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2021תום שנת המס 



:ביניהם,בעוסקביקורתהליךלפתיחתיובילואשרגורמיםמספרישנם

;מסוימיםבענפיםהמיסיםרשותשלשנתיתעבודהתוכנית❑

;אכיפהמבצעיבמסגרתהמיסיםרשותשלרנדומליתהחלטה❑

.דווחושלאזיכויאו/ומסחשבונית,נמוךמוסףערך-כגון,העוסקשלמ"המעבדיווחיחריגים❑

;בביקורתלפתוחהמסלרשויותיגרוםאשרהעוסקלפעילותבנוגעבמדיהשוניםפרסומים❑

.העוסקעלהמתקבלמודיעינימידע❑
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תום שנת המס

2022והערכות לשנת המס 2021תום שנת המס 



ולמחזור שדווח למס  בפועל מ בהשוואה למחזור "מעלצורכי התאמות בדיקה של המחזור שדווח ❑

.הכנסה

לאחרונה התקבלו הודעות מפקיד  –דגש על צדדים קשורים וקיומם של יחסים מיוחדים  –חובה יתרות ❑

.שומה להתכתבות בדבר יתרות חובה של בעלי מניות

במקרים בהם קיים ספק בדבר יכולת גביית החוב יש לבחון את  –בדיקת חייבים –אבודים חובות ❑

.אבודיםחובות -2/2012מ "מע-פרשנות הוראות האפשרות לפעול בהתאם ל

;לפחות מדגמית-אפסמ "בשיעור מעעסקאות ❑

;בחינת ההתקשרות עם הספקים העיקריים של העוסק❑

.ב"כיוצ, רווחה, טלפונים, תשומות בשל רכביםניכוי ❑

.בדיקת רצף חשבוניות❑

אי טיפול בחריגים בזמן אמת או לכל  ( סימן מחשיד)ח"סמ= חריג -בדיקת של חריגים בדיווח מפורט ❑

.הפחות בתום שנת מס יכול להזמין ביקורת

.חייבת דיווחדעת או חוות /וחייבות דיווח בחינת חובת דיווח בגין עמדות ❑
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תום שנת המס

2022והערכות לשנת המס 2021תום שנת המס 



שאינהלתקופהלמגוריםהשכרה"שללעסקהפטורמעניקמ"מעלחוק(1)31סעיף-למגוריםהשכרה

."מלוןבביתלאירוחהשכרהלמעט,שנים25עלעולה

פטורותעסקאותיושכלמי,היתרבין,במסחייבמהגדרתממעטת(רישום)מוסףערךמסלתקנות1תקנה

מרישוםפטור,למגוריםהשכרההםעסקאותיושכלמיובהתאםמ"מעלחוק(1)31סעיףלפיממס

.מ"מעחוקלצרכי

מ"במעהחבותעלמשפיעאינוומשכךרלוונטיאינוהדירותמספרמגוריםלמטרתהשכרהלעניין-לבתשומת

.מ"מעחוקלצורכיהרישוםחובתועל

.מגוריםלמטרתששימשודירותשלמכירה❑
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השכרה למגורים

השכרה למגורים



.מ"מעחוקלצורכי"עוסק"כברישוםהמחויבתעסקיתפעילותהיאקצרלטווחלמגוריםהשכרה

כהגדרתם"מקרקעיןמתווך"או"מקרקעיןסוחר"להגדרתעונהאינהקצרלטווחלמגוריםהשכרה❑

.(רישום)מוסףערךמסלתקנות(5)13בתקנה

."אירוחשירותי"מתןשלעסקהקצרלטווחלמגוריםבהשכרהיראומ"מעחוקלצורכי❑

למחזורבהתאם"מורשהעוסק"כאו"פטורעוסק"כיירשםקצרלטווחמגוריםדירותמשכיר-מסקנה

.עסקאותיו

עוסק"שלהעסקאותמחזוראתיעברובההשנהובמהלךמ"מעחוקלצרכי"פטורעוסק"כרישוםתחילה

."מורשהעוסק"לסיווגםישונה"פטור

.פטורעוסקשלהעסקאותממחזורהגבוהצפויההכנסהעלהמעידהעסקיתתוכנית❑
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השכרה למגורים  
לטווח קצר



-הדירהרכישתבגיןתשומותמסניכוי

.הדירהרכישתבגיןתשומותמסלניכויהזכותקמה"מורשהעוסק"ל"פטורעוסק"מהסיווגשינויעם

.מ"מעלחוק116סעיף-לרוכשמסחשבוניתהנפקתממועדשנים5חלפוטרם❑

.בהקמהעסקשלתשומותמס,א40סעיף-לרוכשמסחשבוניתהנפקתממועדשנים5חלפו❑

רכישתבשלהתשומותמסניכוייותרשלעוסקבכדיהמיסיםרשותידיעלשגובשולקריטריוניםדוגמאות

:הדירה

.עסקינכסרכישהמסתשלום❑

.עסקינכסארנונהתשלום❑

.מהעירייההיתר❑
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השכרה למגורים  
לטווח קצר



:"אירוחשירותי"=קצרלטווחלמגוריםהשכרה

ושירותיםמלוןבביתתיירשללינה"עליחולאפסבשיעורמ"מעכיקובעמ"מעלחוק(8()א)30סעיף

."כאמורלינהאגבהניתנים,הכנסתשלהכספיםועדתבאישור,האוצרשרשקבענוספים

כיוצאאואירוחבית,מרגועבית,פנסיון,לרבות":כדלקמןמ"מעלחוק1בסעיףמוגדר"מלוןבית"

."אנשים5לפחותבתמורהכללבדרךמליניםשבובאלה

מיטהולכל,מיטותלשתי(ומטבחוןשירותיםללא)ר"מ14שלמינימלירצפהשטח–2/97פרשנותהוראת

.(ומטבחוןשירותיםללאר"מ26שלמינימוםרצפהשטח:דהיינו)מטר4-ביחידהנוספת

שירותיםלרבותלתייר(אנשים5לפחותבהללוןשיכולים)מגוריםדירתשלקצרלטווחהשכרה

.אפסבשיעורמ"במעחייביםמ"מעלתקנותב12בתקנההמפורטיםלינהאגב
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השכרה למגורים  
לטווח קצר



–העובדות

.דירת נופש מחברה תושבת ישראל, (תושב חוץ)בנאמנות עבור הנהנה , רכש( תושב ישראל)נאמן ❑

.הנאמן חתם על הסכם לניהול דירת הנופש על ידי חברת ניהול מלונאית❑

וביתר הימים זו תהא לרשות חברת  בשנה ימים 182יהא רשאי להשתמש בדירת הנופש לתקופה של עד הנהנה ❑

.המלונאיתהניהול 

.הכנסות חברת הניהול מתחלקות בין הנהנה לחברה❑

–הבקשה

"(.החוק: "להלן)1975-ו"התשל, לחוק מס ערך מוסף52על פי סעיף " עוסק"יירשם כהנאמן ❑

8

החלטת מיסוי  
דירת נופש

לפתיחת תיק עוסק מורשה בגין רכישת דירת נופש  בקשה -9032/17החלטת מיסוי 
החלטת מיסוי בהסכם–המיועדת להשכרה 



–עמדת רשות המיסים 

העמדת היחידה להשכרה באמצעות חברת ניהול מלונאית כאמור אינה עולה לכדי פעילות עסקית המאפשרת  ❑

.לחוק52לפי סעיף " עוסק"רישום הנאמן או בעל היחידה כ

רישום -רכישת מקרקעין על ידי אדם פרטי"העוסקת ב 4/94בהוראת פרשנות עמדה זו גם באה לידי ביטוי ❑

אין לרשום את רוכש הדירה , ככלל, רכישת דירות נופש בבתי מלון: "שם נקבע כי, "לעניין מס ערך מוסף" עוסק"כ

".עוסק"כ

בקשת המערער לנכות את מס התשומות  נדחתה , 3א "מ ת"דן יערי נגד מנהל מע-13-12-59149מ "ד ע"פס❑

.נופשבשל רכישת דירת 

,  במקרקעין" עסקת אקראי"הינה בבחינת , לשם השכרתה, דירת הנופש לרשות חברת הניהול המלונאיתהעמדת ❑

.המלונאיתתשלום המס תחול על חברת הניהול וחובת 
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החלטת מיסוי  
דירת נופש

לפתיחת תיק עוסק מורשה בגין רכישת דירת נופש  בקשה -9032/17החלטת מיסוי 
החלטת מיסוי בהסכם–המיועדת להשכרה 



-העובדות

.  מ"לצורכי חוק מע" ( עוסק"לחברה פעילות עסקית אשר אינה בענף המקרקעין והיא רשומה כ 

.מ"לצרכי חוק מע" עוסק"החברה רכשה דירת מגורים מאדם פרטי שאינו בגדר 

.י החברה לבעל השליטה בחברה לצרכי מגוריו בה בתמורה לדמי שכירות בשווי שוק"הדירה הושכרה ע

–עמדת רשות המיסים 

"  עסקת אקראי"הינה בגדר , מ מאת האדם הפרטי"לצורכי חוק מע" עוסק"רכישת הדירה על ידי החברה המסווגת כ

. מ"החייבת במע

החייבת במס בגין העסקה הינה החברה ועליה להנפיק לספריה חשבונית עצמית  , מ"לתקנות מע( א()ב)6תקנה 

. ולשלם את המס הנובע ממנה

.  מ"לחוק עסקת השכרת הדירה למגורים לבעל המניות פטורה ממע( 1)31י סעיף "עפ

. החברה אינה רשאית לנכות את מס התשומות הכלול בחשבונית העצמית שהנפיקה לספריה-עיקרון ההקבלה 

האמור לעיל יתקיים גם במקרים שהדירה תירכש מגורם שאינו קשור לחברה או שתושכר לגורם שאינו קשור לחברה 

.  מ ירכוש דירת מגורים מאדם פרטי וישכיר את הדירה למגורים"וכן גם במקרים שעוסק שאינו מאוגד כחברה בע

,  מ כעוסק"מ פטור מרישום במע"לחוק מע( 1)31י הוראות סעיף "מ עפ"עוסק שכל הכנסתיו פטורה ממע-חשוב

.  מ"רכישת הדירות לא תהווה בידו עסקת אקראי החייבת במע
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החלטות מיסוי  
דירת מגורים

י חברה שלא  "מ של רכישת דירת מגורים ע"החבות במע-6637/14החלטת מיסוי 
החלטת מיסוי בהסכם–עוסקת בענף המקרקעין והשכרתה לבעל המניות 



תודה


