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 תקציר מנהלים  .1

סעיף   הוקמה מכוח  זו  מס'  לה  25ועדה  יש    2024בפברואר    04מיום    1383חלטת ממשלה  כי  שקבעה 

רכוש על מקרקעין לא בנויים, פרט לקרקע חקלאית צוות לגיבוש המלצות חקיקה בנושא מס  "להקים  

במשרד האוצר יעמוד הכלכלן הראשי  הצוות  ". ההחלטה קבעה כי בראש  ולקרקע המשמשת לחקלאות

בה חברים  היועצת   ויהיו  והשיכון,  הבינוי  משרד  מנכ"ל  התקציבים,  על  הממונה  המסים,  רשות  מנהל 

 :, בהתאם לעקרונות הבאיםהמלצותנדרש לגבש המשפטית לממשלה, או מי מטעמם. הצוות 

 .לאומית של צעדים מסוג זה-תיערך השוואה בין .א

ייבחנו הסיבות שהובילו להפחתת המס בישראל ובפרט המלצות דו"ח הוועדה לבחינת מס רכוש  .ב

 .1999משנת 

על השיעור המומלץ של המיסוי ועל    וכן ימליץ הצוות ימליץ האם ליישם מס רכוש בישראל   .ג

 .2025בינואר  1אופן היישום המיטבי של קביעת מס רכוש החל מיום 

כי קיימת הצדקה בהטלה מחדש של מס רכוש על מקרקעין במדינת ישראל,    והתרשמהצוות  רוב חברי  

תקומה זאת בעיקר לאור הצרכים הפיסקליים ארוכי הטווח הקשורים למציאות שנוצרה בעקבות מלחמת  

על פני מסים   , ולאור כך שיש עדיפות כלכלית להטלת מס רכוש )בפרט, בתחום הנדל"ן( ("חרבות ברזל")

חוות דעת מיעוט של חבר הצוות מר יהודה מורגנשטרן, מנכ"ל משרד אחרים )בפרט הכנסות וצריכה(.  

 הבינוי והשיכון, מצורפת במלואה בסיכום הדו"ח.

כוש על מקרקעין הינה פרקטיקה נהוגה בכלכלות מערביות וכי קיימות עלה כי הטלת מס רהצוות  בעבודת  

כן  כלכלית להטילו   ההצדק מניעה משפטית לעשות  הואין  ארגון  גם ממליץ  וכך   ,-OECD  לישראל  .

 הטלתו של מס רכוש תאפשר הפחתה של מסים אחרים הפוגעים בצמיחה, ובפרט מסים על הכנסות.  

לביטול המס מהטעמים  שנים, עלה כי רבים    25-ת לביטולו לפני כבבחינת הצעת הטלת המס למול הסיבו

הנוכחית בעת  רלוונטיים  אינם  באמצעות    בשעתו  להתגבר  ניתן  בעבר  שהתקיימו  מהקשיים  רבים  ועל 

 . התאמת החקיקה והמנגנונים התפעוליים

דות, כך  בוטל תוך שנים אח  - מס מכירה    -עוד עלה כי המס שהיה אמור להחליף את מס הרכוש שבוטל  

שברור כי החלופה למס רכוש לא הוכיחה עצמה כעדיפה עליו. אי החלפתו של מס רכוש במס מכירה  

 פקטו להחמרת נטל המס על צריכה והכנסות, באופן שפוגע בצמיחה הכלכלית. -דה הלאורך זמן, הוביל

פנויים, ולא  במודל מיסוי ממוקד מקרקעין  לבחור  , עם החזרתו של מס רכוש נכון  הצוותלעמדת חברי  

 להטיל מס נוסף על קרקעות שממוסות כבר היום במנגנונים אחרים )למשל, ארנונה על נכסים בנויים(.  

של הטלת מס רכוש על מקרקעין פנויים לקידום    הצפויות   המשניות  ההשפעות  את   גם   ציינו  הצוות   חברי

  לראות   יתחיל,  לפיתוח  פוטנציאל  הווהמש  פנויה   בקרקע  המחזיק   קרקע  בעל ,  כךפיתוח בענף הנדל"ן.  

לחסמים תכנוניים וחסמי פיתוח   בהתייחסות, בשונה מהמצב כיום.  פנויהה  בקרקע החזקה להמשך עלות

  אלה   חסמיםהעלתה כי    הצוות פנויה למגורים, בחינת  באחריות בעל קרקע שבידו קרקע    אינםשאחרים  
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  עומלת  המדינהכי   יצוין  בנוסף בפועל.    שישולם, ועל כן בסך המס  הקרקע  בערך   לבוא לידי ביטוי  צפויים

 .  פרי נושאים גם רבים ומאמצים, האחרונות בשנים אלה חסמיםמרבים  לפתרון
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 הצוות ראש    - הקדמה   .2

מדינת ישראל ניצבת בתקופה של אתגרים כלכליים וחברתיים משמעותיים, המחייבים בחינה מחודשת  

נדרשת בחינה מחודשת של הרכב בסיס המס    בכלל זהשל כלי המדיניות העומדים לרשות הממשלה.  

צמיחה  בתומך  ש ומאפייני מערכת המס על מנת שיאפשרו לממן את הצרכים הציבוריים הרבים באופן  

בהקשרים   . לשאלת המיסוי של פעילות נכסים בענף הנדל"ן משמעות רבהם הפערים הכלכלייםצמצוו

על יוקר המחיה  חלוקת העושר,  ובהשפעה על  ,  יתהמשק  בפעילותמהווה מרכיב מרכזי    , שכן ענף זה אלה

  סוגיית מס הרכושנדרשנו לפי החלטת הממשלה לבחון את  ובהקצאת המשאבים הלאומיים. בתוך כך,  

 .על מגוון צורותיה האפשריות - רקעיןעל מק

הממשלה,   להחלטת  רכוש  הצוות  בהמשך  מס  המקרו  בחנהלבחינת  השפעותיו  את  כלכליות, -לעומק 

וג זה,  מס  כלי  של  והמשקיות  נתונים  ה בשיהחברתיות  על  המבוססות  למידת    ,מעודכנים  המלצות  על 

בתחום,יהנ וההתפתחויות  הישראלי  על    סיון  ביוכן  והשוואה  את   חנונית  בעבודתנו נלאומית.  מחקר 

החל מהשפעה על התנהגות משקי הבית והמשקיעים, דרך    -ההשלכות האפשריות של יישום מס רכוש  

הנדל שוק  על  השוויון"השלכות  ולהגברת  הנטל  לפיזור  בתרומתו  וכלה  הציבורי,  והסקטור  חלק    .ן 

 משמעותי מהעבודה כלל חשיבה על אופן יישום מנגנון הגביה של מס זה באמצעות רשות המסים. 

על עבודתם המאומצת  הצוות  ולשותפים הרבים האחרים שתרמו לעבודת  הצוות  להודות לחברי    ברצוני

 עבודה זו. על בסיסהחלטות מושכלות בתחום המיסוי, ומיסוי הנדל"ן בפרט, קבלת  תאפשרש
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 הצוות והרקע לעבודת  מערכת המיסוי בישראל    - ע  רק  .3

 על   ועמד,  OECD-נמוך מזה הקיים במרבית מדינות ה  2023עד לשנת  היה    נטל המס הכולל בישראל 

בישראל, כמו    מערכת המיסוי   1. %33.9, שעמד על  OECD-תוצר, בהשוואה לממוצע הפשוט של ה  %29.8

  מסים על נדל"ן   וכן 2מסים עקיפים על צריכה,   ,ורווחיםכוללת מסים ישירים על עבודה  בשאר העולם,  

נכון לשנת   ח"שמיליארד    93.9-בישראל קיים גם מערך רחב של הטבות מיסוי, הנאמד בכ  .)כולל ארנונה(

2025.  

באופן   המדינה  הכנסות  בהגדלת  הבקבועהצורך  הוצאות  של  המוגבר  הנטל  רקע  על  במיוחד  טחון  י, 

בעקבות   המסים  והבריאות  נטל  את  להעלות  הממשלה  את  הובילו  ברזל(,  )חרבות  התקומה  מלחמת 

- , עליה של כ31.3%עמד על    2024מדן נטל המיסוי לשנת  וא  . 2025-ו  2024הישירים והעקיפים בשנים  

החלק הארי של העלאות המסים הללו צפוי להיות קבוע לאורך    תוצר בהשוואה לשנה הקודמת.  1.5%

  העלאות המסים ת המוגברים בעתיד הנראה לעין. וריוכות צרכי ההוצאות הציבזמן, וזאת על רקע התמש

פיסקליתוה על אחריות  את    שמירה  דבר ש  אמון המשקיעיםסייעו לשמר  ביכולתה של    ך תמבכלכלה, 

מסים  הלהעלאות  יחד עם זאת,  .  ת שנלוותה למלחמההכלכלי  ההאטהאת  היטב  מדינת ישראל לצלוח  

 2026שנת  של  תקציב  הדיוני  מיחה, הרווחה ויוקר המחיה. על כן, לקראת  השפעה שלילית על הצ  תהנלוו

בחינה מעמיקה של מבנה מערכת המס, באופן שיתמוך בצמיחת המשק  נדרשה  ,  ומתוך מבט ארוך טווח

 והקטנת אי השוויון.  

על וטלים  מהגם צורך לבחון מחדש את מאפייניהם של המסים  בשנים האחרונות  התעורר  ,  ברקע הדברים

פורטו עיוותים ברורים במערכת   20213בשנת    OECD-בדו"ח שפרסם ארגון ה.  בישראלועל רכוש    דל"ןנ

שונה שיעור   2000של מס רכוש )בשנת  ו הלכה למעשה  ביטולמיסוי הנדל"ן בישראל, שחלקם נוגעים גם ל

השקעה בנדל"ן    העדיףלציבור הישראלי  . יחד עם מאפייני מיסוי אחרים בענף, קיים תמריץ ל(0%-המס ל

   על פני נכסים מניבים אחרים. 

כמו גם על רקע אתגרי ענף הנדל"ן והצורך להבטיח את המשך הגדלת היצע הדיור, החליטה ,  רקע זהעל  

לבחינת הטלת מס רכוש  וועדה  על הקמת    2024בפברואר    04מיום    1383בהחלטת ממשלה מס'  הממשלה  

 .הוהמלצותיהצוות ו"ח זה יוצגו עיקרי עשיית בדעל מקרקעין פנויים. 

  

 

1  revenues: General government, Total tax revenue Comparative tax  -OECD Global Revenue Statistics 
as (% of GDP) 

2 en.-ic surveys: Israel 2025, OECD Publishing, https://doi.org/10.1787/d6dd02bcmOECD Econo 
3 "Reforming the taxatation of housing in Israel  ,"OECD ,  2021יולי  

en.html-israel_83fd48ad-in-housing-of-taxation-the-https://www.oecd.org/en/publications/reforming   

https://www.oecd.org/en/publications/reforming-the-taxation-of-housing-in-israel_83fd48ad-en.html
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 הצוות   ת עבוד   עיקרי  .4

אפריל   פנויים  הצוותהוקמה    2024בחודש  מקרקעין  על  רכוש  מס  יישום  סעיף    ,לבחינת   25מתוקף 

 :הצוותחברי להלן . בהתאם להחלטת הממשלה, 2024בפברואר  04מיום   1383להחלטת ממשלה 

עוד השתתפו מעובדי האגף ראש המטה מר  .  שמואל אברמזון  ד"רהכלכלן הראשי,    -הצוות  ראש   .1

נאים, היועצים המשפטיים למינהל הכנסות -משה לאו, סגנית בכירה לכלכלן הראשי גב' גלית בן

 המדינה עו"ד רוני גנוד ועו"ד מורן דהן.

כהן, סמנכ"ל מיסוי    יניב  בנוסף השתתפו עובדי הרשות  .עו"ד שי אהרונוביץ'  -   מנהל רשות המסים .2

, עו"ד ישי פרלמן ועו"ד דרור סמנכ"ל תכנון וכלכלה, גב' אירנה פלקוביץ'-ד"ר עופר רז  מקרקעין,

 .קויפמן-אפרת ריץ'

שהוחלף מר אסף וקסלר,  סגן הממונה על התקציבים מר מתן יגל,    –מטעם הממונה על התקציבים   .3

 . , וכן גב' דוריה גנותהצוות  ימרכזעל ידי הגב' תמר צ'ין, 

כץ, -, וכן ראש מטה המנכ"ל, מר נסי אנג'ליהודה מורגנשטרןמר  -מנכ"ל משרד הבינוי והשיכון   .4

 .מר ישראל שיינפלד דייל שהוחלף בהמשך ע

עו"ד  המשנה ליועצת המשפטית לממשלה )משפט כלכלי(,    -המשפטית לממשלה    צתמטעם היוע .5

לוין שהוחלף  מאיר  ידי  הצוות  בדיוני  ,  גנוסרעו"ד  על  קושניר  בדיוני    .ליהי  השתתפו  ה עוד 

 משפט אזרחי. ל החלקהמ עו"ד תום פישרו עו"ד דוד פרוינדעו"ד נעה סרברו,   כמשקיפים

ספים לחלק מהדיונים, בהתאם לנושאים נו  םרלוונטייהוזמנו נציגים מגופים  הצוות  במהלך דיוני   .6

 שנדונו )מינהל התכנון, רשות מקרקעי ישראל, והמרכז למיפוי ישראל בעיקרם(.

, בהם הוצגו ונדונו סוגיות  2025ושנת    2024מספר דיונים במהלך שנת  קיימו    לעיל  שצוינוהצוות  חברי  

עיל בביצוע ניתוחים והעמקות עדה לקחו חלק פוהליבה בנושא מיסוי קרקעות. כלל הגופים החברים בו

נדונו   בפרט,  הרלוונטיות.  הסוגיות  בכלל  מעמיק  דיון  להבטיח  מנת  על  הרחב,  הפורום  בפני  והצגתם 

   הנושאים הבאים:עדה ובו

 מערכת המס בישראל, בפרט לגבי שוק הנדל"ן.   נתונים וניתוחים אודות .א

 ומאפיינים מרכזיים של בעלי קרקעות אלה., מצב הקרקעות הפנויות והתפוסות במדינת ישראל .ב

 . ועדת גבאי() 2000חלק ממסקנותיה אומצו בשנת ש, 1998משנת מסקנות ועדת מס רכוש  .ג

 בכלכלות מערביות. ,לאומית אודות מודלי מיסוי מקרקעין והטלת מס רכוש בפרט-סקירה בין .ד

הלכה   ל בישראל בעבר ובוטלמס רכוש שהוחבקורותיו של  משמעותיים  העמקה  בירור וכלל  רצף הדיונים  

לל שיעורו  הורדת  ידי  על  וחסרונות  0%-מעשה  יתרונות  אודות  השיח  של  מחודשת  לפתיחה  כבסיס   ,

זאת תוך בחינה מחודשת של האם הטיעונים מאחורי ביטול מס רכוש עדיין   .זה  בהחזרתו של מנגנון מס

)לאומד  םהרלוונטייבסיסי הנתונים  נסקרו  בנוסף    רלוונטיים להיום. סוגי הקרקעות עליהן ן בסיס המס 

 . (במקרה שיוטל מחדש יוטל המס
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מודלים קיימים שעלו בסקירה הבין לאומית והותאמו   -בהמשך הוצגו חלופות קונקרטיות למודלי מיסוי  

נדונו הן היבטים המשפטיים של חקיקה  ולמצב הקרקעות בישראל. למול הצגת החלופות  הצוות  למטרות  

 תאם לחלופות שעלו, והן הקשיים האפשריים ביישום ואכיפת המס.מחדש של מס הרכוש בה

במאי  הצוות   בעניינה.    2024פנה  הציבור  ועמדות  התייחסויות  לקבלת  קורא   10התקבלו  בצוות  בקול 

 מהפונים לשיח נוסף.  עם חלק ונפגשהצוות חברי פניות, ו

 .  ווהמלצותיהצוות מהווה את סיכום ממצאי הדו"ח הנ"ל 

 

  
 יו"ר הצוות

 ד"ר שמואל אברמזון

 הכלכלן הראשי

 

 יגלמתן 

 סגן הממונה על התקציבים

 

 עו"ד ליהי קושניר גנוסר

 משרד המשפטים

 .מיעוט עמדת לצרף שחבר הצוות מר יהודה מורגנשטרן, מנכ"ל משרד הבינוי והשיכון, ביק
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 הצוות עבודת    ברקע מידע   .5

 מיסוי נדל"ן  מערכת המס בישראל בדגש על  5.1

מיסוי ענף הנדל"ן. תמונת  תמונת  תמונת המיסוי בישראל, תוך דגש מרכזי על    דהעמהצוות  ברקע עבודת  

בהשוואה לשנת   תוצר  1.5%-, בכ2025-ו  2024עליה בנטל המס בישראל בשנים    משקפת  המיסוי בישראל

מזאת  .  2023 מיסוי  נקיטת  כתוצאה  מצעדי  הפיסקליים  לצורך  הצרכים  כתוצאה  ימון  המוגברים 

בתחום מיסוי הצריכה )העלאה מע"מ   םשננקטו בשנים אלה כללו בעיקר צעדי מיסוי הצעדי המלחמה. מ

ביטוח    שיעור דמי)שחיקת מדרגות מס הכנסה והעלאת    של משקי בית  מיסוי ההכנסהו  בנקודת אחוז(

 . על ידי חברות מחולקים והאצת חלוקתםצעדים למיסוי רווחים לא  בנוסף לכך ננקטולאומי( ו

ישראלי לאורך הצפוי ללוות את המשק    בשנתיים האחרונותשנעשו  מסים  החלק לא מבוטל מהעלאות  

וזאת   נפגעת  בעיקר  זמן,  בכך,  הבטחוני.  בתחום  ההוצאה  בצרכי  הטווח  ארוכת  העלייה  רקע  על 

רך ולא  וברמת החיים של משקי הבית  בפגיעה בצמיחהגם  התחרותיות של המשק הישראלי, שתתבטא  

פגיעה בצמיחה צמצום ה  כי מתוך שיקולים שלבקרב כלכלנים  הסכמה רחבה  אל מול אלה, קיימת  .  זמן

על פני העלאת מסי  משקי בית )ובפרט בתחום הנדל"ן(,  של  ים על רכוש  הכלכלית, עדיפה העלאת מס

 יחידים וחברות ועל פני העלאת מסי צריכה. הכנסה על 

למיסים המממנים  ונחלקת  הנכס,  חיי  לאורך  רב שלבי  מורכבת ממיסוי  בישראל  הנדל"ן  מיסי  מערכת 

טולו בפועל של מס רכוש בשנת  מאז ביפעילות שוטפת ולצידם מיסים במועד ביצוע עסקאות במקרקעין.  

עסקאות, באמצעות מיסי רכישה ומיסי ביצוע  במועד    , עיקר ההכנסות ממיסוי נדל"ן מגיע ממיסוי2000

. מיסים אלה נוגעים למקרקעין בכל סטטוס מימוש, כאשר שבח )מס על רווח הון ממכירת נכס מקרקעין(

העדכנ ולחקיקה  הממשלה  למדיניות  בהתאם  משתנה  המס  מס  שיעור  למשל,  כך,  ישראל.  בכנסת  ית 

, בניגוד 6%הינו בשיעור קבוע של    ,קרקעות לא בנויותמקרקעין שאינם דירת מגורים, לרבות  הרכישה על  

עד למדרגה הקבועה בחוק. המיסים השוטפים על    0%לשיעור המס לרוכשי דירה ראשונה, העומד על  

ים, בצורת תשלום ארנונה לרשות המקומית אחזקת נכס מקרקעין מתרכזים היום אך ורק על נכסים בנוי

)תשלום על אספקת שירותים למתגוררים בשטח הרשות( או תשלום מס הכנסה על הכנסות משכר דירה, 

תכנון לחיוב נוסף המוטל על בעל המקרקעין הוא היטל ההשבחה לוועדה המקומית    לנישומים רלוונטים.

ומועד ובניה, מקום בו עלה שווי המקרקעין עקב פעולה תכ נונית, ששיעורו, ככלל, מחצית ההשבחה 

אם כן, בניגוד למיסוי העסקאות הרציף לאורך    תשלומו הוא בעת מכירת המקרקעין או מתן היתר הבנייה.  

 כל שרשרת מימוש נכסי מקרקעין, כיום מיסוי שוטף מוטל רק על מבנים. 

מאפייני מס הרכישה, מס השבח  לעומק  ן נסקרו  "על מיסוי ענף הנדלבוועדה  המפורטת  במסגרת הסקירה  

מערכת מיסוי הנדל"ן סקירת ומס ההכנסה על שכר דירה. כמו כן נידון מנגנון הארנונה בישראל. לפירוט 

 . ב'נספח  ראו 

 בישראל  קרקעותביחס למיסוי  OECD-עיקרי המלצות ה 5.2

דו"ח מפורט על מיסוי הנדל"ן בישראל, ובו המלצות רחבות, כמפורט   OECD-פרסם ארגון ה  2021בשנת  

המלצה להחיל מס על קרקעות פנויות, לאור כל היתרונות שקשורים    במסגרת ההמלצות נכללת.  ג' בנספח  

את כל מערכת המיסוי השוטף  באופן הוליסטי  לעדכן  רצוי  בהאצת מימוש הקרקע. בעיני כותבי הדו"ח  
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, אשר תכלול גם מיסוי  כלול בתוכה רכיבי תשלום שונים לקרקעות לעומת מבניםעל נכסי מקרקעין, ול

 .  קרקעות פנויות

ישראל שפורסם בשנת    במסגרת על  ארגון ה2025הדו"ח הכלכלי התקופתי  על המלצתו    OECD-, שב 

 יישום  לבחינת  הממשלתית  הצוות  להקמת  התייחסות"ח  בדו  ישנה  זה  בכלל.  להטיל מס על קרקעות פנויות

 כי:   וציין הצוות הקמת על  בירך OECD-ה.  פנויים מקרקעין על רכוש מס

"Such a proposal is welcome and the taxation of vacant property would help 

incentivize their effective use." 

שווי השוק של חוזר ומציין את החשיבות של קביעת בסיס המס לפי    OECD-ה  זה  ח"בדו  כי  לציין  יש

הנכס ולא לפי מאפייניו )שטח, מיקום גיאוגרפי וכדומה(. בהקשר זה מציין הארגון כי אמנם צעד כזה  

ע  ,כרוך בעלויות תפעול ומעקב שוטף אחר המחירים בשוק שימוש    דייל  אולם ניתן למתן בעיות אלו 

נתונים מבוססות  בהקש  .בטכניקות  המסים  רשות  של  עדכניות  יכולות  על  זהפירוט  בהמשך  יפורט    ר 

 הדו"ח.

 היסטורי  רקע -בישראל  מס רכוש 5.3

והמשיך גם בתקופתו של השלטון    ימס הרכוש בארץ ישראל הוטל לראשונה בתקופת השלטון העות'מאנ

הבריטי שלאחריו. מסים אלה הוטלו היות וטרום הקמת מדינת ישראל, עיקר הרכוש בארץ ישראל היה  

 יווה מקור מימון מרכזי של שלטונות אלה.קרקעות ובניינים, כך שמס הרכוש ה

. , אימצה הממשלה את מסי הרכוש שהיו קיימים בתקופת המנדט הבריטי1948בשנת  עם קום המדינה  

 דשאיחד את כלל המסים שהוטלו ע  1961-פורסם חוק מס רכוש וקרן פיצויים, התשכ"א   1961באפריל  

מס    פקודת ;  1949-טהרכוש העירוני )הוראות שונות(, תש"; חוק מס  1940ל רכוש: מס רכוש עירוני,  ע  אז

. עם חקיקת החוק החדש הוחל 1951-"אהתשיארנונה לפיצוי נזקי מלחמה,  ה  חוקו  1942חקלאי,  הרכוש  ה

מס רכוש על מגוון רחב של נכסים כגון: דירות מגורים, מבנים עסקיים, קרקע עירונית וחקלאית, ציוד, 

 .מלאי עסקי וכלי רכב

נכסים בנויים  –קבע מסגרת אחידה למיסוי הרכוש, אשר הבחינה בין מהויות שונות בבסיס המס  חוק זה

לעומת קרקעות, וכן הכירה בשימושים השונים לקרקעות. שיעור המס נקבע כשיעור משווי הנכסים לגבי  

תשלומי  מ  40%כל סוג נכס, וכן קבע את אופן חישוב השווי לטובת הטלת המס. נוסף לאלה קבע החוק כי  

 בכל שנה יופרשו לקרן מיוחדת לתשלום בעד נזקי מלחמה.  הנגבים מס הרכוש 

, ביניהם פטור לישויות מדיניות;  לחלק מהנכסים  פטורים מתשלום מס רכוש כבר במועד חקיקתו נקבעו  

פטור לנכסים בבעלות רשויות מקומיות; פטור לנכסים בעלי שווי נמוך; פטור לבעלי משקים חקלאים  

; וכן פטורים חלקיים למוסדות ציבור ולנכסים מסוימים במסגרת החוק לעידוד השקעות הון.  מסוימים

במרוצת השונים תוקן החוק מספר פעמים כך שעודכנו בין היתר שיעורי המס; דקויות הנוגעות לאופן 
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וכן החלו להיקבע הנחות ממס והקלות בהתאם למדיניות הממשלות     – השונות  חישוב שווי הנכסים; 

   6.ולחקלאים 5לנכים 4,ות לתושב ארעי, ליצואנים הנח

 לחוק מס רכוש  16תיקון  5.4

  שהיו כלולים  רוב הנכסים כך שיצאו מתחולתו    ( 16)תיקון מספר    שינוי בתחולת החוקנערך    1981באפריל  

ונוספה   בו עד כה דוגמת מלאי; נכסים חקלאיים; מבנים תעשייתיים ומסחריים; דירות להשכרה ועוד 

הגדרה של "קרקע" שמוגדרת בחוק כך: "קרקע פנויה לרבות קרקע שעליה מבנה בתהליך בניה ולמעט  

על    בדברי ההסבר לתיקון צוין כי ישנם קשיים מנהליים רבים בכל הנוגע למס רכוש  קרקע חקלאית".

דירות, וכי השארת מס הרכוש על קרקעות מותיר את המס כגורם מדרבן להקדמת בניה. ראו במקור את  

 7,: 274(, בעמ' 16)תיקון מס'  חוק לתיקון מס רכוש וקרן פיצויים הצעתהדברים ב

"מס הרכוש על אמצעי הייצור מוכר כהוצאה לענין מס הכנסה ומשום כך תהיה לביטולו רק השפעה  
 חלקית על צמצום ההכנסות. 

... 
מחד, והיא    -גביית המס המוטל על דירות כרוכה בקשיים מינהליים ניכרים וההכנסה מהן איננה גדולה  

 מאידך. - גורמת סבל רב לאזרח 
... 

מכל מס הרכוש. בנוסף על כך   40%-לגבי קרקעות מוצע להשאיר את המס, שכן המס עליהן מהווה כ
גו רם אנטי ספקולטיבי, שכן מלאי הקרקעות הוא מוגבל והמס עליהן, שהוא מהווה המס על קרקעות 

 משווין, מהווה גורם מדרבן להקדמת בניה". 2½%
 

 8'מס רכוש' כי:  על התיקון כתבו חוה אברמזון ושמואל בורנשטין בספרם

מס  אחת ממטרותיו העיקריות של התיקון היא לעודד את הבניה על ידי הטלת  "העולה מהאמור הוא כי  

. מטרה זו של עידוד הבניה היתה קיימת אמנם גם על פי חוק מס על קרקעות פנויות המיועדות לבניה

רכוש בנוסחו המקורי אך השפעתה של מטרה זו היתה פחותה במידה רבה, שכן ההבדל בין שיעורי המס 

זו באה לידי  על קרקעות ובין שיעורי המס על בנינים היה, במקרים רבים, הבדל לא רב. עם זאת מטרה  

לחוק כאשר בנינים פטורים לחלוטין ממס רכוש ואילו שיעור המס על    16ביטוי מובהק עם תיקון מס'  

 )לקרקע אחרת(.  2.5%)לקרקע המהווה מלאי עסקי( ואף לכדי  1.2%קרקעות העולה כדי 

יות בניה,  רואה, איפוא, החוק את תפקידו להטיל מס על קרקעות שיש לגביהן זכו 16בעקבות תיקון מס' 

מס הרכוש מוטל על הפוטנציאל הכלכלי הטמון    - אך אלו לא נוצלו או לא מוצו במלואן. לשון אחר  

באפשרות ניצולה של הקרקע לבניה, ובשל פוטנציאל כלכלי זה... יסוד זה עובר כחוט השני בין הוראותיו  

 השונות של החוק והוא משמש כלי עזר חשוב והכרחי בפרשנותו".

 

 1969-כ"ט(, התש 5חוק מס רכוש וקרן פיצויים )תיקון מס'  4
 1976-התשל"ו(, 12חוק מס רכוש וקרן פיצויים )תיקון מס'  5
 1978-(, התשל"ח5חוק מס רכוש וקרן פיצויים )תיקון מס'  6
 /pdf-law17/PROPhttps://www.nevo.co.il/Law_word.1524 , ראו בקישור:1524ה"ח כנסת וממשלה   7
מס   - בעניין חוק מס רכוש ראו: מס רכוש וקרן פיצויים בישראל לקריאה נוספת    (.1989)  מס רכושאברמזון חוה ובורנשטין שמואל,    8

 , אריה ויניק, הוצאת נבו. מס רכוש, אהוד מנירב, המכון לחקר מדיניות ושימושי קרקע, קק"ל; מפלה הפוגע בעקרון השוויון

https://www.nevo.co.il/Law_word/law17/PROP-1524.pdf
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, בוצעו עדכונים נוספים בחוק, בעיקרם לעדכון הגדרות הקרקע 1997הבאות, עד לשנת    במהלך השנים

לאורך החקלאית, הפחתת מס הרכוש לפרק הזמן שבין הריסת בניין להקמת בניית חדש, ופטורים נוספים.  

וניתנו פטורים רבים, עד כדי כך שנתפס כמס בעל בסיס צר ולא   רבות  עבר תמורות  בסיס המסהשנים  

למינויטיבי.  אפק הבסיס  הייתה  זו  ולגבש    ביקורת  הרכוש  מס  את  לבחון  היה  שתפקידה  גבאי  ועדת 

 המלצות להמשך. 

 לבחינת חוק מס רכוש   דו"ח ועדת גבאי 5.5

פרסמה את  מונתה ועדה ציבורית בראשותו של מר יורם גבאי לבחינת חוק מס רכוש. הועדה    1996בשנת  

   .'ד נספח  . לציטוט כלשונן של המלצות הועדה ראו 1997מסקנותיה בשנת 

 : הבאים הנושאים לגבי במיוחד, החוק שינוי של אפשרות לבחון היה הוועדה מנדט

 . בסיס המס והפטורים בו .1

 .ידי החייבים בו-שיעור המס ויכולת התשלום על .2

 .מס רכוש על נדל"ן מניב ועל נדל"ן שאינו מניב  .3

 .בין השאר, לשומות המוצאות, גבית חובות המס, וועדות העררחסות, ימינהל המס, תוך התי .4

 קשרי הגומלין בין חוק מס רכוש לחוק מס שבח ולארנונות העירוניות.  .5

פתרונים  תציע   הוועדה.  כולו  החוק  את  לבטל   מבלי  לבטלם  בדיקת פגמים בחוק ובדיקת האפשרות .6

 .לתיקון פגמים אלה, במידה ויימצאו

 .יהיחלוקת ההכנסות וקבוצות שונות באוכלוסהשפעת יישום החוק על   .7

  כמולחוק שאוזכר לעיל    16"ח פורטו הפטורים הרבים שניתנו במהלך השנים, החל מתיקון  הדו  בהקדמת

  חבות  ונותרה  ומלאי   ציוד,  למבנים  רכוש  ממס  פטור   שקבע  1995  משנת  לחוק  25  מספר  יקון : תאוזכרו  כן

לשמש לחקלאות בלי   עדתאם הקרקע החקלאית רק מיו  )גם  תחקלאי  קרקע  שאינם  מקרקעין  לגבי  במס

 ניכוי   נקבע  בו  1996  משנת,  לחוק  26'  מס  תיקוןאת השימוש בפועל לחקלאות(;    להוכיחשיהיה צורך  

, הבעלים  אותם  יורשי  ידי-על  או  המדינה  קום  לפני  עוד  בעליה  ידי-על  המוחזקת  קרקע  לגבי,  הקרקע  משווי

  דירות   לבניית  תמריץ)  פיצויים  וקרן   רכוש  מס; חוק  ממנו  חלק  או   דונם  לכל  שקל  65,000  של   לסכום  עד

 שקדמו   החודשים  שלושים  לגבי  המס  מתשלום  פטור  נקבע  בו  1995-ה"התשנ(,  שעה  הוראת( )מגורים

 .הקרקע על מגורים דירת לבניית

לעניין בחינת המנגנון, הוועדה העמיקה ביתרונות ובחסרונות של מס הרכוש בישראל ובהשוואה בינ"ל.  

לעניין היתרונות, הוועדה מצאה כי ישנו היגיון במיסוי רכוש לצד מיסוי הכנסה שוטפת, כך שלא יופלו 

ה השלמה למס  לרעה בעלי ההכנסה השוטפת על פני אלה שבעלי הון בצורת רכוש, כך שמס הרכוש מהוו

 ההכנסה, וכן כי ישנה חשיבות בגיוון בסיסי המס במסגרת הכנסות המדינה. 

ביטול המס לחלוטין או עדכון החוק הקיים.   -הוועדה בחנה שתי אפשרויות לעדכון החקיקה הקיימת  

לאחר בחינה מעמיקה הוועדה דחתה את אפשרות עדכון החוק הקיים, והעדיפה חלופה של ביטול החוק  

כך שיוטל מס חלופי שישלים את הפער שיווצר בהכנסות המדינה עקב ביטול    -ם והמרתו בחוק חדש  הקיי

המנגנון הקיים. דחיית חלופת עדכון החוק הקיים התבססה בעיקר על מסקנה כי עדכון בסיס המס אינו 
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הדאגות  ריאלי, מבחינת אופן קבלתו על ידי הציבור ומבחינת נכונות הדרג המדיני להחלתו. זאת לצד  

פתרון   נראה  לא  והגבייה, שבאותה התקופה  קביעת השומה  למנגנוני  בנוגע  הרבות שצוינו  המנהליות 

רפורמה מקיפה שבמסגרתה יוחלף מס הרכוש במתכונתו   מהיר לבעיות שבהם. כך, הוועדה המליצה על

גישה הועדה שבה והדמס מכירה.    -פעמי שיוטל בשלב המכירה של מקרקעין  -הקיימת במס רכוש חד

את חשיבות שמירת בסיס המס על קרקעות כך שביטול מס רכוש לא יתורגם להכבדת נטל המס על צריכה 

 או הכנסה.  

ממשלת ישראל וחוקקה בפרק השישי בחוק מיסוי    דייל  ההצעה על הטלת מס מכירה אומצה עואכן,  

כי מס המכירה לא קבע  נ  2002בשנת    -מס המכירה גם כן בוטל בהדרגה    עם זאת,  2000.9מקרקעין בשנת  

, וכן  2001בנובמבר    7יחול על מכירת זכויות במקרקעין או באיגוד מקרקעין שממועד רכישתן היה לאחר  

בוטל מס המכירה על מכירת דירות חדשות שהן מלאי עסקי או שמוחזקות בידי מי שזכאי להטבת מס  

מס מכירה לחלוטין במסגרת חוק    בהמשך, בוטל  10במסגרת חוק לעידוד השקעות הון )בניינים להשכרה(.

. המניע לביטול היה עידוד הפעילות  2007באוגוסט    1-, כך שבוטל רטרואקטיבית מ2008ההסדרים לשנת  

 הכנסות המדינה ממס זה הלכו וקטנו. 2002בשוק הנדל"ן, וכן הבנה כי לאחר התיקון שבוצע בשנת 

הוביל למעשה לצמצום בסיס המס, ומכאן ביטול מס המכירה, שהתווסף לביטול מס הרכוש על קרקעות,  

בישראל. בכך, ביטול  )מיסוי על הכנסות ומיסוי על צריכה(  בפועל להגדלת נטל המיסוי הישיר והעקיף  

והצריכה   העבודה  בתמריצי  פגע  אשר  הציבור,  על  עודף  נטל  ליצירת  הובילו  והמכירה  הרכוש  מסי 

  ובפעילות הכלכלית השוטפת.

 הנוכחי בצוות  וההתמודדות עמם  דו"ח ועדת גבאי  ב  רכוש   מס   ביטול  בעד   הטיעונים

יורם גבאי את   1997כאמור, בשנת   הגישה הועדה הציבורית לבחינת חוק מס רכוש בראשותו של מר 

על מנת לוודא העדר שחיקה על בסיס  מסקנותיה, ובהם המלצה לביטול מס רכוש והחלפתו במס מכירה 

את עיקרי  גם  . בפרק זה נסקור  מהעלאת מסים אחרים על צריכה והכנסהמנע  יהמס ותוך המלצה ברורה לה

להפחית את היכולת  לרבות  ונבחן את מידת תקפותם היום,  לטובת ביטול מס רכוש  הטיעונים בדו"ח  

 . חומרתם מידת

 את הנקודות הבאות:  ת גבאיעדוהציפה  של שיטת המס הקיימת, בבחינת החסרונות

כאשר בסיס הנכסים צר וכולל רק סוגי נכסים מסוימים וכן כאשר סוגי קרקעות או נכסים   -  בסיס המס .1

 ערער את הבסיס המוסרי להטלתו שתבקרב נישומים  ה  יפלהלהיווצר    היכולאחרים פטורים ממס,  

בגבייתות הפעולה  שיתוף  על  והפטורים וקשה  התיקונים  ריבוי  נוכח  כי  נטען  הוועדה  בדו"ח   .

השנים, "שיעור המס כבד, בסיסו מצומצם, הוא מפלה ובלתי סביר". עוד תואר כי  שהצטברו לאורך 

של   יכולתם  או  היסטוריות  מנסיבות  נובעת  מקרית,  רבות  לעיתים  היא  ממנו  פטור  או  במס  חבות 

 

 . 2000-(, התש"ס46מיסוי מקרקעין )שבח, מכירה ורכישה( )תיקון מס'  חוק   9
 . 2002-והוראת שעה(, התשס"ב 50חוק מיסוי מקרקעין )שבח, מכירה ורכישה( )תיקון מס'   10
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בעלי מקצוע. יתרה מכך נמצאו פערים בחבות המס בין פרטים מאותו    דייל  פרטים להפחית את המס ע

 ינית להבחנה ביניהם.  אזור ללא סיבה עני

בהמשך לאמור, טענה הוועדה כי "מס הרכוש אינו משרת את    -  פרוגרסיביות, צדק ואתגרי גבייה .2

רנדומלית  היא  כלכליים  מעמדות  מבחינת  פגיעתו  ההכנסות,  בחלוקת  משמעותי  שיפור  של  היעד 

כי "התחושה עוד נכתב    יודגש כי בדו"ח לא שוקפה תמיכה אמפירית לטענה זו.  כמעט לחלוטין".

למעשה   מולאמת  הדרגתי  שבתהליך  היא  הנישומים  מן  רבים  של  והסובייקטיבית  האובייקטיבית 

הקרקע מידיהם, וזאת כאשר אין ביכולתם לממש את הנכס לבניה". כלומר, הטלת מס על בעל נכס  

  לפני שמימש אותו, עשויה לאלצו למכור אותו על מנת לעמוד בתשלומים. כמו כן, כאשר מוטל מס

על בסיס הון ברוטו לעומת נטו, למעשה אין התחשבות בהתחייבויות, כך שבעל הנכס יחויב במס 

   גם אם שווי הנכס לא מייצג את עושרו האמיתי )למשל בשל הלוואות(.

  אפשרהלטענת חברי הוועדה רמת המחירים של קרקעות בעת כתיבת הדו"ח, לא    -  שיעור מס גבוה .3

לו על נכסים מניבים מוטלים ממילא מסי הכנסה. כמו כן, נטען כי  מיסוי נכסים בלתי מניבים, ואי

ה עבודת  בזמן  המס  עושיעור  שעמד  ביחס    2.5%ל  ועדה,  והן  מוחלט  באופן  הן  מאוד  גבוה  הוא 

 למקובל בעולם.  

בעת כתיבת הדו"ח שיעור מס הרכוש שהוחל    -  הפער בשיעור המס בין פרטים לקבלנים אינו מוצדק .4

. מס  2.5%בעוד שעל קרקע שאינה מלאי עסקי השיעור היה    1.2%עסקי היה  על קרקע שהיא מלאי  

הרכוש המוטל על קבלן מהווה אצלו הוצאה מוכרת לצורך חישוב הכנסתו החייבת, כך שגובה המס  

בלבד, היינו, פחות    0.768%( הוא  36%שהוטל אז של  האפקטיבי )בהנחה של מס חברות בשיעור  

 משליש המס החל על פרטים.  

הערכת שווי קרקע עשויה להיות כרוכה בחילוקי דעות אודות שווי    -  ים מנהליים ואתגרי שומה חסמ  .5

הנכס, ויכוחים וערעורים, ובכך להקשות על אכיפת המס וגבייתו. בדו"ח הוועדה נטען כי המבנה  

המנהלי המצומצם והחסכוני של רשות המסים, לא מאפשר יישום יעיל של שיטת מס סבירה מבחינת  

 ת. השומו

אחת ההצדקות הרווחות למס רכוש על קרקעות לא מפותחות היא תרומתו לעידוד    -  עידוד בנייה .6

מהנישומים,   90%-בנייה. אולם, בדו"ח הוועדה נכתב כי "נתונים שהובאו לוועדה הראו שלמעלה מ

החייבים במס רכוש, כלל לא יכולים לבנות על הקרקע שלהם, אם מפאת חסמים ביורוקרטיים מול  

או משרד הביטחון, ואם מפאת חילוקי דעות בין יורשים המונעים תכנון ופיתוח  הרשויות המקומיות  

המבנה   מפאת  ביותר  נמוכה  היא  קרקעות  במכירת  המיעוטים  מגזר  "גמישות  כן,  כמו  האזור". 

   החמולתי והמשפחתי, והיכולת שם למכור הקרקעות מוגבלת למדי".

סים בין הפרט במערכת המס כפי שצוין  בכל הקשור למערכת היח   -חיכוכים בין הרשות לנישומים   .7

לעיל במספר הקשרים, דו"ח הוועדה גורס כי מתכונתו הנוכחית של המס מעוררת חיכוכים ומייצרת 

מורכבויות אכיפה, כאשר ממילא המגע בין אזרחים בישראל לבין רשויות המס הוא לוקה בחסר:  

המס תצטרך להפעיל אמצעים "מערכת המס היא במלכוד שאין ממנו מוצא: אם תכפה את תשלום  

קשים מאוד )במקרים רבים כלפי אוכלוסיות חלשות ]...[ או מיעוטים שהגבייה מהם קשה או אף 

בלתי אפשרית(. כנגד זה אם תתפשר, משמעותית, לא תיגבה את פוטנציאל המס, ואם תתפשר עם 

 צדק". -חלק מן הנישומים תיצור אפליה קשה ותחושת אי
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המוחלט של החסרונות רובם  ועדת גבאי, וניכר כי  ונבחנו החסרונות הללו שהוצפו ב  הנוכחיהצוות  בדיוני  

להלן עיקרי ניתנים לפתרון או לצמצום משמעותי במצב העניינים הנוכחי, על ידי התאמת חוק מס רכוש.  

 הדברים:

מס  על ידי חקיקה בהירה ופשוטה, שתימנע ככל הניתן מפטורים, ניתן לשמור על בסיס    -  בסיס המס .1

, לרבות קרקע המשמשת להרחיב את בסיס המס כך שיכלול כל קרקע פנויהץ הצוותממליכך  אחיד.  

המממשת את ערכו הכלכלי של    מלאי עסקי, ובלבד שאין עליה בניין ואינה משמשת עסק חקלאי

מזכויות הבנייה הקיימות במועד חיוב המס ייחשב    10%-. עוד הומלץ כי ניצול של פחות מהקרקע

 נויה.  כקרקע פ

ות הללו, לא שוקפה תמיכה אמפירית לטענ גבאי  בדו"ח  למרות ש  -  פרוגרסיביות, צדק ואתגרי גבייה .2

בקרקעות  הציבור  החזקות  כי  עולה  הקרקעות(  בעלי  פרק  )ראו  הנתונים  של  מעודכנת  בבחינה 

פרק   )ראו  בממוצע  מאד  גבוהות  הכנסות  בעלי  בית  משקי  בקרב  הקרקעות  ,  9מרוכזות  מאפייני 

נזילות פוטנציאלית למשקי בית,  יות בישראלהפנו  ידי  (. על מנת להתמודד עם מצוקת  הומלץ על 

,  לאפשר תקופה מוגבלת של דחיית תשלומים, שתאפשר למשקי בית לעמוד בהםהניתן  ככל  ,  הצוות

בחירה של משק בית רואה ב  ואינהצוות  . לעניין המהותי, באמצעות פתרונות מימון או מכירת הנכס

סבור  הצוות    מיסוי נטו ולא ברוטו,   ולעניין  מסיבות של מיסוי כשלעצמה תוצאה שלילית.  למכור נכס

כלפי מי שריתקו את ההון הפליה  שתגרום  התחשבות בהתחייבויות  המשמעות של מיסוי נטו היא    כי

 למינוף יתר.    םיייצרו תמריצים לא רצויכן , ו הנכסהעצמי שלהם למימון 

של   יש לציין כי השוואה בינלאומית בעת הנוכחית מלמדת כי שיעור המסראשית,    -  שיעור מס גבוה .3

  חסרון זה  ומכל מקום, הוא סטנדרטי ולא גבוה ביחס לעולם.    0%שהוחל עד הורדתו לשיעור    2.5%

להטיל מס בשיעור  הצוות    ץ. כך ממליהטלת שיעור מס נמוך יותר מזה שהיה בעברידי  ניתן לפתור על  

 .בין סוג הבעלים על הקרקע וז על כלל הקרקעות ללא הבדלאח 1.5%של עד 

חסרון זה ניתן לפתור על ידי הטלת שיעור מס    -  הפער בשיעור המס בין פרטים לקבלנים אינו מוצדק .4

   .על הטלת מס בשיעור אחיד על כלל הקרקעות ללא הבדלהצוות    ץ, וכך ממליזהה לפרטים ולקבלנים

, סבורה כי ההתקדמות הוות  בהמשך דו"חכמפורט  ,  ות המסיםרש  -  חסמים מנהליים ואתגרי שומה .5

את קיומם של מאגרי  הצוות    ןכך בח  גביית המס ועריכת שומות.אפשר יישום יעיל של  הטכנולוגית ת

מינהל בידי  מאגרים  כגון  ממשלתיים  רמ"י,ה  מידע  מפ"י,  ועוד   תכנון,  מסד    טאבו  להוות  שיוכלו 

 נתונים שיקל ויפשט את מלאכת השומה.

בנייה .6 ההצדקה  הצוות    -  עידוד  כי  סבורה  היא  העיקרית  הנוכחי  קרקעות  על  רכוש  מס  להטיל 

הטלת המס תשפיע  כי סביר ו  עלההצוות  לצד זאת, מדיוני  פיסקאלית ומטרתה הרחבת בסיסי המס.  

אם כן, לצד המניע הפיסקאלי   לא התכלית העיקרית.אך זו תוצאת לוואי ו  לבנייה,גם על התמריצים  

המס הדיור,בהטלת  היצע  להגדלת  הממשלה  מאמצי  את  ולתמוך  להמשיך  מנת  על  לשקול   ניתן  , 

ם לתכנון וכן להתחשב בתמריץ  פגיעה בתמריציהלהוסיף התאמות לחקיקה על מנת להפחית את  

על    הבנייה  לקידום זאת  המס,  החלת  ובמבנה  המס  בסיס  מדיניות בהגדרת  את  לסתור  לא  מנת 

 .הדיור הממשלה להגדלת היצע 
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כאמור, רשות המסים סבורה כי התפתחויות טכנולוגיות ואחרות    -חיכוכים בין הרשות לנישומים   .7

 יאפשרו להקטין את החיכוך שנרשם בעבר.
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 הצדקות להטלת מס רכוש על קרקע )ולא על נכסים אחרים(  .6

 של מס רכוש   תכליתו 6.1

למאז   שיעורו  להורדת  ועד  רכוש  מס  של  רכוש 0%-הנהגתו  מס  של  המרכזית  תכליתו  הוגדרה   ,

גם לאחר   הובהר פעמים רבות בפסיקת בתי המשפט, לצד תכליות אחרות נוספות. דבר זה  יסקאליתכפ

 .  16תיקון 

)ניתן   מנהל מס רכוש וקרן פיצויים, חיפה נ' החברה החבשית למסחר בע"מ  486/85ע"א  ב  למשלכך  

( דן בית המשפט העליון בצמצום חבות המס רק על קרקעות פנויות בלבד )תיקון מספר  5.5.1987ביום  

 : בלבד משנית תכלית היא (, וציין כי מטרת עידוד הבנייה1981לחוק מס רכוש משנת  16

"המטרה שביסוד התיקון הייתה ביטולו של מס הרכוש על בניינים ושאר נכסים והשארתו על 
קרקעות המיועדות לבנייה. הגשמתה של מטרה זו איפשרה גם הגשמתה של מטרה נוספת של 

 החוק, והיא דירבון הקדמת הבנייה....

אך תוצר לוואי של  ודוק, מטרתו העיקרית של החוק לא הייתה עידוד הבנייה. מטרה זו היא  
 .המטרה העיקרית, שהיא השארת המס על קרקעות המיועדות לבנייה

להגשמתה של מטרה זו, אין חשיבות אם ההימנעות מלבנות היא בשל סיבה אובייקטיבית או 
בשל סיבה סובייקטיבית: זהו בסיס המס; ומן הבחינה הפרשנית, חוסר האפשרות להשיג גם  

 ואינו מוריד."את המטרה המשנית אינו מעלה 

( 25.11.1998)ניתן ביום    אזור חדרה  - נ' מנהל מס רכוש   דונין דוד צ'צ'קס אקסלברד 3527/96רע"א  ב  גם

 לחוק :  16נדונה בבית המשפט העליון תכליתו של חוק מס רכוש נוכח תיקון מספר 

 , הטיל מס על 1961-ק בקוח"ההיסטוריה החקיקתית מלמדת כי חוק מס רכוש במקורו, כפי ש
נכסים מסוגים שונים, ובכללם קרקעות, בניינים, מלאי וציוד. במשך השנים תוקן החוק כמה 

 פעמים, אולם מתכונתו לא שונתה שינוי עקרוני.

  – )להלן    1981-(, תשמ"א16)תיקון מס'   חוק מס רכוש וקרן פיצויים  נכנס לתוקפו   1981בשנת  
 (, אשר יצר מהפך בגישתו של החוק. 16תיקון מס' 

התיקון האמור, הוטל מס רכוש על קרקעות פנויות בלבד, למעט קרקעות שחלה עליהן  פי-על
 הגדרת 'קרקע חקלאית', וכן קרקעות שפוטנציאל הבנייה שלהן נוצל בשיעור שנקבע בחוק.

כן, נקבע כי מטרתו העיקרית של חוק מס רכוש היא הותרת המס על קרקעות המיועדות -כי-הנה
כספים   לגבות  כדי  את לבנייה  למצות  והיא  משנית  תכלית  לחוק  זאת,  עם  המדינה.  לאוצר 

ידי הבעלים. חוק מס רכוש -פוטנציאל הבנייה הקיים לגבי קרקע, פוטנציאל אשר לא נוצל על
זו על יצירת תמריץ למיצוי פוטנציאל הבנייה של הקרקע, ובהתאם -נועד להשיג מטרה  ידי 

ס, למעט קרקעות שבהן נוצלו זכויות לכך, אף נקבעה בחוק ההגדרה של "קרקע" חייבת במ
לפחות, וקרקעות חקלאיות. על רקע זה ניתן להבין את הפטור ממס   30%בנייה בשיעור של  

שקבע המחוקק לקרקע חקלאית, שהרי הרציונל של מיסוי פוטנציאל הבנייה אינו חל על קרקע 
להוציא מגדר   חקלאית, הנעדרת פוטנציאל כאמור. טעם נוסף לפטור זה הוא כוונת המחוקק 

החיוב במס את הקרקעות החקלאיות ששוויין נמוך, שאין טעם להוציא בגינן הוצאות שומת 
 מס רכוש."
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 להטלת מס רכוש   הצדקות 6.2

כיוון פרוגרסיבי  נחשב למס    ש, בפרט על קרקע,מס רכו  -  הוגנות, צדק חלוקתי וצמצום אי השוויון .1

בהשוואה לחלקם    בעלי הכנסות גבוהות   בשיעור גבוה יותר אצלמוחזק  שקרקע היא משאב  לרוב  ש

על  מ,  כך.  באוכלוסייה רכוש  יכול  ס  בקידום  קרקע  יותר חלוקה  לסייע  המשאבים   שוויונית  של 

 נטל המס על תחומי פעילות אחרים כפי שיורחב בהמשך. , ולאפשר הפחתה של  בחברה

ור  מס רכוש מהווה מק  -  על נכס בעל שווי יציב ולא ספקולטיבי   המדינה   יציב עבורמקור הכנסה   .2

ערכי נדל"ן    תנודות שוק.בעלת מיתאם נמוך להכנסה  המייצר  מימון אמין ויציב לשירותים ציבוריים,  

נוטים להשתנות באיטיות יחסית, ומקרקעין אינם "נעלמים" גם בתקופות משבר. לכן, ההכנסות ממס  

במשך השנים ולא  בממוצע  אורך מחזורי העסקים. שווי הקרקע אף עולה  זה יציבות וצפויות יותר ל

 ניתן לראות במס שנתי כמס על תשואה )רק ללא אירוע נזילות(. ולכןנשחק 

קרקע לעומת נכסים אחרים,    -  או להסתיר  להבריח,  קרקע היא נכס שלא ניתן להסיט  -היצע קשיח   .3

 .או להסתירו  נייח שאין אפשרות להעבירו היא נכסמעבודה גון נכסי הון, מניות או הכנסות כ

הכנסה אחרים   .4 על מקורות  להוות    -אפשרות להפחתת המס  יכולה  רכוש  מימוניהטלת מס    מקור 

 . בשל הפחתת המס על מקורות אחרים פעילות אחרת או לעודד צמיחהלטובת תמרוץ 

קיים   .5 מס  עיוות  ותיקון  חברתי  ערך  קרקע    -לכידת  על  מס  מס    מביאה הטלת  משאב    עללתשלום 

 שמחזיק הפרט ולא ניתן לייצר ממנו עוד )משאב מוגבל(.  

 קרקע איננה נכס שניתן להסתירו מהרשויות בשונה מנכסים אחרים שהם  -  יעילות ופשטות בגבייה .6

ניתנים להעברה; מס רכוש מחושב ב זה  רישומיים או  דרך כלל כשיעור קבוע משווי הנכס. מודל 

רווחי הון התלויות בעיתוי מכירה;   כן  פשוט ביחס לחישובי מס הכנסה מורכבים או שומות  כמו 

  למדינה יש מאגר רישומי של הקרקעות ושווי המכירה שלהם שמאפשר לה לבחון את גובה השומה 

 הנקבעת.

אגבית( .7 )השפעה  הנדל"ן  בשוק  התנהגות  להגברת  מ  -  הכוונת  להביא  יכול  רכוש  של  הפיתוח  ס 

במקרה שבו   האו למכירת    , במקום בו הפיתוח האמור אפשרי מבחינת דיני התכנון והבנייה,הקרקע

 היצע הקרקעות לבנייה   וכתופעה אגבית להביא להגדלתהבעלים הנוכחיים מתקשים לפתח אותה,  

  ני.ולשימוש יעיל יותר בקרקע תוך קידום מימוש הפוטנציאל התכנו

ריכוזיות   .8 אגבית(  באחזקת קרקע  מניעת  בידי   - )השפעה  נרחב של קרקעות  ריכוז  על   המס מקשה 

  מעטים.

תיקון חלקי של העיוות הנוכחי במערכת   –נדל"ן )השפעה אגבית(  השקעות ב השקעות שאינן    תהכוונ  .9

 הישראלית שמתמרצת השקעה בנדל"ן על פני שוק ההון.  המיסוי
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 ובסיס המס בגינם   מאפייני הקרקעות הפנויות בישראל  .7

הפנויות   דהיינו שווי הקרקעות  הנאמד,  חקלאיות  בסיס המס  לפיתוחשאינן  בידי  שמיועדות  , המוחזק 

  500מתוך סך זה, קרקעות בשווי    2025.11  במחירי,  ח"שמיליארד    800  -משקי בית וחברות עומד על כ

מוחזקים בידי משקי בית. לפיכך, בהטלת מס    ח"שמיליארד    300-ו  מוחזקים בידי חברות  ח"שמיליארד  

ב  1%רכוש בשיעור אחיד של   הגביה  פוטנציאל  נאמד  ויחידים  לשנה.    ח"שמיליארד    8.0-על חברות 

יצוין כי מדובר בפוטנציאל הגבייה של    .ח"ש מיליארד    12-נאמד פוטנציאל זה ב  1.5%בשיעור מס של  

ע מנגנון השומה  ללא התייחסות להשפעת  לאורבסיס המס,  יכולת הבשלת הגבייה  צפי ההכנסות,   ךל 

לאבדן הצפוי וכן    להפרשה מתוך הכנסות גביית מס רכוש לקרן הפיצויים כפי שקיים כיום בחוק  ,שנים

מהכנסות ממקרקעי ישראל המנוהלים על ידי רשות מקרקעי ישראל בשל שינוי בשווי הקרקע עם החלת  

 . המס

מהשבח הריאלי, צפוי אובדן הכנסות ממס שבח בעת המכירה מאחר והוצאות מס רכוש מותרות בניכוי  

מי שעבורם הקרקע הינה רכוש קבוע. בנוסף, עבור מי שעבורם הקרקע הינה מלאי עסקי, צפוי    דייל  ע

 אובדן מס חברות בגין ניכוי הוצאות מס רכוש.  

ע גידול משמעותי במכירת קרקעות  צפוי  לתוקף  רכוש  כניסת מס  עם  להיות מי שע  דייל  מנגד,  תידים 

גידול בתקבולי מס שבח, מס רכישה ומס חברות   זה. מכירות אלו עתידות להניב  בטווח  חייבים במס 

   כאשר הקרקע נמכרת כמלאי עסקי(.-מס חברות )הקצר 

הצפוי ממסים אלו בכל שנה, בהינתן שני שיעורי    ההכנסות  אובדןמרוכזים אומדנים המציגים את    1בלוח  

 .1.5%-ו 1.0%מס רכוש חלופיים: 

, תחת  2028-2026בשנים    תוספת ההכנסות ממס שבח, מס רכישה ומס חברות  אומדנימרוכזים    2בלוח  

כי בשנה הראשונה להטלת הונח  שתי חלופות של שיעורי מס רכוש כמוזכר לעיל. נציין כי בבסיס האומדן  

' )עבורם רלבנטי אקט  24במכירת קרקעות ע"י יחידים, בהשוואה לשנת    30%, יחול גידול של  2026המס,  

)ביחס לשנת    20%-המכירה לניכוי ההוצאות, בניגוד למי שעבורם זהו מלאי עסקי(. התמתנות הגידול ל

 .  2028בשנת  10%' וגידול של 27'( בשנת 24

בהינתן גביה  ,  בגין ניכוי הוצאות מס רכוש   אומדן אבדן הכנסות ממס שבח ומס חברות   –  1לוח  

 , במלש"ח 12מלאה של מס רכוש 

 2029 2028 2027 2026 שיעור מס רכוש 

1.0% 805- 902- 983- 1,081- 

1.5% 1,208- 1,353- 1,475- 1,622- 

 

 

וחברות( עמד במחירי     11 יחידים  כפי שנאמד באמצעות קבצי "בעלויות מקרקעין" )של    940- כ'  על  24נציין כי בסיס המס המלא, 
ניכינו   זה  לגבי היקף שווי 15%מיליארד ₪. מסכום  והערכה  ירידת מחירי הקרקעות בשנה האחרונה  , המגלמים את העכרתינו לגבי 

 הקרקעות בידי חברות, שבשל שינוי במספרי הגושים לא זוהו שנבנו עליהן דירות. 
 ם המס עד המכירה. ההנחה היא שבעת המכירה יגבו מס רכוש מבעל הקרקע, גם אם התחמק מתשלו 12
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הכנסות ממס שבח, מס רכישה ומס חברות בגין גידול בעסקאות מכירת    תוספתאומדן    –  2לוח  

 , במלש"ח 2029-2026קרקעות,  

גביה  תוספת 

 במס:

2026 2027 2028 2029 

 266 266 532 798 שבח

 209 209 437 683 רכישה

 85 85 185 301 חברות

 560 560 1,154 1,782 סה"כ

 

  נטו  תוספתובהבשלה מלאה    רכוש  מס  גביית  פוטנציאלנאמד    1.5%"כ, בהינתן שיעור מס רכוש של  סה

   .ח"ש מיליארד 12.5-ב 2026 בשנת חברות ומס רכישה מס , שבח מס גביית של

חשוב לציין כי האומדנים לעיל אינם כוללים השפעות חיוביות של הטלת המס על התוצר, במובן זה שמס  

על   אחרים,  למסים  בניגוד  כן,  כמו  בניה.  מתמרץ  להביא זה  כדי  בהם  יש  אשר  למשל,  הון  או  עבודה 

לצמצם ניתן  לא  קרקע  הון,  ל"הברחת"  או  שלהם  ההיצע  הספרות או    לצמצום  בנוסף,  להבריח. 

התיאורטית, כמו גם ממצאים אמפיריים ממספר מדינות מצביעים על כך שהטלת מס על קרקע בשילוב 

כך   לצמיחה.  לתרום  כדי  בהם  יש  הכנסות  על  מסים  הפחתת  ,  Allan & Hovsepyanלמשל,  של 

 מצאו כי:  13(2019)

"Empirical evidence in the case of Denmark shows positive results with regards 

to economic growth when income taxation is substituted by a land value tax . 

The Danish data support the classical argument that land value taxation, by 

discouraging speculation and shifting the tax burden away from labour and 

capital, increases long-term economic efficiency and growth.” 

פי התיאוריה הכלכלית, הנתמכת ל  הנגזרים מהם(, עבאשר להשפעה על מחירי הקרקעות )ומחירי הדירות  

בהעלאת מס רכוש על קרקע, רכיב המס השנתי יגולם במלואו במחיר  או    בממצאים אמפיריים, בהטלת 

. לפיכך, מי שיישא בנטל המס הוא בעל הקרקע, טרם הטלתו.  צפוי לרדתהקרקע. דהיינו, מחיר הקרקע  

ת פנויות למגורים נמנים על העשירונים הגבוהים, בכלל מאחר ונמצא כי משקי הבית שבבעלותם קרקעו

     השיויון. אי זה בישראל, הרי שהטלת מס רכוש על קרקע יש בה גם כדי לצמצם את

  

 

13  Allan & Hovsepyan, "The Effect on Growth of a Tax Shift between Land Value Taxes and Income Taxes 
in Denmark", 2019, (p. 1849). 
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 הקרקעות הפנויות בישראל  בעלי  מאפייני   .8

ני  יבמאפיהצוות    על מנת לבחון את נטל המס הפוטנציאלי על אוכלוסיית בעלי הקרקעות בישראל, העמיק 

 , 2023קובץ "בעלויות מקרקעין" של רשות המסים המעודכן לשנת  ה זו. האפיון בוצע על בסיס  יוסיאוכל

נאמד    ביתכי שווי הקרקעות בבעלות משקי    נמצא  .לפיתוחבפרט בעלות על קרקעות פנויות המיועדות  

 .ח"שמיליארד  500-. שווי הקרקעות בבעלות חברות נאמד ב2024במחירי   ח"שמיליארד  300-ב

על בסיס נתונים מנהליים )של    על ידי אגף הכלכלן הראשי במשרד האוצרהצוות  עבור  נערך  ש  בניתוח

בעלת רמות   היבאוכלוסי  מדובר( לגבי משקי הבית שבבעלותם קרקעות פנויות נמצא כי  המסיםרשות  

ת הממוצעת מעבודה  כך, ההכנסה הכוללהכנסה גבוהות משמעותית מאלו של כלל משקי הבית בישראל.  

משק ל  חודשאלף ש"ח, ברוטו ל   34.7על    2021עמדה בשנת    קרקעות  בעלי  שהינםבית  הוהון של משקי  

זו מוטה כלפי מטה בשל העובדה לפיה רוב משקי הבית בישראל אינם חייבים  בית.   יודגש כי הכנסה 

מההכנסה   74%-הכנסה זו גבוהה לפחות בבדיווח לרשות המסים על הכנסותיהם מהון ו/או קצבאות.  

נתוני ההכנסה  ש   מאחר   .הלמ"ס  די יל  , כפי שזו מפורסמת ע2021הממוצעת של כלל משקי הבית בשנת  

צבאות והכנסות הוניות, גם של מי שאינם חייבים "ס כוללים בין היתר קהלמ  דייל  ת המפורסמים עהכולל

, הרי ("סהלמ  שעורכתהוצאות  /ההכנסות  סקרי  על  מתבססים  אלו  נתונים)מאחר ו  בדיווח לרשות המסים

   .שבפועל פער ההכנסות בין בעלי הקרקעות למי שאינם אף גבוה יותר

כי    נמצאלפי עשירוני הכנסה כוללת    פנויות שאינן חקלאיותקרקעות  ותם  בפילוח משקי הבית שבבעל

ביניהם.   גבוהה  שונות  כי    כךקיימת  נמצא  הקרקעות  בעלי  של  הנמוכים  העשירונים  בשלושת  למשל, 

בעשירון השלישי.   ש"חאלף    11.4-בעשירון התחתון ל  ש"חאלף    3.3ההכנסה הכוללת המדווחת נעה בין  

גבוהות מאלו שבעשירונים המקבילים להם בקרב    עדייןצריך לציין כי הן  ,  חרף רמות הכנסה נמוכות אלו

  כי  נמצא   הנמוכים  בעשירונים   הבית  משקי   של  בבעלותם   הקרקעות  שווי   בניתוח,  בנוסף.  כלל משקי הבית

על כחצי  זה  שווי קעות שבידי העשירון החמישי בלבד משווי הקר  20%-ב  נמוך"ח,  שיון  מל , העומד 

  21גבוהה משמעותית מאשר בעשירונים הנמוכים )עומדת על    החמישילמשל, אף שההכנסה בעשירון  

 . (לחודש ברוטו, ח"שאלף 

  2.5נמצא בניתוח זה כי העשירון העליון של בעלי הקרקעות, אשר הכנסתו הממוצעת עומדת על    עוד

מסך    60%-"ח, מחזיק ברבע משווי הקרקעות בבעלות משקי בית שיש להם הכנסות מדווחות. כמלש

 14משקי הבית בעשירון זה מתגוררים במחוזות ת"א והמרכז. 

נמצא כי שיעור משקי הבית המתגוררים    הקרקעות  בעלי   של   המגורים  ישוב  לפי   שערכנו  נוסף   בניתוח

מעט ממשקל שני מחוזות אלו    נמוך  שיעור,  הקרקעות  בעלי  מסך  39%  על  עומדבמחוזות ת"א והמרכז  

(. ממצאים אלו אינם מפתיעים  2022פי נתוני הלמ"ס לשנת  ל  , ע44%-)נאמד ב  בכלל משקי הבית בישראל

, כאשר שיעור הגרים בשכירות במחוז זה לפי הלמ"ס הינו  בהתחשב במאפייני משקי הבית בת"א למשל

)כ המחוזות  כל  מבין  ביותר  מנגד,  39%-הגבוה   נמצאה  קרקעות  יבעל  של  גבוהה  יחסית  שכיחות(. 

 

 הרחבה לגבי ניתוחים אלו, כולל הצגה גרפית ניתן למצוא בקישור להלן: 14
https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/review-21072025/he/reviews-and-

publishes_review-21072025.pdf 



22 
 

שיש בבעלותם קרקעות )למגורים( עומד   כך למשל, משקל משקי הבית בסח'נין.  הערבי  מהמגזרישובים  ב

זאת כאשר משקל משקי הבית בעיר זו מסך משקי    ,מסך משקי הבית שיש בבעלותם קרקעות  1.0%-על כ

ב הלמ"ס  לפי  נאמד  בישראל   הקרקעות  שווי  ממוצע  כי  להדגיש  חשוב  זאת  עםבלבד.    0.3%-הבית 

כפי שיורחב  ,  הקרקעות  בעלי  ליתר  הבהשווא משמעותית  נמוך  הערבי  מהמגזר  בית  משקי  י"ע  המוחזקות

   להלן. 

  במס  יחוייבו  הערבי   מהמגזר  בית  משקי  יותר  יחסי  באופן  שאמנם  היא  המשמעות  המס  בסיס  מבחינת

  מאשר  משמעותית  נמוך   יהיה   אלו  בית   משקי  של   הממוצע   המס  גובה   אולם,  להחזירו  שיוחלט  ככל ,  רכוש

בקרקעות   משקי בית  הבעלות שלהיקף  המפלח את  בהמשך לכך, בוצע גם ניתוח  .  האחרים  הבית  משקי

 .  בין ערבים, דרוזים והיתר לפיתוחפנויות 

אלף. כשיעור מסך    105-מספר משקי הבית הערביים שבבעלותם קרקע פנויה נאמד בכי    זה נמצאבניתוח  

כשיעור מסך משקי הבית שיש בבעלותם .  23.5%ה כולה הם מהווים  ימשקי הבית הערביים באוכלוסי

-כבהינתן נתוני הלמ"ס, לפיהם משקי הבית הערבים מהווים  .32%ים יהערבמשקי הבית מהווים  ,קרקע

מסך משקי הבית בישראל, המשמעות היא שמשקל בעלי הקרקעות הערביים כפול ממשקלה של    15%

לקרקע בבעלות משק בית ערבי עומד    ממוצעהשווי  . עם זאת, הה זו בסך משקי הבית בישראליאוכלוסי

דהיינו, פוטנציאל    ח, פחות ממחצית שווי הקרקע של כלל משקי הבית שבבעלותם קרקע."אלף ש  460על  

חבות מס רכוש של משקי הבית הערבים מסך חבות מס זו של כלל משקי הבית שבבעלותם קרקעות דומה  

 ה.ילמשקלם היחסי באוכלוסי

אלף. לפי    14-8מספר משקי הבית שבבעלותם קרקע פנויה למגורים נע בין    -   לעניין משקי הבית הדרוזים

ו  24%הרף הגבוה הם מהווים   . מסך משקי הבית בישראל  4.2%-מכלל משקי הבית הדרוזים במדינה 

משקלם בסך  ,   1.5%-דהיינו, בהינתן משקל משקי הבית הדרוזים בסך משקי הבית בישראל, העומד על כ

, שווי הקרקע בבעלותם  גם במגזר זהעם זאת,    ה. יממשקלם באוכלוסי  3עט פי  הוא כמבעלי הקרקעות  

מכאן    .בממוצע  ח "אלף ש  360נמוך משמעותית מזה של כלל משקי הבית שבבעלותם קרקע ועומד על  

 שגם במקרה זה, פוטנציאל חבות המס הכולל בחברה הדרוזית אינו שונה מזה שבשאר האוכלוסיה.    

בית   משקי  בין  פילוח  תוך  בקרקע,  ההחזקה  שנות  התפלגות  נבחנה  זו,  במסגרת  שנערך  נוסף  בניתוח 

ערבים, דרוזים והיתר. בניתוח זה לא נמצאו פערים בין מגזרים אלו, כאשר ממוצע שנות ההחזקה של  

, בהתאמה(. רק  13שנים, לעומת    16ערבים )משקי בית  משקי בית שאינם ערבים אף גבוה מעט מזה של  

ומעלה( גבוה מעט יותר שנות ההחזקה של קרקע    75%באחוזונים הגבוהים של התפלגות שנות ההחזקה )

שנים בקרב   36עומד מספר זה על  90-בידי ערבים ודרוזים ממשקי הבית האחרים. כך למשל, באחוזון ה

   שנים אצל האחרים. 33משקי בית ערבים ודרוזים, לעומת 

משקי בית    79,984ישנם    2025  שנת  נכון לסוף   , חקלאיות  קרקעותבניתוח נוסף שנערך לגבי בעלות על  

שנת ועד סוף    1940אלף עסקאות רכישה מאז    111-שבבעלותם קרקע חקלאית. משקי בית אלו ביצעו כ

 )דהיינו, חלק ממשקי בית אלו ביצעו יותר מרכישה אחת(.  2025
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)כאשר   2025, במחירי  ש"חאלף    284שנרכשה במהלך תקופה זו עמד על  שווי ממוצע של קרקע חקלאית  

השווי הריאלי נקבע לפי הצמדת המחיר הנומינלי לשיעור השינוי במדד מחירי הדירות, בין מועד רכישת 

  אלף ש"ח. ערכים אלו נמוכים משמעותית  419(. שווי ממוצע למשק בית עמד על  2025לאוקטובר    הקרקע

)עומד על כממוצמשווי הקרקע ה   שווי  סךכך,  מלש"ח(.    1-ע בידי משקי בית, שאינה קרקע חקלאית 

'. אין בידינו מידע לגבי שיעור 25 במחירי, ₪ מיליארד 33-ב נאמד בית משקי בידי החקלאיות הקרקעות

 הפנויות   הקרקעות  שווי  בסך  זה  סך  נכלל  לא  שמרני  מידע  לספק  מנתזה. על    סך  מתוךהקרקעות המעובדות  

 . בית משקי בידי

רק   כי  נמצא  חקלאית  קרקע  שבבעלותם  הבית  משקי  על  שערכנו  בעלות  לבניתוח  מהם  דירת בשליש 

פי הלמ"ס שיעור זה עמד בשנת  ל מגורים, שיעור נמוך משמעותית מזה של כלל משקי הבית בישראל )ע

סס על הצלבת (. בניתוח ההכנסה הממוצעת למשק בית שבבעלותו קרקע חקלאית, בהתב70.6%על    2024

, נמצא כי ההכנסה הממוצעת,  2021קובץ בעלות קרקע חקלאית עם קבצי השכר של רשות המסים לשנת  

אלף ש"ח, ברוטו לחודש למשק    27.4מעבודה והון )ככל שזו חייבת בדיווח לרשות המסים( עמדה על  

נמוך ב זה  קרק  21%-בית. שכר  בית שמחזיק בבעלותו  למשק  ע שאינה  בהשוואה להכנסה הממוצעת 

  .בישראל ביתה  י משקכלל  של תהממוצע מההכנסה 38%-ב גבוהו, חקלאית

צעירים יותר מאלו שבבעלותם קרקע  הםבהקשר זה יש לציין כי משקי הבית שבבעלותם קרקע חקלאית 

שנים, בהתאמה(. דהיינו, ההכנסות מעבודה של    59שנים לעומת    51שאינה חקלאית )גיל ממוצע של  

בעלי קרקעות שאינן חקלאיות מוטות כלפי מטה, מאחר וחלקם כבר בפנסיה, כאשר סביר להניח שהם  

ההכנסה )מעבודה ו/הון החייב בדיווח(  צברו חסכונות שאינם חייבים בדיווח. כך, ההשוואה של רמות  

של בעלי קרקעות שאינם ביעוד מגורים מוטים כלפי מטה ביחס לאלו שבבעלותם קרקע חקלאית, כך  

 אף גבוהים יותר מאלו שנאמדו בניתוח זה.  םביניהשסביר להניח שפערי ההכנסות 

הי לפי  כיבפילוח בעלי הקרקעות החקלאיות  כי  נמצא  נמצאת הקרקע  בו  אלו    46%-שוב  בית  ממשקי 

של   ממוצע  בשווי  ערביים,  בישובים  חקלאיות  קרקעות  הבית   300מחזיקים  משקי  יתר  ש"ח.  אלף 

 אלף ש"ח.  530שבבעלותם קרקע חקלאית מחזיקים קרקעות בשווי ממוצע של 
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 לאומית - עיקרי הסקירה הבין  .9

וי מקרקעין ובפרט מיסוי  במסגרת עבודת הוועדה הוצגה סקירה בין לאומית, במסגרתה הושוו מודלי מיס

ונסקרו ברכוש ברחבי העולם.   נבחנו לעומק  זו  : מדינות  9-בועדה מנגנוני מיסוי המקרקעין  ובמסגרת 

אירלנד, פינלנד, אוסטריה, אוסטרליה )מדינת ויקטוריה(, ארה"ב )מדינת פנסילבניה(, צרפת, יפן, דנמרק  

  ;המס  שיעור;  המס  מודל   מבנה  היו   השונים  הרכוש   מס  מודלי   להשוואת  ששימשו  הקריטריוניםואסטוניה.  

נוספים,   מקרקעין  מיסי  קיימים  האם  וכן  לאפקטיביות;  עדויות  שומה;  קביעת  ומנגנוני  גבייה  מנגנוני 

העמקה  עם  הממצאים,  עיקרי  יוצגו  הדו"ח  במסגרת  בישראל.  הקיימים  ארנונה  או  רכישה  מס  דוגמת 

שעיקריה יוצגו    - אסטוניה, ומדינת ויקטוריה שבאוסטרליה  אירלנד,    - מהמדינות שנבחנו    3-משמעותית ב

 . 'ה בנספחפה והיתרה תצורף 

 אירלנד  .1

על נכסי מגורים, בכלל זה גם נכסים בנויים.   LPT (local property tax)  -באירלנד ה    חוקק  2013בשנת  

לארנונה.    במובן דומה  היה  המקורית  במתכונתו  המס  רשות    הגורםזה  הוא  זה  מס  של  המסים הגובה 

נועד   והמס  היות  המדינה,  לקופת  ולא  המקומיות  לרשויות  בהמשך  מועברות  ההכנסות  אך  הלאומית, 

 למימון הפעילות השוטפת של הרשויות.  

ערך הקרקע על קרקעות ריקות  מ  3%  של   בשיעור  מס  מטיל ש  VSL   (vacant site levy)-ה  חוקק ,  בנוסף

  הרשויות המקומיות כמו גם החובה לשום את הקרקע )ללא בנייה(, כאשר אחריות הגבייה מוטלת על  

הייתה עידוד  של המס מערך הקרקע. מטרתו המוצהרת  7%עלה ל מסשיעור ה 2019-. בולאפיון הנכסים

 קמ"ר ומעלה, בניכוי מחוברים וגינות.  5חל על קרקעות בשטח  המס פיתוח עירוני של דיור. 

 : זה בכלל. הגביה בתפעול  קשיים  מעט לא התגלו בפועל

לרשויות המקומיות אין סטנדרט אחיד לאפיון קרקע כ"פנויה" או אזור  כאשר  עמומות,    חוקהגדרות   •

 .כ"בעל צורך בדיור"

 . הליכים משפטיים מעכבים גבייה, ומקשים על איתור החייב במס במקרי החלפת בעלות •

 .נכסים בלבד ולא עמד ביעדי המדיניות 501, המס הוחל על 2021נכון לנובמבר  •

  לפיו   2024  בשנתהחסרונות והקשיים שהתגלו החליטה ממשלת אירלנד למעבר למנגנון מס שונה    חנוכ

- , ללא תלות בגודל השטח. מס זה מכונה: הלבנייה  מומשו  שלא  מגורים  בייעודהמס יחול על קרקעות  

RZLT  (Residential Zoned Land Tax)  ת או מסוגלת ו מוטל על קרקעות למגורים שמקבל  זה. מס

 משווי הקרקע.  3%מפותחת. שיעור המס שנקבע הוא  ן לקבל שירותים ציבוריים ואינ

 אסטוניה  .2

  מימון   לטובת  המקומי  לשלטון  שוטפת  הכנסה  היא  המוצהרת  שמטרתו,  מקרקעין  על  מס  מוחל  באסטוניה

כי אסטוניה ודנמרק הינן חריגות במובן זה שהמס מוטל על הקרקע ללא   יצויןזה    בהקשר.  שירותים  מתן

בדומה למתואר באירלנד, המס מוטל    קשר באם יש עליה שיפורים )דהיינו, גם אם הקרקע אינה פנויה(.
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במקרה    – ברמה הארצית ונגבה על ידי רשות המסים הלאומית, אך תקבולי המס מועברים לידי הרשויות  

 . האסטוני, למחוזות

 כדי   עד,  המקומי  השלטון  של  דעת  לשיקול  מקום  ישנו  זה  במקרה  גם  אך  בחקיקה  נקבע  המס  שיעור

. השיעור  2025  שנת  בתחילת  שהוחל   תיקון,  המס   מתשלום  מהנכסים  לחלק  פטור  או   הנחה  למתן  אפשרות

הארצי שנקבע בחוק מגדיר טווח כאשר השלטון המקומי קובע את השיעור המדויק שיוחל בתחומו מתוך  

 משווי הנכס.  1%-0.1%שיעור המס על קרקע למגורים יהיה בטווח של  2025טווח הזה. למשל, בשנת 

  שווי   הערכת  מתן  מאפשרו,  בחקיקה  המוגדר  הנכס  שווי   להערכת  מוגדר  נוהל  ישנו קביעת השומה,    לעניין

 Land)  מלאה  ודיגיטציה  קנייני  נתונים  בסיס  על  מתבססות  אלו  כאשר,  פרטנית  ולא  כוללנית

Cadastre+GIS)  .)ה"י  ע  מופקות  אלו  שומות-Land Board  .המטבע  קרן  של  המקצועית  הספרות 

המבוססים על שומות פרטניות,  מצביעה על היתרון של מודלים אלו על פני אלו  OECD-וההבינלאומית 

 בכך שהן מפחיתות את עלויות הגביה.

(  1990-ב  כבר)הוחל  באופן יחסי    ותיק  באסטוניה  הרכוש  מס  לפיה  העובדה -   בפועל  המס  לגביית  באשר

  זה  גביה  היקף  2022-2023  לשנים  המטבע  קרן  נתוני  לפי.  הגביה  היקף  לגבי  אינדיקציות  לקבל  מאפשרת

  .הנמוכים המס  שיעורי בשל אלא, נמוכה גביה יעילות  בשל לא זאת אבל , תוצר 0.2%-מ נמוך הינו

 )אוסטרליה(   ויקטוריה .3

הייעודים   בכל  הקרקעות,  כל  על  חל  המס  בחקיקה.  שמעוגן  מקרקעין  על  רכוש  מס  ישנו  בויקטוריה 

נגבה על    המס בויקטוריה  והשימושים. ישנה אפשרות לרשות מקומית לגבות מס נוסף על המס הארצי.

ידי רשות המסים הארצית ובניגוד למדינות הקודמות שהוצגו, נכנס לקופת המדינה ולא לקופת הרשויות  

 המקומיות. 

במקרה זה, נישומים ממוסים לפי סך השווי של כל הנכסים שבידיהם, ולא על כל נכס בנפרד. גם במקרה  

דולר אוסטרלי( שיעורי המס    300,000זה שיעורי המס נקבעים בהתאם לשווי, כאשר בנכסים זולים )עד  

הם סכומים קבועים לפי מדרגות שווי הנכס, ובסכומים גבוהים יותר ישנו גם מרכיב קבוע וגם מרכיב של  

 י הנכס בשיעור המס הכולל.ואחוז משו

לעניין השומה, גם במקרה זה מוגדר נוהל בחקיקה, כאשר האחראי על ביצוע השומה הוא השמאי הראשי 

 של משרד האוצר במדינה.  

יושת באזור מלבורן מס ייעודי לקרקעות למגורים שלא מומשו, דרך הוספת    2026מסתמן כי החל משנת  

 יים במדינה.  קרקעות אלה למיסוי במנגנון של מיסוי יחידות מגורים ריקות שק

 סיכום ההשוואה הבינלאומית  .4

המחקר  לסיכום,   מדינות  רכוש   נמצא בשלוש  מס  של  כאשר הסדר  שווי    ,  בין  קשר  יש  ההסדרים  בכל 

  - היא זההבמדינות אלה    התכלית הבסיסית של מס הרכושמסתמן כי  המקרקעין וגובה המס המשולם.  

, או הכנסה לא צבועה  תיות, מבני ציבורפיתוח תשלרבות  המס הוא מנגנון למימון פעולות שלטוניות  

 . לאוצר המדינה
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עם זאת, נמצאו הבדלים ביחס למידת הריכוזיות של השלטון במדינות השונות ביחס לשימוש בכספים  

הנגבים. בשלוש מדינות המחקר רשות המס המדינתית היא הגובה של המס באופן שנתי, אך באירלנד 

י הגבייה לשלטון המקומי )בגין הכספים שנגבו בתחומה של  ובאסטוניה הרשות מעבירה את מלוא כספ

מס   גובה  לגבי  דעת  שיקול  הללו  המדינות  בשתי  המקומי  לשלטון  לכך,  בהתאם  מקומית(.  רשות  כל 

 הרכוש.

יצוין כי   .הבדל משמעותי נוסף שאותר הוא בשימוש במס רכוש ככלי להרחבת היצע הנדל"ן למגורים

שימוש ממוקד במס רכוש ככלי להרחבת היצע הנדל"ן למגורים, ישנו   ויקטוריה, שם נעשה-באירלנד וב

מחסור המביא גם לעליית מחירים. באסטוניה, שם מס רכוש אינו משמש    –מחסור בהיצע דירות למגורים  

 במובהק למטרת הרחבת ההיצע, ישנה בשנים האחרונות ירידה בביקוש לדירות ואין מחסור בהיצע.

מדרגות מס לפי    נות, אך בשתיים מהן ישנו שימוש במנגנון מדרגות מיסוישיעור המס שונה בין המדי

עד שווי  כך,  .  בדומה למדרגות המיסוי במיסוי מקרקעין בישראל  –  שווי רכוש המקרקעין של הנישום

ויקטוריה  -אלף שקלים( וב  800-יורו )כ  200,000מס הרכוש הוא אפס. באירלנד סכום זה הוא    – מסוים  

אלף שקלים(. למעלה מסכום זה ישנן מדרגות מס, עם מיסוי    120-דולר אוסטרלי )כ  50,000הסכום הוא  

להביא   )שעשויה  נדל"ן  אגירת  על  "קנס"  כמעין  משמש  זה  מנגנון  למדרגות.  בהתאם  באופן  שעולה 

 לצמצום היצע יחידות הדיור( ומעודד שימוש במקרקעין )למכירה ו/או להשכרה(.

נר פנויות,  קרקעות  למיסוי  אלה  ביחס  כי  כך,  ב  ממוסותאה  הרכוש.  ממס  ובנפרד  ויקטוריה  -באירלנד 

שבאוסטרליה צפויים להיכנס לתוקף הסדרים המחילים מס על קרקעות שיועדו למגורים, שניתן לבנות 

המס מתוכנן על מנת לעודד  בשני המקרים,  בהן יחידות דיור, אך לא נבנו עליהן יחידות דיור שכאלה.  

 על ידי מעין "קנס" על אי בנייה.  בנייה של יחידות דיור 

קיים מס  במדינות רבות בעלות כלכלה מערבית עלה כי עדה ושבוצעה בובאופן כללי, מהסקירה הרחבה 

רכוש, כאשר בחלקן המס חל גם על מקרקעין פנויים )לא בנויים(. מסתמן כי ברוב המדינות, תקבולי המס 

מוטלים וכן נגבים ע"י השלטון המרכזי )רשות משמשים לשירותים ברמה המוניציפאלית, אך לעיתים  

. ברבות מהמדינות, אם  6%-0.5%המסים או מקבילה מקומית אחרת(. שיעורי המס משתנים ונעים בין  

 כי לא בכולן, קיימים מנגנוני מיסוי מקבילים )ארנונה(, וכן מיסוי בביצוע עסקאות קניה ומכירה.
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 בחינת חלופות   .10

שנצפו    ןבחהצוות   המודלים  על  בהתבסס  שונים,  מיסוי  במודלי  הקיימים  והחסרונות  היתרונות  את 

את פוטנציאל  הצוות    ן במדינות העולם, ובחנה את התאמתם לשוק הישראלי בעת הנוכחית. בפרט, בח

האם המודל מעודד בניה, לצד בחינה של ההשלכות על הפרט )הנישומים( ההכנסה הפיסקאלית מהמודל,  

הצוות  לבסוף,  .  , וכן את הישימות להעברת המס בכל מודל ולמימושויסי המס המשתניםבהתאם לבס

, בהתייחס בין היתר גם לפשטות מודל  הכריעה כי בסיס המס הנכון להטלת מס רכוש בישראל בעת הזו

כל הקרקע הפנויה  החלת המס על  היא    כיום בישראל,  המס בהתחשב במנגנוני מיסוי המקרקעין הקיימים  

 שלהלן.  2בנויה(, כמפורט בחלופה )שלא 

 חלופות שנבחנו

למונחים   מותאמות  אך  ההשוואה,  במדינות  שמונהגות  חלופות  על  מבוססים  שנבחנו  המודלים 

 הרלוונטיים למערכת המקרקעין הישראלית, על בסיס חמישה קריטריונים: 

 השפעה פיסקאלית .1

 ציבור הנישומיםהשפעה על  -מחיר כלכלי  .2

 יםמשפטי היבטים .3

 תמריצים לבניית יחידות דיור  .4

 בר למודל עריכת השומה, עליו יורחב בפרק נפרד. מע – מורכבות תפעולית .5

 עיקרי הטענות –יתרונות וחסרונות במודלים השונים 

 Residential Zoned Land Tax  –  המודל האירי  .1

לישראל,  הקבלה  ב.  פיתוח  בתהליך  נמצאת   שאיננה  למגורים   כקרקעשמוגדרת בתכנית    לקרקע  ייעודי מס  

 במוסדות   שאושרה  מפורטת  תכנית  לפי  מגורים  בייעוד  קרקע  הוא  הסטטוטורי  שמעמדה  בקרקעמדובר  

 . מבניין וריקה, פיתוח בתהליך נמצאת שאיננה, וניתן להוציא מכוחה היתר התכנון

  המגדירה  לגביהן  מאושרת  מפורטת  תכנית  ישנה   בו   למצבבישראל    בית  משקי  בידי  קרקעות  של  הגעתן

 : הבאות מהדרכים באחת מתבצעת למגורים כקרקעות אותן

  שווקה   הקרקע   כי  סביר"י(,  רמ)  ישראל  מקרקעי  רשות  מול  חכירה  בהסכם  קרקע  של  במצב .א

 .התכנון במוסדות מפורטת תכנית אישור לאחר הרשות ידי על מלכתחילה

 קודמה תכנית מפורטת על ידי אחד מהגורמים הבאים:   -של קרקע בבעלות פרטית היסטורית    במצב .ב

כגון   (1 או שלטוני,  ציבורי  ישראל,   רשות מקומית,   –גורם  והשיכון, רשות מקרקעי  הבינוי  משרד 

עירונית "דירה להשכיר"  ו  הרשות הממשלתית להתחדשות  תכנית  פעל    –חברת  ואישור  לקידום 

רקע על מנת  תכנון על הקותקצבה את השבחת ה  שתעדפהמפורטת בקרקע בבעלות פרטית, לאחר  

 לקדם בנייה למגורים בקרקע זו.

, או חלק מבעלי הקרקע  הקרקע  בעל  ובסמכות  ידי   על  שמופעל  אחר  או  הקרקע  בעל ,  פרטי  גורם (2

 .בהצלחה התכנית אישור תהליך את וסיים, הארציים התכנון מוסדות לאישור תכנית והגיש יזם
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, בכלל המצבים המתוארים ישנה הצדקה למיסוי בעל הקרקע באם זו נותרה פנויה  הצוותחברי    בראיית

ז של  במקרה  התחייבות  מבניין.  על  חתימה  תוך  הקרקע  על  חזקה  מקבל  הזוכה  מקרקעין,  במכרז  וכה 

הקצה משאבים  הגוף האמור, גוף ציבורי או שלטונילפיתוחה. במקרה של קידום תכנית מפורטת על ידי 

בעיקר,    - השבחת הקרקע שבידי הנישום, וכן לפתרון בעיות על מנת לקדם את פיתוח הקרקע  תכנון ול

איחוד וחלוקה, להסדרת הבעלות במקרקעין הפרטיים. במקרה השלישי, במקרה בו גורם    כניותוותרישום  

כנית המפורטת, היעדר פיתוח הקרקע  וכנית ובחר שלא לממשה, מרגע שאושרה התופרטי קידם את הת

כנית, באם וניצול יעיל של משאב הקרקע, וכן בזבוז בדיעבד של משאבי מוסדות התכנון שדנו בת מעכב

 מינהל יכולת ההשפעה של נישום על קידום תכנון, ומבדיקה מול    נבחנהמעבר לכך,  אין כוונה לקדמה.  

ייתכן   מקדמים הליך תכנוני,בעלי קרקעות פרטיים שאינם יזמים  התכנון עלה כי מעטים המקרים בהם  

לאישור גופי   כניותותוכן הובהר כי אין חסמים להגשת    לאור העלויות הגבוהות הכרוכות בקידום ההליך,

 התכנון.

 חיובית  בנוסף, יש לציין כי קשירה בין בסיס המס להליך אישור התכנית המפורטת, יכול להביא לתוצאה

יישום התכנון נעשה על בסיס תכניות עדכניות, בשל התמריץ לממ ש את הבנייה קרוב ככל הניתן בה 

   למועד אישור התכנית, המהווה מועד תחילת החבות במס.

חברי  יכולת מימוש הקרקע על ידי הנישומים במודל זה על מנת "לחמוק" מבסיס המס, השיח בין    לעניין

מבחינת  הצוות   הנכס  מימוש  יכולת  את  בחשבון  ייקח  מקצועי  שומה  מודל  כי  לבנייה,    פיתוחוהעלה 

  לגבי  נכונה  זו  נקודהאמה נטל המס הצפוי על בעל מקרקעין שמתמודד עם חסם חיצוני הינו נמוך.  ובהת

  שיפותחו  קרקעות  עקב   המדינה  לקופת   הצפוי  ההכנסה   הפסד   לאור.  שנבחנו  המיסוי   מודלי  חלופות

   .לבניה חיובי בתמריץ מדובר  כי מוהסכי הצוותחברי ,  עליהן המס להטלת בתגובה

להטלת המס במתווה המתואר, הגדרת בסיס המס דומה מאוד למודל שבוטל   יםהמשפטי  ההיבטיםלעניין  

כי חלק מהכשלים במנגנון הישן יחזרו על עצמם במידה    הצוות , ועלה חשש בקרב חברי  2000בשנת  

השוואה בין לאומית אודות מצבם המשפטי של מודלי מיסוי דומים,    בביצועשמודל המיסוי יהיה זהה.  

הינה   למגורים  לבנייה  מתוכננות  קרקעות  למיסוי  המרכזית  ההצדקה  כי  למגורים.   תמרוץעלה  בנייה 

, בוודאי במקרה  לטובת הטלת מס  בין קרקעות במצב תכנוני שונהאבחנה  האפשרות לערוך  בנוסף, לעניין  

ידי גורם חיצוני, עולים ושבו קידום ואישור הת ידי בעל הקרקע אלא על  כנית המפורטת לא בוצע על 

המס,   בהטלת  השוויוניות  לעניין  בידיהםחששות  לא  התכנית  ואישור  שקידום  נישומים  כאשר על   ,   

ההתכלית   המס  ב  אילהטלת  למגורים    ניה.עידוד  המתוכננות  הקרקעות  ייחוד  סביב  קיים  דומה  חשש 

 מקרקעות המיועדות לפיתוח לתכלית אחרת, כאשר המניע להטלת המס הוא פיסקאלי. 

סברו כי ישנם מספר חסרונות מובהקים למודל זה. ראשית, קשירה בין בסיס המס  הצוות  מנגד, חברי  

ם בהליך התכנוני. כך, בעל קרקע אשר שוקל קידום  להליך אישור תכנית מפורטת צפוי לעוות שיקולי

י יאושר  וזה  שמרגע  היות  לו,  משתלם  התכנון  קידום  האם  ישקול  בחלקתו,  מפורט  הנכס  יתכנון  כלל 

. באותו אופן בעל קרקע שכבר החל את קידום אישור  ויטיל עליו עול תזרימי מיידי  שברשותו בבסיס המס

כב את הליך התכנון, או למשוך את הפניה לוועדת התכנון, התוכנית המפורטת בחלקתו ישקול האם לע

על מנת שלא להכניס את חלקתו לבסיס המס. מקרה מדאיג נוסף נוגע להליך שינוי סיווג או ייעוד קרקע  
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למול מוסדות התכנון, כאשר משמעות שינוי הייעוד צפויה להכניס את המקרקעין הנידונים לבסיס המס.  

יוזמה ממשלתית לקידום תכנון מפורט בקרקע פרטית, כמו שקורה כיום  כמו כן, סביר כי במקרה ש ל 

במגזרי המיעוטים למשל, יופעל לחץ על גופים יוזמי תכנון שלא לקדם תכנית מפורטת, על מנת שלא  

חברי   אלה,  מסיבות  המס.  לבסיס  רגע,  לאותו  עד  ממוסות  היו  שלא  קרקעות  כי  הצוות  להכניס  סברו 

תכנית מפורטת בלבד צפויה לייצר עיוות משמעותי בהליכי מערכת התכנון,   התמקדות בקרקעות בעלות

 באופן שסותר את מאמצי הממשלה להגדיל את המלאי התכנוני לטובת הגדלת היצע הדיור. 

הנוגעים    יםיהרלוונטכי גישת רשות המסים, שתפעיל את מערכת המס, למאגרי המידע    מסתמן,  תפעולית

 .מורכב תפעולי מערך מצריכה ולאפשוטה, מתעדכנת בתדירות גבוהה,  –מפורטות מאושרות  כניותולת

 סטטוטורי   מעמדבכל ייעוד ובכל    יןמיסוי קרקע פנויה מבני   –  לפיתוחמודל המקרקעין   .2

קרקעות  מהותית הינן  זה  במודל  המוצע  המס  בבסיס  הכלולות  הקרקעות  עיקר    במוסדות  נקבע  אשר , 

  רחבה   קשת  נמצאת  זו   בהגדרה.  בעתיד  או  הקרוב  הזמן  בטווח )לבינוי(    )  לפיתוח  מיועדות  הינן   כי  התכנון

למשל    סיווגי   של מפורטת;    קרקעותמקרקעין,  תכנית  קיימת  אף  לחלקן  קיימות,  רשויות  שטח  בתוך 

  השטחים  מיצוי  לאחר   הרשות קעות פנויות צמודות דופן לרשויות קיימות, המהוות עתודה להרחבת  קר

  לפיתוח  קרקעות;  אזורי  מסחרי  או  תעשייתי  למרכז  לפיתוח   קרקעות;  הקרוב  הזמן  בטווח   לה  הזמינים

 מגורים מיזמים עסקיים דוגמת דיור מוגן או מלונאות; ועוד. 

ומוסדות התכנון   יש או אחר מקום המדינה  כזה  ישראל, בשלב  כלל הקרקעות במדינת  לגבי  כי  לציין 

לפיתוח   כקרקעות  הקרקעות  את  המסווגת  מתאר  תכנית  אושרה  הנוכחית,  .  לפיתוח  לא  אובתצורתם 

"ע(  תב)  מפורטת  תכנית   להם  מקרקעין  רק  כלל  המס   בסיס  בה,  גהשהוצ  הקודמת  לחלופה  בניגוד,  כלומר

, בחלופה זו בסיס המס רחב בהרבה, שהרי גם קרקעות שטרם אושרה בתחומן תכנית המאפשרת מאושרת

תכנית   קיימת  בניה,  היתרי  ידי מוסדות התכנון   תאריתימהוצאת  על  כפי שאושר  סיווגן,  את  המגדירה 

לקביעת    המשפטית  ההצדקה, לעניין  בהתאמההמקרקעין המדוברת.  בפעם האחרונה שאלה דנו בחלקת  

,  הנישום  בידי  המקרקעין  נכס הדוקה בשווי    תלותקבוצה זו ככלולה בבסיס המס, כל עוד נטל המס תלוי  

 . שהוצגה הקודמת מזו השווין  בתחום קשיים פחות המעוררת בחלופה שמדובר הרי

חברי  יכולת מימוש הקרקע על ידי הנישומים במודל זה על מנת "לחמוק" מבסיס המס, השיח בין    לעניין

לבנייה,  הצוות   פיתוחו  מבחינת  הנכס  מימוש  יכולת  את  בחשבון  ייקח  מקצועי  שומה  מודל  כי  העלה 

  בילג  נכונה  זו  נקודהובהתאמה נטל המס הצפוי על בעל מקרקעין שמתמודד עם חסם חיצוני הינו נמוך.  

  שיפותחו  קרקעות  עקב   המדינה  לקופת   הצפוי  ההכנסה   הפסד   לאור.  שנבחנו  המיסוי   מודלי  חלופות

 מבחינה  אך,  לבניה  חיובי  בתמריץ  אמנם  מדובר  כי  הסכימה  הצוות,  עליהן  המס  להטלת  בתגובה

 .שנדונו אחרות לחלופות ביחס מצומצמת זו חלופה פיסקאלית

לעניין השפעת הכנסת קרקע  הצוות  יש להתייחס בפרט לקרקעות בייעוד חקלאי. התקיים דיון בין חברי  

זו מתייחסת לבסיס מס הכולל את כל   בייעוד חקלאי לתוך בסיס המס אל מול הוצאתה. מחד, חלופה 

לבינוי   מפותחות  להיות  שיוכלו  א  –הקרקעות  ממצות  לא  וכעת  עסקי,  אם  ובין  למגורים  אם  ת  בין 

הפוטנציאל התכנוני שלהן. קרקעות בסיווג חקלאי יכולות להיות מחולקות לקרקעות שבעתיד צפויות 
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לעבור הסבה לפיתוח, אל מול קרקעות חקלאיות שאין כל צפי או פוטנציאל בינוי עליהן. על כן ניתן  

ישוערכו    תוך בסיס המס, כך שקרקעות שצפי הפיתוח שלהן נמוךבלהסביר הכללה של קרקעות חקלאיות  

להיות   שצפויות  חקלאיות  קרקעות  לעומת  זאת  נמוך,  עליהן  שישולם  המס  כן  ועל  נמוך  קרקע  בשווי 

 מפותחות ועל כן גם יש הצדקה מקצועית להכילן בתוך בסיס המס בחלופה זו.  

הנוכחי הכלכלי  ניתן גם לחלק קרקעות חקלאיות לכאלה שמעובדות ולמעשה מממשות את הפוטנציאל  

לבין שלא    שלהן,  לבינוי  מיועדות  לקרקעות  למעשה  שמקבילות  מעובדות  לא  חקלאיות  קרקעות 

קרקעות חקלאיות בתוך בסיס המס בחלופה זו, והוחלט כי יש  הכללת  מפותחות. עלו דעות שונות לעניין  

 לכלול קרקעות חקלאיות בדומה לקרקעות המיועדות לבינוי שלא מפותחות.

האיר  כי   הוסכם,  לבסוף למודל  קידום  בניגוד  מעיכוב  החשש  זה  במודל  שהוצג,  מפורטות    כניותותי 

  המס  ונטל  היות,  זאתכנית. יחד עם  וכלולה בבסיס המס עוד קודם לאישור הת  קרקעמצטמצם, היות שה

 תיתכן  עדיין,  המקרקעין  שווי  את  יעלה  לרוב  אישורהש  כיוון,  מפורטת  תכנית  אישור  לאחר  לעלות  צפוי

ניתן להתמודד עם קושי זה באמצעות יצירת מתווה   . מפורט תכנון לקידום  תמריצים  על  שלילית השפעה

כאשר שיעור המס יורד לאחר אישור תכנית מפורטת, וכן באמצעות דחיית שומה מעודכנת   –מיסוי מדורג  

כנית המאושרת ללא ולאחר אישור תכנית מפורטת במספר שנים על מנחת לאפשר פיתוח על בסיס הת

 המס.   כניסה לבסיס

מורכבת יותר מזו הקיימת    -הנוגעים  הרלוונטיים, גישת רשות המסים למאגרי המידע  תפעוליתברמה ה

והמר  כניותולת התכנון  מנהל  עם  משיחות  אך  לייצר    כזמפורטות,  יתאפשר  כי  מסתמן  ישראל  למיפוי 

 פרק זמן קצר.תוך את המידע הרלוונטי לרשות ב המנגישממשק 

  כולל ,  חקלאי   בייעוד   קרקע  מלבד מיסוי קרקע בכל ייעוד ובכל שלבי התכנון,    -  האוסטרלי   המודל .3

 בנויה   קרקע

בין מצבם הפיזי או התכנוני. בהיבט בחנה  הבישראל, ללא    המקרקעין  כל  את  כולל  זה  מודל,  מהותית

בעלת בחלופה  מדובר  המדינה,  לקופת  ההכנסה  ופוטנציאל  המס  בסיס  של  היריעה   פוטנציאל  רוחב 

מיליון דירות, על פי פרסומי    3-כ)  אדירה  בישראל  הבנויים   הנכסים  כמות  שהרי ,  ביותר  גבוהה  ההכנסה

 הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה(, ושווי השוק של נכס בנוי גבוה בהרבה מזה של קרקע פנויה. 

לאומית שהוצגה,  -. בסקירה הביןהמיסויית, נדרשת בחינה מעמיקה יותר ביחס להצדקה  זהמודל    במימוש

כי מדינות רבות בעולם המערבי נוהגות למסות מקרקעין, בנוי ופנוי; יחד עם זאת, עיקר ההכנסות    ניכר

נות מתן שירותים מוניציפאליים לתושבי המדינה, וגם אם נגבים ברמת השלטון  מממיסוי על מבנים ממ

וה מנגנון המרכזי, אלה מחולקים חזרה לציבור באמצעות השלטון המקומי. ניתן לטעון כי הארנונה מהו

מקביל למיסוי מקרקעין בנויים במס רכוש במדינות אחרות, לפחות במובנים מסוימים. על כן, נדרש לתת  

, אחרים  מסים  גם  בשגרה  משלמים  אלה  כאשר,  זו  בחלופה  הבית  משקי  על   שיוטל  הנטל  על  עתאת הד

. בבחירה במודל  זה  בנייר  והוצגו  שנבחנו  הקודמים  המיסוי  מודלי  התמקדו  בהן  הפנויות  לקרקעות  בניגוד

המס   שיעורי  בה  דיפרנציאלית,  מס  מערכת  של  ייצור  ויידרש  ייתכן  נכס    משתנים זה,  שומת  רק  )ולא 

 הנישום( בהתאם למצבו הפיזי של הנכס.  
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זו  המס  מבסיס "לחמוק"    מנת   על  זה   במודל   הנישומים  ידי   על  הקרקע   מימוש   יכולת  לעניין סוגיה   ,

, הפער למול קרקעות חקלאיות גדל, היות זאת לצד. המס בבסיס נכללים המקרקעין וכלל היותרת תמתיי

  קרקעות  לייחוד  הטיעון סברו כי    הצוותבהתאמה, חברי    כלל.  ממוסותשאלה היחידות בידי פרטיים שאינן  

זה, בו מבנים כן כלולים בבסיס המס, אינו בהיר כפי שהיה בבחינת מקרקעין פנויים   במקרה  חקלאיות

 בהתאם גם בלא שמוטל עליהם מס רכוש. וממוסיםפעילות כלכלית  מייצריםבלבד, היות ומבנים 

קרקע בייעוד חקלאי, כולל    כוללמיסוי קרקע בכל ייעוד ובכל שלבי התכנון,    -המקרקעין    כלל  מודל .4

 קרקע בנויה 

, וכן כולל  התכנוני  או  הפיזי   מצבם   בין  אבחנה  ללא,  בישראל  המקרקעין  כל  את  כולל   זה   מודל,  מהותית

  ומאפשרת   המס  בהטלת  השוויון  לעקרונות  חזרה  מהווה   חקלאיות  קרקעות  הכללתקרקעות חקלאיות.  

,  התכנון  מוסדותקרקעות בעלות פוטנציאל פיתוח משמעותי לפי כל    להם  קרקעות  לבעלי  אמת  התייחסות

  ההשפעה  מבחינת,  דמנג.  לבינוי  קרקעות  בהגדרת  המס   בבסיס  שנכללו   אחרות   לקרקעות   דומה  באופן

כי השווי של רוב רובן של הקרקעות החקלאיות די נמוך בהשוואה לנכסים   להניח  נדרש,  הפיסקאלית

 הוספת רכיב זה לבסיס המס אינה גבוהה.ל שאחרים בבסיס המס, ועל כן ההשפעה הפיסקאלית 

הנדל"ן מיסוי  דירקטיבת  של  אמת  עדכון  מהווה  הם  באשר  המקרקעין  כל  של  רחב  בישראל    מיסוי 

 שצוינו בתחילת סקירה זו.  OECD-והתמקדות במיסוי הרכוש הקבוע, באופן שדומה להמלצות ארגון ה

  הקרקעותו  הבניינים  מיסוי   על   נוסף  הוא   החקלאיות  הקרקעות   מיסוי  אם ,  ים המשפטי  ההיבטים  מבחינת

שבו מוטל מס על  . באם מתייחסים למקרה אחר,  ושוויוני  רחב  באופן   רכוש  מס   שמוטל   הרי,  הפנויות

מתמקדת ר בניינים מתשלום  וקרקעות פנויות וקרקעות חקלאיות בלבד, מסתמן כי ההצדקה המרכזית לפט

 , אשר במידה מסוימת חליפיים למס רכוש.בתשלומי הארנונה

 החלופה הנבחרת  .5

אחד   ונדונו  צפו,  המיסוי  מודלי  בחלופות  העמקהה  במסגרת לכל  הרלוונטיות  רוחב  סוגיות  מספר 

 מהמודלים:

להחיל את מס הרכוש המעודכן על כל הקרקעות הפנויות, זאת באיזון   ץהמליהצוות  ראשית,   .א

בין פוטנציאל ההכנסות מבסיס מס זה על מנת לממש את התכלית הפיסקאלית של החייאת 

צמצום הפגיעה בקידום הפיתוח על הקרקע וכן בישימות התהליכית והתפעולית המס, לצד  

המס על כל המקרקעין בדומה למודל  ראה היגיון כלכלי רב בהחלתהצוות של המס. אמנם 

האוסטרלי, אך ציינה את מורכבות החלתו בישראל בהינתן מודל הארנונה הקיים והקושי 

נכון להיום. לצד זאת, החלת המס על כל קרקע פנויה המודל  התהליכי והתפעולי בשינוי  

שמירה   מבניין לוכדת את מרבית הנכסים הרלוונטיים למיסוי ומאפשרת בסיס מס רחב, לצד

 על התמריצים לפיתוח קרקע פנויה, במקביל לישימות תהליכית בהחלת המס בתצורה זו.  

כי    הצוותלמיסוי קרקעות מדינה, חברי    ביחס .ב גוף ממשלתי אינה תומכת   הסכימו  מיסוי 

ולא בקרקעות נכון להתמקד בקרקעות הפרטיות,  בהשגת מטרות פיסקאליות ארוכות טווח,  

 .מדינה
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ונכסים בנויים היות    כי  הוסכם,  בנויים  נכסיםקרקעות עם    מיסוי  כוללותה  החלופות  לגבי .ג

הטלת שיעור מס כפופים למיסוי ארנונה לרשויות ולמסים אחרים בגין תקבולי השכירות,  

גם כך    יםהממוס,  בנוייםה  הנכסיםהקרקע יטיל נטל גדול יותר על בעלי    משוויאחיד הנגזר  

, בהינתן ם מס רכוש על קרקעות בנויותודיקמורכבות מהותית ביש  מכאן הוסכם ש  בשגרה.

שתידרש בחינה מרחיבה של כל רצף לפיכך, הצוות סבור כי  ,  מודל הארנונה הקיים כיום

 .  , על מנת לקדמוהמס על מקרקעין על כל סוגיו, לרבות יחסי הגומלין בין ארנונה למס רכוש

ם  פרויקטילאל תכנוני, עולה שאלה הנוגעת  פוטנצי  מיצוי  מיסוי המבוסס על חלופת הל  ביחס .ד

ה ו  במשאבי  נתמכים  אשרעירונית,  ההתחדשות  בתחום  רבים,  במקרים  בהתאם המדינה 

 טרםבגין תוספת הזכויות שניתנה בתכנון, גם    יםמוסמ  האמורות עשויים להיותלחלופות  

כי   הצוות. הוסכם בין חברי  הבניה  זכויות  בניצול  המשמעותי  הפער   לאור,  הבניין  הריסת

כיום לעומת אלה שחלו בתקופה האחרונה בה חל מס רכוש   כניותוהתלאור השינויים באופי  

על מקרקעין בישראל, נכון יהיה להתאים את הגדרת הקרקע הפנויה בחקיקה, כך שמחד לא 

לנישום  -תתתעודד   הזמינות  הבנייה  זכויות  של   של   קידום  המשך  תדכא  לא  ומנגדניצול 

 .ישראל ברחבי עירונית התחדשות

  ימו כלקח מדו"ח "ועדת גבאי", הסכ  -למיסוי חברות עסקיות לעומת מיסוי משקי בית    ביחס .ה

 חברות   בידי  מקרקעין   על  שונה מס   שיעור  להטיל   הצדקה  אין הנוכחית   בעת  כי   הצוות  חברי

 . בית ומשקי חברות על אחיד  מס שיעור יש להטיל  וכי הבית משקי בידי מקרקעין לעומת

 המס  הטלתב  התכלית כי גם אם    הצוות להשפעות המס על שוק הנדל"ן, הסכימו חברי    ביחס .ו

מנת שלא    על צורך פיסקאלי ולא במטרה לעודד בנייה, ראוי לשקול ביצוע התאמות  נובעת מ

לעודדה  בנייה  לדכא  של  המוחלט   שברוב  בכך   הצוות  חברי   מכירים ,  למשל,  כך.  ואף 

. כניתולת  הרלוונטית  הקרקע  שווי  את  משמעותית  תעלה  מפורטת  תכנית  אישור,  המקרים

להטיל    כניתוהת  אישור  ביום  הקרקע  שווי  עדכון הנישום.   מס  נטלצפוי  על  משמעותי 

שלא   רצון  לאור  לבנייה,    לדכאבהתאמה,  למקבלי   הצוותתכנון  להמליץ  לנכון  רואה 

כרז של רשות מקרקעי ישראל קביעה של תקופת דחיית מס לאחר זכייה במ  לבחוןההחלטות  

 '. וכובמקרה של קרקע שעוברת מבעלות מדינה, אישור תכנית מפורטת, הוצאת היתר בנייה  
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   תפעוליים  היבטים  .11

הוטל  25-ב  הטכנולוגית  ההתקדמות מאז  מאפשרת  השנים  רכוש  מס  בכלים   כיום  לאחרונה  שימוש 

שונים תהליכים   טכנולוגיים  וקיצור  ייעול  מס  לצורך  וגביית  בטיובו  , רכוש  בהטלת  מסייעת  מיפוי    כן 

הצלבת מידע באופן ממוחשב בין    באמצעותואיתור קרקעות פוטנציאליות החייבות במס רכוש  הקרקעות  

 , השמאי הממשלתיטאבו  תכנון, מפ"י, רמ"י,ה  מינהלמאגרים בידי  כגון  מספר מאגרי מידע ממשלתיים  

 ועוד.

התמודדות עם לאפשריות  דרכים  שמה דגש על  הצוות    ,שיוטל מחדשבהתאמת המנגנון של מס רכוש  

לגביית מס רכוש, ככל שיוחלט על    המוצעאופן  מכאן גובשו עקרונות ל  הקשיים שהעלתה ועדת גבאי. 

 אימוצו:

 חובת הצהרה  .1

  . לחוק(  17ימת כיום בסעיף  )קי  בחוק  שיוגדרוהקרקעות  בעלות בקרקע לגבי  חובת הצהרה על  תחודש  

, לאחר מכן.  למועד לתחילת החוק  על עצם הבעלות בקרקע כהגדרתה בחוקחובת ההצהרה  קודם תהיה  

 בשינוי בקרקע )שינוי תוכנית, בנייה וכד'(.  או על כל שינוי בבעלות  חובת הודעה תהיה

גוש חלקה, שטח, אחוזי בעלות   -פרטים בסיסיים על הקרקע    בעלת הקרקע  מלאתבמסגרת ההצהרה  

 וכד'.

   הדיווח יהיה מקוון.

 שומה עצמית .2

על שומה זו יחולו הליכי השומה    .שומה עצמית  יגיש הנישום שנים    5-עם כניסת החוק לתוקף וכן אחת ל

על   מאושרתהשומה העצמית  ובהםהמקובלים בדיני המס האחרים )מס הכנסה, מיסוי מקרקעין ומע"מ( 

. במקרה של דחיית השומה העצמית של הנישום מוציא ועוברת לטיפול שומתי  או נדחית  ידי רשות המסים

זו א'(. באפשרות הנישום להגיש השגה על שומה  יכול לקבל את  המנהל שומה )שומה שלב  , המנהל 

אותה לדחות  או  את  ההשגה  לא מקבל  והמנהל  הנישום. במידה  להוציא החלטה  השגת  בהשגה    עליו 

להגיש ערעור או ערר בהתאם לערכאה שתקבע    נישום שחולק על החלטת המנהל רשאי   )שומה שלב ב'(.

 )ביהמ"ש מחוזי או ועדת ערר שליד ביהמ"ש המחוזי(.

שבב החלופות  יתר  ע  -הצוות  חברי    חנוין  להקל  מטרה  שימוש   -הנישומים    לומתוך  לעשות  הוצע 

או    ,בסימולטור מקוונתבבשיטה  לנישומים    חרתא  מערכת  בקירובשתציע  ה  ערך  בהתאם של  קרקע 

ב לצרכי חוק מס רכוש בלבד אשר אינו מהווה  וריקבערך ביודגש כי מדובר . המדווחת למאפייני הקרקע

 להביא חישובשייבחר  או    הקרקע המוצעערך  את  הנישום יוכל לבחור האם לאמץ  כך,  שווי שוק פרטני.  

מטעמו.  שומה דעת שמאית  חוות  או  הוצע    אחר  ידי  עוד  והיעילות  כי  הצוות  על  הפשטות  מי לטובת 

  בכך שהשומה שלו לא תיכנס לנתיב ביקורת  הקרקע המוצע על ידי המערכת יקבל וודאות  ערךשיאמץ את  
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 באותה שנה )הדבר לא יגביל את רשות המסים בשנים שלאחר מכן וכן במקרה בהם השתנו הנסיבות(.

    15. למי שיאמץ את הערך המוצע על ידי המערכת עלו הצעות של הנחת יעילות עוד

 גרעון  על קנס

מוצע לאמץ כלים    האמיתי לצרכי מס   מהערךאפשרות של דיווח שומה עצמית נמוכה  כדי להתמודד עם  

המבוססים בחסר. כלים אלו קיימים בחוקי מס אחרים  במס  שמפחיתים מתמריץ הנישום לדווח את חבותו  

ההפרש  במקרה בו    ,על גרעון  הטיל קנסל לובראשם סעיף שמסמיך את המנה,  גם הם על שומה עצמית

)בפקודת מס הכנסה, חוק מע"מ וכן בחוק    50%בין המס בשומה העצמית למס בשומת המנהל עלה על  

של   בשיעור  מס  הטלת  של  מנגנון  קיים  מקרקעין  סב  15%מיסוי  והמנהל  במידה  הגרעון  כי  מסכום  ר 

הדיווח היה במזיד  אם סבר המנהל כי    30%הנישום התרשל בעריכת הדו"ח או לא מסר דו"ח ובשיעור של  

 ומתוך כוונה להעלים מס(. 

 שומה תיקון .3

במידה  הנישום  לבקשת  כיום מסלול של תיקון שומה ביוזמת המנהל או    ייקבע   בדומה להוראות החוק 

 . (20%)כיום עומד על  מהיש שינוי מהותי שיקבע מערך הקרקע שנקבע בשוו

 אכיפה  .4

שימוש  תוך  רכוש  במס  החייבות  פוטנציאליות  קרקעות  של  מאגר  יוקם  האכיפה  את  להגביר  מנת  על 

לאור בטכנולוגיה והצלבת נתונים ממספר מאגרי מידע על מנת לפעול כנגד בעלים שלא יגישו הצהרה.  

הקר בהיקף  גידול  במקרקעין,  זכויות  בעלי  לגבי  הנתונים  לבצע שיפור  ואפשרויות  המוסדרות  קעות 

המאגר  כאמור    הצלבות נתונים ממוחשבות יהיה ניתן לאתר ולפעול גבייתית ביתר קלות כנגד חייבי מס. 

 .1981-יוקם ויופעל בהתאם לחוק הגנת הפרטיות, התשמ"א

 תשלום  דחיית .5

נזילות על תשלום המס במועדו,  כדי לתת מענה לאפשרות של קשיי  לנישום שתינתן  מוצע    שמקשים 

, למשך תקופה מוגבלת של מספר שנים. מס עם ריבית והצמדה ממועד החבותה  תשלום  אפשרות לדחיית

יש לשים לב כי דחייה של מספר שנים גבוה עשויה להוביל למצב של איון שוויו נטו של הנכס )שווי  

 מנע מכך. יבניכוי מס(, ולכן יש לה

 

, השומה נעשית על בסיס נתונים  לארנונה   היא   הכוונה   ולעיתיםמבדיקה של מספר מדינות עולה כי במדינות בהם מוטל מס רכוש,    15
 סטטיסטיים שיש ברשות הרשויות ולא בהכרח נעשית על בסיס שווי שוק:

השומה נערכת על ידי גוף ממשלתי שמחשב   ( שנגבה ברמה הארצית עבור הרשויות המקומיות,land taxנגבה מס על קרקע )  באסטוניה
בכתובת   למצוא  )ניתן  סטטיסטיים  ופרמטרים  יעוד  קרקע,  מאפייני  שוק,  נתוני  על  בהתבסס  הקרקע  שווי  את 

-taxes/land-payment/other-and-client/taxes-https://www.emta.ee/en/private
tax?utm_source=chatgpt.com.) 

לפי רצועות מסוימות ונותנת  ( נערך באמצעות מערכות מקוונות שמחשבות את שווי הנכס council taxמס המועצה )  וויילס  בבריטניה 
 (.https://www.gov.uk/council-tax-bandsערך שאינו בהכרח שווי שוק עדכני )ניתן למצוא בכתובת 

שוק    בצרפת שווי  לפי  בהכרח  ולא  מתקבל  שהיה  שכירות  ערך  לפי  מחושב  הרכוש  מס 
(-t-pourquoi-fonciere-taxe-ma-calculee-est-https://www.impots.gouv.fr/particulier/questions/comment

2024?utm_source=chatgpt.com-en-augmente-elle.) 
שומה  הבריטית  בקולמביה  מערכת  יש  בקנדה(  לטובת   )פרובינציה  בכתובת    propety taxמקוונת  לראות  )ניתן  מקומי 

https://www.bcassessment.ca.) 

https://www.emta.ee/en/private-client/taxes-and-payment/other-taxes/land-tax?utm_source=chatgpt.com
https://www.emta.ee/en/private-client/taxes-and-payment/other-taxes/land-tax?utm_source=chatgpt.com
file:///C:/Users/tkdoriag/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/ASG2UG7N/(https:/www.impots.gouv.fr/particulier/questions/comment-est-calculee-ma-taxe-fonciere-pourquoi-t-elle-augmente-en-2024%3futm_source=chatgpt.com)
file:///C:/Users/tkdoriag/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/ASG2UG7N/(https:/www.impots.gouv.fr/particulier/questions/comment-est-calculee-ma-taxe-fonciere-pourquoi-t-elle-augmente-en-2024%3futm_source=chatgpt.com)
https://www.bcassessment.ca/
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 הצוות המלצות    -   סיכום  .12

 המלצה העקרונית פירוט ה

מס רכוש על מקרקעין במדינת ישראל, זאת בעיקר הצדקה בהטלה מחדש של  קיימת  כי    םהתרשהצוות  

ארוכי הטווח הקשורים למציאות שנוצרה בעקבות    לאור ברזל"  מלחמת הצרכים הפיסקליים    "חרבות 

עיקר נטל המס  לצד המלצותיהם של ארגונים מקצועיים לעדכן את שיטת מיסוי הנכסים בישראל, כך שו

, וכן על רקע ההעדפה, מנקודת מבט כלכלית, של יושת על החזקת רכוש קבוע ולא על ביצוע עסקאות

 . על פני מסים אחרים )בפרט הכנסות וצריכה( הטלתם של מסי רכוש )בפרט, בתחום הנדל"ן(

קיימת  כי  ,  מערביותעלה כי הטלת מס רכוש על מקרקעין הינה פרקטיקה נהוגה בכלכלות  הצוות  בעבודת  

הטלתו של מס רכוש תאפשר הפחתה של מסים    .ואין מניעה משפטית להטילו  כלכלית להטילו  ההצדק

 אחרים הפוגעים בצמיחה, ובפרט מסים על הכנסות.  

לביטול המס מהטעמים  שנים, עלה כי רבים    25-בבחינת הצעת הטלת המס למול הסיבות לביטולו לפני כ

נראה כי ניתן להקל  .  מנגנונים התפעולייםאלו הנוגעים ל, בפרט  עת הנוכחיתים ביבשעתו אינם רלוונט

ומנגנון  הגדרות בסיס המס  התאמת  ות  עמצאגבאי, וזאת ב בוועדת  במידה רבה על חלק מהקשיים שעלו  

בוטל תוך שנים אחדות,   - מס מכירה    -מס הרכוש שבוטל    הוטל במקוםשהמס  כמו כן עלה כי  ה.  יגביה

של מס רכוש במס    ביטולו  .החלופה למס רכוש לא הוכיחה עצמה כעדיפה עליועל  בפוכך שברור כי  

 פקטו להחמרת נטל המס על צריכה והכנסות, באופן שפוגע בצמיחה הכלכלית.  -הובילו דה ,מכירהה

עם החזרתו של מס הרכוש לאחר שבוטל לפני  ביחס לחלופות שנבחנו  ,  הצוותיחד עם זאת, בראיית חברי  

מיסוי להטיל  , ולא  ממוקד מקרקעין פנוייםמודל מיסוי  בחלופה שמציעה  כיום  לבחור  שנים, נכון    25-כ

שממוסות כבר היום במנגנונים אחרים )למשל, ארנונה על נכסים בנויים(. מיסוי קרקעות נוסף על קרקעות  

י משמעותי לטובת הפחתת מסים אחרים, מעוותי פעילות בשוק;  ויהווה מקור פיסקאליתמקד במיסוי הון  

שינוי ייעוד, הגדלת זכויות פרטיות לקדם  בעלי קרקעות  ייקבע כך שלא יפגע בתמריץ של  וכערך משני,  

 . להתאגד לטובת קידום תכנית בינויבהן נדרש מרובות בעלים בנייה, בפרט קרקעות ו

אחרים שבנמצאים ברמת הרשות המקומית ואינם באחריות  בהתייחסות לחסמים תכנוניים וחסמי פיתוח 

חסמים אלה יבואו לידי ביטוי בשווי  העלה כי  הצוות  בעל קרקע שבידו קרקע פנויה למגורים, בחינת  

כן   ועל  למגוון הנסיבות האפשריות בשוק   בפועל  התאמת המס שיוטליביאו לשומה  המנגנוני  הקרקע 

בהתייחס לקיום   –  תכנונילסטאטוס    המתייחס גםמתווה מס    רלייצ  ץממלי  הצוותזאת,    לצדבהקשר זה.  

בנייה,  היתר  ולקיום  מאושרת  מפורטת  שינוי    תכנית  לאחר  השומה  עדכון  של  דחייה  בחינת  על  וכן 

 הסטאטוס התכנוני על מנת לאפשר את מימוש השינוי לפני קפיצה משמעותית וחדה בבסיס המס הפרטני.

ימוסו כלל נכסי המקרקעין אשר טרם    -מודל המקרקעין הפנויים    -הצוות    ץאם כן, במודל שעליו ממלי

הממשות    לאכלוס מרשות מקומית מלבד קרקעות חקלאיות מעובדות  תעודת גמר ואישורהתקבל בגינם  

הכלכלי ערכן  באת  המיקוד  הגמר.  בקרקעות תעודת  יותר  מדויק  מיקוד  היתר, מאפשר  קבלת  פני  על   ,

גם לאחר קבלת זאת    שטרם מומשו, שהרי  היתר בעל קרקע רשאי שלא לפתח את הקרקע, מסיבותיו. 

 כאמור תוך התייחסות לסטאטוס התכנוני בשיעור המס שייקבע.
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התרשמו כי השיפור הטכנולוגי שנצבר  הצוות לעניין ההתמודדות עם פערי מס רכוש שחלו בעבר, חברי 

בעשרות השנים האחרונות, לצד הניסיון הרב של הגופים הממשלתיים בביצוע שומות מורכבות, צפויים 

לרשותם  לאפשר   בכלי שתעמיד  להשתמש  קרקעות  המסים  לבעלי  בהליך לצורך  רשות  שומות  ביצוע 

דיווח  על ידי קביעת מנגנון של  . זאת,  פשוט בהרבה מזה שהונהג בעבר, ובחיכוך מינימלי עם הנישומים

  מתן תשומת לב לטיב השומה המופקת לנישומים, בהירות ושקיפות המתודולוגיה בה נקבעה. עצמי תוך  

ו  לעניין שיעור המס, מבחינת נתונים מעמיקה אודות אוכלוסיית בעלי הקרקעות הפנויות בישראל, הגיע

שנים(, לספק    5-צפוי, בהבשלה מלאה )תוך כ  1.5%  עד   למסקנה כי שיעור מס בגובה שלהצוות  חברי  

על   מדי  כבד  מס  נטל  יהווה  לא  ומנגד  מחד,  המס  להטלת  המניע  שמהווים  הפיסקאליים  הצרכים  את 

 הנישומים.

לשקול בחיוב מוצע  מאמצי הממשלה להרחבת היצע הדירות בשוק הישראלי,  על מנת להימנע בפגיעה ב

לבחון מתן  הצוות  ץ , ממליקשר זהבנייה. בהידום תכנון או  קהתאמות בחקיקת המס על מנת שלא לדכא 

מס דחיית  מעלה,תקופת  כלפי  הקרקע  שווי  התאמת  של  השהייה  לחלופין  או  תכנית    ,  אישור  לאחר 

 וכן לאחר קבלת היתר בנייה.   מפורטת במוסד תכנון ופרסומה לציבור

, התרשמו כי  הצוותלנכון לציין כי מסקירת הקרקעות הפרטיות במסגרת עבודת הצוות בנוסף, ראו חברי 

באם תבחר הממשלה לעודד בניה בקרקעות פרטיות, נדרשת העמקה נוספת והתייחסות לחסמי פיתוח  

בנוסף, מוצע כי תתבצע העמקה נוספת להתמודדות עם    קיימים, המעכבים בינוי על קרקעות פרטיות.

 ת קרקעות פרטיות, לרבות במצבים של ריבוי בעלים או חוסר ביקוש משמעותי.חסמים אפשריים למכיר
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 נספחים  .13

 הצוותמר יהודה מורגנשטרן, חבר  הבינוי והשיכוןעמדת מיעוט של מנכל משרד  - 'נספח א

 

 שלום רב,

ולהטלת  מס      הצוותברצוני להביע  את התנגדות גורמי המקצוע במשרד  הבינוי  והשיכון  להמלצות   

 רכוש  על  קרקעות.

  הצוות כי לפי החלטת הממשלה,    הצוות, נמסר לחברי  2024ראשית, עם תחילת הדיונים בראשית שנת  

 –במטרה "לעודד הפשרה של קרקעות פנויות לבנייה למגורים ולעודד בנייה למגורים בישראל"    םהוק

ים וזה גם נכתב בטיוטת  ברור לכולנו כי הטלת המס לא תעודד הפשרת קרקעות ולא תעודד בניה למגור

הדוח במפורש, בנוסף, למרות הנכתב בדו"ח, חסמי התשתיות והבירוקרטיה בתחום התכנון והבניה עדיין  

מהווים את החסם המרכזי בשוק הנדל"ן, המס פוגע בבעלי קרקעות שמעוכבים מלבנות שלא באשמתם, 

 תשתיות וכדו'. כולל אתרים שנמצאים בפיתוח של המדינה ומעוכבים בגלל חסמים של 

שנית,  יש לבחון מה הבסיס להטלת המס. האם מדובר במס רכוש במובנו הרגיל )מס פיסקלי על עצם  

הבעלות בנכס( או מס שנועד להכווין התנהגות. ככל שהכוונה היא להטיל מס פיסקלי על עצם הבעלות 

ע פנויה או בקרקע  בנכס יש מקום להטיל את המס על כל נכס שבחזקת הפרטים, בין אם מדובר בקרק

בנויה. במקרה זה החיסרון העיקרי נוגע להשפעה על מחירי הדיור, שהם גם ללא הטלת המס, גבוהים  

מאוד. יוער בהקשר זה כי זו היתה מטרתו של חוק מס רכוש המקורי שחל על כל הנכסים. אמנם היה פער  

 ויה, אך הפער היה מינורי.   מסוים בין המס שהוטל על קרקע פנויה בהשוואה למס שהוטל על קרקע בנ

בנוסף, במקרה שבו מס הרכוש מוחל רק לגבי קרקע פנויה )כמפורט בהצעת החלטת הממשלה בחוברת 

המפחיתים(, הרי שלמעשה מדובר במס שנועד להכווין התנהגות ולתמרץ יזמים להשלים את הבניה על  

הטלת המס, או במילים אחרות,   הקרקע. במקרה זה יש לבחון את הקשר שבין ההתנהגות של הפרט לבין

יכולת להשפיע באמצעות שינוי התנהגות על הסיכוי שיוחל לגביו המס. בפועל,   יש  לבחון אם לפרט 

לצערי, התשובה היא כי במקרים רבים לפרט אין יכולת ממשית להשפיע על קצב התקדמות הבניה על  

כ בה  הבניה  את  להשלים  ומעוניין  קרקע  רכש  אשר  יזם  של  קרקע שרכש,  רבים  אישורים  לקבלת  פוף 

מוסדות שונים, הוא נדרש להיתר מהרשות המקומית, הוא תלוי בפיתוח של משרד הבינוי והשיכון, רשות 

מקרקעי ישראל או הרשות המקומית, ולפני אכלוס נדרש לאישורים רבים נוספים, מרשות הכבאות ועד  

בלות ועיכובים שאינם תלויים בו, ישנו  לחברת חשמל, ככל שהיזם ייתקל בקושי להתקדם בבניה בשל מג

סיכוי לא מבוטל כי אותו יזם יתבע מהמדינה השבה של מס הרכוש ששילם בעד אותה תקופה. המדינה  

למעשה צפויה לנהל הליכים רבים שבהם תידרש להוכיח אם פעלה בטווחי זמן סבירים או אם לאו, באופן  

 שיסרבל את הליך הגביה ויפגע במקורות ההכנסה.   
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לסיכום, אנו רואים במהלך זה סיכון ממשי להישגים המשותפים שהושגו בשנים האחרונות ופגיעה קשה  

דיור לכל אזרח בישראל. הטלת מס על  ולאפשר נשיגות  ולהוריד את מחירי הדיור  ביכולתנו להמשיך 

הדירה, עלות  את  לייקר  עלול  קרקעות  על  נוסף  מיסוי  לצרכן.  ייצור" מתגלגל למחיר  ויועבר    "אמצעי 

שוק    - ישירות לרוכשי הדירות ולשוכרים. הדבר אף יגרום לפגיעה במומנטום של ירידת מחירי הדיור  

הנדל"ן הוא שוק של ציפיות. לאחר מאמץ משותף בשנים האחרונות, הצלחנו ליצור מגמה חיובית של  

ס חדש על קרקעות  ירידה במחירי הדיור והגברת אמון הציבור ביכולת להוריד מחירים. מהלך של הטלת מ

אי לתחושת  השוק  את  ולהחזיר  הירידה  מגמת  את  לשנות  עלול  זו,  קריטית  בתקופה  ודאות,  -בדיוק 

 ספקולציה ועלייה במחירים.

 

 בברכה,

 מורגנשטרן יהודה
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 מיסוי נדל"ן בישראל  - 'נספח ב

העולם המערבי. מערכת  מיסוי נכסי מקרקעין בשלבים שונים של חיי הנכס הינו פרקטיקה מקובלת ברחבי  

מסי הנדל"ן בישראל התפתחה במשך עשרות שנים, ובתחילתה התבססה על מודלי מס שהונהגו בתקופת  

-השלטון הבריטי בארץ ישראל. המסים העיקריים על נדל"ן הוסדרו בחוק מס שבח מקרקעין, התשכ"ג

מו המשתנה מלמד על כך  . ש1963-והיום הוא נקרא חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, התשכ"ג 1963

 שהוא ממשיך להשתנות מעת לעת.

מערכת מיסוי הנדל"ן בישראל מבוססת על שלושה נדבכים מרכזיים הנחלקים בין חוק מיסוי מקרקעין  

 :1961-, ופקודת מס הכנסה, התשכ"א1963-)שבח ורכישה(, התשכ"ג

רקעין מכל סוג שהיא, בין מעוגן בחוק מיסוי מקרקעין. חל במועד רכישה של זכות במק  -  מס רכישה .1

אם מדובר בנכס מבונה או בקרקע פנויה. שיעורי המס משתנים בהתאם לסוג הנכס והאוכלוסייה 

אליה משתייך הרוכש הנישום. מדרגות המס צמודות לרכיב תחזוקת הדירה במדד המחירים לצרכן 

 ן: , השיעורים הם כדלהל2025שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, ונכון לשנת 

 מס רכישה לרוכשים בעלי דירה יחידה: .א

 שיעור המס השולי טווח שווי הנכס 

 0% ש"ח 1,978,745עד 

 3.5% ש"ח 1,978,745-2,347,040

 5% ש"ח 2,347,040-6,055,070

 8% ש"ח 6,055,070-20,183,565

 10% ש"ח 20,183,565מעל 

 מס רכישה לרוכשי דירה שנייה ומעלה: .ב

 שיעור המס השולי טווח שווי הנכס 

 8% ש"ח 6,055,070עד 

 10% ש"ח 6,055,070מעל 

 . 6% -מס רכישה על מקרקעין שאינם בנויים  .ג

עולים חדשים   16יש לציין כי ישנן הנחות ופטורים נוספים למגוון אוכלוסיות, ביניהן משפרי דיור, 

דירת   על  בעלות  בפועל  לעודד  הממשלה  בידי  מכלים  אחד  מהווה  והפטורים  ההנחות  סל  ונכים. 

 מגורים אחת לפחות.

הגבייה מתבצעת  -חשוב לציין כי מס הרכישה מהווה המס הפשוט ביותר לגבייה מבחנה תפעולית 

ש אישור על תשלום במועד הרכישה, כאשר העסקה מדווחת גם כך לרשות המסים, ולקיומה נדר

המקרקעין  במקרקעין  זכויות  והסדר  לרישום  ברשות  הנכס  על  הבעלות  העברת  לטובת  המס 

ולמקור   המסים,  רשות  ידי  על  יחסית  לאפקטיבית  גבייתו  את  הופכים  אלה  מנגנונים  )"טאבו"(. 

 

 חודשים לאחר מועד רכישת הדירה החדשה  18בעלי דירה יחידה שרכשו דירה נוספת ומכרו את דירתם הקודמת עד   16
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פיסקאלי משמעותי לקופת המדינה. כמו כן, ברור כי מס רכישה גבוה מקטין את הגמישות בשוק  

הדיור, ועל כן שינוי שיעורי המס לצד מתן הנחות, הפך לכלי משמעותי לממשלה למימוש מדיניות  

 בטווח הקצר.

מעוגן גם הוא בחוק מיסוי מקרקעין, מהווה מס על התשואה הריאלית על הנכס, ועומד    -  מס שבח .2

.  המקביל לשיעור המס על התשואה המתקבלת מהשקעה בנכסים בשוק ההון  25%על שיעור של  

התשואה הריאלית ממכירת נכס המקרקעין מחושבת כך שממחיר המכירה מופחת מחיר הרכישה 

פחת על כל שנת אחזקה בנכס, וכן מופחתות כל ההשקעות שבוצעו בנכס לאורך שנות   2%פחות  

האחזקה )בתנאי ומוצגות קבלות בגינן(. היות והיווצרות החבות במס קשורה בביצוע עסקת מכר,  

 שה, לא אמור להיווצר קושי תזרימי לנישום. בדומה למס רכי

 ההנחות במס רכישה, קיימים פטורים רבים גם במס השבח:   בהמשך למדיניות

מי שמוכר את דירתו היחידה, או משפרי דיור בהתאם לקבוע בחוק, זכאים לפטור ממס   .א

   17. 2025ש"ח נכון לשנת  5,008,000שבח עד לתקרה של 

 רה שנמכרה.במקרה של בעלות חלקית על הדי .ב

בירושה   .ג דירה  קבלת  של  או  בירושה,  בדירה  מהזכויות  מחצית  עד  קבלת  של  במקרה 

 שהבעלים המקורי שלה היה קרוב משפחה מדרגה ראשונה והיה זכאי לפטור ממס שבח. 

או במסגרת   38במקרים מסוימים של הקמה מחדש של דירה במסגרת פרויקט תמ"א   .ד

 בינוי.-פרויקט פינוי

מס השבח על מוכרי דירות שלהם דירה שנייה   -ת מכונה ההטבה הליניארית  הטבה מרכזית נוספ

, כך שהתשואה הריאלית מוכפלת 2014ומעלה נספר החל ממועד קביעתו בחוק של המס, בשנת  

 .2014בכמות השנים שעברו ממועד הרכישה ועד מועד המכירה, לאחר שנת 

ור ממס בתקנות מס הכנסה )פטור ממס  במתכונתו הנוכחית מעוגן פט   -  מס על הכנסות משכר דירה .3

ובתקנות מס הכנסה )פטור מהגשת דין וחשבון(,   1990-על הכנסה מהכשרת דירת מגורים(, התש"ן

מיסוי  1988-התשמ"ח מסלולי  משלושה  לאחד  בהתאם  נקבע  מהשכרה  הכנסות  על  המס  שיעור   .

 כיום:

ת הכנסה חודשית בסך פטור על הכנסות משכר דירה מכלל הדירות בבעלות המשכיר עד לתקר .א

ש"ח תקבל פטור מלא וכל    5,654(, כאשר הכנסה חודשית עד  2025ש"ח )נכון לשנת    11,308

ממס  פטורה  שאינה  הכנסה  כל  שצוינה.  החודשית  לתקרה  עד  חלקי,  פטור  יקבל  מעל  סכום 

במסלול זה חייבת בתשלום מס לפי מדרגות מס להכנסה שאינה מיגיעה אישית. יש לציין כי  

מים הבוחרים במסלול מיסוי זה לא ניתנת הזכות להכיר בהוצאות שוטפות על הנכס ולא לנישו

ניתן לנכות פחת לטובת קיזוז במס השבח. מסלול הפטור חוקק בראשיתו כהוראת שעה, על מנת  

 ' ולא שונה מאז.  90-לעודד השכרת דירות למגורים בגל העלייה הגדול של שנות ה

מהכנסתו הכוללת בשכירות.   10%הנישום חייב במס בגובה   -  מסלול חיוב מופחת בסכום קבוע .ב

 בדומה למסלול הפטור, גם במסלול זה לא ניתן לנכות פחת לטובת מס שבח. 

 

 . לרכיב תחזוקת הדירה במדד המחירים לצרכןהתקרה מוצמדת   17
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חיוב בהתאם למדרגות מס הכנסה שלא מיגיעה אישית לגבי כל סכום ההכנסה   -מסלול מס מלא   .ג

 הוצאות ופחת.   משכירות, בהתחשב במכלול הכנסותיו של הנישום אך עם התרת ניכוי

הדירות  .ד מבעלי  משמעותי  חלק  הפטור,  מתקרת  נמוך  בישראל  הממוצע  הדירה  ושכר  היות 

המושכרות בישראל כלל לא חייבים בדיווח או בתשלום מס על הכנסתם משכירות. כך, ההטבה 

שניתנה מקשה על ייצור מידע זמין לציבור ולממשלה אודות שוק השכירות, ומעודדת במקביל 

)דיווח כוזב על השכרה מתחת לפטור או אי דיווח בכלל(. יוזמות חקיקה שהוצעו   העלמות מס

 בשנים האחרונות לתיקון העיוותים הקיימים לא עברו את אישור כנסת ישראל.

מס חודשי בשיעור משתנה לפי   -לצד מסי הנדל"ן שצוינו, נדרש להכיר גם בקיומו של מנגנון הארנונה  

ומיקומו )הרשות(,   שתכליתו מימון העלויות השוטפות לתפעול של הרשות המקומית ומתן סוג הנכס 

שירותים לתושביה. היות וגם הארנונה קשורה במהותה לנכס המקרקעין, ניתן להכיר בחלקה במסגרת 

מסי הנדל"ן בישראל, זאת למרות שזו לרוב משולמת ע"י המתגוררים בנכס ולא בהכרח ע"י בעל הנכס  

 . )במקרה של דירות מושכרות(
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 לגבי מיסוי נדל"ן בישראל  OECD- המלצות ארגון ה - 'גנספח 

מטרת הדו"ח    18. דו"ח מקיף אודות מערכת מיסוי הנדל"ן בישראל  OECD-פרסם ארגון ה  2021בשנת  

, להשוות בין המערכת הישראלית למערכות  ןהייתה לנתח לעומק את כלל המסים המקושרים לנכסי נדל"

מדינות סך הכל בזמן כתיבת הדו"ח(, ולהמליץ על עדכונים   40-)השוואה ל OECD-מקבילות במדינות ה

 קופת המדינה מהבחינה הפיסקאלית.כמו כן לא יפגעו בשוק הדיור וב שלא יפגעו

ראשית, בבחינת המסגרת התיאורטית, נאמר כי מספר מחקרים אקדמיים וכן מחקרים שבוצעו בחסות  

מאוזנת היא כז כי מערכת מס  בין השקעה  הארגון מצאו  "ניטרליות" או אדישות, בבחירה  ו בה ישנה 

במוצרים שונים בשוק. היות שמיסוי נמצא כגורם משפיע משמעותי על בחירתם של אזרחים בין אפיקי 

השקעה, נדרש לייצר מנגנון בו המיסוי השולי על כלל כלי ההשקעה השונים הוא זהה, על מנת להגיע  

בסימולצ מוצרים.  בין  אדישות  התשואות לאותה  הושוו  הדו"ח,  הכנת  במסגרת  שבוצעה  ייעודית  יה 

הפוטנציאליות של משקיע ישראלי בין חלופות השקעה שונות. בבחינה עלה כי השקעה בחסכון פנסיוני 

טווח )אשר צוין כי ההטבות בו חריגות בהשוואה בינ"ל(, מבין חלופות ההשקעה האחרות הזמינות  -ארוך

בנית לרכישת דירות, בפרט רכישת דירות לשם מגורים בבעלות, אלא  לצרכן הישראלי ישנה העדפה מו

זו בולטת    אם ההכנסה מהדירה שנרכשה נמצאת מתחת לתקרת הפטור )ועל כן אינה ממוסה(. עובדה 

במיוחד לרוכשים בעלי הכנסה ממוצעת למשק בית, אשר לרוב יכולים ליהנות מהטבות המס לרוכשי 

 דירה ראשונה. 

ישנו מיסוי עסקאות, וכי מדובר בכלי   OECD- ( ממדינות ה40מתוך    30, הוצג כי ברוב )לעניין מס הרכישה

ויעיל, לאור ההכרח בביצוע התשלום לטובת השלמת רישום העסקה. צוין גם כי מס  פיסקאלי מקובל 

בצד   גבוה  תנודתיות  למניעת  בפרט  בשוק,  ביקושים  על  להשפעה  יעיל  מדיניות  כלי  מהווה  רכישה 

פחות יעיל משימוש במגבלות רגולטוריות בתחום המשכנתאות. בנוסף, צוינו עיוותים רבים  הביקוש, אך  

במס הרכישה, אשר הופכים אותו למס מדכא פעילות כלכלית בשוק הדיור הישראלי מצד אחד ומגביר 

ע"י   בשוק  גמישות  צמצום  הוזכרו  הכלכלית  הפעילות  דיכוי  בצד  השני.  מהצד  הדיור  לשוק  ביקושים 

מריץ שלילי לביצוע עסקאות וכן עידוד עבירות ו"משחקי" מס להתחמקות מתשלום מדרגות  הכנסת ת

דירה  ברכישת  המיסוי  והיעדר  כמעט  הוזכרו  הביקושים  הגבשת  בצד  משקיעים.  על  הגבוהות  המיסוי 

 ראשונה, עד למדרגת שווי שמתקרבת למחיר הנכס הממוצע. 

הרוכש בנכס ולא בעת הרכישה או המכירה,   בשלב "החזקת" הנכס, כלומר בשלב השוטף של החזקת

מתבצע מיסוי של הכנסה משכירות. המיסוי הוא לרוב פרוגרסיבי,    OECD- ברוב המוחלט של מדינות ה

בשיטה של מדרגות מס המתחשבות בשווי הכנס ובהכנסה מהנכס, בעוד בישראל ישנן חלופות למסלולי 

המס הוא קבוע לכל סכום הכנסה. בדו"ח מצוין  מיסוי שונים לבחירת הנישום, אשר באחד מהם שיעור  

מפורשות כי היעדר חובת הדיווח על הכנסות משכר דירה, בשילוב תקרת פטור מתשלום מס, מעודדים 

 

18  of Housing in Israel", OECD Taxation Working Papers No. 53, y , "Reforming the Taxation OECD
Alastir Thomas, 2021. 
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בסכומים  ממס  הכנסות  הפסד  וגוררים  להשקעה  דירות  לרכישת  בשוק  ביקושים  מלבים  מס,  העלמות 

 דרמטיים. 

ציין הדו"ח לחיוב מאמצים ממשלתיים להגדלת ההיצע,  בצד ניצול משאב הקרקע בצורה אפקטיבית,  

דוגמת הרפורמות במערכות הממשלתיות ובפרט הצלחת הרשות להתחדשות עירונית בהוספת דירות "יש 

מאין". מנגד, צוין מפורשות כי היעדר יישום מנגנון כלשהו של מיסוי שוטף על נכסים שהם קרקעות 

להיאחז רבים  קרקעות  בעלי  מוביל  הקצאה    פנויות  מונע  ובפועל  ספקולטיביים,  ממניעים  בקרקעות 

 אפקטיבית של כלל משאבי הקרקע הזמינים.

בסקירה מדגישים נציגי הארגון כי גם הארנונה היא חלק מהמארג המלא של מסי הדיור הישראלים, אם 

מועברת  כי לתפיסתם זו נתפסת ציבורית כהוצאה מקובלת יותר מאשר מנגנוני מיסוי אחרים, היות והיא  

הארנונה  את  משווה  הדו"ח  לתושבים.  הבסיסיים  השירותים  את  ומספקת  המקומית  לרשות  ישירות 

ה במדינות  מקומיים  רכוש  למסי  מהמדינות   OECD-הישראלית  אחת  היא  ישראל  כי  ומציין  האחרות, 

היחידות בהן מס הרכוש המקומי השוטף מחושב על בסיס גודל הנכס ומיקומו, ולא על בסיס הערכת 

לשווי   בהתאמה  נמצא  בהכרח  לא  והתשלום  היות  הארנונה,  במערכת  כחסרון  מצוינת  זו  נקודה  שווי. 

האמיתי של הנכס. בנוסף מפורט באריכות עיוות המס הנוצר כתוצאה מההבדל בשיעור הארנונה לעסקים 

רפו הארנונה",  "קרן  של  יישומה  טרם  נכתב  זה  דו"ח  כי  יצוין  זאת  עם  למגורים.  ארנונה  רמה לעומת 

 שנועדה להתמודד עם פער מובנה זה.

בסיכום הדו"ח מאוגדות מגוון המלצות לשינוי מסגרת מיסוי המקרקעין והנכסים בישראל כולה ולביצוע  

 עדכונים למסים בעת ביצוע העסקאות ומיסוי שוטף.

כך   -המס השוטף על נכסי נדל"ן בישראל לטעמו  -ראשית, ממליץ הארגון לישראל לעדכן את הארנונה 

שתחול גם על קרקעות פנויות, או לחילופין להוסיף מס על קרקעות פנויות במנותק ממערכת הארנונה 

זאת, על מנת להאיץ את הבניה   כי בבלגיה מתקיים מודל דומה למודל השני המוצע במשפט(.  )הוצג 

 בקרקעות הפנויות, ולהביא לניצול מלא של משאבי הקרקע, בפרט באזורי הביקוש.

ע להפחית דרמטית את מסי הרכישה, ולבצע חשיבה מחדש האם המדיניות הממשלתית לעידוד שנית, מוצ

רכישת דירה ראשונה עומדת בעינה. נאמר כי בעדכון מערכת הארנונה/ מס הרכוש, ניתן יהיה גם לעדכן  

 את הסכומים הנגבים על מנת לפצות על אובדן ההכנסה לקופת המדינה.

מיסוי ההכנסה משכירות. בפרט, מוצע לבטל את האפשרות לבחירה  שלישית, מודגשת חשיבות עדכון  

בהכנסה   והשינויים  ההוצאות  בכלל  שמתחשב  אחד,  מיסוי  במודל  ולבחור  מיסוי  מנגנוני  שלושה  בין 

 לאורך זמן החזקת הנישום בנכס. בנוסף, הומלץ על חיוב הצהרה על כלל ההכנסות משכירות.

במס שבח )יש לציין כי בוצע תיקון חקיקה לנושא מאז כתיבת    בנוסף מוצע לעדכן את הטבת הליניאריות

החוק(, וכן מוצע לשקול תשלום "קנס" בסכום נמוך על בעלי דירות שמעכבים דרמטית הליכי התחדשות  

 עירונית, כתמריץ להמשך והאצת הקצב של המגמה החיובית.
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לאור כל היתרונות שקשורים בפרק ההמלצות לרפורמה מפורטת ההמלצה להחיל מס על קרקעות פנויות,  

בהאצת מימוש הקרקע. מצוין כי ישנה תועלת בהחלת מס רכוש על קרקעות פנויות, אך בעיני כותבי  

הדו"ח נכון יותר לעדכן את כל מערכת המיסוי השוטף על נכסי מקרקעין, ולכלול בתוכה רכיבי תשלום  

לעדכן יהיה  נכון  המערכת  בעדכון  מבנים.  לעומת  לקרקעות  על    שונים  השוטף  המיסוי  מנגנון  את  גם 

כך שיהיה מבוסס על שווי הנכס האמיתי ולא רק על גודלו ומיקומו. מודגש כי בביצוע    -הארנונה    -בניינים  

את  כיום  שגובה  המקומי,  השלטון  בין  הנכונה  ההכנסות  חלוקת  מה  לחשוב  יידרש  זה  מסוג  רפורמה 

 הארנונה ישירות אליו, לבין השלטון המרכזי.

ישראל  תבמסגר על  ארגון ה2025שפורסם בשנת    הדו"ח הכלכלי התקופתי  על המלצתו    OECD-, שב 

  יישום  לבחינת  הממשלתי  הצוות   להקמת  התייחסות"ח  בדו  ישנה  זה   בכלל.  להטיל מס על קרקעות פנויות

 כי:   וציין הצוות הקמת  על בירך OECD-ה.  פנויים מקרקעין על רכוש מס

"Such a proposal is welcome and the taxation of vacant property would help 

incentivize their effective use." 

חוזר ומציין את החשיבות של קביעת בסיס המס לפי שווי השוק של   OECD-ה  זה  ח"בדו  כי  לציין  יש

הנכס ולא לפי מאפייניו )שטח, מיקום גיאוגרפי, וכדומה(. בהקשר זה מציין הארגון כי אמנם צעד כזה  

שימוש  ע"י  אלו  בעיות  למתן  ניתן  אולם  בשוק.  המחירים  אחר  שוטף  ומעקב  תפעול  בעלויות  כרוך 

   בטכניקות מבוססות נתונים.
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 כלשונן:המלצות ועדת גבאי לבחינת מס רכוש  - 'דנספח 

 :הועדה הגיעה, פה אחד, להמלצות הבאות "

נטל המסים על הכנסות ועל צריכה בישראל הוא גבוה ביותר, ויש להימנע מלהגדילו. לכן, כל   .1

הפחתה שתיעשה במס הרכוש, חייבת להיעשות במקביל להוספה או להגדלה של מס חליפי 

שיוטל אף הוא על בסיס רכוש, ולא בדרך של הגדלת נטל מס ההכנסה, מס ערך מוסף או כל מס 

 .אחר המוטל על בסיס הכנסה או צריכה

הועדה הגיעה למסקנה, שבחוק מס הרכוש הקיים כיום בישראל, יש ליקויים חמורים בבסיס  .2

ממליצה שלא להסתפק המס, שיעוריו, דרך ביצועו ויישומו. היקף הליקויים הוא כזה שהועדה  

יוחלף מס הרכוש במתכונתו  בתיקונים בשולי החוק, אלא לבצע רפורמה מקיפה שבמסגרתה 

מס מכירה(. הרפורמה תכנס   -פעמי בשלב המכירה של מקרקעין )להלן  -הקיימת במס רכוש חד

 ., והיא תבוצע במקשה אחת, על כל חלקיה1998לינואר  1-לתוקף ב

אחוזים ממחיר המכירה של הנכס   2.5כירה יהיה בשיעור של  הועדה ממליצה ששיעור מס המ .3

הנמכר, והוא יוטל לגבי מכירת קרקעות מכל סוג, מבנים עסקיים וכן מרכיב הקרקע במכירת 

 .דירות ע"י קבלנים. הועדה ממליצה שלא להטיל את המס האמור על מכירת דירות בידי פרטים

לי, ולא לתת פטורים או הקלות מס אחרות. הועדה ממליצה להטיל מסים אלה על בסיס רחב וכל .4

במסגרת זו יחויבו במס גם רשויות מקומיות, עיריות, מלכ"רים, מוסדות ציבור ואחרים. הועדה 

מכירות   -משאירה לשיקול דעתו של משרד האוצר האם לתת פטור מהמס במקרה אחד בלבד  

 .של מינהל מקרקעי ישראל

)לרבו .5 עסקי"  "מלאי  המהווים  מבנים  הועדה לגבי  קבלנים(,  בידי  הנמכרות  מגורים  דירות  ת 

ממחיר המכירה הכולל, במקום מס בשיעור   1%ממליצה לשקול אופציה של תשלום מס בשיעור  

 .על מרכיב הקרקע שעליו בנוי המבנה 2.5%של 

תיחשב כמכירת   1963-פעולה באיגוד מקרקעין במשמעותה בחוק מס שבח מקרקעין התשכ"ג .6

 .יין לצורכי הטלת מס המכירהמקרקעין לכל דבר וענ

הועדה ממליצה לבטל את כל מינהל מס הרכוש שבאגף מס הכנסה ומיסוי מקרקעין, כולל כל   .7

הועדות המקצועיות העוסקות בנושא. זאת כמובן לאחר השלמת הטיפול בכל נושא חובות העבר 

 .והסדרי מעבר אחרים

כירה כמהלך כולל אחד, ומתנה הועדה רואה את הרפורמה שבה יוחלף מס הרכוש הקיים במס מ .8

כאשר  השני,  של  המינהלית  וההיערכות  החקיקה  הליכי  כל  בהשלמת  האחד  של  הביטול  את 

. השיקולים בעד הפעלה משולבת של שני 1998בינואר    1תאריך היעד לביצוע המהלך כולו הוא  

לולה הצעדים הם גם מהותיים וגם פיסקליים, והועדה קובעת שכל הפעלה חלקית של המהלך ע

 .לגרום לנזק של ממש לאוצר המדינה ולמערכת המס

הועדה משוכנעת שהחלופה המוצעת היא צודקת ופשוטה יותר לביצוע בהשוואה לחוק הקיים  .9

 ".היום
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  הבינלאומיתסקירה פירוט ה -ה' נספח 

ובפרט מקרקעין במדינות שונות בעולם,  התבצעה סקירה כללית של מודלי מיסוי  הצוות  במהלך עבודת  

בו ונסקרו  לעומק  נבחנו  זו,  במסגרת  קבוע.  רכוש  המומיסוי  מיסוי  מנגנוני  בקעדה  מדינות:    9-רקעין 

אירלנד, פינלנד, אוסטריה, אוסטרליה )מדינת ויקטוריה(, ארה"ב )מדינת פנסילבניה(, צרפת, יפן, דנמרק  

  ל מס רכוש במודל הדומהמהמדינות שצוינו, בהן מוט  3זה יפרוט את הממצאים אודות    נספחואסטוניה.  

המדינות בהן נבחן קיום של  9לבסוף מופיעה סקירה כללית על  .2000למודל שהוטל בישראל עד לשנת 

   מיסוי רכוש קבוע.

 אירלנד 

 שוק הדיור באירלנד

באירלנד ישנו בשנים האחרונות מחסור בהיצע הדירות למגורים. ועדה מיוחד שהוקמה בפרלמנט האירי  

ת סוגיית מחסור היצע הדירות העריכה את הגירעון באותה השנה )ביקוש פחות היצע( לבחינ  2023בשנת  

. הממצאים של אותה ועדה לגבי מחסור בדירות הם הרקע לרפורמה  [1]דירות  256,000-ל  212,500בין  

)לעניין דו"ח    במס הרכוש המתוארת מטה. כמו כן, קיימת בעיה של תת פיתוח בקרקעות בבעלות פרטית

. במילים אחרות, נכון להיום לבעלי קרקעות יש תמריץ לשמור  קרקעות בבעלות או בחכירה פרטית(  – זה  

 על הקרקע לא בנויה כדי ליהנות מהעלייה במחיר מבלי לשלם את עלויות הפיתוח ותחזוק דירות.

)המקבילה האירית ללמ"ס(, המחיר הממוצע לדירת מגורים הוא   CSO-עפ"י הנתונים האחרונים של ה

 .[2](ש"חמיליון  1.2-)למעלה מ 2024יורו בינואר  00,0003

 -מס הרכוש באירלנד

 , קיים מס רכוש באירלנד שנגבה על ידי המדינה על נדל"ן מגורים בלבד. 2013מאז שנת 

)המקבילה    Revenue-, מחלקה בתוך משרד הIrish Tax and Customs (ITC)הגורם הגובה הוא  

בישראל( המסים  נכון[3]לרשות  המקומית,   .  הרשות  ברמת  נדל"ן  למיסוי  נוסף  הסדר  קיים  לא  להיום, 

 גובה את המס בעבור הרשות המקומית במסגרת מתווה שיתואר בהמשך.  ITC-ולמעשה ה

הוא השיעור הארצי, והוא מהווה את ברירת המחדל בכל רחבי המדינה   ITC-גובה מס הרכוש שמטיל ה

(Base Rateמ נמוך  בשווי  לנדל"ן  שנתית.  נגבה  המס  קיימות    1.75-(.  יורו  מס   19מיליון  מדרגות 

 :[4]שנקבעות על פי טווח הערכת שווי הנכס. מדרגות המס מוצגות להלן

 מס שנתי )יורו(  שווי הנכס )יורו(  מדרגה

1 0 - 200,000 90 

2 200,001 - 262,500 225 

3 262,501 - 350,000 315 
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4 350,001 - 437,500 405 

5 437,501 - 525,000 495 

6 525,001 - 612,500 585 

7 612,501 - 700,000 675 

8 700,001 - 787,500 765 

9 787,501 - 875,000 855 

10 875,001 - 962,500 945 

11 962,501 - 1,050,000 1,035 

12 1,050,001 - 1,137,500 1,189 

13 1,137,501 - 1,225,000 1,408 

14 1,225,001 - 1,312,500 1,627 

15 1,312,501 - 1,400,000 1,846 

16 1,400,001 - 1,487,500 2,064 

17 1,487,501 - 1,575,000 2,283 

18 1,575,001 - 1,662,500 2,502 

19 1,662,501 - 1,750,000 2,721 

 מיליון יורו, שיעור המס מחושב כאחוז משווי הנכס, באופן הבא:  1.75-לנכסים בשווי גבוה מ 

 מיליון היורו הראשונים בשווי הנכס 1.05מתוך  0.1029%        ·

 מיליון יורו 1.05-1.75מתוך שווי הנכס בטווח  0.25%            ·

 מיליון יורו 1.75שווי הנכס העולה על מתוך כל  0.3%            ·

. לדוגמא, אם אזרח אירי מחזיק  [5]מדרגת המס משולמת על נכס יחיד, ולא על סך הנכסים בידי הנישום

בשני נכסים שנופלים תחת מדרגות מס שונות, אותו האזרח ישלם את שיעור המס הרלוונטי על כל אחד  

 מהנכסים בנפרד.

ית זכאית להחליט להגדיל או להפחית את שיעור המס המוטל בתחומה לצד השיעור הארצי, רשות מקומ

של   שינוי  הארצי  %15בטווח  לשיעור  מתחת  או  המס  Local Adjustment Factor)   [6]מעל  כך,   .)
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, והתוספת  ITC-המוטל על כל נכס אירי מורכב משני חלקים: מס הרכוש הנקבע באופן ארצי על ידי ה

ות המקומית. יודגש כי ישנן רשויות מקומיות בהן מתקבלת ההחלטה או הסבסוד למס שנקבע ברמת הרש

 שלא לשנות את שיעור מס הרכוש מהשיעור הארצי.

, שיעור  2024ההחלטה על גובה השינוי לשיעור הארצי המוטל בכל רשות נקבעת אחת לשנה. נכון לשנת  

  [1.]דגשינוי מעל השיעור הארצי 7%-השינוי הממוצע בין הרשויות המקומיות הוא כ

 הגורם המטיל והגובה את המס

, מחלקה ברשות המסים האירית. כאמור, הרשות המקומית זכאית להטיל תוספת ITCהמס מוטל על ידי  

ידי ה נוסף, אלא בשינוי שיעור מס הרכוש הנגבה על  . במילים  ITC-מס רכוש, אבל לא מדובר במס 

מטיל בעצמו תוספת    ITC-וש הארצי, האחרות, במידה והרשות המקומית מחליטה להוסיף על מס הרכ

 מס על המשלם.

, ואחריותו של בעל הנדל"ן לבצע את [7]דרך פורטל התשלום הממשלתי    ITC-המס משולם ישירות ל

התשלום אחת לשנה. במידה והרשות המקומית בוחרת לממש את הזכות להעלות או להוריד את שיעור  

. לאחר מכן, מתבצעת ITC-שנדרש בעל הנדל"ן לשלם להמס בתחומה, שינוי זה משתקף בשיעור המס 

 התקזזות בין הרשויות המקומיות לרשות המסים.

 אופן חישוב המס 

דורש מבעל הנכס להגיש אחת    ITC-שיעור המס הרלוונטי לנישום נקבע על בסיס הערכת שווי הנכס שה

ית נקבעת. במקרה שבו  לפני שמדרגת המס הסופ  ITC-שנים. הערכת השווי נדרשת לקבל אישור מה  3-ל

לבצע  רשאית  האירית  המסים  רשות  להגשה,  האחרון  לתאריך  עד  עצמית  שומה  מגיש  לא  הנכס  בעל 

. התמריץ לדיווח עצמי נוגע לעובדה שרשות המסים רשאית להעריך ביתר את  [8]הערכת שווי בעצמה

 שווי הנכס לעומת השומה העצמית.

 השימוש בהכנסות ממס הרכוש באירלנד

. עם זאת, ההכנסה מהמס אינה נכללת בתקציב המדינה, אלא מועברת חזרה  ITC-בר ישירות להמס מוע

עד לשנת   מההכנסות שנגבו מכל רשות   80%, הממשלה המרכזית החזירה  2013לרשויות המקומיות. 

הנותרים מימנו קרן לאומית שמטרתה הגדלת ההכנסות של רשויות    20%-בחזרה לרשות המקומית, ו

מההכנסות   100%-, הרשויות המקומיות זכאיות ל2013-נמוכה. עם זאת, מאז רפורמה בבעלות הכנסה  

מתפקד בפועל    ITC-, מדובר במס מקומי גרידא, וה2013-ממס הרכוש שנגבה בתחומן. מאז הרפורמה ב

במקום גבייה דרך הרשויות המקומיות היא    ITC-כגוף הגובה בלבד. הסיבה להמשך ההישענות על ה

 . ITC-ית לאומית לגביית מסים בקיומה של תשת

 התייחסות לנכסים פנויים

 מס דירות פנויות  .א
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הממשלה האירית מטילה מס מיוחד על דירות מגורים פנויות כאשר המטרה המוצהרת היא הרחבת היצע 

 12ימים בתקופה של    30-הדירות למגורים. ההגדרה לדירה פנויה היא דירה שמאוכלסת במשך פחות מ

 Vacant Home. למס זה יש מעמד סטטוטורי שונה ממס הרכוש הרגיל, והוא מוגדר תחת  [9]חודשים

Tax עפ"י חוק, על נכס המוגדר כפנוי לא מוטל מס רכוש, אלא .VHT  .בלבד 

ממס הרכוש שהיה מוטל על הנכס, אם הוא היה בשימוש.    3המוטל על נכס פנוי הוא פי    VHT-גובה ה

 של מס הרכוש.  תהליך קביעת שווי הנכס זהה לזה

( ומוטל על תושב להעריך בעצמו אם הוא  self assessed taxהוא מס "בהערכה עצמית" )  VHT-ה

ל כך  על  ולהודיע  זאת, הITC-חייב במס  עם   .-ITC   ולדרוש שיוכיח שהוא נישום  לכל  לפנות  רשאי 

על ידי   , על בעל הנכס להוכיח שהנכס נמצא בשימושVHT-מתגורר בדירה שברשותו. כדי להימנע מ

 הצגת חוזה שכירות, חשבונות חשמל או מים, ומסמכים דומים.

מהמס   פטור  לקבל  ניתן  מסוימים  ניסיונות    -במקרים  שנעשו  או  נפטר,  בדירה  החזקה  שבעל  במקרה 

 מעשיים למכור ו/או להשכיר את הדירה.

 מס על קרקעות למגורים שלא נבנו .ב

אושרה בפרלמנט האירי החלטה להחיל מס    2023  נכון להיום לא חל מס על קרקעות לא בנויות. בשנת 

חדש על קרקעות המיועדות לבניית דירות, במטרה להגדיל את היצע הדירות למגורים, אך הכניסה לתוקף  

, והוא יוטל על Residential Zoned Land Tax. מס זה יקרא  [10]2025של החלטה זו נדחתה לשנת  

תאר ברשות המקומית כקרקע למגורים שאיננה נמצאת  כל קרקע שמוגדרת במסגרת המקבילה לתכנית המ

משווי השוק של הקרקע, כאשר תהליך קביעת   3%המס יוטל אחת לשנה בשיעור של     בתהליך פיתוח.

 השווי יהיה זהה לזה של מס הרכוש.

 מס רכוש והרחבת היצע יחידות הדיור .ג

נוספים להגדלת   מנגנונים  קיימים  לא  כה,  עד  למנגנונים שתוארו  הנדל"ן במסגרת מבנים  מעבר  היצע 

. עם זאת, מטרת שני המנגנונים הנ"ל היא להגדיל את היצע הנדל"ן על ידי יצירת  [11]מקבילים למס הרכוש

 תמריץ שלא להחזיק קרקע או דירה בנויה ללא דיירים. 

יש לציין כי המס המוטל על דירות ריקות גבוה באופן ניכר מאשר המס המתוכנן על קרקע לא בנויה. 

חת הסיבות לכך היא העובדה שלעיתים קרובות תהליך התחלת עבודת הבניה על הקרקע הוא ארוך,  א

 והמס המיוחד עלול לחול על הקרקע לתקופה ממושכת גם אם תהליך הפיתוח כבר החל. 

 אסטוניה 

 כללי  -שוק הדיור 

במחירים לירידה  גם  המביאה  בביקוש,  ירידה  האחרון  בעשור  חווה  באסטוניה  הדיור  נראה 12.]שוק   ]

שאחת הסיבות לכך היא שיעור ילודה נמוך וגידול מועט של האוכלוסייה. מחיר דירה ממוצעת באזור 

 אלף יורו )כמיליון ש"ח(.   225על    2024עמד בתחילת    -צפון טאלין, עיר הבירה    -היקר ביותר באסטוניה  
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 תיאור כללי - מס הרכוש במדינה  

( )להלן גם: "המס האסטוני"(, הנקבע בחוק שנקרא חוק מס  Land taxבאסטוניה, ישנו מס מקרקעין )

( )להלן גם: "החוק האסטוני"(. החוק חל בכל שטחי אסטוניה למעט  The Land Tax Actהמקרקעין )

ועבר מספר שינויים מאז,   1993-[ החוק האסטוני נחקק ב13מספר סוגים של מקרקעין הפטורים מן המס.]

 .2024-לרבות ב

אין   יחידות הדיור למגורים  למס  מטרת המס היא הכנסות לשלטון   -מטרה מוצהרת של הגדלת היצע 

[ ההכנסות מהמס משמשות  14(, כלומר שלטון מקומי ברמה מחוזית.]Local governmentהמקומי )

את השלטון המקומי )להלן גם: "הממשלות המקומיות"( למימון מחויבויותיו המרכזיות: תחזוקה של 

 ותים חברתיים, תשתיות ועוד.בתי ספר, שיר

המס מחושב כשיעור משווי הנכס, ועל כן ההיגיון המארגן של הטלת המס הוא יחסי הגומלין בין השלטון 

 המקומי, ומימון פעולותיו על ידי הנהנים מעליית נכס המקרקעין שברשותם בזכות פעולות השלטון.

 הגורם המטיל את המס 

(,  Tax and Customs Boardאמצעות רשות המס האסטונית )המס מוטל על ידי הממשלה המרכזית ב

אך ההכנסות מועברות לממשלות המקומיות לפי מיקום הנכס הממוסה. החוק האסטוני קובע מנעד של  

שיעור מס לפי שימושי קרקע שונים, אך מאפשר לממשלות המקומיות סמכויות מסוימות לקביעת גובה  

 המס המדויק, על פי שיקול דעתם.

  1-הקרובות מתוכננת הרחבה של שיקול הדעת לשלטון המקומי ביחס לגובה המס. כך, החל מה  בשנים

, הפטור ממס רכוש עבור דירת מגורים יהיה בשיקול דעתן של הממשלות המקומיות. זאת,  2025במרץ  

בניגוד למצב הנוכחי שבו הפטור קבוע בחוק. כך, ממשלות מקומיות יוכלו לקבוע את גובה הפטור עבור  

ועד    10%-דירת מגורים, החל מ יכולתן לבצע שינויים חדים 100%מהמס  זאת, החוק מגביל את  . עם 

בשיעור המס. כמו כן נקבע שבמקרה בו ממשלה מקומית לא תקבע את שיעור הפטור בשטח שבסמכותה  

 עד למועד מסוים, ייכנס לתוקפו שיעור הפטור שייקבע על ידי הממשלה המרכזית.

 שיעור המס  

לחוק האסטוני, כמנעד לפי השימוש בקרקע, והשיעור המדויק של המס    5, שיעור המס מוגדר בס'  כאמור

 מוחלט על ידי הממשלה המקומית.

המנעד   2025משווי המקרקעין בשנה שקדמה. החל מינואר    0.5%עד    0.1%עבור קרקע למגורים:        .1

 .1.0%עד   0.1%-צפוי להיות החל מ

 משווי המקרקעין בשנה שקדמה.  0.5%עד  0.1%סוקה ומסחר: עבור קרקע למטרות תע     .2

משווי המקרקעין בשנה שקדמה. החל   1.0%עד   0.1%קרקע למטרות שאינן מגורים ואינן תעסוקה:        .3

 . 2.0%עד  0.1%המנעד צפוי להיות  2025מינואר 

 אופן חישוב המס 
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 המס מחושב על ידי רשות המס האסטונית.

(  Land Boardוגדר על ידי מוגדר על ידי מועצת המקרקעין של אסטוניה )שווי הקרקע לצרכי מס מ

(. לפי החוק מועצת המקרקעין Land Valuation Actבתהליך שמוגדר בחוק הערכת שווי הקרקע )

קובעת את שווי הקרקע לצרכי מס בדרך כוללנית, אזורית, ללא בדיקה שמאית פרטנית. שיטה זו נקראת  

Mass Valuation[15הערכת שווי כוללנית.] , כלומר 

המס מחושב כמכפלה של שווי הקרקע והשטח שבחזקת הנישום, המוכפל בשיעור המס הקבוע על ידי  

 הממשלה המקומית שבה ממוקם השטח.

עשוי    2024-החוק כולל גם "מנגנון ביטחון" כנגד עלייה חדה מדי במס, אשר קובע שהמס שמשולם ב

שנה שקדמה. זאת על מנת לאזן עלייה דרמטית אפשרית בהערכת  מהמס ששולם ב  10%להיות גבוה בעד  

 50%צפוי שינוי: החוק האסטוני קובע שהמס המשולם עשוי להיות גבוה בעד    2025-שווי הקרקע. ב

מהמס ששולם בשנה שקדמה. יחד עם זאת, נקבע גם כי ממשלות מקומיות רשאיות להפעיל שיקול דעת  

 . 100%-ל 10%יאזן את העלייה בשיעור שבין ולקבוע מנגנון ביטחון משל עצמן, ש

ליעוד   כלומר קרקע  יחידת המגורים של בעל החזקה בקרקע,  פטורים ממס.  נלקחים בחשבון  לבסוף, 

ממס.] פטורה  תהיה  החזקה,  בעל  של  הקבועה  המגורים  ככתובת  שרשומה  מ16מגורים  החל   ]-2025 ,

 ידת המגורים ואף לבטלו. תהיה לממשלות מקומיות הסמכות לקבוע את גובה הפטור ליח

 גביית המס

( הודעה  כנגד  האסטונית,  המס  לרשות  משולם  החזקה  Land tax noticeהמס  לבעל  הנמסרת   )

במקרקעין. המס עשוי להיות משולם באמצעים השונים שבהם משולם מס באסטוניה, לרבות באתר או 

 בהעברה בנקאית.

 התייחסות לנכסים פנויים

 אין.

 והרחבת היצע יחידות הדיורמס רכוש 

( כתמריץ  האסטוני  בחוק  מוגדר  המגורים  דירת  עבור  רכוש  מס  מתשלום  נראה Incentiveהפטור   .)  

שההקלה אמורה לעודד שימוש לא ספקולטיבי ביחידות דיור, וליצור הפרדה בין מי שמתגורר בדירה 

ל מס רכוש להרחבת היצע ובין מי שמשכיר וכיו"ב. מלבד תמריץ זה לא נמצאה התייחסות בהקשר ש

 הנדל"ן.
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 ויקטוריה )אוסטרליה( 

 כללי  -שוק הדיור 

שהוקמה   בויקטוריה פרלמנטרית  ועדה  למגורים.  דיור  יחידות  בהיצע  מחסור  האחרונות  בשנים  ישנו 

נשֹיִגוּת   כמשבר  אלא  היצע  כמשבר  רק  לא  המחסור  את  הגדירה  בדירות  המחסור  נושא  לבחינת 

(Affordability)[.17על פי רשות הסטטיסטיקה האוסטרלית קצב התחלות הבנייה למגורים )כ ]-51  

ב וסי2023-אלף  )כ(  ב  55-ום הבנייה למגורים  וב2023-אלף  היה הנמוך ביותר   2023-( נמצא בנסיגה, 

[ על פי הערכות של גורמים ממשלתיים הקצב לא יאפשר  18.]2016בשנים האחרונות, דומה לקצב של  

מיליון יחידות דיור עד   2-, וכ2034יחידות דיור עד  800,000לעמוד ביעדי הבינוי השאפתניים של בניית 

2050. 

מיליון  1.48-אלף דולר אוסטרלי )כ 602-כ 2024עלות דירה חציונית בעיר הבירה מלבורן הייתה בינואר 

 [19(. זהו גם המחיר של בית חציוני באזור ספר בויקטוריה.]ש"ח

 תיאור כללי -מס הרכוש במדינה 

 Landלפי  שנגבה Land Taxבמדינת ויקטוריה )ומדינות אחרות באוסטרליה( קיים מס רכוש שנקרא 

Tax Act 2005    .)"המס חל על כל סוגי הקרקע ועל כל השימושים, [20])להלן גם: "החוק האוסטרלי

ומוחל על בעל החזקה בקרקע. בנוסף ישנו מס רכוש שעשוי להיגבות ברמה המקומית, על ידי הרשות 

פורט מטה [ המ21.](Council)המקומית ולשימוש הרשות המקומית, בשיעור שנקבע על ידי הרשות  

 הוא ביחס להסדר המדינתי )ויקטוריה(.

התווסף מס עבור קרקעות למגורים שעליהן יחידת דיור או יחידות דיור פנויות.   2018בנוסף, החל משנת  

על חלקים מעיר הבירה מלבורן. החל   2024ועד סוף   2018-, והוא חל מ2017-המס נקבע בתיקון לחוק מ

צפוי לחול מס גם על קרקעות באזור   2026ויקטוריה. החל משנת    הוא צפוי להיות מורחב לכל  2025-מ

 [22]מלבורן המיועדות למגורים אך אין עליהן יחידות דיור.

 הגורם המטיל את המס 

של מדינת ויקטוריה, כלומר על ידי   The Commissioner of State Revenueהמס מוטל על ידי  

 רשות המס של המדינה. 

 שיעור המס

 הרגיל(:  מס קרקעות )המס

 (:2024-המס מחושב לפי שווי הקרקעות בבעלות הנישום. להלן שיעורי המס הכלליים )מעודכן להחל מ

Total taxable value of land holdings Land tax payable 

< $50,000 Nil 
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$50,000 to < $100,000 $500 

$100,000 to < $300,000 $975 

$300,000 to < $600,000 $1350 plus 0.3% of amount > $300,000 

$600,000 to < $1,000,000 $2250 plus 0.6% of amount > $600,000 

$1,000,000 to < $1,800,000 $4650 plus 0.9% of amount > $1,000,000 

$1,800,000 to < $3,000,000 $11,850 plus 1.65% of amount > $1,800,000 

$3,000,000 and over $31,650 plus 2.65% of amount > $3,000,000 

אם הנישום מחזיק את נכסי הנדלן באמצעות נאמנות, המס מתחיל להיות משולם ממדרגות מס נמוכות  

יותר )בשביל למנוע אפשרות לפצל את ההחזקה בנכסי הנדל"ן בין מספר נאמנויות וככה לחסות מתחת 

 :למדרגת המס הראשונה(

Total taxable value of land 

holdings 

Land tax payable 

< $25,000 Nil 

$25,000 to < $50,000 $82 plus 0.375% of amount > $25,000 

$50,000 to < $100,000 $676 plus 0.375% of amount > $50,000 

$100,000 to < $250,000 $1338 plus 0.375% of amount > $100,000 

$250,000 to < $600,000 $1901 plus 0.675% of amount > $250,000 

$600,000 to < $1,000,000 $4263 plus 0.975% of amount > $600,000 

$1,000,000 to < $1,800,000 $8163 plus 1.275% of amount > $1,000,000 

$1,800,000 to < $3,000,000 $18,363 plus 1.1072% of amount > 

$1,800,000 

$3,000,000 and over $31,650 plus 2.65% of amount > $3,000,000 

אם הנישום הוא תושב זר, חל עליו תשלום מס בשיעור גבוה יותר )מי שתושב קבע/אזרח אוסטרלי או   

קודמת לא נחשב  חודשים או יותר בשנה ה  6שמקום מגוריו הרגיל הוא אוסטרליה, או היה באוסטרליה  

באוסטרליה  התאגדו  שלא  חברות  או  זר  תושב  בבעלות  )חברות  יותר  גבוה  המס  שיעור  זר(,  לתושב 

 : [23]נחשבות גם לתושב זר
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Total taxable value of land holdings Land tax payable 

< $50,000 Nil 

$50,000 to < $100,000 $2500 plus 4% of amount > $50,000 

$100,000 to < $300,000 $4975 plus 4% of amount > $100,000 

$300,000 to < $600,000 $13,350 plus 4.3% of amount > $300,000 

$600,000 to < $1,000,000 $26,250 plus 4.6% of amount > $600,000 

$1,000,000 to < $1,800,000 $44,650 plus 4.9% of amount > $1,000,000 

$1,800,000 to < $3,000,000 $83,850 plus 5.65% of amount > $1,800,000 

$3,000,000 and over $151,650 plus 6.65% of amount > $3,000,000 

  

 אם הנכסים מוחזקים על ידי נאמנות של תושב זר, המס מתחיל להיות משולם ממדרגת שווי נמוכה יותר.

Total taxable value of land 

holdings 

Land tax payable 

< $25,000 Nil 

$25,000 to < $50,000 $1082 plus 4.375% of amount > $25,000 

$50,000 to < $100,000 $2676 plus 4.375% of amount > $50,000 

$100,000 to < $250,000 $5338 plus 4.375% of amount > $100,000 

$250,000 to < $600,000 $11,901 plus 4.675% of amount > $250,000 

$600,000 to < $1,000,000 $28,263 plus 4.975% of amount > $600,000 

$1,000,000 to < $1,800,000 $48,163 plus 5.275% of amount > $1,000,000 

$1,800,000 to < $3,000,000 $90,363 plus 5.1072% of amount > 

$1,800,000 

$3,000,000 and over $151,650 plus 6.65% of amount > $3,000,000 
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 אופן חישוב המס 

ידי השמאי   על  שנקבע  כפי  הקודמת  בשנה  הממוצע  הקרקע  בשווי  המס  אחוז  כהכפלת  מחושב  המס 

בדצמבר בחצות של    31-ב  הראשי של משרד האוצר של ויקטוריה. השווי נקבע לשווי שהחזיק הנישום

 .31.12.2023-נקבע לפי השווי שהיה בחצות ה 2024השנה הקודמת. כך, למשל, המס עבור 

הליך קביעת שווי הקרקע בידי השמאי הראשי של משרד האוצר בויקטוריה קבוע בחוק הערכת שווי  

ובאופן ספציפי  [ לפי חוק זה ישנם מספר סוגי שומות,  24.](Valuation of Land Act 1960)הקרקע  

( המקרקעין  לערך  )Site valueשומה  המושבח  המקרקעין  לערך  ושומה   )Capital Improved 

Value, CIV  ,מס הרכוש נגבה בהתאם לשומה מהסוג הראשון .)Site value בעוד מס דירות פנויות ,

 . CIVמחושב לפי 

 גביית המס

רשות הגביה של משרד האוצר של ויקטוריה שולחת הודעות גביה לפי מידע שברשותה. התשלום הוא 

 שנתי, באמצעים המקובלים לגביית מס בויקטוריה.

 השימוש בהכנסות ממס הרכוש

ההכנסות ממס הרכוש נכנסות לתקציב ממשלת ויקטוריה ומשמשות אותה. מס הקרקעות מהווה את אחד  

מיליארד דולר אוסטרלי בשנת הכספים    6ים ביותר למדינה, והגיע לסדר גודל של  אפיקי ההכנסה הגדול

  8-מהכנסות המדינה ממס לאותה שנה(. לפי ההערכות, יתקרב להכנסה של כ    16.5%-)כ  2023/2024

 [25]מיליארד דולר אוסטרלי בעוד כשלוש שנים.

רמו בעת משבר הקורונה, על ידי  הממשלה בויקטוריה החליטה על תוכנית למימון הוצאות מיוחדות שנג

. כך, עבור רכוש  2033-ל  2024תוספת למסים שונים, עם דגש על מס רכוש, שתהיה בתוקף בין השנים  

דולר אוסטרלי למס   500דולר אוסטרלי יתווסף סכום של    100,000-דולר אוסטרלי ל  50,000בשווי שבין  

דולר אוסטרלי יתווסף סכום    300,000-טרלי לדולר אוס  100,000הרכוש השנתי, עבור רכוש בשווי שבין  

דולר אוסטרלי )או גבוה    300,000-דולר אוסטרלי למס הרכוש השנתי, ועבור רכוש בשווי גבוה מ  975של  

יתווסף    250,000-מ בנאמנות(  המוחזק  רכוש  עבור  אוסטרלי  ועוד    975דולר  אחוז   0.1דולר  נקודות 

 [26]לשיעור המס החל על פי החוק.

ללמ שימושים ניתן  לטובת  רכוש  ממס  מההכנסות  חלק  של  מסוימת  "צביעה"  שתתכן  זו  מתוכנית  וד 

האוצר  לקופת  נכנסות  הרכוש  ממס  ההכנסות  הכלל:  על  המעיד  מהכלל  היוצא  זהו  אולם  מוגדרים. 

 ומשמשות להוצאות המדינה.

 התייחסות לנכסים פנויים

 VRTLמס דירות פנויות 

 Vacant[ המס נקרא  27והוסיף מס מיוחד ליחידות דיור פנויות.]  ,2017-החוק האוסטרלי תוקן כאמור ב

Residential Land Tax  אוVRTL . 
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, המס חל רק על אזורים מסוימים בעיר הבירה מלבורן. על פי החוק, המס 2024ועד סוף    2018בין השנים  

ולל קרקע  [ המס אינו כ28.](Land with a home on it)חל על קרקעות שיש עליהן יחידת מגורים  

(, אך בעתיד צפוי גם מס  Unimproved landלמטרות מגורים שאין עליה יחידת מגורים )המכונה גם  

 ראו מטה. -לקרקעות מסוג זה 

יחידת מגורים נחשבת לפנויה אם לא הייתה מאוכלסת במשך שישה חודשים או יותר בשנה האחרונה,  

על מנת שהדירה תחשב פנויה(. על פי החוק,   במצטבר )כלומר ההיעדרות מהדירה לא צריכה להיות ברצף

בינואר    15-על בעל יחידת המגורים להודיע לרשות המס כי יחידת המגורים פנויה כהגדרתה בחוק עד ל

בכל שנה. בעת הדיווח ניתן להסביר את הסיבה בגינה יחידת המגורים פנויה ורשות המס עשויה לפטור  

[ כמו כן, באתר הרשות, ישנה אפשרות לדיווח של 29יב.]את הנישום מתשלום לפי שיקול דעתו של הנצ

 [ 30.](Tip-off)תושבים על יחידות מגורים פנויות 

, הלוקחת בחשבון את שווי הקרקע ואת ערכם של המחוברים והשקעות  CIVהמס כפוף לשומה מסוג  

המשמשת    Site Valueנראה שבדרך כלל שומה מסוג זה היא שומה גבוהה יותר משומה מסוג    -נוספות  

לחישוב מס הרכוש הרגיל. כמו כן, בניגוד למס הרכוש הרגיל, אין מדרגות מס במס דירה שכורה, וגם  

 דירות בשווי נמוך יחסית עשויות להיות חשופות לתשלום המס.

משווי    2%בשנה הראשונה,    CIV-משווי הנכס לפי ה  1%המס על יחידת מגורים פנויה הוא בשיעור של  

 משווי הנכס מהשנה השלישית ואילך. 3%-והנכס בשנה השנייה 

 מס דירות פנויות יחול בכל שטחי ויקטוריה )ולא רק במלבורן(.  2025-החל מ

 מס קרקעות למגורים שלא פותחו

שנים לפחות ימוסו    5, קרקעות באזור מלבורן ביעוד מגורים שלא נבנו ולא פותחו במשך  2026-החל מ

פנויה. המנגנון של המס מעוצב בימים אלה, ובאתר הרשמי  , כלומר מס על יחידת מגורים  VRLTבמס  

 [31של המדינה יש מעט מידע לגביו.]

כמו כן יצוין שבאוסטרליה קיים הסדר פדרלי של מיסוי יחידות דיור פנויות של משקיעים זרים, מחוץ  

 [32לאוסטרליה. הסדר זה חל גם בויקטוריה כמובן.]

 מס רכוש והרחבת היצע יחידות הדיור

ן לראות במנגנונים הקיימים של מס רכוש במדינת ויקטוריה מספר היבטים המתייחסים באופן ישיר נית

להרחבת היצע יחידות הדיור למגורים. כך, מדרגות המס מעלות את המס השולי ככל שישנה אגירת נדל"ן  

 יחיד או תאגיד. - רבה יותר בידי הנישום 

גם לקרקעות למגורים שלא פותחו, ישנו גם   2026-פנויות, והחל מבנוסף למנגנונים המתייחסים לדירות 

(. בעלים נפקד הוא מי שאינו אזרח אוסטרליה, ו/או  Absentee ownerהיטל מיוחד על בעלים נפקד ) 

ממחצית   שלמעלה  תאגיד  או  לאוסטרליה  מחוץ  שהוקם  זר  תאגיד  או  באוסטרליה,  קבע  תושב  אינו 

ההיטל עמד על    2023-ו  2022ומדים בהגדרות לבעלים נפקד. בשנים  ממניותיו מוחזקות בידי גופים שע
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נוסף להפחתת מסחר 4%הוא עומד על    2024-משווי הנכס והחל מ  2% זה כלי  ניתן לראות במנגנון   .

 ספקולטיבי בנדל"ן, לצורך הרחבת היצע יחידות הדיור למגורים.

לבנייה להשכרה   ישנו תמריץ משמעותי  ויקטוריה  (: החוק  Build to Rent, BTR)לבסוף, במדינת 

משווי הקרקע לחישוב מס הרכוש, לנישומים שעומדים בדרישות. עמידה בדרישות   50%קובע הנחה של  

ההשכרה המפוקחת מחייבת   [33]  שנים לפחות.  30דירות להשכרה מפוקחת למשך    50מחייבת פרויקט של  

תקופות ה בחוק, עם  חוזים במפרט שקבוע  בסיס  על  תהיה  לפחות  שההשכרה  שכרה של שלוש שנים 

במינימום ועוד. בחוק ישנה גם הגדרה של מס מיוחד החל על פרויקטים שמקבלים את ההטבה אך לא  

 [34השנים הראשונות.]  15עומדים בדרישות במהלך 

 

  גם  מס מוטל  מהמדינות )בחלק  פנויה קרקע על  רכוש מס זה בכללמדינות נוספות שקיין בהן מס רכוש, 

 (. קרקע ב   השיפורים   על

 

  / מדינה 

 מחוז 

על   סוג המס  חל 

קרקע  

 ריקה? 

שיעור  

  / טיפוסי 

 טווח 

לדירת   פטור 

 מגורים 

 מקור חוקי / גוף מפעיל 

  Land Tax אסטוניה

ערך   על  ממלכתי 

 הקרקע בלבד

לפי   (2025) 1% כן  הקלות 

החלטת 

המועצה 

 המקומית

 מועצת המסים והמכס

  Grundskyld דנמרק

קרקע   ערך  )מס 

 מוניציפלי(

המס כן    -בסיס 

80% 

מהשומה: 

  -קרקע  

לפי   משתנה 

עירייה. דיור  

-  0.51%    +

על כל    1.4%

מעל   סכום 

לעלייה 

המקובלת 

בערך 

 הקרקע.

פטור    -לא  

 לשוכרים

 הרשות המרכזית
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  Residential אירלנד

Zoned Land 

Tax (RZLT) 

  מיועד,  כן

 במיוחד

 למגרשים

 ריקים

 בבנייה

משווי    3%

 הקרקע

 רשות המסים כן

אוסטרליה 

 )מדינות(

Land Tax  by 

State    ערך(

 בלתי משופר(  

  

  אלא,  כן

  מדובר  אם

 בדירת

 מגורים

 עיקרית

0.1%-

2.75% ,

 מדורג

 PPRל־  פטור

(Principal 

Place of 

Residence) 

( מדינתיים   ,NSWחוקים 

VIC, QLD  )’וכו 

בחלקים 

יכולים   מהמדינה 

היטלים  לחול  

ותשלומים 

 נוספים

  

  Local Rates ניו־זילנד

בסיס    Landעל 

Value / 

Unimproved  

Value 

  תלוי  -   כן

 ברשות

0.2%-

0.35% 

החלטת   לפי 

 רשות מקומית

Local Government 

(Rating) Act 2002 

 5.5%-1% כן  מס מפוצל טאיוואן

פרוגרסיבי 

קרקע.   על 

מס   בנוסף 

הבנוי   על 

בדיפרנציאל 

נכסים   של 

מסחריים 

ולא 

 מסחריים

 הפחתה

 עצמי לשימוש

Land Tax Act 

  Property Tax ג׳מייקה

על 

Unimproved 

Value 

מדרגות   כן  לפי 

 ערך הקרקע

  Land Valuation Act חלקי

 +Property Tax Act 
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קניה 

 )ניירובי(

על    -  1% כן  מס מפוצל

הקרקע 

על    -  0.3%ו

השוק  ערך  

 של הנכס

 Rating Act 2012 אין

  Land Rate נמיביה

על    Siteנפרד 

Value 

-0.4% כן 

לפי    1.65%

מספר 

 החוות

עירוניות   חלקי תקנות 

(Windhoek etc ). 

  Municipal פיג׳י

Rates    לפי

Unimproved 

Capital 

Value 

של   כן  מס  אין 

הרשות 

המרכזית 

יש   אבל 

רשויות 

מקומיות 

שממסות 

בערך 

 משתנה

 Local  Government חלקי

Act 

ארה״ב 

 )פנסילבניה(

Split-Rate  

Property Tax  

שיעור   )קרקע 

 גבוה יותר(

רלוונטי   1.40% כן  לא 

 )מס עירוני(

העיר     - חוקי 

Harrisburg, 

Pittsburgh  וכו׳ 
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 עיקרי הערות הציבור - 'הנספח 

לבחינת מס   הצוותהופץ באתר משרד האוצר קול קורא לפניות הציבור מטעם    2024במהלך חודש מאי  

 רכוש. הציבור הפונה נתבקש להתייחס לנושאים הבאים:

 הקשר בין הטלת מס רכוש על מקרקעין פנויים ועידוד בניה על המקרקעין. .א

 רקעין בישראל. הטלת מס רכוש על מקרקעין כחלק ממארג כלל המסים המוטלים על מק .ב

 אופן הטלת המס, שיעורו ואופן תשלום המס. .ג

 תמריצים לעידוד בנייה על מקרקעין, חלף הטלת מס רכוש על מקרקעין פנויים. .ד

 אוכלוסיות מובחנות או מקרקעין מובחנים לעניין הטלת מס רכוש על מקרקעין. .ה

לי בכלל ובפרט היתרונות והתועלות, בהטלת מס רכוש על מקרקעין והשפעתו על המשק הישרא .ו

 על שוק המקרקעין בישראל. 

הקשיים והסיכונים בהטלת מס רכוש על מקרקעין והשפעתו על המשק הישראלי בכלל ובפרט  .ז

 על שוק המקרקעין בישראל. 

 הטלת מס רכוש על נכסים שאינן מקרקעין. .ח

 אתגרים ייחודיים אחרים להם יש לתת מענה במסגרת הטלת מס רכוש. .ט

נתקב הקורא  לקול  כבמענה  רלוונטי  10-לו  מארגונים  וחלקן  פרטיים  מגורמים  רובן  בנוסף,  יפניות,  ם. 

התקיים שימוע להצגת פניות הציבור, אליו הוזמנו חלק מהפונים על מנת להציג את טענותיהם בפני חברי  

 . הצוות

 להלן עיקרי הטענות שהוצגו ע"י הפונים:

ע"י   .1 מוחזקות  אינן  הפרטיות  מהקרקעות  משמעותי  מדובר חלק  כאשר  במיוחד  ממון,  בעלי 

בקרקעות שנתקבלו בירושה היות והקרקעות הפנויות אינן מניבות הכנסה שוטפת, בעלי קרקעות 

אלה לא יוכלו לעמוד בתשלומי המס השוטפים. המקרה עלול להיות חמור במיוחד במקרה שבו 

כן, בפוטנציאל, ישנם חסמים למימוש בניה בקרקע, אשר ירחיקו גם קונים פוטנציאליים. על  

 המס יפגע באוכלוסייה מוחלשת.

למשל, פערים בגביית היטלי פיתוח וביכולת   -ישנם חסמים מקידום בניה שמקורם מהרשויות   .2

בתוכניות  מחייב  הוא  סביבתי  פיתוח  הפרטית.  לקרקע  סמוך  סביבתי  פיתוח  לדם  הרשות  של 

בעצמה, בעל הקרקע לא יוכל   רבות, ועל כן ככל והרשות המקומית לא יודעת לפתור בעיות אלה

לקדם הליך בניה בשטחו. בנוסף, תהליך הוצאת ההיתר מול הרשות המקומית הפך ארוך ואך  

מסורבל בשנים האחרונות, והשתת תשלום מס על בעל הקרקע בגין עיכובים בדרג הרשות אינה  

 סבירה.

המדינה   .3 ברמת  חסמים  בי  -ישנם  תהליכים  הינם  תכנון  והליכי  יעוד  ארוכים שינויי  רוקרטיים 

התלויים במינהל התכנון, ועדות תכנון ועוד, אשר לרוב נמשכים שנים ארוכות. רוב השלבים 

במוסדות  העיכובים  ומקור  התכנית  ביוזם  או  הקרקע  בבעל  תלויים  אינם  כלל  בתהליך 

אינו  עיכוב בדרג מוסדות המדינה  זה, השתת מס על בעל קרקע בגין  גם במקרה  המדינתיים. 

 סביר.
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בפרט י .4 פתרון,  להם  נמצא  שטרם  הפרטיים  מהמגרשים  חלק  בקרב  היסטוריים  חסמים  שנם 

במקרה של קרקע פרטית מרובת בעלים. ישנם תאי שטח אשר חולקו לאורך השנים )למשל, 

בעקבות חלוקת ירושה בין מספר יורשים( לעשרות ואף מאות בעלי קרקע, אשר אינם מצליחים 

ה ולקדם  ביניהם  הפערים  על  הקרקע.לגשר  על  בניה  קרקע   ליך  בעל  מיסוי  הפונים,  לטענת 

 המעוניין לקדם בניה בשטחו אך תלוי לחלוטין בשכניו אינו הוגן.

העלות הכלכלית הכלולה בקידום תכנון על קרקע פרטית הינה גבוהה, ובעלי קרקעות פרטיות  .5

שיתוכ הבטחה שהפרויקט  כשאין  בוודאי  הנדרשת,  בהוצאה  לעמוד  יכולים  לא  יהיה רבים  נן 

 כלכלי ליזמים.

בחברות מסוימות, בעיקר החברה הערבית בה יש ריבוי קרקעות פרטית, ישנה תפיסה תרבותית  .6

הנוגעת בחשיבות העברת קרקעות מדור לדור בתא המשפחתי. מטעם זה, בעלי קרקעות רבים  

ל בחברה הערבית לא מקדמים בניה בשטחם, היות ואלה מפתחים לפי צורך עם התרחבות וגידו

המשפחה. נטען כי אותם בעלי קרקעות לא ישנו את נוהגם לאור מיסוי, על כן מדובר בתמריץ 

 לא רלוונטי, שסביר ורק יפגע במשפחות שיאלצו לממן את המיסוי השוטף.

 , שאלה עיקריהן:הצוותבנוסף לטענות, הועלו מספר הצעות לשיקול 

פירוק שיתוף, על מנת להתמודד עם   יצירת מנגנון לסיוע ברישום בעלויות במקרקעין ותהליכי .א

 בקרקעות פרטיות ברשויות ערביות.  םחלק מהחסמים הבירוקרטיי

המדינה   .ב במוסדות  בתהליך  הנמצאים  למקרקעין  רכוש  מס  מתשלום  פטור  אם    - יישום  בין 

על מנת שלא להטיל נטל מס על בעל קרקע בגין עיכוב בבניה   -במוסדות התכנון ובין אם ברשות  

 שאינו באשמתו הישירה.

מדרגות  .ג בקביעת  פרטיות  בידיים  אחרת  לקרקע  עסקי  מלאי  שהיא  קרקע  בין  הפרדה  ביצוע 

 המיסוי.

 


