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ד''ר אחיקם סטולרשופטהכבודבפני 

. ידין סגל1:מערערים
בע"מ1993. סומת מבנים ופיתוח 2

ע"י ב"כ עוה"ד רמי אריה

נגד

כפר סבאפקיד שומה :משיב
כ מפרקטילות מחוז תל אביב (אזרחי) ע"י ב"

פסק דין

לשנותהשומותעל) 10456-03-12מ"ע(ערעורהגיש) "סגלמר"/"המערער": להלן(סגלידיןמר

)."המשיב": להלן(סבאכפרשומהפקידלוהוציאאותםוהצווים2005-2008המס

על) 10510-03-12מ"ע(ערעורהגישה) "המערערת": להלן(מ"בע) 1993(ופתוחמבניםסומת

מיוםלהחלטתיבהתאם. המשיבלההוציאאותםוהצווים2005-2008המסתלשנוהשומות

.אוחדהערעוריםבשניהדיון10.7.2012

לטענתשנוצר, הוןבהפסדלהכירישהאםהיאהמשיבלביןהמערעריםביןהמחלוקתעיקר

באותה, המערערהוא, מניותיהלבעלשנצמחהוןרווחכנגדולהתירו2005בשנתהמערערת

כנגדהאמורההוןהפסדאתלקזזאין,הענייןבנסיבות,שמאאו. המערעריםכטענתשנה

. המשיבכגישת,מלאכותיתבפעולהשמדוברמשום, ההוןרווח

לפקודת) י(3סעיףלהוראותבהתאםהמערערתפעלההאםבשאלהעניינהנוספתמחלוקת

להוסיףישהמשיבלגישת. מימוןהכנסותורשמה)"הפקודה":להלן]  (חדשנוסח[הכנסהמס

. לפקודה) י(3לסעיףבהתאםריביתהכנסותהמערערלהכנסות

, המערערשלהשכירותהכנסותימוסומסשיעורבאיזההיאהכרעההדורשתנוספתסוגיה

, מתחייבהואבו, השוליהמסלשיעורבהתאםשמאאו, כגישתו10%שלבשיעורהאם

.המשיבכגישת

http://www.CapiTax.co.il/Attachments/10456-03-12.pdf
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:להכרעההצריכותותוהעובדהרקע

מחזיקהמערער. שוניםמקרקעיןבנכסיומחזיקה, 1993בשנתהוקמההמערערת.1

שלבנוידיעלמוחזקהנוסףהאחוז(המניותמהון99%שלבשיעורבמערערת

בקבוצתן"נדלזרועלשמשמנתעלהוקמההמערערת). סגללירוןמר, המערער

.סומת

הואהמערערכאשר, לפקודה' א64בסעיףתהכהגדרמשפחתיתחברההיאהמערערת.2

, המשפחתיתהחברהשלוההפסדיםההוצאות, ההכנסותוכל, שלההמייצגהנישום

.המערערשלהם, המערערתהיאהלא

בית' חב": להלן(מ"בעאר-סומביתבחברת50%-בהשארביןמחזיקההמערערת.3

)."שיפק' חב":להלן(שיפקחברת מחזיקההאחרים50%-בכאשר), "אר- סומ

כמובהגםכאשר, 1993בשנתהוקמה), "הילן' חב": להלן(החזקותהילןרתחב.4

עלמוחזקהנוסףהאחוז(המניותמהון99%שלבשיעורהמערערמחזיק, במערערת

.פעילהאינהזוחברהאך), סגללירוןמר, המערערשלבנוידי

NOF LLCרתחבשלותיהמניבמלוא, לערעורהרלבנטיותבשניםהחזיקהמערער.5

מקרקעיןבהחזקתעוסקתאשר, ב"בארהרשומהזרהחברה) "נוף' חב": להלן(

.ב"בארה

באזורמקרקעין, ישראלמקרקעימרשותבמכרז, המערערתרכשה1995בשנת.6

במימוןנרכשהמגרש. ₪מיליון21-כשלבעלות"), המגרש: "להלן(בנתניההתעשייה

הראשוןהבינלאומיהבנקידיעלניתנואשר, ₪מיליון13-כשלבסךבנקאיםוליווי

שניהשניםבמהלךהמערערתרכשה, בנוסף.   ₪מיליון8-כשלבסךבעליםוהלוואת

ראה("הנוספיםהמקרקעיןנכסי": להלן(עקיבאובאורבנתניהנוספיםמקרקעיןנכסי

). 5/מש- הכספייםלדוחות2באור

בסךהממשישוויםעלהעמדתםלצורךאלונכסיםשנישלשערוךבוצע2005בשנת.7

).5/משהכספייםלדוחות8באור' ר(9,753,210₪של
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יועברהמגרשלפיה", אהרונסוןקבוצת"עםלהסכמההמערערתהגיעה1996בשנת.8

"). אר- סומבית: "להלן(מ"בעאר- סומביתבשםכךלצורךשהוקמהמשותפתלחברה

50%- באחתכל, המערערתעםיחדתחזיקאהרונסוןמקבוצתק.פ.י.ש'חבכאשר

.אר-סומבית' מחב

שוויםבחלקיםאר-סומ' בחבהבעליםשניהשקיעו, אהרונסוןעםההסכמותבמסגרת.9

שלעצמיבמימוןנעשואלוהשקעות. המגרששלוהפיתוחהתכנוןהמשךלצורך

שלהמניותמבעליוקיבלרשדאשר, הבינלאומיהבנקידיעלהמימוןוהמשך, הבעלים

.לטובתוהמגרשלשעבודבנוסףהמימוןלהחזרושעבודיםערבותאר-סומ' חב

הוןרווחלונוצרמהמכירהכתוצאה. נוף' חבאתהמערערמכר, 7.12.2005בתאריך.10

' ר(הוןרווחעסקתעלהמערערדיווח, 25.1.2006בתאריך. 11,622,331₪שלבסך

). 4/מש

. דמרי'חבלביןאר-סומבית' חבביןקומבינציההסכםנחתם, 22.12.2005בתאריך.11

המעטפתשלבנייהשירותיקבלתכנגדלדמרימהמגרש69%נמכרוהעסקהבמסגרת

לצורך). "הקומבינציההסכם": להלן(אר-סומבית' חבבידישנותרההקרקעיתרתעל

לפיה, למגרשפועליםהבנקמטעםמקרקעיןשמאות22.7.2005ביוםנעשתה, העסקה

לפיומתלהתנאיכללהקומבינציההסכם. 20,250,000₪שלבסךהמגרשהוערך

. הפועליםלבנקהבינלאומימהבנקיועברלפרויקטהבנקאיהמימון

מקרקעיןמיסוילמנהלהקומבינציהעסקתעלהצדדיםדיווחו28.2.2005בתאריך.12

במסגרתנמכראשרהמגרשחלקשלוהרכישההמכירהשווילדיווחבהתאם. נתניה

למגרש19,739,706₪שלשוויהמשקף(13,620,397₪שלבסךהוא) 69%(העסקה

).כולו

נכון₪מיליון40-כשללסךשהגיעועדתפחואר-סומביתהשקעותהשניםבמהלך.13

הבינלאומימהבנקהבנקאיתבהלוואהמומנואלומהשקעותמחצית. 31.12.2004ליום

- כשלבסךהבעליםידיעלמומנההנותרתהמחצית. 17,378,780₪לשבסך

ביוםהקומבינציהעסקתביצועלאחר, 2005שנתלסוףנכון. 24,512,461₪

. 21,942,154₪שלסךעלאר-סומבית' חבשלבהוןהגירעוןעמד, 22.12.2005
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, 31.12.2004ליוםבמאזן, 2004המסלשנתהמערערתשהגישההכספייםבדוחות.14

, במאזןהביאורפיעל. 11,086,012₪שלבסךאר-סומבית' בחבהשקעהרשומה

- להלן(102₪שלבסך" בת'חבבהשקעה"ממורכבתאר-סומבית' בחבההשקעה

").ההלוואה": להלן(11,085,910₪שלבסך" בת'חבלהלוואה"ומ") ההשקעה"

המערערתדיווחה, 2005מסהלשנתלמשיבהמערערתשהגישהלמסההתאמהח"בדו.15

"). ההוןהפסד"ן: להל(11,047,392₪שלבסךהוןהפסדעל

כינכתבבמסגרתו, 2005המסלשנתדוחלמשיבהמערערהגיש1.4.2007בתאריך.16

שהיא(הילן' לחבאר-סומבית' בחבהחזקותיהאתהמערערתמכרה25.12.2005ביום

עוד). "לקרובהמכירהעסקת": להלן(690,450₪שלסךתמורת) קשורהחברהכזכור

הוןהפסדלמערערתנוצר, לקרובהמכירהמעסקתכתוצאהכילדוחבנספחנכתב

- 2004בשניםפעילההייתהלאוהיאנכסיםהיולאהילן' לחב. 11,046,942₪שלבסך

2005 .

יההפסדאו/והמשפחתיתהחברהרווחימיוחסיםלפיהן, א64סעיףלהוראותבהתאם.17

, 2005המסלשנתהמערערשהגישהשנתיח"בדוההוןהפסדדווח, המייצגלנישום

שלכאמורבסךנוף' חבמניותממכירתלמערערשנצמחההוןרווחכנגדוקוזז

575,389₪שלבשיעורנטוהוןרווחעלהמערערדיווח, מכךכתוצאה. 11,622,331₪

.בלבד

ההשקעותמלואמכרעסקתאתנתניהרקעיןמקמיסוימנהלאישר15.7.2007ביום.18

. הילן' בחבהמערערתשהשקיעהוההוצאות

ההשקעהבגיןהמאזניתהיתרהמלואאתהמערערתמחקה, 31.12.2005ליוםבמאזן.19

מאוחרשהוא, אר-סומבית' חבשל, 31.12.2005ליוםבמאזן, זאתחרף. וההלוואה

שלבסךהמערערתכלפיהלוואהרתיתנותרה, לקרובהמכירהעסקתלתאריךכאמור

לשנת, אר-סומבית' חבשלבדוחות". ארוךלזמןהתחייבויות"בסעיף.  11,737,839₪

11,737,839₪שלבסךהתחייבותגםרשומה, 31.12.2005ליוםובמאזן, 2005המס

רשמהלאאףאר-סומבית' חב, זואףזולא. המניותמהון50%המחזיק' גלצד

'חבבהמערערתהשקעותגדלוהעוקבותבשניםואף, בדוחותיהחובחילתממהכנסה

. אר-סומבית
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בית' בחבוהלוואההשקעהיתרתרשומה, 2005המסלשנתהילן' חבשלבדוחותיה.20

. 690,450₪שלבסך, אר-סומ

אר-סומבית' בחבהמערערתהחזקותמכירת(לקרובהמכירהשעסקתסבורהמשיב.21

מלאכותיתעסקההיא, 25.12.2015בתאריך) קשורהחברהכזכורשהיא(הילן' לחב

) למערער(המייצגלנישוםשיעלההמשפחתיתבחברההוןהפסדיצירתשמטרתה

. 7.12.2005בתאריךלכןקודםימיםמספרלושנוצרההוןרווחכנגדויקוזז

מהנוספתולחברההילן' לחבממנההערבויותאתלהעבירהצליחההמערערת.22

המערערת. הבנקידיעלוכינוסמימושמסכנתשלההמקרקעיןנכסילשחרורשהביא

.₪מיליון9-כשללסךבתמורהעקיבאבאורהמגרשאת2008בשנתלמכורהצליחה

שנטלבאופןהמערעריםבקשתאתקיבלתי, 26.2.2013מיוםלהחלטתיבהתאם.23

. המשיבלכתפיהועברההוכחה

עלהחלהמסשיעורשאלתוהןנוספותסוגיותבשתיקיםחלוהצדדיםלעילכאמור.24

סעיףלפימריביתהכנסהתוספתשלנוספתובסוגיהדירההשכרתבגיןמסהמערער

.  לפקודה) י(3

והכרעהדיון

וכתבהתביעהלכתבבהתאםנקבעתאזרחיבמשפטצדדיםביןשהמחלוקתכשם.25

), הכנסהמסבענייניערעורים(משפטביתלתקנות) ב(9לסעיףבהתאםכך, ההגנה

שכמוהםוהערעורהשומהבנימוקימוגדרהצדדיםביןהמחלוקתגדר1978-ט"תשל

.  הגנהוכתבתביעהככתב

עסקתכיהמשיבטען, השומהנימוקיאתהמפרשתלהודעה13לסעיףבהתאם.26

מהנימוקיםלפקודה86סעיףלפימלאכותיתעסקההינה2005המסבשנתהמכירה

: באיםה
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אר-סומביתמניות. המכירהלעסקתהכלכליבטעםהשתכנעלאהמשיב.א

שהמטרהכך, המערערשלהמלאהשבבעלותו, הילן, אחותלחברהנמכרו

חברהשהינההמערערתבידיהוןהפסדיצירתהיאלעסקההיחידה

הוןרווחכנגדוקיזוזהמייצגהנישוםשהואלמערערהעברתו, משפחתית

. נוף'חבמכירתתבעקבושנוצר

המערערתשלטענתהפועליםלבנקהבינלאומימהבנקההלוואההמחאת.ב

העברתללאלהתבצעהייתהיכולה, המכירהלעסקתכלכליטעםמהווה

. לעסקהכלכליכנימוקמתקבלתאינהכןועלאר-סומבביתהשליטה

בית. למערערתהלוואהרשומהעדייןהמכירהלאחראר-סומביתבמאזן.ג

. להילןההלוואהשלהסבהאוחובממחילתהכנסהרשמהלאאר-ומס

השקעהנרשמה, הילןידיעלשהוגשו, 2005המסלשנתהכספייםבדוחות

, להשנמכרהההלואהסכוםנרשםלא690,450₪שלבסךאר-סומבבית

אר-סומביתבמאזניברישומיםכיעולהלעילמהאמור. המערערתלטענת

דיווחהעליהההלוואהלמכירתביטויאין, המכירהלאחרשלתקופה, והילן

בעסקתשנוצרההוןבהפסדלהכיראיןכי, המשיבטועןלכן. המערערת

.  לפקודה92סעיףלפיהפסדיםקיזוזלצורך2005המסבשנתהמכירה

:הערעורבנימוקינכתבהשומהלנימוקי13לסעיףבתגובה.27

- סומבית'חבבהשקעתהממחיקתנגרם2005בשנתהמערערתשלההפסד.א

עםהקומבינציהבעסקת, אר-סומביתשלהמקרקעיןמימושבעקבות, אר

מכרההמערערת. להילןאר-סומביתמניותמכירתמעסקתולאדמרי'חב

מהערבותלהשתחררכדי, עסקייםמטעמיםלהילןאר-סומבית'חבאת

ביתשלהמכירה.אר-סומלביתשנתןהאשראיבגיןהמלווהלבנקשנתנה

ליוםאר-סומבית'חבשווישלהוגןשוקבשווינעשתה, להילןאר-סומ

. המכירה

לעסקההעיקריתמהסיבהמתעלמתמלאכותיתבעסקהמדוברכיהטענה.ב

קשר. אר-סומביתלטובתהמערערתערבותשלהקשרלניתוקהרצוןוהיא

ערערתהמשלהמקרקעיןנכסיאתמהירמימושבסכנתהעמידאשר
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אתמגבילוהיההקומבינציהלעסקתהליוויבהסכםעמידהאישלבמקרה

. הפרויקטביצועכדיתוךהתמורהוניתובהמימושיכולת

ביתשלההתחייבותכי, המשיבטענתביןורלבנטיותסיבתיקשרכלאין.ג

העסקהכיהמשיבטענתלבין, אר-סומבביתנמחקהלאלמערערתאר-סומ

הדוחות.. מלאכותיתעסקההיאלהילןאר-סומביתמניותלמכירת

בהתאםנרשמהאר-סומבביתהשקעתהכי, מעידיםהילןשלהכספיים

כברזוהשקעה, ובמקבילהעלותבסיסעלהמקובליםהחשבונאיםלכללים

.המערערתבספריהופיעהלא

לאכי, המשיבטענתתתקבלאםאפילוכי, המערעריםטענו, לחלופין

הסכםחתימתעם, אר-סומבביתההשקעהלמחיקתהצדקההייתה

אר-סומביתמניותשלהמכירהעסקתהרי, דמרי'חבעםהקומבינציה

ההשקעהשלנכוןשוקבשווי, ממששלמסחרייםמטעמיםנעשתה, להילן

לשיטת, זוממכירהולוהמערערתאצלשנוצרההפסדולפיכךאר-סומבבית

.  כדיןהינו-המשיב

לשאלותמהתשובותתיגזראלהבתיקיםהצדדיםביןשנפלהבמחלוקתכרעההה.28

: שלהלן

' לחבאר-סומבביתהמערערתמניותבמכירתיסודימסחריטעםהיההאם.א

.הילן

.אפסוערכןבמלואןלטמיוןירדואר-סומבביתהמערערתהשקעותהאם.ב

קיזוזתפעולהאםאוהוןמרווחיהוןהפסדילקזזניתןדנןבמקרההאם.ג

.מלאכותיתפעולההיא, ההוןרווחכנגדאבודמחובכתוצאההוןהפסד

.לפקודה) י(3סעיףלפיהכנסהתוספתשאלת.ד

.  שכירותמדמיהכנסהההכנסהשאלת.ה

.לאחתאחתהללובשאלותאדון



לוד- בית המשפט המחוזי מרכז

סגל נ' כפר סבא10456-03-12ע"מ
) בע"מ נ' מס הכנסה כפר סבא1993סומת, מבנים ופתוח (10510-03-12ע"מ

תיק חיצוני:   

59מתוך 8

המסחריהטעםשאלת. אפרק

טעםהיההאםלשאלהמהתשובההיתרביןתיגזרהצדדיםביןשנפלהבמחלוקתכרעהה

או, המערעריםכשיטתלהילןאר- סומבית' בחבהמערערתמניותבמכירתמסחריכלכלי

.  המשיבכשיטתכלכליטעםכלהיהלאשמא

לעסקההמסחריהטעםבשאלתהמשיבטיעוני

אר- סומבית' בחבמניותיהבמכירתהמערערתבפעולתיסודימסחריטעםהיהלא.29

.הילן'חב–אחרתקשורהלחברה

ידיעלהנטעןפיעלאירעהאשר, לקרובמכירהעסקתלמעשההיאזועסקה

נצמח, 7.12.15ביום, לכןקודםימיםמספרכאשר, 25.12.05ביוםהמערערים

המערערת, המשיבשללטעמו. נוף' חבמניותממכירתכתוצאההוןרווחלמערער

'לחבאר-סומבית' בחבמניותיהאתלמכורצורךהיהמדועלהסבירהצליחהלא

. שכזוזמניםבבהילותהילן

ההימנעותזולתכלכליתתכליתכלהמערערתשביצעהלפעולותשאיןטועןהמשיב.30

יסודלשלילתבפסיקהכנדרשיסודימסחריטעםקייםלאוממילאממס

הזכויותמכלליהנותהמערערהמשיך, המניותמכירתלאחרגם. המלאכותיות

כלומר, הילן'חבבאמצעותלהחזיקממשיךהואבה, החברהתבמניוהגלומות

לכיסהמייצגהנישוםשלאחדמכיסאר-סומבית'חבמניותאתהעבירההמערערת

מספרלושנוצרההוןרווחמולקיזוזולשםמלאכותיהפסדליצורכדיזאתכל, אחר

.לכןקודםימים

' ר(לקרובהמכירהעסקתעלהחתימהתאריךמהוברורלאכלל, המשיבלטענת.31

אך, 25.12.2005- הבתאריךהמסמךעלחתמהכיהמערערתטענהאחדמצד). 10/מש
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החתימהתאריךכיהנגדיתבחקירתוטען, גוברמןמר, המערערתשלהכספיםמנהל

).   1-8' שו130' עמ' פרו' ר(2005בשנתולא2006בשנתבכללהיה

המערערתכמובדיוקהמערערשבבעלותחברההיאהילן'חבש,המשיבטעןבנוסף.32

כימעלה) 10/מש' ר(לקרובהמכירהבהסכםעיון.  אמיתיתמכירהנעשתהלאומשכך

2ההמערערהוא, סגלידיןמרהוא, הקונהבשםוהןהמוכרבשםהן, עליושחתםמי

' ר(הילן'חב-הקונההחברהשלהחברותרשםבפלטעיון, בנוסף.. המייצגוהנישום

והדירקטורהמניותבעלכימעלה, המערערתשלהחברותרשםבפלטועיון) 11/מש

מרשלעדותווכן, 1-5' שו9' עמ' פרוגם' ר(המערערהואהתאגידיםבשניהיחידי

אחדמכיסהועברואר-סומבית' חבהחזקות, כלומר). 10-11' שו105' עמ' פרוגוברמן

. אמיתיתמכירהבגדראינהלכיסמכיסהעברה. האחרלכיסוהמערערשל

לפניושעמדוהשיקוליםאחדהיה, המסחיסכוןכי, המערערהעידהנגדיתבחקירתו

:ובלשונו, כקונהוגםכמוכרגםמעורבהיהבההעסקהביצועבעת

עשית.ש. נכון. ת.כקונהוגםכמוכרגםלמעשהחתמתאתה.ש"

עשיתי, יעצמעםעסקהעשיתילאאני.ת. עצמךעםעסקה

, גרושיםכמהחסכנובדרך. ליגםכדאיתשהייתהכלכליתעסקה

)10-14' שו184' עמ' פרו' ר(". כן

למערערתשניתנההלוואהבאמצעותנעשתההילן'חבלמהמערערתהמניותמכירת.33

:עצמוהמערערידיעל

הילן'חבמכסףעברלאכיעולההמשפטבביתשנשמעושמהעדויותטעןהמשיב

הלוואהבאמצעותנעשתהלקרובהמכירהשעסקתאלא, המכירהתמורתערתלמער

184' עמ' פרו' ר. (כלוםהילן'חבבהיהשלאכיוון, זאת. המערערידיעללהשניתנה

- סומבית' חבמניותאתמכרהמערער, כלומר). 20-29' שו9' עמ' פרווכן, 20-23' שו

הלווהעצמושהואמימוןאמצעותב, שלואחרלכיסשלואחדמכיסוהעבירןאר

זאתכל, הפעולהשלהמלאכותיותאלמנטאתלחזקכדיבהיש, זועובדה.לעצמו

סומתקבוצתשלהכספיםמנהלהודה, בנוסף". גרושיםכמה"לדבריולחסוךכדי

: כיהנגדיתבחקירתוגוברמןח"רו
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מקורלההיהלא, עסקיתפעילותשוםהייתהלאהילן'חבל"

ידיןאוזהלהילןהכסףאתשיזריםשמיברורהיהולכןמןמזו

-4' שו, 126' עמ' פרו' ר(". הקבוצהמחברותאחתאואישיתסיגל

5.(

נהפוך, הפעילותאתלהעבירהבנקיםמצדלחץהיהלפיההמערערתטענתהוכחהלא.34

בנקבהלוואתתוחלףממילאהבינלאומיהבנקהלוואתכיידעההמערערת, הוא

:ועליםהפ

. המערערתידיעלנטענהלאכזוטענה

' מחבהמניותאתאתלהעבירהפועליםמבנקדרישההייתהכיהוכחהכלהוצגהלא.35

. חדשהלחברהאר- סומבית

בהישהמשיבידיעלבטענההדיוןעצם. זאתטענהלאהמערערתלהלןשיובהרכפי

. המערעריםשלדעתםלסוףירדלאשהואללמד

.המניותלמכירתמסחריטעםכלואיןפעילותחסרתחברההיאהילן'חב.36

שאיןריקהחברההיאהילן'חבכיהתברר, המערעריםשלהנגדיתהחקירהבמהלך

יסודיטעםשלאבוודאי, מסחריטעםכלאיןכיהמעידדבר, כלשהיפעילותלה

' עמ, 8-9' שו93'עמ' פרו, גוברמןמרשלעדותולמשל' ר.  (המניותמכירתלעסקת

). 7-8' שו93

כלגםאיןשבדוחותיההרי, פעילותללאריקהחברההיאהילן'חבשרקלא

המשיבעדתובלשון. ₪מיליון11.7שלבסכוםההלוואהלרכישתהתייחסות

הלוואהנרכשהבאמתשאםהפחותלכלמצפההייתי):" צעירישמרית' גבהמפקחת(

מרשלעדותו' רוכן) 7-9' שו27' עמ' פרו' ר(". רבביאוהתייחסותלזהשתהיה

הילן'חבשלהכספייםבדוחותביטויאיןכיהנגדיתבחקירתושהודהגוברמן

). 17-18' שו157' עמ' פרו(להלוואה
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שרב, עקביתובלתימתחמקתעדותהייתה, גוברמןמרשלעדותוכיטעןהמשיב.37

גוברמןמרשמעיד, הראשונההפעםזואיןיכ, המשיביצייןעוד. הגלויעלבההנסתר

יפנההמשיב. זהבענייןביקורתהמשפטביתעליומתחבעברגםוכי, מסבענייני

מתקניסומתהנדל, 1034/02ש"עבענייןקרתהשופטת' כבידיעלשנקבעולדברים

- ה)2004יוני(3/יחמיסים39-ה) 2004יוני(3/יחמיסים. ת"פמ"מע' נמ"בעחשמל

עקביתבלתיהיתהגוברמןמרשלעדותוכילצייןיש": כינאמרשם, 254' עמ,39

בטענותלתמוךכדיבהשישכלשהיפוזיטיביתמסקנהבסיסהעללקבועוקשה

".  המערערת

המכירהומהסכםהילן'חבממתעלמיםוהבנקיםהמערערתלרבותהצדדיםכל.38

.לקרוב

כאילולהתנהלהצדדיםהמשיכו), 10/מש' ר(לקרובהמכירההסכםחתימתחרף

הועברולאאר-סומבית' בחבהמערערתשלוהמניותזההסכםנחתםלאמעולם

תופיע, 25.12.15מיוםהחלקרי, לקרובהמכירהמיוםהחלכימצופההיה. הילן'חבל

, זאתחרףאולם. המערערתשלבמקומה', גלצדדישהוצגומצגיםעלהילן' חב

' חבמניותאתשמחזיקהזוהיאהמערערתכאילוהתנהלו' גצדדיןוכהמערערת

. אר-סומבית

, הבינלאומיהבנקאלהמופנה3.1.2006מיוםמסמך; 8-9' שו14' עמ' פרו,  למשלכך.39

בעלתשהיאהעובדהחרףבומוזכרתאינההילן' חבאך,המערערתמוזכרתבו

, 26.1.06מיוםמכתב); 3' שו18' עמ-23' שו17' עמ' פרו; 23/מש' ר(לכאורההאינטרס

ישיבת- סומארבית"הכותרתאתהנושא, לקרובהמכירהעסקתלאחרכחודששנשלח

המערערתבומוזכרתמנגדאך, הילן' חבכללמוזכרתלא, בושגם" דירקטוריון

18' עמ' פרו' ר(לקרובהמכירהעסקתלאחרלכאורהאינטרסכברלהשאיןלמרות

שובבו, 2.2.2006ביוםהפועליםבנקאלאר-סומבית' חבששלחהמכתב); 4-11' שו

' ר(העתקאליהשנשלחכמיזומופיעההמערערתמנגדאך, הילן' לחבזכראין

' חבאלהבינלאומימהבנקשנשלחחובפריסתהסדר);12-20' שו18' עמ' פרו, 25/מש

מופנה, לקרובהמכירההסכםלאחרחודשיםכשלושה, 2.3.2006ביוםאר-סומבית

הסכםעלשחתומהמי, ועודזאת. בומוזכרתלאשכללהילן' לחבולאלמערערת

מסמך); 21-29' שו18' עמ' פרו, 26/מש' ר(הילן' חבולאהמערערתהיאהחובפריסת
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הפועליםלבנקהמופנה" סומארביתהלוואת"הכותרתאתהנושא, 31.5.2006מיום

לאחרחודשיםכחמישהשנערךבמסמךשמדוברהגםהילן' חבכללמוזכרתלאובו

27/מש' ר(בלבדלמערערתבהעתקיומופנההמסמךכמו כן, . לקרובהמכירהעסקת

לבנקומופנהאר-סומבית' מחבשיצא, 29.9.2008מיוםמסמך); 1-7' שו19' עמ' פרו

' חבבומוזכרתלא, ושובלקרובהמכירהעסקתלאחרחודשיםכתשעה, הבינלאומי

' פרו, 28/מש' ר(בהעתקאליהממועןשהמכתבכמיבומופיעההמערערתאך, הילן

). 8-13' שו19' עמ

אףעלסומאר-בית' בחבהמניותכבעלתעצמהלהציגהמשיכההמערערת, אלובכל.40

.הילן' לחבמניותהמכירת

לבנקהערבותרההועב2006יוניבחודשרק, 14/למש3מנספחכעולה, זואףזולא.41

", אחזקותסומת"אלאהילן' חבאינההערבותכתבעלשחתםמיכאשרהפועלים

תרשים'ר(המערערתשלאחותחברהשהיא , המערערשלבבעלותונוספתחברה

). 4-5' שו16' עמ' פרו;השומהנימוקיאתהמפרשתלהודעההמצורףאחזקות

המניותלהעברתראיהכלאין, לקרובהמכירהבעסקתהמכרלהסכםפרט, למעשה

ההתנהלותכיטועןהמשיב). 7-14' שו32' עמ' פרו; 10/מש' ר. (הילן'חבלוההלוואה

ורקאךנעשההילן' לחבהמניותלהעברתההסכםכיהחשדאתמעוררתהמתוארת

הילן' חב, כמתואראחריםלצרכיםשכן, הוןרווחבגיןמסמתשלוםהתחמקותלצורך

.המניותאתשרכשהכמיצגההולאכלל

בעסקתייצגאשר, שץיובלד"עושלשבעדותוהעובדהלנוכחמתעצםזהחשד

אר-סומבית' חבאתייצגאףולימיםאר-סומביתמולדמרי'חבאתהקומבינציה

'חבבבעייהכלהייתהלאכימפורשבאופןנאמר),  10' שו89' עמ', פרו'  ר(עצמה

עסקיםלעשייתחששלהוותכדיבושיששלילימידעהיהלאואף, אר-סומבית

: בלשונו. איתה

דמרי. לאהתשובה? עסקיםלעשותיחשוששדמרילמה"

ידועההקרקע. אר- סומביתעםעסקיםלעשותחששלא

תנאישהיווהנושאוהיהידועשלהבנייהוהפוטנציאל

להעידיודעלאהקבלןשלד"כעואני:" ובהמשך". מתלה
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' ר(" אר- סומביתעללמישהושהיהשלילימידעשוםלע

)13-17' שו89' עמ', פרו

הואבולאופןמחויבהנישוםכי, ימימהמימים, היאפסוקהשהלכה,טעןהמשיב.42

נוכחלכן. אמתבזמןהנישוםעמדתאתמלמדההצגהשאופן, גםמה. עסקואתמציג

שבאהלקרובהמכירהמעסקתבענייננולהתעלםיש, לעילשאוזכרוהרישומים

.מלאכותיתעסקהכדיתוךלעולם

מדוברכימראההילן'חבלאר- סומבית' בחבוההלוואותהמניותמכירתסכוםגם.43

.מלאכותיתבעסקה

למכירתהילן' וחבהמערערתסיכמועליוהסכום, לקרובהמכירהמהסכםכעולה

כוללשהואהגם, בלבדלרדו150,000שלסךעלהועמד, אר-סומ-ביתשלהמניות

משוויהנובעותלמניותבנוסף, 11,700,000₪שלבסךהלוואותשלקנייהבתוכו

, חיצונישווילמעריךהמערערתתפנה, כלכליתעסקהככלכימצופההיה. המקרקעין

הערכתלקבלטרחהלאהמערערת, אולם. שווילהערכתהמומחיותאתלוישאשר

עלהעסקהסכוםאתלהעמידמשכנעביסוסכלללאובחרהחיצונימומחהשלשווי

. בלבדדולר150,000

מזמןתחשיבאינו) 9/מש' ר(בדיוןשהוצג" תחשיב"שההעידגוברמןמרכי, יוזכר.44

' שו122' עמ–30' שו121' עמ' פרו' ר(נכסשוויהערכתלהיותמתיימרואינואמת

המערעריםידיעלהועבראלא, הילן' חבדייעלשולםלא, זהסכוםגםכייוזכר). 11

המכירהסכוםכיהוכיחהלאהמערערת, כלומר). 4-5' שו, 126' עמ' פרו' ר(כהלוואה

חיצוניתחשיבכלבוצעשלאעודמה, סומאר-בית' חבמניותשוויאתבאמתמשקף

.המערערתשבפעולתהמלאכותיותעלהמלמדדבר. מקצועישווימעריךידיעל

אשר, גבוהחשמלמתחקובדברהמערערתטענתכי, המשיבצייןמהצורךלהלמע.45

ד"בחוו. להיפךאלא, ידהעלהוכחהשלארקלא, המקרקעיןשווילהפחתתגורם

), 14/למש5נספח' ר(הפועליםבנקמטעםנאורעדיהשמאיידיעלשניתנההשמאי

הבנקמטעםד"בחוודוברמכייצוין. גבוהמתחקובעייתברמזלאאףהוזכרהלא

הייתהאכןאםכישחזקהכך. הנכסשלמהירלמימושמחירהיאשלהשהאינטרס
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124' עמ' פרו' ר(השמאיד"בחווביטוימקבלתזובעייההייתה, גבוהמתחקובעיית

). 9' שו125' עמ-14' שו

בשניםאר- סומלביתכספיםלהזריםהמשיכושיפק' חבושותפתההמערערת.46

.אבודבחובהמדובראיןכיהמראהדבר- לקרובהמכירהלעסקתוחרותמא

גםאר-סומבית' בחבלהשקיעהמשיכההמערערת, ההוכחותבדיוןשעלהכפי

לדוחותהפירוטיםאלהמשיבהפנהזהלעניין. החובמחילתשלאחרבשנים

יתןנמהם) 33/מש-29/מש' ר(2005-2009לשניםאר-סומבית' חבשלהכספיים

16–כשללסך2005בשנתמיליון11–מגדלההמערערתהלוואתכיללמוד

).12' שו20' עמ-24' שו19' עמ' פרוגם' ר(2009בשנתמיליון

עםשוויםבחלקיםשיפק'חבידי-עלגםהוחזקהאר-סומבית' חב, זואףזולא.47

בית' לחבשיפק'חבשלהלוואותיהכיגוברמןמרהודה, הנגדיתבחקירה. המערערת

שללסכוםועד2005בשנת11,285,000₪שלמסכוםכך, השניםעםעלו, אר-סומ

כיהמערערתתטעןאםגם). 15-24' שו166' עמ' פרו' ר(2010בשנת18,051,251₪

עצמההמערערתעדיין, שיפק' חבשותפתהשלהכספיםהזרמתעלשולטתאינה

כעולהחובלמחילתעמדתהאתהמפריךדבר, רסומא-בית' בחבלהשקיעממשיכה

. שנהבמהלכת

כלואיןמרוויחהבחברהשמדוברעולה, אר- סומבית' חבשלהכספייםמדוחותיה.48

ה.למחילהצדקה

חייבתהיאהוןכהפסדבהולהכיר, השקעתהאתלמחוקתוכלשחברהמנתעל

שוםהזהלנכסשאיןוקבועהערךבירידתשמדוברכך, מרשותהנכסיצאכילהוכיח

מדובראלא, פורקהלאאר-סומבית' שחברקלא, שלפנינובמקרה, ברם. תוחלת

כעולהנקילרווחמגיעהואףהגירעוןאתמצמצמתאשר" ונושמתחיה"בחברה

כייצוין). 49/מש-47/מש' ר(2010-2012לשניםעצמהאר-סומבית' חבשלמדוחותיה

2011לשנתנקירווחישאר-סומבית'חבלכימןגוברמראישרהנגדיתבחקירתו

הצדקהכלהייתהלא, כלומר). 5-21' שו168' עמ' פרו' ר(קטןשלההגירעוןואף

חיהפעילהחברההיאאר-סומבית'חבששעה, המערערתשלבספריהמחילהלבצע

.  בדוחותיהנקילרווחמגיעהאףהשניםעםאשרוקיימת
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.להיפךאלאאבודבחובמדוברכיהקשורותרותהחבבספריביטויאין.49

3לסעיףבהתאםחובממחילתהכנסהלהנוצרת, אבודלחובטוענתחברהכאשר

(ב( "כיהקובעלפקודה) 1)  , ממנוחלקאוחובלונמחלפלוניתמסשבשנתאדם: 

כחלקהחובאתיראו, החייבתהכנסתובבירורהותרשניכויהמהוצאהנובעוהחוב

היההדבר, אר-סומביתשלחובהנמחלהיהאם,  זהבעניין. "שנהבאותהתומהכנס

הכנסהשלרישוםכלאין, אר- סומביתבדוחותמעיון. בספריהביטוילקבלחייב

-26' שו20' עמ', פרו' ר(המשיבמטעםהעדהשלדבריה' רזהלעניין. חובממחילת

ביתשגםהתבקש, החובאתומחקנואנחנומאחר:" גוברמןמרשלועדותו) 29

בית- מאשראני:" ובהמשך".החובממחילתהכנסהותרשוםבהכנסהתכירסומר

). 23-28' שו172' עמ' פרו' ר(" חובממחילתהכנסהרשמהלאסומר

הוצגהלא, ההכנסהלרישוםבנוגעשיפק' לחבהמערערתביןשהיהנטעןלויכוחאשר.50

). 3-11'  שו173' עמ' פרו' ר(בענייןאסמכתאכל

אוהוןהפסדדרשהשלארקלא, המערערתשלשותפתה, שיפק'חבכי, יצוין

סכוםכימעלההבאותלשניםבדוחותיהעיון, חובמחילתבגיןכלשהיהוצאה

–20' שו25' עמ' פרו; 36/מש-34/מש' ר. (גדלאףאר-סומלביתשהעניקהההלוואה

.אמיתיכלכליכהפסדבעליםהלוואתעללהבמחילראותניתןלא). 4' שו26' עמ

להלוותאמורלאמניותבעללפיה, העליוןהמשפטביתלפסיקתמפנההמשיב.51

א"עביה'פורקצהשופטת' כבדברי' ר(בהלהשקיערקאלאשבבעלותולחברהכספים

, היאבעליםהלוואת, לשיטתו). )21.1.2009(מנורד"עו' נהעמקמשמרוץקיב4263/04

הפסדבפועליוצרלאעליהויתור, ולכןבחברההבעליםשלהשקעה, כלכליתמבחינה

דיניועםהישרהשכלגםמתיישבתזומסקנה. המניותלבעלאמיתיכלכליהוני

שלההוגןהשוויאזי, רהלחבחובועלמוותרהשליטהבעלכאשרשכן, החשבונאות

להשקעתוהופךהעצמילהוןנזקףלישותהשליטהבעלידי-עלשנמחלההתחייבות

. החובמחילתשלבשיעורעולההחברהשלערכהכי, היאהדברמשמעות. בעלים

המרתעלאלא, אמיתיהוןהפסדעלמדובראין, והכלכליהחשבונאיבמישור, כן-על

).המניותערךעליית(אחרסבנכ) הבעליםהלוואת(נכס

. מלאכותיתבעסקהמדוברכימלמדתהפעולותרצףבחינת.52
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'חבממכירתהוןרווח, קרי, המערערתשבצעההפעולותרצףבחינת, המשיבלשיטת

השקעותערךלירידתוטענהלקרובמכירהעסקתידיעלהפסדיצירתלאחריו, נוף

.מלאכותיתפעולהעלמלמדות-ההוןרווחכנגדההוןהפסדקיזוזכןולאחרי

העסקהלדוקטרינתלהיזקקצורךבלאאף, ההפסדקיזוזאתלהתירמקוםהיהלא.53

.המלאכותית

הפסדלקזזנישוםשלזכותואתהקובע, הכנסהמסלפקודת92לסעיףמפנההמשיב

, הכנסהמסלפקודת) 4(17בסעיףהדנהלפסיקהמפנהעוד. הוןרווחכנגדהון

לצורכיואבודיםמסופקיםחובותבגיןבהוצאותההכרהואופןהתנאיםאתדירהמס

זומפסיקהלהקישניתןההסדריםביןהדמיוןלנוכחכיוטועןהפירותיבמישורמס

פקיד' נמ"בעוניהולייעוץעגיב1179/09) א"ת(מ"ע' ר(הוניהפסדקיזוזלענייןגם

).  11בפסקה) 27.2.13( א"תשומה

הואאבודבחובלהכרהבפסיקהשנקבעלענייננוהרלבנטיהתנאיכי, סבוריבהמש.54

להמציאיש, היינו. לאבודהפךשהחובהשומהפקידשל" דעתולהנחת"שהוכח

ברישוםלהסתפקואיןאבודחובשללהיווצרותומספקותהוכחותהשומהלפקיד

אתלבדוקיכולומההשפקיד, לדוגמאכך. החשבונאותכללילפיאבודכחובהחוב

הפעולותאת, לחובביחסהקיימותהבטוחותערךאת, החובבתשלוםהפיגורמידת

'. וכוהשניםלאורךבעסקהגבייהשלהסטטיסטיקהאת, החובלגבייתשננקטו

או, החובאתלגבותסיכוייעודאיןכילהסיקניתןאםכי, נקבעאףבפסיקה

להוכיחצריךלאשהנישוםהרי, שייגבהכוםהסעלעולותהחובלגבייתשההוצאות

, 2006בשנתדווקאכי, כלשהיראיהאין, בענייננו. לגבייתומקובליםבהליכיםשנקט

אףכייצוין. הנכוןהואההפך, לעילשפורטכפי, למעשה. אבודלחובההשקעההפכה

' פרו' ר(החובלגבייתניסיונותכלננקטולאכיהנגדיתבחקירתוהודהגוברמןמר

) 9-14' שו135' עמ

מבליאף, זאת. בהפסדלהכירהיהניתןלא, הפסדיםקיזוזדיניפי-עלגם, כןכיהנה

. מלאכותיתעסקהשלבדוקטרינהשימושלעשות

סביראינוהאבודהחוביצירתעיתוי.55
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תחליטקומיבנציההסכםשנחתםאחריבלבדימיםשלושהדווקאכיסבירלא

הקרקעעבור, שלהבת'חבלנתנהשהיאהלוואהבגיןאבודחובלרשוםהמערערת

החוביצירתעיתוי, כלומר). 23-29' שו32' עמ' פרו' ר(קומבינציההסכםאותונשוא

מניחהסברכלהמערערתבפישאיןבמיוחד, מלאכותיותעלמלמד, לכאורההאבוד

.ממנוהנובעהמסחיסכוןלמעטהעיתוילהחשובהיהדווקאמדועהדעתאת

לעסקההמסחריהטעםבשאלתהמערעריםטיעוני

.אפסוערכןבמלואןלטמיוןירדואר- סומבביתהמערערתהשקעות.56

ממחיקתלהשנבעוהפסדיםהם, המשיבמליןעליהםהמערערתשלההפסדים.57

שנתנההלוואותשלבמחיקההמדובר. אר-סומבית-הבת'חבבשלהההשקעה

כיהוברר2005שנתבמהלךאשר, ₪מיליון11-כשלבסך, אר-מסולביתהמערערת

שללמגרששנערכההשמאותלפי, למערערתמוחזריםלהיותיוכלולאלעולםהם

.הקומבינציהעסקתלצורךהשוויולפיאר-סומבית

אתלקבללמערערתסיכויכלאיןכי, עולההקומבינציהעסקתשלמהתחשיב.58

' חבשלההתחייבותלשוויכמעטשווה, המגרששוויכלכי, בחזרהשלהההשקעה

לבנייהאר-סומביתשללהתחייבותהבנוסףזאת. לבנקהחובבגיןאר-סומבית

סעיף' ר(הקומבינציההסכםלפיעצמהעללקחתשנאלצההגימורועלויותנוספת

). הקומבינציהלהסכם4.4

בית' בחבהשקעתהלהחזרסיכויכלאיןכי, 2005בשנתלמערערתהתבררכאשר.59

אלא, ברירהכלשלההחשבוןולרואילהנותרהלא, ₪מיליון11-כשלבסך, אר-סומ

.  לגבייתוסיכויכלאיןאשר, כהפסדההשקעהאתלמחוק

אר-סומבביתשלהההשקעותאתמחקהכאשרכראויפעלההיא, המערערתלעמדת.60

מיסוימנהלידיעלשאושרכפי,150,000$שלבסךהריאלישוויהאתוהעריכה

. נתניהמקרקעין

להילןהמערערתידי- עלההשקעותבמכירתהמסחריהטעם.61
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כתוצאהלמערערתשנצמחוההפסדים, לעילשפורטשכפיטענוהמערערים

אף, מסלצורכיבהכרהראוייםהיוכבר, אר-סומביתבמגרשהכושלתמהשקעתה

קיזוזעקבהמסחיסכוןכי, מכאן.לקרובהמכירהעסקתבביצועתלותללא

86סעיףהפעלתלצורךכנדרש, העיקריותהעסקהממטרותאחדהיהלאההפסדים

. לפקודה

, הבתבחברהההשקעהמאובדןכתוצאהלהםשנוצרובהפסדיםלהכירלזכותםמעבר.62

המכירהלמהלךהיה, הסובייקטיביתמהבחינהוגםהאובייקטיביתמהבחינהגםהרי

.וממשיאמיתימסחריעיקריםטעלקרוב

) 1/מש' ר(להשגה1.1.1בסעיףכבר, המערערתידיעלהובהרהמסחריהטעם.63

.למשיבהמערערתשהגישה

ההסכם, לפיו" מתלהתנאי"נקבע22.12.2005מיוםהקומבינציהלהסכם18בסעיף.64

. הפועליםלבנקהבינלאומימבנקהבנקאיהליוויבהעברתמותנה

המערערתאתלחלץהזדמנות, הקומבינציהשבהסכםהמתלהבתנאיראוהמערערים.65

הבעלותבהעברתתלויההייתהזוהזדמנות. אר-סומבית' חבלחובותמערבויותיה

בית'חבבשליטהובעלתמניותבעלתשתהיהאחרתלחברהאר-סומבית'חבעל

.הפועליםמבנקהחדשהבנקאילליוויהערבותאתשתיתןזווהיאאר-סומ

הייתההיא. המערערתידיעלערבותממתןלהימנעכדינעשתההבעלותהעברת.66

.שבשליטתםלחברותערבותבמתןשליטהבעלילחייבהבנקאיהנוהגלאורהכרחית

להימנעכדי, מערבותההמערערתאתלשחררכלכליאינטרסהיהלמערערים

נכסימימושאתלאפשרוכדיהכושלהפרויקטבגיןלהתחייבויותנוספתמחשיפה

.  מכןלאחרבסמוךהמערערתשלהאחריםן"הנדל

המניותבהוןבעלותהאת25.12.2005ביוםלהעבירהמערערתמיהרה, לכךבהתאם.67

בטרםזאת. הילןבשםקשורהלחברהאר-סומבית'חבלשניתנהבהלוואהוזכויותיה

בעלתהיאערערתהמכילוייוודעובטרםהפועליםבנקעםממששלמגעיםיתחילו

שנערכההבנקיםעםהתכתובתשבכלהסיבהבדיוקזו. אר-סומבית'חבבשליטה
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, הילן'חב. הילן'חבלהבעלותהעברתעובדתאתהמערעריםהסתירו, עתבאותה

לההיוולא2004-2005בשניםפעילההייתהלא), 11/מש' ר(1993בשנתשהתאגדה

.תיתןשהיאערבותלכלממשיתשמעותמהייתהלא, לכן. מימושברינכסים

'חבשלהייתה), הבעליםערבות(הילןלערבותבנוסףניתנהאשרהנוספתהערבות.68

שאיןהחזקות'חבשהיא) 14/למש3ספחנ' ר(סומתמקבוצתמ"בעהחזקותסומת

.  ממשייםאחריםנכסיםאון"נדלנכסילה

הצליחההיאאר-ומסלביתמערבותההשתחררהשהמערערתלאחרבהמשך.69

מכובדתבתמורה) עסקינןשבוהמגרשלא(בנתניההמגרשאת2008בשנתלממש

למעשהמשועבדשהיההנכסאילומתקבלתהייתהלאכזותמורה. ₪מיליון9-כשל

נמכרהיה, אר-סומביתלחובותהמערערתשלערבותהעקב, הבינלאומילבנק

. ויהכפבמכירהנכסיםכונסבאמצעות

המסחריהטעםבשאלתוהכרעהדיון

:לפקודה86לסעיףבהתאם.70

העלולהאו, המפחיתהפלוניתעיסקהכי, סבורהשומהפקידהיה)  א"(

אומלאכותיתהיאפלוניאדםידיעלהמשתלםהמססכוםאת, להפחית

ממטרותיהאחתכיאו, למעשהמופעלתאינהפלוניתשהסבהאו, בדויה

בלתימסהפחתתאוממסהימנעותהיאפלוניתעיסקהשלהעיקריות

הנוגעוהאדם, ההסבהמןאוהעיסקהמןלהתעלםהוארשאי, נאותות

לראותןניתןמסהפחתתאוממסהימנעות. זהלפינישוםיהאבדבר

'זהלענין. החוקאתנוגדותאינןאפילונאותותכבלתי לרבות- ' עיסקה, 

." פעולה

הדיןפסקהוא, מלאכותיתעסקהמהיהשאלהלענייןהמנחיםהדיןמפסקיאחד.71

פקיד' נמ"בעומימוןפיתוחלבניןחברה' ושותרובינשטייןיואב8349/03א"בדנ

). 28.6.2004(גדוליםלמפעליםשומה
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בלבדכךבשל, לפקודה86סעיףלענייןמלאכותיותכלאיןכיהלכהנקבעהשם

. להיעשותעתידייםרווחיםכנגדלקיזוזנתוניםההפסדיםשצברהחברהשנרכשת

שביסוד, ייתכן. מלאכותיתעסקההיאמפסידהחברהמניותרכישתשכללומראין

שביסוד, ייתכן; החברהשלהבורסאיהשלדאתלרכושהרצוןעומדהרכישה

אתלשקםהרצוןעומדהרכישהשביסוד, ייתכן; מתחרהלחסלהרצוןעומדהרכישה

אוחלקםאואלהשטעמים, ייתכן; מוסףרווחמכךולהפיקסידההמפהחברה

. העסקהאתיכשירואחריםטעמים

עסקהיחשבהמפסידההחברהשלפעילותשינויכלכילקבועאין,ועודזאת.72

רצוןשלמהטעםולו, מפסידהחברהפעילותלשינויהצדקהישאחתלא. מלאכותית

קביעת, אכן. העסקהאתשתכשירהצדקהלשינוישתהיהייתכן. לרווחיםלעבור

ומטרותיהונסיבותיהעסקהכל. ובמטרותבנסיבותתלויההעסקהשלהמלאכותיות

העסקהאםרק. מלאכותיותהתיקבעוהמטרותהנסיבותמכלולפיעל. שלה

ניתןשממנהמלאכותיתבעסקהשמדוברהרי, כלשהומסחריטעםנעדרתשנעשתה

.להתעלם

פקיד' נמ"בעתקשובשרותיסגנון2965/08א"בעהדיןפסקעלמכיםנסהצדדיםשני.73

אסמכתאבומוצאמהםאחדוכל")סגנוןעניין: "להלן) (21.6.2011(תקווה-פתחשומה

פקידשלשזכותוהיאסגנוןבענייןהעליוןהמשפטמביתשיצאהההלכה. לטיעוניו

שלהחוקתיתזכותולמועומדת, נישוםשלהעסקאותמתוצאותלהתעלםהשומה

עליואשרהמסגובהאת, לגיטימיבאופן, ולהקטיןפעולותיואתלתכנןהאחרון

שנישומיםכךובהירברורשיהיהכלללנסח, אחדמצד, צורךישנו, לפיכך. לשלם

שינוייםבתוכולהכיליוכלשהכללדרוש, שניומצד, לאורוצעדיהםאתלכלכליוכלו

. השניםבמהלךשיתעוררוכפיותכלכליותמורותמשפטיים

מבחינההוכיחובעתעליוהמוטלהנטלאתיריםהשומהפקיד"

או. מלאכותיתהיאהנישוםביצעאותההעסקהכי, אובייקטיבית

לבוא, לענייןביותרהטובותהראיותשבידיו, הנישוםיוכל, אז

בבסיסשעמדוהסובייקטיבייםהמסחרייםהשיקוליםעלולהצביע

. ותיועסקא
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עסקהבבסיס) להלןכךועל(יסודיפיסקליטעםישנוכאשר

וממשיותחותכותבראיותלהוכיחהנישוםיוכל, לבחינההעומדת

סעיף."(סובייקטיבייסודימסחריטעםגםעמדהעסקהבבסיסכי

)סגנוןדיןלפסק26

חוותתאשכתב, ריבליןהשופט' כבמשיבכךעל? יסודיפיסקליטעםאותוהואמה.74

אינהעסקהכיקובע" המסחריהטעםיסודיות"שמבחן, סגנוןבענייןהדעת

. העסקהאתהנישוםמבצעהיהלא–המסחריתהמטרהלולאאםמלאכותית

מטרהשלשקיומהספקאין. מסחריתמטרהקיימתאםרקבודקאינוהמבחן.75

נדרשהמבחןשלסיפוקולצורך. מספיקתנאיזהאיןאך, הכרחיתנאיהואמסחרית

זוכיהנישוםשלציפייתושלולאכך", יסודית"סיבהתהיההמסחריתהמטרהכיגם

עלהחולשיםהרציונלייםלאור, דהיינו. מלכתחילהלעסקהנכנסהיהלא, תתממש

טעם, היסודיהמסחרילטעםנלווהאםאף, העסקהשלמלאכותיותהתישלל, הסוגיה

. שווהיסודיותבמידתפיסקלי

, ומטרותיההעסקהנסיבותמכלולפיעלתיבדקהמסחריהטעםשליסודיותובחינת.76

. הנישוםידיעלשהועלההטעםשלאמינותובחינת, ובהם, עזר-מבחנימספרובעזרת

הראיותהובאואםייבדק, במהותומקדמיאופיהנושא, זהעזר-מבחןבמסגרת

שבלעדיו, הסובייקטיביסחריהמהטעםהוכחתלצורךהנדרשותוהממשיותהחותכות

. העסקהמתבצעתהייתהלא

בבסיסיסודימסחריטעםעמדכילהוכיחהנישוםבידיעלהשאם, היאהתוצאה

.כמלאכותיתהעסקהתסווגלאאזכי, העסקה

טעןהמשיב. טיעוניואתלשרתסגנוןדיןפסקאתרותםמהצדדיםאחדכל, כאמור.77

מחומראלא, עליהםהמוטלהסובייקטיבילבנטעמדושלארקלאשהמערערים

המערעריםטועניםנגדמ.מלאכותיתבעסקהעסקינןכיברורהתמונהעולההראיות

המערערתשביצעההמכרעסקתכילהראותההוכחהנטלאתהריםלאשהמשיב

רק" חשודהעסקה"-במדוברכיסובר, שהמשיבטענוהמערערים. מלאכותיתהיא

הפסדיםנוצרושלשיטתוומאחרקשוריםצדדיםביןבעסקהוברשמד, העובדהבגלל

. מהעסקהכתוצאה
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היא, שכן. למערערתהפסדכליצרהלאהמכרעסקת, אובייקטיביתשמבחינה, אלא.78

שנתבמהלךונהירברורבאופןלעולםובאהתגלהכברעצמושההפסדלאחרבאה

הבהירהאשר, דמריקבוצת–' גצדעםהקומבינציהעסקתביצועעםבמיוחד, 2005

ברכישתוההשקעותבעוד. ₪מיליון20-כשלבסךהואהמגרששוויכי, סופית

המחישהדמריעסקת, אובייקטיביתמבחינה.  ₪מיליון40-כעלעמדוופיתוחו

ואין, אר-סומבית' בחבהשקעתהלהחזרסיכויכלאיןכי, וחדברורבאופן, למערערת

. זומהשקעתההפסדלרשוםאלאלה

הפסדיםנוצרושלמערערתלשכנעהצליחוהמערעריםאם, אפוא, לבחוןיש.79

.אר-סומבביתמהשקעתהמשמעותיים

הפסדיםלמערערתשנצמחו, בפנישעמדומהראיותששוכנעתיאומרעתהכבר.80

בהכרהראוייםהיוכבראלווהפסדיםאר-סומביתבמגרשמהשקעתהכתוצאה

'חבלאר-סומבית'חבבההשקעותמכירתעסקתבביצועלותתללאאף, מסלצורכי

. הילן

היהלאההפסדיםקיזוזעקבהמסחיסכוןכיהמערערתשלטיעונהעליימקובלים.81

. לפקודה86סעיףהפעלתלצורךכנדרש, העיקריותהעסקהממטרותאחד

המניותבמכירתמסחריטעםהיההאםהיאבמחלוקתהשנויההעיקריתשאלהה.82

) 1/מש' ר(להשגה1.1.1בסעיףשכןהשומתיבשלבכברעלהזהטעם. הילן'חבל

: נכתב, למשיבהמערערתשהגישה

החברהאתלשחררמנתעלנעשתההילן'חבלהמכירה1.1.1"

ביתחברהשנטלהוהלוואותמערבויותהמקרקעיןאתגםכמו

".  להלןשיובהרכפי, הבינלאומימהבנקאר- סומ

- סומבית' חבשנטלה, ₪מיליון17-כשלבסךלהלוואהערבההייתהרערתהמעהנה, .83

המגרש, לעילשנכתבכפי). 14/למש2נספח, הערבותכתב' ר. (הבינלאומימהבנקאר

עצמייםממקורותבאולרכישתוהמקורותכאשרישראלמקרקעיממנהלנרכש

הסתפקלאהבנק. בטוחההעמדתכנגדהבינלאומיהבנקשהעמידומהלוואה
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הבעליםשלערבותוקיבלדרש, שנתןלהלוואהכבטוחההמגרששלבשעבודו

. בחברה

להחזרערבותונתנההתבקשה, אר-סומביתשלהבעליםשהייתההמערערת.84

גםההלוואהניטלהשבגינולמגרששבנוסףהיאהערבותמשמעות. ההלוואה

נכסי(ההלוואהעוןלפירכבטוחהשועבדובבעלותהשהיוהנוספיםהמקרקעין

בגיןהתשלומיםבהחזרלפגרהחלהאר-סומביתכאשר). הנוספיםהמקרקעין

ההלוואהאתלהשיב, כערבההמערערתעללחץלהפעילהבנקהחלההלוואה

בית'חבלטובתשנתנההערבויותאתהבנקיממש, ההלוואהתוחזרלאשאםשנטלה

:4.8.2005ביום) למערערתהעתקעם(אר-סומלביתהבנקכתבלמשלכך, אר-סומ

בחשבונכםחובהיתרתקיימתכילבכםתשומתאתלהסבהרינו"

הנכם. כלפינוהתחייבותכםלמרותהיוםעדסולקהשלאאצלנו

לסילוקזהמכתבמתאריךימים7תוךלסניפנולסורנדרשים

אחריםותשלומיםהוצאות, פיגוריםריבית, ריביתבצירוףחובכם

כןתעשולאאם. בפועללפרעםעליכםהתחייבותכםפישעל

מימושלרבותמתאימיםמשפטייםבצעדיםלנקוטנאלץ

) 1/למש3נספחראו"(שבידינוהביטחונות

כספייםנזקיםמסבהיהכינוסבהליכיהמגרשיםמכירתדרךעלהערבויותמימוש.85

ידיעלשהופעלוללחציםבאשרסגלידיןמרשלעדותוגםוראו. למערערתגדולים

: הבינלאומיהבנק

בין. הקבוצהשלהנכסיםכלאתריכזתימבניםסומתבתוך"

עםנתניהבדרוםדונם40שלמגרשזה, סומרביתזה–הנכסים

בדרוםהתעשייהבאזורחקלאידונם60שלמגרשזה, פדרמןרן

אדרבאחוזתפרויקט, במגרשפרויקטזה, רןעםגםנתניה

, זוכרבדיוקלאאניעודהיו, עקיבאבאורמגרשזה, גתבקרית

הממונייםהנכסיםהיושם, המשפטביתאוזניאתלסבררקזה

מבניםסומתאתלשמורמאודמאודחשובהיהוליהקבוצהשל
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חודששכלהבינלאומיהבנקשהואהעיקריהנושהמפני

סומתשנקראתהזוהערבותאתלחלטאייםיותרולפעמים

זו–סומרביתלטובתמבניםסומתשלהנכסים, המניות. םמבני

).   177' עמ' פרו' ר(." שנתתיהמגרשיםרשימת

ההסכם, לפיו" מתלהתנאי"נקבעבוהקומבינציההסכםנחתם22.12.2005ביום.86

. הפועליםלבנקהבינלאומימבנקהבנקאיהליוויבהעברתמותנה

מערבויותיההמערערתאתלחלץדמנותהז, המתלהבתנאי, אפוא, ראוהמערערים.87

ערובהיבקשהפועליםשבנקברורשהיההעובדהנוכח, לכן. אר-סומבית'חבלחובות

בשעת, אר-סומביתשלהמניותבעלתנשארתהיתההמערערתאםאזכי, מהבעלים

המקרקעיןאתלשעבדנדרשתהייתהאזכי, הפועליםבנקעםההלוואההסדרת

למערערתחשובהיהלכן. הבינלאומיהבנקעםנעשהשהדברכפי, לבנקהנוספים

בעלתהיא, הילן'חב–אחרתחברהלפיושונהרישומימצבהפועליםלבנקלהציג

. אר-סומביתשלהמניות

מהרצוןנבע, הילן'חבלמהמערערתאר-סומביתשלהמניותהעברת, דהיינו

שלהנוספיםמקרקעיןהיסוכנולאאר-סומביתשלהחדשהשבהתקשרות

.  המערערת

, גוברמןח"רודבריעלהמסתמךהמשיבבטענתממששאיןיאמרמוסגרבמאמר.88

בשנתבכללהיההקומבינציההסכםשלהחתימהתאריךכיאמרהנגדיתשבחקירה

' ר(מקרקעיןלמיסויהדיווחגםכמו), 10/מש' ר(המכרהסכם. 2005בשנתולא2006

ביוםנערךההסכםכימעידים–) 29/מע' ר(המניותהעברתשטרגםכמו), 35/מע

. בטעותמקורהח"רושלשאמירתוהמערעריםטענתעלימקובלתלכן. 25.12.05

נכתבשבו) 1034/02ש"ע(גוברמןח"רוהעידשבואחרדיןמפסקציטטהמשיב

ח"רושלעדותועללהשליךכדיבהאיןזוקביעה. עקביתבלתיהייתהשעדותו

אפואממשאין. וברורהקוהרנטיתהייתהבפנייעדותוכימצאתי. בפנייגוברמן

. עקביתובלתימתחמקתהייתהשעדותוהמשיבבטענות

מבחינתהיוהבינלאומיהבנקשנתןשהתראותשוכנעתיבפנישעמדומהראיות.89

המערערתשלהמקרקעיןנכסילכינוסיביאהבנקכילחששממשימקורהמערערת
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הבינלאומיהבנקאיוםמימוש. עקיבאובאורבנתניה, מקרקעיןנכסיבשנישהחזיקה

המקרקעיןשללמכירתםמביאהיהלבנקערבותהעקבלמערערתנכסיםכונסלמנות

. למערערתכלכלייםנזקיםהסבתתוךהשוקממחירימשמעותיתנמוכיםבמחירים

שנתנההערבותחרורשהיאלהילןמהמערערתהמניותהעברתשלהתוצאה.90

ערבותניתנה, רכושהיהלאהילן'חבשלהעובדהנוכח. הבינלאומילבנקהמערערת

. החזקותסומת'חבידיעלהפועליםבנקלטובת

סומתשנטלההסיכוןמאשרבהרבהגדולהיה, לבנקכערבההמערערתשלהסיכון.91

ובאורבנתניהפיםנוסמקרקעיןנכסיבשניכאמורהחזיקההמערערת, שכן. החזקות

נכסיאיןהחזקותלסומתזאתלעומת), ההלוואהניתנהשבגינוהמגרשמלבד(עקיבא

למעט. הטכנולוגיהבתחוםהפועלותבחברותבמניותהשקעותהןנכסיהכלמקרקעין

משועבדיםבמקרקעיןשמחזיקה) סומתמקבוצתנוספתחברה(השרוןסומת'חב

קבוצתשלהכספיםמנהלזהענייןלהסבירטיבהי. לאומילבנקספציפיבשעבוד

: המשפטבביתבחקירה, גורבמןמיכאלח"רו, סומת

מבניםסומתאתלהוציאלכםחשובהיהמדוע.ש"

?להלוואהשלהמהערבותהמערערת

פקעה2בנספחשמופיעההערבותהמימוןהעברתעם.ת

דיןלתתמבליפעולהכללעשותיכלהמבניםסומת'חבו

2008–במימשהוהיאעשתהכךואכן. לבנקשבוןוח

. ₪מיליון9שלבסךמקרקעין

מבניםסומתשלהכספייםהדוחותאתבפניךמציגאני.ש

שניצולרואהאתההיכן, 8/מש2008לשנתהמערערת

?ביטוימקבלמהערבותהשחרור

שלבערךמופיעיםהמקרקעין2008שלהכספייםהדוחות.ת

2007בשנתהשוואהבמספרי, ₪יוןמיל3.6–כ

הפער. ₪מיליון9.8שלבסכוםמופיעיםהמקרקעין

. שמומשוהמקרקעיןזההמקרקעיןבסעיף

מהמקרקעיןשהתקבלוהתמורותמהלפרטיכולאתה.ש

?שמומשו

. ₪מיליון8.9היההמלאהסכום.ת
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בשמומשו2005–בהמערערתהחזיקהמקרקעיןאיזה.ש

–2008?

שני: מקרקעיןנכסי4החזיקההמערערת2005–ב.ת

, אחדנכסועודעקיבאבאוראחדנכס, בנתניהנכסים

חלקמומשו2008בשנת. גתבקרייתמשותףנכס

. פדרמן'חבלנתניהממקרקעי

להלוואהערבהתהיהאחזקותשסומתחששתםלאלמה.ש

?הפועליםמבנק

אחזקהלמעטממשייםנכסיםאיןאחזקותבסומת.ת

אביזרילשיווקנציגויותשמחזיקותחברותשלבמניות

שזהאמיתייםבנכסיםשמחזיקהאחתוחברהחשמל

. בקדימהמקרקעין, אמיתינכסשמחזיקההשרוןסומת

תמורתהלאומילבנקספציפישיעבודנתנההשרוןסומת

חברותלגבי. לממשואחרלבנקאפשרותאיןולכןהנכס

פשיטתשבקרותבזהמותנהלסוכנותיוןהזיכ, סוכנות

102עמוד." (פגהזההזיכיוןמשפטיהליךאורגל

)   לפרוטוקול

המערערתשלהערבותלמחיקתהביאלהילןאר-סומביתמניותהעברתשלההליך.92

, אסטרטגיעסקיבהליךמדובר. אר-סומלביתהבינלאומיהבנקשנתןהאשראיבגין

ידיעלנוטליםשהםהכלכלישהסיכוןהמערעריםגישתאתלהביןניתןבהחלטלכן

בווישיותרקטןהוא, החזקותסומתשלבערבותהמערערתשלערבותההחלפת

ממתןלהימנעכדי, אר-סומבביתהבעלותהעברתלפיכך. ממששלמסחריטעם

שליטהבעלילחייבהבנקאיהנוהגלאורהכרחיתהייתה, המערערתידיעלערבות

.בשליטתםלחברותערבותןבמת

להימנעכדי, מערבותההמערערתאתלשחררכלכליאינטרס,אפואהיהלמערערים.93

נכסימימושאתלאפשרוכדיהכושלהפרויקטבגיןלהתחייבויותנוספתמחשיפה

מכרה2008בשנתהתמונהלהשלמת. מכןלאחרבסמוךהמערערתשלן"הנדל

בתמורה)  זהדיןפסקנושאשהוארשהמגלא(בנתניההמגרשאתהמערערת

קיטוןראו(2008לשנתשלההכספייםבדוחותשדווחכפי, ₪מיליון9-כשלמכובדת
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היההנכסאילומתקבלתהייתהלאכזותמורה). 8/למש2בביאורהקבועברכוש

הייתההמערערתאם, זואףזולא. כפויהבמכירהנכסיםכונסבאמצעותנמכר

כי, כללהעסקהאתלבצעהיהניתןלאאר-סומביתשנטלהלהלוואהערבהנשארת

.  ההלוואהלפירעוןכבטוחהשימששנמכרהמגרש

וזכויותיההמניותבהוןבעלותהאת25.12.2005ביוםהמערערתהעבירה, לכךבהתאם.94

המערערת. קשורהחברהשהיא, הילן'חבלאר-סומבית'חבלשניתנהבהלוואה

כילוייוודעובטרםהפועליםבנקעםממששלמגעיםיתחילובטרםזאתעשתה

התכתובתשבכלהסיבהבדיוקזו. אר-סומבית'חבבשליטהבעלתהיאהמערערת

הבעלותהעברתעובדתאתהמערעריםהסתירו, עתבאותהשנערכההבנקיםעם

. הילן'חבל

שלבסךהוערך, אר-סומביתבמניותהמערערתשלהזכויותבמלואהבעלותשווי.95

זהשווי). 1/למש9נספח' ר(המערערתידיעלשהוכןלתחשיבבהתאם, 150,000$

נכונהכמשקף) 14/למש6נספח' ר(מקרקעיןמיסוימנהלידיעלסופיתבשומהאושר

זהשווי. הילן'חבלמהמערערתהועברואשראר-סומבית'חבבהזכויותשוויאת

שלבמחירהשקעותיהמלואאתלרכושאהרונסוןלהמערערתשהציעהבהצעהנתמך

).  185, 177' עמ' פרו: סגלידיןשלעדותו' ר(שנדחתהדולראלף200

הוסברהאר-סומבביתהבעלותאתלהעבירהמסחריהצורךבדברשההנמקהלמרות.96

מיוםהשומהלפקידתהמערעריםכ"בשלמכתבו-14/משראוההשגהבשלבהיטב

סומארביתמניותלהעברתהשיקוליםאתהקטנהבתךברחלהמסביר22/6/11

מעיון. ההשגהכתבפירוטהן14/במששנכתבוההנמקות. הילן'חבלמהמערערת

זוטענהעםלהתמודדניסיוןכלנעשהלאהשומהנימוקיאתהמפרשתבהודעה

לעסקתהכלכליבטעםהשתכנעלאהמשיבכינכתבהמפרשתלהודעה13ובסעיף

המערערתבידיהוןהפסדיצירתהיאהיחידהשהמטרהלקבועבחרהואשכןרההמכי

כתוצאההוןרווחכנגדוקיזוזהמייצגלנישוםהעברתו, משפחתיתחברהשהינה

נימוקיאתהמפרשתלהודעה) א(13סעיףראו(ב"בארהנוף'חבשלמהמכירה

). השומה

, הפועליםלבנקבינלאומיהמהבנקההלוואהשהמחאתוכותבהמשיבמוסיףעוד.97

ללאלהתבצעהייתהיכולה, המכירהלעסקתכלכליטעםמהווההמערערתשלטענת
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ראו(לעסקהכלכליכנימוקמתקבלתאינהכןועלאר-סומבביתהשליטההעברת

לאכללהשומהשפקידהעובדהאתממחישזהנימוק). השומהלנימוקי) ב(3סעיף

בביתהשליטההעברתלעילשהוסברכפי, שכן. עריםהמערטענותעםלהתמודדניסה

ידרושלאהפועליםשבנקכדידרושההיתההילן'חבלמהמערערתאר-סומ

בסיכומיגםכךהנוספיםהמקרקעיןאתלסכןובכךלהלוואהלערובמהמערערת

מבנקדרישההייתהכיהוכחהכלהוצגהלא": שכותרתופרקתתנכתבהמשיב

שבופרקתתאו";  חדשהלחברהאר- סומבית' מחבהמניותאתלהעבירהפועלים

"המניותלמכירתמסחריטעםכלואיןפעילותחסרתחברההיאהילן'חב":כינכתב

הבנקיםמצדלחץהיהלפיההמערערתטענתהוכחהלא":היאשכותרתופרקתתאו

ינלאומיהבהבנקהלוואתכיידעההמערערתהואנהפוך, הפעילותאתלהעביר

". הפועליםבנקבהלוואתתוחלףממילא

להעברתהפועליםמבנקדרישהשהייתהטענההעלולאהמערעריםכי, יודגש

שאיןכךבשלדווקא, הילן'חבלהועברוהמניות, לעילשהוסברכפיגםכך, המניות

לבנקהבינלאומימהבנקההלוואהאתלהעבירהדרישה. רכושאופעילותלה

דרישהולאהקומבינציהבעסקת, מתלהכתנאי, דמריקבוצתשלייתהההפועלים

כךעללהעידבהםישהמשיבבסיכומישהופיעוהללוהטענותלפיכך.  הבנקיםשל

, טענותיהםעםולהתמודדהמערעריםשלדעתםלסוףלרדתשלאבחרשהמשיב

בדיוןוהערעורנימוקיהגשתבשלב, ההשגהבשלבכברמלאבפהנאמרושכאמור

התעלמותתוךנעשתהשהשומהמהרושםלהשתחרראפואקשה. המשפטבבית

.  המערעריםטענותשלמשמעותימחלק

-סומבית'חבעלהבעלותאתלהעביר,  למערעריםממשימסחריטעםהיה, כןעלאשר

המימוןבגיןהמערערתשלערבותמלתתלהימנעכדי, הילן'חבלידיהמערערתמידיאר

הנוספיםן"הנדלנכסימימושמסיכוןהמערערתנמנעה, בכך. הפועליםמבנקיהחלופ

לא) פ"בנההחדש(הבנקכאשרנוצרהזועסקיתהזדמנות. נכסיםכינוסשלבדרך, שלה

למימוןערבויותממנהדרשלאולכןאר- סומבית'חבשלכבעליםהמערערתאתראה

שלמניותמבעליערבויותלדרושגנוהשהואכפי, אר- סומבית'חבלשנתןהבנקאי

. בנקאיאשראיהנוטלותחברות
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אר-סומבביתהמערערתהשקעותשאלת. בפרק

במלואןלטמיוןירדואר- סומבביתהמערערתהשקעותהאםהיאבהלדוןשישנוספתשאלה

אר-סומבית'חבבהשקעותיהכיהוכיחהלאשהמערערתאו, המערעריםכטענת, אפסוערכן

כטענתההוןרווחמולולקזזו, מאיןישהוןהפסדליצורזכאיתאינההיאומשכךלטמיוןירדו

. המשיב

אר-סומבביתהמערערתהשקעותשאלתבהמשיבטענות

לטמיוןירדואר-סומבית'חבבהמערערתשלשהשקעותיההוכחשלאטועןהמשיב.98

לשיטת. הוןרווחמהכנסהלמערערנצמחהשבההשנההיא, 2005המסבשנתדווקא

להשקיעהמשיכההמערערתלפיההעובדהעםמתמודדיםאינםהמערעריםהמשיב

הפנהזהלעניין. ההשקעהשל" לטמיוןירידה"השלאחרבשניםגםאר-סומבית'חבב

' ר(2005-2009לשניםאר-סומבית' חבשלהכספייםלדוחותהפירוטיםאלהמשיב

מיליון11שלמסךגדלההמערערתהלוואתכילראותניתןמהם) 33/מש-29/מש

' שו20' עמ-24' שו19' עמ' פרוגם' ר(2009בשנתמיליון16–כשללסך2005בשנת

מכירתאלאהשקעהמחיקתהמערערתבספרינרשמהלא, המשיבלטענת). 12

.    השקעה

3א"תהשומפקיד' נ' ואחשנהביהודהר"ד4060/12א"בעהדיןלפסקמפנההמשיב.99

בשנהבדיוק, בשליטתולחברההלוואהחובלמחילתהמערערטעןשם), 27.4.2014(

הנישוםטענותאתדחההעליוןהמשפטבית. אחרממקורהוןרווחלונצמחבה

מעוררהוןרווחלונוצרבהבשנהדווקאלטמיוןוירידתוהחובמחילתעיתויכיוקבע

החובמחילתלאחרבחברהלהשקיעהמשיךשםהמערערכיהעובדהלנוכחתמיהה

.  למחילהטענתועםמתיישבתאינהזועובדהומשכך

מחילתאזי, לנמחלהמוחלביןמיוחדיםיחסיםמתקיימיםכאשרכי, שםנקבעעוד.100

.המערעראלההוכחהנטלאתמעבירהאשר", חשודהפעולה"היאחוב

- סומבית'חבבלהשקיעכההמשישהמערערתהעובדהכיהמשיבטען, לכךבהתאם.101

סברהלאעצמההמערערתכיעדיםכאלףמעידה, 2005שנתשלאחרבשניםגםאר

אלא, פורקהלאאר-סומבית' חב, ועודזאת. לטמיוןירדה2005בשנתשהשקעתה
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נקילרווחמגיעהואףשלההגירעוןאתמצמצמתאשר" ונושמתחיה"בחברהמדובר

). 49/מש-47/מש' ר(2010-2012לשניםאר-סומבית' חבשלמדוחותיהשעולהכפי–

ואף2011לשנתנקירווחישאר- סומבית'חבלכיגוברמןמראישרהנגדיתבחקירתו

לבצעהצדקהכלהייתהלא, כלומר). 5-21' שו168' עמ' פרו' ר(קטןשלההגירעון

חיההפעילחברההיאאר-סומבית'חבששעה, המערערתשלבספריהמחילה

.  בדוחותיהנקילרווחמגיעהאףהשניםעםאשרוקיימת

אר-סומבביתהמערערתהשקעותשאלתבהמערעריםטענות

ממחיקתלהשנבעוהפסדיםהם, המשיבמליןעליהםהמערערתשלההפסדים.102

בסךהמערערתשנתנההלוואותשלמחיקה. אר-סומבית-הבת'חבבשלהההשקעה

להיותיוכלולאלעולםהםכיהוברר2005שנתבמהלךאשר, ₪מיליון11-כשל

השוויולפיאר-סומביתשללמגרששנערכההשמאותלפי, למערערתמוחזרים

ההשקעהכאשר₪מיליון20כשלמגרשבשוויהמדובר. הקומבינציהעסקתלצורך

שאיןלמערערתברורהיהאלהבנסיבות. ₪מיליון39-כהייתהבקרקעהנצברת

למערערתנותרהלא, לכן. ₪מיליון11שלבסךהשקעתהאתבחזרהלקבלסיכוי

סיכויכלאיןאשר, כהפסדההשקעהאתלמחוקאלא, ברירהכלשלההחשבוןולרואי

. לגבייתו

אר-סומבביתהמערערתהשקעותבענייןוהכרעהדיון

להשביחרהבמט, ישראלמקרקעימרשותהמגרשאתרכשהשהמערערתמחלוקתאין.103

רכישתשלאחר,  מחלוקתגםאין. מקסימליתתשואההשגתתוךעליוולבנותאותו

העיליהעליוןהמתחקוובעיקרבמגרשהקיימיםהפגמיםכילההתברר, המגרש

כפיהמגרשעלוהבנייהההשבחהאתמאפשריםאינם, המגרשבתחוםהעובר

. רוצהשהייתה

'חבשלעליוןמתחתכנוןמחלקתמנהלןסג, אמבראריהמרשלבמכתבמעיון.104

חנוןברכתהתעשיהבאזורעליוןמתחקו"שכותרתו21.10.2004מיוםהחשמל

$: מיליון2-5ביןלהיותעשויההמתחקוהטמנתעלותכיעולה", בנתניה

ביןלהיותעשויהל"הנהעליוןהמתחקושלקטעהטמנתעלות"

(מיליון2-5 שאתהכבלבאורךבעיקרלויהתהעלות), יותראו$ 
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' ר(...." מעמיקההיתכנותבדיקתלאחררקלקבועיהיהניתןאורכו

)1' למש2נספח, חשמל'חבאישור

, תחילה. החשמלקולהעתקתהקשורותההוצאותלענייןהתייחס, בעדותוהמערער.105

שנפלטתהקרינהלענייןמודעותהייתהלא, 1995בשנתהמגרשאתרכשכאשר

בניין, מבניםשלושהבמגרשלהיבנותאמוריםהיוהתכנוניםפיעל. גבוהמתחווימק

העידהמערער).גבוהמתחמקומטר70(הקרינהבטווחמצוישהיהכךתוכנן3מספר

לקוסמוךבנייןבבנייתהבעייתיותאתראההוא, לדמריהמגרשאתשיווקשכאשר

מולהמתחקולהעתקתפעלמערערה.. מהעסקהלסגתשלבבאותוובחרגבוהמתח

ללאאך, הבעיהאתלפתורבניסיון, נתניההעירראשתעםנפגשואףחשמל'חב

כדישונתהתוכניתהאך, דמריעםהקומבינציהעסקתנחתמהיוםשלבסופו. הואיל

נכתבהקומבינציהבהסכם).  178' עמ' פרו' ר(הגבוההמתחקושלהנזקאתלמזער

. הגבוההמתחקוהעתקתבעלותבשווהשווהיישאושהצדדים

המגרששלערכולירידתהביאהגבוההמתחשקושוכנעתי, בפניישהיומהראיות.106

, לעילהאמורשלמרות, לכךמודעאני. הפיתוחהוצאותבהגדלתהבעליםאתוחייב

ירידתאתדעתובחוותבחשבוןהביאלאהפועליםבנקעבורשמאותשביצעהשמאי

המתחקוכיעולהמהראיות, זאתעםיחד. הגבוההמתחלקומהקרבהתוצאהכהערך

הואהאחד: מובניםבשנימימושואתועיכבהמגרששלערכולירידתהביאהגבוה

והשניפוטנציאלייםלרוכשיםאטרקטיביהיהלאהמגרש, הגבוההמתחקושבגל

תפחוהריביות, רבזמןגזל, החשמל'חבעםלהסדרוהגעההקובהעתקתשהעיסוק

- 1995משנת. הרווחחשבוןעלבאהדברדבריםשלמטבעם. וגדלוהלכווההוצאות

מומשלא, הקומבינציההסכםכריתתמועד-2005ועד, המגרשרכישתמועד

.המגרששלהכלכליהפוטנציאל

מחילתכיקבעהעליוןהמשפטבית, שם. שנהבבענייןהדיןפסקשללתחולתואשר.107

בעסקההוןרווחכנגדהוןהפסדלרשוםהמערערמאינטרסנבעהלחברההחוב

ושבבסיסהמסחריטעםבהשאיןבעסקהמדוברוכי) מניותהחלפתעסקת(אחרת

קבעתי, בענייננו. מלאכותיתכעסקהלראותהיש, לכן. ממסלהימנעהרצוןרקעמד

ן"הנדלנכסירורשחהואוהטעםלקרובהמכירהלעסקתמובהקמסחריטעםישנוכי

בסופוכי, יוער. אר-סומ'חבלהבנקשנתןלהלוואהבטוחהששימשוהמערערתשל
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למכורהמערערתהצליחהזובדרךשכן, עצמהאתהוכיחהזועסקיתפעולה, יוםשל

.  ₪מיליון9שלבסכום, הנוסףהמגרשאת

התחשיב

ביתשלהמבוקריםםהכספייהדוחותלפי, המגרשבפיתוחוההשקעההרכישהעלות.108

:לפי, הקרקעיעודלפיחולקה), 14/למש4נספח' ר(31.12.2004ליוםנכון, אר-סומ

19,634,978₪-" קרקעופיתוחקרקע:  "השוטףברכוש

19,768,736₪-" ובפיתוחהבקרקעהשקעה:  "הקבועברכוש

שלסךעלעמדה, ובפיתוחהבקרקעהנצברתההשקעהכי, מכאן

39,403,714₪ .

, 17,378,780₪שלבסךהבינלאומילבנקבהתחייבותמומנהל"הנההשקעה.109

).14/למש4נספח' ר(24,512,461₪שלבסךקשוריםלצדדיםובהתחייבויות

ניתנהאשר, מקרקעיןשמאי, נאורעדימרשל, 10.7.2005מיוםשמאותהערכתלפי.110

השוויהערכתכי, צוין$. 4,500,000סךעלעמדשבמגרהזכויותשווי, הפועליםלבנק

$. 1= 4.5₪דולרלשערמתייחסת

כמחציתרק, בלבד20,250,000₪- כשלבסךהיה2005ליולינכוןהמגרששוויו, דהיינ.111

היות, לחלוטיןאובייקטיביתהיאהשמאות, ספקהסרלמען. עתבאותהבוההשקעה

למזמינהמיועדת"היאלשמאות9בסעיףרטוכמפו, הפועליםלבנקיועדהוהיא

כלאתכברבתוכהכוללתהיא, לשמאות8-ו6בסעיפיםכמפורט, כןכמו". בלבד

.  המגרשלגביהקיימותהבנייהזכויותשווי

נמכרובמסגרתהדמרי'חבעםהקומבינציהעסקתנחתמה22.12.2005ביום, כאמור.112

, חלקייםבנייהשירותילקבלתבתמורה, אחריםארבעהועודלדמרימהמגרש69%

נוספותוהוצאותהעליוןהמתחקוהעתקתעלותמחציתולמעטבלבדמעטפתברמת

). 1/למש5נספח' ר(אר-סומביתעלשהושתו



לוד- בית המשפט המחוזי מרכז

סגל נ' כפר סבא10456-03-12ע"מ
) בע"מ נ' מס הכנסה כפר סבא1993סומת, מבנים ופתוח (10510-03-12ע"מ

תיק חיצוני:   

59מתוך 33

השוויגילום). 21/מע' ר(13,620,397₪שלסךעלמהמגרש69%שלעמדהמכירהשוי.113

כולוהמגרששוויכימעלה, 100%-לניהנתמקרקעיןמיסוימנהלידיעלנקבעאשר

19,739,706₪שלבסךהיה

המניותמכרעלהמסהטלתלעניין, נתניהמקרקעיןמיסוימנהלקבע15.7.2007ביום.114

בסךהואאר-סומבית' חבשוויכי, הילן' לחב" מקרקעיןאיגוד"בהיותהמהמערערת

).14/למש6נספח' ר(.מינוס-22,357,082₪שלהפסדגירעון–שלילי

מניותשלהמכירהשלהשוויכינתניהמקרקעיןמיסוימנהלקבע, החלטהבאותה.115

שערלפי, 150,000$הוא, שבחמסלצורכי, אר-סומבית' בחבהמערערתוהשקעות

. 690,450₪בשקליםהשווים, 4.603₪יציג

בהוןהגירעוןעמד), 14/למש4נספח' ר(אר-סומבית' חבשלהכספייםבדוחות.116

.   21,942,154₪שלסךעל–31.12.2005ליוםהחברהשלהעצמי

ליוםנכוןעמדאר-סומבית' בחבהמערערתשלההשקעהשווי, בעודזאת.117

. 11,086,012₪שלסךעל, לכןקודםשנה, 31.12.2004

גרשהמשוויוהערכת, 22.7.2005מיוםהשמאותהערכתשקלוללפי,  אלובנסיבות.118

- כהואהמגרששווי-הקומבינציהלעסקתנתניהמקרקעיןמיסוימנהלשומתלפי

סךעלעומדהבינלאומילבנקאר-סומבית' חבשלהחוב, כאשרזאת.. ₪מיליון20

. מיליון17-כשל

4.4סעיףלפיעליוןמתחקוהעתקתמחציתאתלממןאר-סומביתהתחייבה, בנוסף.119

המעטפתלרמתמעבר, הבנייהגמרעלותמחציתאתולהשליםהקומבינציהלהסכם

).1/למש9נספח; 1/למש5לנספח4.4.2סעיף' ר(מדמרישתקבל

השקעתהאתלקבלסיכויכללהשאיןהמערערתבדבריממשיש, זהדבריםבמצב.120

אר-סומבית' חבשלההתחייבותלשוויכמעטשווה, המגרששוויכלכאשר, בחזרה

להסכם4.4סעיף' ר(הקומבינציההסכםלפיהתחייבויותיהלהשלמתולבנק

). הקומבינציה
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שנתלתוםנכון. סובייקטיביהואהמבחןהמשפטיתהמבטמנקודתלעילשהובהרכפי.121

כמחציתרקהואהמגרששוויכיהתברר, הקומבינציההסכםכריתתלאחר, 2005

אתלקבללמערערתסיכוילכואין, אר-סומביתחבבספרישלוהעלותשווי

הכלליםמבחינתגםכמו, הכלכליתמהבחינההן, זאת. בחזרהשלהההשקעה

. בשוקערכומעלנכסרישוםמתיריםשאינםהמקובליםהחשבונאים

בשנת, לההתבררשכאשר, המערערתטענתעלימקובלת, זהכלכלימצבבהינתן.122

, ₪מיליון11-כשלבסךאר-סומבית' בחבהשקעתהלהחזרסיכויכלאיןכי, 2005

, כהפסדההשקעהאתלמחוקאלא, ברירהכלשלההחשבוןולרואילהנותרהלא

.  לגבייתוסיכויכלאיןאשר

דמריקבוצתאתייצגאשרשץיובלד"עושלבעדותוגםהובהרהפרויקטשלמצבו.123

).85' עמ' פרו' ר(הקומבינציהלעסקתומתןבמשא

הועברו, 2004בנובמברהייתהשתחילתוןומתמשאהתחיל"

שלגודלסדרנמשךמ"המו. הצדדיםביןטיוטות9כמומשהו

לישזכורכמהעדבמהלכוהייתה. יותרקצתואפילושנה

עסקההייתהשזאתואומרארחיב. חודשיםכמהשלהפסקה

אגפים3–משבנויפרויקטעלשדוברמכיווןמורכבתיחסית

אחדמתנהליםהצדדיםשבולאופןהתייחסתןוממהמשאוחלק

שלאחדכבדנושאהיה. ... הפרויקטבנייתכדיתוךהשניכלפי

עלודוברלפרויקטבסמוךשנמצאחשמל'חבשלעליוןמתחקו

הבנקאיהלוויהיהנוסףנושא. אחרלמקוםאותולהעתיקהצורך

אתיעבירואר- שסומהצורךובמיוחדבפרויקטשנדרש

הבינלאומיהבנקלטובתבמגרשרשומהשהייתהנתאהמשכ

... לקבלןפיננסיליווישנתןהבנקשהוא, הפועליםבנקלטובת

נושאיםשני, 2005בספטמברלסיוםקרובהיהומתןהמשא

צריכיםהיוארסומ, טכניהיהאחד: החתימהאתשעיכבו

הוציאהמנהל, במנהללהםשהיההפיקוחחוזהאתלהאריך

שנימביןאחדלמגרשבטעותשהתייחסהמאריכהתוספת

שלבסופונחתםההסכם, ... הפרויקטאתשמרכיביםהמגרשים
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שוםלואיןהזהשהתאריךלהדגישחשוב. 22.12.05–בדבר

בשלהיהוההסכםמ"המוהסתייםשבוהמועדפשוט, ייחוד

."מיוחדתסיבהמאיזואותוקבעולא, לחתימה

נכון(היוםעדכי, בעובדהלמצואניתן, המדוברהפרויקטשלההפסדילמצבוחיזוק.124

המבנהעדיין, הרלבנטיתהשנהאחרישניםמעשריותר), הסיכומיםכתיבתלמועד

שלהקומותחמשמתוךוחציקומה. במלואומושכרואינומאוכלסאינושהוקם

לאאשר, בלבדשוליותהכנסותנובעותהמושכרומהחלקמושכריםאינםהמבנה

שלעדותו' ר(₪מיליון40שלבסךהמקוריתההשקעהעלותאתלכסותיכולות

).  1-2'שו, 179' עמ'פרו,המערערשלעדותו; 22-28' שו, 88' עמ' פרו,שץד"עו

לאחרהיוםעדנפרעהלא, אר-סומלביתשניתנהההלוואהכיאישרגורבמןח"רו.125

כללהמפקחתכי, לצייןהראוימן). 29-30' שו, 171' עמ' פרו' ר(2005משנתשניםעשר

' עמ27-30' שו, 71' עמר' פרו' (הרלבנטיבמועדאר-סומבית' חבשוויאתבחנהלא

:כיהסכימההיאאך). 6-11'שו, 92

מאזןלפיוהשווי₪מיליון20- כהואהשוויהערכתלפיהשווי"

' עמ" (חציאהושהיחסכך, מיליון40- כהואסומרביתשל2004

).'לפרו15-16' שו, 73

שעשתההמחיקהפעולתאתלהצדיקבהחלטניתן, דלעילהנתוניםכלבהינתן.126

בחשבוןהביאה, כ"ואחאר-סומבביתשלהההשקעותאתמחקהכאשרהמערערת

כשווי150,000$שלבסך, מרצוןלקונהמרצוןממוכרשווירקההשקעהבמכירת

נספח' ר(נתניהמקרקעיןמיסוימנהלידיעלשאושרכפי, זוחברהשלהנמכרהחלק

בסוגייתלטפלנדרשאינניהגעתיאליההתוצאהבשללהלןשיוסברכפי). 14/למש6

אין, זאתלמרות. השומהפקידוקביעתמקרקעיןמיסוימנהלקביעתשביןהיחס

עלתרונסשלאהמקרקעיןמיסוימנהלאישרשאותםבנתוניםשימושלעשותמניעה

.    השומהפקידידי

אפסוערכןבמלואןלטמיוןירדואר- סומבביתהמערערתשהשקעותאפואלקבועניתן

.   המערעריםכטענת
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הוןמרווחיהוןהפסדיקיזוזשאלת': גפרק

פעולההיא, ההוןרווחכנגדאבודמחובכתוצאההוןהפסדקיזוזשפעולתטועןהמשיב

.לגיטימיתזכותהואמרווחיםהפסדיםשקיזוז, לעומתוטועניםריםהמערעואילומלאכותית

ןהומרווחיהוןהפסדיקיזוזשאלתבהמשיבטענות

תכנון(הכנסהמסבתקנותלהיעזרניתן, שלילימסבתכנוןמדוברהאםבוחניםכאשר.127

5תקנה"). מסתכנוןתקנות: "להלן(2006-ז"התשס), שעההוראת) (בדיווחהחייבמס

תכנוןמהווה", לקרובחובמחילת"שלבצורהמסתכנוןכיקובעתמסתכנוןקנותלת

המערערכאשר, זהלענייןקרובותהןוהמערערתאר-סומבית' חב. בדיווחהחייבמס

, בלבדעזרבכלימדוברכי, מדגישהמשיב. מהותיהחזקהבשיעורבשתיהןמחזיק

תנאימלואקוימוהאםלבדוקצורךואין" התכנוןשליליות"נושאלשקילתשמסייע

. התקנהכדרישתדיווחנעשהבפועלהאםאוהתקנה

פקיד' נ' ואחשנהביהודהר"ד4060/12א"עבענייןשנקבעהלהלכהמפנההמשיב.128

מחילתלפיה"), שנהבהלכת: "להלן(108' עמ) ,2014יוני(3/כחמיסים, 3א"תשומה

שנסיבותסבורהמשיב. מלאכותיתעסקהמהווה, בשליטתולחברהאדםשלחוב

, הערעורלדחייתוהנימוקיםשלפנינולמקרהלידככפפהמתאימים, שנהבהלכת

היהשנהבבהלכתכיהוא, למצואניתןאותוהיחידההבדל. שאתביתרכאןחלים

ממחילתבהכנסההכירההחובעללהשמחלוהחברהואף, מפורשחובמחילתהסכם

ממחילתהכנסהעלדווחהלאוהחברהחובמחילתהסכםהיהלאדנןבמקרה.  חוב

. חובמחילתכאןהיתהלאלפיההמשיבעמדתאתמחזק, כאמורהסכםהעדר. חוב

ולאקשורלצדמכירהבשלהוןהפסדעלמדוברהמערערתשלבדיווחיםאף, בנוסף

.חובמחילתבשל

היהלאכילמסקנהמובילםהפסדיקיזוזדיניפי-עלהמקרהניתוחהמשיבלטענת.129

העסקהלדוקטרינתלהיזקקצורךבלאאף, ההפסדקיזוזאתלהתירמקום

הוןהפסדלקזזנישוםשלזכותואתקובעהכנסהמסלפקודת92סעיף. המלאכותית

אתהמסדיר, הכנסהמסלפקודת) 4(17בסעיףדנההפסיקהעיקר. הוןרווחכנגד

במישורמסלצורכיואבודיםמסופקיםחובותבגיןבהוצאותההכרהואופןהתנאים

הפסדקיזוזלענייןגםזומפסיקהלהקישניתןההסדריםביןהדמיוןנוכח. הפירותי
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) 27.2.13(א"תשומהפקיד' נמ"בעוניהולייעוץעגיב1179/09) א"ת(מ"ע(הוני

).  11בפסקה

הוא, אבודבחובלהכרהבפסיקהשנקבע, לענייננוהרלבנטיהתנאיכיטועןהמשיב.130

להמציאיש, היינו. לאבודהפךשהחובהשומהפקידשל" דעתולהנחת"שהוכח

ברישוםלהסתפקואיןאבודחובשללהיווצרותומספקותהוכחותהשומהלפקיד

אתלבדוקיכולהשומהפקיד, לדוגמאכך. החשבונאותכללילפיאבודכחובהחוב

הפעולותאת, לחובביחסהקיימותהבטוחותערךאת, החובבתשלוםהפיגורמידת

'. וכוהשניםלאורךבעסקהגבייהשלהסטטיסטיקהאת, החובלגבייתשננקטו

או, החובאתלגבותסיכוייעודאיןכילהסיקניתןאםכי, נקבעאףבפסיקה

להוכיחצריךלאשהנישוםהרי, שייגבההסכוםעלעולותהחובלגבייתשההוצאות

שלבעלמאבהצהרהדיאיןכי, הודגשזאתעם. לגבייתומקובליםליכיםבהשנקט

ההשקעההפכה, 2006בשנתשדווקאראיהאין, בענייננוכיסבורהמשיב. הנושה

. אבודלחוב

(החובלגבייתניסיונותכלננקטולאלפיה, גוברמןמרשללעדותומפנההמשיב.131 ' ר. 

היהניתןלא, הפסדיםקיזוזדיניפי-עלגם, שלטענתוכך). 9-14' שו135' עמ' פרו

. מלאכותיתעסקהשלבדוקטרינהשימושלעשותמבליאף, זאת. בהפסדלהכיר

דווקאכיסבירלאשכן, סביראינוהאבודהחוביצירתעיתויכי, המשיבטועןעוד.132

חובלרשוםהמערערתהחליטההקומבינציההסכםשנחתםאחריבלבדימיםשלושה

הסכםשבבסיסהקרקעשלבעניינה, שלהבת'חבלנתנהשהיאהלוואהשלבאבוד

, מלאכותיותעלמלמד, לכאורההאבודהחוביצירתעיתוי, כלומר. הקומבינציה

להחשובהיהדווקאמדועהדעתאתמניחהסברכלהמערערתבפישאיןבמיוחד

.ממנוהנובעהמסחיסכוןלמעטהעיתוי

קיזוז הפסדי הון מרווחי הוןשאלתבהמערעריםטענות

א64סעיףלפי" משפחתיתחברה"כהמערערתשלהגדרתהלנוכחטועניםהמערערים.133

מיוםשנוצרוהמערערתשלההפסדיםאתלקזזהזכותלהםקיימת, לפקודה

הוןרווחיכנגד, אר-סומבית-שלההבת'חבבההשקעהמאובדןכתוצאה, התאגדותה

. מערערתבהמחזיק, למערערשנוצרו
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שנתלאורךהתגבשההשקעהממחיקתההפסדכיטועניםהמערערים, לעיתויאשר.134

שעולהכפיהליוויהסכםוהפרתהפרויקטשלהכושלממצבכתוצאה, כולה2005

מקרקעישלהשמאותמהערכות), 14/למש1נספח' ר(הבינלאומיהבנקמאתראות

), 1/למש5נספח' ר(קומבינציההבעסקתולבסוף) 14/למש4נספח' ר(אר-סומבית

הוצאות"סעיף' ר(2005לשנתהמערערתשלהכספייםבדוחותביטוישקיבלעד

.). 5.ה.1בביאור, והפסדרווחח"לדו" אחרות

ב"בארההמכירהבוצעהשבוהמועדעלשליטהלהםהייתהלאכיטועניםהמערערים.135

הסכםחתימתעםהתגבשוההפסדים. הקומבינציהעסקתביצועעיתויעללאוגם

, ברורלהםשהיהכך, מערכושנייםפיהייתהבמגרשההשקעהשאזהקומבינציה

. אפסייםהםהחובאתלגבותשהסיכויים

הוןמרווחיהוןהפסדיקיזוזבשאלתוהכרעהדיון

- כשלהפסדיםגבועלשנושא₪מיליון20שלבשוויבמגרשהמדובר, לעילכאמור.136

שכןהמגרשבגיןההפסדהתגבש, הקומבינציהעסקתביצועמועדעם. ₪מיליון40

החזראתמאפשרשהיה, יותרגבוהבמחירימכרשהמגרשאפשרותעודהייתהלא

.החוב

כך. ההפסדיםקיזוזזכותאתומגמישיםשמרחיביםדיןפסקיניתנוהאחרונותבשנים.137

1שומהפקיד' נמ"בע) 1968(וחלביטסוכנות. שארי- בן7387/06א"עבעניין, למשל

שהוגבלהההפסדיםקיזוזאפשרותאתהמשפטביתהרחיב)29.5.2008(ירושלים

רובינשטייןיואב' נגדוליםלמפעליםשומהפקיד3415/97א"עבענייןגםכך; מאד

מרכזיסלון8138/06א"עובעניין) 31.7.2003(מ"בעומימוןפיתוחלבניןחברה' ושות

אביבתלאזור- מקרקעיןמיסוימנהל' נמ"בעעלאלבביתוטלוויזיהכביסהתלמכונו

)11.2.2008(.

2895/08א"עבענייןנעשתה, הפסדיםלקזזהזכותלגביומשמעותיתנוספתהרחבה.138

) 21.2.2010(מ"בעבתעשיההשקעותבטוןמודול'חב' נגדוליםלמפעליםשומהפקיד

רחובותשומהפקיד' נוהירשנזוןאילנהדמארי4157/13א"עבעניין(ולאחרונה

בגישהלנקוטהצורךאתהעליוןהמשפטביתהדגישאלוהלכותבשתי). 3.2.2015(
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רווחיםעלבמסחייבהנישוםייצאאחרת. רווחיםכנגדהפסדיםלקיזוזמרחיבה

.   יוםשלבסופולונבעולאשכלל

נוף'חבבמניותיואתהמערערמכר7.12.2005ביוםכאשרנוצרוהרווחים, בענייננו.139

כיחולקאין).  4/מש' ר(11,622,331₪בסךהוןרווחילונבעוזוממכירה. ב"בארה

המכירהמועדעלשליטהלוהייתהולאשנמכרמהפרויקט20%רקהחזיקהמערער

-10'שו180' עמ' פרו' ר(המערערשלעדותוזהלענייןראו. הרווחיםגובהעלגםכמו

23 : (

. נוףעסקתעללנוספר"

חברהזו–סיל.לנוףבשםחברההייתהב"בארה-נוףעסקת.ת

. שוסטרמשהשלבפרויקטהשקעהלטובת2003-בשהקמתי

53ברחובהיהזה, שלובפרויקטהשקעתי, נוףאתהקמתיאז

שוסטרמשהאלייפנהשניםמספראחריולימיםבמנהטן

, החברהשלברכישהשמעונייןאמריקאיגוףשישליואמר

מכירלאאני, כזהמשהואומניותמכירתלינדמה. נוףשל

אריק, שלוד"לעואזאותילקח. המקצועיהמונחאת

, מאודלינראה, העסקהמהבדיוקלישהסבירפיינסטין

2005-בגם. נחתמההזוהעסקהואכןהזולעסקהוהסכמתי

הוןרווחליהביאבעצםוזהנוףאתמכרתי. דצמברבחודש

, אלייישרעולהזהאזזרב"בארהואניומאחרמניותבמכירת

. לפרטי, לישנתנוההסברלפי

משהשלהפרויקטבכללשלךההשקעהשיעורהיהמה.ש

?באחוזיםשוסטר

. נכוןזוכראניאם20%.ת

?האחריםהשותפיםהיומי.ש
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, 15%לינדמה-עובדיהדני, 5%–פרימלאלכס. רבים.ת

." 40%–עצמומשה, 5%אחדכלשוסטרמשהשלהעובדים

).  180ר' פרו' עמ' (

מיליון11-כשלבסךאר-סומבית'חבבההשקעהמאובדןהמערערתשלההפסדים.140

עסקתנחתמה22.12.2005ביוםכאשר, במיוחד. 2005שנתבמהלךהתגבשו, ח"ש

- סומביתשלהיחידיהנכסשהינו, המגרששווייהלפדמריקבוצתעםהקומבינציה

, עתאותההבינלאומילבנקההתחייבותשווי. ₪מיליון20-כשלסךעלעומד, אר

- שנדרשונוספותהשקעותהפרקעלעמדו, בנוסף. ₪מיליון17-כשלסךעלעמד

שתתקבלהמעטפתעלהגימורוהשלמתבמגרשהעוברהעליוןהמתחקוהעתקת

. הקומבינציהעסקתבותבעק

' ר(הקומבינציהמחוזהלראותשניתןכפיהרי, הקומבינציההסכםחתימתעיתוילגבי.141

אשר, שץיובלד"עו. שונותחברותחמשמנתההרוכשיםקבוצת), 1/למש5נספח

נמשכוהעסקהלגביומתןהמשאהליכיכיהעיד, בעסקהדמריקבוצתאתייצג

, יצאכך. אחראוזהבמועדדווקאהחתימהאתחייבלאאחדאףוכי, ארוכהתקופה

: שץד"עושלובלשונושנחתמהביוםנחתמהשהעסקה

להדגישחשוב. 22.12.05–בדברשלבסופונחתםההסכם..".

הסתייםשבוהמועדפשוט, ייחודשוםלואיןהזהשהתאריך

סיבהמאיזואותוקבעולא, לחתימהבשלהיהוההסכםמ"המו

)86' עמ' פרו' ר(."יוחדתמ

הפרויקטשלהמימוןלהעברתהזמניםמרוץהחל, הקומבינציהעסקתחתימתעם.142

נוצרהכך. הקומבינציהלחוזה18שבסעיףהמתלההתנאילפיהפועליםלבנק

- סומבית' חבמימוןלצורךשנתנהמהערבויותלהשתחררהמערערתשלההזדמנות

, המערערתידיעל, אר-סומבית'חבבההשקעותרונמכ25.12.2005ביום, כןעל. אר

.הילן-הבת'חבל

נעשהכינטעןולאהקמתהמיוםמשפחתיתחברההיאהמערערתכימחלוקתאין.143

.בכוחמשפחתיתלחברהאותהלהפוךכדי, העסקהערבמיוחדמסתכנון
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התגבשותמועדשלהעיתויעםיחד, הרווחיםיצירתמועדשלהעיתוי, כןאם.144

קיזוזאתלתבועלמערעראפשרותנתן, במערעריםתלויהיהשלא, הפסדיםה

ההוןרווחעלהדיווחאתהמערעריםהגישו6.2.2006ביום. הרווחיםכנגדההפסדים

. הרווחיםנוצרושאצלוהמערערידיעלנעשהזהדיווח). 4/מש' ר(נוףמעסקת

זכותמכירתעקבלהנגרמואשרהמערערתשלההפסדיםקוזזוהדיווחבמסגרת

חברהבהיותה. נתניהמקרקעיןמיסוימנהלידיעלמוסתהאשר, מקרקעיןבאיגוד

לושנוצרההוןמרווחהמערערתשלההפסדיםלקיזוזהמערערזכאימשפחתית

. האישיבמישור

, הפסדיםקיזוזבענייןהמרחיבותלהלכותובהתאםבפניישעמדושמהראיות, היאהתוצאה
רכישתמעתשחלףהזמןבשלנכשלהההשקעה. מוצדקתהייתהבתבחברהקעההשמחיקת

שוכנעתי. ופיתוחוהמגרשרכישתמימוןבגיןלבנקההתחייבויותעקב, למימושוועדהמגרש

נכוניםהיולמערערתההשקעהלהחזרהסיכויאבדןבדבר,  המערערהגיעאליהשהמסקנה

.     שנוצרההוןרווחכנגדההוןהפסדאתלקזזרשאיהיההמייצגכנישוםוהמערער2005לשנת

המשיבשהעלהנוספותלטענותהתייחסות

תואםאינוהוןרווחעסקתעלהמערערשלהדיווחלפיה, המשיבטענתאתדחיתי.145

). המשיבמטעםלסיכומים10סעיף' ר(בערעורהמערעריםלטענות

המערערתהזכירה, 2בעמודכימעלה)4/מש' ר(המערערשלההוןרווחבדיווחעיון

:כך, לקרובהמכירהעסקתאת

אר- סומבביתהחזקותיהאתמכרהמ"בעופיתוחמבניםסומת"

העליוןבחלק" (מ"בעאחזקותהילן'חבל150,000$תמורתמ"בע

). 4/מש- ל2' עמשל

. שלולשוויוגם, הנמכרלנכס-בדיווחביטויניתןשבהחלטכך

המערערתמהתעלמותנלמדתהעסקהמלאכותיותלפיה, המשיבענתטאתדחיתי.146

אשר', גלצדדישהוצגומצגיםבמסגרת, לקרובהמכירהומהסכםהילן'חבמוהבנקים
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נחתםלאמעולםכאילו, אר- סומ'חבבהמניותכבעלתהמערערתאתלהציגהמשיכו

.זההסכם

לביןהבינלאומיהבנקיןבוסודיותמידורליצורהקפידושהםמאשריםהמערערים

אותההמסחריתהמטרהאתלהשיגכדי,לקרובהמכירהעסקתלעניין, הפועליםבנק

בעברשנתנהוהשעבודיםהערבויותממעגלהמערערתאתלחלץ–להשיגשאפו

יקבלהפועליםבנקשאםהיההחשש. אר-סומבית' בחבהכושלתההשקעהלטובת

ן"נדלנכסיבעלתוהיאהבינלאומילבנקותהערבויאתנתנההמערערתכימידע

כךעלמעידהמערער. ממנההערבויותאתוידרושיחזורהוא, למימושטובים

: ובלשונו

. אותםתפרט? הפועליםלבנקהשיעבודיםעליודעאתהמה.ש"

בנקומעליהםוהילןשיפקשלשיעבודהיההפועליםלבנק.ת

לאבואו, משבראיזההיהשזהזוכראניאלינוחזרהפועלים

. יומי–יוםלהיותהפךהבינלאומיבנקשלשהאיוםנשכח

מניותלהבריחרוציםשאנחנוהאשמותמיניבכלאותנוהאשימו

באואזחזקחזקלחצווהםסיפוריםמיניכל, למכור, מהחברה

רוציםואנחנומתוכןריקותוהילןשיפקואמרהפועליםבנק

ערבותלתתהסכיםלאאביואזוצההקבשלהבעליםשלערבות

ואזאישיתערבותאחדלאףנתתילאהיוםעד, אניגםוכמובן

נותנתאחזקותסומתשגםהפועליםבנקעםלהסכמההגענו

שבתוךלצייןרוצהאני. ערבותנותנתאהרונסון. אוגםערבות

שבנקרציתיכיהזוהערבותאתלתתאהבתילא, אחזקותסומת

מענייןנכסבמגרשראולאהםאבלהמגרשעלשעןייהפועלים

מהכייותרנוחליהיהוזהאחזקותשלהחברותאתביקשוואז

מוחשייםנכסיםהיוולאמסחריותחברותזהבאחזקותלישהיו

)  180'  עמ'  פרו' ר." (תוכןבזההיהלאשלנוהניהולובלי

מהשיעבודהמערערתשלןהמקרקעיאתלשחררהייתההמערעריםכוונת, כאמור.147

המערערתשלן"הנדלנכסיאתמלהעמידלהימנעכדיפעלהמערער. הבינלאומילבנק

שלבשעבודויסתפקשהבנקרצההמערער. הקומבינציהעסקתבמסגרתלערבות
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אתכבטוחהלתתהסכים, במגרשגבוהערךמצאלאהבנקשגםכיווןאך, המגרש

.   שהסבירכפי, זקותאחסומת'חבשלהמסחרייםנכסיה

שהוצגמהמצגשונההיה, דמרי'חבלשהוצגשהמצגלפיה, המשיבטענתאתדחיתי.148

אינני. חובותיהלפרועאר- סומ'חבשלהכלכליתיכולתהמבחינת, המסלשלטונות

.  לקרובהמכירהעסקתמלאכותיותעללהעידכדיבכךשישסבור

כדי, אר-סומביתשלהכספימצבהאתדמרי'חבמשהסתירובכךמודיםהמערערים

בביתמניותכבעלנכנסלאשדמרימצייניםהם, זאתעם. קומבינציהלעסקתלהגיע

שלהכלכלימצבה, דמרימבחינת, לכן. ממנהכלשהיאהתחייבותנטלולאאר-סומ

אתלהעמידצריכההייתהאר-סומבית, דמרישלמבחינתו. רלוונטילאאר-סומבית

לאשהמגרשלוודאהיהדמריעל, כךלשםולכן, לאותוהא, הבניהורךלצהמגרש

'חבמהמידעלהסתרתהמערעריםשלזההסבר. הקומבינציהלעסקתוזמיןמשועבד

.   הענייןבנסיבותסביר, דמרי

לקרובהמכירהעסקתבגיןהתמורהסכום

בעסקהדוברמכימראהלקרובהמכירהבעסקתהמניותמכירתשסכוםטעןהמשיב.149

הצדדיםשניכאשר(הצדדיםסיכמועליוהעסקהסכום, המשיבלשיטת. מלאכותית

דולר150,000של, מידינמוךסכוםעלהועמד) המערערשלהמלאהבשליטתומצויים

שלהאמיתיהשוקשוויאתמשקףאינואשרנמוךבסכוםמדוברכי, נטען. בלבד

. המגרש

מהיחסיםהושפעהלקרובהמכירהבעסקתמורההתכיטעןהמשיב, לחילופין

לסכוםהוסיףהמשיב. הנמוךלמחירהומכאןהקשורותהחברותביןהמיוחדים

התמורהאתזהלסכוםוצירף11,737,290₪שלבסךההלוואהסכוםאתהתמורה

בסכוםבמניותההשקעהואת) 150,000$(690,450₪שלבסךהצדדיםביןשנקבעה

ההוןרווחומכאן12,427,842₪שלסכוםעלעומדתהתמורהשכלאיוצ. 102₪של

ממכירתההוןלרווחומצטרףלמערערלייחסישזההוןרווחאת. 690,450₪הוא

.נוףמניות
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מניותכמכרלקרובהמכירהעסקתאתלסווגישכי, המשיבטען, חילופיןלחילופי

ההלוואהרשומהלאהילן' חבבספרישממילאכיוון, ההלוואהמכירתללא, בלבד

.אר-סומבית' חבכלפי

שווילמעריךהמערערתתפנה, כלכליתעסקהככלכימצופההיה, המשיבלעמדת

בגרסתתומכתגוברמןמרשלעדותו. מקצועיבאופןהמגרששוויאתשיעריך, חיצוני

אמתמזמןתחשיבאינו, תחשיבלהיותהמתיימר9/משמסמךכיהעידאשר, המשיב

' חבידיעלשולםלא, התמורהסכוםכי, נטעןעוד. שוויהערכתלהיותמתיימרואינו

.כהלוואההמערעריםידיעלהועבראלא, הילן

סכום התמורה בגין עסקת המכירה לקרובלעניין הכרעה

בדיווחיםטיפלאשר, גורןאדירד"עוידיעלהוסברהדבר-השוויהערכתלעניין.150

: דמרי'חבעםהקומבינציהעסקתשלמקרקעיןמיסוילשלטונות

, קומבינציהבעסקתשמדוברהעסקהאתתיארתיבהשגה"....

הסתברשבהקומבינציהעסקתשעשתהחברהשלמניותמכירת

מדוברולכן₪מיליון20–לקרובשלבהפסדהיאשהעסקה

, דולראלף150היאהעסקהכששווי, בהפסדמניותבמכירת

להיותצריךהיהלאזהכאשר. וההלוואותהמניותרתהעבלאחר

–להגיעאיךהתחשיבאתליהסביראזמיכאלאבל. אפסאלא

דנוההשגהובמסגרתזהאתזוכרלאכברואנידולראלף150

שלח"רועםשבחלמסבאתי, שבחלמסהוזמנו. העסקהבשווי

אונייםשאואחדדיוןהיהאםזוכרלאואנייוסיפוןהחברה

, המפקחתידיעלעמדתנוהתקבלהדברשלובסופו, שלושה

הסופיתהשומה. סופיתשומהוהוצאההזמניתהשומהתוקנה

. עלינומקובלתהייתה

המנהלהחלטתשכותרתו, 14/למש6נספחאתבפניךמציג.ש

?מפורטבאופןבהשגההמנהלהחלטתהייתהמההסבר. בהשגה

ואתההלוואותאתכוללשזה₪מיליון42-כהיוההתחייבויות.ת

19,396,647זההמקרקעיןשווי. אר- סומביתשביצעהההשקעות
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11,737,392שלסךעלנקבעההוצאותכלכוללהרכישהשווי. ₪

אלף150הואשבחמסלצורךשבחלמסשהשוויהתקבל. ₪

שוויזהמכירהמסלצורךוהשווי, 4.6שליציגשערלפידולר

, 6,400,893₪הואמזהששליש19,396,000₪שזהרקעיןהמק

וגםבהשגההחלטההייתהזאת. המכירהמססכוםהיהוזה

. )לפרוטוקול145עמוד."(סופיתשומהנשלחה

.    עצמםבעדמדבריםוהדברים

רשומה, אר-סומביתכלפיההלוואה, 31/במעשמעיוןהרי–ההלוואהרישוםלעניין.151

הילן' חבשלהכספייםלדוחות3בביאור, נרשםעוד. הילןשלתהחשבונובספרי

:כי) 37/מש' ר(2005לשנת

'חבמסומארבביתוההלוואהההשקעהאתרכשההחברה"

" 150,000$תמורתמ"בע) 1993(ופתוחמבניםסומת

"כיהערהכוללתמקרקעיןמיסוימנהלשלהסופיתהשומה, כןכמו ויוםשווי: 

" 11,732,392₪שלבסךוהוצאות13.05.1996קרי, הרכישהתאריךלפידווחהרכישה

' חבבספריאר-סומביתכלפיההלוואהשרישוםהיאהמסקנה). 14/למש6נספח' ר(

. ההלוואהמכירתללאמניותבמכירתשמדוברהטענהאתמזימההילן

נעשתהןהיל'חבלמהמערערתהמניותמכירתכי, המשיבטענתאתדחיתי, כןכמו.152

בהתאם. מלאכותיותהעללהעידבךישולכןעצמוהמערערשנתןהלוואהבאמצעות

בשתי, במזומן13.2.2006ביוםנעשההמכרעבורהתשלום, גוברמןח"רושללעדותו

305,000₪שלבסךאחתבנקאיתהעברה: למערערתהילן' מחב-בנקאיותהעברות

).106' עמ' פרו; 27/מע;  26/מע' ר(400,851₪שלבסךשניהבנקאיתוהעברה

כי, המשיבטענתאתדחיתי-הילן' לחבהמערערתבין" המיוחדיםיחסים"הלעניין.153

מובהקעסקיטעםמצאתי, כאמור.העסקהמלאכותיותעלמעידהחברותביןהקשר

להעמידויכולהנכסיםלהשאיןהילן' לחבדווקא, אר-סומ' חבשלמניותיהלמכירת

משךעשתהשהמערערתכפי, אחריםן"נדלנכסימסכנתשהיאמבלי, לבנקותערב

.מקובלוהואלעסקההעיקריהטעםזה. השנים
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בדיעבדאר-סומ'חבשלהכלכלימצבהבחינת

'חבלכספיםלהזריםממשיכותשיפק' חבושותפתההמערערתכיטועןהמשיבעוד.154

כיהקשורותהחברותבספריויביטאיןכי; יותרמאוחרותבשניםאר-סומבית

למחילההצדקהכלאיןולכןמרוויחהחברההיאאר-סומ' חבוכיאבודבחובמדובר

' ר(2005-2009לשניםאר-סומבית' חבשלהכספייםלדוחותמפנההמשיב. החובעל

11שלמסכוםגדלהאר-סומבית' בחבהמערערתהלוואתכיוטוען) 33/מש-29/מש

מרשלמעדותועלהגםכך. 2009בשנתמיליון16–כשללסכום2005בשנתמיליון

.גוברמן חובעלמחילההמצדיקהתוחלתללאבחברההמדובראין, לשיטתולכן. 

. אבוד

לסך31.12.2005ביוםהגיעאר-סומביתשלשהגירעון, זהלענייןהשיבההמערערת.155

לפי₪מיליון20שלסךעלמדעשלההיחידיהנכסשוויכאשר, ₪מיליון22-כשל

עודכאשרזאת. מקרקעיןמיסוימנהלוקביעתקומבינציההסכם, שמאותהערכות

למערערתברורהיהמועדבאותו. הקומבינציההסכםלפינוספותהשקעותצפויות

ההשקעותבאמצעות, זאתעם. לטמיוןירדה₪מיליון11-כשלבסךשלהשקעתהכי

הנכסאתלפחותלהצילהמערערתהצליחה, הקומבינציהסכםבהשנדרשוהנוספות

. ₪מיליון20ששוויו

בדיעבדאר-סומ' חבשלהכלכלימצבהבחינת לעניין הכרעה

להלכתבהתאםשכן, 2005דצמברלחודשנכוןלהיותצריכההבחינהכי, יצויןתחילה.156

.  .הפעולהעשייתבעתהנישוםשלסובייקטיביתבידיעהמדוברסגנון

- סומביתשלהכספייםהדוחותאתלהגיש19.3.2015מיוםבדיוןהתרתיזאתלמרות.157

49/מש; 48/מש; 47/מש' ר(31.12.2012;  31.12.2011; 31.12.2010לימיםאר

: עצמםבעדמדבריםוהדבריםהללוהדוחותלגבינשאלגוברמןח"רו). בהתאמה

רווחישאר- ומסשלביתרואהאתה, 48/למשאותךמפנה.ש"

?הזאתבשנהנקי

1,598,049₪הרוויחהאר-סומבית'חב2011בשנת.ת

. 15,774,487₪שלגירעוןעםנשארהועדיין
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?2011המסלשנתנקירווחישאר- סומבית'חבלהאם.ש

כן.ת

כעולה2012המסלשנתהאם, 31.12.12שזה49/משלגבי.ש

?נקיחרווישאר- סומבית'חבל49/מש- מ

457,014₪–נקירווחישאר-סומבית'חב2012לשנת.ת

15,317,473–למגיעשנהשבסוףמהגירעוןמתקזזאשר

אר-סומבית'חב, העסקהאחרישנים7אחריוזאת₪

כרגענראהשלא₪מיליון15שלבגירעוןנמצאתעדיין

. הגירעוןאתמסלקתהיאמתיבאופק

אלאנקירווחישאר- סומבית'חבשלרקשלאליתאשר.ש

?קטןהגירעוןגם

. הגירעוןאתמקטיןהוארווחכשישתמיד.ת

2005–בביצעתםשאתםהמחיקהעםמסתדרזהאיך.ש

שניםהרבהכךכלשאחרירואיםאנו? אר- סומביתלגבי

רווחלהישגםאלאהרגלייםעלעומדתרקלאהחברה

. קטןשלההגירעוןגםאזינקרווחלהשישרקולאנקי

? 2005בשנתהלוואהמחקתםבדיוקואיךמהלפיאז

ההוןרווחמולהוןכהפסדניכיתםהלוואההפסדואת

?האמריקאיתנוףשל

בית'חבשלהיחידמהנכסאחוז69נמכרו2005בשנת.ת

שהייתהלקרקע₪מיליון20שלמחירשמהווהאר-סומ

- סומלביתגרמהל"הנמכירהה. ₪מיליון40–ברשומה

שללגירעוןאותההעביראשר₪מיליון20שלהפסדאר

עומדוהואהשניםבמשךומצטמצםשהולך₪מיליון20

. ₪מיליון15עלהיום
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הוןכהפסדבהולהכירהשקעהלמחוקשתוכלמנתעל.ש

קבועהערךבירידתשמדוברולהוכיחלהראותצריךאתה

רואיםאנווהנה, פרמננטיתתוחלתשוםהזהלנכסשאין

וישהגירעוןאתמצמצמתוהיאונושמתחיהשהחברה

,נקירווחלה

הוכחההם2012לשנתהכספייםשהדוחותחושבאני.ת

שנים7בחלוףגם, מוצדקתהייתהשהמחיקהלכך

לנוואין, ₪מיליון15–למעלשלגירעוןעדייןלחברה

ר' ". (הגירעוןאתוחקתמהחברהמתילעיןנראהצפי

) 168,169פרו' עמ' 

שבע. עצמהאתמצדיקההפעולהמעשהשלאחרבחכמהגםכי, עולהלעילמהאמור

. ₪מיליון15שלבגירעוןעדייןהחברהאר-סומ' לחבהחובמחילתלאחרשנים

מקרקעיןמיסוימנהלשלבקביעתולהתערבסמכותלמשיבישהאם

מנהלקביעתאתלבטלאולסתורסמכותאיןשלמשיביהםבסיכומטענוהמערערים.158

המערערתידיעלאר-סומבית' בחבהזכויותמכרעסקתלשיטתם. מקרקעיןמיסוי

חוקשלדינובצלוחוסה, הכנסהמספקודתממרותשהוחרגהעסקההיא, הילן'חבל

.מקרקעיןמיסוי

מנהלשלקביעתואתרהערעונימוקיאתהמפרשתבהודעההזכירואמנםהמערערים.159

, טענולאאך) הערעורלנימוקי2.10.1; 2.1.8סעיפיםראו(נתניהמקרקעיןמיסוי

זושעסקהמשוםאר-סומביתשלהמכרבעסקהלדוןסמכותאיןלמשיבכי, כאמור

המשיבבטענתממשיש, לכן. מקרקעיןמיסויחוקשלבצילוורקאךלטענתםחוסה

שלזוטענהלפיכך, חזיתהרחבתמהווהבסיכומיםלראשונההטענהשהעלאת

ניתן ,נתונים אחרים סותרים מטעם המשיבבאין,יחד עם זאת. נדחיתהמערערים

שהתקבלו על ידי מנהל מיסוי מקרקעין. להסתמך על נתונים 

לפקודה) י(3סעיףלפיהכנסהתוספתשאלת': דפרק
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הכנסהתוספתשאלתלעניין המשיב טען

, שבערעורהמסלשנותהמערערתידיעלשהוגשוהכספייםשבדוחותטעןהמשיב.160

ודרשהמימוןהכנסותרשמההמערערת. קשורותחברותעםז"חויתרותקיימות

בחישובכיעולהשבערעורהמסלשנותהמשיבשעשהמבדיקה. בגינןמימוןהוצאות

חישבהלאוהמערערתרשמהלא, מהיתרותחלקבגין, המערערתשרשמההריבית

למערערתהמשיבהוסיף, זאתלאור. לפקודה) י(3בסעיףכנדרש, מימוןהכנסות

. לפקודה) י(3סעיףלפימימוןהכנסות

כיהסתבר, למערערתשערךבבדיקהכיוטעןמטעמוהראשיתלעדותהפנההמשיב.161

עלנכוןלאחישובנערך, החזקותסומת'חבשלחובהמיתרתמימוןלהכנסותביחס

להיותצריכותשהיוהמימוןהכנסותסכוםלהקטנתשהביאבאופןהמערערתידי

המשיבעדת. חייבותאלוהכנסותשבהןהמסבסכוםהפחתהובהתאמהמדווחות

כאשרהמערערתח"מרושקבלהנתוניםלפי) 44/מש' ר(עבודהניירערכהכיהסבירה

אך, אחוז4פלוסמדדפילריביתשלחישובערךאמנםהמערערתח"שרוממנועולה

היוהתוצאות2008עד2005לשניםבספריםהיתרהלפיחישוביםערכההיאכאשר

, 35' עמ' פרו' ר(המערערתבספרי) י(3ריביתכהכנסותחייבהההפרשיםאת. שונות

).19-25' שו

העובדהולאור, המערערתעלמוטל, זהענייןשלההוכחהשנטלהעובדהלאור.162

היחידיהרלבנטיהגורםשהואהגם, יוסיפוןח"רואתלזמןשלאבחרושהמערערים

בנטלעמדולאהמערעריםכילקבועשישהרי, הריביתחישובילענייןמטעמם

.עליהםהמוטלההוכחה

הכנסהתוספתשאלתלעניין טענות המערערים

עלמריביתהכנסה, חשבונותיהבפנקסירשמהשהמערערתוטענהמערערים.163

8בביאורכמפורט, כדיןשלההכספייםבדוחותהקשורותלחברותשנתנהאותההלוו

' ר(2006לשנתלדוחות9בביאור), 5/מש' ר(2005המסלשנותשלההכספייםלדוחות

' ר(2008לשנתלדוחות6ובביאור) 7/מש' ר(2007לשנתלדוחות6בביאור), 6/מש

).  8/מש
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פיעלהריביתחישובשלכוללניתחישובטבלתהציגהמשיב, המערעריםלעמדת.164

לאהמשיב. החישובדרךבפירוטלאואףבאסמכתאגובתהשלא), 44/מש' ר(שיטתו

להוכחתאחרתראיהכלאו, המערערתשלהחשבונותהנהלתכרטיסיאתהביא

תחשיביפירוטואתהחשבונותכרטיסיאתשקיבללמרות, שהציגבטבלההרשום

. השומהדיוניבמהלךהמערערתשלבוןהחשמרואההריבית

שלהחשבוןרואהשערךמאלושוניםשלההחישוביםהיובמהפירטהלאהמפקחת

לפיהנעשיםחישוביםעלעדיפים, שנהבסוףיתרהלפיהחישוביםלמה, המערערת

ולאכוללנייםהם, מפורטיםאינםהמפקחתחישובי. החובשלחודשיתשוטפתיתרה

. מבוססים

ולא, המערערתבפנקסיהמפורטבתחשיבמדוברכיטועניםהמערערים, לנטלשרבא.165

, לפקודה155סעיףלפי, ההוכחהונטלההצדקהנטללפיכך. משפטית-לברבסוגיה

מוטלים-המשיבשטועןכפי-המערערתבפנקסיזהבתחשיבטעותנפלהכילהראות

. בהםעמדלאוהואהמשיבעל

לפקודה) י(3סעיףלפיהכנסהתוספתלעניין הכרעה

:כיקובע), כולל(2007לשנתעד, לפקודה) י(3סעיף.166

לגבישנוהלוחשבונותבפנקסישנרשמההלוואהשנתןאדם"

שיטתלפיפנקסיםלנהלחייביםהיושלגביההכנסה

הכנסהמסלחוק' בפרקשהוראותאוהכפולההחשבונאות

, בקביעתהחלים, 1985-ה"התשמ), אינפלציהבשלתיאומים(

שקבעמשיעורנמוכהבריביתאוריביתללאהיאוההלוואה

דרךבין, הכנסתשלהכספיםועדתבאישורהאוצרשרזהלענין

חייביהא, שונותלמטרותלהלוואותאוהלוואותלסוגיוביןכלל

לניכוי, לפטורזכותללא, הריביתמהפרש40%שלבשיעורבמס

".המסבשלכלשהםלקיזוזאו

: כךלפקודה) י(3סעיףתוקן) 1.1.08מיוםתחולה(לפקודה164תיקוןבמסגרת.167
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לגבישנוהלוחשבונותבפנקסישנרשמההלוואהשנתןאדם"

שיטתלפיפנקסיםלנהלחייביםהיושלגביההכנסה

וההלוואה, הלוואהשנתןאדםבניחבראוהכפולההחשבונאות

שרזהלענייןשקבעמשיעורכהנמובריביתאוריביתבלאהיא

הפרשאתיראו, הכנסתשלהכספיםועדתבאישור, האוצר

"  ובלבדההלוואהנותןבידי) 4(2סעיףלפיכהכנסההריבית

יתרותקיימות, שבערעורהמסלשנותהמערערתידיעלשהוגשוהכספייםבדוחות.168

מימוןהוצאותודרשהמימוןהכנסותרשמההמערערת. קשורותחברותעםז"חו

. בגינן

הריביתחישובאתלבצעישכיצדעובדתיתמחלוקתהיאהצדדיםביןהמחלוקת.169

מחישוביהםהתעלםשהמשיבהמערעריםטענותעיקר. לפקודה) י(3סעיףשלמכוחו

החישוביםאתשערכההמפקחתהעידההמשיבמטעם. בחישוביולדבוקובחר

ביצעלאאשרסומתקבותשלהכספיםלמנהגוברמןח"רוהעידהמערעריםומטעם

בסיסעלכברוהצמדהריביתשלחישובעשתה, שהמפקחתטעןאך. החישוביםאת

עלריביתשלחישובישולכןוהצמדההריביתהפרשיאתבתוכהשכוללתהיתרה

. ריבית

בגיןריביתחישובשעניינהבטבלהאלא" כוללנית"בטבלהשמדוברהתרשמתילא.170

, המערערתשבצעהיתרהלפישנעשתה, החזקותלסומתהמערערתביןז"חויתרת

שנבדקולאחרנערךהחישוב, בנוסף. המערערתבספריהיתרהבחשבוןנלקחהכאשר

החישוביםויתר) יוסיפוןח"רו(המערערתשלח"מרושהתקבלוהריביתחישובי

. בחישובנכללולאמחלוקתהייתהלאלגביהם

:  לנטלבהתאםזהבמקרהתוכרעהצדדיםביןהמחלוקת.171

, בכללהאזרחיבמשפטהדיןבעלישללפתחםהמונחיםלנטליםבאשרהבסיסיהכלל

החריגיםאחד". הראייהעליומחברוהמוציא"כיכידועקובע, בפרטהמיסיםובדיני

, טבריה-הכנסהמס' נמוחמד9792/02א"ע(לפקודה155בסעיףנקבעהאמורלכלל

:לאמֹר) 13.9.2005(5-4פסקאות
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אולם; המערערעלתהיהמופרזתהיאהשומהכיהראיהחובת"

סעיףפיעלובערעור, קביליםפנקסיםניהלהמערעראם

להצדיק, העניןלפי, המנהלאוהשומהפקידחייבים)... ח(130

". החלטתםאת

זוהוראהכינקבע. בפסיקהפורשלפקודה155בסעיףהקבועההסדרמשמעות.172

ללא, הנישום-המערערעלהמוטל, השכנוענטל–שוניםנטליםשניבחובהטומנת

וספריבמידה, המשיבכתפיעלמונחאשר, ההצדקהונטל; ספריולקבילותקשר

השופטשלדינופסק, עכושומהפקיד' נשחאדה5324/05א"ע(נפסלולאהנישום

' נמ"בעחיפהרוממהרכבשירותיתחנת6743/03א"ע); 9.8.2009(8-6פסקאות, מלצר

מ"בעוהשקעותבניהעופרגני1124/03א"ע) ; 28.7.2005(6פסקה,חיפהשומהפקיד

)).  2005(324-323, 313) 5(נטד"פ, 1א"תשומהפקיד' נ

השאלה, המשיבעליוטלההצדקהשנטלמנתעל. דיאיןהפנקסיםפסילת-באיאולם.173

ניתןלההתשובהשאתשאלה"כלומר". פנקסיתלהשא"להיותצריכהשבמחלוקת

א"ע; שםוהאסמכתאות6פסקה, רכבשירותיתחנתעניין" (הנישוםמפנקסיללמוד

המחלוקתכאשר)). 7.6.2004(11-10פסקאות,4א"תשומהפקיד' נישי- חטר468/01

. יחולאללפקודה155סעיף", פנקסילבר"בענייןהיאהשומהפקידלביןהנישוםבין

: אחרותבמילים

קביליםהפנקסיםכאשרכי, הואהיוםבפסיקההרווחהכלל"

בשאלתנוגעתאך, פנקסנית- לברהנהלדיוןהעומדתוהשאלה

החשבונותמספרינובעתאינהדהיינו–טיבהאוההכנסהגודל

עומדאינותקינותםשענייןכך, להםנזקקיםאיןבירורהולצורך

רפאלאמנון" (הראיותבהבאתלהתחילשוםהניעל–הפרקעל

(2005(277וכרךהכנסהמס 4493/12א"עראו). (רפאל: להלן) 

).   13/4/14(1ירושליםשומהפקידישראלמדינת' נביביצדוק

חישובדרךשללמעשההיאוהשאלההמערערתבפנקסימצויכולוהמידעדנןבמקרה.174

בדבראיננההמחלוקתכאשרהמערערתקסיבפנהמופיעיםהנתוניםמתוךהריבית

היאהמשמעת. פנקסיתבשאלההמדוברכלומר. שבפנקסיםהאינפורמציהנכונות

והביאשומתואתהצדיקהמשיבואכןהמשיבעלבתחילהמוטלההצדקהשנטל
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משהצדיק. כןעשתהכיצדשהסבירההריביתחישובאתשערכההמפקחתאתלעדות

. המערעריםאלבחזרההמשנילהנטעוברשומתוהמשיב

עליהםהיה, וחישוביההמפקחתדבריאתלהזיםהצליחולאשהמערעריםמאחר.175

בחרוהמערערים. יוסיפוןח"רו–מטעמםהחישוביםאתשערךמיאתלעדותלהביא

. גוברמןח"רושלבעדותולהסתפקיכוליםאינםהמערערים. לעדותלהביאושלא

אתשערךהגורםאינוהואכיענה, הריביתחישוביעלגוברמןמרנשאלכאשר

אלא, זהבענייןשאלותעללהשיביכולאינוולכן, המערערתמטעםהריביתחישובי

:ובלשונוכלליבאופןרק

עלנעשוריביתחישובי, הזההמסמךאתערכתיאניולאמאחר"

', פרו' ר(" עשיתישלאמשהולהסביריכוללאאניאז, יוסיפוןידי

). 14-23' שו, 155' עמ

: בהמשך' רוכן

3סעיףהלוואהנכוןיותראוריביתהלוואותשלהנושאכל.ש"

יות'חבהביןבהלוואותמעורבהייתאתה? בזהמעורבהיהמי', י

דוחעורךח"רו, השנתיהדוחהגשתעם.ת? יוסיפוןח"רואו

, הריבית, החישובאתעורךהואבמקבילהכנסהלמסהתאמה

אואתהזהאתעשהמי.ש. יות'חבביןליתרותאולהלוואות

' עמ', פרו' ר(." יוסיפוןח"רו, זהאתעשהחשבוןהרואה.ת? ח"רו

. )10-15' שו, 175

:הראשיתבחקירתועצמוהמערעראמרכך, בנוסף

. בקבוצהחברותשליות'חבביןריביותחישובלגבייודעאתהמה.ש

)9-10' שו181' עמ', פרו(."כלוםיודעלאאני.ת

ההכנסהתוספתבענייןהמערעריםמטעםלהעידיכולשהיההיחידהעד, כלומר

ח"רואתלהעידשלאבחרוהמערעריםאולם,  יוסיפוןגדעוןח"רוהוא) י(3מסעיף

. יוסיפון
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בעלשלבטענתולתמוךהיושיכוליםעדאוראיהמלהביאהימנעותכיהיאהלכה.176

, לדוגמה, ראו(הנמנעלחובתלפעולראיהבאותהשהיהשבעובדהחזקהמקימה, דין

' נלימה2275/90א"ע); 1987(625, 617) 3(מאד"פ,ישראלמדינת' נחרמון728/84פ"ע

למימוןהבנק465/88א"ע; ו-הלאותיותבסמוך) 1993(614, 606) 2(מזד"פ, רוזנברג

' נגרינהולץ293/90א"ע); 1991(658, 651) 4(מהד"פ, מתתיהו' נמ"בעולסחר

בריאותשירותי' נקרצמןחיבני143/08א"ע); 28.12.94, בנבופורסם(מרמלשטיין

הפסיקהבראיהדין- הראיותעלקדמי' י); 2010(2693, 2688), 2(2010על-תק, כללית

). 1649-1650בעמודים) ד"תשס, (שלישיכרך

חישובאתלהצדיקעליהםהמוטלהנטלאתוהרימלאשהמערעריםהיאהתוצאה

.  להידחות- זולטענהביחסהערעורדיןולכןשעשוהריבית

.  שכירותמדמיהכנסהההכנסהשאלת: הפרק

למגוריםדירהמשכרהכנסהעלהמערערדיווח, שבערעורהמסשבשנותטועןהמשיב.177

בשניםאולם. הלפקוד122בסעיףכאמור10%שלבשיעורבמסהחייבתכהכנסה

לאהמערער, לפקודה159לתיקוןעוברכנוסחו122סעיףלהוראותבניגוד, 2005-2006

. 122סעיףבהוראותעמדלאובכך, בפקודההקבועבמועדהמסאתשילם

ומשכך, המוצהרתמההכנסהחלקבגיןרקמקדמההמערערשילם, 2008המסבשנת.178

.מסמקדמתשילםלאשעליהסהההכניתרתבגיןשוליבמסהמשיבחייבו

והואהיות, למגוריםמהשכרההכנסותיובגין10%למסלולזכאישהואטועןהמערער.179

בסעיףשנדרשכפי, הערעורשלהמסבשנותמסמקדמות, החיובלפיושילםחויב

.לפקודה122

.  שכירותמדמיהכנסהההכנסהשאלתלעניין הכרעה

כהכנסהלמגוריםדירהמשכרהכנסהעלוחדיוהמערער, שבערעורהמסבשנות.180

עוברכנוסחו, לפקודה122בסעיףכתובשהיהכפי, 10%שלבשיעורבמסהחייבת

:159לתיקון

שכירותמדמיהכנסההמסבשנתלושהיתהיחיד) א"(

בסעיףלהלן(בישראללמגוריםהמשמשתדירהמהשכרת
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מסעליהלשלםרשאייהא), שכירותמדמיהכנסה- זה

עליהחייבשהואהמסבמקוםממנה10%שלבשיעור

הכנסהאינהשכירותמדמיההכנסהאם121סעיףלפי

). 1(2בסעיףכאמורמעסק

:אלהכלנתקיימואםרקיחול) א(קטןבסעיףהאמור) ב(

הכנסהאינההשכירותמדמיהיחידשלהכנסתו) 1(

); 1(2בסעיףכאמור, מעסק

מדמיההכנסהעלהחלהמסאתהשומהידלפקשילםהיחיד) 2(

בשנתששילםאוקבלתהמיוםימיםשלושיםתוךהשכירות

."175סעיףלפימקדמותהמס

:כיקובעאשר) 1א(סעיףונוסף, בוטל) ב(סעיף, 159תיקוןבמסגרת

מתוםימים30בתוךישולם) א(קטןבסעיףכאמורמס) 1א"(

כןאםאלא, שכירותמימדהכנסהליחידהיתהשבההמסשנת

".175סעיףלפימקדמותמסשנתבאותההיחידשילם

:כימפורשבאופןנקבע159תיקוןשלהמעברבהוראות

מדמיהכנסהעליחול, זהבחוקכנוסחולפקודה122סעיף) א"(

בסעיף(האמורהסעיףשל) א(קטןבסעיףכמשמעותהשכירות

.ואילך2007המסבשנתשהופקה), שכירותמדמיהכנסה- זה

כנוסחולפקודה122סעיף), א(קטןסעיףהוראותאףעל) ב(

עלגםיחול, שבו) 1א(קטןסעיףלמעט], 159תיקון[זהבחוק

שלאיחידבידי2006המסבשנתשהופקהשכירותמדמיהכנסה

ערבכנוסחולפקודה) 2)(ב(122סעיףהוראותלגביוהתקיימו

ישולםהאמורהההכנסהעלשהמסובלבד,זהחוקשלתחילתו

הפרשיבתוספת, זהחוקשלתחילתומיוםימים30בתוך

שנתמתוםלפקודהא159בסעיףכמשמעותםוריביתהצמדה

."בפועלהתשלוםלמועדעד2006המס
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תשלוםהם10%שלמסשיעורלהחלתהתנאיםלפקודה159לתיקוןעדכיעולה.181

החל. המסבשנתמקדמותתשלוםאוקבלתהמיוםיםימ30תוךההכנסהעלהמס

תשלוםהם10%שלמסשיעורלהחלתהתנאים, החוקתיקוןלאחר, 2007משנת

.מסשנתבאותהמקדמותשולמואםאלא, המסשנתמתוםיום30בתוךהמס

המסאתשילםלאהמערער, צעירישמרית' גב, המשיבמטעםהמפקחתשהעידהכפי.182

:  במועדהדירהשכרהכנסתבגיןמקדמותשילםכיכיחהוולא, במועד

מקבלתחודשתוךלשלםצריךהיה2006, 2005שניםלגביי"

דורשהסעיף2007המסמשנתהחל. מקדמותלשלםאוהתשלום

משלםשהנישוםאוהמסשנתמתוםחודשתוךתשלום

ולכןהללובתנאיםעמדלאהמערער. השנהבמהלךמקדמות

אתמיסיתילפיכך. אחוז10שלמסלשיעורכאיזלאהוא

6עמוד(."עליוהחלהשוליהמסבשיעורדירהמשכרהכנסותיו

):5.12.2013מיוםדיוןלפרוטוקול

עיקר. לפקודה122סעיףשלבתנאיועומדאינוהמערערכיהמשיבקבעבצדקלפיכך.183

זכאיהואולכןאפסבשיעורמקדמהלרבות, מקדמותלושנקבעוהיאהמערערטענת

"לפיהל"הנ122סעיףשלמהסיפאלהינות שנתבאותההיחידשילםכןאםאלא:  

".175סעיףלפימקדמותמס

הוכחמשלאלפיכך. לשלםחיובאוהוראהעלולאבפועלתשלוםעלמדברהסעיף.184

. האמורההסיפאאתלזכותולזקוףהמערעריכוללא, בפועלמקדמותתשלום

במועדהמסאתשילםלאהמערער2006- 2005בשניםכיששוכנעתייאההתוצאה

לענייןערעורודין,לכן. לפקודה122סעיףבהוראותעמדלאובכךבפקודההקבוע

משכרהכנסותיועלשהמסלכךזכאיהמערערזאתעםיחד.להידחותזוטענה

עללמשיבהתיקאתמחזירואני. בדיןהמוכרותההוצאותניכוילאחריחושב, הדירה

. בהתאםשומהויוציאכאמורלהוצאותבאשרנתוניםשיקבלמנת
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לפיההמערערעמדתאתלקבלראיתי-2008לשנתד"משכלהכנסותבאשר.185

מתוםימים30בתוךהמקדמהאתלשלםחובהאין, 2007משנתלפחות, היאהעמדה

:כינאמר, המיסיםשותרשלמס10%מסלולליישוםההסברבדברי, שכן. המסשנת

מתוםיום30תוךהמאוחרלכלהמסאתלשלםישזהבמסלול"

לאחרתשלום. דירהמשכרההכנסההתקבלהשבההמסשנת

חובעלוהצמדהריביתבתשלוםהמשכיראתיחייבלעילהמועד

).20/למעאחרונהפסקה, 3' עמ" (המס

" אםרק"הביטויאתהשמיטהמחוקק-הלשוניתהפרשנותאתהולמיםההסברדברי.186

התשלוםעניין: דהיינו. 159תיקוןטרםלפקודה) ב(122לסעיףברישאשהופיע

לצבירתעילהמהווהשהמועדפרשנותסובלהכתובלכן. הכרחיתנאילהיותהפסיק

.  וריביתהצמדה

ממסליהנותרשאישהמערער, 2008בשנתהשכירותלדמיביחס, היאהתוצאה

מתוםהמסחובעלוהצמדהבריביתלחייבישאךהשכירותדמיעל10%שלבשיעור

.בפועלהתשלוםועדיום30- ה

לסיכום

בעסקההמדוברלפיההמשיבקביעתכנגדהערעור. מלאכותיתעסקהאיננההעסקהא. 

.מתקבלמלאכותית

ימידאר-סומבית'חבעלהבעלותלהעברתלגרום, למערעריםממשימסחריטעםהיה

החלופיהמימוןבגיןהמערערתשלערבותמלתתלהימנעכדי, הילן'חבלידיהמערערת

כינוסשלבדרך, המערערתשלן"הנדלנכסימימושמסיכוןלהימנע, בכך. הפועליםמבנק

שלכבעליםהמערערתאתראהלאבנק הפועליםכאשרנוצרהזועסקיתהזדמנות. נכסים

כפי, אר-סומבית'חבלשנתןהבנקאילמימוןערבויותממנהדרשלאולכןאר-סומבית'חב

. בנקאיאשראיהנוטלותחברותשלמניותמבעליערבויותלדרושנוהגשהוא

.   המערעריםכטענתאפסוערכןבמלואןלטמיוןירדואר-סומבביתהמערערתהשקעות
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השקעהמחיקת, םהפסדיקיזוזבענייןהמרחיבותלהלכותובהתאםבפניישעמדומהראיות

ועדהמגרשרכישתמעתשחלףהזמןבשלנכשלהההשקעה. מוצדקתהייתהבתבחברה

שהמסקנהשוכנעתי. ופיתוחוהמגרשרכישתמימוןבגיןלבנקההתחייבויותעקב, למימושו

2005לשנתנכוניםהיולמערערתההשקעהלהחזרהסיכויאבדןבדבר,  המערערהגיעאליה

.שנוצרההוןרווחכנגדההוןהפסדאתלקזזרשאיהיההמייצגכנישוםוהמערער

אתהרימולאהמערערים- נדחה) י(3סעיףלפיבריביתהמערעריםחיובעלהערעור. ב

.  שעשוהריביתחישובאתלהצדיקעליהםהמוטלהנטל

זאתעםיחד.נדחה2006- 2005בשניםהשכירותבגיןהמסלשיעורבאשרהערעור.  ג

המוכרותההוצאותניכוילאחריחושב, הדירהמשכרהכנסותיועלשהמסלכךזכאיהמערער

ויוציאכאמורלהוצאותבאשרנתוניםשיקבלמנתעללמשיבהתיקאתמחזירואני. בדין

. בהתאםשומה

בשיעורמסלשלםזכאיהמערער. בחלקומתקבל2008שנתשללשכירותבאשרהערעור. ד

היהשאמורמיוםהמסחובעלוהצמדהבריביתלחייבוישאךהשכירותדמיעל10%של

.בפועלהתשלוםועדהתשלוםאתלבצע

למערעריםישלםהמשיב, התקבלהערעורשלהאריחלקולפיה, הגעתיאליההתוצאהנוכח

יהיהזהסכום. 20,000₪שלבשיעורמשפטוהוצאותד"עוטרחתשכר, מהיוםיום30בתוך

.  בפועלהמלאלתשלוםועדלתשלוםשנקבעממועדחוקיתריביתויישאלמדדמודצ

ניתן), 13.7.2016(שומהפקידנגדיהל382/16א"רעלהלכתבהתאם–הדיןפסקפרסום

.7.7.2017לפנילאאךהדיןפסקאתלפרסם

, בהעדר הצדדים.2017יוני 26ניתן היום,  ב' תמוז תשע"ז, 
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