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בבית-המשפט העליון בשבתו כבית-משפט לערעורים אזרחיים  [1.9.80]

לפני הנשיא מ' לנדוי, והשופטים י' כהן, מ' שמגר

ערעור על החלטת ועדת הערר על מס שבח מקרקעין, מיום 25.3.1979. 

א' זיו - בשם המערערות 

א' בן-טובים, סגן בכיר לפרקליט המדינה - בע"א 329/79 בשם המשיב בע"א 329/79

א' בן-טובים, סגן בכיר לפרקליט המדינה - א' מקוב - בשם המשיבים

בשם המערער בע"א 265/79 בע"א 265/79

פסק-דין

הנשיא (לנדוי) 

בשני ערעורים אלה מתעוררת אותה שאלה עצמה, על-פי העובדות הבאות: פלוני, בעל מגרש שעליו עומד בנין ובו דירה שבה הוא גר בתור "דירת יחיד" שלו, עושה הסכם עם קבלן שלפיו רוכש הקבלן את המגרש ואת הבנין ביחד עם אפשרויות לבנות על המגרש, על מנת שהבנין ייהרס והקבלן יבנה על המגרש בנין יותר גדול, בהתאם לפוטנציאל הבנייה הטמון בו, ושהמוכר יקבל דירה (או דירות) בבנין שיוקם, עם או בלי הוספת תשלום במזומן. בעסקה מסוג זה מקובל הוא שבעל המגרש משאיר לעצמו חלקים בלתי מסוימים במגרש, באופן יחסי לתמורה שהוא עומד לקבל בצורת דירה בבנין החדש לעומת ערכן של כל הדירות בבנין. הסדר זה מקובל לקראת שלב המעבר שבו עדיין משותפת הבעלות במגרש ובבנין למוכר ולקבלן המקים את הבנין, ובמיוחד לקראת השלב הסופי, שבו הופך הבנין לבית משותף והדירה (או הדירות) שנועדה למוכר המגרש נרשמת בשמו או לפי פקודתו, והחלקים בבעלות המשותפת שהוא השאיר לעצמו יהיו לבסוף מקבילים לחלקים ברכוש המשותף הצמודים לדירתו. 
האם בנסיבות אלה יש לראות את מכירת הדירה הישנה של בעל המגרש כמכירה של "דירת יחיד" לפי סעיף 49(א) לחוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג-1963, אשר העניק, בזמן החשוב לערעורים אלה, פטור ממס שבח (אם שווי המכירה לא עלה על סכום קבוע) ב"מכירת כל הזכויות במקרקעין שיש ליחיד בדירת היחיד שלו"? (לאחרונה בוטלה הוראה זו ובמקומה בא פרק חדש בחוק (פרק חמישי 1) על "פטור לדירת מגורים", כך שלבעיה המתעוררת כאן יש כיום חשיבות רק לגבי מקרים הנדונים עדיין לפי החוק בנוסחו הקודם). 

שתי ועדות ערר נתנו תשובות סותרות על השאלה שהצגתי לעיל. בע"א 265/79 השיבה ועדת הערר ב"הן", כלומר הפטור מגיע בנסיבות אלה, ואילו ועדת הערר בע"א 329/79 השיבה ב"לאו". על כך הוגשו שני ערעורים אלה, הראשון על-ידי מנהל מס שבח מקרקעין והשני על-ידי מוכר המגרש. 

אפתח בע"א 329/79. טעמה העיקרי של ועדת העררים לשלילת הפטור לפי סעיף 49(א) היה כי מאחר שהמוכר השאיר לעצמו חלקים במגרש, לפי השיטה שתוארה לעיל, הרי שאף לא מכר את כל חלקיו בדירת היחיד ולפיכך אינו יכול ליהנות מן הפטור. אתאר את העסקה שנעשתה ביתר פירוט: בבנין הקיים היו שתי דירות. בדירה אחת החזיקה המערערת הראשונה ביחד עם בעלה המנוח למגוריהם, בתור חוכרים לדורות ואחרי פטירת בעלה ירשה ממנו גם את המחצית שלו. המערערת השנייה היא בתם של בני הזוג והחזיקה בדירה השנייה שבבית למגוריה, עוד בחיי אביה, ועתה הדירה כולה ברשותה. ההסכם עם הקבלן נעשה על-ידי המערערות באישור ביתהמשפט, ולפיו נמסרה החזקה במגרש לקבלן מיד עם חתימת ההסכם והקבלן הורשה להרוס את הבנין על שתי דירותיו. להלן קובע ההסכם ש-49/63 חלקים בזכויות החכירה של המגרש יועברו לקבלן אחרי אישור ההסכם על-ידי בית-המשפט ועל-ידי מינהל מקרקעי ישראל וזכויות החכירה ב-14/63 חלקים יוסיפו להיות רשומים על שם המערערות. הקבלן התחייב לבנות שתי דירות עבור המערערות ובנוסף על כך לשלם להן את התמורה שתתקבל ממכירת דירה נוספת בבנין. שני הצדדים להסכם מסרו יפויי כוח בלתי חוזרים לעורכי-דין לשם טיפול ברישום הבנין כבית משותף ורישום הדירות על שם רוכשיהן, כולל רישום שתי הדירות של המערערות על שמן או לפקודתן. 

אין דעתי כדעת ועדת העררים אשר גרסה כי לא היתה בעסקה זו מכירת "כל הזכויות במקרקעין שיש ליחיד בדירת היחיד שלו". הוועדה היתה צודקת אילו שאלת המס המגיע היתה צריכה להיחתך רק על-פי דיני הקנין הפורמליים, כי אז אכן נכון הדבר ש-49/63 חלקי המגרש אינם כל הזכויות בנכס. אולם חוק מס שבח הוא חוק פיסקלי שבו חרג המחוקק ממסגרת הקטגוריות של דיני הקנין הפורמליים, וחתר לתפיסת התוכן הכלכלי של עסקות. הוא עשה כן באשר לחיוב במס, על יסוד הגדרת המונח "מכירת זכות במקרקעין" בסעיף 1 של החוק, המתפשטת הרחק מעבר למשמעותו הרגילה בדיני הקנין. על אותה דרך יש לפרש גם את הוראת הפטור שבסעיף 49(א). הדבר עולה מלשון ההוראה הזאת עצמה, כאשר קוראים אותה במלואה: לא מדובר שם רק ב"מכירת כל הזכויות במקרקעין שיש ליחיד", אלא הדגש הוא על מכירת כל זכויותיו בדירת היחיד שלו. כדי לגלות את כוונת המחוקק מתוך לשון סעיף 49 והחוק כולו יש לפרשו בלשון בני אדם ולזכור את המטרה שלשמה הוחקה אותה הוראה, והיא לאפשר לאדם להחליף את דירת המגורים שלו בדירה אחרת שבה ישקיע את תמורת דירתו הישנה, בלי שעסקה כזאת תיתפס כאירוע של עשיית רווח הוני (ראה על כך בפסק-דינו של השופט עציוני בע"א 50/76 (בו דזידריוס מילר, ואח' נגד מנהל מס שבח מקרקעין, מחוז המרכז, פ"ד לא (2) 225.) המצטט ממאמרו של ד"ר הדרי ב"הפרקליט" ל, ע' 428, בע' 439). המערערות דנן השקיעו את כל זכויותיהן בדירת היחיד שלהן בעסקה עם הקבלן, כדי להשיג לעצמן דירות חדשות תחתן. אין לך אובדן יותר מוחלט של הזכויות בדירות הישנות בתור דירות מאשר הריסתן. לאותם אחוזים בבעלות המשותפת במגרש שנשמרו למערערות, אין כל קשר לדירות שנהרסו אלא הם נשמרו להן למטרה אחרת, לצורך שמירת זכותן לחלקים בקרקע שיוצמדו לבסוף, אחרי רישום הבית כבית משותף, לדירותיהן. אין לחלקים אלה בקרקע כל תוכן כלכלי בפני עצמו, כאילו השאיר בעל הדירה, המוכר, עדיין זכות עומדת בפני עצמה בידיו בנוסף על זכותו לקבל דירה בבנין החדש. אכן, להשארת החלקים בקרקע בידי המוכרות נודעת חשיבות גם לצורך החישוב של שווי התמורה שהקבלן שילם להן. אבל יתרון פיסקלי זה אינו מוסיף ואינו גורע לגבי השאלה אם בעל דירת היחיד מכר את כל הזכויות בדירה. הסוגיה של חישוב התמורה העסיקה את בית-המשפט הזה בשתי פרשיות, שנדונו גם הן יחדיו (בע"א 503/77 ,487/77 (מנהל מס שבח מקרקעין, נתניה נגר אחים ברקאי בנין בע"מ ; מנהל מס שבח מקרקעין, מחוז המרכז נגד יצחק כהנן, פ"ד לב (125 ,121 (2.)), של מכירת מגרש (שלא עמד עליו בנין) לקבלן על מנת שהקבלן יקצה למוכר דירות בבנין שיקים על המגרש כחלק מתמורת המכירה. במקרה אחד מן השניים קבע החוזה שהמגרש נמכר כולו ומשום כך נמצא שיש לחשב את התמורה, במה שנוגע לשווי המגרש, כאילו נעשו שתי עסקאות - עסקה ראשונה של מכירת המגרש בשלמותו ועסקה שנייה של מכירת חלק ממנו חזרה למוכר, באופן יחסי לדירה החדשה שהוא קיבל. אך לא כן במקרה השני: שם, בדומה למקרה שלפנינו, השאיר בעל המגרש לעצמו חלקים בקרקע ומשום כך נמצא שאין להביא את ערך החלקים הללו בחשבון התמורה כי, בלשון השופט ויתקון, שם, בע' 125 : 

"קשה לי לראות... הבדל מהותי בין החלק במגרש, שנשאר בידי המוכר, לבין החלק שנצמד לדירתו." 

חשיבותו של תקדים זה לעניננו היא בדרך שבה חודר השופט ויתקון לעומקה של המשמעות הכלכלית של העסקה, על מנת לזהות את חלקי המגרש לפני בניית הבנין החדש עם חלקי הרכוש המשותף של הדירה אחרי בנייתה. 

ועדת הערר נתפסה מיוזמתה לטעם אחר שהיה כנראה מספיק בעיניה לקבלת עמדתו של מנהל המס, והוא אם היתה כאן בכלל מכירה של המגרש מאת המערערות לקבלן, כי לפי מבנה החוזה היתה הזכות הקנינית עדיין במלואה בידי המערערות שעה שנהרס הבנין. אך אין ממש בטעם זה, כי גם אם אותה שעה עדיין לא בוצעה העברת זכות החכירה לקבלן, הרי הורה החוזה שהעברה זו לקבלן (פרט לאותם חלקים שהמערערות הותירו לעצמן), תבוצע לאחר מכן, אחרי אישור החוזה על-ידי בית-המשפט והמינהל. 

מסקנתי היא איפוא שיש לקבל את הערעור בע"א 329/79 ולקבוע שהמערערות זכאיות לפטור לפי סעיף 49(א). את חשבון השווי של תמורת המכירה יש לעשות עתה על- פי דרך החישוב שבסעיף 49(ה)(1), תוך השוואת ערכן של הדירות הישנות עם אפשרויות הבנייה הנוספות הטמונות במגרש הנדון. 

העובדות בערעור השני, ע"א 265/79, דומות לאלה שבערעור הראשון במה שנוגע למבנה העסקה שנעשתה. כאן מכרו המשיבים הראשונים (להלן: המשיבים) מגרש למשיבים האחרים (להלן: הקבלן). על המגרש עמד בנין של דירה אחת והוסכם שהקבלן יהרוס את הבנין וימציא למשיבים דירה אחת וישלם להם סכום של 240,000 ל"י במזומנים. כאן נשארו בידי המשיבים 25% של הבעלות במגרש. ממה שאמרתי לעיל בקשר לערעור הראשון נובע שבערעור הזה נראית לי דעתה של ועדת הערר. אצטט מהחלטתה: 

"...אין ללמוד מהביטוי 'כל הזכויות' (בסעיף 49(א)) שהפטור לא יינתן כאשר, כפי שנעשה במקרה דנן, הדירה בשלמותה חדלה להיות דירת יחיד, אלא שבעקב מבנה ההסכם, כלומר דירה תמורת מגרש, הושארו 25% בבעלותו של בעל המגרש. הכוונה בביטוי 'כל הזכויות' היא כי כל הזכויות שיש בדירת היחיד יימכרו, כלומר לא תיוותר עוד למוכר כל זכות לנכס כדירת היחיד שלו... אם נמכרה הדירה והיא חדלה להיות דירה הרי עם זאת נמכרו כל הזכויות בדירת היחיד." 

זאת גם דעתי. אבל ישנה פירכה בסוף החלטתה של הוועדה בענין זה, כי כה היא אומרת שם : 

"היוצא, מהאמור הוא, לפיכך, כי הפטור ניתן רק לגבי 75% מהשווי של דירת היחיד כי רק 75% הנכס כולל הקרקע עליו דירת היחיד נמכרו." 

צורת חישוב זו אינה ברורה לי, כי מצד אחד צריך הפטור להינתן לא לגבי 75% מהשווי של דירת היחיד אלא לגבי שוויה כולו (כפוף לתקרה הקבועה בסעיף 49(א)), ומצד שני צריך לעשות את החישוב שעליו מורה סעיף 49(ה), של ערך דירת היחיד כולו כנגד ערכן של אפשרויות הבנייה הנוספות. נראה לי שלצורך זה יש להחזיר את הדין למנהל מס שבח מקרקעין, על מנת שיערוך שומה חדשה בהתאם לאמור לעיל. 

השופט י' כהן

אני מסכים. 

השופט שמגר

אני מסכים. 

הוחלט לקבל את הערעור בע"א 329/79, לדחות את הערעור בע"א 265/79 ולהחזיר את הדיון בו למנהל מס שבח מקרקעין, הכל כאמור לעיל. 

בע"א 329/79 ישלם מנהל המס כמשיב הוצאות למערערות. בסכום כולל של 10.000 ל"י, ובע"א 265/79 ישלם המערער הוצאות באותו סכום למשיבים. 

ניתן היום, כ באלול תש"ם (1.9.1980).
