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 נגד

 
 מינהל מס שבח מקרקעין טבריה       המשיב  

 אזרחי -ע"י ב"כ עו"ד שגית כחלון, פרקליטות מחוז צפון 

 פסק דין
 1 

 2 השופטת עירית הוד, יו"ר הוועדה:

 3 

 4 רקע

 5 

 6לפנינו ערר שהגישה העוררת, אגודה שיתופית חקלאית, על החלטת המשיב, מנהל מס שבח  .1

 7בהשגה שהגישה העוררת על שומת מס רכישה שהוציא לה  16.1.23מקרקעין טבריה, מיום 

 8 )להלן: "החוק"(.  1963-המשיב. הערר הוגש מכוח חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג

 9 

 10הוא בקביעת המשיב, כי העוררת רכשה זכות במקרקעין כהגדרת  בתמצית, עניינו של הערר .2

 11שות מקרקעי ישראל המונח בחוק, על אף שתקופת החכירה שנקבעה בהסכם שבין העוררת לר

 12 חודשים. 11 -שנים ו 24היא  )להלן:"רמ"י(

 13 

 14 טענות העוררת בתמצית

 15 

 16זה בחוק, שכן  יש לבטל את השומה מאחר והעוררת לא רכשה זכות במקרקעין, כהגדרת מונח .3

 17חודשים ולעוררת לא  11 -שנים ו 24תקופת החכירה שנקבעה בהסכם בין העוררת לרמ"י היא 

 18 ניתנה אופציה להארכת תקופת החכירה. 

 19 

 20נחתם בין העוררת לרמ"י חוזה לצורך פיתוח והפעלת מתקן לייצור חשמל  25.4.17ביום  .4

 21חוזה הפיתוח, ניתנה לעוררת באמצעות טורבינות רוח )להלן: "חוזה הפיתוח"(. במסגרת 

 22 -חודשים החל מיום אישור העסקה, ה 48אפשרות לפתח את הקרקע בתקופת פיתוח בת 

 23. נקבע, כי ככל שהעוררת תמלא את התחייבותה על פי חוזה הפיתוח, רמ"י תהיה 21.3.17
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 1, נחתמה בין העוררת לרמ"י תוספת לחוזה 7.6.21מוכנה להחכיר לה את הקרקע. ביום 

 2)להלן:  20.2.42ועד ליום  21.3.17במסגרתה נקבע, כי תקופת החכירה היא מיום  הפיתוח,

 3נחתם בין רמ"י לעוררת הסכם חכירה, במסגרתו  29.8.22"תוספת לחוזה הפיתוח"(. ביום 

 4 20.2.42ועד  21.3.17 -שנים מיום אישור העסקה דהיינו מ 24נקבע, כי תקופת החכירה היא 

 5שנים החל מתום  0כם צוין עוד, "תקופת חכירה נוספת: )להלן: "הסכם החכירה"(. בהס

 6 תקופת החכירה". 

 7 
 8דיווחה רמ"י למשיב על חוזה הפיתוח, תוך שהיא מציינת מפורשות, כי תקופת  28.6.17ביום  .5

 9 חודשים. 11 -שנים ו 24החכירה היא 

 10 

 11בהוצאת השומה, אף שהובאו לידיעתו מלוא הפרטים  תמשמעותיהמשיב השתהה  .6

 12, ומשכך יש לבטלה. רמ"י דיווחה למשיב על חוזה הפיתוח וציינה מפורשות, כי הרלוונטיים

 13שנים, הוציא המשיב לעוררת  4 -חודשים. בחלוף למעלה מ 11 -שנים ו 24תקופת החכירה היא 

 14לחוק. טרם מענה העוררת, הוציא לה המשיב דרישת מסמכים  82דרישת הצהרה לפי סעיף 

 15הסכם. במענה הבהירה העוררת למשיב, כי יש לבטל את לצורך חישוב מס רכישה בקשר עם ה

 16שנים. המשיב הוציא לעוררת שומה לפי  25הדרישה, מאחר ותקופת החכירה אינה עולה על 

 17לחוק והוציא נימוקים לשומה. העוררת הגישה השגה אותה דחה המשיב שקבע, כי  82סעיף 

 18 ח ולהסכם החכירה. לחוזה הפיתו 15יש לעוררת אופציה להארכת החכירה לאור סעיף 

 19 

 20העוררת התייחסה לחובת ההנמקה וחשיבותה. לטענתה, נימוקי המשיב אינם ברורים ואינם  .7

 21להסכם, שאינו  15מנומקים כמתחייב בחוק. המשיב לא התייחס ללשונו הברורה של סעיף 

 22מקנה אופציה להארכת תקופת החכירה, ולא פירט מדוע לדעתו לרמ"י אין יכולת להתנגד 

 23חודשים כאשר אין  11 -שנים ו 24חכירה. בהסכם נקבעה תקופת חכירה של להארכת ה

 24לעוררת אופציה, זכות ברירה, להארכת תקופת החכירה. כמו כן, לרמ"י אין חובה להארכת 

 25קובעת תנאים מגבילים למקרה בו רמ"י  15תקופת החכירה האמורה. לשונו הברורה של סעיף 

 26בנוסח הסכמי החכירה מקובלים של רמ"י מחזק תשקול להאריך את תקופת החכירה. עיון 

 27מסקנה זו, שם ניתן לראות את נוסח הזכות של החוכר להאריך את תקופת החכירה, נוסח 

 28שלא מצוי בהסכם בו עסקינן. המשיב לא הבהיר מדוע לדעתו התפרקה רמ"י מיכולתה 

 29 להתנגד להארכת החכירה ומשכך, הוא לא עמד בחובת ההנמקה החלה עליו. 

 30 

 31כם עם רמ"י צוין, בין היתר, כי ההתקשרות בין העוררת לרמ"י תופסק עם סיום תוקף בהס .8

 32הרישיון או הפסקת השימוש למטרה של הקמת מתקן לייצור חשמל באמצעות טורבינות רוח 

 33 או מועד סיום החוזה, המוקדם מבניהם. 

 34 
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 1כדי שחכירה תיחשב לזכות במקרקעין נדרש, כי במועד מכירת החכירה החוכר ירכוש זכות  .9

 2 25משפטית הניתנת לאכיפה לפיה הוא זכאי לממש את זכות החכירה לתקופה העולה על 

 3 24שנים. במקרה בו עסקינן נקבע במפורש, כי זכות החכירה היא לכל היותר לתקופה של 

 4דים לחדש את החוזה המקורי אינה זכות משפטית קיימת חודשים. כוונת הצד 11 -שנים ו

 5אלא תחזית לעתיד שאין בה ליצור כבר עתה זכות חכירה לתקופה שמעבר לחוזה אף אם יש 

 6יסוד סביר שהתחזית תתגשם. נדרשת חובה משפטית כדי שהזכות תיחשב לזכות במקרקעין. 

 7משפטי מחייב. במקרים הזכות להאריך את תקופת החכירה חייבת לנבוע מכוחו של הסכם 

 8שנים אולם הוא לא ממש זכות זו יש  25 -בהם יש לחוכר אופציה להאריך את החכירה מעל ל

 9 לראות בכך כביטול עסקה. 

 10 

 11בענייננו, חוזה הפיתוח והסכם החכירה לא מעניקים לעוררת אופציה להארכת תקופת  .10

 12תיישב עם לשונו החכירה. ניסיונו של המשיב לקרוא לתוך ההסכמים זכות כאמור לא מ

 13לא מעניקה אופציה  15להסכם ועם הגיונם של דברים. לשונו של סעיף  15הברורה של סעיף 

 14בידי העוררת ולא מטילה כל חובה על רמ"י להאריך את תקופתה החכירה. תחת זאת, הסעיף 

 15 קובע תנאים מגבילים למקרה שבו רמ"י תשקול את הארכת תקופת החכירה. 

 16 

 17 טענות המשיב בתמצית

 18 

 19לטענת המשיב, בהתאם להתקשרות בהסכם בין העוררת לרמ"י, העוררת רכשה זכות  .11

 20שנים לאור האופציה הקיימת בדבר הארכת הפרויקט  25במקרקעין לתקופה העולה על 

 21 שנים. 25לתקופה העולה על 

 22 

 23לאחר קבלת הדיווח על העסקה מרמ"י הומצאה שומה ראשונית לעוררת.  26.7.21רק ביום  .12

 24ה המקדמיות של העוררת לעניין שיהוי והתיישנות לא רלוונטיות שכן, לא משכך, טענותי

 25 לחוק.  85מדובר בתיקון שומה לפי סעיף 

 26 

 27לאחר שהתקיים דיון בזום בהשגה, המשיב דחה את ההשגה תוך שהוא מפנה את העוררת  .13

 28ח לחוזה הפיתו 15למאפיינים, ייעוד הזכות, אפשרות ניצולה וכדומה ובין היתר הפנה לסעיף 

 29וחוזה החכירה. המשיב קבע, כי בהתאם לחוזה הפיתוח הוקנתה לעוררת אופציה להארכת 

 30שנים ומשכך הרי  25חוזה החכירה, כך שתקופת החכירה יחד עם תקופת האופציה עולה על 

 31שמדובר בזכות במקרקעין במובנו של החוק, שיש למסותה. עוד נקבע, כי העסקה מושא הערר 

 32 ברור להארכת תקופת החכירה. הקנתה לעוררת כוח כלכלי 

 33 
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 1הפסיקה הגדירה זכות במקרקעין כזכות הקשורה במקרקעין וכזכות משפטית הניתנת  .14

 2השנים כולל לא רק את שנות החכירה שבהסכם אלא גם את שנות החכירה  25לאכיפה. מניין 

 3הנוספות הניתנות להארכה בהתאם לבחירת החוכר או קרובו. אופציה יכולה להיות חוזה 

 4אי או חוזה משני לחוזה הראשי שהתקיים. את תקופת החכירה יש לבחון בהתאם עצמ

 5לתקופת החכירה המרבית, לרבות תקופת חכירה שניצולה תלוי בבחירת החוכר לממש את 

 6האופציה הנתונה בידיו, בין אם האופציה מומשה אם לאו. חוזה עם אופציה שניתנה מצד 

 7וזה הכפוף להסכמת אדם שלישי או לקיומו של המחכיר מהווה חוזה שלם עם תנאי מתלה. ח

 8רישיון על פי חיקוק הוא חוזה תקף מרגע כריתתו והתנאים אינם תנאים לעצם שכלולו של 

 9 החוזה אלא תנאים הדרושים למימוש.

 10 

 11וטען, כי היא חלה גם  2023המשיב התייחס למדיניות אסדרה חדשה של רשות החשמל משנת  .15

 12רמ"י עובר לשינוי האסדרה. לטענתו, לאור השינוי ביחס להסכמי פיתוח שנחתמו עם 

 13 -האסדרתי, הרי שפקע הצורך בהתקיימות התנאי המתלה לשם הארכת תקופת החכירה

 14אישורה של רשות החשמל להארכה. משכך, הוחלשה מגבלת התנאי המתלה שהוטלה על 

 15 כוחה של העוררת להאריך את תקופת החכירה. 

 16 

 17כוחות הכלכליים והמשפטיים שהעסקה מקנה לעוררת בעסקה מושא הערר, יש לבחון את ה .16

 18לעניין התקופה המרבית של העסקה. העסקה גיבשה בידי העוררת כוח כלכלי להאריך את 

 19שנים. מהתכלית הכלכלית של ההסכם ניתן ללמוד, כי יש פה  25 -תקופת החכירה מעל ל

 20היא לתקופה מכירה של זכות במקרקעין במובנו של החוק. העסקה בין העוררת לרמ"י 

 21חודשים אולם למעשה מדובר במיזם, בעסקה המקנה כוח כלכלי  11-שנים ו 24ראשונה של 

 22ברור לעוררת להאריך את התקופה. משכך, הרי שניתנה לעוררת אופציה להאריך את התקופה 

 23להסכם הפיתוח ולהסכם החכירה. רמ"י והעוררת, כצדדים  15הראשונית, כפי שקובע סעיף 

 24לתנאים לגביהם חייבו עצמן בחוזה העיקרי ובסעיף האורכה ומדובר בזכות להסכם, מודעות 

 25 משפטית ברת אכיפה. 

 26 

 27הסכם הפיתוח הקנה לעוררת בצורה מפורשת זכות להארכת הסכם החכירה. זכות זו היא  .17

 28בעלת תוקף משפטי הניתנת לאכיפה ומשכך יש להתחשב בה לצורך הבחינה, האם נמכרה 

 29 זכות במקרקעין. 

 30 

 31העובדה שאין בידי העוררת לבחור שלא לממש את האופציה מבלי לאיין לחלוטין את  .18

 32המשמעות הכלכלית מבחינתה מאחורי הסכם החכירה מובילה למסקנה, כי למעשה לא 

 33שנים  49מדובר באופציה וכי יש לראות בעסקה כעסקה למכר זכויות במקרקעין לתקופה של 

 34ה החכירה מציין, כי העסקה קשורה קשר בלתי בחוזה הפיתוח ובחוז 3לכל הפחות. סעיף 
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 1נפרד עם כלל העסקאות של פרויקט עמק הבכא. הדבר מחזק את טענת המשיב, לפיה מימוש 

 2האופציה מתחייב לצורך ההיגיון הכלכלי של העסקה. עיון בהסכמים ובאופי העסקה מלמד, 

 3הוא לקדם את הארכת כי אין היגיון כלכלי לוותר על רווחי הפרויקט מושא הערר והאינטרס 

 4 תוקף הרישיון לייצור חשמל שהוענק לפרויקט, כפי שניתן בהתאם לנוסח הרישיון. 

 5 

 6לצורך היות האופציה זכות במקרקעין, יש לבחון את הצדדים לעסקה בלבד. ככל שהמחכיר  .19

 7התנתק מהיכולת למנוע את הארכת החכירה שעה שהעוררת תבחר לממשה, הרי שמדובר 

 8נה לחוכר. קביעת תנאים מתלים למימושה לא גורעים ממהות הזכות. בזכות ברירה הנתו

 9העובדה שלא נקבעה תקופת חכירה נוספת אין בה כדי להועיל לעוררת. אין זה משנה כמות 

 10 שנים.  25השנים הנוספת אלא בקיומה של אופציה להארכת התקופה לתקופה כוללת של מעל 

 11 

 12אולם בהתאם  ,המלצת רשות החשמלהעוררת מנסה להיאחז בכך שהאופציה הוכפפה ל .20

 13כדי לסייע לה. כאמור, התנאי המתלה לא גורע מכוחה של העוררת לשכלל  כךלפסיקה אין ב

 14את האופציה להארכת תקופת החכירה. הדבר עולה בקנה אחד עם העובדה שהסכם עם תנאי 

 15 מתלה הוא הסכם לכל דבר. 

 16 

 17אינה מחויבת לכלום, מעוררת  קבלת עמדת העוררת, לפיה אין בידיה זכות אכיפה ורמ"י .21

 18שאלה מדוע נדרש סעיף הארכת האופציה שעה שאינו מוסיף כל זכות למי מהצדדים 

 19 להתקשרות. 

 20 

 21הכיר המשיב בכך שלא מדובר  ,אף אם בפרויקטים קודמים להקמת מתקנים פוטו וולטאים .22

 22ם טעות בזכות במקרקעין, הרי שאין בידו למסור מידע לגבי תיקים אחרים וככל שנעשתה בה

 23 איך בכך כדי לכבול את שיקול דעת המשיב. 

 24 

 25 הראיות 

 26 

 27סמנכ"ל פרויקטים  -מטעם העוררת, הוגש תצהיר עדות ראשית של מר מירון קר )להלן: "קר"( .23

 28אסטרטגיים של חברת אנלייט אנרגיה מתחדשת בע"מ. אנלייט היא בעלת השליטה בחברת 

 29יקט בין היתר מחזיקה בעוררת. עמק הבכא אנרגיית רוח בע"מ אשר היא היזם של הפרו

 30מנהל תחום  -מטעם המשיב, הוגשו תצהירי עדות ראשית של מר אהוד עוקבי )להלן: "עוקבי"(

 31סגן  -ורכז חוליה בכיר במיסוי מקרקעין טבריה ושל מר משה אהרוני )להלן: "אהרוני"(

 32מנהלת האגף לשימושים חקלאיים במטה רמ"י. המצהירים העידו ונחקרו על האמור 

 33 תצהיריהם. הצדדים הגישו ראיותיהם וסיכמו טענותיהם בכתב. ב
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 19מתוך  6

 1 

 2 

 3 דיון ומסקנות

 4 

 5האם העסקה מושא הערר, שנכרתה בין העוררת לרמ"י, מהווה רכישת זכות במקרקעין  .24

 6כהגדרת המונח בחוק ומשכך חייבת במס רכישה והאם יש מקום להתערב בהחלטת המשיב 

 7דרושה הכרעת וועדת הערר במסגרת הערר בהשגה שהגישה העוררת. אלו השאלות בהן 

 8 שלפנינו.

 9 

 10לאחר שקילת טענות הצדדים והחומר המונח לפניי מצאתי וכך אמליץ לחבריי, כי יש לקבל  .25

 11 את הערר, מהנימוקים שיפורטו להלן. 

 12 

 13)א( לחוק נקבע, כי "במכירת זכות במקרקעין יהא הרוכש חייב במס רכישת מקרקעין 9בסעיף  .26

 14בעלות, או חכירה לחוק מגדיר זכות במקרקעין כדלקמן: " 1רכישה(". סעיף מס  –)להלן 

 15בין שבדין ובין שביושר לרבות הרשאה להשתמש  לתקופה העולה על עשרים וחמש שנים

 16 במקרקעין, שניתן לראות בה מבחינת תכנה בעלות או חכירה לתקופה כאמור..."

 17 

 18חודשים. כאמור,  11-שנים ו 24בענייננו, תקופת החכירה שנקבעה בהסכם החכירה היא  .27

 19שנים אינה מהווה זכות במקרקעין ובהתאם  25בהתאם לחוק תקופת חכירה שאינה עולה על 

 20גם אינה חבה במס. לפיכך, על פניו תקופת החכירה בענייננו אינה עולה כדי זכות במקרקעין 

 21 ואינה חבה במס. 

 22 

 23ית. למעלה מהדרוש אציין, כי במקרה בו עסקינן, המשיב לא טען, כי מדובר בעסקה מלאכות .28

 24שנים כדי שלא יוטל מס ואין באמור  25 -צדדים לעסקה יכולים לקבוע תקופת חכירה קצרה מ

 25כדי ללמד בהכרח, כי מדובר בעסקה מלאכותית. בפסיקתו של בית המשפט העליון נקבע, כי 

 26בהתאם  תכנון עסקאות הוא דבר לגיטימי בדיני המס כאשר שאלת גבולות תכנון המס נקבעת

 27מנהל מס שבח מקרקעין נ' דוד  4639/91לנסיבותיו הספציפיות של כל מקרה ומקרה )ע"א 

 28 (.156( 3, פ"ד מח)ואלזה חזון

 29 

 30( ציין המשיב, כי לצורך בחינת פרק הזמן הקובע יש להביא 9נספח  1בנימוקי השומה )ע/ .29

 31כוח זכות בחשבון את תקופת החכירה המרבית אליה יכולה החכירה להגיע, בין היתר מ

 32ברירה )אופציה( להארכת תקופת החכירה הנתונה לחוכר במסגרת ההסכם. המשיב ציין 

 33בנימוקי השומה, כי מעיון בחוזה ובתוספות לו עולה, כי כלל התקופות הכלולות בזכות 

 34 ומשכך מדובר בעסקה במקרקעין שקמה חובת דיווח לגביה.  25הנמכרת עולות על 
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 19מתוך  7

 1 

 2( ובמסגרתה טענה, כי תקופת החכירה הוגדרה בהסכם 10ח נספ 1העוררת הגישה השגה )ע/ .30

 3. העוררת טענה, כי ההסכם לא מקנה למי מהצדדים אופציה 20.3.42ועד ליום  21.3.17מיום 

 4להסכם כולל הבהרה ולא מקנה לעוררת זכויות  15להארכת תקופת החכירה וטענה, כי סעיף 

 5נה, כי במסגרת ההסכם לא כלשהן מעבר לתקופת החכירה הקבועה בהסכם. העוררת טע

 6ניתנה לה זכות ברירה או אופציה לפיה היא יכולה לחייב את רמ"י להאריך את תקופה 

 7 השכירות. 

 8 

 9( קבע המשיב, כי יש לבחון את התקופה המרבית 11נספח  1במסגרת ההחלטה בהשגה )ע/ .31

 10זכות  אליה יכולה החכירה להגיע לפי כל זכות שיש לחוכר או לקרובו מכוח הסכם או מכוח

 11רמ"י הקנתה לעוררת  ,להסכם הפיתוח ולהסכם החכירה 15ברירה. המשיב מצא, כי בסעיף 

 12בצורה מפורשת זכות להארכת הסכם החכירה. המשיב ציין, כי מדובר בזכות בעלת תוקף 

 13משפטי הניתנת לאכיפה וכי אמנם מימוש האופציה כפוף להמלצת רשות החשמל אולם תנאי 

 14 זה לא גורע מתקופה של האופציה כהסכם מחייב מרגע כריתתו. 

 15 

 16דים היא בשאלה מהי תקופת החכירה במקרה בו עסקינן אם כך, המחלוקת שנתגלעה בין הצד .32

 17בהתאם להחלטת המשיב שנים. מהאמור לעיל עולה, כי  25והאם היא לתקופה של מעל 

 18האם ההסכם מקנה לעוררת זכות ברירה  ,המחלוקת בין הצדדים היא בשאלה ,בהשגה

 19 25על להארכת תקופת החכירה וכפועל יוצא מכך יש לראות את תקופה החכירה כעולה 

 20 שנים. 

 21 

 22אין מחלוקת, כי בהתאם לפסיקת בית המשפט העליון, במניין תקופת החכירה יש להביא  .33

 23בחשבון גם תקופות חכירה אופציונאליות אשר עומדות לחוכר לבחירתו. זאת, בין אם החוכר 

 24יבחר במימוש האופציה אם לאו. שכן, יסוד המימוש של הזכות במקרקעין אינו מהווה מרכיב 

 25"בזק"  10846/06תו של אירוע המס או תנאי לקיומה של חובת תשלום מס  )ע"א בהתרחשו

 26תקופת החכירה (. רחובות -החברה הישראלית לתקשורת בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין

 27מנהל מיסוי  151/10. בע"א שיש להביא בחשבון היא כזו המהווה זכות משפטית ברת אכיפה

 28ציין בית המשפט העליון, כי לפי הגדרת החוק,  ביבמקרקעין אזור תל אביב נ' עיריית תל א

 29תקופת האופציה נלקחת בחשבון לצורך סיווג "חכירה לתקופה" כ"זכות במקרקעין", כבר 

 30 במועד הענקתה עם כריתת חוזה החכירה המקורי. 

 31 

 32שנים החל מיום  24( נרשם, כי תקופת החכירה היא 3נספח  1אציין, כי בהסכם החכירה )מע/ .34

 33שנים  0. עוד צוין, תקופת חכירה נוספת: 20.2.2042ועד  21.3.2017 -ה דהיינו מאישור העסק

 34החל מתום תקופת החכירה. בהחלטתו בהשגה קבע המשיב, כי אף על פי כן, במסגרת סעיף 
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 19מתוך  8

 1להסכם נקבעה ברירת אופציה לזכות העוררת להארכת הסכם החכירה. על בסיס קביעה  15

 2וררת, קבע, כי מדובר ברכישת זכות במקרקעין וחייב זו, המשיב דחה את ההשגה שהגישה הע

 3 את העוררת במס רכישה. 

 4 

 5להסכם והשאלה, האם הוא מקנה  15לאור המחלוקת שנתגלעה בין הצדדים ביחס לסעיף  .35

 6לעוררת זכות ברירה להארכת תקופת החכירה אביא את הסעיף כלשונו: "ידוע ליזם כי חידוש 

 7שיהיו באותה העת, ובכפוף לקיומו של רישיון ייצור או הארכת חוזה החכירה יעשה בתנאים 

 8 שנה". 49בתוקף ובכל מקרה סך שנות החכירה לא יעלה על 

 9 

 10כי אין בסיס לטענה לפיה רמ"י לא יכולה להתנגד להארכת בדיון שנערך טענה העוררת,  .36

 11. בנוסף, העוררת צירפה לערר הסכמים שנכרתו עם רמ"י בהם נכתב במפורש שיש החכירה

 12לחוכר אופציה להארכת החכירה וטענה, כי זה לא המצב במקרה שלפנינו. אכן, לערר צורפו 

 13יהיה החוכר זכאי הסכמים לדוגמא ובהם נקבע לעניין האופציה, כי "בתום תקופת החכירה 

 14החוכר זכאי להארכת שנים כל אחת..." או " 49ות של תקופות נוספ 3 -ל לחידוש החכירה

 15 15". אכן, קיים הבדל משמעותי בין נוסחו של סעיף תקופת החכירה לתקופת חכירה נוספת

 16בהסכם בו עסקינן לבין נוסחם של הסעיפים האמורים שקובעים במפורש זכאות של החוכר 

 17כירה תוארך, מבלי מתייחס למצב שבו הח 15סעיף להארכת תקופת החכירה. להבדיל, 

 18הסכימו  15התרשמתי, כי במסגרת סעיף  לקבוע, כי עומדת לעוררת זכות להארכה כאמור.

 19הצדדים על תנאים למקרה שהחוזה יוארך )שיהיו באותה העת( ומבלי שקבעו, כי עומדת 

 20 לעוררת זכות בעניין זה. 

 21 

 22ם לאשר הארכה להסכם לא משאיר לרמ"י שק"ד הא 15בעת עדותו נטען בפני קר, כי סעיף  .37

 23של תקופת החכירה כל עוד יש רישיון בתוקף והוא נשאל מדוע אין כוח בידי היזם להאריך 

 24 יש לו זכות לבקש אך לא זכות לקבלאת החוזה עד לתום תקופת הרישיון. בתגובה טען קר, כי 

 25ושאל איך זה נחשב אופציה. קר הוסיף, כי כתוב שחוזי החכירה יעשו בתנאים שיהיו באותה 

 26 (. 2-12ש'  20ושאל איזה תנאים )עמ'  עת

 27 

 28 -ורישיון הייצור הוא עד ה 20.2.42 -בעת עדותו נטען בפני אהרוני, כי חוזה החכירה הוא עד ה .38

 29ימים. אהרוני נשאל לגבי מצב  4 -ומשכך הרי שרישיון הייצור ארוך יותר בחודש ו 24.3.42

 30אם היה שוקל את זה והשיב, להאריך את חוזה החכירה ה 2042שהיזם יבקש ממנו בפברואר 

 31(. אהרוני, טען, כי 18ש'  36, עמ' 20-37ש'  35כי יש אפשרות להאריך לתקופה של חודש )עמ' 

 25-32ש'  36)עמ'  מי שרוצה להאריך צריך לבקש וכי יש לו שיקול דעת אם לתת את האורכה

 33יש רישיון  (. אהרוני נשאל לגבי האפשרות להאריך בשנה והשיב, כי הוא בודק אם31-32, 26

 34 (. 34-38ש'  36בתוקף ואם אין רישיון לייצור חשמל הוא לא יאריך )עמ' 
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 19מתוך  9

 1 

 2הן לעמדת העוררת והן לעמדת רמ"י אין מדובר בזכות ברירה העומדת לעוררת הנה כי כן,  .39

 3אציין, כי הדבר עולה בקנה אחד  ., אלא הדבר נתון לשיקול דעת רמ"ילהארכת חוזה החכירה

 4( ובו ציינה, כי תקופת 4נספח  1גם עם הדיווח שדיווחה רמ"י למשיב בנוגע לעסקה )מע/

 5חודשים, מבלי להתייחס לקיומה של אופציה העומדת לעוררת  11 -שנים ו 24ההקצאה היא 

 6שדיווחה  לבחירתה, לכאורה. בעניין זה אין להתעלם מהעובדה, כי רמ"י היא צד להסכם וזו

 7 עליו למשיב וניתן להניח, כי לא פעלה כדי לסייע לעוררת להתחמק מתשלום מס.

 8 

 9להסכם לא קובע זכות ברירה אשר עומדת לעוררת להארכת  15סעיף בנסיבות אלו מצאתי, כי  .40

 10לא מדובר בתקופת אופציה אשר יש להביא בחשבון לצורך בחינת לפיכך,  הסכם החכירה.

 11. מפסיקתו של בית המשפט העליון עולה, במועד כריתת ההסכםהזכות אשר עמדה לעוררת 

 12נקבע, כי לא די בכוונת המנהל להאריך  זכות במקרקעין חייבת להיות בעלת תוקף משפטי.כי 

 13את תקופת החכירה שכן מדובר בתחזית בלבד לעתיד לבוא ואין בה כדי ליצור כבר עתה זכות 

 14וד לסברה, כי התחזית האמורה תתגשם חכירה לתקופה שמעבר לחוזה. זאת, אף אם יש יס

 15לא די  (. הנה כי כן,443(, 4פ"ד לז)מנהל מס שבח מקרקעין נ' שלום שרבט,  156/83)ע"א 

 16בקיומה של אפשרות לפיה ייתכן ותקופת החכירה תוארך. רק מקום בו עומדת לנישום זכות 

 17מצאתי, כי כאמור, כאמור יש להתחשב בתקופת האופציה בעת בחינת משך תקופת הזכות. 

 18במקרה שלפני במסגרת ההסכם לא ניתנה לעוררת זכות כאמור. כל שנאמר זה שככל שבעתיד 

 19ההסכם יוארך, זה יהיה בתנאים הנהוגים אותה עת ובכפוף לרישיון ייצור בתוקף. ברי, כי אין 

 20באמירה כזו כדי לחייב את מי מהצדדים להאריך את ההסכם, להבדיל ממתן אופציה לצד 

 21 לחוזה.

 22 

 23יין, כי מקובלת עליי טענת המשיב, לפיה העובדה שבהסכם החכירה לא נקבע בפירוט מה אצ .41

 24יהיו התנאים ככל שהחכירה תוארך אין בה כדי לשלול טענה לפיה מדובר באופציה. הדבר 

 25עולה בקנה אחד עם פסיקתו של בית המשפט העליון במקרים בהם נקבע, כי מדובר באופציה 

 26בסיס חוזה חכירה שיהיה נהוג במועד הרלוונטי היה על אף כאשר נקבע, כי האורכה ת

 27ודמי החכירה יקבעו על ידי המחכיר. אציין, כי גם בחוזים שצירפה העוררת, 

 28באמצעותם ביקשה להראות את הנוסח במקרים בהם ניתנת אופציה בהסכמים עם 

 29די כ כךרמ"י, צוין, כי תנאי החכירה בתקופה הנוספת יהיו כנהוג אז. עם זאת, אין ב

 30לא הקנה לעוררת זכות משפטית  15לסייע למשיב, בשים לב לכך שמצאתי, כי סעיף 

 31 להארכת הסכם החכירה.

 32 

 33טענת המשיב, לפיה אין בידי העוררת לבחור שלא לממש את האופציה מבלי לאיין לחלוטין  .42

 34את המשמעות הכלכלית מבחינתה מאחורי הסכם החכירה נטענה בעלמא ואינה עולה בקנה 
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 19מתוך  10

 1דויות שנשמעו בפני הוועדה, כפי שיפורטו בהמשך. בנוסף, אינני מקבלת את אחד עם הע

 2 טענתו, לפיה ההסכם מקנה לעוררת כוח כלכלי להארכת הסכם החכירה. 

 3 
 4זאת ועוד, נראה, כי המשיב זנח את טענתו, לפיה אין היגיון כלכלי לוותר על רווחי הפרויקט  .43

 5הרישיון לייצור חשמל שהוענק מושא הערר והאינטרס הוא לקדם את הארכת תוקף 

 6ותחת זאת התמקד בטענה בדבר הארכת  ,לפרויקט, כפי שניתן בהתאם לנוסח הרישיון

 7 ההסכם עד למיצוי רישיון החשמל. 

 8 

 9פרויקט ייצור חשמל באמצעות טורבינות רוח כפוף לקיומו של  רישיון אין מחלוקת, כי  .44

 10להסכם החכירה נקבע, כי  5. בסעיף שנה 20לייצור חשמל וכי הרישיון ניתן לתקופה של 

 11לא ניתן תנאי להפעלת המתקן הוא קיומו של רישיון ייצור חשמל תקף כדין למתקן. ברי, כי 

 12האפשרות להארכת הסכם למעשה,  להאריך את החכירה לתקופה שחורגת מהרישיון.

 13וללת . אציין, כי תקופת החכירה כהחכירה היא רק כל עוד קיים רישיון ייצור חשמל בתוקף

 14את הקמת הפרויקט, את תקופת הרישיון ואת הפירוק. העוררת טוענת, כי בהתאם לכך היא 

 15חודשים ונחתם הסכם כאמור מול רמ"י. קר טען  11 -שנים ו 24ביקשה תקופת חכירה של 

 16בעדותו, כי הם לקחו בחשבון שזו לא עסקה במקרקעין וכי עשו כל מה שיכלו בשביל שזו לא 

 17(. כאמור, אין פגם בכך שהעוררת ביקשה להתקשר 27-28ש'  17)עמ'  תהיה עסקה במקרקעין

 18 בהסכם עם רמ"י במסגרתו היא תהיה פטורה ממס. 

 19 

 20. יש טעם הגיוני לתקופה בה בחרה העוררת במסגרת הסכם החכירה ,כפי שאפרט בהמשך .45

 21מדובר בתקופה אשר מחד גיסא מבטיחה לה, כי העסקה לא תחויב במס ומאידך גיסא 

 22ה למצות את הרישיון לייצור חשמל שניתן לה. בעניינו, נוצר פער זמן של כחודש מאפשרת ל

 23ממועד סיום ההסכם ועד למועד בו יסתיים הרישיון לייצור חשמל. מדובר בפער זמנים שאינו 

 24תלוי בעוררת ונובע מהמועד בו חתמה השרה על הרישיון אולם תקופת החכירה הביאה 

 25וללים תקופת הקמה, רישיון ופירוק. כפי שציינתי בפסק בחשבון את הזמנים הרלוונטיים הכ

 26קיבוץ מעלה גלבוע קבוצת בני עקיבא להתיישבות  13776-10-16דיני בעניין מעלה גלבוע ) ו"ע 

 27"לא הייתה כל מניעה מצד חקלאית שיתופית בע"מ ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין טבריה( 

 28יתה חתמו העוררות על ההסכם, להסכים רמ"י וכאן יצוין כי אף מדובר ברשות שלטונית, א

 29חודשים בשים לב שרישיון החשמל הינו  11 -שנים ו 24להקצות את הקרקע לתקופה בת 

 30 שנים". 20לתקופה של 

 31 

 32חודשים. הוא העיד,  11 -שנים ו 24קר העיד, כי כל הפרויקטים שלהם הם כאלה, לתקופה של  .46

 33תקופת פיתוח שבמהלכה מקימים את שנה ויש  20 -כי הפרויקטים הם מבוססי רישיונות ל

 34ההסכמים הם בכוונת מכוון (. קר העיד, כי 15-21ש'  5שנים )עמ'  4-5הפרויקט וזה לוקח 

 35ש'  5)עמ'  שנים כאשר הכוונה היא לא להגיע לעסקה במקרקעין 25לתקופה שלא עולה על 
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 19מתוך  11

 1אז אין סיבה שנים  4-5שנה ותקופת ההקמה  20 -אם הרישיון הוא ל(. הוא הוסיף, כי 22-23

 2(. קר העיד, כי הרישיון לייצור 23-25ש'  5)עמ'  שנים 25 -ושום היגיון כלכלי לעבור את ה

 3חשמל מתחיל ביום שמסיימים את הקמת המתקן ועוברים את בדיקות הקבלה ולאחר 

 4(. בענייננו הרישיון התקבל במרץ 31-34ש'  5שרשות החשמל מאשרת ושר האנרגיה חותם )עמ' 

 5 (. 2-3ש'  6שנה )עמ'  20(. קר העיד, כי מאז סופרים 1ש'  6, עמ' 37-39ש'  5)עמ'  2022

 6 

 7 -שנים ו 24בתצהירו טען עוקבי, כי מבדיקה מול רמ"י עלה, כי תקופת החכירה הועמדה על  .47

 8חודשים בלבד לבקשת היזם אף שלא הייתה מניעה מבחינת רמ"י לקבוע תקופת חכירה  11

 9ות מועצת מקרקעי ישראל מאפשרות הקצאת קרקע ארוכה יותר, בשים לב לכך שהחלט

 10(. בסיכומיו טען המשיב, כי 8סעיף  2שנה )מש/ 49למטרה של טורבינות רוח לתקופה של עד 

 11, 24.3.42 -שנים ולכל הפחות עד ל 25זכות הברירה האם להאריך את תקופת החכירה מעל 

 12 ישיון החשמל לא יוארך. תום תוקף הרישיון לייצור חשמל,  נתונה בידי העוררות, אף אם ר

 13 

 14תקופת  1278להחלטה  2.2.1אהרוני אישר, כי לגבי טורבינות רוח ותחנות כוח בהתאם לסעיף  .48

 15(. הוא אישר, כי ההחלטה נתנה את האופציה של עד 2-13ש'  25שנים )עמ'  49החכירה היא 

 16עתו (. בהמשך אהרוני העיד, כי למיטב ידי3-5ש'  26שנה והכל בהתאם לעסקה )עמ'  49

 17שנה ואישר, כי בשל כך גם ההסכמים לטורבינות רוח  20 -הרישיון שנתנו לטורבינות הוא ל

 18(. אהרוני אישר, כי יש תנאי לפיו אם יש רישיון יש חוזה 9-16ש'  26)עמ'  שנים 49 -לא נעשו ל

 19(. אהרוני הוסיף, כי מהות העסקה היא 18-20ש'  27בתוקף ואם אין רישיון החוזה פוקע )עמ' 

 20)עמ'  ואם אין רישיון אז לא ניתן להפיק חשמל וזה מתייתרצור חשמל והבסיס זה הרישיון יי

 21שנים כאשר  49(. אהרוני נשאל איך בתצהיר הוא מתייחס כל הזמן לתקופה של 24-26ש'  27

 22החלטת וכי  שנים 49לא חתמו על שנים והשיב, כי  20הרישיון לייצור חשמל הוא לתקופה של 

 23שנים משום שהיא רחבה יותר ומתייחסת לכל מיני שימושים כמו  49המועצה עומדת על 

 24 (. 27-39ש'  27)עמ'  לדוגמא תחנת כוח

 25 

 26 20 -אהרוני נשאל לאיזו תקופת חכירה היו חותמים עם גוף שיש לו רישיון לייצור חשמל ל .49

 27ושם לא חותמים שנים, בהתעלם משיקולים כלכליים, והשיב, כי זה אותו רעיון כמו בסולארי 

 28המנגנון היה שנותנים תקופה . לטענתו, חודשים אלא טיפה פחות 11 -שנים ו 24כיום על 

 29 28)עמ'  חודשים וכל זה ביחד זו תקופה החכירה 4הקמה, תקופת רישיון ותקופת פירוק של 

 30רישיון הייצור המותנה היה עד לאוגוסט (. ביחס למקרה הספציפי טען אהרוני, כי 8-39ש' 

 31 4שנה ועוד  20חייבים לסיים לבנות ומאז אמורים לתת לכאורה  כך שעד אז היו 2021

 32(. אהרוני טען, כי ככל הנראה הלכו לפי מה שהעוררת ביקשה )עמ' 9-18ש'  29)עמ' חודשים 

 33(. בעניין זה יש לציין, כי אהרוני עצמו העיד, כי זו התקופה שאמורים היו לקבוע 30ש'  29

 34, כי אם מקרה כזה היה העידבהמשך אהרוני  בהסכם בהתאם לתחשיב אליו הוא התייחס.



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

 נצרת -שליד בית המשפט המחוזי בנוף הגליל

  

 אגודה שיתופית חקלאית בע"מ -חוות רוח אלוני הבשן  44200-02-23 ו"ע
 

  
   .תיק חיצוני: 

  

 19מתוך  12

 1, ולא היה חותם 2042מגיע אליו היום הוא היה חותם לפי החישוב שעשה, כלומר פברואר 

 2. 21.3.21חוזה פיתוח היה עד  ,(. במקרה בו עסקינן6-14ש'  30שנים )עמ'  49לתקופה של 

 3שנה לייצור  20 . לאמור יש להוסיף1.8.21-בהמשך הייתה הארכה של חוזה פיתוח עד ה

 4ממילא היה חותמים חודשים לצורך פירוק. כלומר,  4בהתאם לרישיון לייצור חשמל ועוד 

 5   בערך אותו דבר מבחינת תקופה לפי החישוב של אהרוני.

 6 

 7לתצהירו של עוקבי, המפורט לעיל, הוא טען, כי האמור בסעיף  8בעדותו אהרוני הופנה לסעיף  .50

 8אין לו שום עניין שנים. אהרוני הוסיף, כי  49נכון וכי החלטת המועצה נותנת אפשרות עד 

 9. אהרוני העיד, כי בחישוב שעשה שנים 20 -שנים כשהוא יודע שהרישיון הוא ל 49 -לעשות ל

 10וחודש והשיב, כי יכול להיות וכי הוא  25שהיה יוצא טיפה יותר. הוא נשאל האם יכול להיות 

 11שנים  49זה לא שרמ"י רצו לתת (. אהרוני אישר, כי 3-27ש'  31לא רוצה לומר סתם )עמ' 

 12(. אהרוני שב וטען, כי היום 28-32ש'  31)עמ'  חודשים 11 -שנים ו 24אולם העוררת רצתה רק 

 13שנים וכי היה קובע את התקופה  49 -וא לא היה חותם על הסכם לאם זה היה מגיע אליו ה

 14 25(. הוא אישר, כי זה היה יוצא סביב 36-38ש'  32לפי החישוב אליו התייחס בעדותו )עמ' 

 15 11-שנים ו 24(. אהרוני טען, כי אם העוררת לא הייתה קובעת תקופה של 7-8ש'  33שנה )עמ' 

 16 (.21-22ש'  33תר )עמ' חודשים זה היה יכול לצאת פחות או יו

 17 

 18שנים מאחר והכללים  49 -המשיב טען בסיכומיו, כי אהרוני העיד, כי היום לא היה חותם ל .51

 19לתצהירו, אולם במועד הרלוונטי להסכם החכירה הכללים שחלו  4השתנו, כפי שעולה מסעיף 

 20לחוזה. אינני מקבלת  15שנים כפי שצוין גם בסעיף  49על רמ"י אפשרו חתימה לתקופה של עד 

 21שנים,  49 -עניין זה. אף שמבחינת הכללים ניתן היה לחתום על חכירה לאת טענת המשיב ב

 22הרי שמעדתו של אהרוני עולה, כי הוא לא היה חותם על הסכם לתקופה כאמור בשים לב 

 23לתקופה של הרישיון לייצור חשמל. מעדותו עולה, כי תשובתו אינה נובעת מהשינוי שנעשה 

 24הירו, אלא בשים לב לנתונים הרלוונטיים לתצ 4, כפי שעולה מסעיף 2023בחודש יולי 

 25ולתחשיב שהיה עורך לשם קביעת משך החכירה. מקובלת עליי טענת העוררת במסגרת 

 26סיכומי התשובה, לפיה שינוי תקופת החכירה באופן שעסקאות למיזמי טורבינות רוח 

 27נוגע שנים אין משמעה שינוי בהתנהלות רמ"י בכל ה 49שנים ולא עד  24תערכנה לתקופה של 

 28למשכן של עסקאות במיזמי טורבינות רוח אלא התאמה בהחלטה להתנהלות רמ"י והשוק 

 29 אף בתקופה שקדמה לשינוי. טענה זו עולה בקנה אחד עם עדותו של אהרוני, כמפורט לעיל. 

 30 

 31 49 -בסיכומיו טען המשיב, כי חוזה החכירה כולל אופציה להאריך את תקופת החכירה עד ל .52

 32של רישיון. עוד טען המשיב בסיכומיו, כי מקובלת עליו טענת העוררת, שנים בכפוף לקיומו 

 33לפיה בהעדר רישיון ליצור חשמל חוזה החכירה מבוטל. לטענתו, זה לא רלוונטי לשאלה מה 

 34ימים. בשים לב לכך שהרישיון לייצור  3 -שנים ו 25תקופת החכירה, שעומדת לכל הפחות על 
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 19מתוך  13

 1וקבי טען בתצהירו, כי זכות הברירה האם להאריך את שנה ע 20 -חשמל שניתן לעוררת הוא ל

 2נתונה בידי החוכרת וזאת אף  24.3.42שנים, ולכל הפחות עד ליום  25 -תקופת החכירה מעל ל

 3(. הוא טען, כי התקופה 6סעיף  2אם לא יוארך הרישיון לייצור חשמל לתקופה נוספת )מש/

 4נתונה לעוררת היא לפחות עד לתום המרבית אליה יכולה להגיע החכירה מכוח זכות ברירה ה

 5(. בסיכומיו טען המשיב, כי המסקנה המתבקשת היא, 7סעיף  2תקופת הרישיון הנוכחי )מש/ 

 6שנים זכות הברירה, האם לחדש או להאריך את  49כי כל עוד קיים רישיון בתוקף וטרם חלפו 

 7 פרשנות אחרת. לא סובלת 15ההסכם היא בידי העוררת. לטענתו, לשונו המפורשת של סעיף 

 8 

 9אציין, כי הטענה באשר להארכת תקופת החכירה עד למיצוי תקופת הרישיון לייצור חשמל  .53

 10היא טענה חדשה שלא בא זכרה במסגרת ההחלטה בהשגה. אף אם נאמר, כי מדובר בחלק 

 11מטענת המשיב לעניין האופציה העומדת לעוררת להארכת הסכם החכירה, הרי שאין בכך כדי 

 12זאת, בשים לב לכך שמצאתי, כי במסגרת הסכם החכירה לא נקבעה זכות לסייע למשיב. 

 13 15כאמור לטובת העוררת. כאמור, אינני מקבלת את טענת המשיב באשר לפרשנותו של סעיף 

 14ואינני מקבלת את הטענה לפיה במסגרת הסעיף האמור ניתנה לעוררת זכות להארכת הסכם 

 15 ל. החכירה, בכפוף לקיומו של רישיון לייצור חשמ

 16 

 17ורישיון החשמל בתוקף  2042במהלך עדותו נטען בפני קר, כי חוזה החכירה הוא עד פברואר  .54

 18כך שיש חודש ושלושה ימים בהם הרישיון בתוקף לאחר שחוזה החכירה  2042עד מרץ 

 19כשיש לו רישיון ייצור חשמל בתוקף, רמ"י מחויבת להאריך לו את  15מסתיים ולפי סעיף 

 20 3 -שנים ו 25חות לעוד חודש ושלושה ימים ואז מגיעים לתקופה של חוזה החכירה, כלומר לפ

 21אין שום הגיון שבשביל התקופה הזו יבקשו להאריך את ההסכם ימים. בתגובה טען קר, כי 

 22(. לטענתו אין בזה היגיון כלכלי משום שהמשמעות היא תשלום מסים )עמ' 31-39ש'  20)עמ' 

 23מערך הקרקע והם לא יעשו את זה  6%צטרכו לשלם ימים י 3(. קר טען, כי בשביל 2-4ש'  21

 24(. בעניין זה טענה העוררת, כי גם 35-38ש'  21משום שזה לא כלכלי ואין בזה שום הגיון )עמ' 

 25אם יש אפשרות לבקש הארכה של החכירה, הרי שיזם סביר לא ינהג כך ולא ניתן לקבוע חבות 

 26 6%יים יהיו מחד גיסא חיוב בשיעור במס על יסוד הנחה מופרכת כזו. לטענתה, על כף המאזנ

 27משווי הקרקע ומאידך גיסא הכנסות מפעילות של חודש אחד בלבד ובכפוף לתשלום שרמ"י 

 28 תדרוש.

 29 

 30בסיכומיו טען המשיב, כי במועד החתימה על הסכם החכירה היה בידי היזם רישיון ייצור  .55

 31ופת החכירה שנקבעה . קרי, חודש וארבעה ימים לאחר תום תק24.3.42חשמל בתוקף עד ליום 

 32בהסכם החכירה. ברי, כי העובדה שהרישיון יהיה בתוקף כחודש לאחר תום תקופת החכירה 

 33אין בה כדי ללמד על פגם כלשהו בהסכם החכירה, אשר ממילא לא נטען על ידי המשיב, ואין 

 34בה כדי ללמד על זכות העומדת לעוררת להארכת תקופת החכירה. המשיב טען בסיכומיו, כי 
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 19מתוך  14

 1אם מדובר בתכנון מס חיובי שאין להתערב בו, הרי שהוא לא יצא לפועל מאחר והתקופה אף 

 2המרבית שאליה יכולה החכירה להגיע מכוח זכות ברירה הנתונה לעוררות בהסכם עצמו היא 

 3 15אין ממש בטענה לפיה סעיף ימים לפחות. אינני מקבלת טענה זו. שכן,  3 -שנים ו 25

 4הארכת חוזה החכירה כל עוד יש בידה רישיון לייצור חשמל להסכם מקנה לעוררת זכות ל

 5אמנם רישיון לייצור חשמל הוא תנאי לקיומו של הסכם החכירה אולם אין בכך כדי  בתוקף.

 6 ללמד, כי עומדת לעוררת זכות משפטית להארכת הסכם החכירה עד למיצוי הרישיון. 

 7 

 8בהבדל של תקופה קצרה, לכאן  כאמור, מעדותו של אהרוני המפורטת לעיל עולה, כי מדובר .56

 9שנה. האמור מחזק את  49 -או לכאן, ולא במקרה בו ניתן היה לחתום על הסכם חכירה ל

 10חודשים ואינו כולל זכות  11 -שנים ו 24סבירות הקביעה לפיה ההסכם הוא לתקופה של 

 11ברירה העומדת לעוררת. אין זה סביר שהעוררת תפעל להארכת תקופת החכירה עד למיצוי 

 12ישיון החשמל. ברי, כי אין הגיון כלכלי או כדאיות כלכלית במיצוי תקופת הרישיון באמצעות ר

 13ימים, כאשר מנגד תחויב העוררת בתשלום מס  4 -הארכת חוזה החכירה לתקופה של חודש ו

 14 בהיקף משמעותי בגין רכישת זכות במקרקעין. 

 15 

 16היא האם נתונה בידי העוררת מקובלת עליי טענת המשיב בסיכומיו, לפיה השאלה הרלוונטית  .57

 17שנים וכי כוונתה לגבי מימוש  25זכות ברירה להארכת תקופת החכירה לתקופה העולה על 

 18האופציה כלל לא נבחנת לשם קביעה האם מדובר ברכישת זכות בקרקע. אולם, כאמור, 

 19מצאתי, כי לא קיימת לעוררת זכות כאמור. הבחינה באשר להעדר הכדאיות של הארכת 

 20שם מיצוי רישיון החשמל היא למעלה מהדרוש ותומכת בקביעה לפיה הצדדים לא ההסכם ל

 21הגיונם של דברים קבעו, כי עומדת לעוררת זכות להארכת תקופת החכירה. האמור מלמד, כי 

 22תומך בעמדת העוררת, לפיה בהסכם לא נקבע, כי קיימת לה זכות להאריך את הסכם 

 23קביעה כאמור ובהארכת הסכם החכירה למשך שכן, ממילא אין לעוררת אינטרס ב החכירה.

 24 חודש כאשר במקביל יהיה עליה לשלם מס רכישה. 

 25 

 26 24.3.22שנה כך שתוקפו יפוג, אם לא יוארך, ביום  20 -בעדותו קר אישר, כי הרישיון הוא ל .58

 27(. הוא נשאל, האם יש תוכנית עתידית 27-39ש'  12והוסיף, כי לא כתוב שהוא יוארך )עמ' 

 28. לטענתו, הוא לא יודע האם רשות החשמל תאריך את הרישיון. הוא הוסיף והשיב בשלילה

 29שהם בהמון הליכים של הקצאת קרקעות מול רמ"י וכי בעיקר בתחום של רוח הם חטפו 

 30סכומים לא הגיוניים שלא אפשרו להם להקים פרויקטים. קר הוסיף, כי זה סיכון אדיר )עמ' 

 31חודשים  11 -שנים ו 24 -הם עם היישובים הם ל(. הוא טען, כי גם ההסכמים של1-6ש'  13

 32וטען שהוא אינו יודע, האם היישובים ירצו להאריך את התקופה וכי מספיק שאחד לא ירצה. 

 33 14שנה )עמ'  20 -קר הוסיף, כי הוא אינו יודע האם מבחינה טכנית הטורבינות יעבדו מעל ל

 34שם כבר אי אפשר לתקן את (. קר התייחס לחוות טורבינות ברמת הגולן וטען ש9-12ש' 
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 19מתוך  15

 1(. הוא טען, כי אינו יודע האם החווה 21-24ש'  14הטורבינות ויש חלקים שלא עובדים )עמ' 

 2 (. 24ש'  14שנה )עמ'  20 -הזו תמשיך לעבוד מעבר ל

 3 

 37-4ש'  14קר העיד, כי העלות תלויה בטורבינה ויכולה להיות כמה מילוני יורו לטורבינה )עמ'  .59

 5(. כאשר נשאל, האם לא הגיוני שיאריכו 5-7ש'  15פחת קטן מידי שנה )עמ' (. הוא טען שיש 38

 6את החוזה לתקופה נוספת לאור המשאבים שהשקיעו הוא השיב שיש כמה פרמטרים כדי 

 7מה המחיר שיקבל עבור החשמל, מה ההכנסות. קר הוסיף שהוא לא יודע  -לבחון רווחיות

 8שיון. הוא ציין, כי רווחיות בוחנים לפי ושאין אסדרה ואין תעריף לתקופה של לאחר הרי

 9הכנסות מול הוצאות וכי הוא לא יודע כמה רמ"י תיקח על הקרקע ומה יהיה תעריף החשמל 

 10או כמה היישובים ירצו עבור הקרקע. לטענתו, אי אפשר להעריך מה תהיה הכלכליות. כמו 

 9-11ש'  16שר להעריך )עמ' כן, הוא לא יודע איך הטורבינות יעבדו. קר שב וטען, כי היום אי אפ

15 ,20-28.) 12 

 13 

 14התקופה שנבחרה במסגרת הסכם החכירה עולה בקנה אחד עם תקופת ההקמה, הנה כי כן,  .60

 15. אציין, כי ההוראה לפיה תקופת החכירה נבחנת בהתאם תקופת הרישיון ותקופת הפירוק

 16שר נועדה לתקופה המרבית כולל אופציה העומדת לזכות החוכר, היא הוראה אנטי תכנונית א

 17שנים בתוספת  25 -למנוע התחמקות ממס באמצעות עריכת הסכמים לתקופה קצרה מ

 18תקופת אופציה, כך שתקופת החכירה האמיתית מוסווית. אולם, המקרה שלפני אינו נכנס 

 19. במקרה בו עסקינן, לא הוקנתה לעוררת זכות להארכת הסכם החכירה אלובגדר מקרים 

 20כם בשל הדרישה לרישיון לייצור חשמל, כאשר בפועל וממילא לא ניתן להאריך את ההס

 21אפשרית הארכה לתקופה של כחודש בלבד. אין להתעלם גם מהעובדה שמדובר בהסכם 

 22 שרמ"י היא צד לו וברי, כי היא לא עושה יד אחת עם העוררת כדי לסייע לה להתחמק ממס.

 23 

 24אין בידם לדעת מה יהיה בעתיד והאם יפעלו  ,אמינה בעיניי טענתו של קר, לפיה בשלב זה .61

 25לשם הארכת חוזה החכירה, בכפוף לקיומו של רישיון לייצור חשמל, אם לאו. כך או כך, אין 

 26מחלוקת, כי ככל שבהמשך יפעלו הצדדים לשם הארכת חוזה החכירה הדבר אינו רלוונטי 

 27קעין, זאת בשים למחלוקת שעומדת להכרעתנו ולשאלה, האם בשלב זה מדובר בעסקה במקר

 28לב לקביעתי לפיה הסכם החכירה לא כולל זכות ברירה העומדת לעוררת לעניין הארכת 

 29ההסכם. תקופת החכירה נבחנת בשלב כריתת ההסכם וכוללת גם תקופת אופציה העומדת 

 30לזכותו של החוכר. אולם, ככל שבהמשך יבחרו הצדדים להאריך את הסכם החכירה, הרי 

 31על השאלה, האם במועד כריתת ההסכם מדובר היה בעסקה שאין בכך כדי להשליך 

 32במקרקעין. לשם כך יש לבחון האם בשלב נתון כלשהו הייתה לעוררת זכות לתקופה של 

 33 שנים, כולל אופציה.  25 -למעלה מ

 34 
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 19מתוך  16

 1-"בזק" החברה הישראלית לתקשורת בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין 10846/06בע"א  .62

 2המגמה היא לסמן את התרחשותו של אירוע המס ואת כי ציין בית המשפט העליון, רחובות 

 3עוד נקבע, כי  התגבשותה של החבות במס בשלב כריתת ההסכם למכירת זכות במקרקעין.

 4אירועים המתרחשים לאחר כריתת ההסכם שהקנה את ה"זכות במקרקעין", אינם 

 5ת תקופת . כך לדוגמא, בעת בחינמשפיעים על דבר התרחשותו של אירוע מס במועד הכריתה

 6הזכות די בקיומה של אופציה ואין זה משנה האם האופציה האמורה מומשה אם לאו. מנגד, 

 7במקרה בו ההסכם אינו כולל אופציה אולם בהמשך בוחרים הצדדים להאריכו תקופת 

 8האם מדובר בתקופה אשר  ,האורכה לא תצטרף לתקופה המקורית של ההסכם לשם בחינה

 9י בעניין מעלה גלבוע, במועד כריתת ההסכם מדובר היה בהסכם שנים. כפי שציינת 25עולה על 

 10שנים ובמועד הארכת ההסכם, ככל שיוארך, אין לבחון את משך כל  25 -לתקופה קצרה מ

 11 תקופת ההסכם יחד עם ההארכה, אלא רק  מה משך התקופה אשר נותרה במועד האמור.

 12 

 13ת קנויה להארכת החכירה. כתנאי לקיומה של זכות במקרקעין נדרש, כי תהיה לחוכר זכו .63

 14בעניין זה לא די בקיומה של אפשרות להארכת ההסכם או בהעדר מניעה לעשות כן. תחזית 

 15לגבי התנהגות הצדדים אינה עולה לכדי זכות במקרקעין ולשם כך נדרש, כי הזכות להאריך 

 16את ההסכם תהיה מכוח הסכם מחייב בר אכיפה. במקרה שלפנינו מצאתי, כי אין לעוררת 

 17חודשים. עדותו של  11 -שנים ו 24ות קנויה להאריך את הסכם החכירה מעבר לתקופה של זכ

 18אהרוני באשר לאפשרות להאריך את ההסכם לתקופה של חודש לשם מיצוי רישיון החשמל 

 19איננה מלמדת על קיומה של זכות כאמור ותחת זאת עולה מעדותו, כי ההחלטה מסורה 

 20סיס לטענה לפיה אין הגיון כלכלי בהארכת ההסכם לשיקול דעתה של רמ"י. כאמור, יש ב

 21 למשך חודש וארבעה ימים, לשם מיצוי רישיון החשמל  ותוך חיוב במס רכישה. יתרה מזאת,

 22בשים לב לכך שאין לעוררת זכות חוזית להארכה, הרי שלא מדובר בתקופה שיש להביא 

 23 האם מדובר ברכישת זכות במקרקעין אם לאו.  ,במניין לשם הכרעה בשאלה

 24 

 25אציין, כי קביעה לפיה יש להתייחס לתקופה עד לתום רישיון החשמל היא בעייתית ותיצור  .64

 26חוסר וודאות מבחינת חוכרים אשר לא יהיה בידם לדעת האם העסקה תהיה בגדר רכישת 

 27נרגיה על  הרישיון זכות במקרקעין אם לאו שעה שהדבר יהיה תלוי במועד בו יחתום שר הא

 28לייצור חשמל. כאשר לא נקבע בהסכם, כי יש לחוכר זכות מוקנית להאריך את הסכם החכירה 

 29עד לתום תקופת הרישיון לייצור חשמל, הרי שאין מקום לכלול את התקופה האמורה במניין 

 30ולשם הכרעה בשאלה, האם מדובר ברכישת זכות במקרקעין. העובדה שטכנית ניתן להאריך 

 31תקופה, בשים לב לקיומו של רישיון לייצור חשמל, לא די בה שעה שבוחנים מה משך את ה

 32החכירה כדי לקבוע, האם מדובר ברכישת זכות במקרקעין כאמור בחוק. לשם כך נדרש, כי 

 33 יהיה מדובר בזכות משפטית ברת אכיפה בידי החוכר.

 34 
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 1 ריך את תקופת החכירה.ההסכם לא קובע, כי עומדת לעוררת זכות להאהנה כי כן מצאתי, כי  .65

 2תקופת החכירה כוללת גם תקופת אופציה ועולה על  כילפיכך, אין לקבל את טענת המשיב, 

 3מתווספת העובדה, כי ממילא לא ניתן להאריך את החכירה ככל שאין רישיון  כךשנה. ל 25

 4ימים לאחר תום תקופת החכירה. כפי  4 -לייצור חשמל וכי הרישיון עתיד לפקוע חודש ו

 5יינתי, אין זה סביר, כי העוררת תאריך את ההסכם לשם מיצוי רישיון החשמל מאחר שצ

 6ועבור תשואה של חודש נוסף יהיה עליה לשלם מס בגין רכישת זכות במקרקעין. יש באמור 

 7כדי לתמוך בטענה לפיה ההסכם לא כלל זכות אופציה, בשים לב שזכות כאמור לא הייתה 

 8 אחד עם הגיון כלכלי.  מועילה לעוררת ואינה עולה בקנה

 9 

 10כאמור, אף במידה שההסכם יוארך בהמשך, הרי שאין בכך כדי לסייע למשיב, בשים לב   .66

 11שהשאלה האם מדובר בזכות במקרקעין נבחנת במועד כריתת ההסכם, כאשר בשלב זה יש 

 12 לכלול גם תקופת אופציה העומדת לזכות החוכר, ככל וקיימת. 

 13 

 14ו ובשלב הסיכומים העלה המשיב טענות חדשות וטען, כי אציין, כי במסגרת ההליך שלפנינ .67

 15היה על העוררת להביא בפני הוועדה את כלל העסקאות בפרויקט וכי עיון בכלל ההסכמים 

 16שנחתמו ביחס לפרויקט מעלה, כי הייתה לעוררת זכות במקרקעין מספר שנים לפני שנחתמו 

 17, שכן  אלמלא כן, 2015עוד משנת חוזי הפיתוח. המשיב טען, כי היו ליזם זכויות במקרקעין 

 18הרי שלא היה ניתן רישיון מותנה. המשיב טען, כי יש להתייחס לתקופת החכירה החל ממועד 

 19הרישיון המותנה. מדובר בהרחבת חזית אסורה ואין מחלוקת, כי טענה זו לא הייתה חלק 

 20זו אף זו,  מהחלטת המשיב בהשגה בה עסקינן. מטעם זה כשלעצמו דין טענה זו להידחות. לא

 21אין בסיס לטענה האמורה וממילא את תקופת החכירה והשאלה, האם מדובר ברכישת זכות 

 22במקרקעין, יש לבחון בהתאם לשלב כריתת ההסכם ולא לשלב מקדמי בו היו לעוררת זכויות 

 23בקרקע בפועל ו/או ניתן ליזם רישיון מותנה ובטרם נכרת הסכם החכירה בו עסקינן. המועד 

 24( לחוק נקבע, כי יום המכירה במכירת 3)19ון מותנה אינו רלוונטי לעניינו. בסעיף בו ניתן רישי

 25זכות במקרקעין בידי מדינת ישראל, רשות הפיתוח או קרן קיימת לישראל הוא יום אישור 

 26העסקה בידי מנהל רשות מקרקעי ישראל או בידי מי שהוא הסמיך לכך. טענת המשיב לעניין 

 27ות בקרקע או ניתן ליזם רישיון מותנה בטרם אושרה העסקה על המועד בו היו לעוררת זכוי

 28 ( לחוק. 3)19ידי רמ"י אינה עולה בקנה אחד עם האמור בסעיף 

 29 

 30בנסיבות אלו ולאור כל המפורט לעיל, אינני נדרשת לטענת העוררת לפיה השומה הוצאה  .68

 31הטענה  בשיהוי ומנגד לטענת המשיב לפיה בחוק לא נקבעה מגבלת זמנים להוצאת שומה,

 32לא התקבל אצל המשיב והטענה לפיה די בכך שלא  2017לפיה הדיווח של רמ"י משנת 

 33 התקבלה אצל המשיב הצהרת רוכש. 

 34 
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 19מתוך  18

 1 

 2 התוצאה 

 3 

 4חודשים. מהחומר והעדויות  11 -שנים ו 24תקופת החכירה שנקבעה בהסכם מושא הערר היא  .69

 5ר חשמל וכי תקופת עולה, כי לצורך השימוש בקרקע למטרת החכירה נדרש רישיון לייצו

 6שנה. עוד עולה מהעדויות, כי בנוסף כוללת תקופת החכירה את הקמת  20הרישיון היא 

 7העוררת ביקשה  ,חודשים. בנסיבות אלו 4שנים ואת פירוקו במשך  4-5הפרויקט שאורכת 

 8חודשים, תוך שהיא לוקחת בחשבון עניינים פיסקאליים  11-שנים ו 24 -לכרות הסכם ל

 9ובמטרה שלא יוטל עליה מס בגין רכישת זכות במקרקעין. כאמור, אין בכך כל פגם ובענייננו 

 10 אין טענה, כי מדובר בעסקה מלאכותית או תכנון מס שלילי. 

 11 

 12כאשר מדובר בעסקה  , היינונרכשת זכות במקרקעיןהחבות במס רכישה היא במקרה שבו  .70

 13שנים. כאשר בוחנים מה היא תקופת החכירה והאם מדובר ברכישת  25לתקופה העולה על 

 14זכות במקרקעין יש לבחון האם ההסכם הקנה לחוכר זכות להארכת תקופת החכירה. ככל 

 15ת האופציה שעומדת לחוכר זכות משפטית כאמור, הרי שיש להביא בחשבון גם את תקופ

 16והשאלה האם מדובר ברכישת זכות במקרקעין תבחן בשים לב לתקופת ההסכם המרבית 

 17 האפשרית.

 18 

 19להסכם החכירה הקנה לעוררת  15ההחלטה בהשגה נשענת על קביעת המשיב, לפיה סעיף  .71

 20זכות להארכת ההסכם. כפי שציינתי לעיל, מצאתי, כי אין בסיס לטענה זו. מצאתי, כי ההסכם 

 21ות העומדת לעוררת להארכת הסכם החכירה, לכל הפחות כל עוד הרישיון לייצור לא קובע זכ

 22חשמל בתוקף. אין לעוררת זכות משפטית להארכת הסכם החכירה ואין לרמ"י חובה להאריך 

 23את ההסכם. לכך מתווסף האמור באשר להעדר הסבירות לעניין הארכת ההסכם לתקופה של 

 24האם ההסכם  ,שמל ותוך תשלום מס רכישה. השאלהלשם מיצוי רישיון החבלבד כחודש ימים 

 25יוארך אם לאו אינה רלוונטית ותחת זאת השאלה הרלוונטית היא האם יש לעוררת זכות 

 26 להאריך את ההסכם ועל שאלה זו מצאתי להשיב בשלילה. 

 27 

 28בנסיבות אלו, סבורני, כי דין הערר להתקבל וכך אמליץ לחבריי, תוך חיוב המשיב בהוצאות  .72

 29לעניין סכום ההוצאות לקחתי בחשבון שהוגשו שני עררים )ו"ע  .₪ 20,000סכום של העוררת ב

 30שני ההליכים הדיונים ב ,באותן סוגיות וכתבי הטענות מטעם הצדדים זהים( 44227-02-23

 31 .ואף פסקי הדין באותם שני הליכים זהים אוחדו

 32 
 33 
 34 
 35 
 36 
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 1 : אני מסכימה לאמור בפסק הדין.גב' אנה מן, עו"ד חברת הוועדה

 2 

 3 : אני מסכים לאמור בפסק הדין.מר אבי כאכון, חבר הוועדה

 4 

 

 

 

   
          עירית הוד, שופטת        

  יו"ר הוועדה

 אנה מן , עו"ד 
 חברת הוועדה

 אבי כאכון             
 חבר וועדה            

 5 
 6 

 7אשר ישולם ש"ח  20,000המשיב בהוצאות העוררת בסך הוחלט כאמור לקבל את הערר ולחייב את 

 8ימים ממועד המצאת פסק הדין, שאם לא כן יישא הסכום הפרשי הצמדה וריבית מהיום ועד  30בתוך 

 9 מועד התשלום בפועל.

 10 

 11 המזכירות תמציא לצדדים.

 12 

 13 

 14 , בהעדר הצדדים.2025יוני  12, ט"ז סיוון תשפ"הניתן היום,  
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