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  �1963ג"התשכ), ורכישה שבח( מקרקעי� מיסוי חוק לפי ערר ועדת בפני:

   הועדה ר"יו – קירש הרי פטהשו' כב בראשות

   חבר �אליהו מונד  ח"רו

   חבר �צבי פרידמ�  ח"רו

  

                        

  

  

  תעוררה

  

  כ� גבע איצקובי� קי גי אי בע"מ

  שיר� זנדברגע, וד ארז גבהע"י ב"כ עו"

  

 נגד

  

  משיבה

  

  מנהל מיסוי מקרקעי� תל אביב

  (אזרחי) מחוז תל אביב ע"י ב"כ עו"ד גלית פואה מפרקליטות
 

  

 

� פסק די

  

  חבר � ח"רו, פרידמ� צבי

  

  דבר פתח  .א

  

 זכות רכישת בגי� לעוררת המשיב שהוציא רכישה מס לשומת נוגעת דנ� הערר של הסוגיה .1

12�כ של לתקופה חכירה � החתימה במועד כאשר), המקורית החכירה תקופת יתרת( שני

 להל�( אביב�תל עיריית של פומבית הצעה על החוכרי� לציבור ידוע היה הרכישה הסכ� על

� תקופות לשתי החכירה הסכ� להארכת אופציה על) "העירייה" או/ו" אביב תל עיריית" 
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 העקרונות על פי המבני� חזיתות שיפו$ מבצע תמורת אחת כל שני� 25 בנות נוספות

  .העירייה שפרסמה לחוכר במדרי� שפורטו

� שבח( מקרקעי� מיסוי חוק לפי" במקרקעי� זכות" רכישת לכדי עולה כאמור רכישה הא

 חייבת ולפיכ�), "החוק" או/ו" מקרקעי� מיסוי חוק" � להל�( 1963 � ג"התשכ) ורכישה

  ). העוררת כטענת( רכישה במס חייבת לא ולכ� לא שמא או ,)המשיב כטענת( רכישה במס

  

  הרלוונטיות העובדות  .ב

  

2. � "דור אור" � להל�( מ"בע השקעות דור אור. ב.ר חברת ע� העוררת חתמה 9.10.2013 ביו

 הסכ-" � להל�( גבעו� במתח� במקרקעי� הזכויות לרכישת הסכ� על) "המוכרת" או/ו

 וארניה קרליב�, הארבעה, החשמונאי� הרחובות בי� המצוי) "ההסכ-" או/ו" המכר

6�ו 5, 4, 1תתי חלקות  8ה חלק 7459גוש בשבתל אביב ( (� לתקופה המוחכרי� מגרשי

 מיליו� 9 של לס� בתמורה וזאת) "גבעו� מתח-" �  להל�( 31.8.2025 ביו� המסתיימת

  .ש"ח

 31.8.2025 ביו� המסתיימת לתקופה במקרקעי� הזכויות בעלת היא כי הצהירה המוכרת

(סעי-  להארכה אופציה ללא ידיעתה ולמיטב), "המקורית החכירה תקופת יתרת" � להל�(

  .להסכ� המכר) 2.1

  

 להארכת אפשרות ג� כוללות בנכס הגלומות הזכויות כי לצדדי� ידוע היה מועד באותו .3

  :שכ�, אחת כל שני� וחמש עשרי� בנות נוספות תקופות בשתי במקרקעי� החכירה תקופת

 חזיתות לשיפו$ מבצע בדבר פומבית הודעה אביב תל עיריית פרסמה 2012 ספטמבר בחודש

� לשק� העירייה ממטרת כחלק )"לחוכר המדרי." � להל�( גבעו� במתח� קיימי� מבני

, השיפו$ למבצע יצטרפו אשר, החוכרי� לציבור העירייה הציעה זו במסגרת .המתח� את

 סיו� מתו� החל, שני� וחמש בעשרי� במקרקעי� החכירה תקופת להארכת ברירה זכות

 תחילת למועד הקרקע מרכיב שווי לפי יהיה האופציה מימוש. המקורית החכירה תקופת

  .לשנה 5% של ובהיוו� הארכה
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 במסגרתה נוספת פומבית הודעה העירייה פרסמה, המכר הסכ� נחת� בו למועד עובר

 אשר, לחוכרי� זכות מת�, היתר בי�. חזיתות פו$יש מבצע מתנאי חלק שינוי על הודיעה

 וחמש עשרי� בנות הארכה תקופות לשתי החכירה את להארי�, השיפו$ למבצע יצטרפו

� שווי לפי יהיה האופציה מימוש כא� ג�). "המתוק� לחוכר המדרי." � להל�( אחת כל שני

  .לשנה ריבית 5% של ובהיוו� ההארכה תחילת למועד הקרקע מרכיב

  .המשיב לתצהיר כנספחי� צורפו) והמתוק� המקורי( לחוכר המדרי�

 המדרי�  של רסאותג ארבע אביב לת עיריית פרסמה, זה די� פסק כתיבת למועד נכו�, יצוי�

 במועד הרלוונטי המדרי� הוא( 2013 ביוני � השנייה, 2012 בספטמבר � הראשונה. לחוכר

�  .2018 ברוארבפ � והרביעית 2015 באפריל � השלישית), המכר הסכ

  

 שיפו$ מבצע כיעוררת (הרוכשת) למוכרת ה בי�המכר  בהסכ� נקבע אלו דברי� ברוח .4

להסכ� וכי לעוררת  הצדדי� הגיעו אליה� מההסכמות נפרד בלתי חלק הינו חזיתות

(הרוכשת) ניתנה ההזדמנות לערו� את מלוא הבדיקות בקשר לכ� מול עיריית תל אביב וכי 

 3.1רכישת הזכויות בנכס נעשתה על סמ� בדיקות עצמאיות שעשתה העוררת (סעי- 

(� .להסכ

  

 היטלי, האגרות, ההיטלי� כל לתשלו� החבות כי והרוכשת המוכרת הסכימו כ� כמו .5

 בנייהה זכויות ותוספת חזיתותה שיפו$ ממבצע הנובעי�, ב"וכיוצ ביוב, רכהמד, הפיתוח

 .ההסכ� חתימת מועד לפני א- שעילת� אלה לרבות), העוררת( הרוכשת על יוטלו

  

6. � זכות רכישת על) המשיב( שבח מס למנהל (הרוכשת) העוררת דיווחה 18.11.2013 ביו

 "חש אלפי 540 של בסכו� הרכישה מס את ושילמה ש"ח מיליו� 9 של בסכו� במקרקעי�

 .זה דיווח בשל

  

7. � במסגרתה לחוק 85 סעי- לפי שומה לתיקו� בקשה העוררת הגישה 28.1.2015 ביו

 לטענת שכ�, ששול� הרכישה מס את ולהשיב שהוגשה השומה את לבטל המנהל התבקש

 המכר הסכ� חומכ העוררת ידי על שנרכשה שהזכות כיוו� בטעות נעשה הדיווח העוררת

12�כ של לתקופה הייתה �25�מ קצרה שהינה שני � כדי עולה אינה הזכות ולפיכ� שני

 .בחוק כהגדרתה" במקרקעי� זכות"
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 להגדרת עונה העוררת של הדיווח נשוא שהזכות מהנימוק העוררת בקשת את דחה המשיב .8

 .שלפנינו הערר ומכא�, בחוק במובנה" במקרקעי� זכות" המונח

  

 המשיב מטע� נסקי'זרנצ רואי ומר העוררת מטע� איצקובי$מוטי  מר העידו הוועדה בפני .9

 ).19.2.2017 מיו� דיו� פרוטוקול(

 

� להל�( והעוררת המשיב ידי על הסיכומי� הגשת ולאחר בוועדה הדיוני� סיו� לאחר .10

 את האסמכתאות לתיק לצר- לה לאפשר בבקשה לוועדה העוררת פנתה"), הצדדי-"

 כדי וזאת, 2018 פברואר בחודש שפורסמה לחוכר המדרי� של במספרה הרביעית הגרסה

 משתני� שתנאיה אביב תל עיריית מצד מחייבת לא בהצעה שמדובר טענתה את להוכיח

 העוררת בקשת את דחתה הוועדה. לבקשה התנגד המשיב. הקודמות ההצעות לעומת

 עצ� את בחשבו� להביא רשאית תהא שהוועדה קבעה זאת ע�), 23.5.2018 מיו� החלטה(

� .2018 בפברואר הנוספת המהדורה פרסו

  

  :וטענות הצדדי- (בתמצית) המחלוקת סלע  .ג

11. � החכירה תקופת את להארי�, המכר הסכ� במועד, ברירה זכות קיימת לעוררת הא

). 31.8.2075 יו�ל עד( אחת כל שני� 25 בנות נוספות תקופות בשתי הערר נשוא במקרקעי�

 והמדרי� בעיתונות פרסומי�, גבעו� במתח� לחוכרי� העירייה מהודעות, המשיב לטענת

 שהוצא המתוק� לחוכר והמדרי� 2012 ספטמבר בחודש אביב תל עיריית שהוציאה לחוכר

 במתח� לחוכרי� העירייה העניקה, 2013 אוקטובר בחודש המכר הסכ� לחתימת עובר

 תקופות בשתי החכירה תקופת את להארי� הזכות לחוכרי� ניתנת לפיה ברירה זכות

 העולה השאלה. לחוכר במדרי� שנקבעו לתנאי� בהתא� אחת כל שני� 25 בנות נוספות

 את מחייבת אשר שלטוני גו- של חוזרת בלתי הצעה בגדר הינ� אלו הודעות הא�: היא

 תקופת של, האופציה כולל, תיהמרב התקופה, המכר הסכ� במועד, ולפיכ� העירייה

 או). המשיב כטענת" (במקרקעי� זכות"ב המדובר ומשכ� שני� 25 על עולה החכירה

 כל קיי� לא, בערר הדיו� ולמועד המכר הסכ� על החתימה למועד נכו�), העוררת כטענת(

� זכות מכוחו שניתנה או/ו החכירה תקופת הוארכה שבמסגרתו העירייה ע� מחייב הסכ

 בחכירה המדובר, 2013 בשנת המכר הסכ� על החתימה למועד נכו�, ומשכ�, להאריכה

 1 בסעי- כהגדרתה" במקרקעי� זכות" לכדי עולה שאינה השני� 12 של התקופה ליתרת

 .לחוק
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 מחברת העוררת שרכשה הזכויות כי מעלה המכר הסכ� הוראת בחינת העוררת לטענת .12

 המכר הסכ� ואי�), 31.8.2025 יו�ל עד( השני� 12 של לתקופה חכירה זכויות הינ� דור אור

 קובע החוק, העוררת לטענת. החכירה תקופת להארכת ברירה זכות לעוררת מעניק

 בחינת בעת ורק א� תיחשב הסכ� חומכ החכירה תקופת להארכת זכות כי במפורש

 בגדר אינ� לחוכר והמדרי� העירייה שפרסמה הודעות וכי החכירה של המרבית התקופה

� לה נעשתה לא אשר צדדית חד הצעה הינה העירייה הצעת. לחוק 1 בסעי- כנדרש הסכ

 ובהעדר, בנכס הזכויות את העוררת רכשה שממנה דור אור חברת או העוררת מצד קיבול

 ששולמה התמורה לפיה, המשיב טענת כי העוררת טוענת עוד. בהסכ� מדובר אי� קיבול

 לא) החכירה להארכת זכות( נוספת זכות רכישת בחובה מגלמת המכר הסכ� במסגרת

 בתוכה מגלמת ששולמה התמורה א� וג�, בעלמא בטענה והמדובר, המשיב ידי על הוכחה

 או מוריד הדבר אי�, העירייה ע� חדש חכירה הסכ� בקרוב שייחת� לכ� ציפייה של רכיב

 תקופת את להארי� הסכ� חומכ אכיפה משפטית זכות העוררת בידי הא� לשאלה מעלה

 בערר המשיב התנהלות כי העוררת טוענת עוד. שני� 25 על העולה מרבית לתקופה החכירה

 שהיה הרי" במקרקעי� זכות"ב שהמדובר שככל שהרי העוררת הפליית ג� משמעותה דנ�

 המשיב והימנעות, האופציה מקבלי אתג� ו האופציה נות� את ג� למסות המשיב על

 המדובר אי� למעשה שהלכה העוררת לטענות ראיה, העוררת לדעת, מהווה כ� מלעשות

 ואינה שוויונית שאינה במדיניות ינהג המשיב כי הדעת על יעלה לא שהרי, ברירה בזכות

 .עקבית

 

 לחוכר המדרי� ג� כמו, לחוכר והמדרי� אביב תל עיריית הודעות כי המשיב טוע� מאיד� .13

 לפעול גו- אותו את מחייבת אשר שלטוני גו- של חוזרת בלתי הצעה בגדר הינ�, המתוק�

� להארי� באפשרותה כי  ידעה העוררת כי עולה המסמכי� מ�. שפרס� להודעות בהתא

  .31.8.2025 יו� לאחר החכירה תקופת את

 לעוררת המוכרת בי� מחייב חוזה השתכלל כי נראה המקרה בנסיבות, המשיב לטענת

 התוכ� תפיסת פי על העסקה את למסות יש המשיב לטענת. במקרקעי� זכות לרכישת

  .הכלכלית לפעילות יותר הדוקה בזיקה טבע� בעצ� מצויי� המס ודיני היות שלה הכלכלי

 שכירות זכות משקפת אינה המכר בהסכ� שנקבעה התמורה כי המשיב טוע� כ� כמו

 בתוכה מגלמת אלא) 31.8.2025יו� ל עד החכירה תקופת יתרת( בלבד שני� 12 של לתקופה

. משנית כזכות החכירה תקופת להארכת הברירה זכות הינה המשיב שלעמדת זכות רכישת

 השכירות להסכמי בהתא� נעשתה המכר בהסכ� שנקבעה התמורה בחינת, המשיב לטענת

  .הרלוונטי במועד במקרקעי�
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  ומסקנות דיו�ד.     

  :הנורמטיבית המסגרת

  :כדלקמ� מוגדרת, מקרקעי� מיסוי לחוק 1 בסעי- כהגדרתה "במקרקעי� זכות" .14

 וחמש עשרי- על העולה לתקופה חכירה או, בעלות –' במקרקעי� זכות"'

, במקרקעי� להשתמש הרשאה לרבות, שביושר ובי� שבדי� בי�, שני-

� ולעניי�; כאמור לתקופה חכירה או בעלות תכנה מבחינת בה לראות שנית

 הקצרה לתקופה ההרשאה ניתנה א- אפילו � ישראל במקרקעי הרשאה

  � זה לעניי�; שני- וחמש מעשרי-

  ;לעת מעת לחדש נהוג שלא מסוג הרשאה למעט �' הרשאה'

  ;ישראל מקרקעי: יסוד בחוק כמשמעות- �' ישראל מקרקעי'

 לפי להגיע החכירה יכולה שאליה המרבית התקופה �' לתקופה חכירה'

 הנתונה ברירה זכות מכוח או הסכ- מכוח לקרובו או לחוכר שיש זכות כל

  ).במקור לא ההדגשות(." בהסכ- לקרובו או לחוכר

  ...."במקרקעי� זכות לעניי� מכירה"�כ מוגדרת" מכירה" ואילו

  

 זכות" הגדרת על מתבססת ,ביותר רחבה הגדרה נהישה ,מכירה הגדרת כי הרואות עינינו

� צא. מקרקעי� מיסוי חוק לעניי� "מכירה" ג� אי�" במקרקעי� זכות" ובהעדר "במקרקעי

 העונה נכס לגבי תיעשה המכירה שפעולת צרי� אלא" מכירה" של בפעולה די לא, ולמד

 מיסוי חוק של לוצ תחת תחסה כאמור שמכירה כדי" במקרקעי� זכות" הגדרת אחר

  .מקרקעי�

) חוזה כריתת' (א בפרק) "החוזי- חוק" � להל�( 1973 � ג"התשל), כללי חלק( החוזי� בחוק .15

  :כדלקמ� קובע והוא, חוזה נכרת ומתי) הסכ�( חוזה מהו הגדרה ישנה

  כיצד � חוזה כריתת"

  .זה פרק הוראות לפי וקיבול הצעה של בדר. נכרת חוזה  .1
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  הצעה

 גמירת על מעידה היא א-, הצעה בגדר היא לחברו אד- של פנייתו  .2 

 אפשרות כדי מסויימת היאו בחוזה הניצע ע- להתקשר המציע של דעתו

  .לציבור שתהיה יכול הפניה; ההצעה בקיבול החוזה את לכרות

  ההצעה מ� חזרה

 ובלבד, לניצע בהודעה ההצעה מ� בו לחזור רשאי המציע  )א. (3

  .קיבול הודעת שנת� לפני לניצע נמסרה החזרה שהודעת

, לקיבולה מועד שקבע או, חזרה ללא היא שהצעתו המציע קבע  )ב(

�  .לניצע שנמסרה לאחר ממנה בו לחזור רשאי הוא אי

  ההצעה פקיעת

  � פוקעת ההצעה  .4

  ;לקיבולה המועד עבר או הניצע אותה כשדחה  )1(  

 נית� או די��פסול מה- אחד כשנעשה או הניצע או המציע כשמת  )2(  

  .הקיבול הודעת מת� לפני והכל, פירוק צו או נכסי- לקבלת צו נגדו

  קיבול 

 גמירת על ומעידה ציעלמ שנמסרה הניצע בהודעת יהיה הקיבול  .5

  .ההצעה לפי בחוזה המציע ע- להתקשר הניצע של דעתו

  התנהגות דר. קיבול 

 א-, אחרת בהתנהגות או החוזה לביצוע במעשה שיהיה יכול הקיבול  )א. (6

) א(3 סעיפי- ולעניי�; ההצעה מ� משתמעות קיבול של אלה דרכי-

  .קיבול הודעת מת� כדי� דינה כאמור התנהגות), 2(�4ו

 לה אי�, לקיבול ייחשב הניצע מצד תגובה שהעדר המציע קביעת  )ב(  

  .תוק0
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  קיבול חזקת

, אותה שקיבל עליו חזקה, הניצע את לזכות כדי אלא בה שאי� הצעה  .7

 לו שנודע לאחר סביר זמ� תו. התנגדותו על למציע הודיע א- זולת

  .עליה

  הקיבול מועד

 ובאי�, בהצעה לכ. שנקבעה התקופה תו. אלא הצעה לקבל אי�  )א. (8

  ..."סביר זמ� תו. � כזאת תקופה

  ).במקור לא ההדגשות(

  

 הניתנת מחייבת משפטית כזכות" במקרקעי� זכות" להגדרת הפסיקה עמדת

  :לאכיפה

 הגדרת את צמצמה, העליו� המשפט בית של וה� השונות הערר ועדות של ה�, הפסיקה .16

 משפטית זכות והיא במקרקעי� הקשורה לזכות, לחוק 1 שבסעי- "במקרקעי� זכות"

 .לאכיפה הניתנת

 א"בפד פורס�( שבח מס מנהל' נ שרבט שלו- 156/83 א"בע העליו� המשפט בית קבע וכ�

  ):157' עמ ב"י

 לחוק 1 שבסעי0' במקרקעי� זכות'ה כי ספק להיות יכול לא, לדעתי"

 זכות נוצרת לא עוד שכל מכא�. משפטי תוק0 בעלת זכות שתהיה חייבת

... החכירה' זכות' את למכור החוכר בידי אי� ממילא כזאת אשר תוק0 בת

�  ..."לעול- באה שטר-' זכות' מכירת על חל הוא ואי

 פורס�( מקרקעי� שבח מס מנהל נגד' ואח מחסרי אביגיל 728/86, 726/86 א"ע ראו וכ�

� שבח מס מנהל' נ' ואח ועופר טל צינדור0 8249/01 א"ע)), 1989 יולי( 4/ג במיסי

� שבח מס מנהל' נ מ"בע גד יובל 702/84 א"ע), 5/יח במיסי� פורס�( חדרה מקרקעי

)� מ"בע ופיתוח בניה יזו- איילו� אשד 1380/00 ע"ו, ))1987 מר$( 2/א במיסי� פורס

  .ועוד)) 2009 אפריל( 2/כג במיסי� פורס�( רחובות מקרקעי� מיסוי מנהל' נ' ואח
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  :לאכיפה הניתנת משפטית כזכות" מקרקעי� זכות" רתלהגד באשר מלומדי- דעת

 להיות עליה" במקרקעי� זכות"ל תיחשב שזכות מנת על כי בגישה נוקטת מלומדי� דעת א- .17

  .לאכיפה הניתנת פטימש תוק- בעלת זכות

מהדורה  ,133�134 (חלק א, "מקרקעי� ס שבחמ" בספרו נמדר' פרופ, היתר בי�, אומר וכ�

  :)2012 ,שביעית

 משפטי תוק0 בעלת שאינה זכות על חל לא שבח מס כי היא ההלכה... "

 שהמס כדי כי הוא הכלל. לבוא לעתיד פייהיצו תחזית בבחינת היא אלא

 משפטית זכות להיות הזכות על, במקרקעי� זכות של מכירה על יוטל

� המוכר ידי על מוענקת להיות צריכה והיא, המשפט בעול- לאכו0 שנית

 זכות מקבל הוא כי להצביע הקונה ועל, מחייב משפטי הסכ- פי על

 על המס את מטיל לא החוק. ..כ� לפני לו הייתה שלא חדשה משפטית

 הגיונית היא א- ואפילו, לעתיד ציפייה בבחינת שהיא זכות של 'מכירה'

 משפטית צורהעל זכות שהבשילה ולבשה  אלא, גבוהה סבירות בעלת או

 צור. יש, מסוימת מכירה על יוטל שבח שמס כדי, אחרת בלשו�. מחייבת

 בתיב אותה לאכו0 נית�אשר , משפטית זכות תוקנה שכזו שבפעולה

 על מבוססת אלא, משפטית מבחינה מחייבת שאינה זכות... המשפט

 בבחינת היא אי�, למימושה סבירה אפשרות קיימת א- ואפילו,  תחזית

  ).במקור לא ההדגשות( ."במקרקעי� זכות

 מיסוי" בספר�' אהרונובי$ שיו גורמ� אבי ר"ד המלומדי� גורסי� ג� וכ�

� בקשר, )2017, 151 ,(כר� א, פרק ראשו� "פרשנות, הלכה ומעשה – מקרקעי

  :השני� 25 של החכירה תקופת למניי�

 השני- 25 מניי�, שבחוק להגדרה שבהתא- לכ. הדעת את לתת חשוב"

 החכירה שנות את ג- אלא, שבהסכ- החכירה שנות את רק לא יכלול

  ...קרובו או החוכר של לבחירתו בהתא- להארכה הניתנות הנוספות

 משפטי אופי בעלת זכות להיות החכירה תקופת את להארי. הזכות על...

 הצדדי- כאשר. קרובו או החוכר של הבלעדית להחלטתו השמורה מחייב

 המחייב הסכ- אי� אול-, לעת מעת השכירות הסכ- את להארי. נוהגי-

 על עולה השכירות תקופת בפועל א- ג- הרי, שכזו להארכה המשכיר את

  ).במקור לא ההדגשות( ...".במקרקעי� בזכות מדובר אי� � שני- 25
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�  הפרט אל הכלל מ

�  היא זה בערר הכרעה הצריכה השאלה .18 � לחוכר במדרי� אביב תל עיריית של ההודעה הא

 כל אחת שני� 25 בנות נוספות תקופת לשתי החכירה תקופת את להארי� האפשרות בדבר

�� ועוד החוכר שבבעלות המבני� שיפו$ הכוללי�, מסוימי� לתנאי� בכפו-, גבעו� במתח 

� לחוק 7�ו 2 סעיפי� לפי אשר, העירייה של חוזרת ובלתי מחייבת הצעה בגדר היא הא

� בי� מחייב חוזה, דנ� במקרה, שהשתכלל הרי, הכללי בדי� לית� שיש והפרשנות החוזי

� נוספות תקופות בשתי המקורית החכירה תקופת להארכת הברירה זכות להענקת הצדדי

, המקסימלית החכירה תקופת את למנות יש ומשכ�, כל אחת שני� וחמש עשרי� בנות

 כטענת( כל אחת שני� 25 של נוספות תקופות בשתי להארכה הברירה זכות את כולל

 כטענת( מחייב הסכ� חומכ לחוכר שיש ברירה בזכות המדובר אי� שמא או ,)המשיב

 ).העוררת

  

) והמתוק� המקורי לחוכר המדרי�( גבעו� במתח� לחוכר במדרי� העירייה הודעת, לדעתי .19

 שיש ברירה זכות לכדי מגיעה אינה) 9.10.2013( המכר הסכ� ביו� לציבור ידועי� שהיו

 להל�. מהנימוקי� מחייב הסכ� חומכ לחוכר

  

 הצעה של בדר. נכרת חוזה" החוזי� לחוק 1 סעי- לפי, הנורמטיבי בפרק לעיל שראינו כפי .20

  ...".וקיבול

 למציע שנמסרה הניצע בהודעת יהיה הקיבול"�כ מוגדר "קיבול"

 לפי בחוזה המציע ע- להתקשר הניצע של דעתו גמירות על והמעידה

  .."ההצעה

" הצעה" בגדר הינו העירייה שפרסמה לחוכר המדרי�נראה כי , דנ� במקרה, אכ� .21

מעיד על גמירות דעתה של העירייה לביצוע א ושכ�, הלחוק החוזי�)  1(כהגדרתה בסעי- 

ימת דיה א מסויהצעה בו הההשיפו$ בתמורה למת� אופציה להארכת תקופה החכירה ו

 כדי לאפשר לכרות את החוזה בהתקיי� התנאי� הנקובי� במדרי�. 

  

, היתר בי�, שה� תנאי� במספר לעמוד החוכר את מחייב "הצעה" אותה של "קיבול"ה

 בדיקת), 30.9.2018 מיו� יאוחר ולא( השיפו$ למבצע מסודרת הצטרפות בקשת הגשת

הצטרפות חוכרי� , השיפו$ למבצע להצטר- זכאי אכ� שהחוכר העירייה ל ידיע הבקשה



  
  יפו �בית המשפט המחוזי בתל אביב 

  2018יולי  17  

  גבע איצקובי� קי גי אי בע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעי� תל אביב כ� 37859�04�15 ו"ע
  

   

 27מתו�  11

' ה בנספח כנוסחו השיפו$ חוזה על וחתימה העירייה גורמי אישורנוספי� למבצע השיפו$, 

ע�  מסתיי�ע� הגשת הבקשה ומתחיל רק " קיבול"ה כי הרואות עינינו. לחוכר למדרי�

  .השיפו$ חוזה על וחתימה העירייה אישור

 העוררת מצד לא ,)9.10.2013( המכר הסכ� על החתימה ביו� נעשה לא כאמור" קיבול"

 בזכות) המכר הסכ� במועד( המדובר אי� ולפיכ�), המוכרת( דור אור חברת מצד ולא

    .הסכ� חומכ החכירה להארכת ברירה

  :הקטנה בת� ברחל נאמר לחוכר למדרי� 1.6 בסעי-, זו א- זו לא .22

 הבהרות, הסברי- מת� לצור. הינו, זה מדרי. הוראות כי בזאת מובהר"

 השיפו� חוזה הוראות תחייבנה והחוכרי- העירייה את וכי בלבד והנחיות

 לא ההדגשות. (."ביניה- שייחת- כפי) זה למדרי.' ה נספח( ונספחיו

  ).במקור

מהווה  אלא אותה מחייב אינו לחוכר המדרי� כי במפורש מודיעה העירייה, לומר רוצה

 תחייבנה והחוכר העירייה על ידי השיפו$ חוזה על חתימה ורק, בלבד והנחיות הבהרות

  .הצדדי� את

  :נקבע ש�, החוזי� לחוק 7 סעי- על להיתלות מנסה, לו בצר, המשיב .23

 זולת, אותה שקיבל עליו חזקה, הניצע את לזכות כדי אלא בה שאי� הצעה"

  .."עליה לו שנודע לאחר סביר זמ� תו. התנגדותו על למציע הודיע א-

 שנודע מרגע פועלת הקיבול חזקת ולפיכ� מזכה בהצעה דנ� במקרה המדובר המשיב לטענת

  .המזכה ההצעה על לניצע

 שלצור� הרי? מזכה בהצעה כא� המדובר אכ� וכי, המשיב של מידיו יצאה טעות, לדעתי

 מסוימי� בתנאי� לעמוד החוכר על חובה, החכירה תקופת להארכת) האופציה( הזכות

 בשיפו$ מבוטלי� לא סכומי� ולהשקיע(התלויי� ג� בחוכרי� אחרי� ואישור העירייה) 

� לשווי בהתא� יהיה פציההאו מימוש כאשר, השיפו$ חוזה להוראות בהתא� המבני

  .לשנה 5% של ובהיוו� ההארכה תקופת תחילת במועד המקרקעי�

 שיש הניכרי� הסכומי� ורלא העירייה להצעת נענו טר� מסוימי� שחוכרי� להניח סביר

 לאחר לחוכר במדרי� העירייה הכניסה תיקוני�שלושה  והראיה, המבני� בשיפו$ להשקיע
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� כדי וזאת) לחוכר המדרי� של שונות גרסאות � הכול ארבעס( המקורי המדרי� פרסו

  .השיפו$ למבצע להצטר- השוני� לחוכרי� תמרי$ להעניק

(אשר חלה לגביה  הניצע את לזכות כדי רק בה שיש בהצעה כ� א� המדובר אי�, כ� כי הנה

. ניכרות והוצאות בתנאי� עמידה, מטלות הניצע על שמטילה הצעה אלא, חזקת הקיבול)

 מצד" קיבול"ב צור� ויש, דנ� במקרה, לדעתי, חל לא החוזי� לחוק 7 סעי- אשר על כ�,

טענה זו של המשיב על "הצעה  .מחייב הסכ� בגדר תהיה העירייה "הצעת"ש מנת על הניצע

  תה מועלית כלל. ייאינה ראויה ועדי- היה לו לא הה, מזכה" אינה במקומ

 העירייה של חוזרת בלתי בהצעה שהמדובר הטענה היא המשיב שהעלה נוספת טענה .24

 לכלל נתפס שהמשיב לי נראה כא� ג�. ואכיפה מחייבת שלטונית הבטחה כ� א� ומהווה

  :הבאי� מהנימוקי�, טעות

 מדרי. הוראות" כי 1.6 בסעי- במפורש נקבע) המתוק� וה� המקורי ה�( לחוכר במדרי�  )א(

 והחוכרי- העירייה את וכי בלבד והנחיות הבהרות, הסברי- מת� לצור. הינ�, זה

  ".... שייחת- כפי ונספחיו השיפו� חוזה הוראות תחייבנה

 היותר לכל אלא, בלתי חוזרת שלטונית הבטחה מהווה לחוכר המדרי� אי�, כ� כי הנה

, שג� א� היא עולה לכדי "הצעה" אי� היא בגדר "הצעה העירייה מצד כוונות הצהרת

בלתי חוזרת". זאת לאור העובדה שלעירייה, פורמלית ומעשית, יש לה את האפשרות 

נעשה קיבול ולא נחת� הסכ� השיפו$ הלכה למעשה. להתנער מההצעה כל עוד לא 

אשר, לכאורה, יש בכ�  30.9.2018ליו�  י� מגביל את הגשת הבקשה עדאומנ� המדר

לחוק החוזי�, ואול� כל זאת א� לא  3יע על הצעה בלתי חוזרת לאור סעי- בכדי להצ

ת הבקשה, צוי� אחרת. כפי שראינו לעיל בידי העירייה מצוי הכוח לאשר או לא לאשר א

העירייה א- אינה מתחייבת לחתו� על הסכ� השיפו$ ועוד. הצעה שיש בידי העירייה 

האפשרות המעשית להתנער ממנה (כל עוד לא נעשה קיבול) אינה יכולה להיות בגדר 

  הצעה בלתי חוזרת. 

� המנהלית ההבטחה דוקטרינת בעניי� העליו� המשפט בית של די� פסקי ממספר  )ב( � הא

 המחייבת השלטונית ההבטחה של מרכיביה כי עולה, לא או השלטו� את בתמחיי היא

  :כדלקמ� תוחמו

)1(  �  .לתיתה סמכות בעל היה ההבטחה נות

  .מחייב משפטי תוק0 לה להקנות כוונה לו הייתה  )2(
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  .אחריה למלא יכולת בעל הוא  )3(

)4(  �  .לבטלה או לשנותה חוקי צידוק אי

  

 והתעשיה המסחר שר' נ מ"בע קורפורייש� טקס�סאי 135/75 צ"בג ,זה בעניי� וראו(

), 2009( 1) 2( סג( ירושלי- עיריית' נ מ"בע הרכב בית 6705/04 א"ע), 1975( 673) 1(ל

 )ח"התשע( 1.0004 לממשלה המשפטי היוע� הנחיות" מינהליות הבטחות), "98 שורה

  .ועוד

 הבטחה בגדר השלטונית ההבטחה תהיה לעיל האמורי� התנאי� בכל עמידה בהינת�

  .ומחייבת אכיפה

 המדרי� פרסו� כי לחוכר במדרי� 1.6 בסעי- במפורש הודיעה העירייה דנ� במקרה

על  )ייחת� א�( שייחת� השיפו$ הסכ� רק אלא והחוכרי� העירייה את מחייב אינו

 להקנות אביב תל לעיריית כוונה תהיהי לא, לומר רוצה. והחוכרי� העירייה ידי

 אי� משכ�. כל עוד לא ייחת� הסכ� שיפו$ מחייב משפטי תוק- לחוכר למדרי�

 השיפו$ הסכ� נחת� לא עוד כל אכיפהבלתי חוזרת ו שלטונית בהבטחה המדובר

�  .  החכירה להארכת האופציה והסכ

 ההי בה� �שהאחרו, לחוכר למדרי� תיקוני� מספר פרסמה העירייה זו א- זו לא

צעה בלתי חוזרת האינו בגדר  לחוכר שהמדרי� להעיד העשוי דבר �  2018 בפברואר

  ונתו� לשינויי� כל עוד לא נחת� הסכ� מחייב. 

  

737�ו 727, 717 ותהחלט( ישראל מקרקעי מנהל של יותמנהל החלטות ,זה בעניי� וראו  )ג( (

' נ הדמוקרטי השיח למע�, חדש שיח עמותת 244/00 צ"בג( צ"בגעל ידי  בוטלו אשר

 כי קבע העליו� המשפט שבית לאחר)) 2002( 25) 6(נו, הלאומיות התשתיות שר

. חלוקתי צדק של עקרונות תואמות ואינ� קיצוני סבירות בחוסר לוקות אלו החלטות

 מנהל' נ' ואח מ"בע ופיתוח בניה יזו- איילו� אשד 1380/00 ע"ו ג� זה בעניי� וראו

 פה הוועדה קבעה שש�)) 2009 אפריל( 2/כג במיסי� פורס�( רחובות מקרקעי� מיסוי

 (מנהלית) שלטונית הבטחה משו� ישראל מקרקעי מנהל בהחלטת לראות שאי� אחד

  .מחייב הסכ� נחת� לא עוד כל אכיפה משפטית זכות המצמיחה מחייבת
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 המחייבת חוזרת בלתי שלטונית בהצעה המדובר שאכ� נניח א� ג�, למעלה מ� הצור�  )ד(

" קיבול" היה לא עוד כל, לעיל שנאמר שכפי הרי, (ואי� כ� המקרה דנ�) השלטו� את

ג� א� מצוי בידי הניצע הכוח  ".הסכ�"/"חוזה"ב המדובר שאי� הרי, הצעה לאותה

"כי הנה כחומר ביד היוצר להחליט באופ� חד צדדי על הארכת האופציה (מבחינת 

מתו� תפילת יו� הכיפורי�) יתכ� וכוח זה נטול  – ברצותו מרחיב וברצותו מקצר..."

ממשות לאור המחיר בה הוצעה ההצעה. זו הסיבה שהמחוקק ראה לנכו� לחזור 

."�  ולהדגיש את צמד המילי� "מכוח הסכ

הענקת ניטול לדוגמה את ראוב� שחשקה נפשו להציע לשמעו�, בהצעה בלתי חוזרת, 

שני� וזאת בתמורה לסכו� לא  25�אופציה להחכרת המגרש שלו לתקופה של מעל ל

  מבוטל. 

הא� יעלה על הדעת לראות בהצעה הבלתי חוזרת של ראוב� כמקימה אירוע מס בידי 

בידי שמעו� הכוח החד צדדי לקבל את האופציה? נדמה שהתשובה רק מפני ששמעו� 

  לכ� ברורה. 

, הערת 250בעמוד ( "מקרקעי� שבח מס" נמדר אהר�' ופפר ספרו של המלומד ג� וראו 

 � הצעה לפיה דעתו את מביע  הוא  שבו, )2012 ,שביעית מהדורה ,א חלק, 53שוליי

 אינה והיא מאחר כאופציה נחשבת אינה מקרקעי� מיסוי חוק של בהקשר חוזרת בלתי

�  .בהסכ

  

  המשיב של אחרות לטענות התייחסות

 מגלמת המכר בהסכ� עוררת והמוכרתה הסכימו עליה התמורה לפיה לטענה באשר .25

 לטענת אשר נוספת זכות רכישת ג� אלא שני� 12 של לתקופה שכירות רק לא בתוכה

 בשתי משנית כזכות המקורית החכירה תקופת להארכת הברירה זכות היא המשיב

  .אחת כל שני� 25 בנות נוספות תקופות

 לא בתוכה מגלמת) ח"ש מיליו� 9( המוסכמת התמורה סכו�ש המשיב צודק כי נראה אכ�

 אינה" אחרת זכות" אותה ואול�, "אחרת זכות" ג� אלא שני� 12 של לתקופה שכירות רק

 המבני� לשיפו$ התוכנית שאכ� לעתיד הציפייה עבור תשלו� אלא" במקרקעי� זכות"

, גבוהה סבירות ובעלת הגיונית היאזו  ציפייה א� ג�. הפועל אל תצא החכירה והארכת
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 ולבשה הסכ� לכדי שהבשילה ברירה זכות, המכר הסכ� חתימת במועד, בפנינו אי� עדיי�

  .מחייבת משפטית צורה

26. � רכישת על הצהרה, המכר הסכ� על החתימה לאחר מיד, הגישה העוררת לפיה הטענה ג

 במקרקעי� זכות רכשה כי ,אמת בזמ� ,המשיב בפני דעתה את גילתה ובכ� במקרקעי� זכות

 דינה, במקרקעי� זכות ברכישת המדובר שאי� לטעו� העוררת בפני מניעות ומקימה

 על" עלתה" שהעוררת ולאחר ,בטעות נעשה הראשוני הדיווח כי נראה אכ� שכ�, להידחות

 בבחינת בכ� פסול כל רואה אינני. לחוק 85 סעי- לפי השומה לתיקו� בקשה הגישה, הטעות

 . )סיני פתג�(" כלו- יודע לא � טועה שלא ומי, טועה לא עושה שלא מי"

  

10�19416 ע"ו של המשיב לאזכור באשר .27� מיסוי מנהל' נ מ"בע סיטי איירפורט 15

� מיסוי�אי כי הערר ועדת פסקה שש�)) 2018 מר$( 1/לב במיסי� פורס�( אביב תל מקרקעי

 לתוצאה ויוביל אמת מס הטלת של לעקרו� יחטא האופציה מימוש עסקת של רכישה במס

 חכירה הסכ� שייחת� שככל, זאת טוענת העוררת וג�, תמחלוק אי�: בחסר מיסוי של

 צור� המשיב ראה מדוע ברור לא כ� א�. רכישה מס בגינו ישול� אביב תל עיריית ע� חדש

 .זה די� פסק זכורבא

  

 הפועל דבר, לעדות העירייה מנציגי מי מלהביא נמנעה העוררת כי המשיב לטענת באשר .28

 אביב תל עיריית נציגי את להביא מקו� היה א� שכ�, לדחות יש אותה שג� הרי, לחובתה

 מדוברש הראייה נטלהואיל ו המשיב של חובתו הייתה שזו הרי הוועדה בפני לעדות

� של בעדות� להיעזר צרי� היהשר א והוא המשיב כתפי על מוטל מחייב אופציה בהסכ

 .אביב תל עיריית נציגי

 

  דבר סו0  .ה

  

 השני� 25 במניי�. שני� וחמש עשרי� על עולה היא א�" במקרקעי� זכות"כ נחשבת חכירה .29

 לחוכר שיש זכות כל לפי להגיע החכירה יכולה שאליה רביתהמ התקופה" את למנות יש

  ".בהסכ� לקרובו או לחוכר הנתונה ברירה זכות מכוח או הסכ� מכוח לקרובו או

כ"הצעה" בהתא�  העירייה שפרסמה לחוכר המדרי� פרסו�עצ� בג� א� נראה , לדעתי

במועד  שכ�", הסכ� מכוח לחוכר הנתונה ברירה זכות" ליצור כדילחוק החוזי�, אי� בכ� 

)  דור אור חברת מצד וה� העוררת מצד ה�( החוכר מצד" קיבול" עדיי� היה לא הסכ� המכר
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 הסכ� על החתימה במועד להענקת אופציה" הסכ�" עדיי� אי� ומשכ�, העירייה להצעת

  . המכר

 לחוכר ובמדרי� היות לאכיפה הניתנת בלתי חוזרת שלטונית בהבטחה המדובר אי� ,כ� כמו

 החוכרי� ואת העירייה את שיחייב ומה ,העירייה חיוב משו� במדרי� שאי� במפורש נאמר

  .הצדדי� בי� שייחת� שיפו$ הסכ� רק זה

שלטונית בלתי חוזרת (מה יתירה מזו ולמעלה מ� הצור�, ג� א� נניח שהמדובר בהצעה 

�) אי� בה כדי ליצור "הסכ�" כל עוד הניצע לא ביצע "קיבול". ג� א� מצוי בידי אשאי� כ

הניצע הכוח להחליט חד צדדית על האופציה להארכת תקופת החכירה אי� זה בגדר 

  "הסכ�" שהרי יתכ� וכוח זה נטול ממשות לאור המחיר שבה נקבה ההצעה. 

 שלפי ,השני� 12 של החכירה תקופת ליתרת להוסי- שאי� הרי ,הדברי� פני ה� משכ� .30

� ע� המכר הסכ� משכ�ו, לחוכר במדרי� המנויות התקופות את, המקורי החכירה הסכ

 ".במקרקעי� זכות" רכישת בגדר אינו 9.10.2013 מיו�(המוכרת)  דור אור חברת

  

שני�  12של  אומנ�, התמורה המוסכמת כללה סכו� שהוא מעבר להיוו� דמי החכירה

וככל הנראה שולמה ג� בעד הזכות ליהנות מהאפשרות שבסופו של דבר תתגש� הציפייה 

להארכת החכירה. ג� א� ציפייה כאמור הינה ברמת וודאות גבוהה, הרי שאי� היא בגדר 

"זכות במקרקעי�" כל עוד האופציה לא הבשילה לכדי הסכ� ולבשה צורה משפטית 

 מחייבת.

  

 משפטיות הוצאות המשיב על ולהשית הערר את לקבל לחברי מציע הייתי, כ� על אשר .31

� פסק מפרסו� יו� 14 מתו� החל כדי� והצמדה ריבית שאוישי ח"ש 40,000 של בסכו

  .הדי�

  

  

  קירש .ההשופט  ,"ר הוועדהיו

  

א� כי גישתי בחוות דעתו המקיפה, אני מצטר- לתוצאה אליה הגיע חברי, רו"ח פרידמ�,  .1

שלביו על תהלי� ההצטרפות למבצע השיפו$,  עיו� בפרטי לדעתי שונה במקצת. לעניי�

 ,�הייתה בידי המוכרת, אור דור, הצעה מאת העירייה מסקנה כי ב� מאיננו תוהשוני

  . 2025להארי� את תקופת החכירה מעבר לשנת 
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 :מספר הערות מקדימות � לחוכר המתוק�, אעיררילפני שאפנה להוראות המד .2

 

דומה כי אי� מקו� לספק כי במקרה הנדו� התמורה ששולמה על ידי העוררת בחודש   (א)

ציפייה כי החכירה במקו� לא � ההושפעה, אפילו במידה ניכרת, מ 2013אוקטובר 

 לא ניסתה להתכחש לכ� (ראו פרוטוקול הדיו�למעשה   . העוררת2025תסתיי�  בשנת 

  ).24, שורה 47; עמוד 14עד שורה  9, שורה 40עמוד 

  

. כרלחו ושל המדרי�לשיפו$ קיומ� של המבצע  היהמקור הציפייה  כי לשערא- יש 

לזכות משפטית  שקולה אול� אני מסכי� ע� רו"ח פרידמ� כי ציפייה כלכלית זו איננה

חכירה  לפיה לתוצאהולה להביא �, כאשר רק האחרונה יכחוזיהדיני המעוגנת ב

תיחשב לתקופה העולה על עשרי� וחמש  2025מסתיימת לכאורה בחודש אוגוסט ש

  שני� לצור� חוק מיסוי מקרקעי�.

  

 ת אור דורעל ידי העוררת מא החכירה זכויותאירוע המס מושא הערר הוא רכישת   )(ב

א� ורק את אות� זכויות  תהעוררת יכלה לרכוש מ� המוכר .2013בחודש אוקטובר 

לכ� לענייננו אי� נפקות לכל התפתחות משפטית  באותה עת. תשהיו בידי המוכר

  שהתרחשה לאחר מועד זה.

  

יישו� מבצע השיפו$ נדרשת פעולה בצוותא של חוכרי� רבי� ש� העוררת הדגישה כי ל  )ג(

(וראו בהקשר זה המונחי� "חוכרי� של מבנ� בשלמות", "חלק מחוכרי� של מבנ� 

"חלק מחוכרי� של חלקה בשלמות", �חלקה בשלמות" ו בשלמות", "חוכרי� של

(כולל  מ"ר בלבד 1,041�ככמפורט במדרי�). לעוררת עצמה היו זכויות לגבי שטח של 

ה . לדבריה היא הייתה תלויהצמדת מרפסת, ולמעט חלקי� ברכוש המשות-)

�, 28; עמוד 3, שורה 23(כעשרי� במספר; ראו עמוד  בהסכמת� של חוכרי� נוספי

על מנת לפעול על פי המתווה שהוצג במדרי�. ייתכ� שיש ממש  )26עד שורה  24 שורה

  בטיעו� זה, אול� אינני נדרש לבסס את מסקנתי עליו במקרה דנ�. 

  

באותו אופ� אינני מבסס את מסקנתי על העובדה שהמדרי� עצמו תוק� מדי פע� בפע�,   )ד(

  יצאו ארבע גרסאות שונות.  2018פברואר ועד לחודש 
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"הצעה שאי� בה אלא עה מזכה", דהיינו צלדעתי אי� כל דר� לראות במדרי� "הג�   )(ה

חלה על  ,כאמורלחוק החוזי�. במקרה של הצעה  7כלשו� סעי-  כדי לזכות את הניצע"

זולת  ,[את ההצעה] שקיבל אותה [על הניצע]"חזקה "חזקת קיבול" לפיה  7פי סעי- 

וכפי  ,כא�א- הודיע למציע על התנגדותו תו. זמ� סביר לאחר שנודע לו עליה". 

הצטרפות למבצע השיפו$ כרוכה, בי� השאר, בביצוע השיפו$ על  שניווכח בהמש�,

חשבו� החוכר ותשלו� דמי חכירה מהווני� בקשר לתקופות החכירה הנוספות, כ� 

ה, אזי אי� כל יה "הצעה" מצד העירישאפילו א� היינו מסכימי� לכ� שהמדרי� מהוו

 .�  מקו� לומר כי זאת "הצעה שאי� בה אלא כדי לזכות" את החוכרי� במתח

  

 וכחי לא נעשה מעשה "קיבול" מפורשקת כי במקרה הנלודומה כי לא יכולה להיות מח  (ו)

ולא על ידי העוררת וה� לא  ורד, לא על ידי אור כלפי העירייה בנושא מבצע השיפו$

  מבצע. למסמ� הנוגע חתמו על כל 

  

3. �מפני שלא היה כל  ,רו"ח פרידמ� מצא כי המדרי� לחוכר אכ� היה בבחינת "הצעה" אול

לשו� הגדרת המונח "חכירה  כנדרש לפי ול של הצעה זו, לא השתכלל "הסכ�"קיב

ספק ו"ח פרידמ�). לטעמי לחוות דעת חבר הוועדה ר 29�ו 24, 21(ראו סעיפי�  לתקופה"

 .ניתנה הצעה רב א- כלל

  

) �אעיר, במישור העיוני ולמעלה מ� הנדרש, כי אינני משוכנע כי העדר קיבול להצעה לעול

לחוק. לטעמי התיבה  1יכול לשמש מפלט מהגדרת המונח "חכירה לתקופה" שבסעי- 

 �עשויה  –בהקשר חקיקתי מסויי� זה ולפי התכלית הפיסקאלית  –"מכוח הסכ�" ש

לסבול פרשנות הכוללת ג� כוח משפטי הנובע מהצעה בלתי חוזרת, כל עוד היא לא פקעה, 

  ולא נדחתה על ידי הניצע. 

  

תפקיד הגדרת "חכירה לתקופה" הוא להחיל את הוראות חוק מיסוי מקרקעי� ג� במצב 

ד צדדי (בלתי מותנה בהסכמה נוספת של הזולת) לגרו� בו לחוכר הוקנה כוח משפטי ח

להארכת תקופת החכירה מעבר  לעשרי� וחמש שני�. דומה כי הצעה בלתי חוזרת 

לחוק החוזי� "מציידת" את הניצע בכוח כאמור, לא פחות מאשר  3כמשמעותה בסעי- 

טיי� וזאת חר- ההבדלי� המשפ ,חוזה אופציה משוכלל שהאופציה  על פיו טר� מומשה

  .)בי� הצעה בלתי חוזרת לבי� חוזה אופציה
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מדרי� מתוארות ב ו$פהשי מבצערו"ח פרידמ�, החלופות השונות של  כמוסבר על ידי .4

 שו� המבצע מצורפות למדרי�.ימסמכי� העיקריי� הדרושי� לידוגמאות של ה .לחוכר

זו שהייתה קיימת בעת העסקה בי� העוררת  ,מדרי�של ה השנייהלהל� אתייחס לגרסה 

  לבי� אור דור.

  

"...מודיעה בזאת העירייה, על מבצע המדרי� מהווה מעי� "הכרזה" על קיו� המבצע:  .5

 .)למדרי� 1.5(סעי- י-..." ננהמבלשיפו� חזיתות 

 

"... הוחכרו על ידי העירייה... לתקופת  המדרי� מסביר כי החלקות  הכלולות במבצע

, ללא זכות להארכת תקופת 2025לחודש אוגוסט שנת  31- החכירה שמסתיימת ביו

  י�). למדר 1.2סעי- ( החכירה"

  

"הוראות מדרי.  או אז, ובטר� מפרט המדרי� את תנאי המבצע לתוצאותיו, מובהר כי

והחוכרי- וכי את העירייה  זה, הינ� לצור. מת� הסברי-, הבהרות והנחיות בלבד,

  למדרי�).  1.6(סעי-  תחייבנה הוראות חוזה השיפו� ונספחיו... כפי שייחת- ביניה-"

  

 ),"המסלול הראשו�"(אשר יכונה כא�  במדרי� אחד המוסדר מסלולעל פי  .6

  

... חוכרי-... אשר יחתמו על חוזה השיפו� ויבצעו את העבודות,    3.2"

 :�  יהיו זכאי-, בכפו0 לכל די

  

  ) תקופות נוספות 2לחדש את החכירה במוחכר, לשתי (  3.2.1  

) שני-...  החל 25עוקבות, כל אחת בת עשרי- וחמש (

ממועד תו- תקופת החכירה המקורית, בכפו0 לביצוע 

ת על ידי החוכרי-, בתמורה שיפו� חזיתות מבנ� בשלמו

  ". מהווני-...[ה] לתשלו- דמי החכירה

  

  תשלו� בחידוש החכירה לתקופות נוספות מותנה בהשלמת השיפו$ הנדרש וכ�  ,נודהיי

 .�  דמי חכירה מהווני

  

 ה(החלוק מורכב, בי� היתר, משלבי� אלה אמורמסלול ההעיו� במדרי� ובנספחיו מגלה כי  .7

  : לשלבי� היא שלי)
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"חוכרי-... המבקשי- להצטר0 למבצע להצטר- למבצע:  בקשההגשת    א שלב

מכתב , 30.09.2018עד ולא יאוחר מיו- השיפו�... מתבקשי- להמציא... 

  למדרי�). 12.1" (סעי- )'כתב הבקשה לשיפו�'( בנוסח המצ"ב

  

... " :מוסבר כי .למדרי�) 12.5�ו 12.4בדיקת הבקשה על ידי העירייה (סעיפי�   שלב ב

א- יתברר כי החוכר אינו  זכאי להצטר0 למבצע השיפו�, יוחזר מענה מנומק 

  )12.4(סעי- " לחוכר, בהתא-.

  

  למדרי� מובהר כי: 3.4בסעי-   .חתימה על הסכ� השיפו$ על נספחיו   שלב ג

  

 "כל חוכר אשר לא הצטר0 למבצע השיפו� ולא חת- על חוזה שיפו�,

ו/או לחכור מהעירייה את לא יהיה זכאי לחדש את החכירה במוחכר 

  זכויות הבנייה הנוספות."

  

  :הסכ� השיפו$ (נספח ד' למדרי�)ל 4.1סעי- בהתא� ל

  

  "החוכרי- מתחייבי- בזאת לבצע את העבודות ולהשלימ�, על חשבונ- 

של  [ה]בלבד, בהתא- להוראות החוזה, והכל לשביעות רצונה המלא

  של המנהל."ה ו/או נהל אג0 נכסי העירייהעירייה ו/או של מ

  

מטיל חיובי� רבי� על החוכרי� המשפצי�, לרבות ו ממשי� חוזה השיפו$

היצמדות לתוכניות המאושרות, ביצוע העבודה בהתא� למפרט מיוחד שקבעה 

רכישת סוגי  ,הזמני�, העסקת מנהל עבודה ומפקח חעמידה בלו ,העירייה

שימת תית (רביצוע תחזוקה תקופודה בתקופת בדק ביטוח שוני�, ועמי

  החובות היא חלקית). 

  

  תר שיפו$ לאחר אישור תוכניות השיפו$ על ידי גורמי� בעירייה. יקבלת ה   שלב ד

  

  ת עבודות השיפו$, לרבות קבלת "תעודת השלמה" מטע� ביצוע והשלמ   שלב ה

  העירייה.     

  

  להסכ� השיפו$: 37.7בהתא� לסעי-     
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  "בוטל חוזה זה על ידי העירייה, עקב הפרתו ע"י החוכרי-, כמפורט 

 ...�  לעיל, יחולו, בי� היתר, ההוראות כדלקמ

 ...לחוזה החכירה 1העירייה לא תחתו- על תוספת מס'   37.7.1

  והחוכרי- לא יהיו זכאי- להארכת תקופת החכירה."

  

 –לחוזה החכירה" (שהיא נספח י' לחוזה השיפו$)  1חתימה על "תוספת מס'    שלב ו

  . חוזה אופציהתוספת זו מהווה למעשה 

  

  :נקבע כילחוזה השיפו$  30בסעי- 

  

 "לאחר השלמת העבודות, במלוא� ובמועד� וקבלת תעודת ההשלמה,

 ובכפו0 למילוי כל התחייבויות החוכרי- על פי חוזה זה, והמצאת

על  לחוזה זה, כשהיא חתומה לחוזה החכירה נספח 'י' 1מס' תוספת 

לחוזה  1 רי-, תחתו- העירייה על תוספת מס'ידי כל אחד מיחידי החוכ

והמדרי.  לחוזה זה, בכפו0 להוראות חוזה זה 'י'ספח נהחכירה 

  לחוכר."

  

  : כדלקמ�בי� היתר  לחוזה החכירה קובעת 1תוספת מס' 

  

בהתחייבויותיה- על פי חוזה השיפו� הואיל והחוכרי- עמדו "... 

שיפו� לשביעות רצונה ה במלוא�, ובי� היתר השלימו את עבודות

של העירייה והוענקה לה- תעודת ההשלמה כהגדרתה בחוזה  [ה]המלא

  �;השיפו

י- מעונייני- לתק� את תנאי החכירה על פי חוזה דוהואיל והצד

  ירה בלבד...החכירה המקורי, לעניי� זכות החוכרי- לחידוש החכ

...  

העירייה מעניקה לחוכרי- את הזכות לחידוש החכירה במוחכר 

 .�  בתנאי- ולתקופות כמפורט להל

...  

 [כ� במקור] ככל והחוכרי- יבקשו לחדש את זכות החכירה שלו

במוחכר, לתקופת החכירה הנוספת הראשונה, יודיעו על כ. לעירייה, 
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 חודשי-, לפני תו. תקופת החכירה )6(ה שבכתב, עד ולא יאוחר משי

  . [המקורית]

...  

ככל שהוגשה בקשה על ידי החוכרי- לחידוש החכירה, כאמור לעיל, 

יו- לפני  )60(תחדש העירייה את החכירה, במהל. תקופה של שישי- 

יי- כל התנאי- ולא קוד- לכ., בהתק [המקורית] תקופת החכירהתו- 

  : במצטברהבאי- 

  משות0; רישו- המבנ� כבית �

  החוכרי- שילמו לעירייה, דמי חכירה מהווני- לכל תקופת החכירה  �

  הנוספת הראשונה, בתוספת מע"מ כחוק, עובר למועד חתימת חוזה    

  החכירה לתקופת החכירה הנוספת הראשונה;    

  חתימת חוזה חכירה לתקופת החכירה הנוספת הראשונה; �

...  

וזה החכירה לתקופת החכירה הנוספת חהחוכרי- יחתמו על 

יו- ממועד קבלתו מאת העירייה  )14(הראשונה, תו. ארבעה עשר 

ו במעמד חתימת חוזה החכירה לתקופת החכירה הנוספת וישלמ

הראשונה, על יד-, את סכו- דמי החכירה המהווני- לתקופת החכירה 

  הנוספת הראשונה, כאמור במפרט הכספי, בתוספת מע"מ כחוק. 

  

ה תחתו- על חוזה החכירה לתקופת החכירה הנוספת יירהעי

הראשונה, בכפו0 להשלמת רישו- המבנ� כבית משות0, כמפורט 

להל� ובכפו0 לכ. שחוזה החכירה לתקופת החכירה הנוספת  4.3בסעי0 

הראשונה וכל המסמכי- הנדרשי- נחתמו כדי� על ידי החוכרי- 

תקופה הראשונה ושולמו בפועל מלוא דמי החכירה המהווני- ל

  בתוספת מע"מ כחוק.

...  

חוכרי- אשר יבקשו לממש את הזכות לחידוש החכירה, לתקופת 

החכירה הנוספת השנייה, יודיעו על כ. לעירייה, בכתב, עד ולא יאוחר 

  נה."ושפני תו- תקופת החכירה הנוספת הראחודשי-, ל )6(משישה 

  

, סעי- 4.2, סעי- 4.1, סעי- 3במבוא, סעי-  והרביעי ה"הואיל" השלישימתו� (

  ).כירהלחוזה הח 1לתוספת מס'  5.1סעי- ו 4.5.2סעי- , 4.5.1
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לחוזה החכירה   1לתוספת מס'  2.2המונח "זכות לחידוש החכירה" מוגדר בסעי- 

ה במוחכר לתקופות החכירה "זכות ברירה (אופציה) לחוכרי- לחדש את החכירכ

  ."הנוספות

  

) על לחוזה החכירה 1לתוספת מס'  4.1הגשת הודעה (המכונה "בקשה" בסעי-    שלב ז

רצו� החוכרי� לחדש את תקופת החכירה העומדת להסתיי� בסו- חודש אוגוסט 

2025 .  

  

תשלו� דמי חכירה מהווני� לתקופה הנוספת. סכו� דמי החכירה הנדרש מחושב    שלב ח

לאור� תקופת  5%שואה שנתי של על בסיס שווי מרכיב הקרקע בלבד, לפי שיעור ת

לשנה. ודוק: דמי החכירה המהווני�  5%של  היוו� שיעור לפיוהחכירה הנוספת 

  . 2025חודש ספטמבר המתחילה במשתלמי� בגי� התקופה הנוספת 

  

כ� מבואר  .חתימת החוכרי� והעירייה על חוזה חכירה לתקופת חכירה נוספת  שלב ט

  למדרי�: 6בסעי- 

  

על פי תנאי מדרי. זה לחוכר, משמעו, תשלו- דמי  ,"מימוש אופציה

חכירה מהווני- בגי� תקופת החכירה הראשונה ו/או תקופת החכירה 

השניה, בהתא- לתנאי מדרי. זה, וחתימה על חוזה חכירה בנוסח 

  הנהוג בעירייה, באותה עת."

  

  ני�, האמור, מימוש האופציה, תשלו� דמי החכירה  המהוו הראשו�יודגש: לפי המסלול  .8

  ולאחר   2025כל אלה יתרחשו לקראת שנת  –והחתימה על חוזה חכירה לתקופה הנוספת 

  השלמת ביצוע השיפו$. 

  

ביצוע מעבר לאפשרות הבסיסית של חידוש תקופת החכירה של הזכויות הקיימות כנגד  .9

שיפו$ חזיתות ותשלו� דמי חכירה, המדרי� מציע ג� חכירה של זכויות בנייה נוספות 

מנוצלות, הניתנות לניצול בכל אחד "זכויות הבנייה הבלתי (המוגדרות במדרי� כ

  ה  הנוספות יכולה להתחיל כבר ממועד חתימת חוזה י). חכירת זכויות הבנימהמבנני-..."

  לאחר תו� תקופת החכירה כל אחת שני�  25ה להתחדש לשתי תקופות של  שיפו$ ועשויה

  המחושבי� לפי   ג� כא� נדרש תשלו� של דמי החכירה מהווני�, .המקורית של המוחכר

  לשנה (ראו  5%משווי זכויות הבנייה הנוספות, בהיוו� על פי  5%שיעור תשואה שנתי של 
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 �  למדרי�). 5�ו 3.2.3, 3.2.2סעיפי

  

10.  �   ,אפילו על הסכ- שיפו�נמצא אפוא כי  בפרסו� המדרי� העירייה איננה מתחייבת לחתו

דרש כאמור להגיש בקשת הצטרפות למבצע השיפו$, בקשה שתיבח� על ידי והחוכר נ

� לחתו- על חוזה שיפו�העירייה היינו רואי� במדרי� הצעה מצד  העירייה. אול� א- א

משמעות הדבר כי מניה וביה העירייה מציעה  אי�(ואינני נדרש להכריע בשאלה זו), אזי 

שנוסחו מופיע כנספח י' לחוזה השיפו$. הרי חיוב  החוזה האופציהצעה לכרות את 

עשוי להתגבש  (שמהותה כאמור, חוזה אופציה) הנ"ל 1 מס'העירייה לחתו� על תוספת 

ונה (ולאחר כי השיפו$ בוצע בשלמותו ולשביעות רצ לדעת תכחא� ורק לאחר שהיא נו

  תקיימו). שיתר התנאי� הנדרשי� ה

  

 )בקשה(הצעה  להגיש) זמנה(ה קול קוראכהוא  לדעתי תיאור נכו� יותר של המדרי�

וזה חאשר ביצועו המושל- יזכה את המבקש בזכות לחתו- על  שיפו� לחתו- על חוזה

בכפו0 לתשלו- דמי  –יזכה את המבקש  אחרו� זה חוזה כאשר, )1(תוספת מס'  אופציה

חכירה ל חוזה חכירה לתקופת לדרוש מ� העירייה לחתו- ע �חכירה מהווני- מראש 

  . נוספת

  

"הוראות מדרי. זה, הינ� לצור. מת� הסבר  כי:להבהיר כל זה כאשר העירייה טורחת 

� חוכרי- תחייבנה הוראות חוזה השיפווהנחיות בלבד, וכי את העירייה וה –הבהרות 

  ונספחיו ... כפי שייחת- ביניה-". 

  

שיש לחוכר... מכוח עד מאד להלו� כי מצב דברי� זה עונה על התיאור "כל זכות קשה 

�בסעי- שדרת "חכירה לתקופה" בהג, כפי שנדרש "הסכ�... או מכוח זכות ברירה... בהסכ

   לחוק. 1

  

"להקדי- את נית� לפיו  מסלול אחר , קיי�הראשו�, במדרי� לחוכר, בצד המסלול כאמור .11

 למועד חתימת חוזה השיפו�"ה לחידוש תקופת החכירה במוחכר... ימועד מימוש האופצ

"מסלול (שיכונה כא�  למדרי�). נראה כי מדוייק יותר לומר כי במסלול אחר זה 4.2.1(סעי- 

 ,מדובר ב"אופציה" כי הרי נחת� חוזה חכירה לתקופת חכירה נוספת אי� , כלל)ההקדמה"

, כבר במועד חתימת חוזה השיפו$. היוו� דמי החכירה לתקופה 2050הנמשכת עד שנת 

  ימת חוזה השיפו$ ותשלומ� מתבצע מיד: הנוספת מתחיל כבר בעת חת
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במקרה של הקדמת מועד מימוש האופציה לחידוש תקופת החכירה במוחכר "

לתקופה הנוספת הראשונה, על פי תנאי מדרי. זה, יחתו- החוכר על חוזה 

החכירה במועד חתימת חוזה השיפו� וישל- במועד זה את דמי החכירה 

  "המהווני- המוקדמי-.

  �)למדרי 6(סעי- 

  

  :) כי4.2.3מובהר במדרי� (בסעי- 

  

"הקדמת מועד מימוש האופציה לחידוש החכירה במוחכר, לתקופת האופציה 

הנוספת ראשונה, כפופה לאישור מועצת העירייה ושר הפני-, ככל שנדרש על 

".�  פי הדי

  

דמי החכירה המהווני� המוקדמי� דמה כאמור, מציעה העירייה הפחתה בבמקרה של הק .12

מכונה "השתתפות העירייה") וככל שחוזה השיפו$ וחוזה החכירה החדש (ההפחתה 

 11גדולה יותר (סעי-  שתתפותנחתמי� סמו� יותר לתחילת מבצע השיפו$, מידת הה

  למדרי�). 

  

יש להודות כי מסלול ההקדמה  קרוב יותר ל"זכות מכוח הסכ� או מכוח זכות ברירה ...  .13

  המתואר לעיל.  הראשו�מסלול המאשר בהסכ�" לעניי� הגדרת "חכירה לתקופה", 

  

חידוש תקופת החכירה איננו מותנה בביצוע ובהשלמת השיפו$ אלא בחתימת חוזה 

השיפו$ בלבד, ולמעשה לא מוענקת אופציה לחידוש החכירה אלא מיד נחת� חוזה חכירה 

ווני�). יחד ע� זאת ג� במסלול הלתקופה נוספת (כנגד הקדמת תשלו� דמי החכירה המ

 ההקדמה כפופהלמדרי�) וכאמור  12.1ההקדמה נדרשת הגשת כתב בקשה לשיפו$ (סעי- 

"�במסלול  ,, ככל שנדרש על פי די�". מכל מקו�לאישור מועצת העירייה ושר הפני

 12.5.2ב בתהלי� המוסדר בסעי- [שלקבלת המפרט הכספי החתו-  "ע-הקדמה ה

מועד מימוש האופציה לחידוש , להקדמת [של החוכרי�] תועבר בקשת- ...למדרי�]

  .)12.5.2.2(סעי-  "רה במוחכר, לאישור גורמי העירייההחכי

  

ה בידי החוכר המקנה לו כוח להחליט באופ� חד צדדי ב אי� לפנינו "זכות ברירה" המצוישו

  . 2025על הארכת תקופת החכירה מעבר לשנת 
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ה עניי� ביישו� יהעיריאו העוררת הביעו בפני ת, אור דור, מוכרהבמקרה דנ� לא הוכח כי  .14

  מסלול ההקדמה דווקא או ביישו� מבצע השיפו$ בכלל. 

  

  :לאור כל האמור לעיל, אינני יכול להסכי� ע� עמדת המשיב לפיה .15

  

"במסגרת זו הציעה העירייה לציבור החוכרי- זכות ברירה להארכת 

  תקופת החכירה במקרקעי� בעשרי- וחמש שני-.

...  

... כפי שעולה מ� הראיות שהובאו בפני הועדה הנכבדה, התמורה עליה 

הסכימו הצדדי- בהסכ- המכר מגלמת בתוכה לא רק זכות שכירות 

עשרה שני- אלא ג- רכישת זכות נוספת, היא זכות �לתקופה של שתי-

הברירה להארכת תקופת החכירה המקורית כזכות משנית בשתי תקופות 

  ש שני- כל אחת. נוספות בנות עשרי- וחמ

...  

 �... מקו- שיתברר כי העסקה הביאה לשינוי בזכויות הצדדי- במקרקעי

וכי צמחה לרוכש הנאה כלכלית כתוצאה מכ., אשר שינתה את מהות 

שת, נית� לראות בעסקת המכר בגדר 'מכירת זכות הזכות הנרכ

'�, א0 א- פרשנות זו מתפשטת הרבה מעבר למשמעותה בדיני במקרקעי

� הרגילי-."הקניי  

 �  לסיכומי המשיב).  63�ו 33, 17(מתו� סעיפי

  

אכ� הציפיה להארכה משמעותית בתקופת החכירה הוסיפה שווי כלכלי ממשי לער� יתרת 

השתקפה בפרטי  תקופת החכירה הקיימת. יתרה מזו, ציפייה זו לא הייתה בעלמא, אלא

 �נתה לאור דור, הרכיבו את המבצע לא הק מערכת המסמכי� אשרמבצע השיפו$; אול

  זכות ברירה להארכת תקופת החכירה על פי רצונ� בלבד.  ולא כל שכ� לעוררת,

  

  מכל מקו� נעדר כאמור יסוד הקיבול.

  

בעצ� פרסו� המדרי� לחוכר כדי  לדעתו של רו"ח פרידמ� כי לא היהאפוא אני מצטר-  .16

תקופה [ל] " שני� 50או  25שמשמעותה הוספת צור בידי המוכר או בידי העוררת  זכות לי

  . כאמור בחוק המרבית שאליה יכולה החכירה להגיע"
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א� וכאשר תנצל העוררת את תנאי המבצע ותפעל לפי הוראות המדרי� (בגרסתו 

), אזי היא תחוב במס רכישה על דמי החכירה שהיא באותה עת המעודכנת אשר תחול

  תידרש לשל� לעירייה ועל כ� אי� חולק. 

  

  רו"ח אליהו מונד:

  

�   .כב' השופט קירשלתוצאה אליה הגיעו חבריי רו"ח פרידמ� ו אני מסכי

  

***          ***          ***  

  

  לחוות דעתו של רו"ח פרידמ�.  31הוחלט כאמור בסעי0 

  

  ועדת ערר תמציא את פסק הדי� לבאי כוח הצדדי�.  מזכירות

  

  ,�  , בהעדר הצדדי�.2018יולי  17, תשע"ח אב  הנית� היו

  

  

  

 

  

  

    

  שופט, קירש הרי
  ר"יו

   ח"רו, מונד אליהו  
  חבר
  

  ח"רו, פרידמ� צבי  
  חבר

  

  




