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 מס רכישה ושינויים נוספים בתיקון

 לחוק מיסוי מקרקעין 76
 

 (משפטן)ח "רו, יסמדיה'צאהרון 
 

 מ"פתרונות מיסוי בע -חיבה את אלמקייס , ארצי

 
19.11.2013 
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 תוכן עניינים
 

2 

  .רכישה למס מבוא•

 .רכישה מס במדרגות שינויים•

 .מקרקעין באיגוד הקצאה•

 .קומבינציה בעסקאות שינויים•

 .בינוי פינוי בעסקת שינויים•

 .גירעון וקנסות במקור ניכוי ,מקוון דווח•

 .שיערוך מרווחי חלוקה•
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 מבוא -מס רכישה 
  מס ;(רכישה מס - להלן) מקרקעין רכישת במס חייב הרוכש יהא במקרקעין זכות במכירת"

  ,המקרקעין או המכירה סוג לפי ,קבוע בסכום או המכירה משווי בשיעור יהיה הרכישה

 "...הכנסת של הכספים ועדת באישור האוצר שר שיקבע כפי הכל

 .הרווח על ולא ההכנסה על מחושב ,עקיף מס – רכישה מס•

  דירת שהוא ממנו חלק או בניין למעט באיגוד פעולה/במקרקעין זכות מכירת- (1)2 תקנה•

 .(01/08/2013-מ החל) 6% – מגורים

  כקבוע - מגורים דירת שהוא ממנו בחלק או בבניין במקרקעין זכות במכירת - (2)2 תקנה•

 .לחוק 9 בסעיף

 "...הכנסה מס לעניין עסקי מלאי הרוכש בידי המהווה בניין למעט..." – בניין•
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 מבוא -מס רכישה 

 ?רכישה מס לעניין מגורים דירת מהי

 שבנייתה ובדירה ,למגורים לשמש המיועדת או המשמשת דירה"•
  המוכר מצד התחייבות עמה שאין דירה למעט ,נסתיימה טרם

 ".הבניה את לסיים

   !שבח מס לצורך מגורים דירת מהגדרת שונה הגדרה •
  לא ,נסתיימה טרם ,שהרוכ של הסובייקטיבית הכוונה לפי)

 .(יחיד של לבעלותו מוגבל
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 המצב לפני -שינויים במס רכישה בהצעת חוק ההסדרים לגבי דירות מגורים  

 יום הרכישה דירה נוספת דירה יחידה

 1,089,350עד  5% 1,470,560עד  0%

06/05/13-31/07/13 3.5% 1,470,560-1,744,270 6% 1,089,350-3,268,040 

 3,268,040מעל   7% 1,744,270מעל  5%

 שינויים במדרגות מס רכישה

 דוגמאות
 .₪ 8,030: מס רכישה לשלם- ₪ 1,700,000בסכום של  יחידהרכישת דירה 
 . ₪ 91,107: מס רכישה לשלם- ₪ 1,700,000בסכום של נוספת רכישת דירה 

 
 .172,366₪: מס רכישה לשלם- ₪ 5,000,000בסכום של יחידה רכישת דירה 
 . ₪ 306,426: מס רכישה לשלם- ₪ 5,000,000בסכום של  נוספתרכישת דירה 
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, דירה יחידה בידי יחיד תושב ישראל
לרבות מי שבתוך שנתיים מיום רכישת  

או   לראשונההדירה היה לתושב ישראל 
לתושב חוזר ותיק כמשמעותם בסעיף 

 לפקודה( א)14

דירה נוספת או דירה יחידה  
 בידי יחיד תושב חוץ

 המצב הנוכחי

 1,089,350עד  5% 1,470,560עד  0%

01/08/2013-
31/12/2014 

3.5% 1,470,560-1,744,270 6% 1,089,350-3,268,040 

5% 1,744,270-4,500,000 7% 3,268,040-4,500,000 

8% 4,500,000-15,000,000 8% 4,500,000-15,000,000 

  15,000,000מעל   10% 15,000,000מעל  10%

 שינויים במדרגות מס רכישה

 !לא זכאי להקלה במס רכישה –לפקודה ( ג)14תושב חוזר כמשמעותו בסעיף •
 דוגמאות

 .₪ 8,030: מס רכישה לשלם- ₪ 1,700,000בסכום של ( י"בידי יחיד ת) יחידהרכישת דירה 
 .  ₪ 91,107: מס רכישה לשלם- ₪ 1,700,000בסכום של ( ח"בידי יחיד ת)יחידה רכישת דירה 

 
 .187,366₪: מס רכישה לשלם- ₪ 5,000,000בסכום של ( י"בידי יחיד ת)יחידה רכישת דירה 
 . ₪ 311,426: מס רכישה לשלם- ₪ 5,000,000בסכום של ( ח"בידי יחיד ת)יחידה רכישת דירה 
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, דירה יחידה בידי יחיד תושב ישראל
לרבות מי שבתוך שנתיים מיום רכישת  

או   לראשונההדירה היה לתושב ישראל 
לתושב חוזר ותיק כמשמעותם בסעיף 

 לפקודה( א)14

דירה נוספת או דירה בידי יחיד  
 תושב חוץ

החל מיום   
01/01/2015 

 1,055,935עד  3.5% 1,470,560עד  0%

3.5% 1,470,560-1,744,270 5% 1,055,935-4,500,000 

5% 1,744,270-4,500,000 8% 4,500,000-15,000,000 

 15,000,000מעל  10% 4,500,000-15,000,000 8%

     15,000,000מעל  10%

 דוגמאות
 .₪ 8,030: מס רכישה לשלם- ₪ 1,700,000בסכום של ( י"בידי יחיד ת) יחידהרכישת דירה 
 . ₪ 69,161: מס רכישה לשלם- ₪ 1,700,000בסכום של ( ח"בידי יחיד ת)יחידה רכישת דירה 

  ₪ 21,946עשויה לחסוך  – 2015דחיית רכישת דירה כאמור בידי תושב חוץ לשנת •

 .187,366₪: מס רכישה לשלם- ₪ 5,000,000בסכום של ( י"בידי יחיד ת)יחידה רכישת דירה 
 . ₪ 249,161: מס רכישה לשלם- ₪ 5,000,000בסכום של ( ח"בידי יחיד ת)יחידה רכישת דירה 

 

 שינויים במדרגות מס רכישה
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של תושב ישראל " דירת מגורים יחידה"רוכש המבקש חישוב מס רכישה ל•

 .7912' טופס מס, יצרף להצהרת הרוכש

יש להתייעץ עם המחלקה   –במקרים בהם מתעורר חשד לאי נכונות ההצהרה •

 .למיסוי בינלאומי

קביעת התושבות תעשה במשרדי מס הכנסה בלבד ובתיאום עם המחלקה •

 .למיסוי בינלאומי

 

 

 שינויים במדרגות מס רכישה
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 העלאת שיעור מס הרכישה

 זכות במכירת המס שיעור העלאת – הרכישה מס לתקנות (1)2 תקנה
  ממנו חלק או בניין למעט ,מקרקעין באיגוד פעולה ובעשיית במקרקעין

 .(5% במקום) 6%-ל מגורים דירת שהוא

  ששילם הרכישה ממס 1/6 לרוכש תוחזר ,הבאים התנאים יתקיימו אם
 :(א103 סעיף) וריבית הצמדה הפרשי בתוספת

  לשמש המיועדת לפחות אחת דירה של בנייה המתירה בנייה תכנית לגביה קיימת1.
 .למגורים

  מגורים דירת לבניית בנייה היתר התקבל הרכישה מיום לפחות חודשים 24 תוך2.
 .לפחות אחת

 .הכנסה מס פקודת לפי בניכוי הותר לא הרכישה מס3.

 .01/08/2013 מ החל בתוקף
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 סיכום -מס הרכישה 

 .6% – מגורים דירת שאיננה או עסקי מלאי שהיא במקרקעין זכות רכישת

  על ,(א)ה49 בסעיף כמשמעותה חלופית דירה או יחידה מגורים דירת רכישת

  היה הדירה רכישת מיום שנתיים שבתוך מי לרבות ,ישראל תושב יחיד ידי

 מופחתים מס שיעורי – ותיק חוזר לתושב או לראשונה ישראל לתושב

 .יחידה כדירה

  דירת רכישת או ,חברה ,חוזר תושב ,חוץ תושב ;ידי על מגורים דירת רכישת

 .נוספת כדירה רגילים מס שיעורי – נוספת מגורים

11 
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 הקצאה באיגוד מקרקעין

 31/07/2013עד  –הקצאה 

הקצאה הוחרגה מהגדרת פעולה באיגוד על מנת להשוות איגוד מקרקעין  •

 .לאיגוד רגיל

 :הקצאה לא תיחשב פעולה באיגוד ובלבד שעומדת בתנאים הבאים•

 .י האיגוד"הזכויות המוקצות באיגוד לא נרכשו קודם לכן ע1.
 (יכול להוות תחליף למכירת מניות דרך האיגוד)

 .לא שולמה למי מבעלי הזכויות באיגוד, כולה או חלקה, תמורת ההקצאה2.

 הקצאה באיגוד חייבת בהודעה למנהל בתוך  –לחוק ( ג)75בהתאם לסעיף •

 .ימים מיום ההקצאה 30
 (על מנת לבחון האם אכן מדובר בהקצאה שעומדת בתנאים)
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 פעולה באיגוד והקצאה 
 9/2008ב "הו

 ":טהורה"פעולות המעידות על הקצאה לא 

 .פירעון הלוואת בעלים כאשר לחברה גרעון בהון•

 .פירעון הלוואת בעלים זולה ולקיחת הלוואה יקרה יותר•

 .דילול מהותי של בעל המניות באיגוד•

דילול חלקי שבסמוך לו מתבצעת מכירת יתרת ההחזקות  •

 .באיגוד

 

 הקצאה באיגוד מקרקעין
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 "טהורה"הקצאה  –דוגמא 
 . ₪ 900-מניות בתמורה ל 10' מקצה לחברה ב' חברה א, ₪ 1,000 –שווי הקרקע ליום ההקצאה •

 

 
 

 

 'חברה א

  'חברה ב

 ₪  1,000קרקע בשווי 

מניות   10הקצאת  
 ₪  900-בתמורה ל

 לפני ההקצאה' מאזן חברה א

 100 הלוואת בעלים 110 קרקע

 10 הון מניות

 110 כ"סה 110 כ"סה

 לאחר ההקצאה' מאזן חברה א

 קרקע

 מזומן

110 

900 

 100 הלוואת בעלים

 הון מניות

 פרמיה

20 

890 

 1,010 כ"סה 1,010 כ"סה

 הקצאה באיגוד מקרקעין
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 "טהורה"הקצאה  –דוגמא 
 .₪ 900-מניות בתמורה ל 10' מקצה לחברה ב' חברה א, ₪ 1,000 –שווי הקרקע ליום ההקצאה •

 לאחר הקצאה  ' שווי חברה א•

  ₪ 1,800=1,000+900-100: הינו

 תואם את תמורת  ' חלקה של חברה ב•

 ההקצאה ומשכך אין מדובר בפעולה  

 .  באיגוד

 

 
 

 

 לפני ההקצאה' מאזן חברה א

 100 הלוואת בעלים 110 קרקע

 10 הון מניות

 110 כ"סה 110 כ"סה

 לאחר ההקצאה' מאזן חברה א

 קרקע

 מזומן

110 

900 

 100 הלוואת בעלים

 הון מניות

 פרמיה

20 

890 

 1,010 כ"סה 1,010 כ"סה

 הקצאה באיגוד מקרקעין
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 אירוע מס רכישה –" טהורה"הקצאה לא  – 2דוגמא 
 .  ₪ 9000-מניות בתמורה ל 100' מקצה לחברה ב' חברה א, ₪ 1,000 –שווי הקרקע ליום ההקצאה •

 

 
 

 

 'חברה א

  'חברה ב

 ₪  1,000קרקע בשווי 

  100הקצאת 
-מניות בתמורה ל

9000  ₪ 

 לפני ההקצאה' מאזן חברה א

 100 הלוואת בעלים 110 קרקע

 10 הון מניות

 110 כ"סה 110 כ"סה

 לאחר ההקצאה' מאזן חברה א

 קרקע

 מזומן

110 

9,000 

 100 הלוואת בעלים

 הון מניות

 פרמיה

110 

8,900 

 9,110 כ"סה 9,110 כ"סה

 הקצאה באיגוד מקרקעין
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 לפני ההקצאה' מאזן חברה א

 100 הלוואת בעלים 110 קרקע

 10 הון מניות

 110 כ"סה 110 כ"סה

 לאחר ההקצאה' מאזן חברה א

 קרקע

 מזומן

110 

9,000 

 100 הלוואת בעלים

 הון מניות

 פרמיה

110 

8,900 

 9,110 כ"סה 9,110 כ"סה

 הקצאה באיגוד מקרקעין
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 אירוע מס שבח ורכישה –" טהורה"הקצאה לא  -  3דוגמא 
  .₪ 360-למניות בתמורה  10' מקצה לחברה ב' חברה א, ₪ 1,000 –שווי הקרקע ליום ההקצאה •

 

 
 
  

 'חברה א

  'חברה ב

 ₪  1,000קרקע בשווי 

מניות   10הקצאת  
 ₪  360-בתמורה ל

 לפני ההקצאה' מאזן חברה א

 100 הלוואת בעלים 110 קרקע

 10 הון מניות

 110 כ"סה 110 כ"סה

 לאחר ההקצאה' מאזן חברה א

 קרקע

 מזומן

110 

360 

 100 הלוואת בעלים

 הון מניות

 פרמיה

20 

350 

 470 כ"סה 470 כ"סה

 הקצאה באיגוד מקרקעין
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 "טהורה"הקצאה לא  - 3דוגמא 
  .₪ 360-למניות בתמורה  10' מקצה לחברה ב' חברה א, ₪ 1,000 –שווי הקרקע ליום ההקצאה •

  :שווי החברה לפני ההקצאה•

 1000-100=900 ₪  

 שווי השוק של החברה לאחר ההקצאה•

 .₪ 1,260=1,000+360-100: הינו

 ₪ 630=  50%הינו ' חלקה של חברה ב•

 .ואינו תואם את תמורת ההקצאה

 

 

 
 
  

לפני ההקצאה' מאזן חברה א  

 100 הלוואת בעלים 110 קרקע

 10 הון מניות

כ"סה כ"סה 110   110 

 לאחר ההקצאה' מאזן חברה א

 קרקע

 מזומן

110 

360 

 100 הלוואת בעלים

 הון מניות

 פרמיה

20 

350 

 470 כ"סה 470 כ"סה

 הקצאה באיגוד מקרקעין
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 המשך - 3דוגמא 

המניות   6ולכן הקצאה של )            ( מניות בלבד  4להנפיק ' היה על חברה א ₪ 360-בתמורה ל•

 :  בשווי של' י חברה ב"כרכישת זכויות בקרקע ע, הנוספות מהווה פעולה באיגוד החייבת במס רכישה

 

  ₪ 270=  900-630  -בעל המניות הקטין זכויותיו ב, לעניין מס שבח•

 (המחיר המקורי)כאשר שווי הרכישה , מהחברה 30%ולמעשה מכר 

 .7של המניות הינו  

 

 
 

 פעולה באיגוד והקצאה 

4
90

360


300000,1
20

6


 'חברה א

  'חברה ב

 ₪  1,000קרקע בשווי 

מניות   10הקצאת  
 ₪  360-בתמורה ל

 הקצאה באיגוד מקרקעין
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 (01/08/2013)לאחר התיקון  –הקצאה 

 רכישה מס לעניין באיגוד כפעולה תחשב מקרקעין באיגוד הקצאה כל

בפעולה באיגוד מקרקעין יהא הרוכש חייב במס רכישה שהייתה חייבת בו מכירת זכות  (1()ב)9 

משווי כלל הזכויות במקרקעין  –( א1)כאמור בפסקה  –במקרקעין ששוויה הוא החלק היחסי 

  ;שבבעלות האיגוד

העברתה או  , הסבתה, הענקת זכות באיגוד לרבות הקצאתה -" פעולה באיגוד"לעניין סעיף קטן זה 

, לענין זה; שינוי בזכויות הנובעות מזכות באיגוד והכל בין בתמורה ובין בלא תמורה, ויתור עליה

 ."כל הנפקה של זכויות באיגוד –" הקצאה"

 מ"אך לא לעניין מס שבח או מע –הקצאת מניות תיחשב פעולה באיגוד לעניין מס רכישה  . 

פחתה הכדאיות של עסקת קומבינציה באמצעות הקצאת מניות. 

 לא ברור מעמדת הרשות -" טהורה"יודגש כי מדובר אך ורק בהקצאה... 

במס חבות תקום לא - בחברה ההחזקה שיעורי שונו לא ההקצאה פעולת בעקבות בהן בנסיבות  
 .רכישה

21 
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 מלא מכר עסקאות :2-ל מתחלקות קומבינציה עסקאות•
 .חלקי מכר ועסקאות

 מלא מכר

  לבעלים מוכר הקבלן ובתמורה לקבלן בהם זכויותיו מלוא את מוכר המקרקעין של הבעלים•
 .המקרקעין על בונה הוא אותן הדירות כלל מתוך יותר או אחת דירה

  המקרקעין של המכירה שווי כאשר ,המקרקעין מלוא מכירת בגין שבח מס משלם הבעלים•
  הבעלים מקבל אותן התמורה דירות משווי ,כלל בדרך ,מורכב השבח סכום קביעת לצורך

   .אלו לדירות הצמודים המקרקעין רכיב לרבות ,מהקבלן

 .רכישה במס חייבת המכר עסקאות משתי אחת כל•

 הינו - הבעלים אותן ימכור כאשר ,מהקבלן שהתקבלו התמורה לדירות שיקבע הרכישה יום•
 .הקומבינציה עסקת ביצוע יום

 

 שינויים בעסקאות קומבינציה  
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 חלקי מכר

  יתרת ואילו במקרקעין מזכויותיו חלק רק לקבלן המקרקעין של הבעלים מוכר זו בעסקה•
  דירת הבעלים עבור הקבלן בונה בתמורה כאשר ,בבעלותו נותרת במקרקעין הזכויות
 .הבעלים בבעלות נותר אשר החלק על יותר או אחת תמורה

 .לקבלן נמכר אשר מהמקרקעין חלק אותו בגין רק שבח מס ,משולם חלקי מכר בעסקת•

 .אחת פעם רכישה במס מחויבת  -  בלבד אחת מעסקה מורכבת חלקי מכר שעסקת מאחר•

 "מזכה מגורים בדירת לו שיש במקרקעין הזכויות כל" – 1 חמישי בפרק חשוב עקרון•

  שווי את התמורה בשווי לכלול יש ,המגורים דירת בגין פטור נדרש אם - "יוניזדה הלכת"•
 .התמורה לדירות הצמודים המקרקעין

  שבה ,חלקי מכר בעסקת מהקבלן שהתקבלו התמורה לדירות שיקבע הרכישה יום מהו•
 ?הבעלים אותן ימכור כאשר , מגורים דירת בגין פטור נדרש

 .הקומבינציה עסקת יום הינו הרכישה יום - שדמי נפתלי 6811/04 א"דנ•

 .רכישה מס תשלום ללא – חדש רכישה ושווי יום קביעת :המשמעות•

 

 

 

 שינויים בעסקאות קומבינציה  
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 שינויים בעסקאות קומבינציה  
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 לחוק (ב)א49 סעיף תיקון
  בדירת מזכויותיו חלק המוכר מוכר ,ב49 לסעיף בכפוף אך ,(א) קטן בסעיף האמור אף על

  דירת נמצאת שעליה הקרקע על שייבנה בבניין בנייה שירותי היא שתמורתה מזכה מגורים
  על ממס לפטור (א) קטן בסעיף האמור במועד שתוגש ,בקשתו פי על זכאי ,המזכה המגורים

 ;".המזכה המגורים בדירת הנמכר החלק

 :המשמעויות

  מלוא מכירת של לעקרון בניגוד) מהדירה לחלק רק יינתן קומבינציה בעסקת הפטור1.
 .(הזכויות

 .הבעלים בידי שנותרה הקרקע גילום ללא יקבע המכירה שווי – יוניזדה הלכת של ביטול2.

 .הקרקע בעל אצל המקורי ושווי ליום בהתאם יקבעו הרכישה ושווי יום – שדמי הלכת ביטול3.

 

 שינויים בעסקאות קומבינציה  
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 שינויים בעסקאות קומבינציה  
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 פינוי בינוי - 4פרק חמישי 

27 

 ...על קצה המזלג
 פינוי בינוי או על מתחם התחדשות " מתחם"הפרק יחול רק על •

 (.'יחידות בינוי לפחות וכו 24, הכרזה. )עירונית
 " יחידה אחרת"-והן ל" יחידת מגורים"-הפטור מתייחס הן ל•

 (.לא מלאי עסקי -יחידה אחרת , הגדרה שונה מדירת מגורים)
 חזקת התא תחול , דייר מוגן, פולש, הפטור יחול גם על שוכר•

 .1וללא פגיעה בזכאות לפטור לפי פרק חמישי  –המשפחתי 
  –אפשרות דחיית יום המכירה עד לקיומם של תנאים מסוימים •

 (.בתנאי שנמסרה הודעה)לצורך הקלה בהתארגנות לפרויקט 
 .יינתן פטור מלא ממס רכישה לדיירים•
 .ליזם בתשלום מס הרכישההקלה •
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 פינוי בינוי - 4פרק חמישי 

28 

 פטור ממיסים  –כב 49סעיף 
 " מגורים חלופיתיחידת "-ממס מותנה בכך שהתמורה תתקבל רק כהפטור 

 "תקרת השווי"על לא עולה ביחד ששווים " תמורה כספית אחרת"+  
 (:הגבוה מבין) 

 זכויות בניהמשווי יחידת המגורים הנמכרת בניכוי שווים של  1150%.

 .נוספות ביחידה 
 . ר"מ 120שווי דירת מגורים באותו מתחם ששטחה 2.
 של יחידתמשטחה  150%דירת מגורים באותו מתחם ששטחה שווי 3.

 מדובר בשטח דירה נמכרת . )ר"מ 200 -ולא יותר מ, הנמכרתהמגורים 

 (.כחוק בלבדשנבנה 
 שקבע המנהלכרוכות כפי ' בתוספת דמי שכירות לתקופת הבנייה והוצוהכל 

 ('התקנת מונים וכו, הובלה) 
 !יינתן פטור כאשר התמורה ניתנה בכסף בלבדלא •
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 פינוי בינוי - 4פרק חמישי 
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 ליחידה אחרתפטור  –כז 49תיקון לסעיף 
 ניתן פטור גם לתמורה הכספית הנוספת וזאת , מגוריםביחידת כאשר מדובר •

 יותר מזו שהייתה דירה קטנה על כאלו שמבקשים לקבל במטרה להקל 

 .בידיהם ואת היתרה לקבל במזומן
 מגורים כי הוראות הפטור אשר נקבעו ביחס ליחידת קובע לחוק  כז49סעיף •

 .יחידה אחרתגם על מכירת , בשינויים המחויבים, יחולו
 איננו קיים כאשר מדובר  -שהעניק את הפטור גם על מזומן  הרציונאל•

 . ביחידה אחרת
 כב לא יחול 49הפטור לפי סעיף ואולם : "תיקן את הסעיף וקבע כי 76תיקון •

 ..."ניתנהאם , כספית נוספתעל תמורה  
 דירת מגורים שתמורתההקבוע במכירת הפטור  - 01/08/2013החל מ •

 במכירת חליפית ובכסף לא יחול על התמורה הכספית הנוספת בדירה 

 .ליזם" יחידה אחרת"
 .מדובר בתיקון מבהיר –עמדת הרשות •
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 א76 סעיף

  לפי הצהרות כי לקבוע רשאי הכנסת של הכספים ועדת באישור האוצר שר•

  חריגים וכן שיקבע בדרך ,מקוון באופן יוגשו ,חלקן או כולן ,76 עד 73 סעיפים

  שבהם מקרים ,האמורה בדרך לקבוע הוא ורשאי  ,כאמור ההצהרות להגשת

 הגיש שלא כמי אותו יראו שקבע כפי מקוון באופן הצהרה הגיש שלא מי

 ".זה חוק לפי הוראות לעניין הצהרה

  באופן הצהרה הגיש שלא מי את יראו ,(א) קטן בסעיף כאמור האוצר שר קבע•

 .הצהרה הגיש שלא כמי ,זה חוק הוראות לעניין ,מקוון

 01/01/2015 מיום החל הסעיף את להחיל היא הכוונה•

 ח מקוון"דו
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  תשלומים זקיפת – ד94 סעיף

  חיוב סוג כל כנגד ייזקף ,מס חוב חשבון על כלשהו סכום ששילם אדם (א)
  שבאותו הסכום של חלקו כיחס ששילם מהסכום יחסי חלק ,מס חוב שבאותו

 – זה לענין ;המס חוב כל לסך סוג

   דין ,לפקודה 177 סעיף לפי קוזז ולא לפקודה 164 סעיף לפי במקור שנוכה מס דין (1)
   שנגבה סכום ודין ,מס חוב  כנגד ,1980-ם"תש ,מסים קיזוז חוק פי על שקוזז מס החזר

 ;אדם ששילם סכום כדין – אחרת בדרך או (גביה) המסים פקודת פי על

  או במקרקעין זכות מכירת עקב אדם שחייב החיוב סוגי מכל הסכומים כל סך – "מס חוב"  (2)
 ;מקרקעין באיגוד פעולה

 .וריבית הצמדה הפרשי ,רכישה מס ,שבח מס :מאלה אחד כל – "חיוב סוגי"(3)

 

 .במקור מס מניכוי פטור לאפשר סרב ש"שפ במקרה היסטורי עיוות תיקון•

 

 ניכויים במקור
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 (1ב) סעיף הוספת – 95 סעיף

  האמור והגירעון ,לשנה חדשים שקלים אלף 500 על העולה בסכום גירעון נקבע שלגביו נישום
  מסכום 30% של בשיעור קנס עליו להטיל המנהל רשאי ,בו חייב שהנישום מהמס 50% על עולה

 :מאלה יותר או אחד בשל נובע הגירעון אם הגירעון

 ;בדיווח החייבת כפעולה לפקודה (ז)131 סעיף לפי שנקבעה פעולה על דיווח לא הנישום (1)

  מפורשת ,לפקודה ב158 בסעיף כהגדרתה מיסוי להחלטת בניגוד מסוים בעניין פעל הנישום (2)
  ולא ,השביעי הפרק לפי ההצהרה להגשת שקדמו השנים בשלוש עניין באותו לו שניתנה ומנומקת

 ;עניין באותו המיסוי להחלטת בניגוד שפעל כך על ,המנהל שקבע בטופס ,דיווח

  לא שהנישום ובלבד ,מלאכותית עסקה מהווה הוא כי סופית בשומה לגביו שנקבע מס תכנון (3)
 .84 סעיף לפי ,בדויה עסקה או ,עליה דיווח

 

  או הצהרה פי על שחושב המס על באיגוד בפעולה או במכירה המגיע המס עודף שבו הסכום – גירעון"

 .הענין לפי ,הצהרה נמסרה לא אם 82 סעיף לפי שנעשתה שומה פי על או השביעי הפרק לפי

 ואילך 2013 המס לשנת השביעי הפרק לפי שהוגשה הצהרה בשל שנקבע גרעון לגבי יחול•

 

 קנס גירעון
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  קובעות  ,1.8.2013 מיום החל שחלות 197 תיקון במסגרת שנוסף 1 א101 סעיף הוראות

 :כי

 בדוחות נרשמו שבשלו הנכס את יראו ,שערוך מרווחי חלוקה חברה ביצעה"

 החלוקה ביום נמכר כאילו ,השערוך רווחי המחלקת החברה של הכספים

 רכישה - זה בסעיף) האמור ביום מחדש ונרכש (רעיונית מכירה - זה בסעיף)

 " ;(רעיונית

"ריט קרן או משפחתית חברה למעט  - "חברה. 

"שערוך מרווחי דיבידנד חלוקת  - "שערוך מרווחי חלוקה. 

זיכוי לעניין תקנות יתקין האוצר שר כאשר רק תתאפשר חוץ מנכסי חלוקה  

 .בנושא החוץ מיסי

 

 חלוקה מרווחי שערוך  
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"שערוך רווחי" -  

 .האוצר שר שקבע מהסוג ,חברות במס התחייבו שלא עודפים

  מיום מצטבר באופן שיחושב חדשים שקלים 1,000,000 על העולה בסכום והינם

   .הנכס של רכישתו

  פרמיה או מניות הון שאינם חברה של העצמי בהון הכלולים סכומים - "עודפים"

  הסקורים או המבוקרים הכספיים הדוחות פי על והכול ,החברות בחוק כהגדרתה

 .מקובלים חשבונאיים לעקרונות בהתאם החברה שערכה

העודפים מתוך החלוקה סדר את לבחור רשאית דיבידנד חלוקת המבצעת חברה  

 .הקיימים

34 
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 - "הרעיונית מכירה"ה חישוב

של המקורי המחיר יתרת בתוספת המגולמת החלוקה סכום -  תמורה  

  .הנמכר הנכס

הנכס של המקורי המחיר יתרת - מקורי מחיר. 

החלוקה בוצעה שבגינו הנכס רכישת יום - רכישה יום. 

השערוך רווחי חלוקת יום - מכירה יום. 

 :התמורה לחישוב דוגמא

 .25% - החברות מס שיעור ,60 – שחולקו רווחים ,20 – הנמכר הנכס של מקורי מחיר

 :המגולמת החלוקה

 :התמורה
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 :הנכס של "רעיונית רכישה" גם תחשב "הרעיונית מכירה"ה

הרעיונית מכירה"ב שנרשמה התמורה  - מקורי מחיר". 

השפעה – פחת לצורכי ,לרבות) .השערוך רווחי חלוקת יום  - הרכישה יום  
 .(פחת בשל ניכוי על

עלות - הנוספת במכירה אינפלציוני חישוב ולצרכי פחת לצורכי עלות  
  מחיר"  - להלן) .הרעיונית במכירה שנדרש אינפלציוני סכום בניכוי
  ."(מעודכן מקורי

פחת לצורכי יותר גבוהה חדשה עלות ליצור למעשה מאפשר. 
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 :("נוספת מכירה" - להלן) "נוספת רעיונית מכירה" או הנכס של בפועל במכירה

הפסד נוצר אם גם בפועל למכירה ועד הנכס רכישת שמיום האינפלציה על הגנה תינתן  

 .הרעיונית במכירה ריאלי

שקופה" חברה של נוספת במכירה  - חריג .השערוך רווחי חלוקת יום  - רכישה יום"  

 היה המקורי והנכס במידה (מקרקעין מיסוי לחוק 71 סעיף לפי פירוק ,ח"אגש ,בית)

   יהיה ההון רווח חישוב לצורך הרעיונית מהמכירה בהתעלם לינארי מס בשיעור חייב

   .המקורי היום הרכישה יום
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 :מכירה רעיונית נוספת :מכירה רעיונית

 1.1.2014 יום רכישה 1.1.2005 יום רכישה
 1.1.2015 יום מכירה  יום החלוקה   1.1.2014 יום המכירה 

+   2,000חלוקה של )תמורה 
  2,500       (500מ .מ.י

  3,000                 תמורה       )500( מ.ימ
                 )2500( מ.ימ  2,000       רווח הון

  500                     רווח הון
  100          סכום אינפלציוני

סכום 
  50 אינפלציוני          

העלות לצורך 
אינפלציוני היא  

2,400 ₪  
  1,900       רווח הון ריאלי  

  450                     רווח הון ריאלי  
 :רכישה רעיונית

   -בדיקה  1.1.2014 יום רכישה 

  2,400       עלות לצורכי פחת
תמורה בניכוי סכום 

  2,350       כ רווח הון ריאלי"סה אינפלציוני

  2,350       במידה והנכס היה נמכר כרגיל 

 דוגמא -חלוקה מרווחי שיערוך 
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 (ה)5סעיף 

 תיחשב   –לפקודה  1א100חלוקה מרווחי שיערוך כאמור בסעיף

או הזכות באיגוד מקרקעין ביום  כמכירת הזכות במקרקעין

 .לעניין מס שבח –החלוקה ורכישתה מחדש ביום האמור 

אין חבות במס רכישה בחלוקת רווחי שיערוך. 

 לפקודה 1א100יחולו הוראות לפי סעיף. 

 01/08/2013החל מתאריך. 

 מיסוי מקרקעין –שיערוך חלוקה מרווחי  
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 הוראות המעבר

 01/01/2014-31/12/2017 הינה המעבר תקופת1.

  העוסקים הסעיפים למעט 01/08/2013 בתאריך השינויים כל תחולת2.
  החל שתחולתם ,ממס בפטור או החדש הלינארי בחישוב

 (01/08/2013 מיום - קומבינציה בעסקת חלקי ופטור ז49 סעיף) .01/01/2014 מ

  החישוב לפי מגורים דירות 2 ,המעבר בתקופת למכור יהיה ניתן3.
 .מסוימים בתנאים ,החדש הלינארי

  בין ממס פטורה במתנה שקיבלה מי י"ע מזכה מגורים דירת מכירת4.
 נותן בידי כמכירה תיחשב ,01/08/2013-31/12/2017 התאריכים

 .המתנה

  המעבר לתקופת שנכנס למי החדש (2)ב49 בפטור להשתמש ניתן לא5.
 .אחת מדירה יותר עם
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 מ"בעפתרונות מיסוי  -חיבה את אלמקייס , ארצי
 

 (משפטן)ח "רו, יסמדיה'אהרון צ
 

aharon@ahe-tax.co.il 
 

 5268102רמת גן , (ספורט גבורבית ) 7דרך מנחם בגין 
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