הכנסה משכירות / חכירה – סיכום: 

1. שלב א' – הכנסה מעסק – ס' 2 (1) / הכנסה משכירות / ס' 2 (6): 
1. המבחנים להבחנה בין הכנסה אקטיבית להכנסה פסיבית לעניין שכירות:
1) עפ"י פס"ד בית הכנסת הגדול:
1) עסק = פעילות מתמשכת, תדירה

2) עסק = פעילות מאורגנת – מזכירות, יח"ץ, וכו'. 

2) עפ"י פס"ד קריית יהודה:
1) עסק = מספר רב של דיירים
2) עסק = פעילות של גיוס כספים ממקורות מימון שונים

3) עסק = מבחני פיתוח והשבחת הנכס
4) עסק = הקמת מספר מבנים + מתן שירותים לדיירים
3) לסיכום – הכנסה מעסק: תדירות של פעילות כלכלית, המשכיות רבה, ארגון יעיל של הפעילות העיסקית, מימדי הפעילות העיסקית הם גדולות, פעולות שיווק, גיוס הון ממקורות שונים
2. חשיבות ההבחנה בין הכנסה מעסק להכנסה משכירות: 
1) בשכירות מעל 25 שנים: עפ"י גישה ג',ד' להלן תהה תמיד נישומה עפ"י פקודת מס הכנסה, הכנסה מ ס' 2 (6) לא תמיד

2) ס' 28 - קיזוז הפסדים:
1) עקרונית – קיזוז הפסדים חל רק על הכנסה מעסק, אך לא על ס' 2 (6)

2) חריג – ס' 28 (ח'): אפשרות קיזוז הפסדי השכרת בניין רק עבור הכנסות מהבניין עצמו!! 
3) ס' 8 (ב): חל בעיקר על הכנסה ממקור 2 (6) – עפ"י פס"ד קריית יהודה חל גם על ס' 2 (1)!!. 

2. שלב ב' - בשכירות מעל 25 שנים – בחירת מסגרת נורמטיבית:
1. סטטוס:
1) ס' 2 (6) / ס' 2 (1) לפקודה: עוסק בהוראה כללית של הכנסה מדמי שכירות שמקורם באחוזת בית / קרקע
2) ס' 1 לחוק מיסוי מקרקעין: עוסק בזכויות במקרקעין – זכות = חכירה העולה על 25 שנה / הרשאה.
3) ס' 50 לחוק המקרקעין: פעלה הניתנת לשומה עפ"י פקודת מס הכנסה תהה נישומה עפ"י פקודת מס הכנסה, ולא עפ"י חוק מיסוי מקרקעין.   

2. השאלה המשפטית בשכירויות מעל 25 שנים – מהי הוראת החוק הספציפית – שתגבר על החוק השני:
1) אפשרות פתרון א' – פקודת מס הכנסה היא ההוראה הספציפית יותר:
1) המשמעות: סעיף 2 (1) / ס' 2 (6) לפקודת מס הכנסה הם הגוברים

2) הבעיה בגישה זו: לגבי עיסקאות מעל 25 שנים לא יהיה משמעות לחוק מיסוי מקרקעין

2) אפשרות פתרון ב' – הוראות חוק מיסוי מקרקעין הוא שגובר: 
1) חוק מיסוי מקרקעין הוא המאוחר והספציפי שבין החוקים

2) המשמעות: כל עסקה למעלה מ 25 שנים – בין אם ניתן להכניס ל ס' 2 (1) / ס' 2 (6) השומה תהה עפ"י חוק מיסוי מקרקעין בלבד!!
3) אפשרות פתרון ג' – שילוב בין הוראות החוק: 
1) הכנסות עפ"י ס' 2 (1) = הכנסה מעסק / משלח יד: השומה תהה עפ"י פקודת מס ההכנסה. 

2) הכנסה משכירות עפ"י ס' 2 (6) לתקופה של פחות מ 25 שנים: תהה עפ"י ס' 2 (6)
3) הכנסות משכירות עפ"י ס' 2 (6) + מעל 25 שנים: למרות הוראות ס' 2 (6) השומה תהה עפ"י חוק מיסוי מקרקעין. 
4) אפשרות פתרון ד' – הבחנה בין שכירות בעלת אופי תפעולה, לבין שכירות בעלת אופי הוני: 
1) הכנסה בעלת מאפיינים של עסק: השומה תהה תמיד  עפ"י ס' 2 (1)

2) השכרה בעלת מאפיינים תפעוליים – עפ"י ס' 2 (6): 
3) הכנסה בעלת מאפיינים הוניים – עפ"י חוק מיסוי מקרקעין:
1. קיומו של תנאי בהסכם להעברת הבעלות בנכס בתום תקופת החכירה לחוכר = מאפיין הוני
2. קיומה של אופציה לרכוש את הנכסים במחיר נמוך בתום תקופת החכירה = מאפיין הוני
3. תקופת החכירה היא לעיקר תקופת החיים של הנכס = מאפיין הוני
4. לבדוק את שיטת התשלומים
5. לבדוק את ערך החכירה לעומת ערך הבעלות.  
3. שלב ג' – הביטי מס של משכיר הדירה – מקבל דמי השכירות: 
1. בדיקה 1 – שיעורי המס של המשכיר  על דמי שכירות: 
1) מסלול א' - כאשר הדירה המושכרת היא דירת מגורים - פטור מדמי השכירות – ס' 122:
1) שיעור המס: 10%
2) הנהנה מההטבה:
1. בעל הדירה / שוכר ראשי שמשכיר לשוכר משנה. 

2. גם אם ההכנסה היא עפ"י מקור 2 (1).
3) תנאי א': הדירה היא באמת דירת מגורים + תשמש בפועל למגורים
4) תנאי ב': דמי השכירות לחודש לא עולים על התקרה הנקובה ב ס' (7000 ₪ לחודש)
5) תנאי ג': ההטבה בשיעורי המס חלה רק על יחיד – בין אם הוא תושב ישראל, ובין אם לא
1. ניראה שחל גם על שותפים בשותפות – מאחר והחישוב הוא אישי עפ"י ס' 63

2. ניראה שחל על חברת בית – מאחר והחישוב הוא אישי עפ"י ס' 64.
6) משמעות ההטבה: 
1. אם בוחרים במסלול זה לא ניתן לנכות פחת / הוצאות

2. אם בוחרים במסלול זה לא ניתן לעשות קיזוזים
2) מסלול ב' - הדירה היא לא דירת מגורים / לא רוצים להשתמש בפטור של דירת מגורים – ס' 121 (א): מס התחלתי נמוך של 20% מההכנסות של "נכס בית".
3) רישום ההכנסות מדמי השכירות – ס' 8 ב.: 
1) עפ"י ס' 8 (א): מתיר פריסת דמי השכירות לאורך כל תקופת השכירות
2) משמעות: הכנסות משכירות רשומות רק על בסיס שיטת המזומנים – רק כאשר התקבלו בפועל, וגם אם התקבל כל הסכום מראש.
3) כלומר: גם אם הנישום מחושב עפ"י השיטה המסחרית, עדיין הוא לא יוכל לייחס את ההכנסה לזמן בו נוצרה הזכות, אלא רק לזמן בו התקבל הכסף הלכה למעשה. 
2. בדיקה 2 - ניכוי הוצאות של בעלי הנכס המושכרים: 
1) סטטוס - על איזה שכירות חל: 
1) ניכוי הוצאות לא יותר למשכיר דירת מגורים שבחר בפטור של ס' 122
2) ניכוי הוצאות מותר הן עפ"י מקור הוא 2 (1), והן עפ"י מקור 2 (6)
3) ההוצאות המותרות בניכוי – רק הוצאות שהוצאו לייצור ההכנסה   
2) ניכוי הוצאות – על דירות ולא על מגרשים: 
1) כל עוד עומד מגרש ריק, הוא לא משמש לייצור הכנסה, ולכן אין לנכות הוצאות של מגרש ריק מהכנסת שכירות.
2) אם הנישום יצליח להוכיח כי יש לו עסק של השכרת מגרשים ריקים – חניות וכו':
1. אם העסק של השכרת המגרשים + השכרת הבניין הוא אחד – ניתן לנכות משכירות הבניין

2. אם השכרת המגרש והשכרת הבניין נובעים ממקורות שונים: ניתן רק לקזז הפסדים (ס' 28)
3. * לא מובן לי: ההגבלה בייחוס הוצאות – ס' 18 ג' רק להכנסות בשיעורי מס שונים, אך אין בעיה אם הייחוס נעשה ממקורות הכנסה שונים בעלי אותו שיעור מס??!! 
3) ההוצאות מותרות בניכוי: 
1) הוצאות לתיקון הנכס המושכר

2) ניכוי מסים עירוניים – ניכוי מס הכנסה אסור בניכוי. 
3) ניכוי מס רכוש
4) ניכוי הוצאות סילוק דייר פולש
5) כל ההוצאות בייצור ההכנסה, שאין בהם רכישת יתרון תמידי לנישום. 
4) ההוצאות האסורות בניכוי – הוצאות הוניות: 
1) הוצאות לבניית הנכס המושכר

2) הוצאות בגין ריבית כל הלוואה שנועדה לבניית תוספת למושכר
3) הוצאות לבניית גדר בחזית הנכס המושכר
5) דרכי ניכוי הוצאות מדמי השכירות – ס' 8 ב.  : 
1) ניכוי ההוצאות באותה שנת מס: ניכוי הוצאות מכל מקור שהוא
2) אם לא ניתן לנכות את ההוצאה באותה שנת מס – בשנה לא היו הכנסות שמהן ניתן לנכות: ניתן לנכות את ההוצאה, עפ"י השנה שבה התקבלו דמי השכירות ( + תיקון שומת המס של אותה שנה)
3. בדיקה 3 – ניכוי פחת לדירה המושכרת למגורים – ס' 21 (ד): 
1) סטטוס: לא חל על מי שבחר בפטור עפ"י ס' 122

2) מי זכאי לתבוע פחת: בעל הנכס + חוכר מעל 49 שנים
3) משמעות הפחת: "פחת מוגדל" – עפ"י שווי נכס ריאלי ולא שווי נכס היסטורי.  
4. בדיקה 4 – קיזוז הפסדים מהשכרת בניין – ס' 28 (ח): פסקה 1910 + אם השכירות = עסק – קיזוז רגיל

5. שלב ד' – הבטי מס של המשכיר / חוכר
6. בדיקה 1 - ניכוי הוצאות השכירות של השוכר – ס' 17 (2) / ס' 32 (6):
1) מי יכול לנכות הוצאות אלה: שוכר קרקע / בניין

2) דרישות הסף להינות מהפטור: 
1) יש צורך שהנכסים הנ"ל יהיו תפוסים בידי השוכר
2) הנכסים משמשים אותו בייצור הכנסתו.
3) שיעור המס – עפ"י תקנות ניכוי מתשלום דמי שכירות: 38% מדמי השכירות

7. בדיקה 2 – דמי שכירות שמשלם יחיד  בעד דירה בישראל שעבר לגור בה עקב עבודתו / עיסוקו – ס' 17 (12): 
1) סטטוס: 
1) עוסק בהוצאות העובד והמעביד
2) העובד לא צריך להיות בעלי הדירה, אלא מספיק שהוא שוכר ראשי, ומשכיר את דירתו המקורית בשכירות משנה. 

2) משמעות ניכוי ההוצאה: ניתן לנכות את דמי השכירות של הדירה ה"חדשה" מההכנסות של הדירה המקורית של הנישום (שעזב אותה בגלל העבודה) 
3) זכות מימוש ניכוי ההוצאה: במשך 5 שנים מיום שעבר לגור בדירה החדשה (ולא מהיום בו החל לקבל את דמי השכירות מדירתו המקורית)  
8. בדיקה 3 – ניכוי הוצאות דמי חכירה (דמי חכירה = דמי השכירות עצמם) – ס' 20 (א) (2): 
1) מסגרת נורמטיבית: כללי מס הכנסה (ניכוי דמי חכירה) 

2) תקופת גג – חכירה למקסימום 49 שנים: אם החכירה היא מעל 49 שנים – יש לנכות פחת עפ"י ס' 21, ולא הוצאות
3) הבעיה – הגדרת הכללים של  "דמי חכירה" – לא יותר מ 25 שנים: 
1) כלומר: מעל 25 שנים לא ניתן לנכות כהוצאה. 

2) המשמעות: חכירה שהיא בין 25 – 49 שנים – לא מותרת בניכוי כהוצאה + לא מותרת בניכוי כפחת.
3) עפ"י הפרקטיקה - מנכים 
9. בדיקה 4 – ניכוי הוצאות השקעות בנכס המוחכר ע"י החוכר – ס' 20: 
1) מסגרת נורמטיבית: כללי מס הכנסה ניכוי דמי חכירה

2) סטטוס: אין הגבלה על תקופת החכירה, וכך גם חוכר של פחות מ 49 שנים יכול לנכות!!
3) כל עוד אין הסכם מיוחד בין החוכר לבעל הנכס: 
1) ההוצאות המותרות בניכוי - "הוצאות שהוציא החוכר לשם בנייה או התקנה של המחוברים או לשם נטיעת המחוברים שיישארו בבעלות המחכיר בתום תקופת החכירה".

2) כלומר: לא מדובר על הוצאות של תיקונים שוטפים, אלא בהוצאות הוניות!!
3) הסיבה להתרת ניכוי הוצאות אילו ע"י החוכר: החוכר לא יכול לנכות פחת (עפ"י ס' 28 רק בעלים / חוכר של יותר מ 49 שנים), + לא יכול לקחת את השקעותיו בנכס המוחכר בסיום תקופת החכירה.
4) במקרה בו יש הסכם בין החוכר לבעל הנכס בדבר קבלת שווי המחוברים בסוף תקופת החכירה: החוכר יוכל לנכות פחת, אך לא הוצאות אלה.   
10. בדיקה 5 – פחת לחוכר: 
1) סטטוס: פחת ניתן רק לבעלים + חוכר מעל 49 שנים. 

2) מסגרת נורמטיבית: כללי מס הכנסה (ניכוי דמי חכירה)
3) משמעות – כמו שהוסבר להלן בניכוי דמי חכירה + השקעות בנכס ע"י חוכר:
1) חוכר שלא מקבל בסיום התקופה את שווי ההשקעה: החוכר זכאי לנכות את ההשקעות

2) חוכר שמקבל בסיום התקופה את שווי ההשקעה: פחת. 
שכירות מוגנת / דמי מפתח – סיכום: 

1. סטטוס: 
1. בדיקה 1 - האם מדובר בדמי מפתח: 
1) סטטוס: זהו תשלום דמי שכירות מראש, בעבור הזכות לשכירות מוגנת, הזוכה לדמי שכירות מופחתים.

2) אפשרויות התשלום של דמי מפתח: 
1) אפשרות א' – תשלום ע"י הדייר הנכנס לבעל הבית + לדייר היוצא כדי לרכוש מהם את הזכות  

2) אפשרות ב' – בעל הבית משלם לדייר המוגן, בשביל שיפנה את הנכס, כך שזכות בעל הבית נקייה
3) משמעותם של דמי המפתח – אופי של הכנסה הונית: מהווה את ההפרש שבין השווי השכירות האמיתית, ואת השווי בדמי השכירות המוגנת
4) במקרה בו דמי המפתח משולמים בתשלומים: 
1) הבעיה: כל האלמנט ה"הוני" לא קיים, וכך אולי לא יהיו התנאים הנוחים לתשלום

2) פס"ד מוריס: עצם העובדה שצורת התשלום שונה, אין זה אומר שהעיסקה אינה דמי מפתח = המבחן הוא מהותי – יש לבדוק עפ"י נסיבות המקרה האם מדובר בעיסקה של דמי מפתח. 
2. בדיקה 2 – האם הדירה המוגנת משמשת למגורים: 
2. שלב א' – הבחנה במהות התיקבלוים המתקבלים: 
1. סטטוס: יש מקרים בהם ניתן לקבל תשלומים בעלי אופי שונה / שני סוגי תשלומים בפעם אחת. 

2. סוג תשלום 1 - הכנסה מדמי מפתח בעת השכרת הנכס – ס' 2 (6): 
1) פס"ד מנחם: מבחינת בעל הבית - הכנסה מדמי מפתח = הכנסה שבפירות מבחינת - פרי מעץ הבעלות שנישאר אצל בעל הבית לצמיתות

2) בגלל אופייה המיוחד של ההכנסה – מספר כללים נוספים: 
1) עפ"י ס' 121 (א): בכל מקרה מס התחלתי מופחת בשיעור 20%

2) עפ"י ס' 124: אם משלמים מס תוך 30 ימים מס מופחת בשיעור 35%
3) עפ"י ס' 8 (א): ניתן לבקש את פריסת תשלום המס על פני תקופת השכירות כולה.  
3. סוג תשלום 2 - הכנסה מדמי מפתח בעת חילופי דיירים – ס' 2 (6): 
1) פס"ד מנחם: מבחינת בעל הבית - הכנסה מדמי מפתח = הכנסה שבפירות מבחינת - פרי מעץ הבעלות שנישאר אצל בעל הבית לצמיתות

2) בגלל אופייה המיוחד של ההכנסה – מספר כללים נוספים: 
1) עפ"י ס' 121 (א): בכל מקרה מס התחלתי מופחת בשיעור 20%

2) עפ"י ס' 124: אם משלמים מס תוך 30 ימים מס מופחת בשיעור 35%
3) עפ"י ס' 8 (א): ניתן לבקש את פריסת תשלום המס על פני תקופת השכירות כולה.  
4. סוג תשלום 3 – בעל הבית גר בעצמו בדירה המוגנת, והוא מעבירה לדייר מוגן אחר: 
1) סוג הכנסה א' שיכול לקבל –עפ"י ס' 2 (6): תיקבול שהתקבל על חלקו כבעל הבית  בדמי המפתח שהתקבלו מהדייר החדש 

2) סוג הכנסה ב' שיכול לקבל – עפ"י מס רווחי הון: ההכנסה התקבלה עבור חלקו של בעל הבית היוצא בדמי מפתח כדייר (ההעברה היא של העץ עצמו)
1) אם הדירה היא דירת מגורים – ס' 88 (3): יש פטור כל רווח הון זה!!
2) אם הדירה אינה משמשת למגורים: ס' 88 (3) לא חל = יש מיסוי הון רגיל עפ"י ס' 88
3) במקרה של ויתור על התשלום: הדבר מהווה ניכור הכנסה ולא שימוש בהכנסה חייבת (נמדר חולק)    
3. שלב ב' – חריג בעיסקאות של דמי מפתח – עיסקאות קבלן / נישום העוסק בבניה - ס' 2 (6) סיפא: 
1. סטטוס: הדירה הושכרה בדמי מפתח ואח"כ נמכרה הבעלות באופן נפרד לאדם אחר (תוך שנה), עפ"י הסכם בשעת ההשכרה

2. משמעות: רואים את הקונה כבעל ההכנסה גם מהפעולה הראשונה של ההשכרה – כאילו הוא קיבל את דמי המפתח.
4. שלב ג' – הוצאות בעלי בתים בשכירות מוגנת – תשלום שמשלם בעל הבית לדייר המוגן שיתפנה מהנכס: 
1. סטטוס: זוהי הוצאה שבקרן – הוצאה לייצור מקור ההכנסה

2. משמעות: לא ניתן לנכות הוצאות אלה כהוצאה, למרות שכתוצאה מכך גדלים הכנסות בעל הבית (יכול כעת להשכיר במחיר שוק רגיל)
3. מסגרת נורמטיבית – כללי מס הכנסה ניכויים לבעלי בתים המושכרים בשכירות מוגנת: 
1) דמי הפינוי יותרו בניכוי רק כנגד הכנסת דמי המפתח שהפיק הנישום מהשכרת נכסים כלשהם
2) אם סכום דמי המפתח הוא פחות מ 50% מדמי הפינוי: ניתן להשלים עד סכום של 50% מהכנסות שכירות כלשהם, והיתרה תשלום בשנים הבאות. 
5. שלב ד' – תוספת פחת לבניינים המושכרים בשכירות מוגנת: 

1. סטטוס: מי יכול לנכות את הפחת: בעלים / חוכר מעל 49 שנים, אך לא השוכר עצמו.
2. משמעות: יש תוספת פחת בשל נכס שטרם הופחת במלואו. 

