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ד''ר אחיקם סטולרשופטהכבודבפני 

חנניה גיבשטין.1:מערעריםה
שטיןשלמה גיב.2
(שותפות)557228426אחים גיבשטיין תיק מדווח .3

ע"י עו"ד אהוד ברזלי, עו"ד עופר רחמני ועו"ד סיוון ממנה

נגד

מע"מ רחובות:משיבה
אביב (אזרחי)-תלע"י ב"כ מפרקליטות מחוז

סופר ועו"ד נגה דגן-ו"ד קרן יזדיע

פסק דין

: להלן(גיבשטייןוחנניהשלמההאחיםהאם: היאשבפניבתיקשבמחלוקתהשאלה

צמרתבפארקהמקרקעיןאתמכרוכאשר, לכן. במקרקעיןמכרשלעסקניהלו) "המערערים"

לחוק1יףבסעכמשמעותהעסקהביצעו, רכישהלקבוצת105,889,264₪שלבסךאביבבתל

16,150,568שלבסךמ"מעלשלםליהם, וע)"מ"מעחוק": להלן(1975-ו"התשל, מוסףערךמס

כטענת, מ"במעחייבתשאינהפרטיתבעסקהמדוברשמאאו, המשיבכטענת) קרןבערכי(₪

.המערערים

הרקע

תא, ריינהרטוסמואלדוד, איזידורה"הבשםחוץתושביהקימוהשלושיםבשנות. 1

. 51-000114-2פ.חמ"בעאליעזאברהםמגןחברת

חלקה: "להלן(6108בגוש61בחלקה, מסוימיםבלתיחלקיםהחברהרכשה1937בשנת.2

במתנהבחברההמניותאתהחוץתושביהעבירו, המוקדמותהחמישיםבשנות"). 61

, גיבשטייןהחנניומרגיבשטייןשלמהמר, גיבשטייןבצלאלמרה"ה–אחייניהםלידי

פעילותאואחריםנכסיםלחברההיולא, לפירוקהועדוסדהיוהמאז. שוויםבחלקים

.  כלשהיעסקית

ללא,רכבתמסילתהקמתלצורך61מחלקהחלקשלהפקעהבמסגרת, זמןכעבור.3

חלקה, ר"מ19,230בשטח316חלקה: כדלהלןחלקותלשלוש61חלקהפוצלה, פיצויים

). "החדשותהחלקות": להלן(ר"מ16,174בשטח318וחלקהר"מ12,951בשטח317
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חלקיםשלכבעליםהמקרקעיןבפנקסיהחברהנרשמה, ל"כנ61חלקהפיצולבעקבות

.החדשותמהחלקותאחתבכלמסוימיםבלתי

. בשלמותה318חלקהנמכרה1968ובשנתבשלמותה317חלקההופקעה1957בשנת.4

)."החלקה": להלן(316בחלקהמסוימיםבלתיחלקיםרונותהחברהבבעלות

זכויותיההעברתבדבר, אביבתלשבחמסלמנהלהצהרההחברההגישה1977בשנת.5

חנניהומרגיבשטייןשלמהמר, גיבשטייןבצלאלמרה"המניותיהלבעלי316בחלקה

להוראותבהתאםמסומתוספתשבחממספטורוביקשהשוויםבחלקים, גיבשטיין

"להלן(1976-א"התשל) מעברהוראות(מקרקעיןשבחמסחוק "). המעברהוראות: 

9.10.1977ביוםנרשמה, כךבעקבות. אביבתלשבחמסמנהלידיעלאושרהפטור

.תמורהללאמקרקעיןמכרשלרישוםפעולתאביבבתלהמקרקעיןרישוםבלשכת

מאת, בחלקהמסוימיםבלתינוספיםלקיםח, גיבשטייןהאחיםרכשו4.11.1977ביום.6

. עצמיבהוןמומנההרכישה. י"ל470,000שלסךתמורתגרינבויםומשהלבנוןזאבה"ה

557228426מדווחמורשהעוסקתיק, מ"במעגיבשטייןהאחיםפתחו, 1.4.1979ביום.7

ןבמקרקעיפעילותםעםבקשר, גיבשטייןהאחיםשותפות, רשומהלאשותפותשל

נרשמההשותפות"). המערערת"או''השותפות'': להלן(המשותפתבבעלותםשהיו

השתנה2003בשנת, המשיברישומיפיעלאולם, פרדסנותשלבתחוםכעוסקבתחילה

. השותפותובשםמהשותפיםאחדכלבשםהוגשדנןהערעור. ן"לנדלפעילותהתחום

במסגרתו, רשומהלאשותפותשלמורשהעוסקתיקלפתוחניתןמ"מעלצורכי.8

העובדהלאור. השותפותבאמצעותמבצעיםשהםהעסקאותעלהשותפיםמדווחים

עלנרשמיםנכסיה, נפרדתמשפטיתאישיותשאינה, רשומהבלתיבשותפותשמדובר

רביםמקרקעין, ישועדייןהיו, השותפותבמסגרתגיבשטייןלאחים. השותפיםשם

יחידישםעלהרשומיםדונמיםשלרבותמאותהכוללים, והדרוםהמרכזבאזור

. משותפיםכבעליםהשותפות

למרבירושההועברבמקרקעיןוחלקול"זגיבשטייןבצלאלמרנפטר30.8.1982ביום.9

וחלקוגיבשטייןשלמהמרנפטר, המשפטניהולבמהלך. א"יבדלגיבשטייןחנניה

כחבאילפיה, הודעה9.9.2016ביוםבלקיהמשפטבית. ליורשיוהועברבמקרקעין

. זהבהליךיורשיואתמייצגיםהמערערים
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דירותלבניית, השארבין, המקרקעיןאתהמייעדת' א1750תכניתחלה316חלקהעל.10

"להלן(ציבורושטחימסחר, מגורים יוחדוא1750תכניתבעקבות"). 'א1750תכנית: 

.אחדבנייןלבנייתהמיועד10' מסלמגרש, השארבין,גיבשטייןחנניהמרשלזכויותיו

כרכוש2.5%שלבשיעור, החלקהבגיןרכושמסגיבשטייןהאחיםשילמוהשניםבמשך.11

). בלבד1.2%שלמסבשיעורהחייב(עסקיכמלאיולאקבוע

לאהחלקהבעלי. דברעליהנבנהולאשהואשימושכלבחלקהנעשהלאהשניםבמשך.12

פינויכגון, שונותהוצאותבעטיההוציאוורקכלשהםרווחיםאוהכנסותממנהפיקוה

בחלקהזכויותיהםאתגיבשטייןהאחיםשיעבדוהשניםבמהלך. ב"וכיוצפולשים

והוצאותהרכושמיסיתשלוםלצורךהשארבין, שלקחוהלוואותבשלבנקיםלטובת

. למקרקעיןהקשורותנוספות

המיועדים, מקרקעיןמכרעסקאות10ביצעוהמערערים, 2008ליולי1993דצמברבין.13

שלכוללבסכום, ומסחרלתעשייהאודיוריחידות1,500- מלמעלהשללמגוריםלבנייה

המדובר. המשיבלתצהיר10בסעיףבטבלהצויןהעסקאותפירוט. ₪מיליון276.4-כ

. אביבבתלצמרתופארקציוןלראשון, מלאכיקרית, טוביהבארבאזורבעסקאות

העובדתיתהתשתית

מכרו, 15.3.2005ביום;דנןערעורהנושאבמקרקעיןעוסקת, ל"הנבטבלה7עסקה.14

: להלן(734מחלקהוחלק730חלקה6108כגושהידועים, מקרקעיןהמערערים

סך.רוכשים144המונהרכישהלקבוצת, אביב-בתלצמרתפארקבפרויקט") המקרקעין"

למשיבדווחהלאהמכירה). "צמרתפארקעסקת": להלן(105,789,264₪הינוהתמורה

קרן(עסקאותשומת-בהשגההחלטהניתנה, 1.5.2011ביום. בגינהמ"מעשולםולא

עסקההיאהעסקההמשיבלטענת. הערעורנושאהעסקהבגין) ח"ש16,150,568-המס

מדוברהמערעריםלטענת. במסחייבתולכןבמקרקעיןעוסקי"עשבוצעה, במקרקעין

. במסחייבתאיננההיאולכןפרטיתבעסקה

שתיהוצאתבגיןנוסףעסקאותמסרכיבנכללבהשגהשבהחלטהלצייןהראוימן.15

), מסקרן(385,667₪שלסךעל113-ו112שמספרןהמערערתידיעלמסחשבוניות

ולאלמשיבדווחולאהןשאף, טוביהבאריההתעשיבאזורשנמכרולמקרקעיןבנוגע

בקשרטענהוהעלתהזהרכיבעלהשיגולאהמערערים. )17/מש(בגינןהמסשולם

שלאבטענה, אלולחשבוניותהמערעריםהתכחשושם, בסיכומיםרקאלולחשבוניות
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וביקש, לכן. הונפקובגינןהעסקאותמהותאומהותןמה, בוטלואושולמוהןאםברור

הדיוןלהחזיר, ולחילופיןאלולחשבוניותבקשרהשומהאתלאשרשלאהמערערים

דיןולכןאסורהחזיתבהרחבתמדוברכי, לקבועאקדים. הענייןלבירורההשגהלשלב

חיובלסתורמנתעלכלשהיראיהוהביאלאיםהמערער, כןעליתר. להידחותהטענה

.   להידחותהטענהדיןזהמטעםוגםזה

דונמיםמאותכמהשלבשטחקרקעלרבותשוניםמקרקעיןנכסיהמערעריםבבעלות.16

. שניםעשרותכברידםעלהמוחזקתטוביהבארביישוב

הידועים, מתחםבאותונוספיםמקרקעיןהמערעריםמכרו, צמרתפארקלעסקתבנוסף.17

המערעריםשםלעהרשומים, ר"מ3,316-כעלוהמשתרעים721חלקה6108כגוש

(צ.חחבסלחברת, משותפיםכבעליםעצמם ) "חבסחברת": להלן(מ"בע) קרדיט. 

ביוםשנחתםהסכםלפיוזאת) "הנוסףהמגרש": להלן(32,700,000₪שללסךבתמורה

הוציאהאשר, חבסחברת, הרוכשתידיעלמ"למעדווחההנוסףהמגרשמכירת. 22.5.05

. תשומותכמסבההכלולמ"המעאתיכתהונעצמיתמסחשבוניתבגינה

והכרעהדיון

:כך, מ"המעלחוק1בסעיףמוגדרת" עסקה".18

:מאלהאחתכל- עסקה"

מכירתלרבות, עסקובמהלךעוסקבידישירותמתןאונכסמכירת

למוכרמכירתועלשהוטלהתשומותמסנוכהאשרנכסמכירת; ציוד

."קראיאעסקת;המוכרבידייבואועלאו

"הראשון: מצטבריםתנאיםשנייששבחוקהראשונהלחלופה " עוסקבידימכירה, 

". עסקובמהלךשנעשית, "והשני

:כך, מ"מעלחוק1בסעיףמוגדר" עוסק".19

אור"מלכשאינוובלבד, עסקיובמהלךשירותנותןאונכסשמוכרמי"

". אקראיעסקתשעושהמיוכן, כספימוסד

". ידומשלחמקצועלרבות": כך, מ"המעלחוק1בסעיףדרמוג" עסק"



לוד- בית המשפט המחוזי מרכז

גיבשטין ואח' נ' מע"מ רחובות56884-05-11ע"מ

תיק חיצוני:   

43מתוך 5

נכנסתצמרתפארקעסקתהאם, לשאלהמהתשובהאפואתיגזרדנןבענייןההכרעה.20

והאםעוסקבידינכסמכירתעלמדוברהאם; מ"במעהחייבת" עסקה"שללגדרה

.המערעריםשלעסקיהםבמהלךשנעשיתנכסמכירתעלמדובר

: להלן(744) 2(לזד"פ, מ"בעלטכסטילחברה" אתא' "נהמכסאגףמנהל364/81א"בע.21

עלמסהטלתשעניינה, מ"מעלחוקמרחיבהפרשנותלנקוטישכינפסק) "אתאעניין"

לערךתרמהמסוימתשפעולהאימתכלכןועלהעוסקאצלשנוצר" המוסףהערך"

.העסקיתמהפעילותכחלקבהלראותיש, זהמוסף

בידינכסמכירת"הביטויפרשנותעלהשפיעה, "עסקה"המונחפרשנותהרחבתמגמת.22

: נקבעאתאדיןבפסק. "עסקובמהלךעוסק

הפירושלפי... עוסקשל" עסקיומהלך"במהו, הגדרהכוללאינוהחוק"

מפעלולתועלת, בייצורעיסוקואשר, עוסקשעושהמהכל, הפשוט

שגם, לינראה... עסקיובמהלךידיועלשהנעעסקיוולהצלחתולקידומו

מפעלולתועלתהעוסקשעושהמהכלאתכולל" עסקיובמהלך"

". עסקיוולהצלחתולקידומו

:נכתב738) 1(לטד"פ, עובדיםמושבאביגדור' נמוסףערךמסמנהל569/81א"ובע

לפרשיש", עסק"למונחמיוחדתמשמעותהנותנת, בחוקהגדרהבאין"

תוךהנדונההפעילותעלוליישמווהמקובלהרגילבמובנוזהמונח

".הישרוהשכלההגיוןבמבחןשימוש

צריךהאםספקהובע, 634) 3(מאד"פ, מ"מעמנהל' נמ"בעאריאלנווה44/85א"בע.23

אתולהגבילה"מפקודתלפיההכנסהלמקורותבנוגעלמבחניםחשיבותלייחס

: ה"מפקודתלפימעסקהכנסההיאושהכנסתלמימ"במעהחייבים

שנועדוהלכותסמךעלמוסףערךמסבסיסאתלצמצםנכוןאםספק"

חשיבותלייחסצריךואםהכנסהמסשלתחולתוהיקףאתלהגדיר

הכנסהמסלפקודת2בסעיףהמנויים, השוניםהמקורותביןלהבחנה

למידווקאמוסףערךבמסהחייביםמעגלאתולהגביל], חדשנוסח[

."לפקודה) 1(2סעיףבגדרשנתפס
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שלבמסגרתולבירורהנדרשתוהשאלה"עסק"המונחהינו, אפוא, המפתחמונח.24

" עוסק"כרישומהאתהמצדיקהעסקיתפעילותהמערערתקיימההאם, היאהערעור

. במסעסקאותיהחיובואת

לרבות"הוא"עסק", פיהעל"עסק"למונחהגדרהמופיעהלחוק1בסעיף, כןכיהנה.25

להיכנסהיכולותהפעילויותמגווןאתמלמצותרחוקה, זוהגדרה". ידומשלחמקצוע

ולאמ"מעבחוקלא, מהותיתהגדרהזהלמונחנקבעהלאולמעשה" עסק"המונחלגדרי

בתישללפתחם, אפוא, הונחההמונחשלפרשנותומלאכת. האחריםהמסבחוקי

. עסקשללקיומושוניםמבחניםהשניםםעשעיצבו, המשפט

מנהל' נמ"בעונאמנותלניהולאלמור111/83א"ע, מ"במעזובסוגיההמובילהדיןפסק.26

לוין' דהשופט' כבדןאלמורבעניין) "אלמורעניין": להלן(1), 4(לטד"פ, מוסףערךמס

המערערתעהשביצ, אחתכלאחדדונםבנותקרקעחלקותעשרהאחתשלבמכירה

. אחתמשפחהבניעשראחדשלכנאמנהפעלהאשר, ניהולחברת- פרשהבאותה

: כינקבעשםבמקרקעיןסחרשל"עסק"במהלךנעשתהזומכירההאםהייתההשאלה

שלטיבהלקביעת, פסיקהשלבתהליךשנתגבשו, הללוהמבחנים"

בהחלט.משמעי- חדאינומהםאחדואף, קונקלוסיבייםאינםעיסקה

לכיווניםיצביעושוניםשמבחנים) קורהכךאכן, רובפיעל(ייתכן

, לפיכך. מהמבחניםאחדלכלמדודמשקללתתגםמאודקשה. מנוגדים

כדי, בשלמותההתמונהאת, המכלולאתלראותיש, הפסיקהקובעתכך

."המציאותאתהתואמת, הרצויהלמסקנהלהגיע

מ"מעבחוק"עסק"המונחהיקףביןחפיפהשישנהקבעלוין' דהשופט, אלמורבעניין.27

את, בפניושעמדהבשאלהההכרעהלצורך, ואימץהכנסהמסבפקודתהיקפולבין

במסמעסקפירותיתהכנסהלביןהוניתהכנסהביןלהבחיןשתכליתם, הפסיקהמבחני

. הכנסה

עסקהביןלהבחנהמבחניםשלשורהגיבשה, הכנסהבמסהשניםארוכתהפסיקה.28

פקיד' נשור137/56א"ע, היתרבין, ראו(פירותישטיבהעסקהלביןהונישטיבה

א"ע; 365) 3(כד"פ, השומהפקיד' נאסל504/65א"ע; 436א"יד"פ, דןגושהשומה

לניירותהבורסה149/75ה"עמ; 108) 4(כד"פ, נתניההשומהפקיד' נגולדשטיין316/66
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, השומהפקיד' נמזרחי35/82ה"עמ; 169חא"פד, שומהפקיד' נמ"בעאביבבתלערך

)) 19.8.2002(3א"תשומהפקיד' ננאוהפרץ63/97ה"עמ; 351יבא"פד

.בענייננוגםהתייחסותוצריכיםיבפניהצדדיםטענותבמרכזעמדוהאלההמבחנים.28

המשפטביתסקר), 16/3/09(תקווהפתחשומהפקיד' נמגידרפאל9187/06א"בע

הוניתהכנסהביןלאבחנההמשמשיםהמבחניםאת, דנציגר' יהשופטכבודמפיהעליון

: כדלקמןהםאלהמבחנים. השניםלאורךהתגבשושאלהכפימעסקהכנסהלבין

לצורךהמוחזקבנכסהמדוברהאםנבדקזהמבחןבמסגרת: הנכסאופיאוטיב.א

באופןמקרהלכללהידרשיש. שוטףלמסחרבנכסאוארוךלטווחהשקעה

. העסקהנעשתהשבובהקשרהנכסבחינתתוך, ספציפי

שלסוגבאותודומותפעולותשלרבמספר, זהמבחןלפי: העסקאותתדירותב.

אוהנכסשלבאופיומותנהזהמבחן, ברם. עסקיתפעילותעלמעידנכס

.  הנדוניםהפעילות

יותרגדולהעסקאותשלהכספישההיקףככל, זהמבחןפיעל:הכספיההיקףג.

פירותיאופיעללהעידבכךיש, הנישוםשלאחריםלמקורותביחסובייחוד

מצטרףאלא, עצמאימבחןאינוזהמבחן, הדעותדמרביתאליבא). עסקי(

. אחריםלמבחנים

מתוך(הנישוםשלעצמיבהוןעסקהמימון, ככלל, זהמבחןפיעל: המימוןאופןד.

שלהוניאופיעללהעידכדייש), פיננסילסיועהיזקקותללאחסכונותיו

–קצרלטווחמימוןלקיחתביןלאבחןיש, זהמימוןנלקחכאשר. העסקה

ארוךלטווחמימוןלקיחתלעומת, העסקהשלפירותיאופיעלהמעידהפעולה

גם. העסקהשלהוניאופיעלמעידהאשר), מגוריםלדירתמשכנתא, למשל(

. העסקהנסיבותליתרמצטרףוהואעצמאיאינוזהמבחן

קצרהלמכירתועדהנכסשלהאחזקהשתקופתככל: בנכסהאחזקהתקופת.ה

גווןבעלתפעולהעלללמדכדיבכךיש), המדוברהנכסלאופיביחס(יותר

. פירותי
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אופיאתלקבועבכדיהתקבוליםודבייעאין, עקרוניבאופן: התמורהייעוד.ו

פעולהלהפוךהוניותלמטרותבתמורההשימושבכוחאין, כך. ההכנסה

בפעילותמדובראם(ספקשלבמקרה, אולם. ההיפךאוהוניתלפעולהמסחרית

כמבחןהתמורהכספיוייעודהשימושאופןאתלבדוקניתן), עסקיתאוהונית

שלההונילאופייהעדותלשמששויהעבהשקעההשקעההחלפת, כך. עזר

. העסקה

בובתחוםהנישוםמומחיות: העסקהמבוצעתבובתחוםהנישוםבקיאות.ז

אדםכיהרעיוןעלמבוססזהמבחן. חשיבותרבמבחןהינההעסקהמבוצעת

יתכןכי, נקבעכן-כמו. בקיאותלויששבהםתחומיםבאותםעסקיםמבצע

אתלבצעלושייעץמישלאלא, עצמונישוםהשלתהיהלאשהבקיאות

. לפירותיתהעסקהתיחשבזהבמקרהוגםהעסקה

עסקיתפעילותשלהמאפייניםאחד: ונמשכתקבועהפעילותאומנגנוןקיום.ח

הנהלתצוות, משרד: כגון, הפעולותאתשיאפשרמנגנוןשלקיומוהינו

ההכנסהייצוראתהמאפשרותותאקטיביפעולות, בזהוכיוצאשיווק, חשבונות

. השוטפת

העובריםנכסיםכיהינההמוצאנקודת: ושיווקיזמות, השבחה, טיפוח, פיתוח.ט

לסחירהנכסאתלהפוךשנועדושינויים: כגון, מכירתםלקראתוהשבחהשינוי

נכסיםהם, שיווקפעילותדורשתשמכירתםאו, ערכואתולהעלותיותר

לנכסיבעיקררלוונטיזהמבחן. מסחרית-עסקיתפעילותבמסגרתהנמכרים

. מקרקעין

אינולעילמהמבחניםאחדכל: העסקהאתהאופפותהנסיבות–"על"המבחן.י

בסופם. כפירותיתאוכהוניתהעסקהאתלסווגמנתעלהכרחיואינומספיק

ומקרההמקרבכלנבחנתהוניתאועסקיתהינהפעולהאםהקביעה, דבריםשל

אופילגבידעהמתגבשתהמבחניםיתרפיעלאםאף. הפעולהנסיבותלפי

.המסקנהאתלשנותבכדיזהבמבחןיש, העסקה

דינישל?) ואיבונם(עלייתם: מסאירועי"אדרעי. א,גםהרלוונטייםלמבחניםוראו

יחזקאלתהצלח449/98) א"ת(ע"ש ;) 70-84' עמ, 2007לאורהוצאהנבו(בישראלמסים

הצלחת דיןפסקעל()"יחזקאלהצלחתעניין":להלן),5.4.05(מ"מעמנהל' נמ"בע
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מטענותיה בהחזרהשהמערערתלאחרנמחקאשר8313/05א"עערעורהוגשיחזקאל

).20.2.2007ביום

במלאכתלסייעהםגםנועדואשר, ואחריםכאלומבחניםתתיפותחוהשניםלאורך.29

' נקרן1834/07א"בעההלכהאתסיכםדנציגרהשופט' כב. שונותהכנסותשלסיווגן

:כך), "קרןעניין": להלן) (12.8.2012(37, 35פסקאות, דןגוששומהפקיד

באמצעותםרביםמשנהמבחניאוזכרוזהמשפטביתשלבפסיקתו"

או(לאואם' מסחרית- עסקית'הינההכנסההאםהשאלהתבחן

תדירות; ואופיוהנכסטיב: וביניהם), בהתאמה', הונית'או' פירותית'

אופן; עסקיסיכוןשלקיומו; בוהמבוצעותהפעולותאוהעסקאות

יזמות, טיפוח, פיתוח–כלכלימנגנוןשלקיומו; העסקהמימון

בתחוםהנישוםשלובקיאותידענותו; בנכסההחזקהתקופת; ושיווק

כספיהיקף; ומתמשכתהקבועפעילות; העסקהמתבצעתבואשר

..." העסקהאתהאופפותהנסיבותומבחן; נרחב

לעילשצוינוהמבחנים. 2009משנתמגידהלכתשל2012בשנתבאשרוראפואהמדובר.30

אועסקבמשבצתאחרתאוזוכלכליתפעילותשיבוץכאשר, עזרמבחניאלאאינם

מכלולשלהשלמההתמונהבחינתידיעלומקרהמקרהכלמנסיבותייגזר, עסקה

והמבחניםההכנסותסוגישניביןההבחנהעלעוד. המסוימתהפעולהשלמרכיביה

563-562, 538) 5(נטד"פ,נתניהשומהפקיד' נחזן9412/03א"ע: ראוהשונים

(2005(שםוהאסמכתאות 62-54אכרךהכנסהמס, רפאלאמנון"); חזןעניין": להלן) 

). 2009,רביעיתמהדורה(

השופטשצייןכפי. ממציםמבחניםמספרלאואףממצהמבחןבידינואין, כןכיהנה.31

מרכיביהמכלול"אתלבחוןלצורךכפופיםיהיולעולםואלהעזרבמבחנימדובר, דנציגר

שומהפקיד5083/13א"עגםראו(נסיבותיופיעלמקרהכל", המסוימתהפעולהשל

)).  10.8.2016(רנעביוסף' נסבאכפר

היא , צמרתבפארקהקרקעכימעידיםהעיקרייםהעזרשמבחני, טועניםהמערערים.32

נמוכהעסקאותתדירות; שניםעשרותשלהאחזקהמשךעלמדוברשהרי, הוניתקרקע

המס; 1977- בשנרכשהנוסףהדונםלרבותעצמיבהוןהיההמימון); בלבדמכירותשתי(
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שלכמכרצמרתפארקעסקתסיווגשבחומס2.5%בשיעורכישהרמסהואששולם

.  קבוערכוש

. לעילשאוזכרוכפיהפסיקהמבחנילאורדנןבתיקהנסיבותמכלולאתלהלןאבחן

הנכסטיבמבחן

. זהלמבחןלהתייחסשלאבחרוהמערערים.33

, מקרקעיןמכראותעסקעשרביצעההשותפות, 2008ליולי1993דצמברבין, כאמור.34

, ומסחרלתעשייהאודיוריחידות1,500-מלמעלהשללמגוריםלבנייההמיועדים

שהיאהמכירה. המשיבלתצהיר10בסעיףכמפורט, ₪מיליון276.4-כשלכוללבסכום

. מהעסקאותאחתהיאזהדיןפסקנושא

ד"יח166הכוללםמגורימגדללהקמתהמקרקעיןויועד' א1750תכניתלפי, כן-כמו

בנוסף. 105,789,264₪-כ$,  24,528,000שלסךתמורת,צמרתפארקעסקתונחתמה

שללסכוםבתמורהחבסלחברת, הנוסףהמגרשאתהמערעריםמכרו, זולעסקה

32,700,000₪ .

דונם10-מלמעלהעלמשתרעים, הנוסףוהמגרשהערעורנושאהמקרקעיןשטח.35

בלבפנוייםמקרקעיןמהיותםנגזר), ₪מיליון138-מלמעלה(הגבוהליהכלכושווים

. דיוריחידותמאותלבנייתהמיועדים, אביב-תל

אופייםעלהמצביע, המקרקעיןבגיןהמערעריםשלהרווחפוטנציאלנלמד, מכאן

.   העסקי

נכסשהםבמקרקעיןשמדוברהעובדהכינקבעיחזקאלהצלחתד"ובפסאלמורד"בפס.36

ולאהוניתהיאשנעשתהשהעסקהללמדכשלעצמהבהאין, להשקעההמיועד

. פירותית

שונהמידהתידרש, למשל, כך, האחריםהמבחניםעלאוצלהנכסטיב"

עללהצביעכדימסוימיםבטוביןמאשרמקרקעיןבעיסקותתדירותשל

עללהצביעכדיבושיש, ההחזקהזמןאורך, בדומה. עסקשלקיומו

אםאומקרקעיןהואהנכסאםמשמעותיתבצורהשונהיהיה, מסחריות

).הדיןלפסק11פיסקהאלמורעניין("ערךניירותהוא
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העסקייהיאופעלמצביע) להלןשידונו(הנוספיםלמבחניםמצטרףכשהואהנכסטיבמבחן

כפי, מ"מעוקבחזההיגדכמשמעותעוסקיםגיבשטייןהאחיםוהיותצמרתפארקעסקתשל

. השניםמשךבמקרקעיןהעסקאותותדירותהגדולהכספימההיקףללמודשניתן

והתדירותהעסקאותהיקףמבחן

עסקתשלאופיה, תדירותןלפיוגםהעסקאותהיקףלפיגםכיטועניםהמערערים.37

. הוניהואצמרתפארק

פעםרקרכשוהם, שניםה30לאורךכיהמערעריםטוענים, העסקאותלתדירותבאשר

, צמרתפארקלעסקתעובר, כןכמו). אחדדונם(מסחרלצורכישלאקרקע, בלבדאחת

, הןוגםבלבדנוספותמכירותשתיבוצעו, לאחריהואףבמקרקעיןעסקאותנעשולא

אופיהעלמצביעההנמוכההעסקאותתדירות, לפיכך. שניםושלוששנתייםכעבור

. העסקהשלההוני

בתוכן, עסקאות10- 9-במדוברכיהמערעריםטוענים, העסקאותלהיקףשרבא

בזמנןדווחוהללוהמכירותכל, וממילאלהיספרצריכותשלאמינוריותעסקאות

). שולםשלא, הכנסהממסבשונה(מקרקעיןמיסיבגינןושולםמקרקעיןמיסוילמשרדי

רכישותללא, שניםעשרותשלחזקהאבתקופת, נכסים9-10במכירת, אפוא, המדובר

הוניותעלללמודניתןזהממבחןגם". בתדירותמכירות"כלראותןאיןולכןכלל

.העסקה

העסקהשלהגבוההכלכלימההיקףלהיבנותניתןשלאטענוהמערערים, כןכמו

, במכלולזהלרכיבמנותקתבהתייחסותמדובר. למכירהעסקיפןלבססכדי, הבודדת

ולאאפשריאינו, העובדתיהרקעמןבמנותק, הבודדתהעסקהבהיקףהתמקדות, שכן

.שלטוניתרשותשלסביריםבדיקהקריטריוניעלעונה

למכירתעסקאות10שנה15-כשלבתקופהביצעההשותפותכי, טועןהמשיב.38

נקבעלגביהןהעסקאותממספרנופלשאינורבעסקאותבמספרהמדובר. מקרקעין

5-בדובר, ל"הנאלמורבענייןלמשלכך. רבהתדירותעלמלמדותהןכייקהבפס

. שכירותעסקאות2-ומכרעסקאות6עלדובריחזקאלהצלחתובענייןעסקאות

שלהעסקיתמפעילותםכחלקצמרתפארקעסקתעלמצביעהעסקאותמספר

.המערערים
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והתדירותהעסקאותהיקףלענייןוהכרעהדיון

, מחזוריתבצורהמתקבלתהיאכאשר, פירותיתהכנסהעלתצביעהעסקאותתדירות.40

,  הוניתהכנסהעלתצביעהעסקאותתדירות, זאתלעומת. ונשניתחוזרת, כלומר

הופךכך, גבוהההעסקאותשתדירותככל. פעמיחדאופי, ככלל, נושאכשהתקבול

.הפעילותאותהשלהעסקיהפןומתחוור

ובייחודיותרנרחבשהואככל, הפעילותשלהפירותיאופיהעליצביעתהעסקאוהיקף

אחריםלמבחניםמצטרףזהמבחן. הנישוםהכנסתשלהאחריםהמקורותלהיקףביחס

מבחינתגדולהיקףבעלתפעמית- חדרכישהשדווקאייתכן. עצמאימבחןאינווהוא

.הוניתהשקעהפעולתעלשתצביעיכולההשקעהסכום

אסקור להלן את העסקאות שביצעו האחים גיבשטיין במשך השנים, על מנת ללמוד על .41

דרך פעילותם: 

והשכרתישראליתחברהישפרולחברותגיבשטייןהאחיםמכרו1993בדצמבר.1. 41

חקלאיתקרקעשלנטודונם174- כ, מ"בעלקרקעותים-גבוחברתמ"בעמבנים

המקרקעיןייעודאתששינתהע"תבףלתוקנכנסהשלגביה, טוביהבבאר

. וקומבינציהמזומןשלמורכבתבעסקהמדובר. ותעשייהלמסחרמחקלאות

לתיק6נספח' ר(מ"והמעההשבחההיטלאתלשלםהתחייבוגיבשטייןהאחים

לתיק37נספח' ר(גיבשטייןשלההוןלהצהרותמהצרופותכעולה). המוצגים

המכירהבגין147-ו133–מסחשבוניותשתיהוציאההמערערת), מוצגים

' עמ' פרו' ר(אליהןמלהתייחסבחקירתוהתחמקגיבשטייןחנניהמר. האמורה

לרוכשהוצאה, גיבשטייןהאחיםשקיבלותשלוםכנגד, דהיינו). 21-26' שו, 16

.   המערערתידיעלמ"מע+ חשבונית

, מ"בעבישראלופיתוחיכוןשלחברתגיבשטייןהאחיםמכרו1994בפברואר.2. 41

בנויהיהחלקוועללמגוריםהיהשייעודו, לציוןראשוןבעירר"מ464שלשטח

האחיםהצהירולהסכם7.2בסעיף). המוצגיםלתיק22נספח' ר(לבארמבנה

מ"המעאתתשלםשהרוכשתהוסכםולכןמ"מעחוקלפיעוסקשהםגיבשטיין

אםגיבשטייןחנניהמרנשאלבעדותו. כדיןמסחשבוניתכנגדגיבשטייןלאחים

אני. יודעלאאני. להיותיכול": והשיב, מהבארמיםמכרבגיןחשבוניתהוצאה

האחריותאתהטיל, כלומר, "עשהאחיאזלעשותצריכיםשהיושמהמניח
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כי, הנגדיתבחקירתומסרגיבשטייןשלמהמר. אחיועלהחשבוניתלהוצאת

שניהלזההואאחיוכיוכןלציוןבראשוןזוהיתהנמכרהשהיחידההמיםבאר

' עמ' פרו' ר(חקלאותבעניינירקעסקעצמוהואכאשר, ן"הנדלענייניכלאת

).15-22, 5-7' שו, 66

ר"מ3,025שלמגרשמ"בעגתדרלחברתגיבשטייןהאחיםמכרו1997ביוני.3. 41

לתיק13נספח' ר(רוויההבבניידיוריחידות32לבניית, מלאכיבקרית

אומסחשבוניתכנגד, מ"מעתשלםשהרוכשתנקבע, הסכםבאותו). המוצגים

לתיק14נספח' ר(אופציההסכםנחתם, בנוסף. שלהעצמיתחשבונית

קרייתעירייתראשכי, גיבשטייןחנניהמרהעידאלהמקרקעיןלגבי). המוצגים

מנתעלראיהכלהובאהלאאך, בלןלקהמקרקעיןאתלמכורעליולחץמלאכי

הודהגיבשטייןחנניהמר, כןכמו).  30-32' שו, 9' עמ'  פרו' ר(עדותואתלאשש

זההואוכיהעסקהמחיראתשקבעזהעצמוהואכי, יותרמאוחרתבחקירה

).4-11' שו, 35' עמ; 30-31' שו34' עמ' פרו' ר(מ"המואתשניהל

לנאמנותחברהמנחםנחלתלחברתגיבשטייןהאחיםומכר1997בנובמבר.4. 41

לבניית, למגוריםשונהשייעודו, מלאכיבקריתדונם4שלבשטחמגרש, מ"בע

נקבע). המוצגיםלתיק15נספח' ר(בניינים3שלרוויהבבנייהד"יח32-34

. גיבשטייןהאחיםשיוציאוחשבוניתכנגד, חלאם, מ"מעתשלםשהרוכשת

כולל1,017,245₪בסךלרוכשת173' מסחשבוניתהוציאהרערתהמע, בפועל

, שאחיוטען, בחקירתוגיבשטייןחנניהמר). המוצגיםלתיק16נספח' ר(מ"מע

לגביוגם) 13-17' שו, 15' עמ' פרו' ר(זוחשבוניתעלחתום, גיבשטייןשלמהמר

לאאך, ורלמכעליולחצהשהעירייהגיבשטייןחנניהמרטעןאלהמקרקעין

מרהודה, בהמשך). 6-8' שו, 10' עמ'  פרו' ר(לאישושהנוספתראיהכלהביא

' פרו' ר(המחיראתשקבעזהוהואמ"המואתשניהלזהשהוא, גיבשטייןחנניה

).14-18' ש, 34' עמ

, מ"בעבניןוקבלנותבניהמאיהלחברתגיבשטייןהאחיםמכרו1999באוגוסט.5. 41

תמורת, פ"שצשייעודםטוביהבארהתעשייהבאזורר"מ3,117בשטחמגרש

10נספח' ר(לרוכשיםמסחשבוניתלהוציאוהתחייבו237,000₪שלסכום

ראשזועסקהלגביגםכיבחקירתוטעןגיבשטייןחנניהמר). המוצגיםלתיק

המערערים, זהבהקשרגם. המגרשאתלמכורעליולחץמלאכיקרייתעיריית
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'  עמ,; 26-31' שו, 8' עמ' פרו' ר(בטענתםשתתמוךכלשהיראיהמלהביאנמנעו

). 1-2' שו, 9

, מ"בע) 1986(ובניההנדסהעומרלחברתגיבשטייןהאחיםמכרו2001בינואר.6. 41

24בנייתלצורךלמגוריםשונהשייעודו, מלאכיבקריתר"מ2,655בשטחמגרש

מ"מעתשלםשהרוכשתנקבע). המוצגיםיקלת17נספח' ר(רוויהבבנייהד"יח

, המכירהלענייןמורשהעוסקבגדרהםגיבשטייןהאחיםשהמוכריםוככל

3הוציאההמערערת. ידםעלשתוצאמסחשבוניתכנגדמ"המעישולם

מרידיעלחתומותאשר), ג-א17סומנו(46, 32, 39שמספרןמסחשבוניות

למשיבלהציגןשלאבחרהשהמערערתבחשבוניותהמדובר. גיבשטייןשלמה

. המשפטולבית

עסקתבמסגרתרכישהלקבוצתהמקרקעיןאתהמערעריםמכרו2005במרץ.7. 41

-23נספח(חבסלחברתהנוסףהמגרשאתהחודשבאותומכרווכןצמרתפארק

מגוריםמגדללהקמתשיועד, ר"מ7,359שלבשטחמדובר). המוצגיםלתיק24

).דנןהתיקנושאהעסקה(ציבורושטחימסחר, ד"חי168הכולל

והריבועהשעשועיםכפרלחברותגיבשטייןהאחיםמכרו2007באוקטובר.8. 41

שייעודה, טוביהבבארדונם70-כשלחקלאיתקרקע, מ"בען"נדלהכחול

ישלמוהרוכשותכינקבע). המוצגיםלתיק12נספח' ר(גישהודרכילתעשייה

בתשלוםהחבותגיבשטייןהאחיםעלחלהבובמועדתמורההבגיןמ"מע

. כדיןמסחשבוניתכנגדמ"המע

, ולדמןיוסףומרנכסיםרוטנרלשותפותגיבשטייןהאחיםמכרו2008ביולי.9. 41

שינויעבראשר, ₪מיליון95תמורתמלאכיקרייתבאזורנרחבקרקעשטח

335, רוויהבבנייהד"יח896ייתבנשאפשרהע"תבעליווחלהלמגוריםייעוד

לתיק18נספח' ר(משפחתידוקרקעבצמודייחידות150-וקרקעצמודייחידות

יוציאוגיבשטייןוהאחיםמ"מעיתווסףתשלוםלכלכינקבע). המוצגים

152, 151, 116, 115שמספרן, מסחשבוניות4הוציאההמערערת. מסחשבונית

כיהעיד, הנגדיתבחקירתוגיבשטייןחנניהמר). המוצגיםלתיק20נספח' ר(

חשבוניתעלחתוםעצמווהוא151, 116, 115מספרחשבוניותעלחתוםאחיו

חשבוניותכי, העידעוד). 1-7' ש, 16' עמ; 29-32' ש, 15' עמ' פרו' ר(152מס

' שו, 11' עמ' פרו' ר(מיםזכותכולללדונםדולר30שלחכירהבגיןהוצאוהמס
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מקרקעיןמכירתבגיןהוצאוהןכיעולה, המסבחשבוניותמעיוןאך), 10-12

ח"ע":כך, נכתבהחשבניותבפרטי. שקליםמיליוניעשרותשלבסכומיםלרוטנר

". בנאמנותמפיקדוןשהועברסכום- 311בגושמלאכיבקריתמקרקעיןמכירת

לשיעורבהתאם16%-ו15.5%16.5%שלבשיעוריםמ"מעכללוהחשבוניות

שטרם) 116-ו, 115(חשבוניותשתיגביעלצויןוכןהוצאתןבמועדשחלמ"המע

שלאמרתואת, המעטהבלשוןוזאתלקבלקשה, דהיינו. מ"המעשיקהתקבל

.  חכירהבגיןהוצאוהמסשחשבוניותגיבשטייןחנניהמר

: כינקבע, לעילשצויןיחזקאלהצלחתבעניין.42

טענתאתלדחותמנתעלבפנישהוצגועסקאותשלתןבתדירודי"

שבוצעוטווחארוכותעסקאותברצףהמדובר. זובנקודההמערערת

שלאישורןלאחר, 90-השנותשלהראשונההמחציתבמהלך

שטיבן, לינראה, זהבמקרה. ...האזורלגביהמתארתוכניות

מקרקעיןבשהמדוברוהעובדה, מכריעאינוהמקרקעיןשלההשקעתי

המבוטלהלאהכלכליהשוויגםכמו, עצוםשטחעלהמשתרעים

בהחזקתםהמערערתפעילותשלהעסקיאופייהעלמעידים, שלהם

שלהכספיהיקפןלנוכח, ספקללא, מתחזקהעסקיהפן. ובניהולם

והגידול90- הבשנותהמערערתשביצעהוהמכרהשכירותעסקאות

שלסכוםעלשעלו, 1993-2000השניםביןבהכנסותיההמשמעותי

".1995משנתהחלבשנה₪מיליון

נקבעלגביהןהעסקאותממספרנופלשאינורבעסקאותבמספרעסקינן, בענייננו.43

הםכיעולה, השוניםהמכירהמהסכמי, כןכמו. רבהתדירותעלמלמדותהןכיבפסיקה

, מכוחםשהונפקוייבותהמתחהמסשחשבוניותבעוד, גיבשטייןהאחיםעםנחתמו

.  מורשהכעוסק) רשומההבלתיהשותפות(המערערתידיעלהונפקו

ברי. שקליםמיליונישלבהיקף2008ליולי93דצמברביןעסקאותבעשרהמדובר, כןכיהנה

הםואףבמקרקעיןעוסקיםהינםשהמערעריםכךעלמצביעיםוהתדירותהעסקאותהיקףכי

. עסקאותיהםעלמ"למעדווחושרכאככאלועצמםראו

ההשבחהמבחן
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בקשרבהתנהלותםפאסיביים, השניםכללאורך, היושהםטועניםהמערערים.44

עלפועלסבירפרטיתקרקעבעלשכלכפיבדיוקכןעשו, שפעלוככל. לקרקעות

, צמרתפארקעסקתבעניין. ביוזמתםשלא, רבותלעיתיםהגיעולמכירותאף. אדמתו

. המערעריםידיעלולאהמתחםבכלהזכויותבעליידיעלבצוותאנעשתהההשבחהכל

.העיראתולפתחארנונהלגבותבמגמה, המקומיתהרשותמןבאההיוזמה

, דהיינו. אחתבמכירהנעשתהבידיהםהמקרקעיןשמכירתוענים,טהמערעריםעוד 

", פרוסותפרוסות"ומכירתםמחלוקתםבמובחן, אחתכחטיבה, נמכרוהמקרקעין

כינטען. עסקייםלצרכים, קרקעסוחריידי-עלעסקימיצוימאפיינתכשהאחרונה

ני"נדלפרויקט' להרים", 'ן"בנדלעוסקים"היואכןלו, המערעריםהיויכוליםלכאורה

, המקרקעיןאתלחלק-) מומחיותמכוח(הנכסלהשבחתלפעולדהיינו, הקרקעעל

המשפטביתדבריעלהמערעריםמסתמכיםעוד. מושבחנכסולמכורעליהםלבנות

אותוהופכתאינהמקרקעיואתמשביחמקרקעיןשבעלהעובדהעצםלפיהם, בדיון

. במקרקעיןלעוסק

אביב-תלעירייתעםבשיתוף, רבותשניםבמשךופעלויזמוהמערעריםכיטועןהמשיב.45

הערעורנושאהמקרקעיןעלחלההע"התבלשינוי, הסמוכותהחלקותבעליושאר

אתולהעלותלהשביחםבמטרה, ניכרבאופןבהםהמותריםהבנייהאחוזיולהגדלת

בקריתהמערעריםשמכרולמקרקעיןבאשרגם. ניכרברווחמכירתםלצורךערכם

פעולותהיקף. השבחהשלויזומהשיטתיתפעילותניכרת, טוביה-ובבארמלאכי

שלפנינוכךעלמצביעהותדירותןעלותן, מורכבותן, המערעריםשביצעוההשבחה

. במקרקעיןעוסקים

ההשבחהבמבחןוהכרעהדיון

, אדריכליםמשרדעםהמערעריםהתקשרוצמרתבפארקהמקרקעיןהשבחתלצורך.46

ע"תב, התכנוןבמוסדותואישורהחדשהע"תבלהכנתנוספיםמקצועובעלימתכננים

הנוסףהמגרשועלהמקרקעיןעללבנותשניתןהיחידותרמספאתהגדילהאשר, 1750

הגדלהלשם, 1750ע"לתבתיקוןויזמופעלומכןלאחר. אחתכלדיוריחידות103-ל

יחידות168-לעדהאמוריםהמגרשיםעללבנותשניתןהדיוריחידותמספרשלנוספת

); המוצגיםלתיק26נספח(פיתוחהסכםראו–) א1750ע"תב(אחדכלעלדיור

, 8' בעמ, המוצגיםלתיק25נספח); המוצגיםלתיק27נספח(הפיתוחלהסכםהתוספת

לתיק30-31נספחים; המקרקעיןוכבעלהתוכניתכיוזםחתוםגיבשטייןחנניהמר
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הסכם–6/ומש1750ע"לתבבהקשרגיבשטייןהאחיםפעילותשעניינםהמוצגים

לחברהגיבשטייןמהאחיםהלוואה, ד"יח1,400–מובהקיםעסקייםסממניםעםפיתוח

.₪מיליוני12בגובהציבורמבנילבנייתהכלכלית

הםכיעולה) 15/מש, 14/מש, 3/מש' ר(גיבשטייןהאחיםשלח"משבטפסימעיון.47

בארפינוי, השבחההיטל: כגון, השבחההוצאותבגין₪מיליון10-מלמעלההוציאו

אדריכליםטרחתבשכרנשאוגםגיבשטייןהאחים'. וכואגרות, אקוסטיקיר, מים

סעיףראו(בשטחםהיהלאשהפולשאף, ₪וחציכמיליוןשלפולשפינוידמיושילמו

'  עמ' פרו, גיבשטייןחנניהמרשלעדותו; המוצגיםלתיק24נספח, המכרלהסכם13.4

). 1-14' שו, 24' עמ, 25-32' שו, 23

, במתחםהמצויותהחלקותשלהבעליםמנציגיכאחדהשתתף,גיבשטיןחנניהמר.48

ובניהבתכנוןהעוסקיםמפתחאנשיעםמשתתפיםרבתבפגישה, השבחתולצורך

, אישרהואגיבשטייןחנניהמרשלהנגדיתבחקירתו, בנוסף. אביבתלבעירייתוהיטלים

יסכיםאשרקונהלמצואהרצוןבשלהתעכבהצמרתבפארקהמקרקעיןמכירתכי

- 1/מש; המוצגיםלתיק35נספח; 7-17' שו, 49' עמ' פרורו(מסויםסכוםלשלם

). הבעליםכנציגגיבשטייןחנניהמראלהמופניםמכתבים

לנשיאתםמעבר, הבניהאחוזיוהגדלתע"התבלשינויגיבשטייןהאחיםמיוזמתכחלק.49

בעלישניעם, מנהליתבעתירהגיבשטייןחנניהמרעתר, 'א1750ע"תבבהוצאות

לפרויקטתחבורתימפתרוןכחלק' ב9000/תאתכניתאתלאשרבדרישה, נוספיםחלקות

ד"פסתוקףשקיבלהסכםוהושגהתקבלהגיבשטייןחנניהמרשלעתירתו. צמרתפארק

לרחובהמשךגשרלהקמתבניההיתרתנפיקא"תובנייהלתכנוןהמקומיתהועדהלפיו

תכניתשללהפקדהאישורהעםבבדבד, איילוןנתיבימעלאביבבתלבוטינסקי'ז

מפורטתלתכניתתוקףלמתןואישור1205בתכניתהמופיעה, הישנההדרךלביטול

32-ו30נספחים' ר(א"תמחוזובנייהלתכנוןהמחוזיתהועדהי"ע) 2000כביש' (ב9000

). 7/מש;  המוצגיםלתיק

פעילותניכרת, טוביה-ובבארמלאכיבקריתהמערעריםשמכרולמקרקעיןבאשרגם.50

לחברות1993בדצמברטוביהבבארהקרקעלמכירתעובר. השבחהשלויזומהשיטתית

בארהאזוריתהמועצהעםפיתוחהסכםעלגיבשטייןהאחיםחתמו, ים-וגבישפרו

בבארעיןהמקרקלגביהמתארבתכניתגם, כן-כמו). המוצגיםלתיק7נספחראו(טוביה

האחיםביוזמתהינההתכניתכיצוין, 1999באוגוסטמאיהלחברתשנמכרוטוביה
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בקריתהמקרקעיןשלהמכרבעסקת, בנוסף). המוצגיםלתיק11נספחראו(גיבשטיין

רישוםהליךלבצעהתחייבוגיבשטייןהאחים, הנדסהעומרלחברת2001בינוארמלאכי

).המוצגיםלתיק17נספחראו(למגרשיםהחלוקה

האזוריתהמועצהלפיו, מצגליצורניסה, 25.12.12ביוםבעדותוגיבשטייןחנניהמר.51

הביאלאהואאך, הקרקעייעודילשינויהתכניתאתועודדהשיזמההיאטוביהבאר

האחיםחתמועליו, הפיתוחבהסכם, בפועל. זובטענהשיתמוךמנתעלכלשהיראיה

הפיתוחהוצאותאתלשלםשהתחייבואלההם, האזוריתעצההמומולגיבשטיין

הודה,  14.1.13ביוםגיבשטייןחנניהמרשלבחקירתו, כןכמו. הייעודבשינויהכרוכות

בענייןאותםלשכנעכדיהשעשועיםולכפרהכחוללריבוענסעוהמועצהוראששהוא

).12-15' שו, 31' עמ' פרוראו(העסקה

, לרוטנרמלאכיבקריתהמקרקעיןלמכירתבנוגעגיבשטייןחנניהמרשללעדותובניגוד.52

הם: למשלכך, ושוויוהנכסהשבחתלצורךפעיליםהיוגיבשטייןהאחים, 2008ביולי

והתחייבוחשבונםעלרישוםלצרכיתכניותהכינו, חשבונםעלשוכריםלפנותהתחייבו

. וחלוקהאיחודתכניתלרישוםלפעוללהמשיך

תוקףלהארכתבקשרלפעולאינטרסלושהיהבעדותוהודהגיבשטייןחנניהמר, בנוסף.53

, ₪מיליון95בסך, העסקהכל, פגהיהתוקפהאםכי, רוטנרלעסקתהנוגעבכל, ע"התב

ד"עושלמכתבוראו, זהבהקשר). 6-15' שו, 42' עמ' פרוראו(לטמיוןיורדתהיתה

בנוגעגםגיבשטייןחנניהמרלדבריומתייחסתע"התבףתוקלהארכתפעלאשר, זלצמן

-1' שו, 42'  עמ' פרו; 8/משראו(הנדסהועומרגת-דר, מנחםלנחלתשנמכרולמקרקעין

לרישוםהקשורותבהוצאותנשאוהמערעריםכי, גיבשטייןחנניהמרהודהעוד). 31

.)5-12' שו, 45' עמ' פרוראו(ואגרותמיפויובהוצאותע"ולתב

גיבשטייןלאחיםאפשרו, בנייהאחוזיוהגדלתהייעודשינוי, ההשבחהפעילותכל.54

שמחירה, חולקאין. שקליםמיליוניבמאותהמקרקעיןאתולמכורהרווחאתלהשיא

באותולתעשייהאולמגוריםלקרקעבהשוואהשיעורלאיןנמוךחקלאיתקרקעשל

. אזור

החלקהלהםשתימכרדרשואביב- תלועירייתאיילוןתיבישנהעידגיבשטייןחנניהמר.55

אולם). 11-15' ש, 6'  עמ' פרוראו(בהפקעהגיבשטייןהאחיםעלואיימואביב-בתל

. זובטענהלתמיכהנוספתראיהכלהובאהלא, בפועל
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עסקאותשכלוככזהכפסיביהנגדיתבחקירהעצמולהציגניסהגיבשטייןחנניהמר.56

המועצותראשישלבידם" שרתכלי"רקהיהכשהואעליו" נכפו"רקעיןהמקמכר

המשיבעמדתעםאנידעיםתמים. הארנונהשיעוריאתלהשיאשביקשוהאזוריות

" נידףעלה"אינו, שברשותווהבקיאותהידעעם, במעמדו, גיבשטייןחנניהמרלפיה

כלכליאינטרסהיהיןגיבשטישלאחיםספקאין. מועצותראשישללחסדיהםהנתון

ברווחומכירתםהשבחתםלצורךפעלווהםשבבעלותםהמקרקעיןבפיתוחמובהק

ודאגבנכסיםשלוהזכויותעלששמרכמיעצמועלהעידגםגיבשטייןחנניהמר. גדול

חנניהמר, הנגדיתחקירתובהמשך). 16-18' ש, 13', עמ' פרוראו(מקופחלצאתשלא

). 7-12' שו, 44' עמ' פרוראו(כפויותמכירותבדברמהטענותבוחזראףגיבשטיין

אשקלוןעיריית' נמ"והמעהמכסמנהל1919/10א"עלפיכייצוין, הצורךמןלמעלה

בחרשהואאוהעוסקעלנכפתההפעילותאם, לשאלהחשיבותכלאין), 27.9.12(

. שונותחלופותמביןבחירה

) א"תמחוזי(ש"בעקרתדניההשופטת' כבידיעלתבושנכהדבריםיפיםלענייננו.57

(22.1.2007(רחובותמ"מע' נל"זיצחקלויהמנוחיורשי1235/04 "להלן)  יורשיעניין: 

"); יצחקלויהמנוח

המנוחכילכןנראה. וענייןדברלכלעסקיתהערכותהינהזוהערכות"

ידיעהלוהיתהשבהמהתקופהלפחותלנכסבאשרתוכניותיואתשינה

מתוךעולהאםגם, לכן. החלקהיעודאתלשנותהכוונהבדברכלשהי

ומיע"התבלהכנתהיוזמהכי, המערעריםידיעלשהוגשהע"התב

ניתןשלאהרי, בתיהמזכרתשלהמועצההיאהגשתהעלשחתומה

לפנישנים10עודקיווהאשר, המנוחעלנכפתהע"התבכילומרכאמור

בשלבכיעולה, לעילהאמורמכל... פיהעללפעוליוכלכישורהאימועד

מצביעהבנכספעילותו. הנכסלגביתוכניותיואתהמנוחשינהמסויים

כפיעליהםים'קוטגבנייתשלבדרךבין, המגרשיםמכירתכיכךעל

שעשהכפיהריקיםהמגרשיםמכירתשלבדרךובין, לעשותשחשב

".עסקיתותמפעיללחלקהפכה, בפועל

מנהל' נל"זיצחקלויהמנוחיורשי2199/07א"בעזהדיןפסקעלערעורהוגשכי, יוער

. הצדדיםבהסכמתנמחקהואאך) 13.7.2008( רחובותאזורמוסףערךמס
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גיבשטייןהאחיםשביצעוההשבחהפעולותשהיקףעולה, ההשבחהבמבחןלעילמהדין

פעולותשלהעסקיהאופיעליחדיומצביעים, ותדירותןעלותן, מורכבותן, יזוםבאופן

.  צמרתפארקעסקתשלהעסקייהיאופ, מכךיוצאוכפועלהמערעריםשנקטוההשבחה

הארגוןמבחן

, עובדים, משרדזהבכלל, ארגוניתמערכתכללהםהיתהלאכי,טועניםהמערערים.58

, מהנדסים, דיןעורכיכמומקצועבעלישוטףבאופןהעסיקולאהםוכי' וכדמנגנון

. שירותיםנותניויתראדריכלים

, וקבועהמאורגנת, שיטתיתהיתההמקרקעיןבתחוםהשותפותשפעילות,טועןהמשיב.59

מעורבותידיעלשוויםהשבחתלצורךהמקרקעיןעלושליטהבפיקוחוהתאפיינה

מקצועבבעליהסתייעותתוך, הבנייהאחוזיהגדלתאוהקרקעייעודבשינויאקטיבית

.חשבוןורואידיןעורכי, אדריכליםכדוגמת, ן"והנדלוהבנייההתכנוןבתחום

הארגוןבמבחןוהכרעהדיון

עולההתנהלותםכישוכנעתילאאך, מקצועאנשישלשירותיהםאתשכרוהמערערים.60

.  עסקניהולעל, זהמבחןבמסגרת, המעידה" ארגון"לכדי

: כך, העידגיבשטייןחנניהרמ.61

ולאעובדיםצוותליהיהולאמשרדליואיןעובדיםצוותליאין.. "

...". הזהבענייןמשרדליהיה

: השיב, מהנדסים, אדריכלים, יועציםשכראםכשנשאל

ואחרים, לאאני. כזהנשארוהואהאזורמתכנןשהיהמיהיה. לא"

עללבנותהתכוונולאאשתי, אני,התכוונתילאהריאני. כןאולי

).  21-32' שו12' עמ' פרוראו(." ..לאפעםאף, השטח

' פרוראו(חשבוןורואידיןמעורכיושירותייעוץשקיבלגיבשטייןחנניהמרהעידעוד.62

דינועורךהיהבררועיד"שעו, ומסר) 2-4' ש, 33' עמ; 16' שו, 17' עמ; 26-30' שו, 15' עמ

' שו, 33' עמ' פרוראו(הכחולהריבועעםהמכרעסקתועריכתפרצלציהביצועלצורך

נשכרו, נוספותובעסקאותגת-דרעםהעסקהבמסגרת); 12-13' שו, 34' עמ;  18-22
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; 32' שו, 34' עמ' פרוראו(עברוןהמבורגרממשרדל"זעברוןאמנוןד"עושלשירותיו

' עמ' פרוראו(זלצמןזהביד"עושלשירותיורונשכרוטנרעםבעסקה); 1-3' שו, 35' עמ

שירותילשכירתשותפיםהמערעריםהיואביב-בתלצמרתבפארקבעסקה); 1-4' שו, 45

).4-22' שו, 48' עמ' פרוראו(ומתכנניםאדריכלים, יועצים

שלשירותיואתשכרלאשגיבשטייןהעיד, המערעריםמטעם, רחמיםצביקהמר.63

שירותיולשכירתבנוגעכשנשאל". עיניולנגדשעמדמהזה: "אך, ע"תבהשלהאדריכל

"העיד, ד"עושל הםאזלאומיבנקנגדגיבשטייןהאחיםשהגישותביעההייתה: 

).22, 5-20' שו89' עמ' פרוראו" (..הדיןעורךשלבשירותיהםהשתמשו

ד"עושירותישכרוינהשבג, 1750מפורטתלתכניתהתנגדותהגישוהמערערים, כןכמו.64

בבקשהטיפוללהחשתזלצמןד"עומאתמכתבהגישו); המוצגיםלתיק33נספחראו(

עורכי, אדריכליםמשרדשלומסמכיםקבלותהציגו'); ב8/משראו(תוכניתלשינוי

).13/ומש12/משראו(ומהנדסיםיועצים, מודלים

באנשינעזרוהםאך, ועובדיםמשרדהחזיקולאהמערעריםכי, עולהלעילהאמורמכל.65

חנניהמרשלבחקירתו, כןכמו. שוניםעסקייםאינטרסיםלקדםמנתעלשוניםמקצוע

לשירותילאוגםלעובדיםאולמשרדנזקקהלאלמעשההמערערתכיעלהגיבשטיין

שלהבעליםהםגיבשטייןהאחיםכי, לכלידועהיהשכן, כלשהםופרסוםשיווק

ידעובוודאיהמתווכים. טוביהובבארמלאכיבקרית, אביב-בתלצמרתפארקבמקרקעין

. עירראשגםהיותובזכותגיבשטייןחנניהמראתוהכירו

אתולהשיאענייניהםאתלקדםכדימקצועאנשיהעסיקושהמערעריםלקבועשניתןכל

.   מקרקעיןבמכרשעוסקמסודרארגוןלהםשהיההתרשמתילאאך, רווחיהם

והמומחיותהבקיאותמבחן

במשךצ"ראשלהעירכראששימשגיבשטייןחנניהשמרשלמרות,  טועניםהמערערים.66

במסחרמומחהאותועושהזהאין, והבניההתכנוןתחוםאתוהכיררבותשנים

עסקלאמעולםאך, בהכשרתודיןעורךהואגיבשטייןחנניהמר, כןכמו. במקרקעין

בביתאםשגםטעןהמערעריםכ"ב. במקרקעיןבסחרוחומרקל, הדיןעריכתבמקצוע

, ובניהתכנוןשלמסוימתהבנהבעלשהוארושםגיבשטייןחנניהמרהותירהמשפט

).32, 7-11' שו, 47' עמ' פרוראו(קרקעותבמסחרבקיאאינוהוא
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, קרקעיןבמהמסחרבתחוםבקיאותבעלישהם, המשיבשטענתסבוריםהמערערים

חנניהמרהשניםלאורך. כלשהוראייתיבסיסחסרותבהשערותומדוברמבוססתאינה

, ציבורימנהל, עירניהול): מכךהמשתמעכלעל(בלבדעירכראשפעלגיבשטיין

, קבלן, ן"נדליזםאינוהואכלומר, רלוונטימקצועירקעלואין'. וכדפוליטיתפעילות

'.  וכדמקרקעיןשמאי

ניתן. פשוטותמכירהעסקאותהן, בקרקעותשנעשוהעסקאות, המערעריםיטתלש

רכישה(כלל, מסחרשליסודבהןשאיןגםמה, ן"בנדלמומחיותוחוסרעלמהןללמוד

המעידדברבהןאין, בלבדומימושןשניםלאורךהקרקעותהחזקת). במקבילומכירה

.הואנהפוך, ן"בנדלמומחיותועל

בתחוםמעמיקיםומומחיותידע, בקיאותבעליהםגיבשטייןשהאחים, ועןטהמשיב.67

בניהולעסקובהןהרבותהשניםבמהלךנצברואשר, והבנייהוהתכנוןהמקרקעין

ד"עושהוא, גיבשטייןחנניהלמרביחסבייחודאמוריםהדברים. מקרקעיןומכירת

מועצתכחברמכןולאחרשנים14במשךלציון-ראשוןעירייתכראשוכיהןבהשכלתו

מנהלמועצתכחבר, היתרבין, משמשועודנושימש, גיבשטייןחנניהמר. העירייה

וגופיםהפניםמשרדשלוועדות, המקומיהשלטוןמרכזהנהלת, ישראלמקרקעי

. נוספיםציבוריים

והמומחיותהבקיאותבמבחןוהכרעהדיון

1983–1969השניםביןלציוןראשוןעירייתראששימשכי, העידגיבשטייןחנניהמר.68

חקירהועדותבראשעמד; העירופיתוחלקידוםבנייןבתכניותתפקידובמסגרתועסק

לתכנוןהמקומיתהוועדהר"כיושימש; הכנסותולחלוקתעירלמעמד, שיפוטלגבולות

ר"כיושושימומתארעירבנייןבתכניותטיפל, לוועדהשהוגשובתכניותועסקובניה

; עריםשלהכנסותלחלוקתוהוועדהגבולותועדת, שרוןפארקבענייןשטיפלההוועדה

אחדוהיההשיכוןשרבקשתפיעלישראלמקרקעימנהלמועצתכחברפעילחלקלקח

; חוליםבתיר"כיושימש; הפטורובוועדתהתקציבבוועדתשישבוציבורנציגישנימבין

לבטיחותהמוסדשלהמנהלהר"כיושימש; החיילמעןלהאגודהר"יוכסגןשימש

שמותלקריאתהוועדהר"כיוושימשהפניםמשרדבוועדותכחברשימש; וגהות

' עמ; 1-14' ש, 46' עמ; 10-16' שו, 20' עמ; 17-29' שו, 19' עמ' פרוראו(והנצחהלרחובות

.  ציבוריוניסיוןידעצבר, אלומכל, לדבריו.). 18-32' שו, 47



לוד- בית המשפט המחוזי מרכז

גיבשטין ואח' נ' מע"מ רחובות56884-05-11ע"מ

תיק חיצוני:   

43מתוך 23

לשלםממשיךהוא, דיןבעריכתעוסקשאינואףעלכיגיבשטייןחנניהמרהעידעוד.69

ידי-על, עירוראשד"עומהיותורבכסףלהרוויחהיהויכולהדיןעורכיללשכתחברדמי

).20-24' שו, 8'  עמ' פרוראו(כלשהולמשרדשמומתן

בתחוםובקיאותמומחיותבשטייןגיחנניהשלמרהטענהאתחיזקגיבשטייןשלמהמר.70

להביןצריכהאת": וכין"הנדלבענייניהתעסקשאחיובעדותומסרכאשר, המקרקעין

, 66' עמ' פרוראו("התעסקהואהאלהבענייניםאזד"ועועירראשהיהחנניהשאחי

הפעולותרובאתביצעשאחיו, מסרגיבשטייןשלמהמר). 16' שו, 63' עמ; 5-7' שו

' שו, 64' עמ' פרוראו(העסקהגיבושבסוףרקפנוואליוהמקרקעיןבמכירתרותהקשו

שהוציאההמסחשבוניותעלשחתםזההואשאמנם, הודהגיבשטייןשלמהמר). 12-13

גיבשטייןחנניהשמראלא, חשבוניותלהוציאמתישהחליטזההואלאאך, המערערת

-9' שו, 65' עמ; 32, 14-20' שו, 64' עמ' פרוראו(כללבדרךכןלעשותלושהורהזההוא

). 10-14' שו, 66' עמ; 1-3, 12

במסגרתהמקרקעיןבתחוםוניסיוןידעצברוגיבשטייןהאחיםכי, עולהמהאמור.71

מ"המואתבעצמםניהלוהם. השניםלאורךשביצעווהמורכבותהרבותהעסקאות

. המחיראתוקבעו

מבחןכינקבע, 245) 1(יטי"פד, א"תש"פ' נ' ואחציוןבן264/64א"בעכי, יצוין.72

. בתחוםיפההתמצאותנדרשתאלא, עילאייהיההמומחהכידורשאינוהבקיאות

לעמודכדי, ההשקעהסיכוייאתלהעריךומשכילהשוקאתמכירשהאדםמספיק

ותהבקיא, הידעאתגיבשטייןלאחיםלייחסיש, זהבמקרה. הבקיאותבמבחן

. לעילכמפורט, ידםעלשהועסקוהרביםהמקצועבעלישלוהמומחיות

קיבוץ5081/06) ם-י(עשדיןבפסק, השארבין, ראו, מקצועבאנשיההסתייעותלעניין.73

: כך, נכתב) 24.12.12(ירושליםמ"והמעהמכסמנהל' נרחלרמת

ייעוץלונתןכך. חבריושאינםמקצועאנשיגםהמערעראתליוו"... 

משרד... בירןשרגאמשרד, הקרקעמכירתלהסכםקודםעודמשפטי

בתחוםכן- כמו; מראששהוכנוחוזיםעלהרוכשיםאתהחתיםזה

טענתאתמציגהללוהעובדותמכלול... מסיועץי"עלווההמיסוי

בכךהכירההפסיקה, ויוטעם. מתוכןריקהכטענה, הבקיאותחוסר

, היאהמסקנה... באחריםלהסתייעבקיאינושאהעוסקבידשיש
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מגלהאינה, הדירותלמכירתהנוגעבכלהקיבוץשלהתנהלותושכלל

". עסקיתהבנהחוסראוניסיוןחוסר

: לעילשצויןיחזקאלהצלחתהדיןפסקגםוראו

, מקצועיתהנהלהידיעלשנוהלה... המקרקעיןרוכשישלארגונם''

שלארוכהלשורהתדירבאופןושנזקקה, בשכרעובדיםשהעסיקה

והן, פעילותהשלמסודרארגוןעלהןמעידים, שוניםמקצועאנשי

שלהוצאותיהעיקר... ן"הנדלבתחוםהרבהבקיאותהעל

בתחומימקצועייםשירותיםשכירתלשםנועדו... המערערת

לתכנןשתוכלמנתעלוזאת, והבנייההתכנון, הכלכלה, המשפט

כאןעדהמצטיירתהתמונה. במקרקעיןמושכלותקאותעסולבצע

המערערתשלפעילותה. ברוריםעסקייםמאפייניםבעלתהיא

שליעילבארגוןגםכמו, המקרקעיןעלובפיקוחבשליטהמתאפיינת

העסקתם. נרחבבאופןולהשבחתםלפיתוחםהפעולותושלניהולם

. ן"נדלהבתחוםבקיאותהעלמלמדתשוניםמקצועאנשישל

לביצוערבפוטנציאלשלקיומולאתרניתןכיהיאהדבריםמסקנת

".המערערתידיעלבמקרקעיןעסקאות

כראשתפקידומכחבנושארבהבקיאותישגיבשטייןחנניהשלמרששוכנעתיהיאהתוצאה

הועדהר"כיותפקידו; העירופיתוחלקידוםבנייןבתכניותעסקאשרלציוןראשוןעיריית

חברהיה;לוועדהשהוגשוומתארעירבנייןבתכניותשטיפלולבניהלתכנוןמקומיתה

חנניהלמרהיקנואלותפקידים. ד"עוגםהואאלהלכלובנוסףישראלמקרקעיבמועצת

.   והשבחתופיתוחו, ן"נדלבנושארבהבקיאותגיבשטיין

העסקהשלהייחודיותהנסיבותמבחן–הגגמבחן

), תמורהללא, קרי(בירושהאובמתנהלידיהםהגיעושהמקרקעין,טועניםםהמערערי.74

פרטיתבאחזקההמדובר, דהיינו. המשפחהבניידיעל, שניםעשרותשהוחזקולאחר

להשקיענדרשושהמערערים, העובדה. נכסיםשלעסקיתברכישהולאדורשנותבמשך

היאגםמצביעה', וכדפולשיםנויפי, הקרקעותלשימורהשניםבמשךשוניםכסףסכומי

בשניםרבותעשרות, הופכיןלהשאיןכאבןעמדההקרקע. פרטיבנכסשמדוברכךעל

. מכךלהתעלםניתןולא
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וכחטיבהאחתבמכירהנעשתהאביבתלבצפוןהקרקעמכירת, המערעריםלשיטת

מכירותבגיןמ"למעהדיווחאלמלא. עסקיאופןבעלתעסקהמאפייןשלאמה, אחת

מראותהנסיבות. זהלערעורבאשרספקכלהיהלא), טוביהבאר/מלאכיקריית(בדרום

האחיםידיעלשנמכרוהמקרקעיןיתרלבין, צמרתפארקעסקתבין, קשרכלשאין

שזאתהרי, חשבוניתלהוציאמקוםהיהאכןבדרוםהמקרקעיןשלגביככלוכיגיבשטיין

אתששימש, הונינכסמכירתשלהיחידיםבראיית, אלא, עסקיתפעילותבשללא

).פרדס(העוסק

אופןבאותובוצעהזומכירה. חבסלחברתהנוסףהמגרשאתהמערעריםמכרו,  כןכמו

הוציאהחבסחברתבמסגרתה, פרטיתכמכירה, דהיינו, צמרתפארקעסקתכמו

לאוכללהנוסףגרשהמלגביהצדדיםדיווחאתקיבלומ"מערשויות. עצמיתחשבונית

.עוסקידיעלכמכירההעסקהאתלמסותביקשו

רחמיםמרשהוציאהראשוניתלשומההעיקריהנימוקכיהמערעריםהוסיפו, בסיכומים

"כך, לתצהירו56בסעיףמופיע, השומהמוציא, צביקה היוו, הנוסףוהמגרשהמגרש: 

". השותפותשלסקהעבמהלךבוצעהומכירתםהשותפותמנכסיאינטגראליחלק

המשיב, הנגדיתבחקירהותשובותיורחמיםמרשללתצהירובהתאם, הנטעןפיעל

אףזוטעות. צמרתבפארקלרבותבמקרקעיןהקנייןבעלתהשותפותכי, בטעותסבר

עוד), 1937שנת(דנאמקדמת, הבעליםהיאהשותפותלפיו, שבהבאבסורדהומחשה

לפיושינויבוונעשהעיני' גבשלבתצהירההוחלףרחמיםמרשלתצהירו. ייסודהלפני

הבסיסלחלוטיןנשמט, דמערעריםאליבא, בכך. המקרקעיןשלהבעליםאינההשותפות

הקרקעבין), אינטגראליות(קשרכלשבהעדרהיאהתוצאה. האינטגראליותלטענת

. להתקבלהערעורדין, בדרוםלקרקעותהערעורנושא

עלבוצעההנוסףהמגרשומכירתצמרתפארקעסקת, מ"מעחוקשלצורך, ןטועהמשיב.75

עסקאותבגיןמ"במערשומהבשותפותמדובר, לעמדתו. עסקיהבמהלךהשותפותידי

הצהירוגיבשטייןהאחיםואףמסחשבוניותהוצאובגינן, בעברשעשומקרקעיןמכר

להחזרכבטוחהועבדושהערעורנושאהמקרקעין. מ"במעמורשהכעוסקעצמםעל

והמגרשהערעורנושאהמקרקעיןמכירת, גיבשטייןהאחיםשלקחועסקיותהלוואות

מניותמכירתבגיןהוןרווחמסולתשלוםהאמורותההלוואותלפירעוןשימשוהנוסף

. ב"מתהכבליםחברת
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בהיקף, שניםלאורךמקרקעיןמכרעסקאותשורתביצעושהמערערים, המשיבטעןעוד

ועלרביםמקרקעיןנכסינותרוהשותפותבבעלות. הדעותלכלגבוההשתמורתןנרחב

כינקבע, יצחקלויהמנוחיורשיבעניין. נוספותמכירותלביצועגבוהפוטנציאליש, כן

דומותלעסקאותפוטנציאלקייםאםעסקיתלהיחשבעשויהפעמיתחדעסקהאפילו

היווצרותלאחרמידיחידותשלרבמספררונמכשבו, זהבמקרהוחומרקל. בעתיד

. לכךהאפשרות

כיטועןהמשיב,חבסחברתעםשנערכהלעסקהצמרתפארקעסקתלדמיוןאשר

שקרהכפיכיסחסרוןלמדינהנגרםשלאכך, עצמיתחשבוניתהוציאהחבסחברת

ותלהיבנניתןלא, זהבענייןהמשיבטעהאםגם, מכךיתרה. צמרתפארקבעסקת

.  אחרותעסקאותעלמטעותו

הנסיבותבמבחןוהכרעהדיון

מצביעותהןהאם-אובייקטיביתבהסתכלותצמרתפארקעסקתנסיבותאתלבחוןיש.76

לבצעישזהמבחןבמסגרת. בנכסיםמסחרעלאוהפרטיבמישורנכסמימושעל

לנסיבותתהתייחסותוך, מהםהנגזרותוהמסקנותהמבחניםשלמסכםשקלול

.העסקהשלהמיוחדות

בטענתממששישסבוראני. התוצאהאתלהטותובכוחוגדולסגולימשקלזהלמבחן.77

ויתרצמרתפארקעסקתשלכספיההיקף-ביניהן, הנסיבותמכלוללפיההמשיב

- השניםבמשךהשונותהעסקאותוהצטברותשנמכרוהגדוליםהשטחים, העסקאות

השותפותשלעסקיהבמהלךנעשתההערעורנושאהמקרקעיןמכירתשכךעלמצביע

. הפרטיבמישורשבוצעהבמכירההמדוברואיןוהמערערים

הוצאו, השניםבמהלךשנערכוהמקרקעיןמכרעסקאותובגיןמ"במערשומההשותפות.78

מורשהכעוסקעצמםעלהצהירוגיבשטייןהאחים. השותפותידיעלמסחשבוניות

מסאתניכתהוהשותפות) 1994משנתופיתוחשיכוןעםבהסכםראו(מ"במע

).  10-15' שו, 7' עמ' פרו, גיבשטייןחנניהמרשלעדותוראו(התשומות

גיבשטייןהאחיםשלקחוהלוואותלהחזרכבטוחהשועבדוהערעורנושאהמקרקעין.79

לאומימבנקד"חח–מסחריחשבוןבמסגרת, ₪מיליון60-כשלבסכום2002בשנת
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שימשוגיבשטייןהאחיםידיעלשנלקחוההלוואות. העסקיתפעילותםלצורך, לישראל

, אחריםבתחומיםגיבשטייןחנניהמרשלכולל, ומסחריעסקיאופיבעלתלפעילות

לחברותהלוואותומתןמשפחתיותלחברותניכריםבסכומיםהלוואותמתןלרבות

.  גיבשטייןהאחיםשלוקרוביםיםקשורצדדיםבשליטתאחרות

מסמכיראו(ההלוואותלפירעוןשימשוהנוסףוהמגרשהערעורנושאהמקרקעיןמכירת.80

). 2/מש; המוצגיםלתיק36נספח, לאומיבנקנגדגיבשטייןהאחיםשהגישותביעה

התביעהבמסגרתשהוגש, גיבשטטיןחנניהמרשללתצהיר5שבסעיףלצייןהראוימן

היאאביב-בתלשהקרקעמאשרהוא), מוצגיםלתיק36נספחראו(לאומיבנקנגד

ברווחאותהולמכורבהולהחזיקלהוסיףהיתהכוונתווכיאביב-תלבמרכזיקרהקרקע

, שימשוהאמורותההלוואות, גיבשטייןהאחיםלטענת. ערכההשבחתלאחרניכר

חברתמניותמכירתבגין, ₪ליוןמי21-כשלבסכוםהוןרווחמסלתשלום, בחלקן

. מייסדיהביןהיהגיבשטייןחנניהמראשר, ב"מתהכבלים

בנספח, רכושמסלתשלוםשימשהההלוואהכיגיבשטייןחנניהמרשללעדותובניגוד.81

גיבשטייןשוקיומרגיבשטייןחנניהמרשלתצהיריהםצורפו, המשיבלתצהיר36

מניותרכישתלמימוןשימשמהבנקהאשראיכיטענושם, לאומיבנקנגדבתביעה

.ב"מת

שימשו, ומכירתםהערעורנושאהמקרקעיןושיעבודשההלוואות, מהמקובץעולה.82

. עסקיותלמטרות

, נרחבבהיקף, שניםלאורךמקרקעיןמכרעסקאותשורתביצעוהמערערים, נוסף

בהםשישרביםמקרקעיןכסיננותרוהשותפותבבעלות. הדעותלכלגבוההשתמורתן

: בעתידנוספותמכירותלביצועפוטנציאל

280לקרובועודאחדבמקוםדונם3טוביהבארהאזוריתבמועצהיש"

קרקעזהששםמישהובשותפותחברהקרקעצ"ברשליש. חקלאידונם

מאפשריםשאנואחדוביתדונם8שםשלחברהאבל, המינהלשל

חנניהמרשלעדותוראו(" זהו, כמוזיאוןבושלהשתממלאכילקריית

). 19-23' ש, 28' ע' פרו,גיבשטיין

: נקבעאלמורבענייןכייצויןזהבהקשר. נוספותמכירותלביצועפוטנציאליש, כןעל



לוד- בית המשפט המחוזי מרכז

גיבשטין ואח' נ' מע"מ רחובות56884-05-11ע"מ

תיק חיצוני:   

43מתוך 28

בגדרלהיותצריכההכנסהמסשלבהקשר" עסקה"דברשלביסודו''

המבחנים. רותפי-הכנסההמייצרונשנהחוזרלפוטנציאלמקור

: דהיינו, כזהפוטנציאלקייםמידהבאיזו, איפואבודקיםהמהותיים

הדומותעסקותולנהלליזוםשמסוגל, מנגנון, העיסקהברקע, ישהאם

שלקיומו, הכנסהמסלצורכיעסקיתבפעילותכשמדובר... לה

חדשעיסקהישכךמשום. מימושוולאהקובעהואהפוטנציאל

.'' כזהפוטנציאלעלמלמדותנסיבותיהאם, קיתעסתיחשבפעמית

: כייחזקאלהצלחתבענייןנקבעהאופןבאותו

שלבפועלמהתדירותרקנלמדאינוהעסקיהאופיכי, להוסיףישלכך"

בפסיקה. לביצועןפוטנציאלשלמקיומוגםאםכי, שבוצעוהעסקאות

אופייהאתלפעילותהמשווההואהפוטנציאלכי, אחתלא, נקבע

עשויהפעמיתחדעיסקהאפילו, כןועל, מימושודווקאולאוהעסקי

להדומותעסקאותשללביצועןפוטנציאלקייםאם, עסקיתלהיחשב

, הדבריםבהמשךנעסוקשביישומם, והבקיאותהארגוןמבחני. בעתיד

". הנבחןבגוףעסקאותלביצועהפוטנציאלמידתאתלבחוןנועדו

: כינקבע, יחזקאלהצלחתענייןעלהיתרביןהמסתמך, יצחקלויהמנוחיורשיובעניין

פוטנציאלקייםאםעסקיתלהיחשבעשויהפעמיתחדעסקהאפילו"

מספרנמכרושבו, שבפנייבמקרהוחומרקל. בעתידדומותלעסקאות

כדיישזובעובדה. לכךהאפשרותהיווצרותלאחרמידיחידותשלרב

ביחידותדומותעסקאותלביצועפוטנציאלעלתבוודאולהצביע

".המערעריםבידישנותרוהקרקע

מומשאביב-בתלהקרקעמכירתלאחרגםכיהינהלפסיקהבהתאםנוספתאינדיקציה.83

) ₪מיליוני95- כשלבסכום(רוטנרעסקתבדמות, נוספותעסקאותלקיוםפוטנציאל

).₪יונימיל18- כשלבסכום(הכחולהריבועועסקת

כמכירהחבסחברתידיעלהעסקהדווחהשם, חבסלחברתשנמכרהנוסףלמגרשאשר.84

שזכאיעוסקהיאחבסחברת. מכירהאותהאתשובלשוםסיבהאיןולכןבמסהחייבת

ידיעלעצמיתחשבוניתהוצאתביןהסופיתבתוצאההבדלואיןתשומותמסלנכות

עמדתלבין, התשומותמסבשורתוגםעסקאותהבשורתגםשמדווחת, חבסחברת
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חבסוחברתחייבתכעסקההמכירהעללדווחצריכההיתההמערערתלפיה, המשיב

המשיבטענתעלימקובלת. זהההכלכליתהתוצאה. התשומותמסאתמנכההיתה

למערערתהשומהאתלהגדיללנכוןמצאלא, במשאביםוחסכוןיעילותשמטעמי

לחברתלהחזירהיהנדרששניכשמצד, חבסלחברתהמכירהבגיןמ"המעאתולהוסיף

. עצמיתחשבוניתלפיעליושדיווחההעסקאותמסאתחבס

עםהנוסףהמגרשבעסקתגיבשטייןהאחיםעםוהקלהמשיבטעהאםאף, כןכמו.85

פארקבעסקתממספטורוליתןהטעותאתולהנציחלהצדיקכדיבכךאין, חבסחברת

.להטילושראוימקום, רתצמ

לעשותבחרוהמערעריםכיסברתי, האינטגרליותהעדרבדברמערעריםלטענתהאשר.86

הםולכןמורשהעוסקעםעסקהביצעוכאשרהשותפותשלבחשבוניותשימוש

הוציאהבמסגרתםהקרקעותשלהבעליםהייתהלאשהשותפותמלטעוןמנועים

נושאאת), הטעיהכדיעד(לערפלבחרומערעריםה, אחרלשון. חשבוניתהשותפות

מכרהלאהיאהשותפותבבעלותהיולאהקרקעותשאםשנמכרובקרקעותהבעלות

כאמור. השותפותשלחשבוניותלרוכשיםלהוציאבחרוהמערעריםזאתבכלאךאותן

.      המקרקעיןשלהאינטגרליותמענייןלהיבנותיכוליםהמערעריםאין

המגרשמכירת, מ"מעחוקשלצורך, עולההנסיבותממבחןכישוכנעתי, לעילמורהאלאור

ולכןעסקיהםבמהלךוהשותפותהמערעריםידיעלבוצעה, צמרתפארקבפרויקט

. מלאבמסחייביםהמערערים

המערעריםידיעלשהועלונוספותטענות

כדינוספותטענותםהמערעריהעלו, לעילשנדונובפסיקההמקובליםלמבחניםבנוסף

.פירותי-העיסקיבמישורולאהוני-הפרטיבמישורבעסקהשמדוברלשכנע

והשתקהסתמכות-השניםבמשךהמסרשויותוהתייחסותהמיסיםתשלומינוהג

אביבבתלהמקרקעיןבגיןרכושמסשילמוהםהשניםשבמשך,טועניםהמערערים.87

. בלבד1.2%שלמסבשיעורהחייב" עסקימלאי"כולא" קבוערכוש"כ2.5%שלבשיעור

הסכמתוועלקבוערכושכאללנכסהתייחסותםעלמעידרבותשניםבמשךזהתשלום

זכותלמערעריםעומדת, לפיכך. חולקללאזהסכוםשגבה, המשיבשלבשתיקה

. ששולםהמסשיעורכנגדמלטעוןמושתקוהמשיבההסתמכות
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אביב-בתלהקרקעעללדווחמובהקמיסוייאינטרסהיהםשלמערערי, טועןהמשיב.88

. כספיתתועלתמשיקוליכןעשווהםקבועכרכוש

המיסיםתשלומילענייןוהכרעהדיון

. המערעריםשלהיתהרכושמסלצורךאביב-בתלהקרקעעללדווחאיךההחלטה.89

היולאשאם, בועקכרכושאביב-בתלהקרקעעללדווחמובהקאינטרסהיהלמערערים

שהגיעהשוליהמסאחוזלפיהכנסהבמסחייבתהיתהצמרתפארקעסקת, כןעושים

50%- לקרובלשלםולארכושמסשלתוספתלשלםבחרוגיבשטייןהאחים. 50%-לכ

. הרווחעלהכנסהמס

אשר, א1750ע"לתבשקדמה1750ע"תבאושרה1994בשנתשכבריודגש, זהבהקשר.90

כלומר. דיוריחידות39הנוסףהמגרשועלדיוריחידות103המגרשעללבנותאפשרה

ימכרושהםגיבשטייןלאחיםידועהיה, רכושמסשבוטללפנירבזמן, 1994בשנתכבר

סבוראני.  בחשבוןידםעלנלקחהמסששיקוללהניחוניתןאביב-בתלהמגרשיםאת

למשיבלדווחהמערעריםבחרובולאופןידלתתאין, לפיההמשיבבטענתממששיש

. אמתמסמתשלוםלהתחמקלהםולסייע

4/כחמיסים, חדרהמ"מעמנהל' נמ"בע2002מסחרחסוןמסיקה21717-10-11מ"בע.91

רשויותבפנימחסומיםבהכרחמקימותלאהמסרשותשלשהכרעותנקבע, 307, 303-ה

עלהקודםמסווגהשונהבאופןהכנסהווגלסיכולהמסוימתרשותלעיתיםוכיאחרות

. המסרשותידי

ממונה' נמועלםזמיר5564/98א"בעשנקבעוכפי, הבאיםהדבריםזהלענייןיפים

) : 6.4.2003(מ"מעאזורי

הכנסהמסשומותעלהמתבססת, הנישוםשלהאחרתטענתוגם''

משפטהביתדחהבצדק. להתקבליכולהאינה, 1990- ו1989לשנים

שנערכההכנסהמסבשומתקשורמ"המעמנהלכיהטענהאתהמחוזי

מ"מעמנהלרוצהכאשראפילוכי, לזכוריש. 1989לשנתהסכםפי-על

נתוניאתיאמץכיראויזהאין, הכנסהמסשלהשומהעללהסתמך

באופןהנתוניםאתלבדוקעליואלאדעתושיקולהבחנהללאהשומה

ואף, רשאימ"המעמנהלכי, נמצא. ... מ"מעשומתלולהתאימםעצמאי
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כבולשאינוובוודאיעצמאיבאופןהנישוםשלעסקואתלשום, חייב

.''הנישוםלביןהכנסהמסרשויותביןבהסכםשמקורהלשומה

, מקרקעיןמיסויידיעלנבחנהלאגיבשטייןהאחיםשלהפעילותסיווגשאלתכי, יוער.92

כלמקרקעיןמיסויבפנישהיולהראותהמערעריםעלהיה, תיבחןשהסוגיהכדישכן

במסלחייבהוחלטבחינהולאחרזהבתיקהמשיבידיעלשנאספווהמסמכיםהנתונים

וחלקןאביב-תלמקרקעיןלמיסוידווחומהמכירותשחלקלבאללשיםיש. שבח

אםגם, קרהמבכל. בכללותההתמונהאתשראהאחדגורםהיהשלאכך, לרחובות

יכוליםלאהמערערים, טעותהינומקרקעיןמיסויידיעלכעסקיותהמכירותסיווג

.מ"ממעמפטורכךבשלליהנות

יכוליםשאינםהמערעריםשלזוטענהלדחותישזהתיקשלשבנסיבותיוהיאהתוצאה

םיכוליהמערעריםאיןוכימסמשיקוליעליוהחליטועצמםשהם, מהסיווגלהיבנות

. למקרקעיןאחרותמסרשויותמהתייחסותלהיבנות

20.7.2004מיוםבהסכםהאופציההקשר בין מחיר עסקת פארק צמרת למחיר 

המגרשלרכישתאופציהפוטנציאלילרוכשגיבשטייןהאחיםהעניקו, 20.7.2004ביום.93

רנמכבהצמרתפארקלעסקתעוברחודשים7-כניתנההאופציה. צמרתבפארק

). המשיבלתצהיר24נספחראו(15.3.2005מיוםבהסכםהרכישהלקבוצתהמקרקעין

לרכישתאופציההפוטנציאלילרוכשמעניקיםגיבשטייןשהאחיםנכתבהאופציהבכתב

: המגרש

עלניתןאשרדיוריחידתלכל... 125,000$-להשווהבסכום''

יחולאם- מ"מעבתוספת(המגרשעללבנותע"התבתכניתפי

).'' העסקהעלמ"מע

: מישוריםבשניהינההאופציההסכםשלהראייתיתשתרומתהטעןהמשיב.94

. מקרקעיןמכרשלעסקניהלוגיבשטייןהאחיםכימוכיחההאופציה, ראשוןהא.
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חלקהערעורנושאבמקרקעיןראוגיבשטייןהאחיםכימוכיחההאופציה, השניב.

פעילותםבמהלךהתרחשהצמרתפארקועסקתסקייםהעמנכסיהםנפרדבלתי

. העסקית

הפוטנציאליהרוכשעלכיבבירורעולה, האופציההסכםמנוסח, המשיבלשיטת.95

הואיל, גיבשטייןהאחים–למוכרים, מ"מעשחלככל, העסקהבגיןמ"המעאתלהעביר

. רוכשאותוולאהעסקהבגיןמ"במעהחביםאלווהם

הרי, העסקיולאהפרטיבמישורנעשתהצמרתפארקעסקתשאם, המשיברסבו, כך.96

לאגם, האופציהבהסכםלצייןסיבההיתהשלאכך, מ"במעחייבתאינהפרטיתעסקה

לאחיםשיועברמ"מעיתווסףד"ליח125,000$שלהמחירעלכי, תיאורטיתכאפשרות

. בתשלומוהחביםושהםגיבשטיין

' אקראיעסקת'להגדרתהשנייהוהחלופה' עסקה'להגדרתשיתהשליהחלופה: השוו(

אתהמעבירה1976- ו"התשל, מוסףערךמסלתקנות) א(ב6תקנה; מ"מעלחוק1בסעיף

). לקונהבמסהחבות

יתווסףהעסקהשלמחירהאופציהבהסכםציינוגיבשטייןשהאחיםהעובדה, לפיכך.97

חלקהמהווה, עסקינכסבמקרקעיןאורעצמםהםכימלמדת, עליהםשיחול, מ"מע

. במסחייבתשמכירתומעסקם

ד"יח: כך, צמרתפארקבעסקתד"יחמחירלביןבאופציהד"יחמחירביןמשווההמשיב.98

המנה-168/24,528,000$(ד"ליח146,000$שלבמחירנמכרה, צמרתפארקבעסקת

כאשר), דולרייםבערכיםתהכוללמהתמורההדיוריחידותמספרמחלוקתהמתקבלת

הואהאופציההמסגרתד"יחמחירכאשר;17%היההאופציהמתןביוםמ"המעשיעור

האחים, המשיבלטענת, משמע. 146,250$הינו17%שלמ"מעבתוספתאשר, 125,000$

250$שלוההפרשמ"מעבתוספתהאופציהבמחירהמגרשאתמכרולמעשהגיבשטיין

(משמעותיאינו, רדיוליחידתביניהם לתצהיר24נספח-המכרלהסכם5סעיףראו. 

. )המשיבלתצהיר4נספח-מ"במעגיבשטייןהאחיםלהודעת, 3שורה, 4דף; המשיב

שָבלונִיהיההאופציהבהסכםמ"המעאזכור, המשלימיםבסיכומיהםהמערעריםלטענת.99

הסרולמעןבלבדהזהירותשםל, שבשגרהכדברנעשה, זכויותעלהגנהלשם, גנרי–

שטוען, גיבשטייןחנניהמרשללעדותומפניםהמערערים. משמעותלולייחסואיןספק

: כך
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"ישרכותבהייתיאזבטוחהייתיאם" כאילוזה" מ"מעיחולאם. 

. בואשאלאאנימ"מעיחולחלילהשאםמבחינתיהבטחה, שלייקס

שאניאמראתוהתייעצתישאחדכלכי, חלשלאבטוחהייתיאני

.)4-6' ש, 135' עמ' פרוראו("מ"מעזהעללחולאמורולאפרטיאדם

איןזהמסוגבעסקאות'. פרחעורבא'במדוברוכיבמספריםמלהטטהמשיב, לטענתם. 100

שאולי, למרות146,000$אינם146,250$'.  הנחותנותנים'ולאהמספריםאתמעגלים

. ודמיונותבניחושיםולאפשוטהבאריתמטיקהעסקינן. פריםהמסביןדמיוןקיים

האופציההסכםלענייןהכרעה

):1-16' שו, 136' עמ' פרוראו(הנגדיתבחקירהזהענייןעלנחקרגיבשטייןחנניהמר.101

אתהידבכתבשכתבתהאופציהמכתבבמסגרת. לימסתדרלאמשהו.ש"

מ"המעשיעור. יחולאםמ"מעבתוספתדולראלף125שלמחירכתבת

שלמחירעלמדבריםאנוהכלבסך, כלומר, אחוזים17היהעתבאותה

שבוהמחירזהדברשלשבסופולךאומרתואנידולראלף146בערך

הדבריםאתמסביראתהאיך, מ"מע+ 125, כלומר, הקרקעאתמכרת

?האלה

. ועלההלךהמחירכלקודם.ת

, מכןחרלאחודשיםמספר.ש

והציעובאוידשלחצתיאחריגםכי125–האתלקחתיכולהלאאת.ת

אםכי. ועלהעלההמחיראז, הידלחיצתאתלהפררציתיולאיותרלי

יהודיאותו, מכרזהיה. יותרמרוויחהייתיעתבאותהמוכרהייתילא

תאהציעווהםדולראלף95הציעל"מחושהואהאופציהאתלושנתתי

דולראלף95הציעהמומחהחבס. מסויםבסיסהיהזהאז, 125–ה

במכרנובסוף. ועלהעלההמחיר. יותרהציעוהם. כןלפניחודשיםכמה

. זהאחרייותרליוהציעו146–

, דולראלף146זהמ"מע+ 125.ש

. מ"המעאתכללנולא.ת
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, מ"מעשלרכיבבפניםמבטאהמחיראבל.ש

הייתיכמוךחושבהייתיאם, באופציהחשבתישאנימהליאומרתאת.ת

." ישרחותם

זהבענייןתשובהממתןהתחמקגיבשטייןחנניהמרלפיה, המשיבבטענתממשיש.102

לקבוצתהמגרשאתמכרוגיבשטייןשהאחיםלאחרגםעלההמקרקעיןשוויכיוטען

. צמרתפארקעסקתבמסגרת2005במרץרכישה

למחירהאופציהמחירבין17%שלההפרשלפיה, המשיבבטענתרבהגיוןיש, כן-כמו. 103

250$שלההפרש. מ"מעגםהתווסףהאופציהשלמחירמזהנובעצמרתפארקעסקת

שניסהכפי, משמעותיאינו, דיורליחידת)  $146,250שללסכום$146,250שלסכוםבין(

. המערעריםכ"בלטעון

המכירהמחירביןשההפרש, טענותיהםאתהמוכיחהראיהכלהביאולארעריםהמע.104

משיעורנבעלא), 125,000$(האופציהלמחיר), 146,000$(צמרתפארקעסקתשלהסופי

, ועודזאת. עסקהאותהאחריאולפניהשתנההמקרקעיןשוויכיגםכמו, מ"המע

נטען, זאתתחת. שווימעלייתנבעשההפרש, הטענהאתבסיכומיהםזנחוהמערערים

. מספריתספקולציההיאהמשיבטענתכי

למחירמ"המעתוספתאזכורכיהמערעריםטענתאתלהביןניתן, זאתעםיחד.105

גיבשטייןשהאחיםלהבטיחוכדיבלבדהזהירותלמעןנעשה, האופציההסכםבמסגרת

. בויישאולא

ממשישאחדמצדכינדמה, דהיינו. מעויינותהמאזנייםכפותזהשבענייןהיאהתוצאה.106

מ"מע+ דיורליחידת$ 125,000שלסךשיקףהמקרקעיןנמכרובושהמחירבטענה

חנניהמרדבריאתלקבלניתןבהחלט, שנימצד.  146,250$שללסכוםשווה

רוכדבהביטחוןלשםמ"מעיתווסףשלמחירהאופציהבמכתבשנכתב, גיבשטיין

. שבשגרה

עלמוטליםהשכנועונטלהראיהנטל, פינקסית- לברבמחלוקתמדוברכאשר.107

א"רע; 891) 4(נזד"פ, מוסףערךמס' נמ"בעלבנין. ע.ו.כ3646/98א"רעראו(המערערים

ד"פ, מוסףערךמסמנהל' נמ"בעושרותיםהשקעותלניהולחברה, ארדגיורא1436/90

).  101) 5(מו
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היאהתוצאהפינקסית-לברבמחלוקתוהמדוברמעויינותהמאזנייםשכפותהעובדהנוכח

שבושהמחירלהסיקוניתןהנטלאתהרימולאהמערערים. המערעריםעלהואשהנטל

+ ליחידה125,000$שלבסךנמכרוהמקרקעין, דהיינו. מ"מעכוללהוא, המקרקעיןנמכרו

מהרוכשיםשגבומ"המעאתלמדינהלהשיבכיםצריגיבשטייןזהמטעםגםלכן, מ"מע

.  צמרתפארקעסקתבמסגרת

מ"במעכעוסקשותפותרישום

. פרדסנותשעיסוקהמ"במע) רשומהלא(שותפותהמערעריםרשמו1.4.1979ביום.108

.  ן"בנדללסחרהעיסוקרישוםשונה2003משנת

מדועלהסבירעליהםהיה, רקעיןבמקבסחרעוסקיםאינםשהםהמערעריםטענתלאור.109

הוציאוומדועבמקרקעיןבסחרכעוסקת2003משנתמ"במערשומההייתההשותפות

פתיחתהמערעריםלשיטת. מהקרקעותחלקמכרבגיןהשותפותשלעסקהחשבוניות

. דברוחצידבר, במקרקעיןלמסחרעסקלביןבינהאין, עוסקותיקהשותפות

עסקילצורךהוקמהוהיאן"הנדלנכסיאתלשותפותהעבירולאשטענוהמערערים.110

לפיה, מ"מערשויותעמדתאתקיבלושהם, טענועוד.תפוזיםמכרלרבותהפרדסנות

בגיןרקלאבמסחייב, במקרקעיןאחרעסקישימושהעושהאותפוזיםבמכירתעוסק

אותםהביאההמסיותרשושלזועמדה. הקרקעמכירתבגיןגם, אלא, התפוזיםמכירת

שהמקרקעיןמבלי), העוסק(השותפותתיקבמסגרתבדרוםהקרקעותמכירתעללדווח

.במקרקעיןמסחרשלעסקבבחינתהםבדרום

דיווחבדרךהיהלאמורשהעוסקהיההרוכששכאשרוהסבירוהמשיכוהמערערים.111

, מיידיתחזרהבלוומקמ"המעאתמשלםהרוכשהעוסקשכן, כלשהימסתוספתזאת

שלחשבוניותוהוציאומ"מעלשיטת, כללדרך, המערעריםפעלולכן. תשומותכמס

בכך). חבסחברתעםבעסקהשעשוכפי(הקונהשלעצמיתחשבוניתחלף, השותפות

.  מ"המערשויותשלזועמדהעםויכוחמעצמםמנעו

אתמכרוכאשרשונהבאופןהתנהלובגינההסיבהאתהמערעריםהסבירוזובדרך.112

לחברתהקרקעאתמכרוכאשר; השותפותשלחשבוניתהוציאשם-בדרוםהקרקע

דיווחולאעליה, צמרתפארקועסקתעצמיתחשבוניתהאחרונההוציאהשם-חבס

.כלל
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בגיןלעוסקחשבוניתיצאהבדרוםהמכירותבגיןאםשגםטענוהמערערים, כןכמו.113

פעילותכלהייתהלאצמרתבפארקבקרקע, שכן, רבותאבכךאין,  "ציוד"מכירת

בקרקעשמדוברמשמעיתחדעמדההביעווהמערערים") ציוד"טענתאין(במקרקעין

.פרטית

המורשההעוסקסיווג2003בשנתשונהמדועיודעיםאינםהמערעריםכי, יצוין.114

, הסיווגאתששינההואשהמשיבלהניחסבירלשיטתםאך, ן"בנדללעוסקמפרדסנות

יש, המשיבמטעם, רחמיםמרשלתצהירולפי. לשנותוסיבהכלהייתהלאלהםכי

לראותםאיןולכן2000משנתהחלמקרקעיןבמכרכעוסקיםהמערעריםאתלראות

העסקאותעשרמתוך(הראשונותהעסקאותששתבכלן"בנדלבסחרכעוסקים

.   2000שנתלפנינעשואשר) המוצגיםתיקל10נספח–המשיבשברשימת

מ"במעכעוסקתהשותפותרישוםמשמעותבשאלתוהכרעהדיון

לביןבדרוםשבוצעוהמכרעסקאותביןמהותיתהפרדהכלהיתהשלא, עולהמהראיות.115

:סיבותמכמה, צמרתפארקעסקת

המצויותובקרקעותכרםהיה, אביב-בתלצמרתפארקהיאשהיוםהקרקעעל, בעבר.116

בפעילותהתאפיינוגיבשטייןהאחיםשלהקרקעותכל, כלומר. פרדסיםהיו, בדרום

הלוואהלפירעוןלהימכרמראשיועדהאףאביב-בתלהקרקע, כןכמו. מובהקתעסקית

הציגולאהמערערים. עסקיחשבוןבמסגרתל"בלידיעלגיבשטייןלאחיםשניתנה

.   לפתחםרובץ, זהבענייןההוכחהשנטלבעודקרקעותהביןלהפרדהכלשהיראיה

האחיםשביצעוהמקרקעיןמכרעסקאותלביןצמרתפארקעסקתביןלהפרידניתןלא.117

נערכובופעולהדפוסבאותונערכהצמרתפארקעסקת, למעשה. בדרוםגיבשטיין

שיטתית,מאורגנתכלליתפעילותבמסגרתנעשוכולן–בדרוםהמכרעסקאות

פיתוחהסכמינחתמו; המקרקעיןשווילהשאתהשבחהפעולותבכולןנעשו; וקבועה

אלמורהלכתראו(השונותהעסקאותאתליוואשרמקצועובעלימומחיםונשכרו

).עסקאותביןניתוקלאיבאשר

ביןלאבחןהמערעריםלניסיוןהיחידהטעםלפיה, המשיבעמדתעםאנידעיםתמים.118

בעוסקמדוברהיהלאצמרתפארקבעסקתרקשכן, הרוכשזהותהינוקאותהעס

.  לאותוהא–תשומותנכותיכולאשרמורשה
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צמרתפארקבעסקתהקרקעכיראיהכלהביאולא, עליהםשהנטלכמי, המערערים.119

מוטלהנטל, פנקסית- לברהסוגיההיותלאור, כאמור. הפרטיבמישורידםעלהוחזקה

.בועמדולאוהםהמערעריםעל

בשלמסחשבוניותהוצאובדרוםהקרקעותמכירתבגיןכי, הטענהאתדחיתי, כןכמו.120

שכולםהוכחולאדונמיםמאותבדרוםמכרההשותפותשהרי. חקלאותשלעסק

, הנסיבותוכללהמערעריםפעילותכלאת" עלממבט"כשבוחנים.  לחקלאותשימשו

עסקבמסגרתנעשווהמכירותבמקרקעיןעסקהיהשותפותשלהיאהמסקנה

. במקרקעין

אםכי, המקרקעיןשלהבעליםאינהשהשותפותהמערעריםטענתאתדחיתי.121

: סיבותממספרנובעתמסקנתי. בעצמםהמערערים

העסקאותעלהמדווחת, רשומהלאשותפות, כעוסקלרשוםמתירמ"מעחוק, ראשית

כ"בכי, יצוין. דוחותוהגשתשוטףדיווחלצורכי, ששילמהומותוהתשמבצעתשהיא

עםרשומהבלתישותפותמ"במעשרשומהמחלוקתאיןכילפרוטוקולהצהירוהצדדים

לאורךהוציאהוהשותפותמהיחידיםאחדכלשלהזהותתעודתשאיננועצמאימספר

). 21-23' ש, 87' ע' פרוראו(חשבוניותהשנים

מלבד, השותפותתיקבמסגרתוזאת, דווחובעברהמערעריםשביצעוותהמכיר, שנית

כיצייןהוא) המוצגיםלתיק37נספח(חנניהשהגישהוןבהצהרת. אביבבתלהקרקע

לאשהמכירהכעתמלטעוןמנועההמערערת, כןעל. שלמהאחיועםבשותפותמדובר

עלמלמדתבעסקיהםיןגיבשטיהאחיםהתנהלות, שלישית. השותפותבמסגרתבוצעה

שניהםשלהזכויותאתמוכריםגיבשטייןהאחיםמכירהבכלשכן, במקרקעיןשותפות

. מהםאדכלשלזכויותיושלנפרדותמכירותואין, בקרקע

בנוגעמ"במעוהחיובהדיווח, לפיה, בסיכומיםלטענתםראיהכלהביאולאהמערערים.122

מדוברפרדסשלפעילותיששכאשר, רשויותהעמדתבשלנבע, בדרוםלמקרקעין

. ציודשלבמכר

להיותאחיואתחייבוכיטעןהוא25.12.12מיום, גיבשטייןחנניהמרשלבחקירתו.123

גיבשטייןשלמהומר) 2-6' שו, 7' עמ' פרוראו(מקרקעיןחכירתלאורמורשהעוסק

ראו(הואמיזוכרלאשהוא, הוכלשגורםידיעלחשבוניותלהוציאהונחההואכיהעיד

אתלסגורלבקשעתבכליכולההיתההמערערת, מקרהבכל). 17-23' שו, 62' עמ', פרו
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מסניכתהוגםחשבוניותלהוציאהמשיכהאלא, זאתעשתהלאאך, מ"במעתיקה

מדוברכיגרסתםאתסותרתתשומותניכויבדברהמערעריםטענתכי, יוער. תשומות

הםכןועל) גיבשטייןחנניהמרשללתצהיר22סעיףראו(פרטייםסיםנכשלבמכר

.מלהעלותהמושתקים

מנתעלהנראהככלנעשתההעוסקתיקפתיחתכיהודה, בחקירתוגיבשטייןחנניהמר.124

שלמהמרשללעדותובניגוד, מכךיתרה). 10-12' שו, 7' עמ' פרוראו(תשומותלנכות

חקלאותבגיןהמערערתידיעלהוצאולאהןכיעולהשבוניותבחמעיון, גיבשטיין

). 1-3' שו, 63' עמ; 24-27' שו, 62' עמ', פרוראו(מקרקעיןמכרבגיןאלא,  מיםומכירת

מטעםובתצהירבערעור, ההשגהבשלבהועלתהלא" הציודטענת"שלצייןהראוימן.125

ממשיש, ולפיכךהמשיבעדשלהנגדיתבחקירהלראשונהנזכרהאלא, המערערים

. המחלוקתחזיתהרחבתבדברשישהמשיבבטענת

לעובדהמיסוייתמשמעותאיןלפיה, המשיבבעמדתלצדדשישששוכנעתיהיאהתוצאה

פארקעסקתביןהיחידיההבדל. השותפותשלחשבוניותהוצאומהעסקאותחלקשעל

עוסקשהוארוכשעםנעשההמכרכאשרדהיינו. הרוכשמיהותהוא, העסקאותליתרצמרת

. עוסקיםשניביןנעשהשהדברכפי, כחוקמ"מעבתוספתהעסקהנעשיתאזכי,  מורשה

פרטיאדםהיההרוכשכאשר. תשומותמקזזומשנהועסקאותמסמשלםמהםאחד, כלומר

אל) , כעוסקבכובעםשלא(עסקהבמסגרתשלאפרטיבמכרהמדוברכיהמערעריםהחליטו

.    מ"מעלשלטונותהעסקהעלדיווחוולאחשבוניתהוציאו

הכובעיםשניתורת

יכולאז) מהשותפותלהבדיל(כעוסקרשומיםהיועצמםהםשאם,טועניםהמערערים.126

בנכסויחזיקיכולעוסק, לשיטתם. כפרטיוכובעכעוסקכובע; כובעיםשנילהםויהיו

268/91ש"עעלזהבענייןמסתמכיםהמערערים'. קעוס'כמעיסוקוחלקשאיננו, פרטי

רישומוכינקבעשבנסיבותיו), 1994יוני(3/חמיסים, 138' אמ"פע, מ"מעמנהל' נפירר

מקרקעיןנכסשלמכירהעלהשפעהלותהיהבהכרחלאן"הנדלבענףכעוסקמוכרשל

. הפרטיתברמהשבוצעהבהורשהשקיבל

כובעיםהשניתורתלענייןהכרעה
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בעוד, מסוימתבעסקהאובענייןשעוסקמורשהעוסקלהיותאדםשיכולהיאההלכה.127

טענוהמערערים. הפרטיבמישורלעסקהתיחשבמבצעשהואאחרתעסקה

פעילותעלשמדוברכךעלמלמדאשרשניםעשרותידםעלהוחזקושהמקרקעין

. השקעתית

, 90-השנותמתחילתהחל, בענייננו.  רלוונטיאלההחזקהמשך, לעילשהוסברכפי.128

שינויידיעלהקרקעותערךהשבחתשלעסקיתבפעילותהתחילוגיבשטייןהאחים

שלמכירותלבצעהתחילומכןולאחרבנייהאחוזיוהגדלתן"לנדלמחקלאותייעוד

למשךבקרקעלהחזיקאדםיכול. השנייהאחריאחת, מקרקעיןשלדונמיםמאות

וינקוטלגביהתכניותיואתישנהמסוימתזמןובנקודתפרטיכאדםארוכהופהתק

.לוייצחקיורשיענייןראו. עסקיתבפעילות

ולאקרקעותמכרורקשהםמאחרקרקעותבסחרעוסקיםלאשהם, המערעריםטענת.129

נוסףחלקרכשוגיבשטייןהאחים1977בשנת, שכן, מדויקתאינה-קרקעותרכשו

חנניהמרשללתצהירו13סעיףראו(צמרתפארקבעסקתמכרואותםהמגרשיםמ

מהוןהיהלרכישההמימוןכיהטענהבדברכלשהיראיההציגהלא, כןכמו). גיבשטיין

. פרטי

לקיומובמבחניםבעמידהדי. עסקיתפעילותקיוםשולללארכישותהעדר, כןעליתר.130

בשאלתלעילהדיוןראהכך. זוטענהלדחותכדי,לעילבהרחבהשנדונועסקשל

. כעוסקהשותפותשלהרישוםמשמעות

הרטרואקטיביותוטענתהמקרקעיןבמכירתהפטור

והמקרקעין) מלאכיקריית(שבדרוםהמקרקעיןלפיה, חלופיתטענהטענוהמערערים.131

רישוםולפני) 1975בשנת(לתוקפומ"מעחוקכניסתלפנינרכשו) צמרתפארק(שבצפון

). 1978בשנת(מ"במעכעוסק) פרדסנות(השותפות

המאהשלהשלושיםבשנותעודנרכשהערעורנושאשהנכסהמערעריםטענועוד.132

הערךעלייתמלואאתלמסותמבקשהמשיב. המערעריםשלדודיהםידיעל, הקודמת

היהכיחולקשאיןתלמרו), מ"מעלחוקאףשקדם(רכישתוממועדהחל, הנכסשל

עללהצביעידעלאהמשיבכיהמערעריםטועניםעוד. השניםלאורךפרטיתבבעלות

השנויההמשיבלגישת, לפיכך. המשיבלשיטת–" עסק"להנכסהפךבההזמןנקודת

כנכס, זהבערעורדינו-המכירהלפני" עסקי"כ" מוכתם"היההנכסלואף, במחלוקת



לוד- בית המשפט המחוזי מרכז

גיבשטין ואח' נ' מע"מ רחובות56884-05-11ע"מ

תיק חיצוני:   

43מתוך 40

ואינהסבירהאיננהבענייננוהמתבקשתהמסתוצאת. פההתקואורךלכלעסקי

.המכירהליוםועד30-המשנותהערךעלייתמלואמיסוי-תוצאתהבשלגם, הגיונית

'שייכים"המקרקעיןכיהמשיבטענתתתקבלאם, המערעריםלעמדת ' מית"מע" 

רעריםהמע, זהבהקשר. לשותפותמהיחידיםעברוהםמתילקבועשישהרי, לשותפות

להחזיקםהמתכוון, עוסקידיעלהנרכשיםמקרקעיןדיןמה, השאלהאתמעלים

שלד"פסעלמסתמכיםהמערערים.  מ"המעקיזוזלענייןבשניםעשרותבמשךברשותו

) 04.11.2007(דןגושמ"מע' נמ"בעצביון1074/01) א"ת(ש"בעהמחוזיהמשפטבית

א"בענדוןצביוןענייןאך, העליוןהמשפטביתשלד"בפסהמדוברכיבטעותנכתב(

משעה, המערעריםלשיטת)). 04.05.2010(דןגושמ"מעממונה' נמ"בעצביון1651/08

לחוק) 4(31בסעיףהקבועהפטורחל, עקביבאופןהמכירהלעתמ"המעלקזזניתןשלא

"הקובעמ"מע היהתןנילאדיןפישעלנכסמכירת... ממסהפטורותעסקאותאלה: 

.."רכישתובשלהתשומותמסאתלזכות.. הרכישהבעת

' עוסק'להמקרקעין' העברת'שבעתסבוריםהמערערים, ל"הנצביוןד"פסעלבהסתמך

, ההקבלהעיקרוןשלפיכיווןלזיכויניתןלאהתשומותמס, זההעוסקבידירכישתואו

. נובעניינגם, לשיטתםוכך. , במכירהאףמ"ממעפטורהנכס

הרטרואקטיביותוטענתהפטורלענייןהכרעה

המוסכםהמחירהואמ"המעחישובלצורךהעסקהמחירכיקובע, מ"מעלחוק7סעיף.133

אוהחוקלפניערךלעלייתהחוזיהמחירשלפיצולמאפשרלאמ"מעחוק. הצדדיםבין

לאהמערערים, העובדתיבמישור, זואףזולא. להידחותהטענהדיןולכןלאחריו

מטעםטענתהלדחותויש, ולאחריומ"מעחוקלפניהמקרקעיןמחירהיהמההוכיחו

. בלבדזה

פטורכיינתןקבעהמחוקק, מ"מעלחוק) 4(31סעיףלתחולתהמערעריםלטענתבאשר.134

:   כאשר, ממס

לנכותהיבואאוהרכישהבעתהיהניתןלאדיןפישעלנכסמכירת"

שניתןנקבעשאםובלבד, יבואואורכישתובשלשומותהתמסאת

החלקכיחסמהמסיחסיחלקישולם- התשומותממסחלקלנכות

;התשומותמסלכלללנכותושמותר
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בעתמ"מעשולםולאמ"מעחוקנחקקטרם, המקרקעיןשנרכשושבשעההעובדהנוכח.135

להכרהבקשההינההמערערתטענתמשמעות. זהלסעיףרלבנטיותכלאין-, רכישתם

. לדחותהישולכןלמשיבהועברלאמעולםשהרי" רעיוניתשומותמס"ב

ידיעלנקבע,)1996יוני, (213-ה3/ימיסים, מ"מעמנהל' נמרלידרור1499/93ש"בע.136

: כךהומינרהשופט' כב

מ"מעבפועלשולםבובמקרהדנהמ"מעלחוק) 4(31' סעהוראת"

אין. דיןפ"עוזאתבגינותשומותמסנוכהלאאךהרכישהבעת

לאהרכישהעסקתבגיןהצדדיםעלכמוסכם. בענייננוהמצבכך

לסייעכדיבהאין) 4(31' סעהוראתולכןכללמ"מעשולם

"המכירהעסקתעלפטורקבלתלשםלמערער

.  דנןלענייןגםיפיםהדברים

סוף דבר

המסקנה, בפסיקהשנקבעולמבחניםובהתאםהצדדיםניטיעושלבחינהלאחר.137

פארקועסקתבמקרקעיןמסחרשלעסקניהלוגיבשטייןשהאחיםהיאהמתבקשת

. העסקיתפעילותםבמסגרתנעשתהצמרת

2008ליולי1993דצמברבין,גיבשטייןהאחיםידיעלשנערכועסקאותבעשרהמדובר.138

שהמערעריםכךעלמצביעיםותדירותןהעסקאותהיקף. שקליםמיליונישלבהיקף

עלמ"למעדווחוכאשר, ככאלועצמםראוהםואףבמקרקעיןעוסקיםהינם

. המערערתבאמצעותעסקאותיהם

עלותן, מורכבותן, יזוםבאופןגיבשטייןהאחיםשביצעוההשבחהפעולותהיקףלפי.139

, מכךיוצאוכפועלבמקרקעיןותיהםפעולשלהעסקיאופייןעלללמודניתן, ותדירותן

.  צמרתפארקעסקתשלהעסקיאופייהעל

, רווחיהםאתולהשיאענייניהםאתלקדםכדימקצועאנשיהעסיקוהמערערים, אמנם.140

.   מקרקעיןבמכרשעוסקמסודרארגוןלהםשהיההתרשמתילאאך

מכוחהמקרקעיןבתחוםרבהבקיאותישגיבשטייןחנניהשלמרשוכנעתי, זאתעם.141

; העירופיתוחלקידוםבנייןבתכניותעסקאשרלציוןראשוןעירייתכראשתפקידו
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ומתארעירבנייןבתכניותשטיפלולבניהלתכנוןהמקומיתהועדהר"כיותפקידו

דיןעורךגםהואאלהלכלובנוסףישראלמקרקעיבמועצתחבר; לוועדהשהוגשו

פיתוחו, ן"נדלבנושארבהבקיאותגיבשטייןחנניהלמרהיקנולואתפקידים. בהכשרתו

.   והשבחתו

מסשיקוליבמסגרתגיבשטייןהאחיםידיעלנקבע" קבוערכוש"כמכירתהעסקהסיווג.142

.   למקרקעיןהמשיבמהתייחסותלהיבנותיכוליםהםואין

לאהם, ובפועלערעריםהמעלההוכחהשנטלכך, פינקסית- לברבמחלוקתהמדובר.143

הוא, צמרתפארקבעסקתהמקרקעיןנמכרושבוהמחירכיסברתי. להרימוהצליחו

מןגיבשטייןהאחיםשגבומ"מע+ 125,000$היאדיוריחידתשעלותכך, מ"מעכולל

. מהציבורכספיםגרעוובכךלמשיבשילמוהולאאך, הרוכש

, המערעריםשביצעוהעסקאותליתרצמרתרקפאעסקתביןהיחידישההבדלשוכנעתי.144

,  מורשהעוסקשהוארוכשעםנעשההמכרכאשרשרקכך, הרוכשלמיהותביחסהוא

החליטופרטיאדםהיההרוכשכאשר, כך. כחוקמ"מעבתוספתהעסקהנעשית

.    מ"מעלשלטונותהעסקהעלדיווחוולאחשבוניתלהוציאלאהמערערים

ניתנההמשיבהחלטתכי, וקבעתיהעיקרבשוליהמצויותהנוספותענותהטאתדחיתי.145

. איתניםאדניםעלמושתתתוהיאלדיןבהתאם

. נדחההערעור, לפיכך

שלבסךד"עוטרחתושכרמשפטהוצאותלמשיבישלמוהמערערים- הוצאות ושכ"ט עו"ד

המלאלתשלומוועדמהיוםחוקיתריביתויישאלמדדצמודיהיהזהסכום. 75,000₪

.בפועל

), ניתן 13.7.2016(יהל נ' פקיד שומה382/16בהתאם להלכת רע"א –פרסום פסק הדין

. 8.3.2017אך לא לפני ,לפרסם את פסק הדין

, בהעדר הצדדים.2017פברואר 26ניתן היום,  ל' שבט תשע"ז, 
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