רואים חשבון
כדי להרוויח יותר, לא צריך לעבוד יותר קשה – צריך תכנון מס יותר טוב


איך לשלם פחות מס על הכנסות משכר דירה?

ישנם שלושה מסלולים לחישוב המס על הכנסה מהשכרת דירה למגורים.
מסלול הפטור – הפטור המלא ממס יינתן להכנסות מדמי שכירות שאינן עולות על 5080 ₪ לחודש בשנת 2014 (4980 ₪ בשנת 2013) מכל הדירות של המשכיר, בן זוגו וילדיו שעד גיל 18 (התא המשפחתי). תקרת הפטור משתנה מידי שנה. אם ההכנסות עולות על תקרת הפטור, יש לשלם מס על כפל החריגה (ההפרש בין ההכנסות בפועל לתקרת הפטור – כפול 2) בשיעור המס השולי, כמפורט להלן במסלול המס השולי, ולהגיש דו"ח שנתי על כלל ההכנסות. 
התנאים לזכאות לפטור:

· ההכנסה אינה מ"עסק" כלומר לא מדובר באדם שעסקו השכרת דירות. 
· הדירה מתאימה להגדרת "דירת מגורים" בחוק (יש בה מקלחת , שירותים ומטבח). 
· השוכר הוא יחיד ולא חברה.
· בידי המשכיר מסמך בחתימת ידו של השוכר המאשר כי הדירה משמשת לו למגורים.

מסלול מס בשיעור 10% – מסלול זה יכול להתאים לבעלי דירות שאינם עונים לתנאים של הפטור. דמי השכירות יהיו חייבים במס בשיעור 10% על כל ההכנסה, מבלי יכולת לנכות הוצאות. ידוע  על מקרים בהם פקידי השומה לא התירו כניסה למסלול כאשר לטענתם השכרת הדירות הפכה ל"עסק" של ממש ולכן חייבו במס שולי מלא.  לא ברור מהו הגבול המדויק בין הכנסה מדמי שכירות פרטית לעסק השכרה. דיווח במסלול זה (עד תקרה של 377,000 ₪ בשנת 2013) אינו מחייב בהגשת דו"ח. ניתן לשלם את המס ע"י שוברי תשלום שיינתנו במס הכנסה. אנו לא ממליצים ללכת בצורה אוטומאטית למסלול זה, כי במקרים רבים, דווקא מסלול המס השולי יוצא משתלם יותר. הדבר תלוי בהכנסות האחרות שיש לבני הזוג בשנת המס הספציפית.
מסלול המס השולי – ההכנסות מדמי השכירות מצטרפות להכנסות האחרות של הנישום ומתחייבות במס בהתאם לשיעור המס השולי שלו, מינימום 31% (למעט בני 60 ומעלה, שגם על הכנסה פאסיבית מתחילים מ-10%). בחירה במסלול זה מתאימה כאשר קיימות הוצאות רבות כהוצאות שיפוץ, אחזקה או הוצאות ריבית גבוהות בגין משכנתא, אותן ניתן לקזז כנגד ההכנסה מדמי השכירות, או לבעלי הכנסות נמוכות. במסלול זה, אפשר לתבוע פחת בשיעור 4% מעלות הדירה, לשנה. דיווח במסלול זה מחייב בהגשת דו"ח שנתי על כלל ההכנסות. מכיוון שהנושא מורכב, ויכולים להיות הפרשים משמעותיים בחבות המס במסלולים השונים, אנו ממליצים לפנות לגורם מקצועי (רו"ח או יועץ מס) שיחשב את חבות המס לפי כל מסלול, וימליץ על האופציה המועדפת.
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מדור זה ניתן כשירות לציבור ע"י משרד רו"ח פויכטונגר, רח' הנחלים 5 יד בנימין
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הגדלת הנטו שלך – זו המומחיות שלנו
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