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  2012-1986. המ

  

   

  : מטעם הממשלההצעת חוק 

  2012-ב"התשע, ...)'תיקון מס ()שבח ורכישה(ק מיסוי מקרקעין הצעת חו

   

לפני , 1963-ג"התשכ, )שבח ורכישה(בחוק מיסוי מקרקעין  .1 

 -פרק שביעי יבוא

 מס בשל עיכוב בבנייה למגורים : 2פרק שישי "   

 -בפרק זה. יב72    הגדרות

בעל  שהוא איגוד -"חברה מרובת קרקעות לבניה"    

, וקרוב עם יחדב או ולבד ,זכות במקרקעין

 דירות  מאתייםשל  לבניה יותראחת או  בקרקע

 לול באג" כביום, מצטבראופן ב ,לפחות מגורים

יום ה-להלן () 2012 בספטמבר 10(ב "התשע

  .)קובעה

  לרבות קרקע לבניה-"יחד עם קרובו", לעניין זה    

במישרין , שלחברה יש באמצעות זכויותיה באיגוד

  ; לפחות בבעלות בה25%,או בעקיפין

  ;ד49 כהגדרתן בסעיף -"זכויות"

 אליה שמחובר קרקע לרבות, פנויה קרקע -"קרקע"    

 ששטחו בניין עליה וקרקע שיש בניין שאינו נכס

 שמותר הכולל מהשטח 30%- מ פחות הכולל

 ;קרקע אותה על החלה לתוכנית בהתאם לבנות

 ,ובעהק ביום קרקע שחלה עליה -"קרקע לבניה"    

תוכנית כמשמעותה בחוק התכנון והבניה 

לרבות  ,המתירה בניה למגורים, 1965-ה"התשכ

תכנית כאמור המתירה גם שימושים אחרים 

  .ובלבד שעיקרה למגורים
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הטלת מס 

עיכוב בנייה 

 ושיעורו

מרובת  בידי חברה רקעיןבמק זכות במכירת) א. (יג72   

   בידיה ביום הקובעשהיו במקרקעין ,קרקעות לבניה

מס בשל עיכוב בבניה למגורים   יוטל, קרקע לבניה

בשיעור משווי הזכות )  מס עיכוב בניה–בפרק זה (

  - כמפורט להלן ,הנמכרת

נמכרו המקרקעין תוך שלוש  )1(     

 -שנים מיום תחילתו של חוק זה

 .0%בשיעור של 

נמכרו המקרקעין לאחר שלוש  )2(     

שנים מיום תחילתו של חוק זה ועד 

 בשיעור -ארבע שנים מיום תחילתו 

  .1% של

נמכרו המקרקעין לאחר ארבע  )3(     

שנים מיום תחילתו של חוק זה ועד 

 בשיעור של -חמש שנים מיום תחילתו

6%.  

נמכרו המקרקעין לאחר חמש  )4(     

 -שנים מיום  תחילתו של חוק זה

  .10%יעור של בש

     

 זכות במכירת , )א( קטן אף האמור בסעיף על) ב(     

 מרובת קרקעות לבניה חברה בידי במקרקעין

 בניהקרקע לבידה  היו ואשר, שהם דירת מגורים

 בשיעור משווי עיכוב בניהיוטל מס , ביום הקובע

 - הזכות הנמכרת כמפורט להלן

נים נמכרו המקרקעין תוך שלוש ש) 1(      

 בשיעור של -מיום תחילתו של חוק זה 

0%. 

נמכרו המקרקעין לאחר שלוש שנים ) 2(      

מיום תחילתו של חוק  ועד לתום ארבע 

  .0.5% בשיעור של -שנים מיום תחילתו 

נמכרו המקרקעין לאחר ארבע שנים ) 3(      

מיום תחילתו של חוק זה ועד לתום 

  בשיעור של-חמש שנים מיום תחילתו 

3%.  
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נמכרו המקרקעין לאחר חמש שנים ) 3(      

 בשיעור של -מיום תחילתו של חוק זה 

6%.  

כהגדרתה " דירת מגורים", לעניין סעיף זה     

 ). ג(9בסעיף 

לא ) 1)(ב(-ו) 1)(א(הוראות סעיפים קטנים ) ג(     

יחולו במכירת זכות במקרקעין שנעשתה ללא 

הזכות בידי ובמכירת , תמורה או בין קרובים

הרוכש יחולו הוראות פרק זה כפי שהיו חלות 

אילו נמכרה הזכות בידי החברה שממנה רכש 

  .אותה

 88 כהגדרתו בסעיף -"קרוב" לעניין זה      

  ;לפקודה

דחיית חבות 

 במס
המנהל רשאי , יג72על אף האמור בסעיף .  יד72   

, לקבוע מגבלות המונעות בנייה בקרקעות לבנייה

קיימן יימנו התקופות האמורות בסעיף אשר בהת

רשימת   . יג מיום הסרת מגבלה כאמור72

  .  המגבלות תפורסם ברשומות

מס עיכוב בנייה לא יותר בניכוי בחישוב . טו72    שלילת ניכוי

, ההכנסה החייבת לפי חוק זה או לפי הפקודה

  . ממכירת אותם מקרקעין

החייב בתשלום 

 מס עיכוב בנייה
חייב בתשלום מס עיכוב בנייה הוא החברה ה. טז72   

  . מרובת הקרקעות לבנייה

הצהרה נוספת 

 ותשלום המס
חברה מרובת קרקעות לבנייה תגיש למנהל . יז72   

הצהרה בדבר מכירת זכות במקרקעין כאמור 

בטופס , )ההצהרה הנוספת-בפרק זה(יג 72בסעיף 

 73יחד עם ההצהרה לפי סעיף , שיקבע המנהל

ותשלם את מס עיכוב , ניין מס שבחהמוגשת לע

במועד הקבוע , הבניה המגיע ממנה על פי הצהרתה

  .א90בסעיף 
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דיווח על קרקע 

  לבנייה

, חברה מרובת קרקעות לבנייה תגיש למנהל. יח72   

או במועד ,  ימים מתחילתו של חוק זה120תוך 

לפי , יז72הגשת ההצהרה הנוספת לפי סעיף 

ובה פירוט , בטופס שיקבע, הצהרה בכתב, המוקדם

, לגבי זכויות במקרקעין שיש לה בקרקע לבנייה

  .באופן שיקבע המנהל

דין מס עיכוב 

  בניה

, דין מס עיכוב בניה כדין מס לעניין שומה. יט72   

  .תשלום המס וגבייתו

כללים 

  ותיאומים

באישור ועדת הכספים של , שר האוצר. כ72   

ומים ככל הנדרש רשאי לקבוע כללים ותיא, הכנסת

  ."לבצוע  פרק זה

והוא , ) יום התחילה-בחוק זה(יט תחילתו של חוק זה ביום פרסומו 72 .2 תחילה ותחולה

 .יחול על מכירת זכות במקרקעין ביום התחילה ואילך
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ר ב ס ה י  ר ב   ד

  שם החוק המוצע. א

  

  2012-ב"התשע, ...)'תיקון מס ()שבח ורכישה(ק מיסוי מקרקעין הצעת חו

  

  :עיקרי החוק המוצא והצורך בו .ב 

  כללי

לאמץ את עיקרי , 3756' בהחלטה מס,  החליטה הממשלה)2011 באוקטובר 9(ב "בתשרי התשעא "ביום י

, שמינה ראש הממשלה בראשותו של פרופסור מנואל טרכטנברג, חברתי-המלצות הוועדה לשינוי כלכלי

 הוועדה או ועדת -להלן (מיה ונציגי ציבור נציגי האקד, ושחבריה היו נציגים של משרדי הממשלה

  .ולבצע בהקדם את הפעולות הנדרשות ליישומן, )טרכטנברג

יוקר המחייה ,  דיור-המלצות הוועדה הנוגעות לתחומים שונים חולקו לארבעה פרקים עיקריים 

טל עיכוב על הטלת הי, רהשאבין , ועדהוהמליצה ה, בפרק הדיור. שירותים חברתיים ומסים, והתחרותיות

  .בניה

המחזיקים לעיתים , קרקעות רבות מוחזקות בידי גופים מועטים, כי במציאות הקיימת בישראל, הועדה ציינה

קרי קיימים היתרי בנייה לבניה על הקרקעות (,  שהן קרקעות הזמינות לבנייה למגורים, במלאי קרקעות רב

   .ן ותורם לעליית המחירים" הנדלתחרות בשוקדבר המונע , )האמורות

 במלאי קרקעות או מקרקעין אחרים הזמינים ות מחזיק, בבנייהן שעיסוקכאלהחברות קבלניות או 

. אינו ממומש עליהן ומסיבות שונות פוטנציאל הבנייה , לעיתים קרובות באזורי ביקוש, לבנייה למגורים

  .בו יימכרושב מבוקר ובכך לשלוט על המחיר  היא הרצון לבנות ולמכור דירות בקצ לכךאחת מהסיבות

לאמץ את המלצות פרק  ,4431 'החלטה מס ב,החליטה הממשלה) 2012 במרץ 18(ב "ד באדר התשע"ביום כ

  .מתוכננות  עיכוב בנייה בקרקעותבשל היטל הדיור בעניין 

,  את מחירי הדיורעל מנת לעודד בניה על אותם מקרקעין ובכך להגדיל את היצע הדירות למגורים ולהוריד

 עם יחדב או לבדה ,זכות במקרקעיןהבעלת שהיא על ידי  חברה מוצע  לקבוע מס בשל עיכוב בנייה למגורים 

קרי התכניות החלות על  (מצטבראופן ב לפחות מגורים דירות מאתיים של לבניה ,יותר אחת או ,בקרקע, קרובה

 10(ב "ג באב התשע"כ ביום, )ע אחת או יותרעל קרק, הקרקע מאפשרות בניה של מאתיים דירות מגורים

  .הוא יום הפצת תזכיר חוק זה, )קובעהיום ה-להלן () 2012 ספטמברב

 , תוכנית כמשמעותה בחוק התכנון והבניה,ובעהק ביום, קרקע שחלה עליהכ" קרקע לבניה"מוצע להגדיר 

מושים אחרים ובלבד שעיקרה לרבות תכנית כאמור המתירה גם שי ,המתירה בניה למגורים, 1965-ה "התשכ

כאשר , מועד שבו נמכרובהתאם לסוג המקרקעין שנמכרו ול, המס יוטל בשיעור משווי הזכות הנמכרת. למגורים

  .0%מכירת מקרקעין בשלוש השנים הראשונות שלאחר תחילת החוק תתחייב במס בשיעור 

המונעות בניה על , ת ואחרותתכנוניו, מנהל מיסוי מקרקעין יוסמך לקבוע רשימה של מגבלות, בנוסף

  .ואשר בהתקיימן יימנו התקופות הקבועות בחוק מיום הסרת המגבלה, המקרקעין
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  יב המוצע72 סעיף -1לסעיף 

 חברהמוצע לקבוע כי מס עיכוב בניה כהגדרתו בחוק זה יחול על  -"חברה מרובת קרקעות לבניה"להגדרה 

 דירות מאתיים של לבניה ,יותר אחת או בקרקע, קרובה עם יחדב או לבדה ,בעלת זכות במקרקעיןשהיא ) איגוד(

קרי התכניות החלות על הקרקע מאפשרות בניה של מאתיים דירות , קובעה ביום מצטבר באופן לפחות מגורים

  .על קרקע אחת או יותר, מגורים

איגוד בו גם החזקה  באמצעות , מוצע להגדיר כהחזקה  במקרקעין על ידי החברה"  יחד עם קרובו "

  .  25%היא מחזיקה זכויות בשיעור 

תהיה קרקע , אשר עליה יוטל המס ,  מוצע לקבוע כי קרקע לבניה-"קרקע לבניה"ו, "קרקע"להגדרות 

 30%- לרבות קרקע שמחובר אליה נכס שאינו בנין או שיש עליה בנין ששטחו הכולל פחות מ, פנויה

, ביום הקובע, וכי חלה עליה, , ל אותה קרקעמהשטח הכולל שמותר לבנות בהתאם לתכנית החלה ע

  .גם אם יש בה שימושים אחרים, תכנית המתירה בניה שעיקרה למגורים

  יג המוצע72סעיף 

  )ב(-ו )א (נים קטפיםלסעי

 בידיה ביום שהיו במקרקעין ,מרובת קרקעות לבניה בידי חברה במקרקעין זכות במכירתמוצע לקבוע  כי  

בשיעור משווי הזכות )  מס עיכוב בניה–בפרק זה ( מס בשל עיכוב בבניה למגורים יוטל ,הקובע קרקע לבניה

וכאשר הם יימכרו " ייצבעו"מקרקעין שהם קרקע לבניה ביום הקובע בידי החברה , לאור האמור. הנמכרת

מכירת , כך, .בהתאם לסוג הזכות הנמכרת, על ידי החברה יחול עליהם המס המוצע בשיעורים שנקבעו

הואיל ומכירת דירות מגורים מגשימה , תחייב בשיעורי מס גבוהים יותר ממכירת דירת מגוריםקרקע ת

השיעור המוצע יושפע ממשך הזמן שחלף מיום כניסת החוק לתוקף ועד המכירה . את תכלית החקיקה

על מנת לאפשר לחברות לבנות  (0%כך שבשלוש השנים הראשונות יחול מס בשיעור , בידי החברה

  . ,ולאחר מכן יעלה שיעור המס באופן מדורג) את תכלית החקיקהולהגשים 

  ) ג(לסעיף קטן 

כיוון שמכירות מסוג , 0%כי במכירות ללא תמורה ובמכירות בין קרובים לא יחול שיעור מס של , מוצע

במכירות אלה ייכנס . שהיא ניצול פוטנציאל הבניה של הקרקעות, אינן מגשימות את תכלית החקיקהזה 

יחולו עליו הוראות פרק זה והוא ימוסה ,  בנעלי החברה וכאשר ימכור את הזכות במקרקעין שרכשהרוכש

  .במס המוצע כפי שהייתה ממוסה החברה אילו היא זאת שמכרה את הזכות

  יד72לסעיף 

אשר בהתקיימן , מגבלות המונעות בנייה בקרקעות לבנייה כי המנהל יוסמך לקבוע רשימה של, מוצע

מניעה תכנונית בהוצאת היתר , לדוגמא, כך. יג מיום הסרת המגבלה72ת האמורות בסעיף יימנו התקופו

  .  עשויה לדחות את מנין התקופה הנחשבת לצורך הטלת מס עיכוב בניה, בניה

  טו72לסעיף 

מוצע כי הוא לא יותר בניכוי בחישוב ההכנסה החייבת , בשל תכלית החקיקה של מס עיכוב בניה

  . ין לפי החוק העיקרי או לפי הפקודהבמכירת אותם מקרקע

.  

  זי72לסעיף 

, בטופס שיקבע המנהל, מוצע  לקבוע כי חברה מרובת קרקעות לבניה תגיש למנהל הצהרה נוספת

יחד עם ההצהרה המוגשת למנהל מס ,  יג להצעת החוק72בדבר מכירת זכות במקרקעין כאמור בסעיף 

ותשלם את המס , במכירת זכות במקרקעין) הנוספתההצהרה -להלן( לחוק העיקרי 73שבח לפי סעיף 
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  .א לחוק העיקרי90המגיע ממנה במועד הקבוע בסעיף 

  חי72לסעיף 

או במועד ,  ימים מתחילתו של חוק זה120תוך , מוצע כי חברה מרובת קרקעות לבניה תגיש למנהל

ובה פירוט לגבי , בטופס שיקבע, הצהרה בכתב, לפי המוקדם, יז72הגשת ההצהרה הנוספת לפי סעיף 

וזאת על מנת שניתן יהיה לסמן את , באופן שיקבע המנהל, זכויות במקרקעין שיש לה בקרקע לבנייה

  . גם אם הן נמכרו לאחר תקופה ארוכה, הקרקעות לבניה שהיו בידי החברה ביום הקובע

  טי72לסעיף 

  .  המסגבייה ותשלום, כי דין מס עיכוב בניה כדין מס לעניין שומה, מוצע להבהיר

  

  השפעת החוק המוצע על החוק הקיים .ג

  .כ72ב עד "י72יווספו סעיפים    

     

  השפעת החוק המוצע על התקן המינהלי. ד

  .    אין

  השפעת החוק המוצע על תקציב המדינה. ה

  .    צפוי גידול בהכנסות המדינה בשל הטלת המס אך קשה לאמוד אותו

http://www.CapiTax.co.il/Attachments/10092012.pdf


