
 

 

  ידיעון מסידיעון מס

ש מ י ר ת :   כגו ן , מ וסד הנאמנות פותח מקדמת דנא למטרות שונות
נ י ה ו ל   ה ר כ ו ש   ל ה ש ק ע ו ת ,   ה ג נ ה   מ פ נ י   נ ו ש י ם ,   ה ר כ ו ש   ה מ ש פ ח ת י 

ש ו נ ו ת   ו י י ע ו ד   ו נ י ה ו ל   ה ר כ ו ש   ל ט ו ב ת   נ ה נ י ם   ש ו נ י ם   ל פ י   כ ו ו נ ו ת 
מ ש ק פ ת   ז י ק ה ,   כ מ ו ש ג   מ ש פ ט י ,   ה נ א מ נ ו ת .   י ו צ ר   ה נ א מ נ ו ת 

ה נ א מ ן   ו ה נ ה נ ה ,   מ ש פ ט י ת   ב מ ע ר כ ת   י ח ס י ם   ב י ן   י ו צ ר   ה נ א מ נ ו ת 
כ א ש ר   נ כ ס י   ה י ו צ ר   מ ו ק נ י ם   ע ל   י ד י   ה י ו צ ר   ל נ א מ ן ,   ב נ א מ נ ו ת 

 . לטובתו של הנהנה בנאמנות או לטובת מטרה מסוימת

  ה פ כ ה 1.1.2003  -ה ר פ ו ר מ ה   ב מ ס   ה כ נ ס ה   ש נ כ נ ס ה   ל ת ו ק פ ה   ב י ו ם 
, א ת   ש י ט ת   ה מ י ס ו י   ב י ש ר א ל   ל ש י ט ת   מ י ס ו י   ע ל   ב ס י ס   פ ר ס ו נ ל י 

ו ע ו ר ר ה   א ת   ה צ ו ר ך   ל ה ס ד י ר   א ת   ה י ב ט י   ה מ י ס ו י   ש ל   נ ו ש א 
הוקמה ה ו ע ד ה   ל מ י ס ו י   נ א מ נ ו י ו ת   ב ר א ש ו ת , לצורך כך. ה נאמנויות

א ש ר   ב ע ק ב ו ת   ה מ ל צ ו ת י ה   ה ו ס ד ר   ה נ ו ש א ,   ד   פ ר י ד ה   י ש ר א ל י " ע ו 
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ל ה ל ן   נ ע מ ו ד   ב ק צ ר ה   ע ל   ה ע ק ר ו נ ו ת   ל מ י ס ו י 
א י ן   ב ס ק י ר ה   ז ו .   נ א מ נ ו ת   כ פ י   ש ה ו ת ו ו   ב פ ק ו ד ה 

א ל א   א ך ,   כ ד י   ל מ צ ו ת   א ת   כ ל ל   ה ס ד ר י   ה נ א מ נ ו ת 
. ל ה א י ר   א ת   ה ע ק ר ו נ ו ת   ה ע ו מ ד י ם   ב ב ס י ס   ה ה ס ד ר 

ל א ח ר   מ כ ן   נ ע מ ו ד   ע ל   ה ו ר א ו ת   ה ד י ו ו ח   ב ק ש ר 
 .לנאמנות

, ב מ ס ג ר ת   ה פ ק ו ד ה   ה ו ג ד ר ו   א ר ב ע   ס ו ג י   נ א מ נ ו י ו ת 
ב ה ת א ם   ל מ ק ו ם   מ ו ש ב ם   ש ל   י ו צ ר י   ה נ א מ נ ו ת 

, ב י ן   ה י ת ר ,   מ י   ש ה ק נ ה   ל נ א מ ן   נ כ ס   ל ר ב ו ת ,   כ כ ל ל ( 
מ י   ש ה י ה   ב ע ל   מ נ י ו ת   מ ה ו ת י   א ו   ב ע ל   ש ל י ט ה 
ב ח ב ר   ב נ י   א ד ם   ב מ ו ע ד   ש ב ו   ח ב ר   ב נ י   ה א ד ם 

ו מ ק ו ם   מ ו ש ב ם   ש ל   ה נ ה נ י ם )   ה ק נ ה   נ כ ס   ל נ א מ ן 
) מ י   ש ז כ א י   ל י ה נ ו ת   מ נ כ ס י   ה נ א מ נ ו ת ,   כ כ ל ל ( 

 :כדלקמן

נאמנות תושבי  – "נאמנות תושבי ישראל" )1(
י ש ר א ל   ה י א   נ א מ נ ו ת   ש ל ג ב י ה   ה ת ק י י מ ו   ש נ י   ה ת נ א י ם 

ב מ ו ע ד   ה י צ י ר ה   ל פ ח ו ת   י ו צ ר   א ח ד )   א :   ( ה מ צ ט ב ר י ם   ה ב א י ם 
ב ש נ ת   ה מ ס   ה נ ד ו נ ה )   ב   ( -ו ,   ו נ ה נ ה   א ח ד   ה י ו   ת ו ש ב י   י ש ר א ל 

כן ירא ו .  נהנה אחד הוא תושב ישראלאול פחות יוצר אחד 
כ נ א מ נ ו ת   ת ו ש ב י   י ש ר א ל   נ א מ נ ו ת   ש א י נ נ ה   ע ו מ ד ת   ב ה ג ד ר ו ת 

 . של הנאמנויות האחרות המפורטות להלן

נ א מ נ ו ת   י ו צ ר   ת ו ש ב   ח ו ץ   ה י א   –"   נ א מ נ ו ת   י ו צ ר   ת ו ש ב   ח ו ץ "  )2(
ב מ ו ע ד )   א :   ( נ אמנות שלגביה התקיים אחד התנאי ם   ה ב א י ם 

, ה י צ י ר ה   ו ב ש נ ת   ה מ ס   ה נ ד ו נ ה   כ ל   ה י ו צ ר י ם   ה י ו   ת ו ש ב י   ח ו ץ 
ב ש נ ת   ה מ ס   כ ל   ה י ו צ ר י ם   ו כ ל   ה נ ה נ י ם   ה ם   ת ו ש ב י )   ב ( א ו   
 . חוץ

נאמנות נהנה תושב חוץ היא  – "נאמנות נהנה תושב חוץ" )3(
ה נ ד ו נ ה   א ר ב ע ת ב ש נ ת   ה מ ס   נ א מ נ ו ת   ש ל ג ב י ה   ה ת ק י י מ ו   
ה נ א מ נ ו ת   ה י א   נ א מ נ ו ת )   א :   ( ה ת נ א י ם   ה מ צ ט ב ר י ם   כ ד ל ק מ ן 

נ א מ נ ו ת   ב ל ת י   ה ד י ר ה   ה י א   נ א מ נ ו ת ,   כ כ ל ל ( ב ל ת י   ה ד י ר ה   
, ש ל י ו צ ר   א ו   א ח ר י ם   מ ט ע מ ו   א י ן   י כ ו ל ת   ל ב ט ל   א ת   ה נ א מ נ ו ת 

כ ל   ה נ ה נ י ם )   ב )   ( ג   ל פ ק ו ד ה 75ה ג ד ר ה   מ פ ו ר ט ת   ב ס ע י ף   '   א ך   ר 
) ג ( ב נ א מ נ ו ת   ה נ ם   י ח י ד י ם   ת ו ש ב י   ח ו ץ   ש ז ה ו ת ם   י ד ו ע ה   

א ם   ה ת ק י י מ ו )   ד ( ל פחות אחד מהיוצרים הינו תושב ישרא ל   
ה ת ק י י מ ו   ג ם   ה ת נ א י ם ,   ב מ ו ע ד   י צ י ר ת ה   ה ת נ א י ם   ד ל ע י ל 

כ י   ל א   נ י ת ן ,   ל פ י ה ם   מ ס מ כ י   ה נ א מ נ ו ת   ק ו ב ע י ם   ב מ פ ו ר ש 
ו כ ן   נ ד ר ש ת   ג ם   ה צ ה ר ה   ש ל ,   ל צ ר ף   נ ה נ ה   ת ו ש ב   י ש ר א ל 

 .כי אין בנאמנות נהנה תושב ישראל, היוצר

נ א מ נ ו ת   ל פ י   צ ו ו א ה   ה י א   נ א מ נ ו ת   –"   נ א מ נ ו ת   ל פ י   צ ו ו א ה "  )4(
א ש ר   נ ו צ ר ה   ל פ י   צ ו ו א ה   ו כ ל   י ו צ ר י   ה נ א מ נ ו ת   ה ם   ה מ צ ו ו י ם 

 . שהיו במועד פטירתם תושבי ישראל

ת ל ו י י ם   ב ס ו ג   ה נ א מ נ ו ת ,   ה ס ד ר י   ה מ ס   ל ג ב י   ה נ א מ נ ו י ו ת   כ א מ ו ר 
 :כדלקמן

 

מיסוי  -מיסוי בינלאומי / מס הכנסה
  נאמנויות

 נאמנות תושב ישראל

, ו א ו ל ם   ח י ש ו ב   ה מ ס   י י ע ש ה ,   ה נ א מ ן   ה ו א   ב ר   ה ש ו מ ה   ו ב ר   ה ח י ו ב ,   כ כ ל ל 
כ א י ל ו   ה נ א מ נ ו ת   ה י א   ש ק ו פ ה   ו י ר א ו   א ת   ה כ נ ס ו ת   ה נ א מ ן   כ ה כ נ ס ת ו ,   כ כ ל ל 

ה נ א מ נ ו ת   ת ח ו י י ב   ב מ ס .   ש ל   ה י ו צ ר   ו א ת   ה נ כ ס י ם   כ מ ו ח ז ק י ם   ע ל   י ד י   ה י ו צ ר 
א ל א   א ם   נ ק ב ע   ש י ע ו ר   מ ס   מ י ו ח ד ,   ל פ י   ש י ע ו ר י   ה מ ס   ה מ י ר ב י   ש ל   י ח י ד 

ב ח י ש ו ב   ה מ ס   ל א   י ח ו ל ו   פ ט ו ר י ם ) .   ' ר ו ו ח   ה ו ן   ו כ ו ,   ד י ב י ד נ ד ,   ר י ב י ת ( ל ה כ נ ס ה   
מ מס הניתנים  ל ה כ נ ס ה   מ ו ג ב ל ת   ב ת ק ר ה   א ו   ה ט ב ו ת   מ ס   ה ח ל ו ת   ע ל   ת ו ש ב י 

ו כ ן   ל א   י ה י ה ,   י י ש ו ב י ם   מ ס ו י מ י ם   א ו   נ ק ו ד ו ת   ה ז י כ ו י   ו ה ק י צ ב ה   ל פ י   ה פ ק ו ד ה 
ל מ ע ט   א ם   ה ס ת י י מ ה ,   נ י ת ן   ל ק ז ז   ה פ ס ד י ם   ש ל   ה נ א מ ן   מ ה כ נ ס ת   ה י ו צ ר 

 . וכן לא ניתן לקזז את הפסדי היוצר כנגד הכנסות הנאמן, הנאמנות

. ה ק נ י י ת   נ כ ס   ל נ א מ נ ו ת   ע ל   י ד י   י ח י ד   ל ל א   ת מ ו ר ה   ל א   ת י ח ש ב   א ר ו ע   מ ס 
ח ל ו ק ה   ש ל   נ כ ס   ל נ ה נ י ם   ב נ א מ נ ו ת   ת ח ו י ב   ב מ ס   א ו   ת ה י ה   פ ט ו ר ה   מ מ ס   כ פ י 

 .שהיה אילו היה הנכס מועבר מהיוצר לנהנה במישרין

 נאמנות יוצר תושב חוץ

ו י ר א ו   א ת   נ כ ס י   ה נ א מ ן ,   נ א מ נ ו ת   י ו צ ר   ת ו ש ב   ח ו ץ   ת י ח ש ב   כ ת ו ש ב ת   ח ו ץ 
כ נכסים המוחזקים בידי תושב חוץ ואת הכנסות הנאמן כהכנסה של יחי ד 

ה ע ק ר ו נ ו ת   ה ח ל י ם   ב י ח ס   ל נ א מ נ ו ת .   ת ו ש ב   ח ו ץ 
, ת ו ש ב   י ש ר א ל   ב ע נ י י ן   ה ע ב ר ת   ה נ כ ס י ם   ל נ א מ נ ו ת 

ג ם   ע ל ,  ככלל, ח ישוב המס וחלוקה לנהנים יחולו
 . נאמנות יוצר תושב חוץ

 נאמנות נהנה תושב חוץ

ל הבדיל מהנאמנו י ו ת   ה א מ ו ר ו ת   ל ע י ל   ב ה ן   י י ו ח ס ו 
ב נ א מ נ ו ת ,   ה ה כ נ ס ו ת   ו ה נ כ ס י ם   ל י ו צ ר   ה נ א מ נ ו ת 

נ ה נ ה   ת ו ש ב   ח ו ץ   י ר א ו   א ת   ה כ נ ס ת   ה נ א מ ן 
כ ה כ נ ס ת ו   ש ל   ה נ ה נ ה   ו א ת   נ כ ס י   ה נ א מ ן     כ נ כ ס י 

 . הנהנה

, נ א מ נ ו ת   נ ה נ ה   ת ו ש ב   ח ו ץ   ת י ח ש ב   כ ת ו ש ב ת   ח ו ץ 
ו י ר א ו   א ת   ה כ נ ס ו ת   ה נ א מ נ ו ת   כ ה כ נ ס ו ת   ש ל   י ח י ד 

 . תושב חוץ

ה ק נ י י ת   נ כ ס   ל נ א מ נ ו ת   נ ה נ ה   ת ו ש ב   ח ו ץ   ת ח ו י י ב 
ב מ ס   כ פ י   ש ה י ה   א י ל ו   ה י ה   ה נ כ ס   מ ו ע ב ר   ל נ ה נ ה 

 . תושב החוץ במישרין

 . חלוקת נכס לנהנה בנאמנות לא תיחשב כמכירה

 נאמנות לפי צוואה

י ר א ו   א ת   ה כ נ ס ו ת   ה נ א מ נ ו ת   כ ה כ נ ס ת ו ,   ב ד ו מ ה   ל נ א מ נ ו ת   נ ה נ ה   ת ו ש ב   ח ו ץ 
 . של הנהנה

ת י ח ש ב ,   א ם   ה י ה   ב נ א מ נ ו ת   ל פ י   צ ו ו א ה   נ ה נ ה   ת ו ש ב   י ש ר א ל   א ח ד   ל פ ח ו ת 
ו י ר א ו   א ת   ה כ נ ס ו ת   ה נ א מ ן   כ ה כ נ ס ה   ש ל   ת ו ש ב ,   ה נ א מ נ ו ת   כ ת ו ש ב ת   י ש ר א ל 

י ח ו ל ו   ע ל   ה נ א מ נ ו ת ,   ל א   ה י ה   ב נ א מ נ ו ת   נ ה נ ה   ת ו ש ב   י ש ר א ל .   י ש ר א ל 
 .ההוראות החלו על נאמנות נהנה תושב חוץ

 . בדומה להורשה, הקנייה לנאמן בנאמנות לפי צוואה לא תיחשב כמכירה

 י חבר בני אדם"הקניה ע

  ל ע נ י י ן כ מ כ י ר ה י ר א ו   א ת   ה ה ק נ י ה   ,   כ א ש ר   ח ב ר   ב נ י   א ד ם   מ ק נ ה   נ כ ס   ל נ א מ ן 
  ש ח ו ל ק   ל ב ע ל י כ ד י ב י ד נ ד ו ג ם   י ר א ו   א ת   ה נ כ ס   ש ה ו ק נ ה   ,   ה ו ר א ו ת   ה פ ק ו ד ה 

 .המניות היחידים המחזיקים באותו חבר בני אדם במישרין ובעקיפין

 סייג לתחולת ההוראות בעניין נאמנויות

ק ו פ ו ת ,   ה ה ו ר א ו ת   ד ל ע י ל   ב ע נ י י ן   נ א מ נ ו י ו ת   ל א   י ח ו ל ו   ע ל   ק ר נ ו ת   נ א מ נ ו ת 
, מ נ ה ל   ע ז ב ו ן ,   נאמנות שנוצרה לצורך הבטחת קיומו של  ח ו ב   מ ס ו י י ם , ג מל

מ פ ר ק   ח ב ר ה ,   נ א מ ן   ב פ ש י ט ת   ר ג ל ,   א פוטרופוס שמונה על  י ד י   ב י ת ה   מ ש פ ט 
ה ק ד ש   ש ה ו א   מ ו ס ד   צ י ב ו ר י   ו נ א מ ן   ב ת כ נ י ת   א ו פ צ י ו ת ,   ו כ ו נ ס   נ כ ס י ם 

 . לעובדים

 הוראות הדיווח

, 1.1.2003א ש ר   נ כ נ ס ה   ל ת ו ק ף   ב י ו ם   ,   ב מ ס ג ר ת   ה ר פ ו ר מ ה   ה כ ל ל י ת   ב מ ס 
ש י צ ר   ב ש נ ת   ה מ ס ,   כי בין החייבים בהגשת דוח יכללו תושב ישראל , נ קבע

ו כ ן   כ ל ,   ח "   ש 100,000או קיבל מכספי ה נ א מ נ ו ת   ס כ ו ם   ה ע ו ל ה   ע ל   , נ אמנות
ג ם   א ם ,   ה מ ו ט ב   ב ה ם   א ו   ה ז כ א י   ל ה ם ,   מ י   ש ה ו א   ה נ ה נ ה   ב כ ס פ י   ה נ א מ נ ו ת 
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  נ ק ב ע ה   ח ו ב ת 1.1.2006  ל פ ק ו ד ה   א ש ר   ח ל   מ י ו ם   147ב מ ס ג ר ת   ת י ק ו ן   
י ו צ ר   ש י צ ר   ב ש נ ת   ה מ ס   נ א מ נ ו ת   א ו   ש ה ק נ ה   ל נ א מ ן )   1:   ( ד יווח כללי ת   ל 

נ א מ ן   ב נ א מ נ ו ת   ש י צ ר   ת ו ש ב )   2( ,   ב ש נ ת   ה מ ס   נ כ ס   א ו   ה כ נ ס ה   מ נ כ ס 
ב י ן   א ם   ה ו א   ת ו ש ב ,   י ש ר א ל   א ו   נ א מ ן   ש ה י ו   ל ו   ב י ש ר א ל   ה כ נ ס ה   א ו   נ כ ס 

ג ם   א ם   א י נ ה ,   נ ה נ ה   ש ק י ב ל   ח ל ו ק ה   מ נ א מ ן )   3( ,   י ש ר א ל   ו ב י ן   א ם   ל א ו 
 .חייבת במס בישראל

  נ ק ב ע   כ י   ה ו א 1.1.2006ל ע נ י י ן   ת ו ש ב   י ש ר א ל   א ש ר   י צ ר   נ א מ נ ו ת   ל פ נ י   
  ו ב ו   י פ ר ט   א ת   ה פ ר ט י ם   ה נ ק ו ב י ם 2006ח י י ב   ל ה ג י ש   ד ו ח   ל ש נ ת   ל ש נ ת   

 . בהוראות לגבי הנאמנות

ל ג ב י   נ א מ נ ו ת   נ ה נ ה   ת ו ש ב   ח ו ץ   צ ר י ך   ה נ א מ ן   ל ה ו ד י ע   ו ל ה צ ה י ר   ע ל   כ ל 
ל ר ב ו ת   ש מ ו ת   ה נ ה נ י ם   ו ה ס כ ו מ י ם ,   ח ל ו ק ה   ש נ ע ש ת ה   ב ש נ ת   ה מ ס 

א ם   ל א   ת ו ג ש   ה ו ד ע ה   ו ה צ ה ר ה   כ א מ ו ר   ל ש נ ת   מ ס .   ש ח ו ל ק ו   ל ה ם 
 .יראו כאילו באותה שנה היה בנאמנות נהנה תושב ישראל, מסוימת

נאמן  בנאמנות  נהנה ,  כי  נאמן  בנאמנות  יוצר  תושב  חוץ,  יש  לציין
וכן  נאמן  בנאמנות  לפי  צוואה  שלא  היה  בה  נהנה  תושב ,  תושב  חוץ

לא  יהיו  חייבים  להגיש  דוח  על  הכנסת  הנאמן  שהופקה  או ,  ישראל
וזאת  גם  אם  הנאמן  הנו  תושב  ישראל ,  שנצמחה  מחוץ  לישראל
 .והגיש דוח למס הכנסה

  עסקאות אופציה במקרקעין -מיסוי מקרקעין 

א ש ר ,     ל ח ו ק   מ י ס ו י   מ ק ר ק ע י ן 58'   ל א ח ר ו נ ה   ה ת ק ב ל   ו פ ו ר ס ם   ת י ק ו ן   מ ס 
ב י ן   ה י ת ר   ה פ ך   א ת   ה ו ר א ו ת   ה ש ע ה   ב ע נ י י ן   א ו פ צ י ו ת   ב מ ק ר ק ע י ן 

נ ע מ ו ד   ע ל   ה ה ו ר א ו ת ,   ל ה ל ן   ב מ ס ג ר ת   ר ש י מ ה   ז ו .   ל ה ו ר א ו ת   ש ל   ק ב ע 
 .הנוגעות לסוגיית האופציה במקרקעין

ל ר ב ו ת   ה ק נ י י ת   ז כ ו ת ,   ה ק נ י י ת   א ו פ צ י ה   ל ר ו כ ש   ל ר כ ו ש   נ כ ס ,     כ כ ל ל 
מ ה ו ו ה   מ כ י ר ה   ל ע נ י י ן   ח ו ק   מ י ס ו י ,   ל ה ו ר ו ת   ל מ ו כ ר   ל מ כ ו ר   ל ר ו כ ש   פ ל ו נ י 

 . מכירה ורכישה, החייבת במס שבח, מקרקעין

ן   ב ה ן   מ ב ק ש   י ז ם   ל נ ס ו ת   ל ה ש ב י ח   א ת " ע ל   מ נ ת   ל ק ד ם   ע ס ק א ו ת   נ ד ל 
מ ב ל י   ל ה ת ח י י ב   ל ר כ ו ש   א ת ,   א ו   ל א ת ר   ר ו כ ש י ם   פ ו ט נ צ י א ל י י ם /   ה נ כ ס   ו 

נ ק ב ע   ב מ ס ג ר ת ,   כ ל   ה נ כ ס   ו ל ש ל ם   א ת   כ ל   מ ס י   ה מ ק ר ק ע י ן   ה ח ל י ם 
א ש ר   ח ל ה   ע ל   ע ס ק א ו ת   ש נ ע ש ו   מ י ו ם ,   ה ר פ ו ר מ ה   ב מ י ס ו י   מ ק ר ק ע י ן 

, כ י   מ כ י ר ה   ו ר כ י ש ה   ש ל   א ו פ צ י ה   א ש ר   ת ע מ ו ד   ב ת נ א י   ה ח ו ק ,   7.11.2001
מ י ס י   " -ל ה ל ן   ( מ ס   מ כ י ר ה   ו מ ס   ש ב ח   ,   ת ה א   פ ט ו ר ה   מ מ ס   ש ב ח 

ה ה ו ר א ו ת   ב ע נ י י ן   א ו פ צ י ה   ב מ ק ר ק ע י ן   ה י ו   ה ו ר א ו ת   ש ע ה " ) .   מ ק ר ק ע י ן 
ו ב מ ס ג ר ת   ה ת י ק ו ן   ה נ ו כ ח י   ה פ כ ו   ל ה ו ר א ו ת ,   א ש ר   ה ו א ר כ ו   מ ע ת   ל ע ת 

 . קבע

מ כ י ר ת   א ו פ צ י ה   ה ע ו מ ד ת )   י   ל ח ו ק 49ס ע י ף   ( ע ל   פ י   ה ו ר א ו ת   ה ח ו ק   
. ב ת נ א י ם   ה מ צ ט ב ר י ם   ה ק ב ו ע י ם   ב ח ו ק   ת ה א   פ ט ו ר ה   מ מ י ס י   מ ק ר ק ע י ן 

מ כ י ר ת   א ו פ צ י ה   כ א מ ו ר   ת ת ח י י ב   ב י ד י   ה מ ו כ ר   ב מ ס   ר ו ו ח   ה ו ן   א ו ,   כ כ ל ל 
 . במס הכנסה לפי העניין

 תנאי האופציה הפטורה ממסי מקרקעין

א ו פ צ י ה   ה פ ט ו ר ה   מ מ י ס י   מ ק ר ק ע י ן   כ א מ ו ר   ח י י ב ת   ל ע מ ו ד   ב כ ל   ה ת נ א י ם 
 :דלהלן

 .האופציה תינתן בכתב .1

 . עליה להיות סחירה, כלומר, האופציה ניתנת להעברה ולמימוש .2

ה ת ח י י ב ו ת   ה מ ו כ ר   ל מ כ י ר ת   ה ז כ ו ת   ב מ ק ר ק ע י ן   ב ת נ א י ם   ה ק ב ו ע י ם  .3
 .בהסכם האופציה הינה בלתי חוזרת

כולל   כ ל   ת ק ו פ ו ת   ה א ר כ ה , ה תקופה שבה ניתן לממש את האופציה .4
, ב מ ה ל ך   ת ק ו פ ת   ה א ו פ צ י ה   א ו   א ף   ל א ח ר   ש ה ס ת י י מ ה ,   ש נ י ת נ ו   ל ה 

כ י   א ם   נ י ת נ ו   א ו פ צ י ו ת   א ח ר ו ת  ,   י צ ו י י ן .     ח ו ד ש י ם 24א י נ ה   ע ו ל ה   ע ל   

, י   א ו ת ו   ב ע ל   מ ק ר ק ע י ן   ל ר כ י ש ת   ה ז כ ו ת   ב מ ק ר ק ע י ן   כ ו ל ה   א ו   ח ל ק ה " ע 
י ר א ו   א ת   כ ל   ה ת ק ו פ ו ת   ש ל   ה א ו פ צ י ו ת   ה א ח ר ו ת   ג ם   כ ן   כ ח ל ק 

 .   חודשים24שכאמור לא תעלה על , "תקופת האופציה"מ

  מ ש ו ו י   ז כ ו ת 5%ה ת מ ו ר ה   ש ש ו ל מ ה   ע ב ו ר   ה א ו פ צ י ה   א י נ ה   ע ו ל ה   ע ל    .5
ב מקרקעין או ממחי ר   ה מ י מ ו ש   ש נ ק ב ע   ב ה ס כ ם   ה א ו פ צ י ה   ל פ י   ה ג ב ו ה 

 . מבין השניים

 .  למקבל האופציה לא ניתנה זכות חזקה במקרקעין .6

  י ו ם 30נ י ת נ ה   ה ו ד ע ה   ע ל   מ כ י ר ת   ה א ו פ צ י ה   ל מ נ ה ל   מ ס   ש ב ח   ת ו ך    .7
א ת   ה ה ו ד ע ה   י ש   ל ה ג י ש   ע ל   ג ב י   ט ו פ ס   ה צ ה ר ה .   מ י ו ם   מ ת ן   ה א ו פ צ י ה 

ח   ו ב ו   י ש   ל ב ק ש   א ת " ו כ ן   י ש   ל מ ל א   מ ש ,     מ י ו ח ד   ב ג י ן   מ ת ן   א ו פ צ י ה 
 .י49הפטור לפי סעיף 

 . אין מדובר בזכות לרכישת זכות באיגוד .8

א ו פ צ י ה   ש א י נ ה   ע ו מ ד ת   ב כ ל   ה ת נ א י ם   ה ל ל ו   ת מ ו ס ה   כ ע ס ק ה   ע צ מ א י ת 
י ו ש ם   א ל .   מ ס   מ כ י ר ה   ו מ ס   ר כ י ש ה ,   ל כ ל   ד ב ר   ו ע נ י י ן   ה ח י י ב ת   ב מ ס   ש ב ח 

כ י   א ו פ צ י ה   א ש ר   א י נ ה   ע ו מ ד ת   ב ת נ א י ם   ד ל ע י ל   ת ח ו י י ב   ב מ ס י ,   ל ב 
ו ל א   ת י ח ש ב   מ כ י ר ת   מ ל ו א ,   מ ק ר ק ע י ן   ב ג י ן   ת מ ו ר ת   ה א ו פ צ י ה   ב ל ב ד 

 .המקרקעין נשוא האופציה

 מסחר באופציה

מ כ י ר ת   ה א ו פ צ י ה   ע ל   י ד י   ה ר ו כ ש   ל ר ו כ ש   פ ו ט נ צ י א ל י   א ח ר   ת ת ח י י ב   כ כ ל ל 
פ י   ה מ ב ח נ י ם -ע ל ,   מ ס ח ר י ת   -ב מ ס   ה כ נ ס ה   כ ר ו ו ח   ה ו ן   א ו   ה כ נ ס ה   פ י ר ו ת י ת 

מ ו כ ר   ה א ו פ צ י ה   י ו כ ל   כ מ ו ב ן   ל י ה נ ו ת .   ש נקבעו לעניין זה בהל כ ה   ה פ ס ו ק ה 
כ כ ל ,   ז י כ ו י י ם   א ו   נ י כ ו י י ם   ל פ י   ה פ ק ו ד ה ,   פ ט ו ר י ם ,   מ ק י ז ו ז   ה פ ס ד י ם 

א ם   ה א ו פ צ י ה   ל א   מ ו מ ש ה   מ ח י ר   ר כ י ש ת   ה א ו פ צ י ה   י ו כ ר .   ש ק י י מ י ם 
 .כהפסד הוני או פירותי לפי העניין

 מימוש האופציה ורכישת הנכס נשוא האופציה

ה ת מ ו ר ה .   ב ע ת   מ י מ ו ש   ה א ו פ צ י ה   י ה י ה   ב ע ל   ה מ ק ר ק ע י ן   ח י י ב   ב מ ס   ש ב ח 
, נ שוא מס השבח תהא  ע ל ו ת   מ י מ ו ש   ה א ו פ צ י ה   ה נ ק ו ב ה   ב כ ת ב   ה א ו פ צ י ה 

א ל א   א ם   כ ן   כ ב ר ,   ב צ ר ו ף   ה ת מ ו ר ה   ש ק י ב ל   ה מ ו כ ר   ב ע ב ו ר   ה א ו פ צ י ה 
 . חויבה תמורה זו במס לפי הפקודה

, ב מ ו ע ד   ה מ י מ ו ש ,   א ם   ח ל ,   ה מ ו כ ר   י ש ל ם   מ ס   מ כ י ר ה   –ל ג ב י   מ ס   מ כ י ר ה   
. ב ג י ן   ע ל ו ת   ה מ י מ ו ש   ב צ ר ו ף   ה ת מ ו ר ה   ש ק י ב ל   ה מ ו כ ר   ע ב ו ר   ה א ו פ צ י ה 

ק י ב ל   ל א ח ר ו נ ה ,   י צ ו י ן   כ י   כ ח ל ק   מ ד י ו נ י   ה ת ק צ י ב   ו מ ת ו כ נ י ת   ה ה ס ד ר י ם 
 . 1.8.07משרד האוצר החלטה לבטל את  מס המכירה החל מיום 

ה ר ו כ ש   י ש ל ם   מ ס   ר כ י ש ה   ב מ ו ע ד   ה מ י מ ו ש   ב ג י ן   ע ל ו ת   –ל ג ב י   מ ס   ר כ י ש ה 
 . המימוש בצרוף הסכומים ששילם בעבור רכישת האופציה

ש ל י ל ת   ה פ ט ו ר   א ם   ב מ ו ע ד   מ ת ן   –א ו פ צ י ה   ל ע נ י י ן   ד י ר ת   מ ג ו ר י ם   
 האופציה לא היה פטור בגין מכירת הדירה

כ י   ל א ,   נ ק ב ע ,   כ י   ב מ ס ג ר ת   ה ה ו ר א ו ת   ה נ ו ג ע ו ת   ל א ו פ צ י ה ,   י ש   ל ש י ם   ל ב 
א ם   ב ע ת   מ כ י ר ת ,   ת י נ ת ן   ה ק ל ה   א ו   פ ט ו ר   מ מ ס   ב ע ת   מ י מ ו ש   ה א ו פ צ י ה 

ה א ו פ צ י ה   ע צ מ ה   ל א   ה י ת ה   מ כ י ר ת   ה ז כ ו ת   ב מ ק ר ק ע י ן   נ ש ו א   ה א ו פ צ י ה 
א ם   ב י ו ם   מ י מ ו ש   ה א ו פ צ י ה   ה מ ו כ ר   ז כ א י   ל פ ט ו ר ,   כ ל ו מ ר .   פ ט ו ר ה   מ מ ס 

ב כ ך .   י י ש ל ל   מ מ נ ו   ה פ ט ו ר ,   ש ה ו א   ל א   ה י ה   ז כ א י   ל ו   ב ע ת   מ ת ן   ה א ו פ צ י ה 
ב יקש המחוקק למנוע ניצול לרעה של מכשיר ה א ו פ צ י ה   ע ל   מ נ ת   ל מ כ ו ר 
ד י ר ת   מ ג ו ר י ם   ת ו ך   ע ק י פ ת   מ ג ב ל ו ת   ה ת ק ו פ ו ת   ה נ ד ר ש ו ת   ל פ י   ה ח ו ק   ע ל 

  .מנת ליהנות מפטור בגין מכירת דירת מגורים



 

 

  פ ו ר ס מ ו   ה צ ע ו ת   ח ו ק   מ מ ש ל ה   ב ע נ י י ן   ה ק ל ו ת   מ ס 23.7.2007ב י ו ם   
ו ה ק ל ו ת   א ח ר ו ת   ל ק י ד ו ם   ת כ נ י ת   ה מ ת א ר   ה א ר צ י ת   ל ח י ז ו ק   מ ב נ י ם 

ל ה ל ן   נ ע מ ו ד .   38א   " ת כ נ י ת   ה י ד ו ע ה   כ ת מ ,   ק י י מ י ם   מ פ נ י   ר ע י ד ו ת   א ד מ ה 
 .בקצרה על הצעת החוק בעניין הקלות המס

ב מ ס ג ר ת   ה ה ע ר כ ו ת   ה כ ו ל ל ת   ש ל   מ ד י נ ת   י ש ר א ל   ל א פ ש ר ו ת   ש ל   ר ע י ד ו ת 
  ה ח ל ט ת   מ מ ש ל ה   ה מ א ש ר ת   א ת 27.3.2005ה ת ק ב ל ה   ב י ו ם   ,   א ד מ ה 

ת ו כ נ י ת   ה מ ת א ר   ה א ר צ י ת   ל ח י ז ו ק   מ ב נ י ם   ק י י מ י ם   מ פ נ י   ר ע י ד ו ת   א ד מ ה 
  ע ו מ ד   ה ע י ק ר ו ן   ל פ י ו   ב נ י י נ י ם   ש ה ו ק מ ו 38א   " ב ב ס י ס   ת מ .   38א   " ת מ   –

ב כ פ ו ף   ל ש י פ ו ץ ,     י ו כ ל ו   ל ק ב ל   ה י ת ר י ם   ל ת ו ס פ ו ת   ב נ י ה 1980ל פ נ י   ש נ ת   
 . יסודות הבניין והתאמתו לתקן

להתיר , בתנאים מסוימים, כי ועדה מקומית רשאית,  קובעת38א "תמ
ה ק מ ת   ק ו מ ה ,   כ ג ו ן   ס ג י ר ה   ו מ י ל ו י   ש ל   ק ו מ ה   מ פ ו ל ש ת ,   ת ו ס פ ו ת   ב נ י ה 
ה ק מ ת   א ג ף   נ ו ס ף ,     מ ט ר 25ת ו ס פ ת   ש ט ח   ל כ ל   ד י ר ה   ע ד   ,   נ ו ס פ ת   ל ב נ י י ן 

 . למבנה או שילוב בין האפשרויות

/מ ט ר ת   ה א י ש ו ר   ל ת ו ס פ ו ת   ב נ י ה   כ א מ ו ר   ה י נ ה   כ מ ו ב ן   ע י ד ו ד   ה ד י י ר י ם   ו 
ע ד   ל א ח ר ו נ ה   ל א   ה י ה   ב ר ו ר ,   ו א ו ל ם .   א ו יזמים לשפץ ולחזק א ת   ה ב נ י י ן 

) ר כ י ש ה   ו ה י ט ל   ה ש ב ח ה ,   מ כ י ר ה ,   מ ס   ש ב ח ( מ ה ן   ח ב ו י ו ת   ה מ ס   ב ע נ י י ן     
, ו ה י ו   ת נ א י ם   פ ר ו צ ד ו ר ל י י ם   מ ג ב י ל י ם   ש ו נ י ם   א ש ר   ה ק ש ו   ע ל   ה י ו ז מ ה 

כ ג ו ן   ר ף   ה ס כ מ ה   ג ב ו ה   ש ל   ב ע ל י   ה ד י ר ו ת   ה נ ד ר ש   ע ל   פ י   ח ו ק   ה מ ק ר ק ע י ן 
כ פ ו ע ל   י ו צ א   מ ה א מ ו ר   פ ו ר ס מ ו   כ א מ ו ר .   ל א י ש ו ר   ב נ י ה   ב ר כ ו ש   ה מ ש ו ת ף 

ל א ח ר ו נ ה   ה צ ע ו ת   ח ו ק   מ מ ש ל ה   ב ע נ י י ן   ה ק ל ו ת   מ ס   ו ה ק ל ו ת   א ח ר ו ת 
 .  38א "לקידום תמ

. פ ו ר ס מ ה   ה צ ע ת   ח ו ק   ל ת י ק ו ן   ח ו ק   מ י ס ו י   מ ק ר ק ע י ן ,   ב י ן   ה צ ע ו ת   ה ח ו ק 
מ כ י ר ת   ז כ ו ת   ב מ ק ר ק ע י ן   ש ה ת מ ו ר ה ,   ע ל   פ י   ה צ ע ת   ה ח ו ק   כ א מ ו ר 

ת ה א   פ ט ו ר ה   38א   " ה מ ש ת ל מ ת   ב ע ד ה   מ ו ש פ ע ת   מ ז כ ו י ו ת   ב נ י ה   ל פ י   ת מ 
מ מ ס   ש ב ח   ו מ מ ס   מ כ י ר ה   ע ד   ג ו ב ה   ש ו ו י י ן   ש ל   ז כ ו י ו ת   ה ב נ י ה   ל פ י 

 .בתנאי שעמדה בתנאים הקבועים בהצעת החוק, א"התמ

 :שני התנאים אשר בהתמלאם יינתן הפטור

. ה ת מ ו ר ה   ב ג י ן   ה מ כ י ר ה   נ י ת נ ה   ב ש ר ו ת י   ב נ י ה   ל פ י   ת ו כ נ י ת   ה ח י ז ו ק  )1(
כ י   א ם   נ י ת נ ה   ת מ ו ר ה   נ ו ס פ ת   ש ל א   ב ש ר ו ת י   ב נ י ה   ע ל   פ י ,   י צ ו י י ן 

א ל א   ש א ו ת ה   ת מ ו ר ה ,   ל א   י פ ג ע   ה ד ב ר   ב פ ט ו ר ,   ת ו כ נ י ת   ה ח י ז ו ק 
 ". זכות אחרת במקרקעין"נוספת תמוסה כמכר של 

ב ה ת א ם ,   ב ו צ ע   ח י ז ו ק   ש ל   ה מ ב נ ה   ש ל ג ב י ו   נ י ת נ ו   ז כ ו י ו ת   ב נ י ה  )2(
 .להוראות תוכנית החיזוק

כ י   ע ל   פ י ,   י צ ו י י ן   ל ע נ י י ן   ה פ ט ו ר   כ א מ ו ר   מ מ ס   מ כ י ר ה ,   ב מ א מ ר   מ ו ס ג ר 
מ ת ע ת ד ת   ה מ מ ש ל ה   ל ב ט ל ,   ה ח ל ט ת   ה מ מ ש ל ה   ש ה ת ק ב ל ה   ל א ח ר ו נ ה 

  ב ע ס ק א ו ת   ש נ ע ש ו   ה ח ל   מ י ו ם ל ח ל ו ט י ן ב כ ל   מ ק ר ה   א ת   מ ס   ה מ כ י ר ה   
1.8.07. 

ה פ ט ו ר   מ מ ס   ש ב ח   ה נ ו   פ ט ו ר   נ ו ס ף   ע ל   ה פ ט ו ר י ם ,   ע ל   פ י   ה צ ע ת   ה ח ו ק 
 . כגון פטור במכירת דירת מגורים מזכה, הקיימים לבעלי הדירות

ה פ ט ו ר   א י נ ו   ח ל   ע ל   מ כ י ר ת   ז כ ו ת   ב מ ק ר ק ע י ן   ה מ ה ו ו י ם ,   ל ע ו מ ת   ז א ת 
 .מלאי עסקי בידי המוכר

כ י   ה ו ר א ו ת   פ ר ק   ז ה   י ח ו ל ו   ב א ו פ ן   ר ט ר ו א ק ט י ב י   ע ל   מ כ י ר ת   ז כ ו ת ,   מ ו צ ע 
ש ה ו א   מ ו ע ד   פ ר ס ו מ ה   ש ל ,   2005  ב מ א י   18ב מ ק ר ק ע י ן   ש נ ע ש ת ה   מ י ו ם     

י ה י ו ,   כ י   א ם   ת ת ק ב ל   ה צ ע ת   ה ח ו ק ,   מ ש מ ע ו ת   ה ד ב ר   ה י נ ה .   38א   " ת מ 
ב ע ל י   ב ת י ם   ה ע ו מ ד י ם   ב ת נ א י   ה ח ו ק   ז כ א י ם   ל ה ח ז ר   ה מ ס   ש ש ו ל ם   ע ל 

 .ידם

כ י ,   ו ד ו מ ה ,   כי ה צ ע ת   ה ח ו ק   א י נ ה   מ ת י י ח ס ת   ל מ ס   ר כ י ש ה , ל מותר לציין
ר ש ו ת   ה מ ס י ם   ת ד ר ו ש   מ ס   ר כ י ש ה   ב ג י ן   ר כ י ש ת   ז כ ו י ו ת   ה ב נ י י ה     כ א מ ו ר 

 .על ידי יזם

פ ו ר ס מ ו   ש ת י   ה צ ע ו ת   ח ו ק ,   כ י   ב נ ו ס ף   ל ה ק ל ו ת   ה מ ס   כ א מ ו ר ,   י צ ו י י ן 
נ ו ס פ ו ת   ל ה ו ר ד ת   ר ף   ה ה ס כ מ ה   ש ל   ב ע ל י   ה ד י ר ו ת   ב ב נ י י ן   ה נ ד ר ש   ל פ י 

ו כ ן   מ ו צ ע   ל פ ט ו ר   מ ת ש ל ו ם   ה י ט ל   ה ש ב ח ה   ב ג י ן ,   ח ו ק   ה מ ק ר ק ע י ן 
ה ש ב ח ה   ה נ ו ב ע ת   מ ה ו ר א ו ת   ח י ז ו ק   מ ב נ י ם   ש ע ל י ה ם   מ ו ר ה   ת ו כ נ י ת 

ה פ ט ו ר   מ ה י ט ל   ה ש ב ח ה   ה מ ו צ ע   ה י נ ו   ל ע ת   ע ת ה   ל ת ק ו פ ה   ש ל .   ה מ ת א ר 
 .וזאת כדי לעודד את חיזוק המבנים בהקדם, שנתיים בלבד

 נשמח לעמוד לרשותכם לכל שאלה והבהרהנשמח לעמוד לרשותכם לכל שאלה והבהרה
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 U.Kalifi@shibolet.com –) 'חשב(ד "עו, אודי קליפי
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