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אחיקם סטולרשופטהכבודבפני 

קרן פז חברה לבנין בע"ממערערים
ע"י ב"כ עו"ד שגיא פרדו

נגד

רשות המיסיםמשיבים
גלצור-ע"י ב"כ פמת"א (אזרחי), עו"ד שירה ויזל

פסק דין

המערערתהשגתנדחתהלפיה, 12.2.13מיוםמוסףערךמסמנהלהחלטתעלערעורזהו

במסהמערערתחויבהבמסגרתה21.12.11מתאריךעסקאותשומתעל21.2.12מיום

שהושבוהוצאותהכוללותפיתוחהוצאותהחזרבגין) קרן(2,122,322₪ס"עעסקאות

. 2011אוקטוברועד2008מדצמברהחלהדיווחבתקופתלמערערת

לענייןהצריכותהעובדותעיקר

.מורשהכעוסקמ"במעורשומה, ן"הנדלבתחוםהפועלתמ"בעחברההינההמערערת.1

כיום(ישראלמקרקעימינהלידיעלשפורסםבמכרזהמערערתהשתתפה2006בשנת.2

במגרשיםחכירהזכויותלרכישת) "י"רמ"או'', המינהל'': להלן, ישראלמקרקעירשות

מטעםלתצהיר' אנספח, ''המכרז''ו" המגרשים": להלן(להביםבישובלבנייה

). המערערת

כנגדמ"מעיתווסף) במכרזהמציע(היזםידיעלהמוצעלסכום, המכרזתנאיפיעל.3

נקבעבמכרז. המציעשלעסקובמסגרתלקיזוזהניתנת, המינהלשלכדיןמסחשבונית

למינהלהיזםישלם, במגרשיםהחכירהזכויותעבורשיוצעלסכוםבנוסףכיעוד

שלהפיתוחהוצאותאת) ''תעשיהמבני":להלן(מ"בעתעשיהמבניחברתבאמצעות
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: להלן(כזוכההיזםקביעתממועדיום50בתוך, מ"מעכולל, זכהבהםהמגרשים

). ''הפיתוחהוצאות''

הזכייהבעקבות. במכרזזכתהמגרשים70-בחכירהזכויותלרכישתהמערערתהצעת.4

אחדלכלביחסונפרדיםזהיםמהווניםחכירהחוזיהמינהללביןהמערערתביןנחתמו

. מהמגרשים

תעשיהמבניעםהסכםעלהמערערתחתמה8.5.07ביום, המכרזלהוראותבהתאם.5

עבודותאתבמגרשיםתבצעתעשיהמבנילפיו), המערערתמטעםלתצהיר' גנספח(

כולל, הפיתוחעבודותבגיןהתמורהאתתעשיהלמבנישילמההמערערת. הפיתוח

הכלולמ"המעאתניכתהלאהמערערת, בהתאם. תעשיהממבניקבלהוקיבלה, מ"מע

ביצוענוכח, המערערתלטענת. תשומותכמסתעשיהלמבניששולמהבתמורה

לרשותפיתוחוהיטליאגרותמתשלוםפטורההמערערתהייתהאלותשלומים

.המגרשיםבגיןהמקומית

במספרהחכירהזכויותאתשוניםלרוכשיםהמערערתמכרה2008משנתהחל.6

בהםבוצעוובטרםכלשהיבנייה, המערערתלטענת, בהםשבוצעהבלא, מגרשים

.הפיתוחעבודות

מןהמערערתהפרידה, המערערתלביןהמגרשיםרוכשיביןשנחתמוהמכרבהסכמי.7

וכןהפיתוחהוצאותרכיבאתבמגרשהחכירהזכויותרכישתבגיןהמשולמתהתמורה

כך, החשמללחברתחיבורעבורתעשיהלמבניהמערערתששילמההמקדמהאת

ישיבבמגרשהחכירהזכויותרכישתבגיןהמשולמתמהתמורהבנפרדכישסוכם

שנגבוהפיתוחעבודותבגיןתעשיהלמבניששילמהההוצאותאתלמערערתהרוכש

מאחר. החשמללחברתחיבורמקדמתובגיןשנמכרהמגרשבגיןתעשיהמבניידיעל

הזכויותמכירתבגיןמהתמורהחלקמהווהלאההוצאותהחזרהמערערתולטענת

מ"מעמהרוכשיםהמערערתגבתהלא, מ"במעהחייבתעסקהמהווהואינובמגרשים

. אלוסכומיםבגיןעסקאותמסשילמהולא, ההוצאותהחזרסכוםעל
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החזרכיבהשגהובהחלטהבשומהוקבע, המערערתעמדתאתקיבללאהמשיב.8

אתוחייב, במגרשיםהזכויותמכירתבגיןמהתמורהנפרדבלתיחלקמהווהההוצאות

.שבפנינוהערעורמכאן. מכךהנובעעסקאותמסבשומתהמערערת

הערעור

חייבת" עסקה"מהווהאינוהפיתוחהוצאותהחזרכיהמערערתטענההערעורבכתב.9

הרשותאלאהפיתוחעבודותשל" השירותמקבל"אינההמערערת. מ"מעחוקלפיבמס

באופן, קיבלהשלא, שירותהמגרשלרוכשלתתיכולההמערערתאיןולכן, המקומית

מחיר"מחלקמהווהאינוואגרותהוצאותהחזר. במסהחייבתכעסקהשייחשב

אחרתהוצאה"גםמהווהאינוהפיתוחהוצאותהחזר. המסמוטלעליו" העסקה

. המגרשמכירתשלהעסקהלביצועקשורותאינןהפיתוחוהוצאות", העסקהבביצוע

הוראתחלהולכן, תעשיהלמבניהרוכשיםלתשלוםבלבדצינורהיוותההמערערת

חלקאינולקוחובשבילכהוצאהעוסקששילםסכוםלפיה, מ"מעלתקנות6תקנה

ניכוילצורךבומכירהואשאיןתשלוםעסקאותבמסלמסותהמשיבהחלטת. מהמחיר

הדיןבפסק. מ"מעבדינייסודעקרוןהמהווהההקבלהלעקרוןמנוגדתגם, תשומותמס

) בנבופורסם(לימיטדאינבסטמנטראדקו' נמוסףערךמסמנהל6014/04א"בע

ואיןהפיתוחעבודותאתמבצעאינוהיזםכינקבע") ראדקוד"פס: "להלן) (28.1.09(

עבודותשלשירותנותנתהמערערתכילומרניתןלא, משכך. זולעסקהכצדלראותו

חייבותולכןהמגרשמכירתמעסקתחלקהןאלועבודותכיאו, המגרשלרוכשפיתוח

. חישובטעויותשתינפלוהעסקאותבשומתכיהמערערתטענהעוד. עסקאותבמס

ערעורנושאבמחלוקתעמדתוכיטעןבמסגרתהתשובההמשיבהגיש26.6.13ביום.10

על14.4.13ביוםשניתןדיןבפסקאביבבתלהמחוזיהמשפטביתידיעלהתקבלהזה

מ"מעמנהל' נמ"בעלבנייןחברהפזקרן1108-09מ"בעמאיר-קרתהשופטתכבודידי

"להלן(רחובות זהותהראשוןהתיקעובדות"). הראשוןהדיןפסק"ו" הקודםההליך: 

לטענת. החיובבמועדיהואהתיקיםביןהיחידוההבדל, שבכאןבערעורלעובדות

יהיהנכוןולטעמו, הראשוןהדיןפסקעללערערשבכוונתההודיעההמערערת, המשיב

לחילופיןאו, העליוןהמשפטביתבפניועומדהתלוילערעורשבכאןערעוראתלצרף

יסכיםשהמשיבתוך, העליוןהמשפטביתתוצאתלקבלתעדההליךאתלהתלות

.שבכאןהתיקעלבערעורהדיןפסקתוצאותאתלהחיל
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לפיההמשפטביתלהצעתמסכימיםהםכיהצדדיםכח-באיהודיעו24.10.13ביום.11

בערעורהעליוןהמשפטביתידיעלשיינתןהדיןפסקפיעליוכרעשבכאןהערעור

חברהפזקרן5332/13א"ע(הראשוןהדיןפסקעלהערעורבמסגרתבפניוועומדהתלוי

למעט"), הראשוןהדיןפסקעלהערעור: "להלן, רחובותמ"מעמנהל' נמ"בעלבניין

. השומהבחישובטעויותעלהמערערתטענתבעניין

פסקניתן3.11.14ביוםכינכתבבה, הערעורלדחייתבקשההמשיבהגיש29.1.15ביום.12

המערערתחזרההעליוןהמשפטביתבהמלצתוכי, העליוןהמשפטביתשלדינו

ניסתההעליוןהמשפטבביתבדיוןכיעודנכתבבבקשה. נדחהוהואמהערעור

כדיבושיש") י"רמ: "להלן(ישראלמקרקעירשותשלמדיניותלשינוילטעוןהמערערת

חסםלאאךלשאלהנדרשלאהעליוןהמשפטביתוכי, הדיןפסקתוצאתעללהשפיע

מתןלאחר, המשיבלטענת. זהמשפטלביתבענייןמלפנותהמערערתשלדרכהאת

, י"רמשלמדיניותלשינויהמערערתטענתנבדקההעליוןהמשפטביתשלהדיןפסק

. שונתהלא, בענייןמ"מעמנהלמדיניותגםכמו, י"רממדיניותהמשיבלשיטתאולם

לקיומוובקשה"הערעורלדחייתהמשיבלבקשתתגובההמערערתהגישה30.1.15ביום.13

ניכויעםבקשרישראלמקרקעירשותשלמדיניותהשינויבחינתלצורךדיוןשל

ביתבפנילקייםהמערערתביקשהבמסגרתה", פיתוחבהוצאותהכרוכותתשומות

הכרוכותתשומותניכויעםבקשרי"רממדיניותשינויבחינתלצורךדיוןזהמשפט

בעקבות. שבכאןבערעורטענותיהצדקתעל, לטענתה, מלמדאשר, פיתוחבהוצאות

סיכומיוהוגשו, הוכחותהתקיימו, ותצהיריםתשובהכתבזהבתיקהוגשוהאמור

.הצדדים

בסיכומיםהצדדיםטענותעיקר

2014באוגוסטהמינהלשפרסם256/2014/בשבמכרזכיבסיכומיםטענההמערערת.14

למגרשיםהמשךמכרזשהוא"), 2014מכרז: "להלן, המערערתמטעםלתצהיר' זנספח(

חלקבגיןכינקבע, זהערעורנושאיהמגרשיםנמצאיםבואזורבאותולהביםבאזור

. תשומותבגינןלנכותזכאיוהוא, מסחשבוניתהמגרשרוכשמקבלהפיתוחמהוצאות

מלמדיםזהבתיקשהתקייםההוכחותבדיוןמזוזמרהמינהלנציגעדותוכן2014מכרז
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רכישתבעתהפיתוחהוצאותבגיןמסחשבוניתהוצאהלאלפיה, הקודמתהמדיניותכי

אתשינתההמדינהוכי, פסולההייתה, תשומותמסבגינןלנכותהיהניתןולאהמגרש

המשולםמהמסלנכותוניתןהעוולשתוקןכך, י"רמשלמכרזיםבעניינימדיניותה

הודהאףהמשיב. מוצדקותהמערערתטענותכיהמעידבאופן, ששולמותשומות

עצמהי"רמכיעולהזהמדיניותמשינוי. מדיניותושינויאתשוקלהמנהלכיבסיכומיו

שרוכשהגםלפיה, ראדקומהלכתהנובעתבתוצאהמשוועצדקחוסרקייםכיהבינה

מקבלאינוהוא, מ"מערכיבהכוללותפיתוחהוצאותמשלםי"רמשלבמכרזמגרש

, זהבתשלוםהכרוכותהתשומותאתלנכותזכאיואינומסחשבוניתזהתשלוםבגין

, פיתוחעבודותבושבוצעובלאשלישילצדהמגרשאתהרוכשמוכראםגםבעתובה

גםלנכותבלא, הפיתוחהוצאותבגיןהשלישימהצדהחזרלקבלזכאיאינוהוא

יוצאבענייננו. מ"מעבכפלהמקוריהרוכששלחיובהיוצרבאופן, מ"מעזהמתשלום

לנכותמורשיתואינה, תשלוםאותועבורמ"מעבתשלוםפעמייםנושאתשהמערערת

כספיהפסדסופגתהיאולכן, בוכרוכותוהיובפועלששילמההתשומותאתממנו

היותרלכלאלא, העסקהממחירחלקמהווהאינודיןפישעלתשלוםבגיןמשמעותי

מחייבהפיתוחהוצאותהשבתבגיןמ"במעהמערערתשלחיובה. לוצדדיתהוצאה

במחירהסופיהצרכןאתשיחייבבאופן, הסופיהרוכשעלהמסכפלחיובאתלגלגל

המדינהאוצרלטובתמ"מעשילושלמעשהויטיל, המוצרשלהאמתימהמחירגבוה

בשינוימדובראםגםלפיההמשיבטענת. בההכרוכותהתשומותניכויאיסורכנגד

כישמעידמה, המשיבבסיכומילראשונהנטענהלענייננוהשלכהבואיןמדיניות

. רוחבמהשלכותבחששנעוצהוהתנגדותו, המערערתטענותבצדקתמכירהמשיב

מבחינתבעסקההפיצולאתכפוראדקווהלכתהמכרזמסמכיכיעודטענההמערערת.15

. מלאכותיבפיצולמדוברואין, הפיתוחהוצאותוביןהמגרשמחירביןמ"המעדיני

לאעצמההעסקהתשומותלזכותניתןלאכאשרכיקובעמ"מעבדיניההקבלהעקרון

אתלנכות, ראדקווהלכתהמכרזמסמכיפיעלניתןמשלא, משכך. מ"במעתתחייב

ניתןלא, תעשיהלמבנימהמערערתהפיתוחהוצאותבתשלוםהכרוכותהתשומות

. מהרוכשיםשקיבלההוצאותאותןהחזרבגיןמ"במעאותהלחייב

צרכןואינהעוסקהיאשהמערערתהעובדהלאורבפרט, צודקתאינהאחרתתוצאה

הפיתוחושרכיבבנתהאותןדירותהפרטייםלרוכשיםמכרהלאהמערערת. סופיפרטי

הפיתוחועבודות, כצינורהנסיבותמכחשימשהלגביהן, ריקיםמגרשיםאלא, בהןנבלע
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מהותיתהבחנהמחייבותאלועובדות. הפרטייםלרוכשיםהמכירהבעתהחלולאכלל

.  דירהמכירתשלבמצבשעסק, ראדקוד"בפסשנדוןהמקרהלביןענייננובין

עומדתלפיתוחזכותעםמגרשממנהקיבלהרוכשכיהטענה, המערערתלטענת.16

גם. היחידהשירותמקבלהיאהמקומיתהרשותכיראדקוד"בפסהלקביעהבסתירה

מקבלאינםוהרוכשהמערערת, הפרטילרוכשהיזםידיעלהמגרשמכירתלאחר

שקיבלוכמייוגדרוהסופיהרוכשאוהמערערתאם. המקומיתהרשותאלאהשירות

. זהברכיבהכרוכותתשומותלנכותזכאיםהםאזי, הפיתוחעבודותשללביצועןזכות

; מ"מעבחוקכהגדרתה" עסקה"אינההפיתוחהוצאותהשבתכיהמערערתטענהעוד.17

7בסעיףכהגדרתההעסקהשלממחירהכחלקהפיתוחהוצאותבהשבתלראותאין

שלהכלכליתוהתכלית; מ"מעלתקנות6תקנההוראתאתלהחילויש, מ"מעבחוק

. מ"במעחייבתהפיתוחהוצאותהשבתאיןכימלמדתהעסקה

, המשיבשלהמדיניותשינוילנוכחהדיוניתההסכמהביטוללאור, המערערתלטענת.18

. בערעורהטענותבכללהכריעהמשפטביתשלומחובתופלוגתאהשתקבענייננואין

זהותשהן, המערערתטענותנדחוהראשוןהדיןבפסקכיבסיכומיוטעןהמשיב.19

המערערתל"סמנכ. י"רממדיניותשינויבענייןלמעט, זהבערעורהעלתהאותןלטענות

שעמדהלזוזההשבכאןבערעורוהמשפטיתהעובדתיתהתשתיתכיבחקירתואישר

הסכומיםבמלואלראותויש, הצדדיםביןפלוגתאהשתקקם, משכך. הקודםבהליך

, במגרשיםהזכויותמכירתבגיןמהתמורהכחלקהמגרשיםרוכשיידיעלששולמו

, העליוןהמשפטביתלהנחייתבהתאם. עסקאותמסהתמורהמלואבגיןולשלם

מסניכוילגביי"רמבמדיניותשינויחלהאםהינהפתוחהשנשארההיחידההסוגיה

בכךישוהאם, ציבוריתותשתיתפיתוחהוצאותעםבקשרהיזםידיעלתשומות

לרוכשיםהמערערתידיעלהמגרשיםבמכירתעסקאותבמסהחבותעללהשליך

מחודשדיוןכולליםוהםהראשוןהדיןמפסקמתעלמיםהמערערתסיכומי. הפרטיים

. בועלושכברהסוגיותבכל

הפיתוחהוצאותבגיןעסקאותבמסלחייבהשאיןהמערערתטענת, המשיבלטענת.20

יכולתהחוסרבשלמסלכפליביאחיובהוכיבגינותשומותמסלנכותלההותרלאשכן

הקודםבהליךגםהמערערתידיעלהועלתה, הפיתוחהוצאותבגיןתשומותמסלנכות
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טענותלדחותויש, נדחההראשוןהדיןפסקעלהערעור. הראשוןהדיןבפסקונדחתה

. לגופןהן, פלוגתאהשתקשלקיומולאורהן, כאןהמערערת

מענייננוראדקוד"פסאתלאבחןישכיהמערערתטענתלדחותישכיטעןהמשיב.21

מכירתכיקבעהמשפטבית. במגרשיםובענייננובדירותדוברששםהעובדהבשל

ושונותנפרדותעסקאותהיוותההפרטייםלרוכשיםהמערערתידיעלהמגרשים

, המקומיתלרשותתעשיהמבנישהעניקהותשתיתפיתוחעבודותשירותימעסקת

, פיתוחעבודותבוהחלושטרםמגרשמכרשלהיאהשניההעסקהאםמינהנפקאואין

פיועלמאחר. העבודותבביצועהוחלכברמכירתושבעתמגרשאודירהשלמכראו

המפתחתלחברההיזםידיעלישירותפיתוחהוצאותבתשלוםלראותישראדקוהלכת

מסהגדרתלאוראזי, פיתוחוהיטליאגרותכתשלוםהמקומיתהרשותשלבשמה

המערערתששילמההפיתוחבהוצאותמ"המעמרכיב, מ"מעלחוק1בסעיףתשומות

הצדקהגםאין. מסבכפלמדובראיןמקרהובכל, תשומותמסלהגדרתנופלאינו

אוהשבחההיטליכגון, אחדמסוגואגרותהיטליםביןמסכפלהעדרלענייןלהבחין

, אחרמסוגואגרותהיטליםלבין, חשבוניתליזםמוצאתלאבגינם, בניההיתראגרות

. פיתוחהיטליכמו

טענת.  המערערתעלמוטלהמדיניותשינויטענתאתלהוכיחהנטלכיעודטעןהמשיב.22

2014במכרזגםאין. הוכחהולא2014מכרזעלרקנסמכההמדיניותלשינויהמערערת

הוצאותבגיןהיזםידיעלתשומותמסלניכויביחסכלשהימדיניותשינויעללהעיד

אריאלמר. הרלוונטייםבזמניםמפותחתבלתיכקרקעהמשווקתקרקעברכישתפיתוח

"להלן(במינהלהעסקיתבחטיבהעסקאותבכיראגףמנהל, מזוז המעורב"), מזוז: 

מקרקעיןמיסוירשויותמולפעולהשיתוףתוךויישומההמינהלמדיניותבגיבוש

ומתמידמאזכיבתצהירוהסבירמזוז. מדיניותשינויכלהיהלאכיהעיד, מ"ומע

(פיתוחהוצאותסוגישלושהביןאבחנהנעשתה תשתיתשהןפיתוחהוצאות) 1: 

לרשותמסחשבוניתומופקתקבלההיזםמקבלבגינן, והיטליםאגרותחלף, ציבורית

(המקומית הרשותכתפיעלנופלותאשר, ציבורמוסדותמסוגפיתוחהוצאות) 2; 

כאשר, קבלההיזםמקבלבגינן, המקומיתלרשותישירותמועברותולכןהמקומית

(המקומיתלרשותהכספיםלהעברתצינורמשמשהמינהל בגיןפיתוחהוצאות) 3; 

הקבלןלמעןהמבוצעותפרטיותהוצאותשהן, חשמלוחיבורהמגרשיםבתוךעבודות

כולןשהןפיתוחעבודותכוללזהערעורנשואהמכרז. מסחשבוניתהיזםמקבלובגינן
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שהיאהמקומיתהרשותשלאחריותהבתחוםהןולכן, בלבדהציבורייםהשטחיםבתוך

הוצאותומלוא, המסחשבוניתמוצאתלההדיןפיעלוכמתחייב, השירותמקבלת

בגדרנכללו2014במכרז. והיטליםאגרותחלףהןהתשתיתהסכםנשואהפיתוח

אלאציבוריותעבודותאינןשהן, המגרשגבולותבתוךעבודותגםהתשתיתעבודות

מבני–בפועלשמבצעןמהקבלןמסחשבוניתבגינןלקבלזכאישהיזםפרטיותעבודות

לניכויביחסמדיניותשינויהיהלאכישמעידההמכרזיםביןההבחנהומכאן, תעשיה

שנעשתהההבחנה. מפותחתבלתיקרקעבשיווקפיתוחהוצאותבגיןתשומותמס

בידיתשומותמסניכוילענייןפרטיותלהוצאותציבוריותהוצאותבין2014במכרז

הקרקעמכירתשבמסגרתבאפשרותשהכירה, ראדקוהלכתעםאחדבקנהעולההיזם

ובנוסף, המקומיתהרשותשבאחריותציבוריותתשתיתעבודותיידרשוליזמים

אמרלאהמערערתל"סמנכ. תשומותמסבניכויהמזכותפרטיותתשתיתעבודות

ואישר, המגרשיםבתוךפרטיותפיתוחעבודותבפועלבוצעושבענייננובחקירתו

והיטלימאגרותמלאפטורכנגדהםפיתוחהוצאותבגיןששולמוהסכומיםשמלוא

נגבוהם, הפיתוחהוצאותעלנוספיםתשלומיםבמכרזמהזוכיםנגבואםגם. פיתוח

מסבניכוימזכיםאינםהם, המקומיתהרשותידיעלהעזרחוקימכחואגרותכהיטלים

מסנוכהבגינןציבוריותהוצאותעבורתשלומיםשולמולאמקרהובכל, תשומות

.  תשומות

אין, הערעורנושאמהמכרזשונהעמדהמציג2014מכרזהיהאםגם, המשיבלטענת.23

תשומותמסלנכותהזכאות. זהבענייןי"רמשלכוללמדיניותשינויעללהעידכדיבכך

ואין, ראדקוהלכתלרבות, הדיןלהוראותבהתאםנקבעתפיתוחהוצאותבגין

שהדיןמקוםתשומותמסניכוייתאפשרכיעצמהדעתעללהחליטי"רמשלבסמכותה

ראדקו2234/09א"דנ(ראדקובענייןהנוסףובדיוןראדקוד"בפס. זאתמתיראינו

(בנבופורסם(מוסףערךמסמנהל' נלימיטדאינבסטמנט נשללהלא)) 25.8.10) 

הוצאותלבין, לעירייהכשירותהמבוצעות, ציבוריותהוצאותביןלהפרידהאפשרות

הפיתוחמהוצאותחלקבגיןכי2014במכרזהקביעה. הקבלןלמעןהמבוצעות, פרטיות

ואילו, תשומותמסזהמסכוםלקזזיוכלולאמסחשבוניתשאינהקבלההזוכהיקבל

ראדקוהלכתשליישוםהינה, מסחשבוניתהזוכהיקבלהפיתוחהוצאותיתרתבגין

כמימוחזקתי"רמהמנהליתהתקינותחזקתפיעל. כמתבקשההפרדהביצועתוך

פעלהי"שרמלהוכיחהמוגברהנטלהמערערתועל, הדיןלהוראותבהתאםשפעלה

, מדיניותבשינוי2014במכרזמדוברהיהלוגם. מדיניותהכששינתהסמכותבחוסר
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נשואהשומותעלרטרואקטיביתהשפעהלושאין, 2014לשנתהמתייחסבשינוימדובר

נועדכאמורשינויכילהסיקגםאין. 2008משנתעסקאותבגיןשהוצאוענייננו

בתמורההגלוםהפיתוחהוצאותמרכיבבגיןבמסחיובםבשלהיזמיםאת" לפצות"

. ממסאותםלפטוראוהמגרשעבור

להשפיעכדיבכךהיהלא, מדיניותהאתמשנהי"רמהיתהאםגםכיעודטועןהמשיב. 24

:הבאיםמהנימוקים, ענייננועל

הוצאותבגיןמסחשבוניתלהוצאתביחסעמדתהאתשינתהי"רמאםהשאלה, ראשית

המערערתטענות. זהערעורמושאהעסקאותלשומתרלוונטיתאינהכללפיתוח

בעתהפיתוחהוצאותבגיןתשומותמסלניכוימתייחסותי"רמבמדיניותהשינוילעניין

-אחרתבשאלהעוסקתהערעורמושאשהשומהבעוד, היזםידיעלהקרקערכישת

מכירתשהיא, היזםשמבצע, אחרת, נפרדתבעסקהמ"מעחוקלצורכיהמחירמהו

לשני' גצדהקונהידיעלהמשולמתהתמורהאתלפצלניתןוהאם', גלצדהמגרש

. השנייהעל, בהכרח, משליכהאחתשאיןנפרדותשאלותבשתימדובר. נפרדיםרכיבים

היותרלכלהינה, י"רמבמדיניותהשינויבענייןהמערערתטענתשלהיחידההנפקות

הפיתוחהוצאותבגיןתשומותמסלנכותלהיותרכילתבועעשויהשהמערערת

יכולהאינההמערערת. המכרזבמסגרתהמגרשיםרכישתבעתתעשיהלמבניששילמה

מאוחרותעסקאותבגיןממספטורלתבועכדיי"רמבמדיניותנטעןשינויעללהסתמך

הפיתוחהוצאותשהחזרבנימוקלמערערתשהוצאההעסקאותשומת. שביצעה

. במסחייבולכןהמגרשיםממחירנפרדבלתיחלקמהווההרוכשיםידיעללמערערת

השומהאתשאישרהראשוןהדיןפסקוביסודזוקביעהביסודהעומדותהעובדות

תשומותמסלנכותהיכולתחוסרשאלת. שבכאןבערעורגםקיימותנותרוהקודמת

נדחתהזווטענה, מסלכפלהמערערתטענתשלבהקשרעלתהראדקוד"פסבעקבות

. בערעורהעליוןהמשפטביתידיועלהראשוןהדיןבפסקהמחוזיהמשפטביתידיעל

, המשיבעמדתאתדווקאמחזקתי"רממדיניותשינויבענייןהמערערתטענת, שנית

מהמחירחלקמהווההמגרשיםמכירתבגיןלמערערתששולמההתמורהמלואלפיה

כיהיאהקודםובהליךשבכאןבערעורהמערערתשלהמרכזיתטענתה. במסהחייב

הגלוםהפיתוחהוצאותהחזרמרכיבבגיןעסקאותממסלפטורזכאיתהמערערת

הוצאותבגיןתשומותמסממנהלנכותממנהשנמנעהעובדהבשל, המכירהבתמורת

המערערתרשאיתהנטעןהמדיניותשינויפיעלאם. המגרשיםרכישתבעתהפיתוח

ששולמההתמורהאתלפצלשאיןמשמע, הפיתוחהוצאותבגיןתשומותמסלנכות
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בגיןהינוממנהחלקכיולומר, העסקהמחירלענייןהמגרשיםרוכשיידיעללמערערת

כלולהפיתוחהוצאותהחזרמרכיבלרבות, התמורהוכל, ממספטורהוצאותהחזר

הרוכשאם. נשמטעסקאותממסלפטורהמערערתלטענתוהבסיס, במסהחייבבמחיר

במסלחייבושישברור, הפיתוחמהוצאותחלקבגיןתשומותמסלנכותיכולבמכרז

. בתמורהזהרכיבבגיןעסקאות

היזםידיעלהרכישהבשלבהפיתוחהוצאותבגיןתשומותמסבניכויהכרה, שלישית

מרכיבעלגםרכישהמסבתשלוםהחייב, ליזםמפותחתקרקעשיווקהי"רמכיפירושה

רכישהמסשילמהלאהמערערתבמכרזהזכייהבשלבכיחולקאין. הפיתוחהוצאות

רכישתעלמקרקעיןלמיסוידיווחהולא, תעשיהלמבניששילמההפיתוחהוצאותעל

ממסלפטורזכאיתהיאכימלטעוןמושתקתהמערערת, משכך. מפותחתקרקע

המגרשיםרוכשיששילמובתמורההמגולםהפיתוחהוצאותמרכיבבגיןהעסקאות

. י"רמבמדיניותהנטעןהשינויבשל

הדיןפסקבמסגרתשהועלוטענותשעניינןבסיכומיההמערערתלטענותבתשובה.25

כוללהעסקהמחיר, הפסיקהולאורמ"מעלחוק7' ספיעלכיהמשיבטען, הראשון

תנאיהתקיימוולא, בלבד" צינור"היוותהלאהמערערת; הפיתוחהוצאותאתגם

בביצועהוחלטרםהמגרשיםמכירתשבמועדהמערערתטענת; מ"מעלתקנות6תקנה

ביצועתחילתמועדשכן, רלוונטיותכללכךאיןמקוםומכל, הוכחהלאפיתוחעבודות

היאהעסקהשלהכלכליתהמהות; מובהקתפנקסיתלברשאלההואהפיתוחעבודות

הבחנהלערוךהצדקהכלואין, פיתוחהוצאותמראשבעדםששולמומגרשיםשלמכר

נכסיםמוכרישללרעהלאפליהשיביאבאופן, מבונהשאינומגרשלמכרדירהמכרבין

. משמעותיתמספרצתייצורואף, מבונים

והכרעהדיון

שהערעורמסכימיםהםכיהצדדיםכח-באיהודיעו24.10.13ביום, לעילשפורטכפי.26

עלהערעורבמסגרתהעליוןהמשפטביתידיעלשיינתןהדיןפסקפיעליוכרעשבכאן

. הראשוןהדיןפסק
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שבכאןבערעורהדיוןדחייתעלהחלטה25.10.13ביוםניתנה, הצדדיםהודעתלאור

הדיון. 1984-ד"התשמ, האזרחיהדיןסדרלתקנות153לתקנהבהתאםמועדללא

. העליוןהמשפטביתשלדינופסקשניתןלאחר, 2015שנתבתחילתחודשזהבערעור

: כדלקמןנקבע, הראשוןהדיןפסקעלבערעורהעליוןהמשפטביתשלדינובפסק.27

שלמדיניותשינויבענייןלטעוןהמערערתכוחבאניסההדיוןבבוקר"
וממילא, המשיבכוחלבאמוכרהיהלאזהנושא. ישראלמקרקעירשות
. המשפטלבית

.נדחהוהואמערעורההמערערתבהחזרהוייעוצנובהמלצתנו

בהליךזהבענייןבבקשותמלפנותהמערערתבעדלמנועכדיבדבראין
-מרכזהמחוזיהמשפטביתבפניהמשיבלביןבינהועומדהתלויאחר
" .זהבענייןדעהשוםלחוותביכולתנוואין), 45954-04-13מ"ע(לוד

).במקוראינהההדגשה(

הותרתתוך, הראשוןהדיןפסקעלהערעוראתדחההעליוןהמשפטבית, כןכיהנה.28

שלהנטעןהמדיניותשינויבענייןזהמשפטלביתלפנותהמערערתבידיהאפשרות

. בלבדזהובעניין, י"רמ

במסגרתלקיים30.1.15ביוםביקשהאשר, למערערתגםנהיריםהיוהדבריםכידומה.29

בקשרישראלמקרקעירשותשלמדיניותהשינויבחינתלצורךדיון"שבכאןהערעור

שבהגופהובבקשההמסמךבכותרת". פיתוחבהוצאותהכרוכותתשומותניכויעם

החדשההמדיניותלשאלתנוגעזהבערעורהמתבקשהבירורכיוהדגישההמערערת

המבוא: למשלראו(בהןהכרוךהתשומותוניכויהפיתוחלהוצאותהנוגעבכלי"רמשל

שב21.4.15ביוםזהמותבבפנישנערךבדיוןגם). בתגובה24-22, 10, 9' סע, לתגובה

שעמדהבשאלהכלראשית"התיקאתלבררמבקשתהמערערתכיוטעןהמערערתכ"ב

ישראלמקרקעירשותשלמדיניותהשינויבנושא30.1.15מיוםשלנוהבקשהביסוד

...". הפיתוחבהוצאותהתשומותלניכויבאשר

המשפטביתשלדינוופסקהצדדיםהסכמתשנוכחהעובדהוחרף, האמוראףעל.30

לניכויבנוגעי"רמשלהנטענתהמדיניותשינוילשאלתדנןבערעורהדיוןהוגבלהעליון

בסיכומיםהמערערתטענותמתמציתלראותשניתןכפי, הפיתוחהוצאותתשומות

שאינןטענותעניינובסיכומיההמערערתמטענותניכרחלק, לעילשהובאהמטעמה

כתבבמסגרתהמערערתשלטענותיהלמכלולאלא, הנטעןהמדיניותלשינוינוגעות
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; העסקהשלמלאכותיבפיצולמדוברשאיןהמערערתטענותבענייןלמשלכך. הערעור

זכותעםמגרשמהמערערתקיבלשהרוכשהקביעהכי; מסבכפלמחויבתהמערערתכי

חלקבהןלראותואיןעסקהאינההפיתוחהוצאותהשבתכי; נכונהאינהלפיתוח

הפיתוחהוצאותשהשבתמלמדתהעסקהשלהכלכליתהתכליתוכי; העסקהממחיר

יוכרעשבפנינוהערעורכיהסכימהשהמערערתמשעה, עקאדא. מ"במעחייבתאינה

הדיוןעוכבאףהאמורהההסכמהולאור, העליוןהמשפטביתשלדינופסקפיעל

, העליוןהמשפטביתשלדינולפסקבהמתנהמשנהלמעלהשללתקופהזהבערעור

בסיכומי. טענותיהבמכלולמחדשלדוןכיוםהמערערתשלניסיונהלקבלניתןלא

, המדיניותשינוילאורבוטלההדיוניתההסכמהכינטעןהמערערתמטעםהתשובה

. שחודשלאחרהדיוןבמהלךהמשפטביתבפנינטענולאהדבריםאולם

הקודםההליךבמסגרתידהעלהועלובסיכומיההמערערתטענותמרבית; מכךיתרה.31

המשפטביתידיעלונדחו), הראשוןהדיןבפסק3' בעמהמערערתטענותסקירתראו(

ההפרדהאתשםדחתהמאירקרתהשופטת' כב. הראשוןהדיןבפסקא"בתהמחוזי

נפרדתעסקהגזירתכיוקבעה", תשלומים"הובין" תמורה"הביןהמערערתשערכה

בסכוםלראותוישמלאכותיתהינההפיתוחעבודותתשלומיבגין" השבה"כוכינויה

הכלכליתהמשמעותוכי, המגרשעבורששולמהמהתמורהנפרדבלתיכחלקההשבה

התחייבותקיימתלגביומגרשמכירתהיתהלרוכשיםהמגרשיםמכירתשלהאמתית

לתשלוםמעברכלשהונוסףתשלוםשיידרשמבלי, הפיתוחלביצועתעשיהמבנישל

התחייבההמערערתכי, הראשוןהדיןבפסקנקבעעוד. עצמההמערערתידיעלששולם

והטמיעה, והיטליםאגרותעלויתורחלףהמגרשיםפיתוחבגיןהתשלומיםאתושילמה

הבניהעליוהחלהטרםאםגם, לרוכשיםמכרהאותוהמגרששלבשוויוזהתשלום

המערערתטענתגםנדחתההראשוןהדיןבפסק. הפיתוחעבודותלגביוהחלוטרםאו

מאפייןנעדרהתשתיתעבודותבוצעושטרםבשלבהרוכשידיעלההוצאותשהחזר

היוהרוכשיםבולמקרהלעשותהמערערתשביקשההתיאורטיתוההשוואהמסחרי

בסכוםלראותישכיהמערערתטענתגםונדחתה, תעשיהלמבניישירותמשלמים

לתקנות6תקנהבתנאיהעומדתכהוצאה, הרוכשיםעםבהסכםהשבהכסכוםשנקבע

עקרוןפיעלהפיתוחהוצאותבגיןבמסלחייבהאיןכיהמערערתטענתגם. מ"מע

.    ונדחתהנדונה, מסבכפלוחיובה, תשומותמסלנכותיכולתההעדרבשלההקבלה

שהערעור, הראשוןהדיןבפסקוהוכרעוהקודםבהליךהתבררוהמערערתמשטענות.32

תשתיתובאותהמכרזבאותושמדוברמחלוקתאיןכיהעובדהולאור, נדחהעליו
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המערערתל"סמנכעדותזהבענייןראו(העסקאותלתקופתרקנוגעוהשוניעובדתית

כבהליךעובדותאותןהןזהערעורנשואהעובדותכיבחקירתושאישרלזרזאבמר

פיתוחבוצעלאבגינןמגרשים70-להנוגעתעובדתיתמסכתבאותהמדוברוכי, הקודם

הממצאים. פלוגתההשתקבענייננוקם), 18-10' שו, 8' עמ, 10.12.15מיום' פרוט-

אםזולת, זהערעורבמסגרתגםתילםעלאפואעומדיםהראשוןהדיןבפסקשנקבעו

השתקשלהכלללהחלתבפסיקהשנקבעוהחריגיםמתקיימיםכיהמערערתתוכיח

עובדותשלגילוין, המשפטיבאקליםשינויכדוגמת, המסהליכיבמסגרתפלוגתה

' נפלומין490/13א"ע(נסיבותשינויאוסבירהבשקידהלגלותןהיהניתןשלאחדשות

"). פלומיןד"פס: "להלן), 24.12.14) (נבו(חיפהשומהפקיד

-כיזהבענייןעודנקבעפלומיןד"בפס

שנקבעמממצאסטייהשמחייבותחדשותעובדותישנןכיטועןצדכאשר"
הממצאכיתהיההמוצאנקודת, מסבענייניהצדדיםביןקודמתבהתדיינות

עלהחדשותהעובדותשלהשלכתןאתלבחוןישוכי, תילועלעומדשנקבע
הממצאיםאתמחדש" יפתח"לאהמשפטבית, אחרותבמלים. זהממצא

ישהאםיבחןאלא, de novoשלבמתכונתהקודמתבהכרעהשנקבעו
בפסקה, שם... " (זומהכרעהסטייהלהצדיקכדילושהוצגוהחדשותבראיות

). במקוראינןההדגשות; 67

הדיוןיהא, בענייננושחלהפלוגתההשתקלאור, המערערתהסכמתאלמלאגם, משכך

סטייהלהצדיקכדימדיניותשינויבדברהחדשותבראיותישהאםלשאלהמוגבל

. הראשוןהדיןבפסקהמשפטביתמהכרעות

הוכיחההאםהינהזהערעורבמסגרתלדיוןכיוםהעומדתהשאלהכיעולההמקובץמן

, הפיתוחהוצאותתשומותמסלניכויהנוגעבכלי"רמבמדיניותשינויחלכיהמערערת

. עסקאותבמסהמערערתחיובעללהשליךכדיהנטעןהמדיניותבשינויישוהאם

הוצאותבגיןתשומותמסניכוילגביי"רמבמדיניותשינויהמערערתהוכיחההאם

?פיתוח

הכרוכותתשומותלניכויהנוגעבכלהמינהלמדיניותלשינויהמערערתטענת.33

כאמורשהוא, 2014מכרזעלמושתתת, מכרזיהבמסגרתהמשולמותפיתוחבהוצאות

לחכירתהצעותלקבלתהזמנהועניינו, 2014אוגוסטבחודשי"רמפרסםאותומכרז
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נמצאיםבוהישובכזכורשהוא, בלהביםהדרומיתבשכונהעצמיתלבניהמגרשים218

' זכנספחצורפוהמכרזמסמכי, לזרלתצהיר64-58' סע(זהערעורנשואהמגרשים

). לתצהיר

, פיתוחהסכםללאחכירהבחוזהיוקצוהמכרזנשואהמכרזים, 2014מכרזתנאיפיעל.34

מבניבאמצעותי"רמידיעלמבוצעותבפרויקטוהפיתוחהתשתיותעבודותכיוהובהר

מכרזתנאי. המקומיתהרשותובמקוםבשםהפיתוחעבודותאתהמבצעת, תעשיה

ועדתאישורמיוםיום50תוךתעשיהמבניעםלחתוםהזוכהעלכיקבעו2014

, הפיתוחהוצאותאתולשלם, המכרזלחוברתשצורףתשתיתחוזהעלהמכרזים

הסכםעליחתוםלאהזוכהבאם. מ"מעהכוללים, שבמכרזבטבלהנקוביםשסכומיהן

"המכרזתנאיפיעל. המגרשאתלקבלזכותותפקע, כאמור מהוצאותחלקבגין, 

, תשומותמסזהמסכוםלקזזיוכלולאמסחשבוניתשאינהקבלההזוכהיקבלהפיתוח

). המכרזבתנאי9' עמ" (מסחשבוניתהזוכהיקבלהפיתוחהוצאותיתרתבגיןואילו

הוצאותתשלוםתמורת"כינקבעשבו, זהערעורנשואמהמכרז2014מכרזשונהבכך

מהחברהמסחשבוניתבמכרזהיזםיקבלהמפתחתלחברהמ"מעהכוללתהפיתוח

(כאמורמהתשלוםכתוצאהתשומותמסלנכותיוכלולאהמפתחת בתנאי4' עמ" 

).  לזרלתצהיר' אנספח, המכרז

סוגיארבעהנכללו, 2014שבמכרז) מ"מעהכוללים(הפיתוחהוצאותסכומיבטבלת.35

מוסדותעבורתשלום; המגרשיםבתוךעבודות; ציבוריותפיתוחהוצאות: הוצאות

הערעורנשואהמכרזלעומתזאת. חשמלחיבורחשבוןמקדמהעבורותשלום; ציבור

". פיתוחהוצאות"בשםאחתעמודהרקנכללהבו, שבכאן

כתב, י"ברמהעסקיתבחטיבהעסקאותבכיראגףמנהלכאמורשהוא, מזוזמר.36

סוגיביןהבחנהנעשתהומתמידמאזוכי, מדיניותהאתשינתהלאי"רמכיבתצהירו

ציבורומוסדותציבוריותתשתיותשהןפיתוחהוצאותשבגיןכך, הפיתוחהוצאות

, חשמלוחיבורהמגרשיםבתוךעבודותבגיןפיתוחהוצאותואילו, קבלההיזםמקבל

כתבמזוז. מסחשבוניתהיזםמקבל, הקבלןלמעןהמבוצעותפרטיותהוצאותשהן

בשטחיםיעשוהפיתוחשעבודותנקבעדנןהערעורנשואבמכרזכיבתצהירו

2014מכרזואילו, היזםעלמוטלותהמגרשיםבתוךוהעבודות, בלבדהציבוריים

ההוראותביןהשוניומכאן, המגרשיםבתוךהנעשותפיתוחלעבודותגםהתייחס
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להפרידשניתןהעליוןהמשפטביתקבעבה, ראדקובהלכתמעוגןשאףשוני, במכרזים

פרטיותהוצאותובין, המוניציפליתלרשותכשירותהמבוצעותציבוריותהוצאות

נעשהשלאכךעלועמדבחקירתוגםהדבריםואישרחזרמזוז. הקבלןלמעןהמבוצעות

, 22' עמ; 27-25' שו, 21' עמ; 31-23' שו, 18' עמ(זהבענייןי"ברממדיניותשינוישום

2014במכרזאמנםכיבחקירתועודאמרמזוז). 27-26, 21-20, 14' שו, 23' עמ; 26-22' שו

, חשבוניתתינתןהפיתוחמעבודותחלקבגיןכיבכלליותנכתבשכן" מוצלחלא"הנוסח

מוסדותעבורותשלוםציבוריותפיתוחעבודותשבגיןלכךהכוונהכיהבהיראולם

עבורותשלוםהמגרשיםמתוךלעבודותוביחס, תשומותמסלקזזניתןלאציבור

, 24' עמ(תשומותמסולנכותמסחשבוניתלקבליכולכןהיזםחשמלחיבורמקדמת

בעבודותמדוברהאםלבדוקצריךכימזוזאמר, לחשמלהחיבוררכיבלגבי). 11-8' שו

).  18' שו, 22' עמ–28' שו, 21' עמ(ציבוריותאופרטיותתשתיתעבודותבגדרשהן

שחתמההפיתוחבחוזהכיהטענהעםבחקירתועומתהמערערתל"סמנכלזרמר.37

בשטחיםרקעבודותמבצעתתעשיהשמבנינכתבתעשיהמבניעםהמערערת

: כיהשיבלזר. המגרשיםבתוךהפיתוחעבודותאתלבצעהתחייבוהיזם, הציבוריים

משרדעםאומפתחת' חבעםפיתוחהסכמיכשחותמיםהדבריםמטבע"

בתחוםהןעבודותמבצעתהמפתחתהחברהאוהמדינהוהשיכוןהבינוי

וגםהמגרשבתחוםגםהיוהעבודות... המגרשלתחוםמחוץוהןהמגרש

דבראין... המגרשתחוםבתוךביתלבנותמתחייבהיזם... למגרשמחוץ

וישמגרשלקומחוץציבוריותעבודותיש. המגרשיםבתוךלפתחכזה

עבודותהןמגרשתחוםבתוךעבודות. מגרשתחוםבתוךעבודות

וכךהציבוריותהתשתיותכלאתאבל... שלךהבנייהלזכויותשמתייחסות

כעבודותעליהםמדבריםשהםהחשמלעבודותהפילריםוכל... בפועלקרה

תחוםבתוךאזגםניתנוהאחרוןבמכרז2015בשנתשניתנומיוחדות

גםבוצעופסולתופינויעפרלעבודותשמתייחסותהעבודותוכל, המכרז

). 9' שו, 11' עמ–14' שו, 10' עמ..." (בעבר

נושאהמכרז(המכרזיםבשניהעבודותאתלהציגונסיונוזהבענייןלזרמרשלעדותו.38

עםאחדבקנהעוליםאינםודבריו, משכנעתהייתהלא, כזהות) 2014ומכרזהערעור

עבודותכיהוגדרבו, תעשיהמבניעםהמערערתחתמהעליוהפיתוחהסכםהוראות

לתצהיר' גנספח, הפיתוחבהסכם3' ס(בלבדהציבורייםבשטחיםהןתעשיהמבני

כינקבע2014מכרזממסמכיכחלקצורףשנוסחוהפיתוחבהסכם, זאתלעומת). לזר
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' גנספחויצורףבמידה, המגרשלגבולותמחוץהציבוריותהפיתוחלעבודותבנוסף

, במגרשיםפיתוחעבודותביצועבגיןהפיתוחחיוביבטבלתחיובנכללוגםלהסכם

להסכם' גבנספחכמפורט, המגרשתחוםבתוךעבודותגםהפיתוחעבודותיכללו

). 2014מכרזממסמכיכחלקשצורףציבוריותתשתיותלביצועבחוזה4.5' סע(הפיתוח

לאפשרותהנוגעבכלהמינהלבמדיניותשינויחלכי, אפוא, הוכיחהלאהמערערת.39

המערערתידיעלשהובאההיחידההראיה. הפיתוחהוצאותבגיןתשומותמסלנכות

מדיניותבשינוימדוברלאלפיהמזוזשלועדותו, 2014מכרזמסמכיהינוזהבעניין

, עליימקובלתופרטיותציבוריותפיתוחעבודותביןבהבחנההקייםהדיןביישוםאלא

לאגם, הנטעןהנסיבותשינויאתלהוכיחהנטלשעליה, המערערת. נסתרהלאוהיא

, הפיתוחעבודותביצועעלכאמורשאמונההחברה–תעשיהמבנינציגלעדותהביאה

. זהיםהמכרזיםבשניהפיתוחעבודותכיטענתהלתמוךמנתעל

. הוכחהלאי"רממדיניותלשינויהמערערתטענת, האמורלאור

לקבלתלהביאכדיתשומותמסניכויבענייןהנטעןהמדיניותבשינויאיןמקרהבכל

הערעור

מדיניותשינויבדברהמערערתטענתמקבליםהיינולוגםכיייאמרהצורךמןלמעלה.40

), זוטענהקיבלנולאוכאמור(פיתוחהוצאותבגיןתשומותמסלניכויהנוגעבכלי"רמ

מהטעמים, שבכאןהערעורלקבלתלהביאכדיבכךהיהלאכיבטענתוהמשיבצודק

. שלהלן

שנים8נערך2014מכרזואילו, 2006בשנתהתקייםזהערעורנושאהמכרז, ראשית.41

השפעהזהלשינויאין2014בשנתהמינהלמדיניותשונתהלוגם. יותרמאוחר

קודםשניםשבוצעועסקאותבגיןשהוצאו, זהערעורנושאהשומותעלרטרואקטיבית

לאהיאהמכרזמסמכיפיעלכיידעה2006בשנתבמכרזשהתמודדההמערערת. לכן

. לקזזןתוכלולאהפיתוחהוצאותבגיןחשבוניתתקבל

במסגרתעסקאותבמסהמערערתוחיובמ"מעמנהלעמדתעניינוזהערעור, שנית.42

טוענתלוהמדיניותשינוי. המערערתידיעלהפרטייםלרוכשיםהמגרשיםמכירת
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הזכויותרכישתעסקתבמסגרתהמינהלעמדת-אחרלמישורמתייחסהמערערת

חשבוניתלהוציאניתןהאםוהשאלה, המערערתובכללםהיזמיםידיעלבמגרשים

בשתיאפואמדובר. תשומותכמסשיוכרוכךהפיתוחהוצאותתשלוםבגיןזהבשלב

כטענת, אםגם. נפרדיםמישוריםובשני, שוניםגורמיםבין, בתכליתשונותעסקאות

, המשיבעםחדאבצוותאנערכיםי"רממכרזי, מטעמההתשובהבסיכומיהמערערת

החיובאופןלגבימדיניותושינה-מ"מעמנהל-המשיבכיטענההמערערתבפיאין

שהוא, דומיםבמקריםשלישייםלצדדיםהמגרשמכירתעסקתבגיןעסקאותבמס

. זהערעורנושאהחיוב

שכל, "לענייננומהותיתהשלכההנטעןהמדיניותלשינויכיבסיכומיהטענההמערערת

אולם), לסיכומים12' ס" (י"רמבמכרזיפיתוחבהוצאותהכרוכותתשומותניכויעניינו

כאמורהינוזהערעורשלעניינושכן, טעותלכללזהבענייןנפלההמערערתכידומה

כפי. הפרטייםלרוכשיםהמגרשיםמכירתעסקתבגיןעסקאותבמסהמערערתחיוב

מהומהיוהיא, אחרתשאלההיאשבכאןהערעורנושאהשאלהאכן, המשיבשטוען

, שלישילצדהמגרשמכירת–היזםשמבצעאחרתבעסקהמ"מעחוקלצרכיהמחיר

יהווהפיתוחשהוצאותכךהקונהידיעלהמשולמתהתמורהאתלפצלניתןוהאם

היותרלכלהינוהנטעןהמדיניותשינוישלהנפקות. התמורהמרכיבנפרדרכיב

הפיתוחהוצאותבגיןתשומותמסלנכותלהיותרכיהמערערתתביעתבמסגרת

בסעיף, ראדקוד"פס: זהבענייןראו(המגרשיםרכישתבעתתעשיהלמבניששילמה

19 .(

אליההמסקנהאתלחייבבכךאין, י"רממדיניותשונתהאםגםכייוערזהבהקשר

מוצדקותהמערערתשטענותההבנהעלמלמדהמדיניותשינוילפיההמערערתהגיעה

עסקתבמסגרתהפיתוחהוצאותרכיבבגיןעסקאותבמסהמערערתאתלחייבאיןוכי

. הפרטייםלרוכשיםהמגרשיםשלהמכירה

עלתשומותמסניכויאפשרותתוכראםגם, לעילהאמורשליוצאוכפועל, שלישית.43

להצדיקכדיבכךאין, היזםידיעלהמגרשיםרכישתעסקתבמסגרתהפיתוחהוצאות

לקבלשישלמסקנהלהביאכדיאו, הראשוןהדיןבפסקשנקבעומהממצאיםסטייה

סטייהמצדיקאינווהואהשלכהאיןהנטעןהמדיניותלשינוי. דנןהערעוראת

התמורהכי: ובכללן, הראשוןהדיןפסקבמסגרתהמחוזיהמשפטביתשלמקביעותיו

פיתוחעבודותביצועבגיןהיתהמ"מעהכוללתתעשיהלמבניהמערערתשילמהאותה

הפיתוחהוצאותלתשלוםבתמורהוכיהמקומיתהרשותידיעלביצועםחלףבמגרשים
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המערערתעלכי; המקומיתלרשותפיתוחוהיטליאגרותמתשלוםהמערערתהופטרה

להתקשרותהמוקדםכתנאיתעשיהלמבניהפיתוחבגיןהתשלומיםאתלשלםהיה

המגרשיםמכירתשלהאמיתיתהכלכליתהמשמעותוכי, המינהלעםהחכירהבהסכם

הפיתוחלביצועתעשיהמבנישלהתחייבותקיימתלגביומגרשמכירתהיתהלרוכשים

, עצמההמערערתידיעלששולםלתשלוםמעברכלשהונוסףתשלוםשיידרשמבלי

ויתורחלףהמגרשפיתוחבגיןבפועלששילמההתשלומיםאתהטמיעההמערערתוכי

וכי, לרוכשיםמכרהאותוהמגרששלבשוויוידהעלהוטמעהוהיטליםאגרותעל

בסךלראותויש, פיתוחעבודותבמגרשיבוצעוכיהזכותאתגםרכשוהרוכשים

עמדהלאלמערערתכי; המגרשיםמכירתבגיןכתמורהלמערערתששולמוהסכומים

המכרזבתנאיעמידהאישלבמקרהאלאתעשיהלמבניששילמהכספיםלהשבתזכות

והאפשרות, אלהמגרשיםלמכוריכולההיתהלאבומצב, במגרשיםהזכיהוביטול

עלהיתהלאפיתוחבהסכםעמהויתקשרותעשיהלמבניישירותיפנושהרוכשים

אתבידהשמרההמערערתכי; בפועלבהנקטולאוהצדייםמעשיתהייתהולאהפרק

, למנהלאותעשיהלמבניאותםהעבירהולאמהרוכשיםשגבתההתשלומים

לחשבוןבבנקהפיתוחהוצאותכספיואתהתמורהכספיאתהפקידהגםוהמערערת

כישבכאןבערעורבחקירתואישרלזרכייוערזהבהקשר(ליוויחשבוןהיהאשראחד

בנקבחשבוןהופקדו2011-ל2007השניםביןמהרוכשיםשהתקבלוהתמורהכספי

הפיתוחהוצאותבגיןהחיובוכי)); 23-18' שו, 12' עמ', פרוט(הליוויחשבון-אחד

במכרזזכתהכאשרהמערערתידיעלנוצרואגרותהיטליםעללוויתורבתמורה

הסכםעללחתימהוכתנאיכחלק, מכןלאחריום50התשלוםאתלבצעונדרשה

שלאלרוכשיםהמגרשיםאתדברשלבסופומכרההמערערתוכי, המנהלעםהפיתוח

שאפשרה, המערערתשלזולהתנהלותבאשרהחלטהאונגיעה, שליטהכללהםהיתה

מתווכתאוצינורששימשהכמיבמערערתלכןלראותאיןוכי, במכרזזכייתהאת

. הכספיםלעניין

כללאורכיהראשוןהדיןבפסקא"בתהמחוזיהמשפטביתשלמסקנתומאמץאני.44

לצדדיםהמגרשיםלמכירתבעסקאותהתמורהפיצול, לעילהאמוריםהממצאים

שלהכוללהמחירכסךהתשלוםרכיביבשנילראותוישמלאכותיפיצולהינושלישיים

אתהמשיבחייבבדיןוכי, מהרוכשיםאחדכללביןהמערערתביןהמכרעסקת

. הפיתוחהוצאותבגיןלרבות, הסכוםמלואבגיןעסקאותבמסהמערערת
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ונדחתה, הקודםההליךבמסגרתהמערערתידיעלהועלתההמסכפלטענת, רביעית.45

הקביעותלאורכי, מאירקרתהשופטתשסברהכפי, סבוראניאף. הראשוןהדיןבפסק

. הטענהלדחותיש, ראדקוד"בפס

:כדלקמןזהבענייןנקבעראדקוד"בפס

הינה, המשיבותידיעלהועלואשרהעיקריותהטענותאחת"
שולםאשרמ"המעאתתשומותכמסלנכותאפשרותמתןאיכי

. הפיתוחעבודותבגיןמסכפללתשלוםתובילהעירונילתאגיד
ידיעלאחתפעםישולםאלועבודותבגיןמ"המעשכן, זאת

ליזםשניתנתומבלי(היזםעלגלגולותוך, העירוניהתאגיד
כחלקהיזםידיעלשנייהופעם), תשומותכמסלנכותואפשרות
בתוכוהמגלם, הדירותשלהמלאמחירןעלמ"המעמתשלום

ביתדעתעלהתקבלהזועמדה. הפיתוחעבודותרכיבאתאף
והיא, ישראלהאחיםבענייןהדיןפסקבגדרהמחוזיהמשפט

בןאמיל, נמדראהרן(מהמלומדיםחלקידיעלהושמעהאף
שני: אגרותחלףפיתוחעבודותעלמוסףערךמס"עטר

(2003(30-א, 3/יזמסים " אחדשהםפתרונות נמדר ובן -להלן) 
אתלקבלבידינואין). 351' עמ, שפיר; 302-295' עמ, נמדר); עטר

שתיביןולהבדיללהבחיןעלינוזהבהקשר. הנזכרתהטענה
מתבצעתוהיא, הדירותמכירתעניינההאחת: שונותעסקאות

שלביצועןעניינההשנייהואילו; הדירותרוכשילביןהיזםבין
המקומיתהרשותביןמתבצעתוהיא, ותשתיתפיתוחעבודות

התמורהשולמהשבפועלאףעלוזאת(העירוניהתאגידלבין
" הדרךקיצור"למתווהבהתאם, היזםידיעלהעירונילתאגיד

, נפרדותעסקאותבשתי, כאמור, עסקינן). לעילתואראשר
ממילא. נפרדבאופןמ"מעבתשלוםחייבתמהןאחתכלאשר
בסיסשימשעתהזהנזכראשרהטעם. כפולבמיסוימדובראין

. חוף הכרמלבענייןהדיןבפסקמסכפלשלדומהטענהלדחיית
:כיוצייןהמשפטביתהמשיךענייןבאותו

צודקות') ג' א-היזמים(המערערותאםאף"...
רוכשיעםהמכרעיסקאותבמסגרתשלפיהבטענתן
הטמוןהמוסףהערךבגיןמסמשולםהדירות

במקריםגםהדברהואשכךהרי, הפיתוחבעבודות
. אחרקבלןידי-עלנעשותהפיתוחעבודותשבהם
שהקבלןמחלוקתאיןאלהאחרוניםבמקרים, והנה
בגיןמוסףערךמסלשלם, נפרדבאופן, נדרש

איןכימלומרמנוסאיןושוב. העירייהעםהעיסקה
, הקרקעבעלגםהואהקבלןשבומקרהביןלהבחין

כאןוגםכאן. השנייםביןזהותאיןשבומקרהלבין
במיסוימדוברואין, שונותעיסקאותבשתימדובר

.)611'עמ, שם". (כפול
).ד"בפסה19' סע(
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משוםבוישהמערערתידיעלהנטעןהמדיניותשינוי, המשיבשטועןכפי: ודוקו.46

המגרשיםמכירתבגיןלמערערתששולמההתמורהמלואלפיההמשיבבעמדתתמיכה

זהבשלבהמערערתשלהמרכזיתטענתהשכןזאת. במסהחייבמהמחירחלקמהווה

במסגרתהפיתוחהוצאותהחזרמרכיבבגיןעסקאותבמסלחייבהאיןכיהינהבערעור

בעתהפיתוחהוצאותבגיןתשומותמסלנכותממנהשנמצעמשום, המגרשיםמכירת

בגיןהחיובהינוהנטעןהמדיניותלשינויהבסיס, המערערתכטענת, אכןאם. רכישתם

תשומותמסלנכותניתןהמדיניותשינויפיעלוכי, עסקאותבמסהפיתוחהוצאות

רוכשיידיעלששולמההתמורהאתלפצלאיןכיבריאזי, הפיתוחהוצאותבגין

הוצאותלרבות, התמורהמלואבגיןלהיותעסקאותבמסהחיובעלוכי, המגרשים

. הפיתוח

בסיכומיוהמשיבמטענותניכרחלקכיהתשובהבסיכומיהמערערתטענותמקבלאיני.47

בהיש"שלשיטתוהטענהובפרט, זהבהליךידועלנטענושלאחדשותטענותכולל

. לענייננומשליךאינוהואמדיניותבשינוימדובראםגםלפיה" עובדתיהיבטאפילו

שהגישהתשובהבכתבעיון, עובדתיותולאמשפטיותבטענותשמדוברלכךמעבר

. אחרתמגלה), 25-20' סע: למשלראו(המשיב

שינויאתזאתבכלהמנהלשוקלאלובימיםכיהמשיבצייןהמשיבסיכומיבסיפת.48

חשבוניתהוצאתבענייןהמדינהעמדתתוחלטבסופםדיוניםהתקיימווכי, מדיוניותו

האמורכיהמערערתבטענתממשאין. מפותחתקרקעעלפיתוחהוצאותבגיןמס

ומכל, שבכאןבערעורטענותיהובנכונותהמדיניותבשינויהודאהמהווהלעיל

. שבפנינוהערעורתוצאתעללהשליךכדיאלובדבריםאין, לעילשמנינוהטעמים

39בסעיףשהעלתההטענהעלבסיכומיהחזרהלאהמערערתכייוערהדבריםבסיום.49

.שנזנחהטענהאפואבהלראותויש, בשומהחישוביתטעותבדברהערעורבכתב

היהלא, הנטעןהמדיניותשינויאתמוכיחההמערערתהייתהלוגם, לעילהאמורכללאור

. הערעורלקבלתולהביאעסקאותבמסהמערערתחיובעללהשליךכדיבכך
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סיכום

שינויחלכיהמערערתהוכיחההאםהינהזהערעורבמסגרתלהכרעהשעמדההשאלה.50

בשינויישוהאם, הפיתוחהוצאותתשומותמסלניכויהנוגעבכלי"רמבמדיניות

. עסקאותבמסהמערערתחיובעללהשליךכדיהנטעןהמדיניות

.הוכחהלאי"רממדיניותלשינויהמערערתטענת.51

להשליךכדיבכךהיהלא, הנטעןהמדיניותשינויאתמוכיחההמערערתהייתהלוגם.52

. עסקאותבמסהמערערתחיובעל

.נדחההערעור, לעילהאמורכלנוכח.53

50,000של) כולל(בסכוםד"עוט"שכוכןזהערעורהוצאותלמשיבתשלםהמערערת.54

. בפועלהתשלוםועדמהיוםחוקיתוריביתלמדדהצמדההפרשייישאזהסכום. ₪

.4/11/18לפנילאאךהדיןפסקאתלפרסםניתן

.לצדדיםזהדיןפסקהעתקתשלחהמזכירות

, בהעדר הצדדים.2018אוקטובר 25, ט"ז חשוון תשע"טניתן היום,  


