nN’avn »Mvn v’>
2024 1PN 31

029170 MY - 04/2029 9991 8PN NTNY 929)
VYPIPN 0 PIN :DINNa
DYDY U1 MIPNY (NX1)2 NIpH : NV

0N MPH” PNY) 1974-N7OWNN,(NYIDT DR)NYIOIN NAY) PYPIPN NDM NNPNY (1)2 Mpn
6% 1N DMINN NPT NPRY PYPIPNRI MDT NI INN NYIIIN DN NV D NYDIP (7NYIa

,6% SV NYOWIA YT DY DWY NYWIDIN DNN 176 NP TN YD NYAIP NYIDT ©N NMIPNY (K1)2 PN
:THPNIV DONIN TINY DN

DONIND DPANT DINOPINY ,PYPIPNa Mt nana (1) 1pusa MMIND X Yy (N1)”
NYW 12531 ,(1) AP *9Y BYYY NYIIIN DNN NOYIY UMY 91N 190 309NN
$PINY N103 PYO MNNA AT 1999 199N , 19390 01 HNPS 599 51992 1M

799221 NAND PINA AMPNYNI NN DYDY MDPY PYPIPNI MY YW XD NN (1)
NIHHNN MNDY NNR 1971 HYW ¥PIPN HY 19932 NPHNN ,(N19232 N3N — DT VP §P¥Da)
; (%99 NPT —19NY) DINY WYY

,MNAY HNK D39 NY1 N335 9957 Y3PNN , 1959190 BN BIYNN 24 BIND MNP KY (2)
.1593279 119NN PIN %Y

NNNX DXMNN NPT NI INON DAPY ¥ NV DN NNPND (2)(N1)2 MIPN NXNND DRNN MDD
.N7Y90N DYHN DXVWTIN 24 DINKD ININ XD ,1MIND

NN 025710 DIDYTHY DXAPOINA DXVPI9 NI PINN NIRXINA DXDNNDN MIAINNDN PPN NND
NYPAN DN DMPN DY ,YPIPN DY 172N MTIAYN VI NONNN NNTPM DITP TN ,)0ONN
NPNN DI YD DYLNN NNT PIPOY 117212 I NDTY NN TN : DAY MNVWD NONIN 1) INND

L0PM92 TN NN NPONY 172N TYN NP NN TVINY

NPT HY 199325 AN AUN PYPIPN D3NN 12925 NI NN NN NYAP 35 NN NNTIY
99N MIPND DX HINAY D0 1N INAM AT DN NNPNY (K1)2 NIPNA IMPNYNI DM
:0INAN D12VYNN DININD DHPNNA NNN ,AYIIIN DN DIFIDN NMYIY YWY 1YY

9901 ,0°I0M197 MIT 1900 HYWA I P, NMINON 2571 G210 AN VPN NPPND YPIP2 1T
.2781°23 17220 NN ,D2)IN

074-7613259/60/62 : 5V ,9195024 Do ,7 DRIW P12 'NY
go.gov.il/taxes

1


https://www.gov.il/he/departments/israel_tax_authority
https://www.gov.il/he/departments/israel_tax_authority

DOYMAN DNNT MM TNYD YNIN NN MIAMNND PINIRNN IYNR 1990 NNONI DY YPIPN
VINYD NNOWM 1732 NONNN STIIND INNN YPIPN W NN VPN NNPN TNKD WIAPIY
ADW NPPNN N2571DY VPNIN 9PN NN AN P2 NNXT - VPN

NYP) NI NN I NYAPD NYPA : DXPON MNWH NOXI TIUN 1172 NN NYPA ¥IHIN YN
325 MIPOYN NMIAN INNY TYPIAN SIPOY 11 IMN/DNNNN MT NMIAY 1) AN NYAPD
712N 97N NYAP IWOND 151 20 93 (X1)2 NIPNA WNIAPN TYINN TINA NYNN DINNN MVT
LDOUTIN 24 - MPNA MIAPN TVINN TINA MPOIYN

NTYNN DY NNYIIT 2991 TPMIPNRN DTYNN NVONNA NYY) 1NN DIADY NV 11PN NN DIV
NPN2N N ,D25W NYO IMNN DINAD NRYIN 1NN PYTNN VPNIN 9PN 7D N0 IYN TPDIPNHN
DN MMY NN Y 1320 9PN

NINN GPPNY NPITAN M2 OXINN DINAD TIMPNRN NTYNN MNINA THYY INKRD P IWIN DI1¥9N
TY NYTIAY NI DY NNYDY POV 9NONN NP NN DYOWND 1N MTIAYN ToNNIY N NN PO T
OPMI9N DYDY

J9YTY NN AN NYIAP OY T MONN ,VPNIN DPY DIPDYY PYPIPN NI TN NINN MTIAY
VPMIAN NI OPOY TY NA>TN NN MTIAY NINNN TYIND X 1IN YNINT LPINI N)IAN
2PN )N AN ONNNA

91NN MNDA PRY MNN 1IN 929719 1Y ,MIPHNN MINNINY DITYIN NIINND DIVN 9NN PN
N999NNY

DY DOVYTIN 24 DINND ININY XD NN NNX DX NN NPT NMIAD POy 1M 1IN HAPY ¥ 5935
I DTRYA VNN OXTNPN DMIPN P N IYN DT 593D 1IN NN DN NNTHY .NIINN

;19933
YN DIDNN MV

074-7613259/60/62 : 5V ,9195024 Do ,7 DRIW P12 'NY
go.gov.il/taxes


https://www.gov.il/he/departments/israel_tax_authority
https://www.gov.il/he/departments/israel_tax_authority

	נייר עמדה מקצועי מספר 04/2024 - רשות המסים בתחום: חוק מיסוי מקרקעין
	בנושא: תקנה 2(1א) לתקנות מס רכישה
	תקנה 2(1) לתקנות מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה)(מס רכישה),התשל"ה-1974 (להלן: "תקנות מס רכישה") קובעת כי שיעור מס הרכישה החל ברכישת זכות במקרקעין שאינה דירת מגורים הינו  6%.
	תקנה 2(1א) לתקנות מס רכישה קובעת כי יוחזר לקונה 1/6 ממס הרכישה ששולם על ידו בשיעור של 6%, אם יעמוד בתנאים שבתקנה:
	"(1א)  על אף האמור בפסקה (1), במכירת זכות במקרקעין, שמתקיימים לגביה התנאים המפורטים להלן, תוחזר לרוכש שישית ממס הרכישה ששילם לפי פסקה (1), ובלבד שלא הותר בניכוי לפי פקודת מס הכנסה, ויחולו לעניין זה הוראות סעיף 103א לחוק:
	(1)  המכירה היא של זכות במקרקעין שקיימת לגביה תכנית כמשמעותה בחוק התכנון והבנייה (בסעיף קטן זה – תכנית בנייה), המתירה בנייה על הקרקע של דירה אחת לפחות המיועדת לשמש למגורים (להלן – דירת מגורים);
	(2)   לא יאוחר מתום 24 חודשים מיום המכירה, התקבל היתר לבניית דירת מגורים אחת לפחות, לפי חוק התכנון והבנייה.
	כלומר, בהתאם להוראת תקנה 2(1א)(2) לתקנות מס רכישה, יש לקבל היתר לבניית דירת מגורים אחת לפחות, לא יאוחר מתום 24 חודשים מיום המכירה.
	לאור הקושי והמורכבות הכרוכים בהוצאת היתרי בנייה בפרויקטים בהיקפים גדולים ומורכבים מבחינת התכנון, ולצורך קידום והקדמת התחלת ביצוע העבודות והבנייה על הקרקע, ישנם מקרים בהם הבקשה להיתר בנייה מפוצלת לשני שלבים: היתר חפירה ודיפון והיתר בנייה עיקרי, זאת מהט...
	עמדתנו הינה כי קבלת היתר חפירה ודיפון לבניין מגורים במקרקעין ייחשב להיתר לבנייה של דירת מגורים כמשמעותו בתקנה 2(1א) לתקנות מס רכישה, ומכוחו ניתן יהיה להחיל את התקנה כאמור ולהשיב לרוכש שישית מסכום מס הרכישה, וזאת בהתקיים התנאים המצטברים הבאים:
	אין באמור משום הארכת מועדים להוראות התקנה, שכן מדובר במועד מהותי שאין בסמכות המנהל להאריכו.
	ככלל יש לקבל היתר בנייה עיקרי לבניית דירת מגורים אחת לפחות לא יאוחר מתום 24 חודשים מיום המכירה. עמדתנו הנ"ל הינה חריג לכלל זה אשר יינתן רק במקרים מיוחדים כמפורט בעמדה זו.


