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ערעור אזרחי מס' 390/80
תעש מור מרכז תעשייתי בע"מ
נגד
מנהל מס שבח מקרקעין, אזור תל-אביב
בבית המשפט העליון בשבתו כבית-משפט לערעורים אזרחיים 
[20.12.82, 6.1.83]

לפני מ"מ הנשיא מ' שמגר והשופטים מ' בן-פורת, ת' אור

חוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג - 1963, ס"ח 156, סעיפים 9(ה) (הוחלף: ס"ח תש"ם 144), 78(א)(2) (הוחלף: ס"ח תש"ם 144), 83, 84, 96(1), 96(3) .
מיני-רציו:

* מסים – מס שבח מקרקעין – עיסקה מלאכותית
המערערת רכשה מגרש לשם הקמת מבנה תעשייתי. העיסקה פוצלה לשניחוזים נפרדים, שנערכו בהפרש של עשרה ימים. החוזה האחד התייחס לרכישת המגרש והשני - לבנייה. המערערת הסבירה את הפיצול בכך שבעלי מניותיה הם תושבי דרום-אפריקה, והשלטונות שם אינם מתירים העברת כספים לישראל להשקעה בבניין מוכן אלא רק להשקעה בפרויקט של פיתוח. טענתה של המערערת, כי עליה לשלם תוספת מס על קניית המגרש בלבד, נדחתה על-ידי המשיב ועל-ידי ועדת הערר לפי חוק מס שבח מקרקעין, שהתייחסו אל שני החוזים כאל עיסקה אחת. מכאן הערעור, שנסב על השאלה, אם יש לראות את העיסקה כמלאכותית.
בית המשפט העליון פסק:

א. (1) רשויות המס חייבות להתייחס לעיסקה, כפי שעוצבה על-ידי עורכיה, כל עוד לא מתיר המחוקק התעלמות מן הצורה החיצונית, אותה לבשה עיסקה פלונית.

(2) חקיקתו של סעיף 84לחוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג - 1963, המעניק לרשויות המס את הסמכות להתעלם מדרך עריכתה של עיסקה ולדון בה לפי מהותה, תוחמה על-ידי האמור בסעיף .84פירוש הדבר הוא, כי רשויות המס רשאיות להתעלם מצורת עריכתה של עיסקה, אם הגיעו לכלל מסקנה על-פי אמות המידה המקובלות, כי מדובר בעיסקה מלאכותית או בדויה.

ב. (1) (אליבא דמ"מ הנשיא מ' שמגר): אמת המידה, על-פיה יש לבחון אם הוכחה מלאכותיות, המתירה התערבותן של רשויות המס, היא, אם הובא טעם אמין לעריכת העיסקה בדרך מסוימת, וטעם זה איננו הרצון להתחמק מתשלום מס.

(2) (אליבא דשופטת מ' בן-פורת): קיומה של מטרה כלכלית או מסחרית אינו הופך תמיד ובהכרח כל עיסקה לבלתי מלאכותית. אין זה מבחן יחיד, שעל-פיו נופלת תמיד ההכרעה בשאלה הקובעת באמת, והיא: אם מותר למנהל לסבור, כי עיסקה פלונית מלאכותית היא (או בדויה), ללא קשר הכרחי עם המטרה שנתלוותה לה.

ג. (אליבא דשופט ת' אור): (1) המשיב יעשה שימוש בסמכויות המוקנות לו מכוח סעיף 84לחוק מס שבח מקרקעין, כאשר העיסקה, כפי שעוצבה על-ידי עורכיה, משקפת את ההסכמה שהושגה ביניהם.

(2) כלי העזר, שנמסרו למשיב לברר את העובדות הקשורות בעיסקה, מטרתם לאפשר לו לברר את כל הפרטים הנוגעים לעיסקה, אותה עליו לשום, ולקבוע את המס החל בגינה - הן טיב הזכות המועברת, הן מועד העיסקה, הן התמורה המשתלמת עבור העברת הזכות וכל כיוצא באלה פרטים, הדרושים על-מנת שיוכל לקבוע את שומתו ואת גובה המס, החל בקשר לעיסקה.

(3) בדרך כלל, חוזה, המוצג בפני המשיב על-ידי הצדדים לו, עליו לקבלו כמשקף את העיסקה האמיתית שבין הצדדים, ורק אם נמצאו ראיות של ממש שלא כן הוא, יוכל להתעלם מהאמור בו.
(4) אם מוכח, שאין החוזה משקף בפרטים מסוימים את התנאים המוסכמים שבין הצדדים, על המשיב להתעלם מאותם פרטים כוזבים.
פסקי-דין של בית המשפט העליון שאוזכרו:
[1] ע"א 265/67 מפי בע"מ נ' פקיד השומה למפעלים גדולים, פ"ד כא(2) 593. 

[2] ע"א 102/59 פקיד השומה, ירושלים נ' "איסמר" חברה למסחר ולהשקעות בע"מ, פ"ד יד 2.165

[3] ע"א 610/78 מנהל מס שבח מקרקעין נ' מלמוד, פד"א י .179

[4] ע"א 521/65 ון הרטן, מפעלי מתכת בע"מ (בפירוק) נ' פקיד השומה תל-אביב 1, פ"ד כ(3) .625

[5] ע"א 478/77, 503מנהל מס שבח מקרקעין נ' אחים ברקאי בנין בע"מ ואח’,  פ"ד לב(2) .121

פסקי-דין של בתי המשפט המחוזיים שאוזכרו:
[6] עמ"ה (ת"א) 6/50 א' ב' נ' פקיד השומה, תל-אביב, פ"מ ז .347

[7] עמ"ש (ת"א) 101/76 י' זהר ואח' נ' מנהל מס שבח ת"א, פד"א ח .482

הערות:
לקביעת עיסקה כמלאכותית ראה: ע"א 645/79 תעשית שג בע"מ נ' מנהל מס רכוש וקרן פיצויים, פ"ד לה(3) 738והערה 2שם.
ערעור על פסק-דינה של ועדת הערר לפי חוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג -
1963, שליד בית המשפט המחוזי בתל-אביב-יפו (יושב הראש השופט ע' א' הגין והחברים מ' גולדנברג, א' פלמן) מיום 28.4.80בע"ש 266/.77

הערעור נדחה.
מ' דרוקר, י' גולדמן - בשם המערער;
ל' מרגלית, סגן בכיר לפרקליט המדינה - בשם המשיב.

פסק-דין

מ"מ הנשיא מ' שמגר: .1ערעור על החלטתה של ועדת ערר לפי חוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג-1963, אשר ליד בית המשפט המחוזי בתל-אביב-יפו, לפיה נדחתה הטענה של המערערת, כי לצורך קביעת המס הנ"ל יש להתייחס, כטענתה, אך ורק לעיסקה הראשונה מבין שתי עיסקאות, אשר במסגרתן נרכשה חלקת אדמה וסוכם על הקמת מבנה תעשייתי. כן נטען, שבית המשפט המחוזי שגה במסקנותיו, מאחר שלא פעל במסגרת ד' האמות, שהותוו בסעיף 84 לחוק מס שבח מקרקעין.

.2עובדותיו העיקריות של המקרה סוכמו בהחלטתה של ועדת הערר כהאי

לישנא:

"ערר זה הוא על חיוב בתוספת מס. העוררת טוענת שהיא רכשה מגרש ולכן היא חייבת בתוספת מס על מחירו ואילו המשיב טוען שהרכישה היתה של מגרש עם בנין ולכן תוספת המס חייבת להשתלם על מחיר המגרש יחד עם מחיר הבנין. הרכישה נעשתה בשני חוזים נפרדים בהפרש עשרה ימים לערך האחר מהשני. חוזה הרכישה לגבי המגרש נושא תאריך 19.12.76ואילו חוזה הבניה נושא תאריך .29.12.76החוכרים של המגרש הם גם קבלנים ובנית הבנין נמסרה להם ע"י הקונים על פי ההסכם השני. הצדדים הרחיבו את הדיבור בשעה שטענו את טענותיהם, בשאלה אם העסקה - כלומר, הפיצול לשני חוזים - היא עסקה מלאכותית אם לאו. המערערת נתנה הסבר לכך שהעסקה נעשתה בשני שלבים. הסברה הוא כי המערערת, היינו בעלי מניותיה, הם תושבי דרום אפריקה ומימון העסקה נעשה מתוך כספים שהועברו מדרום אפריקה לישראל, באישור שלטונות דרום אפריקה, וכי שלטונות דרום אפריקה אינם מתירים העברת כספים לישראל להשקעה בבנין מוכן אלא רק להשקעה בפרויקט של פיתוח. טענתה של המערערת היא, איפוא, כי היה טעם מסחרי בפיצול. בכך שהיא היתה נאלצת להתאים את העסקה לדרישות החוק בדרום אפריקה היא רואה ,טעם מסחרי' לפי המשמעות שניתן לביטוי זה לצורך השאלה אם עסקה מסויימת היא מלאכותית אם לאו. טענתה היא, לפיכך, כי יש לראות כאן שתי עסקות, האחת היא של קנית מגרש שלגביה יש לשלם תוספת מס והעסקה האחרת שאינה אלא הסכם קבלני ואינה חייבת בתוספת מס." הוועדה הגיעה לכלל מסקנה, כי השאלה הניצבת לפניה איננה, אם העיסקה היא מלאכותית, כלשון סעיף 84 הנ"ל, או לאו, אלא שאלה שונה, והיא, אם בעת רכישת המקרקעין כבר הוסכם עלכך, כי מוכרי החלקה, שהם קבלנים, גם יבנו את הבניין, כך שמדובר למעשה על רכישת בניין, אשר עומד להיבנות על-ידי המוכרים. הוועדה הייתה 
מוכנה לקבל את הטענה, שהפיצול לא היה מלאכותי לעניין סעיף 84 הנ"ל, היינו, שהפיצול לשתי עיסקאות לא היה מתוך כוונה להימנע מתשלום תוספת מס, אולם אין בכך כדי לגרוע מן העובדה, שלאמיתו של דבר מדובר על עיסקה משולבת אחת, שהרי כבר בשלב החתימה על החוזה הראשון רכשה המערערת גם את הבית, שייבנה על החלקה. שני החוזים קשורים לפי נוסחם זה לזה, והפרתו של האחד היא גם הפרתו של השני. בהסכם השני נקבע, כי אם המערערת תפגר בתשלומו של אחד מן הסכומים, המשתלם תמורת הקמת הבניין, יהיו המוכרים רשאים לבטל גם את הסכם הרכישה של המגרש. גם בחוזר למשקיעים, שנערך עוד לפני חתימת החוזה הראשון, הוצג העניין כמכירת נכס על-ידי בעלי החלקה כדי להקים בניין על המגרש. מכאן מסקנתה של הוועדה כי אף אם תקבל את טענת המערערת, כי לא ההימנעות ממס היא אשר הניעה אותה לפצל את העיסקה לשני חוזים, והוועדה הדגישה, כי איננה קובעת מאומה לעניין זה, הרי ברור כי:

"בשעת חתימת ההסכם על רכישת המגרש כבר היתה קיימת התחייבות 

צמודה מצד המערערת לרכוש את הבנין שייבנה ומצד המוכרים להקים את הבנין ומשום כך יש לראות את שני החוזים כעיסקה אחת ותוספת המס תשולם על התמורה הכוללת".

.3(א) סעיף 84 לחוק מס שבח מקרקעין קובע, כי אם סבור המנהל, כי עיסקה פלונית או פעולה פלונית באיגוד, המפחיתה או העלולה להפחית את סכום המס העשוי להשתלם על-ידי אדם פלוני או למנוע תשלום מס, היא מלאכותית או בדויה, הוא רשאי להתעלם מהן ולשום את המס המגיע לפי זה.

שניים הם המונחים, שנוקט סעיף 84 בהתייחסו לסמכותו של המנהל
לגבי עיסקאות או פעולות באיגוד, והם שמות התואר "מלאכותי" או "בדוי".
הטענה שעלתה במקרה שלפנינו הייתה, כי הפיצול לשני חוזים היה

בגדר ביצוע עיסקה מלאכותית, כי צריך היה לראות את העיסקה, על שני החוזים בהם מצאה ביטויה, כשלמות אחת, אשר עליה יש להטיל מס בתור שכזאת, מכיוון שהיא מייצגת - כל-כולה ועל שני חלקיה - מכירת זכות במקרקעין. טענת המערערת הייתה, כמוזכר כבר לעיל, כי אמנם הייתה משום מלאכותיות בפיצול לשניים, אך בכך לא די כדי להתיר למנהל לפעול במסגרת סמכויותיו לפי סעיף 84, כי לא כל מלאכותיות היא בגדר אלה, אשר סעיף 84 חל עליהם. הוראת החוק האמורה יוחדה אך ורק למקרים, שבהם נועדה המלאכותיות להשגת מטרה אחת ומוגדרת, והיא הפטור ממס; הווה אומר, מלאכותיות, אשר יש לה מטרה אחרת, אין בה כדי להעניק למנהל את הסמכות להתעלם מן הפיצול.

למותר להדגיש, כי מלאכותיות יכול שתלבש צורה אחרת ולאו דווקא את צורת הפיצול, אך לצורך ענייננו זוהי הצורה, אשר על משמעותה חלקו הצדדים שלפנינו, ועל-כן נדון רק בכך.

(ב) פסיקתו של בית-משפט זה אכן מצביעה על כך, כי המונח
"מלאכותי" לעניין דיני המסים פורש, בדרך כלל, תוך התייחסות לנסיבות, בהן לא היה לעיסקה או לפעולה תוכן כלשהו זולת ההימנעות מתשלום מס (ע"א 265/67 [1], בעמ' 598מול האות ו' ובעמ' 603מול האות א) בע"א 102/59 [2], אימץ בית-משפט זה את הגדרתו של השופט ויתקון בעמ"ה (ת"א) 6/50 [6], לפיה עיסקה מלאכותית היא זו הלובשת צורה, הנוגדת לטפסים המקובלים (הכוונה כנראה ל"דפוסים" - מ' ש') בחיי הכלכלה והסוטה מן הדרכים, שבני אדם נוהגים בהן כדי להשיג תוצאה כלכלית מסוימת.

מדבריו של השופט ויתקון בע"א 265/67 [1] הנ"ל, בעמ' 603, גם עולה, כי יש קושי בקביעת התחומים המדויקים כאשר באים לחרוץ את הדין, אם עיסקה היא מלאכותית, ובהסדר החקיקתי כולו טמונה הסכנה, כי החייב במס יסתיר כוונתו האמיתית ויעלה טעמים כוזבים כדי לא לגלות, כי פניו, למעשה, לאי-תשלום מס, ובכך יש בעקיפין כדי לחנך את האזרח לצביעות.

לאור מכלול השיקולים, שהתלוו לפרשנותו של סעיף 84 הנ"ל (והוראות דומות מצויות גם בחוקי מסים אחרים) אומצה אמת המידה הבאה כדי לבחון, אם הוכחה מלאכותיות, המתירה התערבותן של רשויות המס: אם הובא טעם אמין לעריכת העיסקה בדרך מסוימת, וטעם זה איננו הרצון להתחמק מתשלום מס אין הרשות נתונה, היינו רשויות המס אינן רשאיות אז להתעלם מן הצורה (המפוצלת) בה הולבשו העיסקה או העיסקאות, לגביהן נבחנת החבות במס, כדי לשום את המס לפי שיקוליהן.
מן הכלל אל הפרט: עלינו לבחון, אם במקרה שלפנינו היה טעם סביר כלשהו לכך, שהעיסקה בדבר רכישת מגרש לשם הקמת מבנה תעשייתי פוצלה לשני חוזים נפרדים. ועדת הערר סברה, כי די לעניין זה אם היא מגיעה לכלל מסקנה, שהמדובר בעיסקה אחת, כדי שרשויות המס תוכלנה לטפל בעניין, מבחינת החיוב במס, כאילו מדובר בחוזה אחד, המקיף את כל העיסקה לרכישת הזכויות במקרקעין על מרכיביה, וכי אין צורך לנקוט עמדה בשאלה, אם מדובר בעיסקה מלאכותית אם לאו. סבורני, כי כאן נתפסה ועדת הערר לכלל טעות. רשויות המס חייבות להתייחס לעיסקה, כפי שעוצבה על​ידי עורכיה, והוא כל עוד לא מתיר המחוקק התעלמות מן הצורה החיצונית, אותה לבשה עיסקה פלונית. במלים אחרות, חקיקתו של סעיף 84, המעניק לרשויות המס את הסמכות להתעלם מדרך עריכתה של עיסקה ולדון בה לפי מהותה, תוחמה על-ידי האמור בסעיף .84 פירוש הדבר הוא, כי רשויות המס רשאיות להתעלם מצורת עריכתה של עיסקה, אם הגיעו לכלל מסקנה על-פי אמות המידה המקובלות, כי מדובר בעיסקה 

מלאכותית או בדויה. לא הגיעו למסקנה כאמור, אין הן יכולות להתעלם מן הפיצול, ועליהן לדון בשומה על-פי המשמעויות הנובעות מכך שמדובר בשתי עיסקאות נפרדות, וזאת, למשל, כמו במקרה שלפנינו, עיסקת רכישת המקרקעין ולאחריה, בנפרד, חוזה לביצוע תכנית פיתוח ובנייה לגבי המקרקעין, שנרכשו כבר.

מכאן, כי ועדת הערר חייבת הייתה לנקוט עמדה בשאלה, אם העיסקה מלאכותית או בדויה.
כזכור, ציינה ועדת הערר, כי אין היא קובעת מאומה בשאלה האמורה, והיא הייתה אך מוכנה להניח - לצורך בחינתה של העמדה המרחיקה לכת ביותר - כי אמת בטענת המערערת, שהטעם בעריכת העיסקה כפי שנערכה טמון בצורך לקבל אישורם של שלטונות דרום-אפריקה להעברת מטבע לישראל. מאחר שוועדת הערר לא קבעה עמדה בשאלת המלאכותיות ולאור מסקנתנו בשאלת מירווח הסמכויות של רשיות המס, כמבואר לעיל, יהיה עלינו לתת דעתנו לשאלה, אם אכן ניתן טעם סביר ומשכנע לכך, שנערכו שני חוזים נפרדים.
הנימוק, התולה את סיבת עריכתם של החוזים כפי שנערכו בסייגים, שנקבעו על-ידי שלטונות דרום-אפריקה, אין בו, לדעתי, כדי לשכנע כלל ועיקר. בחומר שלפנינו כלולים התסקירים, שהוגשו לרשויות דרום​אפריקניות שונות, ובאלו מוצגת בנשימה אחת העיסקה על כל מרכיביה, היינו רכישת המקרקעין וביצוע תכנית פיתוח עליהם. כפי שגם עולה מן העדויות, סירבו שלטונות דרום-אפריקה לבקשות להעברת כספים, כאשר המדובר ברכישת נכסי דלא-ניידי בלבד, והאישור ניתן רק לצורך ביצוע תכניות פיתוח. מאידך גיסא, לא היה דבר וחצי דבר, שממנו ניתן להשתכנע, כי על-מנת שתכנית פיתוח תתאשר, אסור לה שתכלול את ההוצאה הדרושה עבור רכישת המקרקעין, אשר על גביהם צריכה תכנית הפיתוח להתממש. נהפוך הוא, במסמכים הנ"ל, שהוגשו לרשויות דרום-אפריקניות, נכלל מחיר הרכישה של המקרקעין בתוך הסכום הכולל, אשר לגבי הוצאתו מדרום-אפריקה נתבקש אישור, ומטרת ההוצאה פורטה במלואה.

המסקנה העולה מכאן היא, כי תליית הקולר לפיצול העיסקה לשתיים בדרישותיהם של שלטונות דרום-אפריקה אין לה אחיזה בחומר שלפנינו. ממילא נשמט על-ידי כך הטעם היחיד, אשר בעזרתו נתבקשה בחינתו של הסכם רכישת המקרקעין בלבד, כאשר באים לשום את המס. במלים אחרות, אם נשמט הטעם האמור של אילוץ, הנובע מדיני מטבע זרים, אין כל חובה על רשויות המס להתעלם מן העובדה, ששני החוזים שזורים ומשולבים זה בזה, וכי למעשה מדובר על עיסקה אחת, עליה כבר הוחלט, לכל המאוחר, במעמד חתימת החוזה הראשון, כאשר לא נותר עתה כל הסבר סביר לניתוקו של חלק של העיסקה מן החוזה הראשון. אין גם כל טעם כלכלי או מסחרי אחר לכך, מדוע לא 

ניתן היה לכתוב בחוזה אחד את כל שהובא לפני כן בתזכיר אחד ומאוחד, כאשר נפרשה התכנית כולה בפני שלטונות דרום-אפריקה. משמע, הפיצול נעדר הסבר סביר, והוא היה מלאכותי, ורשויות המס רשאיות היו להפעיל סמכויותיהן לפי סעיף 84 הנ"ל.
העולה מכאן הוא,כי הייתי מקבל את התוצאה, אליה הגיעה ועדת הערר, אם כי לא מטעמיה, והייתי דוחה את הערעור.

השופטת מ' בן-פורת: גם לדעתי דין הערעור להידחות. אלה עיקרי טעמיי:

בא-כוחה המלומד של המערערת (עורך הדין דרוקר) מודה בגילוי לב, כי אלמלא הצורך להניח את דעת השלטונות בדרום-אפריקה, שמדובר ברכישת מגרש ריק ובפיתוחו על-ידי בנייה עליו לאחר רכישתו, הייתה רכישת הקרקע, תוך כדי הזמנת המוכר-הקבלן להקים עליה בית, בגדר "עסקה מלאכותית" במובן סעיף 84 לחוק מס שבח מקרקעין (להלן - החוק). אולם ​זו טענתו העיקרית - נוכח פני השיקול הכלכלי הלגיטימי לזכות באישור המיוחל להעברת כספים כמבואר, שוב אין לראותה כמלאכותית. זו המסקנה המתבקשת מן ההלכה הפסוקה, כאשר מתלווה לעיסקה מטרה מסחרית, שאינה מתבטאת בשאיפה להשתמט מתשלום מס שבח (או מס הכנסה, לפי העניין). ראה: 

עמ"ש (ת"א) 101/76 [7], בעמ' 484; ע"א 102/59 [2], בעמ' 2168, ועוד.

הפרקליט המלומד מודה, שהפיצול לשני חוזים (הראשון לרכישת הקרקע
בלבד, כביכול, והשני, שנכרת אחרי עשרה ימים, להקמת הבית בידי הקבלן-

המוכר) נועד כל כולו לשלטונות דרום-אפריקה ואינו משקף את מה שקרה באמת. למעשה הוסכם על הכול בעת ובעונה אחת, אך אין זה משנה, לדעתו, את העובדה הבסיסית, שהמערערת אכן רכשה את הקרקע, לפני שהוקם הבניין. עובדה זו עולה ברורות מהמסמכים שהוגשו לתיק, בהם מופיעה רכישת הקרקע ראשונה, ורק לאחריה, אם כי ברצף, באים שלבי הבנייה עם הסכומים שבצדם. מכאן, לטענתו, שרכישת הקרקע (תמורת 000, 400דולר של ארצות-הברית) הייתה במקרה המסוים מוצדקת לאור המטרה להשיג אישור להעברת הכספים מדרום-אפריקה. התוצאה לאור ההלכה הפסוקה היא, שהמערערת חבה מס שבח על הקרקע בלבד, ואילו הקבלן חב מס הכנסה על הרווחים, שהפיק מהקמת הבניין על אדמת המערערת. כשם שהקבלן לא יישמע מן הסתם בטענה, שהקים את הבית על אדמתו שלו, וכי מכר את הבית והקרקע יחדיו, כך גם אין להשמיע נגד המערערת את הטענה, שזו רכשה את הנכס כולו ולא את הקרקע לבדה.

הטענה אמנם חריפה היא, אך דינה להידחות. צדק בא-כוח המערערת, שעה שהודה (כמוסבר לעיל), שאלמלא הצורך להשיג אישור להעברת הכסף מדרום-אפריקה, הייתה בנסיבות העניין רכישת הקרקע בנפרד מן הבניין מלאכותית. אולם, קיומה של מטרה כלכלית או מסחרית אינו הופך תמיד ובהכרח כל עיסקה לבלתי מלאכותית. אין זה מבחן 

יחיד, שעל פיו נופלת תמיד ההכרעה בשאלה הקובעת באמת, והיא: אם מותר למנהל לסבור, כי עיסקה פלונית מלאכותית היא (או בדויה), ללא קשר הכרחי עם המטרה שהתלוותה לה. לשון אחר, במקרים רבים עיסקה, הנראית מלאכותית, שוב אינה כזאת, אם נתלוותה לה מטרה מסחרית סבירה (שאינה, כמובן, השתמטות מתשלום מס). באותם מקרים, לאור המטרה הלגיטימית, הופך מה שנחזה כמלאכותי לסביר ואמיתי. אולם, קורה - וכזה הוא המקרה שלפנינו - שמותר למנהל, מכוח סעיף 84 לחוק, להמשיך לראות עיסקה כמלאכותית חרף קיומה של מטרה כלכלית. כאשר הקרקע "נרכשת" רק על-פני הנייר, ולו גם כצעד ראשון, במסגרת עיסקה כוללת מוסכמת מראש להקמת בניין עליה על-ידי הקבלן-המוכר, כי אז אין לומר, שהשקפת המנהל, שרכישת הקרקע תחילה "עיסקה מלאכותית" היא, אינה עומדת במבחן הסבירות, גם כאשר מודעים למטרת המערערת להשיג משלטונות דרום-אפריקה אישור למימון. להפך, בהיות העיסקה השלמה מיקשה אחת, יש ויש יסוד סביר לראות כמלאכותית את "העיסקה" של רכישת הקרקע תחילה.

גם האפשרות, שכלפי הקבלן יטענו שלטונות המס שהוא מכר למערערת רק את הקרקע, נראית לי חסרת כל בסיס. לא ייתכן שיטענו כלפי כל צד דבר והיפוכו: כלפי המערערת - שזו רכשה את הבניין עם הקרקע, וכלפי הקבלן ​שהוא מכר לה קרקע בלבד. הדברים הם קל וחומר, ועל סמך הטענות של אותם שלטונות כלפי המערערת החלטנו לדחות את ערעורה.

השופט ת' אור: גם דעתי היא, שדין הערעור להידחות, אך הגעתי למסקנה זו בדרך שונה מזו של חבריי הנכבדים, מ"מ הנשיא והשופטת בן-

פורת, ולפיכך אפרט את עיקרי נימוקיי.
המערערת חתמה עם המוכרים של הקרקע הנדונה על שני חוזים: האחד ביום 19.12.76בדבר רכישת הקרקע (להלן - החוזה הראשון); והשני ביום 29.12.76בדבר מסירת הבנייה על אותה קרקע לאותם מוכרים, אשר הינם קבלנים (להלן - החוזה השני). לו אלה היו פני כל העובדות, הנוגעות להסכמה שבין המערערת למוכרים, גם דעתי הייתה, שהשאלה היחידה, שהייתה ניצבת להכרעה, הייתה, אם על-פי האמור בסעיף 84 לחוק, רשאי היה המשיב להתעלם מהפיצול של העיסקה ולראות בו עיסקה "מלאכותית", "המפחיתה או עלולה להפחית את סכום המס העשוי להשתלם על ידי אדם פלוני", ולראות בשני החוזים חוזים, המשקפים, למעשה, עיסקה אחת. אלא שלא אלה פני הדברים בענייננו. יודעים אנו, ובא-כוח המערערת הודה בכך בפה מלא, שבין הצדדים הוסכם, לכל המאוחר עם חתימתו של החוזה הראשון, על עיסקה כוללת אחת, על-פיה המוכרים-הקבלנים מתחייבים לבנות על הקרקע מבנה על​פי מיפרט, שעליו הוסכם בין הצדדים, וכנגד תמורה כוללת, אשר גם עליה הוסכם בין הצדדים, להעביר 

אל המערערת את הקרקע ואת המבנה, שיוקם עליה. אחת היא אם הסכימו הצדדים כך, משום שהמערערת מעוניינת הייתה במבנה שיוקם על הקרקע, ורצתה להבטיח שתקבל את הקרקע עם המבנה שיוקם עליה, או משום שהמוכרים לא היו מוכנים למכור את הקרקע לבדה אלא בצירוף מבנה, שיקימו עליה, כשיובטח להם בגין כך רווח קבלני. מכל מקום, ההסכמה הייתה הסכמה כוללת אחת של מכירת קרקע ומבנה עליה כנגד תמורה כוללת בסכום מוסכם. הסכם כזה הוא מסוג אותם חוזים בין קבלן לבין רוכש דירה בבניין, שהקבלן עומד לבנות. במקרה כזה, העיסקה בין הקבלן לבין רוכש הדירה הינה עיסקה אחת של מכר דירה, ואין מדובר בשני חוזים נפרדים - האחד של מכר קרקע והשני חוזה קבלני לבניית דירה על הקרקע (השווה לאמור בע"א 610/78 [3], בעמ' 182). אלא מאי? לצורך העברת כספים מדרום-אפריקה לביצוע העיסקה דרוש היה - כך טענת המערערת - "להלביש" את העיסקה שעליה הוסכם לבוש של שני חוזים, אשר ייחתמו בשני תאריכים שונים. בנסיבות אלה ברור בעיניי, שהגשת החוזה הראשון למשיב והצגת הדברים כך, שחוזה זה כולל את עיסקת המקרקעין, שבגינה יש לשלם מס רכישה, פשוט אינם משקפים את מה שבפועל ולאמיתו של דבר הוסכם בין הצדדים. הצגת הדברים כך - שכאילו ביום 19.12.76הוסכם על מכירת קרקע, וביום 29.12.76נחתם חוזה קבלנות בין המערערת למוכרים, ואלה משקפים את מה שהוסכם בין הצדדים - הינה הצגת עובדות שאינן אמת, הן בכך שכאילו הגיעו תחילה להסכמה למכור את הקרקע ורק אחר כך להסכם בדבר בניית המבנה עליה, והן מבחינת התאריך הנוגע להסכמה בדבר בניית המבנה על הקרקע. נשאלת השאלה, אם במצב דברים זה הדרך היחידה, בה יכול המשיב להתעלם מהצגת העובדות כנזכר לעיל, היא על-ידי כך שיקבע, שהעיסקה היא מלאכותית, ויפעל לפי האמור בסעיף 84 לחוק; או שמא, כפי שקבעה ועדת הערר, רשאי המשיב, לאחר שעמד על ההסכמה והעיסקה האמיתיות שבין הצדדים, וללא קשר לסעיף 84 לחוק, לשום את העיסקה ולקבוע את המס החל עליה, לרבות מס רכישה, תוך ראיית עיסקת המקרקעין שבין הצדדים כעיסקה אחת של מכר קרקע ומבנה שיוקם עליה ולא כעיסקת מכר של קרקע פנויה.

חברי הנכבד, מ"מ הנשיא, מדגיש, שעל רשויות המס להתייחס לעיסקה, כפי שעוצבה על-ידי עורכיה, והוא, כל עוד לא מתיר המחוקק התעלמות מן הצורה החיצונית, אותה לבשה עיסקה פלונית. ומסקנתו לצורך ענייננו היא, שרק אם מכוח הוראת סעיף 84 לחוק רשאי המשיב להתעלם מהפיצול של העיסקה, רק אז רשאי המשיב לראות בעיסקה המפוצלת עיסקה אחת לצורך קביעת המס. מסכים אני, בכל הכבוד, שאם ההסכמה בין הצדדים לאמיתו של דבר לבשה צורה של שני חוזים נפרדים כדוגמת החוזה הראשון והחוזה השני, במקרה כזה רק מכוח סעיף 84 לחוק יכול המשיב להתעלם מהפיצול ולשום את עיסקת המכר, כאילו הייתה עיסקה אחת למכירת קרקע ומבנה שיוקם עליה. פשיטא, שאין המשיב רשאי להכתיב לצדדים, על איזה חוזה או חוזים לחתום, ומה נוסח החוזה המחייבם, ועליו לקבוע את השומה על-פי הדרך, שבה הלך 

הנישום בסידור ענייניו. "לא שהנישום יכול היה לעשות ולא עשה... קובע את מצבו ואת דינו מבחינת המס" (ראה: ע"א 521/65 [4], בעמ' 626; ע"א 487/77, 503[5], בעמ' 125). אך במה דברים אמורים? כששני החוזים אכן משקפים את ההסכמה, כפי שהושגה בין הצדדים. לא זה המצב, כאשר מה שהוסכם שונה הן בתוכנו והן בתאריכו ממה שמשתקף בענייננו מהחוזים הראשון והשני.

כשבא המשיב לקבוע את שומת המס בעיסקה פלונית, אין הוא כפוף למסמך או למסמכים, שהצדדים מציגים בפניו כמשקפים את העיסקה נושא המס, ואף לא להצהרתם בדבר תנאי העיסקה, אם נמצא שאלה אינם מהימנים. לו חייב היה המשיב לקבל כל מסמך של נישום, מבלי להרהר אחריו ולבדוק אמיתותו, היה תפקידו מתרוקן במידה רבה מתוכן. החוק מעניק למשיב סמכות לדרוש מכל אדם למסור לו כל מסמך או כל ידיעה הדרושים לו לצורך מילוי תפקידו לפי הוראות החוק, וכן לדרוש מכל אדם, שבידו מסמכים, להתייצב לפניו עם המסמכים שבידו, וכן לגבות ממנו עדות (ראה: סעיפים 96(1), 96(3) לחוק וכן סעיפים 78(א)(2) ו- 83לחוק). כל זאת, על-מנת לאפשר למשיב להגיע לחקר העובדות לאמיתן, ואם אלה סותרות את מה שהצהירו עליו הצדדים לעיסקה ומסמכים, שהציגו לפניו הצדדים - לקבוע את המס (ומס כולל גם מס רכישה, כאמור בסעיף 9(ה) לחוק) בהתאם למיטב שפיטתו, על-פי העובדות, כפי שיובררו לו (ראה סעיף 78(א)(2) לחוק). אותם כלי עזר, שנמסרו למשיב לברר את העובדות הקשורות בעיסקה, מטרתם לאפשר לו לברר את כל הפרטים הנוגעים לעיסקה, אותה עליו לשום, ולקבוע את המס החל בגינה - הן טיב הזכות המועברת, הן מועד העיסקה, הן התמורה המשתלמת עבור העברת הזכות וכל כיוצא באלה פרטים, הדרושים, על-מנת שיוכל לקבוע את שומתו ואת גובה המס, החל בקשר לעיסקה. כך, לדוגמא, אם במסגרת בירוריו ואינפורמציה שיקבל יגלה, שתאריך העיסקה שונה מזה עליו הוצהר - ולכך עשויה להיות השפעה על גובה המס העשוי להיקבע - הרי, שעליו לקבוע את שומתו על-פי האינפורמציה הבדוקה, שהגיעה לידיעתו, ולהתעלם מהתאריך, הנקוב בהצהרה ובחוזה שהמציאו לו הצדדים, אם אלה אינם משקפים את האמת. הוא הדין אם מתברר לו, שטיב העיסקה או טיב הזכות במקרקעין המועברת, על-פי המוסכם בין הצדדים, שונים ממה שהוצהר עליו או על-פי חוזה שהוצג לו. גם במקרה כזה עליו לקבוע את שומתו על-פי העובדות לאמיתן, כשאין הוא קשור לתיאור העיסקה, שבחרו בו הצדדים, או לחוזה, שבחרו לחתום עליו ולהציגו לפניו, אף-על-פי שאין הוא משקף את הסכמתם האמיתית של הצדדים. אך ברור הוא, שבדרך כלל חוזה, המוצג לפני המשיב על-ידי הצדדים לו, עליו לקבלו כמשקף את העיסקה האמיתית שבין הצדדים, ורק אם נמצאו ראיות של ממש, שלא כן הוא, יוכל להתעלם מהאמור בו. אך אם מוכח, שאין החוזה משקף בפרטים מסוימים שבו את התנאים המוסכמים שבין הצדדים, על המשיב להתעלם מאותם פרטים כוזבים.

אם נחזור למקרה שלפנינו, אין ספק שלו, לדוגמא, במהלך חקירותיו של המשיב 
היה מתברר לו, שבנוסף לחוזה הראשון והשני נחתם בין הצדדים חוזה נוסף, המשקף את הסכמת הצדדים לערוך עיסקה כוללת אחת, וכי את החוזה הראשון ערכו בנפרד מהחוזה השני, אך על-מנת שיוכלו להציג שני חוזים אלה לפני המוסדות המופקדים על העברת מטבע זר מדרום-אפריקה לישראל - היה עליו לראות את החוזה הנוסף כמשקף את ההסכמה האמיתית שבין הצדדים. איני רואה כל שוני עקרוני בין מקרה כזה לבין מקרה, בו מתברר מפי הצדדים עצמם, שהושגה ביניהם הסכמה לעסקה אחת כוללת, אך שלא לפי מה שהוסכם ומחייב לאמיתו של דבר ביניהם, בחרו לחתום על שני חוזים נפרדים מהטעם האמור.

דעתי היא, על-כן, שצדקה ועדת הערר, כשראתה בעיסקה הנדונה עיסקה אחת, על-פיה מכרו המוכרים למערערת קרקע ועליה בית, שייבנה, תמורת מחיר כולל, עליו הוסכם בין הצדדים, ובהתאם לכך צריך היה להיקבע מס הרכישה, שבו על המערערת לשאת.

 הוחלט לדחות את הערעור.
המערערת תישא בהוצאות המשיב, שכר טרחת עורך-דין כולל, בסכום של 000, 30שקלים.
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