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


זהירות: מס שולי בגין השכרת דירת מגורים!

מאת: עו"ד ורו"ח אלעד רוזנטל
בשנים האחרונות נוהרים ישראלים רבים לרכוש דירות מגורים לצורך השכרתן. במקרים רבים, עלול המשכיר למצוא את עצמו "מסובך" עם רשויות המס. במאמר זה ננסה לציין את תמצית המקרים בהם בעל הבית יהיה פטור ממס, וכן את אותם המקרים בהם הוא ייאלץ לשלם מס. באופן עקרוני, השכרת נכסי מקרקעין, ובפרט דירות מגורים, חייבת במס שולי מקסימאלי! מעבר לכך, ישנה חובת הגשת דוח שנתי למס הכנסה. אי דיווח, במקרים שכאלה, הינה אף עבירה פלילית. כדי שההכנסה תהיה פטורה ממס, ועל-כן גם לא תחייב דיווח לרשויות המס והגשת דוח שנתי, עליה לעמוד בהוראות חוק מס הכנסה (פטור ממס על הכנסה מהשכרת דירת מגורים) התש"ן 1990.חוק זה קובע כי הכנסה מדמי שכירות, מהשכרת דירת מגורים תהיה פטורה ממס במידה ודמי השכירות החודשיים לא יעלו על סך של 4,680 ¤ (נכון לשנת 2010). תנאי נוסף לקבלת הפטור הוא שהמשכיר יהיה יחיד (ולא חברה או תאגיד אחר), וכן שהשוכר יהיה יחיד (ולא חברה או תאגיד אחר). יחד עם זאת, ישנם שוכרים שהינם מוסדות ללא כוונת רווח, וקיבלו ע"י שלטונות המס אישור, בהתאם להוראות החוק, שהמשכיר להם יוכל ליהנות מהפטור. 

בנוסף, כדי ליהנות מהפטור, ישנה חובה שהדירה תשמש את השוכר אך ורק לצרכי מגורים. אם השוכר משתמש בה גם לצרכי עסקו – המשכיר (בעל הדירה) אינו זכאי לפטור ממס!

החוק מחייב את המשכיר להוסיף סעיף לחוזה השכירות שבו השוכר מצהיר כי הדירה משמשת אך ורק לצרכי מגורים. אם אין סעיף כזה בחוזה – אינך זכאי לפטור ממס! שוכרים רבים לא מודעים לחובה זו. במקרים מסוימים לא נערך כלל חוזה שכירות בכתב, ובמקרים בהם נערך חוזה שכזה, הוא מתבסס על חוזה סטנדרטי שניתן להוריד מהאינטרנט, ושאינו כולל סעיף זה! המשמעות היא ששוכרים רבים יכולים למצוא את עצמם חייבים במס שולי מקסימלי על הכנסה זו.

בפס"ד "גרעין יוסף" קבעה השופטת וסרקרוג תקדים, כי לא מספיק שהשוכר חתם והצהיר שהדירה תשמש אותו למגורים. אם המשכיר רוצה ליהנות מהפטור הוא חייב להוכיח באופן פוזיטיבי כי הדירה שימשה אך ורק לצרכי מגורים. למרות שבחוזה השוכר חתם שהדירה תשמש למגורים בלבד, המשכיר "העלים עין" מכך שבמקום התנהל עסק ולכן הוא לא זכאי לפטור. תקדים זה הוא בעייתי מאוד מבחינת משכירי הדירות, ומחייב אותם "לעקוב" אחרי הדיירים ולוודא שלא מנוהל במקום עסק, בנוסף לדירת המגורים. מומלץ להוסיף לחוזה השכירות, סעיף נוסף שיקבע "פיצוי מוסכם" במידה ויימצא כי השוכר השתמש בדירת המגורים לצורך עסקו. פיצוי זה, מן הראוי שיהיה בגובה המס האפשרי במידה והמשכיר יחויב במס השולי המקסימאלי.

נשמח לעמוד לרשותכם בשאלות שהתעוררו בנושא זה או בכל נושא אחר.

   בברכה, 



צוות משרד רו"ח פויכטונגר
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מדור זה ניתן כשירות לציבור ע"י משרד רו"ח פויכטונגר, רח' הנחלים 5 יד בנימין

טל: 088592033 פקס: 088592036, נייד: 0545684922 מייל: Gabbif@Gmail.com
הגדלת הנטו שלך – זו המומחיות שלנו

[image: image1.jpg]