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ג"תשעסיוןז"כ

 3502יוני50

 2013/3' מס  מקרקעין מיסוי הוראת ביצוע 

 לעניין מס רכישה דירת מגורים יחידהרכישת ל שיחשבומקרים :  בנושא

 כללי

א()3()א0ג)9סעיף "להלן)0992-ג"התשכ,(ורכישהשבח)מקרקעיןמיסוילחוק( החוק: קובע"(

שלהיחידהדירתושהיאמגוריםבדירתבמקרקעיןזכותרכישתבעתמופחתרכישהמסשיעור

.שםכהגדרתה,הרוכש

לטיפולנו שהובאו מקרים רקע על הדירה, תיחשב בהם שגם המיוחדים המקרים פירוט להלן

:הנרכשתכדירהיחידהלצורךמסרכישה

 . יותר מדירת מגורים אחת ,לראשונה, לו דירות מגורים ורוכש בו זמנית רוכש שאין .א

  .חלק נוסף בדירת מגורים יחידה/רכישה של שיעור .ב

 .לה צמודה דירה  רכישת של בדרך יחידה מגורים דירת של הרחבה .ג



:בהרחבהולהלןפירוטהמקרים

 יותר מדירת מגורים אחת, לראשונה, בו זמניתרוכש שאין לו דירות מגורים ורוכש  .א

המעשה לעיתיםבחיי דירותמגוריםרוכששאיקיימיםמצביםמיוחדיםשבהם, כלל לו רוכשן
אחת מגורים מדירת יותר זמנית בו לראשונה צמודות"בד. בדירות מדובר כ דירות, ביחידות

.בנחלותאךלארקבמקריםאלו

ברכישהזו ,מבחינהפיסית, יחידהמגוריםדירתנתוןרגעלרוכשבאףאין ולכאורה, אינוזכאי,
בתכליתעומדתאינהזופרשנות,יחדעםזאת.יחידהלהטבתמסהרכישהברכישתדירתמגורים

התאשלהפרטייםלמגוריוהדרושהאחתתמגוריםתדירברכישהקלהליתןהסוציאליתהחקיקה
.המשפחתי

יהאזמניתבודירותמספרהרוכשבנסיבותמיוחדותאלהכי,היאהמיסיםרשותעמדת,לפיכך
שרכשמאלואחתדירהלגביחידהילדירההרכישהבמסהקבועהלהקלהזכאי ,בחירתולפי,
יחידהמגוריםדירת"בהגדרתהקבועיםהתנאיםלשארעונהזוודירהובלבד שבסעיף"

.לחוק(3()א()א0ג)9

 לפעולה הוראות

מסלמדרגותבהתאםרכישהמסלחישובזכאיהרוכשיהיהזמניתבודירותמספרברכישת.0
:הבאיםבתנאים,יחידהמגוריםלדירתהקבועותהרכישה

אחרתמגוריםבדירתזכויותלרוכשאין.א המושכרתבדירהיראולא,זהלעניין.
מגוריםכדירתמוגנתבשכירות -מפחותותבההרוכששזכויותבדירהיראולאוכן,

.מגוריםכדירת30%
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,כישההרמיוםחודשים32שלתקופהתוךמכרןוהואאחרתבדירהזכויותרוכשישל.ב
.מקבלןברכישה,החוזיהמסירהממועדחודשים03תוךאו

.הרוכששללבחירתו,הנרכשותהדירותמןאחתדירהעליחולהמופחתהחישוב.3

מש.2 509922253-מכתב ב9.0.3553מיום מס -רכישת נכס הכולל מספר דירות"העוסק
ב "רכישה היתר,נקבעו דירכי,בין מספר רכישת של לכלבמקרה שומה להוציא יש ות

בנפרד ודירה לחולמשיךידירה לפיכך. השומהתקצורבעת, מגוריםדירתכללשדריש,
.דיווחבנגררותלהסתפקואיןעצמאיתבשומההנרכשותמהדירות

.ישלערוךתרשומתממוכנתלשומתמסהרכישהכוללדבריהסברלהחלטהעלאופןהמיסוי.2



 דירת מגורים יחידהאותה ק נוסף בחל/ה של שיעוררכיש . ב

בדיר בעלים מספר קיימים בהם מקרים מגוריםקיימים תא)ת לאותו משתייכים אינם אשר
בהתאםלהגדרההאמורהבסעיף 3()א0ג)9משפחתי לחוק( להגדילאת( ואחדמהבעליםמעוניין

.כולםאוחלקם,דירהבאמצעותרכישתחלקיהםשלהבעליםהאחריםבאותההחלקו

דירה"במצבדבריםכאמורובמידהולרוכשאיןדירתמגוריםאחרתיראואתהחלקיםהנרכשיםכ
3()א0ג)9אשרתהנהממדרגותמסרכישהבהתאםלסעיף"יחידה מדוברבהגברתיכולת.לחוק(

רכישת את לפרש מקום יש כן ועל עצמה יחידה מגורים דירת באותה הרוכש של השימוש
.הכמזכהבמדרגותמסהרכישהכאמורחלקנוסףבדיר2שיעור

לפעולה הוראות

מסלחישובזכאיהרוכשיהיה,חלקנוסףבדירהשחלקהבבעלותהרוכש2ברכישהשלשיעור.0
:הבאיםבתנאים,יחידהמגוריםלדירתהקבועותהרכישהמסלמדרגותבהתאםרכישה

אחרתמגוריםבדירתזכויותלרוכשאין.א המושכרתבדירהאוירלא,זהלעניין.
מגוריםכדירתמוגנתבשכירות -מפחותותבההרוכששזכויותבדירהיראולאוכן,

.מגוריםכדירת30%

.הרכישהמיוםחודשים32שלתקופהתוךמכרןוהואאחרתבדירהזכויותרוכשישל.ב

.3 לתקנה בהתאם יעשה הנרכשים החלקים לגבי הרכישה מס של ב()3)3החישוב לתקנות(
.0992–ה"התשל,(מסרכישה()שבחורכישה)מיסוימקרקעין

.2 הנכס זיהוי יופיע הרכישה מס בשומת כי לוודא שמופיע2חלקה2גוש-יש כפי חלקה תת
(.אלאאםהתקבלבירושה)בשומתהרכישהשלהחלקהמקורי

.ישלערוךתרשומתממוכנתלשומתמסהרכישהכוללדבריהסברלהחלטהעלאופןהמיסוי.2

 

 לה  צמודה דירה רכישתהרחבת דירת מגורים יחידה בדרך של     . ג

.המשפחתיהתאשלהיחידהדירתוהרחבתנדרשתהמשפחתיהתאצרכיבשלבהםמקריםישנם
רוב עלפי נעשיתבדרךשלמכירת, הדירההקיימתורכישתדירהחדשהגדולהיותרהרחבהזו

רכישתבאמצעותהואהפיתרוןהמקריםשל(מועט)בחלק,עםזאת.המתאימהלצורכיהמשפחה
הדירהשלוהתאמתההמשותףהקירפריצת,הקיימתלדירהמשותףבקירהצמודהנוספתדירה

.המקוריתדירההעםיחדאחתמגוריםכדירתאחתובחטיבהבשלמותלשימושהחדשה



 

 

3 

 

כיהיאהמיסיםרשותעמדת להלןהמפורטיםלתנאיםבכפוף, לצרכיהצמודההדירהרכישת,
הדירהעםיחדלמגוריםאחתובחטיבהבשלמותשתשמשמנתעלהקיימתהדירהשלההרחבה
יחידהמגוריםלדירתהקבועותהרכישהמסממדרגותתהנה"(ההרחבה דירת:"להלן)המקורית

0992-ה"התשל(רכישהמס()ורכישהשבח)מקרקעיןמיסוילתקנות(ב()3)3תקנהוראותהויחולו
.מדירהחלקבמכירתהרכישהמסחישובבדבר"(הרכישה תקנות:"להלן)

למעןהסרספקמובהרכי האמוריחולאףכאשרנרכשותשתידירותבוזמניתעלמנתלאחדן,
.לדירהיחידה

  לפעולה הוראות

בהתאםרכישהמסלחישובזכאיהרוכשיהיהקיימתדירהלהרחבתצמודהירהדברכישת
:הבאיםבתנאים,יחידהמגוריםלדירתהקבועותהרכישהמסלמדרגות

בסעיףכמובנההרוכששל"היחידהדירתו"היאלהרחבההמיועדתהמקוריתהמגוריםדירת .0
3()א()א0ג)9 לחוק( תאחרמגוריםבדירתזכויותלרוכשואין. בדירהיראולא,זהלעניין.

מגוריםכדירתמוגנתבשכירותהמושכרת פחותותבההרוכששזכויותבדירהיראולאוכן,
 .מגוריםכדירת30%מ

 

אונמוכהבקומהמצויהאומשותףקירבאמצעותהמקוריתלדירהצמודהההרחבהדירת .3
 .המקוריתלדירהפיסיתלחברהאפשרותישכאשריותרגבוהה


הר .2 דירתועםיחדאחתוכחטיבהבשלמותלשמשמיועדתההרחבהדירתכייצהירוכש
חודשים9עלתעלהשלאתקופהתוךהנדרשותההתאמותבהיתבצעווכיהמקוריתהיחידה

 בדירה החזקה קבלת ההתאמה תקופת":להלן)ממועד זהלעניין"(. שהחלושיוכחככל,
 .זותקופהלהאריךניתן,הושלמולאאולםההתאמות



 .ההתאמהתקופתלתוםעדיוקפאהמסוהפרשיהישנכדירהתצאהשומה .2


 .0 ההתאמהתקופתלתוםעדהמנהלשלדעתולהנחתהרוכשהוכיח ההתאמהאתביצעכי
תתוקן-המקוריתהדירהעםביחדלשמשמיועדתאומשמשתההרחבהשדירתכךהדרושה
להוראותבהתאםיחידהמגוריםבדירתחלקכרכישתההרחבהדירתברכישתויראוהשומה
 .הרכישהלתקנות(ב()3)3תקנה


רכישתבגיןהנוסףהרכישהומסהמקוריתהדירהשלהרכישהמסשומתתתוקןלאכייובהר .9
היחספיעלתיעשהההרחבהבדירתהנרכשהחלקקביעתשבובאופןיחושבההרחבהדירת
 :הבא

 

 ההרחבה דירת שטח

 המקורית המגורים דירתשטח  +ההרחבה דירת של המצרפי שטחה
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דירותרובפישעלההנחהבשלשטחיםיחסיפיעלנעשההנרכשהחלקקביעתכייובהר
פערישבהןדירותבשתימדוברבומקום,זאתעםיחד.ר"מ0-לזההשווימשקפותצמודות
 .שווייחסיפיעלהנרכשקהחלאתלקבועישבבנייןרגילהודירהדירתגג,למשל,בשווי


 .ישלערוךתרשומתממוכנתלשומתמסהרכישהכוללדבריהסברלהחלטהעלאופןהמיסוי .9



 

 ,בברכה

 בישראל המסים רשות


