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לחוק מיסוי מקרקעין  70תיקון 

רפורמה בהליכי שומה וגבייה  

במיסוי מקרקעין
  31.3.2011מיום 

  ח"ד ורו"עו, רמי אריה     

Rami@ralc.co.il

  מ  "מסים ועסקים בע      
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  מטרות הרפורמה 

:  מטרות עיקרית•

ייעול וזירוז עסקאות בזכויות המקרקעין

קבלת וודאות בתוצאות המס של העסקה מוקדם יותר

ללא תלות  , הקונה יקבל אישור מיסים להעברת הזכויות מיידית
.בהליכי השומה של המוכר

:אמצעים להשגת המטרות•

דיווח מהיר מפורט על היבטי המיסוי בעסקת המקרקעין•

צמצום זמני הדיון בדיווח והליכי שומה•

כבסיס לדיוני השומות" שומה עצמית"קבלת •

מתן זכויות דיון ושימוע הוגנים טרם הוצאת שומות המס•

ניכוי  )קביעת זמנים ברורים ומהירים לתשלום מקדמות המס •
.וחבויות המס( במקור

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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 תחולה ורקע 

ואילך   31.3.2011מיום תחולה לגבי עסקאות שייעשו •

 2011-12הדיון פוצל מחוק ההסדרים •

הרפורמה זו כוללת שינויים משמעותיים ביותר בהליכי •

.  השומה והגבייה ובעסקאות מקרקעין

הרפורמה מבוססת על המלצות הועדה הבינמשרדית  •

לשיפור וייעול עשיית עסקים בישראל שהוקמה  

21.6.09מיום  452' בהחלטת ממשלה מס

דיוני שומות , התאמות להוראות המקובלות לגבי דיווח•

התאמות גם : דהיינו. ה"ותשלומי מס במקור בפמ

.ה"הרלבנטית בפמ לפסיקה
ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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הצהרה 

שאינה 

שומה  

עצמית

שומה  

זמנית או  

שומה לפי  

מיטב  

השפיטה

השגה

החלטה  

בהשגה

ערר

פסק דין 

בועדת הערר

זמן לא  

מוגבל

ערעור  

ש עליון"בימ

יום 45

זמן לא  

מוגבל הצהרה שהיא  

שומה

עצמית 
שומה זמנית  

שומה סופית

הודעת . 

שומה סופית

פסק דין  

עליון

יום 40

הצהרת  

שומה

שמונה עצמית 

חודשים

לאשר1.

מיטב  2.

שפיטה

תיקון 3.

טעות

השגה

30

 

יום

שמונה 

חודשים

עד שנה

החלטה  

בהשגה

קביעת  

גובה המס

:51'ס= תשלום המס 

חזקה1.

מהמחיר 250%.

רישום בטאבוח"ב כח יפוי3.

יום משומה   15

סופית תשלום יתרת  

המס שלא 

ערבויות+ במחלוקת
הקונה מקבל אישור לטאבו

הסכם 

מכירה

מהמחיר40%. 2

המצאת  

'ח5מסמכים 

  51' ביום קיום ס

ועל פי ההסכם  

יעביר הקונה  

/  7.5%מקדמה  

מהתמורה    15%

תשלום כל המס. א•

הצהרות. ב•

מהקונה 20%פקדון . ג•
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הדיווח על עסקה במקרקעין   - 73סעיף       

"שומה עצמית"ייעשה רק על בסיס 

.השבח והמס" תחשיב"תכלול את  "הצהרה"מעתה •

המדווח יהיה חייב לדווח על התוצאות המיסויות של  •
ההוצאות הנדרשות , כולל התמורות, העסקה במלואם

. בניכוי וחישוב המס הנובע מהעסקה

האיגוד לסוף   מאזןיצורף –לעסקה באיגוד מקרקעין •
.עצמו האיגודחובת דיווח גם על ( 75' ס. )השנה שקדמה

ח שיוגש ייקלט כפי שהוא במערכת מיסוי מקרקעין  "הדו•
שבה יפורטו פרטי הדיווח  "שומה עצמית"ועל פיו תופק 

.  וסכום המס לתשלום

"ההצהרה"תוגש  במועד " המקדמה"בקשה להקטנת •

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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שימו לב  –פרטי הדיווח –73סעיף   

לטפסי הדיווח החדשים

פרטי הזכות•

פרטי העסקה•

רכישה הזכות ותאריך /התמורה בעד מכירת•

רכישתה/מכירתה

והתוספות הנתבעים ( א39+39סעיף )הניכויים •

לעניין חישוב השבח

סכום המס המגיע ודרך חישובו•

זכאות לפטור או להנחה מהמס•
ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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הדיווח על העסקה במקרקעין ייעשה 

ימים מיום ביצוע העסקה 40בתוך 

ח "ד ורו"עו, רמי אריה

WWW.RALC.CO.IL

 

היות ומדובר בדיווח  

 שיהיה רק

  "השומה העצמית" בשיטת

הרי מדובר בקיצור זמן הדיווח 

ימים 40 -לימים  50-מ

מיום ביצוע העסקה
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חישוב השבח ייעשה לפי  

ביום העסקה המדד הידוע

כבר במועד ביצוע העסקה ניתן  •
יהיה לחשב את מלוא חבויות המס 

,  הנובעות מהעסקה

זאת לעומת המצב כיום לפיו חישוב •
השבח נעשה לפי המדד בגין חודש  

 15-ביצוע העסקה המתפרסם רק ב
לחודש העוקב לחודש ביצוע 

העסקה

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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הודעת "תופק  -לחוק  78סעיף      

ימים 20תוך " שומה

יעובד על ידי מנהל מיסוי   "השומה העצמית"דיווח •

,"הודעת שומה"-מקרקעין האזורי ל

ימים מהיום שבו   20היא תשלח למדווח על העסקה תוך •

.  נתקבל הדיווח במשרדי מיסוי מקרקעין

חודשים הניתנים כיום למנהל להפקת   6זאת במקום •

  ".שומה זמנית"

בשלב הזה לא תהיה כל מעורבות של מיסוי מקרקעין  •

 "השומה עצמית"האזורי וחבות המס תבוסס על 

.  המוצהרת של עושה העסקה 

בהמשך ייעשה הדיווח באופן מקוון באמצעות האינטרנט•
ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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  8תוך " שומה העצמית"-בדיקת ה

(לחוק 78סעיף )  -(     'שלב א)חודשים 
המנהל רשאי לבדוק את השומה העצמית  ,

 בלבד   חודשים 8זכות זו תהיה מוגבלת לתקופה של

.  מהיום שבו נתקבל הדיווח על העסקה במשרד

למנהל תהיה אחת משלוש האפשרות:

1 .כפי שהוגשה " השומה העצמית"את  לאשר

  ,"שומה סופית לפי מיטב שפיטה" לקבוע. 2

או שלא בהסכמה             בהסכמה                

     3 .וימשיכו לראות בה –בה טעות חשבון לתקן

                      "שומה עצמית "  
ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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 (א79' ס)חובת הנימוק וזכות טיעון   . 5

בניגוד למצב כיום לפיו זכות הטיעון ניתנת רק כאשר היא  
.  מתבקשת במפורש בכתב ההשגה

.א לפקודת מס הכנסה158סעיף  -זהו סעיף מקביל ל
ח "ד ורו"עו, רמי אריה

WWW.RALC.CO.IL

חובת המנהל לנמק שומה לפי מיטב השפיטה 1.

חובת המנהל לפרט את דרך עשיית השומה 2.

הזדמנות סבירה  "חובת לתת לעושה הפעולה  3.

"להשמיע את טענותיו
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השגה  

על שומה לפי מיטב השפיטה

,מיום קבלת השומה, יום 30השגה תוגש תוך •

היה חולה או מסיבה  , אם נעדר מן הארץ, אלא•
,סבירה אחרת

  שמונה חודשיםתקופת הדיון בהשגה תהיה •
יום מהמועד שהומצאו כל   30או תוך , בלבד

,המסמכים שנדרשו על ידי המנהל

לאשר ארכה  המנהלרשאי  מטעמים מיוחדים•
  .מהיום שבו הוגשה ההשגה עד שנהנוספת 

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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מרכיבי ההשגה 

על שומה לפי מיטב השפיטה

והתיישנות השומה העצמית

חובה לנמק את  , הודעת השגה תהיה בכתב•

ושאינו )ההשגה ולפרט את סכום המס במחלוקת 

.ואת דרך חישובו ( במחלוקת

התיישנות ההשגה לאחר  –לחוק ( ו) 87סעיף    •

(ד משה סמי"פס)(     חודשים 12או )חודשים  8

הזדמנות  :  "חובת המנהל לאפשר–( ז)87סעיף •

"סבירה להשמיע את טענותיו

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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תיקוני דיווחים ושומות עקב מעשה פלילי  
(לחוק 85סעיף )

שנים מיום   4תיקון דיווח או שומה יתאפשר •
שאושרה השומה העצמית או שנקבעה שומה  

לפי  –( ד רות כספי"בהתאמה לפס)סופית 
!המאוחר 

.ה"לפמ 147לסעיף מקביל  -לחוק ( ב)85סעיף •

לחוק  85בסעיף שנים הניתנת  4מעבר לתקופת 
תהיה סמכות  ,  מיסוי מקרקעין לתיקוני שומה

 שהורשעלתקופה של שנה נוספת מיום , למנהל
או   98עושה עסקת המקרקעין בעברה לפי סעיף 

לערוך לו , לחוק 101לפי סעיף  הוטל עליו כופר
(ד דן מרום"פס.     )שומה מתוקנת

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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החלטות המנהל יהיו מנומקות בכתב

לעומת המצב היום שבו אין חובה מפורשת  

,  לתת את הנימוקים להחלטות השומה

בכל אחד משלבי השומה , תהיה חובה כזו

זאת בהתאמה להוראות  . על המנהל

הפסיקה בדיני המס לפיה רק הודעת שומה 

.  מנומקת מהווה הודעת שומה כדין

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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 יצירת החבות לתשלום המס

,   לחוק מיסוי מקרקעין שקבעו 52-ו 51סעיפים תוקנו •
מתשלום התמורה  50%כי רק לאחר תשלום , בין היתר

.  חלה חובת תשלום המס

:לחוק 70בעקבות תיקון •

50%  -לעניין מס רכישה  

  40%   -לעניין מס שבח    

המוכר ייאלץ מעתה לקחת בחשבון כי בעסקה שבה  •
  40%די יהיה בתשלום , התמורות נדחות בתשלומים

מהתמורה כדי לגרום לו לחיוב המס המלא בגין העסקה 
. כולה

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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  15%הקונה יהיה חייב לנכות  - מקדמה

 מס במקור מהתמורה( 7.5%או )
ניכוי  "מנגנון חדש הדומה לשיטת  -לחוק ( א)15סעיף •

.המקובלת במס הכנסה" מס במקור

,   כסף בלבדבעסקה שבה התמורה היא •

:שיעור הניכוי במקור•

15% –7.11.2001במכר זכות שנרכשה לפני •

7.5% –7.11.2001במכר זכות שנרכשה מיום •

במכר דירת מגורים מזכה שהתבקש בשלה פטור לפי  •

פטור    - 1פרק חמישי 
ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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מועד תשלום המקדמה

,המקדמה תנוכה מכל תשלום של הרוכש•

לאחר שהגיע המועד לתשלום המס לפי  •

:  כגון, לחוק מיסוי מקרקעין 51-52סעיפים 

בהעברת חזקה במקרקעין או בתשלום של  

,  מהתמורה 40%

 40%עלה סך התשלום ששילם הרוכש על •

,     יועבר כל תשלום נוסף למנהל, מהתמורה

.עד גובה המקדמה

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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....                                                   המשך

: על המקדמה יחולו ההוראות הבאות
.המקדמה למנהל תחשב כחלק מהתמורה לעניין כל דין•

.  המוכרהמקדמה הינה על חשבון המס שבו חייב •

אם הוא סבור כי  , את הניכוי במקור להקטיןלמנהל סמכות •
או  ) 15%חבות המס בעסקה תהיה נמוכה מהשיעור של 

!על פי בקשה מנומקת בכתב –מכלל התמורה ( 7.5%

לפני שתופק לו שומה סופית  -המקדמה לא תוחזר למוכר •
או ניתן פסק דין בועדת ערר מס שבח בעניין חבות המס 

.  שבעסקה

אם העסקה לא הושלמה–המקדמה תוחזר •

ההחזר יוחזר כשהוא נושא הצמדה וריבית מיום התשלום  •
. ועד החזרתו למוכר

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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אישורי המסים ימסרו לקונה מייד            

עם תשלום המס במקור

הקונה לא יהיה יותר תלוי בתוצאות ההתדיינות  •

במס של המוכר כדי לקבל את אישורי המסים 

.הנדרשים להעברת הזכויות במקרקעין על שמו

ככל שהקונה העביר למנהל את המקדמה שניכה •

הוא יקבל את  , במקור מהתמורה המגיעה למוכר

אישורי המסים ויוכל להעביר את המקרקעין על 

ללא תלות במוכר ובדיווחיו או במחלוקותיו  , שמו

. עם המנהל

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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הדיווח לגבי מכירת ורכישת     

 המקרקעין מוטל גם על המדינה 

מחייב    -לחוק ( ( 1ד) 73' ס)חידוש •
מעתה את רשויות המדינה לדווח על  

מכירת או רכישת זכות במקרקעין

,  הדיווח הוא על הפעולה שנעשתה•
.תאריך העסקה והתמורה

יותר פיקוח ושקיפות של עסקאות  •
המקרקעין אותם עושה המדינה  

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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דיווח חובה על נאמנות

מעתה   מחייבלחוק מיסוי מקרקעין  73סעיף •
זאת  . זיכוי מקרקעין, הגשת הודעה על נאמנות

בניגוד למצב היום בו הגשת הודעה כזו היא  
.רשות בלבד

המטרה היא לא רק לאפשר את הפטור ממס  •
אלא גם לקבל  , שבח בהעברה מהנאמן לנהנה

מידע מלא על כל הזכויות במקרקעין המוחזקות  
.  בידי נאמנים

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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הקניית סמכות לועדת ערר מס        

שבח להגדיל שומה

ועדות ערר לפי חוק מיסוי מקרקעין  •

לבטל או להקטין שומה , מוסמכות גם היום

.  לפי מיטב השפיטה

בעקבות התיקון תינתן להן הסמכות גם  •

שומה אם יסתבר תוך כדי הדיון    להגדיל

.  בוועדה כי יש הצדקה לכך

ח "ד ורו"עו, רמי אריה
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הדיווחים למיסוי מקרקעין  

  ייעשו באופן מקוון

גם למיסוי  , כמו בדוחות למס הכנסה

,  מקרקעין יעשו הדיווחים באופן מקוון

מה שיאפשר טיפול מהיר בהפקת  

שומה  "הודעות השומה גם לאחר הגשת 

מהלך זה מיועד  . באופן מקוון" עצמית

.2011ליישום במהלך שנת 
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דחיית יום המכירה בעסקאות   

 ע"קומבינציה עד מועד אישור התב

שתמורתן כולה אינה  יום מכירה לגבי עסקאות •

בשינוי עתידי של תוכנית   מותנותואשר  , בכסף

ידחה עד ליום אישור  , לפי חוק התכנון והבניה

.  התכנית האמורה

,  במועד חתימתהעל עסקה יעשה  הדיווח•

יחשב למועד בו התמלא   מועד העסקהאך •

בהתאם  , ע"התנאי המתלה בדבר אישור התב

.לקבוע בהסכם בין הצדדים לעסקה

ח "ד ורו"עו, רמי אריה

WWW.RALC.CO.IL
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חובת תשלום המס . 19

 שאינו שנוי במחלוקת

מס שאינו שנוי במחלוקת יהיה חובה לשלם בכל •

עת שידוע סכומו של אותו מס שאינו שנוי  

וזאת בכל שלב של התדיינות על  , במחלוקת

. השומה

זאת לעומת המצב כיום לפיו מס כזה יכול להיות  •

מה שיוצר , ד חלוט סופי"נדחה עד קביעת פס

מחלוקת לגבי תשלום מס בגין שומה שעדיין  

.בשלבי ערעור
ח "ד ורו"עו, רמי אריה

WWW.RALC.CO.IL
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מועד תשלום המס בגין עסקה 

והטלת קנסות פיגור בדיווח
הדיווח , תשלום המס בגין העסקה נעשה עם הדיווח, כיום•

,  יום מיום המכירה 40 -קוצר ל

,יום ממועד העסקה 60הפרשי הצמדה וריבית יחולו בתום •

יום מיום   15תוך  -מס שאינו שנוי במחלוקת ישולם •
,ההחלטה של המנהל

אם לא הוגשה השגה או ערר  –מס שנוי במחלוקת ישולם •
,יום 30תוך –

,יום 45ישולם תוך , מס שנקבע בהחלטת ועדת ערר•

+ לכל שבועיים פיגור ₪ 200-250קנס פיגור בדיווח  •
מיום ההודעה על  , ימים 15הפרשי הצמדה וריבית לאחר 

.הקנס

ח "ד ורו"עו, רמי אריה

WWW.RALC.CO.IL
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  ח"ד ורו"עו, רמי אריה     

Rami@ralc.co.il

  מ  "מסים ועסקים בע      

WWW.RALC.CO.IL

לחוק 70תיקון 

לייעול וקיצור הליכי  

השומה והפקת אישור  

מיסים להעברת 

הזכויות במקרקעין


