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המדינהבהכנסותמקרקעיןמיסויחוקשלהחלק
–מסמתשלומי

היקף -חוק מיסוי מקרקעין 

[.ממס רכישה2%-ממס שבח ו1%]3%-כ

:מורחבאחריותהיקף
.(שרמןנגדלוי96/37א"ע)'גצדכלפיאפילואחריות

.התביעותמכלל30%-כ

–המקרקעיןבתחוםדיןעורכינגדרשלנותתביעותכמות

–מייצרמקרקעיןמיסוישחוקהתיקיםכמות

.ש"מסך תיקי המיסוי בביהמ30%-כ





:חשוב לדעת לאיזה חוק לפנות

יש לפנות לפקודה [ או באזור]נכס שאינו בישראל במכירת 
.ק"חוק מסממכחחובת דיווח אין (. מדובר על נכס הוני)

ק מאשר "שונה בחוק מסמ" מקרקעין"הגדרת המונח 
עסקה  "–צריך לבדוק שאכן מדובר ב . בחוק המקרקעין

.ק"בהתאם לחוק מסמ–" במקרקעין

-ד פרידמן"פס)עקרון צירוף כל התמורות : תמרור אזהרה
(.ד מלונות צרפת"פס, חכשורי

:ק"האם נכנסים בשערי חוק מסמ



:מסיםסוגישנימטילהחוק

1.המוכרעלהחל-שבחמס.

2.הקונהעלהחל–רכישהמס.

בגיןהשבחעלורקאךהחלישירמסהואהשבחמס
.מסאיןשבחאין.(ובאזור)בישראלמקרקעיןרכישת

רכישהשלמקרהבכלהחלעקיףמסהוארכישהמס
.בישראלמקרקעיןשל[הונית]

המסים שבחוק



:שבחמס

 [48%עד ]מס שולי –7.11.2001ועד ליום 1.4.1961מיום.

 20%שיעור המס –31.12.2011עד ליום 7.11.2001מיום.

 25%שיעור המס –ואליך 1.1.2012מיום.

 מוטבלניאריחישוב –במכירת דירת מגורים מזכה.

התאחזקת,הסטורימס,מוטבמסחישוב,מגוריםלדירותפטורים,אינפלציונישבח/ראלישבח:אזהרהתמרורי
רבינוביץועדת,המשפחתי

:רכישהמס

[5%–חודשים24תוךהיתר]6%–מגוריםדירתשאינםמקרקעין

.מדרגות–יחידה:מגוריםדירת

.8%–נוספת
.יוקרהדירות:אזהרהתמרור

ליחיד-שיעור המס 



האם ישנו מס כפול? האם ישנה מכירה?

:מכירה על ידי כונס נכסים
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מכירה על ידי כונס נכסים

 [.כפל מס רכישה]? שתי מכירות-החשש הוא מפני

:ק"לחוק מסמ3סעיף 

"לאפוטרופוס,לנאמןבאיגודזכותאובמקרקעיןזכותהקניית,
"במקרקעיןזכותמכירת"אינה–...נכסיםלכונסאולמפרק

...במקרקעיןזכותובמכירת;זהחוקלענין"באיגודפעולה"או
ידיעלהפעולהנעשתהאוהזכותנמכרהכאילו...,המסיחושב

".הוקנתהשממנומי
:ק"לחוק מסמ5סעיף 

"(א) מכירת זכות במקרקעין או עשיית פעולה באיגוד
חוק זה מכירת  לעניןיראו בהן ... מקרקעין שלא על ידי בעליה 

ומי שנמכרה זכותו  , זכות במקרקעין או פעולה באיגוד מקרקעין
לפי , יראו אותם כמוכר או כעושה הפעולה... במקרקעין 

."הענין



משמעות של מכירה על כונס נכסים:

 ד בויאר"זכות אישית עם יוצאי דופן פס]שימוש בפטורים  ,

.[76רלוונטי במיוחד לאחר תיקון –ד כדורי "פס-ל "חובת תו

 המכרא לחוק 34סעיף.

 יום  ]לעומת פטור ממס [ עיקרון רציפות המס]דחיית מס

.[ושווי רכישה חדשים

 לבין נכס  [ מזכה]הבדל משמעותי בין דירת מגורים
.מקרקעין אחר

המסים שבחוק



הגדרת דירת מגורים:

[מבחן הפונקציונאלי], דירה או חלק מדירה–" דירת מגורים" "

[17/92הוראת ביצוע ]נסתיימה שבנייתה 

ד  "פס? משפחתיתחברה ], בבעלותו או בחכירתו של יחידוהיא 

[מומב

, למגורים או מיועדת למגורים לפי טיבהומשמשת 

";מס הכנסהלעניןדירה המהווה מלאי עסקי למעט 

מיסוי דירת מגורים



 דירת מגורים מזכההגדרת:

"דירת מגורים מזכה "–

 מגורים  דירת

 בעיקרה למגורים לפחות באחת משתי ששימשה
:התקופות שלהלן

(1)ארבע חמישיות מהתקופה שבשלה מחושב השבח ;
היעדר שימוש או שימוש  . ואילך1.1.1998תחושב התקופה יום ]

[לחינוך ודת

(2) למכירתהשקדמו ארבע השנים;

מיסוי דירת מגורים



בדיקה האם ניתן ליהנות מהפטורים שבחוק:

מכירת דירת מגורים מזכה.

 [בחינה פונקציונאלית]מכירת מלוא הזכויות.

 או תושב חוץ שמוכיח שאין לו דירת  ]תושב ישראל
[.מגורים בארץ מגוריו

חזקת  , נאמנות, חובת הצהרה, דירות יוקרה: תמרורי אזהרה
.התא המשפחתי

במכירת דירת מגורים–פטור 



 2ב49סעיף –הפטור העיקרי:

הנמכרת היא דירתו היחידה של המוכר  הדירה "
[5/13ב"הו–מכירה בו זמנית מזכה בפטור ].. ובאזורבישראל 

חודשים  18הוא בעל הזכות בה במשך והמוכר 
מגוריםלדירת שהיתהלפחות מיום 

במשך שמונה עשר החודשים שקדמו  , מכרולא 
,  דירת מגורים אחרת כאמור, למכירה האמורה

;  בפטור ממס לפי פסקה זו
שימוש בחזקה  ]ג 49סעיף –חזקות דירה יחידה : תמרורי אזהרה

.חזקת התא המשפחתי, [יצבע את הדירה וימנע שימוש בפטור

במכירת דירת מגורים–פטור 



  (1( )2ב)א48סעיף –חישוב לינארי מוטב:

..." דירת מגורים מזכה שיום רכישתה  במכירת
יחויב , [1.1.2014לפני יום ]המעבר היה לפני יום 

:השבח הריאלי בהתאם להוראות אלה

(א) השבח הריאלי עד יום המעבר יהיה פטור
[0%שיעור ]; ממס

(ב)  על יתרת השבח הריאלי לאחר יום המעבר
שיעור  ]; (1()ב)יחול מס בשיעור הקבוע בסעיף קטן 

25%]

 ד פוליטי"פס–[ פיצול לינארי]החישוב מתבצע לפי ימים

במכירת דירת מגורים–חישוב מוטב 



תודה על ההקשבה


