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 ב"ז חשון תשע"י  
                                      2011נובמבר  14 

                                      
                                                                  רשות המסים - 6/2011 'מס הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין

 2011 -א "התשע, (הוראת שעה –הגדלת ההיצע של דירות מגורים )חוק מיסוי מקרקעין  :בנושא
 
 

 כללי רקע .1

בשלהעלייהבמחיריהדיורבשניםהאחרונות ננקטובתקופההאחרונהצעדיםשוניםלשם,

למגורים הדירות היצע ,הגדלת חוק נחקק היתר מיובין מקרקעין של)סוי ההיצע הגדלת

שעה הוראת מגורים (דירות "התשע, "להלן)2011–א "(הוראת השעה: במסגרתו, אשר

:נקבעוההוראותהבאות

 1.1 דירתמגוריםיחידהבתקופהשבין מסהרכישהלרוכשי 21.02.11הפחתתשיעורי –ל

31.12.12. 

–ל21.02.11בתקופהשביןהגדלתשיעורימסהרכישהלרוכשידירותמגוריםלהשקעה 1.2

31.12.12. 

 1.3 לפחות לבניית המיועדת קרקע במכירת השבח מס שיעור מגורים8הפחתת דירות

 15.11.10בתקופהשבין לשרהאוצר)31.12.11–ל ,באישורועדתהכספיםשלהכנסת,

 (.לבשנהאחתנוספת"סמכותלהאריךאתהתקופההנ

,₪2,200,000מוגבלבתקרהשלאשרכלאחדמהםמתןשניפטוריםנוספיםממסשבח 1.4

 לוזאת המעבר יםקבועפטורים חמישי 1בפרק מקרקעין מיסוי ורכישה)לחוק ,(שבח

01.01.11בתקופהשבין"דירתמגוריםמזכה"במכירת,"(החוק:"להלן)1963–ג"התשכ

 .31.12.12–ל



לכך בהמשך דירות, היצע של נוספת הגדלה להשיג מנת ביוםעל בכנסת התקבל המגורים

1 2011באוגוסט , מקרקעין מיסוי חקיקה)חוק )תיקוני שעה( (הוראת "התשע, 20111–א

המאפשרלקבלפטורממסשבחגםבמכירתדירתמגורים ("תיקון להוראת השעה:"להלן)

 מזכה"שאינה מגורים למ)"דירת המשמשת דירה מכדוגמת או ,(הרפאשרד שביןבתקופה

.30.06.13–ל01.08.11



,במסגרתהתיקוןלהוראתהשעהוכתמריץנוסףלמכירהבתקופההקובעתשלדירותמגורים

 סעיף 1()ב)49תוקן ( להלן)2לחוק71במסגרתתיקון כהוראתשעה("71תיקון ": בו ונקבע

היינתןאחתשהפטורבמכירתדירתמגוריםמזכ01.01.21ועדליום01.01.13לתקופהשמיום

.שנים4-שניםבמקוםאחתל8-ל
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  פירוט התמריצים שנקבעו במסגרת הוראת השעה.2

מדרגות מס הרכישה  2.1

 מדרגות מס הרכישה שנקבעו למשך תקופת הוראת השעה 2.1.1

נקבעבסעיף,עלמנתלהוזילאתהעלויותלמישמבקשלרכושדירהלצרכימגורים

שחל31.12.12–ל21.02.11גוריםבתקופהשביןלהוראתהשעהכירוכשדירתמ3

,כלומרמדוברברוכשדירתמגוריםיחידה)לחוק(2)או(1()א()2()א1ג)9עליוסעיף

שנקבע הזמן בפרק היחידה דירתו שהייתה הישנה דירתו את שימכור כזה או

:יהאזכאילמדרגותמסרכישההבאות,(בסעיף

 .לאישולםמס-₪1,350,000עלחלקהשווישעד

 3.5%ישולם-₪1,601,210ועד₪1,350,000עלחלקהשוויהעולהעל. 

 5%ישולם-₪1,601,210עלחלקהשוויהעולהעל. 



מנגד השקעה, דירות שברכישת הכדאיות את להקטין מנת על , בסעיף 2נקבע

שבין בתקופה היחידה דירתו שאינה מגורים דירת רוכש כי השעה להוראת

:ישלםמסרכישהלפיהמדרגותהבאות31.12.12–ל21.02.11

 .5%-₪1,000,000עלחלקהשווישעד

 6%-₪3,000,000ועד₪1,000,000עלחלקהשוויהעולהעל. 

 7%-₪3,000,000עלחלקהשוויהעולהעל. 



הנקובותמדרגותהמס,להוראתהשעה4כיבהתאםלהוראותסעיף,מובהרבזאת

.לפישיעורעלייתהמדד,2012בינואר16יוםיתואמוב,יללע

 

 מניין דירות התא המשפחתי לעניין חישוב מדרגות מס הרכישה 2.1.2

משמעותית בצורה הועלו השקעה לדירות הרכישה מס ששיעורי העובדה ,בשל

עמדת את זה בהקשר לציין המסיםחשוב התארשות דירות למניין בנוגע

 :3ריםהבאיםבכלאחדמהמק,המשפחתי

כאשרנרכשתדירהעבורקטיןהנמנהעליחידיהתא-דירה בבעלות קטין 2.1.2.1

כלשהיא,המשפחתי וקרבה קשר וללא המשפחתי התא ממקורות שלא

בימ,אליו אישור טעונה זו המשפטית"ופעולה הכשרות חוק פי על ש

פיצוייםשנפסקו"לדוגמארכישתדירהע)והאפוטרופסות מכספי קטין י

לכשיתעוררעומדתלטובתושלובלבדוהדירה(תועקבתאונתדרכיםלטוב

ההכנסההפירותית,יהמשפחה"השימושבהלאנעשהע,קרי)הצורךבכך

ממנהכמוגםההכנסהההוניתממימושהשמוריםבקרןהעומדתלטובתו

                                                                                                                                            
.2309ח"ס,71'מס-1963-ג"התשכ,הוראתשעה-(שבחורכישה)חוקמיסוימקרקעין2
3 במסגרת אחרים מקרים לעניין גם התייחסות היקף תחולת חזקת התא  - 5/2011' הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין מסראו

 .המשפחתי
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(הבלעדית כדירתהתאהמשפחתי, של,לאתיחשבדירהזו אלאכדירתו

 מס וחבות בהתאםהקטין תהיה הרכישה זה. לעניין שהתקבלה, דירה

במסגרתירושה קטין בידי גם, דירותהתאהמשפחתי לאתימנהבמניין

משפחה אםנתקבלהמקרובי ל"ובלבדשהיאעומדתבשארהתנאיםהנ,

יודגש,מאידך.לגביהיותהנכסוהפירותממנומנוכריםמהתאהמשפחתי

רהשנרכשהעלידומכספיםומקורותכידירהשנתנהבמתנהלקטיןאודי

יבנימשפחהאוקרוביםתמנהבמנייןדירות"מימוןשהועמדולטובתוע

גםאםהיאעומדתבתנאיםדלעילבדברניכורהמרכוש,התאהמשפחתי

המשפחתי התא של. מעברם אחר להתחקות הקושי הוא לכך הטעם

ד להגדלת תנוצל כזו שקירבה והחשש קרובים בין התאכספים ירות

 .המשפחתי

הוריהקטיןהתגרשוישלבחוןבמקרהבו - פרודים/קטין להורים גרושים 2.1.2.2

הקטין מתייחס אליו המשפחתי התא מהו את-ואחרתחילה לבחון כך

כמפורט המשפחתי המנוכרמתאו השאלההאםמדוברבנכסשלהקטין

דלעיל רק .בפסקה ולשני מההורים אחד בידי נקבעה שהמשמורת ככל

ככל.ההורההמשמורן-יחשבהתאהמשפחתישלהקטין,זכותביקורים

הקטין שייכות תיבחן ההורים לשני משותפת משמורת שנקבעה לתא,

 .לנסיבותבהתאם,לצורךדיניהמס,משפחתיזהאואחר

 

 פטורים נוספים במכירת דירת מגורים  2.2

 "דירת מגורים מזכה"פטורים נוספים במכירת  2.2.1

 להור6סעיף למוכר מאפשר השעה מזכה"את מגורים דירת בסעיף" כהגדרתה

למכורעדשתידירותנוספותבפטורממסשבחמעברלפטוריםלפי,לחוק(א)49

:בכפוףלתנאיםהבאים,לחוק1פרקחמישי

 .31.12.2012–ל01.01.2011המכירהבוצעהביןהתאריכים 2.2.1.1

 2.2.1.2 את מכר בכלהמוכר לו שיש במקרקעין המגוריםד"הזכויות ירת

"המזכה עסקאות, על חל לא השעה הוראת לפי הפטור כלומר

ניתןלהגישבקשהלהמרתפטוריםבתוךפרק,חשובלצייןכי.קומבינציה

שניםמיום4בתוך,לחוקכלומר85הזמןהקבועלתיקוןשומהלפיסעיף

מישניצלפטורבתוךתקופתהוראת,כךלמשל.שהשומההפכהלסופית

השעה סעיף 1)ב49לפי מאוחרת( קומבינציה עסקת בשל ומבקש לחוק

נוסף פטור לנצל יותר , סעיף לפי הפטור לבקשהמרהשל (1()ב)49יוכל

 סעיף לפי הפטור את ולנצל השעה הוראת לפי 1)ב49בפטור לעסקת(

.הקומבינציה
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כימקוםבועודלפניכניסת,נצייןבנוסףבהקשרזהשלהמרותהפטורים

מאחרמכראדםדירתמגוריםמזכהבחיובבמס,וראתהשעהלתוקףה

ו סעיף לפי הפטור את לנצל 1)ב49תכנן ( אחרתלחוק מגורים דירת על

בעתיד לתוקף, השעה הוראת כניסת לאחר החיוב,יוכל המרת לבקש

 סעיף לפי 1)ב49לפטור ( הוראתלחוק תחילת לפני שנמכרה הדירה על

פתאותההואמוכרבתוךתקופתהוראתהשעהובשלהדירההנוס,השעה

 .להוראתהשעה(א)6לבקשפטורלפיסעיף-

 

"התקרה" :להלן)₪2,200,000בעסקאותששווימכירתןהואעד 2.2.1.3 נתןיי(

נתןפטורחלקימהמסיוייןעולהעלסכוםזהיובמכירותשש.פטורמלא

הבא באופן : החוק להוראות בהתאם השבח מס יחושב :הלןל)תחילה

אולםהמוכרישלםרקאתהמסהמתקבלמהכפלתהמס("המלאהמס"

התקרה לבין המכירה שווי שבין ההפרש ביחס מחולק,המלא כשהוא

 .בשוויהמכירה



ומסשבחבגין₪2,400,000כךלדוגמאאםשוויהמכירהשלהדירההוא

360,000מכירתה X360,000=₪30,000אזהמוכרישלםמסבסך₪

 (.200,000/2,400,000)



.יהמוכר"עבמכירתחלקמדירהתינתןתקרהיחסיתלפיהחלקהנמכר

 

שהתמורהבגינההושפעהמזכויותלבנייה"דירתמגוריםמזכה"במכירת 2.2.1.4

לחוקאךלאיותרמתקרת'ז49נוספותיינתןפטורבכפוףלהוראותסעיף

הוראתהשעה זה.הפטורלפי גםבעניין במכירתחלקמדירה,יובהרכי

 .תינתןתקרהיחסיתלפיהחלקהנמכר

 דוגמאות

דוגמא 
 'מס

ללא ( ח"בש)שווי הדירה 
 גובה הפטור המתקבל זכויות נוספות לבנייה

1. 1,000,000 
הבניה וזכויות הדירה בשל הפטור גובה
בסעיף הקבועה בתקרה מוגבל הנוספות

.2011נכוןלשנת1,777,600–לחוק(2()א)ז49

2. 800,000 
הבניה וזכויות הדירה בשל הפטור גובה

 הפטור בכפל מוגבל ינתן–הנוספות כלומר
 .₪1,600,000פטורעלסכוםשל

3. 2,500,000 
והפטור הנוספות הבניה לזכויות פטור אין
הקבועה בתקרה מוגבל המגורים דירת בשל

.₪2,200,000–להוראתהשעה(1()א)6בסעיף
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קיבלאתהדירההנמכרתבהעברהללאתמורהבתקופהשביןהמוכרלא 2.2.1.5

 :לענייןזהיובהר .31.12.2012–ל01.11.2010

הנ     2.2.1.5.1 בתקופה בירושה דירה לקבלת"קבלת נחשבת אינה ל

לצורךהוראותהוראתהשעה"ללאתמורה"הדירה ולפיכך,

איןמניעהלמכורדירהשהתקבלהבירושהבתקופהזובפטור

 .השעהלפיהוראת

מקרקעין     2.2.1.5.2 איגוד פירוק אגב המוכר בידי שהתקבלה דירה

 סעיף לפי ממס הנ71בפטור בתקופה תיחשב"לחוק לא ל

חוקהוראתהשעה"ללאתמורה"כדירהשהתקבלה .לעניין

היצע את להגדיל ההוראה תכלית לאור נקבעת זו הנחיה

הדירותבטווחהקצרומאידךלאלאפשרניצולהלרעהבדרך

יכפולשלפטוריםבתוךהתאהמשפחתיבאמצעותהעברותש

במתנה . לעניין הקבועה א)71המגבלה הנכסים( העברת של

ללאתמורהלמעטהמניותכללאינהיושבתעלאותורציונאל

יחטיא בענייננו ויישומו השעה הוראת שבחוק תכנוני אנטי

אתתכליתהחקיקהלהגדילאתהיצעהדירות כךגםנקבע.

מנהל מס שבח מקרקעין  'נ' צבי סובול ואח5773/99א"עב

, א"ת השונהלעניין מגבלההפרשנות לאותה לתת שיש

פטור)הקבועהבחוקמסשבחמקרקעין(העברהללאתמורה)

ובסעיף 1992-א"התשנ,(הוראתשעה()במכירתדירתמגורים

 .(לאניתנהתמורה)לחוק71

ה     2.2.1.5.3 לפי בפטור למכור מניעה אין השעה מגורים"וראת דירת

אושמקורהבקרקע)שהתקבלהאצלהמוכרבמתנה"מזכה

במתנה שהתקבלה ( 01.11.2010לפני הצינון, תקופת כלומר

הוראותסעיף ו49לפי לחוקלאחלהעלמכירהבפטורלפי'

 .הוראתהשעה

 

"שליטה"כאשרהמונח,לחוק1כהגדרתובסעיף"קרוב"המכירהאינהל 2.2.1.6

הא בהגדרה ימורה סעיף לפי 3()ב()4)19היה לחוק( פרשנות. כי יובהר

"קרוב"לפיהמישהפךל,לחוק1בסעיף"קרוב"להגדרת4רשותהמיסים

ימשיךלהיחשבכ נפטרוכלעוד"קרוב"בעקבותנישואין זוגו גםאםבן

הואלאנישאלאחר זה, תהיהבתוקףגםלעניין לדוגמא. שטרם, אלמן

להיחשב ימשיך קרוב"כנישא המנוח" הזוג בן של ולאח  .להורה

הרציונאלשבקביעתסייגזההוארצוןהמחוקקלמנועתכנונימסלפיהם

                                                 
.32'עמ,(חבקמסשבח)ראוקובץהפרשנותלחוקמסשבחמקרקעין4
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א)6יימכרודירותלקרובבפטורממסלפיסעיף ובדרך,בהוראתהשעה(

הדירה את ימכור שהקרוב בעת חדש רכישה שווי ליצור זו היה. לו

זה מס תכנון מתאפשר א, לסכל היה הוראתהשעהניתן של תמטרתה

 .שהינההגדלתהיצעהדירותבפועל

להוראתהשעה(א)6לפיסעיף,מלאאוחלקי,המוכרלאיכוללקבלפטור 2.2.1.7

ניצולפטורלדירתמגוריםשאינה.יותרמפעמייםבתקופתהוראתהשעה

סעיף"דירתמגוריםמזכה"באהבגדר ב)א6מזכהלפי להוראתהשעה(

  .ייחשבבמנייןשניפטוריםאלו,ראתהשעהשהוסףבתיקוןלהו

 ד)6בהתאםלהוראותסעיף סעיף,להוראתהשעה( לפי פטוריםשנוצלו

לחוק(1)ב49לאימנובמנייןהפטוריםלענייןסעיף,להוראתהשעה(א)6

בתקופתהוראתאולםזאת,לחוק1לגבימכירותבפטורלפיפרקחמישי

בלבד השעה היא. הדבר הוראת,משמעות תקופת בתום שירצה מי כי

למכורדירהנוספתבפטורלפיסעיף(ואילך01.01.2013החלמיום)השעה

1)ב49 ,לחוק( להמתין שבוצעה8יצטרך האחרונה מהמכירה שנים

כפישצויןגם.להוראתהשעה(א)6לרבותפטורשניתןלפיסעיף,בפטור

פרקהזמןשל,לעיל1במסגרתסעיף 8יובהרכי 71שניםנקבעבתיקון

שנים8–שניםל4–מ(1)ב49לחוקששינהאתהתקופההקבועהבסעיף

 שמיום בתקופה 01.01.2013במכירות ליום 01.01.2021ועד זו. הוראה

.הגדלתהיצעהדירותבטווחהקצר-תואמתאתתכליתהוראתהשעה

לאחרתוםיובהרכימישניצלפטוראופטוריםלפיהוראתהשעהיוכל

 לאחר כבר בפטור נוספת דירה למכור השעה הוראת שנים4תקופת

(2()ב)49ובלבדוהואעומדבתנאיהפטורלדירתמגוריםיחידהלפיסעיף

 .לחוק

 

שאינה מזכה" דירת מגורים"פטורים נוספים במכירת  2.2.2

הפטורובוהורחב,תיקוןלהוראתהשעההפורסם,2011באוגוסט8ביום,כאמור

דירתמגורים"באותבגדרהמונחסשבחגםלמכירותשלדירותמגוריםשאינןממ

"המזכ בטווח, למגורים הדירות היצע הגדלת את ולתמרץ להמשיך כדי וזאת

הקרוב . הפטור האמורההרחבת למגורים, שלא שמשמשות דירות על הן חלה

לאוהןעלדירותשהחלולשמשלמגוריםאולם,(ב"צוכיולצרכימשרדאומרפאה)

 4)"דירתמגוריםמזכה"עלמנתלבואבגדרהמונחאתהתקופההנדרשתצברו

אשר)להוראתהשעה(ב)א6סעיף(.מתקופתהשבח80%אושקדמולמכירהשנים

השעה להוראת התיקון במסגרת נוסף ( למוכר מגורים"מאפשר דירת שאינה"

לחוקלמכורעד(א)49כהגדרתהבסעיף"דירתמגוריםמזכה"באהבגדרהמונח

:שלושדירותכאמורבפטורממסשבחבכפוףלתנאיםהבאים

אךהיאלא,לחוק1בסעיף"דירתמגורים"הדירההנמכרתעונהלהגדרת 2.2.2.1

 .לחוק(א)49בסעיף"דירתמגוריםמזכה"עומדתבהגדרת
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בדירות 2.2.2.2 עסקינן כאשר הן תחול לפטור שימושחורגהזכאות נעשה בהן

 .פיהיתרוביןאםנעשהשימושחורגשלאעלפיהיתר-על

 .30.06.2013–ל01.08.2011המכירהבוצעהביןהתאריכים 2.2.2.3

 2.2.2.4 הואעד מכירתן "התקרה:"להלן)₪2,200,000בעסקאותששווי נתןיי(

נתןפטורחלקימהמסיוייןעולהעלסכוםזהיובמכירותשש.פטורמלא

 .לעיל2.2.1.3טבסעיףכמפור

המוכרלאקיבלאתהדירההנמכרתבהעברהללאתמורהבתקופהשבין 2.2.2.5

 .לעיל2.2.1.5יןזהסעיףיראולענ.30.06.2013–ל05.06.2011

"שליטה"כאשרהמונח,לחוק1כהגדרתובסעיף"קרוב"המכירהאינהל 2.2.2.6

 סעיף לפי 3()ב()4)19יהיה זה.לחוק( רשנותלהגדרתאתהפורא,לעניין

 .לעיל2.2.1.6קרובבסעיף

לפחות 2.2.2.7 במשך למגורים לשמש הדירה על כי נקבע המכירה בהסכם

לאיאוחרמתוםשישהחודשיםמיוםקבלתשנתיים רצופותשתחילתן

,לפיהמוקדם–החזקהבדירהבידיהרוכשאומתוםשנהמיוםהמכירה

וכ כי נקבע זן תנאי יתקיים לא אם כי ידוע במסלרוכש יחויב הוא ה

להשיגאתמטרתהוראהזוהיא.משוויהמכירה15%רכישהבשיעורשל

מנת ועל למגורים שישמשו הדירות היצע להגדלת החקיקה מטרת

 את יגשים ממס פטור בצורת שהתמריץ ילהבטיח והדירות אכןיעודו

.ינוצלוויוסבולשימושלמגורים

לאשימשהלמגוריםלדירההמחוקקהתחשבבעובדהשכדילהסבדירהש

שתשמשלמגוריםנדרשתתקופתהתאמהולפיכךנקבעכימנייןהשנתיים

,אושנהמיוםהמכירה,חודשיםמיוםשנמסרהחזקהבדירה6תוךיחל

 .לפיהמוקדם

פטור 2.2.2.8 לקבל יכול לא המוכר חלקי, או מלא , סעיף ב)א6לפי להוראת(

פעמים משלוש יותר השעה . לפי פטור ניצול א)6סעיף השעה( להוראת

2.2.1כפישמפורטבמסגרתסעיףהפטורהנוסףלדירותמגוריםמזכות)

לעיל ( סעיף לפי פטור 1)ב49וניצול מיום( החל נוצלו אשר לחוק

01.01.2011 סעיף לפי הפטור לצורך הפטורים במניין א6יבואו כלומר,

"בסה שבין בתקופה 01.01.2011כ ניתן30.06.2013–ל יותרלא לקבל

 סעיפים לפי במצטבר פטורים א)6משלושה ( ב)א6–ו השעה( להוראת

.לחוק(1)ב49ולפיסעיף

פטוריםשנוצלולפיסעיף,להוראתהשעה(ה)א6בהתאםלהוראותסעיף

,לחוק(1)ב49להוראתהשעהלאימנובמנייןהפטוריםלענייןסעיף(ב)א6

 חמישי פרק לפי בפטור מכירות שביןשבוצעווקלח1לגבי בתקופה

01.08.2011 )30.06.2013–ל בסעיף לאמור בכפוף (.לעיל1.7.2.2והכול

לחוקלאחרסיום(1)ב49מישירצהלמכורדירהבפטורלפיסעיף,כלומר
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 01.07.13החלמיום)התקופה ( בהתאםלתיקון)שנים8יצטרךלהמתין

–שניםל4–מ(1)ב49לחוקששינהאתהתקופההקבועהבסעיף71'מס

8 ה בין במכירות 01.01.2013–שנים 01.01.2021–ל מהמכירה(

בפטור שבוצעה האחרונה , סעיף לפי שניתן פטור ב)א6כולל להוראת(

השעה . השעה הוראת תכלית את תואמת זו היצע-הוראה הגדלת

.הדירותבטווחהקצר



 דירה בשימוש מעורב 2.2.3

ב המונח להגדרת מ"התאם מזכהדירת גורים " סעיף במסגרת שנקבע 49כפי

באחתשימשהבעיקרהלמגוריםהרישדירהתבואבגדרמונחזהאםהיא,לחוק

ההגדרה במסגרת שנקבעו התקופות משתי . מגורים דירת נמכרת הבאהכאשר

"דירתמגוריםמזכה"בגדרהמונח ש, בשלהפטורלפיסעיףעשוילההרי 6ינתן

השעה נ,להוראת אווכאשר למגורים שימש לא שעיקרה מגורים דירת מכרת

ובתקופותהמנוייםבהגדרה לאבאופן שימשלמגוריםאך לה, בשלהעשוי ינתן

.אלהוראתהשעה6פטורלדירתמגוריםלפיסעיף

 נפרדות יחידות לשתי שחולקה דירה נמכרת בו בנפרדבמקרה מהן אחת שכל

 המונח בגדר באה עצמאי מגור"ובאופן "יםדירת , כאשר אחת משמשתמהן

למגורים שאינו לשימוש משמשת והשנייה למגורים שהיחידה, מניעה אין אזי

 סעיף לפי הפטור מהוראות תהנה ב)א6השנייה היחידה( ואילו השעה להוראת

.לחוק(1)ב49להוראתהשעהאולפי(א)6הראשונהתקבלפטורלפיהוראותסעיף

(.₪מליון2.2)בחןבנפרדלענייןתקרתהפטורבנסיבותאלהכלדירתמגוריםתי

עובר אחת לדירה היחידות שתי את למזג בוחר הדירה מוכר בהן בנסיבות

למכירה , הפטור ותקרת בשלמותה בדירה הנעשה העיקרי השימוש 2.2)ייבחן

.תחולעלמלואהזכויותבדירההמאוחדת(₪מליון

כיהשאלה לציין זהראוי לעניין ביחידההאםעסקי, יחידותנפרדותאו נןבשתי

פי-ולאבהכרחעל,פימצבהדירהבפועל-הינהשאלהשבעובדהשתיבחןעל,אחת

.מצבההתכנוניאוהרישומי

 

 הפחתת שיעור מס השבח במכירת קרקעות המיועדות לבניית דירות מגורים  2.3

הדירות היצע להגדלת בנויות דירות במכירת הפטורים הוספת עם בבד בד במסגרת,

המיועדותלבניית(ייחידים"ע)הופחתשיעורמסהשבחבמכירתקרקעותהוראתהשעה

שעה בהוראת מגורים דירות , שיתבצעו מכירות לגבי מיום ליוםו15.11.2010החל עד

.6.11.2001ועדליום1.4.1961ובלבדשהקרקעהנמכרתנרכשההחלביום,31.12.2011



לתמר הייתה המחוקק מטרת מקרקעין מכירת בנייהץ תוכניות לגביהן קיימות אשר

מכירתמקרקעיןשנרכשולאחרמועדזהמתחייבתבמסשבח)7.11.01שנרכשולפנייום

ואשרבמכירתםמתחייביםבעליהםבמסאפקטיביגבוה,(ליחידים20%בשיעורקבועשל
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ולאחרמכןשיעורמס,7.11.01מסשוליעדליום)בשלהחישובהליניארישלהמסיותר

ובכךלהגדילאתהיצעהקרקעותלבנייהבתקופתהוראתהשעהוכפועל(ליחיד20%של

הוראותהפחתתשיעורמסהשבחתינתןבהתקייםה.יוצאגםאתהיצעהדירותהבנויות

:תנאיםאשריפורטולהלןו

  שקיימת לגביה תוכנית בנייה מכירת זכות במקרקעין 2.3.1

זכויותבנייהבאותאף,"זכותבמקרקעין"הגדרתהמונחמובהרבזאתכילאור

יובהר.במכירתגגבניין,למשלכךשניתןלהחילאתההקלהגם,הןבגדרמונחזה

בין,במסגרתההוראותשנקבעולענייןזהבהוראתהשעההמחוקקלאהבחין,כי

 קרקעותהמיועדותלבנייתצמודי רוויהלבין קרקעקרקעותהמיועדותלבנייה

משפחתיים-דו יוצאאפוא. קיימתתכניתלבנייה, שההקלהחלהבכלמקרהבו

.שלדירותמגורים

 מכירה על ידי יחיד  2.3.2

 ה)5בהתאםלהוראותסעיףלענייןזהיובהרכי להוראתהשעה( מכירהעלידי,

שנקבעווהכולבהתאםלהוראות,חברהמשפחתיתתיחשבכמכירהעלידייחיד

מובהרכיההקלהאינהחלהעלמכירתמקרקעיןעלידי.השעההוראתבמסגרת

.חברתבית

 דירות לפחות  8קרקע שחלה לגביה תכנית המתירה בנייה של  2.3.3

 קומבינציה 2.3.3.1

הנמכריםחלהתכניתלבנייתלפחות דירותהמיועדות8עלהמקרקעין

לשמשלמגורים כך. הרי,היהונמכריםהמקרקעיןבעסקתקומבינציה,

דירות8דאכיעלהחלקהנמכרניתןלבנותלפחותקרקעלבנייתשישלוו

בלבד)מגורים הקבלן בידי שיוותרו הדירות לסך היא די,הכוונה ואין

(.פרויקטכמלואה"דירותבסה8בכךשניתןלבנות

 בעלים במושע 2.3.3.2

 בעלים הם במקרקעין הבעלים ושעבמכאשר , כמות הדירות8בחינת

יןהנמכריםעלידםגםאםחלקוהיחסישלתיעשהביחסלכללהמקרקע

מ הקטנה לכמות זכויות משקף מהשותפים אחד ובלבד8-כל דירות

.ידיהבעליםבמושעליזםאחדבעסקהאחת-שהמכירהנעשתהעל

 זכויות בחלקות לא גובלות 2.3.3.3

פיתוכנית-אחתועלחלקהמקרקעיןאשרהיווביוםרכישתם,לענייןזה

 וחלוקה איחוד פוצלשל זכויותיו מגרשיםו לכמה המוכר הבעלים של

בתחוםהתוכניתשאינםסמוכיםואינםגובליםחדשים ישלראותאת,

טיבתקרקעאחתכמכירהשלח,מכירתהמגרשיםהחדשיםלאותורוכש

.הדירות8ענייןעמידהבתנאיהכמותישלל
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לקההאמורלעיליחולאףבנסיבותבהןביוםרכישתםהיווהמקרקעיןח

הופקעו הרכישה ליום מאוחר ובשלב התוכניתאחת ממקרקעי חלק

.ונקטעהרצףהקרקעישלהמקרקעין(כביש:כגון)ציבורילייעוד

 זכויות בחלקות נפרדות 2.3.3.4

כאשרזכויותבעלהמקרקעיןהםבמגרשיםנפרדיםאךסמוכיםוגובלים

בעקיפין) או במישרין ידו (ומוחזקיםעל רשיםישלראותבמכירתהמג,

יזם עמידהלטיבתקרקעאחתכמכירהשלחבעסקהאחתלאותו עניין

.הדירות8בתנאיהכמותישל

לדוגמה א: א' חלקה של הינההבעלים ' לבנות ניתן דירות4עליה 'א.

הינההבעליםשלכלהזכויותבחברהמשפחתיתא אשרהינההבעלים'

גובלותוסמוכותזו'ב-ו'חלקותא.דירות4עליהניתןלבנות'שלחלקהב

.דירות8ניתןלבנותבמאוחדבנייןבן'ב-ו'עלחלקותא.לזו

  6.11.01לאחר או  1.4.61מכירת מקרקעין שיום רכישתם לפני יום  2.3.3.5

במושעאינםזכאיםלהקלהחלקמהמוכריםמובהרבזאתכיבמקרהבו

למשל)מכוחהוראתהשעה יחידיםשיוםהרכישהלגב,חברות, יהםאו

 לפני 1.4.1961הוא יום לאחר "להלן()6.11.2001או הבעלים הלא :

הקלתהמסליתרהמוכריםפגועבזכאותלאיהיהבכךכדיל,"(זכאים

יתרהמוכריםהינו,מכוחחוקהוראתהשעה של גםאםחלקםהיחסי

ובלבדשביחדעםזכויותהבעלים,דירות8-לזכויותהמשקפותפחותמ

.יחידותויותר8-ישקפוזכויותלהלאזכאים

כךגם , מוכראשררכשאתהקרקעבשלביםולפיכךישלגביו שנילגבי

רכישה ,ימי יום לפני חל מהם אחד 1.4.61כאשר ביום 7.11.01או

.ולאחריו

 : 'א הדוגמ

א'גב בחלק' 'אהמחזיקה שלבים. בשני ידה על נרכשה החלקה חלק.

 בשנת נרכשו 1940מהזכויות בשנת נרכשו הזכויות 1990ויתרת על.

.דירות8החלקהניתןלבנותבנייןבן

 :'ב הדוגמ

 בן בניין ליישום8דיירי יזםבעסקתקומבינציה דירותמתקשריםעם

"תמ 38/2א . לבנות ניתן המקרקעין יחידות22על לתנאי. בהתאם

בנייהלדירהאחת העסקהכלדייריקבלשירותי קרקעמשמענמכרה,

(1)ב49חלקמהדייריםמנצליםפטורלפיסעיף.דירותמגורים14לבניית

 הוראותסעיף ז49לחוקבשילוב לחוק' הדייריםשלאמעוניינים. שאר

מגורים לדירת הפטור את לנצל הוראת, חוק מהקלות ליהנות יוכלו

דירותשיוםרכישתםהואהחלמיום)השעה רקלבעלי כמובן רלוונטי

.בלבד20%ולהתחייבבשיעורמסשל(6.11.2001ועדליום1.4.1961
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 8ת המתירה בנייה של המכירה היא של זכות במקרקעין שחלה לגביה תכני 2.3.4

 דירות לפחות

 תכנית מכוח הקלות לרבות הינה זה לעניין )תכנית הקלת "(.שבס"לדוגמה

ותלהביאהחשיבותבקיומהשלתכניתעלהקרקעהינהזמינותהבנייהוהאפשר

והבינוני הקצר בזמן הדירות היצע להגדלת לתוכנית. היא הכוונה זה לעניין

.שניתןלהוציאמכוחההיתרבנייה



 חודשים מיום המכירה 36בנייה תוך  2.3.5

.מטרתהוראתהשעההינהלהגדילאתהיצעהדירותולאלעודדמסחרבקרקעות

לפיכך ה, זמן את והמגביל הרוכש על החל תנאי נקבע של לתקופה 36בנייה

חודשים כך. , של הבנייה את לסיים לפי80%יש המותרות מהדירות לפחות

 הבנייה)התכנית סיום ביום מצבה כפי מ( פחות ,דירות8-ולא לתום 36עד

.חודשיםמיוםהמכירה



לציין יש זה בלבד,לעניין אופציה נמכרה ראשון בשלב כאשר כי , 36יימנו

.מכירתהאופציהמבעלהקרקעלרוכשהאופציהולאמיוםחודשיםמיוםמימוש

הוראתהשעהתינתןרקכאשרמימושהשנקבעהבמסגרתהקלהכי,למותרלציין

.האופציהייעשהבתקופתהוראתהשעה



כללבמקריםבהםבעתמכירתהקרקע-השימושבמכשירהאופציהנעשהבדרך

.חודשיםלהוצאתואיןעדייןהיתרבנייהונדרשתתקופהבתמספר



שעלהרוכשלקיים עתידי מאחרוההקלהלמוכרמותניתבתנאי ישנהלעיתים,

חודשיםאזיהרוכש36הסכמהביןהצדדיםלפיהאםהבנייהלאתסתייםתוך

יובהרכיבמקריםאלויש.יישאבתשלומיהמסהנובעיםמהעיכובבסיוםהבנייה

ג של בדרך ולקבעו המכירה שווי את סעיףלתקן להוראות בהתאם מלא ילום

.לחוק(ד)17

 

 

 

 ,בברכה

 רשות המסים בישראל   

 

 


