
הוראה השעה לבנייה למגורים
רקע

קרקעותעלשבחמסהטבותשקבעוקודמותשעההוראותשתי•
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הוראה השעה לבנייה למגורים
המשך–ההסדריםבחוקהתיקון

ליוםועד1.4.1961שביןבתקופההואהקרקעשלהרכישהיוםאם•
עלוזאת,כיום47%במקום-25%שלמופחתמסשיעוריחול6.11.2001

.6.11.2001ליוםועדהרכישהמיוםשנצברהריאליהשבח
הדירותמלואשלהבנייהתקופתלמשךבהתאםמדורגתתהיהההטבה•

:הבנייהסיוםבמועדשחלההתכניתלפילבנייההמותרות
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:מס על25%:משך הבנייה עד סיומה

מהשבח הריאלי100%מיום המכירה' ח48

מהשבח הריאלי80%מיום המכירה' ח60

מהשבח הריאלי70%מיום המכירה' ח72

מהשבח הריאלי60%מיום המכירה' ח84

מהשבח הריאלי50%מיום המכירה' ח96



הוראה השעה לבנייה למגורים

המשך–ההסדריםבחוקהתיקון
:דוגמה

המכירהמיוםחודשים48בתוךהסתיימההבנייהאם,
הריאלימהשבח100%עלמס25%שלההטבהתינתן

.6.11.2001ליוםעדשנצבר
הריאליהשבחשיעור,מתארכתהבנייהשתקופתככל

מקסימליתלתקופהעדוקטןהולךהמסמהטבתשייהנה
.50%עלעומדתההטבהשאז,חודשים96של

המכירהמיוםחודשים96עלתעלההבנייהתקופתאם,
.לחלוטיןההטבהתישלל

תחולה
.31.12.2027ליוםועד1.6.2023מיוםעסקאותעל
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הוראה השעה לבנייה למגורים

:הבאיםבמקריםתחוללאההטבה–מגבלות

תמורהבלאשנעשתהמכירה.

המוכרבשליטתלחברהמכירה.

מסשיעוראו,חלקואוכולו,מהמספטורלגביהשחלמכירה

.הכנסהמספקודתלפיאומקרקעיןמיסויחוקלפי,מופחת

מקרקעיןמיסוילחוק)ב(5סעיףהוראותלגביהשחלותמכירה

.)ייעודשינוי(
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הוראה השעה לבנייה למגורים
ומוקשיםדגשים

ניתןלא,מגוריםביתבנויהיההקרקעעלאם–הנחותכפלאין
אםמקרהבכללבחוןיש.הביתבמכירתבפטורשימושלעשות

.מיסוייתמשתלםפחותהשעהבהוראתהשימוש

ניתן–6/11ב"בההתייחסותלכךיש–הגגעלבנייהזכויות
.בנייןגגמכירתשלבמקרהגםלהחיל

רוויהלאלבנייהקרקעלביןרוויהלבנייהקרקעביןהבחנהאין.

הנוכחיתהשעהבהוראתחידוש-משפחתיתחברה/ביתחברת–
.ושותפותמשפחתיתלחברהבנוסף,ביתחברתעלגםחלה
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הוראה השעה לבנייה למגורים

המשך-ומוקשיםדגשים

להוראותביחסשניתנומיסויהחלטותמכוח-במושעבעלות
:הקודמותהשעה

ולאהנמכריםלמקרקעיןביחסנעשההדירותמספרבחינת
זכותמייצגשותףכלשלחלקואםגם(בנפרדשותףלכלביחס

.אחדליזםמכירה–התנאי.)ד"יח8-מלפחות

יום–'לדוג(השעההוראתבמגבלותעומדאינואחדשותף
מספרמבחינתהמשותפתבמכירההזכאותבחינת–)רכישה

שלהיחידותבמספרגםהתחשבותתוךתעשה,היחידות
.במגבלותעומדשאינוהשותף
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הוראה השעה לבנייה למגורים

המשך-ומוקשיםדגשים

מיסויהחלטותמכוח-אחתכחלקהשנרכשונפרדיםמגרשים
קרקערכשאדם-הקודמותהשעהלהוראותביחסשניתנו

מגרשיםלמספרתכניתלפיפוצלהולימיםאחתחלקהשהיוותה
הפקעהשבשלאוהתכניתבתחוםגובליםואינםסמוכיםשאינם

כמכירהאחדלרוכשבמכירתםיראו.שלהםהקרקעיהרצףנקטע
בכללשישמספיק-היחידותמספרלענייןאחתקרקעחטיבתשל

.ד"יח8-לזכותהנמכריםהמגרשים
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הוראה השעה לבנייה למגורים

המשך-ומוקשיםדגשים

לרכישתבלבדאופציהניתנתהקובעתהתקופהבמהלך-אופציה

מכוח-הקובעתהתקופהלאחרנעשהמימושהאך,המקרקעין

:הקודמותהשעהלהוראותביחסשניתנומיסויהחלטות

.הקובעתבתקופהיעשההאופציהמימושאם,תינתןההטבה

.האופציהמימושמיוםתמנההבנייהתקופת
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הוראה השעה לבנייה למגורים
המשך-ומוקשיםדגשים

טלפוןשלחיבוראומים,חשמללהספקתאישורקבלתיראו-בנייהסיום

.הבנייהכסיום,והבנייההתכנוןלחוקא157סעיףלפי,לבניין

לאחרהתקבל4טופס–2015ינוארחודשסביוןמירישלמכתבה

בתנאיעמידהישאך,חודשים3-מיאוחרולאהקובעתהתקופה

.הקובעתבתקופהלקבלתו

חיפהמקרקעיןמיסוימנהל'נסיני7116-12-20)'חימחוזי(ע"ו–
15מתוך13שלבנייההסתיימה.2015משנתשעהלהוראתביחסניתן

מתקייםלאכינקבע.דירהלאףביחד4טופסהונפקלאאךדירות

–107סעיףפיארכהלקבלניתןלא–בנוסף.בנייהסיוםבדברהתנאי
.מועדולאתנאי
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שלילת זכאות לחישוב לינארי מוטב במכירת  
דירת מגורים על קרקע פנויה 

רקע
שבחממסהפטוראתביטלמקרקעיןמיסוילחוק76תיקון

וקבע,))1(ב49סעיף(שנים4-לאחתמגוריםדירתבמכירת
.)2ב(א48סעיף(המוטבהליניאריהמסשיעוראת

מוטבבליניארימגבלהללאשימוש–2018משנתהחל
.)פירותילמיסוימחשיפהלהיזהרישמרובותבמכירות(



שלילת זכאות לחישוב לינארי מוטב במכירת דירת 
מגורים על קרקע פנויה  

2023התיקון בחוק ההסדרים 
מכירתשלבמקרההמוטבליניאריהמסבשיעורהשימושהגבלת

:בלבדהבאיםלמקרים,קרקעעלשנבנתהמגוריםדירת

דירתבמקרקעיןקיימתהיתההמקרקעיןרכישתבמועד
.מגורים

מגוריםדירתבמקרקעיןקיימתהיתה1.6.2023ביום.

31.12.30ליוםעדהושלמההמגוריםדירתבניית.
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שלילת זכאות לחישוב לינארי מוטב במכירת דירת מגורים  
על קרקע פנויה 

12

שיעור המס 
אחתלפימוטבלליניאריזכאיתשאינהמגוריםדירתבמכירת

.25%יהיההמסשיעור–אלהמחלופות

דוגמאות
10להקמתע"תבאושרהלימים.יחידמגוריםביתועליהקרקערכישת

?מוטבלליניאריזכאיותיהיודירותכמה.ד"יח

זכאותאין–1.6.2023לפניוהריסתהדירהבניית,פנויהקרקערכישת,
.31.12.2030עדחדשהדירהתבנהאםאלא

זכאותאין–2031בשנתבניהסיום,1962בשנתפנויהקרקערכישת.

תהיההאם–נוספתמגוריםקומתלבנייתע"תבאושרה,קייםישןבניין
?החדשותהדירותבמכירתמוטבלליניאריזכאות



דירה חליפית

רקע
דירהמכירתלצורךהקבועיםבמועדיםשינוייםפעמיםמספרהיוהאחרוןהעשורבמהלך

מסלענייןהןיחידהדירהשלמסהטבותלקבלמנתעל-חדשהדירהרכישתממועדישנה

.רכישהמסלענייןוהןשבח

ההסדריםבחוקהתיקון

:חודשים18-לחודשים24-מהתקופהקיצור

13

מס רכישהמס שבח

מרכישה  ' ח18מכירה תוך מרכישה' ח18מכירה תוך רכישת דירה בנויה

רכישת דירה על הנייר  
קבוצת רכישה/ מקבלן 

מסיום  ' ח18מכירה תוך 
הנחיות רשות  (בנייה 

)המיסים

מסיום  ' ח12מכירה תוך 
)לשון החוק(בנייה 



דירה חליפית
המשך-ההסדריםבחוקהתיקון

:8838/21מיסויהחלטת

2011–1דירה(4טופס–2019.רכישה'בקבקרקערכישת(.

2017–בצפוי4טופס.בנייהשירותיהזמנת+קרקערכישת-
2021.

.2דירהשלהבנייהמסיוםהחליעשה1דירהלמכירתהתקופהמניין

תחולה

מיוםהחלשנתייםלמשךבתוקףיהיההתקופהקיצור
מגוריםדירתשהיאבמקרקעיןזכותלגבירקויחול,1.6.2023
.לאחריואו1.6.2023ביוםשנרכשה
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דירת מעטפת
ההסדריםבחוקהתיקון

:בלבדרכישהמסלענין

עבודותבהןשנעשוללאמקבלןשנרכשודירות=מעטפתדירת
אתלסייםהקבלןשלהתחייבותויש,)חיצונייםקירותיש(פנים

.מעטפתכדירתהבנייה

מגוריםלדירותהקבועיםרכישהמסשיעורילפייהיההמיסוי
מסשיעורלפיולא)היחידהדירתולאשזולמי10%-8%(

.)5%-6%(מגוריםדירתשאינולנכסהקבועהרכישה

:התכלית
שלבמצביוקרהדירתהרוכשיםמשקיעיםשלמסלתכנוןסוף

.מופחתמסלשלםמנתעל"מעטפתדירת"
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דירת מעטפת

תחולה

1.1.2024מיוםהחלעסקאות

דילמות

רוכשאני1.1.2024ביום.1.1.2024לפנינרכשהמעטפתדירת•

הדירותבמנייןתמנההמעטפתדרתהאם.מגוריםדירת

?רכישהמסלצורך
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הטבה במיסוי השכרה של דירת מגורים
דירהשוכרובמקביל,היחידהדירתוהמהווהדירההמשכירנישום

השכירותדמיאתהשכירותדמיבגיןמההכנסהלנכותיוכל,אחרת
.לחודש7,500שללסךעד,שוכרשהואהדירהבגיןששילם

לפי10%בשיעוריחויבשכירותמדמיההכנסהיתרתבגין
השבחחישובלעניין,כןכמו.הכנסהמסלפקודת122סעיף
שלהמרביהסכוםהמכירהלשווייתווסף,הדירהבמכירתהחל

.דיןכללפילנכותוהיהשניתןהפחת



הטבה במיסוי השכרה של דירת מגורים
למנועוכדי.לקרובוששולמושכירותדמיעלתחוללאזוהטבה

אושכירותדמיתשלוםגםבחשבוןיילקחו,מלאכותייםפיצולים
המתגוררים18גילעדילדושלאוזוגובןשלשכירותמדמיהכנסה

.עמו

ימשיךממסהפטור,אחתמדירהיותרשבבעלותומיעבורכייצוין
.5,470₪שללסכוםמוגבללהיות

שידווחו(2023המסמשנתהחלשכירותהכנסותעליחולזהתיקון
.)2024בשנת



ף–ו –ס 


