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1

1963-עדת הערר לפי חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), התשכ"גבפני: ו

יו"ר-קירש'השופטכב' ה
חבר -צבי פרידמן, רו"ח

חבר -דן מרגליות, עו"ד ושמאי מקרקעין 

מאיר אקרמן. 1עורריםה
קרן צילי אקרמן. 2

ע"י ב"כ עו"ד רונית ברזילי 

נגד

במנהל מיסוי מקרקעין תל אבימשיבה
2גוטליב -קדרוןשירה ע"י ב"כ עו"ד 

3זרחי)מפרקליטות מחוז תל אביב (א
4
5

פסק דין
6
7

8חבר-צבי פרידמן, רו"ח 
9

10פתח דבר.א
11

12האם -עניינו של הערר דנן הינו בשאלת סיווג זכויות במקרקעין שרכשו העוררים .1
13המשיב, וזאת לעניין שיעור מס כ"קרקע" כטענת העוררים או כ"דירת מגורים" כטענת 

14, (שבח ורכישה), לחוק מיסוי מקרקעין9הרכישה החל בשל רכישת הזכויות, כקבוע בסעיף 
15הזכויות כ"דירת מגורים" יביא להחלתן רכישת סיווג )."החוק"-(להלן 1963-התשכ"ג

16והחיוב החלות על רכישת דירת מגורים שאיננה "דירה יחידה" של מדרגות מס רכישה 
17מס יהיה גבוה יותר. ב

18
19

20רקע עובדתי.ב

http://www.CapiTax.co.il/Attachments/48493-05-15.pdf



יפו-בית המשפט המחוזי בתל אביב 
2017מאי 21

אקרמן ואח' נ' מדינת ישראל48493-05-15ו"ע

29מתוך 2

1
2נחתם הסכם בין מר צולר לבין העוררים, במסגרתו רכשו העוררים (להלן 16.6.2014ביום .2

3מהזכויות 81,256/10,000,000) ממר צולר "הרוכשים"ו/או "הקונים"ו/או "העוררים"
4בתמורה לסך וזאת "הקרקע") -(להלן 421-ו666חלקות 6214במקרקעין הידועים כגוש 

5ש"ח.7,504,000של 
6

7באותו מועד, נחתם הסכם נוסף וזאת בין הגב' לובנברג לבין העוררים, במסגרתו רכשו 
8זאת בתמורה לסך של מהזכויות בקרקע ו40,773/10,000,000העוררים מהגב' לובנברג 

9. "המוכרים")-(מר צולר וגב' לובנברג יחדיו יקראו להלן ש"ח3,932,000
10

11הזכויות הן במתחם "אסותא" בתל אביב. 
12

13-ביחד עם רוכשים נוספים מחברת בי24.11.2010המוכרים רכשו את זכויותיהם ביום .3
14בע"מ. עובר לרכישה חתמו המוכרים והרוכשים הנוספים, בינם לבין עצמם, על 1קפיטל 

115קפיטל -הסכם שיתוף אשר מטרתו להסדיר את רכישת הקרקע במשותף מחברת בי
16מ, לתכנן ולהקים עליו את הפרויקט כהגדרתו בהסכם השיתוף, החל משלב בע"

17ההתקשרות עם הבעלים לרכישת הקרקע, תכנון הפרויקט של בניית מגדל מגורים, הגשת 
18בקשות להיתרי בנייה, בחירת קבלן מבצע והתקשרות עימו לצורך בניית הפרויקט.

19
20. 6.10.2010ה בע"מ) נחתם ביום חוזה עם הקבלן המבצע (אורתם סהר בע"מ ואלקטרה בני.4

21החוזה הינו "עד המפתח", כולל מפרט טכני מפורט.
22

23בחוזי ןשתי "יחידות רעיוניות" (ככינוי16.6.2014במילים אחרות, העוררים רכשו ביום .5
24מתחם, ואשר אמור ההמכר) משני מוכרים שונים שהיו חברים ב"קבוצת הרכישה" של 

25קומות, שני מבנים לשימור, מרתפי חניה, מועדון 26בן לכלול בסופו של יום מגדל מגורים 
26דיירים, חדר כושר, בריכת שחיה וספא.

27
28לחוזה המכר הסכימו הצדדים כי החל ממועד תשלום מלוא התמורה, הקונים 3.5בסעיף .6

29(בני הזוג אקרמן) יכנסו בנעלי המוכרים בכל הנוגע לממכר, לרבות הסכם שיתוף, הסכם 
30ל יתר ההסכמים הנוגעים לקבוצת הרכישה.הקבלן על נספחיו, וכ
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1הגישו העוררים (הקונים) למשיב דיווח בגין הסכם המכר, במסגרתו ערכו 2015בחודש יולי .7
2.6%שומה עצמית לחבות במס רכישה בשיעור של 

3
4במסגרת השומה העצמית נשוא רכישת הזכויות בקרקע ממר צולר נקבע שווי הרכישה 

5ש"ח 9,795,000זה כולל את התמורה למר צולר בסך של ש"ח. סכום9,795,000לסך של 
6וכן סכום נוסף אשר מהווה צפי מוערך לתמורה נוספת אשר תחול על העוררים בעתיד אשר 

2,291,0007אומדנה הוערך ליום הרכישה על ידי חברת פז כלכלה והנדסה בע"מ, לסך של 

9,795,000X8ש"ח (587,700ש"ח. משכך, סך מס הרכישה בשומה העצמית נקבע לסך של 

6%.(9
10

11במסגרת השומה העצמית נשוא רכישת הזכויות בקרקע מהגב' לובנברג נקבע שווי הרכישה 
12ש"ח וכן 3,932,000ש"ח הכולל את התמורה לגב' לובנברג בסך של 5,205,000לסך של 

13סכום נוסף אשר מהווה צפי מוערך לתמורה נוספת אשר תחול על העוררים בעתיד אשר 
1,273,00014חברת פז כלכלה והנדסה בע"מ לסך של אומדנה הוערך ליום הרכישה על ידי 

5,205,00015ש"ח (312,300ש"ח. משכך, סך מס הרכישה בשומה העצמית נקבע לסך של 

X6%.(16ש"ח 

17
18בשומה העצמית והדיווח ביקשו העוררים לשמור על זכותם לקבלת החזר מס רכישה .8

19להוראות תקנה במועד בו יתקבל היתר בנייה למקרקעין, וזאת בהתאם1%בשיעור של 
1974.20-א) לתקנות מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) (מס רכישה) התשל"ה 1(2

21
22היתר הבנייה התקבל כשנה לאחר רכישת הזכויות בפרויקט על ידי העוררים (הקונים)..9

23

24הוציא המשיב שומות מס רכישה לפי מיטב השפיטה בהם קבע כי "הנכס 5.8.2014ביום .10
25על כל מאפייניה".הנמכר מהווה דירת מגורים 

26, אשר נדחתה על ידי 27.8.2014בגין שומות מס הרכישה הנ"ל הגישו העוררים השגה ביום 
27, ומכאן הערר שלפנינו.26.4.2015המשיב ביום 

28
29במהלך שלב הערעור וההוכחות, הציגו העוררים בפני הועדה הסכמי פשרה שנחתמו בין .11

30לחוק, והסכם פשרה אחד שנחתם 69מס'המשיב למספר רוכשים, שנחתמו לפני תיקון
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1לחוק, טוען 69מס'לחוק. לגבי הסכם הפשרה שנחתם לאחר תיקון69מס'לאחר תיקון
2המשיב כי הסכם פשרה זה נערך על ידו "בטעות".

3
4) ונציג המשיב מר רואי 1מס' העידו בפני הועדה מר מאיר אקרמן (עורר1.6.2016ביום .12

5סקי.צ'זרנ
6

7סלע המחלוקת.ג
8

9המקורית, רכשו את זכויותיהם במקרקעין "כרים שהיו חברים ב"קבוצת הרכישההמו.13
10לחוק, ואילו העוררים רכשו את זכויותיהם בנכס 69מס'תיקוןלפני2010בשנת 

11מהמוכרים (ונכנסו בנעלי המוכרים בכל ההסכמים הנוגעים לקבוצת הרכישה) בחודש יוני 
12לחוק, אשר קבע מפורשות כי מיסוי רוכש בקבוצת רכישה יהיה 69מס'תיקוןלאחר2014

13כמיסוי רכישת דירה ולא קרקע.
14

15השאלות המתעוררות הינן כדלקמן:.14
16

17האם רכשו העוררים "דירת מגורים" בהתאם לחלופה הראשונה של הגדרת "דירת (א)
18סכם עם (ג) לחוק, שכן במועד רכישת הזכויות על ידם נחתם כבר ה9מגורים" שבסעיף 

19קבלן לבניית הפרויקט "עד למפתח" (כולל מפרט טכני מפורט) ולפיכך ניתן לומר כי 
20במסגרת הרכישה ניתנה גם התחייבות להשלמת הבנייה (שהייתה בידי המוכרים מאת 
21הקבלן המבצע) (כטענת המשיב), או שמא אין המדובר כאן בהתחייבות של המוכר 

22"דירת מגורים" (כטענת העוררים).להשלמת הבנייה ולפיכך אין כאן רכישת 
23

24(ג) לחוק, 9) שבסעיף 1גם אם אין המדובר ברכישת "דירת מגורים" כהגדרתה בפסקה ((ב)
25האם העוררים הופכים בעצמם כחלק מקבוצת הרכישה, ומשכך יש למסותם כרוכשים 

26(ג) לחוק, היות והם נכנסו לקבוצת 9) שבסעיף 2"דירת מגורים" כהגדרתה בפסקה (
27לחוק (כטענת המשיב), או שמא העוררים אינם חלק 69מס'ה לאחר תיקוןהרכיש

28לחוק 69מס'מקבוצת הרכישה לאור לשון החוק ולפיכך אין להחיל עליהם את תיקון
29(כטענת העוררים).

30
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1במילים אחרות: האם העוררים רכשו "דירת מגורים" בהתאם לחלופה הראשונה (ג)
2(ג) לחוק (כטענת המשיב) או שמא לפי 9שבסעיף והשנייה להגדרת "דירת מגורים" 

3החלופה הראשונה בלבד, או שמא לפי החלופה השנייה בלבד, או שמא לא לפי החלופה 
4הראשונה ולא לפי החלופה השנייה (כטענת העוררים).

5

6:טענות העוררים (בתמצית).ד
7

8עדייןהפרויקט/ המגוריםבנייןכאשר, בקרקעהמוכריםזכויותשלמכירההינההמכירה.15
9.הקרקעעללבנייהבנייההיתרהיהלאגםומשכך, תכנוןבשלבי

10
11זכאיםולאקיבלולאוהעורריםכלשהןמגוריםדירותלבנייתמחויבותכלאיןלמוכרים.16

12.המכרחוקלפיבנקאיתערבותלקבל
13

14וזאת" הניירעלדירה"שלרכישהאינו" מבצעקבלן"מבנייהשירותיהזמנתהסכם.17
15שבאהכפיהמשיבועמדתהמשפטבתיופרשנותהחקיקהתכלית, החוקלהוראותבהתאם

16מצדהתחייבות"אינוהמבצעהקבלןוהסכםהיות, המקצועיותבהוראותיוביטוילידי
17".הבנייהאתלסייםהמוכר

18
19לאעדייןהדירהאך, מגוריםדירותרוכשיעםלהקלנועדה, לחוק) ג(9שבסעיףההגדרה.18

20כאשר", בונהקבלן"מנרכשההמגוריםדירתבולמקרהתכליתהזוהגדרהומשכךנבנתה
21במקרהחלהאינהזוהגדרהומשכך", מבצעקבלן"ידיעלניתניםהבנייהשירותיבענייננו

22.דנן
23

24המוכרים לא מכרו לעוררים "דירת מגורים" והעוררים לא רכשו מהמוכרים "דירת .19
25הפרויקט היה בשלבי תכנון, ללא היתר בנייה מגורים". במועד חתימת הסכם המכר 

26(ניתן ביום נ' מנהל מיסוי מקרקעיןואח'עמוס גולן5332/08והקרקע היתה ריקה. בע"א 
27נקבע כי פעולת רכישה עצמאית של רוכשים אינה יכולה להוביל למסקנה לפיה )16.8.2010

28מדובר ברכישת דירת מגורים מוגמרת בהעדר גורם אשר מכר דירת מגורים.
29
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1ההסכם נשוא הערר שונה באופן מהותי ותהומי מהסכם לרכישת דירה גמורה מקבלן .20
2גיאות אפיקי נדל"ן10784-11-10בו"ע ולעניין זה יפים דבריו של כב' השופט מגן אלטוביה 

3.)2.7.2015(ניתן ביום בע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעין תל אביב,
4

5מתוך הסכם השיתוף אנו למדים, על פני הדברים, על כך שהסיכון להשלמת הפרויקט חל .21
6על הרוכשים, לרבות העוררים וכי ההסכם עם הקבלן המבצע משמעו, הזמנת עבודה ולא 

7על הנייר. בהסכם השיתוף לא נמצאה התחייבות כלפי העוררים, רכישת דירת מגורים 
8לספק להם דירת מגורים במועד מסוים ובמחיר מסוים.

9

10ישנם הבדלים מהותיים בין רוכש דירה מקבלן לבין העוררים בענייננו, כגון: העוררים לא .22
11רה, קיבלו ערבות בנקאית לפי חוק מכר דירות, אין להם התחייבות למחיר הסופי של הדי

12אין להם התחייבות של הקבלן למועד מסירה של הדירה ועוד.
13

14כל ההבדלים הנ"ל מובילים למסקנה ברורה ולפיה קביעת המשיב במקרה דנן שגויה 
15מיסודה ואין מקום להשוות את העוררים לרוכשי דירה מקבלן.

16
17ייה (כמשמעותו הסכם עם "קבלן מבצע" אינה התחייבות מצד המוכר לסיים את הבנ.23

18ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעיןחיים ישראל ואיה73/89עמ"ש (ג) לחוק) וראה 9עיף בס
19יתן ביום (נואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין חדרהוטםל58/94עמ"ש ; תל אביב

20),20.12.2012(ניתן ביום לנגר נ' מנהל מיסוי מקרקעין3440/11); וכן ע"א 23.1.1997
21עולה במפורש כי דרושה התחייבות המוכר להשלמת הבנייה ולא מספיקה םלפיה

22התחייבות הרוכש כדי שזה ייחשב כרכישה של דירת מגורים.
23

24אם ההתחייבות היא "של" המוכר ו/או "מצד". החשוב הוא שהמוכר הוא האין נפקא מנ.24
25הוא זה שצריך להתחייב לסיים את הבנייה על מנת שהיא תיחשב כרכישה של דירת 

26ה של "קבלן בונה" מתיישבת בהרמונימגורים. פרשנות זו לפיה נדרשת התחייבות
27חקיקתית עם הוראות חוק המכר.

28
29היאכינמצא, לחוק69מס'לתיקוןעוברהפסיקההיא,שיבהממפנהאליהבפסיקהעיוןמ.25

30שלבמעמדועוסקתהמשיבמפנהאליהמהפסיקהוחלקהואיללענייננורלוונטיתאינה
31קווי נדל"ן 1262/02ו"ע כגון(מגוריםדירותכמוכראומקרקעיןכמוכר" המארגןגורם"ה
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1אינהזופסיקה). )15.7.2007(ניתן ביום בע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעין רחובותמידן-גינדי
2.המארגןהגורםבמיסויעוסקיםאנואיןובענייננוהיותלענייננורלוונטית

3
4", מארגןגורם"באמצעותהמתארגנת" רכישהקבוצת"במסגרתרוכשיםאינםהעוררים.26

5המסלשיעורבהתאםרכישהבמסלחייבניתןלאמשכך. בודדברוכשכאןהמדובראלא
6.מגוריםלדירתהקבוע

7
8לא 69מס'לחוק ולכן תיקון69מס'לפני תיקון2010המוכרים רכשו את זכויותיהם בשנת .27

9אינם עונים 69מס'רלוונטי לגביהם, ואילו העוררים שרכשו את זכויותיהם לאחר תיקון
10לחוק לגבי "קבוצת רכישה".69מס'על ההגדרה שנקבעה בתיקון

11
12, לחוק69מס'לתיקוןעובר, הרי, במקרקעיןהזכויותאתהמוכריםרכשובובמועד.28

13במסגרתו), דיןפסקשלתוקףקיבלאשר(שבחמסמנהלעםפשרהלהסכםהגיעוהמוכרים
14העצמיתלשומתםבהתאםרכישהמסישלמו) דנןבעסקההמוכריםהם(הרוכשיםכינקבע

15המשיבביןנחתםזההפשרההסכם). 5.5%-קרי(10%ובתוספת) 5%(קרקעכרכישת
16הואגםקיבלאשר, לחוק69מס'תיקוןלאחרזכויותיואתרכשאשרנוסףרוכשלבין

17.דיןפסקשלתוקף
18

19המוכריםידיעלהזכויותרכישתעסקתסיווגשלרטרואקטיבישינוילעשותמבקשהמשיב.29
20.השומהסופיותבענייןהעליוןהמשפטביתלהלכתבניגוד, דנןהעררנשואהשומהבמסגרת

21
22המוכרים אשר מכרו זכויותיהם לעוררים, לא מוסו כמי שרכשו דירת מגורים אלא במס .30

23רכישה של רכישת קרקע ולמעשה מבקש המשיב לתקן את שומת המוכרים באופן 
24רטרואקטיבי בדרך של סיווג העסקה. סופיות השומה מתבטאת בכך שנתוני השומה הם 

25שרון רוזנברג 1458/99השומה העתידית וראה בעניין זה ע"א נתונים אשר עומדים בבסיס
26תיקון רטרואקטיבי זה פוגע בעקרון ).10.12.2001(ניתן ביום נ' מנהל מס שבח מקרקעין

27הסופיות של ההחלטה המנהלית ובאינטרס ההסתמכות של העוררים. 
28

29שלהעסקהסיווגשלרטרואקטיבישינויבענייןחזיתלהרחבתהמשיבלטענתבאשר.31
30, העררכתבבמסגרתהובאואשרמשפטיותבטענותמדוברכיהעורריםיטענו, המוכרים



יפו-בית המשפט המחוזי בתל אביב 
2017מאי 21

אקרמן ואח' נ' מדינת ישראל48493-05-15ו"ע

29מתוך 8

1(ניתן מ"בעישראלסונול' נואח'מ"בעג"רשירותתחנת9803/01א"עזהבענייןוראה
2.)16.2.2004ביום 

3

4:טענות המשיב (בקצרה).ה
5

6שנקבעוהשוניםלפרמטריםבהתאםההסכמיםמערכתשלהאמיתיהכלכליטיבה.32
7מגוריםדירתשלברכישההמדוברכילמסקנהמובילה, זהמסוגלעסקאותבנוגעבפסיקה

8מוגמרמוצרלידיהםלקבלהעורריםמתעתדיםיוםשלבסופוכימשברי, העורריםידיעל
9הכלכליתמהותהלפימוכרעתהמסחבותלצורךעסקהשלמהותה. דירהבדמות

10.האמיתית
11

12טרםשבנייתהמגוריםדירתגםכיבמפורשקובעתרכישהמסלצורךמגוריםדירתהגדרת.33
13הבנייהלסיוםהמוכרמצדהתחייבותשקיימתובלבדמגוריםלדירתתיחשבהסתיימה

14שקיימתלהתחייבותהכוונהאלאעצמובכוחותלבנותשצריךהואשהמוכרהכוונהואין
15).לנגרעניין ראה(הבנייהלהשלמתהמוכרבידי

16
17הראיותבהבאתלפתוחועליהםהעורריםשלשכמםעלמוטליםהשכנועונטלהראיהנטל.34

18שלאהםבחרו, העורריםעלהמוטלהראיהנטלוחרף", מחברוהמוציא"הכללבמסגרת
19אופןאתלבססהייתהשאמורההעובדתיתלמסכתביחסהרלבנטייםהעדיםאתלהביא
20.העסקההצגת

21
22להשלמתהקבלןשלהתחייבותקיימתכימלמד", הקבלןהסכם"וביניהםבמסמכיםעיון.35

23כתוצאהלעורריםהוסבהואשרלמוכריםבמקורשניתנההתחייבות, המגוריםפרויקטכל
24.הרכישהקבוצתהסכמיי"עפלמעמדםבאשרהמוכריםלנעלימכניסתם

25
26שוויעלהעצמיתבשומתםדיווחושהרי, מגוריםדירתשלרוכשיםעצמםראוהעורריםאף.36

27.במחלוקתשנוישאינוהרכישהכשוויההתחייבויותכללבתוספתשרכשוהקרקע
28

29השאלהיןילענמורידהאומעלהאינה) דירות(המכרחוקחללאדנןהעסקהשעלהעובדה.37
30.שבמחלוקת

31
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1קבוצותשלהספציפיובהקשר, נפרדיםחוזיםלמערכתהמוגמרהנכסרכישתפיצול.38
2ביותרוהמקיףהמרכזיהדיןפסק. מקריםבמספרבפסיקהנידוןוהואחדשאינו, רכישה

3ועד הקהילה רמת ויז'ניץ ואח' נ' מנהל 6165/04ע"א וכןהנ"לן"נדלקוויבעניין נידון
4יחדהאינדיקציותהצטברותכינקבעששם)4.2.2009(ניתן ביום מיסוי מקרקעין חיפה

5.דירותלמכירתכעסקהלמשתכניםהמוכריםביןבעסקהלראותישלפיהלמסקנהמובילה
6

7משמעיתחדלמסקנהבענייננומובילהזובעסקהוהמאפייניםהנושאיםמכלולבחינת.39
8עצמהוהבנייההבנייההיתר, התכנוןאשרספציפיתמגוריםדירתרכשוהעורריםכיוהיא

9ולאספציפיתדירהרכשוהעוררים. הרכישהקבוצתנציגותידיעלומבוצעיםידועיםהיו
10.מקרקעחלק

11
12הגדרתאתתיקןאשרמקרקעיןמיסוילחוק69מס'תיקוןלאחרהנכסאתרכשוהעוררים.40

13.המוגמרהמוצרנרכשכאילורכישהמסתשלוםלצרכילראותישומשכך, רכישהקבוצת
14

15תיקוןלפני2010בשנתבפרויקטזכויותיהאתרכשההמקוריתהרכישהקבוצת, מאידך.41
16המשיבמולפשרההסכםנחתם, מקוריתקבוצהחבריאותםלגבי, ומשכך, לחוק69מס'

17.הרכישהמסתשלוםלעניין
18

19שרכישתכאלוהיומקרהבאותוהנסיבות: אחריםרוכשיםעםהפשרהלהסכמיבאשר.42
20נובמברבחודשנחתמוהפרויקטבנייתלצורךהשיתוףהסכםעלוהחתימההמקרקעין

21, 2014בשנתדירותשתיברכישתמדוברדנןבמקרהואילולחוק69מס'לתיקוןעובר, 2010
22לאהמשיבכןכמו". רכישהקבוצת"תרוהגדלחוק69מס'תיקוןשללתוקףכניסתולאחר
23בטעותהיהנישוםאותועםהפשרההסכםשלמקורושלטענתומקום, להחלטותיוכבול

24.גרידא
25

26שלהעסקהסיווגשלרטרואקטיבישינוילבצעמבקשהמנהלכיהעורריםלטענתבאשר.43
27והמדוברהיותהסףעללדחותהישזוטענה-דיוננונשוא, השומהבמסגרתהמוכרים
28אףזוטענהלדחותישכןכמו. העררכתבבמסגרתהועלתהלאוהיאמאחרחזיתבהרחבת

29.לעורריםנוגעאינומיסוייםואופןהמוכריםשלועניינםהיותענייןשללגופו
30
31
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1דיון ומסקנות.ו
2

3המסגרת הנורמטיבית
4

5לחוק, 1יש שוני בהגדרת "דירת מגורים" לצורך החיוב/הפטור ממס שבח המצויה בסעיף .44
6(ג) לחוק, שזו לשונה:9לבין הגדרת "דירת מגורים" לעניין מס הרכישה המצויה בסעיף 

7
8כל אחת מאלה:-'דירת מגורים"'

9
10דירה המשמשת או המיועדת לשימוש למגורים, ובדירה )1(

11למעט דירה שאין עמה שבנייתה טרם נסתיימה, 
12התחייבות מצד המוכר לסיים את הבנייה.

13
14לגבי נכס שהוא שנמכרה לקבוצת רכישהזכות במקרקעין )2(

15(ההדגשות לא במקור).דירה המיועדת לשמש למגורים;" 
16

17לחוק וזאת בתחולה 69הוספה לחוק בתיקון מס' החלופה השנייה להגדרת דירת מגורים.45
1.1.2011.18מיום 

19
20(ב) לחוק נקבע, בין היתר, כי:)2()א1(ג9בסעיף .46

21
22לעניין סעיף קטן זה, שווי הזכות הנמכרת במכירת זכות )3"(

23במקרקעין לרוכש הנמנה עם קבוצת רכישה יהא שווי 
24יועדת לשמש שהוא דירה המהמכירה של הנכס הבנוי 

25כמשמעותה בפסקה -'קבוצת רכישה'למגורים; לעניין זה, 
26".שבסעיף קטן (ג)'דירת מגורים') בהגדרה 2(

27
28. הוראה דומה מופיעה 1.1.2011לחוק בתחולה מיום 69גם תוספת זו הוספה בתיקון מס' 

29)(ד) לחוק. 4ג)(1(ג9בסעיף 
30

31נקבעו אף הן בתיקון"מסגרת חוזית" -ו"קבוצת רכישה", "גורם מארגן"ההגדרות של .47
32, והם כדלקמן:1.1.2011מיום לחוק, בתחולה 69מס'

33
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1קבוצת רוכשים המתארגנת לרכישת זכות -'קבוצת רכישה'"
2במקרקעין ולבנייה על הקרקע של נכס שהוא אחד המפורטים 
3להלן, באמצעות גורם מארגן, ובלבד שהרוכשים בקבוצה 

4מחויבים למסגרת חוזית:
5

6נכס שאינו דירת מגורים;)1(
7נכס שהוא דירה המיועדת לשמש למגורים;)2(

8
9-לעניין הגדרה זו 

10
11מי שפועל בעצמו או באמצעות אחר לארגון קבוצת -'גורם מארגן'

12הרוכשים לצורך הרכישה והבנייה, לרבות הכנת המסגרת 
13החוזית, והכל בתמורה עבור פעולות הארגון כאמור;

14
15מערכת חוזים הקשורים זה בזה שבאמצעותם -'מסגרת חוזית'

16תפעל הקבוצה לקבלת נכס בנוי;".
17

18אחד ההבדלים הקיימים בין הגדרת דירת מגורים לעניין מס שבח, לבין דירת מגורים .48
19לעניין מס רכישה הינו שלעניין מס שבח קיים התנאי "שבנייתה נסתיימה", בעוד שלעניין 

20שבנייתה טרם נסתיימה ובלבד שיש התחייבות מס רכישה תיחשב דירת מגורים גם ככזו 
21של המוכר לסיים את הבנייה ("דירה על הנייר") (חלופה א') וכן רכישה של "דירה על 

22מס'הנייר" שנרכשה באמצעות קבוצת רכישה (חלופה ב') (החלופה השניה הוספה בתיקון
23).1.1.2011מיום לחוק בתחולה החל 69

24
25של העוררים (מאיר וקרן אקרמן) עם המוכרים (צולר כאמור בפרק העובדות, הסכם המכר

26לחוק.69מס'לאחר תיקון16.6.2014ולובנברג) נחתם ביום 
27

28כפי שנאמר לעיל, הגדרת "דירת מגורים" לצורך מס רכישה, כוללת שתי חלופות.
29

30הבה ונבדוק כל חלופה וחלופה של הגדרת "דירת מגורים" לעניין מס הרכישה, ונתחיל 
31הראשונה.בחלופה 

32
33לחוק) ג(9לסעיףהראשונהלחלופהבהתאם" מגוריםדירת"הגדרתבחינת.49

34
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1:כדלקמן", מגוריםדירת"להגדרתהראשונהבחלופהקובע, לחוק) ג(9סעיף
2

3כל אחת מאלה:-'דירת מגורים'"
4

5ובדירה, למגוריםלשמשהמיועדתאוהמשמשתדירה)1(
6עמהשאיןדירהלמעט, נסתיימהטרםשבנייתה

7לאההדגשות" (הבנייהאתלסייםהמוכרמצדהתחייבות
8).במקור

9
10.זוחלופהשלבסיפאלנועניין

11
12שגםהרי, נסתיימהטרםשבנייתהבדירהשעסקינןככלכי, קובעתזוחלופהשלהסיפא

13אתלסייםהמוכרמצדהתחייבותעמהשישבתנאי", מגוריםדירת"-כתיחשבהיא
14תכליתאתנברראםנעשהטוב, המחוקקשקבעזהתנאימהותעללעמודמנתעל. בנייתה

15נוכל, כךומתוך, זהסעיףשהוסיףבשעהעיניולנגדהמחוקקראהומה, זהבנושאהחקיקה
16זושדירהמנתעל, הבנייהלסיוםההתחייבותמוטלתעליו", מוכר"האותומיהולענות

17.לחוק) ג(9סעיףלצורך", מגוריםדירת"כתיחשב
18

19שבנייתהדירה"לביחסנאמר, סרוסיירדנההמלומדתשלמגוריםדירתמיסויבספרה.50
20:כך", נסתיימהטרם

21
22מגוריםדירתשלרכישהבגיןהקלהלאפשרנועדלחוק9סעיף"

23דירהכיהקביעהמכאן. 'הניירעל'דירהמקבלןשרכשלמי
24במועד, נסתיימהטרםבנייתהאךלמגוריםמייעדשהרוכש
25המוכרמצדהתחייבותישאם'מגוריםדירת'תיחשב, רכישתה

26אתלהשליםהמוכרמצדהתחייבותבאין. בנייתהאתלסיים
27ומתחייב, מגוריםדירתשל'שלד'רוכששאדםכגון-הבנייה
28דירת'ייחשבלאהנרכשהנכס-הבנייהאתלסייםבעצמו

(רכישהבמסההקלהלעניין'מגורים 29דירותמיסוי, סרוסי. י" 
30).במקורלא-ההדגשות) (577עמוד, מגורים

31
32דירתרכישתבגיןהמחוקקשנתןרכישהבמסההקלה, לשיטתהכי, האמורמןהעולה

33גםהידועה, מקבלןדירהשקנולאנשיםהייתהמיועדת, הסתיימהטרםשבנייתהמגורים
34בחר, כזהבמצבגם, לפיכך. למגוריםלשמשהיאעתידהכי, בריאשר", הניירעל"כדירה
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1קבעהעוד". מגוריםדירת"הגדרתתחתולהכניסה, כאמורההטבהאתלהעניקהמחוקק
2כמו, בנייתהאתלסייםהמוכרמצדהתחייבותבהעדרכי, בספרהסרוסיהמלומדת

3לסייםמתחייבהדירהרוכשאםשגםהרי, מגוריםדירתשל" שלד"רכישתשלבמקרה
4, כאמורשהתחייבותכיוון, לסעיףבהתאם" מגוריםדירת"היאתיחשבלא, בנייתהאת

5.הדירהמוכרמצדלהיעשותחייבת
6

7, הסתיימהטרםשבנייתהלדירהביחס, קובעמקרקעיןמיסויבספרוהדריהמלומדגם.51
8:כדלקמן, דומיםעקרונות

9
10דירת'היאהנרכשתהדירהכיבמפורשנקבעזהבסעיף"

11אתגםהמחוקקכללבכך. לחוק) ג(9בסעיףכמשמעותה'מגורים
12ישאך, רכישתהבעתבנייתההסתיימהשטרםדירהאותה

13רכישת, לדוגמה, כך; בנייתהאתלסייםהמוכרמצדהתחייבות
14אינהההגדרהשלזוהרחבה, זאתעם... מקבלן'הניירעל'דירה

15עצמיתלבנייהמגרשרוכשהנישוםבהםמקריםאותםאתכוללת
16ביןלהפלותהיגיוןאין. מקבלןבנייהשירותיבנפרדומזמין
17המגרשאתשרכשזהלביןמקבלן'הניירעל'דירהשרכשנישום

18לרכוש: האחרכשלהאחדשלכוונתו. בנפרדהבנייהשירותיואת
19או, בחקיקהזהעיוותלתקןראויוהיה, מגוריםדירתלעצמו
20לפנינהוגהשהייתההמקלהבהוראהלנקוטלהמשיךלפחות
21מגרששלרכישהגםהחדשההדירהכללהלפיה, לחוק34תיקון
(...מגוריםדירתשלעצמיתבנייהלצורך 22מיסוי, הדרי. י" 

23ההדגשות) (581-580עמודים, שנייהמהדורה-' אכרך, מקרקעין
24). במקורלא-

25
26רוכשעלרכישהבמסהטבהלהעניקהייתההמחוקקמטרת, הדריהמלומדשללשיטתוגם

27, בנייתהאתלהשליםהמוכרמצדהתחייבותשקיימתובלבדנסתיימהטרםשבנייתהדירה
28בהםמקריםלעומת, זאת. מקבלן" הניירעל"הדירהרכישתאתהואגםמביאוכדוגמה

29, כזהמקרהאשר, מקבלןבנייהשירותיבנפרדומזמיןעצמיתלבנייהמגרשנישוםרוכש
30אפליהיוצרתזושהבחנהכךעקב). ג(9סעיףשלפי" מגוריםדירת"הגדרתתחתחוסהאינו

31הטמוןההיגיוןחוסרעלדבריובהמשךהדריהמלומדעומד, הנישומיםשניביןברורה
32.מגוריםדירתלרכוש, היאחד-הנישומיםשנישלכוונתםשהרי, זובאפליה

33
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1רוכשעלגםרכישהבמסהטבהלהעניקהייתהזהבענייןהחקיקהתכליתבמקורכייצויין
2המשקיעיםציבורעלהרכישהמסנטלהוכבדעת, הימיםברבות. מקבלן" הניירעלדירה"

3.להטבהולאלנטלזורחבההגדרההפכה),היחידהדירתולאאצלושזומי(מגוריםבדירות
4

5בהקשר" מגוריםדירת"להגדרתביחס), החבק(הפרשנותבקובץעמדתוהביעהמשיבגם.52
6:הלשוןבזו, לחוק) ג(9סעיףשל

7
8לפי'מגוריםדירת'הגדרתחלההאחרתהדירהעלכי, יצוין"

9במועדאםגם'מגוריםדירת'תיחשבהיא-משמע); ג(9סעיף
10מצדהתחייבותשישובלבד, נסתיימהטרםבנייתהרכישתה

11עםיחד). מקבלןדירהרכישת, למשל(הבנייהאתלסייםהמוכר
12במסגרתבנייהאוהמוכרשבבעלותמגרשעלעצמיתבנייה, זאת
13,רכושומסהכנסהמסנציבות" (זהבתנאיעומדתאינהביתך-בנה

14, שניכרך), שבחמסחבק(מקרקעיןשבחמסלחוקהפרשנותקובץ
15).במקורלא-ההדגשות())1(373עמוד

16
17טרםשבנייתהדירהלעניין" מגוריםדירת"הגדרת, רשות המסיםלדעתגםכי, עולה

18רשויותגם. הבנייהשללסיומההמוכרמצדהתחייבותשלקיומהאתמחייבת, נסתיימה
19, ןלשיטתגם, כןכמו. ההגדרהאתהמקיימתככזומקבלןדירהרכישתבדוגמתנקטוהמס

20דוגמאותהינן", ביתך-בנה"במסגרתבנייהאוהמוכרשלבבעלותומגרשעלעצמיתבנייה
21שכוונתאףעל", מגוריםדירת"כתחשבנהלא, ולפיכך, ההגדרהבתנאיעומדותאינןאשר

22.מגוריםדירתלותהיהיוםשלשבסופוהיאהרוכש
23

24), ג(9בסעיףלראשונה" מגוריםדירת"הגדרתנקבעהבולחוק31מס'לתיקוןעובר, עוד.53
(ורכישהשבח(מקרקעיןמיסויתקנות 25דירת"הגדירו, 1974-ה"התשל), רכישהמס) 

26השופט' כבדן, זוהגדרהעלגם, היתרבין. כיוםלחוק) ג(9בסעיףמופיעהשזוכפי" מגורים
27בנייתהאתלסייםהתחייבואשרהרוכשיםאלוהיושםכאשר, ישראלחייםבענייןחלימה

28:כך", מגוריםדירת"הגדרתלענייןוקבע, דירהשל
29להשליםהתחייבהמוכרלא, הנוכחיבערר-אמרנואשרהוא"

30השלדעלחלה" מגוריםדירת"ההגדרהאיןולכן, הבנייהאת
(מדוברשבו 31מסמנהל' נ' ואחואיהישראלחיים73/89ש"עמ" 

332' פס, 38-ה), 1990אוגוסט(4/דמיסים, אביבתלמקרקעיןשבח
33).הדיןלפסק
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1
2במובנה" מוכר"תיבתאתקוראהמחוזיהמשפטביתכילמדיםנמצאנו, זהדיןבפסקכבר
3.הרוכשמצדולאממשהנכסמוכרמצדלהתחייבותהייתההמחוקקכוונת, כיוקובע, הצר

4
5המוכריםכיכוללניתאמרהנכללהלפיומכרבחוזההמחוזיהמשפטביתדן, לוטםבעניין.54

6מהתחייבותמהותיחלקהיווהאשרלחוזההנספחדווקאאולם, הבנייהאתישלימו
7:כדלהלן, המשפטביתקבעכךעל. השומהפקידמעיניהושמט, הבנייהלסיוםהמוכר

8
9ההגדרהפישעללינראה... כדלקמןמוגדרתמגוריםדירת"

10ומפורטתברורההתייחסותהמכרבחוזהלהיותצריכהדלעיל
11כדיסתמיתהתחייבותולאהדירהבנייתאתלסייםהמוכרמצד

12עםאנימסכים"...טועניםהםלורכישהלמסיזכושהעוררים
13שמופיעההסתמיתההתחייבותכיהמשיבכ"בשלטיעונו

14כדימספיקהאינהלעילשפירטתיכפי... המקוריהמכרבהסכם
15". המופחתהרכישהמסאתלעורריםלהעניק

16
17המוכרשלותהתחייבשישובלבדנסתיימהטרםשבנייתהמגוריםדירתשלזוהגדרה.55

18. לחוק' ה49בסעיףגםמצויה, הבנייהאתלסיים
19הזוגניבאחדשכלמגוריםדירותשתילמכורהמשפחתילתאמאפשרלחוק' ה49סעיף
20ניתןזהסעיףלפיהפטור. שבחממסבפטור, הנישואיןמלפניהמשפחתילתאאיתוהביא

21). ועוד, הדירותשווי: כגון(תנאיםמספרשיתקיימוובתנאיבלבדבחייםאחתפעםלמוכר
22השנייההדירהמכירתלפנישנהתוךבישראלדירהרכששהמוכרהתנאיגםקייםהיתרבין
(מגוריםדירת"הגדרתחלההאחרתהדירהעלוכי, מכןלאחרשנהתוךאו 23כהגדרתה" 

24מצדהתחייבותשישובלבד, הסתיימהטרםבנייתהרכישתהבמועדאםגם)) ג(9בסעיף
25.הבנייהאתלסייםהמוכר

26
27אלדד חסון נ' מנהל מיסוי מקרקעין 2092/01(עמ"שחסוןבענייןהמחוזיהמשפטבית.56

28, לעילכאמור, לחוקה49סעיףלפישבחממסהפטורלעניין, ))2.12.2002תן ביום (ניחדרה
29:קבעוכך, לחוק) ג(9סעיףשלפי" מגוריםדירת"שללהגדרההתייחס

30
31דירהכוללתל"הנלחוק) ג(9בסעיף'אחרתדירה'הגדרת"

32לסייםהמוכרמצדהתחייבותישאךנסתיימהטרםשבנייתה
33"  מקבלן'הניירעל'לקנייהמתייחסתזוהגדרה. בנייתהאת
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1).במקורלא-ההדגשות(
2

3דירהשללקנייהמתייחסתכאמורההגדרהכי, וקובעהקואתממשיךהמשפטבית, כלומר
4.מקבלן" הניירעל"

5
6הנשיא' כבמפיהעליוןהמשפטביתקבע, חסוןבעניין שהוגשערעורלאחר, זאתלעומת.57

7בזו, כאמורההגדרהלענייןלגמרישונהעמדה)9.2.2004, ניתן ביום 501/03(ע"א ברק
8:הלשון

9דירהכוללת, ה49סעיףלצורך'אחרתדירה'האם, היאהשאלה"
10ההגדרה, שמאאו, המערערכטענת, עצמיתבבנייההנבנית

11זו, המשיבכטענת, בלבדמקבלןהנרכשתלדירהמצומצמת
12בגדרלהכלילמניעהכלאין, לשוניתמבחינה... פרשניתשאלה

13ההגדרהלשון... עצמיתבבנייההנבניתדירה'אחרתדירה'
14שבנייתהדירהגםבגידרהלכלולבבירורמאפשרת) ג(9בסעיף

15זומגבלה... לסיימההתחייבותשישובלבד, נסתיימהטרם
16עלהפטורניצולבאמצעות, לגיטימיבלתימסתכנוןלמנוענועדה

17כלומר, פיקטיביותדירותרכישתידיעל, לחוקה49סעיףפי
18בהתאם. בנייתןאתלסייםכוונהכלוללאבלבד'הניירעל'דירות

19ברכישהמדוברעת. לפרשהגםישהמגבלהשלזולתכליתה
20בבנייהמדוברכאשר. הבנייהאתלסייםהקבלןמתחייב, מקבלן
21היאואיןקבלןבידיהיאאףנעשית, רובפישעלהרי, עצמית
22מתחייבזהבמקרהגם, לכן. עצמוהבעליםשלבידיונעשית
23באותם. ממשמקבלןלרכישהבדומה, הבנייהאתלסייםהקבלן
24הרי, עצמוהבעליםבידיהבנייהמבוצעתבהםמועטיםמקרים

25, עליוגםחלההבנייהאתלסייםהתחייבותבדברשהדרישה
26כדי, הסיוםמועדועלהבנייהסיוםעללהתחייבהואונדרש
27זו... )ג(9סעיףשלבסיפאהקבועותהדרישותאחרלמלא

28ואין, מתכליתהכנגזר, לחוק) ג(9שבסעיףהסיפאשלמשמעותה
29דירהעל) ג(9סעיףתחולתלשלולנועדההיאכילומרמקום

30לפסק הדין). 12.  (סעיף "עצמיתבבנייה
31

32לפיה, כהעדבכיפהששלטההמגמהאתהופךהעליוןהשפטשבית, לכאורה, פניועלנראה.58
33הבנייהלסיוםהמוכרהתחייבותבחינת, לשיטתו. הצרבמובנה" מוכר"תיבתאתלפרשיש

34שירותינותןאחרהתרותבמשקפייםלהיעשותצריכה, לחוקה49סעיףיישוםלצורך
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1דירהברכישתאומקבלןדירהברכישת, לדידו, כך. עצמוהמוכרעלדווקאולאוהבנייה
2, בנייתהסיוםעליתחייבאשרהקבלןזהיהא-קבלןידיעלהיאגםהנעשיתעצמיתבבנייה

3הבעליםבידיהבנייהמבוצעתבהםמקריםבאותם, זאתלעומת. המוכרהואלשיטתושכן
4.הבנייהשירותיאתהמספקזההואשכןעליוחלההבנייההתחייבותבדברהדרישה, עצמו

5
6התחייב, שם. העליוןהמשפטביתשללפתחוהגיעאשרזההוא, לנגרעניין, יותרמאוחר

7הואביקשובהתאם, חודשיםשישהתוךהבנייהאתלהשליםמגוריםביתשלדשלרוכש
8, המשפטביתקבע, שם. לחוק) ג(9סעיףלהוראותבהתאם" מגוריםדירת"כרוכשלהיחשב
9:כדלהלן

10ניתנהבומקוםרק. פניםלשתימשתמעתואינהברורההחוקלשון"
11יראו, הבנייהאתלסיים-הקונהשלולא-המוכרשלהתחייבות

12) הדיןלפסק2(סעיף " רכישהמסלצורךמגוריםכדירתהדירהאת
13).במקורלא–ההדגשות(

14
15שלקיומה, רכישהמסלצורךכי, העליוןהמשפטביתקובע, הדיןפסקשלבתחילתוכבר.59

16בבירורשעולהכפי, הקונהשלולאהמוכרשלהתחייבותהינה, הבנייהלסיוםהתחייבות
17.הסעיףמלשון

18
19המשפטבביתשניתןהדיןפסקעלמובהקבאופןבטענותיונשען), לנגר(המערערכי, יצוין.60

20אתמביעואףנחרץבאופןהעליוןהמשפטביתחולקכךעל. לעילחסוןבענייןהעליון
21:הלשוןבזו, דנןלמקרהחסוןענייןביןשעשהההיקשעלהמערערכלפיהסתייגותו

22
23, לטענתובאשר..., חסון501/03א"בעיהבוכלתלההמערער"

24, מגוריםדירתשללמונחתכליתיתפרשנותניתנההדיןבפסק
25המערערכידומני. שלופרשנותועםאחדבקנההעולהבאופן
26. מינובשאינומיןומערבחסוןבענייןכהלכהשלאפניםמגלה

27שנייהדירהלמכרשבחממספטורשלהסוגיהנדונהחסוןבעניין
28שלעיקרוזה... לחוקה49בסעיףהקבועהמיוחדהפטורבמסגרת

29הגדרתלבחינתהתייחסותבושאין, חסוןבענייןהדיןפסק
30התוצאה, לעניינינוובניגוד, רכישהמסלצורך" מגוריםדירת"

31הפטורבהוראתלשונילעיגוןניתנתשםהמשפטביתהגיעאליה
(לחוקה49בסעיף (הדיןלפסק4סעיף, שם"  32לא-ההדגשות) 
33).במקור

34
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1שלולקביעתובאשר, לכאורהלסתירהערהיההעליוןהמשפטביתכי, הרואותעינינו.61
2בענייןהעליוןהמשפטביתקביעתמולאל, הצרבמובנה" מגוריםדירת"הגדרתבעניין
3שראינוכפי, מרחיבהפרשנותדווקאליצוקניתןהסעיףיישוםלצורךכינקבעשם, חסון
4:כך, דבריובהמשך, לנגרבענייןהדיןבפסקהעליוןהמשפטביתעמדזוסתירהעל. לעיל

5
6דירתמכירתלצורךבפטורעוסקחסוןבענייןהדיןפסק: ודוק"

7כןועל, מגוריםדירתרכישתלצורךבפטורענייננובעוד, מגורים
8מסלענייןמגוריםדירתהגדרתעלשםהדיןמפסקלהקישאין

9, הנמכרתהדירהחסוןבענייןכילצייןלמותרלאאף. רכישה
10שבנייתהמגוריםדירתהייתה, שבחממסהפטורמושא

11לסייםהמוכרבהתחייבותהצורךסוגייתשכלומכאן, הסתיימה
12).במקורלא-ההדגשות) (שם" (נדונהלאכללהבנייהאת

13
14:העליוןהמשפטביתואומרוממשיך.62

15
16אתלהרחיבשראויהמחוקקסברבומקוםכי, הרואותעינינו"

17. מפורשבאופןנקבעהדבר, קרקערכישתעלגםהמסהטבת
18סעיףשלהמפורשתלשונואתסותרתהמערערשלטענתו, מנגד

19וכבר, קונהבהתחייבותולאמוכרבהתחייבותהמדבר, לחוק) ג(9
20תוךפרשנותשלבכסותחקיקהדברלתקןאיןכיולמדנושנינו

21התכווןלהומהתוצאההחוקשלמפורשתמלשוןהתעלמות
22...)פוליטי' נחיפהמקרקעיןמיסוימנהל8569/06א"ע(המחוקק

...23
24החוקשלתכליתוגםכיאציין, המחוקקכוונתאתמשהזכרנו

25הרוכשעללהקלביקשהמחוקק. המערערבטענתתומכתאינה
26מגוריםדירתוהןומוגמרתבנויהמגוריםדירתהן, מגוריםדירת

27דירהלרוכשלמסורמתחייבהמוכרכאשר. 'הניירעל'מוגמרת
28כדירתבממכרלראותניתןאזאו, הבנייההשלמתלאחרמוגמרת
29מתייחסיםוהשוויהממכרבאשר,קרקעולאמוגמרתמגורים

30שלפרשנותואתקיבלנואילו, מנגד. מוגמרתדירהלמכר
31אתלהשליםיתחייבאשרפנויהקרקערוכששכלהרי, המערער
32. מגוריםדירתרכשכאילורכישהמסלשלםזכאייהיההבנייה

33בניגוד, קרקעלרכישתמופחתרכישהמסמעניקנמצאבכך
34. מגוריםדירתשרכשמיעםלהיטיבהמחוקקשללכוונתו
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1).במקורלא-ההדגשות(
2

3שהיאאלאפניםלשתימשתמעתשאינהרקלא, דינובפסקהעליוןהמשפטביתמסקנת.63
4ביןלהקישניתןלאכיפשיטא, המשפטביתלשיטת. לעילשאמרנומהעםעקביתנותרת

5אותהבעסקהלנוענייןחסוןשבענייןבעוד. זהכהריזההרישלא, לנגרלענייןחסוןעניין
6אתלפרושבעינינויקל, החוקלתכליתשבהתאםהרי, שבחממסבפטורהמוכרמבצע

7מרחיבהפרשנותיציקתתוך, יותררביםמקריםעל" מגוריםדירת"הגדרתשלחופתה
8חישובלצורך" מגוריםדירת"בהגדרתבמישריןהדן, לנגרבענייןאולם". מוכר"לתיבת

9, זהבענייןהחוקתכליתלאור, לפרשעלינושומה, הרוכששלמבטומנקודתרכישהמס
10בכובעוהמוכרשלהתחייבותואחרחיפוש, קרי. הצרבמובנהכאמור" המוכר"תיבתאת

11מצדוומפורשתברורההתחייבות, אזאו. המכרבחוזההמוכרצדאתהמהווה, כמוכר
12.דנןהמקרהעל", מגוריםדירת"הגדרתשלתחולתהלקיוםתוביל, הבנייהאתלסיים

13
14מובילהההסכמיםמערכתשלהכלכליטיבהכיספקאיןבעניינינו.הפרטאלהכללומן.64

15המשפטבביתשנקבעהוההלכה" הניירעל"מגוריםדירתשלברכישההמדוברכילמסקנה
16שלבהתחייבותמדוברהיהושםהיות, דנןלמקרהבמדויקדומהאינהלנגרבענייןהעליון
17) מבצעמשנהבקבלןהסתייעותתוך" ביתךבנה"בשיטתאועצמיתבבנייההבונה(הרוכש

18דירתלמעשהרכשוכלכליתשמבחינההסכמיםלמערכתנכנסוהעורריםשבודנןלמקרה
19לאאךהבנייהאתלהשליםהמבצעהקבלןשלהתחייבותלהםישוכי" הניירעל"מגורים

20.המוכריםשל
21

22לאורוצרדווקניבאופן" המוכר"תיבתאתפירש, לנגרבעניין, העליוןהמשפטשביתראינו.65
23מקבלן" הניירעל"דירהלרוכשגםרכישהבמסהטבהלהעניקשרצההחוקשלתכליתו

24.הרוכשלידילמסירתהעדהבנייהאתלהשליםהמתחייב
25

26לסייםהמוכרמצדהתחייבות"שלתיבהלאותהמעניקהעליוןהמשפטביתכי, ראינועוד.66
27. נועדההיאאליוהחוקלתכליתבהתאםשונהמשמעות" הבנייהאת

28
29נעוצהחסוןד"בפסשנקבעההגישהלעומתהעליוןהמשפטביתשלגישתוששינויגםיתכן

30.החוקללשוןיותרהצמודההחוקלפרשנותהמשפטביתשלגישתובשינוי
31
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1" מוכר"למונחלתתואיןהבנייהאתלהשליםהמוכריםשלהתחייבותאין, דנןבמקרה.67
2רחבהמשמעותשבובמקרההמדוברכאשרעודמה. הברורהללשונומעבררחבהמשמעות

3.להקלהולאהמסנטללהכבדתתגרום
4

5היאהחשובההמילה. המוכר" מצד"אוהמוכר" של"היאההתחייבותאםמינהנפקאאין
6כרכישהתיחשבשהיאמנתעלהבנייהאתלסייםלהתחייבצריךאשרהואהואשהמוכר

7.מגוריםדירתשל
8

9לביןהבנייהאתלסייםאחראישהואבונהמקבלןהניירעלדירהרכישתביןהבדליש
10הן, דירותמכרחוקבתחולתהן) מבצעקבלןעםחוזהכולל(שלמהחוזיםמערכתרכישת
11הרוכשיםשאז, רגלפשיטתשלבמקרהאוהזמניםבלוחעומדלאהמבצעהקבלןכאשר

12מולהתחייבויותכללהםואיןהתמונהמן" יצאו"והםהיותהמוכריםאתלתבועיוכלולא
13.ועוד, הרוכשים

14
15הרכישהקבוצתאתשאירגןביזםלראותישכיהועדהקבעה,הנ"לן"נדלקוויבעניין.68

16רכשוכאילוהרוכשיםאתלראותויש, אותםומכרמגוריםבתיבנה, קרקעקנהכאילו
17שלהחיההרוחשהיה, בלבדהמארגןהגורםבמיסוימדוברהיהשםאולם. מגוריםדירות

18הבתיםלרישוםעדהתכנוןשלביבכלומעורבותמלאהשליטהלווהייתההפרויקטכל
19להשלמתאחראיגםהיהשבפועלגםיתכן. הרוכשיםשםעלהמקרקעיןרישוםבלשכת
20הרוכשיםעלהחלהרכישהבמסכללדנהלאגינדי-ן"נדלקוויבענייןהועדה. הבנייה

21.הרכישהבקבוצת
22

23רכישהבקבוצתרוכשיםשלרכישהבמסהחיובשאלתנידונהן"נדלאפיקיגיאותבעניין
24רכישהבקבוצתמדוברהיהשםאולם". מגוריםדירת"רכשואו" קרקע"רכשוהאם-

25רכישתהסכםביןזיקהכלהייתהולאלחוק69מס'תיקוןלפני2009בשנתשהתארגנה
26ברכישתהמדוברשאיןהוועדהקבעהולכן, השיתוףולעסקתהבנייהלעסקתהקרקע

27.דנןלמקרהלחלוטיןדומהלאן"נדלאפיקיבגיאותשנידוןהענייןלפיכך". מגוריםדירת"
28

29הגדרהשלהראשונההחלופהלפי" מגוריםדירת"רכשולאהעורריםלדעתי, כןעלאשר.69
30.לחוק) ג(9שבסעיףזו

31
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1(ג) לחוק:9הבה ונבדוק עתה את החלופה השנייה להגדרת "דירת מגורים" שבסעיף .70
2

3להלן נוסח החלופה השנייה:
4

5"זכות במקרקעין שנמכרה לקבוצת רכישה לגבי נכס שהוא דירה 
6המיועדת לשמש למגורים".

7
8העוררים, עצם ההגדרה בחוק אשר נוקטת בלשון "קבוצה" וכן הדרישה בחוק כי לטענת .71

9הקבוצה תתארגן באמצעות "גורם מארגן", מוכיחה כי כוונת המחוקק לא הייתה לתפוס 
10ברשת ההגדרה רוכש בודד, אלא קבוצה של אנשים שבמהות ועל מנת לארגן אותם נדרש 

11ל החוק, לא ניתן להחיל על העוררים את תיקוןגורם חיצוני. לפיכך, נוכח לשונו הדווקנית ש
12לחוק. מאידך טוען המשיב כי מקום בו הרוכשים נכנסים לנעלי המוכרים 69מס'

13(שלגביהם אין מחלוקת שהינם חברי קבוצת רכישה) ומחליפים את מקומם בקבוצה, הרי 
14שהם הופכים בעצמם לחברי הקבוצה, ומשכך נחשבים גם הם כ"רוכשים בקבוצת 

15הרכישה" וכל פרשנות אחרת חוטאת למטרת התיקון.
16

17במחלוקת זו בין העוררים למשיב, דעתי היא כדעת המשיב ואנמק:
18

19לחוק חוקק לאור המלצות הועדה לבחינת היבטי המס בקבוצת רכישה 69מס'תיקון(א)
21.6.2010.20שפורסמו ביום 
21לחוק נקבע כי לצרכי מס רכישה יראו רכישה המבוצעת 69מס'במסגרת תיקון

22מוצר מוגמר, כלומר דירת מגורים, גם אם באמצעות "קבוצת רכישה" כרכישה של 
23קיים פיצול אמיתי במערכת החוזית של העסקה בין רכישת המקרקעין לבין הזמנת 

24שירותי הבנייה.
25וכך נאמר, בין היתר, בהמלצות הועדה:

26
27"המלצות הועדה כוללות, בין היתר, המלצות לתיקוני 
28חקיקה שיגבירו את הוודאות במשק בסוגיות המיסוי 

29הנובעות מהתארגנותן של קבוצות רכישה. השונות
30המלצות אלו כוללות המלצה לתיקון חקיקה מבהיר שיעגן 

31רוכש את עמדת רשות המיסים לעניין מס הרכישה, לפיה 
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1המצטרף לקבוצת רכישה המתארגנת לשם רכישת דירות, 
2רוכש דירה ולא קרקע... .

3
4... ההקלה במס רכישה הניתנת ברכישת דירת מגורים 

5הקלה בעלת אופי סוציאלי ואין מקום להחילה על הינה 
6משקיעים כאמור... ."

7
8עינינו הרואות כי תכלית התיקון לחוק הינה לקבוע מפורשות כי הצטרפות לקבוצת (ב)

9רכישה, כמוה כרכישת דירת מגורים מושלמת לעניין מס הרכישה, גם אם המדובר 
10בפיצול אמיתי של מערכת החוזים של רכישת הקרקע והזמנת שירותי הבנייה זאת 

11יין תשלום מס הרכישה. במטרה להקנות וודאות למצורפים לקבוצות רכישה בענ
12

13יצויין כי הקביעה שיש לראות במצטרפים לקבוצה כרכישת דירת מגורים מושלמת, 
14עשויה להיטיב עם מצטרף שאצלו מדובר ב"דירה יחידה" ולהרע עם מצטרף שאצלו 

15אין המדובר ב"דירה יחידה".
16

17את מה הדין לו הייתה מתארגנת קבוצת רכישה, כאשר חלק מהרוכשים בה רכשו(ג)
18) ואילו חלק הצטרפו 1.1.2011יום לחוק (לפני 69מס'זכויותיהם לפני תחולת תיקון

19?1.1.2011יום לקבוצה ורכשו את זכויותיהם לאחר 
20האם לגביהם יחול תיקון -לחוק 69מס'לגבי אלו שהצטרפו לאחר תחולת תיקון

21לחוק ?69מס' 
22הינם חלק מקבוצת הרכישה, התשובה, לדעתי, היא חיובית היות וגם רוכשים אלו 

23נכנס לתוקפו ולכן יחולו על רוכשים אלו 69אלא שהם הצטרפו אליה לאחר שתיקון 
24הוראות התיקון לחוק.

25
26ומה הדין אם הרוכשים האחרים לא הצטרפו ישירות לקבוצת הרכישה אלא רכשו את (ד)

27כת זכויותיהם ממוכרים שהיו חלק מקבוצת הרכישה, ונכנסו לנעליהם לכל המער
28החוזית ובדרך זו הצטרפו למעשה לקבוצת הרכישה המקורית, אלא שהם "הצטרפו" 

29האם הדין לגביהם אמור להיות שונה לעומת המקרה ?לחוק69מס'אליה לאחר תיקון
30ישירות שבו רשימת המצטרפים לקבוצה טרם נסגרה והרוכשים החדשים הצטרפו
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1לדעתי יש להשיב בשלילה, והדין לגביהם לא אמור ?לקבוצה לאחר התיקון לחוק
2להיות שונה.

3
4במקרה דנן, לית מאן דפליג כי הקבוצה המקורית הינה בגדר "קבוצת רכישה". (ה)

5העוררים דנן אומנם אינם בגדר "קבוצת רכישה", אך בעצם היכנסם לנעלי המוכרים, 
6לאחר תחולתו של הצטרפו בזאת ל"קבוצת הרכישה" המקורית ואולם הם עשו זאת 

7לחוק.69מס'תיקון
8

9ודוק, לשון החוק קובעת כדלקמן:(ו)
10

11"זכות במקרקעין שנמכרה לקבוצת רכישה".
12

13העוררים רכשו זכות במקרקעין שנמכרה בעבר לקבוצת רכישה. לשון החוק לא 
14מחייבת שהם עצמם יהוו "קבוצת רכישה", אלא סובלת גם פירוש שאותה זכות 

15(גם בעבר) לקבוצת רכישה.במקרקעין נמכרה 
16,לחוק69מס'לדעתי, בקנה אחד גם עם תכלית החקיקה של תיקוןפרשנות זו עולה,

17בנושא של קבוצת רכישה המתארגנת לרכישת קרקע ולבניה של נכס שהוא דירה 
18המיועדת לשמש למגורים.

19

20ועתה נפנה ליתר הטענות שהעלו העוררים:.72
21

22ש המשיב לעשות שינוי רטרואקטיבי של סיווג באשר לטענת העוררים, לפיה מבק(א)
23העסקה על רכישת הזכויות על ידי המוכרים במסגרת נשוא הערר דנן, בניגוד להלכת 

24בית המשפט העליון בעניין סופיות השומה:
25אין בידי להיזקק לטענה זו בשלב זה של הדיון, שכן היא מועלית לראשונה בפנינו בשלב 

26ונה בכל שלבי הדיון עד כה. גם לגופו של עניין אין הסיכומים, מבלי שהועלתה וניד
27ממש בטענת העוררים היות ועניינם של המוכרים ואופן מיסויים אינו נוגע לעוררים, 
28באשר עניינם של העוררים נבחן בהתאם לנסיבות רכישת הדירה על ידם ולא בהתאם 

29וצת במסגרת קב2010לנסיבות העסקה בה רכשו המוכרים את זכויותיהם בשנת 
30אסותא"."מתחם הרכישה שהתארגנה ב
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1באשר להסכמי הפשרה עם רוכשים אחרים:(ב)
2

3מס'לגבי הסכמי הפשרה שנחתמו עם רוכשים שהצטרפו לקבוצת הרכישה לפני תיקון
4לבין אלו 69מס'לחוק: יש להבדיל בין רוכשים שרכשו את זכויותיהם לפני תיקון69

5, היות והתיקון לחוק שינה את מצבם 69מס'שרכשו את זכויותיהם לאחר תיקון
6המיסויי של אלו שרכשו לפני התיקון לעומת אלו שרכשו לאחר התיקון.

7והדברים ברורים ונהירים.
8

9לחוק:69מס'באשר להסכם הפשרה שנחתם עם רוכש שקנה את זכויותיו לאחר תיקון
10לפסיקה, מקובלת עלי עמדת המשיב, לפיה המדובר בהסכם שמקורו בטעות ובהתאם 

11הרי שאין המשיב כבול להחלטותיו מקום שלטענתו מקורו של הסכם הפשרה עם אותו 
12נתניהמרים דורון נ' מנהל מיסוי מקרקעין1270/01נישום בטעות יסודו (ראה ו"ע 

13)).22.5.2005(ניתן ביום 
14

15סוף דבר:.ז
16

17:חלופותשתיכוללת, לחוק)(ג9שבסעיףהרכישהמסלעניין" מגוריםדירת"הגדרת.73
18

19עימהשישובלבד, הסתיימהטרםשבנייתהדירהרכישתגםכוללתהראשונההחלופה
20השנייהוהחלופה")מקבלןהניירעלדירה("הבנייהאתלסייםהמוכרמצדהתחייבות

21שהיאבמקרקעיןזכותברכישתדנה) לחוק69מס'תיקון–ואילך1.1.2011מיום בתחולה(
22".רכישהקבוצת"באמצעותלמגוריםלשמשהמיועדתדירה

23
6924מס'תיקוןשללתוקףכניסתולאחר, המוכריםשלזכויותיהםאתשרכשוהעוררים.74

25בהתאם" מגוריםדירת"רכשולאאמנם, אסותאמתחםשלהרכישהבקבוצת, לחוק
26אולם), הבנייהאתלסייםהמוכריםהתחייבותואיןהיות(ההגדרהשלהראשונהלחלופה

27זכותרכישתבמסגרת" מגוריםדירת"הגדרתשלהשנייההחלופהלפיכאמורדירהרכשו
28.מגוריםדירתלשמשהאמורנכסלבניתרכישהלקבוצתשנמכרהבמקרקעין

29מכחמגוריםדירתעליםהחלרכישההמסישיעורזורכישהעליםחל, לדעתי, כןכלאשר
30.לחוק) ג(9סעיףשלפימגוריםדירתהגדרתשלהשניההחלופה
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1הוצאותולחודביחדהעורריםעלולהשיתהערראתלדחותלחברימציעהייתי, כןעלאשר.75
2פסק הדין. מתןמיוםהחלכדיןוהצמדהריביתשישאוח"ש30,000שלבסכוםמשפטיות

3

4
5חבר, מקרקעיןושמאיד"עו, מרגליותדן

6
7כימידואומרהנכבדהועדהר"יושלבהערותיווכןפרידמןח"רו, חברישלדעתובחוותעיינתי

8.עלימקובלתאינההגיעואליההתוצאה
9

10זכותשלמכירה"למסותישכיקובעדעתובחוותחבריידיעלרבותהמצוטטהמיסויחוק
11.הזכותורוכשהזכותמוכר, כזהלהסכםצדדיםשנילהיותשצריכיםהוא מכאן". במקרקעין

12וזאתדירהכקונההרוכשואתדירהכמוכרהקבלןאתרואים" הניירעלדירה"במדוברכאשר
13:כיהעיקרוןלחוק) ג(9בסעיףשנקבעמהסיבה

14
15כל אחת מאלה:-'דירת מגורים'"
16ובדירה, למגוריםלשמשהמיועדתאוהמשמשתדירה)1(

17התחייבותעמהשאיןדירהלמעט, נסתיימהטרםשבנייתה
18).במקורלאההדגשות" (הבנייהאתלסייםהמוכרמצד

19
20קובעתלחוק69מס'בתיקוןשהוספהזולהגדרה) 2(הפסק

21
22לגבי נכס שהוא שנמכרה לקבוצת רכישהזכות במקרקעין )2("

23(ההדגשות לא במקור).דירה המיועדת לשמש למגורים;" 
24

25:קובעת69מס'בתיקוןהיאאףשהוספה)(ב)2א)(1(ג9לסעיף) 3(הפסק
26

27לעניין סעיף קטן זה, שווי הזכות הנמכרת במכירת זכות )3"(
28במקרקעין לרוכש הנמנה עם קבוצת רכישה יהא שווי 

29דירה המיועדת לשמש שהוא של הנכס הבנויהמכירה 
30כמשמעותה בפסקה -'קבוצת רכישה'; לעניין זה, למגורים

31שבסעיף קטן (ג)".'ת מגוריםדיר') בהגדרה 2(
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1
2.התכווןאליההתכליתאתומחטיאגרועהמחוקקהשתמששבוהניסוחלטעמי

3
4, שוניםמסוגיםקרקע: להיותיכוליםרכישהקבוצתידיעלהנרכשיםהמקרקעיןכילבלשים
5אינההרשימה(למגוריםשאינםאחריםומבניםנוספותבנייהזכויותעםקיימיםמגוריםמבני

6).סגורה
7

8ביוםשפורסמורכישהבקבוצתהמסהיבטילבחינתהועדהמהמלצותציטטחבריבנוסף
21.6.2010.9

10
11רוכש, דירותרכישתלשםהמתארגנתרכישהלקבוצתהמצטרףרוכש"כינאמרגיסאמחד
12..."קרקעולאדירה

13בעלתהקלההינהמגוריםדירתברכישתהניתנתהרכישהבמסההקלה"כינאמרגיסאמאידך
14...".כאמורמשקיעיםעללהחילהמקוםואיןסוציאליאופי

15
16אלא, רכישהבמסבהקלהכללמדובראיןדנןבמקרה. זהעםזהמתיישביםאינםאלהדברים

17הכוללגמורנכסלפיתשלוםרכישהבקבוצתרוכשעללהחילשרוציםמשוםוזאתבהחמרה
18בערךאחדמרכיבומהווהפחותשהואבלבדהקרקעמערךהנובעתשלוםולאבנייה+קרקע
19.גמורהדירה

20
21לגבי נכס שהוא שנמכרה לקבוצת רכישה"זכות במקרקעין ) לעיל מעלה כי 2עיון בפסקה (

22האם מה שנמכר לקבוצה הוא דירה המיועדת לשמש דירה המיועדת לשמש למגורים;"
23ד ועלמגורים? הניסוח הקיים לוקה בחסר ומתייחס למקרה פרטי של רכישת נכס קיים המי

24ת למגורים. לשמש למגורים ולא קרקע ריקה המיועד
25אם יש ספק לגבי הניסוח הוא צריך לפעול לטובת העורר, כיוון שגביית מס חייבת להתבסס על 

26הוראות ברורות שיש בהן אלמנט פגיעה בקניינו של אדם. 
27

28אשררכישהבקבוצתרוכששלפרטימקרהלכאורהמעלהלעילשצוטטה) 3(הבפסקעיון
29.למגוריםלשמשהמיועדתדירהשהוא" בנוינכס"רכשה

30
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1בנייהתכניותעםקרקערכשוהקוניםואילו69מס'תיקוןלפניבלבדקרקענרכשהבענייננו
2.המוכרשאינובונהקבלןעםכםסוה

3
4להיותחייבותהגבייהלענייןהמחייבותההוראותכלשהומסלגבותבאיםכאשר, לטעמי

5במסהעוסקיםהמיסויבחוקהסעיפיםכאילונראהדנןבמקרה. משמעיותוחדברורות
6.בנוילנכסמתייחסיםרכישהקבוצתבענייןהרכישה

7
8למגוריםבניןאו/וקרקעשלהמכירהשוויכילעיל) 3(בפסקהקובעהיהחוקקמהשאםייתכן

9קבלןשלהיאהבנייהלסייםההתחייבותאםגםגמורהדירהשלשווייהיההמסחישובלצורך
10הניירעלדירהשגםולקבועאחידניסוחלשקולמקוםשהיהיתכן-אחרגורםכלאומבצע

11". המוכר"שלדווקאולאהבנייהלסיוםהתחייבותעמהשישכזאתהיארכישהבקבוצת
12אתומבצעהרכישהקבוצתכלידיעלשנשכרמבצעקבלןמצדבאהההתחייבותזהבמקרה
13.הקבוצהבעבורהבנייה

14
15עיתוימבחינתקיימתרכישהלקבוצתחדשחברבכניסתהבדלישכלכליתמבחינהכיספקאין

16כללבדרךובאהעולההקבוצתיבנכסההשקעהרמתיותרמאוחרתשהכניסהככל. הכניסה
17פגיעהכלאיןזומבחינה). הנכנסוהחברהיוצאהחבר(הצדדיםביןשנקבעבמחירלביטוי
18.לשווישנוגעמהבכלהמדינהבאוצר

19
20התחייבותעםדירהקנהכאילורכישהקבוצתכחברלראותישלפיוהמשיבשלהטיעון

21.הקיימתמזושונהחקיקהמצריךלסיימה
22

23.המשיבנימוקימאשרהעורריםנימוקיעלימקובלים
24

25, חברישקבעכפיבהוצאותהמשיבאתומחייבהערראתמקבלהייתינשמעתהייתהדעתילו
26.דעתובחוותפרידמןצבי

27
28

29השופט ה' קירשיו"ר הועדה,

30
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1. נימוקיועםוגם, פרידמןח"רו, הועדהחברהגיעאליהןהמסקנותעםמסכיםאני.1
2

3החלופהלחולעשוייהולכאורה" הניירעלותדיר"רכשוהעורריםכינדמהראשוןבמבט.2
4. לחוק) ג(9שבסעיף" מגוריםדירת"להגדרתהראשונה

5
6, כיוון, קומהלפיהנרכשותהיחידותזוהוהרכישהבמסמכיכיהעובדהלנוכחמתחזקזהרושם
7. חדריםומספרשטח

8
9ומן הסתם , כמתוכנןלםררים הייתה ועודנה כי הבנייה תושומנם יש לשער כי הציפייה של העא

10כרים. אולם אין באותה ות למכמציפייה זו הניעה את העוררים לשלם את התמורה המוס
11ת מצד ורים להתחייברם לעוריהמוכמים בחיואת הזכויות והחציפייה כדי להפוך את המ

12לפי נטען כי המוכרים נותרו ערֵבים כהמוכרים (אשר יצאו מן הפרוייקט) לסיום הבנייה. אף לא
13העוררים לקיום התחייבויותיו של הקבלן המבצע. 

14

15ורקאך" מגוריםדירת"ללהיחשבעשויהפנויהקרקעאםהרי, להגדרההשנייהלחלופהבאשר.3
16קלמבחינתאזי), לחוק69' מסתיקוןלאחר(רכישהקבוצתליחידינמכרתשהיאהעובדהבשל

17ורקהקבוצהבידינמצאתכברהקרקעכאשרלחולאמורהזומשפטיתפיקציהוחומר
18. הקבוצהיחידימתחלפים

19

20לרוכשהנמכרתהזכותשוויבענייןלחוק9בסעיףהמצויותבהוראותאיןלדעתיכיאוסיף.4
21כדי–החולקתדעתובחוותמרגליותד"עוחברישהדגישהוראות–רכישהקבוצתעםהנמנה

22אשרבמקרקעיןהזכויותהאםהיאבפנינוהמוצבתהשאלה. זהעררלענייןלהורידאולהעלות
23ולטעמי, לאואם) ג(9שבסעיף" מגוריםדירת"המונחהגדרתעלעונותהעורריםלידינמכרו

24ככל, מזאתיתרה. ההיקשבדרךולול"הנהשוויבהוראותנעוצהאיננהזולשאלההתשובה
25לכלנוגעזהקושי, מרגליותד"עושגורסכפי, השוויהוראותבנוסחבהירותאיקיימתשאכן
26אתרכשואשרליחידיםרקולא, המקורייםהקבוצהחברילרבות, הרכישהקבוצתיחידי

27נדוןלאכללזהנושא. מקורייםקבוצהמחבריההמחאהבדרךיותרמאוחרבשלבזכויותיהם
28. דנןבערר

29
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1.להידחותהעררדיןכילדעהמצטרףאני, כאמור.5

2

*********3

4הוחלט ברוב דעות כאמור בחוות דעתו של רו"ח פרידמן. 
5

6
7
8

9, בהעדר הצדדים.2017מאי 21אייר תשע"ז, ה"יום,  כבניתן 

10
11מזכירות הוועדה תמציא את פסק הדין לבאי כוח הצדדים 

12
13

הרי קירש, שופט

יו"ר

צבי פרידמן, רו"ח

חבר

עו"דן מרגליות,ד

מקרקעין, ושמאי

חבר


