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הביטי המס הרלוונטיים בהשקעה במקרקעין 

חברהיחיד

)*(מדורג –דירת מגורים מעבר לדירה היחידה , 6%–נכס שאינו דירת מגורים מס רכישה

:פיצול לינארימס שבח

(48%עד )מס שולי –7.11.2001עד ליום 

20%–1.1.12עד ליום 7.11.2001מיום 

25%–1.1.12מיום 

(מס חברות)23%

(מס חברות)23%)**(על המחזור או מס שולי 10%, פטור–מסלולים שלושההכנסות שכירות

מ"במעחייבתמגוריםדירתשאינומקרקעיןוהשכרת"(עוסק"הינומהצדדיםואחדבמידה)מקרקעיןמכירת•מ"מע

להוראותבהתאםמ"במעחייבתאינהשנה25–לשמתחתבתקופהמגוריםדירתהשכרתזאתעםיחד.מלא

מנהל,שנים5–למתחתמושכרתמגוריםודירתבמידה,בפרקטיקה,זאתעםיחד.מ"מעלחוק(1)31סעיף

מ"ממעפטורלצורךהייתהההשכרהופעולתלמכירהמיועדתהייתהמלכתחילההדירהכילטעוןיכולמ"מע

.(תשומותמ"מעלקזזניתןולאמאחר)המקרקעיןשלבמכירה

41סעיףלהוראותבהתאםלפיכך,מ"ממעהפטורהעסקההינהלמגוריםהדירההשכרתומאחרכילצייןראוי•

בשלשהוציאההעצמיתהמסחשבוניתעלבהסתמךתשומותמסלנכותרשאיתאינההחברה,מ"מעלחוק

.(4/2016בדיווחחייבתעמדה)הדירהרכישת
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שעורי מס רכישה ושעורי מס בגין הכנסות שכירות

:מס רכישה לדירת מגורים מעבר לדירה היחידהשיעורי )*( 

.ח"ש1,294,770על חלק השווי שעד 5%•

.ח"ש3,884,295ח ועד "ש1,294,770על חלק השווי שמעל 6%•

.ח"ש5,348,565ח ועד "ש3,884,295על חלק השווי שמעל 7%•

.ח"ש17,828,555ח ועד "ש5,348,565על חלק השווי שמעל 8%•

.ח"ש17,828,555על חלק השווי שמעל 10%•

:מסלולי המס אצל יחיד מהכנסות שכירות שנובעות מדירות מגורים)**(

על התקרה  47%מס שולי של עד , מעבר לתקרה. ח בחודש"ש5,070פטור מהכנסות שכירות עד לסכום של 1.

.המתואמת

(.ללא ניכוי הוצאות)על המחזור 210%.

בניכוי כל ההוצאות שהתהוו במהלך השנה  , על הרווח( במידה ונדרש, ללא מס ייסף)47%מס שולי של עד 3.

.מהדירות להשכרה
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הכנסה אקטיבית מול פאסיבית
21/1/2018ביוםבעליוןניתן–בירןלשםבענייןדיןפסקלאור–פסיביתאואקטיביתכהכנסה–מגוריםדירותמהשכרתהכנסהסיווג▪

העובדות•

.בבעלותםאשר,מגוריםדירותמרביתם,נכסים27מהשכרתואחותאחשקיבלושכירותבדמיעסקלשםבעניין➢

מהשכרת,ן"נדלשלופרויקטיםשכונותפיתוחבתחוםהעוסקדיןעורכימשרדשלבעליובירןד"עושקיבלשכירותבדמיעסקבירןבעניין➢

.מגוריםדירות20-מלמעלה

המשפטיותהסוגיות•

לסווגםשישאוהכנסהמסלפקודת(1)2סעיףלפיבמסהחייבתמעסקכהכנסההאם–שכירותדמיסווגעלנסובהשבמחלוקתהשאלה➢

.לפקודה(6)2סעיףעלפיבמסהחייביםשכירותכדמי

המשפטביתפסיקת•

דמיאתלראותישלפיההמסקנהמתחייבתהמקריםשבשניופסק,המיסיםרשותשהגישההערעוריםאתקיבלהעליוןהמשפטבית➢

סעיףהוראותתחוללאבהתאם.פסיביתכהכנסהולאלפקודה(1)2סעיףלפיבמסהחייבתמעסקכהכנסההנישומיםשקיבלוהשכירות

.שהפיקוהשכירותמדמיההכנסותעללפקודה122

הדיןפסקבעקבותחוזרטיוטת•

יש.למגוריםדירותמהשכרתהכנסהלסווגישכיצדהמסבירחוזרטיוטת7/2/2018-הביוםהמיסיםרשותפרסמההדיןפסקבעקבות➢

.הרשותשלרשמיחוזרפורסםלאאלושורותכתיבתמועדעדכילציין

.פאסיביתכהכנסהתיחשבמגוריםדירות5עדשלמהשכרההכנסהכילהניחהמיסיםרשותנכונה,מסוימתודאותלאפשרמנתעל➢

יוכרעפיהםועל,בחוזרשהובאוהשוניםלמבחניםבהתאםתיבחן10-מופחותמגוריםדירות5-מלמעלהשלהשכרה,זאתלעומת➢

.פסיביתכהכנסהאומעסקכהכנסהאופייה

.מעסקכהכנסהתסווגומעלהדירות10שלמהשכרההכנסהמסעמדתלפי➢
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דרכי ההשקעה
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השקעה במישרין או בעקיפין-הביטי המס במקרקעין 
?בעקיפיןהשקעהאוישירההשקעה▪

ישירההשקעה•

יתרונות➢

.המחזורעל10%שלמסלשלםאוח"ש5,070עדפטורניתןבישראלמגוריםבדירותומדוברבמידה1.

בשיעורדיבידנדומס23%שלבגובהחברותמס)בחברהשלבידומיסוילעומת25%שלשלביחדבמיסויחייבתהמקרקעיןמכירת2.

.(30%של

חסרונות➢

.נכסיםבמספרומדוברבמידהכעסקהמיסיםרשותידיעללסיווגחשיפה

יחיד

מקרקעין
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השקעה במישרין או בעקיפין-הביטי המס במקרקעין 
בעקיפיןהשקעה•

יתרונות➢

.פוטנציאליםמשקיעיםגיוס1.

.בנקאימימוןשליחסיתקלגיוס2.

השקעותדרכהולבצעבחברההכסףאתלהשאירניתן-בינייםבשלבנמוךמסתשלום3.

הכסףאתלמשוךבמקום

.היחידלרמתעד

חסרונות➢

.שלבידומיסוי1.

.חברההחזקתעלויות2.

יחיד

חברה

מקרקעין
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חברת בית-הביטי המס במקרקעין 
חברת בית▪

.קרי כביכול מס החל על יחיד, מעניק אפשרות לביצוע פעילות באמצעות חברה כאשר תוצאות הפעילות מיוחסת לבעלי המניות בה64סעיף 

:עיקר ההוראות שבתיקון הסעיף הם כדלקמן

.יום מיום הקמתה90על החברה לבקש להיחשב כחברת בית תוך •

.תושבותהחברה זרה יכולה להיחשב כחברת בית בכפוף לכך כי היא מהווה תאגיד שקוף במדינת •

ושנכסיה  , 20לפקודה שמספר בעלי מניותיה אינו עולה על 76כך שתהא חברת מעטים כאמור בסעיף , "חברת בית"הגדרה מפורטת ל•

.מניות באיגוד מקרקעין, מניות בחברות המחזיקות נכסים כאמור, מזומנים המשמשים לרכישת נכסים כאמור, קרקע/הם רק בניין

.איסור קיזוז הפסדי בעל מניות טרם הפיכתה החברה לחברת בית•

.ייחשבו בחלוקתם כאילו לא חולקו, רווחים שחויבו בשיעורי המס החלים על היחיד•

.הוראות לגבי מכירת מניות חברת בית•

.בנובמבר30, יום מתחילת שנת המס קרי30חברה שרוצה להפסיק להיחשב כחברת בית צריכה להודיע לפקיד השומה עד •

.לא תוכל לשוב ולחזור להיות חברת בית, ככזווביקשה להפסיק להיחשב , חברה שהייתה בעבר חברת בית•
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מיסוי יזמים וקבלני בניין
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מגמות של רשות המסים במסגרת דיוני שומה של חברות 

ן "נדל

היוון הוצאות  

לפרויקטים

אי התרה בניכוי  

וקיזוז של  

הוצאות מימון

ייחוס הוצאות  

להכנסות סעיף  

וסעיף  ( ג)18

32(2)
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מיסוי יזמים וקבלני בניין

הוצאות הנהלה וכלליות והוצאות ריבית▪

יזקפו הוצאות הנהלה וכלליות  , ד לפקודה קובע כי נישום אשר עיסוקו הוא בנייה של יחידות עבודה או קרקע אשר מהווה מלאי עסקי18סעיף •

יחסיוהוצאות ריבית שהיו לו באותו שנת מס לכל יחידת עבודה או קרקע באופן 

(ייזם)קבלן בונה ▪

במלוא  , 4טופס –לפקודה קובע כי נישום שיש לו הכנסות מבניין יכיר בשנת המס הראשונה שבה היה הבניין ראוי לשימוש ( ג)א8סעיף •

.יכיר בהכנסות שנבעו מהבניין באותה שנת מס, לאחר מכן. ההכנסות מהבניין עד לשנת המס ובשנת המס

:דוגמה

2017 2018 2019 2020 2021

טרום  –שלב 

בנייה

הכנסות  

50–רוכשיםמ

מיליון

יסודות  –שלב 

ומעטפת 

הכנסות  

50–רוכשיםמ

מיליון

מעטפת  –שלב 

ופנים 

הכנסות  

50–רוכשיםמ

מיליון

גמר–שלב 

הכנסות  

–רוכשיםמ

מיליון50

4טופס –שלב 

הכרה בהכנסה  

מיליון  200של 

הכנסות  + 

שהתהוו בשנת  

2020

מאוכלס–שלב 

הכרה בהכנסה  

שהתהוו בשנת 

גרידא2021

7/2020
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מיסוי יזמים וקבלני בניין
הקבלת הוצאות להכנסות▪

דוגמא•

בסוף השנה לחברת האם הכנסות עסקיות והכנסות  . ן"בפרויקט נדל( ייזם)חברת האם החליטה להקים חברה אשר תשמש כקבלן בונה ➢

.מדיבידנד מחברת הבת

.  לפקודה אשר קובע כי יש לייחס הוצאות הנהלה וכלליות גם להכנסות פטורות או הכנסות בשיעור מס מיוחד( ג)18סעיף –הבעיה ➢

שהלכה למעשה אם הייתה מבצעת  , על חברת האם לייחס הוצאות הנהלה וכלליות גם להכנסות דיבידנד שהתקבל מחברת הבת למרות➢

כפועל יוצא ההכנסה החייבת הייתה נמוכה  , ן"ן בעצמה כל ההוצאה הנהלה וכלליות היו מיוחסות להכנסה מפעילות נדל"את פעילות הנדל

.יותר

חברה בת

חברה אם

שירותי  

ניהול
דיבידנד
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מימון
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מימון

מחברת האם לחברת בתBACK TO BACKהענקת מימון ▪

.ומעניקה אותה לחברת הבת, מאחר ולה תנאים טובים יותר בבנק, חברת האם נוטלת הלוואה מהבנק•

(.2021בשנת 2.45%)על חברת האם לחייב את חברת הבת בשיעור ריבית כפי שנקבע , לפקודה( י)3בהתאם להוראות סעיף •

קובע כי בגין הלוואה שניתנה ומומנה באמצעות הלוואה  , ו"התשמ, ((י)3סעיף לעניןקביעת שיעור ריבית )לתקנות מס הכנסה ( ב)2סעיף •

.יהיה השיעור שנקבע בתנאי ההלוואה האחרת שהתקבלה תחת תנאים מסוימים, אחרת שהתקבלה

חברה בת

חברה אם תאגיד בנקאי

הלוואה

הלוואה
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מימון
מתן שטר הון לחברת בת▪

או אדם שנתן הלוואה שנרשמה בספרי חשבונותיו שאותם עליו לנהל בשיטת  , אדם שנתן הלוואה-כי חבר בנילפקודה קובע ( י)3סעיף •

או בריבית נמוכה משיעור הריבית שקבע לעניין זה שר האוצר באישור ועדת הכספים של  , החשבונאות הכפולה וההלוואה היא בלא ריבית

בידי נותן ההלוואה ובלבד שמתקיימים יחסים מיוחדים בין נותן ההלוואה לבין  לפקודה ( 4)2יראו את הפרש הריבית כהכנסה לפי סעיף , הכנסת

.מקבל ההלוואה

.שנים5שטר הון שניתן לתקופה של לפחות –חריג •

יש לציין כי רשות המיסים יכולה לטעון כי הוצאות המימון על הלוואה שנטלה על ידי חברת האם מתאגיד בנקאי והוענקה כשטר הון לחברה הבת  •

.לא מותרת בניכוי מאחר וחברת האם אינה רושמת הכנסות מימון

.לפקודה( 2)32טענה נוספת שיכולה לעלות על ידי רשות המיסים היא כהוצאת המימון אינה לשם ייצור הכנסה בהתאם להוראות סעיף •

חברה בת

חברה אם תאגיד בנקאי

הלוואה

שטר הון
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שינוי ייעוד
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שינוי ייעוד
שינוי יעוד של מקרקעין▪

כך שהדבר היחידי  , בינה לבין עצמה, י אישיות משפטית אחת"צדדים שונים אלא ע2שינוי יעוד היא פעולה שאינה מתרחשת בין •

ללא מימוש הנכס וללא רווח  , הוא המהות הכלכלית שלשמה מוחזק הנכס אצל אותה אישיות משפטית–שמשתנה בשינוי הייעוד 

.כתוצאה משינוי היעוד

לחוק מיסוי מקרקעין קובע באילו מקרים יש לראות את פעולת שינוי היעוד של זכות במקרקעין או  ( ב)5סעיף -מרכוש קבוע למלאי •

את מועדי התשלום בגין מכירה זו וכן כיצד יחושב המס בעת מימוש המלאי  , זכות באיגוד מקרקעין מרכוש קבוע למלאי עסקי כמכירה

.העסקי במכירה הסופית

שנים  4שנים מיום הרכישה של נכס המקרקעין ועד למועד שינוי היעוד לבין מצב שטרם חלפו 4בין מצב שבו חלפו הסעיף מבחין ➢

:כדלקמן, כאמור

קובע הסעיף כי אין מדובר במכירה וכאשר יימכר המלאי  , שנים מיום הרכישה של הזכות עד יום שינוי הייעוד4אם טרם חלפו –

.תהיה יתרת שווי הרכישה של הזכות שהועברה, עלותו, העסקי

אולם קיימת דחיית תשלום מס עד למכירת המלאי כאשר גם אם נמכר חלק מהמלאי  , מדובר במכירה–שנים כאמור 4אם חלפו –

.לא יהא חייב בתשלום מס העולה על התמורה שקיבל באותה מכירה

אותויראועסקבאותוקבועלרכוששהפכוהובעסק,מקרקעיןלרבות,עסקימלאיכיקובעלפקודה(א)85סעיף-קבועלרכושממלאי•

.חריגיםמספרישנם(1()ד)85בסעיףכילצייןיש.שלוהשוויבסכוםכנמכר
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חוק עידוד השקעות הון
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למגוריםהשכרהעידוד
עידוד השכרה למגורים-1פרק שביעי –1959–ט"התשי, חוק עידוד השקעות הון▪

:הסעיףמכוחהטבות•

–מופחתיםמסשיעורי1.

.(23%שלרגילמסשיעורחלף)11%-חברה

.(50%/25%שלמסשיעורחלף)20%–יחיד

.לבעל מניות מהותי30%או 25%חלף מס בשיעור של 20%על הכנסות דיבידנד מהכנסה חייבת מועדפת יחול מס בשיעור של 2.

לקזזניתןלאכילצייןיש)מ"ממעפטורותשנים5שללתקופההמושכרותהדירותממכירתהכנסות-מוסףערךממספטור3.

.(זהלחלקביחסתשומותמ"מע

.20%שלבשיעורמואץפחת4.

מידיתלמכורניתןמושכרהלאהחלקאתכאשר.שניםחמשלפחותשללתקופההבנייןמשטחמחציתלפחותשלהשכרהמחייב•

.ההטבותאתעליהןולהחיל

.בירןבענייןהמשפטביתפסיקתעללהתגברמאפשרבחוקשימוש•

.הדירותומכירתמהשכרההכנסותעלחל•

.(נומינאלי)ח"ש7,377שלבסךלדירהד"שכשללמגבלהלבשימו•

.הקרקעעל"העלייה"לפניבקשהלהגישנדרשהשקעותמרכזלעמדתבהתאם•
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שינוי מבנה
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שינוי מבנה-הביטי המס במקרקעין 
.כנגד הקצאת מניות בחברה( דחיית מס)העברת מקרקעין מיחיד לחברה ללא חבות במס –' א104סעיף ▪

לאחר שינוי המבנהטרם שינוי המבנה

יחיד
יחיד

חברה מקרקעין

מקרקעין
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שינוי מבנה-הביטי המס במקרקעין 
.כנגד הקצאת מניות בחברה( דחיית מס)העברת מקרקעין על ידי מספר יחידים לחברה ללא חבות במס –' ב104סעיף ▪

לאחר שינוי המבנהטרם שינוי המבנה

ביחיד

חברה מקרקעין

מקרקעין

איחיד
ביחיד איחיד
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שינוי מבנה–הביטי המס במקרקעין 
בפטור  , אשר מוחזקת על ידי אותם בעלי מניות ובאותם חלקים, העברת מקרקעין מחברה עסקית לחברה אחות–( 1)א105סעיף ▪

.משווי המקרקעין0.5%למעט מס רכישה בשיעור של , ממס

לאחר שינוי המבנהטרם שינוי המבנה

חברה א

פעילות  

עסקית

ביחיד איחיד

חברה א

מקרקעין

ביחיד איחיד

פעילות  

עסקית

50%50%

חברה ב

מקרקעין

ביחיד איחיד

50% 50%50% 50%

מקרקעין
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!תודה על ההקשבה

ח"רו, יגאל רופא
מנהל מחלקת המסים, שותף

03-7106644: 'טל

Yigal.Rofhe@il.gt.com: מייל


