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.מכירההנחשבותנוספותופעולות"מכירה"הגדרת•

.קרוביםביןמתנות–62סעיף•

.ויתור–63סעיף•

.במקרקעיןזכותשתמורתהבהפקעהממספטור–64סעיף•
.הסעיףלענייןהפקעה•

.הפטורעקרונות•

.עתידיתבמכירהרכישהושווייום•

.מסוימותבהחלפותממספטור–65סעיף•
.בכפייהלחליפיןממסהפטור•

.65-ו64סעיפיםביןההבדל•

.האיזוןתשלומיעלבמסהחיוב•

.עתידיתבמכירהרכישהושווייום•

.וחלוקהבאיחודממספטור–67סעיף•
."וחלוקהאיחוד"הגדרת•

.65-ו67סעיפיםביןההבדל•

.לנהנהמנאמןהעברהעלממספטור–69סעיף•
.69בסעיףלנאמנות3בסעיףנאמנותביןההבדל•

.והנהנההנאמןזהות–27ותקנהלחוק69סעיף•

.ומהותיתפרוצדוראליתנאמנות-74,(ו)73סעיפים•

תוכן עניינים
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לחוק מיסוי מקרקעין1סעיף 

–בין בתמורה ובין ללא תמורה , זכות במקרקעיןלענין, "מכירה"

;עליהויתוראו , העברתה, הענקתה של זכות במקרקעין(1)

;וכן העברה או הסבה של זכות לקבל זכות במקרקעין או ויתור על זכות כאמור, הענקתה של זכות לקבל זכות במקרקעין(2)

וכן העברתה , העברה או הסבה של זכות במקרקעין או על ויתור על זכות במקרקעין, הענקתה של זכות להורות על הענקה(3)

;הסבתה של זכות להורות כאמור או ויתור עליהאו 

יכולת או זכות לתפוש מקרקעין מסויימים של האיגוד בו מוקנית, פעולה באיגוד שהזכות המוקנית בה מקנה לבעליה כוח(  4)

;הזכות או אם אותה זכות מקנה לבעליה את הזכות לדרוש מהאיגוד למסור לתפיסתו מקרקעין מסויימים

מקרקעיןלחוק מיסוי ( א)5סעיף 

, של משכנתהפירעון זכות במקרקעין או עשיית פעולה באיגוד מקרקעין שלא על ידי בעליה על פי תביעת חלוקה או לשם מכירת "

–וכן הפקעת זכות במקרקעין שיש עמה תמורה , או על ידי הליכי הוצאה לפועל, או חוב פסוקשעבוד 

" במקרקעיןחוק זה מכירת זכות לעניןבהן יראו 

לחוק 5-ו1סעיפים –" מכירה"
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–לקרובומיחידתמורהללאבאיגודזכותוהקנייתבמקרקעיןזכותמכירת(א)

להגדרה(2)-ו(1)בפסקאותכאמורקרוב–"קרוב",זהלעניין;ממספטוריםיהיו

מהוריאומהורהשקיבלוזכותלגבי,אחותאואחוכן,1שבסעיף"קרוב"

.בירושהאותמורהבלאהורה

–פלונילאדם"קרוב":1בסעיףקרובהגדרת

;זוג-בן(1)

;זוגם של כל אחד מאלה-זוג ובני-צאצאי בן, צאצא, הורי הורה, הורה(2)

;זוגם-אח או אחות ובני(3)

;איגוד שהוא בשליטתו(4)

מתנות בין קרובים–62סעיף 
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לקרובמכירה 

שלישיהיה מס הרכישה , זכות במקרקעין ללא תמורה מיחיד לקרובובמכירת.20

.ממס הרכישה הרגיל

קרוב לעניין תקנות מס הרכישה

, במקרקעיןלרבות מי שהיה בן זוג במשך ששה חדשים שקדמו למכירת זכות , בן זוג-" קרוב"

;אח ואחות, זוגו של צאצא-בן, צאצא, הורה

מתנות בין קרובים–62סעיף 
לתקנות מס רכישה20תקנה 
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.סימליתתמורהלמעט,ממסהפטוראתפוסלתתמורהכל•

שבחבמסהחייביםבחליפיןמדובר–בפטוריזכולא"צולבות"מתנות•

!מהצדדיםאחדלכלורכישה

המיןאותובניולרבות(לבנוןעליזהד"פס)בציבורידועלרבות–זוגבן•

.(שטיינראדיר)

מתנות בין קרובים–62סעיף 
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מתנות בין קרובים–62סעיף 

יום ושווי רכישה במכירה עתידית

.(לנעלייםכניסה)מסדחייתרקאלא"מלא"פטורמעניקאיננוהסעיף•

הרכישהשווי–29סעיף

שוויההואתמורהללאהמוכרידיעלשנתקבלהבמקרקעיןזכותשלהרכישהשווי•
,62,63הסעיפיםלפיממספטורההיתהלמוכרמכירתהאםואולם,קבלתהביום

שממנומיידיעלנמכרהאילוזהפרקלפינקבעשהיההשווישוויהיהיה,69-ו66
.נתקבלה

הרכישהיום–(א()1)37סעיף
או לפי התנאי  , 30, 28ואולם לגבי זכות במקרקעין ששווי רכישתה נקבע לפי סעיפים "...•

יהיה יום  , כשווי שהיה נקבע אילו מכר אותה האדם שממנו רכש אותה המוכר29שבסעיף 
היום שהיה נקבע כיום הרכישה לצורך קביעת השבח והמס אילו מכר אותה אותו , הרכישה

."אדם
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"ממספטור-תמורהללאזכותעלויתור"
אךאלאכלשהוספציפיגורםכלפי”ויתור”לאפשרותאין:המיסיםרשותשלהנחרצתעמדתה•

.”עלמאכולי“כלפיורק

:ויחידאחדלמקרהכרלוונטיהסעיףאתמפרשתהמיסיםרשות•

.”הבעלותזכותבעלכלפילחוכרשישהחכירהזכותעללויתורורקאךלהתייחסיכולזהסעיף“

.המיסיםרשותשלזולעמדהתימוכיןאין-דיאבשחאדהעטאנבילה44633-04-12ע"ו•

.עטאנבילהד"פסביטול–אברהיםמוחמדהמנוחיורשי7044/13א"ע•

ויתור –63סעיף 
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זכותרקכפיצויניתנהשתמורתה,במקרקעיןזכותשלהפקעה"

".ממספטורהתהא-במקרקעין

?הפקעהמהי

המתבצעת,מקרקעיןפרטיותזכויותשלכפויהרכישההינהההפקעה"-רפאלי261/84א"ע•

."פיצוייםבתשלוםומתלווה,ציבוריתלמטרה,מטעמהאוהמדינהידי-על

.ההפקעהמיסודותיסודמהווהאינהתמורהמתןכיקבעוהמשפטבתי•

פקודתלפימהחלקה25%אווהבניההתכנוןחוקלפיתמורהללאמהחלקה40%להפקיעניתן•

.(ציבורלצרכירכישה)הקרקעות

פטור ממס בהפקעה–64סעיף 
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אתשוללתאחרתתמורה–במקרקעיןבזכויותרקהינההתמורהכאשרינתןהפטור•
!כולוהפטור

אם,החוקשללשונועםחובתנוידינצאשלאלינראה"–(64/78א"ע)י'פלאצהלכת•
תכנוןהליכישלאימתםאוהשפעתםבצלהמבוצעתמכירהכלהפקעהבמושגנכלול

."הפקעההמבשרים

הרשותנציגיהגיעובהןבנסיבותגם-23/06מיסויוהחלטתהמיסיםרשותעמדת•
כספיתבתמורהבין)הפיצויגובהבדברהקרקעבעליעםמוקדםלהסכםהמקומית

,כהפקעהמופחתמסשיעורלקבליהיהניתן,(אחרתצורהבכלאוחילופיתבקרקעובין
.דברשלבסופו,כדיןיתבצעוההפקעההליכישכלבתנאי

פטור ממס בהפקעה–64סעיף 
עקרונות הפטור
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יסתייםהייעודשינויעםכי,קובעיםי"רמשלהאחידיםהחכירהחוזי•
.החכירההפסקתבעדפיצוימתןתוך,י"לרמישובווהזכויותהחכירהחוזה

ההליךשכלהיות–מרכזשבחמסמנהל'נ'ואחדיןברי597/98-600ש"עמ•
הוסכםהייעודשינויעקבלמינהלבחזרהבמקרקעיןהזכויותהעברתשל

מדוברכןועל,המינהלמצדכפייההיתהשלאהרי,הצדדיםעלמראש
.בהפקעהולאחוזיותזכויותבמימוש

פטור ממס בהפקעה–64סעיף 
עקרונות הפטור



פטור ממס בהפקעה–64סעיף 12
עקרונות הפטור

4874/12מיסויהחלטת
ניתן פיצוי בקרקע חלופית גם בגין יתרות  , כחלק מהליך הפקעה

על אף שאינן  , כלכלית או חקלאית לנצל אותןשאין יכולת קרקע 
.חלק מההפקעה

הניתן בקרקע חלופית גם בגין  הפיצוי החלטת המיסוי קבעה כי 
.בשל הפקעהכפיצוי ייחשב -הקרקע יתרות  
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פטור ממס בהפקעה–64סעיף 

יום ושווי רכישה במכירה עתידית

.(לנעלייםכניסה)מסדחייתרקאלא"מלא"פטורמעניקאיננוהסעיף•

הרכישהשווי–32סעיף

אחרתזכותבעדכפיצוישנתקבלהבמקרקעיןזכותשלהרכישהשווי"•
שלהרכישהשווייהיה...64בסעיףכאמורשהופקעהבמקרקעין

"...שהופקעהבמקרקעיןהזכות

הרכישהיום–(ג()1)37סעיף

יוםיהיה32סעיףלפינקבערכישתהששוויבמקרקעיןזכותלגבי"•
אילווהמסהשבחקביעתלצורךהרכישהכיוםשנקבעהיום-הרכישה

".שהוחלפהאושהופקעהבמקרקעיןהזכותנמכרה



פטור ממס בהפקעה–64סעיף 14

מס רכישה

64מכירת זכות במקרקעין הפטורה ממס על פי סעיף –(א)27תקנה 
.פטורה ממס רכישה
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, מקרקעין בשל צו רשות מוסמכת שניתן על פי כל דיןהחלפת "

אינן חלות לגביה כשלא שולם גם סכום הפרש  67שהוראות סעיף 

;  תהא פטורה ממס-בכסף או בשווה כסף 

חישוב השבח והמס  לעניןיראו את המוכר -סכום הפרש כאמור שולם 

שהוא כיחס שבין סכום  , כמוכר חלק יחסי מהזכות במקרקעין שנתן

לבין כל התמורה שקיבל בעד הזכות במקרקעין  , ההפרש האמור

."שנתן

חליפין בכפייה–65סעיף 
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המבוצעים,וחלוקהלאיחודתוכניתשלבמסגרת,פרטייםצדדיםביןבחליפיןמדובר•
.מוסמכתרשותמצדבכפייה

בסעיףלאמורדומהדיןיחול,בלבדבמקרקעיןבזכותהינושניתןהפיצויעודכל•
.ממספטורהתהאוהמכירהלחוק64

שהםנדרשאלא–צוהוצאתשלהאיוםתחתיבוצעושהחליפיןדיאין65בסעיףגם•
.הפטורקבלתלצורךבכפיהיבוצעו

פטוריינתןאלא"במקרקעיןזכות"ברקלהיותחייבתאיננההתמורה–64לסעיףבניגוד•
.כסףבשווהאובכסףנוספתתמורהניתנתכאשריחסי

חליפין בכפייה–65סעיף 
עקרונות הסעיף
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צוכךבשלקיבלואםגם–פרטייםאנשיםביוזמתשנעשוחליפיןעליחוללאהפטור•
!מוסמכתרשותשל

:הבאיםהתנאיםלכלבהתאםלהתבצעצריכיםהחליפין•

.דיןפיעלמוסמכתרשותשלצוי"ע1.

.בכפייההחליפיןלביצועהסמכותאתמיוזמתהלהפעילצריכההרשות2.

.הזאתהסמכותאתשמקנהחוקמכח3.

.ציבוריתמטרהמילוילשם4.

.מסויםאזורשלארגון-רהלבצעמעוניינתהרשותבהםמקריםעללחולנועדהסעיף•

חליפין בכפייה–65סעיף 
עקרונות הסעיף
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(284-ה4/כ" מיסים)"אביב -מנהל מיסוי מקרקעין תל' דרור אריק נ1409/04ע"ו

להסכמות לפיהן הוא , דייר מוגן, הגיעו הבעלים והשוכר, עקב החלטת בעלים של בניין להרסו•

הדייר דרש פטור ממס רכישה . את הנכס תמורת בעלות בחנות בבניין שיוקם בעתידיפנה 

.65סעיף לפי 

שכן אין מדובר בצו של רשות מוסכמת , 65מקום לפטור על פי סעיף בית המשפט קבע כי אין •

.אשר נותנת תוקף של פסק דין להסכמות הצדדיםמשפט  בהחלטת בית אלא 

חליפין בכפייה–65סעיף 
עקרונות הסעיף



19

המוסמכתהרשות,דהיינו–ציבורלצורכיבהפקעהעוסק64סעיף•
.חליפיתקרקעבתמורהונותנתלעצמההמקרקעיןאתלוקחת

המוסמכתהרשותכאשר,פרטייםצדדיםביןבחליפיןעוסק65סעיף•
.ציבוריתמטרהמתוךבכפיהזאתמבצעת

רבמספרלהשתתףעשוייםוחלוקהאיחודשלובפעולהמאחר•
ללאביניהםצודקתחלוקהלבצעסיכויואיןכמעט,פרטייםשל

.64סעיףכמוהמגבלהאתמחיללאהסעיףולכן-איזוןתשלומי

חליפין בכפייה–65סעיף 
65-ו64ההבדל בין סעיפים 
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חלקכמוכרוהמסהשבחחישובלענייןהמוכראתיראו-כאמורהפרשסכוםשולם"•
כללבין,האמורההפרשסכוםשביןכיחסשהוא,שנתןבמקרקעיןמהזכותיחסי

".שנתןבמקרקעיןהזכותבעדשקיבלהתמורה

.שבחמסעליהםוישלםהאיזוןדמיבגובהכמוכרייחשב,איזוןדמישמקבלמיכל•

.רכישהמסעליהםוישלםהאיזוןדמיבגובהכרוכשייחשב,איזוןדמישמשלםמיכל•

זיכויהמעניקלחוקג48סעיףיחולהמוכרשמקבלהאיזוןתשלומיבגיןהשבחמסעל•
!מהמס50%של

חליפין בכפייה–65סעיף 
החיוב במס על תשלומי האיזון
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.65סעיףלפיפטוריקבל–'א

.50₪איזוןדמימשלם–'ב

.50₪איזוןדמימקבל–'ג

חליפין בכפייה–65סעיף 
החיוב במס על תשלומי האיזון

100-' א
'ד

250-' ב
350-' ג

פארק

100-' א

300-' ג300-' ב

'ד
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דוגמא

.א"כ150₪תמורת01/05/13ביוםרכשוהחלקותאת.חלקות2שלבעליםהינם'ב–ו'א•
יוםבאותומוסמכתרשותשלצובעקבות.400₪שווההייתהמהחלקותאחתכל01/01/2016ביום

:כדלקמןאחרותבחלקותחלקותשלחליפיןלבצע'ב-ו'אנאלצו

.80₪בסךאיזוןדמיבתוספת320₪שלבשוויחלקהיקבל'א•

.80₪בסךאיזוןדמיוישלם480₪שלבשוויחלקהיקבל'ב•

:האיזוןדמיעל'אשישלםהשבחמס
(01/01/16)80-מכירהשווי

(01/05/13)-רכישהשווי

50שבח

.6.25₪=50%*50*25%השבחמס

חליפין בכפייה–65סעיף 
החיוב במס על תשלומי האיזון

)30(150 80320
80 
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הרכישהשווי–32סעיף

בחליפיןאו,64בסעיףכאמורשהופקעהבמקרקעיןאחרתזכותבעדכפיצוישנתקבלהבמקרקעיןזכותשלהרכישהשווי"
ובחליפיןבחליפיןשנתןאושהופקעהבמקרקעיןהזכותשלהרכישהשווייהיה,68או65,67סעיפיםלפיממסהפטורים

הרכישהמשווייחסיחלקהרכישהשווייהיה,כסףבשווהאובכסףהפרשגםעמהםששולם67-ו65בסעיפיםכאמור
".כולהלתמורה,בתמורהשקיבלבמקרקעיןהזכותשוויכיחס,כאמור

:יהיההחלופיתהקרקעשלהרכישהשווי-שקיבלהחלופיתהחלקהאתימכור'אאם•

.האיזוןלתשלומיבתמורהבעברנמכרמהקרקעחלק:הסיבה•

הרכישהיום–(ג()1)37סעיף

השבחקביעתלצורךהרכישהכיוםשנקבעהיום-הרכישהיוםיהיה32סעיףלפינקבערכישתהששוויבמקרקעיןזכותלגבי"
".שהוחלפהאושהופקעהבמקרקעיןהזכותנמכרהאילווהמס

חליפין בכפייה–65סעיף 
יום ושווי רכישה במכירה עתידית

120150 80320
320 
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מס רכישה

65מכירת זכות במקרקעין הפטורה ממס על פי סעיף –(א)27תקנה 
.פטורה ממס רכישה
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שהיא חלוקת מקרקעין בין כל בעליה המשותפים או שהיא איחוד , על מכירת זכות במקרקעין(א)
:יחולו הוראות אלה, מקרקעין

;פטורה המכירה ממס-( סכום הפרש-להלן )לא שולם סכום הפרש בכסף או בשווה כסף (1)

.למעט מכירת הזכות שבשלה שולם סכום ההפרש, פטורה המכירה ממס-שולם סכום הפרש (2)

-בסעיף זה (ב)

–" איחוד מקרקעין"

לרבות איחוד חלקות כאמור לפי  , איחוד חלקות גובלות או חלקות רצופות לשם תכנונן מחדש(1)
;1965-ה"התשכ, תכנית כמשמעותה בחוק התכנון והבניה

מכירה של חלק מזכות במקרקעין שתמורתה היא בניה על יתרת המקרקעין בחלקות גובלות או (2)
;בחלקות רצופות

שהוא כיחס , החלק היחסי מהזכות במקרקעין שנתן המוכר-" הזכות שבשלה שולם סכום הפרש"
לבין הסכום הכולל של שווי הזכות במקרקעין שקיבל המוכר עקב  , שבין סכום ההפרש שקיבל המוכר

.בתוספת סכום ההפרש שקיבל המוכר, איחוד המקרקעין או חלוקת המקרקעין

איחוד וחלוקה–67סעיף 
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מקרקעיןחלוקת

בלתיבחלקיםמשותפיםלבעלים,שבחממספטורמעניקלחוק67סעיף•
,לחברוהשותפיםאחדשלחלקומכירתבגין,במקרקעין(מושע)מסוימים
שולםשלאובלבדהשניהשותףמידיבמקרקעיןאחרחלקלקבלתבתמורה

.הצדדיםביןכסףבשווהאובכסףהפרשסכום

בעליהביןהמקרקעיןחלוקתאך,הבעליםביןבכסףתמורהניתנתלאאםגם•
משוויגבוההבעליםאחדשיקבלהזכויותששוויכךלידיתביאהמשותפים

ומשכךכסףבשווהבתמורהשמדוברהרי,הבעליםשארשיקבלוהזכויות
.העודףהשוויחלקבמסיחויב

איחוד וחלוקה–67סעיף 
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מקרקעיןאיחוד
בחלקותמדובר-והבניההתכנוןלחוק'דפרקהוראותלפי"מחדשתכנונםלשם"•

שלאחריההחלקותלאיחודתוכניתלהגישמעונייניםהבעליםאשר,ורצופותגובלות
.מחדשהחלקהאתיחלקו

אזורעלהחלהבתוכניתמדובר-והבנייההתכנוןלחוק'גלפרק'זבסימןתוכניתלפי•
.ורצופותגובלותחלקותעלמדוברואיןמאדגדול

יתרתעלבניההיאשתמורתהבמקרקעיןמזכותחלקשלמכירה-קומבינציהעסקת•
בעלילכמהאחדיזםביןקומבינציהעסקתלאפשרהינהבסעיףהמטרה.רצופותבחלקותאוגובלותבחלקותהמקרקעין

.במסתחויבהמגרשיםביןהאיחודשפעולתמבלי,לושייךשאינוחלקעלדירותלקבלעשוימגרשבעלכשכל,ורצופיםגובליםמגרשים

והמשמעות,ורציפותכגובלותהמשותףבבנייןהדירותכלאתרואים-משותפיםבתים•
הדירותאתביניהםלחלקיוכלוחניות/דירותבמספרבמושעבעליםישנםשכאשרהיא

.ממסבפטור

איחוד וחלוקה–67סעיף 
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.מוסמכתרשותשלצומתוךבכפייהוחלוקהבאיחודעוסק65סעיף•

צדדיםביןבהסכמהשנעשיתוחלוקהבאיחודעוסק67סעיף•
!ג48סעיףיחוללא–שמשולמיםאיזוןתשלומיעלכןועלפרטיים

איחוד וחלוקה–67סעיף 
67-ו65ההבדל בין סעיפים 
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4226/92א"עשומרוניהלכת

במקרקעיןשיתוףפירוקאוחלוקהשלמקריםעלחל,67סעיףלפיהפטור
לבעלותנכסמאותומסויםחלקמקבלמהשותפיםא"ככאשראחדבנכס

א"כקודם:פורמלישינויהינוכךבעקבותשנעשההשינוי,שלומלאה
שלבעליםהואוכעת,בחלקהמסוייםבלתיחלקשלבעליםהיהמהשותפים

ומספראחדלצדנכסיםמספרהעברתי"עשחלוקהבעוד,מסויםחלקמלוא
והשינויהשותפיםביןחליפיןעריכתמשמעותה,השנילצדנכסיםשלאחר

.מהותישינויאלאגרידאפורמליאיננוזהלמקרה

איחוד וחלוקה–67סעיף 
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מלכהמוהנא(10/08ש"עמ)1711/15א"ע

אשר בוצעה , (שלא אגב גירושין)לאשתו האם העברת זכויות במקרקעין מבעל •
שניתן לו תוקף של , כ העוררת"הסכם ממון כלשון בבניהם או הסכם פשרה במסגרת 

?רכישהחייבת במס , המשפט לענייני משפחהי בית "עד "פס

מדובר בחלוקה שווה של הנכסים השייכים לשני בני הזוג -אחת מטענות בני הזוג •
".לחוק מיסוי מקרקעין67זו פטורה לפי סעיף ופעולה 

בית המשפט העליון הוסיף וקבע , את הטענהע"ודחתה –בהתאם להלכת שומרוני •
.הנכון הוא כי אכן מדובר בעסקת חליפיןכי הניתוח 

איחוד וחלוקה–67סעיף 
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26/06מיסויהחלטת

רשומותיחידות15הכוללמבנהשבבעלותהחברהשלפירוקלבצעניתן•
לחוק67סעיףלפיהיחידותאתמכןלאחרולחלק71סעיףלפיממסבפטור

.המניותבעלי5בין

זההיחסיבשוויתהיה67סעיףלפיהחלוקהכיקבעהלאהמיסויהחלטת•
.האזורילמשרדזאתהשאירהאלא

איחוד וחלוקה–67סעיף 
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71/06מיסויהחלטת

גובלותבחלקות,יחסיםבאותםבמושעמשותפיםבבעליםמדוברכאשר•
למרותגדולהאחתחלקההןכאילוהחלקותעללהשקיףניתן,ורצופות

.תכנוןלהליכילהזדקקצורךואיןבפועלאיחודשאין

איחוד וחלוקה–67סעיף 



33

131/06מיסויהחלטת

הפקעהבשלרקהקרקעשלפיצולובוצע,אחתחלקהבמקורהיוחלקותכאשר
אתיראו–הפיצוללאחרהשתנולאהבעליםוזכויותכבישהקמתלצורך

.החלקותביןכביששעובראףעלורצופותכגובלותהחלקות

איחוד וחלוקה–67סעיף 
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מס רכישה

67מכירת זכות במקרקעין הפטורה ממס על פי סעיף –(א)27תקנה 
.פטורה ממס רכישה

איחוד וחלוקה–67סעיף 
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העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 

פ דין"נאמנות ע–לחוק מיסוי מקרקעין 3סעיף 
:זכות במקרקעין או זכות באיגודהקניית 

.לנאמן1.

. לאפוטרופוס2.

.למפרק3.

. לכונס נכסים4.

.2006-ו"התשס, (השבה ליורשים והקדשה למטרות סיוע והנצחה)לחברה כהגדרתה בחוק נכסים של נספי השואה 5.

.לפי אותו חוק, לאותו חוק( ג)64לגוף שנקבע לפי סעיף 6.

:מכוח
.1936, פקודת פשיטת הרגל1.

.פקודת החברות2.

.פקודת האגודות השיתופיות3.

. 1939, פקודת המסחר עם האויב4.

.1950-י"תש, חוק נכסי נפקדים5.

. 1950-י"תש, חוק נכסי גרמנים6.

;חוק זהלעניין " פעולה באיגוד"או " מכירת זכות במקרקעין"אינה •
הפעולהנמכרה הזכות או נעשתה כאילו , א7לרבות לפי סעיף , יחושב המס-כאשר נמכרת הזכות שנתקבלה כאמור •

.על ידי מי שממנו הוקנתה
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העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 

.יהיו פטורות ממס, לנהנהמנאמן , מכירה של זכות במקרקעין והעברת זכות באיגוד

-לעניין סעיף זה ( ב)

מקרקעין או בזכות  אדם המחזיק בשמו הוא בשביל פלוני בזכות  -" נאמן"

;באיגוד

.אדם שבשבילו מוחזקת הזכות האמורה-" נהנה"

העדר תוכן כלכלי –הרציונאל 

...בהמשך( ג)

?האם יצירת הנאמנות מהווה אירוע מס-לא חל על נאמנות רצונית 3סעיף •
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העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 

זהות הנאמן והנהנה

69פרשנות סעיף –פלדמן 269/65א "ע

אדם שהשאיל את שמו בלבד כדי לפעול לטובת הנהנה•

אין לו כל זכות או הנאה או אינטרס כלכלי בנכס•

מכספי הנהנהלא רכש מכספו את הזכות אלא הזכות נרכשה •

למעט הורה או צאצא

ההחלטה לפעול כנאמן –קבלני בנין לוי.א2631/97ש "ע•

.צריכה להיות במועד עשיית הפעולה המשפטית ולא לאחר מכן
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:עמדת הרשות היא כי הוכחת נאמנות תיבחן במבחנים הבאים 

תחילה נוצר הקשר בין )עבור הנהנה ולפי הוראותיו של הנהנה  , הזכות נרכשה מכספי הנהנה1.

(.הנאמן לנהנה ורק לאחר מכן נוצר הקשר בין הנאמן למוכר

.כדי לפעול לטובת הנהנה ואין לו כל זכות בנכס עצמו או הנאה ממנו, הנאמן השאיל את שמו בלבד2.

.או זכאי לכך-'קיבל ממנו הכנסות וכו, השתמש בו, הנהנה קיבל לידיו את הנכס3.

.לנאמן אין אינטרס כלכלי בנכס; דמי שימוש לנאמן/הנהנה לא שילם דמי שכירות4.

.הנכס לא הופיע אי פעם בהצהרות הון של הנאמן ומאידך הופיעה הרכישה בהצהרת ההון של הנהנה5.

.תוכר הנאמנות גם אם הנכס נקנה מכספי הנאמן, במקום שהנאמן הוא הורה או צאצא של הנהנה6.

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
זהות הנאמן והנהנה
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העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 

השלכות הכרה בנאמנות

.הנהנהי "מס רכישה כאילו נרכש ע–בעת רכישת הנכס •

.הנהנהי "כאילו נמכר ע–י הנאמן "ע' בעת מכירת הנכס לצד ג•

ואף במס זה אין עילה . בתשלום מס רכישה, למצער, היה הנהנה מתחייב, 69אלמלא הוראת סעיף "

בתשלום מס הרכישה ( או שעוד  מוטל עליו לשאת)לא רק משום ההנחה כי כבר נשא ; לחייבומוצדקת 

משום שהעברת-! ובכך העיקר-אלא גם , שהלה רכש  את הזכות בעבורובעת , על הנאמןשהוטל 

פעולת הרכישה של השלמתהלמעשה אינה אלא , שלהלכה מהווה רכישה נוספת, הזכות מן הנאמן

(ד חזון"פס." )של הזכות על ידי הנאמןהמקורית 
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...  מכירת זכות במקרקעין הפטורה ממס על פי סעיפים

.פטורה ממס רכישה, לחוק69או 

נאמן

נהנה
פטור ממס שבח1.
פטור ממס רכישה2.

לתקנות( א)27תקנה 

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
זהות הנאמן והנהנה
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?האם לנאמן מותר לרכוש חלק מהנכס

חזון3017/94א "דנ

.י עמידר"בני הזוג חזון היו דיירים מוגנים בבית שנוהל ע•

.לבני הזוג לא היו אמצעים-לרכוש החלקה (בלבד)הוצע להם •

. 72%שכספי הרכישה יועברו לחזון בתמורה לקבלת ' סיכמו עם צד ג•

.'בנאמנות עבור צד ג72%-עבור עצמם ו28%דיווחו על רכישת •

במס מאחר מכר החייבתמנהל מס שבח לא אישר את הנאמנות וראה בעסקה כעסקת •

.לנאמן אינטרס בעסקהויש 

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
זהות הנאמן והנהנה



42

המשך-חזון 3017/94א "דנ

:בית המשפט פסק

.אפשר שאדם ירכוש נכס מקרקעין מקצתו עבור עצמו ומקצתו כנאמן עבור אחר•

בחלק שרכש כנאמןהאם יש לנאמן אינטרס כלכלי , השאלה הנבחנת•

הרי שממילא אין מדובר 'מאחר ועמידר לא היו מוכנים למכור את הדירה לצד ג, במקרה זה•

.בנאמנות

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
זהות הנאמן והנהנה
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זהות הנהנה
'אין נאמנות עבור צד ג-הנהנה הינו יוצר הנאמנות •

".דו הארוכה של הנהנהי"אינה אירוע מס –העברת הזכויות מהנהנה לנאמן •

.מניעת תכנוני מס–הנהנה חייב להיות גוף קיים ומוגדר •

יוסף כהן7508/03א "ע

. רכש יוסף כהן בניין מידי כונס נכסים–4/2000•

.י בית המשפט"העסקה אושרה ע–1/6/2000•

".חברה בהקמה"הצהיר שרכש בנאמנות עבור –29/6/00•

. באותה נאמנות הינה חברה שבכלל הייתה קיימת במועד ההצהרה" הנהנה"לבסוף התברר כי •

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
זהות הנאמן והנהנה
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זהות הנהנה

יוסף כהן7508/03א "ע

:בית המשפט פסק

,וקונקרטיספציפינהנהלזהותחייבת,לחוק74-ו69סעיפיםכהוראתנאמנותהצהרת"

עַ זודרך-ועל לולבוראופציהלנאמןלואין.נהנהאותועבורכנאמןמעמדואתנאמןמְקַבֵּ

".ההצהרהיוםלאחרכרצונונהנים

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
זהות הנאמן והנהנה



45
העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 

נאמנות פרוצדורלית ומהותית

74, (ו)73פי סעיף הודעה לא יוכר אדם כנאמן לצורך סעיף זה אלא אם מסר -( ג)69סעיף •

.לגבי העברה לנהנה שעליו נמסרה הודעה כאמוראלא ולא יינתן הפטור , הכל לפי העניין, 119או 

,זכות באיגוד מקרקעיןאו כל אדם הרוכש בשמו הוא בשביל פלוני זכות במקרקעין -74סעיף •

, כי רכש את הזכות בשמו הוא בשביל אחר, הרכישהמיום תוך שלושים יום , למנהליודיע 

.69סעיף לעניןכך יראו אותו כנאמן ומשיודיע



46

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
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אביגדור זיו1613/92א "ע

איננו תנאי מהותי אלא תנאי פרוצדוראלי( ג)69סעיף •

:יש לערוך בדיקה כפולה, 69על מנת ליהנות מפטור ממס לפי סעיף •

( ב)69בדיקה מהותית בדבר קיום נאמנות כהגדרתה בסעיף . 1

מסירת ההודעה עליה תיבדק שאלת, (ב)69ומשלא נטען כנגד קיומה של נאמנות לפי סעיף . 2

.לפי העניין ולפי נסיבות המקרה, במועד והאפשרות להארכת מועד

,ככל שהתקופה ארוכה יותר כך צריכים הטעמים להארכת המועד–בהתאם להוראות מס שבח 

...להיות טובים יותר

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
נאמנות פרוצדורלית ומהותית
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העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 

נאמנות פרוצדורלית ומהותית

עמדת רשות המיסים

שהוא רוכש את הזכות, ייתכן שאדם לא יוכר כנאמן למרות שציין בהסכם הרכישה•

. עבור אדם אחר

.ייתכן שאדם יוכר כנאמן למרות שלא ציין בהסכם הרכישה את קיום הנאמנות•

ועל המנהל  לבדוק אם היחסים, השאלה אם אדם הוא נאמן היא שאלה עובדתית•

.הם בגדר השאלת שם בלבד אם לאו
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העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
נהנה וביטול נאמנות, החלפת נאמן

החלפת נאמנים במניות החברהחילופי נאמנים אינו אירוע מס ועל כן אין מניעה לבצע-החלפת נאמן

.ובלבד שאין שינוי בזהות הנהנה הסופי

שכן האינטרס הכלכלי בנכס מועבר , אירוע מכירה החייב במס–החלפת נהנה

.מחייב את הנאמן להודיע על החלפת נהנה( ו)73סעיף ( הנהנה מוכר לנהנה אחר)
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מרום השרון1115/07ע"ו

.עבור נהניםוחלק בנאמנותחלק עבור עצמה, רכשה החברה קרקע05/02/06בתאריך •

.סוכם בין החברה לנהנים על ביטול הנאמנות08/11/06בתאריך •

.הנאמןהביטול דווח למס שבח באופן שיתרת הקרקע תעבור לחברה שהיא•

?האם יש כאן ביטול נאמנות או מכר מהנהנים לנאמן•

102נפסק כי ביטול נאמנות שאינה מוצהרת כלפי המוכר לא מאפשרת זכות ביטול לפי סעיף •

.ולכן מדובר באירוע מס

העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 
נהנה וביטול נאמנות, החלפת נאמן
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העברה מנאמן לנהנה–69סעיף 

סנקציות על אי דיווח

בטופס , יודיע למנהל"נכתב " רשאי להודיע למנהל"ובמקום 74לחוק שונה סעיף 69בתיקון •

".המנהלשקבע 

ישולם קנס בסכום 74סעיף בעד כל שבועיים של פיגור בהגשת הודעה לפי –( 2)א94סעיף •

(.2016)₪ 230של 

, החלפת נהנים, (ו)73סעיף בעד כל שבועיים של פיגור בהגשת הודעה לפי –( 1)א94סעיף •

(.2016)₪ 280קנס בסכום של ישולם 

לפי חוק זה במסירתו חייבדבר שהוא , בלא סיבה מספקת, מי שלא מסר–( ב)98סעיף •

(.2013)₪ 14,400קנס בסך או חודשים 6מאסר –(( א)98ולא חל עליו סעיף )



!תודה רבה על ההקשבה
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