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------------------------------------------------------------------------
המערערת, חברה קבלנית לבנייה, התקשרה בהסכם עם בעלים של זכויות חכירה במקרקעין, שעל פיו קיבלה על עצמה את התכנון, הבנייה והביצוע של הקמת מבנה ובו שמונה עשרה יחידות דיור. תמורת מילוי כל התחייבויותיה על פי ההסכם התחייבו הבעלים לשלם למערערת בין 50% ל 60% מן התמורה שתתקבל ממכירת הדירות שתיבנינה לצדדים שלישיים. כמו כן, הוסכם בין הצדדים, כי ביצוע מכירת הדירות ייעשה על ידי הצדדים במשותף וכי הוצאות המכירה יתחלקו בין הצדדים באופן שווה. המשיב התייחס לאירוע כאל מכירת זכות במקרקעין, המולידה חבות במס רכישה. המערערת חלקה על קביעה זו, בטענה שתפקידה הצטמצם לתפקיד של קבלן מבצע. ועדת הערר דחתה את הערר של המערערת. מכאן הערעור לבית המשפט העליון, שנסב על השאלות בדבר משמעותה של ההתקשרות האמורה ובדבר חיוב המערערת בריבית ובהפרשי הצמדה עקב אי תשלום מס הרכישה במועד.

בית המשפט העליון פסק:

א. (1) המבחן לבחינת משמעותה האמיתית של ההתקשרות בין בעל הקרקע מזה לבין מי שמבצע בפועל את הבנייה מזה הוא מבחן גמיש, שתכליתו בחינת היקפו ושיעורו של הכוח המסור לקבלן על פי החוזה בכל הנוגע לבנייה עצמה ולמכירת הדירות (172 א).

(2) הבחינה הנדרשת היא של מצב הדברים מבחינה משפטית בעת כריתת החוזה ועל פיו. התנהגות מאוחרת של הצדדים שלא על פי החוזה או אי עמידה של מי מהצדדים על מלוא זכויותיו החוזיות אינן מעלות ואינן מורידות (172 א).

(3) עיון בהוראות ההסכם במקרה דנא מצביע על קיומם של מספר סימנים, אשר באופן מצטבר מהווים אינדיקאציה לכך שטיבו האמיתי של ההסכם הוא עשיית עיסקה משותפת בין הבעלים לבין המשיבה בכל הנוגע לבניית הדירות ולמכירתן, וככזו נכנסת העיסקה לגדר מכירת זכות במקרקעין (175 ז-176 א). 

ב. החיוב בריבית איננו חיוב עונשי, אלא נועד למנוע את שחיקתו הריאלית של חוב המס, וזאת אפילו אם היה האיחור בהוצאות השומה באשמת המשיב (176 א-ב). 

הערעור נדחה.

