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מאורי עמפלי( ח"רו)ד "עו

2021בנובמבר 16

או ייעוץ משפטי בסוגיות הנידונות ובכל אופן מומלץ  /אין באמור במצגת זו כדי להוות חוות דעת ו

.או אחרים המסתמכים על מצגת זו/להתייעץ עם מומחה מס לפני נקיטת צעדים משפטיים ו

ל"מיסוי השכרת נכסי מקרקעין בארץ ובחו

איילת אור בית ספר למיסים



השכרת נכסי מקרקעין בישראל



כללי-מישור מס הכנסה 



" המסלול הרגיל"

.במסחייביהיהבגינםשהתשלוםהכנסהמקורותעללהצביעשואףמהכנסהמסלפקודת2סעיף

:הםלעניינוהרלוונטיםהמקרות
;לפקודה(1)2סעיף•
מעסקאומעסקהאו,כלשהיזמןתקופתבושעסקויד-משלחאועסקמכלריווחאוהשתכרות"

;"מסחריאופיבעליאקראי

;לפקודה( 6)2סעיף •
אובקרקעאובית-באחוזתשמקורםאחריםורוחיםפרמיות,מפתחדמי,תמלוגים,שכירותדמי"

"...:תעשייתיבבנין



" המסלול הרגיל"

הסעיףובלשון,הנישוםשלבמסהחייבותההכנסותבירורלשםהוצאותלנכותמתירלפקודה17סעיף•

:(שכירותהכנסותלעניין)

,31סעיףפיעלהותרלאאוהוגבלהניכויאםזולת,ינוכואדםשלהחייבתהכנסתובירורלשם"
–לרבות,בלבדכךולשםהמסבשנתהכנסתובייצורכולןשיצאווהוצאותיציאות

השומהפקידנוכחאם,שלווהכסףעלהצמדההפרשיאוריביתבתורהמשתלמיםסכומים(א)(1)

...;הכנסהבהשגתששימשהוןעלמשתלמיםשהם

וכן,ההכנסהבהשגתששימשו,מכונותאומוצבה,חצריםשללתיקוניםשהוצאוסכומים(3)
...;כאמורששימשוחפציםאושרתכלי,מלאכהכלישללשינוייםאולתיקונם,לחידושם

;'בבסימןכאמורפחתבעדניכוי(8)



" המסלול הרגיל"

מזומןבסיסעלדיווח–(7)או(6)2סעיףלפיהכנסותשלדינן-לפקודהב8סעיף

אותהקיבלשבההמסבשנתהנישוםשלהחייבתבהכנסתותיכלל(7)או(6)2סעיףלפיהכנסה"

לפיהכנסהשלבייצורהשלאחריהמסבשנותשהוצאווההוצאות,מראשהכנסההיאאםגםבפועל

אתלנכותניתןלאשאםובלבד,הוצאושבההמסבשנתמקורמכלבניכוייותרוהאמורותההוראות

השומהואת,ההכנסהנתקבלהשבההמסבשנתבניכוייותרוהןהוצאושבההמסבשנתההוצאות

והפרשיריביתתשלוםחובתכךבשלתחוללאואולם,לכךבהתאםכמתוקנתיראוהאמורהלשנה
."א159סעיףפיעלהצמדה



" המסלול הרגיל"

:לפקודה121לסעיףבהתאםהמסשיעורי•

שיעור המסגילמקור ההכנסה

-שיעור מס שולי החל מ60מתחת לגיל הכנסה פאסיבית  

31%

ובהתאם  10%-החל מ60מעל גיל הכנסה פאסיבית  

.למדרגות המס השוליות

הכנסה מעסק

-,-

ובהתאם  10%-החל מ

.  למדרגות המס השוליות



המסלול הרגיל

;השכרת נכסי מקרקעין למגורים•
–ן מסחרי "השכרת נדל•

;משרדים•
;חנויות•
;שטחים•

;לפקודה עבור חבר בני אדם126סעיף •
שלבשיעור,"חברותמס"שייקראמסיוטלאדם-בני-חברשלהחייבתהכנסתועל(א)

23%.



השכרה  –לפקודה 122סעיף 

למגוריםהמשמשתדירהמהשכרתשכירותמדמיהכנסההמסבשנתלושהיתהיחיד(א)

10%שלבשיעורמסעליהלשלםרשאייהא,(שכירותמדמיהכנסה-זהבסעיףלהלן)בישראל

הכנסהאינהשכירותמדמיההכנסהאם121סעיףלפיעליהחייבשהואהמסבמקוםממנה

.(1)2בסעיףכאמורמעסק

:הבאיםהתנאיהתקיימואם10%בשיעורמסלשלםמאפשרהסעיף•

.(1)2בסעיףכאמורמעסקאינהההכנסה1.

הוצאותלרבותאחרותהוצאותלנכותזכאיאינו,זהלסעיףבהתאםמיוחדמסבשיעורשבחריחיד•

אותהעלהחלמהמסזיכוייםלדרושזכאיואינוההכנסהכנגדהפסדיםלקזזזכאיאינו,מימון

.הכנסה



1990-ן"התש, (פטור ממס על הכנסה מהשכרת דירת מגורים)חוק מס הכנסה 

הכנסות1990ן"התש,(מגוריםדירתמהשכרתהכנסהעלממספטור)הכנסהמסלחוקבהתאם•

:משכירותפטורותיהיו(2021המסלשנתנכון)5,070שללתקרהעדמשכירות

,זוהכנסהעלממספטוריהא,שכירותדמישלהכנסההמסבשנתלושהיתהיחיד(א).2"•

שקלים5,070עלהעולהכוללבסכוםמגוריםדירותמהשכרתהכנסהלוהיתהשלאובלבד

יראוזהסעיףלענין;המסבשנתכלשהוהשכרהחודשבשל(התקרה-להלן)(4()2))חדשים

גילשעדילדושלאועמוהמתגוררזוגובןשלשכירותדמישלהכנסהגםהיחידכהכנסת

".עשרהשמונה

,התקרהעלהעולה,מגוריםדירותמהשכרתהכנסההמסבשנתלושהיתהיחיד(ב")•

"המתואמתהתקרהגובהעדשכירותדמישלהכנסהעלממספטוריהיה



חישוב נפרד–לפקודה 66סעיף 

:לפקודה(2()א)66סעיף•

להכנסההזוגבנישלאישיתמיגיעהשאינההחייבתההכנסהתיווסףהמסחישובלענין(2)

הכנסההזוגלבניהיתהלא;יותרגבוההאישיתמיגיעההחייבתשהכנסתוהזוגבןשלהחייבת

;הרשוםהזוגבןכהכנסתאישיתמיגיעהשאינהההכנסהאתיראו,אישיתמיגיעהחייבת

:לפקודה(ב)66סעיף•

בבעלותושהיהמרכושהכנסהלושהיתהזוגבן,65ובסעיף(א)קטןבסעיףהאמוראףעל

חישובשייעשהלתבוערשאי,נישואיובתקופתבירושהשקיבלמרכושאונישואיולפנישנה

אחרתהכנסההאמורהזוגלבןהיתהשאםובלבד,האמורההכנסתועלהמסשלנפרד

.האחרתלהכנסהזהקטןסעיףפיעלההכנסהתיווסף,נפרדמסחישובנערךלגביה



רישום דירות על שם ילדים

:(2005)חיפההשומהפקיד'נגרילישעיהו363/02ה"עמ
–עובדות

,הדירותבהשכרתטיפלהנישום.ילדיומשלושתאחדכלעבורדירותהנישוםרכשמקרהבאותו•

.בגיריםהפכושהילדיםלאחרגם,שלוהבנקלחשבוןישירותהועברובגינןהשכירותודמי

-השומהפקיד

בכלומטפלבדירותשמחזיקזההואשכן,מהדירותהשכירותהכנסותאתלנישוםלייחסיש•

ילדיושםעלהדירותשרישום,ולחלופין,(הכנסהעיתוק)מהןבהכנסההשולטוהוא,אליהןהקשור

."מלאכותיתעסקה"היאהנישוםשל



רישום דירות על שם ילדים

:(2005)חיפההשומהפקיד'נגרילישעיהו363/02ה"עמ
הערעוראתקיבל–המחוזיהמשפטבית

כזהבמקרה.לילדוולהעניקו,אחרהכנסהמקוראודירהלרכושיכול,לעצמולהרשותשיכולמי•
.ההכנסהמקורשלהבעלים,פירותמניבהנכסובהיות,הנכסיםשלכבעליםהילדיםייחשבו

גםכך,עיקריכטעםמסמתשלוםלהימנעכדירקלהשתנותיכולאינוההכנסהמקורשבעלכשם•

.במסחבותליצורכדי,ההכנסהמקורשלעיתוקנעשהכילקבועמקוםאין

ועלהכלכלהבחיישמקובללמההנוגדעסקיניהולעלמצביעאינוהמערערשלפעילותואופן•
.ילדיהםעבורשרכשודירותלגביהוריםנוהגיםבההדרךמןסטייה

י"עהטיפול.המשפחתיתבקונסטלציההשכירותדמיוגבייתהדירותניהולאופןאתלראותיש•

שיכולמפעולותכחלקלראותםניתן,השכירותחוזיעלחתימהואפילוהאבי"עמ"מוניהול,האב

לחשבוןהכספיםהזרמתשלההסבראתלקבלשניתן,הבהרתי,עוד.ילדיועבוראבשיעשה

.ההוריםשולחןעלסמוכיםהםשגםמאחר,המשותף



רישום דירות על שם ילדים

:(2019)ישראלמדינתפקיד'נארביביעקב27431-04-17ה"עמ
–עובדות

ן"נדלנכסיעשרהלפחותהמשפחהבבעלות.ילדיםשישהולולחייוהשישיםבשנותהואהמערער•

שםעלנרשמווחלקם,השניםפניעלהמערערידיעלנרכשוהנכסים.נתניהבעירהמצויים

.במספרעשרות,קטנותדיורליחידותפוצלוהנכסיםרוב.18לגילהגיעםעםילדיוחמשת

.יכולתמעוטותלאוכלוסיותבעיקרהושכרווהם,המשפחהנכסילהשכרתאחראיהיההמערער

.הילדיםשלהנכסיםעלפטורוביקששמועלהרשומיםהנכסיםעל122לפידיווחהמערער

-השומהפקיד

ההכנסותאתלחייבויששבערעורהמסבשנותמגוריםמקומותלהשכרתעסקניהלהמערער•

.המערערשלהשוליהמסבשיעורמהשכרה

הנכסיםאםבין,המשפחהנכסימכלשהופקוהשכירותהכנסותמלואאתלמערערלייחסיש•

.לאואםוביןהמערערשםעלנרשמו



רישום דירות על שם ילדים

:(2019)ישראלמדינתפקיד'נארביביעקב27431-04-17ה"עמ
הערעוראתדחה–המחוזיהמשפטבית

זומסקנה.הילדיםשםעלהרשומיםהנכסיםמהשכרתההכנסותמלואאתלמערערלייחסיש•

הורהשבומצבבכלכילומרמתכווןאינני.זהבמקרההקונקרטיותהעובדותמערכתעלנשענת

.השכירותהכנסותאתאישיבאופןלולשייךיש,בהשכרתומעורבאוילדיולטובתן"נדלנכסרוכש

הילדיםשםעלהנכסיםרישוםעצםכיולהצהיריותרלכתמרחיקצעדלנקוטישכיסבוראינני•

.מלאכותיתפעולההיה

פעולה,המערערלידיהילדיםמידיהנכסיםהסבתעלכמעידהעובדותמכלולעללהביטיותרנכון•

המערערשלוהנמשכתהמוחלטתשליטתולאורוזאתאליוההכנסותעיתוקבעקבותיהשהביאה

ההבנות.הרישוםזולתבעלותשלסממןכללעצמםהותירולאהילדיםוכאשרובהכנסותבנכסים

.לעצמםהשכירותדמיאתלדרושאמיתיתאפשרותלילדיםהותירולאבמשפחה

והבעלותמראשהמערערבידיהושארההדירותמתשואתליהנותהזכותכילומראפשר,לחלופין•

."מצומצמת"בעלותהיאהילדיםשםעלשנרשמה



שאלת  –מישור מס הכנסה 
קיומו של עסק להשכרת  

מקרקעין



מבחנים כללים לקיומו של עסק  

:כדלקמן,הריבוילשוןעל"עסק"מגדירלפקודה1סעיף

";תעשיהאוחקלאות,מלאכה,מסחרלרבות–"עסק""

-ההלכה המקובלת  

קריטריוניםמספרקבעהאך,"עסק"המונחאתממצהבאופןמלהגדירנמנעההפסיקה"

סיכון;הנכסאופי:וביניהם,עסקיתבהכנסהמדוברהאםהשאלהתבחןבאמצעותםעיקריים
;בנכסההחזקהתקופת;ושיווקיזמות,טיפוח,פיתוח–כלכלימנגנון;המימוןאופי;עסקי

היקף;ומתמשכתקבועהפעילות;העסקהמתבצעתבוהכלכליבתחוםהנישוםמצדבקיאות

"הנסיבותומבחן;נרחבכספי



מבחנים כללים לקיומו של עסק  

אילתשומהפקיד'נ'ואחמ"בעאילתברשף10251/05א"ע

להחזיק-שכירותדמי-בתמורהשהוקנתהזכותהיאהשכירות,הנורמטיביתהגדרתהפיעל"

3וסעיף1971-א"תשל,והשאילההשכירותלחוק1סעיף)לצמיתותשלאבוולהשתמשבנכס

המשתלמתתמורההםהשכירותדמי"קלאסי"הבמובנם.(1969-ט"תשכ,המקרקעיןלחוק

לריביתבמהותםדומיםשהםכך,כמקורלהםמשמשהנכסורקשהנכסבאופןנכסעבור

עלתשואהקרי,פאסיביתהכנסההיאמשכירותהכנסה,זהבמובן.הלוואהקרןעלהמשתלמת

פיעלמהווהזהמסוגבהכנסה.להפקתההנישוםמצדאישיתיגיעהכלנדרשהשלאמושקעהון

נצרךשהנישוםמבליהמסמוטלעליהההכנסהמלואאת,ההשקעהבגיןהמתקבלהתקבולרוב

".בייצורהבניכויהמותרותהוצאותלהוציא

שלוהחיצונייםהפנימייםהייצורגורמימבחןגםהוזכרבפסיקה,המקובליםההיכרסימניבחינתלצד"

."ההכנסהלהנבתשהובילההסיבהאחרלהתחקותשנועד,ההכנסה



פסק דין לשם

:(4פקיד שומה תל אביב ' נ' דפנה לשם ואח1001/09מ "ע)עובדות פסק דין לשם 
;נכסי מקרקעין אשר התקבלו בירושה28והשכירו , שעסקו בעריכת דין, הנישומים שם היו אחים•
;הנישומים העסיקו מזכירה ומנהלי חשבונות•

:בית המשפט המחוזי קיבל את הערעור

מכל.ומלאסדירבאופןזהבתחוםעוסקיםאינםהםלדבריהםאך,דיןעורכיהמערעריםשני"•

,הנכסיםהשכרתבתחוםמיוחדתבקיאותלהםלהקנותכדיהדיןעריכתבעיסוקאין,מקום

.העיסוקיםמגווןבכלנכסיםמשכירילמצואוניתן,מיוחדתבקיאותמחייבאינוטבעושמעצם

היהשניתןהיתרוןשגםכך,וסטנדרטיאחידנוסחבעליברובםהיוהשכירותחוזי,לעילכאמור

.ביטוילידיבאלאחוזיםבניסוחדיןלעורךליחס



פסק דין בירן

:(2016)(1ירושליםשומהפקיד'נבירןשרגא30384-01-15מ"ע)בירןדיןפסקעובדות

.עיסוקובמהלךשצברדירות20מעלשהשכירן"נדלשלבפרויקטיםהמתמחהדיןעורךהמערער•

חוזיעלהדייריםהחתמתעלאמוןהיהאשר(סלביןשחרמר)אדםבמיוחדהעסיקהמערער•
;הדירותשלשוטפתבהחזקהוטיפולשכירותדמיגביית,שכירות

:הערעוראתקיבלהמחוזיהמשפטבית

בליווי,ומוניטיןמיוחדתמומחיותרכשאשר,במקצועודיןעורךהואהמערער,שלפנייבמקרה•

אנובהן,מגוריםדירותשלהשכירותעסקאות,זאתלעומת.לסיומםעד,מאדגדוליםפרויקטים

הטיפולמעצם,בסיסיתהבנהלרכושניתןבהן,בסיסיותעסקאותהינן,שלפנייבערעוריםעוסקים

.מגוריםלצורך,דירותמספרלהחליףהנאלצים,דייריםשרוכשיםכפיאו,הבעליםמצדבהשכרה

איןשכן,בעייתיתגישההיא,למגוריםדירותהשכרתבתחוםידעבעלמומחהבמערערלראות

.פעמיםמספרידועלשהושכרה,בודדתדירהשללבעליםמעבר,ל"הנבתחוםידעכללמערער

בעל,מומחהלרופא,רגישותלעינייםטיפותהזלפתבתחוםמומחיותלייחוס?דומההדברלמה

.עינייםניתוחיבתחוםמוניטין



פסק דין יהל

:(2015)49967-01-14מ "עובדות פסק דין יהל ע

.  דירות מושכרות110דירות מתוכן 120הנישומים החזיקו •

.הושכרו כדירות מוגנות20-הושכרו בשכירות חופשית ו90-מתוך הדירות המושכרות •

.2000-ל1990בניינים שונים ורובן נרכשו בין 11-הדירות מצויות בכ•

:בית המשפט המחוזי דחה את הערעור

כמות הדירות חייבה התעסקות והיערכות בעלות אופי עסקי ולכן אין מקום  -הכמות יוצרת איכות 

.לפקודה122לתחולת סעיף 



(2018ינואר )פסיקת בית המשפט העליון בעניין לשם ובירן 

7204/15א"ע
:נדחוהערעורים–העליוןהמשפטביתהכרעת

לבין,לפקודה(6)2סעיףלפיהממוסה,פאסיביתפירותיתהכנסהביןלהבחיןמבקשיםכאשר•

לשםהמקובליםהעזרמבחניכללא,לפקודה(1)2סעיףלפיהממוסה,אקטיביתפירותיתהכנסה

המימוןאופן,הנכסטיבמבחני,כך.מידהבאותהוחשוביםישימיםיהיופירותלביןהוןביןהבחנה

והשיווקההשבחה,הבקיאות,המנגנוןלמבחני,ומאידך,פחותחשוביםהנכסהחזקתותקופת

.כךלצורךיותרגדולהחשיבותנודעתהכספיההיקףוכן,(היזמות)

למגוריםדירותמסוג'פיסיים'בנכסיםשלוהמזומניםתזרימיאתלהשקיעהבוחראדםכאשר..."•

תחוםאלהכניסהכך,המושכריםהנכסיםכמותשעולהככלכיברי,מהשכרתןהכנסהולהפיק

בסיסיותבפעולותמדובראםאף,זאת.סביבםמשמעותיתהתעסקותמצריכההמערכתיתהרמה

משקפתמהנכסיםאחדכלעבורוההכנסה,כשלעצמםהבודדיםמהנכסיםאחדכלברמתבלבד

.מכךיותרולאהשוקבמחירמהשכרתן'הבסיסהכנסת'



(2018ינואר )פסיקת בית המשפט העליון בעניין לשם ובירן 

ניתןכיצדלתארקשה,המערכתיתלרמהשעוברתעדהמושכריםהנכסיםכמותשגדלהככל•

,ביעילותהפקתהשכןכללא,הנכסיםכלשלמהשכרתםעצמההבסיסיתההכנסהאתאףלהפיק

.אישיתויגיעהאנושיהוןשלמשמעותיתתשומהבהיעדר

בין-אנושיהוןשלותשומותאישיתיגיעהמשקיעולאדירותעשרותשמשכירנישוםהטבעמדרך•

להתקבלהצפויהמזומניםתזרימיבזרםבפגיעהמסתכןשלוחיובאמצעותאםוביןבעצמואם

.מנכסיו

בגבייתהמשך,יאוישולאכללמהדירותשחלקהאפשרותמןכתוצאהלהתרחשעלולהזופגיעה•

בחובותעמידה-איבגיןשוכריםמצדלתביעותבחשיפהוכלהאפקטיביתבלתיגבייהאוחסר

בתקלותוטיפולשוטפתתחזוקה)הסכםאודיןמכוחכלפיהםחבשהמשכירהבסיסיות

.(ועודלפעםמפעםבדירותשמתרחשות

הצפויההכנסותזרםשייפגעומבלי'אורחאאגב'שתיעשהיכולבודדותדירותשלהשכרתן,אכן•

.המערכתיתברמהדירותשלריבויבהשכרתהדבריםפניהםכךלאאך.מהן



(2018פברואר )טיוטת חוזר מס הכנסה 

בענייןהדיןפסקלאור-פאסיביתאואקטיביתכהכנסה-מגוריםדירותמהשכרתהכנסהסיווג"•

"ובירןלשם

עוצמתעלהכמותיהמבחןהשפעתבדברבושניתןבדגשהינוובירןלשםדיןבפסקהחידוש•

ביתפסיקתאתהמשפטביתוהרחיבהמשיך,בכך.ההכנסהלביןהאנושיההוןביןהזיקה

שלמועטמספראובודדנכסשלהשכרהביןלהבחיןהציעהאשר,יהלבענייןהמחוזיהמשפט

ההכנסהלסווגהעזרמבחניכיצייןהעליוןהמשפטבית.נכסיםשלריבויהשכרתלביןנכסים

כך,מובהקבאופןמתקיימיםמהמבחניםשחלקככל."כוחותמקבילית"מעיןביניהםמקיימים

.אחריםשללהתקיימותםהדרישהפוחתת



(2018פברואר )טיוטת חוזר מס הכנסה 

נוכח,דירות30-20שלבהשכרהבושנדונובמקריםהיהמדוברהדיןפסקעובדותפישעלהגם•

אינדיקציהמספקתולכןמערכתיתהיערכותמצריכהדירותריבויהשכרתכיהדיןבפסקהעמדה

דירות10שלמהשכרההכנסההמסיםרשותלעמדת,השכרהשלעסקלהתקיימותמשמעותית

.מעסקכהכנסהתסווגומעלהמגורים

דירות5עדשלמהשכרההכנסהכילהניחהמסיםרשותנכונה,מסוימתודאותלאפשרמנתעל•

.פאסיביתכהכנסהתיחשבמגורים

למבחניםבהתאםתיבחןדירות10-מופחותמגוריםדירות5-מלמעלהשלהשכרה,זאתלעומת•

.פאסיביתכהכנסהאומעסקכהכנסהאופייהיוכרעפיהםועל,זהבחוזרשהובאוהשונים



פסק דין ארביב

:(2019)פקיד מדינת ישראל ' יעקב ארביב נ27431-04-17ה"עמ

:הערעור נדחה•

להשבחת הנכסים , לדעתי בנסיבות המקרה דנן יש לתת דגש לכמות הנכסים שהועמדו להשכרה"

להיקף  , (פשוט ככל שיהיה)לקיומו של מנגנון , (במובן של הגברת יכולת הפקת ההכנסה מהשכרתם)

לידע המעשי ולבקיאות שצבר המערער , ולתדירות הפעולות שנדרשו מהמערער לצרכי ההשכרה

".בקשר לנישה ייחודית זו של השכרה וכן לנטילת סיכון מוגבר



החוק לעידוד השקעות הון



?מהן הטבות המס

:להשכרהחדשלבניין(לחוקג53סעיף)עידודחוקבמסגרתהעיקריותהמסהטבות

.(רגילליזם2.66%במקום)לשנה20%בשיעורמואץפחת•

–הדירותמכירתבגיןריאלישבחאוהדירותהשכרתבגיןחייבתהכנסהעלמופחתמס•

יזם של בניין חדש יזם רגיליחיד-סוג היזם 

להשכרה 

מס יסף3%+ 50%20%עד הכנסות שכר דירה

שבח ריאלי בגין מכירת  

הבניין

מס יסף3%+ 20%(50טופס )50%עד 



?מהן הטבות המס

:להשכרהחדשלבניין(לחוקג53סעיף)עידודחוקבמסגרתהעיקריותהמסהטבות

–הדירותמכירתבגיןריאלישבחאוהדירותהשכרתבגיןחייבתהכנסהעלמופחתמס•

במקום שיעור  ( 3%בתוספת מס יסף של )20%–מס מופחת על הכנסה מדיבידנד לבעלי המניות •

לבעל מניות מהותי33%של 

חברה בעלת בניין  חברה רגילהחברה-סוג היזם 

חדש להשכרה

23%11%הכנסות שכר דירה

שבח ריאלי בגין מכירת  

הבניין

23%11%



מ על השכרה  "פטור ממע

למגורים 



מ  "הגדרות וסעיפי מבוא בחוק מע

ממחיראחידבשיעורמוסףערךמסיוטלטוביןיבואועלבישראלעסקהעל":מ"מעלחוק2סעיף•

."...הטוביןאוהעסקה

:לחוק1בסעיףמוגדרת"עסקה"•

.ציודמכירתלרבות,עסקובמהלךעוסקבידישירותמתןאונכסמכירת"(1)

;המוכרבידייבואועלאולמוכרמכירתועלשהוטלהתשומותמסנוכהאשרנכסמכירת(2)

."אקראיעסקת(3)

עסקתלרבות,מכרשאיננההזולתלמעןבתמורהעשיהכל":לחוק1בסעיףמוגדר"שירות"•

."...כסףוהפקדתאשראי

הקניית,שכירותאגבמיקחו,השכרתולרבות–נכסלעניין"-לחוק1בסעיףמוגדר–"מכר"•

"...עצמילצורךבושימושזכותהקניית,בתמורהבולשימושרשות



מ  "לחוק מע( ב)5סעיף 

אוכספימוסד,ר"מלכשאינוממיאותהשרכשבמקרקעיןעוסקבידימגוריםדירתבמכירת(ב)

לביןכאמורהמכירהבעתמחירהשביןמההפרשאלאהמלאממחירהלאיהיהעליההמס,עוסק
מסאתלנכותרשאיהיהלאדיןפישעלעוסקלמעט–עוסק,זהלעניין;הרכישהבעתמחירה

.המגוריםדירתרכישתבשלהתשומות

בענףעוסקיםביןבעסקאותגםמ"מעלחוק(ב)5סעיףהוראותהחלת-1254/14–מיסויהחלטת

.המקרקעין



מ  "לחוק מע31סעיף –מ "פטור ממע

:אלה עסקאות הפטורות ממס

;מלוןבביתאירוחלשםהשכרהלמעט,שנים25עלעולהשאינהלתקופהלמגוריםהשכרה(1)

,הוןהשקעותלעידודחוקלפילהשכרהכבניןשאושרמבניןחלקאותושלמכירתו(א1)

לאישורשהבקשהובלבד,לפחותשניםחמשבמשךמושכרהיהוהחלק,1959-ט"התשי
;פיועלאוהאמורבחוקשנקבעוהתנאיםונתמלאואחריהאו1979בשנתהוגשהכאמור

1976-ו"תשל, (רישום)תקנות מס ערך מוסף 
המסמתשלוםפטורהואאםאף,כספימוסדאור"מלכ,עוסק–"במסחייב",אלהבתקנות

–למעט,ממספטורותעסקאותיוכלאםאו

;לחוק(2)31או(1)31סעיףלפיממספטורותעסקאותיושכלמי(1)



מ  "לחוק מע31סעיף –מ "פטור ממע

אירוחלשםהשכרהלמעט,שנים25עלעולהשאינהלתקופהלמגוריםהשכרה

;מלוןבבית

25עלהעולהלתקופההשכרה,מקרקעיןמיסוילחוק1סעיףלפי?שנים25מגבלתקיימתמדוע

למכירתהשקולהעסקהמהווההיא,כלומר.רכישהומסשבחבמסהחייבת"מכירה"מהווהשנים

,שנים25-מקצרההיאההשכרהתקופתכאשרהדיןמהוברורלא.מ"ממעפטורהאינהולכן,הבעלות

.שנים25עלהעולהלתקופההשכירותלהארכתאופציהכוללתאך



מ  "לחוק מע31סעיף –מ "פטור ממע

אירוחלשםהשכרהלמעט,שנים25עלעולהשאינהלתקופהלמגוריםהשכרה

;מלוןבבית
,197/96ש"ע)ביןפםעניין.למגוריםיהיהבפועלבדירהשהשימושנדרש–"למגוריםהשכרה"•

,מטבח,תלמידיםמגורי)הישיבהצרכילשללומשמשות,לישיבהדירותהשכרת–(6585/97א"ע

.למגוריםהשכרהבגדראינה(לימודכיתות,משרד,אוכלחדר
אינןשכן,מגוריםדירתאינהנופשדירתלפיהפסיקהקיימתמקרקעיןמיסוילצורך–נופשדירות•

.(חכים,גיצלטר)קבעלמגורימשמשות
מורשהעוסק/פטורעוסקתיקלפתוחיש–מ"מערשויותגישת-AirB@Bדירות•



מ  "לחוק מע( 1)31סעיף –מ "פטור ממע

אותוהשכירמכןולאחרתשומותמסבגינוניכה,מקרקעיןנכסרכשעוסקכאשרהדיןמהו

?(1)31סעיףלפימ"ממעבפטורלמגורים

חייבותלעסקאותשימשלאלבסוףאשרנכסבגיןתשומותמסניכוי–ההקבלהעקרוןשלהפרה

.מ"במע

הנכסאם.התשומותמסאתלהשיבהעוסקעלההפרהאתלתקןכדי-(67/92ש"ע)ביןפםעניין

.התשומותממסחלקיושבאזי,חייבותלעסקאותגםשימש

למעט,דברלעשייתפיועלבתקנותאוזהבחוקשנקבעמועדכללהאריךרשאיהמנהל(א).116"

אתיאריךשלאובלבד,לשיעוריןישולםשהחובלקבועהואורשאי,ערראוערעורלהגשתמועד

במסוהחייבכךהתיר;שניםחמשעלהעולהלתקופה(א)38סעיףלפיתשומותמסלניכויהמועד

".מידהחוביתרתשלתשלומהאתלדרושהמנהלרשאי,לושנקבעבמועדאחדבתשלוםעמדלא



מ  "לחוק מע( 1)31סעיף –מ "פטור ממע

אותוהשכירמכןולאחרתשומותמסבגינוניכה,מקרקעיןנכסבנהעוסקכאשרהדיןמהו

?(1)31סעיףלפימ"ממעבפטורלמגורים

מסאתוניכהבמקרקעיןהבניהעבודתאתעשהגםמ"ממעבפטורהמקרקעיןאתשהשכירמיאם

החייבתעסקהשהינה,"עצמישימוש"בכךויראו,מ"מעלתקנות(2)1תקנהתחול,בגינההתשומות

.מ"במע

:להלןכמפורטהעסקבנכסיעסקלצרכישימושגםעצמילצורךכשימושיראו.1"

...

מיאם,לחוק(2)31או(1)31סעיףפיעלממסהפטורההשכרהלשםבמקרקעיןשימוש(2)

."הבניהעבודותאתגםבהםעשההמקרקעיןאתשהשכיר

(הבאשקף)חודשים24/עידודחוקמכוחהשכרה–לחריגיםבכפוף



מ  "לחוק מע( 1)31סעיף –מ "פטור ממע

למגוריםאותוהשכירמכןולאחרתשומותמסבגינוניכה,מקרקעיןנכסבנהעוסקכאשרהדיןמהו

?(1)31סעיףלפימ"ממעבפטור

לשוכרהוקנתהולאשוקשווילפיהםהשכירותדמי,שנתייםעדשללתקופההיאההשכרהאם-חריג

."עצמישימוש"יחוללא,במקרקעיןאחרתזכות

אם מי  , לחוק( 2)31או ( 1)31שימוש במקרקעין לשם השכרה הפטורה ממס על פי סעיף (2")

:פסקה זו לא תחול בכל אחד מאלה. שהשכיר את המקרקעין עשה בהם גם את עבודות הבניה

,  אם החלק המיועד להשכרה הוא בבניין שאושר כבניין להשכרה לפי חוק לעידוד השקעות הון(א)

;כל עוד מתמלאים תנאי הפטור, לחוק( א1)31ושמכירתו פטורה ממס לפי סעיף , 1959-ט"התשי

....(ב)

ובלבד , לחוק( 1)31אם נעשה שימוש במקרקעין לשם השכרה פטורה ממס לפי סעיף (ג)

:  שנתקיימו

...; חודשים24לא תעלה על , ..., תקופת ההשכרה המצטברת של המקרקעין(1)

;על ידי משכיר מרצון לשוכר מרצון...דמי השכירות הם בסכום שיש לצפות לו(2)

."לא הוקנתה לשוכר זכות אחרת במקרקעין בתמורה מלבד זכות השכירות לתקופה כאמור(3)



מ  "לחוק מע( 1)31סעיף –מ "פטור ממע

אותוהשכירמכןולאחרתשומותמסבגינוניכה,מקרקעיןנכסרכשעוסקכאשרהדיןמהו

?(1)31סעיףלפימ"ממעבפטורלמגורים

-מ"מעלגבותישעצמיבשימושהאםחלוקותהדעות

;בלבדהשכירותדמיעל(1)
כמסבניכוייותרהדירותעלמ"המע,השנייההאפשרותלפי.המושכרותהדירותשווימלואעל(2)

.מכירתןעםתשומות

שווימלואעלמ"מעלגבותישלפיה,מ"מערשויותדוגלותבה,שלישיתאפשרותקיימת(3)

.מ"במעתחויבלאבעתידהדירותמכירתבעוד,המושכרותהדירות



ן מחוץ לישראל"השכרת נדל



ל"ן בחו"מיסוי השקעה בנדל-סקירה כללית

(בית/משפחתית)שקופהחברה/שותפות/יחיד

ידמשלח/מעסקהכנסות•
חישובלעומתלהתאמותבכפוף)רגילמסחישוב–שולימס:לפקודה(1)2סעיף

.(יסףמסכולל)50%ועד10%-מהחל–(המקורבמדינתשחושבהמס

לישראלמחוץשכירותמדמיהכנסות•
חישובלעומתלהתאמותבכפוף)רגילמסחישוב–שולימס:לפקודה(6)2סעיף

-60%לושמלאויחידלגבי.31%-מהחלככלל.(המקורבמדינתשחושבהמס

.10%-מהחל

למעט)הוצאותלנכותניתןלא-15%בשיעורמסחלופת:לפקודהא122סעיף
(דירותעלרקולא)המקרקעיןסוגיכלעלחל:דגש.זרמסזיכויולבקש(פחת

:מעסקהכנסהעלחלולא



ל"ן בחו"מיסוי פעילות השקעה בנדל–סקירה כללית 

מהשכרתשכירותמדמיהכנסההמסבשנתלושהיתהיחיד(א).א122

המסבמקום,15%שלבשיעורמסעליהלשלםרשאילישראלמחוץמקרקעין

בסעיףכאמורמעסקהכנסהאינהההכנסהאם,121סעיףלפיבוחייבשהוא

2(1).

לנכותזכאיאינו,(א)קטןבסעיףכאמורמסלשלםשבחריחיד(ב)

,לקיזוזזכאיאינווכן,פחתלמעט,שכירותמדמיההכנסהבייצורשהוצאוהוצאות

זיכוילרבות,עליההחלמהמסאוהשכירותמדמימההכנסהלפטוראולזיכוי

.שלישיפרק'יבחלקכאמור



ל"ן בחו"מיסוי פעילות השקעה בנדל–סקירה כללית 

הוןרווח•
בכפוף)25%שלבשיעורבמס,ככלל,החייבהוןרווחייווצרן"הנדלמכירתבמועד•

.יסףולמס(זרמסלזיכוי



מלכודת המס הכנסה מעסק לעומת הכנסה פאסיבית  

?לישראלמחוץן"בנדלעסקשלקיומושאלת•

-הפעילותמודל

מחוץנכסיםמספרעלובירןלשםהדיןפסקיהשפעת-להשכרההנכסיםהיקף-
;לישראל

;ומכירההשבחה,רכישהשליזמיתפעילות-
עלמדוברהמסיםרשותפרשנותלפי-AIRB&Bפעילותלשםדירההחזקת-

;עסקיתהכנסה
.ברווחיםמשתתפותהלוואות-



מישור אמנות המס



OECD-הוראות אמנת המודל של ה

המקורלמדינתראשונהמיסויזכות–הכלל

:(מקרקעיןמנכסיהכנסה)6סעיף

הכנסהלרבות)ממקרקעיןמתקשרתמדינהתושבשמפיקהכנסה-המודללאמנת(1)6סעיף•

מדינהבאותהבמסלחייבהניתן,האחרתהמתקשרתבמדינההנמצאים(ייעוראומחקלאות

.אחרת

המדינהדינילפילושישהמשמעותתהיה"מקרקעין"למונח-המודללאמנת(2)6סעיף•

אלהנלוויםנכסים,מקרהבכל,יכלולהמונח.הנדוניםהמקרקעיןנמצאיםשבההמתקשרת

הכלליהחוקהוראותעליהןשחלותזכויות,ובייעורבחקלאותהמשמשיםוציודחימשק,מקרקעין
;...מקרקעיןמפירותההנאהזכות,במקרקעיןהדן

,במקרקעיןישירמשימושהמופקתהכנסהעליחולו1ק"סהוראות-המודללאמנת(3)6סעיף•

.אחרתדרךבכלבמקרקעיןמשימושאומהשכרתם



OECD-הוראות אמנת המודל של ה

המקורלמדינתראשונהמיסויזכות–הכלל

:(הוןרווחי)13סעיף

מהעברתמתקשרתמדינהשלתושבשהפיקרווחים-המודללאמנת(1)13סעיף•

במסלחייבםניתןהאחרתהמתקשרתבמדינהוהנמצאים6בסעיףהנזכריםמקרקעין

.אחרתמדינהבאותה

מניותמהעברתמתקשרתמדינהתושבשהפיקרווחים-המודללאמנת(2)13סעיף•

ממקרקעין,בעקיפיןאובמישרין,נובעיםמערכןאחוזים50-משיותרדומותוזכויות

.אחרתמדינהבאותהלמסותםניתן,האחרתהמתקשרתבמדינההנמצאים



אמנת המס בין ישראל לבין צרפת

המקורלמדינתבלעדיתמיסויזכות–לכללחריג

:(מקרקעיןמנכסיהכנסה)6סעיף

במסחייבתתהיה(מייעוראומחקלאותהכנסהלרבות)ממקרקעיןשמופקתהכנסה"
".האמוריםהמקרקעיןנמצאיםשבההמתקשרתבמדינהרק



אמנת המס בין ישראל לבין יוון

המקורלמדינתבלעדיתמיסויזכות–לכללחריג

:(מקרקעיןמנכסיהכנסה)6סעיף

ממקרקעיןמתקשרתמדינהתושבשמפיקהכנסה":המסלאמנת(1)6סעיף•

ניתן(ייעוראומחקלאותהכנסהלרבות)האחרתהמתקשרתבמדינההנמצאים

."אחרתמדינהבאותהבמסלחייבה

:באנגליתהמסלאמנת(1)6סעיף•

Income derived by a resident of a Contracting State from immovable property
(including income from agriculture or forestry) situated in the other Contracting
State shall be taxable only in that other State.



אמנת המס בין ישראל לבין יוון

המקורלמדינתבלעדיתמיסויזכות–לכללחריג

:(הוןרווחי)13סעיף

מהעברתמתקשרתמדינהשלתושבשהפיקרווחים":המסלאמנת(1)13סעיף•

לחייבםניתן,האחרתהמתקשרתבמדינהוהנמצאים,6בסעיףהמאוזכריםמקרקעין

".האחרתהמתקשרתבמדינהרקבמס

נסחרותשאינןדומותזכויותאומניותמהעברתרווחים":המסלאמנת(5)13סעיף•

הנמצאיםמקרקעיןהםמנכסיהיותראואחוז50-שבחברהמניותוהןבבורסה

זכותמהעברתווחיםר.מדינהבאותהרקבמסלחייבםניתן,מתקשרתבמדינה

במדינההנמצאיםמקרקעיןהםנכסיהםשעיקר,עיזבוןאונאמנות,בשותפות

".מדינהבאותהרקבמסחייביםיהיו,מתקשרת



ן  "סוגיות מס בהשקעת נדל
בארצות הברית



שיעור המס הכולל בארצות הברית וישראל

:LP/LLC/יחידבאמצעותן"בנדלהחזקה•

:כדלקמן,ב"בארהפדרליבמסחייבותליחידמשכירותוהכנסותהוןריווחמסשיעור

Long)שנהמעלהמוחזקנכסמכירתעלהוןריווח▪ term Capital Gain):שיעור

שלאפשריתבתוספתהבריתבארצותההכנסהלגובהבכפוף20%/15%שלמס

הוןריווחלמסהשלמהובתוספת,(הנכסנמצאבהבמדינהתלוי)מדינתימס
מסלצרכיליחידLLC-השלהחייבתההכנסהייחוס–5/2004חוזר)בישראל

.(בישראל

המסבזיכויהשכירותהכנסותעלבישראלשולימסשיעור:שכירותהכנסות▪

בכפוף)זרמסזיכויללאפחתבניכוי15%שלבחלופהבחירהאוהאמריקאי
.)5/2004לחוזר

(ביידן)הבריתבארצותהוןריווחמסשיעורילהעלאתחשיפה▪



LLCחשיפה לכפל מס בהחזקה באמצעות 

LLC(S-Corp)הישראליבדין–

LLCשלבהקשרזרמסזיכויקבלתלצרכי"חלקיתהשקפה"קובע–5/2004חוזר•
–אמריקאי

,בישראלבמסחייבאינוהתאגיד,ככלל.חוץתושבאדםבניחברהואהתאגיד•

למחזיקההכנסותייחוסמשוםלהיווצרהעשויהמסכפלאתלמנועבכדיאולם

באופןהתאגידהכנסתעלבישראללדווחלמחזיקיתאפשר,(ישראלתושב)

מייחוסכתוצאה)המחזיקי"עששולםהזרהמסבשלזיכוייינתן,במקביל.אישי

.(התאגידשלההכנסות

גםשקופיםלגופיםשנחשבות(LP)אמריקאיותמוגבלותשותפויותעלחללא•

.בישראל



LLCחשיפה לכפל מס בהחזקה באמצעות 

אתלשנותכדיבוואין,בלבדזרממסהזיכויבבעיותטיפולהיא5/2004חוזרמטרת•

מפעילותכתוצאההפסדים,למשלכך.מסלצורךלחלוטין"שקוף"להתאגידמעמד

ברמת,הפקודההוראותפיעללקיזוזיישארואלאלמחזיקייוחסולא,ל"בחוהתאגיד
.LLC-ה

כתוצאההפסדנוצרהשניםובאחת,החוזרהוראותבהפעלתשבחרנישוםשלבמקרה•

.העוקבותבשניםהתאגידברמתההפסדיםיקוזזו,"שקוף"ההתאגידמפעילות



LLCחשיפה לכפל מס בהחזקה באמצעות 

בישותמחזיקאשרישראלתושב-16/2016'מסעמדה–בדיווחחייבתעמדה•

בישראלמסלצרכי"שקופה"שאינהכישותבישראלהנחשבת,ישראלתושבתשאינה
SאוLLCמסוגישויותכדוגמת)ל"בחו"שקופה"לישותנחשבתזאתולעומת

Corporationהזרההישותבפעילותשהתהווהפסדיםלקזזרשאיאינו,(ב"בארה

כשקוףנחשבאםגם,בהחזקתואחרתאגידשלמהכנסהאו,החייבתמהכנסתו

.ל"בחו

1יםש"פק'נגרינפלד1861-07-15מ"ע



LLCחשיפה לכפל מס בהחזקה באמצעות 

לצורך5/2004הכנסהמסבחוזרשנקבעההסדריישום-50/2017'מסעמדה•
בתאגידמחזיקאשרישראללתושבLLCתאגידהכנסותיחוס-בלבדזרממסזיכוי

לושמאפשרבאופן5/2004הכנסהמסבחוזרשנקבעההסדראתליישםושבחרזה

לענייןולאבלבדזרממסזיכוילצורךיהיהאישיבאופןהתאגידהכנסותעללדווח
תושבשלהחייבתמהכנסתוL.L.C-הבפעילותשהתהווהפסדיםקיזוזלרבות,אחר

ליחידהניתניםמיוחדיםמסושיעורי,ליחידהמיוחסיםפטוריםלרבותוכןישראל

.(לפקודהג125-וא122סעיפיםכדוגמת)



סיכום-היבטי מס בהשקעות נדלן של ישראלים מחוץ לישראל 

?לפקודהא122סעיףחלהאם–לישראלמחוץRB&Bדירתמיסוי•

;(בישראלחסרהסדר)מוגבלתשותפותבאמצעותהשקעה•
ריבית)יחידיםעלגבוהיםבמקורמסניכוישיעורי-הבריתארצותעםמסאמנת•

;(25%דיבידנד,17.5%–
;(בריטניה,הבריתארצות)עיזבוןמס•
;המקורבמדינותהמסבשיעורילשינויוחשיפההזריםהמסדיניהכרת•
;מונציפלייםמיסים/קרקערכישתעלנוספיםמיסים•
;הקורונההשלכות•



:צוות המשרד עומד לשירותכם

0722-405100

054-2651516

office@ampeli-tax.co.il

meori@ampeli-tax.co.il

www.ampeli-tax.co.il

17קומה , מגדל ספיר

רמת גן, 40תובל ' רח

!ההשתפותתודה על 

?שאלות

mailto:office@ampeli-tax.co.il
mailto:meori@ampeli-tax.co.il
http://www.ampeli-tax.co.il/

