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ירושלים, יוני 2007

________

________

________

   נכבדי , 

הנדון : חבות במס על הכנסות משכר דירה למגורים
 כפי שיובהר להלן, לסוגיית המיסוי המתייחסת להכנסות מדמי שכירות מהשכרת דירת מגורים יכולה להיות משמעות רבה, הן ביחס לעצם החלטת הרכישה (בשים לב לשיעורי המס המופחתים על הכנסות פסיביות אלטרנטיביות, כגון ריבית) והן ביחס להיבטי המס השוטפים בגין דמי השכירות עצמם.
סקירת המסלולים

ככלל, דמי שכירות שהפיק תושב ישראל שמקורם באחוזת בית,בקרקע או בבניין תעשייתי, חייבים במס בהתאם להוראות סעיף 2(6) לפקודת מס הכנסה(להלן-"הפקודה"). מבחינת היקף ואופן המיסוי ביחס לדמי שכירות שהתקבלו מהשכרה של דירת מגורים, עומדים בפני בעלי דירות 3 מסלולי מיסוי אפשריים: מסלול פטור, מסלול מס מופחת( 10% ) ומסלול מיסוי רגיל.
א.מסלול מס רגיל

במקרה הרגיל, ההכנסות מדמי שכירות מצטרפות להכנסות האחרות של הנישום ומתחייבות במס בהתאם לשיעורי המס השוליים שלו. מאותן הכנסות מדמי שכירות זכאי הנישום לנכות הוצאות שוטפות שהוציא וכן פחת והפחתות,כאשר המס ישתלם על ההכנסה החייבת,קרי על הרווח.

בהתאם להוראות סעיף 8ב' לפקודה, דמי שכירות מתחייבים במס על בסיס מזומן, במועד קבלתם, אפילו היו דמי שכירות מראש. יש לציין כי מי שהכנסותיו מדמי שכירות עולות לכדי הכנסה מ"עסק", אינו זכאי לבחור את אחד ממסלולי המיסים החלופיים,קרי מסלול מס מופחת ומסלול פטור.
ב. מסלול מס מופחת( 10% )
סעיף 122 לפקודה מאפשר ליחיד שהייתה לו הכנסה מהשכרת דירת מגורים המשמשת למגורים, לשלם מס מוגבל בשיעור 10% על הכנסות אלו. הסעיף מתנה את שיעור המס המופחת בכך שהכנסה זו אינה הכנסה מעסק בידי המשכיר ובכך שהמשכיר משלם מקדמה בגובה 10% מדמי השכירות בתוך  יום 30 ( אלא אם הוא משלם כבר מקדמות באופן שוטף).

כתנאי לשיעור המס המופחת נקבע בסעיף כי המשכיר לא יהיה זכאי לנכות פחת והפחתות, לנכות הוצאות או לנצל זיכויים או פטורים. עוד נקבע כי בעת מכירת הדירה, אם זו תהה חייבת במס שבח, השבח יגדל בסכום הפחת שניתן היה לנכות לולא האיסור בסעיף 122 , הגם שלא נוכה בפועל.

הסעיף אינו כולל מגבלה של "תקרה" והמס המופחת יחול על מלוא ההכנסות מדמי שכירות ללא מגבלת סכום ובלבד שאלו אינן הכנסות מעסק.
ג. מסלול פטור ממס

חוק מס הכנסה(פטור ממס על הכנסה מהשכרת דירת מגורים)(הוראת שעה)התש"ן – 1990 ("החוק"), מאפשר, בהתקיים התנאים הקבועים בחוק, פטור ממס עד סך של 3,830 ש"ח לחודש ב-2006 , 4,200 ש"ח ב-2007  (45,960 ש"ח לשנה ב-2006 , 50,400 ש"ח ב-2007  ), על הכנסה של יחיד מהשכרת דירת מגורים המושכרת למגורים, כאשר תקרה זו נצברת גם אם ההכנסה נובעת מיותר מדירה אחת. על מנת ליהנות מהפטור על פי החוק, על הדירה להיות מושכרת ליחיד (או לחבר בני אדם שאושר על ידי שר האוצר),עליה לשמש למגורים בפועל והמשכיר צריך שיהיה בידיו מסמך בחתימת השוכר לפיו הדירה משמשת לו למגורים בלבד.

במקרה שההכנסות מדמי שכירות עולות על תקרת הפטור, כל שקל נוסף מעל לתקרה זו מפחית את התקרה בשקל. להלן דוגמא לשנת 2006 - אם למשל ההכנסה החודשית הינה 4,500 ש"ח בחודש,כי אז תקרת הפטור תופחת ב – 670 ש"ח ל – 3,160 ש"ח וכל ההכנסה העודפת,קרי 1,340 ש"ח ,תמוסה לפי שיעורי המס השולי(המגיע השנה ל -49% ). המקרה כזה,סכום המס במסלול הפטור (כ – 670 ש"ח) גבוה מסכום המס במסלול המופחת (450 ש"ח). 

יש לציין כי תקרת הפטור הופחתה באופן משמעותי בשנים האחרונות כאשר התקרה בשנת 2006 מהווה רק 50% מגובה התקרה בשנת 2004. זאת אומרת שמבחינה מעשית, תקרת הפטור החודשי,שעמדה ב-2006  על סך של כ – 900 $ וב-2007 כ-1,000 $ לחודש, עלולה להיות נמוכה מדמי השכירות המתקבלים מדירה אחת בלבד. מקורו של  מסלול הפטור בהוראת שעה משנת 1991 שתוקפה מוארך מעת לעת, ואשר נועדה בזמנו לעודד השכרת דירות למגורים בתקופת העלייה המשמעותית ממדינות חבר העמים. החל משנת 2007 החוק הפך מהוראת שעה לחוק קבוע. 
סוגיה עקרונית שעמדה על הפרק, הייתה בדבר היכולת לנכות הוצאות במסלול הפטור, אם קיימות הכנסות החייבות במס. זאת, משום שההכנסה עברה את התקרה על פי החוק. מאחר שסוגיה זו לא הייתה ברורה עד כה, שיקולי הבחירה במסלולים השונים לא היו נכונים תמיד.

הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין מס' 5/2007  פתרה את הסוגיה וקבעה חד משמעית, כי –
 " כאשר הכנסה מדמי שכירות עולה על התיקרה הקבועה בחוק, יתרת ההכנסה תחויב במס לפי המסלול הרגיל ויוכרו הוצאות באופן יחסי לשיעור ההכנסה החייבת לעומת כלל ההכנסות, זאת בהתאם לסעיף 18(ג) לפקודה." 

יודגש כי הרכיב העיקרי בניכוי ההוצאות הוא הפחת בגין הדירה המושכרת.

כמו כן, יודגש כי אם לא יידרש ניכוי ההוצאות, הנישום ייפגע פעמיים : פעם בגין אי ניכוי ההוצאות הכוללות את הפחת, ופעם מאחר שרשויות מס שבח יקבעו לנישום בעת המכירה, כאילו הוא ניכה פחת ובהתאם לכך יחושב השבח.

לעניין מסלול זה, יש לזכור כי בשנה האחרונה נפסק בפס"ד גרעין יוסף בבית המשפט המחוזי בחיפה, כי שימוש בדירת מגורים לצורך ניהול עסק שולל את הפטור הניתן לדמי שכירות, גם אם המשכיר עמד ביתר התנאים לקבלת הפטור הקבוע בחוק. בית המשפט קבע, כי חובת ההוכחה לכך שהדירה שימשה למגורים הינה על המשכיר, ההצהרה הלקונית בחוזה השכירות בדבר שימוש למגורים אינה מספקת ועל המשכיר לעשות פעולות בסיסיות כמיטב יכולתו על מנת לוודא, כי הדירה אכן משמשת למגורים בלבד. 

● השוואת מסלולים

הפרשנות המקובלת של הוראות הפטור, לפחות בידי רשויות המס,הינה שלא ניתן לנצל את הפטור בגובה התקרה ואת יתרת ההכנסה מדמי שכירות, אף אם מקורה בדירות אחרות, לייחס למסלול המיסוי המופחת. לפיכך מסלול הפטור עדיף למי שברשותו דירת מגורים או דירות מגורים שדמי השכירות המגיעים מהם אינם עולים משמעותית על התקרה בחוק. באותם מקרים בהם דמי השכירות עולים על תקרת הפטור וכאשר ההוצאות השוטפות אינן משמעותיות, ישנה עדיפות למסלול המס המופחת (10% ), על פני שני המסלולים האחרים, לפחות ברמת המיסוי השוטף. מסלול המיסוי הרגיל הינו אטרקטיבי באותם המקרים שבהם לבעל הנכס הוצאות שוטפות המפחיתות באופן משמעותי את ההכנסות החייבות מהשכרת הנכס (פחת,תיקונים שוטפים,מימון מוכר ועוד). יש לשים לב כי השבחות של הנכס בכל מקרה אינן מותרות בניכוי באופן שוטף כי אם באמצעות פחת, כאשר יתרת ההוצאה תוכר כניכוי מהשבח במועד המכירה, (ביחס למכירת דירה החייבת במס שבח).

שיקולי ביטוח לאומי


סעיף 350(א)(7) לחוק הביטוח הלאומי[נוסח משולב], תשנ"ה-1995 פוטר מדמי ביטוח ומס בריאות הכנסות מהשכרה למגורים, כאשר הן פטורות ממס הכנסה לפי החוק או אם שולם עליהן מס בשיעור של 10% לפי מסלול סעיף 122 לפקודה (מסלול ה – 10%). 

הכנסות מהשכרה למגורים העולות על תקרת הפטור החודשית או שלא שולם עליהן מס מחזור במסלול ה- 10% מההכנסות מהשכרה, עלולות להיות מחויבות גם בדמי ביטוח לאומי ומס בריאות אצל מי שהוא מובטל ואינו עובד כשכיר או כעצמאי וכן אצל מי שסך הכנסותיו שלא מעבודה (הכנסות פסיביות כולל ההכנסה מהשכרה) שוות או עולות על הכנסותיו מעבודה(בכפוף לתקרת ההכנסה השנתית לתשלום דמי ביטוח לאומי). 

השלכות מס ערך מוסף
בהתאם לסעיף 31(1) לחוק מס ערך מוסף, התשל"ו – 1975, חל פטור ממס ערך מוסף על השכרת דירה למגורים לתקופה שאינה עולה על 25 שנים.

חישוב השבח במכירת דירת מגורים שהושכרה למגורים
1.
כללי

לאחרונה פורסמה הוראת הביצוע מיסוי מקרקעין 5/2007, שמטרתה לפרט את מסלולי המיסוי החלופיים האפשריים בשל השכרת דירה למגורים על-ידי יחיד, אגב בחינת השלכות המס בבחירת מסלול המיסוי (החל על ההכנסה השוטפת) על החיוב במס שבח בעת המכירה.

2.
השלכות בחירת מסלול המסוי על-פי הפקודה על חישוב השבח בעת המכירה

-
כאשר הדירה פטורה ממס שבח 
כאשר דירת המגורים המזכה נמכרת בפטור ממס שבח, אין נפקות למסלול אותו בחר הנישום להחיל על דמי השכירות.


-
החלת המסלול הרגיל על דמי השכירות



בשל מכירת הדירה יחול חיוב במס שבח, ינוכה פחת משווי הרכישה ולא תותרנה בחישוב השבח הוצאות שוטפות בשל החזקת הדירה, שכן ניתן היה לנכותן מההכנסה השוטפת.



היה והמשכיר ניכה פחת, אותו פחת ינוכה משווי הרכישה בהתאם בעת מכירת הדירה.


-
החלת מסלול המס המופחת על דמי השכירות



על אף שנשללה מהמשכיר זכאותו לדרוש פחת, לצורך חישוב השבח בעת מכירת הדירה ייווסף לשווי המכירה הפחת המירבי שניתן היה לנכות לפי כל דין בתקופה שבה נהנה המשכיר משיעור המס המופחת. כמו כן, נקבע כי לא ניתן לדרוש את ההוצאות השוטפות מהשבח למרות שלא ניתן היה לתבוע אותן בניכוי במסלול זה.


-
החלת מסלול הפטור המלא על דמי השכירות



במסגרת הוראת הביצוע מודגש כי בהתאם לתכלית המוצגת לעיל, גם במקרה זה אין להתיר את ההוצאות השוטפות ויש לנכות משווי הרכישה את הפחת שניתן היה לדרוש.



רק הוצאות הוניות והוצאות מימון שלא הותרו אצל פקיד השומה, אם משום שהוצאו לפני שהנכס שימש בייצור הכנסה ואם משום שנזקפו לעלות הנכס ולא הופחתו במלואן, יותרו במכירת הנכס במס שבח.

4.
הנחיות לפעולה

הוראת הביצוע קובעת הנחיות לפעולה. להלן מובאים חלק מההנחיות:


-
האמור בהוראת הביצוע מתייחס למכירת "דירת מגורים מזכה" שהושכרה למגורים ע"י בעליה ונמכרה בחיוב במס שבח. לעניין זה, "דירת מגורים מזכה" מוגדרת בחוק מסוי מקרקעין (שבח, מכירה ורכישה), התשכ"ג-1963, כדלקמן:



דירת מגורים ששימשה בעיקרה למגורים לפחות באחת משתי התקופות שלהלן:



(1)
ארבע חמישיות מהתקופה שבשלה מחושב השבח.



(2)
ארבע השנים שקדמו למכירתה.


-
ההוראה לא תחול על מכירת דירת מגורים שהיתה בשימושו הפרטי של המוכר ובני משפחתו בכל תקופת ההחזקה.

-
אם הדירה לא הושכרה למטרת מגורים הטיפול יהיה לפי המסלול הרגיל.

-
מובהר כי יש להתייחס לדירה בהתאם לשימושים השונים שנעשו בה במשך תקופת החזקתה (קרי: יש לגזור את סכום הפחת שינוכה במכירתה, לפי אופי השימוש בכל תקופה ותקופה) – מוגבל לשימוש עצמי / השכרה לעסק / השכרה למגורים וכיוצ"ב.

5.
הבהרה כללית


-
מדובר בהוראת ביצוע ולא בדבר חקיקה.
         -
       בנסיבות אלו, חלק מהפרשנויות הכלולות בהוראת הביצוע מהוות את גישת רשות  

                     המסים  ולגבי חלקן (פחת במסלול פטור מלא) קיימות גישות אחרות.
לסיכום

לפני קבלת החלטה על השכרת דירה מגורים ובחירה בין שלושת מסלולי הדיווח, נראה כי רצוי לבחון איזה מבין שלושת המסלולים הינו הרלוונטי, בין היתר, על סמך גובה ההכנסות וגובה ההוצאות. במסגרת זו, יש מקום לשקול אף אפשרות של הפחתת סכום שכר הדירה, בהתאם לשיעור המס השולי וחבות הביטוח הלאומי החלים על המשכיר, על מנת להפחית את חבות המס וכפועל יוצא להנות מהכנסה פנויה גבוהה יותר.

ההחלטה על רכישת דירה והשכרתה למגורים, כאפיק השקעה,תלויה,בנוסף למשתני שוק כגון עליית ערך הדירה, עלויות אחזקה,רכיב הסיכון ועלויות מימון,גם בשיקולי מס,מהם "פנימיים" כגון מיסוי הכנסות השוטפות ומיסוי הרווח במכירה,ומהם "חיצוניים", כגון שיעור המס על הכנסות אלטרנטיביות. תכנון נכון של היבטי המס עשוי לסייע בהשאת הרווחים בגין הנכס הספציפי ואף להשפיע על כדאיות ההשקעה עצמה.

הננו עומדים לרשותכם להבהרת האמור לעיל ככל שנידרש .

	בכבוד רב

	

	עמוס כץ ושות'

	רואי חשבון
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