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מאורי עמפלי( ח"רו)ד "עו
2020בדצמבר 22

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

מ  "היבטי מס שבח מס רכישה ומע

בעסקאות פינוי בינוי

ן"מרכז הנדל



היבטי מס פינוי בינוי–נושאי המצגת 

;יסודמושגי•

;מקרקעיןמיסויהיבטי•

;מ"מעהיבטי•

.38א"תמלעסקאותבינוי–פינויעסקותביןהשוואהטבלת•



מושגי יסוד בחוק מיסוי  

מקרקעין



החבות במס שבח

:לחוק מיסוי מקרקעין משית מס על השבח במכירת זכות במקרקעין6סעיף 
.יוטל על השבח במכירת זכות במקרקעין( המס-להלן )מס שבח מקרקעין (א).6"

שווי המכירה על יתרת שווי הרכישה כמשמעותה  עולההשבח הוא הסכום שבו (ב)

."47בסעיף 

";בנינים ודברים אחרים המחוברים לקרקע חיבור של קבע, לרבות בתיםקרקע בישראל -" מקרקעין""

,  בין שבדין ובין שביושר, או חכירה לתקופה העולה על עשרים וחמש שנים, בעלות": זכות במקרקעין"

שניתן לראות בה מבחינת תכנה בעלות או חכירה לתקופה  , לרבות הרשאה להשתמש במקרקעין

...; כאמור

: הטלת המס על פעולות באיגוד מקרקעין-לחוק 7סעיף 

".  המס יוטל על פעולה באיגוד מקרקעין. 7"

.  הם זכויות במקרקעין, במישרין או בעקיפין, איגוד שכל נכסיו-" איגוד מקרקעין"



החבות במס רכישה

:   לחוק מיסוי מקרקעין משית מס רכישה על רוכש זכות במקרקעין9סעיף 

מס  ; (מס רכישה–להלן )במס רכישת מקרקעין חייבבמכירת זכות במקרקעין יהא הרוכש ( א.)9"

..."  הרכישה יהיה בשיעור משווי המכירה או בסכום קבוע

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

הסכום שיש לצפות לו ממכירת אותה זכות על ידי מוכר מרצון  -" של זכות פלונית" שווי""

-שבמכירות ובלבד, לקונה מרצון

שנעשו בכתב ושבהן שוכנע המנהל כי התמורה בעד הזכות במקרקעין או בעד  (1)

בין  , זכות באיגוד נקבעה בתום לב ובלי שהושפעה מקיום יחסים מיוחדים בין המוכר לקונה

;התמורה כאמור-במישרין ובין בעקיפין 

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



החבות במס רכישה

שיעור המס

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

.6%שיעור אחיד של : זכות באיגוד מקרקעין•

.לפי מדרגות: דירת מגורים•

.פטורים והקלות במקרים מיוחדים•



:    שבח ורכישההיבטי מס

בינוי-פינוי 



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.

מדובראםאלא,המקוריתבדירההדיירשלחלקולפי,בבנייןאחתדירהעלחלהפטור3.

.(לחוק(ב)כב49סעיף)מוטבבאיזור



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

:הגבוהלפי,מאלהאחד-"השוויתקרת""

ביחידתנוספתלבניהזכויותשלשווייןבניכוי,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

,למגוריםלשמשהמיועדתאוהמשמשתדירה"-לחוק(ג)9בסעיףכהגדרתהמגוריםדירת•

אתלסייםהמוכרמצדהתחייבותעמהשאיןדירהלמעט,נסתיימהטרםשבנייתהובדירה
";הבניה



המשך-תקרת השווי –כב לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

ר"מ120דירתשלשווי-השנייההאפשרותהיאשימושבהשיעשההשוויתקרתרובפיעל•

.במתחםחדשה
דירה–השלישיתבאפשרותדווקא,רבותפעמים,שימושיעשהגדולותדירותשלבמקרים•

.המקוריתלדירהביחס150%שלבשוויבמתחםחדשה

בלתיזכויותולאהבנויאתרקבחשבוןלוקחיםהמקוריתהדירהשווישבחישובלבלשיםיש•

.מנוצלות

.הדיירשמקבלהתמורותכללצירוףעלחלההשוויתקרת•

החדשהודירתו₪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)

.הרכישהבעסקתוהןהמכירהבעסקתהןבנפרדימוסההמוכרהחייבלחלקביחס,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)

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



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•

.(מלאהקומבינציה)"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

"(ירושהדירת/יחידהמגוריםדירת)1חמישי



מכירה של זכות אחרת–כז לחוק מיסוי מקרקעין 49סעיף 

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

:סייגים

,המוכרבידיעסקימלאימהווהשאינה•

;ניתנהאם,נוספתכספיתתמורהעליחוללאכב49סעיףלפיהפטורואולם•

היחידהתמורתשהתקבלהאחרתביחידהאוחלופיתמגוריםביחידתהזכותובמכירת•

מסדחייתאומופחתמסשיעוראו,חלקואוכולו,ממספטוריחוללא,הנמכרתהאחרת
מכלתהנהלא(משרד/חנות)אחרתיחידה–הסבר".הפקודהלפיאוזהחוקהוראותלפי

.מכירהבעתמגוריםדירתעלהחלותהמסהטבות



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

,לחוקכ49לסעיףבהתאם,המכירהביום-"אופציההסכם"כבינויהפינויהסכםסיווג1.

.אופציהלמימושבדומהוזאת,הנמכריםבמגרשיםהזכויותמלואמכירתשלמיסויןיושלם

וכןשבחמסבאוהכנסהבמסהחייבתעסקההינהמהמתחםבחלקהיזםשלזכויותיומכירת2.

העסקהשווי.בעסקהלחוקכ49סעיףלפיהמכירהיוםהגיעשטרםאףעל,רכישהמסב

.היזמיםביןבעסקההתמורהגובהלפייקבע

הקבועיםהספציפייםבתנאיםורקאךהמיסויהחלטתהוראותאתמחילותהמסרשויותכייודגש

שלארשאיהיזםלפיהדייריםלביןהיזםביןבהסכםהוראה,היתרבין.המיסויהחלטתבעובדות

.במועדםבוהקבועיםהמתליםהתנאיםמלואיתקיימוולאבמידהההסכםאתלממש

38א"תמ–אייווגהדיןפסק

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•

.לבןשניתנהממתנהכתוצאה

-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

קומבינציהעסקתהמהווה38א"תמלעסקתבניגוד)מלאהקומבינציהעסקתמהווהבינויפינוי
רקולאחדשהדירהלדייריםמוכרהיזםובתמורהליזםהדייריםזכויותשלמלאמכריש–(חלקית

.בניהשירותי

:1976–ו"התשל,מוסףערךמסלתקנותב6תקנה-המקרקעיןעסקת

,כספימוסדאור"מלכ,עוסקשאינומיבידיאקראיעסקתשהיאמקרקעיןבמכירת(א")

.המסבתשלוםחייבהקונהיהיה
–(א)משנהתקנתלפיהמסבתשלוםהחייב(ב)

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



שתי עסקאות–מ בעסקאות פינוי בינוי  "מע

:בינויפינוילעסקאותאפסבשיעורמ"מעקובעמ"מעלחוקא31סעיף

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

המקרקעיןהעמדתמועדהואככללמ"במעהחיובמועד–(108/82א"ע)ניכןד"פס-הכלל
.השירותיםבעסקתוגםהמקרקעיןבעסקתגםהיזםלרשות



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

-הבנייהשירותילגבי

:מ"מעלחוק(א1)29סעיף

להנקבעשלאאו,הצדדיםביןמיוחדיםמיחסיםמושפעשמחירהבעסקהשניתןבשירות"

עוסקידיעלשניתןבשירותוכן,בכסףאיננהמקצתהאוכולהשתמורתהאומחיר

לנהלהחובהעליווחלהבשנהחדשיםשקליםמיליון15עלעולהשלוהעסקאותשמחזור

-ג"התשל,(חשבונותפנקסיניהול)הכנסהמסלהוראותא"יתוספתלפיחשבונותפנקסי

יחול,חלקיםחלקיםכאמורהשירותניתן;השירותנתינתעםבמסהחיוביחול,1973

-חלקיוביןלהפרידניתןושלאמתמשכתשנתינתוובשירות,שניתןחלקכלעלהחיוב

מתןגמרעםאותשלומובעת,התמורהחשבוןעלששולםסכוםכללגביהחיוביחול

להעלות,הכנסתשלהכספיםועדתבאישור,בצו,רשאיהאוצרשר;המוקדםלפי,השירות
".זובפסקההאמורהסכוםאת



:מחיר העסקה–מ בעסקאות התחדשות עירונית "מע

:מ"מעלחוק10סעיף

או,מחירלהנקבעשלאאו,הצדדיםביןמיוחדיםמיחסיםמושפעשמחירהעסקה"
בתנאיםבעדהמשתלםשהיההמחירמחירהיהא,בכסףאיננהמקצתהאוכולהשתמורתה

בתוספתהשירותאוהנכסעלותמחירהיהא,זובדרךהמחיראתלקבועניתןלא;רגילים
".ענףבאותוהמקובלהריווח

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 

.  עד לתקרת הפטור של מס שבח–על עלות שירותי הבניה הניתנות לדיירים 

.   מ שירותי בניה"מעל 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 

.  ברת קיזוז. מחושב ככלל לפי שווי העסקה כפי שנקבע במיסוי מקרקעין



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

office@ampeli-tax.co.il

meori@ampeli-tax.co.il

www.ampeli-tax.co.il

17קומה , מגדל ספיר

רמת גן, 40תובל ' רח

!על ההקשבהתודה 

?שאלות

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

