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 פיקוח תקציבי

 הארכת תקופה של השכרת דירות על ידי קרנות ריט
הארכת תקופה של  – 14-( ו1)11סעיפים בנושא  2023באפריל  23-מסמך זה מוגש לקראת דיון בוועדת הכספים ב

ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב מתוך הצעת חוק  ,השכרת דירות על ידי קרנות ריט

תיאור המצב הקיים, תיאור השינויים המוצעים  –במסמך  .2023–(, התשפ"ג2024-ו 2023לשנות התקציב 

 .םוהשלכותיה

 רקע  .1
 מצב קיים 1.1

לפקודה הוגדרו  3א64בסעיף  1.)קרנות ריט( לפקודת מס הכנסה עוסק בקרנות להשקעה במקרקעין 1 פרק שני

 קרנות להשקעה במקרקעין כך: 

  ;חברות ישראליות הנסחרות בבורסה בישראל שיש להן לפחות שישה בעלי מניות 

 75% נמצאים בישראל;  ןבבעלותלפחות משווי המקרקעין לצורכי דיור להשכרה ש 

 95%  ,לפחות מנכסיהן יהיו מקרקעין מניבים, מקרקעין לדיור להשכרה, אג"ח וניירות ערך סחירים, מלוות מדינה

 , פיקדונות ומזומנים.לקוחות סעיףבהנכללים  נכסים

נכסי  ששווי לוודא שמטרתה בדיקה תיערך"מבחן שווי נכסים":  יתקייםבדצמבר(  31-ביוני ו 30פעמיים בשנה )

של הלוואות שהחברה  רבי, יש מבחנים לשיעור מלצד זאתמיליון ש"ח.  200-ות הקרן לא יפחת מהמקרקעין בבעל

משקיעים. התחייבויות אלו יהיו לשל אג"ח ושטרי הון שהחברה יכולה להנפיק ללווים או  רבייכולה ללוות ולשיעור מ

 בשיעור מסוים מסך נכסי המקרקעין שבבעלותה.

 יחידות 20 שבהםמקרקעין  הכנסות ממכירת: הכנסה ממכירת מלאי עסקי; חריגותהכנסות הוגדרו  2א64בסעיף 

מיום של השכרה שנים  20-שנים ונמכרו כאשר חלפו פחות מ 20-דיור לפחות שאושרו להשכרה למגורים ליותר מ

ניירות )למעט מכירה למשכיר שממשיך להשכיר את המקרקעין למגורים לטווח ארוך(; והכנסות מ רכישתן או בנייתן

 .פיקדוןמומדינה  ממלוותנסחרים בבורסה,  ךער

יחולו עליה  ,בקרן לבעלי המניותשהועברה לפי פקודת מס הכנסה, הכנסה חייבת של קרן להשקעות במקרקעין 

 עיקריו: השאל, 4א64סעיף פי שיעורי מס ל

                                                                    
 .REIT – Estate Investment Trusteal R": ריט. "פקודת מס הכנסה]נוסח חדש[  1

http://www.knesset.gov.il/mmm
https://www.nevo.co.il/law_html/law01/255_001.htm
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  בעלי המניות יחויבו  2מוחזקים לתקופה קצרה שאינםהכנסה חייבת ממקרקעין מניבים לצורכי דיור להשכרה על

 (.23%של בשיעור מס חברות ב)במקום  20%במס בשיעור של 

  במסממקרקעין מניבים לצורכי דיור להשכרה שמוחזקים לתקופה קצרה, בעלי המניות יחויבו  חייבתהכנסה על 

 (, לפי העניין.23%מדרגות מס( או במס חברות )פי )ל שולי

 בלא זכאות לפטור, לניכוי, לזיכוי או לקיזוז. 60%או  70%שיעור מס של  יחול חריגות הכנסות על 

 ולקופת גמל לגיל פרישה יינתן  ,מהמס מחצית על פטורהכנסות ממכירת מקרקעין של מוסד ציבורי יינתן  על

 3.מלא פטור

מכירה של דירה למגורים שהוגדרה כמקרקעין מניבים לצורכי  1975,4–מוסף, התשל"ו ךחוק מס ערלג 31לפי סעיף 

 תהיה פטורה ממע"מ.שנים לפחות(  20–15דיור להשכרה )בעיקר דירה שהושכרה למגורים לתקופה של 

 נתונים משוק הדיור 1.2
–2020, מדד מחירי דירות בבעלות ומדד שכירות דירה בשנים הכללי –לצרכן  מחיריםה מדדמוצגים  1בתרשים 

2023.5 

 6(2023–2020מדד שכירות דירה )ו: מדד מחירים לצרכן, מדד מחירי דירות בבעלות 1תרשים 

 

 ,8.0%-ו 9.2%-ב ומדד שכירות דירהעלו מדד מחירים לצרכן  2023ועד מרץ  2020מינואר כי אפשר לראות 

נקודות  1.1-בנקודת אחוז ו 1-ב ומדד שכירות דירהעלו מדד מחירים לצרכן  2023מרץ –בחודשים ינואר ;בהתאמה

 2023, ובינואר 34.2%-מדד מחירי דירות בבעלות בעלה  2022עד דצמבר  2020ינואר  יםחודשבבהתאמה.  ,אחוז

 בבעלות.דירות יש התמתנות בעליית מחירי  2022. מחודש ספטמבר נקודות אחוז 0.2של  ירידהתה יהי

                                                                    
מקרקעין לא להשכרה שחלפו פחות מארבע שנים מיום רכישתם  :צרהלתקופה קהמוחזקים מקרקעין  ,לפקודת מס הכנסה 2א64סעיף   2

המכירה )קרקע שהשטח  ועד ליום מניבים למקרקעין הפכובו ש יוםהמ שנים מארבע פחות שחלפולהשכרה עד יום מכירתם; או מקרקעין 
 מהשטח הכולל ומופקת ממנה הכנסה חייבת מפעילות עסקית או השכרה(. 70%הבנוי עליה הוא 

 לפקודה. 4א64; סעיף לפקודת מס הכנסה( 2)9גדרות הן לפי סעיף הה  3
 .1975–תשל"והחוק מס ערך מוסף,   4
 .2023במרץ  27, מרכז המחקר והמידע של הכנסת, סבסוד דירות כניותותיישום ח תיאור וניתולהרחבה ראו: מאיר אזנקוט,   5
 .2023באפריל  18, כניסה: מאגר נתוני מחיריםהלשכה המרכזית לסטטיסטיקה,   6
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שכר דירה מחירי דירות כללי-מדד המחירים לצרכן 

http://www.knesset.gov.il/mmm
https://he.wikisource.org/wiki/%D7%A4%D7%A7%D7%95%D7%93%D7%AA_%D7%9E%D7%A1_%D7%94%D7%9B%D7%A0%D7%A1%D7%94#%D7%97%D7%9C%D7%A7_%D7%93_%D7%A4%D7%A8%D7%A7_2-1
https://he.wikisource.org/wiki/%D7%A4%D7%A7%D7%95%D7%93%D7%AA_%D7%9E%D7%A1_%D7%94%D7%9B%D7%A0%D7%A1%D7%94#%D7%A1%D7%A2%D7%99%D7%A3_9.2
https://www.nevo.co.il/law_html/law01/271_001.htm#Seif34
https://main.knesset.gov.il/Activity/Info/Research/Pages/incident.aspx?rid=7571&businessType=1
https://www.cbs.gov.il/he/Statistics/Pages/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C%D7%99%D7%9D/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C-%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A8%D7%99%D7%9D.aspx
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נמכרו  2022בשנת  ;2021לעומת  30%-ירידה של כ –חדשות דירות  40,480נמכרו  2022בשנת  ,לפי נתוני הלמ"ס

אלו ההעסקאות במספר כאמור, ירידות  2021.7לעומת  %34.9ירידה של  –דירות בסבסוד ממשלתי  9,500-כ

 העלאה של מס רכישה למשקיעים.מו המימוןאת  מעלותשהעלאות ריבית בנק ישראל מעשוית לנבוע, בין היתר, 

הלמ"ס עורכת מדי שנה סקר הוצאות והכנסות משקי בית. הסקר נעשה בקרב מדגם של אלפי משקי בית ונאספים 

 .2019שנת במשקי הבית לפי סוג הדיור חלוקת מוצגת  2נתונים רבים, לרבות בנושא הדיור. בתרשים בו 

 20198משקי בית בישראל לפי סוג הדיור בשנת חלוקת : 2תרשים 

 

-מיליון משקי בית, כ 1.74-. בדירות בבעלות גרו כבישראל מיליון משקי בית 2.7-היו כ 2019כי בשנת אפשר לראות 

ש"ח. בדירות  1,902,000דירה בבעלות היה ממוצע של (, ערך 1997בשנת  70.2%מסך משקי הבית ) 64.6%

( ושכ"ד חודשי ממוצע 1997בשנת  24.3%מסך משקי הבית ) 30.4%-אלף משקי בית, כ 821,000-בשכירות גרו כ

 . ש"ח 3,378היה 

 הההחזר החודשי של משכנתהיה  2021של בנק ישראל, בספטמבר  2021לשנת  בישראל לפי דוח מערכת הבנקאות

ה ש"ח; גובה הלווא 5,022 –ש"ח וביישובים מעורבים  3,570 –ש"ח, ביישובים ערבים  4,350ביישובים יהודיים 

 9ש"ח. 1,027,100 –ש"ח, וביישובים מעורבים  600,200 –ש"ח, ביישובים ערביים  930,200ביישובים יהודיים היה 

הלווים חלק מאת החוב של המגדיל דבר  %4.5,10שיעורה  2023 אפרילונכון ל 2022מרץ מריבית בנק ישראל עלתה 

 ועקב כך את ההחזר החודשי.

 הוערך 2022בספטמבר  –הממוצעת  ההאחרונות חלה עלייה בסכום המשכנתבשנים  11לפי סקירה של בנק ישראל,

תה יהי 2022בספטמבר  –; חלה עלייה של התקופה הממוצעת לפירעון חבכמיליון ש" סכום משכנתא ממוצעת

ככל הנראה שאיפה  הסיבה לעלייה היאשנים,  22.9בממוצע יתה יה 2021שנים )בשנת  24.4-כהתקופה הממוצעת 

פריסה לתקופה ארוכה יותר; מדדי סיכון האשראי החדש לדיור עלו; משקל על ידי של הלווים לצמצום ההחזר החודשי 

                                                                    
 .2023בפברואר  14, 2022דירות חדשות בשנת  –עסקאות נדל"ן הלשכה מרכזית לסטטיסטיקה,   7
קר ממצאים מס –-הדיור בישראל  ;2022ביולי  31, פרק דיור, 2019נתונים מסקר הוצאות משק הבית , שכה מרכזית לסטטיסטיקההל  8

 (: גרים בדירות בדמי מפתח, במעונות סטודנטים ובדירות חינם.%5-" )כאחר. "2020בינואר  14, 2018הוצאות משק הבית, 
במאי  26, : ניתוח שוק המשכנתאות ללווים בחברה הערבית9-, תיבה א'2021סקירה שנתית  –מערכת הבנקאות בישראל בנק ישראל,   9

2022. 
, %4.5נקודות האחוז לרמה של  0.25-להעלות את הריבית ב 03/04/2023-הודעה לעיתונות: הוועדה המוניטרית החליטה בבנק ישראל,   10

 .2023באפריל  3
 .2022בנובמבר  16, 2022מחצית ראשונה  –סקירת מערכת הבנקאות בנק ישראל,   11

משקי בית
2,699,000

64.6%-בבעלות 
1,743,800

ערך ממוצע של דירה בבעלות 
ח"ש1,902,000

30.4%-בשכירות 
821,000

ד חודשי ממוצע"שכ
ח"ש3,378

http://www.knesset.gov.il/mmm
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2023/047/04_23_047b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/publications/DocLib/2022/1869/h_print.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2020/011/15_20_011b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2020/011/15_20_011b.pdf
https://www.boi.org.il/media/fyzoc5sq/%D7%A1%D7%A7%D7%99%D7%A8%D7%AA-%D7%94%D7%A4%D7%99%D7%A7%D7%95%D7%97-%D7%A2%D7%9C-%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%A7%D7%99%D7%9D-%D7%9C%D7%A9%D7%A0%D7%AA-2021.pdf
https://www.boi.org.il/publications/pressreleases/61248/
https://www.boi.org.il/publications/pressreleases/61248/
https://www.boi.org.il/media/weld34bm/%D7%9E%D7%A2%D7%A8%D7%9B%D7%AA-%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%A7%D7%90%D7%95%D7%AA-%D7%91%D7%99%D7%A9%D7%A8%D7%90%D7%9C-%D7%A1%D7%A7%D7%99%D7%A8%D7%94-%D7%97%D7%A6%D7%99-%D7%A9%D7%A0%D7%AA%D7%99%D7%AA-2022.pdf
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 3עלייה של  – 46%-היה כ 2022ובחודש ספטמבר  2022( גדל בשנת 75%–60%ההלוואות בשיעור מימון גבוה )

 .2021נקודות אחוז לעומת תקופה מקבילה בשנת 

 להשקעה במקרקעין )"ריט"(  קיימותל קרנות ניתוח דוחות כספיים ש 1.3
נסחרות בבורסה. קרנות אלו מסווגות כקרנות המוצגים נתונים על שלוש קרנות השקעה במקרקעין  3–1בלוחות 

 השקעה במקרקעין בהתאם לפקודת מס הכנסה.

 12"ח(שמיליוני ב) 2202–9201בע"מ בשנים  1 ריטנתונים מדוחות כספיים של  :1 לוח
 2022–2019 שינוי 2022 2021 2020 2019 סעיף  

נתונים 
מדוח 
רווח 

 והפסד

 15.5% 386.9 328.7 307.8 335.0 הכנסות מדמי שכירות, נטו
 9.6% 21.4- 21.6- 20.1- 19.5- עלות אחזקה ותפעול מבנים

 15.9% 365.5 307.1 287.7 315.5 רווח גולמי
 21.1% 46.3- 41.5- 37.8- 38.2- הוצאות הנהלה וכלליות

 342.9% 222.3- 68.6- 20.9- 50.2- הוצאות מימון, נטו
 81.2% 408.8 266.2 80.1- 225.6 התאמת שווי הוגן של נדלן, נטו

חלק החברה ברווחי חברות המטופלות 
 374.0%+ 63.3 51.6 4.7 23.1- בשיטת השווי המאזני, נטו

 32.5% 569.0 514.8 153.6 429.6 רווח לפני ניכוי מיסים על הכנסה
   - - - - מיסים על הכנסה

 32.5% 569.0 514.8 153.6 429.6 רווח לתקופה
 24.8% 148.7 131.6 126.8 119.1 דיבידנד ששולם

סעיפי 
 מאזן

 52.0% 410.8 593.3 325.6 270.3 נכסים שוטפים
 42.5% 7,300.7 6,173.0 5,187.1 5,123.9 נכסים לא שוטפים

 43.0% 7,711.5 6,766.4 5,512.6 5,394.1 נכסים –סך הכול 
 43.0% 3,906.9 3,563.3 2,819.5 2,732.5 סך התחייבויות

 42.9% 3,804.6 3,203.0 2,693.2 2,661.7 סך הון עצמי

 עלייהחל גידול ברווח, זאת בעיקר בגין בד בבד , אולם מימון בהוצאות חד גידולחל  2022אפשר לראות כי בשנת 

לעומת  %43-מיליארד ש"ח, גידול של כ 7.7היה  2202סך הנכסים בשנת  13.להשקעה"ן הנדל של ההוגן בשווי

 מיליון ש"ח. 526.1-שילמה החברה דיבידנד בסך של כ 2022–2019. בשנים 2019

 14, מיליוני ש"ח(2202–9201ה.פ ליווינג בע"מ ) –: נתונים מדוחותיה הכספיים של חברת ריט אזורים 2לוח 
 2022–2019 שינוי 2022 2021 2020 2019 סעיף  

נתונים 
מדוח  

רווח 
 והפסד

 605% 48.6 15.4 7.0 6.9 הכנסות מדמי שכירות, אחזקה וניהול נכסים
 438% -4.9 -1.6 -1.0 -0.9 עלות השירותים והוצאות אחזקה

 630% 43.7 13.8 6.0 6.0 רווח מהשכרת נכסים והפעלתם
 32,965% -26.5 -10.6 -4.0 -0.1 וכלליותהוצאות הנהלה 

   -73.1 -8.2 0.5 0.0 הוצאות מימון, נטו
   37.5 259.8 69.6 0.0 התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו

 644% -1.5 -4.0 -2.9 -0.2 יתר הכנסות/הוצאות, נטו

                                                                    
 .2023במרץ  15, 2022דוח תקופתי לשנת  – REIT 1; 2022במרץ  14, 2021דוח תקופתי לשנת  – REIT 1אתר מאי"ה,  12
על פי כללי החשבונאות, בכל דוח כספי נדרשת החברה להעריך את השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה ביום המאזן.  – להשקעה"ן נדל 13

 הערכה זו תיעשה בידי מעריך שווי בלתי תלוי בחברה.
דוח תקופתי  –ה.פ ליווינג בע"מ  –ריט אזורים ; 2022בפברואר  27, 2021דוח תקופתי לשנת  – ה.פ ליווינג בע"מ –ריט אזורים אתר מאי"ה,  14

 .2023במרץ  28, 2022לשנת 

http://www.knesset.gov.il/mmm
https://maya.tase.co.il/reports/details/1436268/2/0
https://maya.tase.co.il/reports/details/1510715/2/0
https://maya.tase.co.il/reports/details/1433124/2/0
https://maya.tase.co.il/reports/details/1514136/2/0
https://maya.tase.co.il/reports/details/1514136/2/0
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 2022–2019 שינוי 2022 2021 2020 2019 סעיף  
 -448% -19.8 250.8 69.2 5.7 רווח לפני ניכוי מיסים על הכנסה

   - - - - על הכנסה מיסים
 -448% -19.8 250.8 69.2 5.7 רווח לתקופה

סעיפי 
 מאזן

 4,937% 317.3 117.5 289.6 6.3 נכסים שוטפים
 460% 2,963.9 1,800.9 1,015.4 529.1 נכסים לא שוטפים

 513% 3,281.2 1,918.4 1,304.9 535.4 נכסים –סך הכול 
 526% 2,231.9 951.3 588.7 356.4 סך התחייבויות

 486% 1,049.3 967.1 716.2 179.0 סך הון עצמי

לעומת שנת  605%-של כ עלייה ,מיליון ש"ח 48.6-כ הסך ההכנסות משכירות נטו הי 2022בשנת אפשר לראות כי 

 250.8ורווח של  2019 מיליון ש"ח בשנת 5.7רווח של  מיליון ש"ח, לעומת 19.8-כשל  הפסדהיה  2022בשנת . 2019

היה  2022סך הנכסים בשנת  הוצאות מימון גבוהות.נבע מ 2022 תהפסד בשנחלק ניכר מה .2021מיליון ש"ח בשנת 

 .דיבידנדהחברה לא חילקה  2022–2019. בשנים 2019לעומת  513%-מיליארד ש"ח, גידול של כ 3.3-כ

 15"ח(ש מיליוני, 2202–9201נתונים מדוחותיה הכספיים של חברת מניבים קרן הריט החדשה בע"מ ) :3 לוח
 2022–2019 שינוי 2022 2021 2020 2019 סעיף  

נתונים 
מדוח 
רווח 

 והפסד

 186% 166.7 123.8 112.0 58.2 הכנסות מדמי שכירות וניהול
 89% 15.9- 11.4- 8.3- 8.4- עלות השכרת נכסים והפעלתם

 203% 150.8 112.4 103.7 49.8 רווח מהשכרת נכסים והפעלתם
 119% 23.7- 18.5- 20.0- 10.8- הוצאות הנהלה וכלליות

 562% 72.9- 31.8- 11.3- 11.0- הוצאות מימון, נטו
 80% 93.3 98.6 56.0- 51.7 התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו

 1106% 3.6- 1.9- 14.1- 0.3- יתר הכנסות/הוצאות, נטו
 81% 144.0 158.8 2.3 79.5 רווח לפני ניכוי מיסים על הכנסה

   - - - - מיסים על הכנסה
 81% 144.0 158.8 2.3 79.5 רווח לתקופה

 320% 86.0 57.0 32.0 20.5 דיבידנד ששולם

סעיפי 
 מאזן

 44%- 179.2 303.5 156.9 320.9 נכסים שוטפים
 208% 2,687.6 2,086.0 1,846.2 872.5 נכסים לא שוטפים

 140% 2,866.8 2,389.6 2,003.1 1,193.4 נכסים –סך הכול 
 216% 1,345.6 1,069.6 784.9 425.6 סך התחייבויות

 98% 1,521.3 1,320.0 1,218.2 767.8 סך הון

לעומת שנת  186%-של כ עלייה, מיליון ש"ח 166.7-כ הסך ההכנסות משכירות נטו הי 2022בשנת אפשר לראות כי 

עלייה בשווי ההוגן של בעיקר בגין , 2019לעומת  81%-של כ עלייהמיליון ש"ח,  144-היה כ 2022בשנת . הרווח 2019

–2019. בשנים 2019לעומת  140%מיליארד ש"ח, גידול של  2.9-כהיה  2022הנדל"ן להשקעה. סך הנכסים בשנת 

 מיליון ש"ח. 195.5-כשילמה החברה דיבידנד בסך של  2022

 מימון בהוצאות חד גידולחל  2022כי בשנת ריט שלעיל אפשר לראות מניתוח הדוחות הכספיים של שלוש חברות ה

אשר קיזז את הגידול בהוצאות  "ןלדהנ של הוגן שווי בהערכת גידול)כנראה בגין העלייה בריבית במשק(, לצד 

ולא חילקה דיבידנדים,  2022תה בהפסד בשנת ישהי ,ה.פ ליווינג בע"מ –חברת ריט אזורים למעט מימון. כמו כן, 

                                                                    
דוח תקופתי  –מניבים קרן הריט החדשה בע"מ ; 2022במרץ  17, 2021דוח תקופתי לשנת  –מניבים קרן הריט החדשה בע"מ אתר מאי"ה,  15

 .2023במרץ  19, 2022לשנת 

http://www.knesset.gov.il/mmm
https://maya.tase.co.il/reports/details/1437209/2/0
https://maya.tase.co.il/reports/details/1511336/2/0
https://maya.tase.co.il/reports/details/1511336/2/0
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עיד על צמיחה העשוי ל, מה ש2022–2019חילקו דיבידנדים בשנים הן שתי החברות האחרות היו רווחים ול

 והתפתחות.

 16בהצעת החוק יםהמוצע השינויים .2
 –ו 2023תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב לשנות התקציב )הצעת חוק ההתייעלות הכלכלית ( ב1) 11בסעיף 

 :הפקודל 2א64בסעיף  ים כמה שינויים בהגדרות השונות, מוצע)להלן: "הצעת החוק"( 2023–, התשפ"ג(2024

  )הכנסה ממכירת מקרקעין להוסיף את ה מוצעבהגדרת "הכנסות חריגות" )כאלו שיחול עליהן שיעור מס גבוה

מסך המכירות של  10%עולה על  סכום ההכנסה ממכירה זואם שנמכרו לקרן ריט אחרת )"מכירה למשכיר"( 

אזי , מסך המכירות של אותה קרן 10%אם סכום המכירה עולה על  ,כלומר .באותה שנת מס קרן הריט המוכרת

 .בלא זכאות לפטור, לניכוי, לזיכוי או לקיזוז 70%או  60%הכנסה זו היא חריגה ויחולו עליה שיעור מס של 

  ריט הדירות למגורים בידי קרן בהן ההשנים שהושכרו  ת מספרלהפחית אבהגדרה של "מכירה למשכיר" מוצע

דירות אלו. יש לציין שקרן הריט של כדי להגדיל את הסחירות  ,שנים עשרשנים ל 15-מ אותן מוכרתלפני שהיא 

 שנים לפחות. עשרשרוכשת מתחייבת גם היא להשכיר את הדירות למגורים ל

 האחתלהיכלל בהגדרה זו.  שיכולותצע להוסיף שתי אפשרויות בהגדרת של "מקרקעין לצורכי דיור להשכרה" מו 

מספיק שיירכשו או  17להשכרה בפריפריה )אזור הנגב או הגליל(בעת רכישה או בנייה של דירות למגורים היא ש

בעת בנייה של  אם היא ש השנייה ;דירות לפחות( 20דירות לפחות )ביתר האזורים בישראל יש חובה של  15ייבנו 

תוך תקופה של בלהוציא היתר בנייה אפשר הוכח שלא היה דירות על ידי קרן ריט שכפופה למכרז ממשלתי  20

יהיה אפשר לבנות את יחידות הדיור עד תום שבע שנים ולא חמש שנים כפי  ,חודשים מיום רכישת המקרקעין 36

 דיור להשכרה".במצב הקיים ולהיכלל בהגדרה של "מקרקעין לצורכי מוגדר ש

לקרן  (1975–לחוק מס ערך מוסף, התשל"ו 31)תיקון של סעיף  פטור ממע"מ לתתלהצעת החוק מוצע  14בסעיף 

 שנים( 20–15)במקום  במשך חמש שנים לפחות רושהושכ ריט עבור עסקת מכירה של מקרקעין לצורכי דיור להשכרה

 גה".יתה "הכנסה חריישעמדו בתנאים אם ההכנסה מהמכירה לא הו

 יםהמוצעשינויים ניתוח ה .3
 מוצגים עיקרי ההבדלים בין המצב הקיים לשינויים בהצעת החוק. 4בלוח 

 ריכוז עיקרי ההבדלים בין המצב הקיים לשינויים המוצעים: 4לוח 
 שינוי מוצע מצב קיים שינוי

להיכלל הנדרשות כדי דיור המספר יחידות 
בהגדרה של מקרקעין לצורכי דיור להשכרה 

 .מהתנאים להגדרת קרן ריט( )אחד
 לפחות. 20דיור יהיה המספר יחידות 

לפחות ובאזורי  20דיור יהיה המספר יחידות 
 דירות לפחות. 15פריפריה )נגב וגליל( 

הארכה של תקופת הבנייה בשל איחור 
בהוצאת היתר בנייה במכרזים שפורסמו על 

 .ידי המדינה

תקופת הבנייה היא עד  -אין הארכה 
 .שניםחמש 

הארכה של  – שבע שניםתקופת הבנייה היא עד 
מנהל מיסוי מקרקעין נחה דעתו של אם  שנתיים,

 36להוציא היתר בנייה תוך אפשר שלא היה 
 .חודשים מיום הרכישה של המקרקעין

                                                                    
, פרק מיסוי בשוק 2023–(, התשפ"ג2024-ו 2023הצעת חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב לשנות התקציב  16

 .890הדיור, סימן ג': שכירות, עמ' 
 .1993–אזורי הנגב והגליל הם לפי הגדרתם בחוק הרשות לפיתוח הנגב והגליל, התשנ"ג 17

http://www.knesset.gov.il/mmm
https://fs.knesset.gov.il/25/law/25_ls1_2082134.pdf
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 שינוי מוצע מצב קיים שינוי
מכירה של קרן ריט למשכיר אחר שממשיך 

 .להשכיר לטווח ארוך
שנים לפחות של  15יש תקופה של 

 השכרה למגורים שקדמה למכירה 
שנים לפחות של השכרה  10יש תקופה של 

 .למגורים שקדמה למכירה 

שיעור ההכנסות ממכירה למשכיר שממשיך 
קרן  להשכיר לטווח ארוך מסך הכנסות של

 .ריט שמכרה
 .אין התייחסות

אם משקל ההכנסות ממכירה למשכיר ממשיך 
ההכנסות של קרן הריט מסך  10%-יהיה יותר מ

ההכנסות ממכירה למשכיר ממשיך  ,שמכרה
שיעור מס  ן"הכנסה חריגה" ויחול עליה וחשביי

 .60%או  70%גבוה של 

 .פטור ממע"מ בעת מכירה
יש פטור ממע"מ אולם המכירה צריכה 
להיות לאחר השכרה למגורים במשך 

 שנים לפחות. 20–15

פטור ממע"מ לאחר השכרה בתנאים מסוימים, 
 .שנים לפחות חמשלמגורים במשך 

של מקרקעין לצורכי דיור להשכרה באזורי  מספר יחידות הדיורהפחתה של  שינויים:יש כמה על פי המידע שבלוח, 

להשכרה  ותשל דיר הסחירותהגדלת את הכדאיות הכלכלית של עסקאות אלו בפריפריה; כדי להעלות הפריפריה 

להשכיר ום חברה מעוניינת למכור את הפעילות במקום מסוים ויש קרן ריט אחרת שמעוניינת להמשיך לטווח ארוך א

שנים(;  10-שנים ל 15-מ שקדמה למכירה למגורים ה)הפחתה של מספר השנים בהשכר אלו במקומההיחידות האת 

ים בהוצאת היתר בנייה; חודש 36בגין מכרזים שפרסמה המדינה וקיימת הוכחה לעיכוב של  הארכת תקופת הבנייה

שינויים  שנים. 20–15בעת מכירה לאחר חמש שנים של השכרה למגורים במקום בתנאים מסוימים ופטור ממע"מ 

 אתגר כלכלי. ןריבית במשק אשר מציבה בפניהבעקבות עליית ה ,הכלכלית ןפעילותב הריטלקרנות  יסייעוברובם אלו 

http://www.knesset.gov.il/mmm

