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2

מכירתוכן,מקרקעיןבמכירתעיסוקושאיןאדםבידילעוסקמקרקעיןמכירת(2")
."כספילמוסדאור"למלכ,מגוריםדירתמכירתלמעט,כאמוראדםבידימקרקעין

למישורונכנסיםהפרטימהמישורשעובריםמקרקעיןשלעסקאותלמסות-המטרה
הראשונותהחלופותלשתישנכנסותעסקאותלאאלו.רי"המלכאוהפיננסי,העסקי

."עסקה"להגדרת

הנכס הנמכרהרוכשהמוכר

אדם שלא עוסק  
במקרקעין

כל נכס מקרקעיןעוסק בכובע העסקי

אדם שלא עוסק  
במקרקעין

כל נכס מקרקעין למעט  מוסד כספי/ ר "מלכ
דירת מגורים

,  עוסקים בכובע הפרטי, מוסדות כספיים, רים"מלכ, אנשים פרטיים= אדם 
.חבר בני אדם

"עסקת אקראי"הגדרת 



תשלום המס בעסקת אקראי במקרקעין-' ב6תקנה 
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,עוסקשאינומיבידיאקראיעסקתשהיאמקרקעיןבמכירת(א")

.המסבתשלוםחייבהקונהיהיה,כספימוסדאור"מלכ

–(א)משנהתקנתלפיהמסבתשלוםהחייב(ב)

עלערוכהחשבוניתהמוכרבמקוםיוציא,עוסקהואאם(1)

לפילהגיששעליוח"בדוהמכירהעלוידווח,הואשמו

;עסקאותיובשל23תקנה

באופןהמכירהעלידווח,כספימוסדאור"מלכהואאם(2)

-ו(א()א)15בתקנהכאמוראקראיתעסקהעללדווחשיש

המסאתוישלם...(רישום)מוסףערךמסלתקנות(ב)

."ח"הדוהגשתעםהמגיע



א43סעיף –ניכוי במכירת מקרקעין 
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במכירתאופטורעוסקידיעלמקרקעיןבמכירת(א")

לנכותבמסהחייבזכאי,אקראיעסקתשהיאמקרקעין

רכישתבשלששולםהמסאתבוחייבשהואמהמס

ישאם(הרכישה-זהבסעיף)והשבחתםהמקרקעין

מסמךאומסחשבונית,האמורההרכישהבשל,בידו

,כאמורהמסתשלוםעלהמעידהמנהלשאישראחר

".נוכהלאוהמס



ניכוי תשומות במכירת מקרקעין

בשלבהוצאותכיהובהר65.423'מסו"התאמבהוראת▪

הוצאותגםלכלולניתן"והשבחתםהמקרקעיןרכישת"

הוצאותגםוכןתיווךוהוצאותד"עוהוצאות,מקרקעיןשמאי

.המקרקעיןהשבחתבגין

.יוכרולאהמקרקעיןמכירתבגיןהוצאות▪

.נומינלייםבערכיםיבוצעהמסניכויכינקבע,כן▪



7985/15החלטת מיסוי 
:העובדות

.וסעדבריאות,חינוךפעילותיש,ר"כמלכהמסווגת,השוכרתלעמותה▪

.דומיםבתחומיםפעילותיש,ר"כמלכהמסווגת,המשכירהלעמותה▪

.1₪בסךסמלייםיהיוהשכירותדמיכיהצדדיםביןונקבעמבנהלשוכרתהשכירההמשכירה▪

:ותנאיוהמסהסדרתמצית

.מ"במעהחייבת"אקראיעסקת"בגדרהיאהמבנההשכרת▪

,מ"מעחוקלצרכיגםההשכרהעסקתמחירתהיההצדדיםביןשהוסכמההסמליתהתמורה▪

:הבאיםבתנאיםלעמידהבכפוף

ולשניהםרית"מלכפעילותהיאבפועלפעילותם,מ"במערים"כמלכרשומיםהגופיםשני▪

.דומותמטרות

.רית"המלכפעילותהלצורךרקבמבנהמשתמשתהשוכרת▪

.אחרגורםכלאוהצדדיםי"עתשומותמסינוכהולאנוכהלא▪

.הצדדיםביןשהוסכמההסמליתהתמורהרקהיאמהשוכרתבפועלשתיגבההתמורה▪



9638/15החלטת מיסוי 
:העובדות

.רית"המלכפעילותואתמקייםהואשבובנייןר"מלכשלבבעלותו▪

.מ"מעחוקלעניין"עוסק"כהמסווגיםזכיינים'מסגםפועליםבבניין▪

.חודשיד"שכלוומשלמיםר"מהמלכהמקרקעיןאתשוכריםהזכיינים▪

.הבנייןבכלהחשמלצריכתעלר"המלכאתמחייבתהחשמלחברת▪

.ראשיחשמלמונהשלקיומובשלזכייןכלצרךחשמלכמהבמדויקיודער"המלכ▪

סיווגובשלהחשמלחברתשמנפיקההמסבחשבוניתהכלולמ"המעאתלנכותיכולאינור"המלכ▪

.ר"כמלכ

:ותנאיוהמסהסדרתמצית

.צרכושהםהחשמלבגיןהתשומותמסאתלנכותרשאיםהזכיינים▪

מסניכוילצורך"אחרמסמך"כיוכרוהחשמלהוצאותבגיןלזכייניםמנפיקר"שהמלכהחיובהודעות▪

.הזכייניםבידיהתשומות

.לזכייניםר"המלכביןהחיוביםפיצולאופןאתהמוכיחהתיעודאתמספריוכחלקלשמורר"המלכעל▪



7326/15החלטת מיסוי 
:העובדות

.מ"במעהחייבותעסקאותיהלצורךאותהששימשמקרקעיןנכס"עוסק"כהרשומהחברהבבעלות▪

."עוסק"כמ"במערשומיםשאינםישראלתושבייחידיםהינםבחברההמניותבעלי▪

הפירוקאגבלידיהםמהחברהתמורהללאהנכסהעברתתוךהחברהאתלפרקהחליטוהמניותבעלי▪

."ר"מלכ"כרשוםאשר,שלישילצדהפירוקלאחרמידהנכסאתלמכורכדי

:ותנאיוהמסהסדרתמצית

.מ"במעהחייבת"עסקה"בבחינתהינההחברהשלפירוקהאגבהמניותלבעליהנכסהעברת▪

המניותבעלישםעלבמקרקעיןהזכויותרישוםבמועדהמניותלבעלימסחשבוניתתנפיקהחברה▪

.בגינההחלהמסאתותשלם

אובדיווחיחויבולאהם,חודשיםשלושהתוךתתבצעהמניותבעליי"ער"למלכוהמכירהבמידה▪

.הרוכשמולהעסקהבגיןמ"מעבתשלום

מסאתבגינהלנכותהרשאייהיהוהוא"אקראיעסקת"כהנכסרכישתעסקתעלידווחר"המלכ▪

."אחרמסמך"כמהחברההמניותבעלישקיבלוהמסבחשבוניותהכלולהתשומות



ר"מלכ–מ "דיווח מפורט למע

רים"מלכעל,מ"למעהמקווניםבדיווחיםהרפורמהפי-על▪

החובהחלה,ח"שמיליון20עלעולההשנתימחזורםאשר

.מ"מעלשלטונותמקווניםדיווחיםלהגיש

שכותרתםהמסמכיםכלאתיכלולהמפורטהדיווח▪

.עצמיותחשבוניותמסוגתשומותלרבות,מסחשבוניות

כךלשםשהוגדראחידבמבנהמקווןבאופןיוגשהדוח▪

.אלקטרוניתבחתימהחתוםכשהוא



רקע כללי-עמדות חייבות דיווח 
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המיסיםרשותידיעלפורסמה,2016בדצמבר26ביום▪

לשנתומכסמ"מעבנושאבדיווחהחייבותעמדותרשימת

."(העמדותפרסום)"2016

המיסיםרשותידיעלפורסמו,2017בינואר12ביום,כןכמו▪

בגיןדיווח"1346'מסמכסוטופס1346'מסמ"מעטופס

אתלהגישישבאמצעותם,"בדיווחחייבתעמדהנקיטת

."(1346טפסי)"המיסיםלרשותהשנתייםהדיווחים



רקע כללי-עמדות חייבות דיווח 

בחוקשבוצעוחקיקהתיקונירקעעלנעשההעמדותפרסום▪

(53'מסתיקון)"(מ"מעחוק)"1975-ו"התשל,מוסףערךמס

פברוארבחודששתחילתם)(26'מסתיקון)המכסובפקודת

2016).

עמדותעלדיווחחובתנקבעההעמדותפרסוםבמסגרת▪

הנובעהמסשיתרון,המיסיםרשותלעמדותבניגודהננקטות

שקליםמיליון5אובשנהשקלמיליון2שלסךעלעולהמהן

.היותרלכלשניםארבעשלבתקופה

60בתוךלהגישישהדיווחאת,החקיקהלתיקוניבהתאם▪

העמדהננקטהשבה,החולפתהמסשנתמתוםימים

.כאמורבדיווחהחייבת



רקע כללי-עמדות חייבות דיווח 
עלחלותאינןבדיווחחייבתעמדהנקיטתעלהדיווחהוראות▪

הכנסהמסלפקודת(2)9בסעיףכמשמעותו"ציבורימוסד"

"ר"מלכ"להגדרה(2)בפסקהכאמוראדםבניחברועל

–מ"מעלחוק1בסעיף

–" ר"מלכ"או " מוסד ללא כוונת ריווח'"

;רשות מקומית או איגוד ערים, המדינה(1)

שאין עיסוקו לשם  , מואגד או לא מואגד, אדם-בני-חבר(2)
;קבלת רווחים ושאינו מוסד כספי

כאגודה  , תאגיד שהוקם מכוח דין ואינו רשום כחברה(3)
;שיתופית או כשותפות

לפקודת  ( 2)9קופת גמל הפטורה ממס הכנסה על פי סעיף (4)
";מס הכנסה



ל"יבוא שירותים מחו–02/2016' עמדה מס

שירותימתן,בישראלישראללתושבל"מחוהניתניםייעוץשירותי:לדוגמה▪

אואמןשלבישראלהופעה,בישראללנכסביחסחוץתושבידיעלאדריכלות

.מ"במעחביםל"הנהמקריםכל-ל"מחומרצהידיעלבישראלהרצאהמתן

עלמוטלתשירותיבואבשלהמסתשלוםחובת,לתקנותד6לתקנהבהתאם▪

.העסקהבשלחשבוניתברשותואםזולת,הקונה

,הדיןהוראותלהתקיימותבכפוףיותרשירותיבואבשלתשומותמסניכוי▪

.לחוק41-ו38סעיפים,היתרבין

יותרלא,אילתחופשיסחרבאזורלצריכהשירותיבואבגיןששולםמס▪

.בניכוי



מ"דיווח בגין נקיטת עמדה בתחום המע-1346טופס 



רבה וחג  תודה 
!שמח

ח"רו, ד"עונויבירטליאת 
לשכת רואי חשבון–סגנית נשיאה 

מ  "ראש תחום מע–שותפה 
03-6089898: טלפון

liat.neuwirth@goldfarb.com:ל"דוא


