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מתפרסמת בזה הצעת חוק מטעם הממשלה:

הצעת חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה( )תיקון מס' 100(, 
התשפ"ב-2022

הצעות חוק הממשלה - 1555, ט' בסיוון התשפ"ב, 8.6.2022
בחוקמיסוימקרקעין)שבחורכישה(,התשכ"ג-3ע119)להלן-החוקהעיקרי(,בסעיף1-9צתיקוןסעיף9

בסעיףקטן)ג(,בהגדרה"דירתמגורים",אחריפסקה)2(יבוא: )1(

דירתמעטפתהמיועדתלשמשלמגורים,ובדירתמעטפתשבנייתהטרם )3("
הסתיימה,למעטדירהכאמורשאיןעימההתחייבותמצדהמוכרלסייםאת
בנייתה;לענייןזה,"דירתמעטפת"-דירה,בבנייןהמיועדלשמשלמגורים,
שבנייתהטרםהסתיימה,שאיןעימההתחייבותמצדהמוכרלסייםאתהבנייה,

ובלבדשהסתיימהבנייתםשלהקירותהחיצונייםשלהדירהצ";

בסעיףקטן)ג1ג(- )2(

בפסקה)2()ב(,במקום"ב־24החודשים"יבוא"ב־12החודשים"; )א(

בחוקי תיקונים כמה מוצעים זו חוק בהצעת  כללי
המס,שמטרתםמניעתעיוותיםשוניםבמיסוי 
דירותמגורים,מניעתתכנונימסוביטולפטוריםשאינם
תושבי של אפשרותם על שמירה תוך והכול מוצדקים,
ישראלליהנותמדיורבר־השגהצתיקוניםאלה,שעיקרם
בחוקמיסוימקרקעין)שבחורכישה(,התשכ"ג-3ע19)להלן
-החוק(,צפוייםלהביאלהגדלתהכנסותהמדינהממסיםצ
כמוכן,התיקוניםהמוצעיםצפוייםלעודדמכירתדירות
המיסויי התמריץ את ולהפחית הקרוב בטווח מגורים
לרכישהוהחזקהשלדירותמגורים,ובכךלתרוםלהגדלת

היצעהדירותולהורדתמחיריהדירותצ

לפסקה )1( סעיף 1 

9לחוקקובעשבמכירתזכותבמקרקעין סעיף 
)ג1ג(ו־ יהיההרוכשחייבבמסרכישהצבסעיפיםקטנים

)ג1ו(נקבעיםשיעוריהמסהחליםברכישתדירתמגורים,
ששוניםמשיעוריהמסהמשולמיםברכישתזכותבמקרקעין
שאינהדירתמגוריםצכיוםישמקריםשבהםדירות,בדרך
כללדירותיוקרה,נמכרותבידיהקבלןבלאשנעשהבהן
שיפוץהפניםצדירותאלהנקראותבעגההמקצועיתדירות
מעטפתצבשלנוסחהסעיףכיום,ישמחלוקתבשאלהאם
דירותמעטפתמהוותדירותמגוריםלצורכימיסוימקרקעין,
ואםרוכשהדירהחייבבשיעורימסהרכישההגבוהים,
המוטליםברכישתדירתמגוריםלהשקעהצההבדליםבין
דירותמעטפתלדירותשהושלמהבנייתןמינורייםואינם
אין כן,מבחינהעניינית, רלוונטייםלתכליתהסעיףצעל
הצדקהלכךשרוכשיםשלדירותמעטפתייהנומיתרון
המוטל הרכישה מס שיעור מתשלום ויתחמקו המיסוי,
שמי לכך הצדקה אין האופן, באותו מגוריםצ דירות על
שרוכשיםדירתמעטפתשהיאדירתםהראשונה,לאייהנו
מי על המוטלים יותר, הנמוכים הרכישה, מס משיעורי

שרוכשדירהראשונהצעלכן,מוצעלהוסיףלהגדרה"דירת
)3(ולקבועבאופן מגורים"שבסעיף9)ג(לחוקאתפסקה
מפורשכידירתמעטפתתהיהחייבתבמסרכישהכדירת

מגוריםצ

המוצע,גםאםבמועד הסעיף נוסח יובהר,כילפי
הרכישהטרםנבנתהדירתהמעטפת,אךבמסגרתהסכם
הרכישההתחייבהמוכרלספקלרוכשדירתמעטפת)דירת
תיחשב מעטפת דירת לקבלת הזכות מקבלן(, מעטפת
לדירתמגוריםלענייןסעיף9לחוקצכללמוצעזהדומה
מגורים" "דירת להגדרה )1( בפסקה היום הקבוע לכלל
9)ג(לחוק,לגבירכישתדירתמגוריםמושלמת שבסעיף
מקבלן,שנחשבתלדירתמגוריםאףאםבמועדהרכישה

טרםהושלמהבנייתהצ

לפסקה )2(

לפסקת משנה )א(

סעיף9)ג1ג()2()ב(לחוקקובעאתהתקופהשבמהלכה
משפרידיוריכוליםלהחזיקבמקבילבשתידירותולהיחשב
לבעלידירהיחידה)לפנישמכרואתדירתםהישנה(לצורך
שיעורמסהרכישהשהםחביםבוצבסעיףזה,בנוסחוכיום,
עומדתהתקופההאמורהעל24חודשיםצביוםי"טבאדרב'
התשע"ו)29במרסע201(התקבלבכנסתחוקמיסוימקרקעין
)שבחורכישה()תיקוןמס'צ8והוראתשעה(,התשע"ו-ע201
)ס"חהתשע"ו,עמ'94ע(,אשרקבע,בהוראתשעה,קיצור
שלמשךהתקופההאמורהל־18חודשיםצהוראתהשעה
לאחר ,)2021 ביולי )ע התשפ"א בתמוז כ"ו ביום פקעה
38לחוק־יסוד:הכנסתצעם שתוקפההוארךמכוחסעיף
פקיעתה,שבמשךהתקופההאמורהלעמודעלתקופהשל

24חודשים,כלשוןהחוקצ

ס"חהתשכ"ג,עמ'עצ1;התשפ"ב,עמ'0ע4צ 1

ר ב ס ה י  ר ב  ד
דבריהסבר
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במקוםפסקה)3(יבוא: )ב(

עלחלקהשווישעד1,930,000שקליםחדשים-לאישולםמס;")3( )א(

ועד חדשים שקלים 1,930,000 על העולה השווי חלק על )ב(
2,330,000שקליםחדשים-%צצ3;

ועד חדשים שקלים 2,330,000 על העולה השווי חלק על )ג(
3,100,000שקליםחדשים-%צ;

ועד חדשים שקלים 3,100,000 על העולה השווי חלק על )ד(
300,000,צשקליםחדשים-8%;

עלחלקהשוויהעולהעל300,000,צשקליםחדשים-10%;"; )ה(

בסעיףקטן)ג2(,בהגדרה"המדדהבסיסי",במקום"לענייןתיאוםהסכומיםהנקובים )3(
בסעיףקטן)ג1ג(-המדדשפורסםביוםד'בשבטהתשע"ג)צ1בינואר2013("יבוא:

"לענייןתיאוםהסכומיםהנקוביםבסעיףקטן)ג1ג()1(-המדדשפורסםביוםד'
בשבטהתשע"ג)צ1בינואר2013(;

לענייןתיאוםהסכומיםהנקוביםבסעיףקטן)ג1ג()3(-המדדשפורסםביוםב'
בשבטהתשפ"א)צ1בינואר2021(;"צ

מתןהאפשרותליהנותמהטבותהמיסוילדירהיחידה
בזמןהחזקהבשתיהדירותלתקופהממושכת,מתמרצת
אתמשפריהדיורלהמתיןלעלייתמחיריהדיורלפנישהם
מוכריםאתדירתםהישנהצדברזהמביאלמלאיגדולשל
"דירותבהמתנה",מקטיןאתהיצעהדירותהזמינותבשוק
משפרי ככלל, זאת, לצד הדירותצ מחירי לעליית ומביא
בהכנסה מאופיינים בהמתנה" ב"דירה המחזיקים דיור
גבוההמאודלמשקבית,שמגיעהבממוצעלפישנייםלערך

מההכנסהשלמשקביתממוצעבישראלצ

בחוק, כיום הקבועה הארוכה שהתקופה מכאן
המאפשרתגםלבעלידירותהמחזיקיםבשתידירותלמשך
שנתיים,ליהנותמהטבותהמיסויהמיועדותלבעלידירה
יחידה,מיטיבהעםמשקיביתבעליהכנסותגבוהותופוגעת
בזוגותצעיריםהמעונייניםלרכושדירה,עקבההשפעה

השליליתשל"דירותבהמתנה"עלמחיריהדירותצ

עלכן,ובמטרהלעודדרוכשידירותחלופיותלהקדים
ולמכוראתדירותיהםהראשונות,מוצעלתקןאתסעיף
9)ג1ג()2()ב(לחוקולקצראתמשךהתקופהשבהיכולים
מס של מופחתים משיעורים ליהנות כאמור רוכשים
רכישהצכך,משפרדיורהמוכראתדירתוהראשונהבתוך
12חודשים,ולא24חודשיםכפישסעיףזהמאפשרהיום,
ייהנהמהשיעוריםהמופחתיםשלמסרכישההחליםעל

רוכשדירהיחידה,בשלרכישתהדירההחלופיתצ

לצדהתיקוןהמוצע,מוצעלערוךתיקוןדומהלעניין
החבותבמסשבח,כמפורטלהלןבדבריההסברלסעיף4

להצעתחוקזוצ

לפסקת משנה )ב(

מס בשיעורי השאר בין עניינו לחוק 9)ג1ג( סעיף
הרכישהלרוכשידירתמגוריםיחידהצפסקה)3(שלאותו

סעיףקובעתלאמור:

עלחלקהשווישעד0עצ,1,470שקליםחדשים- ")3()א(
לאישולםמס;

עלחלקהשוויהעולהעל0עצ,1,470שקליםחדשים )ב(
ועד1,744,270-%צצ3;

עלחלקהשוויהעולהעל1,744,270שקליםחדשים )ג(
ועד00,000צ,4שקליםחדשים-%צ;

עלחלקהשוויהעולהעל00,000צ,4ועד000,000,צ1 )ד(
שקליםחדשים-8%;

עלחלקהשוויהעולהעל000,000,צ1שקליםחדשים )ה(
-10%;"צ

את ולהקטין האמורה הפסקה את להחליף מוצע
נטלמסהרכישההמוטלעלרוכשיםשלדירותיחידות
בשוויבינוני,עלידיריווחמדרגותהמסהנמוכותצכמוכן,
מוצעלהגדילאתנטלהמסברכישתדירהיחידהבסכומים
גבוהים,כךשהואיהווהמקורתקציבילריווחמדרגותהמס
הנמוכותיותרכאמורצמדוברבאיזוןראויהמאפשרלהקל
עלרוכשידירותבסכומיםבינוניים,באמצעותהכבדתנטל

המסעלרוכשידירותבסכומיםגבוהיםמאודצ

לפסקה )3(

מוצעשהמדרגותשנקבעולענייןשיעורימסהרכישה
שלרוכשידירהראשונהיוצמדולמדדשירותידיורבבעלות
הדייריםשמפרסמתהלשכההמרכזיתלסטטיסטיקה,כך

שלאיישחקובשניםהבאותצ

ר ב ס ה י  ר ב  ד
דבריהסבר
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בסעיף48אלחוקהעיקרי-2צתיקוןסעיף48א

בסעיףקטן)ב1(,אחרי"דירתמגוריםמזכה"יבוא"שחלותלגבימכירתההוראות )1(
סעיפיםקטנים)ב2(ו–)ב3(";

בסעיףקטן)ב2()1(,ברישה,ובסעיףקטן)ב3(,ברישה,אחרי"דירתמגוריםמזכה" )2(
יבוא"בידייחידתושבישראל";

אחריסעיףקטן)ב3(יבוא: )3(

עלאףהאמורבסעיפיםקטנים)ב2(ו–)ב3(,במכירתדירתמגוריםמזכה ")ב4(
בידייחידתושבישראלשיוםרכישתההיהלפנייוםהמעבר,ומתקיימיםלגביה
שניאלה,יחולוהוראותסעיףקטן)ב1(ולאיחולוהוראותסעיפיםקטנים)ב2(

ו–)ב3(:

במועדרכישתהזכותבמקרקעיןשעליהבנויהדירתהמגוריםהמזכה, )1(
לאהייתהבנויהעלהמקרקעיןדירתמגורים;

בטבת י"א יום לאחר הושלמה המזכה המגורים דירת בניית )2(
התשפ"ו)31בדצמברצ202(צ";

לפסקאות )1( ו–)3( סעיף 2 

,)2013 באוגוסט )צ התשע"ג באב כ"ט ביום 
פורסםחוקלשינויסדריעדיפויותלאומיים)תיקוניחקיקה
להשגתיעדיהתקציבלשנים2013ו־2014(,התשע"ג-2013

)ס"חהתשע"ג,עמ'ע11(צבסעיף43לחוקהאמורתוקןהחוק
)להלן-תיקוןמס'ע7(צבמסגרתאותותיקוןבוטלההוראת
הפטורממסשבחלמשקיעיםשהייתהקבועהבסעיף49ב)1(
לחוק,וחלהעלמוכרדירהשבבעלותויותרמדירתמגורים
קבועים שהיו תנאים במספר עמדה המכירה אם אחת
בחוקצמנגד,נקבעבאותותיקון,לגבידירתמגוריםשנרכשה
לפניכניסתתיקוןמס'ע7לתוקף,שלמישבבעלותםיותר
מדירתמגוריםאחתיחושבמסהשבחבמכירתדירהכאמור
לפיהחישובהליניאריהמוטב,כךששבחשייוחסלתקופה
שעדיוםכ"טבטבתהתשע"ד)1בינואר2014(יהיהפטור
ממסשבח,ואילושבחשייוחסלתקופהשמהמועדהאמור

ואילךיחויבבמסשבחבשיעורשנקבעבחוקצ

אףעלפישמטרתושלהתיקוןהנזכרלעילהייתה
כניסתו במועד מגורים דירות בעלי שהיו מי עם להקל
לפני שנצבר השבח על ממס פטורים שיהיו כך לתוקף,
אותומועד,ובדומהלמצבהחוקישחללפניתיקוןמס'ע7,
התיקוןלאהגבילאתהחישובהליניאריהמוטבכךשיחול
רקעלזכותבמקרקעיןשהייתהדירתמגוריםבמועדכניסת
התיקוןלתוקףצעלכן,כיום,גםמישבמועדהאמורהיה
בעליםשלזכותבמקרקעיןשהיאקרקע,שלאהיהיכול
התיקון, של לתוקף כניסתו לפני במכירתה פטור לקבל
יכולליהנותבמכירתהזכותמהחישובהליניאריהמוטב,
ובלבדשבנהעלהקרקעדירתמגוריםלפניהמכירהצלפיכך,
מוצעלתקןאתסעיף48אלחוקכךשייקבעכימוכרזכות
במקרקעיןשהיאדירתמגוריםשנרכשהלפניכניסתתיקון
מס'ע7לתוקף,לאיוכלליהנותמהחישובהליניאריהמוטב,
אםבמועדהרכישהלאהייתהבנויהעלהמקרקעיןדירת

מגוריםצעםזאת,מוצעלהקלעלמישבנודירהעלהקרקע
לפניתחילתושלהתיקוןהמוצע,שהייתהלהםציפייה
ממשיתליהנותמהחישובהליניאריהמוטב,ולאפשרלהם
הדירה את למכור שיוכלו בכך זו, ציפייתם את לממש

ולקבלאתהחישובהליניאריהמוטבצ

נוסףעלהאמור,ובשלהרצוןלעודדבנייתדירותעל
קרקעפנויה,מוצעלתתפרקזמןלמישבבעלותוקרקע
כאמורלסייםבנייתדירתמגוריםעלהקרקע,ואםיעשהכן,
יקבלבמכירתהאתהמסלולהליניאריהמוטבצעלכן,מוצע
לקבועשאםהושלמהבנייתדירתהמגוריםהמזכהלפני
יוםי"אבטבתהתשפ"ו)31בדצמברצ202(,ייהנההמוכר
מהחישובהליניאריהמוטבבמכירתהדירה)ראופסקה)3((צ

לפסקה )2(

כאמורבדבריההסברלפסקאות)1(ו–)3(,נקבעבתיקון
מס'ע7חישובליניארימוטבעלשבחבמכירתדירתמגורים
שנרכשהלפנישנת2014צבלאהוראהסותרת,חלהחישוב
המוטבגםבמכירתדירתמגוריםמזכהעלידיתושבחוץ,

בדומהלאופןשבוהואחלעלתושבישראלצ

מגורים דירות אלף 83 המסים רשות נתוני פי על
בקירובמצויותבבעלותתושביחוץ,ומתוכן40אלףדירות
בקירובמצויותבתלאביבובירושליםצהנתוןאינוכולל
דירותמגוריםשנרכשובידיישראליםשפסקהתושבותם

בישראלצ

כיום,תושביחוץיכוליםליהנותמהטבותופטורים
שניתניםבמכירהובהשכרהשלדירותמגוריםבישראל,
וזאתבדומהלתושביישראלצביחסלמצבהקייםבמדינות
הצדקה, להם אין אשר חריגים בפטורים מדובר אחרות
במיוחדכיוםבהינתןהיצעמצומצםשלדירותמגורים

לתושביישראלורמותמחיריםגבוהותצ

ר ב ס ה י  ר ב  ד
דבריהסבר
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אחריסעיףקטן)ד1(יבוא: )4(

נוסףעלהאמורבסעיפיםקטנים)ב(עד)ד(,במכירתזכותבמקרקעיןעל ")ד2(
ידייחיד,יהיההיחידחייבלשלםמסנוסףלפיסעיף121בלפקודהכפישיקבע

המנהלבכלליםצ"

בסעיף49אלחוקהעיקרי-3צתיקוןסעיף49א

בסעיףקטן)א(,המילים"אותושבחוץשאיןלודירתמגוריםבמדינהשבההוא )1(
תושב"-יימחקו,ובמקוםהסיפההחלבמילים"לענייןסעיףקטןזה"יבוא"לענייןזה,
"תושבישראל"-לרבותמישהיהתושבישראלבעתרכישתדירתהמגוריםהמזכה,

ובלבדשמועדהמכירהחלבתוךצשניםמהיוםשחדללהיותתושבישראל";

כמוכן,מתןפטורלתושבחוץעלמכירהשלזכות
הבין־ המיסוי לעקרונות חריג הוא בישראל במקרקעין

לאומי,שלפיהםזכותהמיסוינשמרתלמדינתהמקורביחס
להכנסותשנובעותמהמקרקעיןשלהצבענייןשלאפשרות
לדיורומדיניותרווחה,איןלמדינתישראלאתאותהרמה
שלמחויבותכלפיתושביחוץכפישישלהכלפיתושבי
ישראל,ועלכןמוצעלבטלאתמתןהפטורלתושביחוץצ
לנוכחהאמור,מוצעלתקןאתסעיף48א)ב2()1(ו–)ב3(לחוק,
כךשייקבעשתושבחוץאשרמוכרדירתמגוריםשנרכשה
לפנישנת2014,יידרשלשלםמסעלכללהשבחשנוצר

במכירתהדירהבלילקבלאתהחישובהליניאריהמוטבצ

לפיסעיף8להצעתחוקזו,יחולהתיקוןהמוצעעל
תהיה כך, 2024צ המס משנת החל המתבצעות מכירות
לתושבחוץהבוחרלמכוראתדירתהמגוריםהמזכהאשר
בבעלותו,תקופתמעברשבמהלכהיוכללמכוראתהדירה

וליהנותמהחישובהליניאריהמוטבצ

לפסקה )4(

בסעיף121בלפקודתמסהכנסה)להלן-הפקודה(נקבע
שיחידיהיהחייבבמסנוסףעלחלקהכנסתוהחייבתהעולה
עלהסכוםהקבועבאותוסעיף,בשיעורשל3%צלענייןזה,
ככלל,הכנסותממכירותזכויותבמקרקעיןנכללותכחלק
מההכנסההחייבתשלהיחידלצורךהטלתהמסהנוסףכאמורצ
יחידשחייבבמסנוסףאינוזכאילפטורמהגשתדוחשנתי
ועלכןמחויבלהגישבסוףשנתהמסדוחולשלםאתהמס
הנוסףאשרהואחייבבו)ראותקנות3)א()8(ו־צ)ב(לתקנות
מסהכנסה)פטורמהגשתדיןוחשבון(,התשמ"ח-1988)ק"ת
התשמ"ח,עמ'80צ((צכדילטייבאתגבייתהמסהנוסףממי
שחייבבמסנוסףבשלמכירתזכותבמקרקעין,מוצעלקבוע
כיהמסהנוסףיתווסףעלחבותמסהשבח,וישולםכבר
במסגרתשומתמסהשבחצתיקוןזהצפוילהקלאתגביית
בסמוך ישולם הנוסף שהמס לכך ולהביא הנוסף, המס

למועדהפקתההכנסהבפועלצ

מכיווןשבמועדהדיווחעלמכירתהמקרקעיןלאניתן
לדעתאתהחבותהמדויקתשלהמסהנוסףשיחויבבו
המוכר)שכן,כדילחשבאתהחבותהמדויקתבמסנוסףיש
צורךבחישובכללההכנסההחייבתהשנתיתשלהמוכר(,
מוצעלהסמיךאתמנהלרשותהמסיםלקבועבכלליםאת

אופןהחישובשלסכוםהמסשייגבהעלידימנהלמיסוי
מקרקעיןצ

48בלחוק,לענייןשיעורי יובהרכיבהתאםלסעיף
שנקבעלפי ממנו,יראואתהשבח,כפי המסוהזיכויים
החוק,כחלקמההכנסההחייבתבמסהכנסהבשנתהמס
שבהנעשתההמכירהצעלכן,כאשריגישהמוכראתהדוח
השנתיבסוףהשנה,הואיעשהאתהחישובהסופישל
המסהנוסףשהואחייבבובאותהשנה,וישלםאתחבות
המסבהתאםצאםלפיחישובזההואנדרשלהוסיףתוספת
מס,הואישלםאותהבמועדהקבועלתשלוםהמסהנוסף
בפקודה,ואםשילםביתרבמסגרתשומתהמקרקעין,יהיה

זכאילקבלהחזרצ

לפסקה )1( סעיף 3 

פטורים קובעות לחוק 1 חמישי פרק הוראות
סוציאלייםממסשבחשמטרתםלהיטיבעםמישבבעלותו
ממס לפטור ראוי כי תפיסה מתוך אחת, מגורים דירת
עלייתערךבדירתמגוריושלהיחיד,כדילאפשרשחלוף
שלדירתהמגוריםושיפורתנאיהמגוריםצכיום,משקיעים
זריםהרוכשיםדירתמגוריםבישראליכוליםגםהםליהנות
מפטוריםאלה,אםהםעומדיםבתנאיםהקבועיםבפרק
דירת בבעלותם אין כי מצהירים שהם ובלבד האמור,
מגוריםנוספתבמדינתםצככלל,מדינתישראללאמקנה
הטבותסוציאליותלתושביםזרים,בייחודכאשרהדבר
מתמרץתושביםזריםלרכושדירותמגוריםבישראל,ובכך
מחירי ולעליית מגורים לדירת בביקוש לעלייה מביא
הדירותומחריףאתמצוקתהדיורבישראלצלכןמוצעלתקן
אתסעיף49א)א(לחוקולקבועכיתושבחוץלאיהיהזכאי

לפטוריםהקבועיםבפרקחמישי1לחוקצ

כדישלאלפגועבתושביישראלאשרנוסעיםלתקופה
קצרהלמדינהזרה,ומפסיקיםאתתושבותםלמספרקטןשל
שנים,אףעלפישהםמתכווניםלחזור,מוצעלקבועכימי
שרכשדירהבהיותותושבישראל,ומכראתאותההדירה
בתוךפחותמ־צשניםלאחרשהפךלהיותתושבחוץ,יהיה
זכאילפטוריםממסהקבועיםבפרקהאמור,בדומהלתושבי
ישראלצסעיףזהאףצפוילעזורלתושבישראלאשרנאלץ
להפסיקתושבותבאופןמהיר,ולאפשרלולמכוראתדירת
המגוריםשלולאחרשכברהפסיקאתתושבותו,בלילאבד

אתהפטורממסאשרהיהזכאילוצ

ר ב ס ה י  ר ב  ד
דבריהסבר
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בסעיףקטן)ב(,במקום"מוכרהמוכרחלק"יבוא"מוכרכאמורבסעיףקטן)א(המוכר )2(
חלק"צ

"ב־412צתיקוןסעיף49ג יבוא למכירה" שקדמו החודשים "ב־24 במקום העיקרי, לחוק 49ג)1( בסעיף
החודשיםשקדמולמכירה"צ

בסעיףע7אלחוקהעיקרי-צצתיקוןסעיףע7א

בכותרתהשוליים,במקום"הגשתהצהרה"יבוא"הגשה"; )1(

בסעיףקטן)ב(,במקוםהקטעהחלבמילים"הצהרותלפיסעיפים73עדע7"עד )2(
המילים"כאמורבסעיףע9"יבוא"הצהרות,מסמכיםאוטפסיםשישלהגישלמנהללפי

חוקזה"צ

תיקוןפקודתמס
הכנסה

בפקודתמסהכנסה2,בסעיף121ב)ה(,במקוםהקטעהחלבמילים"ואולםלגבימכירתזכותעצ
במקרקעין"עדהמילים"לפיכלדין"יבוא"אךלמעטשבחשהיהפטורממסלפיאותוחוק"צ

לפסקה )2(

בדירת זכויות מוכר כי קובע לחוק 49א)ב( סעיף
מגוריםבמסגרתעסקתקומבינציהזכאילקבלאתההטבות
והפטוריםהקבועיםבפרקחמישי1לחוקצזאת,אףעלפי
בדירת מהזכויות חלק רק נמכרות קומבינציה שבעסקת
המגוריםושבסעיף49א)א(לחוקנקבעכיהפטוריםהקבועים
הזכויותבמקרקעין אתכל שמוכר למי רק יינתנו בפרק
שישלובדירתמגוריםמזכהצמוצעלתקןאתסעיף49א)ב(
לחוקכךשיובהרכיהואמתגבררקעלההוראהבסעיף
49א)א(לחוקהקובעתכילצורךקבלתהפטורישלמכור
אתכלהזכויותבמקרקעיןבדירתהמגוריםהמזכה,ולא
עלהתנאיםהאחריםבאותוסעיף,כגוןהדרישהשהמוכר

יהיהתושבישראלצ

סעיף49ג)1(לחוקמעניקלמישבבעלותודירת  סעיף 4
מגוריםיחידה,הרוכשדירהחלופית,פרקזמן 
יחידה דירה של לבעלים להיחשב יכול שבמהלכוהוא
לצורךקבלתהפטורממסשבחהניתןלבעלידירהיחידה
)לפיסעיף49ב)2(לחוק(,הגםשבפועלבבעלותושתידירותצ

פרקהזמןהאמורעומדכיוםעל24חודשיםצ

במטרהלהאיץאתמכירתהדירההראשונהולהביא
סעיף את לתקן מוצע למגורים, הדירות היצע להגדלת
49ג)1(לחוקכךשהפטורלפיסעיף49ב)2(לחוקיינתןרקלמי
שמכראתהדירההראשונהבתוך12חודשים,במקום24
חודשיםצתיקוןדומהמוצעבסעיף1להצעתהחוקלעניין

פטורממסרכישהצ

יובהרכילנוכחההגדרה"דירתמגורים"בסעיף1לחוק,
ברכישתדירהחלופיתמקבלןשבנייתהטרםהסתיימה,
הדירה את למכור אפשר שבמהלכה התקופה תימנה
הראשונהבפטוררקמהמועדשבוהסתיימהבנייתהשל

הדירההחלופיתצ

שר כי קובע היום כנוסחו לחוק ע7א סעיף  סעיף 5
האוצר,באישורועדתהכספיםשלהכנסת,רשאי 
לקבועכיהצהרותלפיסעיפים73עדע7לחוק,כולןאו
הודעת לחוק, צ8 סעיף לפי שומה לתיקון בקשה חלקן,

השגהלפיסעיף87לחוקומסמכיםכאמורבסעיףע9לחוק,
יוגשובאופןמקווןצישהצהרותוטפסיםנוספיםשישלהגיש
לפיסעיפיםאחריםבחוק,אבלכיום,איןחובהלהגישם

באופןמקווןצ

יתרעלכן,לפינוסחסעיףע7אהאמור,שרהאוצר,
באישורועדתהכספים,אינומוסמךלקבועחובהכללית
להוראות בניגוד זאת מקווןצ באופן מסמכים להגשת
המקבילותבשארחוקיהמס)כדוגמתהפקודהוחוקמסערך
מוסף,התשל"ו-ע197(,שלפיהןרשאישרהאוצר,באישור
והטפסים מההצהרות אחד שכל לקבוע הכספים, ועדת
שישלהגישלפיהחוקיםהאמוריםיוגשובאופןמקווןצעל
כן,מוצעלתקןאתסעיףע7אלחוק,בהתאםלשארחקיקת
המס,ולקבועששרהאוצר,באישורועדתהכספים,יהיה
רשאילקבועאילוטפסיםיוגשובאופןמקווןמתוךכלל
הטפסיםשבחוקציובהר,שבעתהתקנתתקנותהקובעותכי
טופסמסויםיוגשבאמצעיםמקוונים,הקביעהתיבחןלפי
אמותהמידההקבועותב"כלליםמנחיםלגיבושהסדרים
00צ2צ1 לממשלה המשפטי היועץ הנחיית דיגטליים"

)התש"ף(צ

כאמורבדבריההסברלסעיף2)4(להצעתהחוק,  סעיף 6
חייב יהיה שיחיד לפקודה 121ב בסעיף נקבע 
הסכום על העולה החייבת הכנסתו חלק על נוסף במס
הקבועבאותוסעיף,בשיעורשל3%צבסעיףקטן)ה(של
סעיף121בלפקודהנקבעכי,ככלל,שבחהנצמחכתוצאה
ממכירתזכותבמקרקעיןנכללכחלקמההכנסההחייבת
שלהיחידלצורךהטלתהמסהנוסףכאמור,ואולםלגבי
מכירתזכותבמקרקעיןבדירתמגורים,השבחייכללרק
אםשווימכירתהדירהעולהעל4,280צ4,7שקליםחדשים

)נכוןלשנת2021(והמכירהאינהפטורהממסלפיכלדיןצ

מצדאחד,סעיףקטן)ה(האמורכוללהכנסותרבות
מדיבבסיסהמס-כך,לכאורה,לפילשונויוטלמסנוסף
עלשבחממכירתזכותבמקרקעיןשאינהדירתמגוריםצ
הכנסות המס בבסיס אינוכולל זה סעיףקטן שני, מצד
שאיןהצדקהשלאיוטלעליהןהמסהנוסף,ובכללןשבח

דינימדינתישראל,נוסחחדשע,עמ'120;ס"חהתשפ"ב,עמ'ע74צ 2

ר ב ס ה י  ר ב  ד
דבריהסבר
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תיקוןחוקמס
הכנסה)פטורממס

עלהכנסהמהשכרת
דירתמגורים(

בחוקמסהכנסה)פטורממסעלהכנסהמהשכרתדירתמגורים(,התש"ן-31990,בסעיף7צ
2,בכלמקום,במקום"יחידשהיתהלו"יבוא"יחידתושבישראלשהייתהלו"צ

סעיף9לחוקהעיקרי,כנוסחובסעיף1לחוקזה,יחולעלזכותבמקרקעיןשהיא8צתחולהותחילה )א(
דירתמגוריםשנרכשהביוםתחילתושלחוקזה)להלן-יוםהתחילה(אולאחריוצ

סעיף48א)ד2(לחוקהעיקרי,כנוסחובסעיף2)4(לחוקזה,יחולעלמכירתזכות )ב(
במקרקעיןשנעשתהביוםהתחילהאולאחריוצ

סעיף48א)ב2(ו–)ב3(לחוקהעיקרי,כנוסחובסעיף2)2(לחוקזה,וסעיף49אלחוק )ג(
העיקרי,כנוסחובסעיף3לחוקזה,יחולועלמכירתזכותבמקרקעיןשנעשתהביוםכ'

בטבתהתשפ"ד)1בינואר2024(אולאחריוצ

מגורים דירת על יחול זה, לחוק 4 בסעיף כנוסחו העיקרי, לחוק 49ג)1( סעיף )ד(
שנרכשהביוםהתחילהאולאחריו,כתחליףלדירההנמכרתשלגביהחלההחזקה

כאמורבאותוסעיףצ

תחילתושלסעיף7לחוקזהביוםכ'בטבתהתשפ"ד)1בינואר2024(,והואיחול )ה(
לגביהכנסתושליחידבשנתהמס2024ואילךצ

שנוצרממכירתדירותמגוריםשאינןדירותיוקרה,כלומר
וזאת חדשים, שקלים מ־4,280צ4,7 פחות ששווין דירות
הכנסה ככל במס החייבת בהכנסה שמדובר פי על אף
אחרתצלמעשה,מדוברבהקלהבמסעלמשקיעיםבדירות
לעומתהשקעהבאפיקיםאחרים,וזאתבניגודלמדיניות

הממשלתיתלמיסויהכנסותמשקיעיםבדירותמגוריםצ

עלכן,מוצעלתקןסעיףקטןזהולהחילמסנוסףעל
כללההכנסותמשבח,לרבותממכירתדירותמגורים,ובלבד
שההכנסהאינהפטורהממסשבחלפיהחוקציובהר,כי
מכיווןשלרובמכירתדירתמגוריםיחידהשלהמוכרפטורה
ממסשבח,אםמתקיימותלגביההוראותסעיף49ב)2(לחוק,
יחידה,לא דירה ממכירת שנצמח זה, ששבחפטור הרי
ייכללבבסיסהמסלענייןמסנוסףלפיסעיף121בלפקודהצ

הכנסה על ממס )פטור הכנסה מס חוק לפי  סעיף 7
מהשכרתדירתמגורים(,התש"ן-1990)להלן- 
חוקמסהכנסה(,יחידשמשכירדירהאודירותלמגורים
זכאילקבלפטורמלאממסעלהכנסותיומשכרהדירה
בכלחודששבוהכנסותאלהאינןעולותעל070,צשקלים
)נכוןלשנת2021(,ופטורחלקיאם חדשיםבאותוחודש
הכנסותיומשכרדירהגבוהותבמקצתמסכוםזהצמוצע
לתקןאתסעיף2לחוקהאמורולקבועכיהפטורלפיחוק
זהיחולרקלגביהכנסותיושלתושבישראל,כךשתושב
חוץשמשכירדירותבישראליהיהחייבבמסעלהכנסותיו

משכרדירהצ

בסעיףקטן)א(מוצעלקבועכיהתיקוןהמוצע  סעיף 8
שלסעיף9לחוק,בסעיף1להצעתהחוק,יחול 
רקעלדירתמגוריםשנרכשהביוםהתחילהאולאחריוצ
כך,לבעליהשלדירתמגוריםיחידהשרכשדירהנוספת
)חלופית(לפנייוםהתחילה,יהיו24חודשיםמיוםרכישת
הדירההנוספתשבמהלכםיוכללמכוראתהדירהשהייתה

דירתוהיחידהעדלמועדרכישתהדירההנוספת,וליהנות
ברכישתהדירההנוספתמשיעורימסהרכישההניתנים

לרוכשדירהיחידהצ

כמוכןמוצע,בסעיףקטן)ד(,לקבועכיסעיף49ג)1(
4להצעתהחוק,יחולרק לחוק,כתיקונוהמוצעבסעיף
כתחליף לאחריו, או התחילה ביום שנרכשה דירה על
לדירההנמכרתשבשלההופעלההחזקהכאמורבסעיף
49ג)1(האמורצכך,מישרכשדירהחלופיתכאמורלפנייום
התחילה,יוכללמכוראתדירתוהראשונה)שהייתהדירתו
היחידהלפנירכישתהדירההחלופית(בפטורממסשבח
הניתןלבעלדירהיחידה,בתוך24חודשיםממועדרכישת

הדירההחלופיתצ

ההוראות כי )ג(, קטן בסעיף לקבוע, מוצע עוד
המבטלותאתהפטורשלמשקיעיםזריםלפיפרקחמישי
1לחוק,וההוראההמבטלתאתהחישובהליניאריהמוטב
במכירתדירותעלידימשקיעיםזרים,יחולועלמכירת
זכותבמקרקעיןשנעשתהמיוםכ'בטבתהתשפ"ד)1בינואר
2024(ואילךצזאתכדילאפשרלתושביםהזריםזמןמספק

למכוראתדירותיהםלפיהדיןהישןצ

הוראת לקבוע )ה(, קטן בסעיף מוצע, טעם מאותו
מס לחוק 2 בסעיף המוצע התיקון לגבי דומה תחולה

הכנסה,בסעיף7להצעתהחוקצ

יובהרכיאףעלפישתחילתושלסעיף48א)ב4(כנוסחו
המוצעבסעיף2)3(להצעתהחוק,היאביוםהפרסוםשל
החוק,הרישמבחינהאופרטיביתתהיהלכךמשמעותרק
לגביידירותשנמכרותהחלמתחילתשנתע202צזאתכיוון
שכלדירהשתימכרלפניהמועדהאמור,לאיחוללגביה
במכירתה יחול ולכן המוצע, 48א)ב4()2( בסעיף האמור
החישובהליניאריהמוטב)בכפוףלשאלתהיותושלהמוכר

תושבחוץאותושבישראל(צ
ס"חהתש"ן,עמ'148;התשס"ז,עמ'צעצ 3
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עלאףהאמורבפסקה)1()א(שלסעיף48א)ב1(לחוקהעיקריכנוסחובסעיף2)1(9צהוראתשעה )א(
לחוקזה,במכירתזכותבמקרקעיןשתוכניתהבנייהשחלהלגביהמתירהבנייהעל
הקרקעשלצ1דירותלפחותהמיועדותלשמשלמגורים,בידייחיד,בתקופהשמיום
התחילהעדיוםל'בכסלוהתשפ"ה)31בדצמברצ202()להלן-התקופההקובעת(,
יהיההיחידחייבבמסעלהחלקהמוטבשלהשבחהריאליעדיוםהתחילה,בשיעור
הקבועבסעיף48א)ב()1(לחוקהאמור;לענייןזה,"החלקהמוטבשלהשבחהריאליעד

יוםהתחילה"-

אםהסתיימהבנייתןעלהקרקעשלכלהדירותהמיועדותלשמשלמגורים, )1(
המותרותלבנייהלפיתוכניתהבנייהשחלהלגביהזכותבמקרקעיןבמועדסיום
הבנייה,עדתום48חודשיםמיוםהמכירה-100%מהשבחהריאליעדיום

התחילה;

אםהסתיימהבנייתןעלהקרקעשלכלהדירותהמיועדותלשמשלמגורים, )2(
המותרותלבנייהלפיתוכניתהבנייהשחלהלגביהזכותבמקרקעיןבמועדסיום
הבנייה,בתקופהשמתוםהתקופההאמורהבפסקה)1(ועדתום0עחודשיםמיום

המכירה-80%מהשבחהריאליעדיוםהתחילה;

אםהסתיימהבנייתןעלהקרקעשלכלהדירותהמיועדותלשמשלמגורים, )3(
המותרותלבנייהלפיתוכניתהבנייהשחלהלגביהזכותבמקרקעיןבמועדסיום
הבנייה,בתקופהשמתוםהתקופההאמורהבפסקה)2(ועדתום72חודשיםמיום

המכירה-70%מהשבחהריאליעדיוםהתחילה;

אםהסתיימהבנייתןעלהקרקעשלכלהדירותהמיועדותלשמשלמגורים, )4(
המותרותלבנייהלפיתוכניתהבנייהשחלהלגביהזכותבמקרקעיןבמועדסיום
הבנייה,בתקופהשמתוםהתקופההאמורהבפסקה)3(ועדתום84חודשיםמיום

המכירה-0%עמהשבחהריאליעדיוםהתחילה;

לסעיף קטן )א( סעיף 9 

סעיף48א)ב1()1(לחוקקובעכיסכוםמסהשבח 
)ע התשס"ב בחשוון כ' יום עד שנרכשו מקרקעין לגבי
2001(,מחושבבאופןליניארי,כךשעלהשבח בנובמבר
)2001 בנובמבר )ע התשס"ב בחשוון כ' יום עד הריאלי
מוטלמסבשיעורמסההכנסהשחלעלהיחידלפיסעיף
48א)ב1()1( 121לפקודה)ראופסקתמשנה)א(שלסעיף
לחוק(,ועלהשבחהריאלישמיוםכ"אבחשווןהתשס"ב
)7בנובמבר2001(עדיוםהמכירהמוטלמסהעומד,נכון
להיום,עלשיעורשלעד%צ2ליחיד)ראופסקאותמשנה

)ב(ו–)ג(שלסעיף48א)ב1()1(לחוק(צ

סעיף48א)ד()1(לחוקמסייגאתהאמורוקובעששיעור
מסהשבחלגבימקרקעיןשנרכשובתקופהשעדיוםט"ו
בניסןהתשכ"א)1באפריל1ע19(לאיעלהעל12%אםיום
הרכישההיהעדסוףשנתהמס1948,ואםיוםהרכישה
היהבשנותהמס1949עד0ע19,לאיעלהשיעורהמסעל
ועד 1949 המס משנת שנה לכל 1% ועוד מהשבח 12%

שנתהרכישהצ

מהאמורעולהכיבמכירתמקרקעיןשנרכשובתקופה
כ' יום עד 1ע19( באפריל 1( התשכ"א בניסן ט"ו שמיום
השבח על מוטל ,)2001 בנובמבר )ע התשס"ב בחשוון

)עבנובמבר הריאלישנצמחעדיוםכ'בחשווןהתשס"ב
2001(מסבשיעורמסההכנסהשחלעלהיחידלפיסעיף
121לפקודהצסעיףזהקובעעלהכנסותיושלהיחידשיעור
מסשולימרבישל47%צשיעורזההואכמעטכפולמשיעור
המסהמוטלעלמוכרזכותבמקרקעיןשנרכשולאחריום
יוצר זה שיעור 2001(צ בנובמבר )ע התשס"ב בחשוון כ'
תמריץשלילילמכוראתהמקרקעין,ומעכבמכירתקרקעות
לגורמיםאשריכוליםלפתחאתהקרקעוכךלהגדילאת

היצעהדירותצ

יום לפני נרכשו אשר קרקעות מכירת לעודד כדי
)7בנובמבר2001(,כלומרקרקעות כ"אבחשווןהתשס"ב
שנמצאותבמשךשניםרבותבידיבעליהןונצמחעליהן
שבחגבוה,מוצעלקבוע,כהוראתשעה,שבמכירתזכות
במקרקעיןהמיועדיםלבנייהלמגורים,בידייחיד,בתקופה
שמיוםהתחילהעדיוםל'בכסלוהתשפ"ה)31בדצמבר
2024()להלן-התקופההקובעת(-יחולשיעורמופחת
יום עד שנצבר הריאלי מהשבח חלק על שבח, מס של
כ"אבחשווןהתשס"ב)7בנובמבר2001(,שיהיהבשיעור
המסהקבועבסעיף48א)ב()1(לחוק,העומדהיוםעל%צ2צ
כאמור,זהושיעורהמסהמשולםעלהשבחהריאלישנצמח
כיום,והואנמוךבמידהניכרתמשיעורהמסהמוטלעל
השבחשנצברלפנייוםכ"אבחשווןהתשס"ב)7בנובמבר

ר ב ס ה י  ר ב  ד
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אםהסתיימהבנייתןעלהקרקעשלכלהדירותהמיועדותלשמשלמגורים, )צ(
המותרותלבנייהלפיתוכניתהבנייהשחלהלגביהזכותבמקרקעיןבמועדסיום
הבנייה,בתקופהשמתוםהתקופההאמורהבפסקה)4(ועדתוםע9חודשיםמיום

המכירה-0%צמהשבחהריאליעדיוםהתחילה;

אםלאהתקייםהאמורבפסקאות)1(עד)צ(-0%מהשבחהריאליעדיום )ע(
התחילהצ

הוראותסעיףקטן)א(לאיחולועלמכירהשנעשתהבלאתמורהאוביןקרובים,על )ב(
מכירהשחללגביהפטורמהמס,כולואוחלקו,אושיעורמסמופחת,לפיהחוקהעיקרי
אולפיפקודתמסהכנסה,אועלמכירהשחלותלגביההוראותסעיףצ)ב(לחוקהעיקריצ

)ע(להגדרה"החלקהמוטבשלהשבחהריאליעדיום )1(עד לענייןפסקאות )ג(
התחילה"שבסעיףקטן)א(,יראובקבלתאישורלהספקתחשמל,מיםאוחיבורשל

טלפוןלבניין,לפיסעיףצע2לחוקהתכנוןוהבנייה,כסיוםהבנייהצ

2001(ואשרהיהנגבהבמכירתהמקרקעיןלולאההוראה
המוצעתצכאמור,ההפחתההמוצעתנועדהלשמשתמריץ
הדירות היצע להגדלת להביא וכך הקרקעות למכירת

למגוריםצ

שיעורהמסהמופחתכאמוריינתןעלפיהמוצערק
אםהמכירההיאשלזכותבמקרקעיןשהיאקרקעשקיימת
לגביהתוכניתבנייה)המוגדרתעלפיהמוצעבסעיףקטן
)ז(כתוכניתמפורטתכמשמעותהבחוקהתכנוןוהבנייה
התשכ"ה-צע19,אותוכניתכמשמעותהבאותוחוקשתנאי
להוצאתהיתרמכוחההואאישורתוכניתלאיחודוחלוקה
כמשמעותהבסימןז'בפרקג'לחוקהאמור()להלן-תוכנית
צ1דירותמגורים בנייה(,המתירהבנייהעלהקרקעשל
המוצעת, ההוראה מטרת את מגשים זה תנאי לפחותצ
של מכירה שיתמרץ בכך הדירות, היצע הגדלת כלומר

קרקעותשפוטנציאלהבנייהעליהןגבוהצ

המס לשיעור לזכאות לקבוע שמוצע נוסף תנאי
בנייתן הסתיימה קצובה תקופה שבתוך הוא המופחת
למגורים לשמש המיועדות הדירות כל של הקרקע על
המותרותלבנייהלפיתוכניתהבנייהשחלהלגביהזכות
במקרקעיןבמועדסיוםהבנייהצתנאיזהנועדלתמרץאת
רוכשהקרקעלהוציאלפועלאתבנייתהדירותבמהירות,
ניתנת שההקלה )מאחר הדירות היצע את להגדיל וכך
המכר, חוזה באמצעות יופעל לרוכש התמריץ למוכר,
שיתייחסלתוצאותאי־עמידתובתנאיסיוםהבנייה(צמוצע
שלענייןתנאיזה,יראוכמועדסיוםהבנייהאתהמועד
של חיבור או להספקתחשמל,מים שבוהתקבלאישור

צע2לחוקהתכנוןוהבנייה)ראו טלפוןלבניין,לפיסעיף
סעיףקטן)ג((צ

המגורים דירות בניית את יסיים שהרוכש ככל
בתקופהקצרה,יהיהזכאיהמוכרלשיעורהמסהמופחת
עלחלקגדוליותרמהשבחהריאליעדיוםהתחילהצכך,
מוצעלקבועכיאםהרוכשישליםאתבנייתהדירותבתוך
4שניםמיוםהמכירה,המוכריהיהזכאילשיעורמסשל
מהשנה התחילהצ יום עד הריאלי השבח כלל על %צ2
החמישיתועדהשנההשמינית,חלקהשבחהריאליעדיום
התחילהשיהיהזכאילשיעורהמסשל%צ2,יפחתבצורה
הדרגתיתכמפורטבסעיףצאםהרוכשלאיבנהאתדירות
המגוריםעדתום8שניםמיוםהמכירה,המוכרלאיהיה
זכאיכלללשיעורהמסהמופחתעלהשבחהריאליעדיום

התחילה)ראופסקאות)1(עד)ע((צ

לסעיף קטן )ב(

מוצעלקבועכיההקלהבמסשבחשמוצעלקבוע
כהוראתשעהבסעיףקטן)א(,לאתחולעלמכירתקרקע
שנהניתמפטורממס,מלאאוחלקי,אושחללגביהשיעור
מסמופחת,זאתכדישלאיינתןכפלהטבהצעםזאת,יצוין
כינישוםהמעונייןשיחולועליוהוראותהסעיףהמוצע,
במקוםההקלותהאחרותשלהןהואזכאי,רשאילבחורבכךצ

נוסףעלכך,כדילמנועשימושלרעהבהקלה,מוצע
לקבוע,כיהוראותהסעיףהמוצעלאיחולובמכירתדירה
בלאתמורה,בהעברתהמקרקעיןלמלאיעסקישנחשבת
למכירהלפיהוראותסעיףצ)ב(לחוק,אובמכירהשנעשתה

ביןקרוביםצ

ר ב ס ה י  ר ב  ד
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במכירתזכותבמקרקעיןשתוכניתהבנייהשחלהלגביהמתירהבנייהעלהקרקע )ד(
שלצ1דירותלפחותהמיועדותלשמשלמגורים,בידייחיד,בתקופההקובעת,שאינה

מכירהבאמורבסעיףקטן)ב(,רשאיהמוכרלבחורבאחדמאלה:

תשלוםמסהשבחלפיהוראותסעיף48א)ב1(לחוקהעיקרי,ואםהתקיים )1(
האמורבפסקאות)1(,)2(,)3(,)4(או)צ(להגדרה"החלקהמוטבשלהשבחהריאלי
עדיוםהתחילה"שבסעיףקטן)א(-יהיהזכאיהמוכרלהחזרהמסששילםביתר,

ויחולולענייןזההוראותסעיף103אלחוקהעיקרי;

תשלוםמסהשבחלפיהוראותסעיףקטן)א(ומתןערובה,להנחתדעתושל )2(
המנהל,בגובהיתרתמסהשבחשהיהעליולשלםלפיהוראותסעיף48א)ב1(

לחוקהעיקריצ

סעיף את יקראו זה, סעיף הוראות לגביה שחלות במקרקעין זכות במכירת )ה(
48ב)ב()1(לחוקהעיקריכךשבסופויבוא"ובלבדששיעורהמסעלהחלקהמוטבשל
השבחהריאליעדיוםהתחילה,כהגדרתובסעיף9לחוקמיסוימקרקעין)שבחורכישה(

)תיקוןמס'100(,התשפ"ב-2022,לאיעלהעלשיעורהמסהקבועבסעיף48א)ב()1("צ

לסעיף קטן )ד(

שחלה הבנייה שתוכנית במקרקעין זכות במכירת
לפחות דירות צ1 של הקרקע על בנייה מתירה לגביה
המיועדותלשמשלמגורים,בידייחיד,בתקופההקובעת,
לאניתןלדעת,במועדהמכירה,אםיתקייםהתנאיהדורש
בנייהלמגוריםבתוךתקופהמסוימתמיוםהמכירה)להלן
בסעיףזה-התקופהלבנייה(,אלארקבדיעבדצעלכןמוצע
לאפשרלמוכרזכותבמקרקעיןכאמור,לבחוראםלשלםאת
המסכפישהיהמוטלעליולולאהוראתהשעה)כלומר,לפי
הוראותסעיף48א)ב1(לחוק(ולקבלהחזרבגובהההפרש
שביןהמסשבוחויבלביןהמסשבוהואחייבלפיהוראות
סעיףזהאםוכאשרתעמודהמכירהגםבתנאישלסיום
הבנייהבתוךהתקופהלבנייה;אולשלםאתהמסבשיעור
מתאימה ערובה ולהמציא זה לסעיף בהתאם המופחת
להבטחתתשלוםיתרתהמס,שתפקעאםוכאשרתעמוד
המכירהבתנאישלסיוםהבנייהבתוךהתקופהכאמורצ
במועדתוםהבנייה,ייעשהחישובשלאיזהחלקמהשבח

המופחת המס לשיעור זכאי התחילה יום לפני הריאלי
ואיזהחלקלאזכאילשיעורהמסהמופחת,וישולםיתרת

המסאויבוצעהחזרמס,לפיהענייןצ

לסעיף קטן )ה(

לפיהוראותסעיף48בלחוק,במכירתזכותבמקרקעין
שנרכשהלפנייוםכ"אבחשווןהתשס"ב)7בנובמבר2001(,
יראואתהשבחכחלקמההכנסההחייבתבמסהכנסהבשנת
המסשבהנעשתההמכירה,ועלהשבחהריאלייחולו,בין

השאר,הוראותסעיפים121אוע12לפקודה,לפיהענייןצ

שחלות במקרקעין זכות במכירת כי לקבוע מוצע
לפי המס שיעור החוק, להצעת 9 סעיף הוראות לגביה
יום עד הריאלי השבח של המוטב החלק על הפקודה
התחילהשנקבעלפיהוראותסעיףזה,לאיעלהעלשיעור
המסהקבועבסעיף48א)ב()1(לחוק,כךשההטבהבשיעור

המסתיזקףלזכותהמוכרגםלענייןהוראותהפקודהצ
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לכלמונחבסעיףזהתהיההמשמעותהנודעתלובחוקהעיקריאלאאםכןנקבע )ו(
במפורשאחרתצ

בסעיףזה- )ז(

"היתרבנייה"-כמשמעותובחוקהתכנוןוהבנייה;

"חוקהתכנוןוהבנייה"-חוקהתכנוןוהבנייה,התשכ"ה-צע419;

"יחיד"-לרבותחברהמשפחתיתכמשמעותהבסעיף4עאלפקודתמסהכנסה,ולרבות
שותפותשחללגביהסעיף3עלפקודההאמורה;

"קרוב"-כהגדרתובסעיף1לחוקהעיקרי,ואולםהמונח"שליטה"בהגדרההאמורה
יפורשכאמורבסעיף19)4()ב()3(לחוקהאמור;

"השבחהריאליעדיוםהתחילה"-כהגדרתובסעיף47לחוקהעיקרי;

"תוכניתבנייה"-תוכניתמפורטתכמשמעותהבחוקהתכנוןוהבנייה,אותוכנית
כמשמעותהבאותוחוק,שתנאילהוצאתהיתרמכוחההואאישורתוכניתאיחוד

וחלוקהכמשמעותהבסימןז'לפרקג'בחוקהאמורצ

לסעיפים קטנים )ו( ו–)ז(

החוק להצעת 9 בסעיף שהמונחים לקבוע מוצע
יפורשו,אםלאהוגדרובאופןפרטני,כפימשמעותםבחוק,
למעטהמונח"יחיד"אשריכלוללענייןהוראותהסעיף

לפקודה, 4עא בסעיף כמשמעותה משפחתית חברה גם
בדברי כאמור לפקודהצ 3ע סעיף לגביה שחל ושותפות
ההסברלסעיףקטן)א(,מוצעלהגדירמהיתוכניתבנייה

לצורךאותוסעיףקטןצ

ס"חהתשכ"ה,עמ'307;התשפ"ב,עמ'92עצ 4

ר ב ס ה י  ר ב  ד
דבריהסבר
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