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לחוקקבבואההמדינהידי-ועלחוקבחסותגםלהיעשותיכולצדק-אי•
כסףיותרזה,בנזקמדוברוכאשר,ממשינזקשיוצריםחוקיםולתקן

.ממשיתעסקהכאןשהתרחשהבלי,המדינהלאוצרשמשולם

,בספטמבר6ביוםגבאידוריתח"רוידי-עלונכתבההוכנההרשימה•
מקרקעיןמוכראושקונהמיאתשמביאותעוולות.עוולותוכוללת2022

יותרלשלםבישראלמקרקעיןהםנכסיהשכלבחברהמניותאו,בישראל
.בצדקושלאיותרלשלם.כחוק



1עוולה מספר 

מקרקעיןנכסישלתמורהללאבהעברהרכישהמסוהטלתהפטורשלילת
בין,האחרהזוגלבןהזוגמבנימישלבחרהמניות,קרקעות,דירות–כגון
יוטללאכינקבעשבחוקבשעה.בציבורידועיםאםוביןנשואיםהםאם
הואהעוול,השניאתאחדיורשיםאושמתגרשיםזוגבניביןהרכישהמס

ומעבירים,ביתשלוםלהשגתלמשל,ביניהםרכוששמסדיריםזוגלבני
החנותכלאתאו,לשנייהמאחדקרקעחציאו,לשנימאחדדירהחצי

,זוגבני/נשואיםבעודם,ביניהםרכושיתמהסדרהכחלק,לשנימאחד
בנכסיםהחלקיםשלהשוקמשווילפחות–2%יעלההזהההסדר

.המוסדרים



להעביררוצההיא.הזוגבתבבעלותהיא₪מיליון1בשוויחנות:דוגמא
.10,000₪היאהזוההסדרהעלות.זוגהלבןחצי

בתעםמשותפתודירהבבעלותודירותשתיבעלהזוגבן:נוספתדוגמא
כךהדירותבשתיהחלקיםאתלרשוםמעונייןהוא.גריםהםבההזוג

עלות.₪מיליון2הואדירהכלשוויההמחשהלצורך.חצי-חצישיהיו
.53,333₪היאהזוההסדרה

בעודםזוגבניביןרכושהסדרתכלכילאשריש:למחוקקהצעה•
.כללרכישהבמסחייבתאינהבציבורידועיםאונשואים



2עוולה מספר 

אירועהיא2011משנת,רכישהקבוצתבמסגרתמגוריםדירתרכישת
ולאמגוריםדירתנרכשהכאילורכישהבמסחבותחוקפיעלהמוליד

הטילובמסגרתו,69מספרתיקוןבמסגרתנעשהבחוקהתיקון.קרקע
בפועלנרכשהבעוד,כגמור(מגוריםדירת)הנכסמלואעלרכישהמס

הקרקעשוויעלמ"מעגםהרוכשעלזורכישהבמסגרתמוטלוכן,קרקע
הדירותרוכשיעלמיסים23%מעלמאזהעמיסהזההתיקון.שנרכשה

אחדכל–כגמורה"מגוריםדירת"שוויעלרכישהמסועודמ"מע17%)
.(הרכישהבעתמצבולפי



לחגיגהשותפיםלהיותהקבלניםשללחץבשלנגרםהזההקשההעוול
מופחתבמחירדירהלרכושיכלואנשיםכיחגיגה,הרכישהקבוצותשל
שלקחורוכשיםועודעודשהכניסמה,מקבלניםרכישהמול20-30%של

לבלוםהמדינהניסיונותוחרף,הזההמסהטלתעם.סיכויוקנוסיכון
רקבישראלהדיורבמחיריזינוקמגמתכילראותניתן,המחיריםעלית

.מאזנמשכת

לקבלניםלאפשרדרךולמצואהזההתיקוןאתלבטל:למחוקקהצעה•
גםהזהבאופן.מ"מע17%-האתלשלםבלי,מפרטייםקרקעותלרכוש

.מהחגיגהחלקלהיותיוכלוקבלנים



3עוולה מספר 

אירועהוא,בישראלמקרקעיןנכסיהשכלבחברהלמשקיעמניותהקצאת

בדרךבמניותחלקקבלתדרךבניהשללפרוייקטיםמשקיעיםלהכניסשנועד

דרך,הזוההשקעה.החברהשמבצעתפעולההיאהקצאה.הקצאהשל

ההשקעהבעקבותבחברהאחזקותיושיעורשירדהמניותבעלבעוד,המניות

.הפרוייקטבניתהלשםלחברמוזרמיםשהכספיםמשום,כסףעםניפגשלא

שחלקומניותבעל,החברהבמניות40%כנגדמיליון15מכניסמשקיענניח

.מניותמכרלאהוא,הכסףעםניפגשלא15%-בירדבמניות



במניותהמועברהחלקשלהשוקשוויעלמוטלרכישהמס,כזהבמקרה

אירועהואכזהאירועכינקבע50תיקוןבמסגרתכייצויין.6%בשיעור

לסגורשנועדלחוקתיקוןבמסגרתואולם,רכישהוממסשבחממספטור

ההקצאהשלהאירועשבחמסשלענייןנקבע,2013בשנתשהיהגרעון

.וישולםיוטלרכישהמסאבל,ממספטוריהיה

רכישהבמסהחיובאתולבטללקדמותוהמצבלהשיב:למחוקקהצעה•

.הקצאהבעת



4עוולה מספר 

דירתםשהיאמגוריםדירתסבתא-מסבאאומהוריושירשחוץתושב
וזאתשבחמסישלם,בדירהחלקושנמכרבעת,פטירתםביוםהיחידה
.זומכירהבגיןממספטוראשר,ישראלתושבשהואאחריורשלעומת

הנהג,בחוקהנוסחחרףואולם,76מספרתיקוןבמסגרתנוצרהזההעוול
ישראלתושבהיהשהמורישבתנאי,חוץלתושבגםהפטוראתלהעניקהיה

שנתנהמיסויהחלטתבעקבותבוטלוהוא,פורסםלאזהנהג.פטירתוביום
.חוץתושביליורשיםהפטוראתמעניקיםלאוהאלהממנה

זהפטורמסלוללגביכיולקבוע(5)ב49סעיףאתלתקן:למחוקקהצעה•
.חוץתושבשהואליורשגםהיאממנולהנותהזכאות



קובעהחוק.רכישהמסברכישהושלמוהמקרקעיןאתשרכשוחברותיש
לידיהמקרקעיןאתומעבירהמרצוןפירוקבמסגרתשמתפרקתשחברה

השוקמשוויהפחותלכל6%בשיעוררכישהבמסחיוביוצרתמניותיהבעלי
נרכשוהמקרקעיןאםיוטללאזהרכישהמס.המועבריםהמקרקעיןשל

מסומשיתבפירוקהזכויותהעברהבעתמכבידזהמסנטל.1983יולילפני
אתיוסיף,האלההמקרקעיןאתשימכורמי.המקרקעיןאתומייקרמיותר
.זהאתלכסותמנתעללמחירהזוהעלות

.רכישהבמסהחיובאתלבטל:למחוקקהצעה•

5עוולה מספר 



המסואתהרווחאתמגדילשבחמסשומתשמכיניםבעת"פחת"חישוב
נכללהבנכסשההשקעהמצבלמנוענועדההזההחישובעריכת.המחושב

התרת,היאזהשלשהמשמעות,פחתשלבדרךהכנסהלמסבדיווחים
בפריסה,הרכישהבשנתאחדבסכוםבמקום"הוצאה"כההשקעהבסכום

.לשנה4%בשיעור"פחת"המקובלתבדרך,שנה25פניעלזהשל

אתקבלולאכלומר)בספריםהופחתלאבפועלשהנכסבשעה,נוצרהעוול
רביםובמקרים,(הנכסשלההפעלהשנותשלבפריסה"הוצאה"כההשקעה

החוקנוסחבשל,זאתובכל,החוקלפי,פחתלדרושהיהניתןלאגם
שבחמסמשיתזה,מקרהבכלניתןשהיהפחתלחשבישכישקובעהמילולי

.הרווחעלגדול

6עוולה מספר 



ההשקעהגובהבעלותלהכירכדרךנחשב,מקרקעיןעלפחת.מעטנרחיב
שנתייםבסכומיםבהשקעהמכירים,הרכישהבשנתאחדבסכוםבמקום
זההכנסהבמס.הנכסשלהרכישהמשווי2/3-בשמוכפלים4%לרוב,שווים
,המכירהבעת,מקרקעיןמיסויבחוק,ואולם,החייבתההכנסהאתמקטין
אתמגדילכמובןוזה,ן"נדלשלמכירהבכליחושבפחתכיקובעהחוק
בספריםכהוצאהנדרשאםגם–מקרהבכלוזאת,החלהמסואתהרווח

נדרשלאשהפחתומתבררשמוכרלמינגרםהעוול.נדרשלאאםוגם
פוגעזה,נדרשכןהפחתכאילוהמסאתלחשבבבואו.בספריםכהוצאה

מיושןהפחתבענייןהחוקשלהנוסח.המסבגובהקשהמאודבמוכר
.בנושאייצוגיתתובענההוגשהואפילו,ופוגעני



פחתכיבחוקבנוסחולומרלמוכריםלעזורצריך.החוקאתלתקןצריך
כי?זושנהלמה.ואילך1.1.2000מיוםנרכשהנכסאםרקבמכירהיחושב

תנאיבשל,זולשנהקודםשרכשממישירשלמיאו,קודםשרכשלמי
זה.נפגעיםהכישהםלמצבשנכנסיםאלוהם,הלאהוכןאינפלציה

,פחתנדרשלאכיההוכחהנטל.המוכריםלרוב75%-בהעוולאתיצמצם
,העוולאתלהקטיןשנועדהבקשהשזו,המשפטבתימדרישותאחתזו

יכולתבידםואיןאותוירשונכסמוכרילעיתיםכימכבידהמאודעדיין
למעללהגיעיכוללמוכרהנזק.בשניםעשרותבחלוףהזובדרישהלעמוד

אזכי,שהושכרהדירהלמכירתבנוגעגםגדולהעוול.במס100,000₪
שוויאתלהפחיתמקרהבכלישכיקובעתהמיסיםרשותפרשנות

.השבחאתולהגדילהדירהשלהרכישה

מקרקעיןמיסויבחוק"פחת"שלההגדרהאתלשנות:למחוקקהצעה•
.2000שנתמאזשנרכשועסקייםלנכסיםהזוהדרישהאתולצמצם



בראוחוכרעלתשלוםחובתומטילנוספותזכויותמקנהי"רמכאשר
שמשולםהזההרכיבעל6%בגובהרכישהמסלשלםנדרשים,רשות

.יימכרכאשרהנכסאתומייקרלעלותשמתווסףמסעודזה.י"לרמ

אינוהוא,בניהזכויותלומגדיליםכאשר,פרטיתקרקעבעל,לעומתו
.הזההרכישהמסאתמשלם

י"מרמזכויותרכישתבעתהזההמסהטלתאתלבטל:למחוקקהצעה•
.פרטיתקרקעלבעלהמסאתולהשוות

7עוולה מספר 



,לבניהזכויותוקיימות,מגוריםביתמוכריםשבומצבמכיריםכולנו
מגיעהלבניההניתנתהתוספתלפעמים.ויותרר"מ10שלנניחתוספות

שטרםבניהזכויותעםכזהמגוריםביתמוכריםכאשר.ר"מ700למעל
שלהמכירהלמחירתרמוהללושהזכויותמסתברובבדיקהנוצלו

נכס:נכסיםשניפהנמכריםמקרקעיןמיסויחוקלפיאזכי,המקרקעין
"מזכהמגוריםדירת"שהוא,ביתמכירתעל.קרקע,שנינכסבית,ראשון

במכירתואילו.המסאתשמפחיתהבנוסחהמסחישובאופטורלקבלניתן
.הקלותללארגילחישובישקרקע

8עוולה מספר 



:נמחיש

.דיוריחידותשבעלבנותוניתן₪מיליון6במחירדונםחציעלביתנמכר
שמהברורזה.ר"מ800כ"בסהלבנותוניתןר"מ65בשטחהקייםהבית

הבלתיהבניהזכויותבגיןאלא,הקייםהביתבגיןרקאינושמשולם
לקבלתנוסחהשקובע'ז49סעיףאתמקרקעיןמיסויבחוקיש.מנוצלות

בעסקהשמשולםהכסףבייחוסביטוילידיבאההזוההטבה.במסהטבה
הביתשווינניח.כבנויההדירהשלמהערךיותרהמגוריםדירתלכיוון
התמורהכללמתוךלקבלשניתןקבעהחוק.₪מיליון1.5הואהזההישן

השוויכפלקבעהחוק.₪מיליון2.1שללביתשמיוחסשווי,המתקבלת
יותרזה2כפול1.5שלנובמקרה.₪מיליון2.1-כשלבתקרהומוגבל

שארכל.מיליון2.1הואהמגוריםלביתשמיוחסהשוויולכן,מהתקרה
וימוסומנוצלותהבלתיהבניהזכויותעלמשולםמיליון3.9,הכסף

.כקרקע



השוקלמחירמעודכנתאינהמיליון2.1שלשהתקרההזהבסעיףהעוול
לאוהשוויוצומחצומחשהשוקבשעה,לצרכןהמחיריםלמדדצמודההיא

ומשיתהמאודנמוכההזוהתקרה,המכירהשלהשוקשוויבערכי.ראלי
.המיסיםלרשותידועהזההעוול.בצדקושלאיותרגדולשבחמס

.לפחות₪מיליון3שללסךהזוהתקרהגובהאתלעדכן:למחוקקהצעה•



ולרכושדירותשתילמכורהזדמנותמעניקמקרקעיןמיסוילחוק'ה49סעיף
בכפוף,שבחממספטורותהמכירותשתיאתולקבל,במקומןהשלישיתאת

חודשים12עדבתוךהשלישיתורכישתחודשים12בתוךלמכירתן
.השתייםמביןהשנייההדירהשלמהמכירה

זהקריטיתומגבלהישראלתושברקהואמזהשיהנהשמינוספתמגבלהיש
לתאיםלסייעמנתעלתוקןהחוק,במקור.הדירותשתישלהשווי

משפחתילתאנכנסוהזוגמבניאחדכלשלדירותושתישנוצרומשפחתיים
חדשהלדירהדיורולשפראותןלמכורוצריכיםמתאימותלאהדירות.חדש

תקרה,₪מיליון2-כהיאהדירותשתישווישלהשוויתקרת.יותרוגדולה
.רבותשניםעודכנהשלאנמוכהכךכל

.₪מיליון4-לצריכההתקרהאתלעדכן:למחוקקהצעה•

9עוולה מספר 



כלמנטלהמשקיעיםאתולשחררלבטלוצריך.ומיותרמכבידהרכישהמס
לממדיםשתפחהצנועהרשוםאגרת,"מסתוספת"כ,בכללשהחלגבוהכך

זהמס.בישראלן"נדלכלשלרכישהמשוויגבוהיםאחוזיםשלמפלצתיים
שמשפחהופעולותועלויותצרותהרבהלכלגורםהזההמס.גזלהוא

מסלשלםלאמנתעלילידםשםעלן"נדלרוכשותמשפחות.מבצעת
.שניהדירהעל8%בגובהרכישה

.מכוחוהתקנותואת9סעיףאתלבטל:למחוקקהמלצה•

עול מס הרכישה–10עוולה מספר 



(1א)49בסעיףהפטורתקרתגםכיליביתשומתאתהפנהגילארזד"עו1.
תקרהנקבעהמאזהשוקלמצבאמיתיכלכלישווימשקפתאינהלחוק

השוקבעודלצרכןמחיריםלמדדבהתרמהועודכנה,2013בשנתזו
נעשהזאתלאור.משמעותיבאופןוהבתיםהדירותמחיריאתהקפיץ

כלהמוכריםאתששמשו,כפריבישובבתיםאודירותלמוכריגדולעוול
תקרת,ולפתע,הוריםביתאתשמוכריםיורשיםאו,כדירתםחייהם
העומדתזותקרהמעלהעודףכחלקהמחושבמסעליהםמשיתההפטור
.לערך₪מיליון4.6שלבגובה

.₪מיליון6-להזוהפטורתקרתאתלעדכן:למחוקקהצעה•

עוולות נוספות



ביטולבשלכזהבמצב.לעתמעתמתרחשיםן"נדלבמכירותהפסדים2.
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מקרקעיןפורום מייצגים במיסוי ר "יו

והצפוןחיפה בתפקידי האחרון סגנית למנהל מס שבח 

מקרקעיןולפני כן כיהנתי כעוזרת לנציב מס הכנסה ומיסוי 


