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ן נדל" ת  ועסקאו ן  י מקרקעי סו ם  סקירת הכנסות ממי י בשנ
2021 – 2024 

 עיקרי הדברים. 1

י  • סו מי לצעדי  ק  תגובת השו ו ן  " הנדל ק  ת בשו ו י צגות התפתחו מו ו  ז רה  בסקי

ן ב ,מקרקעי ם  ם על כפי שהם משתקפי י נ ת נתו ןעסקאו ת  נדל" הכנסו סי ו ממי

ן ם  מקרקעי י צגו2024 - 2021לשנ ו י ם  י נ :  . הנתו ן ו ג כ ם,  י נ חים שו לו פי לפי 

ר עו ם, שי נכסי י  ג סו  , ן י מקרקעי סו מי רי  ו ו יאז ד. רכישהמס מס שבח  עו  ו

ן • י החזרים( הסתכמו בשנת  הכנסות ממיסי מקרקעי כו י  15.9 -ב 2024)בנ

ארד  לי עו ל 2023לאחר שבשנת ₪, מי 14 -הגי ארד  4. לי כשני ₪. מי כן  מתו

רכישה  הןשליש  10  -הכנסות ממס  ארד  3. לי היתר,  2024בשנת ₪ מי ו

5 ארד  6. לי גבו ממס שבח.₪ מי  נ

ורים • אז רכישה לפי  ו לוח הכנסות ממס שבח  ר בפי ו באז כי  ת  לראו תן  י נ  ,

ותר -תל בי ל  נגבה החלק הגדו ב  1) 18% –אבי ארד  5. לי ו₪ מי -במס שבח 

1 י 7. נתנ ם,  רושלי י  , ר המרכז ו גם באז  . ארד במס רכישה( לי בות מי רחו ו ה 

רי  ו אז חד, חמישה  י ושבח.  רכישה  תי מההכנסות ממס  נגבה חלק משמעו

. ן סי מקרקעי מי ת  רבעים מהכנסו ם כשלושה  י ו קוש אלה מהו  בי

רכישה על קרקעות • רדו 2023בשנת  הכנסות ממס  ת י נלי מי ו  52% -ב נ

ן של שנת . 2022לעומת שנת  ן האחרו פרצה מלחמת חרבות  2023ברבעו

ןברזל, מה שגרם  " בנדל ת  דה חדה במספר העסקאו רי צאה מכך לי וכתו  ,

ת  דה בהכנסות ממס הרכישה. ההכנסו רי י לי נ לנתו ם  י נלי מי ו נ ם  ת בערכי זהו

נה.  2020שנת  רו כים בעקבות משבר הקו  הנמו

רד  2023בשנת  • יחידות היקףי ן  נ לרמה שנרשמה  הרכישות של דירות שאי

ם  י  .2020 - 2019בשנ

אר  • ו נ י פה  י  – 2023בתקו נ ו יקרו הדירות להשקעה 2024י רה  התי בצו

נה במהלך שנת  ה מתו ת, לאחר עלי תי י  2022משמעו נ ו בי עו  י הג  2024ו

י של  נ ו ר חצי 2למחי ן  3. ו י ל ה של ₪ מי זו עלי רה.  2לעומת  14%לדי ן  0. ו י ל מי

רה בדצמבר ₪  ר בדצמבר  .2023לדי ב 2023המחי ה  ר  11% -גבו מהמחי

 .2022בדצמבר 

ח  • תו י ם ת דירות השקעהרכישובנ ורי אז כי בשנת לפי  לראות  תן  י נ  ,2023 

ם לעומת רי בכל האזו ת  תי רד משמעו י ת   .2022 שנת מספר העסקאו
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ע"י עולה • י של דירת השקעה שנרכשת  נ ו חצי  -ב 2023גבוה בשנת  מחיר 

רות ה 73% די כלל  י של  נ ו ר החצי   שקעה.המהמחי

י של דירת השקעה  • נ ו ע"ימחיר חצי ץ שנרכשו  לכ תושבי חו ע  י 3 -מג .2 

ן ש"ח בשנת  ו י ל ה , 2023מי רות  71% -בגבו די כלל  י של  נ ו חצי ר  ממחי

ה בשנת  ו ץ מהו חו ת עסקאות של תושבי  כמו  . ו ז  10% 2023השקעה בשנה 

ת  ת אלה מסתכמת בשל מסך הרכישו ית המס בעסקאו גבי רות השקעה.   -די

ן ש"ח בשנת  432 ו י ל ן  15%) 2023מי נ רות שאי רכישה בדי ת מס  י גבי מסך 

ת(. דו חי  י

דות רי הדירות מחי • ליםשנרכהיחי עו ע"י  י של  שות  נ ו ר חצי הים ממחי גבו

כפי ת  דו חי י רות  די י של 2023בשנת  4-כלל  נ ו חצי י  ו לשו ם  עי י מג ו  ,7 ן  9. ו י ל מי

ץש"ח.  י תושב חו ע" י של דירה ברכישה  נ ו חצי י  ו ע לשו מגי זאת,  לעומת   ,- 

2 ן ש"ח בשנת  5. ו י ל ה ב2023מי גבו כלל  55% -,  י של  נ ו ר חצי רות הממחי די

ת.ה דו חי  י

ית מס שבח • ר עיקרי לגבי א מכירת קרקעות מקו הו ת,  קודמו ם  י לשנ בדומה   ,

ת  ו ן חקלאי נ 2 –שאי ארד  9. לי ם  2023בשנת ₪ מי י ו ה.  42%שמהו מסך הגבי

ד  עו ה  ו ם מהו י ם מסחרי י נ י י בנ רת  2, 2023בשנת  28%מכי ארד  0. לי ₪. מי

ם. 23% -כ רי ו מג ת  רו די רת  נגבה ממכי  ממס שבח 

ר תל • ו ם -באז בי גו ב  פיהממס השבח  21%אבי ת,  רו די רת  על מכי  2.5ארצי 

ה בבאר ת הכי הרבה -מהגבי  .ותעסקאשבע, שבה מתבצעו

ת  2023שנת ב • תי דה משמעו רי לי ם  ו עדי בכמות המכירות של דירות אנ

יבות רה חדה  חי רדו בצו י  , ן כ כמו  טב.  מו נארי  לי ב  שו חי מכירות של לפי 

ירושה ודירות  יחידות  ב דירות  . 30% -ו 41%-)  בהתאמה(
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 2024 – 2013בשנים ממיסי מקרקעין  הכנסות .2

ם( הסתכמו בשנת  י החזרי כו י בנ ( ן  סי מקרקעי ת ממי 15 -ב 2024הכנסו .9 

ארד  לי ל 2023לאחר שבשנת ₪, מי עו  י 14 -הג ארד  4. לי י שליש  כןמתו₪. מי כשנ

רכישה ת הכנסות ממס  ו 10  - מהו ארד  3. לי היתר,  2024בשנת ₪ מי 5ו .6 

ארד  לי גבו ממס שבח. ₪ מי  נ

ן התמתנה בשנת ה ק הנדל" ת בשו לו ברזל,  טרם 2023פעי ת  לת מלחמת חרבו תחי

ף שנת  עה לשיאה בסו נה של  – 2021לאחר שהגי ת ראשו . הכנסות 2022מחצי

ב רדו  י ושבח  רכישה   2022 שנת לעומת 2023בהתאמה בשנת  49%-ו 43%-ממס 

סי  ת ממי רה בהכנסו עתי יתה  לת שנת נדל"ןשהי אך  2024. בתחי דה,  רי הי נמשכה 

ם השנתי עלו הכנסות ממס  כו בסי ו ת  נצפתה התאוששו יה של השנה  במחצית השנ

כו  .2023 שנת לעומת 2024בשנת  16% -רכישה ב הכנסות ממס שבח המשי

ותר של  י ן  ר מתו עו   .5%לרדת, אך בשי

ם  ם  - 1תרשי י ושבח לשנ ליארדי , 2024 – 2013הכנסות ממס רכישה   ₪במי

רכישה בפירוט חודשי • ומס   1הכנסות ממס שבח 

י  נ רבעו ח  תו י ם בנ (  2)תרשי דה להלן רי הי כי  ת  לראו תן  י בהכנסות ממס שבח נ

י של  ן השנ ב 2024התמתנה ברבעו ל  ן מקבי רבעו והחל  2023 -לעומת 

שי  ן השלי ם  2024מרבעו לי ים המקבי נ לעומת הרבעו ה  ת נמצאו בעלי ההכנסו

חד 2023 -ב ו במי ן של ,  ן האחרו בו  ,(41.1%)עליה של  2024ברבעו

ב ן של המלחמה  ן הראשו לעומת הרבעו ואה הנה  כי .2023 -ההשו ן  י י צ נ ד  עו

                                                           

ברכישת דירות השקעה )דירות שאינן  10%-8%הסתיימה הוראת השעה של מס רכישה בשיעורים  29.07.2020 -ב 1

הועלה שיעור המס לרמה של  28.11.2021 -. ב10%-5%יחידות( ושיעור המס חזר לשיעוריו הקודמים לפי מדרגות של 

8%-10%. 
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כך למשל, ההכנסה  2024בשנת  בה.  צי י ת  יחסי ית  נ רמת ההכנסות הרבעו

עי בשנת  ן הרבי . 2024ברבעו ו ז ן בשנה  ן הראשו להכנסה ברבעו  דומה 

רכישה ם  הכנסות ממס  ( 3)תרשי זאת, ,להלן ת כבר  לעומת  לעלו לו  התחי

י  ן השנ י  2024ברבעו ן השנ ה של  2023לעומת הרבעו כו 16.3%)עלי והמשי  )

ם של  כרי י נ ם  רי עו ת בשי 44לעלו 67 -ו 9%. ם  0%. י נ  2024 4 -ו 3ברבעו

ב ם  לי ם המקבי י נ ל שנת  בהתאמה. 2023 -לעומת הרבעו למו ת  ו חרף העלי

ן 2023 רבעו ו לרמת  לא חזרנ ן  י  .2023של שנת  1, עדי

ם  ת  - 2תרשי ותהכנסו י נ רים , 2024 – 2021 ,ממס שבח רבעו מחי

י ש"חשוטפים נ ו לי י  , מי ו נ ז שי ןכל ריאלי ואחו לעומת  2024בשנת  רבעו

ן ל רבעו  2023 בשנת מקבי

ת  - 3תרשים  ותהכנסו י נ רכישה רבעו רים , 2024 – 2021 ,ממס  מחי

י ש"חשוטפים נ ו לי י  , מי ו נ ז שי ןכל ריאלי ואחו לעומת  2024בשנת  רבעו

ן ל בשנת  רבעו  2023מקבי

 

י בהכנסות ממס  • ו נ רי שי ורי  2023לעומת  2024 בשנת שבחשיעו אז לפי 

ן י מקרקעי  מיסו
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ן של שנת  ן הראשו , ברבעו ן י מקרקעי סו מי רי  ו לאז קה  נצפתה  2024בחלו

ת  בו ת. ברחו בו לרחו ם, פרט  רי ו דה בהכנסות ממס שבח כמעט בכל האז רי י

ב ת  י 19% -עלו ההכנסו ן השנ רדו ברבעו י ן  2024, אך  לעומת הרבעו

ל ב ם 2023 -המקבי י נ ברוב  4 -ו 3. ברבעו עלו ההכנסות ממס שבח 

פרט לתל ם,  רי ו דה של אב-האז רי י ( שי  ן השלי נצרת ברבעו ו ב   7% -ו 6%י

דה של  רי י ( עי  ן הרבי טבריה ברבעו ו ם  רושלי לי פרט  ו  ,  -ו 21%בהתאמה(

חזקות של  2% ת  ו עלי נרשמו  ת  בו ורחו ה  י נתנ , חדרה,  . במרכז בהתאמה(

ן של  52%ו  70%, 34%, 63% ן האחרו לעומת  2024בהתאמה ברבעו

עי  ן הרבי  .2023הרבעו

 

ח  ים בהכנסות ממס שבח  - 1לו י הריאלי ו נ רי השי  2024בשנת שיעו

ורים 2023לעומת  אז  לפי 

   

י בהכנסות ממס  ו נ רי שי לפי  2023לעומת  2024 בשנת רכישהשיעו

ן י מקרקעי רי מיסו ו  אז

כל  רך  לאו ה  ם שנמצא בעלי רושלי י ר  ו אז לט  בו רכישה  ח הכנסות ממס  תו י בנ

ואה 2024 תשנ ם העל2023-ל בהשו רי ו ת האז ן י.  במרבי ה החלה ברבעו י

י  ם השנתי שלוש2024השנ כו בסי ותר ת.  בי ת  הו ת הגבו ו ם עם העלי רי ו  אז

תל :הם ו ם  רושלי י  , ות של -מרכז עלי עם  ב   24%-ו 32%, 15%אבי

 בהתאמה.

 

ח  רכישה – 2לו ים בהכנסות ממס  אלי י הרי ו נ רי השי  2024בשנת  שיעו

ורים 2023לעומת  אז  לפי 
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ו • ן 2רכישהמס הכנסות ממס שבח  י מקרקעי רי מיסו ו אז  לפי 

ח הכנסות ממס  לו ר תלבפי ו כי באז ת  לראו תן  י נ ם,  רי ו אז רכישה לפי  ו -שבח 

ותר  בי ל  נגבה החלק הגדו ב  ארד  1.5) 18% –אבי לי ו₪ מי  1.7-במס שבח 

רכישה( ארד במס  לי רמי גם באזו גבה  י.  נ ת  בו ורחו ה  י נתנ ם,  רושלי י  , המרכז

ושבח  רכישה  תי מההכנסות ממס  בכל אחד  15%-13% -כ –חלק משמעו

ם רי ו , . מהאז חד ם כשלוש חמישהי י ו קוש אלה מהו בי רי  ו  םרבעי האז

. ן סי מקרקעי מי ת   מהכנסו

 

ם  רכישה – 4תרשי וממס  ליארדי ש"ח  הכנסות ממס שבח  בשנת במי

ן 2023 י מקרקעי רי מיסו ו אז  לפי 

  

ח  ומס רכישה בשנת  – 3לו ר מהכנסות מס שבח  י  2023שיעו ר ו אז לפי 

ן י מקרקעי  מיסו
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וההכנסות ממס שבח ורכישה כוללות חיובים  2013-2023כל הניתוח שמוצג בהמשך מתבסס על נתוני עסקאות בשנים  2

 שהוקפאו עד לקבלת אישורים נדרשים ובחלקם יתבטלו לאחר קבלת אישורים אלו.
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רכישה. 3 ומס  נדל"ן   רכישות 

יתר הנכסים  הכנסות ממס רכישהה בחלוקת • ו ת  ילפי דירו כ לה  ר  עו ו באז

גב-תל נ ב  רות אבי די ותר מרכישת  בי הות  ת הגבו 1 –ות ההכנסו ארד  1. לי מי

הות 2023בשנת ₪  ת( הגבו רו לא מדי ו ( ם  יתר הנכסי ת מרכישת  . ההכנסו

ת  בו רחו ר  ו ת באז נגבו ותר  0 –בי ארד  6. לי רים 2023 -ב₪ מי ו אז י  . שנ

ותר הכנסות ממס רכישה  י ם בהם  י די חו י ני ם שאי נכסי ת מרכישת  גבו  ןנ

נצרת. ו ת( הם חדרה  )בעיקר מקרקעו ת  רו  די

 

ם  רים,  – 5תרשי ו לאז נכסים אחרים בחלוקה  על  ו מס רכישה על דירות 

ליארדי  2023שנת   ₪במי

 

 

ח  • לו רכישה הכנסות מבפי ים מס  ם 2023 - 2022בשנ נכסי גי  תן , לפי סו י נ

כי שנת ת  נ 2022 לראו י גבוהה ב ההתאפי קף וצמיחה  ת הי לו ג פעי חרי

ן ק הנדל" ל בשו י ב מהרג .  פרטו ן " דל בנ ת  לות העסקי צאה מכך, בפעי כתו

ה בשנת  ומבניםהחלק של הקרקע  גבו ותר  י . 2023לעומת  2022י נ מנתו

ו  ו הי על קרקעות  רכישה  כי הכנסות ממס  ת   שלישכרכישות אפשר לראו

רדוו 2022 -ב הכנסות ממס רכישהמ הכנסות  .2023מסך בשנת  25% -ל י

ת  רו די על  רכישה  רכישה בשנת ממס  ו כמחצית מסך ההכנסות ממס  ו הי

עלו ל52%) 2022 ו ן  2023בשנת  61% -(   .הקרקעעל חשבו
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ם  ים  – 6תרשי נכס בשנ ג   2023 - 2022מס רכישה לפי סו

ליארדי  ז מסה"כ(₪ )מי  ואחו

 ) * ת ב"המתנה" ) רו ה מדי ז הגבי וח אחו ו לדי פוחת עם הזמן בהתאם  ו לך  הו

ר על  למכו ק  מי שמספי ק.  עה בחו זמן הקבו דמת בתקופת  רה הקו רת הדי מכי

ישלם  ת,  פי רה החלו רכישת הדי וחצי מרגע  ך שנה  דמת בתו רה הקו את הדי

דה חי י רה  די רי המס של  עו לשי פחת בהתאם  מו גדל 3מס רכישה  ל  . במקבי

ם. דדי בו ם  י ז ת, אך באחו דו חי י ת  רו די  הפלח של 

ג • רכישה לפי סו  נכס מס 

לאורך ת  ם:  4 בהסתכלו י לטות2023 – 2020שנ בו ם ,  י  2022-ו 2021 השנ

ת  קף עסקאו הי רות עם  בדי ו ת  חד בקרקעו ו במי ו ם  בכל הנכסי חד  ו במי ל  גדו

. בשנת  ת( דו חי י ן  נ רות שאי די ( בכל  2023השקעה  ת  התמתן מספר העסקאו

 . ן " דל ק הנ ם בשו ם הנכסי לראות מתרשי תן  י רכישה להלן  7נ כי הכנסות ממס 

י 2023קרקעות בשנת על  נ לנתו ם  י לי נ מי ו נ ם  ת בערכי  2020 שנת זהו

רות השקעה  די דות,  חי י ת  רו בדי גם  נה.  רו ם בעקבות משבר הקו כי הנמו

ם ההכנסות מתקרבות לרמה של שנת  י מבנ ן 2020ו ן האחרו כי ברבעו ן  י ו צ י  .

דה חדה במספר  2023של שנת  רי לי ת ברזל, מה שגרם  פרצה מלחמת חרבו

. ן " בנדל ת   העסקאו

ם  רכ - 7תרשי ם ישה מס  י נכס בשנ ג    2020-2023לפי סו

                                                           

-3.5%רכישה עד התקרה וממוסה על השווי מעל התקרה הפטורה לפי מדרגות: רכישת דירה יחידה פטורה ממס  3

10%.  

דירה שאינה  
,  4.3, יחידה

29%

דירה  
,  בהמתנה

1.2 ,8%

,  דירה יחידה
2.3 ,15%

,  1.9, בניין
13%

,  5.0, קרקע
33%

,  משק חקלאי
0.0 ,0%

פעולה  
באיגוד  
,  מקרקעין

0.4 ,2%

2022מס רכישה לפי סוג נכס 

דירה  
שאינה 

,  3.0, יחידה
31%

דירה  
,  בהמתנה

1.6 ,16%

דירה  
,  1.3, יחידה

14%

,  1.1, בניין
12%

,  2.4, קרקע
25%

משק  
,  0.0, חקלאי

0%

פעולה  
באיגוד  
,  מקרקעין

0.2 ,2%

2023מס רכישה לפי סוג נכס 
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י ל  , מחירים שוטפיםי ש"חרדאבמי

 קרקעותרכישת  •

ח  תו י לטבנ בו ת  ר רכישות של קרקעו ו עם מספר עסקאות  אז ר  ו אז נצרת, 

בי ל  ו ותרהגדו דהי אזורהבדר"כ  ותר עסקאות  2023שבשנת  חי י בו  ו  הי

ב רד מספר הרכישות ב2022 שנתמאשר  י ם  רי לעומת  2023 -. בשאר האזו

וחדרה2022 ה  פה, טברי חי ר  ו ו באז הי ת  ו תי דות המשמעו רי הי  שבע-באר .. 

ב רדה  2 -ל 2023 -י ו 702, ת  ם  תנמצארכישו יבמקו נת מספר  השנ מבחי

ך לרמת  הרכישות של קרקע. חס הפו בי מד  עו היקף רכישות הקרקע  כי  ן  י י צ נ

ובע נ ו ר,  ו באז רים  ה. המחי י ו  בעיקרו מהיקף הקרקע הפנ

הוא רד אף  י צע לעסקה  ב מס ממו ם  רי ו . מה שמשקף 40% - 30% -בכל האז

דה ברמת  רי י על  ע  לא בהכרח מצבי ותר, אך  י ת  לו ו ז ת  רכישת קרקעו

עוד  ו ה,  י זי הבנ אחו ו דו  עו י י י עסקה מושפע משטח המגרש,  ו שו ם.  רי המחי

רבים. ם  רמי  גו

 

ם  והכנסות  – 8תרשי רכישה על קרקע לשנרכישת קרקעות   יםממס 

2023 - 2022 
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 נדל"ן עסקיעסקאות  •

ותר  עסקאותהמספר  בי ה  ם בשננדל"ן עסקי בהגבו היה  2023 – 2022י

קר בארבעה  בעי והתרכז  ר המרכז  ו םבאז רי ו ה, רמת-: פתחאז ו ן -תקו ו ל חו  , ן ג

י ברק.  בנ תית של  2023בשנת ו דה משמעו רי י ר  45%נרשמה  ו  המרכזבאז

לבאר .2022לעומת שנת  פרט  ם,  רי ו בכל האז רד  י ת  שבע, -מספר הרכישו

ה של  עלי רד מספר העסקאות ב8%בה היתה  י ה  י נתנ ו ת  בו  -ו 34% -. ברחו

ר ב .בהתאמה 37% ו ב-תלאז שי בשנת  אבי  2022שנמצא במקום השלי

ת, בו רחו ו ת, אחרי מרכז  נת מספר עסקאו דה של מבחי רי י יתה   -ב 25% הי

ר . ב2022לעומת  2023 ו לאז ם,  רושלי נה י דה מתו רי י נרשמה  זאת,  עומת 

 בלבד. 2%של 

 

ם  רכישה על ת ורכישמספר  – 9תרשי  נדל"ן עסקיוהכנסות ממס 

אזורים 2023 – 2022 יםלשנ  לפי 

 

יחידה • רה   די

הוא בשנת  ת אף  תי רד משמעו י דה  חי י רה  די רכישות של  לאחר  2023מספר 

ם  י וחד בשנ במי ערה  ת  לו ר באר2022 – 2021פעי ו יתה -. באז הי דה שבע  רי י

ת )23%של  ל בעסקאו בי מו ן  י עדי נשאר  ר זה  ו אז ב 11,262, אך  ת   -רכישו

ותל2023 ה  י נתנ ר  ו באז  . )-( תר  ו בי ם  הי ת הגבו רו די רי  ב, בהם מחי  2.7אבי

ן ש"ח  ו י ל ובתלמי ה  י דה בנתנ חי י רה  די י של  נ ו חצי ר  רד מספר -מחי י  , ב( אבי

רה חדה ב בצו כך בשנת  .43%-ו 45% -העסקאות  ר תל 2023לפי ו -באז

נרכשו  ב  2אבי ת בלבד.  685, דו חי י ת  רו , עם רמת די ר המרכז ו באז ו ם  רושלי בי

דומה של  ם  רי 2 -ו 2.2מחי ן ש"ח 3. ו י ל רידה של מי י  37% בהתאמה, נרשמה 

ת    .2022לעומת  2023ברכישו
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ם  רים  – 10תרשי ו אז לפי  י  נ ו ומחיר חצי דה  יחי רה  רכישות של די מספר 

 2023 - 2022 יםלשנ

 

 מס הרכישה למשקיעים •

ם 2023בשנת  י חה  2022 – 2021, לאחר שנ הן בעקבות הצמי ת,  הו הגבו

בנובמבר  ת  רכישו הן בעקבות הקדמת  ו הה  ערב העלאת מס  2021הגבו

דות חי י ן  נ רות שאי די על  רד4הרכישה  י ן  ,  נ רות שאי די קף הרכישות של  הי

ת  דו חי ם י י  1,150נרכשו  2023 -ב. 2020 - 2019לרמה שנרשמה בשנ

דש לעומת  לחו צע  רות השקעה בממו 1די  . 2022 -ב 736,

ב רות השקעה הסתכמה  די על  צעת של מס רכישה  דשית הממו ה החו  -הגבי

ן  230 ו י ל מת  ,2023בשנת ₪ מי ן  334 -ו 382לעו ו י ל ם ₪ מי י -2022בשנ

ל 2021 בדומה  ו ן  202 -בהתאמה  ו י ל  .2019בשנת ₪ מי

 

ם  רכישות - 11תרשי כמות  ו  מס רכישה על דירות השקעה 

                                                           

 .10%-8% -ל 10%-5%הועלה מס רכישה על דירות שאינן יחידות ממדרגות של  28.11.2021 -ב 4
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אר  ו נ י פה  י  – 2023בתקו נ ו קרו  2024י י ת להשקעה התי רו רה הדי בצו

נה במהלך שנת  ה מתו ת, לאחר עלי תי י  2022משמעו נ ו בי עו  י הג  2024ו

י של  נ ו ר חצי 2למחי ן 3. ו י ל ה של ₪  מי זו עלי רה.  2לעומת  14%לדי ן 0. ו י ל  מי

רה בדצמבר ₪  ר בדצמבר 2023לדי ב 2023. המחי ה  ר  11% -גבו מהמחי

תן, כפי ש2022בדצמבר  י ם  נ ם  .12לראות בתרשי רי ת מחי י עלי לא נצפתה 

ק. ם בשו  דומה בסגמנטים אחרי

רת השקעה צע לדי רכישה ממו מ מס  ת  רו רי הדי ת מחי י צאה מעלי כתו -עלה 

אר  אלף ש"ח 188 ו נ י  –בי נ ו לה ₪ אלף  194 -ל 2022י פה מקבי  2023בתקו

ל אר ₪ אלף  214 -ו ו נ י  –בי נ ו  .2024י

ם  י של דירת השקעה – 12תרשי נ ו ומחיר חצי צע  רכישה ממו  מס 

רכישה של דירות  • יתוח עסקאות  ורים השקעהלבנ אז רות , לפי  די ו  נ י דהי

ת,  דו חי י ן  נ וב במס השאי ותר החי בי ה  צע לעסקה הגבו  אביב-בתל נשארממו

מה  קודמותבדו ם  י 360, לשנ רה₪  000, זה משקף את רמת לדי ן  נתו  .

חד ו במי רים הגבוהה  ת אביב-בתל המחי לראו תן  י ם , כפי שנ . 14 בתרשי  להלן

ם רי ו ב האז לדירה ברו ב המס  ו ל חי נ מי ו נ ם  נחי יח במו נ ז ר  עו ם יעלה בשי י

ת. 2022לעומת  2023בשנת  אלי רי דה  רי י א  הי ד שבו . המשמעות  חי י ר  ו אז

ו  הנ ת  לי נ מי ו נ גם  דה  רי יההי רה , עם נתנ לדי צע  282 שלמס ממו ,000  .₪

רושלים צע להמס ההסתכם  בי רה₪  285,000 -ממו ה. לדי י לנתנ בדומה   ,

ם רי ו י האז רים הדומה בשנ ם את רמת המחי אמי ם אלה תו י נ )ראה תרשים  נתו

14. דומה של  וחדרה במרכז ( לרמה  ע  צע מגי -202,000המס הממו

רה₪  192,000 כפי  .לדי ם,  רי ו י האז נה בשנ ם שו רי ת רמת המחי למרו זאת, 

ם  לראות בתרשי תן  י  .14שנ
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ם  צע לדירת השקעה בשנ – 13תרשי רכישה ממו , 2023 – 2022ים מס 

 באלפי ש"ח

כי בשנת  ת  לראו תן  י נ ם,  רי ו אז ת לפי  ח עסקאו תו י מספר העסקאות  2023בנ

לעומת  ם  רי ו בכל האז ת  תי רד משמעו דה חזקה 2022י רי י ת נרשמה  בו . ברחו

ותר של  ר תל46%בי ו רות -. באז בדי ת  רד מספר העסקאו י ומרכז  ב  אבי

דה הבהתאמה.  33% -ו 34% -השקעה בל רי נה הי ותר במתו ר י ו באז היתה 

ם  רושלי  .2022לעומת שנת  17%  -י

מס'  ם  לראות מהתרשי תן  י ר תל 14נ ו נשמרת המגמה של -כי באז ב  אבי

י של  נ ו ר חצי )מחי ת  קודמו ם  י לשנ ותר בדומה  בי ת  היקרו ת  רו 3הדי י 3. נ ו י ל  מי

י בשנת  נ ו ר החצי זאת, המחי לעומת  ה,  י . בנתנ ר  2023ש"ח( דומה למחי

ר ב ו ם אז רושלי 3)י 3 -ו  1. י  0. נ ו י ל זאת ₪ מי  . לעומת הפער הגבוה בהתאמה(

ה ב באר .2022ניהם בשנת ישהי ו פה  חי ר  ו רים -אז שבע שנמצאים ברמת מחי

ת ) חסי י מה  1דו י 1. נ ו י ל ,  מי ור ₪( אז רות השקעה.  לדי קוש  בי נת  ם מבחי י נ שו

ם  י ת בשנ ל במספר הרכישו בי להו ך  פה ממשי ר באר2023 – 2022חי ו אז  .-

ב ת  ק ברכישו ו נ י ז ה  הי בו  למ 2023, בשנת 2022 -שבע,  רד  עי י רבי ם  קו

ותל ם  רושלי י פה,  חי ב.-אחרי   אבי
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ם  רי דירות השקעה בשנת  עסקאות כמות – 14תרשי לעומת  2023ומחי

2022 

לים רכישות תושבי חוץ • עו  ו

תורכיש רו די י  להשקעה ת  כע" ת  ו ם מהו לי ת בלבד  1% -עו רו די ת  רכישו מכלל 

סך  ו פחת  ר מס מו עו בר בשי ם, מדו ת מסי י גבי נת  גם מבחי  . השקעה בארץ

"ל מסתכמת הנ ת  ה ברכישו רה  1% -בכ הגבי די על  רכישה  ת מס  י גבי מסה"כ 

דה. חי י נה  ר.  שאי א המחי הו ו  ז צה  ם בקבו כשי רו ט  מבלי ו ן  י י  מחירמה שכן מענ

י של  נ ו לה ת השקעהדירחצי י עו ע" ה שנרכשת   73% -ב 2023בשנת  גבו

כלל  י של  נ ו ר החצי רות השקעהמהמחי  .די

י של דירת השקעה של  נ ו חצי לה  תושבי חוץמחיר  עו רת  ך במעט מדי נמו

ע לכ י מג 3 -ו ן  2. ו י ל י של  71% -, ב2023ש"ח בשנת מי נ ו חצי ר  ה ממחי גבו

. ו ז רות השקעה בשנה  די זאת,  כלל  לעומת  ץ,  חו ת עסקאות של תושבי  כמו

ה בשנת  ו מהו ו ם  לי עו תית מאשר של  מסך  10% 2023גבוהה משמעו

רות השקעה של די ת  על רכישו רות השקעה.  די ת  טל  הרכישו מו ץ  חו תושבי 

ת אלה מסתכמת ב8%מס רכישה מלא של  ית המס בעסקאו כך שגבי  .- 432 

ן ש"ח בשנת  ו י ל ן  15%) 2023מי נ רות שאי רכישה בדי ת מס  י גבי מסך 

ת(. דו חי  י
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ם  י של דירות השקעה – 15תרשי נ ו לה, תושב  מחיר חצי י עו ע" הנרכשות 

וכלל האוכלוסי ץ  רים שוטפיםהיחו י ש"ח, מחי נ ו לי  , מי

ת של  רכישו ת  ותושבי חוץכמו ם  לי ע"י עו יחידה  ת דירה  יחסי חה  י נ  לסה"כ ז

דדות בשנה. בו ת  ת עסקאו עה למאו מגי ת  ו ת ברכישו רו רי הדי  ע"יאך מחי

ם  לי דות כפיעו חי י ת  רו די כלל  י של  נ ו ר חצי הים ממחי , 2023בשנת  4-גבו

י של  נ ו חצי י  ו לשו ם  עי י מג 7ו ן 9. ו י ל י של  ש"ח מי נ ו חצי י  ו שו 1)לעומת  ן מי 6. ו י ל

ת( דו חי הי ת  רו לכלל הדי ץ,  .ש"ח  חו י תושב  ע" רה ברכישה  די י של  נ ו חצי י  ו שו

ל ע  מגי זאת,  2 -לעומת  ן 5. ו י ל גבוה ב2023ש"ח בשנת  מי ר מ 55% -,  מחי

ת. דו חי י ת  רו די כלל  י של  נ ו  חצי

ם  יחידות – 16תרשי י של דירות  נ ו ע"י עולה, תושב  מחיר חצי הנרכשות 

וכלל האוכלוס ץ  היחו י י נ ו לי רים שוטפים, מי  ש"ח, מחי
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ומס שבח. 4 ן  נדל" רות   מכי

י  • ר עיקר ית מס שבחלמקו ל, גבי מה  קודמותבדו ם  י א  ,שנ מכירת קרקעות הו

ות ן חקלאי נ 2 – שאי ארד  9. לי וש 2023בשנת ₪ מי ה. 42% יםמהו  מסך הגבי

כי בשנת  ן  י ו צ ר 2021י מכי ו  ו ת והי זכר בפרק 51%ת קרקעו כפי שהו זאת,   .

 . ו ז הות בשנה  גבו ת  והשקעו ת ערה  ת עסקי לו ת פעי ת, בעקבו של הרכישו

בני רת  ניםמכי ד  יםמסחרי י עו ה  ו 2 ,2023בשנת  28%מהו ארד  0. לי  .₪מי

ם 23% -כ רי מגו ת  רו די רת  נגבה ממכי ים  15% :ממס שבח  ם פרטי י אנשי ע"

ת. 8% -ו י חברו רות,  ע" די רת  ה ממכי י גבי ך של  ר הנמו עו כלל  מתוךהשי

ה של מס שבח, י על הגבי בדה שמ מוסבר  די העו הן י ת  ת הנמכרו רו ת הדי רבי

לם מס רק  דות משו חי י ן  נ רות שאי די על   , כן כמו  רות ממס.  פטו דות  חי י ת  רו די

רכישת הדירה) 2014החל משנת  שבח שנצברעל ה לא משנת  לות . (ו פעו

ד  ו ג לה בשנת באי לרמתן הרגי רדו  ו  2023י ו הי  2021בשנת  8%לעומת  5%ו

0. 2022 -ב 6%-ו ארד  2. לי ות ₪ מי רת קרקעות חקלאי ספים מתקבל ממכי ו נ

ם. כי נמו רי מס  עו  עם שי

 

ם        נכס - 17תרשי י  ג סו , 2023שנת  הכנסות ממס שבח לפי 

ליארדי ש"ח  מי

 

 

יבת במס • רה חי לדי צע  ותר 2023בשנת  מס השבח הממו בי ה  א  הגבו הו

ר תל ו ה, -באז י נתנ ו ב  זאת בהתאם ₪ אלף  167 -ו 178אבי בהתאמה. 

רים אלה.  ו עים באז ז המשקי כו רי ו ם  הי רות הגבו רי הדי מס שבח, לעומת למחי

פת האחזקה  ותקו גם מהשבח הנצבר  ר, אלא  לא רק מהמחי גזר  נ רכישה,  מס 

צע בשנת  ₪. אלף  140על  2023בנכס הנמכר. בחדרה עמד המס בממו

בת הוא י חי רה  די רת  צע במכי בות המס הממו רחו ו ם  רושלי  113-ו 128 -כ בי

 ₪. אלף 101 –במרכז בהתאמה. ₪ 

דירת מגורים  
,  מזכה פטור

0.0 ,0%

, בניין מסחרי
2.0 ,28%

דירת מגורים  
, מזכה חייב

1.1 ,15%

דירות מגורים  
קבלן שבבעלות 

, 0.5, חברה
8%

, קרקע חקלאית
0.2 ,2%

, 2.9, קרקע
42%

, פעולה באיגוד
0.3 ,5%
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ם  לעסקה  – 18תרשי צע  יבתמס שבח ממו ורים חי , 2023שנת  בדירת מג

 ₪באלפי 

 

 

נכס מס • ג  סו ו ר  ו אז לפי   שבח 

ם  צגת  17בתרשי ית מס שבח מו יבות ממכירת דירות גבי של אנשים חי

ים  ןפרטי י מקרקעי רי מיסו ו אז י. לפי  כ ת  לראו תן  י ר תל נ ו ם -באז בי גו ב  אבי

רת ארצי-הכלל שבחהממס  21% ת,  על מכי רו 2 –פי כדי ב 5. ה  -בארמהגבי

ת, שבע רו מכי הכי הרבה  ת  ר מס שבח  .(4לוח)ראה  שבה מתבצעו עו שי

בי צע בתל 5אפקטי ך מ-ממו נמו ב  ר זה אבי עו פת  שבע-בארבשי אחזקה הותקו

ותרה י כה  ת ארו י נ ו ח )ראה חצי א (4לו הי ת  רת הש. המשמעו ות ממכי חי ו רו

ת בתל רו ותר מאשר ב-די י הה  גבו ת  תי ב משמעו פה-באראבי חי או  שבע, 

עם מספר  רים  ו , אז ל מתלבמרכז גדו ת  ב-עסקאו מסקנה  .(3לוחראה ) אבי

נתניה ק על  מרכזדומה אפשר להסי ו ם  רושלי י בה,  גבוהה  ם,  ה  גבי התקבלה 

רות  די רת  חסית של מס שבח ממכי למרות שמספר העסקאות של י ם,  י פרטי

ך מאשר ב ו-בארנמו פה.שבע   חי

 

                                                           

 2013כידוע, עד סוף שנת . 2014רק על התקופה משנת  25% –שיעור המס המתקבל בפועל  –שיעור מס שבח אפקטיבי  5

 20%, בשיעור מס של עד 7.11.2001 -שב מס השבח על דירות בצורה לינארית לפי תקופות: בשיעור מס שולי עד החו

נעשתה רפורמה מקיפה במיסוי דירות  76בתיקון  .25%בשיעור מס של עד  1.1.2012 -ומה 31.12.2011עד  8.11.2001 -מה

. אולם למי שאינו 2013ור מוחלט, כפי שהיה עד סוף המגורים, מי שבבעלותו יותר מדירה אחת לא יכול להנות מפט

. 31.12.13זכאי לפטור, נקבע מסלול מס אשר פטר למעשה, ממס את עליית הערך של הדירה מיום הרכישה ועד ליום 

כך שמי  )החישוב נעשה באופן ליניארי(. 25%התבקש הנישום לשלם מס בשיעור של  1.1.14לגבי עליית הערך מיום 

רק על עשירית מהשבח  25%, שילם מס בשיעור של 2014, לדוגמה, ומכר אותה בסוף שנת 2004סוף שנת שקנה דירה ב

 .2.5%הנצבר, כלומר שיעור מס אפקטיבי של 
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ם  רות – 19תרשי ית מס שבח ממכירת די יבות גבי י  חי יםאנשים ע"  פרטי

ור2023בשנת  לפי אז י ש"ח,  נ ו לי  , מי

 

 

ח ר – 4 לו ו אז לפי  ם  י י פרטי ע"  2023בשנת  מספר מכירות דירות 

באר  

 שבע
 מרכז חיפה

י ירושל

 ם

-תל

 אביב

מזכה  רים  ו מג רת  די רת  מכי

ב י  חי
1,737  1,571  1,484  1,385  1,257 

בי ר מס שבח אפקטי עו  שי
17.1

%  

12.3

%  

10.8

%  
12.6%  

11.9

% 

נית ו חצי פת החזקה  14.4 תקו  26.9  31.5  27.9  24.8  

 

יה רחובות   סה"כ טבריה נצרת חדרה נתנ

רת  מכי

רת  די

ם  רי ו מג

ב י חי  מזכה 

935  922  360  297  241  10,189 

ר מס  עו שי

שבח 

בי  אפקטי

12.8%  12.0%  13.3%  13.8%  13.9%  12.9% 

פת  תקו

החזקה 

נית ו  חצי

23.8  26.3  20.7  23.2  28.2  24.7  

 

14%, 149, מרכז

17%, 177, ירושלים

21%, 224, אביב-תל8%, 89, חיפה

5%, 50, חדרה

1%, 14, טבריה

2%, 17, נצרת

14%, 154, נתניה

10%, 106, רחובות

8%, 80, באר שבע
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צע  • בי הממו ר מס השבח האפקטי גדל שיעו ו לך  כתוצאה מצבירת הו מדי שנה 

נוספת  על שנה  ב  י חי רות מאז שבח  בדי נארי  הלי ב מס השבח  חישו החלת 

ן  קו 1 -ב 76השקעה בתי .1 .20146. 

אר  ו נ י פה  בי  2024בר אוקטו –בתקו ר מס השבח האפקטי עו ע שי צע הגי הממו

13 -ל ו . 7%. הנ י  נ ו בי החצי ר המס האפקטי עו ר שי עו ותר בשי י ן   שלמתו

ל . 12% בות במקבי י חי ם  רי ו ת מג רו די רת  ל עמדה עגבית מס שבח ממכי

1 ן  060, ו י ל ואה לשנת 2023בשנת ₪ מי אלי 2019. בהשו רי ל  דו י בר בג , מדו

כ 12) 50% -של  .4%  . ו  2021-2022 שניםלשנה( גותהי ע"י  חרי ו  נ י פי או ו

ת תי ם משמעו רי ת מחי י עלי ו ת  וחד של עסקאו במי גבוהה  ת  ה של  כמו י גבי (

1 1 -ו 460, ם  650, י ן בשנ ו לי ת מס  .בהתאמה( 2022 -ו 2021מי י גבי מדן  או

ת  בו י חי רות  די רת  ב 2024בשנת השבח ממכי ערך  1 -מו ן  100, ו י ל  ₪.מי

 

ם  י  – 20תרשי נ ו לי במי יבות  חי רות  ית מס שבח ממכירת די ר ו₪ גבי שיעו

בי מס שבח  אפקטי

( בשנת  * ית מס שבח. 2024) גבי מדן  או צג   מו

 

 

 

 

 

 

                                                           

בחוק מיסוי מקרקעין שונה חישוב מס השבח ובמקום חישוב המס לפי תקופות נקבע חישוב לינארי  76בתיקון מס'  6

 . זאת במקביל לביטול וצמצום חלק מהפטורים.1.01.2014 -רק על התקופה החל מה
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ח • ם  5 בלו י נ רים שו מוש בפטו ט השי רו פי צג  ים מו י השנ פנ על  ת  רו די רת  במכי

רות של  2023-, ב2012-2023 ת בכמות המכי תי רידה משמעו לי ם  ו עדי אנ

רות  מכי רה חדה  רדו בצו י  , ן כ מוטב. כמו  נארי  לי ב  שו חי לפי  ת  בו י חי ת  רו די

)ב רושה  י ת  רו די ו ת  דו חי י רות  די כפי  30%-ו 41%-של   . כר בהתאמה( שהו

ם  י דם, בשנ ואה  2021-2022קו גם בהשו זאת,  . עם  ג חרי ת  היקף עסקאו ה  הי

ת אלה. רו די רות  דה במכי רי י יתה  הי ת  דמו קו ם  י ל שנ  מו

( – 5 לוח ן )ללא דירות מקבל ר  ג פטו  כמות מכירת דירות לפי סו

י  ג סו

ר/  פטו

 שנה

רה ללא  תמו

ב לל  לקרו כו

ג ו ז  בן 

נארי  לי

טב  מו

 4-פעם ב

ם י  שנ

רה  די

דה חי  י
רושה  י

ר  פטו

)*  אחר)

סה"כ 

ר  בפטו

)ללא 

) נארי  לי

ר  סה"כ בפטו

) נארי לי לל  כו ( 

2012 14,378 - 24,339 1,971 4,609 32 45,329 45,329 

2013 9,454 - 45,394 3,910 5,283 183 64,224 64,224 

2014 5,735 18,801 - 34,828 4,640 52 45,255 64,056 

2015 8,206 19,960 - 40,508 5,594 41 54,349 74,309 

2016 8,596 17,006 - 37,425 5,291 55 51,367 68,373 

2017 8,964 13,640 - 32,076 5,207 38 46,285 59,925 

2018 7,349 14,196 - 34,771 5,419 184 47,723 61,919 

2019 7,158 12,841 - 36,657 5,703 148 49,666 62,507 

2020 7,034 12,611 - 38,184 5,608 150 50,976 63,587 

2021 10,356 18,748 - 59,664 7,941 224 78,185 96,933 

2022 8,489 15,991 - 42,512 7,173 218 58,392 74,383 

2023 8,219 10,052 - 25,108 5,022 85 38,434 48,486 

( עד התקרה  ת  רו די רת שתי  ר במכי פטו לל  כו ר אחר  ( פטו * רה 49) , מכי ה(

רי  בו צי סד  )6)49)למו ת  ספו ו נ ה  י בנ ת  ו י ו כ ז רת  ומכי  ) ב'  .1ז'49( ) 
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סיכום5  . 

 

ם,  כו ת ב 2023שנת בלסי לו קף הפעי הי רד  ן י " דל הנ ק  ם שו י  2021לעומת השנ

חד. 2022 – ו במי גות  ו חרי כבר  הצמצום שהי ה של ימחצית השנבהחל  שנת י

ב 2022 ן  2023 -ו " דל בנ הן  ו ת  רו בדי הן  ת  נמשך צמצום במספר העסקאו

ף שנת . עסקי דה התעצמה בסו רי ץ מלחמת חר 2023הי ברזל. בעם פרו ת  ו

הן בשנת  רדו אף  י ם  ם  ,2022לעומת  2023ההכנסות ממסי צאה מצמצו כתו

ת במס. בשנת  בו י חי ת  דה בהכנסות  2024במספר העסקאו רי הי התמתנה 

עלו בשנת  רכישה  לעומת שנת  16% -ב 2024ממס שבח. הכנסות ממס 

ת  .2023 רו רי הדי ה, מחי עלי אשר התמתנה במהלך שנת נשארו במגמת 

  .2024ה בשנת חזק, אך הת2023

 


