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  רכישהמס  1.4.6

  חיוב הקבלן 1.4.6.1

  אי חיוב בעל הקרקע 1.4.6.2

מרכיב הבªיהמרכיב הקרקע

  
  דוגמא

דירות זהות, שעתיד  6דירות מגורים (דירה כל אחד) בבנין בן  3ראובן, שמעון ולוי מבקשים לרכוש 
  אפשרויות: 2. בפניהם אין בבעלותם דירות מגוריםלהיבנות. 

  

  דירות גמורות מחב' "הקבלן הבונה".  3רכישת   .1
  .רכישת קרקע מיהודה, והתקשרות בהסכם קומבינציה עם חב' "הקבלן הבונה"  .2

  ₪. 4,000,000 -נתונים: עלות הקרקע 
  ₪.  8,000,000 -עלות שירותי הבניה 

  .15% -רווח קבלני 
  . 10% -רווח יזמי (קבלן) 

  

  דרגות מס רכישה:
  ;0%  - 1,664,520  חלק השווי עד

  1,664,520 – 1,974,335 -  3.5%;  
  1,974,335 – 5,093,535 -   5%.  
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  : נדרש
כיצד תשתנה התשובה אם  מבחינתם של ראובן, שמעון ולוי מהיבט מס הרכישה.איזו אפשרות עדיפה 

  כבר בבעלות כל אחד מהם דירת מגורים.

  פתרון

: רכישת דירות גמורות מהקבלן1אפשרות 

xx 

xxxx

  : רכישת קרקע והתקשרות בהסכם קומביªציה עם הקבלן2אפשרות 

xx

  ומועד תשלום המסמועד החיוב במס  1.4.6.3

  הזמנת בניה מול קומבינציה  1.4.6.4

ש.א.פ.

                                                           
  .15.1.19 - 16.1.18א) לחוק מיסוי מקרקעין. הסכום נכון לתקופה 1(ג9ראו מדרגות מס הרכישה בסעיף    1
  א לחוק מיסוי מקרקעין.90סעיף    2
ראו גם ע"ש . מסטקסוהאתר המשפטי  735), 3), פד"י מא(10.8.87( מנהל מס שבח מקרקעין נ' ש.א.פ בע"מ 614/82ע"א    3

  .207, פד"א יח דרעד בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין 1102/86
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1

                                                           
הפרק "מה בין הזמנת בניה לקומבינציה" בפרק הכללי -להשוואה מקיפה בין הזמנת בניה לבין קומבינציה, ראו בתת   1

  "קומבינציה".
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