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  :הלן כללים שימושיים שיש להזדקק להם מעת לעת בחישובי מס שבח במקרקעיןל
  
  

  שנות מס .1
  

  תקרות מס 1.1
  

  .קיימות תקרות מס 1.4.61כאשר יום הרכישה של הנכס הוא לפני , כידוע
  

אולם התקרות הולכות , תקרות המס נקבעות לפי שנת המס של הרכישה
 ףוהכל לפי סעי, ת מס מאוחרת יותרוגדלות ככל שהמכירה היא בשנ

  :אשר קובע לאמור, וק מיסוי מקרקעיןלח )3()2)(1)(ד(א48
  

לגבי מכירת זכות במקרקעין או בפעולה באיגוד מקרקעין כאשר יום הרכישה היה עד ) 1) (ד("
וכאשר יום הרכישה היה בשנות המס , מהשבח 12%לא יעלה המס על  1948שנת המס 

 1949לכל שנה משנת המס  1%מהשבח ועוד  12%ה המס על לא יעל 1960עד  1949
 עולה פסקה זו הוראות לפי המכירה ואולם אם שיעור המס בשנת .ועד לשנת הרכישה

 הוראות אותם לפי במס השבח יחויב, )ב(או ) א(קטנים  הקבוע בסעיפים השיעור על
  .לפי העניין, קטנים סעיפים

  
רת זכות במקרקעין לאחר יום התחילה בידי לגבי מכי) 1(על אף הוראות פסקה ) 2(  

 - בסעיף זה (שהכנסתה מעסק , 1999- ט"התשנ, חברה כמשמעותה בחוק החברות
 2005החל בשנת המס , או בידי יחיד שקיבל זכות במקרקעין בפירוק החברה) חברה

ועד  2005לכל שנת מס החל בשנת המס  1%ייווסף לשיעור המס לפי סעיף קטן זה 
ואולם אם שיעור המס בשנת המכירה לפי הוראות סעיף קטן זה עולה  ,לשנת המכירה

יחוייב השבח בשיעורים לפי הוראות , )ב(או ) א(על השיעור הקבוע בסעיפים קטנים 
  .לפי העניין, )ב(או ) א(סעיפים קטנים 

  
באיגוד  פעולה או במקרקעין זכות מכירת לגבי, )1(פסקה  הוראות אף על) 3(

, זה סעיף קטן לפי המס לשיעור ייווספו, עליו חלה אינה) 2(שפסקה  מי בידי, מקרקעין
 אם ואולם ;מס שנת לכל, להלן) ג(עד ) א(משנה  בפסקאות המפורטים השיעורים

 בסעיפים השיעור הקבוע על עולה זו פסקה הוראות לפי המכירה בשנת המס שיעור
  :העניין לפי, קטנים סעיפים אותם הוראות לפי במס השבח יחויב ,)ב(או ) א(קטנים 

  ;1% -  2011בשנת המס ) א(
  )א(משנה  בפסקת האמור השיעור על נוסף 1% -  2012בשנת המס ) ב(
משנה  בפסקאות האמורים השיעורים על נוסף 2% - ואילך  2013בשנת המס ) ג(
  "המכירה לשנת עד מס שנת לכל, )ב(- ו) א(

  
  

  תקופת שנת המס 1.2
  

 -כלומר , 1.4החודשים מיום  12כתקופת  ,באותן שנים, שנת המס הוגדרה
אם יום הרכישה , לדוגמא. 31.3.52-1.4.51היתה בתקופה  1951שנת המס 

 המקורית לפני הגדלתה ותקרת המס 1950המדובר בשנת , 17.3.51נפל ביום 
  .14%היא 

  
. 31.12-בינואר ומסתיימת ב 1-שנת המס מתחילה ב, ואילך 1987משנת 
  .31.12.96-1.1.96יתה בתקופה ה 1996שנת המס , למשל
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  עבר לשקלים חדשיםמ .2
  

בחישובי מס שבח נתקלים לעתים קרובות בשווי רכישה הנקוב בלירות או   2.1
  .בשקלים ישנים ויש צורך לתרגמם לשקלים חדשים

  
  
  
  

  :מן הראוי לזכור את תאריכי ההמרה הבאים, לפיכך  2.2
  

  :ולפיו, 1.10.80-היה ב) י"ש( המעבר מלירות לשקלים ישנים
  

  שקל ישן 1= לירות  10

  
  :ולפיו, 1.1.86-היה ב) ₪(המעבר משקלים ישנים לשקלים חדשים 

  
  שקל חדש 1= שקלים ישנים  1,000

  
  
  

 4-שמאלה ביש להעביר את הנקודה  לירות לשקלים חדשיםבמעבר מ  2.3
יש להעביר את הנקודה , שקלים ישנים לשקלים חדשיםבמעבר מ. ספרות

  .ספרות 3-שמאלה ב
  
  

  דוגמא
  

  .₪ 1.5שווי הרכישה הוא . י"ל 15,000-ב 1977נכס נרכש בשנת 
  .₪ 2שווי הרכישה הוא . י"ש 2,000-ב 1982נכס נרכש בשנת 

  
  
  

"מ ©
בע

לי 
כלכ

וץ 
ליע
ם ו
מסי
ן ל
מכו
ה



  כלים שימושיים                                         ) 18( ©כהן . מ, חישובי מס במקרקעין
  

  2304

  שימוש במדד  .3
  

, 1"הידוע מדדה"לפי שיטת  100=  1951המדד יחושב לפי בסיס ספטמבר   3.1
, שמדובר בספרות רבותאף . 31.3.11שנכנס לתוקף לגבי מכירה החל מיום 

היתרון בשימוש במדד אחיד לאורך תקופה ארוכה ממועד רכישת 
  .הוא רב, בו השתנו בסיסי המדד מספר פעמים, המקרקעין ועד למכירתם

  
 12%תקרת המס היא , 1.4.49שאם יום הרכישה הוא לפני , למותר לציין

) תרבכפוף להגדלת תקרה באופן הדרגתי ככל ששנת המכירה מאוחרת יו(
וברובם ככולם של המקרים הסכום האינפלציוני נבלע בתוך שבח 

משום שהמקרקעין עלו בערכם במידה רבה מעל שיעור עליית , המקרקעין
משקלו של הסכום האינפלציוני נמוך ויחד עם המס על השבח . המדד

  .לתוצאת מס גבוהה יותר מתקרת המס יש בו כדי להביאהריאלי 
  

שהם לפי , למדדים של התקופה ,בדרך כלל ,אין להזדקק, אשר על כן
תקרת המס היא שתכריע . ל ואף מאוחר יותר"הנ, 100-בסיס הנמוך מ

  .בדרך כלל את תוצאת המס
  

ועד  1951בעמוד הבא מופיעה טבלת מדד המחירים לצרכן מספטמבר 
  .כתיבת שורות אלהמועד 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                           
  .11201במילון המונחים בעמוד " מדד"ערך  ורא   1
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  טבלת מדד מחירים לצרכן
  )1951בסיס ספטמבר (

 דצמבר נובמבר אוקטוברספטמבר אוגוסט יולי יוני מאי אפריל מרץ פברואר ינואר 
1951         100103105 107 
1952 113 120 132144150157 162165 169173175 178 
1953 181 182184187191197 200201 205207208 212 
1954 214 216217217218214 217222 227227228 228 
1955 228 228229230230232 233231 239238236 239 
1956 238 239224246249249 244247 260259248 250 
1957 254 259261265270258 264269 268268267 263 
1958 267 269 268272276267 274274 280280273 274 
1959 275 278278276287273 270270 276281282 280 
1960 279 279282279284278 279279 287292291 289 
1961 296 293294294315304 297295 305309311 315 
1962 317 318325331328323 326330 338341344 348 
1963 348 348348344355352 352347 353356363 365 
1964 368 368367364276366 371367 370374377 381 
1965 3845386394398406404 401396 402406408 408 
1966 413 418425433435433 434429 436439437 440 
1967 440 436438444445441 437433 433436438 441 
1968 445 445448452451446 448444 446449448 449 
1969 452 451457460457462 462453 456462465 467 
1970 466 467472476482481 479481 500511511 514 
1971 523 523530534537538 535538 555567576 583 
1972 591 588600607613605 609611 620635646 655 
1973 667 674690717727729 742746 759772806 828 
1974 857 92795197710031006 10201025 104510721196 1293 
1975 131813381371139414141409 14151416 144515361585 1597 
1976 161916301689178618241828 19211944 198920552147 2205 
1977 21992220 2263231823732429 24652562 266027563082 3142 
1978 321432653386357336393710 37993889 400642364501 4655 
1979 488550045285574460176320 65747124 769482969103 9841 
1980 1056111082116471283514051147001532516608178161977521630 22924 
1981 2459925953271973009531103319533389035213380794151243922 46190 
1982 50032528825556061481653086924575623815768776595135101308 106930 
1983 116001123041129986147230155356160947 171010183262199734241814 278507 310838 
1984 357217399973442635533817610133691614 77703290503410984371365779 1632679 1693688 
1985 1782697202364422677422707117289137133228714236267440162345354834746509 4768557 4829975 
1986 4765800484375449181655081159516265552476965247696530438954071465534707 5694157 5779198 
1987 5903215595990860378626172509621148662717236285896636385064240876523300 6626057 6711098 
1988 6817752687435769875677176251726430372831717289460734606574718547647959 7773747 7811484 
1989 8176271831463983523768566217864169087486108798926890584690442149207739 9327239 9427870 
1990 95285019578816969831699436041010084010176313103398391050336410723494109058881104425611088282

1991 112329391130212311440491116920681191219912144908125096951276756212968824130254291304429813088324

1992 130883241322040213415375136543731360405813622926137172681382418814006582140757661416381814314764

1993 144971581467326214861946150694971511352315151260151701281531478515465732156858621580536215924861

1994 160337501612511016292605166123661681031317038714172214351740415617602104178457311807413218226400

1995 182568531828730718272080184395741862229518683202187288821895728319140004193379511947499219703393

1996 198708872005360820251555205865432093675821089026211499322122606621317427214849212162196121789455

1997 218808162213967022352844225203382262692622870553230989542319031523175088234491692338826223312129

1998 233882622337303523327355236471172373847723829837237993842392119824256186249870692530683125322057

1999 252049182501233124964183250364042515677125228992253012122542157925541947257104612566231425662314

2000 25541947 25421579 25349359 25469726 25686387 25758608 25830828 2568638725541947256863872568638725662314 

2001 25511710 25486096 25537324 25767852 25870309 25947151 26049608 26126450261776792620329326049608 26023994 

2002 26305750 26510663 26638734 27048560 27304702 27663300 27842600 277401432784260028021899 27791371 27714529 

2003 27766269 27875693 27930405 27875693 27738913 27574778 27383286 274379982730121827301218 27246507 27191795 

2004 27137083 27191795 27164439 27465354 27574778 27574778 27520066 27574778 2752006627520066 27492710 27520066 

2005 27355930 27410642 27355930 27547422 27629490 27656846 27957761 28012473 28039829 28258676 28231320 28176608 

2006 28094540 28258676 28340744 28586947 28586947 28614303 28641659 28641659 28395456 28203964 28149252 28149252 

2007 28111501 28026315 28083106 28225083 28225083 28423851 28736201 28934969 28792992 28821388 28934969 29105342 

2008 29105342 29048551 29133738 29559669 29758438 29786833 30127579 30383138 30383138 30411533 30241160 30212765 

2009 30052529 30022686 30171904 30470340 30589715 30858307 31186587 31335805 3124627431305962 31395492 31395492

2010  31186587 31097056 31126900 31395492 31514867 31604398 31753616 31902834 31992365 32081896 32111739 32231114 

2011  32297367 32392359 32455687 32645672 32803992 32930648 32835656 32993977 32930648 32962312 32930648 32930648 

2012  32930648 329306483305730533342282 33342282 33247289 33278953 33627258 33627258 33563930 33405610 33468938 

2013  33410549 33410549 3347717133610413 33643724 33910209  34010140  34076762 34076762 34176693  34043451  34076762 

2014  33876898 33810277 3391020933943519 33976830  34076762  34110072 34076762 33976830 34076762  34010140 34010140  
2015  33705015 33467177  33569108 3377296933840922  33942853  34010807  33942853  33806946  33840922  33705015  33671038
2016  33501154  33399224  33331270  3346717733569107  33671038    
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 סכום מס בשומה קודמת -   13
  שווי ותאריך מכירת דירה קודמת בפטור לצורך חישוב מס לפי הוראת שעה -   14
 שווי ותאריך המכירה של דירת המגורים -   15
  שווי ותאריך המכירה של זכות אחרת -   16
 שווי ותאריך רכישה -   20
 תואם לתאריך הרכישהתסכום שמחציתו -   25
 סכומים שלא יתואמו -   30
  לפקודת מס הכנסה ותאריך אמצע תקופת צבירתו21פחת לפי סעיף -   40
ואמצע ) תוספת פחת על נכסים עסקיים(פחת נוסף לפי חוק מס הכנסה  -   45

 תקופת צבירת הניכוי
 הוצאה ותאריך/השבחה -   50

  לחוק בהתאמה 1)9(39-)1(39לפי סעיפים,הוצאה ותאריך/השבחה -  51-59
 הפסד עסקי לקיזוז משבח ריאלי ומסכום אינפלציוני -   60
 הפסד עסקי לקיזוז משבח ריאלי בלבד -   61
 הפסד הון -   65
 הכנסה חייבת לצורך פריסה -   75
 זיכוי אישי -   76
 מס מכירה -   78
 שווי דירה אחרת -   80
 גוש וחלקה של דירה אחרת -   81
 תאריכי הצהרה ותחילת הריבית -   85
  
  

                                                           
 הנושא   הסעיף   1

 הוצאות השבחה -  )1(39  
 של דייר מוגןדמי פינוי -  )2(39  
 דמי פינוי כאשר השכירות מעל שנה - )א2(39  
 הוצאות השבחה במקרקעין סמוכים -  )3(39  
 מס רכישה -  )4(39  
 דמי תיווך ברכישה -  )5(39  
 דמי תיווך במכירה -  )6(39  
  דין ברכישה או במכירה-טרחת עורך-שכר -  )7(39  
 או מודד/ט שמאי ו"שכ - )א7(39  
  הוצאות להוכחת זכות המוכר במקרקעין - )ב7(39  
 מס רכוש -  )8(39  
 )1.8.07מס מכירה בוטל מיום (78קוד-מס מכירה - )א8(39  
 דמי הסכמה -  )9(39  
 דמי עמילות בגין משכנתא - )10(39  
 היטל השבחה או תשלום חובה אחר - )11(39  
 ערר וערעור,כי השגההוצאות הלי -)א11(39  

  

"מ ©
בע

לי 
כלכ

וץ 
ליע
ם ו
מסי
ן ל
מכו
ה




