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 פיקוח תקציבי

 והחלת חובת דיווחניכוי תשלומי שכר דירה יחידה למגורים 
 העכשווימצב ה − תשלומי שכר דירה למגוריםעל הכנסות ממיסוי  :רקע .1

ניכוי דמי  –)א( 12-( ו2)11סעיפים  :בנושא ,2023באפריל  19-ת הכספים במסמך זה מוגש לקראת דיון בוועד

-ו 2023מתוך הצעת חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב לשנות התקציב  ,שכירות

 .2023−(, התשפ"ג2024

קבע שיחיד שיש לו הכנסות משכר דירה למגורים רשאי לשלם נ 1לפקודת מס הכנסה )להלן: הפקודה( 122סעיף ב

הכנסות משכר דירה למגורים הבתנאי ש ,)מדרגות מס הכנסה( מס שולי שיעור במקום 10%מס הכנסה בשיעור של 

הכנסה משכירות הדירה, הייצור מלא יהיה אפשר לנכות הוצאות על כך, בגין דירות אלו נוסף . הכנסות מעסק אינן

 .הפחתות אחרותמפחת והוצאות מ

שכר קבע שהכנסות מנ, 1990−תש"ןה)פטור ממס על הכנסה מהשכרת דירת מגורים(, לחוק מס הכנסה  2סעיף ב

 2יף עסב ,כןיתר על  2יהיו פטורות ממס הכנסה. (2023ש"ח בחודש )בשנת  5,471עד לתקרה של של יחיד  דירה

 רהעד לגובה התק שכר דירהקבע שהכנסות מנ 1988,3−תשמ"חהמס הכנסה )פטור מהגשת דין וחשבון(, לתקנות 

 ב בהגשת דוח בשל סיבות אחרותיאלא אם היחיד מחוי ,אינן מחייבות את משכיר הדירה בהגשת דיווח לרשות המיסים

שלהלן מוצגים מדד  1בתרשים  .להגיש דוח שנתי על הכנסותיו ,בשל עסקו ,, שמחויבלמשל יחיד שיש לו עסק −

 2023.4–2020שכירות דירה בשנים דירות בבעלות ומדד ההכללי, מדד מחירי  –מחירים לצרכן ה

 5(2023–2020: מדד מחירים לצרכן, מדד מחירי דירות בבעלות מדד שכירות דירה )1תרשים 

 

                                                                    
 .]נוסח חדש[ פקודת מס הכנסה 1
עזר לחישוב מס הכנסה ממשכורת  לוח; רשות המיסים, 1990−תש"ןהחוק מס הכנסה )פטור ממס על הכנסה מהשכרת דירת מגורים(,  2

 .2023, ינואר ךואיל 2023ושכר עבודה לחודש ינואר 
 .1988−תשמ"חהמהגשת דין וחשבון(,  תקנות מס הכנסה )פטור 3
 .2023, מרכז המחקר והמידע של הכנסת, מרץ יישום תוכניות סבסוד דירותתיאור וניתוח להרחבה ראו: מאיר אזנקוט,  4
 .2023באפריל  18, כניסה: מאגר נתוני מחיריםהלמ"ס,  5
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https://www.nevo.co.il/law_html/law01/255_001.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/law01/255_496.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/law01/255_202.htm#Seif1
https://main.knesset.gov.il/Activity/Info/Research/Pages/incident.aspx?rid=7571&businessType=1
https://www.cbs.gov.il/he/Statistics/Pages/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C%D7%99%D7%9D/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C-%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A8%D7%99%D7%9D.aspx
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-ו 9.2%-מחירים לצרכן ומדד שכירות דירה בהעלו מדד  2023ועד מרץ  2020בתרשים אפשר לראות שמינואר 

 1.1-בנקודות אחוז ו 1-לצרכן ומדד שכירות דירה במחירים העלו מדד  2023מרץ -בחודשים ינואר ;בהתאמה ,8.0%

, 34.2%-מדד מחירי דירות בבעלות עלה ב 2022עד חודש דצמבר  2020בהתאמה. מחודש ינואר  ,נקודות אחוז

נראה שיש התמתנות  2022. יש לציין שמחודש ספטמבר נקודות אחוז 0.2של  ירידהיתה יה 2023ובחודש ינואר 

 ות.בעליית מחירי דיור בבעל

 נוסף על כך, .2021 שנת לעומת 30%-ירידה של כ –דירות חדשות  40,480נמכרו  2022לפי נתוני הלמ"ס בשנת 

במספר כאמור, ירידות  2021.6לעומת  %34.9ירידה של  –דירות בסבסוד ממשלתי   9,500-נמכרו כ 2022בשנת 

העלאה של מס ממייקרות את המימון וה ,העלאות ריבית בנק ישראלמאלו עשוית לנבוע, בין היתר, ההעסקאות 

 רכישה למשקיעים.ה

בישראל אלפי משקי בית הכולל . הסקר נעשה בקרב מדגם מדי שנה הלמ"ס עורכת סקר הוצאות והכנסות משקי בית

 ,משקי הבית לפי סוג הדיורהחלוקה של מוצגת  2ובמסגרתו נאספים נתונים רבים, לרבות בנושא הדיור. בתרשים 

 .2019נכון לשנת 

 20197: התחלקות משקי בית בישראל לפי סוג הדיור בשנת 2תרשים 

 

 64.6%-מיליון משקי בית, כ 1.74-מיליון משקי בית. בדירות בבעלות גרו כ 2.7-היו כ 2019אפשר לראות כי בשנת 

 ש"ח.  1,902,000בבעלות היה דירה ממוצע של ערך  ;(1997בשנת  70.2%משקי הבית )מכלל 

 שכר דירה( ו1997בשנת  24.3%מסך משקי הבית ) 30.4%-אלף משקי בית, כ 821,000-בדירות בשכירות גרו כ

 . ש"ח 3,378חודשי ממוצע היה 

ביישובים  הההחזר החודשי של משכנת 2021של בנק ישראל, בספטמבר  2021לפי דוח מערכת הבנקאות לשנת 

ש"ח; גובה הלוואה ביישובים יהודיים  5,022ש"ח וביישובים מעורבים  3,570ש"ח, ביישובים ערבים  4,350יהודיים היה 

ריבית בנק ישראל עלתה  8ש"ח. 1,027,100ש"ח, וביישובים מעורבים  600,200ש"ח, ביישובים ערביים  930,200היה 

                                                                    
 .2023בפברואר  14, 2022דירות חדשות בשנת  –עסקאות נדל"ן הלמ"ס,   6
ממצאים מסקר הוצאות  −הדיור בישראל  ;2022ביולי  31, 2019, נתונים מסקר הוצאות משק הבית הכנסות והוצאות משק הביתהלמ"ס,   7

 ובדירות חינם. (: גרים בדירות בדמי מפתח, במעונות סטודנטים%5-" )כאחר" ;2020בינואר  14, 2018, משק הבית
 .2022במאי  26, ניתוח שוק המשכנתאות ללווים בחברה הערבית 9-, תיבה א'2021שנתית סקירה בנק ישראל, מערכת הבנקאות,   8

משקי בית
2,699,000

64.6%-בבעלות 
1,743,800

ערך ממוצע של דירה  
ח"ש1,902,000בבעלות 

30.4%-בשכירות 
821,000

ד חודשי "שכ
ממוצע

ח"ש3,378

http://www.knesset.gov.il/mmm
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2023/047/04_23_047b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/publications/DocLib/2022/1869/h_print.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2020/011/15_20_011b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2020/011/15_20_011b.pdf
https://www.boi.org.il/media/fyzoc5sq/%D7%A1%D7%A7%D7%99%D7%A8%D7%AA-%D7%94%D7%A4%D7%99%D7%A7%D7%95%D7%97-%D7%A2%D7%9C-%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%A7%D7%99%D7%9D-%D7%9C%D7%A9%D7%A0%D7%AA-2021.pdf
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ההחזר את גם כך  ותעקבבו ,דבר הצפוי להעלות את החוב של הלווים−  %4.59היא  2023 אפרילונכון ל 2022במרץ 

 .שלהם החודשי

הוא  2022בספטמבר  –הממוצעת  הבשנים האחרונות חלה עלייה בסכום המשכנת 10לפי סקירה של בנק ישראל,

שנים  24.4-יתה כיההיא  2022בספטמבר  −מיליון ש"ח; חלה עלייה של התקופה הממוצעת לפירעון  1-הוערך בכ

היא ככל הנראה שאיפה התקופה הממוצעת לפירעון  שלהסיבה לעלייה  .שנים( 22.9היתה  2021)בממוצע בשנת 

באמצעות פריסה לתקופה ארוכה יותר; מדדי סיכון האשראי החדש לדיור עלו;  ,של הלווים לצמצום ההחזר החודשי

 – 46%-היה כהוא  2022בחודש ספטמבר −  2022( גדל בשנת 75%–60%משקל ההלוואות בשיעור מימון גבוה )

 .2021מקבילה בשנת התקופה הלעומת  נקודות אחוז 3עלייה של 

 11המצב המוצע בהצעת החוק .2
 –ו 2023תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב לשנות התקציב )הצעת חוק ההתייעלות הכלכלית ( ב2) 11בסעיף 

שאם יחיד משלם שכר דירה על דירה שהוא שוכר למגורים ובמקביל  כך הטבה,, מוצע להוסיף 2023−, התשפ"ג(2024

הכנסות מדמי השכירות בגובה דמי השכירות הוא יוכל להקטין את  ,בבעלותו(שהיא ) יחידה דירהלאחרים הוא משכיר 

בהטבת מדובר  ,למעשה .(בחודש ש"ח 7,500)ש"ח בשנה  90,000לא יעלו על הם ובתנאי ש ,שהוא משלם למגוריו

בסעיף מוצע  ,על כך נוסףש"ח בחודש(.  750)ש"ח בשנה  9,000שיכולה להגיע לסכום מרבי של  ,10%של  מס

יש לציין שההטבה, קרי  12לפקודה. 88לפי סעיף  ,שההטבה הזו לא תחול אם מדובר בהשכרה דירה מאדם "קרוב"

 10% בשיעור של לאלו שבחרו במסלול של תשלום מס הכנסה רקעבור שכר דירה, תינתן בניכוי התשלומים ששולמו 

 למשל שימוש בפטור או במסלול מס שולי )מדרגות מס הרגילות(. − אלו שבחרו במסלול אחרלולא 

על משכירים של דירות למגורים גם אם הם משכירים לרשות המיסים  שתחול חובת דיווחעוד מוצע בהצעת החוק 

משכירי  .שעליה כעת לא חלה חובת דיווח ש"ח בחודש( 5,471חת לתקרת הפטור )דירה למגורים בשכר דירה שמת

החלת החוק תהיה על הכנסות שהתקבלו משכר דירה  שתפותח לשם כך. ,הדירות ידווחו במערכת ייעודית פשוטה

 ואילך. 2023בשנת 

 יםהמוצעשינויים ניתוח ה .3
 שאותה הוא  ,ל בעלים שיש לו דירה יחידהבדברי הסבר להצעת החוק נכתב שהמטרה של הסעיף היא להקל ע

או שמדובר  ,לשכור דירה במקום אחר(כלומר לגור במקום אחר ) ,משיקולים שונים ,משכיר, כשהוא מעדיף

                                                                    
 .2023 אפרילב 3, החלטה על העלאת הריביתבנק ישראל,   9

 .2022בנובמבר  16 ,2022 ,מחצית ראשונה –סקירת מערכת הבנקאות בנק ישראל,   10
, פרק מיסוי בשוק 2023−(, התשפ"ג2024-ו 2023הצעת חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב לשנות התקציב  11

 .874הדיור עמ' 
 . בן זוג, אח, אחות, הורה, הורה הורה, צאצא וצאצא של בן זוג, ובן זוגו של כל אחד מאלהלפקודה הגדרת "קרוב" כוללת:  88לפי סעיף  12

 .צאצא של אח או של אחות, ואח או אחות של הורהעל האמורים לעיל: נוסף 

http://www.knesset.gov.il/mmm
https://www.boi.org.il/publications/pressreleases/61248/
https://www.boi.org.il/media/weld34bm/%D7%9E%D7%A2%D7%A8%D7%9B%D7%AA-%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%A7%D7%90%D7%95%D7%AA-%D7%91%D7%99%D7%A9%D7%A8%D7%90%D7%9C-%D7%A1%D7%A7%D7%99%D7%A8%D7%94-%D7%97%D7%A6%D7%99-%D7%A9%D7%A0%D7%AA%D7%99%D7%AA-2022.pdf
https://fs.knesset.gov.il/25/law/25_ls1_2082134.pdf
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שיקולים שונים שיש  ,בין היתר ,נכתב 13לטיוטת הצעת החוק,בדברי הסבר  בקשיש שבחר לגור בבית אבות.

גור במקום אחר ולא בדירה שבבעלותו, לרבות נגישות של ר ליבחשל דירה למגורים יחיד בעלים לפיהם ש

עלות מעבר למגורים באזורי ביקוש נמוכה יותר לעומת רכישת דירה באותו  , למשל:אוכלוסיות לאזורי ביקוש

מספר הגדלת הגמישות התעסוקתית במשק והפחתת היוממות ) ;קרבה לאזורי תעסוקה הרלוונטיים להם ;האזור

הם בהן שאו מרחקי הנסיעות( והתאמה טובה יותר בין צורכי דיור של משקי בית שונים לדירות הנסיעות 

, שיפור ניידות העבודה 2023 ילראפחודש בעל כלכלת ישראל  OECD-שנתי שפרסם ה-לפי הדוח הדורים. ורגמת

ניידות העובדים בין  שיעוריפריון העבודה הכולל. לפי הדוח, הגדיל את לאף למעסיקים ווסייע לעובדים עשוי ל

 OECD.14-מקומות עבודה בישראל נמוך יחסית למדינות ה

 להיות במסלול מס הכנסה שכלל שיעור מס של  בחרוהוא  ,אם השכיר בעל דירה יחידה את דירתו לאדם אחר

המרבי במס הכנסה שעשוי לנבוע  השנתי(, אז חיסכון 10%חובה לבחור במסלול של יש )בחוק המוצע  10%

מדובר בדירה צריך שיהיה . כדי לקבל הטבה זו ש"ח 9,000א וה (לאותו בעל דירה יחידה)חוק מהצעת ה

בעל דירה משכיר  : אםוסביר להניח שמדובר בדירה יקרה. לדוגמה ,הכנסות משכר שדירה בגינה הן גבוהותהש

ש"ח בחודש, לפי ההצעה הוא  7,500ש"ח בחודש ושוכר דירה בעצמו בסכום של  13,000-את דירתו היחידה ב

בחודש ש"ח  550קרי  ,(13,000-7,500ש"ח ) 5,500 סכום של על 10%ישלם מס הכנסה חודשי בשיעור של 

יש לציין שאותם משכירי דירות  .חודשש"ח ב 750של מס חיסכון  –העכשווי ש"ח בחודש במצב  1,300לעומת 

הדבר מצד אחד  .לא היו למדינה הכנסות משכר דירה מאותה דירהכלל כך שלמעשה ו ,יכלו לגור בדירה שלהם

לשאול אם המדינה מעוניינת לאבד הכנסות ממס אפשר  אחרמצד  , אולםעשוי להגדיל את הכנסות המדינה

 לאחרים.הכנסה ממשכירי דירות אלו אם יבחרו להשכיר 

  ה2021בשנת ,-OECD ,מליץ על ביטול הפטור מחובת הבין היתר הארגון  15פרסם סקירה על שוק הדיור בישראל

כדי לפשט את תהליך המיסוי  ,שיטה אחת למיסוי שכר דירה למגורים תהדיווח על הכנסות משכר דירה, והחל

 על השכרה למגורים.ממס ולמנוע ניצול לרעה של הפטור 

 שהכנסותיהם משכר דירה נמוכות  החובת דיווח לכל משכירי הדירות למגורים, לרבות אלמנם החלת וא

מס ההכנסה "ציות" לחוקי המס, אך היא עשויה למנוע ניצול לרעה של פטור מהעלות  תתוביל להעלאמהתקרה, 

 שכר הדירה והעלמת מס.על הכנסות מ

                                                                    
, פברואר 2024-ו 2023הצעות החלטה לממשלה בדבר שינויים מבניים שיעלו לדיון במסגרת הדיונים על התוכנית הכלכלית לשנים  טיוטת 13

 .129, פרק רפורמה בשוק השכירות עמ' 2023
14 OECD, Economic Surveys Israel 2023, April 2023. 
15 OECD, reforming the taxation of housing in Israel, July 2021. 
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