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


שיפוץ הדירה ע"י השוכר נחשב הכנסה משכירות
רשות המיסים פרסמה לאחרונה חוזר בנושא. דמי השכירות לא בהכרח שיתקבלו בכסף מזומן, אלא יכולים להתקבל גם בשווה כסף, למשל, ע"י תוספת בניה או שיפוצים במושכר, שנעשו על ידי השוכר ללא תמורה. 

בפסיקה נקבעו מספר מבחנים לצורך הקביעה האם שיפורים במושכר שבוצעו ע"י השוכר מהווים הכנסה מדמי שכירות בידי המשכיר: 

· מבחן הנהנה העיקרי - ככל שהנהנה העיקרי מהשיפוצים הוא בעל הנכס, מתחזקת הטענה כי מדובר בהכנסות של המשכיר. 
· דמי שכירות מופחתים – ככל שדמי השכירות הוקטנו או שנקבעו בסכום נמוך מהמחיר המקובל בשוק, מסתבר שהשיפוצים מהווים תחליף לדמי השכירות. 

· מבחן המתנדב – ככל שהשוכר התנדב לבצע את השיפורים במושכר מבלי שהנישום ידע על כך או שדרש זאת (וממילא לא הפחית בשל כך את דמי השכירות), אזי לא תיכפה הכנסה על בעל הנכס. 

· החזרת הנכס לקדמותו בתום תקופת השכירות – יש בה בכדי לחזק את הטענה כי למשכיר לא נוצר יתרון בכך ולפיכך אין לזקוף לו הכנסות מדמי שכירות. 

בהתאם למבחנים שצוינו לעיל, שיפוצים המבוצעים על ידי השוכר בד"כ מהווים הכנסה בידי המשכיר, למעט אם השוכר מחזיר את מצב הנכס לקדמותו בתום תקופת השכירות.
ההכנסה שתיזקף למשכיר הנכס תהא בהתאם להערכת שמאי שהוא יגיש לפקיד השומה.
חוזר זה אינו משנה את העקרונות לניכוי הוצאות להתאמת המושכר כפי שנקבעו בתקנות מס הכנסה (כללים בדבר ניכוי הוצאות להתאמת המושכר), התשנ"ח-1998. 

הוראות חוזר זה תקפות לכל עסקאות השכירות המתחילות מיום פרסום החוזה. הוראות חוזר זה לא יחולו  בעסקה בין צדדים קשורים. אם מדובר בדירת מגורים בבעלות יחיד, רק שיפורים משמעותיים ייחשבו כהכנסה ביד המשכיר. 

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
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הגדלת הנטו שלך – זו המומחיות שלנו
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