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 ב"ט שבט תשע"י  
                                      1121פברואר  21 

 –2221111' להוראת ביצוע מיסוי מקרקעין מס 1' תוספת מס                          
 ם בפרויקט פינוי בינויהרחבת הפטור ליחידת מגורי                  

                      
 62ביום מס6202בדצמבר תיקון ברשומות פורסם 261' מקרקעין מיסוי ורכישה)לחוק (שבח

)0621-ג"התשכ החוק"-להלן " "(חוק מיסוי מקרקעין"או במכירת, הפטור הרחבת שעניינו

 בינוי פינוי ההכרזה)יחידתמגוריםבמתחמי מסלולי לעניין בינוי פינוי מתחמי וראעל 6סעיף

(.0026226להוראתביצוע

     
 "תקרת השווי" –פטור ממס שבח במכירת יחידת מגורים במתחם .0

 רקע כללי  2.2

קבעכיהמוכרליזםאתכלהזכויותשישלוביחידתמגוריםנ,לחוק'כב96סעיףבמסגרת

במתחם המכירה, בגין שבח ממס פטור יהיה חלק, או הכולה התנאים, בהתקיים

 – 2221111' הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין מסל66הקבועיםבסעיףוהמפורטיםבסעיף

 "(.2221111הוראת ביצוע :"להלן)(הוראת שעה)הרפורמה במיסוי מקרקעין פינוי ובינוי 

 

הפטורממס,משמע".שוויהתקרת"אתגם,המחוקקמצאלנכוןלקבועביןתנאיהפטור

במכי שבח במתחם המגורים יחידת הבניה)רת זכויות כולל המתפנים( הדיירים ,בידי

שנקבעה"תקרתהשווי"בהתאםל,מוגבלבתקרהשנקבעהלענייןשוויהיחידההנמכרת

בסעיףהאמור הדירההחלופיתוהתמורההכספיתשמקבלהדיירהמתפנה. כאשרשווי

.קמהחבותבמס"תקרתהשווי"עולהעל



כאשרתקרתשווי.חלופות6"תקרתהשווי"לחוקמיסוימקרקעיןנכללוב26טרםתיקון

:נקבעהלגבוהמבין(0026226להוראתביצוע09ראוסעיף)יחידתהמגוריםהחלופית

הנמכרת052% 0.0.0 המגורים יחידת משווי נוספת, לבניה זכויות של שוויין בניכוי

.לחוק(0()ב)א96כמשמעותןבסעיף,וריםהנמכרתגביחידתהמ

מגוריםשוו 0.0.6 דירת מגורים)"חדשהי הכהגדרת"דירת ג)6בסעיף (לחוק( באותו,

לתוספתמס6לענייןחישובשטחהדירהראוסעיף)ר"מ062ששטחה,מתחם 0'

 .(0026226הוראתביצועל



062התוצאההמעשיתשלקביעהזוהיתהכיהחלופההאפקטיביתהיתהשווישלדירת

.םרחדשהבמתח"מ



עלההצורךבקביעתחלופהנוספתלסיטואציהבההדייריםמפנים,סיוןשנצברילאורהנ

יחסיתולפיכךהתמורהשמקבלים גדול דירותששטחן ,התואמתאתהיחידההנמכרת,

חלופה שלישית פהוסנ26בתיקון,לפיכך.עשויהלעבוראתתקרתהשווישנקבעהבחוק

                                                 
.066'עמ,62.06.6202מיום,א"התשע6626ח"ס1



 

2 

 

ב"תקרת השווי"ל דייריםהמתחשבת המפנים גדול ששטחן ישנות ,יחסיתדירות

:כדלקמן

משטחה  251%ששטחה  ,באותו מתחם ,(ג)9שווי דירת מגורים כהגדרתה בסעיף "
 ".ר"מ 111-ולא יותר מ ,של יחידת המגורים הנמכרת



בהנקבעכי'בשונהמחלופהא,פיחלופהזושטחהדירההנמכרתיהווהבסיסלחישוב-על

הנמכר הדירה התקרהשווי לחישוב בסיס יהווה ת כך. יחידת, שטח יימדד ראשית

תתורגם,התמורהשטחדירת-והתוצאה052%-יוכפלב,(ולאשוויה)המגוריםהנמכרת

לשווי תקרת. לקבועמגבלהשלשטחדירהחלופיתלעניין מצאהמחוקקלנכון גםכאן

.ר"מ622-השווי

 

 תחולה  2.1

וחת לסעיף בנוגע התיקון 1()0()א)כב96לת ( כאמורהיא זכויותיו את שמכר מוכר על

כאשרנחתםהסכםלפנימועד,הרכייוב.ואילך6202בינואר0החלמיום,באותוהסעיף

תחילתהתיקון , בהתאםלהוראותסעיף כ96אולםיוםהמכירהנדחהלאחריו ,לחוק'

.מהחלופההשלישיתלתקרתהפטורוכלליהנותכריוהמ

 

 ה הוראות לפעול  2.1

כאשרהתמורההכוללתעבורמכירתיחידתהמגוריםבמתחםהכוללתגםדירתמגורים

חלופית , דירת של שווי על במתחם"מ062עולה ר תהא, התקרה כי מבוקש ובנוסף

:בהתאםלחלופהשלישיתכמפורטלעילישלפעולכדלקמן

יוצ 0.1.0 הארנונהאשר יהיהבהתאםלחשבון היחידההנמכרת גהוכחהבדברשטח

.ויהווההוכחהלשטחהדירההנמכרת

יובהרכי 0.1.6 חיוב, בניהאשראינהבהתאםלהיתראושהשטחאינומעודכןלעניין

ארנונה דירת, שווי לגביהתהא הרלבנטית והתקרה זו חלופה לעניין לאתוכר

.(יהיהחלופההשנ)רבמתחם"מ062



 ך רכישת זכות בבית אבותפטור ממס שבח במכירת דירה במתחם תמורת מזומן לצור.1

רקע כללי  1.2

,במטרהלהקלעלדייריםמתפניםבגילמבוגר לחוקמיסוימקרקעין55נוספהבתיקון

 )אפשרות סעיף לחוק96במסגרת (כב הנמכרת, המגורים יחידת תחת לקבל יחידת,

במזומן תמורה בתוספת קטנה מגורים השווי, לתקרת בכפוף שבח ממס בפטור והכל

.בתיקוןזהלאנקבעהמגבלהלגביגילהדייריםהמתפנים.שנקבעהכאמורבסעיףזה



המעוניינתלעבורמידלביתאבותוזאתללאמעבר,כחלופהנוספתלאוכלוסייהמבוגרת

הפרויקט להשלמת עד בשכירות חלופי לדיור ביניים לתקופת , בתיקון 26התווספה
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0א)כב96במסגרתסעיף)הוראה (לחוק( בלבד, המאפשרתקבלתתמורהבמזומן וזאת,

.כפישיפורטלהלן,בתנאישהתמורהתשמשלרכישתזכותבביתאבות

 בתמורה במתחם מגורים ביחידת זכויותיו את שמוכר מתפנה בלבדדייר בכסף יהא,

:התנאיםהבאיםקייםוזאתבהתפטורממסשבחבגיןהמכירה

 ;המכספייהתמורהכולהאוחלקההזכותלמגוריםבביתאבותנרכש 6.0.0

חודשיםלפנימכירתיחידת06רכישתהזכותלמגוריםבביתאבותנעשתהבתוך 6.0.6

 ;המגוריםאולאחריה

 ;הזכותבביתאבותתשמשלמגוריהמוכראובןזוגו 6.0.1

 6.0.9 מלאו זוגו בן או 22למוכר  מהם למי מלאו שטרם או ובלבד,שנים22שנים

.דשאחדמהםזקוקלשירותיסיעו

 

 תחולה  1.1

בינואר0מוכרשמכרזכויותיוכאמורבסעיףזההחלמיוםלזהמתייחסתתחולתתיקון

.ואילך6202

 

 הוראות לפעולה  1.1

ע 6.1.0 מכירהכאמורתתבצע טופס"ההצהרהעל חכחול"מש)6226ג טופס( בצרוף

 .טופסבקשהייעודילפטורהאמור-6262

ישלערוךשומה,ותבביתאבותאםהמוכרעומדבכלהתנאיםלמעטרכישתהזכ 6.1.6

)חייבת נכס 21סוג חישוב 226וסוג המכירה( מיום לשנה החוב את ולהקפיא

בנוסףישלשלוחנימוקישומההמפניםביןהיתר(.מחלקתהגביה-619שאילתא)

להגיש עליו בביתהאבות בעתרכישתהזכויות כי המוכר של ליבו אתתשומת

 .בקשהלתיקוןהשומהלפטור

תוךשנהמיוםהמכירהוזאתבזכותבביתאבותעלרכישתהמוכרכאשרידווח 6.1.1

21ידווחסוגנכס"וזאתע,ומהמחיובלפטורשישלשדרתיקון,רלגורבהועביו

 ".מזומןביתאבות,פינויבינוי"-696וסוגחישוב

רכשהמוכרזכותלמגוריםבביתאבותתוךשנהכאמוראךטרםעברלהתגורר 6.1.9

בה הקבועה, מהתקופה יותר לא אך נוספת לתקופה ההקפאה שאלת תבחן

 .לאורהנסיבות,לתיקוןשומה

 6.1.5 ההצהרה בשלב כבר הפטור תנאי בכל עמד והמוכר זכות)במידה רכישת כולל

כברבשלב696ישלשדרשומהפטורהלפיסוגחישוב,(בביתאבותומגוריםבה

.הראשון

 

 ,בברכה

 אלרשות המסים בישר   
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2111122' מיסוי מקרקעין מסביצוע להוראת  1תוספת ל'נספח א    
 :(במתחם דירות חדשותשווי ) יםינתונים כלל

  2,251,111 –ר"מ 01שווי דירת ₪. 

  2,051,111 -כולל מחסן וחניה ( ר"מ 211) חדרים  4שווי דירת ₪ . 

  1,211,111 -ר כולל מחסן וחניה "מ 211שווי דירת ₪. 

  1,511,111 -כולל מחסן וחניה ( ר"מ 251)חדרים  5שווי דירת ₪ . 

 2' דוגמא מס

נתונים

₪622,222(ללאזכויותבנייה)נמכרת(ר"מ92)שווייחידתמגורים

:התמורה

₪0,052,222רבמתחם"מ022דירת

₪065,222-(חודשים12)שכרדירהלתקופתהבניה

 חישוב ביחס לנתוני הדוגמא

   :תקרת שווי חישוב

 251%*011,111=   2,151,111 'חלופה א

  1,211,111 'חלופה ב

 ר"מ 01שווי דירת  'חלופה ג
 חדשה במתחם

 ח"ש 2,251,111
 251%*ר"מ 41שווי דירת = 

   

יוצאאפואכיהחלופההרלבנטיתהיאחלופהב דירת', .במתחםחדשהר"מ062שווי
.רבמתחם"מ062וידירתהתמורהנמוךמשווידירתכלהתמורהתהאפטורהשכןשו

.שכרהדירהמתווסףלתקרה


 1' דוגמא מס

נתונים

₪0,622,222(ללאזכויותבניה)נמכרת(ר"מ022)שווייחידתמגורים

:התמורה

₪6,022,222רבמתחם"מ062דירת

₪065,222שכרדירהלתקופתהבניה

₪922,222מזומן

₪6,522,222(דשמתווסףלתקרה"ללאשכ)כתמורה"סה

 חישוב ביחס לנתוני הדוגמא

   :חישוב תקרת שווי

 251%*2,111,111=  2,011,111 'חלופה א

  1,211,111 'חלופה ב

 1,511,111 'חלופה ג
 ר"מ 251שווי דירת 

 חדשה במתחם

 251%*ר"מ 211שווי דירת = 

   

 החלופה גיוצאאפואכי 'הרלבנטיתהיאחלופה שווי. התמורהתהאפטורהשכן כל
 התקרה₪6,522,222-הדירהשהתקבלהבתוספתמזומן עולהעל אינו הדירה. שכר

.מתווסףלתקרה
 


