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  לפני כבוד חברי הועדה: 

 , שופטת אורית וינשטיי�

  אהובה סימו�, עו"ד
  חיי� שטר�, עו"ד

  
  )1996משחקי� פיננסיי� עתידיי� ( 	סטאר לייט (השרו�)  1.  העוררי�:

  קרקעות ישראל שיווק נדל"� בע"מ 2.

  יצחק נרקיס 3.
  

  נגד
  

  מנהל מיסוי מקרקעי� חדרה המשיב:
#>1<#  1 

  2 

 3  :נוכחי�

 4  ב"כ העוררי�: עו"ד אהוד פורת 

 5  ב"כ המשיב: עו"ד גב' רונית ליפשי�  

  6 

 7  סק די�פ

 8 מתו( פרוטוקול

  9 

 10העררי� המאוחדי� שבפנינו הוגשו על ידי חברת סטאר לייט (השרו") משחקי� פיננסיי� עתידיי� 

 11) בע"מ וחב' קרקעות ישראל שיווק נדל"" בע"מ בגי" שומות מס רכישה ומס שבח שהוצאו לה" 1996(

 12  על ידי המשיב, מנהל מיסוי מקרקעי" חדרה. 

 13ל היות החברות העוררות חברות קשורות וה" ה" בש 2.1.19הדיו" בעררי� אוחד עפ"י החלטה מיו� 

 14  בשל זהות הסוגיה הדורשת הכרעתנו בעררי� דנ". 

 15הסוגיה המובאת בפנינו  שוב להכרעה הינה שאלת המיסוי של שלב סיחורה של אופציה ייחודית 

 16י לחוק מיסוי מקרקעי", ממקבל האופציה מבעל המקרקעי" לקבוצה 49במקרקעי", כמשמעותה בסעי* 

 17  י� אשר מימשו את האופציה שסוחרה לה� ורכשו את המקרקעי".של רוכש

 18נית" על ידי וועדת הערר דנ" פסק הדי"  2.1.19אמרנו כי הסוגיה מובאת שוב לפתחנו, מאחר וביו� 

 19מיראז' יזמות ונדל" בע"מ  נ' מנהל מיסוי מקרקעי" חדרה, בו קיבלנו  21262,10,17בערר נשוא תיק ו"ע 

 20פרשה וקבענו כי עסקת סיחור האופציה שקיבלה חב' מיראז' מבעלת את עמדת העוררת באותה 
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 1המקרקעי"  לקבוצת רוכשי�, אשר מימשו בסמו
 או במקביל  לסיחור האופציה ורכשו את המקרקעי" 

 2  י לחוק ועל כ" פטורה היא ממס שבח ומס רכישה. 49עומדת בתנאי סעי*  –

 3יר בקיומה של אופציה ייחודית סחירה המשיב הכ –כמו בפרשת מיראז' כ
 ג� בעררי� שבפנינו 

 4י לחוק בי" בעל המקרקעי" נשוא העררי� לבי" העוררות, או ליתר דיוק 49במקרקעי"  במשמעות סעי* 

 5  בי" העוררות לבי" מי שרכש אופציה מבעל המקרקעי" וסיחר אותה לידי העוררות.

 6קובע כתנאי את מימוש  זאת, במצב דברי� בו הסכ� האופציה בי" בעל המקרקעי" למקבל האופציה 

 7  המקרקעי" בשלמות� ולא בחלקי�.

 8י'(ב) 49לא היה המשיב מוכ" לית" פטור ממס בהתא� לסעי*  –כמו בפרשת מיראז' כ
 ג� בעררי� דנ" 

 9לחוק לסיחור האופציה מהעוררות לחברי קבוצת רוכשי� שאליה� סחרו העוררות את האופציות 

 10  ואשר מימשו אות� ורכשו את המקרקעי".

 11בעניי" מיראז' ג� בעררי� דנ" עמדת המשיב היא כי המהות הכלכלית האמיתית של ההתקשרות  כמו

 12בי" כל אחת מהעוררות לבי" חברי קבוצת הרוכשי� אליה� סחרו את האופציות במקרקעי", היא של 

 13מימוש האופציות על ידי העוררות ומכירת המקרקעי" על יד" לקבוצת הרוכשי� באופ" המקי� חבות 

 14  ישה ומס שבח לעוררות.במס רכ

 15נוסי* ג� ומציי" כי הנימוק המרכזי לשומות שהוציא המשיב לעוררות נעו�, כמו בעניי" מיראז', 

 16בטענתו כי נשללה מחברי קבוצת הרוכשי� זכות הברירה א� לממש את האופציה א� לאו ובפועל 

 17קעי" לחברי קבוצת הפעילו העוררות לגישת המשיב את כוח" למימוש האופציה על יד" ולמכירת מקר

 18  הרוכשי�.

 19העוררות מציד" טוענות כי שומות המשיב שגויות וכי על פי מערכת החוזי� בינ� לבי" חברי קבוצת 

 20כל שעשו העוררות הוא לסחר את  –הרוכשי� ובי" חברי הקבוצה לבי" עצמ� ואל מול בעל המקרקעי" 

 21  י' לחוק.49ממס לפי סעי*  האופציה שהייתה ביד" לחברי קבוצת הרוכשי� וכי סיחור זה פטור

 22  א* כי באת כוח המשיב הודיע על כוונת המשיב להגיש ערעור לבית המשפט העליו" על פסק הדי" בעניי" 

 23מיראז', עמד המשיב על קיומו של דיו" הוכחות בעררי� אלה, נוכח טענתו כי קיי� הבדל עובדתי בי" 

 24, 14/02/19זה נשמעו ראיות בדיו" מיו� המקרה של מיראז' לבי" המקרי� נשוא הערערי� כא". מטע� 

 25  וסיכומי טענות הצדדי� נשמעו בעל פה בפנינו היו� בהרחבה. 
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 1את הפרטי� הספציפיי� לעניי" מספרי החלקות והגושי� אשר ביחס אליה� נתנו אופציות לרכישת" 

 2ות, על ידי בעל המקרקעי", הביאו הצדדי� בכתבי טענותיה� על נספחיה� וכ" צורפו הסכמי הנאמנ

 3מ"ש  – 1מוצגי� מ"ש  –הוכחות הסכמי השיתו* והסכמי סיחור האופציות כמוצגי� במסגרת דיו" ה

 4לא מצאנו לפיכ
 צור
 לפרט את כל מספרי הגושי� והחלקות, ותאריכי ההסכמי� הרלוונטיי� . 16

 5  לכל אחת מהחלקות. 

 6להתקשר ע� העוררות, המסגרת החוזית הנטענת על ידי העוררות הייתה כזו שרוכש שהיה מעוניי" 

 7לאחר שהובהרו לו פרטי ההתקשרות ומתכונתה, היה חות� על הסכ� נאמנות ע� עורכי הדי" יצחק 

 8נרקיס או יעל נת" ממשרד פירו", להל": "הנאמ"", בו הוסכ� כי הנאמ" ישמש כנאמ" של הרוכש, 

 9קת רכישת הנכס הנהנה, בעסקת רכישת אופציה לרכישת הכנס מאת בעלי האופציה ולצור
 ביצוע עס

 10מאת המוכר. הנאמ" הוסמ
 לחתו� בש� הנהנה ועבורו על הסכ� סיחור האופציה ועל הסכ� המכר 

 11בתנאי� הקבועי�  בהסכ� הנאמנות, כאשר הרוכש מפקיד סכו� בנאמנות לצור
 רכישת האופציה 

 12צת ולצור
 רכישת המקרקעי". כל רוכש היה חות� ג� על הסכ� שיתו* בינו לבי" יתר חברי קבו

 13הרוכשי� של המקרקעי". לאחר מכ", היה נחת� הסכ� סיחור האופציה באמצעות הנאמ", לאחר 

 14  גיבוש הקבוצה בשלמותה, ובד בבד היה נחת� ג� על ידי הנאמ" הסכ� רכישת המקרקעי".

 15נקדי� ונציי" כי לא מצאנו שוני עובדתי, או למצער שוני עובדתי ענייני ומשמעותי בי" פרשת מיראז' 

 16  המקרי� הנדוני� בפסק די" זה.לבי" 

 17נוסי* א* ונאמר כבר עתה כי כמו בפסק דיננו בעניי" מיראז' כ
 ג� בעררי� דנ" אנו בדעה כי שומות 

 18  המשיב נשוא העררי� הינ" שגויות וכי יש לקבל את העררי�. 

 19  קרי טענות העוררות:יע

 20מאי"" בי" קבוצה המשיב עשה שימוש שרירותי בסמכותו ויצר מערכת יחסי� חוזי� "יש   .1

 
 21שהתאגדה על מנת לרכוש קרקע לבי" חברות אשר קיבלו זכות לסיחור אופציה, וזאת תו

 22  פגיעה בזכות השימוע.

 23השומות שהוציא המשיב מיוחסות לעוררות שרכשו אופציה סחירה שדווחה כדי" למשיב אשר   .2

 24ממקבל  אישר כי האופציות שנרכשו מבעלי המקרקעי" כמו ג� סיחור אות" אופציות

 25י' לחוק. אלא שבניגוד לאישור שנית" 49האופציות אל העוררות, עומדות בתנאי� של סעי* 

 26על ידי המשיב, כי העוררות רכשו אופציה בלבד, מתייחס המשיב בשומות נשוא העררי� 
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 1לאות" עוררות כאילו מכרו לחברי קבוצת הרוכשי� את זכות הבעלות במקרקעי", אשר לא 

 2   נרכשה על יד" מעול�.

 3נציגי המשיב הגיעו ע� דעה מגובשת מראש לדיו" בהשגה מטע� העוררות ומטרת� הייתה   .3

 4  קיו� דיו" לצור
 הפרוטוקול בלבד.

 5החלטת המשיב בהשגות מתעלמת או מגלה חוסר הבנה לפרקטיקה המקצועית הנהוגה, על   .4

 6ר
 להבטיח מנת להבטיח את קיומו של מנגנו" שבמסגרתו קבוצת רוכשי� מתאגדת ביחד והצו

 7את זכויות יחידי הקבוצה. מאחר ובעל המקרקעי" מר כאפי נת" אופציה למר שמבי, ומאחר 

 8והעוררות רכשו את האופציות ממר שמבי, אשר כשלעצמו מעול� לא רכש את זכות הבעלות 

 9במקרקעי", הרי שמר שמבי לא יכול היה למכור את זכות הבעלות במקרקעי" לעוררות 

 10העוררות לא יכולות היו למכור את זכות הבעלות במקרקעי" לחברי  וממילא בהתא� לכ
 ג�

 11קבוצת הרוכשי�. מיד לאחר תשלו� התמורה בגי" רכישת האופציה למוכר האופציה, מר 

 12שמבי, פעלו העוררות לשיווק האופציה שרכשו ליחידי� שוני�. לעוררות לא הייתה כל 

 13רכשו את המקרקעי". אי" ספק כי מחויבות או התחייבות לרכוש את המקרקעי" וה" ג� לא 

 14המטרה הברורה של קבוצת הרוכשי� ברכישת האופציה מידי העוררות הייתה לממש את 

 15זכות האופציה הנרכשת מול הבעלי� של הנכס, כאשר כל אחד מיחידי הקבוצה היה מעוניי" 

 16לרכוש חלק מהמקרקעי" ובהתא� חת� על הסכ� נאמנות המסמי
 את הנאמ" לחתו� על 

 17סיחור של האופציה ובהתא� ג� על הסכ� רכישת הנכס, וכ" חת� הרוכש באותו הסכ� ה

 18מעמד על הסכ� שיתו*. כל אחד מיחידי הקבוצה עיי" בנסח מקרקעי" ממנו למד כי הבעלי� 

 19הרשו�, המוכר, הינו מר כאפי וכ" קיבל גילוי מלא של הפרטי� על הסכ� האופציה והערת 

 20סכ� האופציה, כמו הזכויות שנתנו לכל אחת אזהרה שנרשמה לטובת מר שמבי מכוח ה

 21מהעוררות בסיחור האופציות לידיה". הסכמי הסיחור והסכמי רכישת המקרקעי" נחתמו 

 22  באותו יו�. 

 23לחוק מסמי
 את המשיב להתעל� מעסקה א
 ורק במקרי� בה� מדובר בעסקה  84סעי*   .5

 24מס או הפחתת מס בלתי מלאכותית או בדויה או כאחת ממטרותיה העיקריות היא הימנעות מ

 25נאותה. המשיב לא טע" כלל כי ההסכמי� שנערכו ה� עסקה מלאכותית או בדויה שמטרתה 

 26הימנעות ממס. א
 מצד שני, המשיב מבטל ומתעל� באופ" מוחלט ושלא כדי" מהסכמי 

 27  האופציה וסיחור האופציה ממר שמבי לעוררות, אות� הוא אישר בעצמו. 
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 1שביצעו הצדדי� הינה בדיוק המהות המשתקפת מלשו" המהות האמיתית של העסקה   .6

 2ההסכמי� שדווחו. לעוררות לא היה כל עניי" לרכוש את המקרקעי" כול� לעצמ". מטרת 

 3  העוררות הייתה מלכתחילה לשווק את האופציה לרכישת המקרקעי" לצדדי� שלישיי�. 

 4עוררות, כמי כש� שהמשיב החליט שלא לראות במר שמבי שרכש אופציה וסיחר אותה ל  .7

 5שרכש את המקרקעי" בעצמו, כ
 ג� לא הייתה הצדקה למשיב לשנות על דעת עצמו את מטרת 

 6העוררות בסיחור האופציה ולקבוע כי רכשו את המקרקעי" במלוא� ומכרו אות� לרוכשי 

 7  הקצה.

 8כל מטרת השומות נשוא הערר, הינה לייצר "יש מאי"" סיבוב נוס* של קנייה ומכירה והכול   .8

 9  מנת לגבות מס רכישה בכפל, בגי" עסקה שלא הייתה ולא נבראה.על 

 10המשיב אינו חולק על כ
 כי מר כאפי, הבעלי� הרשו� של הקרקע, קיבל את התמורה בגי"   .9

 11הקרקע א
 ורק מקבוצת הרוכשי�, בדיוק במחיר שסוכ� איתו בהסכ� האופציה הראשוני 

 12עסקאות ביניי� שלא היו ולא נבראו רק ע� מר שמבי. על כ" לא נית" לייצר באופ" מלאכותי 

 13  על מנת לגבות מס רכישה נוס* שלא כדי". 

 14המשיב שגה כאשר קבע כי הנאמ" רכש את האופציה ואת המקרקעי" בעזרת ייפוי הכוח, שכ"   .10

 15הנאמ" מעול� לא השתמש בייפוי הכוח על מנת לרכוש את האופציה או את המקרקעי". 

 16הנאמ" הוסמ
 לחתו� כנאמ" על ההסכ� לרכישת  להסכ� הנאמנות, 7כאמור בסעי* 

 17האופציה מהעוררות ועל הסכ� רכישת המקרקעי" ממר כאפי. ייפוי הכוח נועד לצור
 רישו� 

 18  המקרקעי" על ש� הרוכשי�. 

 19המשיב טעה בקביעתו כי לרוכשי� לא נתנה בפועל אופציה. המשיב מתעל� מהקושי הטכני   .11

 20ציה לרכישת מקרקעי" ביחד. דר
 המל
 היא הדר
 שבאיסו* עשרות אנשי�, ומימוש אופ

 21המשפטית שבחרו העוררות, דהיינו מינוי נאמ" אשר יבצע בנאמנות את פעולת רכישת 

 22  האופציה מהעוררות ובנפרד ובמובח" את פעולת מימוש האופציה מהבעלי� הרשו�.

 23  עיקרי טענות המשיב:

 24רכישת מלוא הזכויות במקרקעי" המהות האמיתית של העסקה שדווחה ותוכנה הכלכלי הוא   .1

 25על ידי העוררות, עסקה החייבת במס רכישה, ולאחר מכ" מכירת חלק מהמקרקעי" לידי 

 26  עסקה החייבת בתשלו� מס שבח. –קבוצת הרוכשי� 
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 1מכלול ההסכמי� שנחתמו ע� כל אחד מיחידי הרוכשי� אינו מעיד על עסקה לסיחור כתב   .2

 2ות במקרקעי" גופ�. לרוכשי� לא הוענקה זכות ברירה האופציה כי א� על עסקה למכירת זכוי

 3אמיתית, וזאת הייתה ונותרה בידי העוררות, שעשו שימוש בכוח" למימוש האופציה ומכירות 

 4  זכויות במקרקעי" לרוכשי� באמצעות "הנאמ"". 

 5לרכוש את מלוא הזכויות הבעלות  CALLאופציית  –העוררות קיבלו אופציה מסוג אחד   .3

 6בממכר, ואופ" מימושה יהיה אפשרי רק בתנאי כי האופציה מומשה לגבי כל הנכס מאחר ולא 

 7נית" לממש באופ" חלקי, ממילא לא נית" להקנות אופציה למימוש חלקי. העוררות אינ" 

 8יכולות לסחר חלק מהאופציה ולממש חלק מהאופציה. הסכ� האופציה שנכרת ע� בעל 

 9המקרקעי" אינו אותו הסכ� שכרתו העוררות ע� קבוצת הרוכשי� ולגישת המשיב הסכ� 

 PUT .  10סיחור האופציה משנה את מהות האופציה המסוחרת לאופציה מסוג 

 11הברירה במימוש האופציה אינה בידי כל אחד מיחידי קבוצת הרוכשי� מאחר שחתימה על   .4

 12  המקרקעי".  הסכמי� אלו מקימה התחייבות של הרוכש לרכוש את

 13ההתחייבות לרכישת מקרקעי" מצד הרוכשי� ניתנה עוד לפני ש"סוחרה" לה� אופציה   .5

 14כביכול וזאת במסגרת הפתיח להסכ� הנאמנות, לכ" לא נתונה בידי רוכש הקצה הברירה א� 

 15לממשה. זאת מכיוו" שהסכמי� אלו נחתמי� לפני שהעוררות והרוכשי� חותמי� על הסכ� 

 16  סיחור האופציה.

 17מדובר לכאורה בהסכ� נאמנות, אול� בהסכ� כלולות התחייבויות  –לגבי הסכ� הנאמנות    .6

 18הרוכשי� לרכוש את הנכס. המנגנו" נועד להבטיח ביצוע הרכישה על ידי הרוכש המצטר* 

 19 10.9לכשיחליט "הנאמ"" לבצע את מימוש האופציה. לנאמ" יש שיקול דעת בלעדי לפי סעי* 

 20  למימוש האופציה לא הועברה מעול� לידי כל רוכש.להסכ� הנאמנות. השליטה 

 21ממכלול של סעיפי� והסכמי הנאמנות והסיחור של האופציה, נטע" כי הסכ� סיחור האופציה   .7

 22הינו הסכ� המדווח ככזה א
 ורק בשל צורתו ולא בשל תוכנו, שכ" יחידי קבוצת הרוכשי�, 

 23א� לאו. המשיב רואה את מעול� לא התכוונו לרכוש את האופציה והחליט א� לממשה 

 24ההתחייבות של הרוכש כבר במעמד החתימה על הסכ� הנאמנות ויפוי הכוח כהתחייבות 

 25לרכוש את המקרקעי". הכוונה האמיתית של הרוכש הינה התחייבות לרכישת מקרקעי" כבר 

 26  ביו� החתימה על הסכ� הנאמנות ובטר� בכלל הועברה לידיו האופציה.

  27 
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 1יכה להיות תלויה בזכות המימוש אלא כזו העומדת לבדה. זכותו של זכות האופציה אינה צר  .8

 2הרוכש להחליט הא� לממש או לא כשבאי מימושה לא מוחזרי� אל הרוכש הכספי� ששיל� 

 3בעדה. בהסכ� אופציה אמיתי ההחלטה שלא לממש את האופציה היא חלק מקיו� האופציה 

 4  . ולפיכ
 אינה מצדיקה השבת התמורה ששולמה עבור הסיחור

 5 –הסכ� סיחור האופציה, הסכ� הנאמנות וייפוי הכוח עליו חות� הרוכש, משמעות� אחת   .9

 6אי" בה� סיחור אופציה אלא קבלת התחייבות בלתי חוזרת של הרוכש לרכוש חלק 

 7מהמקרקעי" ע� מימוש האופציה בהוראת הנאמ" ככל שזו תמומש על ידו ועל פי שיקול דעתו 

,
 8מלוא התמורה עבור המקרקעי" מופקדת על ידי הקונה וניתנת  הבלעדי של הנאמ". לצור
 כ

 9לעו"ד המשמש ה" כמיופה כוח של העוררות וה" כנאמ" של הרוכשי�, בכ
 מוענק לו כוח 

 10מוחלט לטפל עבור הצדדי� במימוש האופציה. חוזה אופציה הוא חוזה שיש בו זכות ברירה 

 11  אמיתית ומקרה הנדו" לא ניתנה זכות כזו לרוכש. 

 12העובדה שבשלבי� מוקדמי� של מכירת האופציה היא סווגה כאופציה ייחודית, אי" בה כדי   .10

 13  .להקנות לה מעמד זהה בהעברות הבאות

 14לא עולה טענה מצד המשיב כי ההסכמי� מלאכותיי�, המשיב רק הראה את תוכנ� האמיתי   .11

 15  והכלכלי. 

 16י" מיראז' וטע" כי במקרה הנדו", המשיב ביקש לאבח" את המקרה הנדו" מפסיקת הוועדה בעני  .12

 17בי" היתר, לא קיימת התחייבות של חברי הקבוצה לממש את האופציה במסגרת הסכ� 

 18  השיתו*, אלא התחייבות� לממש היא כלפי העוררות ולא בינ� לבי" עצמ�. 

 19  לב הבאת הראיות:ש

 20של  מטע� העוררות הוגשו תצהירי עדות ראשית של מר בינימי" לחמיש, מנהל השיווק  .1

 21  העוררות, ושל עו"ד יעל נת" ממשרד פירו", אשר טיפלה בפרויקטי� נשוא העררי�.

 22מטע� המשיב הוגשו תצהירי עדות ראשית של גברת שושנה מדר, סגנית מנהלת מיסוי   .2

 23  מקרקעי" חדרה, ושל גברת דקלה טובי רכזת במשרדי המשיב.

 24  . 14/02/19דיו" הוכחות לצור
 חקירת המצהירי� התקיי� ביו�   .3

  25 
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 1בעדותו של מר לחמיש בבית המשפט הוא הבהיר כי כאשר הגיעו רוכשי� פוטנציאליי� אליו   .4

 2מה הממכר וממי ה� קוני�. מר לחמיש הדגיש כי במסגרת  –הוא הציג בפניה� את העסקה 

 3ההסברי� שנתנו לרוכשי� פוטנציאליי� כאלו הוסבר לה� כי מדובר ברכישה אופציה 

 4ברה לה� הפקדת הכספי� בנאמנות, עד למימוש האופציה ככל לרכישת המקרקעי", הוס

 5שתמומש וכי הכספי� יוחזרו לה� א� האופציה לא תמומש. מר לחמיש א* הוסי* כי צוות 

 6השיווק קיבל הנחייה ברורה על ידי העוררות להדגיש מול הלקוחות את נושא האופציה. 

 7  כנספח הסכ� האופציה.  חתמו הרוכשי� על הסכ� הנאמנות שצור* לו –בהתא�, הבהיר 

 8עו"ד יעל נת" נחקרה א* היא ובעדותה הבהירה כי היא הכינה  את מערכת החוזי� הנדרשת   .5

 9ה" את הסכ� האופציה שביקשו העוררות לקבל מבעל המקרקעי" או ממר שמבי וה" את  –

 10מסמכי השיווק של האופציה, דהיינו: הסכ� הנאמנות שאליו מצור* הסכ� האופציה של 

 11ות, הסכ� שיתו*, ייפוי כוח לצור
 העברת המקרקעי" על ש� הרוכשי�, נסח טאבו, העורר

 12הסכ� למת" שירותי� משפטיי� וכ" את הסכ� סיחור האופציה. עו"ד נת" העידה כי הסכ� 

 13וכי להסכ� הנאמנות מצורפי�  –משרד פירו"  –הנאמנות נחת� על ידי הרוכש במשרדי הנאמ" 

 14ור האופציה והרוכש הנהנה נות" הוראה לנאמ" לחתו� נספחי� שאחד מה� הוא הסכ� סיח

 15בשמו על הסכ� סיחור האופציה כשתתגבש קבוצה של רוכשי�, מאחר ולא נית" לממש את 

 16האופציה בחלקי�. הנאמ" חות� על כל הסכמי הסיחור ביו� מסוי�, אחרי שכל הקבוצה 

 17משיב הנאמנות. עוד התגבשה, מכוח הסכ� הנאמנות, ולא על פי ייפוי כוח, כאשר מדווחת ל

 
 18הסבירה עוה"ד נת" כי הסכ� השיתו* נחת� על ידי כל חברי הקבוצה והוא אינו נושא תארי

 19מסוי� משו� שהוא נכנס לתוק* רק ע� המימוש של האופציה לאחר רכישת המקרקעי". 

 20מעדותה של עו"ד נת" א* הובהר כי הסכ� סיחור האופציה אינו קובע מועד אחר מהמועד של 

 21אופציה הקבוע בהסכ� האופציה המקורי, ולכ" כל רוכש רשאי לממש את האופציה תקופת ה

 22עד לתקופה שנקבעה בהסכ� האופציה. בנוס*, הובהר בעדות עו"ד נת", כי הסכ� סיחור 

 23האופציה נחת� באותו יו� או ביו� שלפני נחת� הסכ� המימוש ורכישת המקרקעי" על ידי 

 24חברי הקבוצה מחליט שהוא לא מעוניי" עוד בעסקה חברי הקבוצה. עוד הובהר כי ככל שמי מ

 25של סיחור האופציה אליו ורכישת המקרקעי", הרי שהוא יכול להודיע לנאמ", או אז נחת� 

 26הסכ� לביטול הנאמנות השולל למעשה את הסמכת הנאמ" לחתו� על הסכ� הסיחור והסכ� 

 27  רוכש. –המימוש בשל אותו נהנה 

 28ש בנאמנות יוחזרו לידיו במלוא�, כ
 העידה עו"ד נת" וא* בכל מקרה, הכספי� שהפקיד הרוכ  .6

 29הדגישה כי בהסכ� הנאמנות, שלא כפי עמדת המשיב, אי" התחייבות של הנהנה הרוכש 
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 1לרכוש את המקרקעי", אלא יש רק הבעת דעה על ידי הרוכש כי הוא מעוניי" לרכוש את 

 2  המקרקעי". 

 3אשר נתנה את ההחלטות בחלק מ" ההשגות  גברת דקלה טובי ,באשר לעדות" של עדות המשיב  .7

 4נשאלה בחקירתה הנגדית ה" באשר למידת הפתיחות של המשיב לטענות העוררות במסגרת 

 5שלב הדיו" בהשגה וה" באשר לעצ� ההחלטה בהשגה. בעדותה בפנינו התקשתה גב' טובי  לתת 

 6נו הסכ� הסבר להחלטה בהשגה שיצאה תחת ידיה, מלבד האמורה כי ממכלול ההסכמי� היי

 7הנאמנות, הסכ� הסיחור, הסכ� השיתו* וייפוי הכוח, קבע המשיב כי המהות של ההסכמי� 

 8  היא לא סיחור אופציה או העברת זכות ברירה לקונה. 

 9באשר לעדותה של גב' מדר: זו נחקרה באשר לנימוקי� שהביאו את המשיב לקבוע את   .8

 10א כי חברי קבוצת הרוכשי� קביעתו נשוא העררי�, וחזרה על העמדה לפיה המשיב מצ

 11מתחייבי� כלפי העוררות לרכוש את המקרקעי" ועל כ" אי" ביד� זכות ברירה אמיתית ולכ" 

 12  י'. 49אי" מדובר בעסקה של סיחור אופציה במשמעות סעי* 

 13גב' מדר נשאלה שאלות לא מועטות ג� על ידי וועדת הערר במהל
 עדותה בבית המשפט,   .9

 14ברורה באשר להחלטת המשיב במקרי� הנדוני�, ובשי� לב וזאת על מנת לקבל תמונה 

 15  לעובדה כי וועדת הערר כבר פסקה בעניי" מיראז'. 

 16מאחר וברור היה מעדותה של גב' מדר כי סיחור אופציה ממסחר יחיד אחד למסחר יחיד אחר   .10

 17והראייה לכ
 ה" עובדות המקרה כא", שסיחור האופציה  –אינו מעורר קושי בעיני המשיב 

 18י' לחוק, התבקשה גב' מדר 49ממר שמבי לעוררות התקבל על ידי המשיב כעומד בתנאי סעי* 

 19י'?" 49לענות לשאלת הוועדה " מתי סיחור של אופציה לקבוצה יענה על התנאי� של סעי* 

 20  ). 12לפרוטוקול שורה  33(עמוד 

 21ונה על סיחור : "אנו לא רואי� סיחור לקבוצה שעהתשובה שנתנה על ידי גברת מדר הייתה  .11

 22  ). 15לפרוטוקול שורה  33אמיתי של אופציה" (עמוד 

  23 

  24 

  25 



  
 1963 –ועדת הערר לפי חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) התשכ"ג 

  שליד בית משפט המחוזי חיפה
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 1  דיו� והכרעה:

 2י' לחוק מיסוי מקרקעי" עוסק ב" אופציה במקרקעי"" והוא מגדיר מהי אופציה 49סעי*   .1

 3לחוק, תו
 קביעת שבעה תנאי� שבהתקיימ� תעמוד האופציה  2במשמעות פרק חמישי

 4י' יוצרי� רשימה סגורה של תנאי� 49התנאי� המנויי� בסעי* בתנאי הסעי*. נדגיש, כי שבעת 

 5  י'.49אשר רק ה� הרלוונטיי� לקביעה א� אופציה הינה כזו העומדת בתנאי סעי* 

 6לחוק על ידי מת" פטור ממס שבח ומס  1י' יוצר חריג להגדרת "מכירה" שבסעי* 49סעי*   .2

 
 7שהאופציה עונה על התנאי� רכישה לעסקה של מת" אופציה במקרקעי". הכול בכפו* לכ

 8י'(א), ובכפו* לכ
 שהתמורה שהתקבלה בידי מוכר האופציה מוסתה במס רווח 49שבסעי* 

 9) לפקודה. הפטור מתשלו� מס הרכישה ומס שבח הינו רק 1(2הו" או במס פירותי לפי סעי* 

 10על שלבי סיחור האופציה עד למימושה. בשלב המימוש נכלל שווי האופציה בשווי המכירה 

 11לצורכי מס רכישה והרוכש משל� את מס הרכישה ג� על התמורה ששיל� עבור המקרקעי" 

 12  וג� על התמורה ששיל� עבור רכישת האופציה.

 13לחוק בתיקו"  2בפסק הדי" בעניי" מיראז' סקרנו בהרחבה את הרקע לחקיקתו של פרק חמישי   .3

 14נו את המלצות הוועדה , ואת התכליות שעמדו בבסיס החקיקה. כ
, פירט2002לחוק משנת  50

 15הציבורית לרפורמה במערכת מיסוי מקרקעי" בראשותו של רואה חשבו" יאיר רבינובי�' 

 16בעניי" זה וכי עתה קיבל הגורמי� הממתני� בשוק הנדל"" מצוי ג� ההיבט של המיסוי 

 17המכביד על ענ* הנדל"" בו נית" לטפל באמצעות מכשיר האופציה הייחודית ומת" הפטור ממס 

 18ס רכישה לסיחור אופציות כשאלה. כמו כ", פירטנו את היתרונות הנצמחי� עקב שבח ומ

 19  לפסק די" מיראז'. 45 ,42השימוש במכשיר האופציה הייחודית במקרקעי", נפנה לסעיפי� 

 20לחוק, היא עידוד יזמות בנדל"" על דר
  2הבהרנו כי התכלית החקיקתית בבסיס פרק חמישי   .4

 21באופציות, יצירת גמישות מסחרית לצור
 עידוד יזמות זו וכ" של יצירת שוק משני של מסחר 

 22  ייעול ושכלול של שוק הנדל"". 

 23הוראת  ,בפסק הדי" לעניי" מיראז' הפנינו ג� להוראות הביצוע של המשיב הנוגעות לענייננו  .5

 24, העוסקת במיסוי קבוצות 2/2013בנושא אופציות במקרקעי" והוראת ביצוע  10/2002ביצוע 

 25רכישה, במסגרתה ניתנה הכרה על ידי רשות המיסי� בשימוש במכשיר האופציה הייחודית 

 26  ל קבוצת רכישה. ככלי המאפשר ארגו" ש

  27 



  
 1963 –ועדת הערר לפי חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) התשכ"ג 

  שליד בית משפט המחוזי חיפה

    

  
) ואח' נ' 1996עתידיי� (משחקי� פיננסיי�  	סטאר לייט (השרו�)  18	01	69456ו"ע 

   מנהל מס שבח חדרה
קרקעות ישראל שיווק נדל"� בע"מ ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעי�  18	09	36144 ו"ע

  אזור חדרה
   

    תיק חיצוני: 
   

11  
 16מתו

 1שמענו היו� בהרחבה את סיכומי טענות המשיב וביקשנו למעשה את התייחסותו לשאלה   .6

 2ולא קיבלנו תשובה משכנעת. המשיב חוזר  –כיצד עמדתו עומדת אל מול תכלית החקיקה 

 3וטוע", בבחינת הנחת המבוקש, כי מאחר ובדיוני הוועדה לבחינת היבטי המס של קבוצות 

 4י', משמע כי 49עמדתו כי יש לבחו" בכל מקרה את עמידת המסחר בתנאי סעי*  רכישה הובעה

 5ולא היא. תכלית החוק היא כפי שפירטנו לעיל, והפרשנות המוצעת בפנינו   ,זאת תכלית החוק 

 6שוב ושוב על ידי המשיב אינה תואמת את התכלית ולמעשה סותרת אותה, כפי שכבר קבענו 

 7  בעניי" מיראז'. 

 8א כי אי" לערבב, כפי שמבקש המשיב לעשות, בי" הדרישות שנדרשת האופציה עמדתנו הי  .7

 9י' (א), לבי" תנאי� שמסחר האופציה עשוי לקבוע לצור
 סיחור 49לעמוד בה" על פי סעי* 

 10האופציה שעומדת בתנאי הסעי*. מרגע שאישר המשיב כי הסכ� האופציה עומד בתנאי סעי* 

 11אופציה על פי אות� תנאי הסכ� אופציה שלא השתנו, הרי שכל סיחור של אותה  –י' לחוק 49

 12עומדת האופציה ג� בשלב הסיחור בתנאי הסעי* וזכאית לפטור ממס  –ועל כ
 אי" מחלוקת 

 13  שבח וממס רכישה.

 14התנאי� המסחריי� שנקבעי� לצור
 סיחור האופציה אינ� פוגמי� בעמידת הסכ� האופציה   .8

 15, שו� אחיזה 2לחוק בעניי" פרק חמישי  50יקו" י'. אי" בדברי ההסבר של ת49בתנאי סעי* 

 16לתנאי� המכבידי� שמבקש המשיב להוסי* על פי פרשנותו, ואשר לגישתנו מצמצמי�, 

 17מגבילי� וכובלי� את היזמות הנדלנית ולא מקלי� עליה. פרשנות זאת כאמור הינה בניגוד 

 18  לתכלית החקיקה. 

 19ר את האופציה לקבוצה של רוכשי�. פרשנות זו של המשיב אינה מאפשרת, ובמודע, לסח  .9

 20שמענו היו� לראשונה, לאחר שהפנינו שאלה כזו כאמור לעיל לנציגות המשיב במסגרת דיו" 

 21את עמדת המשיב מתי כ" יתאפשר סיחור אופציה לקבוצת רוכשי�, ודעתנו היא  –ההוכחות 

 22לכ
 שאי"  מעבר –כי התנאי� שהמשיב ציי" במסגרת סיכומי טענותיו בעל פה היו� בפנינו 

 23ג� שוללי� דה פקטו את היכולת הממשית לסחר  ,לה" שו� ביטוי בלשו" החוק ובדברי ההסבר

 24  אופציה לקבוצת רוכשי�. 

 25עמדתנו היא כי מנגנוני הביטחונות הניתני�, ככל שניתני�, ליחידי קבוצת הרוכשי� במסגרת   .10

 26פקדת כספי� בידי ובה" יצירת הנאמנות, ה –הסכ� הנאמנות או הסכ� סיחור האופציה 

 27נועדו לאפשר את המנגנו" של רכישה על ידי קבוצה, שאחרת  –הנאמ" ורישו� הערת אזהרה 

 28לא נית" להגיע למצב דברי� שעשרות רוכשי� כמו במקרה שלפנינו, אשר אינ� מכירי� כלל 
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 1זה את זה, ישימו את כספ� על קר" הצבי ולכ" לא תהיה למעשה היתכנות כלכלית לגיבוש 

 2  זו למעשה המשמעות של קבלת פרשנות המשיב. קבוצה. 

 3ג� במקרה דנ" כמו בפרשת  מיראז' עמדתנו היא כי די" העררי� להתקבל וכי פרשנותו של   .11

 4המשיב את המסכת העובדתית והמשפטית העומדת בבסיס המערכת החוזית שנבחנה על ידו 

 5, אנו סבורי� כי עמדת אינה עולה בקנה אחד ע� כוונת המחוקק ותכלית החקיקה. יתרה מזו –

 6  המשיב ג� בעררי� דנ" עומדת בסתירה למהות הכלכלית האמיתית של העסקאות כא". 

 7המהות הכלכלית האמיתית היא כפי עמדת העוררות, דהיינו: העוררות רכשו אופציה ייחודית   .12

 8י' וסיחרו אותה לחברי קבוצת הרוכשי� אשר התגבשה והללו, 49העומדת בתנאי סעי* 

 9  ת הנאמ", מימשו את האופציה ורכשו את המקרקעי".באמצעו

 10לעמדתנו, אי" מקו� לקבל כלל את הפרשנות של המשיב המייחסת לעוררות עסקה שכלל לא   .13

 11באה לעול�, דהיינו רכישה של המקרקעי" טר� סיחור האופציה לקבוצת הרוכשי�. כפי 

 12העוררות, היא לסחור  שקבענו בעניי" מיראז' הכוונה הברורה של רוכשי אופציות דוגמת

 13באופציה שרכשו מבעל המקרקעי" או ממי שקיבל ממנו אופציה וסיחר אותה אליה", על מנת 

 14לעשות רווח מהסיחור. כוונת" של העוררות כפי שהוכחה בפנינו אינה לרכוש את המקרקעי" 

 15  בעצמ". 

 16תר גור� אחד כאשר מדובר במקרקעי" בשטח גדול, אשר גור� אחד אינו יכול או לא נית" לא  .14

 17כפי שקרה ג� בעניי"  –אשר ירכוש אות�, וכאשר בעל המקרקעי" מתנה את מכירת� בשלמות 

 18 –מיראז', וכפי שקרה בעררי� דנ" וככל הנראה בכל התיקי� המעלי� לדיו" את הסוגיה דנ" 

 19הרי שהפעילות היזמית הנדלנית של העוררות היא לגיבוש קבוצת רוכשי� שתרכוש מה" את 

 20  תממש אותה ותרכוש את המקרקעי".האופציה, 

 21יז� נדל"� דוגמת העוררות מוציא הוצאות לצור( יצירת מנגנו� "לשימור הקבוצה" ומניעת   .  15

 22התפזרותה, והוא טורח לנתב את הרוכשי� למטרה אליה ה� שואפי� שהיא קו הגמר היינו: 

 23  סיחור האופציה לידיה� ומימושה במסגרת תקופת האופציה.

 24של יזמי נדל"" דוגמת העוררות בשירותיה� של עורכי די" לצור
 יצירת המסגרת  הסתייעות�  .16

 25 –הסכ� אופציה, הסכ� סיחור אופציה, הסכ� נאמנות והסכ� שיתו*  –המשפטית הנחוצה 

 26אי" בה כל פג�.  כפי שקבענו בעניי" מיראז' משרד עורכי הדי" יכול לתת שירותי� משפטיי� 
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 1לחברי קבוצת הרוכשי� לצור
 סיחור האופציה ורכישת לעוררות ויכול ג� לשמש כנאמ" 

 2  המקרקעי" ואי" בכ
 ניגוד ענייני�. 

 3נחזור ונדגיש כי דר
 הפרשנות של המשיב מערבבת בי" מערכות היחסי� החוזיות הקימות,   .17

 4מערכת היחסי� שבי" בעל הקרקע לבי" היז� רוכש האופציה, מערכת  –שה" שונות ונפרדות 

 5לבי" חברי קבוצת הרוכשי�, ומערכת היחסי� שבי" חברי הקבוצה בינ�  היחסי� בי" היז�

 6  לבי" עצמ�.

 7של חברי קבוצת הרוכשי� מעול� לא  –האופציה  –בניגוד לטענת המשיב, זכות הברירה   .18

 8נשללה כלפי בעל המקרקעי". אותו הסכ� אופציה שהיה קיי� בי" העוררות לבי" בעל 

 9, הוא זה שסוחר אל חברי קבוצת הרוכשי�. וא� הכיר המקרקעי", שהועבר אליה" ממר שמבי

 10הרי  –י' לחוק 49המשיב בהסכ� האופציה בי" בעל המקרקעי" לעוררות כעומד בתנאי סעי* 

 11שאי" כל סיבה שלא יכיר בסיחור שלו לחברי קבוצת הרוכשי�, כאשר לא נעשה שו� שינוי 

 12  י' (א) לחוק. 49* בתנאי האופציה והיא עדיי" עומדת בכל התנאי� הנקובי� בסעי

 13בעל המקרקעי" עדיי" מחויב למכור את הקרקע לחברי הקבוצה שאליה� סוחרה האופציה,   .19

 14חברי קבוצת הרוכשי� לא  ,והתחייבות זו לא השתנתה. מנגד, ובניגוד לעמדת המשיב 

 15התחייבו כלפי א* גור� לרכוש את המקרקעי" לכל היותר הביעו חברי קבוצת הרוכשי� 

 16  הנאמנות את רצונ� לרכוש את המקרקעי". זאת ותו לא.  בפתיח להסכ�

 17נוסי* ונאמר כי המקרי� נשוא העררי� שבפנינו, הינ� עוד יותר מובהקי� א* מפרשת    .20

 18מיראז'. העובדות כפי שפורטו לעיל בדבר מערכת ההסכמי� מבססות מעל לכל ספק את 

 19גובשה הקבוצה. ה� אפילו הקביעה כי חברי קבוצת הרוכשי� אינ� מתחייבי� במאו� טר� ש

 20לא חותמי� על סיחור האופציה לידיה� לפני שהקבוצה כולה התגבשה. הרוכשי� חותמי� 

 21רק על הסכ� נאמנות שמסמי
 את הנאמ" לחתו� על הסכ� סיחור האופציה ועל הסכ� 

 22רכישת המקרקעי" כשתתגבש הקבוצה. הסכ� הסיחור נחת� כאמור רק כשיש קבוצה 

 23  אופציה ותקופתה ניתנת הודעת מימוש בסמו
 לאחר הסיחור.ובהתא� לתנאי הסכ� ה

 24לחוק אשר קובעת את  2כפי שהדגשנו בפסק הדי" בעניי" מיראז' אי" כל הוראה בפרק חמישי   .21

 25לא בהיבט של התמורה עבור סיחור האופציה לאחר מת"  –תנאי הסיחור של האופציה 

 26הא� חייב שיהיה זה נעבר   –אופציה האופציה לראשונה, וא* לא בהיבט של זהות הנעבר של ה

 27 62 ,ו 61יחיד או שנית" לסחר את האופציה לקבוצה של נעברי� ונפנה לעניי" זה לסעיפי� 

 28  לפסק הדי" מיראז'. 



  
 1963 –ועדת הערר לפי חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) התשכ"ג 

  שליד בית משפט המחוזי חיפה

    

  
) ואח' נ' 1996עתידיי� (משחקי� פיננסיי�  	סטאר לייט (השרו�)  18	01	69456ו"ע 

   מנהל מס שבח חדרה
קרקעות ישראל שיווק נדל"� בע"מ ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעי�  18	09	36144 ו"ע

  אזור חדרה
   

    תיק חיצוני: 
   

14  
 16מתו

 1במקרה הנדו" כפי שהוכח בפנינו לא מצויה כל הוראה במערכת החוזי� עליה� חתמו חברי   .22

 2ר מעידה או יכולה להעיד במפורש או אש –בעצמ� או באמצעות הנאמ"  –קבוצת הרוכשי� 

 3במשתמע כי חברי קבוצת הרוכשי� שללו מעצמ� את היכולת שלא להתקשר בעסקת סיחור 

 4  האופציה וברכישת המקרקעי".

 5בעניי" זה אמינה ונאמנה עלינו עדותה של עו"ד יעל נת" מטע� העוררות אשר הבהירה   .23

 6כשי� לסגת מהסכ� הנאמנות ומניה מפורשות את יכולתו של כל יחיד מיחידי קבוצת הרו

 7וביה מסיחור חלקו באופציה ורכישת החלק במקרקעי", כל זמ" שלא גובשה הקבוצה ולא 

 8  נחתמו הסכמי הסיחור.

 9העובדה שבשלב שגובשה הקבוצה חות� הנאמ" על הסכ� הסיחור ומיד לאחר מכ" על הסכ�   .24

 10הברירה מיחידי קבוצת אינה מעידה כלל ועיקר על שלילת זכות  –רכישת המקרקעי" 

 11קיימת נקודת  –הרוכשי�. כל שעובדה זו מוכיחה כי עקב הקושי בגיבוש קבוצה של רוכשי� 

 12זמ" מסוימת שממנה ואיל
 נחת� הסכ� הסיחור וניתנת הודעה על רכישת המקרקעי". עד 

 13יכול כל רוכש לסגת ולקבל  –לאותה נקודת זמ", כפי שהוכח בפנינו בעדותה של עוה"ד נת" 

 14רה לידיו את הכספי� שהופקדו בנאמנות ולא תחול עליו כל סנקציה. כפי שציינו, חייבת חז

 15להיות נקודת זמ" לחתימה על הסכ� הסיחור ומיד לאחר מכ" על הסכ� רכישת המקרקעי", 

 16  שא� לא כ" לא נית" יהיה בפועל לגבש קבוצה של רוכשי�. 

 17שו באופ" כלשהו או התחייבו לממש אי" ולא הוצגה בפנינו כל ראייה לפיה העוררות מימ  .25

 18  במפורש או במשתמע את האופציה שרכשו מבעל המקרקעי". ההפ
 הוא הנכו". 

 19מהתמורה כולה  10%ג� העובדה שבהסכ� הנאמנות מצויה תניה בדבר פיצוי מוסכ� של   .26

 20שהופקדה בנאמנות, א� הרוכש הנהנה אינו משל� את התמורה במועדי� הקבועי� בהסכ� 

 21כולה להוביל למסקנה אליה הגיע המשיב. כאמור יז� נדל"" ובמקרה שלפנינו אינה י –

 22העוררות, משקיע כספי� ומאמצי� בשיווק המקרקעי" ובמשיכת קוני� פוטנציאליי� כמו ג� 

 23בגיבוש הקבוצה. יז� הנדל"" ג� מעמיד עצמו בסיכו" של אובד" השקעתו בדמי רכישת 

 24ועד. לכ", ככל שמי מחברי הקבוצה פועל בניגוד האופציה א� לא יצליח לגבש את הקבוצה במ

 25להתחייבותו החוזית להפקיד הכספי� בנאמנות וגור� לכישלו" גיבוש הקבוצה ולפקיעת 

 26האופציה בלא מימושה אי" כל פג� בקביעת תניה חוזית של פיצוי מוסכ� כאמור. וממילא 

 27הו באופציה שסוחרה מעצ� קביעת תניה חוזית זו אי" משמע כפי שהבהרנו כי חל שינוי כשל

 28  י'.49ובעמידתה בתנאי סעי* 
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) ואח' נ' 1996עתידיי� (משחקי� פיננסיי�  	סטאר לייט (השרו�)  18	01	69456ו"ע 

   מנהל מס שבח חדרה
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  אזור חדרה
   

    תיק חיצוני: 
   

15  
 16מתו

 1איננו מקבלי� ג� במקרה הנדו" את הטענה של המשיב כי חברי קבוצת הרוכשי� לא רצו או   .27

 2התכוונו לרכוש את האופציה אלא רצו לרכוש את המקרקעי". טענה ממי" זו נטענה ג� בעניי" 

 3י" מיראז' שהאמור בה� יפה ג� לפסק ד 67, 64מיראז' ונדחתה על ידנו ונפנה לסעיפי� 

 4  לענייננו. 

 5בתמצית רק נאמר כי אכ" לעוררות יש כוח כלפי חברי קבוצת הרוכשי� מעצ� קיומה של   .28

 6אופציה ביד". א
 כוח זה אינו עולה כדי זכות במקרקעי". ברור לרוכשי� כי על מנת לרכוש 

 7וכי עליה� לשל� בשל  את המקרקעי" ה� צריכי� לרכוש את האופציה לרכישת�  מהעוררות 

 8כ
 מאחר ולעוררות היו הוצאות שהוציאו לצור
 זה, ומאחר מטרת" היא לייצר לעצמ" ג� 

 9  רווח. חברי הקבוצה מביני� כי אינ� יכולי� לדלג על שלב סיחור האופציה לידיה�.

 10רחוקה הדר
 עד מאוד לפרשנותו של המשיב לפיה "סופו מעיד על תחילתו"  –כפי שכבר קבענו   .29

 11היינו כי לרוכש הפוטנציאלי אי" עניי" באופציה אלא רק ברכישת המקרקעי" ועל כ" יש לראותו 

 12  כרוכש מקרקעי" ואת העוררות כמי שרכשו מקרקעי" ומכרו אות� ליחידי קבוצת הרוכשי�. 

 13בדיו" ההוכחות שהתקיי� בפנינו, נוכחנו לדעת באופ" בלתי אמצעי כי המשיב אינו מוכ",   .30

 14באופ" קטגורי, לקבל עסקאות סיחור אופציה ליידי חברי קבוצת רוכשי�. כ
 העידה גב' מדר 

 15  סגנית מנהלת מיסוי מקרקעי" חדרה. 

 16איננו מקבלי� כלל ועיקר את עמדתנו זו של המשיב העומדת בניגוד בוטה ג� לתכלית החוק   .31

 17ולשונו וג� להוראות הביצוע שלו עצמו. יתר על כ", עמדה זו עומדת בסתירה לעמדה שהוצגה 

 18. נוסי* ג� ונציי" כי 41867,07,10על ידי מנהל מיסוי מקרקעי" בפרשת מגור החזקות ו"ע 

 19מאששת את טענת העוררות לפיה הדיו" בהשגה שקיימה עימ� נציגת משיב עמדה קטגורית זו 

 20גב' טובי היה חסר משמעות שכ" גב' טובי לא יכולה הייתה לקבל את עמדת העוררות בהתא� 

 21לאותה עמדה קטגורית של המשיב. על כ", ספק גדול א� התקיי� במקרה דנ" דיו" ראוי וכדי" 

 22בחנה בי" מקרה למקרה, ג� א� קיימת שונות בהשגות העוררות, כאשר לא נערכת כל ה

 23  עובדתית כלשהי. 

 24עוד ובנוס* נדחית על ידנו טענת המשיב לפיה "הנכס" שרכשו חברי קבוצת הרוכשי�,  הינו   .32

 25לפסק  70ראו פיסקה  ,שונה מהנכס נשוא הסכ� האופציה. ג� טענה זו נידונה בעניי" מיראז'

 26  בעניי" זה. הדי", ואיננו מוצאי� עוד צור
 להוסי* 
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    תיק חיצוני: 
   

16  
 16מתו

 1 –באשר לטענות המשיב המבקש להסתמ
 על פסיקת בית המשפט העליו" בפרשת ד.ד.ליה   .33

 2לפסק הדי" ואנו עדיי" בעמדה, ג�  77בעניי" זה ג� דנו בפסק הדי" בעניי" מיראז' ראו פסקה 

 3במקרה דנ" וא* ביתר שאת, כי המקרה הנדו" אינו דומה כלל לפרשת ד.ד.ליה ועל כ" אי" מקו� 

 4  להיקש שאותו מבקש המשיב לעשות.

 5לא מצאנו כל ממש בכל יתר טענות המשיב, לרבות טענות חדשות שהועלו במסגרת הדיו"   .34

 6היו�, בי" היתר, טענות לעניי" מצגי� נטעני� בפרסומי העוררות, באתר האינטרנט שלה�, 

 7ענות המשיב שלא הובאה לה� כל ראייה א* כי נתנה ההזדמנות למשיב לעשות כ". וכל יתר ט

 8  נדחות. 

 9סיכומו של דבר העררי� מתקבלי�. שומות מס הרכישה ומס שבח שהוציא השיב לעוררות   . 35

 10  מבוטלות.

 11בשי� לב לעובדה כי המשיב עמד על קיומו של דיו" הוכחות בעררי� אלו, בשי� לב לעובדה כי   .36

 12י" סבר כי יש מקו� דיו" זה התקיי� כבר לאחר שנית" פסק הדי" בעניי" מיראז' והמשיב עדי

 13לשמיעת ראיות, ובשי� לב לטענות חדשות ולהרחבות חזית שהועלו על ידי המשיב במסגרת 

 14סיכומי טענותיו בעל פה היו� בפנינו, אנו מוצאי� כי יש מקו� לחייב את המשיב בהוצאות 

 15  לכל אחת מ" העוררות. 6 60,000ובשכר טרחת עו"ד בס
 כולל של 

 16ו לעיל יצאה את אול� בית המשפט טר� שהוועדה סיימה לתת כוח המשיב, כפי שציינ תבא

 17את פסק הדי" ועל כ" בא כוח העוררות יואיל בטובו למסור את העתק פסק הדי" לבא כוח 

 18  >המשיב בהקד� האפשרי.

 19  במעמד הנוכחי�.  21/02/2019, ט"ז אדר א' תשע"טנית� והודע היו� 

  

 

 

 

 

 אורית וינשטיי� , שופטת

  הוועדהיו"ר 
 חיי� שטר� , עו"ד      

  חבר וועדה          

 

 אהובה סימו� , עו"ד   

  חברת וועדה
 

 20  איציק סוז" ידי על הוקלד

  21 

  22 
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