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רכישת דירת מגורים 
בישראל באמצעות חברה  
שאינה חברה משפחתית
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חבויות המס השונות

הדירהברכישתהמסחבויות§
ü10%–8%בשיעוררכישהמס.
üבהמשךנרחיבכךעל–מ"במעאפשריתחבות
הדירהבהשכרתהמסחבויות§

ü2022המס-לשנתנכון(23%בשיעורחברותמס(Ûשלבי-דומיסוי
üוהוצאותפחתניכוי
הדירהבמכירתהמסחבויות§

ü2022המס-לשנתנכון(23%בשיעורשבחמס(Ûשלבי-דומיסוי
üהפחתבגובה)מסלצורכיהעלות(הדירהשלהרכישהשוויהקטנת



444

השוואה בין חברה לבין יחיד

לרכישהבהשוואהחברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהחסרונות§
יחידבאמצעות

üיחידבידייחידהדירהברכישתהמסשיעורלעומת10%–8%בשיעוררכישהמס
üבהמשךנרחיבכךעל–מ"במעאפשריתחבות
üלפקודה)1ט(3סעיף(קרובואוהשליטהבעללמגוריבדירהלהשתמשניתןלא(

qנכסיםאוכספיםמשיכתשלבמסחיובקובעהכנסהמסלפקודת)1ט(3סעיף
.זהלענייןשנקבעבמועדמוחזריםאינםאשרמהותימניותבעלבידימחברה

q"המניותבעללשימושהחברהשלנכסהעמדת,היתרבין,כוללת"מחברהמשיכה
,כולליםזוהוראהתחולשעליהםוהנכסיםבעקיפיןאובמישרין,קרובואוהמהותי

המהותיהמניותבעלשלהפרטייםלצרכיוהואבההשימוששעיקרדירה,היתרבין
.תכולתהולרבות,קרובואו
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השוואה בין חברה לבין יחיד

לרכישהבהשוואהחברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהחסרונות§
המשך–יחידבאמצעות

qלצרכיוגםמשמשתהדירהאם":22.8.2017מיום7/2017הכנסהמסחוזר
אתלבחוןישהמניותבעלשללעסקוכגוןאחריםלשימושיםוגםהמניותבעלשלהפרטיים

משטחה51%-שכדירהיראובסעיףהנדרשהשימושעיקרמבחןלצורך.בדירההשימושעיקר
שלהפרטייםלצרכיוהואבוהשימוששעיקרכנכסהמניותבעלשלהפרטייםלצרכיומשמש

לטובתעומדתאינההיא)'גמצד(רכישתהחוזהפישעלדירהיראולא,כןכמו.המניותבעל
זהבמקרה(עסקישימושזובתקופהמשמשתאלא,השנהימותברובקרובואוהמניותבעל
שימושעושההמניותבעלבההתקופהבשלהשוקלמחירבהתאםהכנסותלזקוףהחברהעל

המניותבעלאתהמשמשתדירהכי,יודגש.)לפקודה)ט(3סעיףמכחוזאת,בדירהפרטי
כדירהתחשבעדיין,השנהימותברובריקהועומדת,לארץבחוץאובארץנופשכדירתוקרוביו
".המניותבעלשלהפרטייםלצרכיוהואבההשימוששעיקר
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השוואה בין חברה לבין יחיד

לרכישהבהשוואהחברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהחסרונות§
המשך–יחידבאמצעות

üרווחיםלפילוגחשיפה
qכדלקמןקובעהכנסהמסלפקודת77סעיף:
לשנתרווחיהמתוךלפחות50%שלבשיעורדיבידנדחילקהלאמעטיםחברתכי,המנהלראה)א"(

הנצבריםרווחיהוכי,הפלוניתהמסשנתלאחרשניםחמשתוםעד,מניותיהלבעלי,פלוניתמס
לקיומולהזיקבלימהםחלקאורווחיהלחלקבידהויש,חדשיםשקליםמיליוןחמישהעלעולים

לאחר,הוארשאי–מסהפחתתאוממסהימנעותהיאהחלוקה-איתוצאתוכי,עסקהשלולפיתוחו
להשמיעסבירההזדמנותלחברהשניתנהולאחר,להלןהוראהעליהשישהוועדהעםהתייעצות

שהופחתלאחר,המסלשנתמרווחיה50%עדשלבחלקלנהוגהשומהלפקידהוראהלתת,דבריה
ובלבד,דיבידנדיםבתורחולקוכאילו,מסשנתאותהמרווחישחילקההדיבידנדסכוםמהם
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השוואה בין חברה לבין יחיד

לרכישהבהשוואהחברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהחסרונות§
המשך–יחידבאמצעות
שקדמההמסשנתולתוםשנהאותהלתוםהנצבריםרווחיהיפחתולאהמנהלהוראתשלאחר
–זהלעניין;חדשיםשקליםמיליוןמשלושה,המנהללהוראת

שבחלרבות,ממסהפטורותההכנסותבתוספת,החברהשלהחייבתההכנסהכלל–'נצבריםרווחים'
המסשנתתוםועדהתאגדותהמיוםנצברואשר,מקרקעיןמיסוילחוק6בסעיףכמשמעותו

ובלבד,הפלוניתהמסשנתתוםעדחילקהשהיאדיבידנדובניכויעליההחלהמסבניכוי,הפלונית
בתוספתהחברותלחוק)ב(302בסעיףכהגדרתםהרווחיםסכוםעליעלהלאהרווחיםשסכום
;שהוונורווחים

לתוםנצבריםרווחיםבניכויהפלוניתהמסשנתלתוםנצבריםרווחים–'פלוניתמסלשנתרווחיה'
.הפלוניתהמסבשנתשחולקדיבידנדובתוספתלהשקדמההמסשנת
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השוואה בין חברה לבין יחיד

לרכישהבהשוואהחברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהחסרונות§
המשך–יחידבאמצעות

היוכאילו,תתוקןששומתםאו,בדברהנוגעיםהמניותבעלייישומו–כאמורהוראהניתנה)ב(
בתאריכיםהמניותבעליידיעלשנתקבלודיבידנדים,כמחולקיםאותםשרואים,סכומיםאותם

אם,דיבידנדיםהחברהחילקהשבהםהתאריכיםעםבהתחשב,לקבעםהצדקמןיראהשהמנהל
".)להלכהדיבידנד–להלן(חילקה
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השוואה בין חברה לבין יחיד

לרכישהבהשוואהחברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהחסרונות§
המשך–יחידבאמצעות

qלפקודה77סעיףהוראותלהחלתהתנאים:
"מעטיםחברת"בהמדובר�
מס-לשנתרווחיהמתוךלפחות50%שלבשיעורדיבידנדחילקהלאהחברה�

מניותיהלבעלי,פלונית
–"פלוניתמסלשנתרווחיה"

מס פלונית-לתום שנת) ראו להלן" (הרווחים הנצברים"
-

המס שקָדמה לה-לתום שנת" הרווחים הנצברים"
+

המס הפלונית-דיבידנד שחולק בשנת
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השוואה בין חברה לבין יחיד

לרכישהבהשוואהחברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהחסרונות§
המשך–יחידבאמצעות

הפלוניתהמס-שנתלאחַרשנים5חלפו�
₪מיליון5עלעוליםהצבוריםרווחיה�

–"נצבריםרווחים"
כלל ההכנסה החייבת של החברה

+
המס הפלונית-ועד תום שנתמיום התאגדותה שנצברו) לרבות שבח(ההכנסות הפטורות ממס 

-
המס החל עליה

-
המס הפלונית-דיבידנד שחילקה עד תום שנת

לחוק החברות ) ב(302שסכום הרווחים לא יעלה על סכום הרווחים כהגדרתם בסעיף ובלבד
שהוּונובתוספת רווחים 
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השוואה בין חברה לבין יחיד

לרכישהבהשוואהחברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהחסרונות§
המשך–יחידבאמצעות

עסקהּשלולפיתוחולקיומולהזיקבלימהםחלקאורווחיהאתלחלקהחברהבידייש�
מסהפחתתאוממסהימנעותהיאהחלוקה-איתוצאת�
שנהאותהלתוםהחברהשלהנצבריםרווחיהיפחתולאלחלוקההמנהלהוראתלאחַר�

₪מיליון3-מ,שקדמההמס-שנתולתום
הוועדהעםהתייעצותנעשתה�
דבריהאתלהשמיעלחברהסבירההזדמנותניתנה�

להורוֹתסמכותהמסיםרשותלמנהל,לעילשנמנוהמצטבריםהתנאיםמלואשללקיומםבכפוף
.חולקוכאילוהפלוניתהמס-לשנתהחברהמרִווחי50%עדשלבחלקלנהוֹגהשומה-לפקיד
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השוואה בין חברה לבין יחיד

חברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהיתרונות§
üהיחידשבבעלותהדירותשלעסקיסיווגלמנועעשויהחברהבאמצעותרכישה
üבמניין,לדעתנו,תיספרלאיחידשבבעלותחברהבאמצעותהמוחזקתדירה

אחרתדירהבגיןמופחתבשיעוררכישהמסלתשלוםזכאותולענייןדירותיו
*.יחידהדירתואתמהווהואשר)בפרטי(שרכש

נוספתכדירהתיחשבחברהבבעלותהנמצאתדירהכי,קובעמקרקעיןמיסוילחוקד49סעיף,אומנם¬
בזכויותהיחידשלהמשוקללחֵלקואםוזאת,יחידהדירהבמכירתשבחממסלפטוֹרהזכאותלעניין
בשכירותהושכרהלאוהיאעסקיכמלאימסוּוגתאינהשהדירהובלבד(שלישעלעולהבדירה
מסלענייןרקלשיטתנוחלהלחוקד49סעיףאותוהוראת,ואולם.)1.1.1997לפנימוגנת
.רכישהמסלענייןולאשבח
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השוואה בין חברה לבין יחיד

המשך–חברהבאמצעותדירהברכישתהגלומיםהיתרונות§
üמינוף(החברהבכספישימוש(

בפרטי)יחידהדירהשאינה(דירהורכישתמהחברהדיבידנדחלוקתהחברהידי-עלהשקעה
10,000,000₪10,000,000₪בחברהדיבידנדלפניהכנסה

03,300,000₪*דיבידנדעלמס
10,000,000₪6,700,000₪להשקעהנטו

100%100%מהמכירההרווחשיעור
10,000,000₪6,700,000₪מהמכירההרווח
*23%28%הרווחעלהמסשיעור

2,300,000₪1,876,000₪הרווחעלמס
-7,700,000₪ליחידלחלוקהסכום

-2,541,000₪*דיבידנדעלמס
5,159,000₪4,824,000₪היחידבידינטו

כולל מס יסף* כולל מס יסף* 
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רכישת דירת מגורים  
בישראל באמצעות  

חברה משפחתית
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רכישת דירה באמצעות חברה משפחתית

245-ו197תיקוניםבמסגרתמשפחתיותבחברותשעניינןההוראותתיקון§
הכנסהמסלפקודת

Øכי,נקבעהתיקוןבמסגרת(משפחתיתלחברהרגילהמחברההפיכהלגביהכלליםשינוי
לאחרחודשיםשלושהבתוךמשפחתיתלחברהלהפוֹךלבקשתוכלרגילהחברה

)התאגדותה
Øרגילהלחברהמשפחתיתמחברההפיכהלגביהכלליםשינוי
Øבמסחייבתאינהשחלוקתםהמשפחתיתהחברהרווחיבהגדרתשינוי
Øזכאי"כי,קובעלפקודה)8)(א(א64סעיף(המייצגלנישוםממסהפטוֹרצמצום

להקלותאו,)ב(97או)ג(או)א(14,)5(9סעיפיםהוראותלפילהטבותהנישום
יינתנו,חוץתושבהיותובשלחוץלתושבזופקודהלפיהניתניםלפטוריםאוממס

)"החברהברווחיהנישוםשלהיחסיחלקולפירקההטבות
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רכישת דירה באמצעות חברה משפחתית

שלבי-חדמיסוי§
הפסדיםקיזוז§
עצמוןנטע12/94)ם-י(ה"עמ(למגוריםדירהבהשכרתממספטוֹר§

.)10%בשיעורמס(לפקודה122סעיףאתלהחילואפשרות)4.2.1996(
מומב703/13א"ע(משפחתיתלחברהשבחממסלפטוֹרזכאותהיעדר§

ופיתוחאחזקותאון-תל1346-08)א"ת(ע"ו;)3.9.2015(מ"בעהשקעות
))24.1.2013(מ"בע1990

?מוטבליניארימסלחישובזכאותהיעדר§
הכנסותיהעללאומיביטוחבדמיהחבות('ואחנחושתןבענייןהדין-פסק§

)משפחתיתחברהשלורווחיה
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רכישת דירת מגורים  
בישראל באמצעות  

חברת ארנק
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רכישת דירה באמצעות חברת ארנק

:קובעהכנסהמסלפקודת)א(א62סעיף§
שלמפעילותהנובעת,]...[,76בסעיףכמשמעותהמעטיםחברתשלחייבתהכנסה"

היחידשלכהכנסתותיחשב,88בסעיףכהגדרתובהמהותימניותבעלשהואיחיד
:להלןכמפורט

]...[
נובעתהמעטיםחברתהכנסתאם–)2(2סעיףלפיאישיתמיגיעההכנסה(2)

והיא,אדםלאותוקשורצדבעבורלרבות,אחראדםבעבוריחידאותומפעילות
]...[מעסיקובעבורעובדבידיהנעשותהפעולותמסוג

בעבורעובדבידיהנעשותכפעולותהיחידפעולותאתיראו,)2(פסקהלעניין(3)
הכנסתהכלמסךיותראו%70שלמקורןאם,הסכםאודיןכלאףעל,מעסיקו
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רכישת דירה באמצעות חברת ארנק

,מיוחדיםרווחיםאומיוחדותהכנסותלמעט,המסבשנתהמעטיםחברתשלהחייבת
,החברהעובדילרבות,76בסעיףכהגדרתוקרובואוהיחידידיעלשניתןבשירותהוא

לקרובואואחדלאדם,קשורהמעטיםחברתבאמצעותלרבות,בעקיפיןאובמישרין
;]...[שניםארבעשלתקופהמתוך,לפחותחודשים30במשך,88בסעיףכהגדרתו
–זהלעניין

בחוקכמשמעותוהמכירהשווי,89בסעיףכמשמעותןהכנסות–'מיוחדותהכנסות'
;דיבידנדאו,מקרקעיןמיסוי

רווחאו,מקרקעיןמיסויבחוקכמשמעותושבח,הוןרווח–'מיוחדיםרווחים'
";מדיבידנד

]...[
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רכישת דירה באמצעות חברת ארנק

אומועסקיםארבעההמעסיקהמעטיםחברתעליחולולא)3(פסקההוראות)5(
–זהלעניין;יותר

הועסקואם,מועסקלחציייחשב–ביוםשעותמארבעיותרלאאדםהועסק)א(
לשנהעבודתותקופתכיחסממועסקלחלקייחשב–המסמשנתחלקאדם

;שלמה
".אחדלמועסקייחשבו88לסעיף)2(-ו)1(בפסקאותכהגדרתווקרובואדם)ב(

הרווחמבחן/המחזורמבחן§
השירותתקופתמבחן

השירותומקבלנותןמבחן
53/2018'מסבדיווחחייבתעמדה§
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רכישת דירה באמצעות חברת ארנק

אינן)אחריםנכסיםמהשכרתגםכמו(מגוריםדירתמהשכרתהכנסות§
."מיוחדיםרווחים"לאו"מיוחדותהכנסות"לנחשבות

לפיארנקלחברתהנחשבתחברהבאמצעותמגוריםדירותרכישת,שכךשעה§
החברהאתלהוציאעשויהוהשכרתן70%-המבחןבּשלהשנייההחלופה

.כאמורארנקחברתמגדר
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מ"השלכות מע
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הדירהרכישתבעתמ"במעהחבות§
üעוסקאינהשהיאחברהידי-עלרכישה
üבמקרקעיןעוסקשהיאחברהידי-עלרכישה

qמפרטירכישהלביןמעוסקרכישהביןההבדל
qהרכישהלצורךמבנהשינוי
üבמקרקעיןשלאעוסקשהיאחברהידי-עלרכישה

q29.3.1994(מ"מעמנהל'מפירר268/91)'חי(ש"ע(
q26שקופיתראו(6637/14מיסויהחלטת(
q26שקופיתראו(4/2016בדיווחחייבתעמדה(

)מ"מעלחוק)1(31סעיף(הדירההשכרתבעתמ"במעהחבות§

מ"השלכות מע
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מ"השלכות מע

המוכר

הקונה
לרבות  (אדם פרטי 

עוסק שאינו עוסק  
והמקרקעין  במקרקעין

)*הם לשימושו הפרטי

ר או מוסד כספי"מלכעוסק

לרבות עוסק  (אדם פרטי 
שאינו עוסק במקרקעין

והמקרקעין הם לשימושו 
)*הפרטי

אין עסקה

עסקת אקראי במקרקעין
על הקונה להוציא חשבונית  

בכפוף  , עצמית והוא רשאי
לקזז את מס , להוראות הדין

.התשומות

עסקת אקראי במקרקעין
) דירת מגוריםלמעט (

על הקונה להוציא טופס 
קיזוז מס . עסקת אקראי

.א43תשומות בכפוף לסעיף 

רגילהעסקהעוסק
המוכר חייב במס

רגילהעסקה
המוכר חייב במס

רגילהעסקה
המוכר חייב במס

אין עסקהר או מוסד כספי"מלכ

עסקת אקראי במקרקעין
על המוכר להוציא טופס עסקת  

בכפוף  , אקראי והקונה רשאי
לקזז את מס , להוראות הדין

התשומות

עסקת אקראי במקרקעין
)למעט דירת מגורים(

על המוכר להוציא טופס 
קיזוז מס . עסקת אקראי

א  43תשומות בכפוף לסעיף 

6637/14אך ראו החלטת מיסוי * 
4/2016עמדה חייבת בדיווח ו
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הדירהמכירתבעתמ"במעהחבות§
üמ"מעלחוק)4(31סעיףלפימ"ממעפטוֹר
üמ"מעלחוק)ב(5סעיףהוראותהחלת

q6.11.2012(מ"מעמנהל'נקבלנים–ידידויעקבאליהו57905-11-10מ"ע(
q15.7.2013(מ"מעמנהל'נמ"בעופיתוחהשקעותאוסיף1360/12א"ע(
q1254/14מיסויהחלטת
q2.3.2014(מ"מעמנהל'נמ"בעוהשקעותנכסים.מ.מ.ו.י15266-04-13מ"ע(
q16.1.2017(מ"מעמנהל'נמ"בעוהשקעותיזמותאף.פי.אי10304-07-14מ"ע(
qמ"מעמנהל'נמ"בען"ונדלהשקעות–דודגבעות17720-01-16מ"ע

)11.11.2020(9838/17א"ע;)14.9.2017(

מ"השלכות מע
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