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פי  אמנות פי  אמנות פי  אמנות פי  אמנות ----ן  של  תושבי  חוץ  בישראל  עלן  של  תושבי  חוץ  בישראל  עלן  של  תושבי  חוץ  בישראל  עלן  של  תושבי  חוץ  בישראל  על""""השקעות  נדלהשקעות  נדלהשקעות  נדלהשקעות  נדל    ....16161616

 המס המס המס המס 

ות  מפטור  ממס  בגין  מכירת  מקרקעין  עתירי  שבח  בישראל  טמונה  בשימוש דרך  מעניינת  של  תושבי  חוץ  ליהנ

 . 706נבון ברשת אמנות המס של ישראל

 מבואמבואמבואמבוא    16.116.116.116.1

המוכר  או ,  אך  מה  לגבי  הכנסות  ורווחים  של  תושב  חוץ.  ל"ן  בחו"עד  כה  דנו  בהשקעות  של  ישראלים  בנדל

פי  שיטת  המיסוי -  על-יה  מה  שהיה  הוא  שיה.  בעניין  זה  לא  חל  שינוי  ברפורמה?  ן  בישראל"משכיר  נדל

הכנסות  ורווחים  כאמור  תמיד  יהיו חייבים במס בישראל ,  הנוהגת  בישראל  ביחס  לתושבי  חוץ,  הטריטוריאלית

 ). לפקודת מס הכנסה) 2)(ב(89סעיף (

ניתן ,  עם  זאת.  707הן  מאפשרות  גם  לישראל  להטיל  מס,  שכן.  גם  אמנות  המס  לא  עוזרות  בנושא  זה,  בדרך  כלל

שימוש  נבון  בהם  עשוי  להקנות  לתושבי .  מספר  בקיעים  ופרצות  ברשת  אמנות  המס  של  ישראלעדיין  למצוא  

  פטור  ממס -  אשר  הינם  תושבי  מדינות  אמנה,  .C.F.C-שלא  חלים  לגביה  כללי  ה,    יחיד  או  חברה  זרה-חוץ  

 . נסביר להלן. בישראל

 כללי המיסוי של רווחי הון באמנות המסכללי המיסוי של רווחי הון באמנות המסכללי המיסוי של רווחי הון באמנות המסכללי המיסוי של רווחי הון באמנות המס    16.216.216.216.2

                                                 
 ).172הערה , לעיל (אמנות מסדיון נרחב באמנות אלו ראו בספרנו  706
  בדבר  מניעת  מיסי  כפל 1997-ההסכם  בין  ממשלת  ישראל  מדינת  ישראל  לבין  ממשלת  הרפובליקה  של  פינלנד  מ,  למשל,  ראו 707

 ).1(13סעיף , )1, 1299א "כ(ים על הכנסה ועל הון ומניעת התחמקות ממס לגבי מיס
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רווחי  הון ,  פי  כלל  המיסוי  באמנות  אלה-על.    מדינות37-ות  מס  עם  כנכון  להיום  ישראל  הינה  צד  לאמנ

כאשר למדינת המושב של המוכר ניתנת , המופקים  בידי  תושבי  חוץ  ממכירת  נכסים  בישראל  פטורים ממס בה

נוגע ,  האחד:  שניים  מהם  חשובים  לענייננו  במיוחד.  לכלל  זה  נקבעו  מספר  חריגים,  אולם.  זכות  מיסוי  בלעדית

בקוד  הלטיני ,  מדינת  מיקומם  של  המקרקעין,  לפי  חריגים  אלו.  708"חברת  מקרקעין"נוגע  ל,  השני;  "יןמקרקע"ל

רשאית  להטיל  את  מיסיה  על  רווחי  הון  ממכירת  מקרקעין  הנמצאים  בתחומה  או  מניות ,  )Situs(סיטוס  

מקרה .  החשיבות  רב,  אפוא,  ניכרת"  חברת  מקרקעין"או  "  מקרקעין"להגדרת  המונח  ".  חברת  מקרקעין"ב

בעוד ,  הן  מדינת  המקור  והן  מדינת  המושב  תהיינה  רשאיות  להטיל  את  מיסיהן,  שהנכס  שבנדון  נופל  לגדרה

 .פטור ממס במדינת המקור, דרך כלל, יהיה הרווח, שאם הוא לא נכנס לגדרה

 ? ? ? ? מהםמהםמהםמהם" " " " מקרקעיןמקרקעיןמקרקעיןמקרקעין""""    16.316.316.316.3

ונח  זה  בדין  הפנימי ההגדרה  מפנה  למשמעותו  של  מ.  709מוגדר  באמנות  בצורה  רחבה  ביותר"  מקרקעין"המונח  

, בכל  מקרה,  אשר,  כוללת  ההגדרה  רשימה  מרבה  של  חזקות  חלוטות  ביחס  לנכסים  וזכויות,  בנוסף.  הישראלי

ניתן  לחמוק  מההגדרה  באלגנטיות  במקרים  מתאימים  שיפורטו ,  עם  זאת.  יראו  כמקרקעין  לצורכי  האמנה

 .בהמשך

 ???? אימתי אימתי אימתי אימתי----" " " " חברת מקרקעיןחברת מקרקעיןחברת מקרקעיןחברת מקרקעין""""    16.416.416.416.4

                                                 
 . חברה שעיקר נכסיה מורכבים ממקרקעין הנמצאים במדינת המקור-דהיינו  708
 למניעת 1962-האמנה בין ממשלת ישראל ובין ממשלת הממלכה המאוחדת של בריטניה הגדולה ואירלנד הצפונית מ, למשל, ראו 709

 ): 2(9סעיף , )551, 13א "כ( מיסים על הכנסה מיסי כפל ולמניעת התחמקות ממס לגבי

מכל  מקום  יכלול  המונח  נכסים .  יוגדר  בהתאם  לדיני  הארץ  שבה  מצויים  הנכסים  הנדונים"  נכסי  מקרקעין"המונח  "
זכויות  שחלות  עליהן  הוראות  החוק  הכללי ,  משק  החי  וציוד  של  מיזמים  חקלאיים  וייעוריים,  הנלווים  אל  נכסי  מקרקעין

זכות  השימוש  בפירות  של  נכסי  מקרקעין  וזכויות  לתשלומים  משתנים  או  קבועים  כתמורה  בעד ,    קרקעותהדן  בנכסי
 ".סירות וכלי טיס לא יראו אותם כנכסי מקרקעין, אניות; מקורות ואוצרות טבע אחרים, הפעלת מרבצי מחצבים
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סייג  לכך ".  חברת  מקרקעין"כדי  לכלול  מניות  או  זכויות  דומות  ב,  כשלעצמה,  אין  בהגדרת  המונח  מקרקעין

בהן  מורחבת  ההגדרה  וחלה  במפורש  גם  על  מניות  בחברות ,  ב  וגרמניה"מצוי  באמנות  של  ישראל  עם  ארה

 .710מסוימות המחזיקות במקרקעין

:   במספר26  -הינן  רבות  "  חברת  מקרקעין"אמנות  המס  של  ישראל  בהן  נקבע  הסדר  מיוחד  ביחס  ל

, אפריקה-דרום,  מייקה'ג,  קנדה,  בריטניה  ואירלנד  הצפונית,  בלגיה,  בולגריה,  אירלנד,  איטליה,  אוזבקיסטאן

, קנדה,  פינלנד,  הפיליפינים,  פולין,  ספרד,  סין,  מכסיקו,  יוון,  טורקיה,  הונגריה,  הולנד,  הודו,  קוריאה-דרום

 . שוויץ ותאילנד, רוסיה, רומניה

ניתן ,  עם  זאת".  חברת  מקרקעין"  תסווג  חברה  פלונית  כןים  מבחינת  אמות  המידה  לפיההסדרים  אלו  אינם  זה

 :לחלקם ככלל לשלוש קטיגוריות עיקריות

, הונגריה,  בריטניה,  איטליה(הסדרים  המתייחסים  לחברה  שנכסיה  מורכבים  בעיקרם  ממקרקעין   . 1

 ; )שוויץ ותאילנד, רומניה, קנדה, הפיליפינים, ספרד, סין, טורקיה

, אירלנד,  אוזבקיסטאן(  מנכסיה  מורכבים  ממקרקעין  50%הסדרים  המתייחסים  לחברה  שלפחות   . 2

 ; )אפריקה-צרפת ודרום, רוסיה, פינלנד, פולין, מכסיקו, יוון, בולגריה, ב"ארה

הנחשבת  לאיגוד  מקרקעין  לפי  חוק  מיסוי ,  שאינה  נסחרת  בבורסה,  הסדרים  המתייחסים  לחברה . 3

 ). ה והולנדבלגי(מקרקעין 

נאמנויות ,  במספר  אמנות  אף  נקבע  במפורש  כי  ההסדר  יחול  גם  על  רווחים  מהעברת  זכויות  בשותפויות

 . 711ועזבונות שניתן ככלל לייחסם למקרקעין הנמצאים במדינת המקור

 פי אמנות המס של ישראלפי אמנות המס של ישראלפי אמנות המס של ישראלפי אמנות המס של ישראל---- תכנוני מס על תכנוני מס על תכנוני מס על תכנוני מס על10101010    16.516.516.516.5

                                                 
 .בהתאמה, לאמנות אלה) 2(3-ו) 3(7ראו סעיפים  710
 .קנדה ורוסיה, צרפת, מכסיקו הפיליפינים, יוון, הודו, מייקה'ג, בולגריה, ב"ארה, אירלנד, ןראו האמנות עם אוזבקיסטא 711



 מיסוי בינלאומי  כליף, אלתר
   

 364

" מקרקעין"מכרת מגדר כלל המיסוי של פי  האמנות  מתבססים  על  הוצאת  הזכות  הנ-תכנוני  המס  העיקריים  על

תכנונים .  ומכירתה  במסגרת  הפטור  הנתון  לתושב  חוץ  בישראל,  באמנה  הרלוונטית"  חברת  מקרקעין"או  /ו

הם  משתנים  בהתאם  לאמנה  הרלוונטית  ולנסיבות  הספציפיות  של  המקרה .  אלו  הינם  רבים  ומגוונים

 .  תכנונים בקצרה10נדגים כאן . הקונקרטי

 נורבגיה ושוודיהנורבגיה ושוודיהנורבגיה ושוודיהנורבגיה ושוודיה, , , ,  של ישראל עם דנמרק של ישראל עם דנמרק של ישראל עם דנמרק של ישראל עם דנמרקאמנות המסאמנות המסאמנות המסאמנות המס    16.5.116.5.116.5.116.5.1

פטור  ממס  במדינה ,  דרך  כלל,  יהיה  הרווח,  "חברות  מקרקעין"שבהן  לא  נקבע  הסדר  מפורש  ביחס  ל,  באמנות

באמנות  אלה .  נורבגיה  ושוודיה,  כך  הוא  הדין  באמנות  המס  של  ישראל  עם  דנמרק.  שבה  נמצאים  המקרקעין

תושבי  מדינות  אלה  מפיקים  רווחים  ממכירת  מניות ,    לדוגמה,אם,  כתוצאה  מכך.  712כאמור,  לא  נקבע  הסדר

 . הרי שהם יהיו פטורים ממס בישראל, שעיקר או מלוא נכסיה מורכבים ממקרקעין הנמצאים בישראל, בחברה

                                                 
 ,מנהל  מס  שבח  מרכז'  נ)  הלקין(ויויאן  קינן    761/90ש  "עמ,  למשל  ,ראו".  אין  מס  בלי  חוק"זוהי  החלה  של  העיקרון  הידוע   712

 .230-ה' עמ, 31-ה) ג"תשנ (3/מיסים ז
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 האמנה עם גרמניה האמנה עם גרמניה האמנה עם גרמניה האמנה עם גרמניה     16.5.216.5.216.5.216.5.2

רק  להרכב  נכסיה .  רוב  האמנות  של  ישראל  אין  למקום  המושב  של  החברה  כל  חשיבות  לעניין  ההגדרה-פי-על

" חברת  מקרקעין"על  מנת  שחברה  פלונית  תוגדר  כ,  פי  האמנה  עם  גרמניה-על,  בשונה  מכך.  יכרת  חשיבותנ

, שתושב  גרמני  המוכר  מניות  בחברה,  מכאן.  713נדרש  שמקום  מושבה  יהיה  במדינה  שבה  מצויים  המקרקעין

ינה  נחשבת יהיה  פטור  ממס  בישראל  במידה  שאותה  חברה  א,  שנכסיה  מורכבים  ממקרקעין  הנמצאים  בישראל

 . לתושבת ישראל

 ידי מבנה של חברת אם ובת ידי מבנה של חברת אם ובת ידי מבנה של חברת אם ובת ידי מבנה של חברת אם ובת ----החזקה עקיפה עלהחזקה עקיפה עלהחזקה עקיפה עלהחזקה עקיפה על    16.5.316.5.316.5.316.5.3

אף  להעברת  מניות "  חברת  מקרקעין"בעוד  שחלק  מאמנות  המס  של  ישראל  מרחיבות  את  היקף  ההגדרה  של  

הרי  ישנן  אמנות ,  714ממקרקעין  הנמצאים  במדינת  המקור,  "במישרין  או  בעקיפין",  בחברה  שנכסיה  מורכבים

שהן  חלות  רק  על  רווח ,  הפרשנות  הסבירה  של  אמנות  אחרונות  אלה  היא.  715את  הביטוי  הזהשאינן  כוללות  

להבדיל  מחברה  שמחזיקה  בחברה  אחרת  שנכסיה ,  ממכירת  מניות  בחברה  שמחזיקה  במישרין  במקרקעין

המחזיקים  בעקיפין ,  תושבי  מדינות  אלה,  כתוצאה  מכך.  ממקרקעין  כאמור,  או  במלואם,  מורכבים  בעיקרם

ממקרקעין ,  במלואם  או  בעיקרם,  עין  בישראל  דרך  חברת  חוץ  המחזיקה  בחברה  שנכסיה  מורכביםבמקרק

שאף ,  מבנה  חכם  עשוי  להביא  לכך.  יהיו  פטורים  ממס  בישראל  על  רווחים  ממכירת  מניותיהם,  בישראל

חברת  תושבת ,  לדוגמה.  במדינת  המושב  יהיה  הרווח  פטור  ממס  או  נתון  לשיעורי  מס  מינימליים  בלבד

המפיקה  רווח  ממכירת  מניות  בחברת  חוץ ,    בהונגריהOff-Shore-אשר  זכאית  ליהנות  ממשטר  ה,  ונגריהה

                                                 
סי  כפל  לגבי  מיסים  על י  בדבר  מניעת  מ1962-  ממשלת  מדינת  ישראל  ובין  ממשלת  הרפובליקה  הפדרלית  של  גרמניהאמנה  בין  מה 713

 ):2(3סעיף , )219, 16א "כ ()מס עסקים(הכנסה ועל הגוורבשטוייר 

י  דלא בחברה  אשר  רכושה  מורכב  אך  ורק  מנכס,  שאינן  מניות  וזכויות  הנסחרות  בבורסה,  מניות  וזכויות  כיוצא  באלה"...
 ).ההדגשה אינה במקור(              ...".שחברה כאמור היא תושב בההנמצאים במדינה המתקשרת , ניידי

רוסיה ,  רומניה,  צרפת,  פינלנד,  ספרד,  סין,  טורקיה,  קוריאה-דרום,  ב"ארה,  אירלנד,  איטליה,  ראו  האמנות  עם  אוזבקיסטאן 714
 .ושוויץ

 .קנדה ותאילנד, פיליפינים, פולין, מכסיקו, יוון, הונגריה, הודו, אפריקה-דרום, ייקהמ'ג, בריטניה, ראו האמנות עם בולגריה 715
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, תהא  פטורה  ממס  בישראל,  שמחזיקה  בחברה  נוספת  שעיקר  נכסיה  מורכב  ממקרקעין  הנמצאים  בישראל

 .  בלבד3%וכפופה בהונגריה לשיעור מס של 

 שימוש באמנה עם יוון ככלי מיסוישימוש באמנה עם יוון ככלי מיסוישימוש באמנה עם יוון ככלי מיסוישימוש באמנה עם יוון ככלי מיסוי    16.5.416.5.416.5.416.5.4

האמנה  עם  יוון  מעניקה  למדינת  הימצאות  המקרקעין  זכות  מיסוי ,  מנות  המס  של  ישראלבשונה  משאר  א

שימוש  מושכל  באמנה  עם .  למדינת  המושב  אין  סמכות  מיסוי,  כתוצאה  מכך.  716בלעדית  ולא  ראשונית  בלבד

למכרן  ללא  תשלום  מס ,  המחזיקים  במקרקעין  עם  שבח  גדול  בישראל,  יוון  יכול  לאפשר  לתושבי  ישראל

  לחוק  מיסוי 70יעבירו  את  המקרקעין  לחברה  בבעלותם  לפי  סעיף  ,  בשלב  הראשון:  כדלהלן?  כיצד.  לבישרא

תרכוש  מקרקעין  ביוון  אשר  שוויים  עולה ,  אותה  חברה,  בשלב  השני.  תוך  תשלום  מס  רכישה  בלבד,  מקרקעין

ים  את ימכרו  בעלי  המניות  הישראל,  בשלב  השלישי.  על  שווי  המקרקעין  בישראל  ושאר  נכסי  החברה

אזי  מכירתם  תמיד  תהיה  פטורה  ממס ,  אם  המקרקעין  נמצאים  ביוון.  מניותיהם  בפטור  מלא  ממס  בישראל

 . ידי תושבי ישראל ולא באמצעות חברה-גם אם הם מוחזקים במישרין על, בישראל

, ביווןהמחזיקה  קרקע  או  נכסים  אחרים  ,  בעל  חברה,  תושב  יוון:  תכנון  מס  זה  יעיל  אף  יותר  לגבי  תושבי  יוון

  לנוכח  אי  תחולת  סעיף -ופעם  שנייה  בישראל  ;    מכוח  האמנה-פעם  אחת  ביוון  :  יוכל  למכרם  בכפל  פטור  ממס

סעיף  זה  מאפשר  לחייב  במס  תושב  חוץ  רק  על  חלק  הרווח  הנובע  מנכסים  הנמצאים .  לפקודה)  2)(ב(89

 ).יוון(ל "הנמצאים בחו) מקרקעין(ולא מנכסים , בישראל

                                                 
סי  כפל  ומניעת  התחמקות  ממס  לגבי  מיסים  על יבדבר  מניעת  מ  1995-מאמנה  בין  הרפובליקה  ההלנית  לבין  מדינת  ישראל  ה 716

 ):1(6סעיף , )219, 76א "כ (הכנסה

לרבות  הכנסה  מחקלאות  או (ן  הנמצאים  במדינה  המתקשרת  האחרת  הכנסה  שמפיק  תושב  מדינה  מתקשרת  ממקרקעי"
 ."ניתן לחייבה במס באותה מדינה אחרת) ייעור
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  כללי  כללי  כללי  כללי ----י תושב חוץ בפטור י תושב חוץ בפטור י תושב חוץ בפטור י תושב חוץ בפטור ידידידיד----מכירת קרקע עלמכירת קרקע עלמכירת קרקע עלמכירת קרקע על    16.5.516.5.516.5.516.5.5

כ  לקנות "אח.    לחוק  מיסוי  מקרקעין70א  לפקודה  או  סעיף  104ניתן  להעביר  קרקע  בישראל  לחברה  לפי  סעיף  

פטורה  ממס ,  דרך  כלל,  ידי  תושב  מדינת  אמנה  תהיה-בשלב  זה  מכירת  המניות  בחברה  על.  ל"קרקע  בחו

קר  ממקרקעין  הנמצאים  בישראל  אלא  בחברה שמורכבת  בעי"  חברת  מקרקעין"מאחר  שאין  מדובר  ב,  בישראל

 . רגילה

יהיה  פטור  ממס ,  המוכר  מניות  בחברה  רגילה  תושבת  ישראל,  תושב  מדינת  אמנה,  פי  אמנות  מס  רבות-על

בשיעור ,  בדרך  כלל(יש  לשים  לב  כי  חלק  מהאמנות  מאפשרות  גם  לישראל  להטיל  מס  ,  עם  זאת.  בישראל

שהשליטה  והניהול  בה  יהיו  מחוץ ,  קרי.  תיחשב  כתושבת  ישראלחשוב  להקפיד  שהחברה  לא  ,  לכן).  מופחת

 . 717לישראל ושהיא לא תאוגד בישראל

 פטור ממס על הכנסה מעסקת אקראי במקרקעיןפטור ממס על הכנסה מעסקת אקראי במקרקעיןפטור ממס על הכנסה מעסקת אקראי במקרקעיןפטור ממס על הכנסה מעסקת אקראי במקרקעין    16.5.616.5.616.5.616.5.6

הסדר  המיסוי  של  רווחי  הון  באמנות  המס  מתיר  אומנם  לישראל  להטיל  מס  על  מכירת  מקרקעין  הנמצאים 

במקרה  כזה ".  מיזם"ידי  -  רגילה  ממכירת  מקרקעין  עלאולם  הוא  לא  חל  מקום  בו  מדובר  בהכנסה,  בתחומה

. לפיו למדינת המושב נשמרת זכות מיסוי בלעדית, הרווח יסווג ככלל לגדר ההסדר של רווחי העסקים באמנות

הנמצא " מוסד קבע"המדינה  שבה  נמצאים  המקרקעין  תהא  רשאית  להטיל  מס רק אם ניתן לייחס את הרווח ל

 .718בה

                                                 
 .16.5.3 - ו16.5.2 בפסקאות , נציין כי הקפדה זו חשובה גם לעניין הדוגמאות שנזכרו לעיל 717
סי כפל ומניעת התחמקות ממס יבדבר מניעת מ 1996-מאמנה בין הרפובליקה של טורקיה לבין מדינת ישראל ראו  לשם הדגמה ה 718

 :)1(7סעיף , )1, 1297א "כ (לגבי מיסים על הכנסה

  במדינה אלא  אם  המיזם  מנהל  עסקים,  רווחים  של  מיזם  של  מדינה  מתקשרת  יהיו  חייבים  במס  רק  באותה  מדינה"
 ".המתקשרת האחרת באמצעות מוסד קבע הנמצא שם
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אינם ,  לצורכי  האמנה"  מיזם"הנחשבים  כרווחי  עסקים  של  ,  רווחים  מעסקת  אקראישבדרך  כלל  ?  אלא  מאי

לתוצאה  דומה  הגיע  בית  המשפט .  הם  פטורים  ממס  במדינת  המקור,  לפיכך".  מוסד  קבע"ניתנים  לייחוס  ל

שהחלטה  זו  יפה  גם  לעניין  מכירת ,  ונראה.  719הגבוה  של  אוסטרליה  ביחס  לרווחים  ממכירת  מניות  בחברה

תושב  חוץ  המוכר ,  רוב  האמנות  של  ישראל-פי-על,  ככלל:  הווה  אומר.  או  מניות  בחברת  מקרקעיןמקרקעין  

מוסד "מבלי  שיש  לו  ,  )עסק(יהיה  פטור  ממס  בישראל  אם  העסקה  תיחשב  כעסקת  אקראי  ,  מקרקעין  בישראל

. ראלללא  מוסד  קבע  ביש,  ולא  כל  שכן  אם  מדובר  במקרקעין  המוחזקים  בידו  כמלאי  עסקי,  בישראל"  קבע

יהיה  פטור  ממס ,  המבצע  עסקת  אקראי  במקרקעין  הנמצאים  במדינת  אמנה,  תושב  ישראל,  באופן  דומה

 . שם" מוסד קבע"ככל שאין לו , באותה מדינה

 תושב  ישראל  יכול  ליהנות  במצב  כזה  מכפל  פטור  ממס ,  פי  הדין  הפנימי  הנוהג  כיום  בישראל-על,  למעשה

"Double non-taxation  :"לנוכח  אי -ופעם  שנייה  בישראל  ;    מכוח  אמנת  המס  הרלוונטית-ל  "ופעם  אחת  בח  

שהרי .  לא  יחול  פטור  ממס  בישראל,  לאחר  הרפורמה,  אולם.    לפקודה  על  רווח  מעסקת  אקראי5תחולת  סעיף  

בישראל   ללא  קשר  לשאלה  האם  הכנסתם  הופקה,  אישילפי  בסיס  יהיו  חייבים  במס  בישראל  תושבי  ישראל    -

 . ל"או בחו

 ) ) ) ) טאבוטאבוטאבוטאבו((((ת מקרקעין שאינם רשומים ברשם המקרקעין ת מקרקעין שאינם רשומים ברשם המקרקעין ת מקרקעין שאינם רשומים ברשם המקרקעין ת מקרקעין שאינם רשומים ברשם המקרקעין מכירמכירמכירמכיר    16.5.716.5.716.5.716.5.7

כאשר  אחת  החזקות ,  באמנות  המס  מפנה  להגדרתו  בדין  הפנימי  שבה  הם  נמצאים"  מקרקעין"הגדרת  המונח  

האמנות  לא  יוצרות  זהות  בין ,  עם  זאת.  מפנה  לזכויות  שחלות  עליהן  הוראות  הדין  הכללי  הדן  במקרקעין

החזקה  מתייחסת  להגדרה  בדין  הכללי .  720לפי  חוק  מיסוי  מקרקעין"  רקעיןזכות  במק"למונח  "  מקרקעין"המונח  

                                                 
 :ראו 719

Australia/Switzerland, August 22 1990  Thiel  (Thiel v. FCT, Full High Court; 90 ATC 4717; 21 ATR 531) I.T.T. 

Art. 7, P. 12.4002. 
  :1963-ג"תשכ, )כישהמכירה ור, שבח ( לחוק מיסוי מקרקעין1להלן ההגדרות כפי שמופיעות בסעיף  720

 ; בנינים ודברים אחרים המחוברים לקרקע חיבור של קבע,  קרקע בישראל לרבות בתים-" מקרקעין"" 
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ן  פלוני  ייחשב  מבחינה  קניינית "לפי  חוק  המקרקעין  כדי  שנדל,  כעיקרון.  721לחוק  המקרקעין:  דהיינו,  בלבד

, מכאן.  722אין  לבעליו  זכות  קניינית  מבחינה  משפטית,  שאם  לא  כן;  יש  לרושמו  ברשם  המקרקעין"  מקרקעין"ל

פטור  ממס  בישראל ,  שאינם  רשומים  בטאבו,  ן"כי  תושב  מדינת  אמנה  המוכר  בישראל  נדל,  טעון  ככללניתן  ל

נציין  כי  גישה  זו  אינה  נקייה  מספקות ,  עם  זאת.  לפי  הכלל  הרחב  של  מיסוי  רווחי  הון  במדינת  המושב  בלבד

 . וראויה לבחינה מעמיקה

 מכירת אחוזי בנייה בנפרד מהקרקעמכירת אחוזי בנייה בנפרד מהקרקעמכירת אחוזי בנייה בנפרד מהקרקעמכירת אחוזי בנייה בנפרד מהקרקע    16.5.816.5.816.5.816.5.8

זכות "לפי  חוק  המקרקעין  ואף  איננה  מכירת  "  מקרקעין"ייה  אינה  בבחינת  מכירת  מכירת  אחוזי  בנ,  ככלל

תושב ,  כן-על.  723למצער  במקום  שבו  הם  נמכרים  במנותק  מהקרקע,  לפי  חוק  מיסוי  מקרקעין"  במקרקעין

יכול  שיהיה  פטור  ממס  שבח  או  רווח  הון ,  המוכר  זכויות  בנייה  ניידות  במנותק  מהקרקע,  מדינת  אמנה

 .לצורך אמנות המס" מקרקעין"משום שאין מדובר במכירת , ל כךכ. בישראל

 חכירה הוניתחכירה הוניתחכירה הוניתחכירה הונית    16.5.916.5.916.5.916.5.9

אך  גם  איננה  נחשבת  להשכרה ,    שנה  שאיננה  נחשבת  להעברה  מלאה  של  המקרקעין25-ניתן  למכור  חכירה  ל

יכול  שיהא  פטור  ממס  בישראל  לפי  הכלל  הרחב  של ,  המבצע  חכירה  הונית  כגון  זו,  תושב  מדינת  אמנה.  שלהם

 . י רווחי הון באמנהמיסו

                                                                                                                                               
בין  שבדין  ובין  שביושר  לרבות  הרשאה ,  או  חכירה  לתקופה  העולה  על  עשרים  וחמש  שנים,    בעלות-"  זכות  במקרקעין"

  הרשאה  במקרקעי ענייןול;  ות  או  חכירה  לתקופה  כאמורשניתן  לראות  בה  מבחינת  תכנה  בעל,  להשתמש  במקרקעין
  "; אפילו אם ניתנה ההרשאה לתקופה הקצרה מעשרים וחמש-ישראל 

  :1סעיף  ,1969-ט"תשכ, חוק מקרקעיןמקרקעין מוגדרים ב 721

תנים זולת  מחוברים  הני,  כל  הבנוי  והנטוע  עליה  וכל  דבר  אחר  המחובר  אליה  חיבור  של  קבע,    קרקע-"  מקרקעין"
 ;להפרדה

 : לחוק מקרקעין קובע כי) א(7סעיף  722

 ". ;סקה במקרקעין טעונה רישוםע"
 . מוגדרת כהקניה של בעלות או זכות אחרת" עסקה במקרקעין"

 .ראו ההגדרות לעיל 723
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 פי האמנה עם צרפת פי האמנה עם צרפת פי האמנה עם צרפת פי האמנה עם צרפת ----דמי שכירות או חכירה עלדמי שכירות או חכירה עלדמי שכירות או חכירה עלדמי שכירות או חכירה על    16.5.1016.5.1016.5.1016.5.10

האמנה  עם  צרפת  מעניקה  למדינה  שבה ,  בשונה  משאר  אמנות  המס  של  ישראל.  נחתום  באמנה  עם  צרפת

על הכנסה מדמי שכירות או חכירה של מקרקעין ) להבדיל  מראשונית(נמצאים  המקרקעין  זכות  מיסוי  בלעדית  

יהיו ,  המקבלים  דמי  שכירות  מהשכרה  או  חכירה  של  מקרקעין  בצרפת,  תושבי  ישראל,  כתוצאה  מכך.  724כאמור

השכרה  כזו  עשויה  להיות  פטורה  ממס ,  כפי  שצוין  לעיל.  פטורים  ממס  בישראל  גם  לאחר  שהרפורמה  תתקבל

  מכוח  הדין -ובצרפת  ;    מכוח  האמנה-בישראל  :  במצב  כזה  יחול  כפל  פטור.  גם  לפי  הדין  הפנימי  בצרפת

 . ימיהפנ

                                                 
ת סי  כפל  ומניעת  התחמקויבדבר  מניעת  מ  1995-מאמנה  בין  ממשלת  מדינת  ישראל  לבין  ממשלת  הרפובליקה  הצרפתית  ראו  ה 724

 ):1(6סעיף , )36, 1153א "כ (ממס לגבי מיסים על הכנסה ועל הון

  במדינה  המתקשרת  שבה רקתהיה  חייבת  במס  )  לרבות  הכנסה  מחקלאות  או  מייעור(הכנסה  שמופקת  ממקרקעין  "
  ;)ההדגשה אינה במקור(" נמצאים המקרקעין האמורים

  :נקבע כי) 3(6ובסעיף 
מהשכרתם  או  משימוש  במקרקעין  בכל  דרך ,  ת  משימוש  ישיר  במקרקעין  יחולו  על  הכנסה  המופק1ק  "הוראות  ס"

 ".אחרת


