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המערערת חתמה על חוזה עם מינהל מקרקעי ישראל, על פיו יעמיד המינהל לרשותה מגרש, כדי שתקים עליו מבנה שישמש לצורך מגורי משתכנים, על-פי תנאי החוזה יופנו המשתכנים לחתימת חוזה חכירה ישירות עם המינהל, וזאת תוך שינוי נוסח החוזה הסטנדרטי, לפיו ייחתם חוזה החכירה עם היוזם. ועדת ערר על-פי חוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג-1963, קבעה, כי המערעת חייבת בתשלום מס רכישה. מכאן הערעור לבית המשפט העליון, שנסב על שאלת חבותה של המערערת בתשלום מס רכישה, כאשר חוזי החכירה נחתמו ישירות עם המשתכנים.

בית המשפט העליון פסק:

א. (1) סעיף 25 לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973, מציין שני מקורות לפרשנות חוזה; ראשית, יש לנסות לפרשו לפי לשון ההסכם ומבנהו, בלא להביא ראיות חיצוניות (פרשנות פנימית), ואם אין די בכך - ניתן להיעזר בנסיבות, קרי ניתן להפיק את הפירוש מנתונים לבר-ניסוחיים, פירוש כזה נתמך בדרך כלל בראיות (פרשנות חיצונית)

(2) בדרך כלל מועדפת הפרשנות הפנימית על פני החיצונית. אולם במקרה בו מתגלית סתירה פנימית בין האמור בסעיפים שונים בחוזה, יש מקום להיעזר בראיות חיצוניות.

(3) כאשר צדדים לחוזה מסכימים ביניהם לשנות סעיף אחד מתוך נוסח סטנדרטי של חוזה, יש לשער, שהם הקדישו תשומת לב מיוחדת לשינוי והתכוונו לגרום תוצאה, אליה חותר השינוי.

ב. (1) המונח "זכות במקרקעין" מוגדר בסעיף 1 לחוק מס שבח מקרקעין כזכות בעלות או חכירה לתקופה העולה על 10 שנים. 

(2) "זכות" להורות על הענקת זכות במקרקעין על-פי פיסקה (3) להגדרת "מכירה" בסעיף 1 לחוק מס שבח מקרקעין היא זכות במובן הרבה יותר רחב מזה של "זכות במקרקעין". לא מדובר בזכות במקרקעין ואף לא בזכות קניין. אין גם דרישה לעיסקה מושלמת או לרישום הזכויות.

(3) זכותה של המערערת להפנות משתכנים למינהל היא זכות משפטית במובן זה שהיא נובעת מחוזה תקף, והיא אכיפה, ככל זכות חוזית אחרת.

(4) יכולת אכיפה אינה חלק ממהות המושג "זכות משפטית". ייתכנו זכויות משפטיות, שלא ניתן לאכפן, כגון זכויות שהתיישנו. 

(5) כפיפותה של הזכות לאישור אינה שוללת הכרה כזכות משפטית. 

(6) מקום שקבלן מקבל זכות בלעדית להפנות משתכנים לבעל הקרקע, זכות זו חייבת במס רכישה, אף אם לבעל המקרקעין שמורה זכות לסרב למשתכנים שמופנים אליו.

ג. (1) חוקי מס מתפרשים על-פי מטרת החקיקה, היינו, מבין כל הפרשנויות החלופיות האפשריות נבחרת זו המגשימה את מטרת החוק. 

(2) אם לשון החוק נשארת סתומה לאחר הבחינה הפרשנית המילולית- תכליתית, ולא עולה מטרה תחיקתית מסתברת, מן הראוי להימנע מפגיעה בחירות הקניין ומהטלת מס.

הערעור נדחה.

