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חלק מנושאי הסילבוס לא יופיעו בבחינה: חישוב המס
ניכויים ממס שבח
מס שבח מוטל על הכנסה חייבת, ולא על מחזור. שבח מוגדר באופן כללי כהפרש שבין שווי המכירה לשווי הרכישה. 

החוק מאפשר לנכות מהמס הוצאות מסוימות שנעשו לצורך חישוב השבח. כך שהגדרת השבח משתנה וכוללים בשווי הרכישה (המופחת משווי המכירה) גם את הניכויים לפי ס' 39 ו-39א .
39. הניכויים המותרים

אלה ההוצאות המותרות בניכוי לשם קביעת סכום השבח במכירת זכות במקרקעין, אם אינן מותרות בניכוי לפי הפקודה : 

שים לב: הוצאה לא תהייה מוכרת בניכוי לפי ס' 39, אם היא מותרת בניכוי לפי פקודת מס הכנסה. אין צורך שההוצאה תנוכה למעשה ע"י הנישום לפי הפקודה, אלא רק באפשרות.
כמו כן, הסעיף מדבר על ניכויים שמותרים במכירת זכות במקרקעין, אך רלוונטי כמובן גם לפעולה באיגוד מקרקעין.
רשימת הניכויים - רשימה פתוחה או סגורה

חלק ה' לפקודת מס הכנסה מהווה רשימה פתוחה של הוצאות המותרות בניכוי, כך מבחינה כלכלית אין חולק כי הניכויים לפי ס' 39 צריכים להיות במסגרת של רשימה פתוחה משום שההגיון הכלכלי מחייב שרק הרווח האמיתי ימוסה.

בפס"ד קפלן
, היתה התיחסות להוצאות עו"ד, וביהמ"ש קבע כי ס' 39 הוא רשימה סגורה. בפס"ד מ.ל. השקעות
, ביהמ"ש מאוד התאמץ כדי לא לקבוע שס' 39 הוא רשימה פתוחה. 

 (1) כל ההוצאות שהוציא המוכר מיום הרכישה ועד ליום המכירה, לשם השבחתם של המקרקעין שהזכות בהם נמכרת; ולענין זה יראו כהוצאה גם שוויה המוערך של עבודה, שהוכח למנהל שעבדו בעל הזכות במקרקעין וקרוביו להשבחת המקרקעין, אם התמורה בעד אותה עבודה - אילו היתה משתלמת - לא היתה ניתנת לניכוי לפי סעיף 4) 32)  לפקודת מס הכנסה;
סעיף זה מהווה מעין "סעיף סל" שניתן לנסות להכניס אליו הוצאות שאינן מצוינות במפורש, ובכך לעקוף את הקביעה הפסיקתית שמדובר ברשימה סגורה. 

פס"ד שחם 81
 קבע כי דמי ניהול ששילם הנישום לאפוטרופוס על נכסי נפקדים אינם הוצאות השבחה לפי ס' 39(1) משום שהם לא השביחו את המקרקעין.

[חסרה פסקה על הוצאות מימון. ]
(2) במכירת זכות במקרקעין שיש עמה זכות חזקה ייחודית הסכום שהוציא המוכר בין היום שבו רכש את הזכות לבין יום מכירתה, לרכישת אותה זכות חזקה ייחודית הנמכרת; 
הסעיף מדבר על כל הוצאה שהוציא הנישום כדי לרכוש זכות חזקה ייחודית בנכס (למשל הוצאות פינוי של דייר בדמי מפתח בנכס).

(3) עלה שוויים של המקרקעין שהזכות בהם נמכרת עקב הוצאות שהוציא המוכר להשבחתם של מקרקעין שלו הסמוכים להם, חלק יחסי מהוצאות אלה כיחס שבין סכום עליית השווי של המקרקעין שהזכות בהם נמכרת, לבין סכום עליית שוויים של מקרקעין אלה ושל הסמוכים להם יחד, ובלבד שסכום הניכוי בשל כל המקרקעין לפי פסקה זו לא יעלה על סכום ההוצאות שהוציא עליהם כאמור; 
כלומר, אם הושבחו מקרקעין סמוכים, שגם הם שייכים לאותו בעלים, אז יש לחשב איזה חלק יחסי מההשבחה של אותו נכס גרם להשבחה המצרפית, ואת אותו חלק יחסי ניתן יהיה לנכות. 
(4) אגרות ששילם המוכר בקשר לרכישת הזכות כמקרקעין לפי תקנות העברת מקרקעין (אגרות), תשט"ז-1956, או לפי תקנות שהיו בתוקף בעת העברת המקרקעין על שם המוכר, וכן אגרה ששילם המוכר כאמור לפי חוק הרשויות המקומיות (אגרות העברת מקרקעין), תשי"ט-1959, וכן תוספת מס ששילם המוכר בקשר לרכישת הזכות לפי סעיף 7 (א); 

הסעיף מתיר בניכוי מס רכישה ששולם בעת רכישת הנכס הנמכר כיום.
(5) דמי תיווך ששילם המוכר בקשר לרכישת הזכות במקרקעין, אך לא יותר מ2% מהתמורה שנתן בעדם; 

...

(6) דמי תיווך ששילם המוכר בקשר למכירת הזכות במקרקעין, אך לא יותר מ2% מהתמורה שקיבל בעדם, אלא אם שוכנע המנהל שבקשר עם נסיבות העסקה המיוחדות שהוסברו לו שולמו דמי תיווך גבוהים יותר; 

בפס"ד מרומי זכרון
 היתה חברה, אשר שילמה דמי תיווך ל"חברת הסבתא" שלה, אשר היו גבוהים מ-2%. ביהמ"ש דחה את הטענה, כיוון שהיה מדובר ב- 23.5% ונסיון ברור להעביר כסף בין החברות.
(7) שכר טרחת עורך דין ששילם המוכר בקשר לרכישת הזכות במקרקעין ולמכירתה; 

יש לשים לב שאין כל הגבלה על גובה שכר הטרחה המותר בניכוי. 
בפס"ד קפלן1, פסל ביהמ"ש הוצא משפטית שהוציא הנישום לעו"ד במסגרת ייצוגו של הנישום בהליכי השגה, ערר וערעור לפי חוק מיסוי מקרקעין. ביהמ"ש קבע כי הוצאות אלו לא הוצאו בקשר לרכישת הזכות או למכירתה. כמו כן, בפס"ד שער
 ביהמ"ש פסל אפילו הוצאות משפטיות שהוצאו בהליך לפינוי דיי בנכס.
(8) מס רכוש עירוני - לפי פקודת מס רכוש עירוני, 1940, או מס רכוש לפי חוק מס רכוש וקרן פיצויים, תשכ"א-1961, וכן ארנונת רכוש המשתלמת לרשות מקומית ; 

(8א) מס מכירה לפי פרק שישי 1 ששילם המוכר בקשר למכירת הזכות במקרקעין.

(9) במכירת חכירה - כל סכום ששילם המוכר, לבעל המקרקעין, בעד הסכמתו לרשום שעבוד על זכות החכירה או בעד הסכמתו למכירה; 

הכוונה היא בעיקר לדמי הסכמה שמשלמים למנהל מקרקעי ישראל עבור העברת חכירה.
(10) היתה משכנתה של המקרקעין שהזכות בהם נמכרת - דמי עמילות ששילם המוכר לבעל המשכנתה בעד הסכמתו לאותה מכירה, אך לא יותר מ2% מסכום המשכנתה שטרם נפרע; 

הסעיף מדבר על סעום העמלה שהבנק גובה עבור הסכמתו להעברת המשכנתא.

(11) כל סכום ששילם המוכר על המקרקעין שהזכות בהם נמכרת כמס השבחה לפי פקודת בנין ערים, 1936, או לפי פקודת הקרקעות (רכישת לצרכי ציבור), 19439, או לפי פקודה שבוטלה על ידי אחת משתי הפקודות האמורות, או מס השבחה אחר או תשלום חובה כיוצא באלה; 

נשאלה השאלה, האם מדובר רק בהוצאות שהנישום שילם בעצמו

בפס"ד גניש היה מדובר בהוצאה שהוציא צד ג' עבור המוכר (למרות שההוצאה שויכה אל המוכר. והועלתה השאלה האם יותר לו לנכות את ההוצאה למרות שלא הוציא אותה בפועל. ביהמ"ש פסק
 בדעת רוב, כי לא ניתן לנכות הוצאות השבחה של נכס שהנישום לא הוציא מכיסו, אלא התחייב לשפות חברה שהשביחה את הנכס שלו. דעת המיעוט היתה כי יש להתיר בניכוי את ההוצאות אם הנישום התחייב להחזיר לחברה את ההוצאות הללו. 
גם בדעת הרוב נחלקו השופטים: עמדה אחת אמרה כי לא משנה אם המוכר התחייב או לא התחייב להחזיר את ההוצאות, הוא בכל מקרה לא יוכל לנכות אותן. עמדה שנייה אמרה שאם המוכר התחייב לשלם לצד ג' אז הוא יכול לנכות את ההוצאה - אך במקרה זה הוא לא הוכיח שבאמת התחייב כאמור. 
פסה"ד לא פתר את השאלה האם תותר הוצאה שצד ג' הוציא עבור המוכר. 
הוצאות מימון
נניח שהנכס נרכש באמצעות הלוואה, וכתוצאה מכך שולמו הוצאות מימון האם ניתן לנכות אותן?
בפס"ד מ.ל. השקעות, ביהמ"ש עסק בשאלה אם ניתן להכיר בהוצאות מימון לרכישת הנכס ולהשבחתו לצורך ס' 39. ביהמ"ש לא אפשר לפתוח את ס' 39, אך אפשר לנכות את הוצאות המימון: את הוצאות רכישת הנכס הוא כולל בתוך שווי הרכישה, וההוצאות לשם השבחת הנכס נכללות בס' 39(1). 
ישנן מספר בעיות העולות מהלכה זו: 
· שווי המכירה אינו זהה עבור המוכר והרוכש, בשל הכנסת הוצאות נוספות וכך יוצא שהרוכש יצטרך לשלם מס רכישה גדול יותר.
· עקרון רציפות השבח נפגע.
· ס' 39(1) מתיר בניכוי הוצאות מיום הרכישה עד יום המכירה, מה יקרה עם הוצאות המימון שהמוכר עדיין חייב בהן לאחר המכירה? או שלא ניתן לנכות אותן בכלל, או שלא ניתן לדעת מה הן בדיוק עד לסיום התשלומים בפועל - מה שישאיר את השומה פתוחה לזמן ממושך.
39א. ניכוי הוצאות ריבית ריאלית
(א) במכירת זכות במקרקעין שיום רכישתה הוא יום כ"א בחשון התשס"ב (7 בנובמבר 2001) (בסעיף זה - היום הקובע) או לאחריו, יותרו בניכוי לשם קביעת סכום השבח, נוסף על ההוצאות המותרות בניכוי לפי סעיף 39, תשלומי ריבית ריאלית, אם אינם מותרים בניכוי לפי הפקודה, ששילם המוכר, החל ביום הרכישה עד יום המכירה, בשל הלוואה שקיבל, ושהתקיימו לגביה כל אלה: 

הסעיף קובע כי הוצאות ריבית ראלית יותרו בניכוי, אם:

· יום הרכישה של הנכס הוא 7/11/01 או לאחר מכן;
· הוצאות המימון הוצאו מיום הרכישה עד יום המכירה; 

· ההוצאות אינן מותרות בניכוי לפי הפקודה; 
· ההלוואה התקבלה ב-7/11/01 או לאחר מכן;
· ההלוואה התקבלה לרכישה או להשבחה בסמוך למועד הרכישה או ההשבחה או לשם פרעון של הלוואה מסוגים אלה;
· ההלוואה איננה מקרוב משפחה.
מה יקרה עם הוצאות מימון שאינן עונות על תנאי 39א, אך הוצאו לשם רכישת או השבחת הנכס? האם הם יותרו לניכוי לפי 39(1) ופס"ד מ.ל. השקעות?

ניכויים במכירה חלקית
ס' 40, ו-42 לחוק קובעים כי במקרה של מכירת חלק מהמקרקעין או חלק מהזכויות במקרקעין, יותרו בניכוי חלק מהניכויים בהתאם ליחס שבין שווי הזכות הנמכרת לבין כל המקרקעין.

� ע"א 5080/90 קפלן נ' מנהל מס שבח, פ"ד מו(4) 561, 570 - 571
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