או באיגוד מקרקעין לחברה תמורת מניות  •

;[לפקודה( 4)ד104סעיף ]באותה חברה 

העברת זכויות במקרקעין או באיגוד מקרקעין מחברה לחברה •

;[לפקודה( ו)ב104סעיף ]אחות 

סעיף ]העברת מניות באיגוד מקרקעין מחברה לחברת האם שלה•

[.ג לפקודה104

:בשיעור מלאמס רכישה 
לחוק מיסוי מקרקעין70סעיף •



מקרקעיןאיגודשלבמיזוגרכישהמס

:242בתיקון ביטולויג לפקודה עד ל103סעיף 
;  ההטבות הקבועות בחלק זה לא יחולו לגבי מיזוג שאיגוד מקרקעין צד לו"

ואולם רשאי המנהל לאשר תחולת חלק זה על מיזוג בין חברות שכולן או  

"והכל בתיאומים שיורה, חלקן איגודי מקרקעין

כך שכיום  , לפקודה242במסגרת תיקון בוטליג לפקודה 103יודגש כי סעיף 

המנהל לזכאות במס רכישה  לא דרוש אישור מראש של ( 6.8.2017לאחר )

.מופחת במקרה של מיזוג של איגוד מקרקעין

–ק "מנהל מסמ' מ נ"בע( מפל)מנופים פיננסיים לישראל 35298-10-12ע"ו
242טרם תיקון –( 2016)רחובות 



שלילת ההטבה במס רכישה–103סעיף 

:לפקודה(1ב)ב103לסעיףהוספת-242תיקון

חלקלמכורהקולטתבחברהזכויותלבעלישניתנההאפשרותעקב•

אופירוקכמו)מיוחדאירועללאבמיזוגלהםשהוקצומהזכויות

,(242תיקוןבמסגרת)המגבלותתקופתבמהלךכבר(רגלפשיטת

שלבמקרהרכישהבמסהחיובלענייןמיוחדתהוראהנקבעה

לחברההמגבלותתקופתבמהלךהקולטתבחברהזכויותמכירת

אליהםהקשורלצדאו,הקולטתבחברהזכותלבעלאוהקולטת

במקרהתחולאשר,(שלישילצדמכירהשאינהמכירהכלומר)

.מקרקעיןבאיגודזכותהמיזוגבמסגרתשנמכרה



שלילת ההטבה במס רכישה–103סעיף 

ידיעלהמקרקעיןבאיגודהזכויותמכירתתחויב,כזהבמקרה•

במועדעליהשחלהרכישהמסשביןבהפרשהקולטתהחברה

לשוויבהתאם,עליהשחלהרכישהמסלבין(0.5%)המיזוג

.המיזוגערבהמקרקעיןאיגודידיעלשהוחזקוהמקרקעין

עלשחלוהרכישהמסלשיעוריבהתאםיחושבכאמורההפרש•

הפרשיבצירוףוהכול,המיזוגבמועדמקרקעיןבאיגודפעולה

.התשלוםמועדעדהמיזוגממועדוריביתהצמדה

זכויותשמכרכמינתפסבאיגודהזכויותמוכר,זהבמקרה:הרציונל

מיסויחוקלפירכישהבמסממילאחייבותאשר)מקרקעיןבאיגוד

.(אמיתימיזוגשביצעכמיולא,(מקרקעין

בעתאשרקולטתבחברהזכויותמכירתעלתחוללאזוהוראה:חריג

.מקרקעיןאיגודהייתההמכירה



אנכיבמיזוגרכישהמס

:כ לפקודה103מיזוג לפי סעיף 

לפי  מס רכישה 0.5%–החלפת מניות כאשר החברה הנעברת איגוד מקרקעין 

.שהועברו בעסקת המיזוג ולא לפי שווי המקרקעיןשווי המניות 

.(2015)מ "בעישראל השקעות בריטיש 46205-08-11ע"ו



בנכסהזכויותמלואהעברת–104סעיף

:לתיקוןעוברהדין

בנכסזכויותיומלואאתהמעביראדםכיקובעלפקודהא104סעיף•

יחויבלא,חברהבאותההקיימותהזכויותקבלתתמורת,לחברה

.סעיףאותושל(א)קטןבסעיףהקבועיםהתנאיםהתקיימואםבמס

שנתייםבמשךמחזיקהמעביר"כינדרש,(1()א)קטןסעיףלפי

אחתבכל90%לפחותלוהמקנותזכויותההעברהמיוםלפחות

."מהחברהמהזכויות

:((1()א)א104סעיףתיקון)התיקוןלאחר

זכויותההעברהיוםלאחרמידמחזיקהמעביר-(א()1()א)ק"ס•

;בחברהמהזכויותאחתבכל90%לפחותלוהמקנות

הזכויותסךיפחתלאהנדרשתהתקופהבמהלך-(ב()1()א)ק"ס•

.בחברהמהזכויותאחתמכל25%-מהמעבירשלשבהחזקתו



לחוק מיסוי מקרקעין70סעיף 
מכירת זכות במקרקעין לאיגוד על ידי בעלי זכויות באותו איגוד  "

–תהיה פטורה ממס אם , באותו איגוד, בתמורה להקצאה בלבד

מיד לאחר שרכש את  -או , אותו איגוד הוא איגוד מקרקעין(1)

;הפך להיות איגוד מקרקעין-המקרקעין 

הזכויות באיגוד מוקנות למי שמכר לאיגוד את הזכויות (2)

במקרקעין באותה מידה שבה היו לו זכויות במקרקעין 

;שנמכרו לאיגוד

.נמחקה(3)

יעודה של הזכות במקרקעין לא שונה למלאי עסקי בעת  (4)

.המכירה לאיגוד

לבין שווי כלל  , היחס שבין שווי הזכויות באיגוד שהוקצו(5)

הוא כיחס שבין השווי  , הזכויות באיגוד מיד לאחר ההקצאה

לשווי האיגוד מיד לאחר  , של הזכות במקרקעין שנמכרה

."המכירה



הארכת תקופת הבנייה–ג 105-ב ו104, א104סעיפים 

:242תיקוןלאחר-לפקודה(1ב)א104סעיף•

לאיגודשהיתהאומקרקעיןאיגודשהיאלחברהנכסהועבר"

,(א)קטןסעיףהוראותיחולו,הנכסהעברתלאחרמקרקעין

הנכסואם,בנכסהמעבירשלזכויותיומלואשהועברוובלבד

5בתוךקרקעאותהעלבניןבנייתהושלמה,קרקעהואהמועבר

במקום)".המנהלשקבעלתנאיםבהתאם,ההעברהממועדשנים

.(4()א)ב104סעיףגםראו-(242תיקוןלפנישנים4

:242תיקוןלאחר-לפקודה(14)ג105סעיף•

,מקרקעיןאיגודהמתפצלתהחברהאוהחדשההחברההיתה"

בהתאםבניןבנייתהושלמהאם-חדשהלחברהקרקעוהועברה

שנים5בתוךשהועברהקרקעאותהעלהמנהלשיקבעלתנאים

(242תיקוןלפנישנים4במקום)".הפיצולממועד



באיגודפעולה -הקצאה 



מס רכישה בפעולה באיגוד
:"איגוד"הגדרת-לחוק1סעיף•

רשומהאגודה,החברותבפקודתכמשמעותןנכריתוחברהחברה"

פקודתלפיהרשומהשותפות,השיתופיותהאגודותבפקודתכמשמעותה

";1327האגודותעלהעותומניבחוקכמשמעותהאגודה,השותפויות

:"מקרקעיןאיגוד"הגדרת-לחוק1סעיף•
איגודלמעט,במקרקעיןזכויותהם,בעקיפיןאובמישרין,נכסיושכלאיגוד"

קרןולמעטבפקודהכהגדרתהבבורסהלמסחררשומותבושהזכויות

שעדבתקופה,לפקודה2א64בסעיףכהגדרתהבמקרקעיןלהשקעות

,לפקודה(2()א)3א64בסעיףכהגדרתובבורסהלמסחרהרישוםלמועד

לאזהולענין;סעיףבאותוכאמורבבורסהלמסחרנרשמושמניותיהובלבד

ערךניירות,חובאיגרות,מניות,מזומנים–האיגודשלכנכסיויראו

שהםאו,הכנסתולייצורלאיגודמשמשיםשאינם,ומטלטלין,אחרים

למטרותטפליםהםהמנהללדעתאולםהכנסתולייצורמשמשים

";ארעיתבדרךולאלמעשההמבוצעותהאיגודשלהעיקריות



מס רכישה בפעולה באיגוד מקרקעין

":פעולה באיגוד"–לחוק 1סעיף •
שינוי  , העברתה או ויתור עליה, הסבתה, הענקת זכות באיגוד"

בזכויות הנובעות מזכות באיגוד והכל בין בתמורה ובין בלא  
הנפקה של  -" הקצאה", זהלענין; למעט הקצאהאך , תמורה

אשר  , זכויות באיגוד שלא נרכשו על ידי האיגוד קודם לכן
,  לא שולמה למי מבעלי הזכויות באיגוד, כולה או חלקה, תמורתה

";במישרין או בעקיפין

:לחוק( 1()ב)9סעיף •
,  הענקת זכות באיגוד-" פעולה באיגוד", לעניין סעיף קטן זה

שינוי  , העברתה או ויתור עליה, הסבתה, לרבות הקצאתה
והכול בין בתמורה ובין שלא  , בזכויות הנובעות מזכות באיגוד

."כל הנפקה של זכויות באיגוד-" הקצאה", לעניין זה; בתמורה
9/2008הוראת ביצוע 



בין מס שבח לבין מס רכישה-שווי המכירה 

:לחוק(1()ב)9סעיף •

בפעולה באיגוד מקרקעין יהא הרוכש חייב במס רכישה  "
חייבת בו מכירת זכות במקרקעין ששוויה שהיתהבסכום 

משווי כלל הזכויות -( א1)הוא החלק היחסי כאמור בפסקה 
.עקרון הרמת המסך" ;שבבעלות האיגודבמקרקעין

בהתאם להוראות המניות בעוד מס השבח יחושב כאילו נמכרו •
עלות  , יום רכישה, תמורה)הרלוונטיות בפקודת מס הכנסה 

, מס הרכישה ייגזר משווי המקרקעין בלבד, ('מקורית וכו
.כשהוא מוכפל בשיעור המניות הנמכרות

:דוגמא•

1ושווי המקרקעין הוא , ממניות איגוד מקרקעין25%אם נמכרו 
:ויחושב כך, ח"ש15,000אזי מס הרכישה יהיה , ח"מיליון ש

15,000 =6% *25% *1,000,000



בין מס שבח לבין מס רכישה-שווי המכירה 

מנהל מיסוי ' מ נ"בריטיש ישראל השקעות בע46205-08-11ע"ו•
-חיפה מקרקעין 

נפרדו דרכי  50' רואים אנו כי מיום כניסתו לתוקף של תיקון מס"
הדבר מעיד על ההבחנה  . חישוב מס השבח ומס הרכישה זה מזה

בעוד שמס שבח מוטל  . בין התכליות השונות של כל אחד מהמסים
ועל כן מחייב התחשבות בכל נתוני  , על רווח ההון שנצבר למוכר

מוטל על , הרי שמס הרכישה שהינו מס צריכה, הרווח וההפסד
צריכתם של נכסי המקרקעין והוא אינו מתחשב בהתחייבויות  

יוצא כי לצורך חישוב מס השבח . ובזכויות הנוספות שיש לאיגוד
רווח המושפע משווי  , עלינו לאתר את רווח ההון שנוצר למוכר

ואילו לצורך חישוב מס הרכישה עלינו לאתר את  , זכויותיו באיגוד
כלומר שווי המקרקעין ולבודד שווי זה משווי  , שווי הנכס שנצרך

".יתרת הזכויות שייתכן ונרכשו



פטור מס רכישה
מתנה לקרוב



20תקנה –הפטור במתנה לקרוב 
:הפטור במתנה לקרוב על מס רכישה–לתקנות 20תקנה •

יהיה מס הרכישה  , במכירת זכות במקרקעין ללא תמורה מיחיד לקרובו"

"שליש ממס הרכישה הרגיל

:לתקנות1תקנה •

זוג במשך ששה חדשים שקדמו -לרבות מי שהיה בן, זוג-בן-" קרוב"

.אח ואחות, זוגו של צאצא-בן, צאצא, הורה, למכירת זכות במקרקעין

:לחוק מיסוי מקרקעין1בסעיף " קרוב"ההגדרה שונה מהגדרת •

זוגם של כל -זוג ובני-צאצאי בן, צאצא, הורי הורה, הורה( 2); זוג-בן( 1")

."איגוד שהוא בשליטתו( 4); זוגם-אח או אחות ובני( 3); אחד מאלה

:פטור ממס שבח במתנה לקרוב–לחוק מיסוי מקרקעין 62סעיף •

-מכירת זכות במקרקעין והקניית זכות באיגוד ללא תמורה מיחיד לקרובו "

(  2)-ו( 1)קרוב כאמור בפסקאות -" קרוב", לעניין זה; יהיו פטורים ממס

לגבי זכות שקיבלו מהורה או , וכן אח או אחות, 1שבסעיף " קרוב"להגדרה 

".מהורי הורה בלא תמורה או בירושה



הפטור במתנה לקרוב
דוגמאות להעברות שנהנות מהפטור ממס שבח אך לא מההקלה במס  •

:הרכישה

.העברה לאיגוד בשליטה•

אך יש לבצע  , למרות שבפרקטיקה כן נותנים, "(הורי הורה)"סב לנכד •

.העברה כפולה

"(.צאצאי בן זוג)"מאם לבנה החורג •

אך לא מהפטור ממס  , דוגמאות להעברות שנהנות מההקלה במס רכישה•

:שבח

העברה בין אחים שאין מקורה במתנה או בירושה מהורה או מהורי  •

.הורה



הפטור במתנה לקרוב

:דוגמאות•
שווי קומת המשרדים ביום  . הועברה קומת משרדים במתנה מאב לבתו1.

, 6%הוא " רגילה"מס רכישה במכירה . ח"מיליון ש1ההעברה הוא 
ולפיכך מס הרכישה שישולם בהעברה יהיה  , ח"ש60,000דהיינו 

.ח"ש20,000

אשר זו לה דירת המגורים  , הועברה דירת מגורים במתנה מאב לבתו2.
מס הרכישה  . ח"מיליון ש2שווי הדירה ביום ההעברה הינו . היחידה

מס הרכישה שישולם  . ח"ש14,302שהיה חל על הדירה ברגיל הינו 
.ח"ש4,767בעקבות ההקלה יהיה 

סכום המס שיעור המס מדרגת המס
0 0% 1,623,320עד 

10,575 3.5% 1,925,460ועד 1,623,320-מ
3,727 5% 2,000,000ועד 1,925,460-מ

14,302 כ"סה



הפטור במתנה לקרוב

זכות באיגוד  "אך לא , "זכות במקרקעין"מציינת 20תקנה -שימת הלב •

".מקרקעין

:מנהל מס שבח' רוגובין נ1298/01ע"ו•

בוועדת  ? חלה גם כאשר הזכות הנמכרת היא זכות באיגוד20האם תקנה 

אך במסגרת הערעור לבית  , הערר נקבע כי אין תחולה לתקנה במצב זה

.לפיה תחול התקנה, המשפט העליון הושגה פשרה



21תקנה –מכירת דירת מגורים לבן זוג 

:20לעומת חיוב בשליש מס רכישה בתקנה , ממס רכישהמוחלטפטור •

ללא בדירת מגוריםמכירת זכות במקרקעין 20על אף האמור בתקנה "

".ממס רכישהפטורה, זוג המתגורר יחד אתו בדירה-לבןתמורה

בני הזוג צריכים להתגורר  –מנהל מס שבח ' נפלורמן137/79ש"עמ•

.בדירה דרך קבע

לא יינתן פטור אם הדירה לא  –מנהל מס שבח ' נגרינהולץ89/81א "ע•

.הושלמה



סמכות המנהל לגבות את מס הרכישה
28תקנה –כאשר תנאי הפטור לא התקיימו 

:לתקנות( א)28תקנה 
נמכרה זכות במקרקעין וניתן עליה חיוב במס רכישה בשיעור של "

והתברר לאחר מכן למנהל שלא התמלאו לפי תקנות אלה 0.5%
יגבה , כולם או מקצתם, 0.5%תנאי החיוב במס רכישה בשיעור של 

את 0.5%המנהל ממי שקיבל את החיוב במס רכישה בשיעור של 
לפי נסיבות  , כולו או מקצתו, מס הרכישה שהוא נפטר ממנו

".המקרה

:מנהל מס שבח' נלרמן106/87ש"עמ
לימים התברר שהדירה לא שימשה  , נכה רכש דירת מגורים בפטור

באותו עניין קבעה הוועדה שיש לגבות  –לשיכון נכה אלא כמשרד 
.לתקנות מס רכישה( א)28מס מן הנכה לפי תקנה 

.התקנה אינה נוקבת במגבלת זמן•



סמכות המנהל לגבות את מס הרכישה
28תקנה –כאשר תנאי הפטור לא התקיימו 

:(2004)מנהל מס שבח ' נקדושאי2458/03א "ע

עולה חדשה רכשה קרקע לשם הקמת עסק וקיבלה הקלה במס  •
שנים לאחר הרכישה  7בפועל התברר כי . 12רכישה מכוח תקנה 

בית המשפט העליון קבע כי קיימת סמכות למנהל  . לא נבנה עסק
:85השנים בסעיף 4למרות מגבלת , מס שבח לשלול את ההקלה

לחוק חל כאשר מדובר בטעות בשומה או עובדות  85סעיף •
.חדשות שנתגלו ומצדיקים את תיקונה

לתקנות מופעלת כאשר הרוכש לא עשה את 28תקנה •
השימוש במקרקעין הנדרש לשם קבלת ההקלה בתוך זמן 

.סביר



מלכודת הרישום



היסטוריתהתפתחות

הוטלה אגרה בגין העברת מקרקעין בספרי , ראשית-אגרה•
בתקנות  , 1961-האגרה נקבעה בחוק בתים משותפים . האחוזה

, 1959–בחוק הרשויות המקומיות , 1956–העברת מקרקעין 
.1970–ולאחר מכן בתקנות המקרקעין 

חוק –כיום )החל מחקיקת חוק מס שבח מקרקעין -תוספת מס•
:  1974לחוק בשנת 5ועד לתיקון 1963בשנת ( מיסוי מקרקעין

תוספת המס הוטלה על זכות במקרקעין אשר ניתן היה לרשום 
על זכויות במקרקעין –ואילו האגרה , אותה בטאבו אך לא נרשמה

.שנרשמו

חלה תוספת המס על כל : 5החל מתיקון -"מס רכישה"•
תוספת  "ל" אגרת רישום"ולכן לא נדרש עוד הפיצול בין . העסקאות

,  1974–( תוספת מס)הותקנו תקנות מס שבח מקרקעין ". מס
(.מס רכישה)לתקנות מס שבח מקרקעין 1980-אשר שמן שונה ב



הזכויותרישוםמלכודת–לחוק5תיקון

לחוק קובעת חיוב במס  5של תיקון ( 3סעיף )הוראת המעבר •

באוקטובר 18שנרכשו לפני , רכישה בגין רישום זכויות במקרקעין

תוספת  "או )אך טרם נרשמו וטרם שולם בגינן מס רכישה , 1974

"(.מס

יום כניסתו לתוקף  )22.8.1963אם הזכות נרכשה קודם לתאריך •

החיוב במס יתגבש רק עם הגשת ההצהרה  , (של חוק מס שבח

שווי הזכות  "שווי המכירה של הזכות הוא . ובקשת אישורי המיסים

".במקרקעין ביום שמסר את ההצהרה



הזכויותרישוםמלכודת–לחוק5תיקון

. א1369/06ע"ו;אהרוןגרינהולץ' מנהל מס שבח נ375/87א "ע•

–מנהל מס שבח' הרמן לפיד נ

ל יש לקבוע את שווי הזכות במקרקעין נכון למועד  "במקרים הנ•

מצב  )אך לפי המצב התכנוני ששרר ביום הרכישה , ההצהרה

שיעורי המס  . אין להביא בחשבון השבחות שחלו מאז(. היפותטי

.הם אלו שחלים במועד ההצהרה

,  18.10.1974לבין 22.8.1963אם יום הרכישה של הזכות הוא בין •

(.  18.10.1974)החיוב במס התגבש ביום כניסת התיקון לתוקף 

,  18.10.1974שווי המכירה של הזכות הוא השווי שהיה נכון ליום 

.ל בתוספת הצמדה וריבית"ושיעורי המס הם אלו שחלו במועד הנ
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