
ופינוי בינוי38א "תמ
היבטי מס

(ח"רו)ד "עו, איתן אסנפי

20211מאי 

יש להצטייד בחוות דעת משפטית  . אין באמור במצגת זו כדי לגבש חוות דעת משפטית או ייעוץ משפטי
ספציפית בטרם נקיטת צעדים משפטיים או אחרים בסוגיות הנדונות במצגת זו



עקרונות יסוד ורקע
הטלת המס על מכירת זכות במקרקעין•
?"מכירה"מהי •
"זכות במקרקעין"זכויות בניה הן •
"שווי המכירה"-ו"יום המכירה"•
מכר מלא ומכר חלקי? מהי עסקת קומבינציה•
ופינוי בינוי כעסקאות קומבינציה38א "עסקאות תמ•

נושאי הדיון
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(הריסה ובניה, חיזוק)38א "הטבות המס בעסקאות תמ
(ד אייוגה"פס? טכני? מהותי)דחיית יום המכירה •
(תנאים לפטור)ממס שבח לדיירים פטור •
מס הרכישה אינו פטור•
מכירת רכוש משותף•
מ"היבטי מע•

נושאי הדיון
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הטבות המס בעסקאות פינוי בינוי
המכירהדחיית יום •
(תנאים לפטור)לדיירים שבח וממס רכישה ממס פטור •
"קשיש"הטבות ייחודיות ל•
מ"מעהיבטי •

נושאי הדיון
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השבחמקרקעין יוטל על מס שבח "-( א)6' ס•
" זכות במקרקעיןבמכירת

שווי  הוא הסכום שבו עולה השבח"-( ב)6' ס•
" שווי הרכישהעל יתרת המכירה

"באיגוד מקרקעיןהמס יוטל על פעולה "-7' ס•

הטלת המס על מכירת זכות במקרקעין
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–1' ס
,במקרקעיןזכותלקבלזכות,במקרקעיןזכותשלהענקה•

במקרקעיןזכותשלהענקהעללהורותזכותאו
הסבתן של זכויות אלה/ העברתן •
ויתור עליהן•
פעולה באיגוד•

?"מכירה"מהי 
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,בנינים,בתיםלרבות)בישראלבקרקעבעלות•
(קבעשלחיבורלקרקעהמחובריםאחריםודברים

שנים25מעללתקופהבישראלקרקעחכירת•
שמבחינתכאמורבמקרקעיןלהשתמשהרשאה•

חכירהאובעלותהיאתוכנה

?"זכות במקרקעין"מהי 
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א"ע)"במקרקעיןזכות"הןבניהזכויות-המקובלתהעמדה•
(.ד.ר.א.רנכסיפרשת7394/03

:ביקורת•
.המקרקעיןלניצולביחס,הרשותמטעם(הסרתןאו)מגבלותאלאאינן•

כשלעצמן"במקרקעיןזכות"אינןאךהמקרקעיןשוויעלמשפיעות
הרוכשאוהמעניקהגורםזהותשלכפונקציההזכותבמעמדשינוי•
(רכישהומסשבחלמסלאאך)הוןלרווחהכפופהזכותמכירת•
המקרקעיןבמרשםנרשמותאינןבניהבזכויותעסקאות•

"זכות במקרקעין"זכויות בניה כ
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:דיוק•
מרשימתרחבהמקרקעיןמיסויחוקלענין"במקרקעיןזכות"ההגדרה
בהיבטיםממנהוצרהמסויימיםבהיבטיםהמקרקעיןבחוקהמנויותהזכויות
הטלת)מקרקעיןמיסויחוקשלהפיסקליותמתכליותנובעתהיא.אחרים

(בקרקעמהזכויותהצומחהכלכליהרווחעלהמס

עיון:בניהזכויות"מגידיש.ואויינרוט.אלמשלראו,להרחבה•
(08.09.20,נאמשפטים)"מחודש

"זכות במקרקעין"זכויות בניה כ
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:(זיונץ1827/15א"ע)קבלןוביןבעליםביןבמקרקעיןחליפיןעסקת
ממנוורוכש,בקרקעזכויותיומלואאתלקבלןמוכרהבעלים–מלאמכר•

הקרקעעלשיבנהמהדירותחלקבתמורה
שירותיתמורת,בקרקעמזכויותיוחלקלקבלןמוכרהבעלים–חלקימכר•

בידוהנותרהחלקעלשיקבלבניה
בעלותדברשלבסופו–מגרשבעלהחליףהמכרצורותבשתי,כלכליתמבחינה"

"עליושתיבננהמהדירותבחלקבבעלות,שלםבמגרש

הנפקותגםכיראויולפיכך,זהההתוצאה[...]זהיםוסופןתחילתן–העיסקאותשתי"
"זההתהאהפיסקאלית

(זיונץ1827/15א"ע;טובי3815/99א"ע;יוניזדה595/82א"ע)

במקרקעין( שילוב/חבירה)עסקאות קומבינציה 
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פרקלפישבחממסלפטורזכאי"מזכהמגוריםדירת"מוכר•
דירתפטור/((1)ב49'ס)יחידהדירהפטור–לחוק1חמישי
((5)ב49'ס)ירושה

כלמכירת–הללולפטוריםבסיסיתנאיקובע(א)א49'ס•
:המגוריםבדירתהזכויות

שבהבמדינהמגוריםדירתלושאיןחוץתושבאוישראלתושב"
בדירתלושישבמקרקעיןהזכויותכלאתהמוכר,תושבהוא

["...]מזכהמגורים

עסקאות קומבינציה ודירות מגורים
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?חלקימכרקומבינציהעסקאותלגביומה•
לאקניינית-שפורמליתלמרותיחולהפטורנהרסתשהדירהככל:עמיבן265/79א"ע•

בדירתהמוכרשלזכויותיוחיסול=הדירההריסת)במקרקעיןהזכויותכלנמכרו
(המגורים

:(76תיקון;8תיקון)(ב)א49'ס•
מגוריםבדירתמזכויותיוחלקהמוכרמוכר,ב49לסעיףבכפוףאך,(א)קטןבסעיףהאמוראףעל"

,המזכההמגוריםדירתנמצאתשעליההקרקעעלשייבנהבבנייןבנייהשירותיהיאשתמורתהמזכה
בדירתהנמכרהחלקעלממסלפטור,(א)קטןבסעיףהאמורבמועדשתוגש,בקשתופיעלזכאי

"המזכההמגורים

כלשלמכירהנחשבתחלקימכרמסוגקומבינציהעסקת[..."]:זיונץ1827/15א"ע•
"שבחממספטורלצורךהמגוריםבדירתהזכויות

עסקאות קומבינציה ודירות מגורים
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אותהממכירתלולצפותשישהסכום–פלוניתזכותשל'שווי'"–1'ס•
–שבמכירותובלבד,מרצוןלקונהמרצוןמוכרידיעלזכות
הזכותבעדהתמורהכיהמנהלשוכנעושבהןבכתבשנעשו(1)

שהושפעהבליולבבתוםנקבעהבאיגודהזכותבעדאובמקרקעין
וביןבמישריןבין,לקונההמוכרביןמיוחדיםיחסיםמקיום

"כאמורהתמורה–בעקיפין

נקיה)במקרקעיןהזכותשלהמכירהביוםשווי–"המכירהשווי"–17'ס•
(משכנתה,משעבוד

"שווי המכירה"
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שווי שוק

תמורה חוזית



(כסףבשווהאלאבכסףלא)חליפיןעסקת•
שלמהווןשווי)החוזיתהתמורהשווילעומתהנמכרתהזכותשלשוקשווי•

(הקרקעמרכיבללא,מ"מע+מקובלויזמיקבלנירווח+הבניהשירותי

:(6.12.20)חנין5738/17א"ע•
,העסקהשלהשוקשוויהיאהמוצאנקודת,הסעיףהוראתפיעל"

השתכנעשהמנהלבכךמותניתהמוסכמתהתמורהשלבחלופהוהבחירה
ביןמיוחדיםיחסיםמקיוםשהושפעהובלילבבתוםנקבעה'היאכי

"'בעקיפיןוביןבמישריןבין,לקונההמוכר

בעסקאות קומבינציה מכר חלקי" שווי המכירה"
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:(2013נובמבר)כהנא3289/12א"ע•
הזכותשוויייקבעשלפיוהכללבתוקפועומדכיאנוסבורים,דבריםשללעיצומם"

וזאת,הבניהשירותישלאוהקרקעשלהשוקשווילפיקומבינציהבעסקתהנמכרת
לענייןמתאימותראיותלהציגכךעלהמשיגשעלותוך,השומהפקידקביעתלפי

"חשבוניתבהצגתדיבהכרחולא,עליווהנטל,הבניהעלויות

המסיםלרשותהנישומיםביןלמחלוקותמקור•

בעסקאות קומבינציה מכר חלקי" שווי המכירה"
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נעשתהשבוהיוםהוא"המכירהיום"-19'ס
:למעט,ההסכםחתימתיום,קרי,המכירה

הרשותידיעלהמכירההושלמהשבוהיום-לפועלהוצאהבהליכימכירה•
המוסמכת

הזכותבעדהפיצויהועמדשבוהיום-הפקעה•
העסקהאישוריום-המדינהידיעלמכירה•
התכניתאישוריום-הבניהזכויותבהגדלתהמותניתמכירה•
הזכויותיתרתמכירתאוהבניהסיוםיום-קומבינציהעסקתבמסגרתמכירה•

"יום המכירה"
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בעסקהגםהכללזה–שרוןאלדר489/89א"ע
פינוי,בניההיתרהוצאת)מתלהתנאיהכוללת

(מוגןדייר/שוכר

"יום המכירה"
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פינוי בינוי
ופינוי בינוי כעסקאות קומבינציה38א "תמ

18

קרקע+ דירה ישנה 
על כלל זכויותיה

+ דירה חדשה 
קרקע

לקבלן-' אמכירה 

לדייר-' במכירה 

קומבינציה
מכר מלא



בינויפינוי
במקרקעיןעסקאותשתי=מלאמכרקומבינציה

:(הייחודיהפטורללא)המתבקשתהמסתוצאת
רכישת/במכירתלקבלןרכישהומסלדיירשבחמס:ראשונהעסקה•

הישנהבדירההזכויות
רכישת/במכירתלדייררכישהומסלקבלןשבחמס:שניהעסקה•

החדשהבדירההזכויות

ופינוי בינוי כעסקאות קומבינציה38א "תמ
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38א "תמ
ופינוי בינוי כעסקאות קומבינציה38א "תמ

20

דירה ישנה

מכירת זכויות בניה לקבלן

שירותי בניה לדייר

קומבינציה
מכר חלקי

זכויות בניה



38א"תמ
במקרקעיןבלבדאחתעסקה=חלקימכרקומבינציה

:(הייחודיהפטורללא)המתבקשתהמסתוצאת
(בלבד)הבניהזכויותמכירתעללקבלןרכישהומסלדיירשבחמס•
חלקימכרקומבינציהעסקאותכביתרתמורה/השווישאלתמתעוררת•
רכישהומסשבחמסאין–במקרקעיןעסקהאינההבניהשירותיעסקת•
מחדשוהבניהההריסהלמרות38/2א"לתמגםתקף•

ופינוי בינוי כעסקאות קומבינציה38א "תמ
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38א"תמ
במקרקעיןבלבדאחתעסקה=חלקימכרקומבינציה

(חלקיתלאאפילו)ההקלותאשרהלא–5887/11מיסויהחלטת•
עסקתכיקבעה;תיקונובטרםהחוקנוסחפיעל38/2תמאלעסקת

קומבינציהעסקת,במהותה,היא38א"תמ

ופינוי בינוי כעסקאות קומבינציה38א "תמ
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רעידותבפנימבניםלחיזוקארציתמתארתוכניתאושרה–7.12.04•
אדמהרעידותעםלהתמודדותמההערכותכחלק,38מספראדמה

עומדיםשאינם(1.1.1980לפניהיתר)קיימיםמבניםחיזוקעידוד•
בתקןעומדיםלאמהמבנים40%-כ;(אדמהרעידות)413בתקן

;הבנייןחיזוקכנגדלדייריםבנייהזכויותמתן:הכלכליהתמריץ•
הבניהבזכויותלסחוררשאיםהדיירים

פריפריהמולמרכז•
2022עדהארכה–התוכניתביטול•

כללי–38א  "תמ
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:חיזוק38א"תמ–לחוק5חמישיפרקהוסיף62תיקון–6.3.08•
חיזוקתמורתליזם(38א"תממכח)הבניהזכויותבמכירתמסתמריצי•

ושיפוצוהבניין

:ובניההריסה38א"תמ–1לג49סעיףהוסיף74תיקון–1.1.13•
הריסתתמורתליזם(38א"תממכח)הבניהזכויותבמכירתמסתמריצי•

(5887/11מיסויהחלטת"עוקף)"מחדשובנייתוהבניין

ע"תבזכויותגםוכללההטבהמגבלתאתהסיר88תיקון–21.8.16•

תמריצי המס –38א  "תמ
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ממספטורולאמסדחייתלמעשה–לדייריםשבחממספטור•
בידיעסקימלאיהמהוויםבמקרקעיןזכותמכירתעליחוללאהפטור•

(לה49'ס)המוכר
פרקלפי"אישי"פטורלרבות)לוזכאישהמוכראחרפטורכלמונעאינו•

ז49'סהוראותבשילוב+(לו49'ס)[(ירושהדירת/יחידהדירה]1חמישי
(נוספתלבנייהזכויותשלמקיומןמושפעהמחיר)

(לינאריתהטבה)(א48'ס)חייבתבעסקהלמכורכמובןניתן•
ליזםרכישהממספטוראין•

המכירהיוםדחיית•

עיקרי תמריצי המס –38א  "תמ
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(חיזוק)שבחממספטור–לג49'ס
מושפעתבעדההמשתלמתשהתמורהבמקרקעיןזכותמכירת(א)"

תהא,(הנמכרתהזכות–זהבפרק)החיזוקתכניתלפיבניהמזכויות
-88,21.8.16תיקון]כאמורהבניהזכויותשלשוויןגובהעד,מכירהוממסממספטורה

:אלהשנייםשהתקיימוובלבד[*התיקוןממועדחלבההמכירהשיוםעסקהלגביחל
;החיזוקתכניתלפיבניהבשירותיניתנההמכירהבעדהתמורה(1)
תכניתלפיבניהזכויותניתנושלגביוהמבנהשלחיזוקבוצע(2)

"החיזוקתכניתלהוראותבהתאם,אדמהרעידותמפני,החיזוק

ובניההריסהא"תמלגבי1לג49'בסנעשהמקבילתיקון*

פטור ממס שבח–תמריצי המס –38א  "תמ
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(חיזוק)פטור ממס שבח –לג 49' ס
לפי,מאלהאחדכל–"החיזוקתכניתלפיבניהשירותי"–לב49'ס

:החיזוקתכניתהוראות
,(מבנה–זובהגדרה)החיזוקתכניתלפיבניהזכויותניתנושלגביומבנהשלחיזוק(1)

;אדמהרעידותמפני
;[10/2009ק"מסמב"ה–ר"מ25עד]במבנההקיימותהדיוריחידותהרחבת(2)
;במבנהמעליתהתקנת(3)
ק"מסמב"ה–שמשמרפסות,מחסנים,חניותהסדרת];ושיפוצוהמבנהעיצוב(4)

10/2009]
"המנהלשיקבעכפיהחיזוקתכניתלפיבניהבשירותיכרוכותהוצאותלכיסויתשלום(5)

תקופתלכלד"שכ,בנייהמפקחלרבותהדייריםלייצוגשנשכרונוספיםויועציםד"עוט"שכ]
'הוצ,וסבירהמקובלתבדרךריהוטהובלת'הוצ,הדיירשלזמניפינוינדרשהיההשיפוץ
[10/2009ק"מסמב"ה–א"התמליישוםבמישריןהקשורותנוספות

פטור ממס שבח  –תמריצי המס –38א  "תמ
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(חיזוק)פטור ממס שבח –לג 49' ס
ולאהבנייהזכויותשלשווייןבגובהיהיההפטור":מדגישה10/2009ב"ה

הבניהששירותיככלכייובהרזאתעםיחד.הבניהשירותיעלויותבגובה
במלואהפטורהתהאהעסקה,לעילהמפורטתהרשימהעליימנושיינתנו

"מכירהוממסשבחממס

פטור ממס שבח  –תמריצי המס –38א  "תמ
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(חיזוק)פטור ממס שבח –לג 49' ס

בשירותישלאשניתנה(א)קטןבסעיףכאמורמכירהבעדתמורה(ב")
אחרתזכותשלמכרכדמיאותהיראו,החיזוקתכניתלפיבניה

הזכותשלהרכישהמשווייחסיחלקהוארכישתהשוויאשרבמקרקעין
,הנמכרתהזכותשווילביןהאמורההתמורהשביןכיחס,הנמכרת
"והתוספותהניכוייםגםייוחסולכךובהתאם

פטור ממס שבח  –תמריצי המס –38א  "תמ
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ר"מ25מעל , מזומן

לא דירת מגורים



(הריסה ובניה)פטור ממס שבח –1לג49' ס
:שני תנאי הפטור

דירותשתי–מוטבבאזור)אחתחלופיתמגוריםדירתבתמורהקבלהמוכרהדייר(1)
:מאלהאחדבהןשמתקיים(חלופיותמגורים

ר"מ25בתוספתהנמכרתהמגוריםדירתשטחעלעולהאינון/שטחה(א)
,הנמכרתהמגוריםדירתשלשווייהעלאו2,144,800₪עלעולהאינון/שוויי(ב)

הגבוהלפי,הנוספותהזכויותבלא
כרוכותהוצאותוכיסויוהבניהההריסהלתקופתשכירותדמיתשלוםבתוספת-והכל
;המנהלשקבעכפי

הריסהשלבדרךהחיזוקלתכניתבהתאםשנהרסהמבנהשלמחדשהקמתובוצעה(2)

פטור ממס שבח–תמריצי המס –38א  "תמ
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בדירוג הרמה 1-6אשכול , גליל, נגב
ס"כלכלית של הלמ-החברתית

סכום 
הפטור  

' בס
(2()א)ז49



(ובניההריסה)שבחממספטור–1לג49'ס
:לפטורסייגים

שווייחסיות;אחרתזכותשלמכרכדמי–האחרתהתמורהסייג1)
והניכוייםהרכישה

בבנייןאחתמגוריםדירתלמכירתהפטור2)
בשתימבעלותאחדבבנייןדירותבשתיבעלותשונהבמה?הענייניההיגיוןמה:ביקורת

הפרוייקטסיכוייעלהכבדה?שוניםבבנייניםדירות
זכותומשיעוריפחתלאהחלופיתבדירההמוכרשלזכותושיעור3)

שמכרבדירה

פטור ממס שבח–תמריצי המס –38א  "תמ
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(הריסה ובניה)פטור ממס שבח –1לג49' ס
:סייגים לפטור

לפיממסבפטור"קרוב"לשהועברהדירהבמכירתהפטוריישלל4)
היזםעםההסכםחתימתלפניהחודשים24בתקופתהחוק

דירה)"אישי"בפטורולא,62'סלפי"קרוביםמתנות"לפטורהכוונה•
(2203/18מיסויהחלטת)(2)ב49סעיףלפי(יחידה

מספרהגדלתלשםבקרוביםשימושלמנוענועדההמגבלה:ביקורת•
העברהשגםכךמדיגורףבאופןמנוסחתהיאאולם.הייחודייםהפטורים

ברשתהתילכדלקרובתמימה

פטור ממס שבח–תמריצי המס –38א  "תמ
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(הריסה ובניה)פטור ממס שבח –1לג49' ס
:סייגים לפטור

,(בנפרדקבעדרךגראםלמעט)זוגובן,מוכר–המשפחתיהתאחזקת5)
אחדכמוכרייראו,18גילעדוילדם

דירתשאינהזכותקבלהדיירהנמכרתהזכותתמורתאםגםיחולהפטור6)
בידועסקימלאימהווהשאינהככל,(משרד,חנות)מגורים

מגוריםדירתתמורתהולקבל,מגוריםדירתשאינהזכותגםליזםלמכורניתן7)
פטוריחולולא,החלופיתהמגוריםבדירתזכויותמכירתבעתאך.חלופית

מספקודתאוהחוקהוראותלפימסדחיית/מופחתמסשיעור/ממס
הכנסה

פטור ממס שבח–תמריצי המס –38א  "תמ
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דחיית יום המכירה-1לב49' ס
סעיףלפיהנמכרתהזכותשלהמכירההיתה,זהבחוקהאמוראףעל"

זכותשלמכירהאו,מתלהבתנאימותנית,הענייןלפי,1לג49אולג49
המכירהיוםיהיה,(האופציה–זהבפרק)במקרקעיןזכותלרכישת
בסעיףכאמורלמנהלהודעהשנמסרהובלבד,אלהמביןהמוקדם

:2לב49
;הענייןלפי,האופציהמומשהשבואוהתנאיהתקייםשבוהמועד(1)
המועדאוהחיזוקתכניתלפיבנייהשירותיבמתןהוחלשבוהמועד(2)

"הענייןלפי,הריסהשלבדרךהחיזוקתכניתלפיהבנייההחלהשבו

דחיית יום המכירה  –תמריצי המס –38א  "תמ
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קבלת היתר בניה, למשל



המכירהיוםדחיית-1לב49'ס
ההצהרההגשתבמועדדחייה="המכירהיום"דחיית•
30בתוךהודעהחובת,הדחייהלמרות–2לב49'ס•

(7738טופס)ההסכםמיוםימים

דחיית יום המכירה  –תמריצי המס –38א  "תמ
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:(02/19)אייוגה60313-05-17ע"ו-המכירהיוםדחיית
מניותיה.מתליםתנאיםעם38א"תמבהסכםדייריםעםנקשרהחברה•

והחברה,"המכירהיום"הגיעטרם,התנאיםהתקיימובטרם:נפסק.נמכרות
לאבהסכםהתקשרותה,זהבשלב)"במקרקעיןזכויות"במחזיקהלאעדיין

"(מקרקעיןאיגוד"-לאותההופכת
באיגודפעולהאינהזהבשלבהחברהשלמניותיהמכירת•
טכניתדחייהרקלא.המסארועשלמהותיתדחייההיא"המכירהיום"דחיית•

פטורלהחליףמאפשריםהמסשלטונותכימצייןש"ביהמ)והמסהשבחחישובלצורך
(המכירהיוםהגיעלאעודכלבפטור

לעליוןערעור•

דחיית יום המכירה  –תמריצי המס –38א  "תמ
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(:  02/19)אייוגה 60313-05-17ע "ו-דחיית יום המכירה 
:5/2013ב "ש שואב חיזוק מה"ביהמ

לעניין מניית  . לחוק76עוסקת ברפורמה במיסוי דירות מגורים לאור תיקון 
:מבהירה הוראת הביצוע, הדירות לפטור דירה יחידה

לביןיחידהדירהלבעליהניתןהפטורביןהמבחינותהרפורמההוראותבשל"
הדירותמנייןלענייןרבהחשיבותקיימת,הדירותמרוביאוכלוסייתמיסוי

אלהבעסקאותהמכירהיוםדחייתבשל,זהלעניין.המשפחתיהתאשבבעלות
דירותיימנו,הענייןלפילחוק5חמישיפרקוהוראות4חמישיפרקהוראותמכוח
לאחראולםהמכירהיוםהגיעשלאככלהמשפחתיהתאשלהדירותבמנייןאלה
במתחמיםמזכהמגוריםדירתכבעליהמשפחתיבתאלראותאיןהמכירהיוםשחל
("הניירעלדירהשלבעליםהינושכן)אלה

דחיית יום המכירה  –תמריצי המס –38א  "תמ
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(:  02/19)אייוגה 60313-05-17ע "ו-דחיית יום המכירה 
":דיווח מעורב"

ולא(ירושהדירתפטור;יחידהדירהפטור)1חמישישבפרקאישיבפטורבחרומהדייריםחלק
זועובדהכיקובעש"ביהמ.(נדחהאינושלהםהמכירהיוםולכן)38א"תמשלהייחודיבפטור

:היזםמצדהמכירהיוםלדחייתביחסמסקנתואתמשנהאינה
ולארגילבפטוריבחרבפרויקטהדייריםמןשמיכךבשלורקאךזובתשובהשינוילחוליכולולאאין"

בפרויקטאחראוזהדיירשלבחירתוכי,אצייןהצורךמןלמעלהבבחינת.לחוקחמישיפרקשלפיבהסדר
,והדייריםהפרויקטשותפותביןההתקשרותמהותאתלשנותיכולהאינה–מזכהמגוריםדירתבפטור

לחוק1לב49סעיףוהוראת38/2א"תמבעסקתמדובר;"המכירהיום"אתלשנותיכולהאםספק,ובהתאמה
בפרויקטאחראוזהדיירשלבחירתולפיהעמדה,כןעליתר."המכירהיום"אתוקובעתבעניינהחלה

שלבחירתועלשליטהלואיןאשר,הפרויקטליזםביחס"המכירהיום"לשינויתגרום"רגיל"פטורבניצול
"בעינייסבירהובלתימוקשיתעמדההינה–הרגילהפטוראתלנצלדייראותו

דחיית יום המכירה  –תמריצי המס –38א  "תמ
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(:  02/19)אייוגה 60313-05-17ע "ו-דחיית יום המכירה 
":דיווח מעורב"

תיקוןלאוראפסבשיעורמ"מעלקביעתשמתייחסת(7.12.2014)המסיםרשותמהבהרתחיזוק
:היתרביןהקובעת,מ"מעלחוק47

לדייריםאיפשרועירוניתבהתחדשותמקרקעיןמיסויהיבטילענייןהמסיםרשותשהוציאההביצועהוראות"
1חמישיפרקלפיפטוריםובין,הענייןלפי5חמישיובפרק4חמישיבפרקהקבועיםהפטוריםביןלבחור
אתלשלםיוכלוהיזםמולשבעסקהכךהתכנוןמרחבאתבידםולהותירהדייריםעללהקלמנתעל,לחוק
.מבחינתםביותרהנמוךהמס

אתתגבילאוהיזםשלצעדיואתתצר,כאמור,לדייריםזושהקלהכוונהכלהייתהלא,זאתעםיחד
"שלוהמסחבויות

דחיית יום המכירה  –תמריצי המס –38א  "תמ
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במסגרתהמשותףברכושלעסקאותמתייחסלד49'ס
:הפרוייקט

קומתלדיירגינההצמדת:למשל)דייריםהתנגדותנטרול:תכלית•
[(10/2009ב"המתוך]למעליתהמתנגדקרקע

שהיאבמקרקעיןזכותבמכירתרכישהוממסשבחממספטור•
זכויותמכרווהרוכשהמוכר:תנאים)הפרוייקטדייריביןמשותףרכוש
(כספיתתמורהללא+זמניםסמיכות+הייחודיבפטורליזם

רכוש משותף–תמריצי המס –38א  "תמ
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היזםאצלרכישהממסמקבילפטורקייםלא•
או6%)רכישהמסלתקנות2תקנהלפיהרכישהמסשיעור•

+לפחותאחתמגוריםדירתעליהלבנותשניתןבמקרקעין'זכברכישת5%
"(המכירהיום"מחודשים24מתוםיאוחרלאהדירהלבנייתהיתרהתקבל

התקיימותלמועד"המכירהיום"נדחהממילא38א"בתמ•
(היתרקבלת)המתליםהתנאים

אצל היזםבמס רכישה חיוב –38א  "תמ
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והן,בחיזוקהן)היזםמצדהבניהשירותי-'אעסקה•
:(ובניהבהריסה

:(2014'נוב;47תיקון)מ"מעלחוקב31'ס
הזכותלמכירתבתמורההחיזוקתכניתלפיבנייהשירותימתןעל"

מיסוילחוק1לג49-ולג49סעיפיםלהוראותבהתאםממסבפטורהנמכרת
"אפסבשיעורמסיהיה–מקרקעין

:(7.12.2014)המסיםרשותהבהרת
ובתנאיםבמגבלות,אפסבשיעורמ"מעיחולעירוניתהתחדשותשלבעסקאותכי,הינהעמדתנו"

עודכלוזאת,הדיירשבחרשבחממסבפטורתלותכלללא,מ"מעלחוקב31-וא31בסעיףהקבועים
"בובחרלאאםגם,מ"מעבחוקהסעיפיםמפניםאליוהפטורלאותוהדיירזכאיהיה

מס ערך מוסף–38א  "תמ
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:הדייריםי"עהזכויותמכירת-'בעסקה•
עיסוקושאיןאדםבידילעוסקמקרקעיןמכירת)"אקראיעסקת

."(מקרקעיןבמכירת

עצמיתחשבונית+בתשלוםחייב(היזם)הקונה–מ"מעלתקנות6תקנה

מס ערך מוסף–38א  "תמ
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השימושייעול,הדיורהיצעהגדלת,עירוניתהתחדשותעידוד•
להתחדשותהממשלתיתהרשותחוק)העירפנישיפור,בקרקע
(2016-ו"התשע,עירונית

היזםאוהמקומיתהרשותמצדיוזמה–בינויפינוימתחםעלהכרזה•
לפחותיחידות24–גדוליםמתחמים•

כללי–פינוי בינוי 
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לקבלןיחידותיהםמוכריםהדיירים)מלאמכרקומבינציה•
(חדשותלדירותבתמורה

לדייריםרכישהוממסשבחממס(מסדחיית)פטור•
(ופולשיםמוגניםדייריםלרבות)
[כו49'ס]אחרפטורלכלבנוסף,עצמאיהפטור•
"קשיש"ליחודיותהטבות•
עסקימלאישהןמגוריםדירותעלגםחל•

תמריצי המס –פינוי בינוי 
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שאינה"אחרתיחידה"שלליזםמכירהעלגםחלהפטור•
:אולם,[כז49'ס]מגוריםדירת

עסקימלאיאינההיא•

כספיתתמורהכולללא•

דחיית/מופחתמסשיעור/פטוריחוללא,החלופיתהמגוריםביחידתהזכותבמכירת•
מס

פטוריינתןולכן,עצמאי"אחרתיחידה"להפטור–6644/12מיסויהחלטת
אחתאחרתיחידהלמכירתנוסףופטור,אחתמגוריםיחידתלמכירת

המכירהיוםדחיית•

תמריצי המס –פינוי בינוי 
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לדיירשבחממספטור–כב49'ס
ביחידתזכויותיוכלאתליזםהמוכרלדיירשבחממספטורמעניקהסעיף
:לבתמורה,במתחםאחתמגורים

(חובה)אחתחלופיתמגוריםביחידתזכות1.

(אופציה)אחרתכספיתתמורהוכן2.

פטור ממס שבח–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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אינו עולה יחדשווים 
"תקרת השווי"על 

המשמשת למגורים במשך  ( או חלקה)דירה 
רצופות לפחות לפני מתן צו ההכרזה על  שנתיים
המתחם

ד"שכתשלום+מגוריםדירת
הוצאותולכיסויבנייתהלתקופת

כרוכות

מחוץחלופיתמגוריםיחידתגם
[6644/12מ"ה]למתחם



לדיירשבחממספטור–כב49'ס
:אלהמביןהגבוהלפי"השוויתקרת"

(נוספתלבניהזכויותשוויבנטרול)הנמכרתהמגוריםיחידתמשווי150%•
מתחםבאותור"מ120שלמגוריםדירתשווי•
המגוריםיחידתמשטח150%ששטחהמתחםבאותומגוריםדירתשווי•

ר"מ200-מיותרולאהנמכרת

המגוריםיחידתבנייתלתקופתד"שכעבורתשלוםבתוספת–והכל
המנהלשקבעכפיכרוכותהוצאותולכיסויהחלופית

פטור ממס שבח–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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לדיירשבחממספטור–כב49'ס
:"השוויהפרש"מיסוי
השוויכהפרשששוויהמגוריםביחידתנוספתזכותכמוכרהמוכראתיראו•

;"(חייבתנמכרתזכות)"
"(נוספתחלופיתזכות)"השוויכהפרשששוויהנוספתזכותכרוכשיראוהו•

במכירה)במסיחויבהשווילהפרשהמתייחסהחלק,כלומר
(וברכישה

פטור ממס שבח–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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:לפטורסייגים
קבלתאפשרה6644/12מיסויהחלטת)במתחםאחתמגוריםדירתמכירת•

(אחרתיחידה+מגוריםיחידתמכירתעלהפטור
שמכרביחידהזכותומשיעוריפחתלאהחלופיתביחידההדיירשלזכותושיעור•

תאיםמספראחתמגוריםביחידתמתגורריםבהםבמקרים":6644/12מיסויהחלטת
:כדלקמןהתנאיםכלבהתקייםעצמאיפטורמסלולמשפחתיתאלכליינתן,משפחתיים

ההכרזהבמועדלפחותשנים20מלאולמוכר•

ההכרזהצומתןלפנילפחותחודשים24בפועלביחידההתגוררהמוכר•

פקידאו/ומקרקעיןמיסוימנהלשלדעתואתיניחאשרבאופן,הנמכרתביחידה"מחזיק"המוכרכיהוכח•
.הוכחהיהווההנדרשתבתקופההפניםבמשרדמעןרישום,זהלעניין.השומה

רשומותהזכויותכאשר,רשומותזכויותללאפולשיםהינםאשרמחזיקיםעליחולואלותנאיםכי,יודגש
"לרישוםבהתאםהפטוריינתן,כדין

פטור ממס שבח–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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:לפטורסייגים
ההסכםלפניחודשים24שלבתקופה"קרוב"להעברה•

ההטבהתשלוללמכירה
,(בנפרדקבעדרךהגרלמעט)זוגובן,מוכר–"משפחתיתא"•

אחדכמוכר–18גילעדוילדם

פטור ממס שבח–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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דרךגראםלמעט,זוגובןלרבות)לקשישייחודיותהטבות
:(בנפרדקבע

-"קשיש"
הדירותמבעליאחדי"עהראשוןהמכירההסכםעלהחתימהבמועד1.

:הואהמשותףבבית
70בן•
החתימהלפנילפחותברציפותכשנתייםהנמכרתביחידההתגורר•

כאמור
ההסכםעלהחתימהבמועדהנמכרתביחידהקבעדרךהתגורר2.

עימו

פטור ממס שבח–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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:לקשישייחודיותהטבות
'ס]ליזםשמכראחתדירהכנגדחלופיותמגוריםיחידותשתילקבלזכאיקשיש•

[(2א)כב49
בגיןהתמורהמלואאתבמזומןלקבלזכאימוגןבדיורלהתגוררהעובדקשיש•

,(בינויפינוימיזמיעידוד)בינויפינויחוק]במתחםבדירהזכויותיומכירת
[2006-ו"התשס

בפטורהחלופיתבדירהזכויותיוכלאת(לקרובלאאך,ליזםגם)למכורזכאיקשיש•
או,במקומהאחרתדירה(בחוקהנקובההתקופהבמסגרת)רכשאם,שבחממס
[1כב49'ס]נמכרתהדירהמשווי75%לפחותששוויהמוגןבדיורלגורזכות

בגיןרכישהממסלפטורזכאיהיזםיהיה–ליזםהחליפיתהדירהאתשימכורקשיש•
[2כב49'ס]הרכישה

פטור ממס שבח–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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לדייררכישהממספטור-כד49'ס
רכישהממספטורהמוכרהדייר,מגוריםיחידתבמכירת
החלופיתהמגוריםיחידתברכישת

פטור ממס רכישה–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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–כה49'ס
לצורך,היזםשרכשבמקרקעיןזכותשלהמכירהשווי"

בשללשלםשנדרשהתמורותכללהוא,הרכישהמסחישוב
כלל,זהחוקהוראותאףעלואולם;במתחםהזכותרכישת

ביחידתהקרקעשלשוויהאתזהסעיףלפיהרכישהשווי
המכירהמשוויהקרקעשלשוויהינוכה,החלופיתהמגורים

"כאמור

שווי הרכישה ליזם–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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–כ49'ס
ביחידההזכויותכלשלליזםבמכירה,בינוילשםפינוילענין,לפקודה'בובחלקזהבחוקהאמוראףעל"

להכריזעירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותלחוק15סעיףלפיבקשההוגשהשלגביובשטחאובמתחם
לרכישתזכותשלמכירהשהיאאו,מתלהבתנאיהמותנית,מיסויבמסלולובינויפינוימתחםכעלעליו
ובלבדהעניןלפי,אלהמביןהמוקדםיהיההמכירהיום,(האופציה–זהבפרק)כאמורביחידהזכות

:כא49בסעיףכאמורלמנהלהודעהשנמסרה

;התנאיהתקייםשבוהמועד(1)
אתרכשהאופציהמחזיקשבוהמועד–"האופציהמימוש",זהבסעיף;האופציהמומשהשבוהמועד(2)

;האופציהניתנהשלגביהביחידההזכויות

"הנמכרתהיחידהנמצאתשבובבנייןהבניהאתמטעמומיאוהיזםהתחילשבוהמועד(3)

–כא49'ס
ההסכםמיוםימים30בתוךהודעהחובת

דחיית יום המכירה–תמריצי המס –פינוי בינוי 
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מ"מעלצורךעסקאותשתי–חליפיןעסקת•
:מ"מעלחוקא31'ס•

שירותיבמתןוכן,יזםבידיחלופיתמגוריםביחידתזכותבמכירת(ב")
ביחידתידיועלזכותלרכישתבתמורה,יזםידיעל,במתחםבניה

מיסוילחוקכב49סעיףלהוראותבהתאםשנעשתה,במתחםמגורים
תקרתעלעולהשאינובמחירםחלקאותועלהמסיהיה–מקרקעין

אפסבשיעור,השווי

2כב49סעיףהוראותעליהשחלות,חלופיתמגוריםיחידתבמכירת(1ב)
"אפסבשיעורהמסיהיה–מקרקעיןמיסוילחוק

מס ערך מוסף–פינוי בינוי 
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