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מס שבח –מיסוי דירות מגורים 



2

 1מסלול פטור לפי פרק חמישי –חד דירתי –מסלול א
.לחוק

 חישוב מס שבח ליניארי מוטב-מרובה דירות –מסלול ב.
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 לחוק1כהגדרתה בסעיף " דירת מגורים"בעסקינן.

 מזכה"עסקינן בדירת מגורים".
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 הדירה הסתיימהבניית.

הדירה בבעלות יחיד.

הדירה איננה מלאי עסקי לעניין מס הכנסה.

 על פי טיבה למגורים או שהיא  מיועדת הדירה כמכלול
.משמשת למגורים
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מנהל מס שבח מקרקעין' כורש נ668/82א "ע.

א"מנהל מס שבח ת' אנקה נ534/94ש "עמ.

ק"מנהל מסמ' מרגריט שכנר נ2170/03א "ע.
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 ר ביישוב הבנוי על צלע הר"מ170לשמעון בית פרטי בשטח.

 בשל תנאי הטיפוגראפיה נאלץ שמעון לבנות חדר נוסף בשטח של
.ר במפלס התחתון של הבית"מ40

לחדר כניסה  . ראובן, החדר משמש את בנו המתבגר של שמעון
.נפרדת והוא מאובזר במקלחון ומטבחון

שתי היחידות לא היו מחוברות.

ל המוכר יהיה זכאי לפטור"האם במכירת בית מגורים הנ?
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מבחנים אפשריים:
 1385/07ע "ו) הגדרת המושכר בהסכמי השכירות לאור הלכת איבגי פנחס

(מנהל מס שבח רחובות' איבגי פנחס נ

כניסה אחת?

שעון חשמל אחד?

שעון מים אחד?

האם במקור זו דירה אחת?
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 פ  "יעודה התכנוני לשמש כדירת מגורים ע" = לפי טיבה"דירת מגורים
היתר בניה

14-08-44579-ד גבאי "פס

17-08-34577–ד גיא "פס

(בערעור בעליון)17-03-52894–ד שטין "פס

על הכוונת  
של רשות  

המסים

דירה עם צו הריסה
 דירה עם חריגת בניה
 דירה מפוצלת
מחסן שהפך לדירה
מוסך שהפך לדירה
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ביניהןוחיברוחןבאזורידירותשתיקנוודינהדני.

מתגרשיםודינהדניהיום.

השאלה:

אחתליחידההדירותשתיאתשחיברוהעובדהנוכחהאם,
?לפטורזכאיםהמתגרשיםהזוגבני
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?"מזכה"מהי 

שנים שלפני המכירה4תקופת השימוש למגורים היא 

או

מהתקופה שבשלה מחושב השבח החל מהיום הקובע 80%
01/01/1998לענייננו הוא " היום הקובע. "משמשת למגורים

.לפי המאוחר-או היום בו נרכש הנכס
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.דירה חדשה.1

.שימוש מעורב בדירת המגורים.2

.כולל, בית כנסת, גן ילדים. 3
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 לחוק( 2)ב49סעיף –פטור דירה יחידה.

 לחוק( 5)ב49סעיף –פטור דירת ירושה.

 ה לחוק49סעיף –פטור לשתי דירות קטנות.

מגבלות הפטור  :

תקרת הפטור

תושב חוץ

דירה שהתקבלה במתנה.
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כהגדרתוובאזורבישראלהמוכרשלהיחידהדירתוהיאהנמכרתהדירה"
מיוםלפחותחודשים18במשךבההזכותבעלהואוהמוכר,א16בסעיף

למכירהשקדמוהחודשיםעשרשמונהבמשך,מכרולא,מגוריםלדירתשהיתה
לאזוהוראה;זופסקהלפיממסבפטור,כאמוראחרתמגוריםדירת,האמורה

דירהמכירתועלממנהשלישעלעולהשאינובדירהחלקמכירתעלתחול
בינואר1)ז"תשנבטבתב"כיוםלפנימוגנתבשכירותלמגוריםשהושכרה

ג49שבסעיףהחזקההוחלההאמוריםהדירהאוהחלקבשלאם,(1997
";זופסקהלפיממסבפטוראחרתמגוריםדירתבמכירת
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נוסח חדש–( 2)ב49סעיף 
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!לפחותחודשים18שלתקופההגמורהבדירהאחזקה

צריךהואיחידהבדירהפטורלקבלמנתעלכיקובע(2)ב49סעיףנוסח
לדירתשהיתהמיוםלפחותחודשים18במשךבההזכותבעל"להיות

."מכרולא,מגורים

-המטרה

הדירהאתלמכורקטניםומיזמיםרכישהלקבוצותממצטרפיםלמנוע
.מפטורוליהנות4טופסקבלתלאחרמידבנואושרכשו
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חדש-( 2)ב49סעיף 
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1' דוגמא מס
מדירהיותרזמניתבולוהיתהלאמעולם.יחידהדירההיתהומעולםמאזלפלוני

יוכלומתיכיצד.1.1.2012-ברכשאותהיחידהדירהלויש7.12.20-לנכון.אחת
?בפטוראותהלמכור

תשובה
לאחר  , החדשבנוסחו( 2)ב49יוכל למכור אותה מיד  בהתאם לפטור הקבוע בסעיף 

(  2)ב49חודשים שוב בפטור לפי 18מכן  לרכוש דירה חדשה ולמכור אותה כעבור 
.לחוק

18שלהנמכרתבדירהבעלותדורששלובנוסח(2)ב49סעיףכילבלשיםיש–הערה
.למכירהקודםלפחותחודשים

שבחממספטוריינתן,לכן.בלבדאחתדירהשלאחזקהלעודד–האוצרעמדת➢
.חודשים18לפחותהמוכרידיעלהמוחזקתבלבדאחתלדירה

03-7377111' טל-ח שי עינת "ד ורו"עו

03-7711777' טל–( ח"רו), ד שי עינת"עו
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03-7711777' טל–( ח"רו), ד שי עינת"עו

2' דוגמא מס

צפי לקבל  )חברות בקבוצת רכישה + דירה אחת 1/1/18לפלוני ביום 
(.7.12.21ב4טופס 

?האם יוכל למכור את הדירה הנוכחית מיד בפטור
.לדירה בקבוצת הרכישה4כל עוד אין טופס , (2)ב49כן לפי סעיף 
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:עורכת דין פלונית שואלת
או4טופסקבלתממועדהתקופהאתמוניםמקבלןברוכשמדוברכאשרהאם1.

שלהתנאיעלעונהשהדירהמיום?הדירהשלהמסירהפרוטוקולביצועממועד
מיום":בסעיףנאמר.4טופסמשמע–האובייקטיביהמבחןפ"עמגוריםדירת

."מגוריםלדירתשהיתה

אתמוניםהאם,כןאם?שניהידדירותרוכשיעלגםחלההזוהדרישההאם2.
נאמר?החזקהמסירתממועדאוהרכישההסכםעלהחתימהממועדהתקופה

.ההסכםעלשחתםמיום–"...הזכותבעלהואוהמוכר":בסעיף

אוהמוכרבידיחזקהשלזובתקופהנמניתמושכרתהדירהשבההתקופההאם3.
מגוריםדירת"שלהתניה?רצופיםחודשים18-בצורךישהאם,לאאם?לא

.העתכלחלה"מזכה
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:החדשהסעיףנוסח❖

שבבעלותהיחידההמגוריםכדירתהנמכרתהדירהאתיראו,(2)ב49סעיףלענין"
לגביהשנתקייםמגוריםדירת,הנמכרתהדירהעלבנוסף,לוישאםגםהמוכר

:מאלהאחד

החל;למכירהשקדמוהחודשים18-בהנמכרתלדירהכתחליףנרכשההיא(1)
!חודשים24–7.7.21מיום

בינואר1)ז"התשנבטבתב"כיוםלפנימוגנתבשכירותלמגוריםהושכרההיא(2)
1997);

שהתקבלהדירהולגבישלישעלעולהאינוהואבבעלותההמוכרשלחלקו(3)
.מחציתעלעולהאינובירושה

.("ב)-ו(א()5)ב49סעיףתנאיבהוהתקיימובירושהשנתקבלהדירההיא(4)
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נוסח חדש–( 3)ג49סעיף 



 יש לשים לב כי במסגרת חוק הארכת תקופות ודחיית
נקבע ( נגיף הקורונה) מועדים בעניני הליכי מס ומענקי סיוע 

כי כל מי שתקופת הגרייס שלו הסתיימה במועדים שבין  
מקבל אוטומטית תקופת גרייס נוספת  30.6.21ליום 1.3.20

.  חודשים16של 

1.8.19אדם שרכש דירת מגורים חדשה ביום , דוגמא
לאור חוק . 28.2.21תקופת הגרייס שלו הסתימה ביום 

אוטמטית תקופת הגרייס שלו מוארכת עד ליום , הקורונה
30.6.21!
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 לנוסח המקורי שלה ( 1)ג49חוזרת הוראת סעיף 7.7.21ביום
חודשים במקום 24לפיו תקופת הגרייס תחזור לתקופה של 

.חודשים18
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נוסח חדש-ד49סעיף 

נוספתמגוריםדירתחזקת"
דירהגםנוספתמגוריםכדירתיראו(2)ב49סעיףלענין.ד49

שלבבעלותושהיאטיבהלפילמגוריםמיועדתאולמגוריםהמשמשת
למוכראך,הכנסהמסלעניןעסקימלאיהמהווהדירהלמעט,איגוד

עלהעולהחלק,בעקיפיןאובמישרין,באיגודזכויותיובאמצעותיש
ב"כיוםלפנימוגנתבשכירותהושכרהלאוהיאבהבבעלותשליש
אחתכל–"זכויות",זהלענין;(1997בינואר1)ז"התשנבטבת
רווחיםלקבלהזכות,פירוקובעתהאיגודנכסילקבלתהזכות:מאלה

".מנהליםלמנותוהזכות
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דירה ועוד חלק מדירה–3' דוגמא מס
נתון

האם.אביבבתלדירהושלישבאשדודדירה,7.12.20-לנכון,לפלוני
?ממסבפטורבאשדודהדירהאתלמכוריכול

תשובה

שכןלחוק(2)ב49סעיףלפיבפטורבאשדודהדירהאתלמכוריוכל
אותומותירהעדייןבדירהשלישעדבעלותשבובאופןתוקןג49סעיף

."יחידהדירהבעל"שלבהגדרה

03-7377111' טל-ח שי עינת "ד ורו"עו

03-7711777' טל–( ח"רו), ד שי עינת"עו
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דירה ועוד חלק מדירה–4' דוגמא מס

נתון

.בירושליםשלמהדירהועודבעכובדירה50%לפלוני▪

(2)ב49סעיףהוראותלפיבירושליםהדירהאתלמכוריכולהואהאם▪
?לחוק

תשובה

בדירהשלוהאחזקהאחוזבאם.יחידהבדירהמדובראיןשכן!חסוםהוא
.חסוםלהיותולאהפטוראתלנצלהיהניתן,פחותאו,שלישהיהבעכו



 " המכירה היא של דירת מגורים מזכה שקיבל המוכר
:ובלבד שהתקיימו כל אלה, בירושה

(א)או צאצא של , המוכר הוא בן זוגו של המוריש
;או בן זוגו של צאצא של המוריש, המוריש

(ב)  לפני פטירתו היה המוריש בעלה של דירת מגורים
;אחת בלבד

(ג)  אילו היה המוריש עדיין בחיים ומוכר את דירת
."היה פטור ממס בשל המכירה, המגורים
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דירת ירושה–5' דוגמא מס
:נתון

(5)ב49סעיףהוראתבתנאיהעומדתמגוריםדירתירשואחיםשלושה
.לחוק

שאלה

?צעדיהםאתלכלכללהםכדאיכיצד

תשובה

,כןעליתר.לחוק(5)ב49בסעיףשינויאיןהרפורמהבמסגרת.1
תיקוןלאוריחידהדירהבהגדרתפוגעתאינהירושהבדירתאחזקה
.והרחבתוג49סעיףהוראות
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03-7711777' טל–( ח"רו), ד שי עינת"עו
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דירת ירושה–6' דוגמא מס
:נתון

:מגוריםדירותשתילפלוני7.12.20ביום

.בבעלותוודירה(5)ב49שללתנאיםהעונהדירה

?(5)ב49לפימפטורוליהנותהירושהדירתאתלמכוריוכלהאם
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03-7711777' טל–( ח"רו), ד שי עינת"עו
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ביטול הפטור לתושב חוץ  –( א)א49סעיף 

במדינהמגוריםדירתלושאיןחוץתושבאו,ישראלתושב"
לושישבמקרקעיןהזכויותכלאתהמוכר,תושבהואשבה

בפרקהאמוריםהתנאיםנתקיימושלגביה,מזכהמגוריםבדירת
לפיההצהרההגשתבמועדשתוגשבקשתופיעל,זכאייהיה,זה

חוץתושביראו,זהסעיףלענין.במכירתהממסלפטור,73סעיף
לאעודכל,תושבהואשבהבמדינהמגוריםדירתלושישכמי

דירהלואיןכימדינהבאותההמסמשלטונותאישורהמציא
"כאמור
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תכנון מס

דירתאת(במתנהלהעביראו)למכורהחוץלתושבמומלץ1.
הדירהלמכירתקודםהתושבותבמדינתהמגורים
.בישראל

פוגעתאינההתושבותמדינתשאינהבמדינהדירההחזקת2.
.בישראלבפטור
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במסתחויב,ותמכר1/1/14לאחרשנרכשהמגוריםדירתמכירתכל❖
.(2)ב49מסעיףליהנותמבלי

בכפוףהלינאריהתיאוםיופעל,1/1/14ליוםקודםשנרכשהדירה❖
.למגבלות

.האזורתושבישראליאזרחלרבותיוגדר"ישראלתושב"❖
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מבוטל הפטור לתושבי חוץ
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(1א)א49סעיף –רפורמה במיסוי דירות יוקרה 

–החדשהסעיףנוסח

סכוםעלהמכירהשוויסכוםעלה,ב49בסעיףהאמוראףעל"
,(התקרהסכום–זהבסעיף)חדשיםשקלים4,495,000של

סכוםשעדהשוויחלקעלממסלפטורזכאיהמוכריהיה
לסכוםהמכירהשווישביןההפרשסכוםאתויראו,התקרה
שוויאשרבמקרקעיןאחרתזכותשלמכרכדמיהתקרה

כיחס,כולההזכותשלהרכישהמשווייחסיחלקהוארכישתה
,המכירהשווילמלואזולזכותהמתייחסהמכירהשוויחלק

הנקובהסכום;והתוספותהניכוייםגםייוחסולכךובהתאם
עלייתשיעורלפימסשנתכלבתחילתיתואםזהקטןבסעיף
בטבתט"כיוםלפנילאחרונהשפורסםהמדדלעומת,המדד
החדשיםהשקלים1000–לויעוגל,(2014בינואר1)ד"התשע

".הקרובים
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דירת יוקרה–7' דוגמא מס
נתון

רכשהביתאת.₪מליון7שלבשוויפיתוחבהרצליהיחידמגוריםביתלוילמר
1.9.2019-באותהלמכורמתכוון.1.1.2005ביום1,000,000₪שלבעלות

,אפסהמכירהליוםעדהרכישהמיוםהאינפלציהשעור,לתבועניכויכללואין:הנחות
.נוצלוהבניהזכויותמלוא

?לעשותלוכדאימה

פתרון
מליון4.5עדפטורהתמורהשלמגבלהתחתאך(2)ב49סעיףמהוראותליהנותיוכל❑

הלינאריותטכניקתלפיבמסחייביהיהמליון4.5מעלהיחסיהשבחסכום.₪
.החדשבחוקהקבועה

!החקיקהלשינוישקדמושבחתקופותלמסותלא–זובשיטההאוצרמטרת❑

03-7711777' טל–( ח"רו), ד שי עינת"עו



3232

 מליון 2.5מליון      4.5תמורה עודפת מעל₪

  חלק יחסי משווי רכישה

1,000,000*2.5/7                  =0.357 מליון₪

                        0₪חלק יחסי מניכויים

   ______________

מליון 2.143שבח חייב במס₪

  חישוב המס בגין השבח יעשה בטכניקת הלינאריות על
התמורה העודפת
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–זהבסעיף)מזכהמגוריםדירתהמוכר,ב49סעיףהוראותאףעל"
כלהתקיימואם,במכירתהממסלפטורזכאייהיה,(הראשונההדירה

:אלה
מגוריםדירתבבעלותוישהראשונההדירהשלהמכירהבמועד(1)

;(הנוספתהדירה–זהבסעיף)בלבדאחתנוספת
מיוםחודשים12בתוך,ממסבפטורהנוספתהדירהאתמכרהמוכר(2)

;הראשונההדירהמכירת
עלהלא,יחד,הנוספתהדירהושלהראשונההדירהשלהשוויסכום(3)

הכוללהסכוםעדיןאךזהסכוםעלעלהאם-הערה;ח"ש2,022,000על
מצומצמתמסהקלתעדיןישח"ש3,362,000עלעלהלא

בשנהירכושאוהנוספתהדירהמכירתשלפניבשנהרכשהמוכר(4)
אובישראל,(ג)9בסעיףכהגדרתהאחרתמגוריםדירת,מכירתהשלאחר

בסכום,(החלופיתהדירה–זהבסעיף)א16בסעיףכהגדרתובאזור
הדירה;(3)בפסקהכאמורהדירותמשווילפחותרבעיםלשלושההשווה

;("1)בפסקהכאמורהדירותבמנייןתבואלאהחלופית

03-7711777' טל-ח שי עינת "ד ורו"עו 33

נוסח חדש-ה49סעיף 
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הדירהמכירתבמועדלפיההאוצרשרשקבעוהתיקוןהתוספת
צמצוםמשמעו,אחתנוספתמגוריםדירתהמוכרבבעלות,הראשונה

.ה49סעיףלפיבפטורהשימושיכולת

ימכורהראשונההדירהאת–דיורלמשפרירקמתאיםהופךהסעיף
.(2)ב49סעיףלפיהשניהואתה49סעיףלפיבפטור

03-7711777' טל-ח שי עינת "ד ורו"עו 34

מתאים רק למשפרי דירות-ה49סעיף 
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מתנות בין קרובים

(:נוסח ישן)62סעיף 

מכירת זכות במקרקעין והקניית זכות באיגוד ללא תמורה מיחיד  ( א")
.יהיו פטורים ממס-שאינו איגוד בשליטתו -לקרובו 

זוגלבןמיחיד,תמורהללא,מגוריםבדירתבמקרקעיןזכותמכירת(ב)
יחדהמתגוררזוגבן",זהלענין;ממספטורה,בדירהאתויחדהמתגורר

,1965-ה"תשכ,הירושהלחוק55סעיףעליולחולשעשוימי-"בדירהאתו
המגוריםבדירתמשותףביתבמשקמשפחהחייזוגובןעםביחדוחי

".המכירהלפנילפחותשנה,הנמכרת
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חוק חדש–מתנות בין קרובים 
רקיינתןקרוביםביןמקרקעיןבמכירתהפטורכיויקבעלחוק62סעיףתוקן

.המתנהנותןהוריאוצאצאים,זוגלבניהינההמתנהכאשר

–החדשהסעיףנוסח

–לקרובומיחידתמורהללאבאיגודזכותוהקנייתבמקרקעיןזכותמכירת"
(2)–ו(1)בפסקאותכאמורקרוב–"קרוב",זהלעניין;ממספטוריםיהיו

אומהורהשקיבלוזכותלגבי,אחותאואחוכן1שבסעיף"קרוב"להגדרה
".בירושהאותמורהבלאהורהמהורי

–1בסעיף"קרוב"הגדרת
;זוג-בן( 1")
;זוגם של כל אחד מאלה-זוג ובני-צאצאי בן, צאצא, הורי הורה, הורה( 2)
;זוגם-אח או אחות ובני( 3)
";איגוד שהוא בשליטתו( 4)

1/8/13–תחולה ❖



37

שהתקבלהמגוריםדירתמכירתדירתלגביהקבועותהצינוןתקופות
תהנהבמתנהשנתקבלהיחידהדירהשמכירתכךנקבעובמתנה

קבלתמיוםשניםארבעשעברוובלבד(2)ב49סעיףלפימהפטור
3שיחלפועדקבעדרךבדירההתגוררהמתנהשמקבלובמידההמתנה

.קבעדרךבהלגורשהחלמיוםשנים

–החדשהסעיףנוסח

פטוריינתןלאזהפרקשלהקודמותבהוראותהאמוראףעל(א")
–במתנהאותהקיבלשהמוכרמגוריםדירתבמכירת

עד–המוכרשללמגוריוקבעדרךשימשהלאהדירהאם(1)
;בעלהשנעשהמיוםשניםארבעשיחלפו

,שיחלפועד–המוכרשללמגוריוקבעדרךשימשההדירהאם(2)
".שניםשלוש–בעלהבהיותוקבעדרךבהלגורשהחלמיום

03-7711777' טל-ח שי עינת "ד ורו"עו 37

(1/1/14החל מיום )חוק חדש -ו49סעיף 
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 2/01/14טיפול חדש במרובי דירות החל מ
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לחוק(1)ב49בסעיףהקבועהשקעהלדירותשבחממסהפטורבוטל

"יחידהדירה"שאינהמגוריםדירתבמכירתהריאלימהשבח25%שלבשיעורמסמוטל❖
.1.1.14מיוםהחל"(נוספתדירה"–להלן)

המיוחסהמגוריםבדירתשהשבחכך,לינאריהואמגוריםבדירתשבחבגיןשמוטלהמס❖
:(2ב)א48בסעיףכאמור,פטוריהיההתיקוןתחילתשעדלתקופה

לפניהיהרכישתהשיוםמזכהמגוריםדירתבמכירת(1()ב)קטןבסעיףהאמוראףעל(1")
:אלהלהוראותבהתאםהריאליהשבחיחויב,המעבריום

.ממספטוריהיההמעבריוםעדהריאליהשבח(א)

קטןבסעיףהקבועבשיעורמסיחולהמעבריוםלאחרהריאליהשבחיתרתעל(ב)
(25%עדכלומר).(1()ב)

סעיףלפייחידשלבמסחיובעל,המחויביםבשינויים,יחולו(2()ב)קטןסעיףהוראות(2)
".זהקטן

!לחוק( 2ב)א48סעיף –נעים להכיר 

03-7711777' טל–( ח"רו), ד שי עינת"עו
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8' דוגמא מס

400,000שלממוצעבמחיר1/1/12ביוםלהשקעהדירות5רכשפלוני
.(ממוצעמחיר)610,000₪-לכעלהערכן,בהמשך.₪

מוטבלינאריבפטוראחתדירהמכרבאםבמסהחייבהשבחסכוםמה.1
?1.1.2019ב

03-7711777' טל–( ח"רו), ד שי עינת"עו
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1/1/19 1/1/14 1/1/12

תקופת שבח  
חייבת במס

תקופת שבח  
פטורה ממס

610,000

(400,000)

210,000

210,000

7
שבח לינארי כל שנה   =30,000

₪x 5 = 150,00030,000 שבח חייב במס

25%שיעור מס השבח 

37,500 =25%X150,000
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:השבחבחישובבעיות❖

,בניה:שונותלעלויותביחסאסמכתאותשמירתאי➢
.ט"שכ,תיווך

ביתעליהשנבנהקרקעשלבמקריםהשבחקביעתמועד➢
ומבקשיםהמעברבתקופתהסתיימהוהבניהמגורים
.המעברבתקופתהמגוריםביתאתלמכור

הדגשים
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9' דוגמא מס

:נתון

בשנותרכשאשרמגוריםדירות5לפלוני31.12.20ביום
?הצפויותהמסתוצאותמה.למוכרןמבקשהוא.השבעים

פתרון

תוך,הלינאריתהשיטהלפייעשהדירהלכלביחסהמיסוי
ביותרהגבוההשבחמסעםהדירהאת.לינאריתהגנהקבלת
.לחוק(2)ב49סעיףלפייחידהכדירהאחרונהימכור

03-7377111' טל-ח שי עינת "ד ורו"עו
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בדיקת יתרת תקופת החכירה.

 במכירת הדירה( רווח)האם יש שבח?

יצירת הפסד הון ממכירת ניירות ערך.



  סיימנו עתה את המצגת הבסיסית הראשונה שנוגעת למס
כעת נעבור למצגת השניה שנוגעת לצד השני של .... השבח

!מס הרכישה–המטבע 

תודה על ההקשבה!
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