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לקהל לקוחותינו וידידינו שלום רב

עדכון מיסוי מקרקעין - בחישוב השבח במכירת דירה שהושכרה בידי
בעליה במסלול פטור יש להפחית משווי הרכישה סכום השווה לפחת

הנצבר בגינה - הלכת שרה בצלאל

נבקש לעדכנכם אודות פסיקה חשובה ומעניינת של ועדת-ערר מיסוי מקרקעין חיפה שפורסמה
לאחרונה בעניינה של שרה בצלאל (ו"ע 8935-09-22).

העוררת, גב' בצלאל, מכרה דירת מגורים שהייתה בבעלותה ושילמה את מס השבח בהתאם
לשומה העצמית שהגישה. טרם מכירתה, הושכרה הדירה משך תקופה של כתשע שנים למטרת
מגורים והעוררת דיווחה על הכנסות השכירות כהכנסות פטורות ממס, בהתאם להסדר הקיים
במסלול הפטור המלא לדמי-שכירות הקיים בחוק מס הכנסה (פטור ממס על הכנסה מהשכרת

דירת מגורים), ה'תש"ן-1990 (להלן: "חוק הפטור").

מנהל מיסוי מקרקעין חיפה, המשיב במסגרת פסק-הדין, דחה את שומתה העצמית של העוררת
והוציא לה שומת מס שבח לפי מיטב השפיטה, במסגרתה הופחת משווי הרכישה של הדירה סך
השווה לגובה הפחת הנצבר על הדירה לתקופת השכרתה. כתוצאה מכך, גדל ההפרש שבין

עלות רכישת הדירה לבין שווי מכירתה, וסכום מס השבח האמיר משמעותית.

כנגד החלטת מנהל מיסוי מקרקעין, טענה העוררת כי לכל אורך תקופת השכרת הדירה, ההכנסות
שנבעו מן ההשכרה דווחו כהכנסות פטורות ממס בהתאם להוראות חוק הפטור וכמובן שלא נוכו
מהן הוצאות פחת, ואי לכך, הרי שבעת חישוב השבח החייב במכירת הדירה אין מקום לקזז את

הפחת הנצבר מעלות רכישתה.

העוררת הדגישה כי לפי פסיקה קודמת של בתי-המשפט בנושא, תכליתו של ניכוי הפחת הנצבר
מעלות הרכישה בעת חישוב מס השבח במכירת הנכס היא במניעת הכרה בהטבה כפולה בגין
אותה הוצאה של הנישום. ואילו, במקום בו בעל דירה המפיקה הכנסות שכירות נמנע בפועל
מלקזז פחת מהכנסתו החייבת, אין טעם לנכות את עלות הפחת משווי הרכישה בעת מכירת

הדירה דנא מאחר ואין חשש שיזכה להטבה כפולה שכזו.

מול טענות העוררת, טען המשיב כי העובדה שעל העוררת לא הושת נטל מס בשל בחירה במסלול
הפטור המלא לדמי השכירות שבחוק הפטור, אינה אומרת שבפטור זה לא קיימת התחשבות
בפחת הניתן לניכוי במישור מס הכנסה. במקרה כזה, מאחר והוצאות הפחת מיוחסות להכנסות
הפטורות (אשר בהיותן פטורות ממילא לא ניתן לנכות כנגדן דבר), אזי יש לראות בעוררת לא כמי
שנמנעה מניכוי הוצאות הפחת בפועל, כטענתה, אלא דווקא לראות בה כאילו ניכתה את הוצאות

הפחת בפועל לאורך כל תקופת הפקת הכנסות דמי השכירות.

ועדת הערר פסקה בדעת-רוב (מול דעת-מיעוט שהתנגדה לה בתוקף) כי יש לדחות את הערר
וקבעה כי בחישוב השבח החייב במכר הדירה - מן הראוי להפחית משווי עלות הרכישה את סכום

הפחת המרבי הניתן לניכוי בגין הדירה ולקבוע את מס השבח בהתאם לכך.

דעת הרוב בוועדה תלתה את פסיקתה בהוראות אחרות בדיני המס לפיהן כאשר ישנה הכנסה
פטורה, היא מגלמת בתוכה מניה וביה מיצוי מלא של כל ההוצאות שניתן לייחס כנגדה, לרבות
הוצאות פחת. דעת-הרוב הציגה כדוגמה כי נישום בעל דירה המפיקה הכנסות שכירות רשאי גם
לבחור ב"מסלול המס המופחת" שבסעיף 122(א) לפקודת מס הכנסה, לפיו מוטל מס בשיעור של
10% על ההכנסה הכוללת מדמי השכירות. במסלול זה, הנישום אינו רשאי לנכות פחת או הוצאות
שוטפות מהכנסות השכירות, ובמכירת דירת המגורים כאמור - נקבע כי לשווי המכירה יתווסף
הסכום המרבי של הפחת שניתן היה לנכות לפי כל דין (וכך, גם כאן, יוגדל משמעותית באורח דומה
השבח החייב במכירה). מכאן, שאם בבואנו לחשב את השבח בעת מכירת הנכס, נישום שבחר
במסלול המס המופחת מוחזק כמי שהלכה למעשה ניצל את אפשרות השימוש בפחת - אזי, שעל
אחת כמה וכמה, יש לראות בנישום שבחר במסלול הפטור המלא ככזה שניצל את אפשרות
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שאלות ניתן להפנות אל: 

תמיר בן שמעון, רו"ח 
שותף מחלקת מיסים
טלפון: 03-6155195

tamirb@lionorl.co.il

משה הירשוביץ, רו"ח 
ס. מנהל מחלקת מיסים

טלפון: 03-6142115
mosheh@lionorl.co.il
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השימוש בפחת, ולכן להתחשב בעלויות הפחת הנצבר בעת המכירה.

לא למותר לציין כי פסיקת ועדת-הערר בעניין שרה בצלאל מקפלת בחובה השלכות כלכליות
ומיסוייות מרחיקות-לכת ומשפיעה במישרין על שיקוליו של בעל דירה המעוניין להשכיר למגורים את
דירתו במסגרת מסלול הפטור המלא, שכן הוא עלול למצוא עצמו מתמודד עם השלכות מס

משמעותיות בבואו למכור את הנכס.
בהתקיים התלבטות בנושא, המלצתנו היא לפנות למחלקת המסים במשרדנו על מנת להביא

לפתרון המיסויי המיטבי בכל מקרה ועל פי נסיבותיו הוא. 

נשמח לעמוד לשרותכם בכל עת!
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