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 לק כלליח

התקופה הרלוונטית )להלן: " 2016-2008בין השנים פעלה "( אור ענבל)להלן: " 1נאשמת  .1

חברות בשליטתה קבוצת בשוק הנדל"ן והמגורים בישראל באמצעות "( לכתב האישום

 .באופן עצמאיוכן  11-3וביניהן הנאשמות 

  פעילותן ובכל תחומי פעילותן. שנות בכל 7-3של נאשמות  ענבל אור הייתה המנהלת .2

(, "אור סיטי")להלן:  3"( הועסק כסמנכ"ל כספים בנאשמת דרור גלעדי)להלן: " 2נאשם  .3

, וזאת החל מחודש מרץ ושימש כמנהל כספים בפועל בקבוצת החברות בשליטת ענבל אור

במסגרת תפקידו דרור גלעדי היה אמון על תחום הנהלת החשבונות והדיווח  .2014

 לרבות הוצאת חשבוניות והגשת דיווחים עיתיים למנהל מס ערך מוסף.ונאי החשב

ענבל אור  בתקופה זו .2016-2010בין השנים פעלה אשר  חברה פרטית היא אור סיטי .4

    .ה באור סיטיהייתה בעלת המניות היחיד

 .2016-2010בין השנים פעלה היא חברה פרטית אשר  "(מרום סיטי)להלן: " 4נאשמת  .5

  . הייתה מרום סיטי בבעלותה של אור סיטי 2012סוף שנת החל מ

החל . 2014-2012בין השנים פעלה היא חברה פרטית אשר  "(גריני סיטי)להלן: " 5נאשמת  .6

  .אור סיטי של הבבעלות גריני סיטיהייתה  2012מאמצע שנת 

. 2016-2014בין השנים פעלה היא חברה פרטית אשר  "(אור בקונגרס)להלן: " 6נאשמת  .7
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 בכל תקופת פעילותה הייתה אור בקונגרס בבעלותה של אור סיטי. 

. 2016-2008בין השנים פעלה "( היא חברה פרטית אשר מציצים)להלן: " 7נאשמת  .8

 . ור סיטיבבעלותה של אהייתה מציצים  זובתקופה 

לרכישה  עסק נפרדבאופן פרטי וניהלה  גם ענבל אור 2016-2010שנים הבין במקביל  .9

בגינו הייתה חייבת ברישום  "(כעוסק ענבל אור)להלן: " של זכויות במקרקעיןומכירה 

  לא עשתה כן.ו ףכעוסק במס ערך מוס

מומחיותה והמוניטין שלה ניסיונה,  במסגרת פעילותה בעסק זה ניצלה ענבל אור את .10

לדפוס מקביל ובדומה וב של החברות הנאשמות, מנגנוני הפעילותוכן את  בתחום הנדל"ן

קטים המנויים בפרויפרטי זכויות במקרקעין  באופן רשמה לזכותה ,חברותהת פעילו

 לאחר זמן קצר למצטרפים לקבוצות הרכישה. ומכרה אותן   8-ו 5, 4, 3שומים יבא

יהולה ובהובלתה החברות הנאשמות בנ ,בשוק הנדל"ן והמגורים בישראל פועלהבמסגרת  .11

הקמת פרויקטים ת במקרקעין לטובת ת רכישה לרכישת זכויוקבוצו של ענבל אור ארגנו

היו חלק מקבוצת הרכישה החברות הנאשמות או ענבל אור כעוסק  .לדיורהמיועדים 

 .  8-1 כמפורט באישומיםבשיעורי החזקה שונים, ולעיתים לתקופות זמן קצרות, 

 ששווק על ידי ענבל אור.   עוסק בפרויקט 8-1כל אישום מן האישומים  .12

אישום עוסקים בפרויקטים בהם בטרם גיבוש קבוצת הרכישה היו לכתב ה 2-ו 1אישומים  .13

זכויות במקרקעין עליהם תוכנן  , כמפורט באישומים אלה,חברות הנאשמותחלק מהל

 . להיבנות הפרויקט

ביחד עם ענבל אור מכרו המפורטות בהם כמפורט באישומים אלה, החברות הנאשמות 

 . בקבוצת הרכישה שגיבשואת הזכויות במקרקעין שהיו בבעלותן לרוכשים 

לא הוציאו חשבוניות ולא דיווחו על מלוא סכום החברות הנאשמות ביחד עם ענבל אור 

העסקאות כמתחייב בדין, והשתמשו במרמה ותחבולה וזאת בכוונה להתחמק מתשלום 

 . מס ערך מוסף

גיבוש קבוצת הרכישה בטרם  לכתב האישום עוסקים בפרויקטים בהם 4-ו 3אישומים  .14

תה לחברות הנאשמות אופציה לרכישת זכויות במקרקעין עליהם תוכנן להיבנות היי

 הפרויקט. 

, שחל לפני יום מימוש האופציה, פרויקטבשלב הראשון של כל , כמפורט באישומים אלה

לרוכשים בקבוצת הרכישה אופציה ה את סיחרו ביחד עם ענבל אור החברות הנאשמות

הזכויות במקרקעין בין הרוכשים התחלקו ופציה . כתוצאה מכך ביום מימוש האשגיבשו

, שחל לאחר יום מימוש האופציה, בשלב השני .לבין ענבל אור והחברות הנאשמות

מכרו או המחו זכויות כעוסק או ענבל אור  ביחד עם ענבל אור החברות הנאשמות

 פים לקבוצה.במקרקעין למצטרפים נוס

וענבל אור  ביחד עם ענבל אור מותהחברות הנאש ,הן בשלב הראשון והן בשלב השני

על מלוא סכום העסקאות כמתחייב בדין,  ולא דיווחו לא הוציאו חשבוניותכעוסק 

 .והשתמשו במרמה ותחבולה וזאת בכוונה להתחמק מתשלום מס ערך מוסף

בטרם גיבוש קבוצת הרכישה לא לכתב האישום עוסקים בפרויקטים בהם  8-5אישומים  .15

אופציה  גם לאועליהם תוכנן להיבנות הפרויקט ת במקרקעין יוולחברות הנאשמות זכ היו

 אלה. לרכישת זכויות במקרקעין
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כל פרויקט החברות הנאשמות ביחד עם ענבל בשלב הראשון של , אלהכמפורט באישומים 

שיווקו את המקרקעין עליהם תוכנן להיבנות הפרויקט לרוכשים בקבוצת הרכישה  אור

התקשרות לרכישת המקרקעין וחלוקת הזכויות בין הלאחר בשלב השני, שגיבשו. 

החברות הנאשמות  ובין ענבל אור והחברות הנאשמות, שהצטרפו בשלב הראשון הרוכשים

במקרקעין למצטרפים  אור או ענבל אור כעוסק מכרו או המחו זכויותביחד עם ענבל 

 נוספים לקבוצה. 

עם ענבל אור וענבל אור הן בשלב הראשון והן בשלב השני, החברות הנאשמות ביחד 

לא הוציאו חשבוניות ולא דיווחו על מלוא סכום העסקאות כמתחייב בדין, כעוסק 

 .והשתמשו במרמה ותחבולה וזאת בכוונה להתחמק מתשלום מס ערך מוסף

א ול לא הוציאו בגינן חשבוניות 7-3עם נאשמות העסקאות שענבל אור בצוותא  כוםס .16

 81,335,808 -הגיע להפרויקטים נשוא כתב האישום  בכלל למנהל המכס והמע"מ דיווחו

 . בכתב אישום זה 7-1והכל כמפורט באישומים , (₪ 11,448,125 מע"מ הנובע על סך) ₪

א דיווחה למנהל ול לא הוציאה בגינן חשבוניותבהן ענבל אור כעוסק  עסקאותה סכום .17

והכל כמפורט , (₪ 1,252,088 מע"מ הנובע על סך) ₪ 9,075,185 -המכס והמע"מ הגיע ל

 .בכתב אישום זה 8-ו 5, 4, 3שומים יבא

"חוק )להלן:  1995על חוק מס ערך מוסף התשל"ו אור העבירות המיוחסות לענבל  .18

נעברו בנסיבות מחמירות לנוכח היקף העבירות והאישומים, משך  8-1באישומים  (מע"מ"

 תקופת ביצוע העבירות והיקפי ההתחמקות מתשלום מס ערך מוסף.

עם ענבל אור והחברות הנאשמות באישומים יחד דרור גלעדי ב  6-ו 2פורט באישומים כמ .19

על מלוא סכום למנהל המכס והמע"מ האמורים לא הוציא חשבוניות, ולא דיווח 

העסקאות כמתחייב בדין, והשתמש במרמה ותחבולה וזאת בכוונה שהחברה הנאשמת 

 תתחמק מתשלום מס ערך מוסף.  

 גלעדי לא הוציא בגינם חשבוניות ולא דיווח למנהל המכס והמע"מ שדרורסכום עסקאות 

₪  18,842,691 הוא  6-ו 2בצוותא עם ענבל אור ונאשמות נוספים כמפורט באישומים 

 (.₪ 2,879,016)מע"מ הנובע על סך 

לא הגישו ומרום סיטי דרור גלעדי אור,  ענבל 2015-2014בשנים , 9כמפורט באישום  .20

והמע"מ דוחות תקופתיים של מרום סיטי ולא שילמו במועד את במועד למנהל המכס 

וכן הוציאו חשבוניות של מרום סיטי מבלי שהיו זכאים בחשבוניות שהוציאו, המס הכלול 

 לעשות כן.  

ניכו מס תשומות שלא כדין ענבל אור ואור סיטי  2015-2014בשנים , 10כמפורט באישום  .21

בסכום  של ענבלהאישיים רכישות לצרכיה  בדוחותיה התקופתיים של אור סיטי בגין

וזאת במטרה להתחמק , (₪ 142,600 )מע"מ הנובע על סך ₪ 934,823-שאינו נופל מ

 מתשלום מס.

לענבל דיבידנד  חלוקתעל ידי אור סיטי מהווה של ענבל אור מימון הרכישות הפרטיות 

על מנת שענבל אור בסכום האמור. אור סיטי וענבל אור פעלו במרמה עורמה ותחבולה 

 .  הכנסתה מדיבידנד מאור סיטיאור תתחמק מתשלום מס בגין 

אור סיטי מימנה עבור ענבל אור רכישת זכויות בדירה באחד , 11כמפורט באישום  .22

מימון המהווה חלוקת דיבידנד לענבל אור  - ₪ 2,704,820הפרויקטים בהיקף של לפחות 

נטית לכתב האישום, אור סיטי לא וועד לתום התקופה הרל 2011. בשנים בסכום האמור
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רשמה בספריה ולא דיווחה בדוחותיה לפקיד השומה על חלוקת הדיבידנד, וענבל אור לא 

 דיווחה על ההכנסה מדיבידנד, והכל במטרה שענבל אור תתחמק מתשלום מס.

, ענבל אור לא קיימה דרישה של פקיד שומה גוש דן להגיש הצהרת 12כמפורט באישום  .23

 . 13.12.2013הון ליום 

, פנתה ענבל 2.9.2015ום ועד לי 14.8.2015, במהלך התקופה שבין יום 13כמפורט באישום  .24

וביקשה מכל  "צ'לנובשכונה "אור למספר לקוחות שהצטרפו לקבוצת רכישה בפרויקט 

אחד מהם לבצע העברה בנקאית לחשבון מרום סיטי חלף המחאה בסכום זהה שנתנו 

על מנת לשכנע לקוחות אלה לעשות כן הציגה ענבל אור רויקט. קודם לכן לפקודת נאמן הפ

 .₪ 1,930,879חשבון מרום סיטי סך של בפניהם מצגים כוזבים. כתוצאה מכך, התקבל ב

ובתחבולה ותוך ניצול  בכך ענבל אור ומרום סיטי קיבלו דבר במרמה בנסיבות מחמירות

 .מכוון של טעות הזולת

הורתה ענבל אור לדרור גלעדי ולעובדת  2016פברואר , במהלך חודש 14כמפורט באישום  .25

בשם טלי חיו לזייף מסמך בנקאי בכוונה לקבל ממנהל סניף בנק אישור להמשך פעילות 

בחשבון בנק של אור סיטי למרות חריגה ממסגרת האשראי בחשבון זה. ענבל אור הציגה 

שבון ללא את המסמך למנהל הסניף וקיבלה במרמה את האישור להמשך פעילות הח

 החזרת שיקים של אור סיטי. 

מסמך בכוונה לקבל דבר בנסיבות ודרור גלעדי זייפו בצוותא עם אחרת בכך ענבל אור 

עשתה שימוש במסמך מזויף וקיבלה, בסיועו של דרור גלעדי, דבר  ; ענבל אורמחמירות

 במרמה בנסיבות מחמירות. 

מגוון רחב של  אור סיטיפרסמה  9.4.2016 – 9.2.2012בין התאריכים , 15כמפורט באישום  .26

את ציבור הצרכנים לרכוש דירות במחירים  , בהם הזמינהפרסומים במדיה הכתובה

לארגון של  והכל תוך שהסתירה את העובדה כי הפרסומים מתייחסים, אטרקטיביים

 מקרקעין, פרט אשר הינו עניין מהותי בעסקה.קבוצות רכישה לרכישת 

כוזב בפרסומת לעניין טיב, סוג ומהות העסקה המוצעת כלפי בכך, יצרה אור סיטי מצג 

 הצרכנים.

עוד מפורט באישום זה, כי ענבל אור לא התייצבה לחקירה לפני חוקרי הרשות להגנת 

 הצרכן ולסחר הוגן ללא הצדק סביר.

  החלק הכללי לכתב האישום מהווה חלק בלתי נפרד ממנו. .27

 .בלתי נפרד ממנו מהווים חלקלכתב האישום  כח' - א' נספחים .28
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 ס ערך מוסףעבירות לפי חוק מ –ראשון  חלק

 מכירת זכויות במקרקעין 

 ומרום סיטי , דרור גלעדיענבל אור –פרויקט חורגין  – ראשוןאישום 

 העובדות: .א

רכשה מרום סיטי מבעלי קרקע   21.9.2014ועד ליום  18.9.2014במהלך התקופה שבין יום  .1

ברמת גן )להלן באישום זה:  5ברחוב חורגין   המיועד להריסהבניין פרטיים קרקע עליה 

 "(.1חלקה "

רכשה מרום סיטי מבעלי  10.11.2014ועד ליום  22.10.2014במהלך התקופה שבין יום  .2

ברמת גן )להלן באישום  3ברחוב חורגין  המיועד להריסהקרקע פרטיים קרקע עליה בניין 

 "(.2חלקה זה: "

)להלן:  2 -ו 1שלימה מרום סיטי את רכישת מלוא הזכויות בחלקות ה 10.11.2014ביום  .3

 "(.הסכמי המכר")להלן:  ₪ 21,857,000"(, זאת בתמורה לסכום כולל של הקרקע"

 .23.2.2016ועד ליום  18.9.2014טית לאישום זה היא מיום התקופה הרלוונ .4

 

 מכר של מרום סיטיהסכמי 

בנייה במסגרתו לקידום פרויקט רום סיטי ומענבל אור לאחר חתימת הסכם המכר פעלו  .5

יחידות דיור  חמישים ושמונהתשע קומות, ובו בן  בניין חדשעתיד היה להבנות על הקרקע 

אשר תרכוש חלקים  עתידית קבוצת רכישהבדרך של גיבוש , "(חורגין"פרויקט )להלן: 

 . מהקרקע לצורך ייזום והקמת הפרויקט

קבוצת לקוחות ל חמישים ושמונהלצרף  סיטי ומרוםבתקופה זו הצליחו ענבל אור  .6

 העתידית.  הרכישה

נחתמו מספר חוזים הרלוונטיים  6.1.2016ועד ליום  24.9.2014יום  במהלך התקופה שבין .7

 : "(מערכת החוזיםלקבוצת הרכישה )להלן באישום זה: "לממכר הקרקע 

ולה פע לרכישת הקרקע והסדרת כללי קבוצת רכישההסכם שיתוף שנועד לגבש  .א

חמישים ושמונה הלקוחות על הסכם השיתוף חתמו לקידום המטרות של הקבוצה. 

(. הסכם השיתוף הגדיר את אחוז ההשתתפות בקרקע של "חברי הקבוצה")להלן: 

 כל אחד מחברי הקבוצה.  

כל אחד מחברי  הסכמי מכר בין מרום סיטי לכל אחד מחברי הקבוצה לפיהם .ב

סגרת התארגנות קבוצת רכישה לרכישה הקבוצה ירכוש חלק מהקרקע, זאת במ
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ובניה עצמית של הפרויקט על הקרקע. הסכמי המכר כללו חלוקה רעיונית עתידית 

 של יחידות הדיור שצפויות להיבנות במסגרת פרויקט חורגין.

בתקופה הרלוונטית לאישום זה מרום סיטי קיבלה תקבולים בגין מכירת הקרקע בסך  .8

תקבולים אלה היו בגין .   (₪ 4,634,688הנובע על סך )מע"מ  ₪ 30,382,956כולל של 

יטי בהתאם לסעיף חייבים ענבל אור, דרור גלעדי ואור סיטי בהוצאת חשבוניות של אור ס

 . .לחוק מע"מ 45

ענבל אור, דרור גלעדי ומרום סיטי היו מודעים לכל הפחות כי היה עליהם להוציא  .9

  ₪( 1,300,570 )מע"מ הנובע על סך ₪ 8,525,956חשבוניות של מרום סיטי על סכום של 

 של של מרום סיטי בסךהוציאו חשבוניות ומרום סיטי  , דרור גלעדיבפועל ענבל אור .10

 .₪( 906,102 בלבד )מע"מ הנובע על סך₪  5,940,000

ענבל למנהל המכס והמע"מ לא דיווחו של מרום סיטי כתוצאה מכך, בדוחותיה העיתיים  .11

 -בסכום שאינו נופל מעל מלוא העסקאות שביצעו יטי במודע אור, דרור גלעדי ומרום ס

 -סכום שאינו נופל מ)המע"מ שהושמט בגין עסקאות אלה הסתכם ב₪  2,585,956

394,468 ₪  .) 

וכן  ,של מרום סיטי שהיו חייבות בהוצאת חשבוניות מכירת הזכויות בקרקעעסקאות  .12

 -בו" נספח א'מפורטים ב" בפועלהוציאו ענבל אור ומרום סיטי ש החשבוניות סכום

 . האישום המהווים חלק בלתי נפרד מכתב" בנספח "

דו"ח שכלל ידיעה כוזבת, ניהלו פנקסי ומרום סיטי בעשותן כאמור, מסרו ענבל אור  .13

תחמק ו בכל מרמה ותחבולה, והכל במטרה שמרום סיטי תחשבוניות כוזבים, והשתמש

 .מתשלום מס

 

 ומרום סיטי: , דרור גלעדיאורענבל מואשמים  הוראות חיקוק בהן .ב

 ביחס לענבל אור 

מסירת דו"ח  –לחוק מע"מ  (1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .14

 .יתחמק מתשלום מס הכולל ידיעה כוזבת במטרה שאחר

ניהול פנקסי  -חוק מע"מ ל (1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .15

 .במטרה שאחר יתחמק מתשלום מסחשבונות כוזבים 

שימוש במרמה  –לחוק מע"מ  (1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .16

 .ותחבולה במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס

 ביחס לדרור גלעדי 

מסירת דו"ח הכולל  –( לחוק מע"מ 1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .17

 שאחר יתחמק מתשלום מס. ידיעה כוזבת במטרה

ניהול פנקסי  -( לחוק מע"מ 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .18

 חשבונות כוזבים במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס.

שימוש במרמה  –( לחוק מע"מ 1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .19

 ותחבולה במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס.
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 חס למרום סיטי בי

מסירת דו"ח הכולל ידיעה כוזבת במטרה  –( לחוק מע"מ 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .20

 להתחמק מתשלום מס.

ניהול פנקסי חשבונות כוזבים במטרה  -( לחוק מע"מ 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .21

 להתחמק מתשלום מס.

רמה ותחבולה במטרה להתחמק שימוש במ –( לחוק מע"מ 8)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .22

 מתשלום מס.

 

 ענבל אור וגריני סיטי – 102פרויקט ז'בוטינסקי  – שניאישום 

 העובדות: .א

"( לגריני סיטי את מלוא החברהמכרה חברה פרטית )להלן באישום זה: " 18.6.2012ביום  .1

: רמת גן )להלן 102ברחוב ז'בוטינסקי  להריסההמיועד  מבנהזכויותיה בקרקע עליה היה 

הסכם בתוספת מע"מ )להלן: " ₪ 6,150,000"(, זאת בתמורה לסכום של הקרקע"

 "(. המכר

 .23.2.2016ועד ליום  18.6.2012התקופה הרלוונטית לאישום זה היא מיום  .2

 

 סיטימכר של גריני הסכמי 

בנייה במסגרתו לקידום פרויקט י סיט וגריניענבל אור פעלו  המכרהסכם  חתימת לאחר .3

יחידות דיור  שתים עשרה קומות, ובו שישיםחדש בן  בנייןנות על הקרקע עתיד היה להב

אשר תרכוש  עתידית קבוצת רכישהבדרך של גיבוש "(, 102ז'בוטינסקי "פרויקט )להלן: 

 . חלקים מהקרקע לצורך ייזום והקמת הפרויקט

וש תקופת גיב)להלן באישום זה: " 24.6.2014ועד ליום  25.6.2012במהלך התקופה מיום  .4

 קבוצת הרכישהלקוחות ל שישיםסיטי לצרף  וגריניהצליחו ענבל אור "( הקבוצה

  העתידית. 

לקבוצת נחתמו מספר חוזים הרלוונטיים לממכר הקרקע בתקופת גיבוש הקבוצה  .5

 : "(מערכת החוזיםהרכישה )להלן באישום זה: "

 לרכישת הקרקע והסדרת כללי פעולה קבוצת רכישההסכם שיתוף שנועד לגבש  .א

הלקוחות )להלן: שישים לקידום המטרות של הקבוצה. על הסכם השיתוף חתמו 

(. הסכם השיתוף הגדיר את אחוז ההשתתפות בקרקע של כל אחד "חברי הקבוצה"

 מחברי הקבוצה.  

שישים השיתוף חתמו הצדדים לו על חלוקה רעיונית עתידית של  בנספח להסכם

חלקה  והוגדר 102ז'בוטינסקי יקט פרוהדיור שצפויות להיבנות במסגרת  יחידות

 הפרויקט. היחסי של כל יחידה בקרקע 
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כל אחד מחברי הקבוצה  הסכמי מכר בין גריני סיטי לכל אחד מחברי הקבוצה לפיהם .ב

ירכוש חלק מהקרקע, זאת במסגרת קבוצת רכישה אשר תיזום תתכנן ותקים את 

 הפרויקט על הקרקע. 

מחברי הקבוצה. במסגרת הסכמי התיווך  לכל אחדהסכמי תיווך בין גריני סיטי  .ג

סיטי תשלום בעבור שירותי תיווך  לגריניהסכים כל אחד מחברי הקבוצה לשלם 

אחד מההסכמים הללו נקבעו (. בכל "דמי תיווך"מהקרקע )להלן:  חלקיםלרכישת 

   דמי תיווך שונים.

ודמי  רקעמכירת הקתקבולים בגין  גריני סיטי קיבלהבתקופה הרלוונטית לאישום זה  .6

תקבולים אלה היו בגין .   (₪ 3,317,056)מע"מ הנובע על סך  ₪ 24,048,653של  בסך תיווך

לחוק  45בהתאם לסעיף של גריני סיטי חייבות ענבל אור וגריני סיטי להוציא חשבוניות 

  .ערך מוסף

ני של גריחשבוניות  בתקופה הרלוונטית לאישום זה סיטי הוציאו וגריניענבל אור  ,בפועל .7

 ₪(.  2,791,191 בלבד )מע"מ הנובע על סך₪  20,236,134של  בסךסיטי 

הוציאה את הזכויות בקרקע, גם אור סיטי  ומכרה שתיווכהעל אף שגריני סיטי היא זו  .8

בגין עסקאות שנעשו ₪(  476,856 )מע"מ הנובע על סך₪  3,457,208 של בסךחשבוניות 

 בפרויקט זה.

ענבל המכס והמע"מ לא דיווחו  ם של גריני סיטי למנהלהעיתייכתוצאה מכך, בדוחותיה  .9

)המע"מ שהושמט בגין ₪  355,311של  בסךעל מלוא העסקאות שביצעו אור וגריני סיטי 

וזאת בקיזוז העסקאות שדווחו באור סיטי בגין , (₪ 49,008 -עסקאות אלה הסתכם ב

  .  הפרויקט

של  חייבות בהוצאת חשבוניותועסקאות התיווך שהיו  מכירת הזכויות בקרקעעסקאות  .10

הוציאו ענבל אור והחברות גריני סיטי ואור סיטי החשבוניות ש סכוםכן ו ,גריני סיטי

 . כתב האישוםהמהווים חלק בלתי נפרד מ" נספח ד" -בו  "נספח ג"מפורטים בבפועל 

סיטי דו"ח שכלל ידיעה כוזבת, ניהלו פנקסי  וגריניבעשותן כאמור, מסרו ענבל אור  .11

לה, והכל במטרה שגריני סיטי תתחמק ניות כוזבים, והשתמשו בכל מרמה ותחבוחשבו

 מתשלום מס.

  :סיטי וגריניענבל אור מואשמים  הוראות חיקוק בהן .ב

 ביחס לענבל אור 

מסירת דו"ח  –לחוק מע"מ  (1)ב117 ( ביחד עם סעיף1)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .12

 .לום מסאחר יתחמק מתשהכולל ידיעה כוזבת במטרה ש

ניהול פנקסי  -לחוק מע"מ ( 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .13

 חר יתחמק מתשלום מס.במטרה שאחשבונות כוזבים 

שימוש במרמה  –לחוק מע"מ  (1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .14

 .ותחבולה במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס

 ביחס לגריני סיטי 

לל ידיעה כוזבת במטרה מסירת דו"ח הכו –( לחוק מע"מ 1)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .15
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 ממס.מתשלום להתחמק 

חשבונות כוזבים במטרה ניהול פנקסי  -( לחוק מע"מ 6)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .16

 ממס.מתשלום להתחמק 

במטרה להתחמק ותחבולה שימוש במרמה  –( לחוק מע"מ 8)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .17

 מתשלום מס.

 זכויות במקרקעין  המחאתוסיחור אופציה לרכישת זכויות במקרקעין 

 ענבל אור ואור סיטי –פרויקט אור על הפארק  – שלישיאישום 

 העובדות: .א

אופציה  לאור סיטי"( ההחברפרטית )להלן באישום זה: " חברה הקנתה 13.12.2009 ביום .1

ברחוב  6141בגוש  2ובמגרש  79-ו 78, 77חלקות  6206בגוש  בקרקע כל זכויותיה שתלרכי

בתמורה לסכום כולל של "( , זאת הקרקע": אחד העם ברמת גן )להלן באישום זה

 . "(הסכם האופציה)להלן: "₪  1,800,000

 .23.2.2016ועד ליום  13.12.2009התקופה הרלוונטית לאישום זה היא מיום  .2

 

 של אור סיטיאופציה  סיחורהסכמי 

פעלו ענבל אור ואור סיטי , 9.5.2010ועד ליום האופציה הסכם חתימת ה שבין בתקופ .3

 עשרים ושבעחדש בן  בנייןבנייה במסגרתו עתיד היה להבנות על הקרקע פרויקט לקידום 

עתידית ומינוי נאמן  קבוצת רכישהבדרך של גיבוש , יחידות דיור מאהקומות, ובו 

: באישום זה )להלן מימוש הפרויקטו םרכישת הקרקע על יד לטובת לקבוצת הרכישה

 (. "הנאמן"

קבוצת ל בלבד ושישה לקוחות שישיםבתקופה זו הצליחו ענבל אור ואור סיטי לצרף  .4

 העתידית.  הרכישה

 סיחוראו בסמוך לכך נחתמו מספר חוזים הרלוונטיים לממכר הקרקע ול 9.5.2010ביום  .5

 : "(מערכת החוזים: "באישום זה )להלן האופציות בה

לרכישת הקרקע והסדרת כללי פעולה  קבוצת רכישההסכם שיתוף שנועד לגבש  .א

הלקוחות וכן  שישים ושישהלקידום המטרות של הקבוצה. על הסכם השיתוף חתמו 

(. הסכם השיתוף הגדיר את "חברי הקבוצה"ואור סיטי )להלן:  כעוסק ענבל אור

 אחוז ההשתתפות בקרקע של כל אחד מחברי הקבוצה.  

 מאההשיתוף חתמו הצדדים לו על חלוקה רעיונית עתידית של  הסכםבנספח ל

חלקה  והוגדראור על הפארק פרויקט ת הדיור שצפויות להיבנות במסגרת יחידו

חברי הקבוצה, נרשמו הפרויקט. בנוסף לשישים ושישה היחסי של כל יחידה בקרקע 

     כעוסק. ל אוריחידות דיור על שם ענב ושבעיחידות על שם אור סיטי עשרים ושבע 

כל אחד מחברי הקבוצה  הםהסכמי נאמנות בין הנאמן לכל אחד מחברי הקבוצה לפי .ב

מכר סיחור אופציה והסכם מסמיך את הנאמן לחתום בשמו, בין היתר, על הסכם 

 לרכישת הקרקע. 
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הנאמן את מלוא  ירכושהסכם סיחור אופציה בין אור סיטי לנאמן במסגרתו  .ג

  .על פי הסכם האופציהזכויותיה של אור סיטי 

הסכם סיחור האופציה, צורף נספח ב' במסגרתו התחייב כל אחד מחברי הקבוצה, ל

עבור רכישת חלק מהזכויות בקרקע תמורה  לשלם כעוסק זולת אור סיטי וענבל אור

דמי סיחור  ומתשלוםתשלום בגין רכיב הקרקע שהיה מיועד לחברה המורכבת מ

 .  יטיהאופציה שהיוו הכנסה של אור ס

קרקע זכויות באת מלוא ה החברהמ, לפיו הנאמן רכש חברההסכם מכר בין הנאמן ל .ד

 בהתאם להסכם האופציה. ("עלות הקרקע")להלן: ₪  65,000,000במחיר של 

 6,017,979דמי סיחור אופציה בסך של  קיבלהאור סיטי  בתקופה הרלוונטית לאישום זה, .6

מי סיחור האופציה היו חייבות ענבל אור ואור בגין ד. (₪ 830,066)מע"מ הנובע על סך  ₪

  .מע"מ לחוק 45בהתאם לסעיף  של אור סיטיחשבוניות לחברי הקבוצה להוציא סיטי 

 

  המחאות זכות של אור סיטי

 נרשמו לזכות אור סיטי, 9.5.2010האופציה ביום לאחר מימוש )א( לעיל, 4 בסעיף כאמור .7

יחידות דיור  עשרים ושבעתידית לקבלת מהזכויות בקרקע שהקנו זכות ע 26.91% -כ

, 78, 77, 74, 73, 70, 69, 66, 62, 58, 52-55, 50, 49)יחידות מס'  אור על הפארקבפרויקט 

 . ( 93-98 -, ו90, 89, 86, 85, 82, 81

כויותיה העתידיות של אור סיטי להמחאת זפעלו ענבל אור ואור סיטי  9.5.2010יום לאחר  .8

 קרקע. ב

, בקרקע ללקוחותהמחתה אור סיטי את זכויותיה  5.1.2011ועד ליום  9.5.2010בין יום  .9

 . יחידות דיור עתידיות עשרים ושבעבכאשר הזכויות הנמחות הקנו את מרכיב הקרקע 

סך של  בקרקע זכויותהבגין המחאת בתקופה הרלוונטית לאישום זה, אור סיטי קיבלה  .10

היו חייבות ענבל בגין תקבולים אלה  .(₪ 3,269,556)מע"מ הנוסע על סך  ₪ 23,704,279

 45בהתאם לסעיף להוציא ללקוחות המצטרפים חשבוניות של אור סיטי אור סיטי אור ו

 .  .מע"מלחוק 

 

 כעוסק אור המחאות זכות של ענבל 

מהזכויות בקרקע שהקנו  10.12% -כרשמה לזכותה ענבל אור )א( לעיל, 4כאמור בסעיף  .11

, 68, 64, 59מס'  )יחידות אור על הפארקת דיור בפרויקט ויחידשבע זכות עתידית לקבלת 

 .(99 -ו 88, 84, 72

את זכויותיה המחתה ענבל אור  4.7.2010ועד ליום  11.5.2010יום  במהלך התקופה שבין .12

 בשש יחידות דיורכאשר הזכויות הנמחות הקנו את מרכיב הקרקע , בקרקע ללקוחות

  .(88-ו 84, 72, 68, 64, 59)יחידות מס'  עתידיות

בגין המחאת הזכויות קיבלה תקבולים כעוסק ענבל אור בתקופה הרלוונטית לאישום זה,  .13

לים אלה ובגין תקב .(₪ 742,744)מע"מ הנוסע על סך  ₪ 5,384,892בסך של  בקרקע

לחוק  45בהתאם לסעיף  הייתה חייבת ענבל אור כעוסק להוציא ללקוחות חשבוניות

   .מע"מ
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 ר סיטישל או עסקאות תיווך

והמחאת הזכויות חתמו אור סיטי וחברי הקבוצה על  סיחור האופציההסכמי ל במקביל .14

כל אחד מחברי הקבוצה לשלם לאור סיטי תשלום  הסכמי תיווך, במסגרתם התחייב

בכל אחד מההסכמים  (."דמי תיווך"קרקע )להלן: ב זכויותבעבור שירותי תיווך לרכישת 

 . ו דמי תיווך שוניםנקבעהללו 

)מע"מ  ₪ 3,723,299בסך של תיווך תקופה הרלוונטית לאישום זה, אור סיטי קיבלה דמי ב .15

להוציא אור סיטי היו חייבות ענבל אור ובגין דמי התיווך . (₪ 513,558הנובע על סך 

  .לחוק מע"מ. 45בהתאם לסעיף לחברי הקבוצה חשבוניות של אור סיטי 

 

 אור על הפארקסך הדיווח מכלל פרויקט 

ה מהמתואר לעיל, בתקופה הרלוונטית לאישום זה היו חייבות ענבל אור ואור סיטי כעול .16

 ₪ 33,445,557להוציא בגין פרויקט אור על הפארק חשבוניות של אור סיטי בסך של 

   .מע"מלחוק  45בהתאם לסעיף ( ₪ 4,613,180הנובע על סך  )מע"מ

בלבד ₪  13,008,402של  בסךי של אור סיטבפועל ענבל אור ואור סיטי הוציאו חשבוניות  .17

 ₪(.  1,794,262 )מע"מ הנובע על סך

ענבל למנהל המכס והמע"מ לא דיווחו של אור סיטי כתוצאה מכך, בדוחותיה העיתיים  .18

)המע"מ שהושמט בגין ₪  20,437,155של  בסךעל מלוא העסקאות שביצעו אור ואור סיטי 

 (.  ₪ 2,818,918 -עסקאות אלה הסתכם ב

ואר לעיל, בתקופה הרלוונטית לאישום זה הייתה חייבת ענבל אור כעוסק כעולה מהמת .19

 )מע"מ הנובע על סך ₪ 5,384,892של  בסךלהוציא בגין המחאת הזכויות חשבוניות 

 .לחוק מע"מ 45בהתאם לסעיף  (₪ 742,744

למנהל  ת כלל ולא דיווחה על עסקאות אלהוה חשבונילא הוציאכעוסק בפועל ענבל אור  .20

 ע"מ.  המכס והמ

ועסקאות התיווך שהיו חייבות , המחאת הזכויות בקרקע סיחור האופציהעסקאות  .21

הוציאו  אור סיטיענבל אור ושהחשבוניות  סכוםכן ו ,של אור סיטי בהוצאת חשבוניות

המהווים חלק בלתי  "טנספח " -בו "חנספח ", "ונספח , ""'הנספח "ב מפורטיםבפועל 

 . כתב האישוםמנפרד 

כן ו ,בגינן בהוצאת חשבוניותתה חייבת יהי אור כעוסק ת הזכויות שענבלת המחאאועסק .22

 "ט"נספח  -בו "זנספח "ב מפורטיםסכום החשבוניות שענבל אור כעוסק הוציאה בפועל 

 .כתב האישוםמהמהווים חלק בלתי נפרד 

בעשותן כאמור, מסרו ענבל אור ואור סיטי דו"ח שכלל ידיעה כוזבת, ניהלו פנקסי  .23

לה, והכל במטרה להתחמק מתשלום מס כוזבים, והשתמשו בכל מרמה ותחבו חשבוניות

 או במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס.
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 מואשמים ענבל אור ואור סיטי: הוראות חיקוק בהן .ב

 ביחס לענבל אור 

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117ועם סעיף  (1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .24

ידיעה כוזבת במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות  מסירת דו"ח הכולל –

 מחמירות.

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .25

 ניהול פנקסי חשבונות כוזבים במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות. -

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .26

 שימוש במרמה ותחבולה במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות. –

שימוש במרמה  –לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117על סעיף עבירה  .27

 ותחבולה במטרה להתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות.

 סיטי  לאורביחס 

מסירת דו"ח  –לחוק מע"מ ( 3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 1)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .28

 .בנסיבות מחמירות מתשלום מסהכולל ידיעה כוזבת במטרה להתחמק 

ניהול פנקסי  -לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 6)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .29

  בנסיבות מחמירות. מס.מתשלום חשבונות כוזבים במטרה להתחמק 

 שימוש במרמה –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 8)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .30

 .בנסיבות מחמירות ותחבולה במטרה להתחמק מתשלום מס

 

 ענבל אור ומציצים –פרויקט מציצים  – רביעיאישום 

 העובדות: .א

רקון זכויות חכירה בשתי חלקות סמוכות ברחוב הי פרטיים שלהבעלים ה 22.5.2008ביום  .1

"( הקנו "הקרקע -בעלי הקרקע" ו)להלן בהתאמה: " אביב -בתל 18וברחוב הושע 

 2,200,000וזאת בתמורה לסכום כולל של  למציצים אופציה לרכישת זכויותיהם בקרקע,

  .המיועד להריסה בניין החלקות היהמשתי  על אחת "(.הסכמי האופציה)להלן: "₪ 

 .23.2.2016ועד ליום  22.5.2008 התקופה הרלוונטית לאישום זה היא מיום .2

 

  מציציםהסכמי סיחור אופציה של 

במסגרת פרויקט  שיווקו מציציםהאופציה ענבל אור ביחד עם  הסכמי חתימתלאחר  .3

 את האופציה לרכישת הזכויות בקרקע. מציציםשיווק הפרויקט, סיחרו ענבל אור ו

 ומציציםלו ענבל אור , פע8.9.2008 האופציה ועד ליום מיהסכ חתימתבתקופה שבין  .4

 אחת עשרהחדש בן  בנייןבנייה במסגרתו עתיד היה להבנות על הקרקע לקידום פרויקט 

קבוצת בדרך של גיבוש , "(מציצים"פרויקט )להלן:   יחידות דיורעשרים ושש קומות, ובו 

 .  אשר תרכוש חלקים מהקרקע לצורך ייזום והקמת הפרויקט עתידית רכישה
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קבוצת לבלבד לקוחות  עשרים ושלושהלצרף  ומציציםענבל אור בתקופה זו הצליחו  .5

 העתידית.  הרכישה

סיחור ולאו בסמוך לכך נחתמו מספר חוזים הרלוונטיים לממכר הקרקע  8.9.2008ביום  .6

 : "(מערכת החוזים: "באישום זה )להלן האופציות בה

ה לרכישת הקרקע והסדרת כללי פעול קבוצת רכישההסכם שיתוף שנועד לגבש  .א

עשרים ושלושה הלקוחות לקידום המטרות של הקבוצה. על הסכם השיתוף חתמו 

(. הסכם השיתוף הגדיר את אחוז "חברי הקבוצה")להלן:  כעוסק וכן ענבל אור

 ההשתתפות בקרקע של כל אחד מחברי הקבוצה.  

 

עשרים השיתוף חתמו הצדדים לו על חלוקה רעיונית עתידית של  בנספח להסכם

חלקה היחסי  והוגדר מציציםפרויקט הדיור שצפויות להיבנות במסגרת ת יחידו ושש

 שלושחברי הקבוצה, נרשמו  לעשרים ושלושההפרויקט. בנוסף של כל יחידה בקרקע 

 .    כעוסק על שם ענבל אורדיור יחידות 

 ,כעוסק , לרבות ענבל אורלכל אחד מחברי הקבוצה מציציםבין משווק  מיהסכ .ב

מציצים בקרקע את מלוא זכויותיה של  חברי הקבוצה כושבמסגרתם מתחייבים לר

כל אחד מחברי הקבוצה  התחייבבמסגרת הסכם המשווק האופציה.  על פי הסכמי

עבור קבלת זכויות בקרקע תמורה המורכבת מעלות רכישת הקרקע ומשכר לשלם 

    המשווק.

 במסגרת הסכם המשווק הסמיכו חברי הקבוצה את מציצים לממש את האופציה

 עבורם בנאמנות.  

 את מלוא מבעלי הקרקע הרכש מציצים, לפיו לבעלי הקרקע מציציםהסכם מכר בין  .ג

בהתאם להסכם  ("עלות הקרקע")להלן: ₪  44,520,000קרקע במחיר של ב הזכויות

 האופציה.

 ₪ 14,632,114בסך של שכר משווק  המציצים קיבלבתקופה הרלוונטית לאישום זה,  .7

היו חייבות ענבל אור ומציצים  שכר המשווקבגין . ( ₪ 1,963,617)מע"מ הנובע על סך 

  .מע"מלחוק  45בהתאם לסעיף של מציצים להוציא חשבוניות 

 

 כעוסק אור של ענבל  הסכמי מכר

עם השלמת רכישת הקרקע מבעלי הקרקע, נרשמו לזכותה של  )א( לעיל,6כאמור בסעיף  .8

 חלק מהזכויות בקרקע. בל אור ענ

חלק מחברי הקבוצה ביקשו  19.8.2013ועד ליום  1.2.2009שבין יום  במהלך התקופה

את זכויותיהם בקרקע. בין  כעוסקלבטל את השתתפותם בקבוצה ומכרו לענבל אור 

     .9אור את זכויות הקרקע ביחידה מספר היתר, בדרך זו, רכשה ענבל 

 9מס'  תעתידי דיורהקנו זכות ליחידת ש קרקעה זכויותענבל אור  מכרה 24.12.2013ביום  .9

.  

קיבלה תקבולים בגין מכירת הזכויות כעוסק ענבל אור בתקופה הרלוונטית לאישום זה,  .10

בגין תקבולים אלה .    (₪ 134,199)מע"מ הנובע על סך  ₪ 1,000,000של בקרקע בסך 
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  מע"מלחוק  45בהתאם לסעיף  הייתה חייבת ענבל אור כעוסק להוציא ללקוחות חשבוניות

 

 מציציםווח מכלל פרויקט סך הדי

 ומציציםענבל אור כעולה מהמתואר לעיל, בתקופה הרלוונטית לאישום זה היו חייבות  .11

)מע"מ  14,632,114 בסך של של מציצים בפרויקט חשבוניות משווקהשכר בגין  להוציא

  .לחוק מע"מ 45בהתאם לסעיף  ₪( 1,963,617 הנובע על סך

בלבד ₪  6,066,722של  בסך של מציצים בוניותהוציאו חש ומציציםבפועל ענבל אור  .12

 ₪(.  814,149 )מע"מ הנובע על סך

של מציצים למנהל המכס והמע"מ לא דיווחו ענבל אור  כתוצאה מכך, בדוחותיה העיתיים .13

המע"מ שהושמט בגין )₪  8,565,392 של בסךומציצים על מלוא העסקאות שביצעו 

 (.₪ 1,149,468 -עסקאות אלה הסתכם ב

 כעוסקענבל אור  מהמתואר לעיל, בתקופה הרלוונטית לאישום זה הייתה חייבת כעולה .14

 )מע"מ הנובע על סך ₪ 1,000,000של  בסךחשבוניות  בקרקע הזכויות מכירתלהוציא בגין 

  .לחוק מע"מ 45בהתאם לסעיף , (₪ 134,199

נהל למ ה חשבונית כלל ולא דיווחה על עסקאות אלהלא הוציא כעוסק בפועל ענבל אור .15

 המכס והמע"מ.  

 סכוםכן ו ,של מציצים שהיו חייבות בהוצאת חשבוניות סיחור האופציהעסקאות  .16

 "יבנספח " -ב" וינספח "ב מפורטים הוציאו בפועל  ומציציםענבל אור החשבוניות ש

 . המהווים חלק בלתי נפרד לכתב האישום

כן ו בוניות בגינן,בהוצאת חשתה חייבת יהיאור כעוסק הזכויות שענבל  מכירתת אועסק .17

נספח " -ב" ויאנספח "ב מפורטיםסכום החשבוניות שענבל אור כעוסק הוציאה בפועל 

 .המהווים חלק בלתי נפרד לכתב האישום "יב

דו"ח שכלל ידיעה כוזבת, ניהלו פנקסי כאמור, מסרו ענבל אור ומציצים  בעשותן .18

התחמק מתשלום מס לה, והכל במטרה לחשבוניות כוזבים, והשתמשו בכל מרמה ותחבו

 או במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס.

 

  :ומציציםמואשמים  ענבל אור  הוראות חיקוק בהן .ב

 ביחס לענבל אור 

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117ועם סעיף  (1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .19

 מסירת דו"ח הכולל ידיעה כוזבת במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות –

 מחמירות.

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .20

 ניהול פנקסי חשבונות כוזבים במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות. -

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .21

 במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות.מרמה ותחבולה שימוש ב –

שימוש במרמה ותחבולה במטרה להתחמק  –( לחוק מע"מ 8)ב()117על סעיף עבירה  .22
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 מתשלום מס.

 ביחס למציצים 

מסירת דו"ח  –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 1)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .23

 .בנסיבות מחמירות מתשלום מסחמק הכולל ידיעה כוזבת במטרה להת

ניהול פנקסי  -לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 6)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .24

 .בנסיבות מחמירות מתשלום מסחשבונות כוזבים במטרה להתחמק 

 שימוש במרמה –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 8)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .25

 .בנסיבות מחמירות ה להתחמק מתשלום מסותחבולה במטר

 זכויות במקרקעין  והמחאתשיווק מקרקעין 

 ענבל אור ואור סיטי –פרויקט "השניים"  – חמישיאישום 

 העובדות: .א

הגיעו בעלי קרקע פרטיים  ,2.6.2011 במועד שאינו ידוע במדויק למאשימה, בסמוך ליום .1

)להלן באישום זה:  ים להריסההמיועד מבניםברמת גן, עליו  13ארלוזורוב  ברחוב

( להסכמות עם ענבל אור ואור סיטי בכל הנוגע לאפשרות שאור סיטי תרכוש "הקרקע"

  מהם את הקרקע.

שלא לנהל משא ומתן באופן חד צדדי במסגרת ההסכמות אלה, התחייבו בעלי הקרקע  .2

 (. "תהאקסקלוסיביו הסכם"למכירת הקרקע למשך שלושים יום )להלן: 

 .23.2.2016ועד ליום  2.6.2011וונטית לאישום זה היא מיום התקופה הרל .3

 

 של אור סיטיהסכמי שיווק 

, פעלו ענבל אור ואור 29.8.2011ועד ליום  תהסכם האקסקלוסיביוחתימת בתקופה שבין  .4

בנייה במסגרתו עתיד היה להבנות על הקרקע בניין חדש בן קידום פרויקט שיווק וסיטי ל

בדרך של גיבוש "(, "פרויקט השנייםוחמש יחידות דיור )להלן: תשע קומות, ובו ארבעים 

 רכישת הקרקע על ידם לטובת לקבוצת הרכישהעתידית ומינוי נאמן  קבוצת רכישה

 (. "הנאמן")להלן באישום זה:  ויקטמימוש הפרו

לקבוצת בלבד בתקופה זו הצליחו ענבל אור ואור סיטי לצרף עשרים ושישה לקוחות  .5

  הרכישה העתידית.

או בסמוך לכך נחתמו מספר חוזים הרלוונטיים לממכר הקרקע ולשיווק  29.8.2011ביום  .6

 "(: מערכת החוזיםהזכויות בה )להלן באישום זה: "

הסכם שיתוף שנועד לגבש קבוצת רכישה לרכישת הקרקע והסדרת כללי פעולה  .א

ן לקידום המטרות של הקבוצה. על הסכם השיתוף חתמו עשרים ושישה הלקוחות וכ

(. הסכם השיתוף הגדיר את "חברי הקבוצה"ואור סיטי )להלן:  כעוסק ענבל אור

 אחוז ההשתתפות בקרקע של כל אחד מחברי הקבוצה.  
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בנספח להסכם השיתוף חתמו הצדדים לו על חלוקה רעיונית עתידית של ארבעים 

חלקה  והוגדרוחמש יחידות הדיור שצפויות להיבנות במסגרת פרויקט השניים 

סי של כל יחידה בקרקע הפרויקט. בנוסף לעשרים ושישה חברי הקבוצה, נרשמו היח

 שמונה עשר יחידות דיור על שם אור סיטי, ויחידת דיור אחת על שם ענבל אור

 .כעוסק

הסכמי משווק בין אור סיטי לכל אחד מחברי הקבוצה זולת אור סיטי עצמה וענבל  .ב

ד מחברי הקבוצה לשלם על אור כעוסק. במסגרת הסכם המשווק הסכים כל אח

 רכישת חלקים מהקרקע ביחד עם שכר המשווק. 

שכר המשווק הוגדר כהפרש בין התמורה המצטברת שתתקבל מכל המשתתפים 

ברכישת הקרקע בהפחתת התמורה שתשולם לבעלי הזכויות בקרקע בגין רכישת 

 (.   "שכר משווק"המגרש )להלן: 

הקבוצה לפיו כל אחד מחברי הקבוצה  הסכמי נאמנות בין הנאמן לכל אחד מחברי .ג

 מסמיך את הנאמן לחתום בשמו, בין היתר, על הסכם מכר לרכישת הקרקע. 

הסכם מכר בין הנאמן לבעלי הקרקע, לפיו הנאמן רכש מבעלי הקרקע את מלוא  .ד

 (."עלות הקרקע")להלן: ₪  27,500,000הזכויות בקרקע במחיר של 

בסך של ודמי תיווך טי קיבלה שכר משווק אור סיבתקופה הרלוונטית לאישום זה,  .7

משווק היו חייבות ענבל אור הבגין שכר . (₪ 622,614)מע"מ הנובע על סך  ₪ 4,513,951

 . מע"מלחוק  45ואור סיטי להוציא חשבוניות של אור סיטי בהתאם לסעיף 

 

 המחאות זכות של אור סיטי 

נרשמו לזכות אור  ,29.8.2011ביום  קרקע מבעליהעם רכישת ה )א( לעיל,5כאמור בסעיף  .8

יחידות דיור  העשר שהקנו זכות עתידית לקבלת שבע רקעמהזכויות בק 36.68% סיטי

 -ו 41, 37, 34, 32, 27, 26, 24, 22, 17-19, 10, 8, 1-3בפרויקט השניים שיבנה )יחידות מס' 

45 .) 

ת של אור סיטי זכויותיה העתידיו להמחאתפעלו ענבל אור ואור סיטי  1.9.2011לאחר יום  .9

 בקרקע. 

( המחתה "תקופת חוזי המחאת הזכויות")להלן:  28.9.2012ועד ליום  1.9.2011בין יום  .10

זכויות לנמחים אור סיטי את זכויותיה בקרקע ללקוחות, כאשר הזכויות הנמחות הקנו 

 יחידות דיור עתידיות.  שש עשרהשל מרכיב הקרקע ב

 תקבולים בגין המחאת הזכויות בקרקע קיבלה אור סיטיבתקופה הרלוונטית לאישום זה,  .11

בגין תקבולים אלה  .(₪ 1,534,143)מע"מ הנובע על סך  ₪ 11,122,539בסך של  ודמי תיווך

לחוק  45בהתאם לסעיף היו חייבות ענבל אור ואור סיטי להוציא חשבוניות של אור סיטי 

 .ע"ממ

 

  כעוסקאור  המחאות זכות של ענבל

מהזכויות בקרקע שהקנו  2.49% רשמה לזכותהכעוסק ענבל אור  ,)א( לעיל5כאמור סעיף  .12

 זכות עתידית לקבלת יחידת דיור אחת בפרויקט השניים.
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ענבל אור המחתה את זכויותיה בקרקע וזכויות נוספות  20.3.2014וביום  29.1.2012ביום  .13

דיור יחידות  שתישל מרכיב הקרקע זכויות בשל אור סיטי, כאשר הזכויות הנמחות הקנו 

  מהזכויות בקרקע. 4.82%היוו יחד (, אשר בהתאמה 9 -ו 28עתידיות )יחידות 

קיבלה תקבולים בגין המחאת הזכויות כעוסק ענבל אור בתקופה הרלוונטית לאישום זה,  .14

בגין תקבולים  .(₪ 219,351)מע"מ הנובע על סך  ₪ 1,590,293בסך של ודמי תיווך בקרקע 

לחוק מס ערך  45להוציא חשבוניות בהתאם לסעיף יכה ענבל אור כעוסק הייתה צר אלה

 מוסף. 

 

 סך הדיווח מכלל פרויקט השניים

כעולה מהמתואר לעיל, בתקופה הרלוונטית לאישום זה היו חייבות ענבל אור ואור סיטי  .15

הנובע  מע"מ)₪  15,636,490להוציא בגין פרויקט השניים חשבוניות של אור סיטי בסך של 

  .מע"מלחוק  45בהתאם לסעיף  (₪ 2,156,757על סך 

בלבד ₪  3,270,635של  בסךבפועל ענבל אור ואור סיטי הוציאו חשבוניות של אור סיטי  .16

 ₪(.  464,593 )מע"מ הנובע על סך

למנהל המכס והמע"מ לא דיווחו ענבל אור סיטי של מכך, בדוחותיה העיתיים כתוצאה  .17

)המע"מ שהושמט בגין ₪  12,365,855 לש בסךסקאות שביצעו על מלוא הע ואור סיטיאור 

 (.₪ 1,122,539 -עסקאות אלה הסתכם ב

כעולה מהמתואר לעיל, בתקופה הרלוונטית לאישום זה הייתה חייבת ענבל אור כעוסק  .18

 )מע"מ הנובע על סך ₪ 1,590,293 של בסךלהוציא בגין המחאת הזכויות חשבוניות 

 לחוק מע"מ.  45בהתאם לסעיף ₪(  219,351

ענבל אור כעוסק לא הוציאה חשבוניות כלל ולא דיווחה על עסקה זו למנהל המכס  ,בפועל .19

 והמע"מ.  

כן ו ,של אור סיטי שהיו חייבות בהוצאת חשבוניותהמחאת הזכויות ו עסקאות השיווק .20

 "ידנספח ", "יגנספח "ב מפורטיםו בפועל הוציאהחשבוניות שענבל אור ואור סיטי  סכום

 . חלק בלתי נפרד לכתב האישוםהמהווים  "טזנספח " -בו

סכום כן ו יתה חייבת בהוצאת חשבוניות,יהכעוסק שענבל אור  ת המחאת הזכויותאועסק .21

 "טזנספח "-בו" טונספח "ב מפורטים החשבוניות שענבל אור כעוסק הוציאה בפועל

 .המהווים חלק בלתי נפרד לכתב האישום

ידיעה כוזבת, ניהלו פנקסי  בעשותן כאמור, מסרו ענבל אור ואור סיטי דו"ח שכלל .22

חשבוניות כוזבים, והשתמשו בכל מרמה ותחבולה, והכל במטרה להתחמק מתשלום מס 

 או במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס.

 

 מואשמים ענבל אור ואור סיטי:  בהןהוראות החיקוק  .ב

 ביחס לענבל אור 

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117ועם סעיף  (1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .23

מסירת דו"ח הכולל ידיעה כוזבת במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות  –
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 מחמירות.

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .24

 ניהול פנקסי חשבונות כוזבים במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות. -

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117ירות על סעיף ריבוי עב .25

 שימוש במרמה ותחבולה במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות. –

שימוש במרמה ותחבולה במטרה להתחמק  –( לחוק מע"מ 8)ב()117על סעיף עבירה  .26

 מתשלום מס.

 

 ביחס לאור סיטי 

מסירת דו"ח  –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 1)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .27

 .בנסיבות מחמירות מתשלום מסהכולל ידיעה כוזבת במטרה להתחמק 

ניהול פנקסי  -לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 6)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .28

  .בנסיבות מחמירות מסמתשלום חשבונות כוזבים במטרה להתחמק 

שימוש במרמה  –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 8)ב()117סעיף יבוי עבירות על ר .29

 .בנסיבות מחמירות ותחבולה במטרה להתחמק מתשלום מס

 

 ואור בקונגרסדרור גלעדי ענבל אור  –פרויקט "אור בקונגרס"  – שישיאישום 

 העובדות: .א

ענבל אור ואור  ,16.2.2014למאשימה אך לא יאוחר מיום במדויק ידוע  שאינו במועד .1

ברחוב בקונגרס בחנו את האפשרות להקמת פרויקט על שלוש חלקות סמוכות ופנויות 

  .("הקרקע")להלן באישום זה: בבעלות פרטית היו שברמת גן  88 -ו 86הירדן 

 .23.2.2016ועד ליום  16.2.2014התקופה הרלוונטית לאישום זה היא מיום  .2

 

 סשל אור בקונגרהסכמי שיווק 

בנייה במסגרתו עתיד היה להבנות פרויקט  וקידום לשיווקענבל אור ואור בקונגרס פעלו  .3

אור "פרויקט על הקרקע בניין חדש בן תשע קומות, ובו חמישים יחידות דיור )להלן: 

 לטובת לקבוצת הרכישהעתידית ומינוי נאמן  קבוצת רכישהבדרך של גיבוש "(, בקונגרס

 (. "הנאמן": באישום זה )להלןויקט הפר מימושו רכישת הקרקע על ידם

לקבוצת הרכישה  בלבד לקוחות השיענבל אור ואור בקונגרס לצרף ש הצליחו בתקופה זו .4

 חלקים מהקרקע.  13.44% -העתידית, אשר היו בעלי זכות ב

או בסמוך לכך נחתמו מספר חוזים הרלוונטיים לממכר הקרקע ולשיווק  16.2.2014ביום  .5

 "(: מערכת החוזיםבאישום זה: " הזכויות בה )להלן

הסכם שיתוף שנועד לגבש קבוצת רכישה לרכישת הקרקע והסדרת כללי פעולה  .א

לקידום המטרות של הקבוצה. על הסכם השיתוף חתמו ששת הלקוחות וכן אור 
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(. הסכם השיתוף הגדיר את אחוז ההשתתפות "חברי הקבוצה"בקונגרס )להלן: 

  בקרקע של כל אחד מחברי הקבוצה. 

בנספח להסכם השיתוף חתמו הצדדים לו על חלוקה רעיונית עתידית של חמישים 

חלקה  והוגדריחידות הדיור שצפויות להיבנות במסגרת פרויקט אור בקונגרס 

היחסי של כל יחידה בקרקע הפרויקט. בנוסף לששת חברי הקבוצה, נרשמו ארבעים 

 וארבע יחידות דיור על שם אור בקונגרס.    

ווק בין אור בקונגרס לכל אחד מחברי הקבוצה זולת אור בקונגרס. הסכמי מש .ב

במסגרת הסכם המשווק התחייב כל אחד מחברי הקבוצה לשלם על רכישת חלקים 

 מהקרקע ביחד עם שכר המשווק.

 

שכר המשווק הוגדר כהפרש בין התמורה המצטברת שתתקבל מכל המשתתפים 

זכויות בקרקע בגין רכישת ברכישת הקרקע בהפחתת התמורה שתשולם לבעלי ה

 (.   "שכר משווק"המגרש )להלן: 

הסכמי נאמנות בין הנאמן לכל אחד מחברי הקבוצה לפיו כל אחד מחברי הקבוצה  .ג

 מסמיך את הנאמן לחתום בשמו, בין היתר, על הסכם מכר לרכישת הקרקע. 

הסכם מכר בין הנאמן לבעלי הקרקע, לפיו הנאמן רכש מבעלי הקרקע את מלוא  .ד

 (."עלות הקרקע"להלן: )₪  20,000,000כויות בקרקע במחיר של הז

התמורה שבעלי הזכויות בקרקע היו זכאים לקבל בגין חלקם בקרקע של ששת הלקוחות  .6

ועל כן לא נצמח  בשלב זה הייתה גבוהה מהתמורה המצטברת שהתקבלה מלקוחות אלה,

  לענבל אור ואור סיטי שכר משווק.

 

  נגרסבקוהמחאות זכות של אור 

מהזכויות בקרקע שהקנו  86.56% רשמה לזכותהאור בקונגרס  )א( לעיל,4כאמור בסעיף  .7

 זכות עתידית לקבלת ארבעים וארבע יחידות דיור בפרויקט אור בקונגרס שיבנה. 

פעלו ענבל אור ואור בקונגרס למכירת זכויותיה העתידיות של אור  16.2.2014לאחר יום  .8

 בקונגרס בקרקע. 

"תקופת חוזי המחאת )להלן:   15.1.2016ועד ליום  16.2.2014יום  פה שביןבמהלך התקו .9

( המחתה אור בקונגרס את זכויותיה בקרקע ללקוחות, כאשר הזכויות הנמחות הזכויות"

 הקנו את מרכיב הקרקע בארבעים וארבע יחידות דיור עתידיות. 

המחאת הזכויות  תקבולים בגין אור בקונגרס קיבלהבתקופה הרלוונטית לאישום זה,  .10

בגין תקבולים אלה היו חייבים . (₪ 3,320,614)מע"מ הנובע על סך  ₪ 21,768,471בסך של 

בהתאם לסעיף  של אור בקונגרס ענבל אור, דרור גלעדי ואור בקונגרס להוציא חשבוניות

 .מע"מלחוק  45

 

 ך הדיווח מכלל פרויקט אור בקונגרסס

היו חייבים ענבל אור, דרור גלעדי  ת לאישום זהמהמתואר לעיל, בתקופה הרלוונטי כעולה .11

של  בסךחשבוניות של אור בקונגרס  אור בקונגרספרויקט ואור בקונגרס להוציא בגין 
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 .. מע"מלחוק  45בהתאם לסעיף  ₪( 3,320,614 )מע"מ הנובע על סך₪  471,768,21

י הוציאה אור סיט גםששיווקה והמחתה זכויות בקרקע,  אור בקונגרס היא זוש על אף .12

בגין עסקאות שנעשו  ₪( 789,664 )מע"מ הנובע על סך₪  5,212,293 של בסךחשבוניות 

 בפרויקט זה.

כתוצאה מכך, בדוחותיה העיתיים של אור בקונגרס למנהל המכס והמע"מ לא דיווחו  .13

₪  16,256,735של  בסךענבל אור, דרור גלעדי ואור בקונגרס על מלוא העסקאות שביצעו 

וזאת בקיזוז העסקאות , (₪ 2,484,548 -מט בגין עסקאות אלה הסתכם ב)המע"מ שהוש

 .  שדווחו באור סיטי בגין הפרויקט

וכן , של אור בקונגרס שהיו חייבות בהוצאת חשבוניותוהמחאת הזכויות עסקאות השיווק  .14

הוציאו אור סיטי אור בקונגרס ווהחברות  ענבל אור, דרור גלעדישהחשבוניות  סכום

המהווים חלק בלתי נפרד  " "יטנספח " -בו" יחנספח ", "יזנספח "ב טיםמפורבפועל 

  .לכתב האישום

מסרו ענבל אור, דרור גלעדי ואור בקונגרס דו"ח שכלל ידיעה כוזבת, כאמור,  םבעשות .15

ו בכל מרמה ותחבולה, והכל במטרה שאור ניהלו פנקסי חשבוניות כוזבים, והשתמש

 בקונגרס תתחמק מתשלום מס.

 

 מואשמים ענבל אור, דרור גלעדי ואור בקונגרס: ת חיקוק בהןהוראו .ב

 ביחס לענבל אור 

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117ועם סעיף  (1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .16

מסירת דו"ח הכולל ידיעה כוזבת במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות  –

 מחמירות.

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .17

 ניהול פנקסי חשבונות כוזבים במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות. -

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .18

 ס בנסיבות מחמירות.שימוש במרמה ותחבולה במטרה שאחר יתחמק מתשלום מ –

 ביחס לדרור גלעדי 

לחוק מע"מ  (3()2)ב117ועם סעיף ( 1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .19

בנסיבות  וזבת במטרה שאחר יתחמק מתשלום מסמסירת דו"ח הכולל ידיעה כ –

 .מחמירות

לחוק מע"מ  (3()2)ב117ועם סעיף ( 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .20

 .בנסיבות מחמירות ניהול פנקסי חשבונות כוזבים במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס -

לחוק מע"מ  (3()2)ב117ועם סעיף ( 1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .21

 .בנסיבות מחמירות בולה במטרה שאחר יתחמק מתשלום מסשימוש במרמה ותח –

 רס ביחס לאור בקונג

מסירת דו"ח  –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 1)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .22

 .בנסיבות מחמירות מתשלום מסהכולל ידיעה כוזבת במטרה להתחמק 
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ניהול פנקסי  -לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 6)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .23

 . בנסיבות מחמירות מתשלום מסחשבונות כוזבים במטרה להתחמק 

 שימוש במרמה –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 8)ב()117סעיף ריבוי עבירות על  .24

 .בנסיבות מחמירות ותחבולה במטרה להתחמק מתשלום מס

 

 

 

 

 ענבל אור ואור סיטי – 104פרויקט ז'בוטינסקי  – שביעיאישום 

 העובדות: .א

)להלן באישום זה:  18.3.2012וחר מיום ך לא יאבמועד שאינו ידוע במדויק למאשימה א .1

,  ענבל אור ואור סיטי בחנו את האפשרות להקמת פרויקט על קרקע "(תקופת השיווק"

"(, עליה בניין המיועד להריסה, החברהשבבעלות חברה פרטית )להלן באישום זה: "

 "(. הקרקעברמת גן )להלן: " 104ברחוב ז'בוטינסקי 

 .23.2.2016ועד ליום  18.3.2012היא מיום התקופה הרלוונטית לאישום זה  .2

 

 של אור סיטיהסכמי שיווק 

פרויקט בנייה במסגרתו עתיד קידום שיווק ו, פעלו ענבל אור ואור סיטי לבתקופת השיווק .3

יחידות דיור )להלן:  132קומות, ובו  שלושים וחמשחדש בן  בנייןהיה להבנות על הקרקע 

לקבוצת עתידית ומינוי נאמן  קבוצת רכישהגיבוש בדרך של "(, 104ז'בוטינסקי "פרויקט 

 (. "הנאמן": באישום זה )להלן ויקטמימוש הפרו רכישת הקרקע על ידם לטובת הרכישה

 קבוצת הרכישהלבלבד לקוחות  שישיםבתקופה זו הצליחו ענבל אור ואור סיטי לצרף  .4

 העתידית. 

ולשיווק ם לממכר הקרקע או בסמוך לכך נחתמו מספר חוזים הרלוונטיי 18.3.2012ביום  .5

 : "(מערכת החוזיםהזכויות בה )להלן באישום זה: "

לרכישת הקרקע והסדרת כללי פעולה  קבוצת רכישההסכם שיתוף שנועד לגבש  .א

אור שישים הלקוחות וכן לקידום המטרות של הקבוצה. על הסכם השיתוף חתמו 

שתתפות בקרקע (. הסכם השיתוף הגדיר את אחוז הה"חברי הקבוצה"סיטי )להלן: 

   .. של כל אחד מחברי הקבוצה

 

 132השיתוף חתמו הצדדים לו על חלוקה רעיונית עתידית של  בנספח להסכם

חלקה  והוגדר 104ז'בוטינסקי פרויקט ת הדיור שצפויות להיבנות במסגרת יחידו

שבעים חברי הקבוצה, נרשמו הפרויקט. בנוסף לשישים היחסי של כל יחידה בקרקע 

     . על שם אור סיטידיור חידות י ושתיים
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בין אור סיטי לכל אחד מחברי הקבוצה במסגרתו ירכשו חברי הקבוצה  משווקהסכם  .ב

הסכים כל אחד מחברי  המשווקאת מלוא זכויותיה של אור סיטי. במסגרת הסכם 

 הקבוצה לשלם על רכישת חלקים מהקרקע ביחד עם שכר המשווק.

 

רת הזכויות בקרקע שתתקבל מכל המשתתפים שכר המשווק הוגדר כהפרש בין תמו .ג

 (. "שכר משווק"ברכישת הקרקע בהפחתת מחיר מרכיב רכישת הקרקע )להלן: 

הסכמי נאמנות בין הנאמן לכל אחד מחברי הקבוצה לפיו כל אחד מחברי הקבוצה  .ד

 . . מסמיך את הנאמן לחתום בשמו, בין היתר, על הסכם מכר לרכישת הקרקע

קרקע זכויות באת מלוא ה מהחברה, לפיו הנאמן רכש לחברההסכם מכר בין הנאמן  .ה

 .("עלות הקרקע")להלן:  ₪ 31,500,000במחיר של 

 ₪ 6,683,500בתקופה הרלוונטית לאישום זה, אור סיטי קיבלה שכר משווק בסך של  .6

בגין שכר המשווק היו חייבות ענבל אור ואור סיטי , (₪ 921,862ע על סך )מע"מ הנוב

 . מע"מלחוק  45ות של אור סיטי בהתאם לסעיף להוציא חשבוני

 

 המחאות זכות של אור סיטי 

מהזכויות בקרקע שהקנו זכות עתידית  60% -רשמה כאור סיטי )א( לעיל, 4כאמור בסעיף  .7

 . 104ז'בוטינסקי יחידות דיור בפרויקט  שבעים ושתייםלקבלת 

תיה העתידיות של אור זכויו להמחאתפעלו ענבל אור ואור סיטי  18.3.2012יום לאחר  .8

 קרקע. סיטי ב

"תקופת חוזי המחאת )להלן:  29.5.2014ועד ליום  18.3.2012יום במהלך התקופה שבין  .9

בקרקע ללקוחות, כאשר הזכויות הנמחות המחתה אור סיטי את זכויותיה  (הזכויות"

 . עתידיותיחידות דיור  הקנו את מרכיב הקרקע בשבעים ושתיים

ישום זה, אור סיטי קיבלה תקבולים בגין המחאת הזכויות בקרקע בתקופה הרלוונטית לא .10

בגין תקבולים אלה היו .  (₪ 3,737,099)מע"מ הנובע על סך  ₪ 27,093,969בסך של 

לחוק  45בהתאם לסעיף חייבות ענבל אור ואור סיטי להוציא חשבוניות של אור סיטי 

 .מע"מ

 

 104ז'בוטינסקי סך הדיווח מכלל פרויקט 

המתואר לעיל, בתקופה הרלוונטית לאישום זה היו חייבות ענבל אור ואור סיטי כעולה מ .11

₪  33,777,469חשבוניות של אור סיטי בסך של  104להוציא בגין פרויקט ז'בוטינסקי 

 .  מע"מלחוק  45בהתאם לסעיף  (₪ 4,658,961הנובע על סך  )מע"מ

בלבד ₪  12,652,565של  בסך של אור סיטיבפועל ענבל אור ואור סיטי הוציאו חשבוניות  .12

 ₪(.  1,745,181 )מע"מ הנובע על סך

על אף שאור סיטי היא זו שמכרה את הזכויות בקרקע, גם גריני סיטי הוציאה חשבוניות  .13

 בגין עסקאות שנעשו בפרויקט זה.₪(  54,229 )מע"מ הנובע על סך₪  355,500 של בסך

 ענבל אור ואור סיטימ לא דיווחו כתוצאה מכך, בדוחותיה העיתיים למנהל המכס והמע" .14
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)המע"מ שהושמט בגין עסקאות אלה ₪  20,769,404 של בסךעל מלוא העסקאות שביצעו 

 וזאת בקיזוז העסקאות שדווחו בגריני סיטי בגין הפרויקט.  (, ₪ 2,859,551-הסתכם ב

של אור סיטי, וכן  שהיו חייבות בהוצאת חשבוניותהשיווק, המחאת הזכויות עסקאות  .15

מפורטים הוציאו בפועל וגריני סיטי  אור סיטיענבל אור והחברות שכום החשבוניות ס

  המהווים חלק בלתי נפרד לכתב האישום. "" בנספח כ" -וב" אנספח כ", "נספח כב"

בעשותן כאמור, מסרו ענבל אור ואור סיטי דו"ח שכלל ידיעה כוזבת, ניהלו פנקסי  .16

תחמק חבולה, והכל במטרה שאור סיטי תו בכל מרמה ותחשבוניות כוזבים, והשתמש

 מתשלום מס.

 

  :ענבל אור ואור סיטימואשמים  הוראות חיקוק בהן .ב

 ביחס לענבל אור 

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117ועם סעיף  (1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .17

מסירת דו"ח הכולל ידיעה כוזבת במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות  –

 מחמירות.

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .18

 ניהול פנקסי חשבונות כוזבים במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות. -

לחוק מע"מ ( 3()2)ב117( ועם סעיף 1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .19

 רמה ותחבולה במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס בנסיבות מחמירות.שימוש במ –

 ביחס לאור סיטי 

מסירת דו"ח  –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 1)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .20

 .בנסיבות מחמירות הכולל ידיעה כוזבת במטרה להתחמק מתשלום מס

ניהול פנקסי  -לחוק מע"מ  (3()2ב)117ביחד עם סעיף ( 6)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .21

 .בנסיבות מחמירות חשבונות כוזבים במטרה להתחמק מתשלום מס

שימוש במרמה  –לחוק מע"מ  (3()2)ב117ביחד עם סעיף ( 8)ב()117ריבוי עבירות על סעיף  .22

 .בנסיבות מחמירות ותחבולה במטרה להתחמק מתשלום מס

 

   ענבל אור –" 52פרויקט "הל"ה  – שמיניאישום 

 העובדות: .א

)להלן באישום זה:  18.8.2009במועד שאינו ידוע במדויק למאשימה אך לא יאוחר מיום  .1

"(, ענבל אור ואור סיטי בחנו את האפשרות להקמת פרויקט על קרקע תקופת השיווק"

ברחוב , המיועדים להריסהבבעלות פרטית שעליה היו בנויים בתי מגורים ושני מחסנים 

 (."הקרקע"לן באישום זה: )להבגבעתיים  52הל"ה 

 .23.2.2016ועד ליום  18.8.2009התקופה הרלוונטית לאישום זה היא מיום  .2
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פרויקט בנייה במסגרתו  לשיווק וקידוםאור סיטי וענבל אור פעלו בתקופת השיווק  .3

בדרך של , ("הל"ה"פרויקט להבנות על הקרקע שני מבנים חדשים )להלן:  ים היועתיד

אשר תרכוש חלקים מהקרקע לצורך ייזום והקמת  תידיתע קבוצת רכישהגיבוש 

 הפרויקט.

לכך נחתמו מספר חוזים הרלוונטיים לגיבוש קבוצת הרכישה או בסמוך  18.8.2009ביום  .4

 (. "החוזים"מערכת ולרכישת הזכויות בקרקע על ידי הקבוצה )להלן: 

לצורך רכישה הקבוצת את נחתם הסכם שיתוף שנועד לגבש  החוזיםבמסגרת מערכת  .5

 . רכישת הזכויות בקרקע והקמת פרויקט הל"ה

בנספח להסכם השיתוף חתמו הצדדים לו על חלוקה רעיונית עתידית של יחידות הדיור 

חלקה היחסי של כל יחידה בקרקע  והוגדרשצפויות להיבנות במסגרת פרויקט הל"ה 

  ויקט. הפר

מהזכויות בקרקע  5.63% רשמה לזכותהכעוסק ענבל אור  במסגרת החלוקה הרעיונית .6

 זכות עתידית לקבלת יחידת דיור אחת בפרויקט הל"ה.לה שהקנו 

את זכויותיה בקרקע ללקוח, כאשר הזכויות כעוסק אור המחתה ענבל  26.1.2010ביום  .7

 הנמחות הקנו את מרכיב הקרקע ביחידת דיור עתידית.

המחאת הזכות בגין  יםקיבלה תקבולכעוסק ענבל אור בתקופה הרלוונטית לאישום זה,  .8

בגין תקבולים אלה ענבל אור  . ₪( 155,794 )מע"מ הנובע על סך ₪ 1,100,000בסך של 

אולם, בפועל  .מע"מלחוק  45כעוסק הייתה צריכה להוציא חשבוניות בהתאם לסעיף 

לא הוציאה חשבונית כלל בגין המחאת הזכות ולא דיווחה על עסקה זו כעוסק ענבל אור 

 למנהל המכס והמע"מ.  

עסקאות המחאת הזכויות שענבל אור כעוסק הייתה חייבת בהוצאת חשבוניות, וכן סכום  .9

 "דכ"נספח  -בו" גכנספח "ב מפורטיםהחשבוניות שענבל אור כעוסק הוציאה בפועל 

 .המהווים חלק בלתי נפרד לכתב האישום

פנקסי  הדו"ח שכלל ידיעה כוזבת, ניהלענבל אור כעוסק בעשותה כאמור, מסרה  .10

 בכל מרמה ותחבולה, והכל במטרה להתחמק מתשלום מס והשתמשהניות כוזבים, חשבו

 .או שאחר יתחמק מתשלום מס

 

 :ענבל אור מואשמת הוראות חיקוק בהן .ב

ה להתחמק שימוש במרמה ותחבולה במטר –לחוק מע"מ ( 8)ב()117על סעיף עבירה  .11

 .מתשלום מס

 

 

 נוספות עבירות – שניחלק 

 של מרום סיטיוהוצאת חשבוניות במועד  וחות במועדאי הגשת ד – תשיעיישום א

 (ומרום סיטי דרור גלעדי)ענבל אור,  שלא כדין



26 
 

 העובדות: .א

נשלחה למרום סיטי הודעה מטעם רשות המיסים אגף המכס והמע"מ על  19.6.2014ביום  .1

)להלן:  24.7.2014ביטול רישומה של מרום סיטי כעוסק במרשמי מע"מ החל מיום 

 (. רה במע"מ"סגירת תיק החב"

סגירת תיק החברה במע"מ הובאה לידיעת ענבל אור ודרור גלעדי לכל המאוחר בחודש  .2

 . 2015ינואר 

)להלן  2015ועד חודש ספטמבר  2014בכל אחד מהחודשים בתקופה שבין חודש ספטמבר  .3

הוציאו ענבל , וזאת להוציא החודשים מרץ ואפריל, "(התקופה הרלוונטיתבאישום זה: "

שורת ת הרכישה בולחברי קבוצ של מרום סיטי חשבוניותטי מרום סיר גלעדי ואור, דרו

. (₪ 1,853,359 )מע"מ הנובע על סך ₪ 12,149,807, בסכום כולל של פרויקטים וזאת

  לכתב האישום.' הכבנספח פירוט החשבוניות מפורט 

יטי מתוך סכום זה, ענבל אור ודרור גלעדי או מי מטעמם, הוציאו ביחד עם מרום ס .4

 1,146,569)מע"מ הנובע על סך  ₪ 7,516,406חשבוניות של מרום סיטי בסכום כולל של 

, וזאת למרות סגירת תיק החברה 27.9.2015ועד ליום  1.2.2015בתקופה שחלה מיום , (₪

 במע"מ. 

בעשותם כאמור, ענבל אור, דרור גלעדי ומרום סיטי הוציאו חשבוניות של מרום סיטי  .5

 לעשות כן. מבלי שהיו זכאים 

ות דוח 11 המכס והמע"מבמועד למנהל הגישו לא ומרום סיטי דרור גלעדי ענבל אור,  .6

בתקופה הכוללים את העסקאות שבגינן הוצאו החשבוניות  תקופתיים של מרום סיטי

  .עסקאות אלהולא שילמו במועד את המס הנובע מהרלוונטית 

א הגישו במועד דו"חות של מרום לומרום סיטי דרור גלעדי , בעשותם כאמור, ענבל אור .7

 .חשבוניות שהוציאולא שילמו במועד את המס הכלול בולפי חוק  ישםסיטי שיש להג

 :ומרום סיטי דרור גלעדימואשמים ענבל אור,  הוראות חיקוק בהן .ב

הוציא חשבונית מס בלי שהיה זכאי לעשות כן או לאחר  – (5)א()117עבירות על סעיף  64 .8

 .שנאסר עליו לעשות כן

לא הגיש במועד דו"ח שיש להגישו לפי חוק זה או תקנות  –( 6()א)117עבירות על סעיף  11 .9

 פי דרישת המנהל.-לפיו, לרבות דו"ח שהוא חייב להגישו על

הוציא חשבונית מס ולא שילם במועד את המס הכלול  – (14()א)117עבירות על סעיף  64 .10

 .בה

 

 )ענבל אור ואור סיטי( ותעבירות מס בגין רכישות פרטי – עשיריאישום 

 העובדות: .א

רכשה ביגוד, ענבל אור "( התקופה הרלוונטית)להלן באישום זה: " 2015-2014בשנים  .1

בריכה פרטית, אבזור ללבית, תיקים, תכשיטים, מוצרי טיפוח, מוצרי ילדים, ריהוט 
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 בסכום ,("הרכישות הפרטיות"לצרכיה האישיים )להלן באישום זה:  ושונות אבזור לבית

 (.₪ 142,600 )מע"מ הנובע על סך ₪ 934,823-שאינו נופל מ

 אור סיטי מימנה את הרכישות הפרטיות. .2

ביחד עם אור סיטי בספרי הנהלת החשבונות של אור כללה בתקופה הרלוונטית ענבל אור  .3

סיטי, את הרכישות הפרטיות הן כהוצאה לצרכי תשלום מס הכנסה, והן כתשומה לצורך 

ר בהוצאות ששימשו בייצור הכנסה של אור סיטי על אף שאין מדובזאת, . ע"מתשלום מ

 .או לצרכי אור סיטי או לשימושה

של אור התקופתיים בדו"חות  ,ביחד עם אור סיטי כללה בתקופה הרלוונטית ענבל אור .4

מהחשבוניות שהתקבלו התשומות הנובע  מס את שהוגשו למנהל המכס והמע"מ ,סיטי

 . (לכתב האישום כובנספח בוניות מפורטות חשהבגין הרכישות הפרטיות )

 שהוגש 2014לשנת המס  של אור סיטיהשנתי  בדו"חכללה  ,ביחד עם אור סיטי ,ענבל אור .5

לכל )החשבוניות  הרכישות הפרטיותמ ₪ 500,717של סך הוצאות ב ,לפקיד השומה

 (. לכתב האישום בנספח כומפורטות , 2014התקופה, לרבות לשנת 

רכישות הפרטיות על ידי אור סיטי מהווה קבלת דיבידנד על ידי ענבל אור מימון הבנוסף,  .6

 החייב בתשלום מס הכנסה.

, ענבל אור השתמשה במרמה, עורמה ותחבולה על מנת 5-1כאמור בסעיפים  פועלהב .7

על  2014להתחמק מתשלום מס בגין הכנסתה מדיבידנד מאור סיטי שעמדה בשנת המס 

   ₪. 434,106על סך של  2015ובשנת המס  ₪ 500,717סך של 

  ₪ 500,717ענבל אור לא כללה את הכנסתה מדיבידנד בסך של  2014באשר לשנת המס 

, וזאת במזיד ובכוונה זולשנת מס שהגישה לפקיד השומה מאור סיטי בדוח השנתי האישי 

 להתחמק מתשלום מס.

חרות כוזבות, ניהלו פנקסי חשבונות ורשומות אבעשותן כאמור ענבל אור ואור סיטי  .8

מטרה בבכל מרמה או תחבולה והכל  ווהשתמש, יםתקופתי ותבדו"ח תוכוזב ותידיעמסרו 

 .ערך מוסף של אור סיטי מתשלום מס להתחמק

, בעשותן כאמור ענבל אור ואור סיטי ניהלו פנקסי חשבונות ורשומות אחרות כוזבות .9

במזיד לה והכל בכל מרמה, עורמה או תחבווהשתמשו  ח"מסרו תרשומת כוזבת בדו

 ובכוונה להתחמק מתשלום מס הכנסה של אור סיטי.

השתמשה במרמה, עורמה או תחבולה  השמיטה ענבל אור הכנסה מדוח, בעשותה כאמור .10

 והכל במזיד ובכוונה להתחמק מתשלום מס הכנסה בגין הכנסת דיבידנד. 

 

 מואשמים ענבל אור ואור סיטי: הוראות חיקוק בהן .ב

 ביחס לענבל אור 

 מסירת דו"ח הכולל –( לחוק מע"מ 1)ב117( ביחד עם סעיף 1)ב()117עבירות על סעיף  14 .11

 במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס. ידיעה כוזבת במטרה להתחמק ממס וכן

ניהול פנקסי חשבונות  –( לחוק מע"מ 1)ב117( ביחד עם סעיף 6)ב()117עבירות על סעיף  28 .12

שאחר יתחמק תחמק ממס וכן במטרה להכוזבים או רשומות אחרות כוזבות במטרה 
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 מתשלום מס. 

שימוש במרמה  –( לחוק מע"מ 1)ב117( ביחד עם סעיף 8)ב()117סעיף עבירות על  14 .13

 במטרה שאחר יתחמק מתשלום מס. וכןותחבולה במטרה להתחמק מתשלום מס 

פי הפקודה בכוונה -השמטה מתוך דו"ח שנערך על -( לפקודה 1)220עבירה על סעיף  .14

 ממס. להתחמק

כוזבים  חשבונותהכנה וקיום של פנקסי  –(  לפקודת מס הכנסה 4)220על סעיף עבירות  2 .15

בכוונה לעזור לאחר להתחמק ממס וכן בכוונה או רשומות אחרות כוזבות, במזיד 

 .להתחמק ממס

שימוש במרמה עורמה ותחבולה במזיד  – ( לפקודת מס הכנסה 5)220ף על סעי עבירות 2 .16

 בכוונה לעזור לאחר להתחמק ממס. כן ו ממסלהתחמק  ובכוונה

 סיטי  לאורביחס 

מסירת דו"ח הכולל ידיעה כוזבת במטרה  –( לחוק מע"מ 1)ב()117עבירות על סעיף  14 .17

 להתחמק ממס.

ניהול פנקסי חשבונות כוזבים או רשומות  –לחוק מע"מ  (6)ב()117עבירות על סעיף  28 .18

 אחרות כוזבות במטרה להתחמק מתשלום מס. 

שימוש במרמה ותחבולה במטרה להתחמק  –( לחוק מע"מ 8)ב()117עבירות על  סעיף  14 .19

 מתשלום מס. 

מסר בדו"ח אמרה או תרשומת כוזבת  –( לפקודת מס הכנסה 2)220על סעיף  העביר .20

 בכוונה להתחמק מתשלום מס.

בים כוז חשבונותהכנה וקיום של פנקסי  –(  לפקודת מס הכנסה 4)220עבירות על סעיף  2 .21

 או רשומות אחרות כוזבות, במזיד ובכוונה להתחמק ממס.

שימוש במרמה עורמה ותחבולה במזיד  -( לפקודת מס הכנסה5)220סעיף  עבירות על 2 .22

 .ובכוונה להתחמק ממס

 

 

 99מימון יחידה –עבירות מס בגין אי דיווח על דיבידנד  –אישום אחד עשר 

 בפרויקט אור על הפארק על ידי אור סיטי

 בדות:העו .א

זכויות  ,ענבל אור בפרויקט אור על הפארק, נרשמו לזכותה שלכאמור באישום השלישי,  .1

וביניהן יחידה מס' יחידות דיור בפרויקט מספר זכות עתידית לקבלת לה בקרקע שהקנו 

"(. ענבל אור לא המחתה את זכויותיה הדירהדירת פנטהאוז בפרויקט )להלן: " - 99

 .23.2.2016כל הפחות עד ליום נותרו בבעלותה ל ןבדירה וה

 .23.2.2016ועד ליום  2011החל מראשית שנת הינה נטית לאישום זה התקופה הרלוו .2

 מעלות רכישת הזכויות בדירה:₪  2,704,820אור סיטי מימנה סך של לפחות  .3
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המהווה את ההון העצמי הנדרש בגין  ,₪ 1,852,139סך של  2011בחודש ינואר בשנת  .א

מתוך דמי הסיחור שהגיעו לחברת אור סיטי מחשבון לם הדירה. סכום זה שו

 הנאמנות.

 בשלב הביצוע של הפרויקט.  ₪ 852,410שולם סכום נוסף של לפחות  2014בשנת  .ב

 מימון רכישת הזכויות בדירה על ידי אור סיטי מהווה קבלת דיבידנד על ידי ענבל אור .4

 החייב בתשלום מס הכנסה.

סיטי וענבל אור לא רשמו בספרי הנהלת החשבונות  טית לאישום זה אורבתקופה הרלוונ .5

 של אור סיטי על חלוקת הדיבידנד האמור לענבל אור .

, על 2014-2011לשנים  ואור סיטי לא דיווחו בדוחותיה השנתיים של אור סיטי רענבל או .6

 חלוקת הדיבידנד האמור לענבל אור .

על  2014-2011לשנים  ענבל אור לא דיווחה בדוחות השנתיים שהגישה לפקיד השומה .7

 הכנסתה מדיבידנד כאמור.

ניהלה  ענבל אור הכנסה מדוחותיה האישיים לפקיד השומה,השמיטה  ,כאמור בעשותה .8

של אור סיטי, מסרה תרשומת כוזבת בדוחות של אור  פנקסי חשבונות ורשומות כוזבים

 מס.והשתמשה במרמה, עורמה ותחבולה וזאת במזיד ובכוונה להתחמק מתשלום  סיטי

כאמור אור סיטי ניהלה פנקסי חשבונות ורשומות כוזבים, מסרה תרשומת  בעשותה .9

לעזור לאחר וזאת במזיד ובכוונה כוזבת בדו"ח והשתמשה במרמה, עורמה ותחבולה 

 להתחמק מתשלום מס.

 מואשמים ענבל אור ואור סיטי: הוראות חיקוק בהן .ב

 ביחס לענבל אור 

פי הפקודה בכוונה -מטה מתוך דו"ח שנערך עלהש -( לפקודה 1)220על סעיף עבירה  .10

 להתחמק ממס.

מסר בדו"ח אמרה או תרשומת כוזבת  –( לפקודת מס הכנסה 2)220עבירה על סעיף  .11

 תחמק מתשלום מס.להבכוונה 

כוזבים או  חשבונותהכנה וקיום של פנקסי  –(  לפקודת מס הכנסה 4)220על סעיף עבירה  .12

 ונה להתחמק ממסרשומות אחרות כוזבות, במזיד ובכו

שימוש במרמה עורמה ותחבולה במזיד  – ( לפקודת מס הכנסה 5)220על סעיף  עבירה .13

 ובכוונה להתחמק ממס ובכוונה להתחמק ממס. 

 ביחס לאור סיטי 

מסר בדו"ח אמרה או תרשומת כוזבת  –( לפקודת מס הכנסה 2)220על סעיף  עבירה .14

 להתחמק מתשלום מס.לעזור לאחר בכוונה 

כוזבים או  חשבונותהכנה וקיום של פנקסי  –(  לפקודת מס הכנסה 4)220ל סעיף ע עבירה .15

 להתחמק ממס.לעזור לאחר רשומות אחרות כוזבות, במזיד ובכוונה 

שימוש במרמה עורמה ותחבולה במזיד  -( לפקודת מס הכנסה5)220סעיף  על עבירה .16

 ובכוונה לעזור לאחר להתחמק ממס.
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 הצהרת הון )ענבל אור( אי הגשת –עשר  שנייםאישום 

 העובדות: .א

התבקשה ענבל אור ע"י פקיד שומה גוש דן להגיש הצהרת הון ליום  12.2.2014ביום  .1

( לפקודת מס 1)135וזאת מתוקף סמכותו לפי סעיף  הצהרת ההון"(,)להלן: " 13.12.2013

 . "(הפקודה)להלן: " 1961 -הכנסה )נוסח חדש( התשכ"א

 .מהדרישה כאמורההון כמתחייב  ענבל אור לא הגישה את הצהרת .2

 בעשותה כאמור, לא קיימה ענבל אור דרישה הכלולה בהודעה שניתנה לה על פי הפקודה. .3

 

 :מואשמת ענבל אור בהןהוראות החיקוק  .ב

 ( לפקודה.1)216עבירה על סעיף  -אי קיום דרישה הכלולה בהודעה שניתנה לפי פקודה .4

 

 )ענבל אור ות בפרויקט צ'לנובלקוחכלפי  מרמהעבירות  –עשר  שלושהאישום 

  (ומרום סיטי

 העובדות .א

אופציה ( "מגדלאורהקנתה חברה פרטית לחברת מגדלאור בע"מ )להלן: " 13.4.2015ביום  .1

 (."הקרקע"אביב )להלן באישום זה: -בתל 20ברחוב הגדוד העברי  לרכישת קרקע

ר ומגדלאור , פעלו ענבל או8.9.2015 הסכם האופציה ועד ליוםחתימת בתקופה שבין  .2

פרויקט בנייה במסגרתו עתיד היה להבנות על הקרקע פרויקט למגורים )להלן לקידום 

לקבוצת  מינוי נאמןקבוצת רכישה ובדרך של גיבוש (, "פרויקט צ'לנוב"באישום זה: 

  (."הנאמן"מימוש הפרויקט )להלן: ו רכישת הקרקע על ידם לטובת הרכישה

, הצטרפו לקבוצת הרכישה, בין 2.9.2015ועד ליום  14.8.2015במהלך התקופה שבין יום  .3

בהתאם היתר, הלקוחות: חגי אלון, ירין אמרוסי, ראובן סולימאן וברוך וזהבה גולדרט )

, 14, 6יחידות מס' לחוזים שנחתמו עימם, לקוחות אלה אמורים היו לקבל זכויות קרקע ב

 (."הלקוחות"בהתאמה( )להלן באישום זה:  20-ו 8

לסיחור  הרלוונטיים ו גם כלל חברי קבוצת הרכישה חתמו על מספר חוזיםהלקוחות, כמ .4

)להלן: ולמינוי הנאמן לרכישת הקרקע על ידם מבעלי הקרקע האופציה בקרקע אליהם, 

 "(. מערכת החוזים"

לרבות בגין דמי סיחור  חברי קבוצת הרכישההתשלומים של  ,בהתאם למערכת החוזים .5

)למעט דמי באמצעות המחאות לפקודת הנאמן למים אמורים היו להיות משו האופציה

בהתאם למערכת החוזים, הסמכות  .ההצטרפות( ולהיות מוחזקים בחשבון נאמנות

הבלעדית לביצוע תשלומים מחשבון הנאמנות לצורך רכישת הקרקע ומימוש הפרויקט 
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 מצויה בידי הנאמן. 

י אלון, ירין אמרוסי וראובן פנתה ענבל אור ללקוחות חג 7.9.2015ליום  1.9.2015בין יום  .6

סולימאן וביקשה מכל אחד מהם לבצע העברה בנקאית לחשבון מרום סיטי חלף המחאה 

בסכום זהה שנתנו קודם לכן לפקודת הנאמן. הלקוחות האלה העבירו לחשבון מרום סיטי 

את הסכומים שהתבקשו, וזאת על סמך מצגים כוזבים שענבל אור הציגה להם, כמפורט 

 להלן:

זקוקה  היאעל סמך מצג ש ₪ 540,000 ענבל אור ביקשה סכום שללקוח חגי אלון מה .א

לכסף עוד באותו היום עבור הקרקע בפרויקט צ'לנוב, אחרת עסקת הרכישה תתבטל. 

 . 1.9.2015הלקוח העביר את הכסף ביום 

 שהיאעל סמך מצג  ₪ 857,686 ענבל אור ביקשה סכום שלמהלקוח ירין אמרוסי  .ב

 אופן מידי כדי לרשום את הלקוח בטאבו, וכי בתמורה היא לא תפקידה לכסף בזקוק

אותה. הלקוח העביר את הכסף ביום  ההמחאה שנתן לפקודת הנאמן ותבטל את

9.9.2015.   

על סמך מצג שהכסף ₪  400,000 ענבל אור ביקשה סכום שלמהלקוח ראובן סולימאן  .ג

קרקע, ושלאחר ביצוע עבור רכישת האופציה על ה לה במהירות כדי לשלםנדרש 

הלקוח העביר   לפקודת הנאמן תוחזר לו.הלקוח הבנקאית ההמחאה שנתן ההעברה 

 .1.9.2015את הכסף ביום 

לקוחות חגי אלון, ירין אמרוסי וראובן בפני ה אותם הציגהשהמצגים ענבל אור ידעה ש .7

רום שהיא ומשהתשלומים , בכך כוזבים היוסולימאן לצורך קבלת הסכומים המתוארים 

 וסמכות מהם לא ישמשו למטרות שאותן הציגה להם וכי אין לה אפשרות סיטי קיבלו

 .לבטל את ההמחאות שניתנו לפקודת הנאמן

הציגה, הלקוחות חגי אלון, ירין אמרוסי וראובן סולימאן ל אור על סמך המצג הכוזב שענב .8

 .₪ 1,797,686של כולל סך על ביצעו העברה בנקאית למרום סיטי 

חגי אלון, ירין מהלקוחות ומרום סיטי ענבל אור  את המעשים האמורים קיבלו בעשותן .9

מחמירות. הנסיבות המחמירות נובעות  דבר במרמה בנסיבות אמרוסי וראובן סולימאן

מהיקף סכומי הכסף שהוצאו במרמה, מריבוי מעשי המרמה, מהסיכון הרב שבו העמידה 

ומניצול מעמדה המיוחד והשפעתה  ענבל אור את הכספים שהתקבלו, מתוצאות המעשה

 של ענבל אור על לקוחותיה.

בני הזוג )להלן: או במועד סמוך פנו הלקוחות ברוך וזהבה גולדרט  27.8.2015ביום בנוסף,  .10

שנתנו לפקודת  ₪ 133,193סך בלענבל אור בבקשה שלא לפדות במועד המחאה  (גולדרט

, בטענה שאין די כסף 27.8.2015ום הנאמן עבור רכישת הקרקע ואשר מועד פרעונה היה לי

  בחשבונם.

גולדרט יבצעו העברה  שבני הזוג בכךסכמתה ענבל אור הסכימה לבקשה, אך התנתה את ה

 למרום סיטי במקום לנאמן. בנקאית על אותו הסכום

גולדרט שאין לה סמכות להסכים  בני הזוגענבל אור ידעה בעת שהסכימה לבקשתם של  .11

בני הזוג , אך ניצלה את טעותם של נתנו לפקודת הנאמןשלא לפדות את ההמחאה ש

  על מנת לקבל לחשבון מרום סיטי את הסכום המתואר. גולדרט

 133,193רה בנקאית על סך בעלדרט הביצעו בני הזוג גוענבל אור שהציגה על סמך המצג  .12

 .1.9.2015ביום  לחשבון מרום סיטי ₪ 
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גולדרט דבר ום סיטי מבני הזוג בעשותן את המעשה האמור, קיבלו ענבל אור ומר .13

 תוך ניצול מכוון של טעותם.ובתחבולה 

לחשבון מרום סיטי  וקיבל ומרום סיטי המעשים המתוארים, ענבל אורכלל כתוצאה מ .14

זאת בניגוד למערכת החוזים בין החברים בקבוצת הרכישה  ,₪ 1,930,879סכום כולל של 

 ת של הנאמן.ובינם לבין הנאמן, וללא ידיעתו והסכמתו המוקדמ

ביטלו הלקוחות את ההמחאות י, לאחר ביצוע העברות הכספים לחשבון מרום סיט .15

רשו מהנאמן להשיב להם המחאות אלו, באותם הסכומים שהפקידו אצל הנאמן או ד

  סיבת אין כיסוי מספיק.משבחלקן כבר הופקדו אך חזרו 

לם לחשבון לאחר שנודע לנאמן על המעשים המתוארים, הוא דרש מענבל אור לש .16

הנאמנות את הסכומים שהועברו למרום סיטי, אולם המחאות של קבוצת ענבל אור 

  שהועברו לחשבון הנאמנות בעקבות בקשת הנאמן חזרו מסיבת אין כיסוי מספיק.

כתוצאה מהמעשים המתוארים, לא היו בידי הנאמן מספיק כספים לצורך תשלום לבעלי  .17

סכומים י קבוצת הרכישה נאלצו לשלם הקרקע בהתאם להסכם המכר, ועל כן חבר

 נוספים מעבר לסכומים אליהם התחייבו מראש. 

 :ומרום סיטי ענבל אור הוראות חיקוק בהן מואשמות .ב

 סיפא לחוק העונשין. 415לפי סעיף  ותעביר 3 – קבלת דבר במרמה בנסיבות מחמירות .18

עבירה לפי  –קבלת דבר בתחבולה או בניצול מכוון של טעות הזולת שאין בהם מרמה  .19

 לחוק העונשין. 416סעיף 

 

 

)ענבל אור ממנהל סניף בבנק מזרחי זיוף וקבלת דבר במרמה  –עשר  ארבעהאישום 

 ודרור גלעדי(

 העובדות .א

בנק מזרחי  ..סניף ב ..שמספרו חשבון לאור סיטי היה בתקופה הרלוונטית לכתב האישום  .1

 (. "חשבון בנק מזרחי"טפחות )להלן: 

₪ מיליון  5.2מסגרת האשראי המאושרת בחשבון בנק מזרחי הייתה  2016בחודש פברואר  .2

 ( . "מסגרת האשראי")להלן: 

 ומספרש, 275, סניף UBANKפתחה ענבל אור חשבון בנק פרטי בבנק  13.1.2016בתאריך  .3

ענבל אור נרשמה כמורשית חתימה יחידה "(. -UBANKהחשבון ב)להלן: " 12963

 .UBANK-בחשבון ב

 בלבד . ₪ 256,000סך של  UBANK-בהפקידה ענבל אור בחשבון  18.2.2016ד ליום ע .4

במועד שאינו ידוע במדויק למאשימה נצברה בחשבון בנק מזרחי יתרת חובה שחרגה  .5

 6,542,000 -עמדה יתרת החובה על סך של כ 17.2.2016ממסגרת האשראי, כך שבתאריך 

 ה ממסגרת"חריג)להלן:  מעבר למסגרת האשראי ₪ 1,342,000 -דהיינו חריגה של כ, ₪
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 (. אשראי"ה

, ועל מנת למנוע מצב של החזרת שיקים מסיבת אין כיסוי אשראיהה ממסגרת חריגהבשל  .6

 .. מנהל סניףיחיאל אורבך, החליטה ענבל אור להציג מצג כוזב ל ,("א.כ.מ"מספיק )להלן: 

מיליוני בהיקפים של , לפיו יש לה כספים "(מנהל הסניף)להלן: " בבנק מזרחי טפחות

את הנחת דעתו , וזאת בכוונה לקבל UBANKבפקדונות בחשבונה הפרטי בבנק שקלים 

אי ולמנוע  אשראיהה ממסגרת לפיה יש ביכולתה לפרוע את החוב שנוצר כתוצאה מחריג

  .אור סיטיל שיקים ש כיבוד

, מדרור 17.2.2016ביקשה ענבל אור, בסמוך ליום  על מנת להוציא את החלטתה לפועל .7

"(, לפעול להוצאת מסמך מזויף טלי חיודי ומעוזרת שלה בשם טלי חיו )להלן: "גלע

דרור גלעדי וטלי חיו, . UBANKשישקף באופן כוזב יתרת שערוך פקדונות גבוהה בחשבון 

  באופן הבא:פעלו בהתאם להנחיות ענבל אור ויצרו מסמך מזויף בצוותא, 

אשר בו הופיעה  UBANKבון הפיקו באמצעות האינטרנט מסמך שערוך כללי של חש .א

 ( . "המסמך האמיתי"גם יתרת שערוך הפקדונות העדכנית )להלן: 

מחקו באמצעות טיפקס את סכום יתרת שערוך הפקדונות שהופיעה במסמך  .ב

 האמיתי.

הדפיסו את , ₪ 27,985,221.46רשמו באמצעות תוכנת המחשב אקסל את המספר  .ג

 הרישום וגזרו ממנו את המספר. 

על גבי המסמך האמיתי במקום המספר  ₪ 27,985,221.46מספר הדביקו את ה .ד

 המקורי. 

צילמו במכונת צילום את המסמך שיצרו ובכך שינו את יתרת הפקדונות שהופיעה  .ה

 (. "המסמך החדש")להלן:   ₪ 27,985,221.46במסמך האמיתי ליתרה על סך 

בטלפון נייד  חדשהמסמך את הדרור גלעדי וטלי חיו לאחר שביצעו את האמור צילמו  .8

עד אשר שלוש גרסאות שונות שלו  לפחותוהעבירו באמצעות תוכנת הווטסאפ לענבל אור 

ענבל אור אישרה את הגרסה הסופית המצולמת ובה יתרת שערוך פקדונות על סך של 

 . ("המסמך המזויף"להלן: ) ₪ 27,985,221

הסניף על מנת  נהללהציג את המסמך המזויף למכי ענבל אור מתכוונת  ידעדרור גלעדי  .9

ממסגרת  הלקבל את הנחת דעתו שיש ביכולתה לפרוע את החוב שנוצר כתוצאה מחריג

 אור סיטי.מאי כיבוד שיקים של על מנת שיימנע ו האשראי

עם מנהל טפחות הגיעה ענבל אור ביחד עם טלי חיו לפגישה בבנק מזרחי  17.2.2016ביום  .10

ממסגרת  החריגהמנהל הסניף לסגור את הסניף. באותה פגישה התבקשה ענבל אור ע"י 

אור  לשיקים שאי כיבוד האשראי בחשבון הבנק של אור סיטי, על מנת למנוע מצב של 

 סיטי מסיבת א.כ.מ. 

ענבל אור באותו מעמד שני שיקים שסכומם יחד לו בתגובה לדברי מנהל הסניף, מסרה  .11

שקיבלה  ₪ 100,000האשראי: האחד, שיק על סך ממסגרת  החריגהמגיע לידי סכום 

 19301, מס' UBANKמחשבון ₪  1,242,000שיק אישי שלה על סך מאדם פרטי והשני, 

 (. השיק האישי"")להלן:  17.2.2016משוך לתאריך 

 UBANKבחשבון כי אין על אף שידעה הסניף ענבל אור מסרה את השיק האישי למנהל  .12

 . לא יכובד , והואהשיקלפרעון כיסוי 
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האישי שלה  הטלפון הניידענבל אור למנהל הסניף באמצעות הראתה  בנוסף לשיק האישי, .13

נכסים בהיקף שיבטיח את  UBANK-וטענה שיש בחשבון ב המסמך המזויףצילום של 

  .פירעון השיק האישי

בעקבות המצג הכוזב שהציגה ענבל אור למנהל הסניף, תוך שימוש במסמך המזויף  .14

קיבלה את הנחת דעתו של מנהל הסניף כי לענבל , חיו שזייפה בצוותא עם דרור גלעדי וטלי

ולפיכך ביכולתה לפרוע את השיק האישי  UBANKבחשבון  ₪אור פקדונות במיליוני 

המשך בהתאם לכך, אישר מנהל הסניף את האשראי.  ה ממסגרתחריגהולכסות את 

שהוציאה אור סיטי מסיבת  אי כיבוד שיקיםמ ונמנעפעילות חשבון הבנק בבנק מזרחי 

 כ.מ .א.

 והוחזר מסיבת א.כ.מ.  UBANKבנק או בסמוך, לא כובד השיק האישי ע"י  19.2.2016ביום  .15

 אחרתבצוותא עם זייפו מסמך בעשותם את המעשים האמורים ענבל אור ודרור גלעדי  .16

בכוונה לקבל דבר  וזאתאת המסמך כדי שייחזה להיות את אשר הוא איננו בכך ששינו 

המחמירות נובעות מהתכנון המקדים, היקף הסכום במסמך הנסיבות  בנסיבות מחמירות.

האשראי, טיבו של המסמך המזויף, מעמדה המיוחד של ממסגרת  החריגההמזויף, היקף 

 ענבל בבנק מזרחי וההשפעה הגלומה במסמך על עסקיה של ענבל אור. 

 בעשותה את המעשים האמורים עשתה ענבל אור שימוש במסמך המזויף. .17

דבר במרמה בנסיבות ממנהל הסניף ם האמורים קיבלה ענבל אור בעשותה את המעשי .18

הנסיבות המחמירות נובעות מהתכנון המקדים, היקף הסכום במסמך המזויף,  מחמירות.

האשראי, טיבו של המסמך המזויף, מעמדה המיוחד של ענבל  ה ממסגרתחריגההיקף 

 בבנק מזרחי וההשפעה הגלומה במסמך על עסקיה של ענבל אור.

בנסיבות  במרמהדבר את המעשים האמורים סייע דרור גלעדי לענבל אור לקבל  וותעשב .19

 מחמירות.

 מואשמים ענבל אור ודרור גלעדי: הוראות חיקוק בהן .ב

 חס לענבל אורבי

 29סיפא ביחד עם סעיף  418עבירה לפי סעיף  -זיוף בכוונה לקבל דבר בנסיבות מחמירות  .20

 "(.וק העונשיןח)להלן: " 1977-לחוק העונשין, התשל"ז

 סיפא לחוק העונשין. 415עבירה לפי סעיף  -קבלת דבר במרמה בנסיבות מחמירות  .21

 לחוק העונשין. 420עבירה לפי סעיף  -שימוש במסמך מזויף  .22

 ביחס לדרור גלעדי

 29סיפא ביחד עם סעיף  418לפי סעיף עבירה  - זיוף בכוונה לקבל דבר בנסיבות מחמירות .23

 לחוק העונשין.

סיפא ביחד עם סעיף  415עבירה לפי סעיף  -לת דבר במרמה בנסיבות מחמירות סיוע לקב .24

 לחוק העונשין. 31

 

 

 ()ענבל אור ואור סיטי הרשות להגנת הצרכן – עשר חמישהאישום 
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 העובדות: .א

מגוון רחב של פרסומים במדיה  אור סיטיפרסמה  9.4.2016 – 9.2.2012בין התאריכים  .1

את  בהם הזמינה"(, האתריםבאזור גוש דן )להלן: " אתרים שבעהשהתייחסו ל ,הכתובה

ציבור הצרכנים לרכוש דירות במחירים אטרקטיביים בפרויקטים למגורים המוקמים 

"דירה במחיר שישאיר אותך באתרים השונים תוך שימוש בסיסמאות פרסומיות כגון: 

תל אביב ויש לך דירה ב ₪ ₪1,890,000  1,480,000 -"הצטרפו להצלחה החל מ; במרכז"

; והיתרה באכלוס. ערבות חוק מכר כנדרש" 35%. משלמים 2015עליה לקרקע דצמבר 

"כל הדירות בשלב א' אזלו! מכירת שלב ב' בעיצומה! לאור הצלחת הפרויקט המבצע 

חנויות אחרונות!  3-"נותר פנטהאוז מרהיב ו; שעות אחרונות בלבד!" 48 -ממשיך ל

)להלן:  שעות בלבד, עד גמר המלאי!" 24-במחירים הטובים ביותר בתל אביב ל

"(, והכל תוך שהסתירה את העובדה כי הפרסומים למעשה מתייחסים הפרסומים"

 לארגון של קבוצות רכישה לרכישת המקרקעין, פרט אשר הינו עניין מהותי בעסקה.

בפרסומים אלו, בנסיבות המתוארות, ובהסתרת מהות, סוג וטיב העסקה האמיתית, יצרה  .2

מצג כוזב בפרסומת לעניין טיב, סוג ומהות העסקה המוצעת, בכך שהעסקה טי אור סי

הוצגה באופן בלתי נכון לצרכנים כעסקה למכירת דירה באופן הרגיל של רכישה מקבלן, 

סוג טיב ומהות העסקה המוצעת בפרסומת היתה למעשה  ,בפועל .על כל המשתמע מכך

עסקת רכישת דירה באופן רגיל מקבלן. ארגון של קבוצות רכישה, שהינה שונה בתכלית מ

 'כזכנספח ומסומנת פריסת הפרסומים בעיתונים בחלוקה לאתרים השונים מצורפת 

 אישום.הכתב ל

מעשים העלולים להטעות צרכן בטיב, סוג ומהות  אור סיטיבמעשיה המתוארים, ביצעה  .3

)ג( לחוק הגנת 2 -)א( ו2העסקה שהינם עניינים מהותיים בעסקה, בניגוד להוראות סעיפים 

"(, וזאת בנסיבות מחמירות, בהיות החוק: "באישום זה )להלן 1981-הצרכן, תשמ"א

 הפרסומים המתוארים לעיל מתייחסים למספר רב במיוחד של צרכנים.

ולא  אור סיטיאחראית על תחום הפרסום והשיווק בענבל אור המתוארת הייתה בתקופה  .4

את ביצוע העבירות המתוארות לעיל, בניגוד  למנוע על מנתפיקחה ולא עשתה כל שניתן 

 לחוק.  25להוראות סעיף 

, האישום לכתב 'כח בנספחעל אף שזומנה מספר פעמים במועדים כפי שמפורט  כמו כן, .5

, לפני חוקרי הרשות להגנת הצרכן ולסחר הצדק סביר ללאלהתייצב,  ענבל אורסירבה 

  .לחוק 22-ו 21בניגוד להוראות סעיפים  הוגן,

 

 :בהן מואשמות ענבל אור ואור סיטי וראות חיקוקה .ב

 ביחס לענבל אור

)ריבוי  לחוק 25עבירה לפי סעיף  - אי פיקוח ואי עשיית כל שניתן כדי למנוע ביצוע עבירה .6

 .עבירות(

 ( לחוק )ריבוי עבירות(.6)א()23עבירה לפי סעיף  -סירוב להתייצב לחקירה  .7

 ביחס לאור סיטי

( לחוק יחד 1)א()2עבירה לפי סעיף  - צרכן בפרט מהותי בעסקהעשיית דבר העלול להטעות  .8

א 23( לחוק, וכן סעיפים 1)א()23( לחוק, וכן יחד עם סעיף 1)א()7)ג( לחוק וסעיף 2עם סעיף 
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לגבי העבירות שבוצעו  בנוסחם הקודםלעניין הנסיבות המחמירות )( לחוק 1א)ב()23 -ו

כל תאגיד ) אור סיטילעניין כפל הקנס בהיות לחוק )ו( 23הכל יחד עם סעיף (, 1.1.15טרם 

 ריבוי עבירות(.ב -האמור 

 

 

 

 

 

 

 

 הודעה לבית המשפט

 

, 1982-לחוק סדר הדין הפלילי ]נוסח משולב[ התשמ"ב (1)א)א(15בהתאם להוראת סעיף 

עונש ם המאשימה מודיעה בזאת, כי קיימת אפשרות לפיה יתבקש בית המשפט להטיל על הנאש

 ם יורשע בתיק זה. מאסר בפועל, א

 

 

 מתהודעה לנאש

 

צוג ייאחד התנאים לזכאות נאשם ל ךסניגור ציבורי, אם מתקיים ב ךלבקש שימונה ל ךתיכולב

 .1995-)א( לחוק הסניגוריה הציבורית, תשנ"ו18המנויים בסעיף 

 

________________              ______________________________                     ___ 

 טפת מויאל רוטשילד                           עמי, עו"ד-פנינית בן    רוי גורדון, עו"ד                                

 ממונה בפרקליטות מחוז ת"א           סגנית בכירה בפרקליטות מחוז ת"א     סגן בפרקליטות מחוז ת"א

 )מיסוי וכלכלה(                                      )מיסוי וכלכלה(         )מיסוי וכלכלה(                              

 

   _________________ 

 אריאל דיאמנט, עו"ד       

 הרשות להגנת הצרכן ולסחר הוגן
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 2019ספטמבר  04, רביעי ד' אלול תשע"ט יוםתל אביב, 

 

 

 

 

 

 עדי התביעה

.... 

  

 

 

 


