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 ח"רו, ד"עו, סאלח אבו אלעסל

 

להל©  ()הוראת שעה) (פטור ממס על הכנסה מהשכרת דירת מגורי§(הואר¤ תוק­ חוק מס הכנסה ) 05.07.04(לאחרונה 

ה של הארכת תוקפ. חב להל©רכפי שיו, 2006 �ו 2005, )מתחילתה (2004כ¤ שיחול ג§ בשני§ , )"הוראת השעה" –

§ הקבועי§ בחוקי למעט מסלולי(את מסלולי המיסוי ולהשוות   בקווי§ כלליי§שעה הנה הזדמנות לסקורההוראת 

  .גורי§כנסתו מהשכרה למטרות מלבחור בגי© ה) 'השותפות וכד, ולא החברה(בה© יוכל הנישו§ היחיד ) העידוד

יוכל לבחור יחיד המשכיר דירות אשר מתוכ© , מיסוי חלופות  כיו§ שלושותת השעה קיימבעקבות הארכת תוק­ הורא

השכרה בעלת אופי של השקעה ואינה מגיעה כל עוד מדובר בוזאת ,  את החלופה המיטביתלצור¤ מגורי§ בישראל

 . לכדי עסק להשכרה

יל בי© השכרה פסיבית לצרכי השקעה היר כי המבח© החשוב המבדב ראוי לה,לעניי© זה ובטר§ נפרט שלוש החלופות

ככל שהנישו§ משקיע יגיעה אישית ממשית כדי כלומר . היגיעה האישיתהמגיעה לכדי עסק הנו מבח© שכרה ובי© ה

מבח© זה מצטר­ . כ¤ תגבר הנטייה לראות בפעילות השכרת נכסיו משו§ עסק שמנהל הוא,  רווח מרכושופיקלה

, מבח© הארגו© והניהול,  מבח© התדירות–כגו© , והמלומדי§ לזיהויו של עסק הפסיקה גיבשו אות§ למבחני§ האחרי§

,  המקור העיקרי להכנסת הנישו§ ההשכרההיות פעילותמבח© , מבח© הסיכו©, מבח© הבקיאות, מבח© השיווק והיזמות

יק­ מוקנית חשיבות לה, כ©. קיומ§ של שירותי§ נוספי§ המסופקי§ מאת המשכיר לשוכר וכיוצא באלהמבח© 

 .  לשיטתיות פעילות ההשכרה ולמשכה, י הנישו§"הנכסי§ המושכרי§ ע

 :כאמור כיו§ קיימי§ שלושה מסלולי מיסוי ליחיד המשכיר דירות לצרכי מגורי§ וה§

 ,)"הפקודה" –להל©  (לפקודת מס הכנסה) א(121יסוי הרגיל בהתא§ לסעי­ ממסלול ה )1

 ,הוראת השעהכאמור במסלול הפטור המוגבל  )2

 . לפקודה122סעי­ דמי שכירות על פי ההכנסה  המיסוי לפי מחזור מסלולו )3

 : המיסוי על פי כל אחת מהחלופותמנגנו©את  להל© נפרט בתמצית

 :מסלול המיסוי הרגיל

הוא ההוצאות בה© דמי שכירות על ידי הפחתת הכנסתו החייבת של המשכיר ממחושבת תחילה , בהתא§ למסלול זה

יתר הניכויי§ המותרי§ על ל מצטרפי§ "להוצאות הנ. דמי השכירותמפדיו© השכרה מעמד לצור¤ הפקת הכנסתו מהה

 .'קצבה וכדלות גמל לתגמולי§ או פניכוי תשלומי§ לקו, פ"ניכוי בשל השתתפות במימו© מוכדוגמת , פי הפקודה

בכפו­ , הגיעוהיכול ל 30%במס המתחיל בשיעור שולי של  משכירהמחויב , כפי המפורט לעיל, החייבתעל הכנסתו 

יהא זכאי לשיעור מס ,  בשנת המס60לעניי© זה יוער כי יחיד שהגיע לגיל . 49%שיעור של  ל,לגובה ההכנסה החייבת

 .ל" הנ30% וליתר מדרגות המס בי© השיעור האמור ובי© שיעור 10%התחלתי של 

 



כגו© קיזוז , קיזוזי§ל, וי לתושבכגו© נקודת הזיכ, לנקודות הזיכוי המשכיר הוא זכאי בחישוב חבות המס של, בנוס­

 .כגו© הפטור לנכה או לעיוור על ההכנסה הפסיבית, שאר ההנחות והפטורי§ הקבועי§ בפקודהלו, הפסדי עבר

 : הוראת השעהכאמור במסלול הפטור המוגבל 

 .כירותדמי השהפדיו© מפטור ממס על מיהנה יחיד המשכיר דירה לשוכר יחיד לצרכי מגוריו , הוראת השעהבהתא§ ל

 �כ (2004בשנת  Ë 7,500 � כ על הכנסה מדמי השכירות מדירות מגורי§ העולהיחידהיתה להפטור מותנה בכ¤ שלא 

5,600 Ë  3,800 �כ ו2005בשנתË  לעניי© . )"התקרה" –להל©  ( בשל חודש השכרה כלשהו בשנת המס)2006 בשנת

ו י שכירות של ב© זוגו המתגורר עמו או של ילדדמימכנסה ההרואי§ כהכנסת יחיד מדמי שכירות ג§ וראת השעה ה

  . שנהשמונה עשרהלא מלאו לה§ ש

 כ¤ שתקט© בהפרש תקרההסכו§ אלא מצריכה תיאו§ של ,  כי חריגה מהתקרה אינה שוללת את הפטור כליל,יובהרו

אזי ,  8,000Ëמקו§ בו ההכנסה החודשית מדמי שכירות עומדת על ס¤ של : לדוגמא. בי© דמי השכירות ובי© התקרהש

ניכוי ההפרש בי© דמי השכירות לתקרה ב)  7,500Ë(המהווי§ את התקרה ,  7,000Ëדמי השכירות הפטורי§ ממס יהיו 

)500 Ë  =7,500 Ë � 8,000Ë ( .1,000 –קרי , יתרת הסכו§ הלא פטור Ë בהתא§ למסלול המיסוי המוסת, בדוגמא 

 . הרגיל

לא נית© , )2006בשנת  Ë 7,600 � ו2005בשנת  15,000Ë ) 11,200 Ëברמת הכנסה חודשית מדמי שכירות של , משמע

 .להנות מהפטור כלל וכלל

 :  ההכנסהעל פי מחזור מסלול המיסוי

 מתו¤ דמי 10%דירות מגורי§ הנו בשיעור סופי של המס המוטל על דמי שכירות מהשכרת , בהתא§ למסלול האמור

או הוצאות , לא יהא זכאי לנכות פחת או הפחתה אחרת בשל הדירההמשכיר , במילי§ אחרות.  עצמ§השכירות

בשיעור המס על ידי הכפלת§  חבות המס תגזר מגובה דמי השכירותו, שהוצאו בייצור ההכנסה מדמי השכירות

)10%(. 

כדוגמת (י§ לא יהא זכאי לקיזוז, מסלול זהיחיד שבחר לשל§ מס כאמור בכי , סלול זהבנוס­ קובעי§ תנאי מ

מההכנסה )  על הכנסה פסיביתכגו© לנכה או לעיוור( י§או לפטור) כדוגמת נקודת זיכוי לתושב( י§לזיכוי, )הפסדי§

 .מדמי השכירות או מהמס החל עליה

של§ יהיחיד שובלבד , כלשהי ונית© לבחור בו בכל רמת הכנסהמסלול זה אינו מוגבל בתקרה , בניגוד למסלול הפטור

ל§ בשנת המס שלפקיד השומה את המס החל על ההכנסה מדמי השכירות תו¤ שלושי§ ימי§ מיו§ קבלתה או שי

  .ח המס" עמקדמות

 מכח בחעליו מוטל מס ש, עלות רכישת הנכס לצור¤ חישוב השבח, כי בעת מכירת הנכס המושכר למגורי§, ציי©ראוי ל

הסכו§ המרבי של הפחת או ההפחתה תהא בניכוי , )"החוק" –להל© ) (מכירה ורכישה, שבח(חוק מיסוי מקרקעי© 

 .מסלול זהלתקופה שבה שיל§ היחיד מס כאמור ב, זהנבחר מסלול אילולא , שנית© היה לנכותו לפי כל די©

 :סיכו§ ומסקנות

 .§מיבחור במסלול המיטבי לאחר שקילה ותחשיב מוקדלכול י שבחירת מסלול המס הרצוי הנה בידי הנישו§

 י§מאיינ, חוקהבמכירת דירות מגורי§ על פי ) מס מכירההפטור מו(ממס שבח הלא מעטי§ נראה כי מסלולי הפטור 

מימוש דירות המגורי§ הנמכרת בעתיד עת בוחני§ את הבחירה במסלול המיסוי הרצוי על דמי את חשיבות שלב 

 .השכירות

העדיפות המובהקת הנה , כירי§ שדמי השכירות החודשיי§ הנגבי§ על יד§ אינ§ עולי§ על תקרת הפטורמשכ ל"בדר

 על י§למעט במקרה הפינתי בו ההוצאות והניכויי§ בגי© הדירה המושכרת עול, בחירה במיסוי על פי מסלול הפטור

בה© יתכ© והפטור לא ,  העוקבותכ¤ שיווצר לה§ הפסד שנית© לקזזו מאותה הכנסה בשני§, ההכנסה מדמי השכירות

 .שהרי מדובר בהוראת שעה, יחודש או יקט©



ברי כי יש , קל וחומר שהנ§ שווי§ או גבוהי§ מכפל התקרה, שדמי השכירות החודשיי§ עולי§ על התקרה ככל 

מסלול זה יהא בעל אטרקטיביות רבה . דמי השכירותמההכנסה  ממחזור 10%לשקול בחירה במסלול המיסוי של 

כלומר ככל , יותרותר ככל שאחוז ההוצאות והפחת על הדירות המושכרות מההכנסה מדמי השכירות הנו קט© י

כ© מסלול זה יהא אטרקטיבי יותר ככל שעסקינ© בנישו§ הממוצע . ההשכרה הנה גדולה יותרשההכנסה החייבת מ

 רבי§ או הפסדי עבר שנית© לקזז§ ואי© לי זיכויי§, כגו© הפטורי§ לנכה או לעיוור, שאי© לו פטורי§ ספציפיי§

 .מההכנסה מדמי השכירות

שומה על הנישומי§ לערו¤ סימולציה בדבר חבויות המס בכל אחד ואחד מהמסלולי§ בטר§ יבחרו , הנה כי כ©

 .במסלול בעל חבות המס האופטימלית מבחינת§


