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  מיסוי .22

  17ההכנסה החייבת שהועברה במועד לבעלי המניות מיסוי  .22.1

השקעות במקרקעין הינו עקרון  להרעיון שבבסיס מיסוי קרן    –  עקרון השקיפות .22.1.1

שקיפות.   מחזיק  של  הוא  כאילו  המניות(  )בעל  המשקיע  את  רואים  דהיינו, 

דו מיסוי  במקום  כלומר,  המניבים.  במקרקעין  הקרן  -במישרין  )ברמת  שלבי 

- כהכנסה מדמי שכירות וברמת בעל המניות כהכנסה מדיבידנד(, נקבע מיסוי חד

   שלבי, רק ברמת בעל המניות.

)לרבות שבח מקרקעין( של  תיחשב ההכנסה החייבת    לפיכך, לצורך חישוב המס

השקעות במקרקעין, שהועברה או שחולקה לבעל המניות במועד ובתנאים  לקרן  

, כאילו היא הכנסתם החייבת )לרבות שבח  לדוח הדירקטוריון  1.9בסעיף  כאמור  

 "(.  של בעלי המניות ההכנסה החייבתמקרקעין( של בעלי המניות )"

רק הכנסה חייבת )לרבות שבח מקרקעין( שהיא סכום חיובי תיוחס לבעל המניות.  

לא יותרו בקיזוז כנגד הכנסתם של  השקעות במקרקעין  ל הפסדים שצברה קרן  

ולפי הוראווהם  בעלי מניותיה   ת  יועברו לשנים הבאות לקיזוז רק ברמת הקרן 

חול רק לגבי מה  כמו כן, השקיפות כאמור ת   קיזוז ההפסדים הקבועות בפקודה. 

כך,   לעיל, (ג) 6.8.9שחולק בפועל במועד לבעלי המניות ובהתאם לתנאים שבסעיף 

- לעיל שלא לחלקן עד ל  (ג)6.8.9שלגבי הכנסות חייבות שוטפות, שניתן לפי סעיף  

יתחייבו במס, כמו בכל חברה    באפריל של השנה העוקבת, הכנסות חייבות אלה  30

אחרת, באופן דו שלבי, קרי, הן ברמת החברה והן ברמת בעל המניות כדיבידנדים  

   לכשיחולקו לבעל המניות.

ם  מועד החיוב במס בידי בעלי המניות אליה  – מועד החיוב במס בידי בעלי המניות   .22.1.2

ולא במועד  ההועברה "ההכנסה החייבת של בעלי המניות" הינו במועד   העברה 

   שבו הופקה ההכנסה בידי קרן ההשקעות במקרקעין.

 סיווג ההכנסות בידי בעלי המניות   .22.1.3

בידי בעלי המניות   )א(  ככלל, סיווגה של "ההכנסה החייבת של בעלי המניות" 

 סווגו בידי הקרן.  יהיה בהתאם לסיווג אותן הכנסות שחולקו כפי ש

סעיף   )לפי  שכירות  מדמי  הכנסות  למשל,  או  1)2כך  לפקודה(,6)2(    וכן   ( 

שחולקו   מניבים,  מקרקעין  ממכירת  מקרקעין  ושבח  הון  מרווח  הכנסות 

 לבעלי המניות יסווגו בידי בעלי המניות כפי שסווגו בידי הקרן.  

 עם זאת, לכלל זה נקבעו מספר חריגים כמפורט להלן.  

"ההכנסה החייבת של בעלי    – ההכנסה לא תיחשב להכנסה מיגיעה אישית   )ב( 

מיגיעה   כהכנסה  בידיהם  תיחשב  לא  המניות  לבעלי  שהועברה  המניות" 

אישית. משמעות הדברים היא, בין היתר, כי בשל הכנסות אלה לא תהיה  

 

 .2018בפברואר   18מס הכנסה מיום   בחוזר 21סעיף מקורן של הוראות   17
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)ב( לפקודה(, 121יחידים )סעיף  הם זכאים  וכות לזכאות למדרגות המס הנמ 

)סעיף   מסוימים  ביישובים  הכנסה  או  לפקודה(,    11לזיכויים  על  לפטור 

    ( לפקודה(.5)9מיגיעה אישית לנכה ולעיוור )סעיף 

"הכנסה    -ות הפחת" שהועברה לבעלי המניות  סיווג ה"הכנסה בסכום הוצא )ג(

הוצאות הפחת שניתן לנכות לפי    בסכום הוצאות הפחת", קרי הכנסה בסכום 

או לפי הוראות חוק מס הכנסה )תיאומים בשל אינפלציה( )הוראת   הפקודה

בשל מקרקעין מניבים בלבד, שהועברה לבעלי  1985- שעה(, תשמ"ה והכל   ,

המניות, תיחשב לצורכי מס בידי בעלי המניות כהכנסה מרווח הון או משבח  

נכס לפי  כלומר,  העניין.  לפי  מרכיב    מקרקעין,  נתבע  שממנו  המקרקעין 

 הוצאות הפחת על ידי קרן ההשקעות במקרקעין.  

 המניות   שיעורי המס בקשר להכנסות החייבות שהועברו לבעלי .22.1.4

המניות   בעלי  של  חייבות  הכנסות  סוגי  על  שיחולו  המס  שיעורי  פירוט  להלן 

 שהועברו אליהם, ובהתאם לסוג בעלי המניות: 

לפ )א(  בהכנסות  שמקורן  סעיף  חלוקות  או  1)2י  מניבים, 6) 2(  ממקרקעין   )

  :( משוק ההון של הקרן ובהכנסות אחרות1)2בהכנסות לפי סעיף 

שיעור המס השולי )יתכן כי ניכוי המס במקור    - )לרבות תושב חוץ(    יחיד  .1

על ידי הקרן יהיה בשיעור נמוך יותר משיעור המס השולי המרבי, כפי  

שיקבע שר האוצר באישור ועדת הכספים של הכנסת(. שיעור זה יחול  

גם לגבי חברה משפחתית ושותפות )בגין השותפים בה שהם יחידים(.  

בשנת    תהחייב  הכנסתו   אשר   יחידלפקודה,    121להוראות סעיף    בהתאם

"ח, יהיה חייב במס נוסף על הכנסתו  ש  663,240  על  תעלה  2022המס  

המס    בשנת"ח  ש  647,640)  זה  סכום  על   שתעלההחייבת, מכל מקור,  

       "(.מס יסף)" 3%בשיעור  ניסף מסה . (2021

   .23%  -חברה )לרבות תושבת חוץ(   .2

 חברה  יחיד )שיעור מס מרבי(

47% 23%   

  1. ראו סעיף קטן  (כמו יחיד)  שיעור המס השולי  -קרן נאמנות חייבת   .3

 לעיל.  

)מס זה ייחשב כמס סופי של הקרן והיא לא   23%  - קרן נאמנות פטורה .4

 תהא זכאית בשלו לכל פטור, ניכוי, זיכוי או קיזוז(. 

  - ( לפקודה2)9לגיל פרישה או מוסד ציבורי, כהגדרתם בסעיף  קופת גמל   .5

 פטור. 

מדי .6 תכנית  תושב  או  פרישה  לגיל  חיסכון  תכנית  המנהל  גומלת,  נה 

פנסיה   קרן  וכן  גמל  לקופת  במהותה  הדומה  ארוך,  לטווח  חיסכון 
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הרווחים   פטורים  המושב  שבמדינת  )ובלבד  גומלת  מדינה  תושבת 

 פטור.  - שקיבלו ממס, בשל היותם רווחים על חיסוכן לגיל פרישה( 

בשבח   )ב(  או  הון  ברווחי  שמקורן  )שלאחלוקות  ממקרקעין    מקרקעין 

 :המוחזקים לתקופה קצרה(

 .25% -חיד )לרבות תושב חוץ( י .1

 . 23%  -חברה )לרבות תושבת חוץ(   .2

 )כמו יחיד(.  25% -קרן נאמנות חייבת  .3

 פטור.   -קרן נאמנות פטורה  .4

  ( לפקודה2)9לגיל פרישה או מוסד ציבורי, כהגדרתם בסעיף קופת גמל   .5

 פטור.  -

 פטור. -  ממדינה גומלת  קרן פנסיה זרה  /תושב מדינה גומלת .6

במכיר )ג(  בשבח  או  הון  ברווחי  שמקורן  המוחזקים  חלוקות  מקרקעין  ת 

 :בת פחות מארבע שנים לתקופה קצרה

שיעור המס השולי )יתכן כי ניכוי המס במקור    - חיד )לרבות תושב חוץ(  י .1

על ידי הקרן יהיה בשיעור נמוך יותר מהמס השולי המרבי, כפי שיקבע  

שר האוצר באישור ועדת הכספים של הכנסת(. שיעור זה יחול גם לגבי  

שהם   בה  השותפים  )בגין  ושותפות  שקופה  וחברה  משפחתית  חברה 

 יחידים(. 

   . ( לעיל2חברות כאמור בסעיף קטן )א()מס    -חברה )לרבות תושבת חוץ(   .2

 שיעור המס השולי )כמו ליחיד(.  - קרן נאמנות חייבת .3

 . 23%  - קרן נאמנות פטורה .4

  ( לפקודה 2)9לגיל פרישה או מוסד ציבורי, כהגדרתם בסעיף קופת גמל   .5

 פטור.  -

 פטור. - קרן פנסיה זרה ממדינה גומלת   /תושב מדינה גומלת .6

 :סות בסכום הוצאות הפחת"ורן ב"הכנחלוקות שמק )ד( 

שיעור המס שחל לגבי "הכנסות בסכום הוצאות הפחת" הינו כמו שיעור  

)שלא   מקרקעין  בשבח  או  הון  ברווחי  שמקורן  חלוקות  לגבי  שחל  המס 

 ממקרקעין המוחזקים לתקופה קצרה(, כמפורט לעיל. 

 :חלוקות שמקורן בהכנסות חריגות ( )ה

הכנסה, "הכנסות חריגות", של קרן  )א( לפקודת מס  2א 64בהתאם לסעיף  

 הן:   –להשקעות במקרקעין 

 הכנסה ממכירת מלאי עסקי; (1)
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הכנסות, למעט הכנסות כמפורט בפסקאות )א( עד )ג( להלן, ששיעורן   (2)

 מכלל הכנסותיה של הקרן בשנת המס: 5%הכולל עולה על 

דיור   )א( לצורכי  ממקרקעין  הכנסות  מניבים,  ממקרקעין  הכנסות 

בסעיף   )כהגדרתם  הכנסה(  2א64להשכרה  מס  לפקודת  )א( 

מקרקעין   שהיו  במקרקעין  בנייה  זכויות  ממכירת  והכנסות 

"הכנסות   זו,  משנה  פסקת  לעניין  רכישתם;  ביום  מניבים 

להשכרה"   דיור  לצורכי  ממכירת    –ממקרקעין  הכנסות  למעט 

 ( בפסקה  כאמור  דיור  4מקרקעין  לצורכי  "מקרקעין  להגדרה   )

שנים    20-בפקודת מס הכנסה, אם נמכרו בתוך פחות מלהשכרה"  

 מיום רכישתם בידי הקרן; 

מדינה   )ב( ממילוות  בבורסה,  הנסחרים  ערך  מניירות  הכנסות 

 ומפיקדון; 

לחוק מס הכנסה )תיאומים בשל אינפלציה(    7הכנסות שלפי סעיף   )ג(

 רואים אותן כהכנסות מעסק; 1985  –)הוראת שעה(, תשמ"ה 

( להגדרה "מקרקעין לצורכי  4ירת מקרקעין כאמור בפסקה )הכנסה ממכ (3)

שנים מיום רכישתם בידי    20-דיור להשכרה", אם נמכרו בתוך פחות מ 

 הקרן. 

 לרבות שבח מקרקעין.   –( לעיל, "הכנסות" 3)-( ו2לענין פסקאות )

חוץ(   .1 תושב  )לרבות  לניכוי,    70%  -יחיד  לפטור,  זכאות  כל  )וללא 

 לזיכוי או קיזוז(. 

)וללא כל זכאות לפטור, לניכוי    70%  - )לרבות תושבת חוץ(    חברה .2

 לזיכוי או לקיזוז(.

חייבת  ק .3 נאמנות  לפטור,    70%  -רן  זכאות  כל  )וללא  יחיד(  )כמו 

 לניכוי, לזיכוי או לקיזוז(.

)מס זה ייחשב כמס סופי של הקרן והיא   60% -קרן נאמנות פטורה   .4

 ו קיזוז(. לא תהא זכאית בשלו לכל פטור, ניכוי, זיכוי א

לפיצויים   .5 גמל  וקופת  לתגמולים  גמל  קופת  לקיצבה,  גמל    - קופת 

 )וללא כל זכאות לפטור, לניכוי, לזיכוי או לקיזוז(. 70%

זרה  ק .6 פנסיה  קרן  זרה/  גמל  לפטור,    70%  -ופת  זכאות  כל  )וללא 

 לניכוי, לזיכוי או לקיזוז(.

מובהר בזאת, כי העדר הזכות לניכוי כמפורט לעיל, אין כוונתה שלא  

לניכויים   אלא,  החריגה,  ההכנסה  בייצור  ההוצאות  בניכוי  יותרו 

 אחרים.  
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   ניכוי המס במקור בחלוקות לבעלי המניות והעברתו לפקיד השומה .22.1.5

במקור על ידי התאגיד הבנקאי או חבר    המס   נוכה מ  2017באוגוסט    8  מיום   החל

 . השומה לפקיד ועברמ ו,  התשלום  במועדהבורסה 

שיעורי המס    שיעור המס שחל על הדיבידנד הינו שיעור משוקלל המחושב על פי

מחולק. הוא  מהם  ההכנסה  מקורות  פי  על  החלים  את    השונים  תחשב  החברה 

לכל   המשוקלל  המס  רבעוניתשיעור  דיבידנד  לתמהיל  חלוקת  בהתאם    בנפרד, 

על   בהתבסס  החברה  תקבע  אותם  הדיבידנד,  מחולק  מהם  ההכנסה  מקורות 

  ועל אמדן הפחת.   הון הרווח  ,  מקרקעיןהשבח  ,  אומדן ההכנסה החייבת השנתית

בפועל. כתוצאה מכך עלולה   מקורות ההכנסההחישוב ברבעון הרביעי יתבסס על 

 המשוקלל.   שיעורי המס בלהתקיים בין הרבעונים תנודתיות 

את   המשקלל  משוקלל  מס  שיעור  מחשבת  החברה  הבורסה,  הנחיות  פי  על 

השיעורים המפורטים לעיל. החברה מפרסמת את הנתונים במסגרת הדוח המיידי  

בעניין חלוקת דיבידנד, בו מפורטים המרכיבים השונים של הדיבידנד וכן שיעור  

 . המס המשוקלל לכל אחד מסוגי המשקיעים

,  2021שעור המס הממוצע שנוכה במקור מהדיבידנד שחולק בשנת  לפרטים בדבר  

 לדוח הדירקטוריון.   1.9ראו סעיף 

באומדנים   ולהשתמש  הנחות  להניח  החברה  תידרש  לעיל  המתואר  בחישוב 

  ובתחזיות אשר משפיעים על הנתונים של המקורות לתשלום דיבידנד ועל שיעור 

 שנובע מהם.  המס המשוקלל

בהתאם   סבירות  הנחות  ועל  החברה  של  העבר  נסיון  על  מתבססים  האומדנים 

עשויות   אשר  האומדן,  עריכת  בעת  החברה  ברשות  הנמצא  ביותר  הטוב  למידע 

להשתנות מעת לעת. מעצם טיבם של אומדנים ותחזיות, התוצאות בפועל עשויות  

 להיות שונות מהם.
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   טבלה מסכמת .22.1.6

 

 סוג הכנסה 

 סוג משקיע 

הכנסה מדמי שכירות,  . 1
 מעסק. 

.הכנסה ממקרקעין  2
 המוחזקים לתקופה קצרה.

 . הכנסות אחרות. 3

. הכנסה משבח מקרקעין/  1
רווח הון )שלא ממקרקעין  

 לתקופה קצרה(.

חלוקות של "הכנסות   .2
 בסכום הוצאות הפחת". 

 הכנסה חריגה 

 70% 25% שולי מס  יחיד )כולל תושב חוץ(

חברה )כולל תושבת  
 70% 23% מס חברות  חוץ(

 70% 25% שולי מס  קרן נאמנות חייבת 

 60% פטור  23% קרן נאמנות פטורה 

קופ"ג לקצבה,  
לתגמולים  
 ולפיצויים 

 70% פטור  פטור 

קופ"ג זרה /קרן  
פנסיה זרה ממדינה  

 גומלת 
 70% פטור  פטור 

 

 מיסים ששולמו בחו"ל  .22.2

בניכוי כהוצאה מההכנסה שבשלה  מיסי חוץ ששלמה הקרן לרשויות מס בחו"ל יותרו לה  

 לא ברמת הקרן ולא ברמת בעלי המניות.  -שולמו מיסי החוץ ולא יינתן זיכוי ממיסי החוץ 

 ניכוי במקור  .22.3

   מס במקור לפי המפורט להלן: ינוכה בעת תשלום ההכנסה החייבת של בעלי המניות  

לתקופה   .22.3.1 המוחזקים  מקרקעין  ממכירת  למעט  הון,  מרווח  או  מקרקעין  משבח 

מהכנסה בסכום הוצאות הפחת, ינוכה מס במקור בשיעורים  שנים וכן    4  -קצרה מ

א לחוק  48לעיל או בסעיף    22.1.6לפקודה, כמפורט בסעיף    91הקבועים בסעיף  

 מיסוי מקרקעין לפי העניין;

 ;70%של  רמהכנסות חריגות ינוכה מס בשיעו .22.3.2

יובהר כי לגבי הכנסות אשר יתחייבו לפי שיעורי המס השוליים, המפורטים לעיל,   .22.3.3

מס במקור לפי שיעור המס השולי המרבי, או בשיעור מס אחר שייקבע על    ינוכה

ידי שר האוצר באישור ועדת הכספים של הכנסת. טרם נקבעו על ידי שר האוצר  

 הוראות כאמור.  

ברות לבעלי המניות ינוכה מלוא המס המתחייב, בעלי  כיוון שמן ההכנסות המוע

 המניות לא יידרשו להגיש דוח שנתי אך ורק בשל הכנסתם מן הקרן.



 

60 

 

הוראות של  מוסמכת  פרשנות  להיות  מתיימר  אינו  לעיל  או    האמור  לעיל  הנזכרות  החוק 

  , 2006בינואר    1של הוראות המס הנוגעות למיסוי המשקיעים והחברה. ביום    התיאור ממצ

  באפריל   7  וביום,  2005-(, התשס"ה147קודת מס הכנסה )מס'  חוק לתיקון פנכנס לתוקפו ה

. קרנות להשקעה במקרקעין  יין מיסויקבע הוראות חדשות לענש   222תיקון    פורסם  ,2016

בחלק מהנושאים אין עדיין פרקטיקה מקובלת וכן לא קיימת פסיקה המפרשת את הוראות 

לעיליצוין    .האמורותהמס   האמור  במסגרת  לקרן    כי  המתייחסות  הוראות  פורטו  לא 

 .לפעילות החברה במועד זה אינן רלוונטיותש להשקעות במקרקעין לצרכי דיור להשקעה 

 הכספיים.   דוחותל  16 ור, ראו ביא למידע נוסף בנושא מיסוי

 מגבלות ופיקוח על החברה  .23

החוקים   למערכת  החברה  כפופה  המניב,  הנדל"ן  בתחום  הפועלות  אחרות  לחברות  בדומה 

 והתקנות החלה בתחום.  

קרן   בהיותה  על החברה  ובתנאים החלים  במגבלות  נרחב  ראו  ללדיון  השקעות במקרקעין, 

 לעיל.   6.8סעיף 

   הרגיל  העסקים במהלך שאינםהסכמים  או הסכמים מהותיים .24

     הסכם הניהול .24.1

בהסכם לפיו תספק חברת הניהול   התקשרה החברה עם חברת הניהול  2013בספטמבר  

, תקופת הסכם  להלן  1.1024.לאמור בסעיף    בהתאם  18. ם כמפורט להלןלחברה שירותי

   .2022בספטמבר  26הניהול תסתיים ביום  

 :השירותים

הניהול,   .24.1.1 הסכם  הניהול  במסגרת  עובדיה,  תספק  חברת  באמצעות  לחברה, 

איתור השקעות, בדיקת כדאיות וניהול משא ומתן  כוללים  שירותי ניהול אשר  

אלה  להשקעות  בנוגע  ואחרים  מימון  השקעה,  הסכמי  ולהשקעות    לכריתת 

ייעוץ לחברה בקשר עם    מתן יעוץ כלכלי ופיננסי;  מימוש השקעות;   ;קיימות

וי, פיקוח וניהול השקעות  ליו  התקשרות בהסכמי השקעה ובהסכמים אחרים;

לווי, טיפול והתקשרות בהסכמים למכירה או מימוש השקעות אותן   החברה;

ייעוץ וסיוע בגיוס הון לחברה, בהתאם להחלטות דירקטוריון    ביצעה החברה;

שירותי   החברה; של:  ההעמדת  הניהול,  חברת  חשבון  על  מלאה,  במשרה  ם, 

חשב  שיווק,  נכסים וסמנכ"ל  פיתוח עסקי,  סמנכ"ל  מנכ"ל, סמנכ"ל כספים,  

השוטף,   ותפעולה  החברה  ניהול  לצורך  הדרושים  תפקידים  בעלי  וכל 

ושיידרשו, לפי שיקול דעתה הסביר של החברה, בהתחשב בהיקף הפעילות של  

 החברה ובדרישות רגולטוריות. 

החברה על פי עצתה של חברת הניהול    שמבצעתיובהר, כי השקעות ומימושים   .24.1.2

 

מחליף את הסכם הניהול הקודם שחל בין החברה לבין חברת הניהול החל ממועד הקמתה  הנוכחי  הסכם הניהול         18
 . 2013לפקיעתו בספטמבר  ועד  2006בשנת 


