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צות הוועדה הציבורית לרפורמה במערכת הרינו מתכבדי5 להגיש ל; את המל

 .2001 באוגוסט 2מיסוי המקרקעי/ אשר מונתה על יד; ביו5 
 

 ימי עבודה הצעות לרפורמה במערכת מיסוי 60הוועדה התבקשה לגבש בתו; 

תשפר את רמת הוודאות ואת , תסיר חסמי מס, המקרקעי/ שתתק/ עיוותי5

בגיבוש . שנקלע למיתו/, /"ותאי6 את הפעילות בענ= הנדל, הליכי הבקרה

 .המלצותיה נתבקשה הוועדה להתחשב במגבלות תקציב המדינה
 

ר אבי אלתר עמד "ד ד"עו.  צוותי עבודה83לצור; עבודתה התפצלה הוועדה ל

, בראש צוות שבח/ את מכלול השינויי5 הדרושי5 בחוק מיסוי מקרקעי/

 בראש צוות גרי אגרו/ עמד) ח"רו(ד "עו. ובתחומי5 נוספי5, מ"בחוק מע

עסקאות קומבינציה ושינויי5 , שבח/ ביצוע שינויי5 במסי רכישה ומכירה

אודי ברזלי עמד בראש צוות שבח/ ביצוע שינויי5 ) ח"רו(ד "עו. מבניי5

. איגודי מקרקעי/ ועוד, בינוי8פינוי, כגו/ בנייה להשכרה, במכלול של תחומי5

ה על אג= כלכלה סגנית הממונ, יהודית ליפשי6' הוועדה מינתה את גב

לערו; את התחשיבי5 הכלכליי5 והעלויות הכרוכות , והכנסות המדינה

 .בביצוע צעדי מיסוי שוני5
 

לרבות ,  ישיבות850במהל; עבודת הוועדה וצוותי המשנה נתקיימו למעלה מ

בה/ בחנה הוועדה הצעות רבות , בהשתתפות נציגי5 ומשלחות מהציבור

לרבות , 5 בתחו5 מערכת מיסוי המקרקעי/לתיקוני חקיקה ושינויי5 מינהליי

 .חות של ועדות קודמות"המלצות הכלולות בדו
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 הוועדה הציבורית
 לרפורמה במערכת מיסוי מקרקעי/

 

 מבוא
 

 מינה סג/ ראש הממשלה ושר האוצר מר סילב/ שלו5 2001בתחילת חודש אוגוסט 
 . ועדה ציבורית לבחינת רפורמה במערכת מיסוי המקרקעי/

 
, גרי אגרו/) 'ב' לפי סדר א(וחברי5 בה , ר הוועדה"ח יאיר רבינובי6 נתמנה כיו"רו
, אודי ברזלי; לי;שרונה אר; ד"עו, ר אבי אלתר"ד; ח"רו, אהרו/ אליהו; )ח"רו(ד "עו
, אביגדור יצחקי; רחל הולנדר; )ח"רו(ד "עו, ר משה דרוקר"ד; אבי גפ/; )ח"רו(ד "עו
ששימש כחבר וכמרכז , ד מאיר קפוטא"ועו; ארנו/ רבינובי6; ר צבי ליבר"ד; ח"רו

 .הוועדה
  

 ימי עבודה הצעות לרפורמה במערכת מיסוי 60הוועדה נתבקשה לגבש בתו; 
תשפר את רמת הוודאות ואת הליכי , תסיר חסמי מס, יוותי5המקרקעי/ שתתק/ ע

בגיבוש המלצותיה . שנקלע למיתו/, ותאי6 את הפעילות בענ= המקרקעי/, הבקרה
מאז החלה הוועדה בעבודתה . נתבקשה הוועדה להתחשב במגבלות תקציב המדינה

וגדלה הדחיפות שביישו5 , העמיק המיתו/ הכלכלי בעול5 כולו ובמשק הישראלי
 .צעדי5 מיידיי5 לעידוד שוק המקרקעי/

 
הכוללת מספר רב של צעדי5 בתחו5 , ח זה"הוועדה גיבשה תוכנית כמפורט בדו
הניתני5 ליישו5 בתו; , במגוו/ רחב של תחומי5, המיסי5 הממשלתיי5 על מקרקעי/

במטרה להביא להקדמת הפעילות בשוק המקרקעי/ ולהאצתו . פרק זמ/ קצר
וכ/ לאפשר בחינת יישומ5 והשפעת5 של , בישראל ובעול5בתקופה קשה של מיתו/ 

נקבעו חלק , על שוק המקרקעי/ ועל הכנסות המדינה, שחלק5 חדשניי5, הצעדי5
ולאחר שייבחנו יישו5 , בתו5 תחולת הוראת השעה. מהצעדי5 כהוראת שעה

, בתיקוני5 המחויבי5, נית/ יהיה לשקול חקיקת5, הצעדי5 והשפעת5 כאמור
י הוועדה מהווה רפורמה " מכלול השינויי5 והתיקוני5 המוצעי5 ע.כהסדרי קבע

 .כוללת וחסרת תקדי5 בתחו5 מיסוי המקרקעי/ בישראל
  

וזאת לאחר ששמעה , בגיבוש התוכנית התייחסה הוועדה לכל שכבות הציבור
. שבה/ פורטו בעיות המציקות לציבור הרחב, משלחות ודנה בעשרות פניות והצעות

לרבות שכבות , צעות רבות הצפויות להשפיע על כלל האזרחי5התכנית כוללת ה
פנסיונרי5 המבקשי5 לעבור לבית , במגוו/ תחומי5 כגו/ זכאי משרד השיכו/, חלשות



 

 

החלפת דירות מגורי5 ונכסי , בינוי של מתחמי מצוקה8פינוי, בנייה להשכרה, אבות
 .ועוד, עידוד למעבר לאזורי הפריפריה, מקרקעי/ אחרי5

 
 עשתה מאמ6 מיוחד להציע שינויי5 שיהיה בה5 כדי לשחרר חסמי מיסוי הוועדה

, בלי שיישומ5 יהיה כרו; בעלות תקציבית גבוהה, המקשי5 על שוק המקרקעי/
 .וזאת לאור המצוקה התקציבית הקשה בה שרויה המדינה בעת זו

 
מאחר , ח אינ/ כרוכות בעלות תקציבית"חלק ניכר מההמלצות הכלולות בדו

בהסרת חסמי5 ביורוקרטיי5 ומינהליי5 או שמדובר בתחומי5 שבה5 שמדובר 
. הפעילות כיו5 היא מצומצמת ביותר וממילא השינויי5 לא יגרמו להפסד מס

י הוועדה צפויי5 לגרו5 להאצת פעילות בשוק "צעדי5 אחרי5 המוצעי5 ע
, בתחו5 המקרקעי/. המקרקעי/ בשיעור העולה על הממוצע בתחומי מיסוי אחרי5

ולכ/ הפחתת מיסי5 מאיצה , יב המיסוי מהווה חס5 אפקטיבי לביצוע עסקאותמרכ
, חלק מההמלצות ה/ לתקופה מוגבלת. את הפעילות יותר מאשר בתחומי5 אחרי5

באופ/ . וה/ יביאו להקדמת עסקאות ולהגדלת ההכנסות ממיסי5 בשנתיי5 הקרובות
= נכסי מקרקעי/ כי הקלות המס שיינתנו לשחלו, מיוחד סבורי5 חברי5 בוועדה

 . ישחררו חסמי5 ויגרמו להגדלה משמעותית במספר העסקאות במשק
 

בהנחה שמכלול הצעדי5 עליה5 ממליצה , להערכת מומחי5 שהוועדה נועצה בה5
נית/ לצפות , 7.5% 8 5%להקדמת פעילות בהיק= של , בי/ היתר, הוועדה יביאו

 מיליו/ 300 עד 8200יה כשהפסד ההכנסות נטו מיישו5 מכלול הצעדי5 המוצעי5 יה
 .82004 ו2003וסכומי5 נמוכי5 מכ; בשני5 , 2002בשנת < 

 
, ויהיה צור;, המלצות הוועדה מתייחסות לתחו5 המיסי5 הממשלתיי5 בלבד

לערו; שינויי5 בתחומי5 נוספי5 כגו/ פעילות מינהל מקרקעי ישראל , בהמש; הזמ/
הוועדה לדו/ בה5 לעומק5  תחומי5 שלא היה סיפק בידי 8והרשויות המקומיות 

הוועדה מציעה לשלב את יישו5 המלצותיה . במסגרת הזמ/ שנקבעה לעבודתה
הציבוריי5 והפרטיי5 , י הגורמי5 הממשלתיי5"במבצעי5 מיוחדי5 שייערכו ע

הפועלי5 בתחו5 הבנייה במטרה להבטיח ריכוז של תמריצי5 והנחות בשנה 
ו על הפעילות בתחו5 המקרקעי/ שישפיע, הקרובה לתושבי המדינה ולתושבי חו6

כי , הוועדה סבורה. בישראל דווקא בתקופה של אי ודאות כלכלית ובטחונית גוברת
שתבוא , שהגדלת הפעילות בשוק המקרקעי/, על הגורמי5 המתאימי5 לדאוג לכ;

תנוצל להתייעלות הענ= ולהוספת עובדי5 ישראליי5 , בעקבות יישו5 ההמלצות
 . עילה להגדלת מספר העובדי5 הזרי5ולא תשמש, בתחו5 הבנייה

 
כולל הגורמי5 , המלצות הוועדה התקבלו פה אחד על ידי כל חברי וחברות הוועדה
שנציגיה5 נטלו , המופקדי5 על ביצוע ההמלצות ברשויות המס ובמשרדי הממשלה

 .חלק בגיבוש ההמלצות כחברי5 וכמשקיפי5 בוועדה
 



 

 

יידחו , צות והציפיות למימוש/בעקבות הדיו/ בהמל, במטרה למנוע מצב שבו
מציעה הוועדה לפעול בהקד5 לאימו6 ההצעות , עסקאות בשוק המקרקעי/

ולאישור/ בידי קובעי המדיניות והמחוקקי5 תו; קביעת תחולה לחוקי5 מיו5 
הוועדה ממליצה להאי6 ככל האפשר את הליכי החקיקה ולהשלימ5 עוד . 7.11.01

 .לפני תו5 השנה הנוכחית
 

שיישו5 ההמלצות מחייב היערכות מהירה ומיוחדת של אג= מס , דעההוועדה ב
 .וממליצה להקצות את האמצעי5 הדרושי5 לכ;, מ"הכנסה ומיסוי מקרקעי/ ושע

 
הוועדה מביעה בזה את תודתה והערכתה לכל האנשי5 שתרמו מזמנ5 ומכשרונ5 

 .לעבודתה ומקווה שההמלצות יתרמו לשיפור מערכת מיסוי המקרקעי/ בישראל

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 עיקרי ההמלצות
 

, חלק/ יהוו הוראות קבע).  היו5 הקובע8להל/  (7.11.01תחולת ההמלצות מיו5 
 ).  התקופה הקובעת8להל/  (2003וחלק/ הוראות שעה מהיו5 הקובע ועד תו5 שנת 

 
 .להל/ עיקרי ההמלצות

 

 הפחתת קבע בשיעור מס שבח
 

ל שבח מקרקעי/ שייצבר החל מהיו5  לגבי כ825%שיעור מס שבח מקרקעי/ יופחת ל
 .הקובע

 

 הפחתות זמניות בשיעורי מס שבח 
 
 תזכה בהנחה במס שבח 2002מכירת מקרקעי/ שתבוצע עד תו5 שנת  .1

 2003ומכירה שתבוצע בשנת ,  מהמס לפני ההנחה20%מקרקעי/ בשיעור 
הפחתת שיעור המס תחול .  מהמס לפני ההנחה10%תזכה בהנחה בשיעור 

 .כולל בתקופה שקדמה ליו5 הקובע, שבח שנצבר על הנכסעל כל ה
 
רכישת מקרקעי/ בתקופה הקובעת תזכה בהנחה במס שבח מקרקעי/ במועד  .2

 20%ההנחה תהיה בשיעור של . ג5 לאחר תו5 התקופה הקובעת, מכירת5
 לגבי מקרקעי/ שיירכשו מהיו5 הקובע ועד תו5 שנת 8מהמס לפני ההנחה 

 .2003גבי מקרקעי/ שיירכשו בשנת  ל10%ובשיעור , 2002
 

 פחת מוא6 על מקרקעי/
 

רכישה . יוגדלו שיעורי הפחת לגבי נכסי מקרקעי/ שיירכשו בתקופה הקובעת
ורכישה בשנת , 850% תזכה בהגדלת שיעור הפחת ב2002שתבוצע עד תו5 שנת 

 .825% ב2003
 

 הפחתות בשיעורי מס רכישה
 
/ יזכו בתקופה הקובעת להפחתת רוכשי דירות שה5 זכאי משרד השיכו .1

 .80% ל80.5%מדרגת מס הרכישה הראשונה מ



 

 

לגבי רכישות שיבוצעו עד , 84.5% ל85%שיעור מס הרכישה המירבי יופחת מ .2
 .2003 לגבי רכישות שיבוצעו בשנת 4.75%-ול, 2002תו5 שנת 

 

 ביטול מס מכירה
 

, טל את המס לחלוטי/א5 בשל מגבלות תקציב לא נית/ יהיה לב. יבוטל מס המכירה
כמו כ/ יותר . יחול הביטול על דירות מגורי5 ועל נכס שיירכש לאחר היו5 הקובע

 .מס המכירה בניכוי לצורכי מס
 

 הקלות מס בשחלו= מקרקעי/
 

  8בתקופה הקובעת יינת/ פטור מלא ממס שבח ופטור חלקי ממס רכישה 

ל מבנה עסקי או שחלו= ש, בשחלו= של מבנה עסקי אחד במבנה עסקי אחר •
 ;בקרקע שתיבנה

 ;בשחלו= של דירות מגורי5 •

 ; בשחלו= של נכס במרכז האר6 בנכס הנמצא באיזורי עדיפות •

 .בשחלו= של נכס מקרקעי/ לש5 מעבר לבית אבות •
 

 בינוי8פינוי
 

 :בינוי8יוסרו חסמי מיסוי המקשי5 על ביצוע פרויקטי5 של פינוי

לא , כולל הלי; הרפרצלציה, יבינו8החלפת דירה בדירה במסגרת מבצע פינוי •
 .יחויבו במס שבח ובמס רכישה בידי בעל הדירה

יז5 הפרויקט לא יחויב במס רכישה לגבי מרכיב הקרקע המתייחס לדירות  •
 .הניתנות לדיירי5 המתפני5

מ על אספקת שירותי הבנייה לדיירי5 המפוני5 או על "היז5 יהיה פטור ממע •
 . בניית דירה חליפית עבור5

 



 

 

 ת מימו/הוצאו
 

לרבות הוצאות ריבית , יותרו בניכוי הוצאות מימו/ ריאליות על נכסי מקרקעי/
לא יותרו . כנגד השבח ממכירת המקרקעי/ במועד מכירת5, ריאלית על משכנתא

בניכוי מההכנסה השוטפת הוצאות ריבית ששולמו בגי/ רכישת דירה פרטית 
 .למגורי5

 

 בנייה להשכרה
 

באופ/ ,  המקשי5 על ביצוע פרויקטי5 של בנייה להשכרהיוסרו חסמי מיסוי שוני5
 .שיגדיל את הכדאיות הכלכלית לבצע5 ויסיר חסמי5 ביורוקרטיי5 ומינהליי5

 

 חלוקה ופיצול מקרקעי/, איחוד
 

יוסרו חסמי מיסוי המונעי5 איחוד וחלוקה של חלקות מקרקעי/ וכ/ חלוקת נכסי 
הנמשכות זמ/ רב בהתא5 לקצב ויתאפשר פיצול עסקאות , עיזבו/ בי/ יורשי5
 .התקדמות הפרויקט

 

 נכסי5 המושכרי5 בדמי מפתח
 

ייקבעו הקלות במס שבח ובמס רכישה במטרה לתמר6 העברת נכסי5 המושכרי5 
ולצמצ5 את היק= הבתי5 , בדמי מפתח מהבעלי5 לדיירי5 או מהדיירי5 לבעלי5

 .המושכרי5 בשכירות מוגנת
 

 עסקאות קומבינציה
 

מבצעי5 עסקת קומבינציה יוכלו לבחור במסלול לפיו יחושב אירוע בעלי קרקע ה
, לפי המוקד5, המס רק במועד השלמת הבנייה או מכירת הנכס נשוא הקומבינציה
 .תו; ויתור על פטור ממס במימוש דירות המגורי5 שייבנו על הקרקע

 



 

 

 איגודי מקרקעי/
לפקודת מס '  המכירת מניות באיגוד מקרקעי/ תחויב במס לפי עקרונות חלק •

 .הכנסה

 .יתאפשרו שינויי מבנה ומיזוגי5 בה5 מעורבי5 או נוצרי5 איגודי מקרקעי/ •

 .הקצאת מניות באיגודי מקרקעי/ לא תהא חייבת במס שבח ובמס רכישה •
 

 הקלות במס לתושבי חו6
 

שר האוצר יוסמ; לתת הקלות מס בתחו5 המקרקעי/ לתושבי חו6 לגבי השקעות 
ובהאצת הפעילות , לי ביצירת מקומות עבודה לישראלי5התורמות למשק הישרא
 .העסקית בתחו5 הבנייה

 
 אופציות מקרקעי/

 
 .אופציות מקרקעי/ תהיינה פטורות ממס שבח וממס רכישה

 
 מידע לציבור

 
ייחש= לציבור מידע ביחס למחיר עסקאות מקרקעי/ הכלול במאגרי המידע של אג= 

 .ול ושקיפות בשוק המקרקעי/במטרה להביא ליתר שכל, מיסוי מקרקעי/



 

 

 רקע כלכלי
 
 

תוצר הענ= היווה בשנות . ענ= הבנייה מהווה גור5 מרכזי בפעילות המשקית
וההשקעה במבני5 ובעבודות בנייה אחרות ,  מהתוצר העסקי9%812%התשעי5 

 815%כ. עמדה בדר; כלל על למעלה ממחצית ההשקעה בנכסי5 קבועי5
כאשר ,  מצאו את מקומ5 בענ= הבנייה2000מהמועסקי5 במגזר העסקי בשנת 

 ). יותר ממחצית5 שלא בהיתר (840%חלק5 של הלא ישראלי5 עמד על למעלה מ
 

בשני5 האחרונות מצוי ענ= הבנייה בשפל מתמש; המתבטא בירידה במדדי פעילות 
 8עסקאות בדירות יד, התחלות וגמר בנייה, )1תרשי5 (כמו השקעה בבנייה למגורי5 

 . הראשונה וכדומ

 .עיבודי אגף כלכלה והכנסות המדינה;  הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה:מקור

 
התפתחות זו נובעת בראש ובראשונה מהתאמת הפעילות בענ= הבנייה לירידה 

 עלו לאר6 199081991בשני5 ). 2תרשי5 (בקצב הגידול של האוכלוסייה והמועסקי5 
 82ייה הוא6 מפחות מלמעלה מרבע מיליו/ עולי5 חדשי5 וקצב גידול האוכלוס

הביקוש הנרחב לדיור הגביר במידה .  אחוזי5 לשנה85אחוזי5 לשנה ללמעלה מ
 אחוזי תוצר עד לשיא של 6 58מרמה של , משמעותית את ההשקעה בבנייה למגורי5

משנת , ע5 התמתנות היק= העלייה ושיעור גידול האוכלוסייה.  אחוזי תוצר811כ
תו; , ת במשקל ההשקעה בבנייה למגורי5 בתוצרנרשמה ירידה הדרגתי,  ואיל;1992

העומדי5 כיו5 על , התאמת היק= התחלות הבנייה לצורכי השיכו/ של האוכלוסייה
 .  אל= יחידות דיור חדשות לשנה845 40סדר גודל של 

 

תרשי" 1. השקעה בבנייה למגורי" בשני" 1987!2001
(שיעור שנתי ריאלי, באחוזי!)
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תרשי" 2. השקעה בבנייה למגורי" ושיעור גידול האוכלוסיה, 
2001!1986
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השקעה בבניה למגורי! כאחוז תמ"ג, במחירי! קבועי! ומנוכה עונתיות 

השקעה בבניה למגורי! כאחוז תמ"ג, במחירי! שוטפי!

גידול האוכלוסיה (רבעוני, בשיעור שנתי, באחוזי!)

 .עיבודי אגף כלכלה והכנסות המדינה;  הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה:מקור

 
 בה חלה ירידה 2001שהעמיק בשנת ,  שוב נקלע הענ= לשפל2000ל בסו= שנת הח

 בנייה 7% 8 בנייה למגורי5 ו8 16% (12% 8 ב2000ריאלית בהיק= הבנייה לעומת שנת 
 ). שלא למגורי5

 
בי/ . המיתו/ הנוכחי נגר5 מצירו= של מספר גורמי5 קצרי טווח וארוכי טווח

 :/ למנותהגורמי5 העיקריי5 קצרי הטווח נית
 .מיתו/ במשק הישראלי והעולמי •
מצב ביטחוני שמשפיע באופ/ שלילי על הביקוש לדירות ועל היצע עובדי5  •

 .מהשטחי5
צמצו5 בהשקעות ישירות של תושבי5 זרי5 במקרקעי/ כתוצאה מהמשבר  •

 .הכלל עולמי
 .שיעור הריבית על משכנתאות הוא גבוה ופועל להקטנת הביקוש לדיור •
 

 :רוכי הטווח הפועלי5 להקטנת הביקוש לדירות נית/ למנותבי/ הגורמי5 א

 .ל"פתיחת אפשרויות השקעה במקרקעי/ בחו •

 .התרחבות מגוו/ אפיקי ההשקעה האלטרנטיביי5 בשוק ההו/ באר6 •



 

 

ירידה בסביבת האינפלציה שהקטינה מחשיבות החזקת מקרקעי/ כדר;  •
 .התמודדות ע5 ירידת ער; הכס=

 
 .כפי שיפורט להל/, בט המס המכביד על הענ=ל נוס= הי"לכל הגורמי5 הנ

 
 

 סיכו5 
 

הירידה ברמת .  לשפל חסר תקדי20015היק= ההשקעות בבנייה למגורי5 ירד בשנת 
הפעילות בענ= הבנייה נובעת לא רק מצמצו5 הפעילות עקב התאמה לקצב גידול 

אלא משקפת ג5 גורמי5 קצרי טווח וארוכי טווח ובראש5 המיתו/ , האוכלוסייה
 .במשק הישראלי המצמצמי5 את הביקוש לנכסי מקרקעי/

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

המיסי5 החלי5 על שוק המקרקעי/ 
 בישראל

 
 כללי 

 
רשויות , י הממשלה"על עסקאות במקרקעי/ מוטלי5 כיו5 מסי5 ותשלומי חובה ע

 .נפרט להל/ את העיקריי5 שבה5. מקומיות ומינהל מקרקעי ישראל
 
 

 מסי5 ממשלתיי5
 

 מס שבח
 

 ס המסבסי
 .מקרקעי/רווח הו/ ממכירת  

 
 שיעור המס

  על חברות836%ו,  על יחידי50%5 8 30%: על השבח הריאלי
 .10% 8 1993על השבח האינפלציוני שצמח עד שנת 

 . אי/ חיוב במס1994על השבח האינפלציוני שצמח החל משנת 

  עיקריי5פטורי5 והנחות
.  בלבד12%שבח בשיעור של  משול5 מס 1948שנת  עד ו שנרכש מקרקעי/על .1

 . 24% עד 13%מוטל מס בשיעור של  194981960 בשני5 ושנרכשמקרקעי/ על 
 . מקרקעי/מוסדות ממשלה ומוסדות לאומיי5 פטורי5 ממס על מכירת .2
 :ממס בתנאי5 הבאי5פטורה בידי יחיד מכירה של דירת מגורי5  .3

וא5 המוכר , רי5 חודשי5 מהמכירה האחרונה של דירת מגו18עברו א5  .א
 .היה בעלי5 של דירה אחת בלבד בארבע השני5 האחרונות

ג5 א5 בידי (א5 עברו ארבע שני5 מהמכירה האחרונה של דירת מגורי5  .ב
 ).המוכר היו מספר דירות

1,522,000מכירה של שתי דירות מגורי5 ששוויי/ הכולל אינו עולה על  .ג
מוכר החיי5 בתנאי שפטורה ממס שבח פע5 ב) 2001שנת ל נכו/(ח "ש

 75%דירה אחרת ששווייה לפחות  ,מכירת הדירה השנייהבסמו; לרכש 



 

 

 פטור חלקי נית/ א5 שוויי/ הכולל של שתי .משווי שתי הדירות הנמכרות
 . <2,537,000דירות מגורי5 אינו עולה על 

 
 

 מס רכישה
 

 בסיס המס
 מבני5 עיסקיי5 ,משקי5 חקלאיי5, דירות(/ "המס מוטל על שווי הרכישה של נדל

 .)וקרקעות
 

 שיעור המס
למי . 85% ל0.5%מס רכישה מוטל על רכישת דירות בשיעורי5 מדורגי5 הנעי5 בי/ 

על כל דירה נוספת חלי5 שיעורי5 מדורגי5 הנעי5 , שבבעלותו יש כבר דירה אחת
 .5% 8 ל3.5%בי/ 

 .5%על רכישת קרקע ומבני5 עסקיי5 מוטל מס רכישה בשיעור קבוע של 
 
  עיקריי5טורי5 והנחותפ
 .לאומיי5פטור למוסדות  .1
, דירת מגורי5, עד שבע שני5 מיו5 עליית5 לאר6, הרוכשי5עולי5 חדשי5  .2

בשיעור נהני5 ממס מופחת  ,או קרקע לצור; בנייה למגורי5 או לעסק, עסק
מעל סכו5 זה חל מס בשיעור של . < של כמיליו/  עד תקרת שווי0.5%של 
5%.  

עסקי5 העוברי5 , מוסדות ציבור,  על רשויות מקומיות0.5%ת של מס מופח .3
 .ל והורי5 שכולי5"נכי צה, לאזור פיתוח

 
 מס מכירה

 ודירות  מבני5 עסקיי5, על מכירה של קרקע2000החל משנת מס מכירה מוטל 
 . חדשות

 
 בסיס המס

 .מבני5 עסקיי5 ודירות חדשות, שווי המכירה של קרקע



 

 

 שיעור המס
. ומבני5 עסקיי5,  מוטל על שווי המכירה של כל סוגי הקרקע2.5% של מס בשיעור

 .המס אינו מ@?ר כהוצאה לצור; מס
המ@ַ?ר כהוצאה , 0.8%על דירות חדשות משל5 הקבל/ מס מכירה בשיעור של 

 .לצור; מס
 

 פטורי5 והנחות עיקריי5
 .מכירת דירת מגורי5 שהיא מלאי עסקי •
 כזכאי משרד השיכו/ והמציא אישור על כ; כאשר רוכש הדירה קיבל הלוואה •

 .למס הכנסה
, 1997המוכר שיל5 מס רכוש בגי/ הקרקע עליה נבנתה הדירה עבור השני5  •

1998 ,1999. 
 

 מס ער; מוס=
 . מוטל על כל עסקת מקרקעי/ בישראל17%מס ער; מוס= בשיעור 

 
 מס בולי5

 .י5 בעסקות בנייה ומעלה על מסמכי5 שוני5 הקשור0.4%דמי ביול בשיעורי5 של 
 

 מסי קנייה
בשיעורי5 שבי/ ) 'ריצו= וכד, כגו/ ברזל(מסי קנייה על תשומות המשמשות לבנייה 

 .16%- ל3.8%
 
 

 מיסי5 ותשלומי5 לרשויות מקומיות
 

 היטל השבחה
ההיטל . ע" מעליית ער; הקרקע בעקבות שינוי התב50%היטל השבחה בשיעור 
נייה או ייזו5 הליכי שומה מטע5 הועדה הוצאת רשיו/ ב, משול5 בעקבות מכירה
 .במקומית לתכנו/ ובנייה



 

 

 היטלי פיתוח 
, ביוב, מי5(היטל5 המיועדי5 לכסות הוצאות פיתוח של האזור בו מתבצעת בנייה 

 .ר בנייה"בסכומי5 קצובי5 למ) תאורה חשמל, תיעול, מדרכות, תקשורת, כבישי5
 

 אגרות בנייה
 . עבור הוצאת היתרי בנייהסכומי5 המשתלמי5 לרשות המקומית

 
 הפקעות לצורכי ציבור

מעבר .  מהמקרקעי/ ללא תמורה40%רשויות מקומיות מפקיעות לצורכי ציבור עד 
 .א; בפועל יש מצבי5 שבה5 התמורה אינה מלאה, לכ; אמורה להשתל5 תמורה

 
 ארנונה

ר5 עיריות מחייבות קבלני5 במסי ארנונה המתייחסי5 לדירות שבניית/ הושלמה וט
 .נמכרו

 
 

 מינהל מקרקעי ישראל
 

 :המינהל גובה תשלומי5 מסוגי5 שוני5
בגובה מחצית עליית הער; של מרכיב , דמי הסכמה בעת מכירה או בניה •

 .הקרקע
ע "דמי היתר על הגדלת נפח בנייה שמשלמי5 בעת בקשה לחתימה על תב •

וספו  מעליית הער; של זכויות בנייה שנ50%בשיעור , המוגשת לרשות מקומית
 .ע המבוקש"עקב שינוי התב

דמי חכירה בתשלומי5 או תשלו5 חד פעמי לפי שווי הקרקע בעת חכירה  •
 .ראשונית או היוו/ חכירה קיימת

 
 

 הכנסות המדינה ממסי מקרקעי/
 

 2.6%שה5 , ח" מיליארד ש83.8 הסתכמו ההכנסות ממיסי מקרקעי/ בכ2000בשנת 
כאשר כוללי5 את . ג" מהתמ80.8%מהכנסות המדינה ממיסי5 ומתשלומי חובה וכ

ואת היטל ההשבחה , ח" מיליארד ש810.4שהסתכמו בכ, ההכנסות מארנונה
שאינה , 8OECDלפי הגדרת ה(מסתבר שההכנסות ממיסוי רכוש , )ח"כמיליארד ש(

 .ג" תמ3.1%שה5 , ח" מיליארד ש814הגיעו לכ) כוללת את מס השבח
 



 

 

המוטלי5 כמוב/ ג5 על , יסי5 שוני5על פעילות העוסקי5 בענ= הבנייה מושתי5 מ
מכס ומס קניה על חומרי , מ" מיסי5 עקיפי5 כמו מע8הפעילות ביתר ענפי המשק 

ביטוח לאומי ומס בריאות על ,  מס הכנסה8וכ/ מסי5 ישירי5 , גל5 ותשומות
. מוטלי5 אגרות והיטלי5 שוני5 וג5 מס בולי5, בנוס=. המועסקי5 ומס חברות
, ח" מיליארד ש810.3 על כ2000לות בענ= עמדו בשנת ההכנסות ממיסוי הפעי

8בדומה לנטל המסי5 הנגבי5 על,  מהתוצר הגולמי של ענ= הבנייה842%המהווי5 כ
 .ידי המגזר הציבורי בתוצר

 
ופעילות העוסקי5 ) כולל ארנונה(ס; ההכנסות ממיסוי מקרקעי/ , בסיכומו של דבר

 מהכנסות 813.5%שה5 כ, ח"ד ש מיליאר825 בכ2000בענ= הבנייה הסתכמו בשנת 
 . המגזר הציבורי

 
 1995-2000 בשנים 1ן"התפתחות ההכנסות ממיסי נדל. 3תרשים 

 )2000במחירים קבועים ממוצעים של שנת , ח"מיליוני ש(

 
 .הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה;  אגף כלכלה והכנסות המדינה:מקור

 :הערה לתרשים
 הן בגין 2000ההכנסות ממס רכוש בשנת .  הוטל מס מכירה ובמקביל1.1.2000-מס רכוש בוטל ב) 1(

 .ח" מיליון ש206-שנים קודמות וההכנסות ממס מכירה הסתכמו באותה שנה ב
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 2000-2001ן במהלך "התפתחות סך ההכנסות החודשיות ממיסי נדל. 4תרשים 
 )2000במחירים קבועים ממוצעים של שנת , ח"מיליוני ש(

 
 .הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה; סות המדינה אגף כלכלה והכנ:מקור

 :הערה לתרשים
, 1999 הוקדם ביצוע עסקאות לסוף שנת 2000כתוצאה משינויי החקיקה שנכנסו לתוקף בתחילת ) 1(

 . 2000והמס בגינן שולם בעיקר בחודש פברואר 

 
 

עיקרי השינויי5 שחלו בשני5 האחרונות בנטל המס בתחו5 
 המקרקעי/

 
 מיסי5 ישירי5

 
 בוטל מס הרכוש בישראל על קרקעות בשיעור שנתי של 2000ל מתחילת שנת הח

לצור; מימו/ הפסד ההכנסות הנובע מביטול המס הוטל מס .  משווי הקרקע2.5%
 .מכירה והוגדלו שיעורי מס הרכישה

 
 מיסי5 עקיפי5

 
הופחתו או בוטלו במהל; , במסגרת תוכנית החשיפה של המשק הישראלי לייבוא

אשר , 5 מכסי5 על חומרי גל5 ותשומות המשמשי5 את ענ= הבנייהשנות התשעי
המכס הנגבה ). 'ארצות שלישיות'(יובאו מארצות שאי/ לישראל הסכמי סחר עמ/ 

 .ח לשנה"עדיי/ על מוצרי5 אלו מסתכ5 בכמה עשרות מיליוני ש
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 נכנסה לתוק= תוכנית להקטנת נטל מסי הקניה בהיק= כולל של 2000באוגוסט 
במסגרת התכנית הופחתו או בוטלו מסי קניה על מוצרי5 . ח נטו"שכמיליארד 

מהל; שתר5 , ח" מיליו/ ש8330בעלות של כ) גבס ובלוקי5, שיש, למשל ברזל(שוני5 
אריחי5 ומוצרי5 , רק על ברזל.  להורדת מדד תשומות הבנייה למגורי81.7%5כ

 . סניטריי5 נותר לעת עתה מס קנייה
 
 

 נטל המס על מקרקעי/
 

כי נטל , יש הטועני5. וגיית נטל המס על ענ= המקרקעי/ נעשו עבודות שונותבס
ויש הטועני5 כי הוא אינו , המס על ענ= המקרקעי/ הוא גבוה בהשוואה בינלאומית

 .חריג ביחס למקובל בעול5
 

עולה השאלה לפי אילו קריטריוני5 , מהו נטל המס על מקרקעי/, כאשר באי5 לבחו/
 . ה זוראוי להתייחס לסוגיי

 
כי בהקשר הרלוונטי לעבודתה אי/ מקו5 להתייחס לנטל המס , הוועדה סבורה

. הממוצע המקזז את התמיכות והסובסידיות לשוק המקרקעי/ כנגד המס המוטל
ג5 חישוב ממוצע של כלל מסי המקרקעי/ לא נות/ תמונה מספקת לגבי , יתירה מכ;
 ג5 לנטל המס השולי ולנטל ובצד בדיקת הנטל הממוצע יש להתייחס, חסמי מיסוי

 .המס בעסקאות ספציפיות
 

הוועדה התייעצה בסוגיית נטל המס בתחו5 המקרקעי/ ע5 מומחי5 שוני5 ובראש5 
 .עזרא סד/ שהכי/ בעניי/ זה חוות דעת שהוגשה לוועדה והיא מקובלת עליה' פרופ

 
 :סד/ כדלקמ/' בחוות דעתו קובע פרופ

 
נטל המס התומ; . ל הוצאה ציבוריתמדינת ישראל נושאת בעלות כבדה ש"

הנטל בעיקרו מתחלק בי/ .  של התוצר המקומי הגולמי40%הוצאה זו עולה על 
שמשקל5 בסל תקבולי המס ) לרבות תשלומי5 לביטוח לאומי(מסי5 ישירי5 

למעט בינוי של דירות ( ומסי5 עקיפי5 על היבוא ועל הייצור המקומי 850%כ
מסי רכישה ) 86.75כ(ית היתרה ה5 ארנונה מרב. 840%שמשקל5 בסל כ) חדשות

בס; הכל שוקלת יתרת . מ על בינוי דירות חדשות"ומע) 82%כ(ושבח מקרקעי/ 
.  של התוצר המקומי הגולמי84% של נטל המס הכולל או כ11% 8 10%מס זו 

8לתוצר המקומי הגולמי היא כ) למגורי5 ובענפי הייצור(/ "כיוו/ שתרומת הנדל
זהו . 4%/15% = 26.5%/ הוא " על ההכנסה הנובעת מנדלהנטל הממוצע, 15%

המוטל על ההכנסה ) הכולל תשלומי ביטוח לאומי(נטל דומה לנטל הממוצע 
8 כאשר מעמסת המס על עבודה היא כ16%/61.5% = 26%: הנובעת מעבודה

 .861.5%ומשקל העבודה בתוצר הגולמי הוא כ,  של התוצר16%
 



 

 

יחסית , / או על עבודה הוא כבד ביותר"נטל המס הממוצע המוטל על נדל
 ).../"למעט נדל(לנטל המס הזניח המוטל על מרכיבי שוק ההו/ 

 
פער המיסוי גדול עוד יותר כאשר מביאי5 בחשבו/ את המיסוי : זאת ועוד
 ". על פיקדונות שקליי0%5/ לעומת " מס שולי על נדל40% 8בשוליי5 

 
 

 סיכו5
 

 ביחס לנטל המס על שוק ההו/ ומקביל לנטל נטל המס בשוק המקרקעי/ הוא גבוה
על עסקאות מקרקעי/ מוטלי5 מספר רב של מסי5 ותשלומי . המוטל על עבודה

י מינהל "ה/ במישור המוניציפלי ולעתי5 ג5 ע, החובה ה/ במישור הממשלתי
בשוק המקרקעי/ בישראל קיימי5 עיוותי5 וחסמי מיסוי רבי5 . מקרקעי ישראל

תורמי5 תרומה שלילית ליכולת הענ= לצאת מהמשבר בו המקשי5 על הפעילות ו
סיבו; וסרבול המקשי5 על , חלק מהסדרי המס כרוכי5 בחוסר וודאות. הוא שרוי

קיי5 היו5 שוני משמעותי בי/ : זאת ועוד. בעלי המקרקעי/ ושלטונות המס כאחד
הסדרי המיסוי ונטל המס המוטל על מקרקעי/ בישראל לעומת הסדרי המיסוי ביחס 

וכ/ ביחס להשקעות של ,  בעיקר בתחו5 שוק ההו/�להשקעות אלטרנטיביות 
שוני זה יוצר תמרי6 שלילי להשקיע במקרקעי/ בישראל . ל"ישראלי5 במקרקעי/ בחו

 .ומקשה על ענ= המקרקעי/



 

 

 המלצות הוועדה
 

 שיעור מס שבח ופחת: פרק א
 

 :1המלצה 
 הפחתת שיעור מס שבח

השיעור המופחת . 825%ח הריאלי יופחת לשיעור מס שבח מקרקעי/ על השב •
 .יחול לגבי שבח מקרקעי/ שייצבר החל מהיו5 הקובע

בי/ במישור העסקי ובי/ , השיעור המופחת יחול ה/ על יחידי5 וה/ על תאגידי5 •
 .במישור הפרטי

שיעור המס המופחת יחול רק על מקרקעי/ שמכירת5 חייבת במס שבח  •
 .מלאי עסקי שמכירתו חייבת במס הכנסהולא על מקרקעי/ המהווי5 , מקרקעי/

פיצול השבח בי/ התקופה שקדמה ליו5 הקובע לבי/ התקופה שמהיו5 הקובע  •
 .ואיל; יהיה בהתא5 למש; הזמ/ היחסי של כל תקופה

 
 ה ס ב ר

 
 הרקע להפחתת שיעורי המס

 
בהתא5 לשיעור המס השולי החל ,  ליחיד50% 8 30%שיעורי מס שבח בישראל ה5 

ביחד ע5 המיסי5 האחרי5 המוטלי5 על , שיעורי5 אלה.  לתאגיד836%ו, עליו
גבוהי5 לדעת הוועדה ופוגעי5 בתמרי6 לבצע עסקאות , עסקאות מקרקעי/

 .מקרקעי/
 

שיעור מס השבח המוצע יפחית את הנטל הכולל של מיסי5 החלי5 על עסקה 
ות בתחו5 שבח המקרקעי/ ויסייע להפו; את ההשקעה במקרקעי/ בישראל בת תחר

 .ביחס להשקעות אלטרנטיביות בעול5
 



 

 

 השיעור המופחת יחול רק על שבח מקרקעי/ 
 

, )מכירה ורכישה, שבח(השיעור המופחת יחול רק על שבח לפי חוק מיסוי מקרקעי/ 
ולא על הכנסה הנישומה על פי פקודת )  חוק מיסוי מקרקעי/8להל/  (81963ג"התשכ

מקרקעי/ , חול על קבלני5 בעסקי בנייההשיעור המופחת לא י, לדוגמה(מס הכנסה 
 ).'ל וכד"בחו

 
 השיעור המופחת יחול על השבח הריאלי

 
כל עוד שיטת מיסוי רווחי ההו/ בישראל , השיעור המופחת יחול על השבח הריאלי

. שעליו חל פטור ממס, מבחינה בי/ רווח ריאלי החייב במס לבי/ רווח אינפלציוני
, אל באופ/ שהמס יחושב על הרווח הנומינליא5 בעתיד תשונה שיטת המס בישר

 . מהשבח הנומינלי820%ממליצה הוועדה לשקול הפחתת השיעור האמור ל
 

  באופ/ מדורג�ביצוע ההפחתה 
 

לא נית/ להחיל את הפחתת המס החל מהיו5 הקובע לגבי , בשל מגבלות תקציב
 הוועדה ממליצה להחיל את השיעור המופחת רק על השבח. השבח בשלמותו

מרכיב השבח הזכאי לשיעור המס המופחת , בדר; זו. שייצבר החל מהיו5 הקובע
ובטווח הארו; יחושב כולו בהתא5 לשיעורי המס , יל; ויגדל בחלו= השני5

 .המופחתי5
 

 אופ/ חלוקת השבח 
 

חלוקת השבח בי/ שתי התקופות תחושב יחסית לפי תקופת האחזקה עד היו5 
בהתא5 למש; , בע ועד למועד המימושהקובע לעומת התקופה שמהיו5 הקו

כי אי/ מקו5 לאפשר קביעת השבח , הוועדה סבורה. האחזקה בכל אחת מהתקופות
בהתא5 לשווי השוק ביו5 הקובע וכי בנושא זה יש לתת עדיפות לעקרו/ הפשטות 

 .והיעילות



 

 

 : 2המלצה 
 הפחתת שיעור מס שבח במכירת מקרקעי/ בתקופה הקובעת

 
תזכה בהנחת מס , 2002 ביו5 הקובע ועד תו5 שנת מכירת מקרקעי/ החל •

 . מהמס לפני ההנחה20%בשיעור 

 מהמס לפני 10% תזכה בהנחת מס בשיעור 2003מכירת מקרקעי/ בשנת  •
 .ההנחה

כולל בתקופה , הפחתת שיעור המס תחול על כל השבח שנצבר על הנכס •
 .שקדמה ליו5 הקובע

בי/ במישור הפרטי ובי/ , אגידי5הוראת השעה תחול ה/ לגבי יחידי5 וה/ לגבי ת •
 .במישור העסקי

 .הוראת השעה תחול רק על נכסי מקרקעי/ שנרכשו לפני היו5 הקובע •

, ההטבה לא תחול על מכירות שחל לגביה/ מס שבח בשיעור מופחת, ככלל •
 .בעסקאות בי/ גורמי5 קשורי5

  
 

 ה ס ב ר
 

 הרקע למת/ ההטבה
 

חלה על השבח שייצבר החל , 1' סכאמור בהמלצה מ, הפחתת שיעור מס השבח
המלצה . ועל כ/ היא תשפיע על שוק המקרקעי/ בטווח הבינוני והארו;, ביו5 הקובע

 .זו מהווה מהל; משלי5 שהשפעתו לטווח הקצר
 

 תיאור ההטבה
 

מכירת מקרקעי/ בתקופה הקובעת תזכה את המוכר בהפחתת מס השבח שהוא 
 2002ל ביו5 הקובע ועד תו5 שנת ההנחה תחול על מוכר מקרקעי/ הח. חייב בו

 ממס השבח 10% בשיעור של 2003ועל מוכר מקרקעי/ בשנת , 20%בשיעור של 
שימרי6 פעילות , בדר; זו ייווצר מדרג יורד של הטבות. המחושב לפני ההפחתה

מדרג בכיוו/ זה יאז/ את המדרג ההפו; הנובע . בשוק המקרקעי/ כבר בטווח הקצר
 .טבה הולכת וגדלה ככל שמתקדמי5 על ציר הזמ/ש5 הה, מההמלצה הקודמת

 



 

 

  מס שבח מקרקעי/8תחולת ההטבה 
 

ההטבה תחול לגבי נכס מקרקעי/ שמכירתו חייבת במס על פי חוק מיסוי מקרקעי/ 
ולא תחול לגבי נכס מקרקעי/ שמכירתו חייבת במס על פי פקודת מס הכנסה 

 .)'ל וכד"מקרקעי/ בחו, קבלני5 בעסקי בנייה, לדוגמה(
  

  ג5 על שבח שנצבר לפני היו5 הקובע�תחולת ההטבה 
 

כולל השבח שנצבר , ההטבה במס תחול על כל השבח שנצבר לגבי הנכס הנמכר
ואשר ההטבה , שצברו שבח ניכר, בדר; זו בעלי מקרקעי/ ותיקי5. לפני היו5 הקובע

יזכו בהטבת מס משמעותית , הכלולה בהמלצה הקודמת לא אפקטיבית עבור5
 . אות מכירה שיבצעו בתקופה הקובעתבעסק

 
 הגבלות לגבי מת/ ההטבה

 
ההטבה תחול רק לגבי מקרקעי/ שמכירת5 מתחייבת במס שבח ובמס רכישה , ככלל

 1961ההטבה לא תחול על קרקעות שנרכשו לפני , למשל, כ;. ללא הקלה ייחודית
רת וכמו כ/ היא לא תחול על העב, ומכירת/ חייבת במס שבח בשיעור מופחת

ההטבה תחול רק לגבי מקרקעי/ שנרכשו לפני היו5 . מקרקעי/ לגורמי5 קשורי5
 .הקובע

 
 
 

 : 3המלצה 
 הפחתה במס שבח ברכישת מקרקעי/ בתקופה הקובעת

 
תזכה בהנחה במס , 2002רכישת מקרקעי/ החל מהיו5 הקובע ועד תו5 שנת  •

מכרו ההנחה תחול בכל מועד שבו יי.  מהמס20%שבח מקרקעי/ בשיעור של 
 .ג5 לאחר התקופה הקובעת, המקרקעי/

 תזכה בהנחה במס שבח מקרקעי/ בשיעור של 2003רכישת מקרקעי/ בשנת  •
ג5 לאחר התקופה , ההנחה תחול בכל מועד שבו יימכרו המקרקעי/.  מהמס10%

 .הקובעת

ה/ במישור הפרטי וה/ במישור , ההטבה תחול ה/ לגבי יחידי5 וה/ לגבי תאגידי5 •
 .העסקי

וכ/ לגבי נכס שנרכש במסגרת ,  לא תחול לגבי נכס המועבר ללא תמורהההטבה •
 .שחלו=



 

 

 ה ס ב ר
 

 הרקע למת/ ההטבה

, במקביל לצעד ארו; הטווח של הפחתת קבע מדורגת בשיעורי מס שבח המקרקעי/
שמטרת5 להאי6 את הפעילות בשוק המקרקעי/ , מוצעי5 מספר צעדי5 זמניי5

 .המרצת רוכשי5המלצה זו מיועדת ל. בטווח הקצר
 

 תיאור ההטבה

רכישת מקרקעי/ בתקופה הקובעת תזכה את הרוכש בהפחתת מס שבח מקרקעי/ 
במועד מכירת . לרבות לאחר תו5 התקופה הקובעת, במועד מכירת המקרקעי/

 2002המקרקעי/ יזוכה מי שרכש מקרקעי/ בתקופה שמהיו5 הקובע ועד תו5 שנת 
 . ממס השבח המחושב לפני ההפחתה810% ב2003ורוכש מקרקעי/ בשנת , 820%ב
  

  כל סוגי המקרקעי/ וכל סוגי הנישומי85תחולת ההטבות 
קרקעות ופעולות , מבני5,  דירות מגורי85ההטבה תחול לגבי כל סוגי המקרקעי/ 

בי/ במישור הפרטי ובי/ , והיא תינת/ ה/ ליחידי5 וה/ לתאגידי5, באיגוד מקרקעי/
 . במישור העסקי

, תזכה בהטבה רק א5 הבנייה עליה, נה שתירכש בתקופה הקובעתקרקע לא מבו
תחל במהל; התקופה הקובעת ותסתיי5 , ע המותרת" מהתב70%בהיק= של לפחות 

 . שני5 מיו5 הרכישה5לא יאוחר מתו5 
 

 ההטבה תחול לגבי נכס שמכירתו חייבת במס שבח

ולא תחול ההטבה תחול לגבי נכס שמכירתו ממוסה על פי חוק מיסוי מקרקעי/ 
 .לגבי נכס שמכירתו ממוסה על פי פקודת מס הכנסה

  
 החלת ההטבה על הרוכש ועל יורשיו

 .ההטבה תינת/ לרוכש הנכס וליורשיו
 

 אי מת/ הטבה במקרה של כניסה לנעלי המוכר

נכנס "ההטבה לא תחול במקרה של עסקה שבוצעה בתקופה הקובעת ושבה הרוכש 
ההטבה לא תינת/ במקרה , לדוגמה(מקרקעי/ לצור; חישוב שבח ה" לנעלי המוכר

בהעברה מחברה , בהעברה לקרוב, שהמוכר נהנה מפטור מכוח הוראת שחלו=
בהעברה מבעלי מניות לחברה ,  לחוק מיסוי מקרקעי/71י סעי= "לבעלי מניותיה עפ

 ).' לחוק האמור וכד70לפי סעי= 



 

 

 : 4המלצה 
מקרקעי/ ביטול הדרגתי של שיעורי מס מיוחדי5 החלי5 על 

 1961שנרכשו לפני שנת 
 
שיעורי המס המופחתי5 הנוהגי5 כיו5 לגבי מכירת מקרקעי/ שנרכשו לפני  •

ימשיכו לחול עד תו5 שנת , ) מקרקעי/ ותיקי85להל/  (1961תחילת שנת המס 
2003. 

 
 81%שיעור המס החל על מקרקעי/ ותיקי5 יגדל מידי שנה ב, 2004החל משנת  •

 .25%עד לשיעור מירבי של ,  הקיי5לעומת המס החל לפי הדי/
 

 ה ס ב ר
כי מכירת זכות במקרקעי/ או פעולה , לחוק מיסוי מקרקעי/ קובע) ד(א48סעי= 

 יחויבו במס בשיעור שלא יעלה על 1948באיגוד מקרקעי/ שנרכשו עד שנת המס 
יחול מס בשיעור , 1960 עד 1949כאשר הרכישה בוצעה בשנות המס .  מהשבח12%
 . ועד שנת הרכישה1949 לכל שנה משנת המס 1%בח ועוד  מהש12%של 

 
 .יוצרי5 תמרי6 שלילי למכירת אות5 מקרקעי/, כאמור, שיעורי המס המופחתי5

 
וזאת , הוועדה מציעה לנקוט במהל; שיביא בסופו לביטול שיעורי המס המיוחדי5

תו; מת/ פרק זמ/ סביר למימוש המקרקעי/ האמורי5 בהתא5 לתנאי5 הקיימי5 
והחל , שיעורי המס הנוכחיי5 ימשיכו לחול בתקופה הקובעת, לפי המוצע. יו5כ

 .25%עד לשיעור של ,  שיעורי המס יגדלו בצורה מתונה והדרגתית2004משנת 



 

 

 :5המלצה 
 פחת מוא6 על מקרקעי/

 
 לעומת שיעור הפחת החל על אותו נכס על פי פקודת מס 850%שיעור הפחת יגדל ב

וזאת א5 הנכס נרכש בתקופה , אומי5 בשל אינפלציההכנסה ועל פי חוק התי
 .2003 א5 הנכס נרכש בשנת 825%וב, 2002שמהיו5 הקובע ועד תו5 שנת 

 

 ה ס ב ר
 

מוצע להגדיל את שיעור , כדי להמרי6 רכישת נכסי מקרקעי/ בתקופה הקובעת
 , 2002א5 הנכס נרכש בתקופה שמהיו5 הקובע ועד תו5 שנת , 850%ב: הפחת

מעל שיעורי הפחת הקבועי5 בפקודת מס הכנסה ובחוק , 2003שנת  ב825%וב
 .התיאומי5 בשל אינפלציה

 
ובי/ , י תאגיד"י יחיד ובי/ א5 ע"שיעור הפחת המוגדל יחול בי/ א5 הנכס נרכש ע

לפקודה או א5 הוא משמש להפקת ) 6(2א5 הנכס משמש להפקת הכנסה לפי סעי= 
 .לפקודה) 1(2הכנסה לפי סעי= 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 מס רכישה: פרק ב
 

 כללי
 

ללא תלות ברווח , מס הרכישה הוא מס מחזור המוטל במועד רכישת נכס מקרקעי/
והוא , 5%שיעור מס הרכישה מגיע כיו5 עד . או בתדירות העסקאות בנכס הספציפי

 .מהווה תמרי6 שלילי לביצוע עסקאות במקרקעי/
 

או= להפחית ככל האפשר על מערכת המס לש, שכיעד ארו; טווח, הוועדה סבורה
הוועדה אינה רואה , בשל מגבלות תקציב. את מסי המחזור בשוק המקרקעי/

א; על מנת לסייע בהאצת , אפשרות לבצע מהל; כולל בכיוו/ זה בתקופה הקרובה
מציעה הוועדה במסגרת הוראת שעה הפחתות מס כמתואר , הפעילות במקרקעי/

 ).יג, יב, יא, י, ט, ח, ז, ה, ראה ג5 פרקי5 ד(להל/ 
  
 
 

 :1המלצה 
 הפחתת שיעור מס הרכישה לזכאי משרד השיכו/

 
בתקופה הקובעת תופחת מדרגת המס הראשונה לגבי רוכשי דירות שה5 זכאי 

 .80% ל80.5%משרד הבינוי והשיכו/ מ
 

 ה ס ב ר
 

חייב בתשלו5 מס , יחיד תושב ישראל הרוכש דירת מגורי5 שהיא דירתו היחידה
 ).2001נכו/ לנובמבר ( < 454,895 על חלק השווי שעד 0.5%רכישה בשיעור 

 
רוכשי דירות שה5 זכאי משרד השיכו/ יהיו פטורי5 ממס רכישה , בתקופה הקובעת

 .על חלק השווי שעד מדרגת המס הראשונה כאמור
 

 .שהפחתת השיעור לא תגרו5 לחיוב במס בולי5, במקביל ייקבע



 

 

 : 2המלצה 
 רבי לכל סוגי המקרקעי/הפחתת שיעור מס הרכישה המי

 
 :בתקופה הקובעת תינת/ הנחה במס הרכישה על רכישת כל סוגי המקרקעי/ כדלקמ/

 
 .5% במקו5 4.5% שיעור מס הרכישה המירבי יהיה 2002עד תו5 שנת  •
 
 .5% במקו5 4.75% שיעור מס הרכישה המירבי יהיה 2003בשנת  •
 

 ה ס ב ר
 

שמטרתו היתה , 81.1.2000ס לתוק= בשנכנ,  לחוק מיסוי מקרקעי/45' בתיקו/ מס
 השיעור המירבי של 85% ל84.5%הוגדל מ, מציאת מימו/ חלופי למס הרכוש שבוטל

נכו/ ( < 706,031החל על חלק השווי בעסקת מקרקעי/ העולה על (מס הרכישה 
מבני5 ,  דירות מגורי85השיעור המוגדל חל על כל סוגי המקרקעי/ ). 2001לנובמבר 
 . וקרקעות

 
 . עסקאות בשיעור כה גבוה מהווה תמרי6 שלילי לביצוע עסקאותמס

 
את ההגדלה כאמור לגבי , במסגרת הוראת שעה, הוועדה ממליצה לבטל באופ/ זמני
 ולבטל חלקית את ההגדלה כאמור לגבי 2002רכישות שיבוצעו עד תו5 שנת 

 . 2003רכישות שיבוצעו בשנת 
 



 

 

 מס מכירה: פרק ג
 

 : המלצה
 ירה ביטול מס מכ

 
 .הוועדה מציעה לבטל את מס המכירה

 
ממליצה הוועדה , במידה ובשל מגבלות תקציב לא נית/ לבטל את המס לחלוטי/

 :כדלקמ/
 
 .ביטול מס המכירה החל על דירות מגורי5 •
 
ביטול מס המכירה החל על מכירת נכס מקרקעי/ שמועד רכישתו לאחר היו5  •

 .הקובע
 
במכירת , לפי העניי/,  ההו/ או ההכנסהרווח, ניכוי מס המכירה כנגד השבח •

 .מקרקעי/ החל מהיו5 הקובע
 

 ה ס ב ר
 

מטיל מס מכירה על , 1999שנחקק בסו= שנת ,  לחוק מיסוי מקרקעי/1פרק ששי 
 משווי 2.5%שיעור המס הוא , ככלל. מבני5 ודירות חדשות, מכירת קרקעות

, י5 המהוות מלאי עסקילגבי דירות מגור. המכירה והמס אינו מותר בניכוי כהוצאה
 . והמס מותר בניכוי כהוצאה0.8%שיעור המס הוא 

 
כמקור מימו/ חילופי למס הרכוש , מס המכירה הוטל בעיקרו משיקולי5 פיסקליי5

והוועדה הגיעה לכלל מסקנה שחסרונותיו גבוהי5 , 2000שבוטל בתחילת שנת 
 . מיתרונותיו

 



 

 

 שחלו=: פרק ד
 

 כללי
 

מוצע לאפשר כהוראת ,  נכסי מקרקעי/ בנכסי5 חלופיי5במטרה להקל על החלפת
 .שעה בתקופה הקובעת אופציה של שחלו= נכסי מקרקעי/ כפי שיפורט להל/

 
 
 

 :1המלצה 
 פטור ממס שבח בשחלו= מבני5 עסקיי5

 
ג5 על , בשינויי5 המחויבי5,  לפקודת מס הכנסה יחולו96עקרונות סעי=  •

משוחלפת במקרקעי/ שאינ5 דיירות לרבות זכות דיירות מוגנת ה(מקרקעי/ 
באופ/ שתתאפשר דחיית מס במקרי5 בה5 מתקיי5 שחלו= של , )מוגנת אחרת

או שחלו= של מבנה עסקי בקרקע לא , מבנה עסקי אחד במבנה עסקי אחר
בתנאי שהתחלת הבנייה נעשתה במהל; התקופה הקובעת ותהלי; , מבונה

 לפחות 70%בהיק= של , סקה שני5 ממועד הע5הבנייה על הקרקע יושל5 בתו; 
 .ע המותרת או שכל תמורת המכר הושקעה בבנייה"מהתב

 
 . ולהפ;, יתאפשר שחלו= נכס מקרקעי/ אחד במספר נכסי מקרקעי/ •
 
שירכוש מבנה , ההקלה האמורה תחול על מוכר מבנה עסקי בתקופה הקובעת •

 . חודשי5 לפני או אחרי המכירה12עסקי חליפי בתו; 
 

 ה ס ב ר
 

 הוראת השחלו=הרקע ל
 

עקב , בי/ היתר, וזאת, מבני5 עסקיי5 רבי5 אינ5 מנוצלי5 בצורה אופטימלית
מפעלי תעשייה רבי5 ממוקמי5 במרכזי הערי5 על , לדוגמה. חבויות מס כבדות
שנית/ היה להשביחה בהתא5 לסביבה האורבנית ולהעביר את , קרקע יקרה יחסית

 .המפעלי5 לאזורי תעשייה
  

. טל המס הגבוה המוטל על העברות מקרקעי/ מונע שחלו= נכסי5נ, במקרי5 רבי5
חבות המס החלה במכירת הנכס המשוחל= הופכת את עסקת השחלו= לבלתי 

 .וזאת בניגוד לאינטרס הכולל של המשק ושל הבעלי5, כלכלית



 

 

 דחיית מס ולא פטור ממס
 

רת בלי שמכי, כאמור, שחלו= נכסי מקרקעי/, לתקופה מוגבלת, מוצע לאפשר
מאחר שלגבי הנכס הנרכש יחולו , מדובר בדחיית מס. המקרקעי/ תחויב במס שבח

 כאשר יימכר הנכס 8ולכ/ , שחלו לגבי הנכס הנמכר" שווי הרכישה"ו" יו5 הרכישה"
 .ישול5 מס על השבח שנצבר בגי/ שני הנכסי5 ביחד, הנרכש

 
 שלילת פטור מהנכס הנרכש

 
 .לפטור ממס בעת מכירתו, בשו5 מקרה, הנכס הנרכש לא יהיה זכאי

 
 מועד ביצוע הרכישה

 
 חודשי5 לפני או 12רכישת הנכס החדש במקו5 הנכס הנמכר תוגבל לתקופה של 

 .אחרי המכירה
 

 מחיר הנכס הנרכש
 

שתחושב רק לגבי , רכישת נכס בשווי נמו; משווי הנכס הנמכר תגרו5 לדחיית מס
. כס הנמכר לשווי הנכס הנרכשכיחס שבי/ שווי הנ, חלק יחסי משווי הנכס הנמכר

ז לחוק מיסוי 49בהתא5 לעקרונות הקבועי5 בסעי= , היתרה תחויב במס שבח
הנציב יוסמ; לקבוע כללי5 לעניי/ התיאומי5 . בשינויי5 המתבקשי5, מקרקעי/
 .הנדרשי5

 
 המרת נכס אחד במספר נכסי5 ולהפ;

 
שר האוצר . ולהפ;, יתאפשר שחלו= נכס מקרקעי/ אחד במספר נכסי מקרקעי/

 .יוסמ; להתקי/ תקנות ובה/ הוראות מפורטות לעניי/ התיאומי5 הדרושי5
 

 החלפת מבנה במבנה
 

אפשרות השחלו= תחול ג5 א5 המבנה הנרכש והמבנה הנמכר אינ5 משמשי5 
בעוד , הנכס הנמכר יכול שיהיה מבנה תעשייה או מחס/, לדוגמה. לאותה מטרה

לא יתאפשר שחלו= של נכס , לעומת זאת. די5שהנכס הנרכש יכול שיהיה בניי/ משר
 .דירת מגורי5,  לדוגמה�עסקי בנכס מסוג שונה 

 
 החלפת מבנה בקרקע

 
בעוד הנכס הנרכש , אפשרות השחלו= תחול ג5 במקרה בו הנכס הנמכר הוא מבנה

מבנה ששטחו ,  שני5 מיו5 הרכישה5בתו; , בתנאי שעל הקרקע ייבנה, הוא קרקע



 

 

או שכל תמורת המכר , ע הקיימת לגבי הקרקע" לפחות מהתב70%מהווה ניצול של 
לצור; חישוב דחיית המס יובא בחשבו/ שווי הקרקע הנרכשת . הושקעה בבנייה

 .בתוספת עלות הבנייה
  

 תשלו5 מס וקבלת החזר
 

או לפני שנתקיימו בנכס החלופי , במכירת נכס מקרקעי/ טר5 רכישת הנכס החלופי
ישל5 המוכר , וכר בהטבות המס החלות על שחלו=מלוא התנאי5 המזכי5 את המ

, בהתא5 לתנאי5 שמולאו באותו מועד, את מס השבח החל על המכירה או חלקו
עוד= המס . להנחת דעתו של המנהל, או הפרש המס, או יית/ ערבות לתשלו5 המס

בהתקיי5 מלוא , או תוחזר הערבות, ששול5 יוחזר למוכר בצירו= הפרשי הצמדה
 .י5 בהפחתת המס בשחלו=התנאי5 המזכ

 
 
 
 
 

 :2המלצה 
 מת/ פטור ממס שבח בשחלו= דירות מגורי5

 
ג5 על דירות , בשינויי5 המחויבי5,  לפקודת מס הכנסה יחולו96עקרונות סעי=  •

באופ/ שתתאפשר דחיית מס במקרי5 בה5 משוחלפת דירת מגורי5 , מגורי5
תחול לגביה , מכרובלבד שכאשר הדירה הנרכשת תי, אחת בדירת מגורי5 אחרת

 .חבות במס ולא תחול לגביה זכאות לפטור ממס הנית/ במכירת דירת מגורי5
 
שר האוצר . ולהפ;, יתאפשר שחלו= דירת מגורי5 אחת במספר דירות מגורי5 •

 .יוסמ; להתקי/ תקנות ובה/ הוראות מפורטות לעניי/ התיאומי5 הדרושי5
 
ה הקובעת שירכוש דירה ההקלה האמורה תחול על מוכר דירת מגורי5 בתקופ •

 . חודשי5 לפני או אחרי המכירה12חלופית בתו; 
 

 הסבר
 

בהתא5 לכללי5 , עקרו/ השחלו= יחול בתקופה הקובעת ג5 על דירות מגורי5
 .שפורטו בסעי= הקוד5 המתייחס לשחלו= מבני5 עסקיי5



 

 

 :3המלצה 
מת/ פטור ממס שבח בשחלו= נכס לישוב באיזור עדיפות 

 לאומית
 
, לפי רשימה שתיקבע, דירה הנרכשת ממוקמת באיזורי עדיפות לאומיתכאשר ה •

יהא הרוכש זכאי לפטור על דירת מגורי5 בהתא5 להוראות חוק מיסוי מקרקעי/ 
 .הדירה הנרכשת במסגרת השחלו= ג5 על

 
וירכוש , ההקלה האמורה תחול על מי שימכור דירת מגורי5 בתקופה הקובעת •

 . חודשי5 לפני או אחרי המכירה12 בתו; את הדירה החלופית בישוב פיתוח
 

 ה ס ב ר
 

במטרה לעודד מעבר לאיזורי עדיפות לאומית וכדי לקד5 רכישת נכסי5 באות5 
ששלילת הפטור ממס שבח לא תחול א5 הדירה החלופית , מוצע לקבוע, אזורי5

 . ממוקמת בישוב כאמור
 
 
 
 
 

 : 4המלצה 
 ה בבית אבותמת/ פטור ממס שבח בשחלו= נכס מקרקעי/ בדיר

 
יהא רשאי לבצע שחלו= בפטור ממס של נכס , 65מי שהוא או ב/ זוגו הגיע לגיל  •

בנכס חלופי שהוא זכות במקרקעי/ המהווה יחידת דיור , לרבות קרקע, מקרקעי/
בתנאי שיחידת הדיור כאמור תשמש , י הנציב"בבית אבות שאושר לעניי/ זה ע
כפי , ת אחרות לרבות הסכמי ההחזקהאו זכויו/אותו ותקנה לו זכויות בעלות ו

 .שיקבע הנציב בכללי5
 
שירכוש את יחידת , ההקלה תחול על מוכר נכס מקרקעי/ בתקופה הקובעת •

 . חודשי5 לפני או אחרי המכירה12הדיור בבית אבות בתו; 
 

 ה ס ב ר
 

מטרת ההמלצה היא לאפשר למי שהגיע לגיל פרישה מימוש נכסי מקרקעי/ 
 .ותיר בידו אמצעי5 מספיקי5 למעבר לדיור בבית אבותבאופ/ שי, שברשותו



 

 

 :5המלצה 
 מת/ פטור חלקי ממס רכישה בשחלו= דירות ומבני5 עסקיי5

 
רכישת נכס מקרקעי/ במסגרת שחלו= בתקופה הקובעת תחויב במס רכישה  •

 ממס הרכישה החל באותה עסקה לפני הנחות והקלות 50%מירבי בשיעור של 
 . ח זה" פי ההמלצות בדולמעט על, על פי כל די/

 
 ה ס ב ר

 
מוצע להפחית את מס הרכישה החל על רכישת הנכס , במסגרת עסקת שחלו=

 . החלופי



 

 

 
 



 

 

 בינוי8פינוי: פרק ה
 

 :כמפורט להל/, בינוי8יוסרו חסמי מיסוי המקשי5 על ביצוע פרויקטי5 של פינוי
 
, כנו/ והבנייההוא מתח5 שהוכרז עליו בצו לפי חוק הת" בינוי8פינוי"פרויקט  •

או פרויקט , )שיתוק/ לעניי/ זה באופ/ שיסמי; הוצאת צו כאמור (81965ה"התשכ
שאושר מראש לעניי/ זה ,  יחידות דיור לפחות820שבמסגרתו מתפני5 דיירי5 מ

 .י נציב מס הכנסה"ע
 
החתמת דיירי5 על הסכמה מותנית או אופציה לפינוי או מכירה של דירת5  •

אירוע . לא תיחשב כאירוע מס, בינוי8פרויקט פינויבמתח5 שמיועד לביצוע 
הוראה זו . המס יתרחש רק במועד קיו5 התנאי המתלה או מימוש האופציה

תחול ג5 א5 החתמת הדיירי5 נעשתה לפני ההכרזה או לפני הפנייה לנציב מס 
 .הכנסה

 
לא , כולל הלי; הרפרצלציה, בינוי8החלפת דירה בדירה במסגרת מבצע פינוי •

להל/ (כי יז5 הפרויקט , מובהר.  במס שבח ובמס רכישה בידי בעל הדירהיחויבו
לא יחויב במס רכישה לגבי מרכיב הקרקע המתייחס לדירות הניתנות )  היז85

 .לדיירי5 המתפני5
 
מ על אספקת שירותי הבנייה לדיירי5 המפוני5 או על "היז5 יהיה פטור ממע •

 ).  המלצה זו בדר; תקציביתנית/ לשקול ביצוע(בניית דירה חליפית עבור5 
  
האמור יחול בי/ א5 הדירה החלופית ממוקמת באותו בניי/ ובי/ א5 היא  •

 .בי/ באותו מתח5 ובי/ במתח5 אחר, ממוקמת בבניי/ אחר
 
8לפני תחילת תהלי; פינוי, אג= מיסוי מקרקעי/ יאפשר קבלת אישור מראש •

 .כדי להבטיח ודאות ליז5 ולבעלי הדירות, בינוי
 
 שבו שווי יחידת הדיור הנמסרת לדייר עולה על שווי יחידת הדיור במקרה •

שתיקבע בהתא5 לשווי הדירה , ההטבות יחולו עד תקרת סכו5, הקודמת
לפי , ר במתח5 המפונה" מ120 או שווי דירה בגודל 50%הקודמת בתוספת 

 .הגבוה
 
לי5 במכירת הדירה החלופית יחולו על הדייר כל מרכיבי החיוב והפטור שהיו ח •

 .'שווי הרכישה וכד, כגו/ יו5 הרכישה, במכירת הדירה המקורית
 

ההסדרי5 האמורי5 יחולו כהוראת שעה לגבי מתחמי5 שיוכרזו או שיאושרו 
הנציב יוסמ; לקבוע כללי5 לעניי/ דיווח על . בינוי בתקופה הקובעת8כמתחמי פינוי
 .בינוי8עסקות פינוי

 



 

 

 ה ס ב ר
 

שבמסגרתו מפנה יז5 שכונת ,  הוא פרויקט בנייה"בינוי8פינוי"פרויקט המכונה 
לש5 בנייה , מגורי5 שיש לה פוטנציאל בנייה גבוה המנוצל באופ/ חלקי בלבד

8מדובר בשכונות בעלות חת; סוציו, לרוב. מחדש על הקרקע בהיק= גדול יותר
כאשר לעתי5 הדיירי5 הגרי5 בשכונות , הממוקמות במרכזי הערי5, אקונומי נמו;

, נית/ לומר. רשות או חסרי זכויות קנייניות בנכס8י5 של הנכס אלא בריאינ5 בעל
, דר; עכשווית לביצוע פרויקטי5 של שיקו5 שכונות, למעשה, בינוי הוא8שפינוי

סביבתיי5 ואורבניי5 ללא השתתפות , ובמסגרתו נית/ להשיג יעדי5 חברתיי5
המדינה על " ויתור"מלבד , ממשלתית במימו/ או בהשתתפות ממשלתית זניחה

מאחר שכיו5 פרויקטי5 אלו כמעט , זה הוא ויתור לכאורה בלבד" ויתור. "מיסי5
ומכא/ , בעיקר בשל חסמי מיסוי המונעי5 את הכדאיות שבביצוע5, ולא מתבצעי5

 .שהפסד המס הקיי5 הוא על הנייר בלבד
 

 והוועדה, בינוי כפרויקטי5 בעדיפות לאומית8הממשלה הכירה בפרויקטי5 של פינוי
כי מ/ הראוי לפעול באופ/ מיידי להסרת חסמי המיסוי המונעי5 כיו5 ביצוע , סבורה

 .פרויקטי5 אלו
 

בינוי ומקבל 8כי דייר המתגורר בדירה המפונה בעסקת פינוי, הוועדה ממליצה
ויראו את הדירה החלופית , יהא פטור ממס בגי/ ההחלפה, תמורתה דירה חלופית

, הפטור יחול לגבי דירה אחת בלבד. בר ועניי/כבאה במקו5 הדירה הקודמת לכל ד
 או שווי 50%שתיקבע בהתא5 לשווי הדירה הקודמת בתוספת , עד תקרת סכו5

 .לפי הגבוה, ר באותו מתח5" מ120דירה בגודל 
 

מס . מ"מס רכישה ומע, כולל מס שבח, הפטור יחול לעניי/ כל סוגי המיסי5
ירי5 המתפני5 יהיה נית/ לניכוי תשומות בחשבונית עצמית על רכישת קרקע מהדי

 .בידי יז5 הפרויקט
 

, הפטור יחול בי/ א5 הדירה החלופית ממוקמת באותו בניי/ ובי/ א5 בבניי/ אחר
שג5 , וזאת כדי לאפשר ליז5 ולעיריה להציע לתושבי השכונה הצעות דיור חלופיות

5 יתאימו לצרכי5 שלה5 וג5 יאפשרו להוסי= לשכונות המבונות תושבי5 הבאי
 .אקונומי גבוה8משכבות בעלות חת; סוציו

 



 

 

 הוצאות מימו/ ומשכנתא: פרק ו
 
 

 : 1המלצה 
 התרת הוצאות מימו/ והוצאות משכנתא במועד מכירת הנכס

 
לרבות הוצאות ריבית , יותרו בניכוי הוצאות מימו/ ריאליות על נכסי מקרקעי/

 :בהתא5 לעקרונות המפורטי5 להל/, ריאלית על משכנתא

 .לרבות דירת מגורי5 פרטית, כוי יחול על כל סוגי המקרקעי/הני .1

בדר; התואמת , הניכוי יינת/ כנגד השבח ממכירת המקרקעי/ במועד מכירת5 .2
 .עקרונות מיסוי מקובלי5

שנכס המקרקעי/ אינו רשו5 אצל5 בספרי חשבונות המנוהלי5 , לגבי יחידי5 .3
נתקבלה בסמו; למועד הניכוי יותר רק בגי/ הלוואה ש, בשיטה הכפולה

 .רכישת הנכס והיא מובטחת במשכנתא או בהתחייבות לרישו5 משכנתא

שנכס המקרקעי/ רשו5 אצל5 בספרי חשבונות , לגבי חברות ויחידי5 .4
, הניכוי יחול לגבי הוצאות המימו/ הריאליות, המנוהלי5 בשיטה הכפולה

 .עי/שלפי כללי חשבונאות מקובלי5 מיוחסי5 במישרי/ לנכס המקרק

 .הניכוי יותר רק לגבי נכסי5 שיירכשו לאחר היו5 הקובע .5

 .הניכוי יותר רק לגבי הוצאות מימו/ שלא הותרו קוד5 לכ/ בניכוי לצורכי מס .6

ב לחוק מיסוי מקרקעי/ יורחב ג5 לעניי/ התרת ניכוי הוצאות מימו/ 48סעי=  .7
 . י המלצה זו"עפ

הוכחה הנדרשות לייחוס הוצאות הנציב יוסמ; לקבוע בכללי5 את דרכי ה .8
 .המימו/ לנכס המקרקעי/ הספציפי

 
 ה ס ב ר

 
שהוציא בעל נכס מקרקעי/ בקשר לרכישתו , הוצאות מימו/, לגישת רשויות המס
, זאת. אינ/ מותרות בניכוי בעת חישוב השבח ממכירת הנכס, ולבנייתו של הנכס

 נית/ לנכות את הוצאות לגביו, בניגוד למכירת נכס הנישו5 לפי פקודת מס הכנסה
לפקודה חל עליו ' בי/ א5 מדובר ברווח פירותי שחלק ב, הריבית הריאלית מ/ הרווח

 .לפקודה' ובי/ א5 מדובר ברווח הוני עליו חל חלק ה



 

 

אי התרה בניכוי של הריבית הריאלית בחישוב השבח יוצרת עיוות כלכלי וחבות 
 .במס בגי/ שבח שכלל לא הופק

 
ולהשוות את המצב בו לזה הקיי5 , חוק מס שבח בנקודה זומוצע לשנות את 
 .השינוי יחול לגבי נכסי5 שיירכשו מכא/ ואיל;. בפקודת מס הכנסה

 
כולל , נציב מס הכנסה יקבע את ההיערכות המינהלית הדרושה לביצוע הניכוי

 . הדרכי5 לבדיקת הזכאות לניכוי ההוצאות
 
 
 

 : 2המלצה 
 ניכוי ריבית על משכנתאות

 
אחר שהוועדה בחנה ביסודיות את האפשרות להתיר ניכוי שוט= של ריבית על ל

שמהל; כזה , היא הגיעה לכלל מסקנה, משכנתאות כנגד הכנסות מיגיעה אישית
 .שיפורטו להל/ בדברי ההסבר, אינו רצוי מסיבות שונות

 
שלא להתיר ניכוי שוט= כאמור של הוצאות מימו/ , על כ/, הוועדה ממליצה

 . לצורכי מסומשכנתא
 

וכי , שיש מקו5 לסיוע נוס= למקבלי משכנתאות, א5 קובעי המדיניות יחליטו
ממליצה הוועדה לעשות כ/ בדר; , מסגרת התקציב מאפשרת מת/ סיוע כאמור

תקציבית באמצעות הפחתת שיעור הריבית על משכנתאות או בדר; של תשלומי 
 .העברה ולא באמצעות מערכת המס

 
 ה ס ב ר

 
, ישה הציבורית החוזרת ועולה מעת לעת והצעות חוק שהוגשו בנושאלאור הדר

בחנה הוועדה ביסודיות את הנימוקי5 הקיימי5 בעד ונגד התרת ניכוי הוצאות 
בניירות עמדה ובחומר , חות"עיינה בדו, שמעה נציגי ציבור, ריבית על משכנתאות

ד משמעי את כי יש לדחות באופ/ מוחלט וח, והגיעה למסקנה, מחקרי והשוואתי
לאור מכלול שיקולי5 , ההצעה להתרת ניכוי שוט= של ריבית על משכנתאות

 :שיפורטו להל/
 

 שיקול פיסקלי
 

י מומחי5 בסדרי גודל הנעי5 בי/ "העלות התקציבית הישירה של ההצעה נאמדת ע
ח "העלות הכוללת של ההמלצות בדו, לש5 השוואה. וא= יותר, < מיליארד 82 ל0.5



 

 

גיבוש , במציאות התקציבית הקיימת.  מליו/ שקלי5 בלבד300 עד 8200זה מגיעה לכ
וג5 א5 , אינה אחראית, המלצה שעלותה מגיעה לסדרי גודל כאלה אינה ריאלית

ג5 אילו עמדו לרשות : יתירה מכ;.  לא תגיע לידי יישו5 בפועל8יומל6 עליה 
היתה הוועדה , המדינה משאבי5 בסדרי גודל כאלו למימו/ צעדי5 בתחו5 המקרקעי/

אות5 שקלה הוועדה , אפקטיביי5 בהרבה, מעדיפה להמלי6 על צעדי5 אחרי5
 .בכובד ראש א; נאלצה לוותר עליה5 בשל ההיבט התקציבי

 
  ההצעה מיטיבה רק ע5 השכבות המבוססות8שיקול חברתי 

 
התרת הוצאות הריבית כנגד הכנסה מיגיעה אישית פירושה מת/ הטבות בדר; 

משמעות קבלת . יבה יותר ככל ששיעורי המס השולי גבוהי5 יותרהמיט, רגרסיבית
ההצעה היא מת/ מענק חודשי בגובה של מאות ואלפי שקלי5 מאת המדינה לבעלי 

הנמנית ע5 השכבות , קרוב למחצית האוכלוסייה בישראל, לעומת5. הממו/
 .לא תיהנה מההטבה, הנמוכות שאינ/ מגיעות כלל לס= המס

 
 מדיניות מיסי5 

 
יקרו/ יסודי ובסיסי ביותר של מערכת המס הוא אי התרה בניכוי של הוצאות ע

ספק א5 , פריצת העיקרו/ בהקשר של התרת הוצאות ריבית על משכנתא. פרטיות
כמו , ולא להתיר ניכוי הוצאות פרטיות אחרות, נית/ יהיה לעצרה בתחו5 זה בלבד

צת העיקרו/ תצמצ5 את פרי. 'תרופות וכד, מזו/, ביגוד, הוצאות נסיעה לעבודה
 . והדבר יביא להגדלת שיעורי המס או ימנע הפחתת שיעורי המס, בסיס המס

 
 חות" אילו6 הגשת דו8שיקול מינהלי 

 
לצמצ5 את המגע הישיר בי/ , מדיניות משרד האוצר מזה שני5 רבות היא

וביצוע הלי; גביית המס משכירי5 , אוכלוסיית השכירי5 לבי/ רשויות המס
קבלת ההצעה תחייב את הזכאי5 לניכוי ריבית על משכנתא . המעסיקי5באמצעות 

משמעות , בפועל; חות אישיי5"מהכנסת5 מעבודה להגיש לשלטונות המס דו
וזאת בניגוד להמלצות ועדות שבחנו , ההצעה היא מעבר לדיווח כללי למס הכנסה

מו סוגייה זו והחליטו לשלול אותה בשל עלויותיה הגבוהות והנזקי5 שייגר
ספק א5 העלות , ג5 א5 היתה ההצעה מתקבלת. לתפקודה של מערכת המס

חות ובדיו/ ע5 מערכת המס היתה מותירה בידי מי שרכש "הכרוכה בהגשת הדו
 .דירה זולה יחסית יתרו/ כספי כלשהו

 
 השוואה בינלאומית

 
, הטענה הנשמעות מעת לעת לפיה/ ראוי להתיר בישראל את ניכוי הוצאות הריבית

במדינות שבה/ קיי5 מסלול . אי/ בה ממש,  שיש מדינות הנוהגות לעשות כ/מאחר
נעשה הדבר כחלק ממכלול הסדרי מיסוי הכולל מס , המתיר ניכוי הוצאות משכנתא



 

 

הגבלות על סוגי ההכנסות כנגד/ נית/ לנכות את , על הכנסות זקופות מדיור
. חל פטור ממס ועודהתניית ניכוי ההוצאה בוויתור על ס= מס שלגביו , ההוצאות

קיימת מגמה מזה שני עשורי5 , במרבית המדינות שבה/ מוכרות הוצאות הריבית
, כ; למשל. של צמצו5 וביטול ההכרה בהוצאות הריבית בשל בעיות אכיפה קשות

 לבטל לחלוטי/ את ההכרה בהוצאות הריבית על 2000בריטניה החליטה בשנת 
אינו יכול , הגי5 לציי/ תומכי ההצעהאותו נו, ב"אפילו המקרה של ארה. משכנתא

ב מזה שני5 "מבחינה מינהלית קיימת בארה, ראשית. להוות תימוכי/ לקידו5 הרעיו/
ועל כ/ הבעיות המינהליות הקשות המונעות את יישו5 , רבות חובת דיווח כללי

ב מאפשר שני מסלולי "משטר המס בארה, שנית. ההצעה בישראל אינ/ קיימות ש5
כגו/ הוצאות ריבית , העובד נהנה מהכרה בהוצאות ספציפיות, מה5באחד : דיווח

המסלול השני . א; אז הוא מתחייב במס על הכנסתו מהדולר הראשו/, על משכנתא
א; מאיד; , שבו אי/ הכרה בהוצאות פרטיות, דומה למסלול המס הקיי5 בישראל

ו; מרבית העובדי5 בשכר הנמ. העובד נהנה מס= מס בהתא5 למצבו המשפחתי
כולל , ומוותרי5 על ההכרה בהוצאות" הישראלי"ב מעדיפי5 לבחור במסלול "בארה

כ; מנוצל , ככל שרמת ההכנסה של העובדי5 גבוהה. הוצאות ריבית בגי/ משכנתא
והדבר מוכיח כי התרת הוצאות משכנתא מיטיבה , יותר מסלול ההכרה בהוצאות

בשני5 האחרונות מגמה של ב קיימת "ג5 בארה. בעיקר ע5 בעלי ההכנסות הגבוהות
ב לא קיי5 פטור ממס במכירה "בארה, בנוס=. שחיקה בהכרה בהוצאות הריבית

 .ובהורשה של דירה במתכונת הקיימת בישראל
 

  התנגדות לניכוי הוצאות משכנתא8סיכו5 
 

שיש לדחות את רעיו/ התרת ניכוי , הגיעה הוועדה למסקנה, לאור כל האמור
ההצעה היא .  דירת מגורי5 כנגד הכנסה מיגיעה אישיתהוצאות ריבית בגי/ רכישת

היא תפגע , רגרסיבית ותיטיב בעיקר ע5 בעלי ההו/ וע5 המערכת הבנקאית
ההצעה תפגע בתפקוד . בשכבות החלשות ותגדיל את אי השוויו/ בחלוקת הכנסות

ותפתח פתח , תקשה על ביצוע הפחתה בשיעורי המס על עבודה, מערכת המס
 .י הוצאות פרטיות אחרות נוספותלדרישות לניכו

 
 חלופה תקציבית

 
הפחתת שיעורי הריבית , באופ/ מעשי, הכרה בריבית על דירות מגורי5 מהווה

שבמידה שיוחלט להפחית את שיעורי , הוועדה בדעה. לקבוצות אוכלוסייה מזוהות
יעיל יותר ומעשי יותר לבצע זאת בדר; תקציבית ישירה , הריבית על משכנתאות

 . בדר; עקיפה באמצעות מערכת המסולא 



 

 

 בנייה להשכרה: פרק ז
 

הד/ בהטבות מס )  החוק8בפרק זה ( לחוק לעידוד השקעות הו/ 1פרק שביעי 
 .יתוק/ לגבי פרויקטי5 חדשי5 כמפורט בפרק זה, המתייחסות לבנייני5 להשכרה

 
פרויקט חדש יוגדר כפרויקט שאושר בתקופה הקובעת וכ/ פרויקט שאושר קוד5 

פרויקט שהושכר לראשונה . לתקופה הקובעת והושכר לראשונה לאחר היו5 הקובע
בתקופה , כולו או חלקו, א5 יושכר, לפני היו5 הקובע ייחשב ג5 הוא כפרויקט חדש

53 שני5 בתנאי השכרה הקבועי5 בסעי= 5לתקופת השכרה נוספת של , הקובעת
או /רשי5 לגבי מכירות וובלבד שההטבות לגביו יחושבו בתיאומי5 הנד, לחוק) ב(ב

 .הכנסות מהיו5 הקובע ואיל;
 
 
 

 : 1המלצה 
 הפחתת שיעור המס על מכירת בניי/ להשכרה

 
יופחת שיעור המס על הכנסה חייבת או על שבח מקרקעי/ ממכירה או  •

 לחוק עידוד השקעות הו/ 1מהשכרה של בניי/ להשכרה לפי פרק שביעי 
 :כדלקמ/

 .818% ל825%מ: לגבי חברה !

 .830% ל835%מ:  יחידלגבי !
 
 .על כל השבח או ההכנסה, השיעור המופחת יחול לגבי פרויקטי5 חדשי5 •
  

 ה ס ב ר
 

שעל הכנסה חייבת או על שבח מקרקעי/ ממכירת בניי/ , לחוק קובע) ב(ג53סעי= 
ובלבד שעל סכו5 , )ג(או ) 1א(, )א(47להשכרה או חלק ממנו יחולו הוראות סעי= 

 .10% מס בשיעור אינפלציוני חייב יחול
 

שבעל בניי/ להשכרה זכאי במהל; תקופת ההשכרה ובעת , משמעות הדבר היא
 :מכירת הבניי/ לשיעורי מס מופחתי5 כדלקמ/

 ).836.25% על דיבידנד השיעור הכולל מגיע ל15%בתוספת  (25% 8תאגיד  .

 .35% 8יחיד  .



 

 

רי6 להקמת וכדי לשמר את התמ, לאור המלצת הוועדה להפחתת שיעור מס שבח
 .מוצע לשמר את ההטבה היחסית החלה על בניי/ להשכרה, פרויקטי5 להשכרה

 
,  בחברה18%לגבי ההכנסה השוטפת ולגבי השבח הריאלי יחול מס בשיעור של 

 .בעוד שעל השבח האינפלציוני ועל דיבידנד ימשי; לחול הדי/ הקיי5,  ביחיד30%-ו
  

לתאגיד באופ/ שבשני המקרי5 השיעור צמצו5 הפער הקיי5 בי/ יחיד , התוצאה היא
 .830%יהיה כ) על רווחי5 מחולקי5(הכולל 

 
 
 

 : 2המלצה 
 שחלו= בניי/ להשכרה

 
י "ימוסה עפ, שא= הוא יאושר על פי החוק, פרויקט חדש שישוחל= בבניי/ חדש •

 .הוראות השחלו= ג5 א5 השחלו= ייעשה לאחר תו5 התקופה הקובעת
 

 ה ס ב ר
 

במטרה לעודד בנייה חדשה .  להשכרה ה5 מטבע5 ארוכי טווחפרויקטי5 של בנייה
מוצע לאפשר שחלו= פרויקטי5 חדשי5 כהגדרת5 במבוא , של פרויקטי5 להשכרה

שיאושרו כבנייני5 להשכרה ג5 לאחר תו5 התקופה , לפרק זה בפרויקטי5 עתידיי5
 . הקובעת

 
 
 

 : 3המלצה 
 הפחתת מספר הדירות המינימלי בבניי/ להשכרה

 
 8-ת המינימו5 ביחס למספר הדירות המושכרות בבניי/ להשכרה תופחת מדריש •

 . דירות86ל
 

 ה ס ב ר
 

כי רק חלק , לחוק העידוד מאפשר למינהלה לאשר לגבי בניי/ פלוני) ב(א53סעי= 
 . דירות מגורי85א5 בחלק המאושר יש לפחות , מהבניי/ יהיה בניי/ להשכרה

 
 דירות תקל על הקמת פרויקטי5 להשכרה 86 דירות ל88הפחתת דרישת המינימו5 מ

 .בה/ קיימות הגבלות שטח, בתו; הערי5 הגדולות



 

 

 : 4המלצה 
 אי חיוב במס בשינוי יעוד לבנייה להשכרה

 
כי שינוי הייעוד של קרקע למטרת בניי/ להשכרה אינו גור5 לחיוב , יובהר •

 . רעיוני במס
 

 ה ס ב ר
 

רקע פרטית לקרקע המיועדת לבנייה שאי החיוב במס בעת שינוי ייעוד מק, יובהר
שבמהלכה הופכי5 את המגרש לבניי/ , להשכרה מתפרס לאור; כל שלבי העסקה

הבהרה זו . לרבות מקרה בו שינוי הייעוד קד5 להעברת הקרקע לחברה, להשכרה
 .תחול לגבי פרויקט חדש בכל מועד בו בוצע שינוי הייעוד

 
לפיה/ שיעור המס , לפקודה) ד(85סעי= התיקו/ נחו6 על מנת לייש5 את רוח וכוונת 

כולל בתקופה שקדמה , המופחת הקבוע בחוק העידוד חל לגבי כל תקופת השבח
ולא רק מיו5 ההחלטה על הבנייה להשכרה ומיו5 , להחלטה על הבנייה להשכרה

  .שינוי הייעוד החשבונאי שנעשה בעקבות ההחלטה
 
 
 

 : 5המלצה 
 רהשיעור מס רכישה מופחת בבניה להשכ

 
 תחול ג5 על 0.5%א לתקנות מס רכישה המקנה שיעור מס מופחת של 19תקנה  •

 .העברת קרקע שהיא רכוש קבוע
 

 ה ס ב ר
 

 0.5%א לתקנות מס רכישה קובעת שיעור מס רכישה מופחת בשיעור של 19תקנה 
י "עפ, במקרה של העברת קרקע לחברה נשלטת למטרת בנייה להשכרה) 5%במקו5 (

 .דהלפקו) ד(85סעי= 
 

היינו כאשר הנכס , )ג)(1)(ד(85התקנה חלה כיו5 רק בנסיבות הכלולות בסעי= 
 .המועבר הוא מלאי עסקי

 
כי השיעור המופחת , א ויובהר19תתוק/ במקביל ג5 תקנה , לאור ההמלצה הקודמת

א5 התקבל לגביו , של מס רכישה יוחל ג5 לגבי העברת קרקע שהיא רכוש קבוע
 . החוקאישור בנייה להשכרה לפי



 

 

 : 6המלצה 
  לחוק עידוד השקעות הו/1הארכת תוק= פרק שביעי 

 
הזכות להטבות לפי החוק תחול על בניי/ להשכרה שהושכר לראשונה עד תו5  •

 .2006שנת 
 

 ה ס ב ר
 

 תחול על בניי/ להשכרה 1כי הזכות להטבות לפי פרק שביעי , ב לחוק קובע53סעי= 
מוצע להארי; את תחולת . 2001המס שהושכר לראשונה בתקופה שעד תו5 שנת 

 . שני5 נוספות85ההטבות ב
 
 
 

 : 7המלצה 
  שני55תקופת השכרה בת 

 
כי לצור; קבלת הטבות ,  שני5 תוקפה של הוראת השעה הקובעת85יואר; ב •

 . שני55המס על בנייה להשכרה על פי החוק די בתקופת השכרה של 
 

 ה ס ב ר
 

/ להשכרה יהיה זכאי להטבות המס המפורטות כי בעל בניי, לחוק קובע) א(ב53סעי= 
בחוק א5 לפחות מחצית משטח הרצפות של הבניי/ ה/ דירות שהיו מושכרות 

ולא נעשתה ,  השני5 שלאחר תו5 הבנייה12 שני5 לפחות מתו; 10למגורי5 במש; 
 . שני5 כאמור10לגביה/ מכירה לפני שחלפו 

 
כי , 2001ועד תו5 שנת המס  81.9.1991החל מ, קובע כהוראת שעה) ב(ב53סעי= 

 שני5 5ההטבות יינתנו א5 תקופת ההשכרה הממוצעת של הדירות היתה בת 
 . השני5 שלאחר תו5 הבנייה7לפחות מתו; 

 
קיצור התקופה הוא הטבה משמעותית המגדילה את הכדאיות שבמסלול על פי 

 . שני55מוצע להארי; את תוק= ההוראה לתקופה נוספת של . החוק
 



 

 

 : 8המלצה 
 20%פחת בשיעור 

 
 על 20% שני5 תוקפה של הוראת השעה הקובעת פחת שנתי בשיעור 85יואר; ב •

 .בניי/ להשכרה
 

 ה ס ב ר
 

אול5 , 10%כי שיעור הפחת על דירה בבניי/ להשכרה יהיה , ג לחוק קובע53סעי= 
, 2001 ועד סו= שנת המס 1.9.1991לגבי בניי/ שהושכר לראשונה בתקופה שמיו5 

 .20%פחת יהיה שיעור ה
 

שיעור הפחת המוגדל מהווה תמרי6 משמעותי בעידוד בנייה להשכרה ומוצע 
 .להאריכו בשנתיי5 נוספות

 
 
 
 
 

 : 9המלצה 
 הפסד בשל פחת

 
ושלא נית/ לקזזו , הפסד שנוצר בשל פחת שבעל בניי/ להשכרה זכאי לו מהבניי/ •

 . רתויהווה חלק מעלות הנכס בעת מכי, כנגד הכנסה מבניי/ להשכרה
 

 ה ס ב ר
 

כי במקרה שבו ההכנסה החייבת מבניי/ להשכרה , לחוק העידוד קובע) ה(ג53סעי= 
יותר סכו5 הפחת בניכוי כנגד הכנסה , קטנה מסכו5 הפחת שבעל הבניי/ זכאי לו

מצד , היא יוצרת, במקרי5 שבה5 נותרת יתרת פחת לא מנוצלת. מבניי/ להשכרה
ומאיד; הפחת במלואו ,  הזמ/ ולא מנוצלשבמקרי5 רבי5 נשחק ע5, הפסד, אחד

 .נגרע מעלות הנכס בעת המכירה ומגדיל את השבח החייב במס
 

במטרה , כי סכו5 הפסד כאמור לא ייגרע מעלות הנכס בעת המכירה, מוצע לקבוע
 . לקבוע את השבח בערכו הריאלי



 

 

 :10המלצה 
 הוצאות מימו/ בבנייה להשכרה

 
יותרו בניכוי בחישוב השבח , 5 הקובעהחל מהיו, במכירת דירות להשכרה •

, הוצאות מימו/ ששולמו עד למועד תחילת ההשכרה לגבי הדירות המושכרות
 לחוק מיסוי מקרקעי/ יתוק/ 39וסעי= ', על פי העקרונות שפורטו בפרק ו

 .בהתא5
 

 ה ס ב ר
 

מוצע להתיר/ ג5 , בהתא5 להמלצה להתיר בניכוי הוצאות מימו/ על נכסי מקרקעי/
 .לגבי מכירת דירות שתתבצע החל ביו5 הקובע, בניי/ להשכרהלגבי 

 
 
 

 : 11המלצה 
 היערכות מינהלית בתחו5 הבנייה להשכרה

 
הטיפול בחוק ירוכז בידי גור5 מרכזי אחד ברשויות המס ובמשרד הבינוי  •

 .והשיכו/
 

 ה ס ב ר 
 

 בו מרוכזי5 היבטי מיסוי ומינהל, תחומי8נושא הבנייה להשכרה הוא נושא רב
מיסוי , מס הכנסה, שוני5 ומורכבי5 המחייבי5 התמחות בחוקי עידוד השקעות הו/

 .מס ער; מוס= ועוד, קבלני5
 

כגו/ , הטיפול בנושא מפוזר בי/ רשויות שונות וגורמי5 שוני5 בתו; כל רשות, כיו5
שלטונות , משרד הבינוי והשיכו/, מס שבח מקרקעי/, מס הכנסה, מרכז ההשקעות

 .; הטיפול נמש; לעתי5 זמ/ רב וכרו; בסרבול ביורוקרטימש. מ ועוד"מע
 

מוצע לרכז את הטיפול בידי שני , כדי ליעל את הטיפול בנושא הבנייה להשכרה
הגור5 בנציבות מס הכנסה המטפל בחוקי : הגורמי5 המרכזיי5 המתמחי5 בנושא

, כו/והגור5 במשרד הבינוי והשי, שירכז את כל היבטי המיסוי, עידוד השקעות הו/
, הפרוייקטכגו/ מעקב אחרי ביצוע , שירכז את כל ההיבטי5 שאינ5 היבטי מס

בידי גור5 אחד יקצר , כאמור, ריכוז הטיפול. 'הדירות וכדומכירת , השכרת הדירות
 .את מש; הטיפול באישור פרויקטי5 ויאפשר לקד5 את תחו5 הבנייה להשכרה



 

 

 חלוקה ופיצול, איחוד: פרק ח
 

 : 1המלצה 
 נכסי עיזבו/ בי/ יורשי5חלוקת 

 
כי חלוקת נכסי , לחוק מיסוי מקרקעי/ הקובע) 4)(ג(5תורחב תחולתו של סעי=  •

תינת/ ליורשי5 הזדמנות אחת לחלוקת . עיזבו/ בי/ יורשי5 לא תיחשב כמכירה
 .ג5 א5 החלוקה נעשית לאחר הוצאת צו ירושה, הנכסי5 בפטור ממס

 
 משותפי5 במושע בנכסי5 ובצו ההוראה תחול רק כאשר היורשי5 ה5 בעלי5 •

 .הירושה לא נקבעה חלוקת נכסי5 ספציפיי5 בי/ היורשי5
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כי חלוקת נכסי עיזבו/ בי/ יורשי5 לא , לחוק מיסוי מקרקעי/ קובע) 4)(ג(5סעי= 
כס= 8ובלבד שא5 במסגרת החלוקה ניתנה תמורה בכס= או בשווה, תיחשב כמכירה

יראו את החלק שבשלו ניתנה התמורה כאילו , בו/שאינו נכס הנמנה ע5 נכסי העיז
 .נמכר

 
שלטונות , במקרי5 שבה5 הוצא צו ירושה קוד5 לחלוקת נכסי העיזבו/ בי/ היורשי5

. ונוצר קושי בחלוקת נכסי העיזבו/, המס לא מתירי5 את הפטור הקבוע בסעי=
כ; , כי הוראת הסעי= האמור תחול ג5 לאחר הוצאת צו ירושה, מוצע להבהיר

בי/ לפני הוצאת הצו ובי/ , שתינת/ הזדמנות אחת לחלוקה בי/ היורשי5 בפטור ממס
 .לאחר הוצאתו

 
 
 

 : 2המלצה 
 איחוד וחלוקה

 
שהיא חלוקת מקרקעי/ בי/ בעליה המשותפי5 בהתא5 , מכירת זכות במקרקעי/ •

תהא פטורה , לחלק5 בזכות או שהיא איחוד מקרקעי/ לפי חוק התכנו/ והבנייה
תהא , א5 שול5 הפרש כאמור. כס=8שול5 הפרש בכס= או בשווהממס א5 לא 

 .למעט מכירת הזכות שבשלה שול5 ההפרש, המכירה פטורה ממס
 
 .הוראה זו תחול ג5 א5 המקרקעי/ ה5 מלאי עסקי •
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 שלא בהסכמת 81965ה"התשכ, פעולה של איחוד מקרקעי/ לפי חוק התכנו/ והבנייה
פעולת .  לחוק מיסוי מקרקעי/65ראות סעי= הבעלי5 פטורה ממס בהתא5 להו

 .איחוד מקרקעי/ בהסכמת הבעלי5 חייבת במס
 

פטורה , שהיא חלוקת מקרקעי/ בי/ בעליה המשותפי5, מכירת זכות במקרקעי/
רק א5 היא נעשית בהתא5 ,  לחוק מיסוי מקרקעי/67לפי הוראות סעי= , ממס

 .לחלקיה5 בזכות וללא תמורה נוספת
 

ומונעות ניצול יעיל של , רות מעכבות ומשבשות את תהלי; התכנו/ההגבלות האמו
 .בעוד שתרומת/ להכנסות המדינה נמוכה ביותר, משאב הקרקע

 
שפעולת איחוד מקרקעי/ , לתק/ את חוק מיסוי מקרקעי/ ולקבוע, על כ/, מוצע

, תהא פטורה ממס א5 היא בוצעה ללא תמורה נוספת, כאמור, וחלוקת מקרקעי/
תיקו/ מקביל יבוצע .  תמוסה אותה תמורה בלבד8 תמורה נוספת וא5 שולמה

 . לפקודה לגבי מקרקעי/ שה5 מלאי עסקי85בסעי= 
 
 
 

 : 3המלצה 
 פיצול עסקאות

 
בדר; של , המנהל יוסמ; בתקנות לפצל סוגי עסקאות המתבצעות בשלבי5 •

הסמכות נדרשת במיוחד . הוצאת שומות מס שבח נפרדות לכל שלב בעסקה
 .קאות הנמשכות על פני תקופה ארוכהלגבי עס
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, לצור; חישוב המס החל בעסקאות המתבצעות בשלבי5, קביעת שווי עסקה מראש

כרוכה באי ודאות המקשה על ביצוע העסקאות ופוגעת ה/ , על פני מספר שני5
 .ברשויות המס וה/ בצדדי5 לעסקה

 
כאלו בדר; של הוצאת מוצע להסמי; את מנהל מיסוי המקרקעי/ לפצל עסקאות 

הוראה זו תשחרר חס5 המעכב ביצוע . שומות מס שבח נפרדות לכל שלב בעסקה
 .עסקאות במשק



 

 

 דמי מפתח: פרק ט
 

במטרה , במסגרת הוראות שעה המתייחסות לתקופה הקובעת, ייקבעו הקלות מס
מהבעלי5 לדיירי5 או מהדיירי5 , לתמר6 העברת נכסי5 המושכרי5 בדמי מפתח

 .ולצמצ5 בכ; את כמות הנכסי5 המושכרי5 בשכירות מוגנת, לבעלי5
 

לרבות , קיומ5 של נכסי5 המושכרי5 בדיירות מוגנת הוא מקור לבעיות שונות
חוסר אפשרות להרוס מבני5 ישני5 ולבנות , קשיי5 במימוש נכסי5, הזנחת נכסי5

 כמו למשל, שאזורי5 שלמי5 בערי5 הגדולות, התוצאה היא. 'חדשי5 תחתיה5 וכד
 .מהזנחה ומחוסר פיתוח, סובלי5 מעזובה, בדרו5 תל אביב ולאור; הי5

 
 

 : 1המלצה 
 העברת זכויות מדייר לבעל הבית

 
, בעסקה החייבת במס, מכירת מלוא זכויות הדיירות המוגנת משוכר לבעל הבית •

 .2003 המכירה בוצעה בשנת א5 8 20% . ;2002  א5 המכירה בוצעה בשנת8 15% . : תמוסה במס רווחי הו/ בשיעורי5 שלא יעלו על המפורט להל/

 :ההקלה תחול רק א5
 ;הדייר החזיק בנכס בדיירות מוגנת לפי חוק הגנת הדייר, ביו5 הקובע .1
 . חדל חוק הגנת הדייר לחול על אותו נכס, ובעקבותיה,מיד לאחר המכירה .2

 
 

 :2המלצה 
  הקלה במס שבח8העברת זכויות מבעל בית לדייר 

 
בשכירות מוגנת , לוא זכויות הבעלות בנכס מבעל בית לשוכר הנכסמכירת מ •

תמוסה במס רווחי הו/ או שבח , בעסקה חייבת במס, י חוק הגנת הדייר"עפ
 .2003 המכירה בוצעה בשנת א5 8 20% . .2002 א5 המכירה בוצעה בשנת 8 15% . : מקרקעי/ בשיעורי5 שלא יעלו על המפורט להל/



 

 

 :קיימו שני אלהההקלה תחול רק א5 נת
 ;בדיירות מוגנת לפי חוק הגנת הדייר, הדייר החזיק בנכס, ביו5 הקובע .1
 . חדל חוק הגנת הדייר לחול על אותו נכס, ובעקבותיה,מיד לאחר המכירה .2

 
 

 : 3המלצה 
 מס רכישה  הקלה ב8העברת זכויות מבעל בית לדייר 

 
בעל הבית לדייר המחזיק מ, שחוק הגנת הדייר חל עליו, זכות במקרקעי/מכירת  •

 משווי הזכות 0.5%רכישה בשיעור של תחויב במס , בנכס בשכירות מוגנת
  8א5 נתמלאו כל אלה , הנמכרת

 ;בדיירות מוגנת לפי חוק הגנת הדייר, הדייר החזיק בנכס, ביו5 הקובע .1

 . חדל חוק הגנת הדייר לחול על אותו נכס, ובעקבותיה,מיד לאחר המכירה .2
 
 

 
 : 4 המלצה

 שחלו= בניי/ המושכר בשכירות מוגנת
 
ג5 על שחלו= , בשינויי5 המחויבי5, הוראות השחלו= הקבועות בפרק ד יחולו •

בתנאי שהמבנה החלופי שנרכש לא יושכר , בניי/ המושכר בשכירות מוגנת
 .בשכירות מוגנת

 
 
 



 

 

 עסקאות קומבינציה: פרק י
 

 דחיית אירוע המס : עסקת קומבינציה

מבצע עסקת קומבינציה יוכל לבחור במסלול לפיו יחושב אירוע בעל קרקע ה •
לפי , המס רק במועד השלמת הבנייה או בעת מכירת הנכס נשוא הקומבינציה

 .המוקד5

הבחירה במסלול זה תותנה בוויתור על פטור ממס במימוש דירות המגורי5  •
 .שייבנו על הקרקע

שירת עסקת י בעל הקרקע במועד ק"הבחירה במסלול הרצוי תיעשה ע •
 .הקומבינציה

 .ההקלה תחול על עסקאות קומבינציה שייקשרו בתקופה הקובעת •
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 8עסקת קומבינציה נחשבת לאירוע מס למרות שהיא רק שלב במימוש המקרקעי/ 
כתוצאה . שנוצרת בי/ בעל הקרקע לקבל/ הבונה, מעי/ שותפות להשבחת מקרקעי/

למרות שבשלב האמור בעל , שירת העסקהבעסקה כזו מוטל מס כבר במועד ק, מכ;
 .הקרקע לא מקבל תמורה במזומני5

  
מומל6 לאפשר אופציה לבחור במסלול , על מנת להמרי6 בעלי קרקעות לממש/

 .בתנאי5 שפורטו, נוס= ואלטרנטיבי
 
 



 

 



 

 

 איגודי מקרקעי/: פרק יא
 

 :כדלקמ/, הוועדה ממליצה על מספר שינויי5 ביחס לאיגודי מקרקעי/

לפקודת מס ' רת מניות באיגוד מקרקעי/ תחויב במס לפי עקרונות חלק המכי !
 .ח זה"בהתא5 להמלצות הכלולות בדו, הכנסה

 לפקודת מס הכנסה יוחל ג5 על שינויי מבנה בה5 מעורבי5 או נוצרי5 82חלק ה !
 .איגודי מקרקעי/

 .הקצאת מניות באיגודי מקרקעי/ לא תהא חייבת במס שבח ובמס רכישה !
 

  ב רה ס
 
מכירת מניות באיגודי מקרקעי/ פותחת פתח נרחב לתכנוני מס הפוגעי5  .1

ומאיד; יוצרת עיוותי5 במיסוי כאשר לעתי5 מוטל מס , בהכנסות המדינה
הקביעה לפיה מכירת מניות באיגוד . הפסד ולא רווח, למעשה, בשעה שקיי5

צד מ, לפקודת מס הכנסה תצמצ5' מקרקעי/ תישו5 לפי עקרונות חלק ה
 .ומצד שני תמנע מיסוי יתר, את האפשרויות לביצוע תכנוני מס, אחד

 
 לפקודת מס הכנסה קובע הסדרי5 המאפשרי5 לבצע שינויי מבנה 82חלק ה .2

 הוכחה חשיבותו הרבה 1993מאז נחקק חלק זה בשנת . ומיזוג תו; דחיית מס
תו הוחלט להימנע באופ/ זמני מהחל,  לפקודה82בעת חקיקת חלק ה. למשק

עד שייצבר ניסיו/ בהפעלת , על שינויי מבנה בה5 מעורבי5 איגודי מקרקעי/
 לפקודה מלמד על חשיבותו 82הניסיו/ שנצבר מאז חקיקת חלק ה. התיקו/

יישו5 . ומוצע להחיל את עקרונותיו ג5 על איגודי מקרקעי/, הרבה למשק
 . ההוראה יותנה באישור הנציב

 
בעוד , וד מקרקעי/ אינה נחשבת אירוע מסהקצאת מניות בחברה שאינה איג .3

מצב זה . שהקצאת מניות בחברה שהיא איגוד מקרקעי/ מהווה אירוע מס
מקשה מצד אחד על ביצוע פעולות מימוניות שונות היכולות לתרו5 לקידו5 

ומאיד; אי/ בו תרומה של ממש להכנסות , הפעילות בתחו5 המקרקעי/
א5 כי , י מס פשוטה יחסיתמאחר שעקיפתו באמצעות תכנונ, המדינה

 .מכבידה וכרוכה בעלויות מיותרות
  

 



 

 

 הקלות במס לתושבי חו6: פרק יב
 

 א לפקודת מס הכנסה16הטבות בתחו5 המקרקעי/ מכוח סעי= 

א לפקודת מס הכנסה מסמי; את שר האוצר לתת הטבות מס 16סעי=  .א
 יורחבו סמכויות שר האוצר. לתושבי חו6 בתחו5 מס ההכנסה ומס רווחי הו/

 .על פי נהלי5 וקריטריוני5 שייקבעו, לעניי/ זה ג5 לגבי תחו5 המקרקעי/

, ההטבות בתחו5 המקרקעי/ יינתנו רק להשקעות חו6 בסדר גודל ייחודי . ב
התורמות למשק ביצירת מקומות עבודה לישראלי5 ובהאצת הפעילות 

 . העסקית בתחו5 הבנייה
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, כי שר האוצר רשאי להורות על החזרת מס, בעא לפקודת מס הכנסה קו16סעי= 
א5 סכו5 המס שאותו אד5 שיל5 , לאד5 שאינו תושב ישראל, כולו או מקצתו

באר6 מושבו הקבוע , בגלל תשלו5 זה, בישראל עולה על סכו5 המס שהותר לו
 .כזיכוי מ/ המס שחל באותה אר6 על הכנסתו שהושגה או שנבעה בישראל

 
לשר האוצר לתת הקלות מס לתושבי חו6 במקרי5 הוראה זו מאפשרת כיו5 

 .וחשיבותה גדלה בתקופה בה חלה ירידה בהשקעות החו6 בישראל, מיוחדי5
 

שסמכויות שר האוצר לעניי/ זה יחולו ג5 לגבי תחו5 המקרקעי/ לגבי , מוצע לקבוע
השקעות שיש בה/ תרומה ייחודית למשק לרבות ביצירת מקומות עבודה לישראלי5 

 . פעילות העסקית בתחו5 הבנייהובהאצת ה
 



 

 



 

 

 אופציות מקרקעי/: פרק יג
 

מכירה ורכישה של אופציות מקרקעי/ תהיינה פטורות מס שבח מקרקעי/ וממס 
 :רכישה בתנאי5 הבאי5

 ; חודשי5 לרבות תקופות הארכה12האופציה ניתנה לתקופה של עד  •

 ;או על העברתה נמסרה למנהל מס שבח/הודעה על האופציה ו •

, כולה או חלקה, ונית/ להעבירה,  האופציה מקני5 ודאות וסחירותתנאי •
 ;לקוני5

 ; ממחיר הקרקע5%מחיר האופציה לא יעלה על  •

היה . ימוסו במס הכנסה א5 האופציה לא מומשה, א5 יהיו, רווחי האופציה •
תמורת האופציה תיווס= למחיר המכירה לעניי/ מס שבח , והאופציה תמומש

 ;ומס רכישה

 .ציה לא קיבל חזקה בנכסמקבל האופ •
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, מוצע לקבוע הסדרי מיסוי שיאפשרו לבעלי מקרקעי/ להציע אופציה למכירת5
 .למתוו; או לברוקר בשוק ההו/, שתינת/ לשוכר

 
ומימושה יית/ לקונה אפשרות לרכוש בעלות , אופציה כזו תוגדר בצורה דווקנית

 . עילות אחרת ביחס למקרקעי/בנייה או כל פ, מימוש, במקרקעי/ וליזו5 הפשרה



 

 



 

 

 גילוי מידע לציבור: פרק יד
 
 . מאגרי המידע של אג= מיסוי מקרקעי/ ייפתחו בפני הציבור הרחב והשמאי5 •
 
בתיאו5 ע5 , ההמלצה תיוש5 בכפו= לשמירת העקרונות החוקתיי5 הראויי5 •

 .משרד המשפטי5
 

 ה ס ב ר
 

וי מקרקעי/ ביחס למחיר מוצע לפרס5 מידע הכלול במאגרי המידע של אג= מיס
במטרה , ולאפשר חשיפתו בפני הציבור הרחב, עסקאות שבוצעו בתחו5 המקרקעי/

 .להביא ליתר שכלול ושקיפות בשוק המקרקעי/
 

 .תיגבה אגרה בתמורה למידע המבוקש, לאחר תקופת התארגנות והרצה



 

 



 

 

 הבעת תודה
 

, לה והכנסות המדינהסג/ הממונה על אג= כלכ, יהודית ליפשי6' הוועדה מודה לגב
ששימשה כיועצת כלכלית לוועדה וערכה את החישובי5 הכלכליי5 ששימשו בסיס 

 .לעבודתה
  

 . שסייע למרכז הוועדה ותר5 לעבודת הוועדה, ד יפתח אב/ עזרא"הוועדה מודה לעו
 

אהרו/ נמדר שהופיעו ' למר מאיר הוניגבוי5 ולפרופ, עזרא סד/' הוועדה מודה לפרופ
 .י הוועדה"חות בנושאי5 שנדונו ע"ה והגישו לה חוות דעת ודובפני הוועד

 
שנטלו חלק , הוועדה מודה למשקיפי5 ממשרד ראש הממשלה וממשרד המשפטי5

, מר גבי גול/, יוע6 כלכלי בכיר במשרד ראש הממשלה, מר יאיר כה/: בדיוני הוועדה
 .מר אגבריה טאנק ומר בני לוי, מר אודיש יעקב

 
די אג= כלכלה והכנסות המדינה שנטלו חלק בעבודת הוועדה הוועדה מודה לעוב

סג/ הממונה על אג= , אבי לבו/: וסייעו לה לגבש את המלצותיה בנושאי5 שוני5
יהודית ליפשי6 את החישובי5 ' שער; ביחד ע5 גב, כלכלה והכנסות המדינה

 היועצת המשפטית של אג= כלכלה, ד טלי דול/"עו; ששימשו בסיס לעבודת הוועדה
מר בועז ; ח"שריכז את הכנת הפרק הכלכלי בדו, מר נוע5 זוסמ/, והכנסות המדינה

ר "וד; ח המתייחס למיסי5 עקיפי5 על מקרקעי/"שריכז את הכנת החלק בדו, סופר
שסייע בהכנת הפרק , סג/ הממונה על אג= כלכלה והכנסות המדינה, מיכאל שראל

 .הכלכלי
 

סה שהשתתפו בדיוני המליאה וצוותי הוועדה מודה לכל נציגי נציבות מס הכנ
ד "עו, אנה'ח שוקי ג"רו, ד צור שי6"עו, ד אביבה לוי אטיאס"ובעיקר לעו, המשנה

ד יעל "עו, ד רו/ רוטשילד"עו, ד תרצה גורטלר"עו, ד אייל עזורי"עו, ירדנה סרוסי
 . ד מיכל דויטש"ייטב ועו

 
שהשתתפה , מ"מכס ומעהיועצת המשפטית של אג= ה, ד טלי ירו/"הוועדה מודה לעו

 .בחלק מדיוני הוועדה ותרמה רבות לדיוניה
 
 



 

 

 :הוועדה מודה לכל המשלחות שהופיעו בפניה ובמיוחד
 ;מר יור5 גבאי

 ;ח נדב הכה/"ח ישראל שטראוס ורו"רו 8 לשכת רואי החשבו/
 ;יצחק הדרי' פרופ  8 לשכת עורכי הדי/
 ;ח בועז מקלר"רו  8 תנועת המושבי5

, שלומי ב/ עזרי, אד5 בוכמ/, שמואל ארד, ה ס5 אולפינר"ה  8 5ארגו/ הקבלני
 ;צדוק צדיק ואבנר לוי

 ;אריק מרקמ/ ואלי רוזנטל, ה שמעו/ הראל"ה  8 לשכת המסחר
 ;ר בנימי/ סולומו/"ה אבי רוז/ וד"ה 8 ארגו/ בעלי הבתי5

 ;יעקב עמיהוד' פרופ
 ;סופיה אלדור' גב
 ;ד דורו/ כוכבי"עו
 

 . שולחי התזכירי5 בנושאי5 הנוגעי5 לעבודת הוועדההוועדה מודה לכל
 

ר הוועדה ומרכז הוועדה מביעי5 תודה והערכה מיוחדת להוצאת "יו, ולבסו=
 .ח זה"שרק בזכות עזרת5 ומומחיות5 התאפשרה ההוצאה לאור של דו, רונ/
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