
  
 

 3102 ספטמבר 03 

 74מס'  רשומון מס

 : חברים יקרים
   קריאה נעימה. .בתחום המסומאמרים  , רשמיםלשלוח אליכם עדכונים יםמתכבד והרינ

 

 

 עורך דין )רו"ח( מאורי עמפלי
 53531גן -, רמת4רח' ז'בוטינסקי  ,22מגדל משה אביב, קומה 

 12-5731010, פקס: 157-3250502ייד: , נ12-5731011טל: 
www.ampeli-tax.co.il 

 

"תושב חוץ" : מקרקעיןמיסוי רשומון מס בנושא 

 – 67לצרכי חוק מיסוי מקרקעין לאחר תיקון 

 –ודאות, אי ודאות המלצות ומחשבות נוספות 

 א'חלק 

 
 פתח דבר

 92לחוק מיסוי מקרקעין, אשר אושר ביום  67תיקון 

במסגרת החוק לשינוי סדרי עדיפויות  9102ביולי 

יעדי התקציב לשנים  לאומיים )תיקוני חקיקה להשגת

(, או בשמו המוכר 9102-(, התשע"ג9102 -ו 9102

"(, מהווה מהפכה 67תיקון "חוק ההסדרים" )להלן: "

של ממש בתחום מיסוי ופטור של דירות מגורים 

בישראל. כפי שנראה להלן, כפועל יוצא משינוי זה, 

-את ההגדרות "תושב ישראל" ו 67הוסיף תיקון 

חוק מיסוי מקרקעין )שבח "תושב חוץ" להגדרות ב

"(. לשם החוק)להלן: " 0272 -ורכישה(, התשכ"ג

להגדרות   67פרשנות מונחים אלו מפנה תיקון 

הקיימות למונחים אלו בפקודת מס הכנסה )נוסח 

"(. כפי הפקודה)להלן: " 0270 –חדש(, התשכ"א 

שנראה להלן, מונחים אלו שולבו במסגרת החוק לא 

)ועיינו  67צהרת של תיקון בכדי. כלומר, מטרתו המו

לעניין זה בהצעת החוק, אשר קדמה לתיקון(, הייתה 

ליצור הבחנה לעניין "מס שבח" ו"מס רכישה", בין 

תושב ישראל לבין תושב חוץ ובכך למנוע מתושב 

 67החוץ הקלות ופטורים, השמורים לאחר תיקון 

לתושבי ישראל. יחד עם זאת, לאור הקושי המובנה 

נראה, ת מונחים אלו לצרכי הפקודה, הקיים בפרשנו

לגבי פרשנותם לעניין החוק, אי ודאות גם כי תחול 

לגבי  67אשר תשליך במישרין על החלת תיקון 

תושבי חוץ, עולים חדשים, תושבים חוזרים, עובדי 

של הרשימה נבחן את  חלק א'רילוקשיין ועוד. ב

ושבי חוץ השינויים, שנעשו בחוק ביחס למיסוי ת

של הרשימה  'חלק בבמס רכישה ובמס שבח. ב

נתמקד בהשלכות שינויים אלו ובהמלצות 

בהקשרם  67ובמחשבות נוספות, העולות מתיקון 

 של תושבי חוץ. 

 

"תושב חוץ" לצרכי חוק מיסוי מקרקעין לאחר 

  67תיקון 

, 67לחוק קובע בנוסחו לאחר תיקון  0סעיף 

כהגדרתו  -חוץ"  ""תושב בהגדרת "תושב חוץ" כי 

גם הגדרת "תושב ישראל" לפקודה".  1בסעיף 

תושב מפנה באותו הסעיף לפקודה, כדלקמן: ""

לפקודה, בשינוי זה;  1כהגדרתו בסעיף  –" ישראל

בכל מקום, במקום "פקיד השומה" יקראו 

  המנהל".

ומיהו "תושב חוץ" לצרכי הפקודה? התשובה 

ה, אשר לפקוד 0לשאלה זו מוסדרת במסגרת סעיף 

מי שאינו תושב  –חוץ" -""תושב:  קובע כך

 )א(הוא ישראל, וכן יחיד שהתקיימו בו כל אלה:

ימים לפחות, בכל שנה,  181שהה מחוץ לישראל 

)ב(מרכז חייו  בשנת המס ובשנת המס שלאחריה;

( להגדרה 1לא היה בישראל, כאמור בפסקה )א()

"תושב ישראל" או "תושב", בשתי שנות המס 
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נות המס האמורות בפסקת משנה שלאחר ש

  )א(;".

קובעת כי הגדרת תושב חוץ, אפוא, עיננו הרואות, 

שתי חלופות לתושב חוץ. החלופה הראשונה נוקטת 

בלשון שיורית לפיה תושב חוץ הינו מי שאינו תושב 

"(. החלופה החלופה הראשונהישראל )להלן: "

 071תיקון השנייה להגדרה, נוספה במסגרת 

, יראו בתושב ישראל אשר שהה מחוץ יהלפקודה ולפ

כתושב חוץ , אם שנים רצופות,  2לישראל במשך 

ימים  012 -שהה למעלה מבשנתיים הראשונות 

"מרכז חייו" לא ובשנתיים הנוספות  מחוץ לישראל

 "(.  החלופה השנייה)להלן: " היה בישראל

החלופה הראשונה מחייבת אותנו להבין, אם כן, 

לצרכי הפקודה. החלופה  מיהו "תושב ישראל"

השנייה מצריכה הבנה בשאלת מהו "מרכז החיים" 

של הנישום. תשובות חלקיות לשאלות אלו ניתן 

לפקודה,  0למצוא בהגדרת תושב ישראל בסעיף 

מי שמרכז חייו  –לגבי יחיד "אשר קובעת כדלקמן: 

לשם  (1) בישראל; ולעניין זה יחולו הוראות אלה:

של יחיד, יובאו בחשבון קביעת מקום מרכז חייו 

מכלול קשריו המשפחתיים, הכלכליים והחברתיים, 

מקום  )ב( מקום ביתו הקבוע; )א( ובהם בין היתר:

מקום עיסוקו  )ג( המגורים שלו ושל בני משפחתו;

 )ד( הרגיל או הקבוע או מקום העסקתו הקבוע;

מקום האינטרסים הכלכליים הפעילים והמהותיים 

תו באירגונים, איגודים או מקום פעילו )ה( שלו;

חזקה היא שמרכז חייו של  (2) במוסדות שונים;

אם שהה  )א( –יחיד בשנת המס הוא בישראל 

ם א)ב(  ימים או יותר; 181בישראל בשנת המס 

ימים או יותר וסך  13שהה בישראל בשנת המס 

כל תקופת שהייתו ישראל  בשנת המס ובשנתיים 

; לעניין פסקה ימים או יותר 524שקדמו לה הוא 

החזקה  (1) לרבות חלק מיום; –זו, "יום" 

( ניתנת לסתירה הן על ידי היחיד והן 2שבפסקה )

הפסיקה שניתנה בתחום ". על ידי פקיד השומה;

ונסקרה ברשומוני מס קודמים )ראו רשומון מס מס' 

( קבעה, כי לצד בדיקת הזיקות 22 -ו 26

כוונת  האובייקטיביות של היחיד, יש לבחון גם את

למשל )ראו  והיכן הוא רואה את מרכז חייוהיחיד 

  .(27727-01-01ע"מ ו 266719ע"א 

לפקודה, מרכז החיים של היחיד  0כמצוות סעיף 

בפסיקה ובהחלטות מיסוי של רשות המסים נקבע, 

בין היתר, לפי מקום בית הקבע של היחיד, כאשר 

לצורך זה, די בדירה שכורה, המשמשת את היחיד 

זמן וזמינה עבורו. חשיבות רבה גם ניתנת  לאורך

למקום המגורים של היחיד ובני משפחתו בישראל 

או מחוץ לישראל. לגישת רשות המסים, על פי רוב 

מקום מגוריי המשפחה הקרובה מעיד גם על מרכז 

 406712עמ"ה חייו של היחיד )לפסיקה מנוגדת ראו 

כמו כן, בתי המשפט (. 0169716עמ"ה ולאחרונה 

חנים את מקום העיסוק הרגיל של היחיד, דהיינו בו

את מקום העסקים ו7או מקום עבודתו כשכיר, את 

מקום האינטרסים הכלכליים שלו, לרבות החזקה 

בבתים, זכויות במניות וחשבונות בנק. חשיבות גם 

ניתנת למעורבות החברתית של היחיד במקום 

הנטען כמרכז חייו, חברותו באיגודים מקצועיים 

 לבותו בחיי הקהילה. והשת
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על בסיס פרמטרים אלו ונוספים ייקבע, האם מרכז 

החיים של היחיד נמצא בישראל או שמא בחו"ל 

ובהתאמה האם היחיד מהווה תושב ישראל או שמא 

 תושב חוץ לצרכי הפקודה. 

 

שאלת ניתוק התושבות וההפיכה לתושב ישראל 

 בקליפת אגוז 

יחיד ברקע הדברים, נמצאת השאלה מתי הפך 

מתושב ישראל לתושב חוץ ולהפך. שאלה זו טרם 

הוכרעה בפסיקה. נהוג לומר, כי שינוי התושבות 

מתבצע בתהליך ולא מדובר באקט חד. זוהי גם 

שכותרתו  ,112312חוזר עמדת רשות המסים. 

"קביעת מועד ניתוק תושבות של תושב ישראל 

, כי מציין ,"ומועד בו הפך תושב חוץ לתושב ישראל

בחון לעניין זה בין היתר את הפרמטרים יש ל

מספר הימים בהם שהה היחיד בישראל " הבאים:

או במדינה הזרה1מדינות זרות במהלך התקופה 

הנבדקת; קיומו1אי קיומו של בית קבע 

בישראל1בחו"ל; הצטרפותם של בני משפחתו של 

משקל שיש ליחס לעובדה שנשלח ה היחיד אליו;

דו הישראלי לעבוד במדינה זרה מטעם מעבי

(Relocation תשלום ביטוח לאומי, מס בריאות ;)

החזקה באישור תושבות לצורכי מס  וכד';

קבלת מעמד עולה  מהמדינה הזרה בידי היחיד;

חדש1תושב חוזר, שקיבל יחיד ממשרד הקליטה, 

לעניין קביעת המועד בו הפך היחיד להיות תושב 

ות אנו סבורים מנגד, כי בנסיב ישראל לצורכי מס;"

מסוימות ועל סמך הפרמטרים שפורטו לעיל, ניתן 

לטעון לניתוק התושבות הישראלית כבר במועד 

העזיבה של ישראל. לבסוף, לשם הבהירות מנחה 

היום שבו יחיד, , כי 112311רשות המסים בחוזר 

שהיה עד לאותו יום תושב חוץ, ייחשב כמי שהעביר 

ין את מרכז חייו לישראל, יהיה המועד המוקדם מב

לגבי יחיד שאינו בעל ( 0) המועדים המפורטים להלן:

 משמש למגוריוהבית שיש לו משפחה החל מהמועד 

לראות "החוזר מציין, כי יש לעניין זה,  .בישראל

ביום בו החלה תקופת מגורים מהותית, כמועד בו 

החל בית הקבע לשמש למגורי היחיד. יצוין, כי 

תקופה  תקופת מגורים מהותית יכולה להיות גם

ימים  181-הקצרה )גם אם באופן משמעותי( מ

בשנת מס אם למשל היא מתקיימת במשך מספר 

לגבי יחיד בעל משפחה שיש, ( 9) ."שנים ברציפות

לו או למשפחתו, בית קבע בישראל הזמין לשימושם 

האישי, והמשפחה נמצאת עם היחיד בישראל החל 

מהמועד בו הבית משמש למגוריהם הקבועים של מי 

כעולה של היחיד יום סיווגו  ( 2) מבני המשפחה.

חדש או כתושב חוזר, בהתאם למבחני משרד 

הקליטה וכפי שמופיע בתעודת עולה חדש או 

בתעודת תושב חוזר, שהונפקו על ידי משרד 

דגשים נוספים בסוגיה זו יינתנו בהמשך הקליטה. 

 הרשימה.

 

 מיסוי "תושב חוץ" בחוק מיסוי מקרקעין טרם

 67תיקון 

כמעט ולא הייתה הבחנה לעניין החוק  67עד לתיקון 

בין תושב ישראל לתושב חוץ. בהתאמה החוק גם 

 26לא כלל הגדרה לתושב חוץ למעט לעניין סעיף 

לחוק בהגדרת "מדד". כך שיעורי המס והטבות 
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המס, אשר חלו על תושב ישראל לצרכי מס רכישה 

למעט בשני ומס שבח, חלו ככלל גם על תושב חוץ, 

לעניין פריסת השבח הריאלי. סעיף  האחדנושאים. 

א)ה( לחוק, מאפשר פריסה לאחור של השבח 21

הריאלי, בתנאים מסוימים, עד ארבע שנות מס. 

הסעיף כולל הוראה ספציפית לפיה המוכר נדרש 

שיהיה "מוכר שהוא תושב ישראל". משמע, לכאורה 

חוץ. אפשרות הפריסה אינה קיימת על מוכר תושב 

החוק לא הגדיר מיהו  67המעניין הוא, כי עד תיקון 

תושב ישראל. הנושא השני במסגרתו חלה הטבה 

לתושב ישראל, אשר לא ניתנה לתושב חוץ הייתה 

ה לפקודה. סעיף זה מאפשר לקבל 22לעניין סעיף 

פטור חד פעמי ממס שבח במכירת שתי דירות 

וברכישה של דירה אחת במקומם. הפטור מותנה 

שורה ארוכה של תנאים ובניהם, כי המוכר יהיה ב

תושב ישראל. כלומר, גם סעיף זה אינו חל על 

לא טרח להגדיר  7תושבי חוץ. פעם נוספת המחוקק 

מיהו "תושב ישראל" לצרכי הסעיף. על מנת 

ב לחוק, כי 012להפחית את רוע הגזרה, קובע סעיף 

שר האוצר רשאי לקבוע כללים למתן פטור ממס "

זר מס, כולו או מקצתו, לאדם שאינו תושב או הח

ישראל, אם סכום המס שאותו אדם שילם בישראל 

או חייב בו בישראל, לפי הענין, עולה על הסכום 

שמותר לו בארץ מושבו הקבוע כזיכוי מהמס שחל 

למיטב  ."באותה ארץ על אותה הכנסה או מכירה

ידיעתנו, שר האוצר טרם קבע את הכללים 

 הרלוונטיים.

ה לחוק 22)א()ה( לחוק ובסעיף 21גבלות בסעיף הה

. 67)בנוסחו החדש( ממשיכות לחול גם לאחר תיקון 

שורה של  67להגבלות אלו נוספו במסגרת תיקון 

הוראות ספציפיות, שמרעות ככלל את מצבו של 

תושב חוץ לעומת תושב ישראל בהקשר של מס 

יש להפריד  67רכישה ומס שבח. בהתאם לתיקון 

בין מס רכישה לבין מס שבח. את הדיון  את הדיון

 לעניין מס שבח יש להפריד לשלוש תקופות. 

 

 67מיסוי תושב חוץ במס רכישה לאחר תיקון 

, כי יחולו על 67, נקבע בתיקון מס רכישהברמת 

תושב חוץ אותם שיעורי המס החלים על תושב 

ישראל הרוכש דירה, שאינה דירת מגורים יחידה 

ומר, תושב החוץ לא יהיה זכאי )דירה להשקעה(. כל

לשיעור מס אפס בגין דירת מגורים, אלא מדרגת 

, גם אם 4%המס הראשונה שלו תהא הישירות 

מדובר על דירתו היחידה של תושב החוץ בישראל. 

לשם השוואה, על דירת מגורים ששווי הרכישה שלה 

יחול על תושב ישראל לו זו דירת ₪  9,111,111

₪ אלף  99 -שה בסך של כמגורים יחידה מס רכי

בעוד שעל תושב חוץ לו זו דירת מגורים יחידה 

₪ אלף  012 -בישראל יחול מס רכישה בשווי של כ

 (. 9102)בהתאם לשיעורי המס נכון לספטמבר 

על מנת להקל על תושבים חוזרים ותיקים ועל עולים 

, כי ההגדרה "תושב 67חדשים, נקבע בתיקון 

לול גם תושב חוזר ישראל" לצרכי מס רכישה תכ

לרבות  –תושב ישראל ותיק ועולה חדש, כדלקמן: "

מי שבתוך שנתיים מיום רכישת הדירה היה 

לתושב ישראל לראשונה או תושב חוזר ותיק, 

להשלמת  )א( לפקודה". 15כמשמעותם בסעיף 

)א( לפקודה אינו מגדיר 02התמונה, יצוין, כי סעיף 
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, תושב מיהו תושב ישראל לראשונה. לעומת זאת

יחיד ששב והיה חוזר ותיק, מוגדר כדלקמן: "

 13לתושב ישראל לאחר שהיה תושב חוץ במשך 

 ".   שנים רצופות לפחות

בניסיון לאבחן בין תושב ישראל לבין תושב חוץ 

לצרכי מס רכישה ולמנוע החלת שיעורי מס מוטבים 

)להלן:   6209על תושבי חוץ, פורסם לאחרונה טופס 

"הצהרת רוכש דירת מגורים "(, 6112טופס "

נדרש רוכש דירת  6112טופס יחידה". במסגרת 

מגורים יחידה להצהיר על שורה ארוכה של מצגים 

עובדתיים ומשפטיים, אשר מאששים את היותו 

תושב ישראל לצרכי הפקודה. הרוכש, נדרש, בין 

היתר, להצהיר, כי בשנת הרכישה מרכז החיים שלו 

צא בשנת הסתגלות מצוי בישראל, הוא אינו נמ

לפקודה, הוא ישהה בישראל  02כמשמעותה בסעיף 

ימים, והוא לא יפנה  012בשנת רכישת הדירה מעל 

 להסדרת מעמדו כתושב חוץ.   

מועד התחילה של השינויים שפורטו לעיל נקבע ליום 

. דהיינו שלושה ימים לאחר אישור 9102באוגוסט  0

 –אחרות וחוק ההסדרים בכנסת. במילים  67תיקון 

 מחטף חקיקתי. 

 

 67מיסוי תושב חוץ לצרכי מס שבח לאחר תיקון 

לחוק יצר למעשה שלוש תקופות נפרדות  67תיקון 

בהן חלים הסדרים שונים לעניין החבות במס שבח. 

התקופה הפרדה זו, חלה גם על תושבי חוץ. 

 0, דהיינו 67, חלה מיום התחילה לתיקון הראשונה

. במהלך 9102בדצמבר  20ועד יום  9102באוגוסט 

חלות ככלל הוראות החוק לעניין  התקופה הראשונה

מס שבח כפי שחלו טרם התיקון. כלומר, תושב חוץ 

זכאי לפטורים שחלו על דירת מגורים מזכה 

א לחוק. בהתאמה וכפי שהוסבר 22במסגרת סעיף 

לעיל, תושב החוץ אינו זכאי לפריסה מכוח סעיף 

 ה לחוק. 22סעיף א)ה( לחוק וכן לשימוש ב21

כתקופת  67, המוגדרת בתיקון התקופה השנייה

 20ועד ליום  9102בינואר  0מעבר, חלה מיום 

. במהלך התקופה השנייה מבוטל 9106בדצמבר 

( לחוק. 0ב)22הפטור המוסדר במסגרת סעיף 

כלומר, תושב חוץ, בדומה לתושב ישראל לא יוכל 

 עוד למכור בפטור ממס דירת מגורים מזכה כל

ארבע שנים. יחד עם זאת, במסגרת תקופת 

המעבר, תושב החוץ כמו תושב ישראל יוכל למכור 

בכפוף לתנאים מסוימים שתי דירות מגורים מזכות 

בשיעור מס מפוצל מיטיב. קרי, השבח הריאלי יחולק 

 0לשניים, כאשר השבח המיוחס לתקופה עובר ליום 

 יהיה פטור ואילו השבח לאחר מועד 9102לאפריל 

הפיצול )להלן: " 94%זה יהיה חייב בשיעור מס של 

"(. לעומת זאת, בניגוד לתושב ישראל, תושב המטיב

חוץ לא יהיה ככלל זכאי לקבלת פטור ממס שבח 

בגין דירת מגורים יחידה, המוסדר במסגרת סעיפים 

. 67( לחוק בנוסחם לאחר תיקון 9)ב()22-א)א( ו22

ושב חוץ חריג לכלל זה יתקיים, כאשר מדובר בת

שאין לו דירת מגורים במדינה שבה הוא תושב 

המציא אישור משלטונות המס באותה מדינה כי ו"

אישור זר לעניין דירה " )להלן: "אין לו דירה כאמור

"(. אישור זר לעניין דירה יחידה יקנה לתושב יחידה

החוץ בהתקיים יתרת התנאים המפורטים בסעיף 

ירת מגורים ( לחוק פטור ממס שבח בגין ד9ב)22
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יחידה. העדר אישור כאמור, עלול למנוע מתושב 

החוץ להיות זכאי גם לפטור בגין ירושה לפי סעיף 

 ( לחוק. 4ב)22

 0, מתוכננת להתחיל ביום התקופה השלישית

. בתקופה זו ימנע מתושב חוץ, אשר 9101בינואר 

לא ימציא אישור זר לעניין דירה יחידה למכור דירה 

האישור האמור יחול על  בפטור ממס. בהעדר

 מכירותיו הפיצול המיטיב.  

יודגש, כי אין לראות ברשימה זו, רשימה ממצה 

ו7או לעניין  67לעניין התיקונים שחלו במסגרת תיקון 

 ההטבות הניתנות לתושב חוץ במסגרת החוק.

 

וספות, עו"ד )רו"ח( שמח לסייע בשאלות והבהרות ננ

  .עו"ד מיכל זנקוו מאורי עמפלי

הנכם מוזמנים לקרוא מאמרים ועדכונים נוספים באתר 

 . tax.co.il-www.ampeliהמשרד  

אין באמור ברשימה זו כדי להוות חוות דעת ו1או ייעוץ 

משפטי בסוגיות הנידונות ובכל אופן מומלץ להתייעץ 

נקיטת צעדים משפטיים ו1או  עם מומחה מס לפני

 אחרים המסתמכים על רשימה זו. 

 

http://www.ampeli-tax.co.il/

