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.1בסעיףמגוריםדירתהגדרת•

.1חמישיפרקעקרונות•

מקרקעיןמיסויבחוקהמשפחתיהתאחזקת•

.ג49,(2)ב49סעיפים•

.(5)ב49סעיף•

ה49סעיף•

ו49סעיף•

.ז49סעיף•

.מוטבלינארימסחישוב•

תוכן עניינים
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ומשמשת,יחידשלחכירתואובבעלותווהיאנסתיימהשבנייתה,מדירהחלקאודירה-"מגוריםדירת"
;הכנסהמסלענייןעסקימלאיהמהווהדירהלמעט,טיבהלפילמגוריםמיועדתאולמגורים

מדירהחלקאודירה.

וחשמללמיםבפועלהחיבורמבחןהינוהמבחן–נסתיימהשבנייתה.

(מומב,ל.ע.ק:ד"פס).ההגדרהבגדרתבואלאחברהשלבבעלותדירה–יחידשלבחכירה/בבעלות

(סובייקטיבי)קבועבאופןלמגוריםבפועלמשמשתהיאוכאשרחלופיבמבחןהמדובר–למגוריםמשמשת
.להגדרהלהיכנסיכולההיא

אלאלדירההדרושיםפיזייםמבחניםשלבקיומםדיאין:חכים1046/12א"ע–טיבהלפילמגוריםמיועדת
.(בניההיתרי,ע"התבבחינת)קבעלמגוריפוטנציאלשלקיומולבחוןיש

מגוריםדירת"בהגדרתלבואיכולותאינן,"עסקימלאי"כשמוחזקותדירות–עסקימלאיאיננה".

"דירת מגורים"הגדרת -לחוק 1סעיף 



לחוק1עקרונות פרק חמישי 
4

מבחני הזכאות לפטור
דירת מגורים מזכה

חזקת התא המשפחתי

 01/08/2013למעט בעסקת קומבינציה החל מ –מכירת כל הזכויות

בקשה

עמידה בתנאי הסעיפים
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"דירת מגורים מזכה"
דירת מגורים ששימשה בעיקרה למגורים לפחות באחת משתי -" דירת מגורים מזכה"•

:התקופות שלהלן
(01/01/98-החל מ); ארבע חמישיות מהתקופה שבשלה מחושב השבח

(01/01/98החל מ –לפי בקשת המוכר ); ארבע השנים שקדמו למכירתה

:שימוש למגורים ייחשב גם

  תקופה שבה לא נעשה בדירה שימוש כלשהו

או דת כפי שקבע שר  , לרבות פעוטון, תקופה שבה שימשה הדירה לפעולות חינוך
.באישור ועדת הכספים של הכנסת, האוצר

לחוק1עקרונות פרק חמישי 
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למכירתאחתפטורעילתהעניקהחוק(10/07/1980)8לתיקוןעד

אולגילוהתייחסותללא,בישראליחידלכל"יחידהמגוריםדירת"

.המוכרשלהמשפחתילמצבו

...המשפחהלבניהדירותחלוקתי"עגדולהמיסיםלבריחתגרםוהדבר

חזקת התא המשפחתי בחוק מיסוי מקרקעין
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רכישהמס–(ג)4()ג1ג)9סעיף

ילדלמעט,שנים18להםמלאושטרםוילדיהם,בנפרדקבעבדרךהגרהזוגבןלמעט,זוגוובןרוכשיראו"
."אחדכרוכש–נשוי

מזכהמגוריםדירתבמכירתשבחממספטור–(ב)49סעיף

שנים18להםמלאושטרםוילדיהם,בנפרדקבעדרךהגרזוגבןלמעט,זוגוובןמוכריראוזהפרקלענין"
(לחוק(2ב)א48סעיףלענייןהמעברהוראותלגביגםתקף)".אחדכמוכר-נשואיםילדיםלמעט

בינויפינוי–(1()ב)יט49

".אחדכמוכר–שנים18להםמלאושטרםוילדיהם,בנפרדקבעדרךהגרזוגבןלמעט,זוגוובןמוכריראו"

38/2א"תמ–1לג49

שנים18להםמלאושטרםוילדיהם,בנפרדקבעדרךהגרזוגבןלמעט,זוגוובןמוכריראוזהסעיףלעניין"
".אחדכמוכר–

חזקת התא המשפחתי בחוק מיסוי מקרקעין
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שנשארה,הנישואיםמלפניקודמתדירההייתהלדפנהכאשר,מגוריםדירתרכשוהזוגבני
.ממוןהסכםמכחוהבלעדיתהמלאהבבעלותה

ומס,הדירהמחציתעל,יחידהכדירהרכישהמסלשלםביקשו,העצמיתהשומהבמסגרת
.השניההמחציתעל,נוספתכדירהרכישה

דירהרוכש"לאששחרבטענה,נוספתכדירהמלארכישהמסתשלוםדרשק"מסממנהל
."יחידה

:נפסק

 ומאחר, הסכם הממוןדפנה לאור כל זכויות בדירתה של ולשחר אין במהלך הנישואין מאחר
ביחס לדירתה זו" רוכש אחד"הרי שאיננו , לא היה בן זוגהי דפנה "הדירה ערכישת וביום 

.לרוכש דירה יחידההניתן יהיה זכאי למס רכישה מופחת ולכן 

פלם שחר ודפנה–3185/03א "ע
(19/08/2004)
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חיצונייםנכסים"הגדרת":

.המשפחתיהתאיצירתלפנישנרכשונכסים1.

.המשפחתיהתאיצירתלאחרבירושהשהתקבלונכסים2.

.המשפחתיהתאיצירתלאחרבמתנהשהתקבלונכסים3.

עלהמשפחתיהתאחזקתתחוללאממוןהסכםבהיעדרגם:"פלם"להלכתביחסהקלה
(הזוגבנישלהנישואיןלמועדקשרללאתחולזועמדה).חיצונייםנכסים

חיצונייםבנכסיםשיתוףליצוראיןרכישהמסלעניין:סייגהכוללכללקביעת.
(משותףבנקלחשבוןהמשתלמיםשכירותדמי,משותףמשכנתאתשלום,משותףמימון,משותפיםמגורים:למעט)

5/2011הוראת ביצוע 
היקף תחולת חזקת התא המשפחתי
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...המשך

 מבחינה לא ניתן , של אחד מבני הזוגהבלעדישהיא רכושו הסכם הממון דירה שלגביה קובע
בה ומנהלים גם אם הצדדים חיים בה ביחד לקבוע כי היא דירה בבעלות משותפת קניינית 

(??33%-אם נקבע שיעור שאינו גבוה מומה ). משותףבית משק 

 יחול דין זהה-חוק יחסי ממון  לאחרכאשר אין הסכם ממון ובני הזוג נישאו.

 יש לבחון כל מקרה לגופו-ממון חוק יחסי לפניכאשר אין הסכם ממון ובני הזוג נישאו ,
י אחד "טיב הנכס ונסיבות רכישתו ע, משך הנישואין, בהתחשב באיכות יחסיהם של בני הזוג

.מבני הזוג

5/2011הוראת ביצוע 
היקף תחולת חזקת התא המשפחתי



11

הזוגמבניאחדשםעלנרשמהאךהנישואיןבתוךשנרכשהדירה

כלכאילוהזוגבנישניאתיראו–(ממוןהסכםעלגוברתהמשפחתיהתאחזקת)עברימריאןהלכתלאור
.דירותיולכמותבהתאםרכישהמסוישלםדירה½רכשמהםאחד

חיצוניכנכסהגיע,לדירההכסףלפיהטענהתתקבללא

שבחממספטור

לפטורלזכאותובהתאםהזוגמבניאחדכללגבייבחןשבחממסהפטור,הנישואיןבתוךשנרכשהדירהבמכירת.

השניהזוגבןי"עגםכנוצלייחשב,הנישואיןבתוךאחדזוגבןי"עשנוצלפטור–עברימריאןבהלכתהקלהאין
.הנישואיןבתוך

המשפחתיהתאפירוק

 האחרפטורים אותם ניצל בן הזוג , לאחר הנישואיןלחוק 1לא ניתן להביא במניין הפטורים לפי פרק חמישי
!נלקחים בחשבון-זוג י אותו בן "שנוצלו עפטורים . המשפחתיהתא של קיומו במהלך 

5/2011הוראת ביצוע 
היקף תחולת חזקת התא המשפחתי
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הנישואיןמלפניבבעלותודירההייתהמהםאחדלכלכאשר,נישאושלמיואסתריגאל.

ל"הנמהדירותאחתבאףהתגוררולאהזוגבני.

הפרטייםהנכסיםביןהפרדהנעשתהשבמסגרתוממוןהסכםהצדדיםערכושנים7לאחר
.משפחהלענייניהמשפטביתידיעלשאושר,המשותפיםלנכסים

פטורוקיבלההנישואיןמלפנידירתהאתאסתרמכרה-הממוןהסכםלאחרחודשיים
.שבחממס

סירבק"מסממנהל–שבחממספטורביקש,דירתואתיגאלמכר,כשנהכעבור.

שלמייגאל –3178/12א "ע
(17/11/2014)
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:נפסק

משפטיתדיסהרמוניהשיוצרתלפרשנותולאשוניםדיניםביןהרמוניהשיוצרתלפרשנותלשאוףראוי.

בנפרדקבעדרךהגרזוגבןלמעט,זוגוובןמוכריראו":מנוסחאיננווהסעיףמאחר...
.(חלוטהולא)לסתירההניתנתחזקהיוצרתהחוקלשון,"ביניהםהסכםבכלהאמוראףעל,אחדכמוכר

טענתםלהוכחתראיותהצגתי"ע,הקונקרטיבעניינםנסתרתזוחזקהכילטעוןהזוגבנירשאים,לכךאי,
:הזוגבניעלמוטלהחזקהאתלסתורהנטלכאשר

לנכסיםביחסרכושיתהפרדהנקבעהשבו(בציבורידועיםביןהפרדההסכםאו)ממוןיחסיהסכםובראשונהבראשלהציגהזוגבניעל1.
.המשפחתילתאמהםאחדכלשהביא

.בפועלהתקיימהאלא"הניירעל"נותרהלאהרכושיתההפרדהכידהיינו,למעשההלכהההסכםפיעלפעלוכילהוכיחהזוגבניעל2.

(ב"וכיומשותףבנקלחשבוןהמשתלמיםשכירותדמי,משותףמשכנתאתשלום,משותףמימון,במשותףמגורים)

כללאורךרכושיתהפרדהבדברראיותשלמיהזוגבניבידיישהאםשיבחןק"מסמלמנהליחזורהתיקשנקבע
.דירותיהםלמכירתועדהממוןיחסיהסכםלעריכתעדהנישואיןשנות

שלמייגאל –3178/12א "ע
(17/11/2014)
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הראשוניםמנישואיהםגרושיםשהיולאחרלזהזהנישאורפפורטוחסידהצבי.

ביןמלאהרכושיתהפרדהידםעלנקבעהבמסגרתוממוןהסכםעלחתמו–נישאובטרם
.מביניהםאחדלכלהשייכיםוהזכויותהנכסים

הנישואיןמלפנידירות2היורפפורטלחסידה.

140,000₪עודבהוהשקיעהקודמתדירתומכירתמכספיהנישואיןלאחרדירהרכשצבי.

רכישהמסמהדירה½בגיןדרשאךיחידהכדירהדירה½-להתייחסק"מסממנהל
.חסידהשלדירותיהלאור,שניהכדירה

צבי רפפורט-54905-05-13ע"ו
(14/05/2015)
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:נפסק

רכושיתהפרדהשלקיומהבחינתלצורךשלמיבהלכתשפורטוהעזרמבחניכלמתקיימים
:הזוגבניביןמלאה

.חסידהשלבדירתהאלאצבישלבדירתוגריםאינםהזוגבני–במשותףמגורים1.

.הקודמתדירתומכירתבכספימקורםושיפוצהצבישלהדירהרכישתכספיכל–משותףמימון2.

.השניהמדירתההמתקבליםהשכירותמדמי,המשכנתאאתמשלמתבלבדחסידה–משותףמשכנתאתשלום3.

צבישמקבלהשכירותמיד,משותףחשבוןהזוגלבניאין–משותףבנקלחשבוןהמשולמיםשכירותדמי4.
פ"ע,וחסידהלוהמשותףהביתמשקבהוצאותחלקולמימוןומשמשיםלחשבונונכנסיםדירתומהשכרת

.הממוןהסכםבהתחייבותו

במסהדירהמלואאתולחייבהשומהאתלתקןנדרשק"מסממנהל,לעילהאמורלאור
."יחידהדירה"לרכישתהמתייחסיםהשיעוריםלפירכישה

צבי רפפורט-54905-05-13ע"ו
(14/05/2015)
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הפטורלקבלתסףתנאי

במדינהמגוריםדירתלושאיןחוץלתושבאוישראללתושבהוגבלהפטור:(א)א49סעיף•
.(במדינתוהמסרשויותאישורנדרש)תושבהואשבה

על  המוכר להוכיח על סמך ראיות אובייקטיביות כי אכן אין בבעלותו דירת -5/2013ב"להו2תוספת •
.תצהיר+ המנהל מגורים במדינת התושבות שלו ולשכנע בכך את 

-₪מיליון4.5שלמכירהשווילסכוםעדמקרהבכלהוגבלהמלאהפטור:(1א)א49סעיף•
בכפוףאך,(2ב)א48בסעיףליניאריחישובולפייחסיבאופןבמסתחויבהעודפתהתמורה
.המעברלהוראות

הינההחקיקהתכליתכיבקביעהרבהיגיוןיש-ישראלמדינת'נ'ואחאריאל44028-01-16ע"ו•
.(5)ב49סעיףלפיבפטורמדוברכאשרלמעט,(דירהעלולא)המוכרעלתחולשהתקרה

לחוק1עקרונות פרק חמישי 
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לחוק( 2)ב49סעיף 

.שנים4-לאחתהפטורבוטל01/01/2014-מהחל–(1)ב49סעיףבוטל•

:(2)ב49סעיףתוקן•

" חודשים לפחות מיום שהיתה  18והמוכר הוא בעל הזכות בה במשך , א16הדירה הנמכרת היא דירתו היחידה של המוכר בישראל ובאזור כהגדרתו בסעיף
זו לא הוראה זו בפטור ממס לפי פסקה , דירת מגורים אחרת כאמור, במשך שמונה עשר החודשים שקדמו למכירה האמורה, ולא מכר, לדירת מגורים

אם  ( 1997בינואר 1)ז "ב בטבת תשנ"ועל מכירת דירה שהושכרה למגורים בשכירות מוגנת לפני יום כ( 3)ג49תחול על מכירת חלק בדירה כאמור בסעיף 
;ג במכירת דירת מגורים אחרת בפטור ממס לפי פסקה זו49בשל החלק או הדירה האמורים הוחלה החזקה שבסעיף 

אחתובעונהבעתאחתמדירהיותרלמוכרהייתהלאאחרונותהשנים4שבמשךהדורשהתנאיבוטל!

הדירהרסיסבשלג49בסעיףיחידהמגוריםדירתחזקתנוצלהשלאובלבד–לסעיףבהתאם"דירותרסיסי"למכורניתן,
.(2)ב49סעיףלפיממסבפטוראחרתמגוריםדירתבמכירת

התקופהאתגםבתקופהלכלוליש–בינויפינויאו38א"תמבפרויקטשנהרסהלדירהחליפיתדירהמהווהשהדירהבמקרה
.הישנההדירהידועלהוחזקהשבה

בירושהשהתקבלהדירהלגביל"כנ.
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כדירהתיחשב,המכירהיוםלאחראולם.כדירהתיחשב–המכירהיוםהגיעשטרם,38א"תמובפרויקטבינויפינויבפרויקטדירה•
.הדירותבמנייןפוגעתשלאהניירעל

:יחידהמגוריםדירתחזקת–ג49סעיף

עלבנוסף,לוישאםגםהמוכרשבבעלותהיחידההמגוריםכדירתהנמכרתהדירהאתיראו,(2)ב49סעיףלעניין
:מאלהאחדלגביהשנתקייםמגוריםדירת,הנמכרתהדירה

למכירהשקדמוהחודשים18-בהנמכרתלדירהכתחליףנרכשההיא1)

1/1/1997לפנימוגנתבשכירותלמגוריםהושכרההיא2)

;מחציתעלעולהאינו–בירושהשהתקבלהדירהולגבישלישעלעולהאינובבעלותההמוכרשלחלקו3)

.אין לצרף חלקי זכויות שאינן באותו בניין

.(ב)-ו(א()5)ב49סעיףתנאיבהוהתקיימובירושהשנתקבלהדירההיא4)

ג לחוק49(+2)ב49סעיף 
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:אלהכלשהתקיימוובלבד,בירושההמוכרשקיבלמזכהמגוריםדירתשלהיאהמכירה

המוריששלצאצאשלזוגובןאו,המוריששלצאצאאו,המוריששלזוגובןהואהמוכר;
בלבדאחתמגוריםדירתשלבעלההמורישהיהפטירתולפני;
בשלממספטורהיה,המגוריםדירתאתומוכרבחייםעדייןהמורישהיהאילו

.המכירה

חברהבבעלותדירה,מדירהחלק,"מוכר"ולא"מוריש"-הזוגבתדירת:2תנאי.
הפטירהבעתולאהמכירהבזמןנבחנתממספטורלקבלהיורששלהזכאות.
מספראתבוחניםלאלפטורשזכאיהרשותעמדת–המכירהבעתחוץתושביורש

.חוץלתושבזאתלעשותהצדקהאיןולכן,ישראלתושביורששבבעלותהדירות
לפטורזכאייהאלאהיורש–2014לאחרומכירהפטירתובעתחוץתושבמוריש.

לחוק(5)ב49סעיף 



דירות לצורך רכישת דירה שלישית2פטור חד פעמי במכירת –ה 49סעיף 

(.הפוך מהמצב לפני התיקון)הראשונההפטור יינתן במכירת הדירה •

(.רכישת הדירה החלופית לא תיחשב)בלבד יש בבעלותו דירה אחת נוספת , במועד המכירה של הדירה הראשונה•

(2017).3,324,000₪לא עלה על , הדירות יחד2סכום השווי של •

לבין  1,998,000₪יינתן פטור חלקי בגובה ההפרש בין 1,998,000₪-3,324,000₪כאשר סכום השווי בין  )

(שווי הדירה הנוספת

בשנה שלפני מכירת הדירה הנוספת או , הדירות2מסכום שווי 75%לפחות נדרשת רכישת דירה בסכום של •

.בשנה שלאחר מכירתה

ה49סעיף 
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דוגמא–ה 49סעיף 

.דירות מגורים בלבד2בבעלות הנישום 

(.הדירה הראשונה)500,000₪נמכרה דירת מגורים מזכה בסכום של 01/01/18בתאריך 

לפי  ( הדירה הנוספת)1,000,000₪של  נמכרה דירת מגורים מזכה נוספת בסכום ( החודשים12בתוך )01/07/18בתאריך 
(.2)ב49סעיף 

.ה לחוק49ומבקש להפעיל את סעיף 01/07/19המוכר מעוניין לרכוש דירה חלופית עד לתאריך 

(2017תקרות שנת )? מה הפטור בכל אחד מהמצבים הבאים

 1,000,000₪יהיה החלופיתשווי הדירה?

:ולא יינתן הפטור(  4)ה49הרי שאין עמידה בתנאי סעיף , הדירות שנמכרו2משווי 75%-מאחר ושווי הדירה החלופית נמוך מ

 1,300,000₪יהיה הנוספתהדירה שווי?

פטור מלא במכירת הדירה הראשונה ובלבד שעלות הדירה החלופית  שינתןהרי 1,998,000₪הדירות שנמכרו יחד לא עלה על שווי של 2מאחר ושווי 
:לפחותהינה 

1,000,0001,125,0001,500,00075% 

ה49סעיף 

1,350,0001,800,00075% 
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(2017תקרות שנת )? הפטור בכל אחד מהמצבים הבאיםמה 

 1,800,000₪יהיה הנוספתהדירה שווי?

בגובה ההפרש  הראשונהפטור במכירת הדירה שינתןהרי 3,324,000₪-ל1,998,000₪הדירות שנמכרו יחד הינו בין 2מאחר ושווי 

:  הבא

–הניכויים והתוספות יחושבו באופן יחסי , ושווי רכישתהזכות אחרת במקרקעיןיתרת השווי של הדירה הראשונה יראו כדמי מכר של את 

.1,725,000₪ובלבד שעלות הדירה החלופית הינה לפחות 

 אין עמידה בתנאי הסעיף–? 3,000,000₪יהיה הנוספתשווי הדירה.

ה49סעיף 

198,0001,800,000-1,998,000 
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דירות לצורך רכישת דירה שלישית2פטור חד פעמי במכירת –ה 49סעיף 

  בוטל התנאי הספציפי בסעיף שהעניק את הפטור לתושב ישראל בלבד ומעתה תחולת הסעיף

דהיינו על תושב ישראל או תושב חוץ שאין לו דירת מגורים  , לחוק1זהה לתחולת כל פרק חמישי 

.במדינה שבה הוא תושב

 כאשר , לחוק אשר תיקן עיוות היסטורי בחבות מס הרכישה( ג()2()ג1ג)9תוקן במקביל סעיף

.נרכשת דירה קודם למכירת הדירות

 דירותיו היחידות2הפטור יינתן אך ורק למי שאלו!

בניגוד למכירת דירת יוקרה-זכות אחרת במקרקעיןיתרת סכום השווי יראו כדמי מכר שלאת...

תקלה חקיקתית–ה בתקופת המעבר 49לא ניתן להשתמש בפטור בסעיף , לאור הוראות המעבר.

23

ה49סעיף 
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תקופת צינון–ו לחוק 49סעיף 

על אף האמור בהוראות הקודמות של פרק זה לא יינתן פטור במכירת דירת מגורים  (א)
–שהמוכר קיבל אותה במתנה 

עד שיחלפו ארבע שנים מיום שנעשה –אם הדירה לא שימשה דרך קבע למגוריו של המוכר (1)
;בעלה

מיום שהחל לגור בה דרך קבע , עד שיחלפו–אם הדירה שימשה דרך קבע למגוריו של המוכר (2)
.שלוש שנים–בהיותו בעלה 

יתחיל לגביו מנין  , שנים18שקיבל את הדירה לפני שמלאו לו ( א)מוכר כאמור בסעיף קטן (ב)
.שנים18השנים האמורות מיום שמלאו לו 

–סעיף זה לענין(ג)
;כקבלתה במתנה, בתוך שלוש שנים שקדמו לרכישתה, לפחות ממחיר הדירה במתנה50%יראו קבלת (1)

את גילו של המבוגר ( א)התקופות האמורות בסעיף קטן לעניןיביאו בחשבון , זוג-אם הבעלות בדירה הנמכרת משותפת לבני(2)

.שבהם



25

תקופת צינון–ו לחוק 49סעיף 

המועד הקובע לצורך חישוב תקופת הצינון לעניין קבלת -גולדשמידט  24/85א "ע
.גמר בניית הדירההדירה במתנה הינו מועד 

שנים ממועד קבלת 3מאחר ובמועד סיום הבניה חלפו מעל -עזורילילך 1081/02ע"ו
ו לחוק ולא 49הסכומים הרי שאין מדובר בקבלת דירה במתנה ומשכך לא יחול סעיף 

.תידרש כל תקופת צינון

כאשר הסכומים שהתקבלו כמתנה שווים או קרובים בערכם  -לידור3095/91א "ע
הרי שהדבר ייחשב כקבלת דירה במתנה ללא התחשבות במועד  , לערך הדירה שנרכשה

.קבלת הכספים
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זכויות בניה–ז לחוק 49סעיף 

בניהלתוספתמהאפשרותמושפעכשהמחיר–ז49סעיף
מעניק הסעיף כפל פטור בגובה שווי הדירה ללא זכויות בניה עד  –כאשר נמכרת דירה עם זכויות לבניה נוספת 

לדירה שיום רכישתה  הפטור רצפת (. )התקרה מתעדכנת כל תחילת שנה( )2017)₪ 2,136,400לתקרה של 
₪  535,000–(01/04/1997ובנייתה הסתיימה לפני 

יותרגדולשטחלבנייתצפויותאוקיימותאפשרויות":"נוספתלבניהזכויות"למושגהבהרהנוספה76בתיקון
"הנמכרהכוללמהשטח

:לדוגמא

₪  1,600,000: תמורת המכירה

500,000₪: שווי הדירה ללא זכויות בניה

₪  1,000,000: הסכום הפטור

.600,000₪: הסכום החייב

מלוא התמורה הייתה פטורה-₪ 1,200,000: אם שווי הדירה ללא זכויות בניה היה.

 היו חייבים במס₪ 363,600= 2,500,000-2,136,400-₪ 2,500,000אם בנוסף תמורת המכירה הייתה  .



חישוב מס לינארי מוטב

מבוא-לחוק 76תיקון 1.

הגדרות חדשות –לחוק 47סעיף 2.

חישוב מס לינארי מוטב–( 2ב)א48סעיף 3.

כאשר ישנן זכויות בניה, מוטבמס לינארי חישוב –( 3ב)א48סעיף 4.

חישוב מס לינארי מוטב בתקופת המעבר5.

סוגיות מיוחדות6.
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מבוא-76תיקון 

שנים שהיה קבוע בסעיף 4-אחת ל, בוטל הפטור01/01/2014בתאריך 1.

.לחוק מיסוי מקרקעין( 1)ב49

בחוק  נקבעה , על מנת שלא לפגוע באלו שהיו זכאים לפטור בטרם בוטל2.

הוראה שמטרתה מניעת הטלת מיסוי רטרואקטיבי על תקופה שבה ניתן  

.היה למכור את הדירה בפטור

וחיוב במס בגין התקופה  01/01/2014מתן פטור ממס עד ליום –התוצאה 3.

.שלאחר מכן 

28



הגדרות חדשות–לחוק 47סעיף 

(.א)49כהגדרתה בסעיף –" מזכהמגורים דירת "•

(.2014בינואר 1)ד"התשעט טבת "כ–" יום המעבר"•

כשהזכות  , לעניין מכירת דירת מגורים מזכה שנעשתה לאחר יום המעבר –"שבח ריאלי עד יום המעבר"•

החלק מהשבח הריאלי שיחסו לכלל השבח הריאלי הוא כיחס שבין –במקרקעין נרכשה לפני יום המעבר 

;לבין התקופה שמיום הרכישה ועד ליום המכירה, התקופה שמיום הרכישה ועד ליום המעבר

!יחס תקופות ולא יחס שווי•

".ההפרש שבין השבח הריאלי לבין השבח הריאלי עד יום המעבר–"יתרת שבח ריאלי לאחר יום המעבר"•

29

יום המעבר      

01/01/2014

יום המכירהיום הרכישה



חישוב מס לינארי מוטב–( 2ב)א48סעיף 
30

דירת מגורים מזכה שיום רכישתה היה לפני  במכירת ( 1()ב)על אף האמור בסעיף קטן ( 1( )2ב)

:בהתאם להוראות אלההשבח הריאלייחויב , יום המעבר

.השבח הריאלי עד יום המעבר יהיה פטור ממס( א)

(.25%עד ( )1()ב)על יתרת השבח הריאלי לאחר יום המעבר יחול מס בשיעור הקבוע בסעיף קטן ( ב)

על חיוב במס של יחיד לפי סעיף , יחולו בשינויים המחויבים( 2()ב)הוראות סעיף קטן ( 2)

(המנהל להקטנת החיוב במס על השבח הריאליסמכות -הכוונה ). קטן זה

הסכום האינפלציוני החייב יהיה פטור  ( 12/10/2015)82החל מתיקון –? מה לגבי השבח האינפלציוני•

.ומבוצע תיקון יזום רטרואקטיבי
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דוגמא

(100₪)לירות 1,000,000בסכום של 01/01/1980דירת מגורים שנרכשה בתאריך 

.1,500,000₪בסכום של 01/01/2016נמכרה בתאריך 

.I1,499,900₪: שבח

.II370,163₪: סכום אינפלציוני

.III פטור82החל מתיקון -173,528₪: 10%סכום אינפלציוני חייב!

.IV1,129,737₪: שבח ריאלי

.V 1,067,017₪: 0%שבח ריאלי עד יום המעבר

.VI 62,720₪: 25%יתרת השבח ריאלי לאחר יום המעבר

15,680₪: כ מס שבח לשלם"סה

149,13

מספר הימים 419,12

שעברו מיום 

הרכישה ועד  

יום המכירה

01/01/2014מספר הימים שעברו מיום הרכישה ועד ליום 

חישוב מס לינארי מוטב–( 2ב)א48סעיף 
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הצהרה על מכירת דירת מגורים מזכה חייבת תוגש  
7914הצהרה בטופס + א /2990טופס + 7002בטופס  

חישוב מס לינארי מוטב–( 2ב)א48סעיף 



כאשר ישנן זכויות בניה–( 3ב)א48סעיף 
33

רק על מרכיב דירת ( 2ב)א48סעיף החלת -כאשר לדעת המנהל התמורה המשתלמת הושפעה מזכויות לבנייה נוספת  •

.ולא על זכויות הבניה-ז  49מגורים בתוספת הפטור הנוסף לפי סעיף 

דוגמא

נמכרה בתאריך  , (100₪)לירות 1,000,000בסכום של 01/01/1980דירת מגורים עם זכויות בניה שנרכשה בתאריך 

.600,000₪:שווי הדירה ללא זכויות בניה. 1,500,000₪בסכום של 01/01/2016

(.2ב)א48חישוב לינארי מוטב לפי סעיף –(( 2()א)ז49כפל פטור )1,200,000₪: דמי מכר של דירת מגורים מזכה•

(.1ב)א48חישוב לינארי רגיל בהתאם לסעיף –300,000₪: דמי מכר של זכות אחרת במקרקעין•



חישוב מס לינארי מוטב בתקופת המעבר
34

01/01/2014-31/12/2017תקופת המעבר הינה 1.

:בתנאים הבאים, דירות מגורים לפי החישוב הליניארי החדש2, למכור בתקופת המעברניתן 2.

אילו  , כנוסחו ערב יום המעבר, (1)ב49הדירות היה זכאי לפטור ממס לפי סעיף 2-במכירה של לפחות אחת מ1)

.היה בתוקף במועד המכירה

,  ו49מתקיימים התנאים הקבועים בסעיף , במכירה של דירת מגורים שנתקבלה במתנה לפני יום המעבר2)

.כנוסחו ערב יום המעבר

בתמורהבין בתמורה ובין שלא –לחוק 1המכירות אינן לקרוב כהגדרתו בסעיף 3)

ועד  01/08/2013מיום י מי שקיבלה במתנה פטורה ממס "מכירת דירת מגורים מזכה ע3.

.תיחשב כמכירה בידי נותן המתנה, 31/12/2017



חישוב מס לינארי מוטב בתקופת המעבר
35

.תא משפחתי–מוכר •

!הינו יום רכישת הקרקע ולא יום סיום בניית הבית–יום הרכישה , ג קרקע"במכירת בית שנבנה ע•

.כמכירה בפטור( 1)ב49לא תיחשב לעניין סעיף –מכירה בלינאריות חדשה •

.אין משמעות לתושבות•

!דירות" לפנות"זהירות ממכירות בתא המשפחתי כדי •

.מס מוטבלחישוב חלה גם כאן ולא תתאפשר מכירת אופציה לגבי דירה שאיננה זכאית 1י49תחולת •

השומה תצא על מקבל המתנה אולם זכאותו לחישוב מס  –במכירת דירה שהתקבלה במתנה בתקופת המעבר •

(.ו49ולכן לא נדרשת תקופת צינון )תיבחן בהתאם לזכאותו של נותן המתנה , לינארי מוטב

עסקת /בכפוף למבחני עסק, אין מגבלה לכמות הדירות שניתן למכור בחישוב לינארי מוטב–בתום תקופת המעבר •

.אקראי
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מס יסף  

.  ₪מיליון 4במכירת דירה ששווי המכירה עולה על חל •

,  הריאלי עד יום המעבר הפטור ממסחלק השבח , שנמכרת דירת מגורים מזכה בחישוב הליניארי החדשבמקרה •

.ב לפקודה121החבות במס יסף לפי סעיף לצורך חישוב לא יתווסף להכנסה החייבת 

הפסדיםקיזוזי 

.לפקודה כנגד חלק השבח הריאלי עד יום המעבר הפטור ממס92אין חובה לקזז הפסד הון לפי הוראות סעיף •

82תיקון 

.גם לקרובים–חישוב מס לינארי בחלוקת עיזבון בין יורשים •

כאשר המכירה בין הקרובים  , לא תסייע82ההקלה שניתנה בתיקון -( 44605-01-15ע"ו)ד ישראל רונן ניסן "פס•

.  לחוק כחלוקה ראשונה של עיזבון בין יורשים( 4()ג)5לא תוכר כנכנסת לגדרו של סעיף 
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מקדמות–15סעיף 

על דירות מוטבליניארי חובת תשלום המקדמה חלה גם בחישוב •

.  מגורים מזכות חייבות

חישוב ליניארי  )חל עליה ( 2ב)א48דירת מגורים מזכה שסעיף במכירת •

לסוף תקופת ועד ( 78תיקון )1.6.14שמיום  שנעשתה בתקופה , (חדש

יהיה גובה המקדמה שווה לסכום המס  -( 31.12.2017עד )המעבר 

.  שנקבע בשומתו העצמית של המוכר
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ב72סעיף 

תהיה זכאית לחישוב מס לינארי  –י המוכר בפטור ממס אגב פירוק איגוד "שהתקבלה ע, מכירת דירת מגורים מזכה•

.מוטב

.לחוק1הסעיף מגביל רק את השימוש בפטור לפי הוראות פרק חמישי •

פריסה

אפשרות  ומשכך אין 2014החל משנת , הריאלי החייב במס הינו רק בגין התקופההשבח -עמדת הרשות •

.”פטורות“אחורה לשנים פריסהלבצע

.כן ניתן לפרוס–קיימת דעה שמאחר ומדובר בחישוב מס לינארי ולא בהתאם לצמיחת השבח האמיתי •
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.מתבטלת ההגבלה למספר הדירות שניתן למכור בחישוב לינארי מוטב1.

.בחישוב לינארי מוטב" קרוב"מתבטלת ההגבלה של מכירה ל2.

.לא תידרש תקופת צינון לצורך חישוב מס לינארי מוטב3.

ללא התחשבות במספר הדירות ביום  ( 2)ב49ניתן להשתמש בסעיף 4.

01/01/2014.

.לשימוש מלאה חוזר 49סעיף 5.
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