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ן בגאורגיה"השקעות נדל



יניםתוכן  עני
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ה  מ ד ק בפרטובגאורגיה ל "ן בחו"רקע על עסקאות נדל–ה

ק  ל בגאורגיההשלבים לרכישת נכס –' אח

ק  ל בגאורגיהן "מיסוי עסקת נדל–' בח

ג ק  ל בגאורגיהדיווח בישראל על השקעה –' ח

ד ק  ל ן בגאורגיה"כשלים וסיכונים ברכישת נדל–' ח

ה ק  ל נקודות לסיכום–' ח
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הקדמה

ן בגאורגיה"נדלרקע על עסקאות 



בגאורגיהן "שוק הנדל
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העצמאותוהכרזתהמועצותבריתשלפירוקהלאחר,1992ביוני1-בלראשונהמוסדולישראלגאורגיהביןהיחסים

בפןשתיהןביןהדדיתועזרה,ידידותיחסיכדיעדהמדינותביןהיחסיםהתפתחוהאחרונותבשנים.גאורגיהשל

בשנת.בגאורגיהלתיירותביותרהחשובותהמדינותשלושביןנמניתישראל.והחינוכיהכלכלי,התרבותי,הצבאי

גאורגיהביןמסכפללמניעתאמנהנחתמה2012במאי.ישראליםתייריםאלף60-כבגאורגיהביקרו2012

.לישראל

הניזונה,מגוריםובניינימלונות,קומות-רביבהקמתהמתבטאת,בנייהבתנופתנמצאתטביליסיהבירהעיר

למגוריםן"נדל,מסחרין"בנדלהשקעותומאפשרמגווןבגיאורגיהן"הנדלשוק.זריםמשקיעיםשמזרימיםמהכספים

.הקטיפהמהפכתמאזבצמיחהנמצאשכיוםבשוקמדובר.למלונאותוכן

.זריםמשקיעיםעלהמיסיםאתהורידוהממשל,למדינהלהגיעזריםמשקיעיםלעודדהחליטובגאורגיהשלטונותה

הבנק.רביםמשקיעיםמושךוהדבר,מעולהפיתויהואבמדינהכספםאתהמשקיעיםלזריםהמינורייםהמיסים

עסקיםלבצעהקלותבמדד(מדינות190מתוך)16-הבמקום2017בשנתגאורגיהאתהציבהעולמי

.במדינה

המדינותלאחתגאורגיהאתהופכיםאלוכל,הנוחיםהבירוקרטיםוההליכים,הרשויות,המדינהשלהנגישות

.להשקעהיותרהנוחות

שםן"הנדלשמחירימשוםבעיקר,בגיאורגיהן"הנדלתחוםשלרבהלצמיחהתביא2018שנתכימאמיןמשרדנו

.היםחוףועלהעריםבמרכזינכסים–הנכסיםשלהאסטרטגימיקומםבזכותוכןואטרקטיבייםנמוכיםהיום
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נכס מתאים ובדיקתואיתור 



ובדיקתו איתור הנכס 
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הכנסה משכירות או רווח הון  )בהתאם למטרת ההשקעה –איתור הנכס 1.

.מקומיכ מתבצע באמצעות איש מקצוע "זה בדשלב (. בלבד

.בדיקה מקדמית של הנכס–בחינת כדאיות ההשקעה 2.

בדיקת המצב הרישומי של הנכס ואיתור  –חוקית של הנכס בדיקה 3.

.  התחייבויות קודמות של בעל הנכס

.ליקויי בנייה וכדומה, פגמים, מיקום–פיזית של הנכס בדיקה 4.



נאותות בדיקת 
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הקונהשלדיןעורךאוהקונהנדרשבה,בישראלמהנהוגלהבדיל

בגאורגיה,הנכסעלהרלוונטייםהמסמכיםכלאתעצמובכוחותלהשיג

.לעסקההרלוונטייםהמסמכיםכלאתלקונהמספקהמוכר
בדיקתלעריכתלוהנחוציםמסמכיםרשימתלמוכרמעבירהקונה,כללבדרך

.הבדיקהנערכתשלגביוהנכסלסוגמותאמתאשר,הנכסעלהנאותות

המסמכיםשלהבדיקהוהליךהמסמכיםשהעברת,להדגישחשוב

בין,תפקידואשרהגאורגיבדיןהבקיאמקומידיןעורךידיעלנעשה

.הנמכרלנכסהנוגעיםהמסמכיםכלאמיתותאתלוודא,היתר
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בטוחות



בטוחות ברכישה מקבלן
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להבטחתמנגנוניםיצרלאהגאורגיהחוקבישראלולנהוגלמקובלבניגוד•

.הדירותרוכשיהשקעת

במרשםהמקדיםההסכםרישוםמאפשרהגאורגיהחוק,זאתעםיחד•

בחוקלנוהמוכרת"אזהרההערת"להדומההסדרבמסגרתהמקרקעין

נרשםהרוכש–האחד:רישוםאופני2ישנםהמקרקעיןבמרשם.הישראלי

למסוראוהבנייהאתלהשליםשמחויבכמינרשםוהמוכר,הדירהשלכבעלים

רשוםנותרהמוכר–השני;התמורהיתרתתשלוםכנגדהדירהאתלו

תשלוםכנגדלרוכשהבעלותאתלהעבירשלוהתחייבותונרשמתכבעלים

.התמורהיתרת
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הנכסרכישת 



רכישת הנכס
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אצלהנחתמיםמכרוהסכםמקדיםהסכםבאמצעותמתבצעתנכסרכישת•

ד"ועוה,העסקהאתבודקהרוכשמטעםד"עוה–בעסקההמטפליםד"עוה

.המקומיהמקרקעיןבמרשםהבעלותאתמעביריםוהרוכשהמוכרשל
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'חלק ב

בגאורגיהן "מיסוי עסקת נדל



נדל רכישת  נים כפופה  די לו  ישראלי  "לאי ן של 

ה רגי ?בגאו

. ל1 א ר ש י ב ס  מ ה י  ק ו ח

. ס 2 מ ה י  ק ו הח י ג ר ו א ג ב

. ן 3 י ב ל ל  א ר ש י ן  י ב ס  מ ל  פ כ ת  ע י נ מ ל ה  נ מ א הה י ג ר ו א ג

ת י ר ב ע ב ה  נ מ א :  ל

h t t p : / / m o f . g o v . i l / c h i e f e c o n / i n t e r n a t i o n a l t a x a t i o n / d o c l i b / g e o r g i a _ h e b .

p d f

ה  נ מ א תל י ל ג נ א :  ב

h t t p : / / m o f . g o v . i l / c h i e f e c o n / i n t e r n a t i o n a l t a x a t i o n / d o c l i b / g e o r g i a _ e n g .

p d f

13

http://mof.gov.il/chiefecon/internationaltaxation/doclib/georgia_heb.pdf
http://mof.gov.il/chiefecon/internationaltaxation/doclib/georgia_eng.pdf
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ר ו ע י סש המ ס נ כ ה הה י ג ר ו א ג דב מ ו לע 2–ע 0 %

ק ו ח יה ג ר ו א ג עה ב ו יק יכ ו ס י המ ס נ כ ה יה מ ד תמ ו ר י כ אש ו רה ו ע י ש לב ש

5 %

:מקרקעיןעסקתמיסוי

.רכישהמסאיןבגאורגיה–רכישהמס

שבחממספטורקובעהגאורגיהחוק,זאתעםיחד.5%הינובגאורגיההשבחמס–שבחמס

שלאובתנאיהמכירהלפנישנתייםבמשךהמוכרבידיהוחזקהאשרדירהמכירתשלבמקרה

.שנהבאותהאחריםנכסיםנמכרו

:ירושהמס

שלושנייהראשונהמדרגהמשפחהקרוביבידישנתקבלוירושותעלממספטורקיים–לקרובהורשה

.המנוח

אוראשונהמדרגהקרובשאינוממנוחשנתקבלוירושותעלהמסשיעור–קרובשאינולמיהורשה

.יורו53,000-כשלמסלסךעד20%שלבשיעורהינוהמוריששלשנייה

הרכושמסשיעור.קרקעלמעט,הנכסיםשלהשוקשוויפיעלהמוטלמקומימסשהוא,רכושמסישנוכןכמו

ממוקםשבוהמקומיהשלטוןידיעלנקבעבטווחהמדויקהשיעור.השנתיתהמשפחתיתלהכנסהבהתאםמשתנה

.הנכסמשווי1%עלעולהאינומקרהבכלאולםהנכס

בגיאורגיה  חובת המס 



חובת המס בישראל
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ת ו ר י כ ש י  מ ד מ ה  ס נ כ ה ה י  ו ס י :מ

:  שני מסלולים למיסוי

בישראל  כמו הכנסה –מיסוי רגיל 1.

על כל ההכנסות ברוטו בניכוי פחת215%.

ס כ נ ה ת  ר י כ מ ב ן  ו ה ה ח  ו ו ר י  ו ס י :מ

20%–ל "מיסוי רווח הון במכירת רווח הון בחו



י מיסי חוץ–פקודת מס הכנסה  כו י ז ן  ו מנגנ

16

חוץהכנסותעלששולמו,חדשיםלשקליםמתורגמיםכשהם,חוץמסי(א).200

בהתאםזופקודהלפיישראלמסיכנגדבזיכוייותרו,בישראלבמסהחייבות

.זהסימןלהוראות

שהכנסתוהאדםהיהכןאםאלאמסוימתמסלשנתישראלמסייזוכולא(ב)

לקבוערשאיהמנהל(ג).מסשנתבאותהישראלתושב,מסיםבאותםחייבת

.דוחותלעניןוכלליםזהסימןהוראותלביצועכללים

:תנאים4בהתקייםיינתןהזיכוי

.ישראלתושבהנישום1)

.בישראלבמסחייבתההכנסה2)

.לישראלמחוץהופקהההכנסה3)

.חוץמיסיכנגדינתןהזיכוי4)
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'חלק ג

בגאורגיהדיווח בישראל על השקעה 



דו ח אישי בישראל"חובת הגשת 

ת נ י ד אלמ ר ש תי ע ד ו ךמ תלכ ע צ ו ב מ תש ו א ק ס ע

ן י ע ק ר ק ומ ח רל"ב אש כ םו י גל ת םמ י נ מ י יםס ס כ לנ

אאלה ל חל ו ו י םד י א ת ם,מ ו ש י נ ףה ו ש תח ו ר י ק לח

ן י ד ל יו ל י ל .פ
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'חלק ד

כשלים וסיכונים ברכישת  

בגאורגיהן "נדל



סיכונים אפשריים
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:המקדמיותהבדיקותבשלבהתגלהשלאמידע

.ועודחשמל,מים,מיסים:כגוןהמוכרי"עשולמושלא:חובות

.הנכסבעלשלקודמותהתחייבויות

.אישוריםללאבנייהתוספות:בניהחריגות

.לרוכשוקודמיםהנכסעלשחלים:עיקולים

.הנכסאתשמכרהואהאמיתיהמוכרשלאמתברראךנסגרההעסקה:הונאה

הכסףקבלתלאחרהקבלןידיעלהבנייההשלמתאי
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?איך מתמודדים עם הסיכונים

ידיעלהנעשותמקיפותבדיקותבאמצעותסיכוניםלצמצםמאפשרת–נאותותבדיקת•

.מומחים

,בגאורגיהקבלניתמחברהבבנייהדירהרכישתשלבמקרה–בנאמנותכסףהפקדת•

בעלותורישוםהדירהקבלתעםרקולשחררובנאמנותהכסףאתלהפקידמומלץ

קצבלפיבתשלומיםלשלםמומלץזהמסוגמנגנוןליצורניתןולאככל.בההרוכש

אתלמזערמנתעלאחראמצעיכלאוביטוחלקבלתולפעולהבנייההתקדמות

.הסיכונים

אמורההמקרקעיןבמרשםההערה–הגאורגיהמקרקעיןבמרשםהעסקהרישום•

.שלישילצדהנכסאתלמכורמהמוכרלמנוע

לעסקהבהתאםוהייחודיהמתאיםהמנגנוןאתעסקהלכלבונהמשרדנו–סיכום•

.ביותרהטובהצדעלהרוכשיםכספיאתיבטיחאשר,ספציפית
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'חלק ה

נקודות לסיכום



!!!לסיכום נקודות 
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.בגאורגיהלמדו היטב על ההשקעה •

.ודרך ההשקעההחליטו מראש על כל הפרטים •

.הצפויחשבו על הרווח •

.שבדרךזהו את המוקשים •


