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-------------------------------------------------------------------
בין החברה המוכרת לבין כל אחד מהמשיבים נערך מסמך, שכותרתו "בקשה לרכישת זכויות בדירה בסביוני אביב". המסמך כלל תנאי, לפיו תחייב ההתקשרות את החברה המוכרת רק עם חתימת החוזה. לאחר מכן נערך חוזה מפורט, אשר פירש את התנאים של קניית הזכויות במקרקעין. המשיבים שילמו את מרבית המחיר עוד לפני מועד חתימת החוזה. המערער ראה את יום עריכת הבקשה כ"יום המכירה" לצורך חישוב מס שבח מקרקעין וחייב את המשיבים בריבית ובקנס פיגורים. ועדת הערר לפי חוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג-1963, קיבלה את ערר המשיבים וקבעה, כי יום המכירה הוא יום כריתת החוזה. מכאן הערעור לבית המשפט העליון, שנסב על השאלה מהו יום המכירה לצורך החיוב במס.

בית המשפט העליון פסק:

א. (1) השאלה, אימתי מוענקת זכות במקרקעין, צריכה להיות מוכרעת בכל מקרה על יסוד עובדותיו. 

(2 כאשר העיסקה טרם השתכללה, למשל, בשל כך שנקבע תנאי מתלה, אשר טרם התקיים, אין מקום למסקנה, כי מועדו של יום המכירה הגיע.

(3) אם נכרת חוזה טרומי, אין לומר שלא הוקנו זכויות במקרקעין רק בשל כך שהחוזה הטרומי גם קובע, בין היתר, שייערך חוזה מלא ומפורט. חוזה, הקרוי טרומי או מקדמי, מחייב את הצדדים, ויש להסיק מתנאיו, אם מדובר בעריכתה של עיסקה מושלמת ומחייבת או שמא מדובר רק בהסכמה ראשונית, המונית עדיין בכך שיתקיימו תנאים נוספים שהם מוקדמים להיווצרותה של התחייבות תקפה.

(4) יכול שמכלול התנאים, המובאים במסמך פלוני, יצביע אך ורק על קיומו של הסכם טרומי, אשר מבחינת הקניית הזכויות במקרקעין עדיין מותנה בכך שיתקיים תנאי נוסף. אולם יש שמכלול התנאים מצביע על הענקת זכויות במקרקעין, על יסוד ההסדר בכתב שנערך כבר.

(5) במקרה דנן, התנאי בבקשה לרכישת זכויות בדירה לפיו תיווצר ההתקשרות המחייבת רק עם חתימתו של החוזה, אין בו כדי לשנות מאופיה הסופי והמלא של הקניית הזכויות במקרקעין, שכן אין לראותו כמנותק מן ההוראות האחרות שבטופס, והמסקנה, העולה ממכלול התניות האחרות, היא, כי הסייג נותר חסר משמעות. 

ב. (אליבא דמשנה לנשיא מ' בן-פורת): (1) התקשרות, בה נאמר שהיא כפופה לחוזה פורמאלי, היא לכאורה רק בגדר שלב ביניים במשא ומתן. אולם אין פירוש הדבר, שיש לעצום עיניים לשאר

העובדות ולהתנהגות הצדדים הלכה למעשה. כאשר ברור, כי למעשה הקשר היה כבר שלם ומחייב בעת החתימה על המסמך הראשוני, נסתרת ההנחה, העולה לכאורה מהאמירה בדבר כפיפותו לחוזה פורמאלי.

(2) הדברים הם כך, מדרך קל וחומר, כאשר אין תחולה לסעיף 8 לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969, בדבר הדרישה המהותית להתחייבות המוכר בכתב. מס שבח מקרקעין מגיע גם על "מכירה" שבוצעה (למשל) בדיבור פה.

הערעור נתקבל.

