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מאורי עמפלי( ח"רו)ד "עו: מרצה
2021יולי 15

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

–היזם והמס בהתחדשות עירונית 
לשכת עורכי דיןכנס 



נושאי המצגת

;ייחודיותקומבינציהכעסקאותבינויופינויא"תמעסקת•

;38א"תמעסקאות-מסהיבטי•

;בינוי–פינוי-מסהיבטי•

;מ"מעהיבטי•

.השוואהטבלת•



–ופינוי בינוי 38א "תמ
עסקאות קומבינציה  

ייחודיות 



ופינוי בינוי כעסקת קומבינציה38א "עסקת תמ

38א"תמעסקת

,לקבלןמהקרקעחלקמוכרהקרקעבעלבה,חליפיןעסקת-חלקיתקומבינציהעסקת•
.בבעלותושנותרהחלקעלבניהשירותימקבלובתמורה

עלרקרכישהבמסיחויבוהקבלןשבחבמסיחויבוהבעליםאזי,מהקרקעחלקרקשנמכרהיות•
עסקתהיאהדירותבנייתשכן,בלבדאחתעסקהעלמוטלרכישה/שבחמס.שנמכרהחלק

.שירותים

בינויפינויעסקת

בקרקעזכויותיומלואאתמוכרהקרקעבעלבה,חליפיןעסקת-מלאהקומבינציהעסקת•
.נכסמקבלובתמורה,לקבלן

מהןאחתכלעלכאשרעסקאותשתילמעשהכוללתהעסקהאזי,הקרקעכלשנמכרתהיות•
.בנפרדמסמוטל



?שווי שירותי הבניה או שווי הקרקע–שווי המכירה בעסקת קומבינציה 

א"ע)פלורנטיןפינתד"פס,(6351/12א"ע)קימחיד"פס,(7759/07א"ע)כספיד"פס
הבניהשירותישלהשוקשוויהואהמכירהשווי–(24859-01-16ע"ו)שוורץד"פס,(7699/13

.לבעלים

:(3289/12א"ע)כהנאד"פס

קומבינציהבעסקתהנמכרתהזכותשוויייקבעשלפיוהכללבתוקפועומדכיאנוסבורים"

ותוך,השומהפקידקביעתלפיוזאת,הבניהשירותישלאוהקרקעשלהשוקשווילפי

בהכרחולא,עליווהנטל,הבניהעלויותלענייןמתאימותראיותלהציגכךעלהמשיגשעל

".חשבוניתבהצגתדי

שוויאתלקבועאםלבחוררשאימקרקעיןמיסוימנהל,כהנאד"פסלאור–המיסיםרשותעמדת

.הבניהשירותילשוויאוהקרקעלשוויבהתאם38א"תמבעסקתהמכירה



?שווי שירותי הבניה או שווי הקרקע–שווי המכירה בעסקת קומבינציה 

:הבניהשירותיכולליםמה–23/98ש"מביצועהוראת

.(ועבודהחומרעלויות)בנייהתשומות•

.ופיקוחתכנוןעלויות•

.(20%-15%)סבירקבלנירווח•

.(הבעליםי"עבמזומןמשולםואינובמידה)מ"מע•

,השבחההיטל,שבחמס:כגוןהקרקעבעלעבורהקבלןשמשלםוהיטליםמיסים,אגרות•
.'וכובנייהאגרות,ישראלמקרקעילמנהלהיתרדמי

המקרקעיןשלשוויהערכותמולאללהשוותהיש,המוצהרתהתמורהסבירותבחינתלצורך

."מזומן"בעסקת

:(2021יוני)חיפהמקרקעיןמיסוימנהל'נ'ואחיקותיאלייוסף6672/19א"ע

."'הדירות'ולא-המקרקעיןלבעללהינתןשצפוייםהבניהשירותישוויהריהוהתמורהשווי•

.היזמיהרווחמרכיבאתכוללאינוהבנייהשירותישווי•



38א "עסקאות תמ–היבטי מס 



יתרונות וחסרונות–38א "תמ

יתרונות

.(יחסית)זריזתכנוניהליך•

.במהירותהמרכזבעריהדירותהיצעהגדלת•

ממוגניםואינםאדמהרעידותכנגדמחוזקיםשאינםישניםלבנייניםציבוריתמבחינה"זול"פתרון•
.וטרורטיליםאיומיכנגד

חסרונות

:(2021יולי,גןרמתעירייתד"פס)מתנגדותהמקומיותהרשויות•

.(כוללתכנוןללאאוכלוסיהריכוזיהגדלת)תכנוניותבעיות‐

.מותאמותולאישנותתשתיותעלגדולעומס‐

.מוניציפליותהכנסותשמקטיןהשבחהמהיטלפטור‐

.בפריפריהפרויקטיםלביצועכלכליתכדאיותאין•



2022חודש אוקטובר –38א "ביטול תמ

;2022אוקטוברבחודשלהתבטלצפויהא"התמ•

תמליץ,השנהסוףעדיסתייםלאהחקיקהשהליךבמידה.חדשהחקיקהמקדמתשקדהשרה•
.נוספתבשנההקיימתא"התמשלהארכהעל

:המתגבשהחוקעיקרי•

או/ונקודתיותתוכניותלאשר(עירייה)ובנייהלתכנוןהמקומיתהועדהסמכויותהגדלת‐
;עירוניות

;הריסהא"בתמ400%-ל350%מהסחיריםהבניהאחוזיהגדלת‐

;למבנהגובהמגבלתביטול‐

;והיתרתוכניתבמקבילהמקדםמזורזמסלול-היתר+תוכנית‐

;המחוזיתלועדהמקבילהסמכותהענקתסנקציית‐

.לעירן38א"לתמאלטרנטיביותהצעותהארציתלמועצהלהגישהיוכלומקומיותרשויות•



(חיזוק)פטור ממס שבח –לג לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

-חיזוקא"תמשבחממספטור

תכניתלפיבניהמזכויותמושפעתבעדההמשתלמתשהתמורהבמקרקעיןזכותמכירת(א")
שהתקיימוובלבד,מכירהוממסממספטורהתהא,(הנמכרתהזכות-זהבפרק)החיזוק
:אלהשניים

;החיזוקתכניתלפיבניהבשירותיניתנההמכירהבעדהתמורה(1)

,אדמהרעידותמפני,החיזוקתכניתלפיבניהזכויותניתנושלגביוהמבנהשלחיזוקבוצע(2)
".החיזוקתכניתלהוראותבהתאם



המשך-(  חיזוק)פטור ממס שבח –לג לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

-"החיזוקתכניתלפיבניהשירותי"מהם-10/2009ש"מביצועהוראת

;אדמהרעידותמפניהחיזוקתכניתלפיהמבנהשלחיזוק•

;התוכניתמכוחר"מ25תוספת-הקיימותהדיוריחידותהרחבת•

;מעליתהתקנת•

;ושיפוצוהמבנהעיצוב•

;חניותהסדרת•

;מחסנים•

;שמשמרפסות•

;(מפקח,ד"עו)הדייריםיועציט"שכ•

;הדיירשלהזמניפינויונדרשהתכניתלפיאם–השיפוץלתקופתדירהשכר•

.וציודריהוטלהובלתהוצאות•



המשך-(  חיזוק)פטור ממס שבח –לג לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

תכניתלפיבניהבשירותישלאשניתנה(א)קטןבסעיףכאמורמכירהבעדתמורה(ב")

יחסיחלקהוארכישתהשוויאשרבמקרקעיןאחרתזכותשלמכרכדמיאותהיראו,החיזוק

,הנמכרתהזכותשווילביןהאמורההתמורהשביןכיחס,הנמכרתהזכותשלהרכישהמשווי

".והתוספותהניכוייםגםייוחסולכךובהתאם

.מגוריםדירתשאינהבמקרקעיןזכות–במקרקעיןאחרתזכות•

דירותמכרצופיעלהמפרטלפיתיעשההפטורתקרותקביעתלצורךהדירהשטחמדידת•

.2008-ח"התשס,(תיקון)(מפרטשלטופס)
שאינהאחרתהטבהבאמצעותוביןבנייהבשטחיבין,במזומןבין,הקבלןמצדתמורהתוספת•

זכותשלכמכרהזכויותלמוכרשבחבמסחבותמקימה,10/2009ביצועבהוראתמופיעה

.במקרקעיןאחרת

.הקבלןמולנטועסקתשלקיומה•



הריסה ובניה-פטור ממס שבח –לחוק מיסוי מקרקעין 1לג49סעיף 

תכניתלפיבנייהמזכויותמושפעתבעדההמשתלמתשהתמורהבמקרקעיןזכותמכירת(א")
שהתקיימוובלבד,ממספטורהתהא,(הנמכרתהזכות-זהבסעיף)הריסהשלבדרךהחיזוק
:אלהשניים

שתי-מוטבובאזור,חלופיתמגוריםדירת,הנמכרתהזכותתמורת,למוכרניתנה(1)
:מאלהאחדבהןשמתקיים,היותרלכל,חלופיותמגוריםדירות

דירתשטחעלעולהאינו,הענייןלפי,הדירותשלהמצטברהשטחאוהדירהשטח(א)
;ר"מ25בתוספתהנמכרתהמגורים

הפטורסכוםעלעולהאינו,הענייןלפי,הדירותשלהמצטברהשוויאוהדירהשווי(ב)
הזכויותללא,הנמכרתהמגוריםדירתשלשוויהעלאו(2()א)ז49בסעיףהקבוע
;הגבוהלפי,נוספתלבנייה

ולכיסוימחדשובנייתוהמבנההריסתלתקופתשכירותדמיבעבורתשלוםבתוספתוהכל
;המנהלשקבעכפיכרוכותהוצאות

.(2021לשנתנכון)2,144,800₪‐מקרקעיןמיסוילחוק(2()א)ז49בסעיףהפטורסכום



הריסה ובניה-פטור ממס שבח –לחוק מיסוי מקרקעין 1לג49סעיף 

שלבדרךהחיזוקלתכניתבהתאםשנהרסהמבנהשלמחדשהקמתובוצעה(2)
".הריסה

יראו,קטןסעיףבאותוכאמורשלאשניתנה(א)קטןבסעיףכאמורמכירהבעדתמורה(ב")
הרכישהמשווייחסיחלקהוארכישתהשוויאשרבמקרקעיןאחרתזכותשלמכרכדמיאותה

לכךובהתאם,הנמכרתהזכותשווילביןהאמורההתמורהשביןכיחס,הנמכרתהזכותשל
".והתוספותהניכוייםגםייוחסו

(ב)ב48סעיף)ליניאריפיצול-מגוריםדירתשאינהבמקרקעיןזכות–במקרקעיןאחרתזכות
.(מקרקעיןמיסוילחוק



הריסה ובניה-פטור ממס שבח –לחוק מיסוי מקרקעין 1לג49סעיף 

דירותשתי-מוטבובאזור,בלבדאחתמגוריםדירתלגבייחולזהסעיףלפיהפטור(ג")
ובלבד,בנייןבכלאחתמגוריםבדירתהזכויותמכירתבשללמוכרשניתנו,בלבדמגורים
המגוריםבדירתזכותומשיעוריפחתלאהחלופיתהמגוריםבדירתהמוכרשלזכותוששיעור

.הנמכרת

שלפניחודשים24שלבתקופה,זהחוקלפיממסבפטורלקרובמגוריםדירתהועברה(ד)
,זהקטןבסעיף;זהסעיףלפיממספטורבמכירתהיחוללא,הנמכרתהזכותלמכירתההסכם

.(ב)כב49בסעיףכהגדרתם-"שליטה"ו"קרוב"

לקרובהעברהכאשרתחוללאל"הנהמגבלהכיקבעהאשר2203/18מיסויהחלטתראו•
מנייןכינקבע,כןכמו.(לחוק(2)ב49)יחידהמגוריםדירתשלבפטורתמורהללאהייתה

החודשים24-לביחסתיבדק,החוקהוראתפיעלהנדרשתהחודשים24בתהצינוןתקופת
.לחוק1לב49סעיףלפיהנדחההמכירהליוםביחסולאהיזםעםההסכםחתימתליוםשקדמו

שטרםוילדיהם,בנפרדקבעדרךהגרזוגבןלמעט,זוגוובןמוכריראוזהסעיףלעניין(ה)
".אחדכמוכר-שנים18להםמלאו



הריסה ובניה-פטור ממס שבח –לחוק מיסוי מקרקעין 1לג49סעיף 

,למוכרניתנהאםגם,המחויביםבשינויים,יחולו(ה)עד(א)קטניםסעיפיםהוראות(1)(ו")
עסקימלאימהווהואינהמגוריםדירתשאינהבבנייןביחידהזכות,הנמכרתהזכותתמורת

;המוכרבידי

דירתשאינהנמכרתזכותתמורתשנתקבלהחלופיתמגוריםבדירתזכותבמכירת(2)
חוקהוראותלפימסדחייתאומופחתמסשיעור,חלקואוכולו,ממספטוריחולולא,מגורים

".הפקודהלפיאוזה



הריסה ובניה-פטור ממס שבח –לחוק מיסוי מקרקעין 1לג49סעיף 

:הבאיםבתנאיםמותנה38/2א"לתמהייחודיהפטור

.38/2א"תממכוחבניהזכויותנמכרו•

לקבלניתןהנוספותהדירותעל)בבנייןאחתמקוריתמגוריםדירתשלבעליםהואהמוכר•
.(מוטבליניאריפיצולכגוןאחרותהטבות

החודשים24-בלחוק62סעיףלפישבחממסבפטורמקרובהתקבלהלאהמקוריתהדירה•
.א"התמהסכםחתימתשלפני

,(מגוריםדירותשתי–מוטבובאזור)אחתחדשהמגוריםדירתהזכויותתמורתקיבלהמוכר•

בדירתזכותומשיעוריפחתלאהחדשההמגוריםבדירתהמוכרשלזכותוששיעורובלבד
.המקוריתהמגורים

שווילחלופיןאו,ר"מ25בתוספתהמקוריתהדירהשטחעלעולהאינוהחדשההדירהשטח•
בניהזכויותללאהמקוריתהדירהשווי/(2021-לנכון)2,144,800₪עלעולהאינוהדירה

.הגבוהלפי,נוספות



כללי-יום המכירה בחוק מיסוי מקרקעין 

בדרךשהוא,"המכירהנעשתהשבוהיום"הואהמכירהיום–מקרקעיןמיסוילחוק19סעיף•

.ההסכםחתימתיוםכלל

,למשל)מתלהבתנאימותניתהעסקהאםגםיחולזהכלל–(489/89א"ע)שרוןאלדרד"פס•

ביתשלאישורנדרשאםלמעט,(מהנכסמוגניםדייריםאושוכריםפינוי,בניההיתרהוצאת
.המשפטביתאישורליוםהמכירהיוםיידחהשאז,ההסכםלקיוםמשפט



דחיית יום המכירה–לחוק מיסוי מקרקעין 1לב49סעיף 

לפי,1לג49אולג49סעיףלפיהנמכרתהזכותשלהמכירההיתה,זהבחוקהאמוראףעל"

-זהבפרק)במקרקעיןזכותלרכישתזכותשלמכירהאו,מתלהבתנאימותנית,העניין

כאמורלמנהלהודעהשנמסרהובלבד,אלהמביןהמוקדםהמכירהיוםיהיה,(האופציה
:2לב49בסעיף

;הענייןלפי,האופציהמומשהשבואוהתנאיהתקייםשבוהמועד(1)

הבנייההחלהשבוהמועדאוהחיזוקתכניתלפיבנייהשירותיבמתןהוחלשבוהמועד(2)
".הענייןלפי,הריסהשלבדרךהחיזוקתכניתלפי

טופס)א"התמהסכםחתימתמיוםימים30תוךהמכירהיוםדחייתעלההודעהאתלמסוריש•

7738).
.(7009טופס)מקווןבאופןרגילדיווחלערוךישהמכירהביום•



:המשך–דחיית יום המכירה –(  60313-05-17ע"ו)אייוגהפסק דין 

.(2019)מרכזמחוזשלהעררבוועדתבורנשטייןהשופטכבודהועדהר"יושלדינופסק

אינה,דייריםמולא"תמהסכמימכוחזכויותבעלתבחברהמניותמכירתכינקבעהדיןבפסק

בהסכמיהמתליםהתנאיםהתקיימותבטרםנעשתההעסקהכאשר,במקרקעיןעסקהמהווה

.לחוקב1ל49סעיףהוראותפיעלבעסקההמכירהיוםהגיעבטרםקרי-א"התמ

משמעויות

ולאמהותיתדחייההינהבחוקבינויופינויא"התמפרקיבמסגרתהמכירהיוםמועדדחיית1.

.תוכנהאתוהןהעסקהמועדאתהןמגדירההיאולכןהמסחישובלצרכירק

אינןכןועל,בלבדחוזיותזכויותמחזיקותהיזמיותהחברותבחוקכהגדרתוהמכירהמועדעד2.

.מקרקעיןאיגודימהוות

הוכרעלאעדייןאשרהעליוןהמשפטלביתערעורהוגשהדיןפסקעלכייודגש



:המשך–דחיית יום המכירה –5/2013הוראת ביצוע 

מגוריםדירותבמיסויהרפורמה-5/2013'מסביצועהוראת"

א"תמעסקאותלבין(לחוק(2)ב49סעיף)יחידהמגוריםלדירתלפטורהזכאותביןהיחסעל

-בינויופינוי38/2

מתייחסת,המתליםהתנאיםהתקיימוובטרם,בינויפינוי/א"התמהסכםחתימתלאחרגם•

דירה,נוספתמגוריםדירתברשותואם,ולפיכךמגוריםדירתכבעללדיירהביצועהוראת

.שבחממסהפטורלצורךיחידהכדירהתיחשבלאזונוספת

היאמקרקעיןמיסויעמדת,"המכירהיום"והגיעהמתליםהתנאיםהתקיימוכאשר,זאתלעומת•

.בלבד"הניירעלדירה"בבחינתתהאאלאדייראותושלבבעלותועודתיחשבלאזודירהכי

לצורךהבנייןנהרסטרםאםאףיפהלעילהאמורההעמדה":(אייוגה)בורנשטייןהשופט'כב•

מבחינת"מגוריםדירת"הגדרתעללכאורהעונהלפיכךוהדירה,תחתיוהחדשהבנייןהקמת

אתמשמשתעדייןלהריסההמיועדתדירהאותהכיאפילואפשר...בההקיימותהפונקציות

".בפועלבההשימושמבחינתגם"מגוריםדירת"שהיאכך,למגוריוהדייר



:38א "שיעור מס הרכישה בעסקאות תמ
:1974–ה"התשל,(רכישהמס)(ורכישהמכירה,שבח)מקרקעיןמיסוילתקנות2תקנה

בשיעוררכישהמסישולםמקרקעיןבאיגודפעולהבעשייתאובמקרקעיןזכותבמכירת"
:להלןכקבועהנמכרתהזכותמשווי

ממנוחלקאובניןלמעט,מקרקעיןבאיגודפעולהובעשייתבמקרקעיןזכותבמכירת(1)
;6%-מגוריםדירתשהוא

התנאיםלגביהשמתקיימים,במקרקעיןזכותבמכירת,(1)בפסקההאמוראףעל(א1)
שלאובלבד,(1)פסקהלפיששילםהרכישהממסשישיתלרוכשתוחזר,להלןהמפורטים

...הכנסהמספקודתלפיבניכויהותר

התכנוןבחוקכמשמעותהתכניתלגביהשקיימתבמקרקעיןזכותשלהיאהמכירה(1)
אחתדירהשלהקרקעעלבנייההמתירה,(בנייהתכנית-זהקטןבסעיף)והבנייה
;(מגוריםדירת-להלן)למגוריםלשמשהמיועדתלפחות

אחתמגוריםדירתלבנייתהיתרהתקבל,המכירהמיוםחודשים24מתוםיאוחרלא(2)
".והבנייההתכנוןחוקלפי,לפחות

–המתליםהתנאיםהתקיימותלמועדנדחההעסקהשמועדמכיוון,א"תמבעסקאות,רובפיעל
.5%יהיההרכישהמס



ללא מס שבח38/2א "עסקת תמ–1דוגמא מספרית 

ר"מ80בנותהןהדירות.38/2א"תמעסקתנערכתשוניםאנשים4בבעלותדירות4שבובבניין

.אחתכל

אחתדירהיקבלמהבעליםאחדכל.אחתכלר"מ100בנותדירות16לבנותניתןהחדשבבניין
.היזםיקבלהנותרותהדירות12ואת,חדשה

;10,000₪–ר"למבניהעלות•

;1,000,000₪–הדירהשלהרכישהשווי•

;1/1/2001–הרכישהיום•

;1/1/2019–(הבניהתחילת)א"התמבעסקתהמכירהיום•

יהווהםהעסקהלאחר,מהבניין100%היוודירות4בעליאם)75%–הקומבינציהשיעור•
;(16מתוךדירות4–מהבניין25%



המשך-ללא מס שבח 38/2א "עסקת תמ–1דוגמא מספרית 

:המסהשלכות–38/2א"תמעסקת

הערות השלכות המס 38/2א "עסקת תמ

לחוק  1לג49סעיף )

(מיסוי מקרקעין

ממס שבחפטור הבעליםשלהשבחמס

(10,000 *100*4) ח"ש4,000,000 שווי הרכישה של היזם

5%*4,000,000 ח"ש200,000 מס הרכישה של היזם  

(5%)



עם מס שבח38/2א "עסקת תמ–2דוגמא מספרית 

ר"מ80בנותהןהדירות.38/2א"תמעסקתנערכתשוניםאנשים4בבעלותדירות4שבובבניין

.אחתכל

אחתדירהיקבלמהבעליםאחדכל.אחתכלר"מ120בנותדירות16לבנותניתןהחדשבבניין
.היזםיקבלהנותרותהדירות12ואת,חדשה

;10,000₪–ר"למבניהעלות•

;1,000,000₪–הדירהשלהרכישהשווי•

;1/1/2001–הרכישהיום•

;1/1/2019–(הבניהתחילת)א"התמבעסקתהמכירהיום•

;0%-אינפלציה•

יהווהםהעסקהלאחר,מהבניין100%היוודירות4בעליאם)75%–הקומבינציהשיעור•
;(16מתוךדירות4–מהבניין25%



המשך-עם מס שבח 38/2א "עסקת תמ–2דוגמא מספרית 

הערות (ח"בש)השלכות המס  38/2א "עסקת תמ

(10,000 *120) 1,200,000 שווי המכירה של בעל דירה

(10,000 *105) 1,050,000 (חלק פטור)שווי מכירה 

מכלל שווי המכירה12.5% 150,000 (  חלק חייב)שווי מכירה 

(1,000,000 *12.5% *75%) 93,750 (של בעל הדירה)שווי רכישה 

56,250 שבח ריאלי

לחוק( 1ב)א48לפי סעיף  13,061 כ מס שבח לכל בעל דירה"סה

(10,000 *120*4) 4,800,000 שווי מכירה יזם  

5% 240,000 מס רכישה



שינויים בהצמדת רכוש משותף–לד לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

ניתנושלגביובמבנהמשותףרכוששהיאבמקרקעיןזכותמכירת,9בסעיףהאמוראףעל"

:אלהכלשהתקיימוובלבד,רכישהוממסממספטורהתהאהחיזוקתכניתלפיבניהזכויות

;לג49סעיףהוראותלפיממסבפטורהנמכרתהזכותאתמכרווהרוכשהמוכר(1)

;הנמכרתהזכותלמכירתבסמוךנעשתההמכירה(2)

";המכירהבעדכספיתתמורהניתנהלא(3)

מתןבאמצעותוזאת,א"התמלהסכםשמתנגדיםלבעליםבעיןפיצוימתןעללהקלנועדהסעיף

.לדירתםמשותףרכושהצמדתעלממספטור

א"התמליישוםלהסכיםהמסרבהקרקעבקומתדייר-10/2009ביצועהוראתמתוךדוגמה•

החייםבאיכותלוייפגעשהחיזוקמהטעםאו,עימומטיבהאינההמעליתשתוספתמהטעם

שלהצמדהמקבל,א"התמיישוםבטרםבדירתולוהקיימיםהאווירמכיווניבאחדפגיעהבשל

.לדירתויוצמד(הגינההוא)המשותףמהרכושחלקכך.הדייריםלכלהמשותפתמהגינהחלק

.הדייריםבידירכישהומסשבחממספטורהתהאזופעולה



38/2א "החלפת דירות בעסקאות תמ–8293/17החלטת מיסוי 

מגוריםבפרויקטמקבלןדירהרוכש–הביצועלהוראת1'מסותוספת20/97ביצועהוראתלפי

ורכישהלמכירהתיחשבלאזווהחלפה,פרויקטבאותואחרתבדירההדירהאתלהחליףרשאי

ויחול,חדשהזכותלרכישתתיחשבזותוספת,ההחלפהבגיןתוספתלקבלןשולמהאם.מחדש
.רכישהמסבגינה

בין,38א"תמבעסקאותגםהביצועהוראתאתלהחילשניתןנקבע8293/17המיסויבהחלטת
:הבאיםלתנאיםבכפוףהיתר

;מכןלאחרבסמוךאוהדירהשלבנייתהלסיוםעדייחתםהדירהלהחלפתההסכם1.

;מקרקעיןלמיסויידווחהדירהלהחלפתהסכם2.

ממנההתמורהדירתשלחוזרתמכירהמשוםבהואין,לבבתוםנעשתההדירההחלפת3.

.כלשהוריאלישבחהדיירהפיק

לביןהמקוריההסכםפיעללדיירשהוקצתההתמורהדירתביןשוויהפרשיהיהבומקום4.

הסכםחתימתיוםהואמכירתהשיוםנפרדתכעסקהזהשוויהפרשימוסה,החדשההדירה
.המשנה



שילוב של חיזוק והריסה ובנייה–5285/13החלטת מיסוי 

דירותשתיאתלהרוסיש,חיזוק38א"תמבעסקתהבניהזכויותניצוללאפשרמנתעל
.חדשותדירותבמקומןיקבלושיהרסוהפנטהאוזדירותבעלי.הפנטהאוז

:כיהיתרביןנקבעבהחלטה

.לחוקלג49סעיףהוראותיחולוהקיימותהדירותשלושיפוץחיזוקשמקבליםהבעליםעל1.

הישנותדירותיהםהריסתכיקונסטרוקטוראישורשיומצאככל,הפנטהאוזדירותבעלילגבי2.

מכירתעללחוק1לג49סעיףהוראותיחולו,החיזוקתכניתאתלפועללהוציאכדינדרשת
.זהבסעיףהפטורלתקרותבהתאםפטוראלולדייריםויינתןהפנטהאוזדירותבעליזכויות

שנהרסוהדירותשטחעליעלההפנטהאוזדירותבעלישיקבלוהחדשותהדירותששטחככל3.

תקום,הפנטהאוזדירותבעליבבעלותהיולאשנוצלוהנוספותוהזכויות,ר"מ25-מביותר
.הפנטהאוזדירותלבעליבמקרקעיןזכותרכישתבגיןרכישהבמסחבות



המשך-שילוב של חיזוק והריסה ובנייה –5285/13החלטת מיסוי 



א"החזקה משותפת בדירת תמ

ניצול–אחדמשפחתיתאמהוויםאינםאשר,משפחהקרוביבעליםמספרידיעלהמוחזקנכס•
(בינויפינוילעניין6644/12מיסויהחלטת)בעליםכלעבורעצמאיבאופןהפטור

אתלהגדיללהםשיאפשרבאופןהבעליםידיעלהנוספתהבניהזכויותשלחלקיתמכירה•
ללא,מהיזםבניהשירותישלקניה)רכישהמסללא,במזומןתשלוםכנגדהתמורהדירת
.(קרקע

.השוניםבמשרדיםמקרקעיןמיסויגישתאתבהכרחתואמתאינהכאמורעמדתנוכייודגש



בינוי-פינוי : היבטי מס



חוק ההתחדשות העירונית–הכרזה על מתחם פינוי בינוי 

–2016-ו"תשע,עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותחוק
:מטרה–1סעיף

המימושהיקףאתלהגדיל,ולעודדהעירוניתלהתחדשותפעילותלקדםמטרתוזהחוק"

במרקםהדיורהיצעהגדלתלשםביצועםאתולהאיץעירוניתלהתחדשותמיזמיםשל

חיזוק,בקרקעהשימושייעול,הפתוחיםהשטחיםשימורלחשיבותלבבשים,הבנויהעירוני

הולםמענהמתןלרבותהתושביםשלהחייםאיכותושיפורהעירפנישיפור,העירוניות

בין,והכול,עירוניתלהתחדשותהמיועדיםבמתחמיםהמתגוררתהאוכלוסייהלצורכי

להוראותבהתאםשתפעלעירוניתלהתחדשותממשלתיתרשותהקמתבאמצעות,השאר

."זהחוק



חוק ההתחדשות העירונית–הכרזה על מתחם פינוי בינוי 

–2016-ו"תשע,עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותחוק

-'החלק
לחוק14סעיף–מקומיותרשויותמסלול

-פינוימתחםעללהכריזלממשלהשתמליץמנתעלמשרדיתביןלוועדהמיוזמתןפונותהרשויות

מולאלהעיריהשלהמבצעתהזרועאתהמהווהניהולחברתעםעבודהנעשיתבמקביל.בינוי

.הדיירים

לחוק15סעיף–פרטייםיזמיםמיסוימסלול

לאחרבינויפינויכמתחםהאזורעללהכריזומבקשמשרדיתהביןלוועדהעצמאיתפונההיזם

הסכמתנדרשת.בקרקעלזכויותיהםביחסבינויפינויהסכמיעלהדירותמבעליחתימותשאסף
.הממשלהאישורמכןולאחרהרשות



פטור ממס שבח פינוי בינוי–לחוק מיסוי מקרקעין ( 1()א)כב49סעיף 

המגוריםיחידת-זהבפרק)במתחםמגוריםביחידתלושישהזכויותאתליזםהמוכר"

המגוריםביחידתלושישהזכויותכלאתליזםהמוכר-בינוילשםפינויולענין,(הנמכרת

,אחרתכספיתותמורהאחתחלופיתמגוריםביחידתזכותרקניתנהשתמורתה,הנמכרת

החלופיתהמגוריםביחידתהזכותששוויובלבדזהחוקלפיממסלפטורהמכירהבשלזכאי

";השוויתקרתעלעלולאהנוספתהכספיתוהתמורה

:הפטורתנאי

.(אופציונאלי)כספיתותמורה(חובה)חלופיתביחידהמזכותהמורכבתתמורה1.

.שוויבתקרתמוגבלתהפטורההתמורה2.

באיזורמדובראםאלאהמקוריתבדירההדיירשלחלקולפי,בבנייןאחתדירהעלחלהפטור3.

.(לחוק(ב)כב49סעיף)מוטב



פטור ממס שבח פינוי בינוי–לחוק מיסוי מקרקעין ( 1()א)כב49סעיף 

:הגבוהלפי,מאלהאחד-"השוויתקרת""

ביחידתתוספתלבניהזכויותשלשווייןבניכוי,הנמכרתהמגוריםיחידתמשווי150%(1)

;(1()ב)א49בסעיףכמשמעותן,הנמכרתהמגורים

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

שלמשטחה150%ששטחה,מתחםבאותו,(ג)9בסעיףכהגדרתה,מגוריםדירתשווי(3)
;ר"מ200-מיותרולא,הנמכרתהמגוריםיחידת

,החלופיתהמגוריםיחידתבנייתלתקופתשכירותדמיבעבורתשלוםבתוספתוהכל•
".המנהלשקבעכפיכרוכותהוצאותולכיסוי



המשך-תקרת השווי –כב לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

ר"מ120דירתשלשווי-השנייההאפשרותהיאשימושבהשיעשההשוויתקרתרובפיעל•

.במתחםחדשה
–השלישיתבאפשרותדווקא,רבותפעמים,שימושיעשהגדולותדייריםדירותשלבמקרים•

.המקוריתלדירהביחס150%בשוויבמתחםחדשהדירה

בלתיזכויותולאהבנויאתרקבחשבוןלוקחיםהמקוריתהדירהשווישבחישובלבלשיםיש•

.מנוצלות

.הדיירשמקבלהתמורותכללצירוףעלחלההתקרה•

הישנהודירתו₪מיליון3הוא,במתחםחדשהר"מ120מגוריםדירתשלשווייהאם-לדוגמא

התמורהכלל–במזומן₪מיליון1עודלוישלםוהיזם,₪מיליון2ושווהר"מ80הינההדיירשל

העולההתמורותבצירוףהחלק,₪מיליון1-מגדוליהיהבמזומןכספיפיצויאותואם,אך.פטורה

.הפטורבגדריכנסלא₪מיליון3על



דוגמה מספרית–תקרת השווי 

(  ללא זכויות בניה נוספות)גודל 

ר"מ-

–( ללא זכויות בניה נוספות)שווי 
ח"ש

ר"שווי למ

דוגמא א

50600,00012,000דירת הדייר

150%דירה חדשה -חלופה א 

שווי
50900,00018,000

1202,160,00018,000ר"מ120דירה חדשה -חלופה ב

150%דירה חדשה -' חלופה ג

גודל
751,350,00018,000

דוגמא ב

1001,200,00012,000דירת הדייר

150%דירה חדשה -חלופה א 

שווי
1001,800,00018,000

1202,160,00018,000ר"מ120דירה חדשה -חלופה ב

150%דירה חדשה -' חלופה ג

גודל
1502,700,00018,000



החלק החייב–לחוק מיסוי מקרקעין ( 2()א)כב49סעיף 

תקרתעלהחלופיתהמגוריםביחידתהזכותשלשוויהעלה,(1)בפסקההאמוראףעל"

:אלההוראותיחולו,(השוויהפרש-זהבפרק)השווי

הזכות-זהבפרק)השוויכתקרתששוויהמגוריםביחידתזכותכמוכרהמוכראתיראו(א)

הזכות-זהבפרק)השוויכהפרשששוויהמגוריםביחידתנוספתוזכות,(הפטורההנמכרת

;(החייבתהנמכרת

-זהבפרק)השוויכתקרתששוויההחלופיתהמגוריםבדירתזכותכרוכשהמוכראתיראו(ב)

החלופיתהזכות-זהבפרק)השוויכהפרשששוויהנוספתוזכות,(הבסיסיתהחלופיתהזכות

;(הנוספת

".ממספטורה,הפטורההנמכרתהזכותמכירת(ג)

.הרכישהבעסקתוהןהמכירהבעסקתהןבנפרדימוסההואהחייבלחלקביחס,קרי



דוגמה מספרית–החלק החייב 

יחידת מגורים חלופיתיחידת מגורים קיימת

1.1.1990מועד רכישה
מועד עסקת פינוי  )מועד רכישה 

(בינוי
1.1.2021

2,100,000שווי רכישה250,000שווי רכישה

1,400,000תקרת שווי  

מכירה במסגרת עסקת הפינוי בינוי  

תקרת השווי1,400,000שווי מכירההזכות הנמכרת הפטורה

הזכות הנמכרת החייבת

700,0002,100,000-1,400,000שווי מכירה

250,000*83,333700,000/2,100,000שווי הרכישה

1.1.1990מועד הרכישה

המגורים החלופיתמכירה עתידית של יחידת 

הזכות החלופית הבסיסית
166,667250,000-83,333שווי רכישה

1.1.1990מועד רכישה

הזכות החלופית הנוספת  

חבות במס רכישה במועד עסקת  )

(פינוי הבינוי

700,000שווי רכישה
שווי המכירה של הזכות הנמכרת  

החייבת

1.1.2021מועד רכישה



הטבות מיוחדות לאוכלוסייה המבוגרת

:מקרקעיןמיסוילחוקיט49סעיף

:מאלהאחדכל-"קשיש""

הדירותמבעליאחדידיעלכ49בסעיףכאמורראשוןמכירההסכםנחתםשבושבמועדמי(1)

שנתייםשלבתקופההנמכרתהמגוריםביחידתוהתגוררשנים70לומלאוהמשותףבבית

עלהחתימהבמועדיחידהבאותהקבעדרךהתגוררוכןהמועדאותולפניבסמוךלפחותרצופות

;עמוההסכם

";בנפרדקבעדרךהגרזוגבןלמעט,(1)בפסקההאמורבושמתקייםמישלזוגובן(2)

:קשיים

לחוק6תיקוןבשמקורו94עקיףתיקוןבמסגרת2018אוקטוברבחודשלתוקףנכנס•
-2006–ו”התשס,(בינויפינוימיזמיעידוד)ובינויהפינוי

בביתהדירותמבעליאחדידיעלשנחתמהובינויפינויעסקת–"ראשונהובינויפינויעסקת"

;"משותףביתבאותואחרדירהבעלוביןיזםאותוביןובינויפינויעסקתלהקדמהשלא,משותף



הטבות מיוחדות לאוכלוסייה המבוגרת

הפינויעסקתבמסגרתלקבלזכאי(שנתייםלפחותהנמכרתבדירההמתגורר70גילמעל)קשיש•

(לחוק(2א)כב49סעיף)שמכראחתדירהכנגדבפרויקטחדשותדירותשתיבפטורבינוי

במזומןבינויהפינויעסקתבגיןהתמורהמלואאתלקבלזכאימוגןבדיורלהתגוררהעוברקשיש•
.(2006–ו”התשס,(בינויפינוימיזמיעידוד)בינויפינויחוק)

בפטורבינויהפינויעסקתבמסגרתשיקבלהחדשההמגוריםבדירתזכויותיואתלמכורזכאיקשיש•
75%לפחותששוויהאבותבביתדיוריחידתאולעצמוחליפיתדירהורכשבמידה–שבחממס

.(לחוק1כב49סעיף)הנמכרתהדירהמשווי

סעיף)העסקהבגיןרכישהממסלפטורגםזכאיהאחרוןיהיה,הפרויקטליזםתימכרהדירהאם•

.(לחוק2כב49

בינויפינויבמתחםקשישלדיירמסהטבות-1–2021מקרקעיןמיסויחוזר•

https://www.gov.il/he/departments/policies/090221_realestatetaxationinst

https://www.gov.il/he/departments/policies/090221_realestatetaxationinst


דחיית יום המכירה–כ לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

כלשלליזםבמכירה,בינוילשםפינוילעניןלפקודה'בובחלקזהבחוקהאמוראףעל"

הרשותלחוק15סעיףלפיבקשההוגשהשלגביובשטחאובמתחםביחידההזכויות

המותנית,מיסויבמסלולובינויפינוימתחםכעלעליולהכריזעירוניתלהתחדשותהממשלתית

,(האופציה-זהבפרק)כאמורביחידהזכותלרכישתזכותשלמכירהשהיאאו,מתלהבתנאי

בסעיףכאמורלמנהלהודעהשנמסרהובלבדהעניןלפי,אלהמביןהמוקדםיהיההמכירהיום

:כא49

;התנאיהתקייםשבוהמועד(1)

מחזיקשבוהמועד-"האופציהמימוש",זהבסעיף;האופציהמומשהשבוהמועד(2)

;האופציהניתנהשלגביהביחידההזכויותאתרכשהאופציה

היחידהנמצאתשבובבנייןהבניהאתמטעמומיאוהיזםהתחילשבוהמועד(3)

".הנמכרת

.בינויהפינויהסכםחתימתמיוםימים30תוךהמכירהיוםדחייתעלההודעהאתלמסוריש
.מקווןבאופןרגילדיווחלערוךישהמכירהביום



הוראות פטור נוספות

בסעיףכאמורמגוריםיחידתבמכירת9סעיףהוראותאףעל.כד49"-רכישהממספטור•

."החלופיתהמגוריםיחידתברכישתרכישהממסהמוכרפטור,כב49

חישובלצורך,היזםשרכשבמקרקעיןזכותשלהמכירהשווי.כה49"-היזםשלהרכישהשווי•

אףעל,ואולם;םבמתחהזכותרכישתבשללשלםשנדרשהתמורותכללהוא,הרכישהמס

המגוריםביחידתהקרקעשלשוויהאתזהסעיףלפיהרכישהשוויכלל,זהחוקהוראות

,בינויפינויבעסקאות,רובפיעל.כאמורהמכירהמשוויהקרקעשלשוויהינוכה,החלופית
.5%יהיההרכישהמס–המתליםהתנאיםהתקיימותלמועדנדחההעסקהשמועדמכיוון

שהואממסאחרפטורכלעלנוסף,זהבפרקהאמורלפטורזכאימוכר.כו49"-נוסףפטור•

פרקלפילרבות,ממסאחרלפטורבזכאותלפגועכדיכאמורלפטורבזכאותואין,לוזכאי

"1חמישי



מכירה של זכות אחרת–כז לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

,יחול,2כב49-ו1כב49,(2א)כב49בסעיפיםלמעטכו49עדכב49בסעיפיםהאמור"•

מלאימהווהשאינהבמתחםאחרתיחידהשלליזםמכירהלגביגם,המחויביםבשינויים

,המוכרבידיעסקי

,ניתנהאם,נוספתכספיתתמורהעליחוללאכב49סעיףלפיהפטורואולם•

היחידהתמורתשהתקבלהאחרתביחידהאוחלופיתמגוריםביחידתהזכותובמכירת•

מסדחייתאומופחתמסשיעוראו,חלקואוכולו,ממספטוריחוללא,הנמכרתהאחרת

".הפקודהלפיאוזהחוקהוראותלפי



תחולת הוראות הפטור–לחוק מיסוי מקרקעין ( ב)יט49סעיף 

-זהפרקלענין(ב")

18להםמלאושטרםוילדיהם,בנפרדקבעדרךהגרזוגבןלמעט,זוגוובןמוכריראו(1)

;אחדכמוכר-שנים

הדיירהגנתחוקלפימגוריםביחידתמוגנתדיירותזכותשלליזםמכירהיראו(2)

זכותמכירתעלהחלותזהחוקהוראותזהלעניןעליהויחולו,במקרקעיןזכותכמכירת

.בלבדבמקרקעין

מכירתבשלכתמורהעסקימלאישאינהביחידהלמחזיקהמשתלמתתמורהיראו(3)
.בלבדבמקרקעיןזכותמכירתעלהחלותזהחוקהוראותעליהויחולו,במקרקעיןזכות

הנמכריםהמקרקעיןשלבעליםשאינולמיגםהפטורתחולתאתמרחיבים(3)-ו(2)סעיפים•
.פולשיםאומוגניםדייריםכגוןייחודיותהחזקהזכותבעליאלא,העסקהבמסגרת



סוגיות שונות בעסקאות פינוי בינוי–6644/12החלטת מיסוי 

–בינויפינויעסקתבאותה(חנות/משרד)חלופיתליחידהבנוסףדיוריחידתשלמכירה•
.מהמכירותאחתכלבגיןלדיירפטורמאפשרת

ניתן–"פולשים"אלא,בעליםשאינםמשפחתייםתאיםמספרדיורביחידתחייםבובמקרה•

יהאמהםאחדכל,קרי)יםהנפרדהמשפחתייםמהתאיםאחדלכלעצמאיפטורלקבליהיה

חיוהםעודכלזאת.(ממסבפטורהבינויפינויעסקתבמסגרתחליפיתחדשהליחידהזכאי

.בינויהפינויעסקתעלהחתימהלמועדקודםלפחותחודשים24הנמכרתהדיורביחידת

לפטורמקרהבכלזכאייהיהבינויפינויעסקתבמסגרתחדשותדיוריחידותשתיהמקבלדייר•

החדשההדירהבגיןמלארכישהמסלשלםשיידרשאףעל,השוויתקרתבגובהשבחממס

.בעסקהשקיבלהנוספת

הינהיחידהאותהכאשר,בינויפינוילמתחםמחוץחדשהמגוריםדירתלדיירלתתרשאייזם•

מדוברכאשרחלאינוהאמורכייודגש.הפטורהוראתזועסקהעלויחולו,היזםבבעלות

.והיזם'גצדמוכר,דיירביןמשולשתבעסקה



מכירת חלק ממתחם פינוי בינוי מיזם ליזם-3637/15החלטת מיסוי 

סעיףהוראותלפיהמכירהיוםהגיעטרםלגביהן,בינויפינויהסכמימכוחהיזםזכויותשלבמכירה

:הבאותההוראותיחולולחוקכ49

יושלם,לחוקכ49לסעיףבהתאם,המכירהביום-"אופציההסכם"כבינויהפינויהסכםסיווג1.

.אופציהלמימושבדומהוזאת,הנמכריםבמגרשיםהזכויותמלואמכירתשלמיסוין

וכןשבחמסבאוהכנסהבמסהחייבתעסקההינהמהמתחםבחלקהיזםשלזכויותיומכירת2.

יקבעהעסקהשווי.בעסקהלחוקכ49סעיףלפיהמכירהיוםהגיעשטרםאףעל,רכישהמסב

.היזמיםביןבעסקההתמורהגובהלפי

הקבועיםהספציפייםבתנאיםורקאךהמיסויהחלטתהוראותאתמחילותהמסרשויותכייודגש

שלאהאפשרותלועומדתכילדייריםהיזםביןבהסכםהוראה,היתרבין.המיסויהחלטתבעובדות

.במועדםבוהקבועיםהמתליםהתנאיםמלואיתקיימוולאבמידהההסכםאתלממש

.אייווגהבענייןהדיןלפסקלכאורהבסתירה•

http://hmercaz.com/%D7%9E%D7%94%D7%95-%D7%9E%D7%A1-%D7%A9%D7%91%D7%97-%D7%9E%D7%A7%D7%A8%D7%A7%D7%A2%D7%99%D7%9F
http://hmercaz.com/%D7%9E%D7%94%D7%95-%D7%9E%D7%A1-%D7%A8%D7%9B%D7%99%D7%A9%D7%94


המועד הקובע לבחינת זכאות הדייר לפטור ממס  -1239/18החלטת מיסוי 
בפינוי בינוי

.בנפרדאחדכל,מגוריםדירותבשתיובןאםמחזיקים,בינויפינויפרויקטמקודםבובמתחם•

-נקבע

הדיירזכאותלענייןולא,בלבדוהמסהשבחחישובלענייןכ49סעיףפיעלנדחההמכירהיום•

ליוםתבחן,מקורידייראותושלכב49סעיףמכוחלפטורהזכאות,זאתלאור.ממסלפטור

.היזםמולובינויפינויהסכםעלהדיירחתימת

שהיהמי,דהיינו.המקוריהדיירהואכ49סעיףלפיהמכירהיוםבהגיעממסלפטורהזכאי•
.היזםידיעלבינויפינויהסכםעלהחתימהביוםהזכותבעל



מ"היבטי מע



כללי–מ בעסקאות התחדשות עירונית "מע

:מ"מעלחוק1סעיף

:מאלהאחתכל-"עסקה"

;ציודמכירתלרבות,עסקובמהלךעוסקבידישירותמתןאונכסמכירת(1)

(2)....

.אקראיעסקת(3)

–"אקראיעסקת"
(1)...
"מקרקעיןבמכירתעיסוקושאיןאדםבידילעוסקמקרקעיןמכירת(2)



עסקה במקרקעין–מ בעסקאות התחדשות עירונית "מע

משתיהמורכבות,(קומבינציה)חליפיןעסקאותהןעירוניתהתחדשותעסקאות,מ"מעחוקלצרכי
.לבעליםמהיזםבניהשירותיומכירת(אקראיעסקת)ליזםמהבעליםמקרקעיןמכירת–עסקאות

:1976–ו"התשל,מוסףערךמסלתקנותב6תקנה-המקרקעיןעסקת

,כספימוסדאור"מלכ,עוסקשאינומיבידיאקראיעסקתשהיאמקרקעיןבמכירת(א")

.המסבתשלוםחייבהקונהיהיה
–(א)משנהתקנתלפיהמסבתשלוםהחייב(ב)

עלוידווח,הואשמועלערוכהחשבוניתהמוכרבמקוםיוציא,עוסקהואאם(1)
";עסקאותיובשל23תקנהלפילהגיששעליוח"בדוהמכירה



שתי עסקאות–א "מ בעסקאות תמ"מע

:38א"תמבעסקאותאפסבשיעורמ"מע–מ"מעלחוקב31סעיף

ממסהפטורההנמכרתהזכותלמכירתבתמורההחיזוקתכניתלפיבנייהשירותימתןעל"

".אפסבשיעורמסיהיה-מקרקעיןמיסוילחוק1לג49-ולג49סעיפיםלהוראותבהתאם

(ב)30סעיף)תשומותמסשלניכויובמקבילעסקאותמסתשלוםאיפירושואפסבשיעורמ"מע•

.(מ"מעלחוק

לחוק1לג49-ולג49סעיפיםמכוחהבניהזכויותמכירתעלשבחממסלפטורזכאותישעודכל•

.הבניהשירותימתןעלאפסבשיעורמ"מעיחול,מקרקעיןמיסוי

הניתניםשירותיםעבורמשלםהיזם38א"תמעסקתבמסגרתכאשר,מ"מערשויותעמדתלפי•

השירותמקבלכי,בניכוייותרלאאלושירותיםבגיןמ"המע,(מפקחט"שכ,ד"עוט"שכ)לבעלים

.הבעליםאלאהיזםאינו



שתי עסקאות–מ בעסקאות פינוי בינוי  "מע

גםאפסבשיעורמ"מעקובעמ"מעלחוקא31סעיף,א"תמעסקאותלענייןהחוקלהוראותבדומה

:בינויפינויבעסקאות

על,במתחםבניהשירותיבמתןוכן,יזםבידיחלופיתמגוריםביחידתזכותבמכירת(ב")

בהתאםשנעשתה,במתחםמגוריםביחידתידיועלזכותלרכישתבתמורה,יזםידי

עולהשאינוכמחירםחלקאותועלהמסיהיה-מקרקעיןמיסוילחוקכב49סעיףלהוראות

".אפסבשיעור,השוויתקרתעל

הקובעתנוספתהוראהמ"מעחוקכולל–במקרקעיןעסקאותשתיכוללתבינויפינוישעסקתמכיוון

:ליזםהקשישמהדיירהחדשההמגוריםדירתבמכירתגםאפסבשיעורמ"מע

מיסוילחוק2כב49סעיףהוראותעליהשחלות,חלופיתמגוריםיחידתבמכירת(1ב")

".אפסבשיעורהמסיהיה-מקרקעין



מועד החיוב במס–מ בעסקאות התחדשות עירונית "מע

:מ"מעלחוק28סעיף

,לשימושואוהקונהלרשותהמקרקעיןהעמדתעםבמסהחיובחלמקרקעיןבעסקת(א")
.המוקדםלפי,דיןפיעלהמתנהלבפנקסהקונהשלשמועלהמקרקעיןרישוםעםאו

שבהםהמקרקעיןהעמדתאוהעבודההשלמתעםבמסהחיובחלבניהבעבודות(ב)
מהמקרקעיןחלקהועמד;המוקדםלפי,לשימושואוהקונהלרשותהעבודהנעשתה
".שעהמאותהחלקאותולגביהחיובחל,הקונהלרשות

:מ"מעלחוק(1)29סעיף

שילמואם-האוצרשרשקבעאחרותעסקאותובסוגעליהחל28שסעיףבעסקה"
כללגביהחיוביחול,זהפרקפיעלהחיובמועדלפניהתמורהחשבוןעלשהםכלסכומים

";תשלומובעת,כאמורששולםסכום

לרשותהמקרקעיןהעמדתמועדהואמ"במעהחיובמועד–(108/82א"ע)ניכןד"פס-הכלל
.השירותיםבעסקתוגםהמקרקעיןבעסקתגם,וזאת.היזם



:המשך–מועד החיוב במס –מ בעסקאות התחדשות עירונית "מע

:מ"מעלחוק(א1)29סעיף

להנקבעשלאאו,הצדדיםביןמיוחדיםמיחסיםמושפעשמחירהבעסקהשניתןבשירות"

שמחזורעוסקידיעלשניתןבשירותוכן,בכסףאיננהמקצתהאוכולהשתמורתהאומחיר

פנקסילנהלהחובהעליווחלהבשנהחדשיםשקליםמיליון15עלעולהשלוהעסקאות

,1973-ג"התשל,(חשבונותפנקסיניהול)הכנסהמסלהוראותא"יתוספתלפיחשבונות

כלעלהחיוביחול,חלקיםחלקיםכאמורהשירותניתן;השירותנתינתעםבמסהחיוביחול

לגביהחיוביחול-חלקיוביןלהפרידניתןושלאמתמשכתשנתינתוובשירות,שניתןחלק

;המוקדםלפי,השירותמתןגמרעםאותשלומובעת,התמורהחשבוןעלששולםסכוםכל

האמורהסכוםאתלהעלות,הכנסתשלהכספיםועדתבאישור,בצו,רשאיהאוצרשר
".זובפסקה



:מחיר העסקה–א "מ בעסקאות תמ"מע

:מ"מעלחוק10סעיף

שתמורתהאו,מחירלהנקבעשלאאו,הצדדיםביןמיוחדיםמיחסיםמושפעשמחירהעסקה"
לא;רגיליםבתנאיםבעדהמשתלםשהיההמחירמחירהיהא,בכסףאיננהמקצתהאוכולה
המקובלהריווחבתוספתהשירותאוהנכסעלותמחירהיהא,זובדרךהמחיראתלקבועניתן

".ענףבאותו

שלהשוקשווילפיייקבעהבניהשירותיבעסקתהמחיר–(108/82א"ע)ניכןד"פס:הכלל
.המקרקעין



טבלת השוואה  

פינוי בינוי/38א "תמ



פינוי בינוי-38א "טבלת השוואה תמ

38/2א "תמ38/1א "תמפינוי בינוי

סיווג העסקה

קומבינציה מלאה

הדיירים מוכרים ליזם את  

דירותיהם ורוכשים מהיזם 

על פי רוב . דירות חדשות

היזם לוקח  , בעסקאות מסוג זה

על עצמו את כל חבויות המס  

.בעסקה

קומבינציה חלקית

הדיירים מוכרים חלק מזכויות הבניה תמורת  

שירותי בנייה



פינוי בינוי-38א "טבלת השוואה תמ

38/2א "תמ38/1א "תמפינוי בינוי

הפטור ממס  

שבח  

(:כב49)שלוש אפשרויות -תקרת הפטור 

.ר ממוצעת בפרויקט"מ120דירת -

מהדירה המקורית  150%דירה בגודל של -

(.ר"מ200עד תקרה של )הנמכרת 

מהדירה המקורית  150%דירה בשווי של -

.הנמכרת

,  ד"שכ, מעצב, הובלה)הוצאות נלוות לדייר + 

('היטל השבחה וכו

אלא אם אזור  , חל על דירה אחת בבניין]

[מוטב

(:  לג49)תמורה פטורה 

:  תנאים לפטור

תמורה בשירותי בניה -

.  הבניין חוזק-

תמורה שלא ניתנה בשירותי בניה  

מחויבת  )מכר של זכות אחרת –

(.במס

שתי אפשרויות  -תמורה פטורה  

(:1לג49)

ר לגודל הדירה  "מ25תוספת של -

(  לפי מדידה)המקורית 

תמורה עד גובה תקרת הפטור  -

לא רלוונטי  )לחוק ' ז49לפי סעיף 

(  כ"בדר

,  מעצב, הובלה)הוצאות נלוות לדייר + 

('היטל השבחה וכו, ד"שכ

–תמורה שלא ניתנה בהתאם לפטור 

(.מחויבת במס)מכר של זכות אחרת 

אלא אם  , חל על דירה אחת בבניין]

[אזור מוטב



פינוי בינוי-38א "טבלת השוואה תמ

38/2א "תמ38/1א "תמפינוי בינוי

הטבות  

ייחודיות  

ניתן לקבל  -במסגרת תקרת הפטור -

דירה אחת ואת שאר התמורה  

.במזומן

( 70מעל גיל )פטור ממס לקשיש -

דירות מגורים במתחם שתיהמקבל 

כמו כן . פינוי בינוי בעבור דירתו

הקשיש יוכל למכור את זכויותיו  

העתידיות בדירות התמורה לצדדים 

שלישיים בפטור ממס שבח ובמידה  

ומכירת הזכויות כאמור תעשה ליזם  

גם  , כפולהפטור יהיה –הפרויקט 

לקשיש המוכר ממס שבח וגם ליזם  

.הרוכש ממס רכישה

באזור מוטב ניתן לקבל שתי דירות מגורים במקום דירה  -

.כל עוד תנאי הפטור מתקיימים–אחת 



פינוי בינוי-38א "טבלת השוואה תמ

38/2א "תמ38/1א "תמפינוי בינוי

חיוב היזם  

במס רכישה

(.שכן משולם כשיש היתר לבניה למגורים)5%

על  . שווי זכויות הבניה שקיבל היזם/ מחושב לפי כלל התמורות שניתנו לדיירים 

היזמים מבקשים לבחור בשיטת כלל התמורות ואילו מיסוי מקרקעין , פי רוב

.מעדיף את חישוב שווי הזכויות

(.כא49סעיף )במועד החתימות שולחים הודעה למיסוי מקרקעין דיווח

ימים ממועד התקיימות התנאים המתלים  30דיווח תוך –דיווח ותשלום מס 

(.  כ במועד קבלת היתר"בדר)בהסכם 



פינוי בינוי-38א "טבלת השוואה תמ

38/2א "תמ38/1א "תמפינוי בינוי

-דיירים 

מ  "מע

0בשיעור 

מעל  . עד לתקרת הפטור של מס שבח–על עלויות הבניה הניתנות לדיירים 

.   מ שירותי בניה"תקרת הפטור יש חיוב גם במע

.ניתן לקזז מס תשומות, מ"ולא פטור ממע0מ "מכיוון שזה מע

חיוב  -יזם 

מ"במע

(.חשבונית עצמית)על רכישת זכויות הבניה מבעלי הקרקע 

.כ לפי שווי העסקה כפי שנקבע במיסוי מקרקעין"מחושב בדר



פינוי בינוי-38א "טבלת השוואה תמ

38/2א "תמ38/1א "תמפינוי בינוי

50טופס 

מקובל  . 50על ההכנסה ממכירת דירות היזם משלם מס הכנסה במסגרת טופס 

(.  אלא אם יש ליזם אישור שנתי מתחדש)להוציא אישור לפרויקט  



:צוות המשרד עומד לשירותכם

0722-405100

054-2651516

meori@ampeli-tax.co.il

www.ampeli-tax.co.il

17קומה , מגדל ספיר

רמת גן, 40תובל ' רח

!תודה לכולם

?שאלות

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

