
בשיתוף עו"ד צפריר בן אורבשיתוף וויזר פלטפורמות

היבטי מס בהשקעות נדל"ן 
בשוק הבינלאומי

מה כולל המבנה הארגוני 
החדש בקיבוצים?

מהו השוני המרכזי בין מיסוי נדל"ן 
בחו"ל למיסוי נדל"ן בישראל וכיצד 
הוא עשוי להשפיע על המשקיעים?

מסלולים  שלושה  ישנם  בישראל 
למגורים.  דירה  משכר  להכנסות 
הפטור,  מסלול  הוא  הראשון  המסלול 
המאפשר פטור ממס עד תקרה מסוימת 
 5,654 2024 התקרה עומדת על  )בשנת 
מסלול  הוא  השני  המסלול  שקל(. 
של  בשיעור  מס  משלמים  שבו   ,10%
ניכוי  ללא  ברוטו,  ההכנסות  על   10%
מסלול  הוא  השלישי  המסלול  הוצאות. 
מס שולי, שבו משלמים מס לפי שיעור 
מסלול  תחת  הנישום.  של  השולי  המס 
מס שולי - מי שטרם מלאו לו 60 יחויב 

.31% של  מינימלי  מס  בשיעור 
שאינו  דירה  משכר  בהכנסות  כשמדובר 
ואין  פוחתות  האפשרויות  למגורים, 
או  הפטור  במסלול  לבחור  אפשרות 
מכירת  בעת  כן,  כמו  ה-10%.  במסלול 
שבח  ממס  פטור  לקבל  ניתן  לא  הנכס 

יחידות. מגורים  דירות  על  שחל  כפי 
בחו"ל,  בנדל"ן  בהשקעה  מדובר  כאשר 
המס  חבות  את  בחשבון  להביא  יש 
ההשקעה.  במדינת  וגם  בישראל  גם 
משכירות  הכנסות  על  בישראל  המס 
מסלולים:  בשני  מחושב  בחו"ל  בנדל"ן 
על   15% משלמים  שבו   ,15% מסלול 
הוצאות  ניכוי  ללא  ברוטו  ההכנסות 
על  זיכוי  וללא  פחת(  הוצאות  )למעט 
מס ששולם בחו"ל, או מסלול רגיל, שבו 
נלקחות בחשבון כל ההוצאות וזיכוי על 

בחו"ל. ששולם  הזר  המס 

כפול  ממיסוי  להימנע  ניתן  כיצד 
בהשקעות נדל"ן בינלאומיות?

משמעותי  אתגר  הוא  כפול  מיסוי 
מדינת  אך  בינלאומיות,  בהשקעות 
ישראל חתמה על אמנות מס עם מדינות 
במקרים  מס.  כפל  למנוע  כדי  רבות 
המס  כללי  חלים  אמנה,  אין  שבהם 
הכרה  המאפשרים  בישראל,  הפנימיים 

המקור. במדינת  ששולמו  במיסים 

בבחירת  החשובים  השיקולים  מהם 
יועץ מס בינלאומי?

בינלאומי  מס  יועץ  בחירת  בעת 
להשקעות בנדל"ן, יש לוודא כי המשרד 
בינלאומי,  בייעוץ  מנוסה  בו  שבוחרים 
והידע להקטין את  לו את הכלים  ושיש 
חשוב  כן,  כמו  חוקי.  באופן  המס  חבות 
לוודא שיועץ המס מסוגל לשתף פעולה 
במדינת  המקומיים  החשבון  רואי  עם 
ההשקעה, כדי להבטיח שהעסקה תנוהל 

הכללים  על  הקפדה  ותוך  חלקה  בצורה 
הרלוונטיים.

התשואה  על  משפיע  המיסוי  כיצד 
בהשקעות בנדל"ן בינלאומי?

משמעותי  תפקיד  משחק  המיסוי 
בנדל"ן.  מהשקעות  הסופית  בתשואה 
יש  התשואה,  את  מחשבים  כאשר 
המיסים  כולל  העלויות,  לכל  להתייחס 
שישולמו במדינת המקור ובישראל. יש 
בחו"ל  המשולם  שהמס  בחשבון  לקחת 
המס  לשיעורי  משלים  להיות  עשוי 
חבות  את  להבין  חשוב  ולכן  בישראל, 

הכוללת. המס 

ושי חליפין  שערי  משפיעים  ־כיצד 
נויים כלכליים בינלאומיים?

נוסף  גורם  הם  חליפין  בשערי  שינויים 
משקיעים  כאשר  בחשבון  לקחת  שיש 
בנדל"ן בחו"ל. בישראל ישנו פטור ממס 
על הפרשי הצמדה בשל שינויים בשער 
להיות  חשוב  אך  יחידים,  עבור  המטבע 
ולתכנן  האפשריים  לסיכונים  מודעים 

בהתאם.

הכותב, רו"ח אריאל כץ, הוא רואה חשבון 
ועורך דין מבית עמוס כץ ושות' - רואי חשבון, 

המשמש כרואה החשבון של חברת אינווסט 
פורטו מקבוצת וויזר פלטפורמות, שהשקיע 
בעצמו בנדל"ן בפורטוגל. וויזר פלטפורמות 

בע"מ היא חברה העוסקת ביזמות ובהשקעות 
נדל"ן בארץ ובחו"ל. החברה פועלת בהשקעות 
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כיצד ניתן לאפיין את המבנה הארגוני 
של הקיבוץ המתחדש?

הקיבוץ  של  הבסיסי  הארגוני  המבנה 
שהיא  החברים,  מאספת  מורכב  המתחדש 
הגוף קובע המדיניות והמחוקק של הקיבוץ. 
מתחת לאספה ממוקם "ועד האגודה", שמוכר 
גם ובין השאר כ"מזכירות", "מנהלת" ועוד. 
החלטות  את  לפועל  שמוציא  בגוף  מדובר 

האספה ומיישם את המדיניות שנקבעה.
שאחראי  ראש,  יושב  ניצב  הוועד  בראש 
מדיניות  ולקידום  לגיבוש  בעיקר 
הוועד.  ולניהול  הקיבוץ  של  ואסטרטגיה 
מרכזיים,  תפקידים  בעלי  כפופים  לוועד 
מנהלים  עסקים.  ומנהל  קהילה  מנהל  בהם 
אלו הם למעשה התפקידים הבכירים ביותר 
כל אחד  הקיבוצי, כאשר  המנגנון  במסגרת 
מהם אחראי בתחומו על הפעילויות השונות.

מהם תחומי האחריות המנהלים?
בתחום האחריות של המנהל העסקי נמצאות 
הפעילויות העסקיות, כמו רפת, לול, מטעים 

וכדומה.
את  כוללת  הקהילה  מנהל  של  האחריות 
של  החברתי  בתחום  החברתיים.  הנושאים 
הקיבוץ המתחדש קיימים שורה של מוסדות 
רווחה, בהם כאלה שמיועדים לבעלי צרכים 
מיוחדים, ועדה לנושא "רשת ביטחון", ועדה 
לענייני  ועדה  הדדית,  עזרה  קרן  לענייני 

סיעוד ועוד.
אחריות  תחת  נמצא  התרבות  תחום  גם 
מנהל הקהילה. לאורך השנים אחת מגולות 
הכותרת של הקיבוץ היא אירועי התרבות: 
חגי ישראל, חג הקיבוץ ופעילויות נוספות 
חברי  בהשתתפות  השנה  במהלך  הנערכות 

הקיבוץ וילדיהם.
תחום החינוך, שבו נכללות מערכות הגיל רך 
הקיבוצים  שברוב  פורמלי,  הבלתי  והחינוך 

מסובסד באמצעות מיסי קהילה.

והוועדות  הגופים  את  מאיישים  מי 
האלו?

מקצוע  אנשי  ידי  על  מנוהלים  המוסדות 
וחברים בו נציגי ציבור. ניהול עסקי וניהול 
קהילה בקיבוץ הם תחומי עיסוק שדורשים 
גם  כך  ביותר,  הגבוהה  ברמה  מקצועיות 
הציבור  נציגי  ועוד.  הרווחה  ניהול  תפקידי 
מקבלים  המנהלים  הקיבוץ.  חברי  הם 
פועלים  הציבור  ונציגי  עבודתם  על  שכר 

בהתנדבות.

במה עוסקים מוסדות הרווחה בקיבוץ 
המתחדש?

העיקרון המרכזי שמנחה בתחומים אלו את 
ועזרה  דאגה  של  הוא  המתחדש  הקיבוץ 
שיתופי  מקיבוץ  המעבר  מרביים.  הדדית 

מעזרה  לעבור  אפשר  מתחדש  לקיבוץ 
היא  המשמעות  ל"נצרך".  לעזרה  ל"מצרך" 
צורך  ללא  אותו,  יקבל  לסיוע  שזקוק  שמי 
אדם  שאם  שמשמעו  מלאכותי,  ב"שוויון" 
לסיוע  זקוק  שלא  חברו  גם  אז  קיבל,  אחד 

- יקבל.
כלל  בדרך  פועלות  ההדדי  הסיוע  ועדות 
הקהילתית  מהמערכת  נפרד  שהוא  כמוסד, 
קבלת  חופש  נשמר  כך  נפרד.  תקציב  ולהן 

ההחלטות בנושאי הרווחה.

־מהם המקורות התקציביים של המו
סדות?

החברים  מתשלומי  מגיעים  התקציבים 
ומרווחי הקיבוץ. חבר קיבוץ משלם, בנוסף 
ככל  ארנונה  למדינה,  מיסים  תשלומי  על 
שתפקידם  פנימיים",  "מיסים  גם  אזרח, 

לממן את פעולות הארגון ומוסדותיו.
לקיבוץ אמצעי ייצור כגון מפעלים, רפתות 
מפעילויות  כשההכנסות  חקלאות,  ובעיקר 
בין  ומופנות לשרת,  אלו מועברות לקיבוץ 

השאר, את צורכי החברים ואת הרווחה.

למוסדות  משפטי  ליווי  נדרש  האם 
אלה?

שוטף  באופן  עוסק  למשל,  משרדנו,  כן. 
בליווי מוסדות הרווחה בקיבוצים מתחדשים. 
אנו מייעצים לוועדות ולמנהלים בקשר עם 
בנוגע  חברים,  של  ומגוונות  רבות  פניות 
נותנים  שאנו  בייעוץ  ולילדיהם.  לעצמם 
אנו שמים דגש על מתן פתרון הולם ומאוזן 
מידה  אמות  על  שמירה  תוך  הפונה  לחבר 
קהילתיות נאותות ועל האינטרס הציבורי.

* הכותב הוא עורך דין המתמחה בייעוץ וליווי 
לקיבוצים ולחברי קיבוץ. במשך כעשור הוא 

שימש כיועץ משפטי וכמנהל המטה לשיוך דירות 
בתנועה הקיבוצית והיה ממובילי השינוי של 

הקיבוץ המתחדש. הוא אף כתב ספר בנושא: 
 "המהפכה השמרנית".

077-5377010 | benor-law.co.il

Ƨ וויזר פלטפורמות בשיתוף 
Ƨ בשיתוף עו"ד צפריר בן אור

וויזר פלטפורמות,  רו"ח אריאל כץ, המייעץ לחברת 
נדל"ן בארץ לבין  מסביר מהם ההבדלים בין מיסוי 
ומדוע כדאי להכיר אותם  המיסוי במדינות אחרות 

עו"ד צפריר בן אור, המתמחה בתחום הקיבוצים, 
מסביר כיצד השתנה המבנה הארגוני בקיבוץ המתחדש, 

ואילו תחומי אחריות מובילים הגופים השונים

הקיבוץ המתחדשהשקעות נדל"ן בחו"ל

רו"ח אריאל כץ. צילום: יח"צ

עו"ד צפריר בן אור. צילום: פרטי


