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   עידוד השקעות הו�י פרק שביעי לחוק"נוהל  בנייני� להשכרה למגורי� עפ

  

   12/01/2011מיו�  1743'  מינהלה מסא עד ג התקבלו בישיבת .  1נויי� בסעיפי� השי
  

   #פ החוק לעידוד השקעות הו! ה� כדלקמ! "התנאי� המצטברי� לקבלת ההטבות ע .1

                 

הממוצע  לדירה בבני! להשכרה למגורי� נשוא כתב החודשי גובה  דמי השכירות   .א

 כאשר החישוב ייעשה לפי  (6,200לא   יעלה  על  ס& של ) מאושרנכס  (האישור 

הטבה או כולל אלו שלא מקבלות (בבני! הדירות של כל  השכירות כ דמי"סה

 . )להל!'  כאמור בסעי* במקבלות הטבה חלקית

תינת!  ( 8,000 –ל  (  6,201לגבי דירות בה� גובה דמי השכירות הינו  בי!    .ב

  .בלבד ( 6,200הטבת המס על ס&  של 

 .לא תינת! הטבת מס ( 8,000לגבי דירות   בה� גובה דמי השכירות הינו מעל   .ג

ל  לנוה 'בהתא� לאמור בנספח אי! במגבלת דמי השכירות תבח! י בעל הבנעמידת  .ד

   .זה

  .ל" מעל דמי השכירות  הנ10%לדירות מרוהטות יתווספו   .ה

 כהגדרתו בתוספת הראשונה לחוק לעידוד ' אור פיתוח אז(על  אזור הפריפריה   .ו

  .דמי השכירותגובה ל לגבי  "לא יחולו המגבלות  הנ) השקעות הו!

ינתנו רק בגי! הכנסות מדמי שכירות ולא בגי! הכנסות יות המס יסויגו  והטב  .ז

  .רותי�  נלווי�ימש

ח ביצוע סופי בעלי כתב האישור יידרשו להגיש הצהרה כי "במסגרת בדיקת הדו  .ח

, במידה וקיימי� חוזי� נוספי�. לא קיימי� חוזי� נוספי� בינ� לבי! השוכרי�

העמידה בגובה דמי השכירות תחול על ח ביצוע סופי ובדיקת "יש לצרפ� לדו

 .הסכו� הכולל את כל התקבולי� מהשוכר

  

  סטודנטי�לת מעונות יבני .2

  

 לי� דירות מרוהטות להשכרהפרויקטי� של מבני� אשר ישמשו כמעונות סטודנטי�  הכול

גו!  כואשר יכללו מת! שירותי� , ")מעונות" או " מעונות סטודנטי�"להל! (, למגורי סטודנטי�

, ניקיו!, בדק בית,  לרבות תיקוני� שוטפי� ושיפו/ דירות שנתי,קת הפרויקט והמעונותחזא

לרבות מת! (ואשר דמי השכירות לחדר  ,אחזקת שטחי� ציבוריי� ומקומות חניה, תאורה, גינו!



הסכו� צמוד למדד המחירי� לצרכ! לפי חודש מר/ ( , (1,500לא יעלו על ) ל"השירותי� הנ

  .  לחוקי פרק שביעי" ההטבות עפבלתיזכו לק, )2011

ר ללא שטחי� " מ#24במעונות הסטודנטי� לא יפחת מ)  מיטות לחדר2עד (שטח החדר 

קפיטריה , מועדו!, חדרי מחשבי�, חדרי לימוד, שטחי� ציבוריי� יכללו חדרי כביסה .ציבוריי�

 הרי, מדותל וחלק אינ! עו"במידה וחלק מהדירות בפרויקט עומדות בתנאי� הנ .וכיוצא בזה

  .הטבות תינתנה רק בגי! הדירות שעומדות בתנאי�שה

  

  

  

  מקבצי דיור .3

  .לנוהל' 2 ראה סעי* , למעט מעונות לסטודנטי� מקבצי דיורלא יאושרו

  

 בני! הכולל שטחי� שאינ� למגורי� .4

  

 לגבי  ס& ייבח!  " יועדת להשכרה למגורי�שלפחות מחצית שטחו מ"התנאי של בניי! להשכרה 

מקלטי� וכיוצא  בזה ינוטרלו , חנויות,  שטחי מסחר       .שבבני! בלבד  רות למגורי�הדיטחי ש

  .המאושרת יכללו בתוכניתיילקחו בחשבו! ולא יולא 

  

  התאגיד בעל כתב האישור .5

    

 דירות נית! 20תוכנית הכוללת מעל    . דירות נית! לאשר במסגרת יחיד20תוכנית הכוללת עד 

תנאי כי תנוהל לגבי ב, או ליחיד) 'וכושומה רשותפות , חברה( החוק י"לאשר במסגרת תאגיד עפ

בכל מקרה לא יאושר כתב  .ח כמו בחברה" רוי "שתבוקר ע  כפולה הלת חשבונותהפרויקט הנ

  . אישור לכמה יחידי� או לכמה תאגידי�

  

   הוראות מעבר .6

  

  .זה על כתבי אישור שיצאו ממועד אישור נוהל 2011נוהל זה יחול החל משנת 

  

 סמכות המנהלה .7

  

ובלבד , הנוהל אינו גורע מסמכות המנהלה לא לאשר פרויקטי� אשר עומדי� בתנאי הנוהל

  .שההחלטה תנומק בכתב בפרוטוקול המנהלה

  

  

  

  

  

  

  

  



   היבטי מס� " בנייני� להשכרה" נוהל � ' נספח א

  

 בדיקת מגבלת דמי השכירות לבניי� .1

  .הכל כפי שיפורט להל!,  (6,200ל   לא יעלה על ס& שלבניי�ממוצע דמי השכירות 

  : תבוצע כדלהל!לבניי�בדיקת מגבלת דמי השכירות 

חישוב זה ". בניי! להשכרה" ב1חישוב שנתי של ממוצע שכר הדירה החודשי לכל דירה 1.1

. יבוצע באופ! יחסי לתקופה בה הדירה הייתה מושכרת למגורי� במהל& השנה

יחול , ר הדירה לגבי חלק משנהבמידה שצרי& לבחו! את הסכו� הממוצע של שכ

לגבי אותו חלק משנה שיש לבחו! לגביו את הסכו� , בשינויי� המחויבי�, האמור

  .הממוצע

את התוצאה נחלק . סיכו� כל סכומי שכר הדירה החודשי הממוצע של כל הדירות 1.2

 ".בניי! להשכרה"במספר הדירות ב

תו נשווה לסכו� מגבלת או, "ממוצע לבניי�" לעיל יהא ה1.2 הסכו� המתקבל בסעי*  1.3

 ). (6,200 (לבניי�דמי השכירות 

 הבניי! עומד במגבלת דמי #  ( 6,200 עולה על  אינו"ממוצע לבניי�"במידה וה �

 . השכירות לבניי!

 הבניי! אינו עומד במגבלת דמי # ( 6,200 עולה על "ממוצע לבניי�"במידה וה �

  . השכירות לבניי!

  :הערות

 .ב"מספר חדרי� וכיו, שטח: כגו!, אפייני הדירותהחישוב לא ייקח בחשבו! את מ  .א

ההכנסות מדמי השכירות לגבי כל דירה יכללו ג� את סכומי ההכנסות משירותי�   .ב

וזאת למרות שהטבות המס יינתנו רק בגי! ההכנסות , לגבי כל דירה) ככל שיש(נלווי� 

 .מדמי השכירות

  

  :לבניי� בדיקת מגבלת דמי השכירות –דוגמה 

  ):((להל! נתוני דמי השכירות החודשיי� של כל דירה .  דירות6" כרהבניי! להש"ב

' מס
 ' מס ת השכרהתקופ דירה

 חודשי�
שכר דירה 
 לחודש

 ממוצעסכו� ה
להל�  (דירההחודשי ל

 ")ממוצע לדירה "–
1/1/2011 - 30/4/2011 4 6,000 

 1דירה  לא מושכר 2 30/6/2011 - 1/5/2011

1/7/2011 - 31/12/2011 6 6,300 

 * 6,180 

 6,800 6,800 12 31/12/2011 - 1/1/2011 2דירה 

  3דירה  5,000 9 30/9/2011 - 1/1/2011
 1/10/2011 - 31/12/2011 3 5,200 

5,050 

1/1/2011 - 28/2/2011 2 2,000 

1/3/2011 - 30/6/2011 4 2,500 

  4דירה 
 

 1/7/2011 - 31/12/2011 6 2,100 

2,217 

  5דירה  8,900 10 31/10/2011 - 1/1/2011
 לא מושכר 2 31/12/2011 - 1/11/2011  

8,900 

  6דירה  8,300 3 31/3/2011 - 1/1/2011
 לא מושכר 1 30/4/2011 - 1/4/2011 

7,936 

                                                 
1
 .לרבות כאלה שאינ! זכאיות להטבות או כאלה שזכאיות להטבה חלקית, כל הדירות בבניי! להשכרה 



 1/5/2011 - 31/12/2011 8 7,800 

  

  : 1' מס" ממוצע לדירה"חישוב ה* 

                                                               6*6,300 + 4*6,000  
                                             6,180  =    _____________  

                                                                           6+4  
  
  :  יחושב כדלהל!" ממוצע לבניי�"ה
  

37,083 = 7,936 + 8,900+  2,217 + 5,050 + 6,800 + 6,180   

                                              6,200  <6,181 = 6 / 37,083   

  

בניי! "ה, ) (6,200(אינו עולה על מגבלת דמי השכירות לבניי! " ממוצע לבניי�"מאחר וה

היה עולה על " ממוצע לבניי!"במידה וה(עומד במגבלת דמי השכירות לבניי! " להשכרה

  ).הבניי! כולו לא היה עומד במגבלת דמי השכירות לבניי!,  (6,200

  

 בדיקת מגבלת דמי השכירות לדירה .2

בניי! "נבדוק הא� כל דירה ב, לבניי�בלת דמי השכירות לאחר שמצאנו כי הבניי! עומד במג

הינה לדירה מגבלת דמי השכירות . "לדירהמגבלת דמי השכירות "עומדת ב" להשכרה

  . 2לחודש ( 8,000

,  בנפרד ובחישוב שנתי3תבוצע לגבי כל אחת מהדירותלדירה בדיקת מגבלת דמי השכירות 

במידה שצרי& . מגורי� במהל& השנהבאופ! יחסי לתקופה בה הדירה הייתה מושכרת ל

בשינויי� , יחול האמור, לבחו! את הסכו� הממוצע של שכר הדירה לגבי חלק משנה

  .לגבי אותו חלק משנה שיש לבחו! לגביו את הסכו� הממוצע, המחויבי�

  

)  לעיל1בהתא� לנתוני הבניי! כאמור בסעי*  ( בדיקת מגבלת דמי השכירות לדירה–דוגמה 

)) :(  

' מס

 רהדי

ממוצע "

 "לדירה
 

  סכו�

 המגבלה

  

1 6,180 > 8,000 
הדירה עומדת .  (6,200אינו עולה על " ממוצע לדירה"ה

  .  במגבלת דמי השכירות לדירה

2 6,800 > 8,000 
.  (8,000א& אינו עולה על  ( 6,200עולה על " ממוצע לדירה"ה

  .  הדירה עומדת במגבלת דמי השכירות לדירה

3 5,050 > 8,000 
הדירה עומדת .  (6,200אינו עולה על " ממוצע לדירה"ה

  . במגבלת דמי השכירות לדירה

4 2,217 > 8,000 
הדירה עומדת .  (6,200אינו עולה על " ממוצע לדירה"ה

  .במגבלת דמי השכירות לדירה

5 8,900 < 8,000 

 עומדת אינההדירה .  (8,000עולה על "  ממוצע לדירה"ה

רה ולכ! לא תהיה זכאית להטבות במגבלת דמי השכירות לדי

  . המס

                                                 
 תינת! הטבת המס על סכו� # ( 8,000א& אינו עולה על  ( 6,200עולה על " ממוצע לדירה"יודגש כי בכל מקרה בו ה  2

 .  בלבד ( 6,200שאינו עולה על 

3
 .לרבות כאלה שאינ! זכאיות להטבות או כאלה שזכאיות להטבה חלקית, ת בבניי! להשכרהכל הדירו 

 



6 7,936 > 8,000 
.  (8,000א& אינו עולה על  ( 6,200עולה על " ממוצע לדירה"ה

  .הדירה עומדת במגבלת דמי השכירות לדירה

  

יחולו ההוראות , מ"בחוק מיסוי מקרקעי� ובחוק מע  תביעת הטבות המס הקבועותלצור& .3

   :הבאות

התקופה הנדרשת  כל במהל&" לדירהת דמי השכירות מגבל"נתקיימה לגביה דירה ש 3.1

תהא זכאית לתבוע את הטבות המס בחוקי�  4ב לחוק53הקבועה בסעי* 

 חודשי 60ייבחנו " לדירהמגבלת דמי השכירות "בלצור& בדיקת העמידה   .אלה

בניטרול תקופות שהדירה אינה מושכרת (של דירת המגורי�  הראשוני� השכרה

החברה תהא זכאית "). התקופה הנבחנת"או " ני� הנבחנותהש: "להל!) (למגורי�

מגבלת דמי השכירות " שנתקיימה לגביה לגבי דירה, לתבוע את הטבות המס

אחד דירה ג� א� בתקופה שלאחר השני� הנבחנות לא נתקיי� לגבי ה, "לדירה

 .מהתנאי� כאמור

 מהשני� באחת או יותר" לדירהמגבלת דמי השכירות "מה לגביה נתקיידירה שלא  3.2

תבעה . לא תהא זכאית לתבוע את הטבות המס הקבועות בחוקי� אלה, הנבחנות

דוח מתק! או השבת (המס לרשות המיסי� את יהא עליה להשיב , החברה הטבות

החברה , לדוגמא, כ&). א לחוק75או /לחוק ו) 2)(א(75המס מכוח הוראות סעיפי� 

שימוש לצור& "מס הנובע ממ בגי! אירוע "תחויב בהגשת דוח מתק! לפי חוק מע

 . 5אשר יחושב למועד העמדת הדירה להשכרה" עצמי

  

  :תנאי על

כאמור בפסקה , "לבניי�מגבלת דמי השכירות "תיבדק , התקופה הנבחנתבמהל& , מדי שנה

השנה הראשונה או (במידה שהתקופה הנבחנת משתרעת על פני חלק משנת המס .  דלעיל1

לגבי חלק השנה , בשינויי� המחויבי�, "לבניי�כירות מגבלת דמי הש"תחושב , )האחרונה

  . הרלוונטי

  

יבוטל מעמדו , "לבניי�מגבלת דמי השכירות "במידה שבשנה מסוימת הבניי! לא יעמוד ב

ויהא על בעליו להשיב את כל הטבות המס , למפרע" בניי! מאושר להשכרה "#של הבניי! כ

  . שתבע

  

  

  

יחולו הוראות , ג לחוק העידוד53 �  ו47יפי� בסע לצור& תביעת הטבות המס הקבועות .4

  :אלה

מגבלת "לגביה! מתקיימת  תהא זכאית לתבוע הטבות מס רק בשל דירות שהחברה 4.1

יודגש כי במקרי� בה� הדירה .  דלעיל2 כאמור בפסקה ,"לדירהדמי השכירות 

א& אינו עולה ( ( 6,200לגביה עולה על " ממוצע לדירה"וה, עומדת במגבלה כאמור

תהא זכאית להטבות המס עד לסכו� של , )מאחר והמגבלה מתקיימת ( 8,000על 

מוכפל במספר החודשי� במהל& השנה בה� הדירה הייתה מושכרת  ( 6,200

                                                 
4 

  . שני�7 שנות השכרה תו& תקופה שלא תעלה על 5 –כיו� 
  . של אג* מס ער& מוס* שברשות המיסי�65.407.5כאמור בהוראת נוהל  5



לא תהא החברה זכאית  ( 6,200על יתרת דמי השכירות שעולה על . למגורי�

 ממוצע"במקרי� בה� ה. להטבות המס ויחולו לגביה! הוראות פקודת מס הכנסה

החברה תהא זכאית להטבות המס עד גובה דמי ,  (6,200אינו עולה על " לדירה

 . השכירות שהתקבלו בפועל באותה שנה בגי! אותה דירה

ג� לאחר התקופה ( לכל אור, תקופת ההטבות ,מדי שנהמגבלה כאמור תיבח! ה

בשנה " לדירהמגבלת דמי השכירות " לגביה מהדירה שלא נתקיי, כ&). הנבחנת

מת במידה שמתקיי, נית! יהיה לתבוע בשלה הטבות מס בשני� העוקבות, תמסוימ

   .ולהיפ&, בשני� אלה" לדירהמגבלת דמי השכירות "לגביה 

  

דהיינו ממוצע גובה דמי , "לדירהמגבלת דמי השכירות "לגביה מה דירה שלא נתקיי 4.2

ות בגי! הכנס בעל הבניי! לא יהא זכאי לתבוע # 8,000השכירות השנתי עולה על 

 פחת לפי הוצאותבעל הבניי! ג� לא יהא זכאי ל. השכירות מהדירה את הטבות המס

. לחוק) ה(ג53יחולו הוראות סעי* , בנוס*. לחוק בשל אותה דירה) א(ג53סעי* 

את , שמקור! בדירה, או לקזז מהכנסות דמי השכירות/לא נית! יהיה לנכות ו, דהיינו

בשל חלקי� אחרי� (לחוק ) א(ג53 שתבע בעל הבניי! לפי סעי*, הוצאות הפחת

מגבלת . וא* לא נית! יהיה לקזז הפסדי� משני� קודמות שמקור� בפחת) בבניי!

  .לחוק) ה(ג53או הניכוי תחול בתקופה הנקובה בסעי* /הקיזוז ו

  

  :תנאי על

כאמור בפסקה , "לבניי�מגבלת דמי השכירות "תיבדק , תקופת ההטבותבמהל& , מדי שנה

, )השנה הראשונה או האחרונה(שתקופה משתרעת על פני חלק משנת המס במידה .  דלעיל1

  . לגבי חלק השנה הרלוונטי, בשינויי� המחויבי�, "לבניי�מגבלת דמי השכירות "תחושב 

  

מגבלת דמי "הבניי! לא יעמוד ב, במהל& התקופה הנבחנת, במידה שבשנה מסוימת

ויהא על , למפרע" ! מאושר להשכרהבניי "#יבוטל מעמדו של הבניי! כ, "לבניי�השכירות 

  . בעליו להשיב את כל הטבות המס שתבע

  

הבניי! לא , במהל& תקופת ההטבות ולאחר התקופה הנבחנת, במידה שבשנה מסוימת

בניי! מאושר  "#יבוטל מעמדו של הבניי! כ, "לבניי�מגבלת דמי השכירות "יעמוד ב

  .ב את כל הטבות המס שתבעויהא על בעליו להשי, מאותה שנת מס ואיל," להשכרה

  


