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ערר 15/10
לפי חוק הרשויות המקומיות (ערר על קביעת ארנונה כללית) תשל"ו – 1977

עמוס וסרמן נ' מנהל הארנונה 



העורר: 

עמוס וסרמן - בעצמו
המשיב: 
מנהל הארנונה

ע"י ב"כ עו"ד שמחה זילברמן
החלטה

רקע  

1. העורר מחזיק בנכס המצוי ברחוב המעין 15 בגבעתיים.
2. העורר טוען כי הנכס דנן ראוי לפטור מארנונה לפי סעיף 330 לפקודת העיריות.
3. ברקע הדברים, חשוב לציין כי התנהלו מספר רב של הליכים בין הצדדים ונתייחס לדיונים שבפני וועדת ערר זו.
4. הערר "הותיק" שביניהם הוא ערר 17/05  - ערר זה לעיתים נרשם גם בטעות בערר 17/06. המשיב ביקש למחוק ערר זה, בשל העובדה שבין הצדדים לו ניתן פס"ד אשר אישר פשרה שבין הצדדים ואשר אמור להביא לדחיית הערר. העורר הסכים כי לפי פסה"ד אשר אישר את הפשרה – אין הערר יכול לעמוד, אך טען כי בשלב זה אין לקבל החלטה הואיל ופסק הדין אשר נתן תוקף של פסק דין לפשרה שבין הצדדים אינו יכול לעמוד, לטענת העורר, ודינו להתבטל. בעניין זה נתנה הועדה מספר דחיות, עד אשר יוברר באופן סופי האם פסק הדין (בתיק אזרחי 42095/08) אומנם בוטל בסופו של דבר. לעניין זה הוצג בפני הועדה כתב תביעה לביטול פשרה הנושאת מס' תיק 26700-09-09. תביעה זו לביטול הפשרה נמחקה, אך העורר הגיש עתירה מינהלית, במסגרתה נדרש בית המשפט, לטענתו, גם לענין ביטול הפשרה וממילא לחידוש הערר. לטענתו, התיק עומד בפני סיכומים והוא ביקש כי נוסיף ונמתין לענין זה, עד אשר יינתן פס"ד. 
5. ערר 21/09 - תיק נוסף הוא ערר 21/09 – שבמסגרתו התקבל הערר שהוגש על ידי העורר, מנימוק פרוצדוראלי. בשלב לאחר מכן הוחזר התיק לדיון בפני הועדה על ידי בית המשפט המחוזי בשבתו כבית משפט לעניינים מינהליים. לאחר החלטה נוספת שניתנה על ידי הועדה (מיום 16/08/10) הוגש ערעור נוסף לבית משפט לעניינים מינהליים. בפסק דין מיום 30/08/11 נקבע כי החלטת ועדת הערר מיום 16/08/10 בטלה והמשיב יהיה רשאי להגיש השגה על שומת הארנונה לשנת 2009. השגה שכזו הוגשה וניתנה עליה תשובה.
6. כמו כן מתנהל ערר 15/10 שבו נדרשת ההכרעה עתה.
7. בנוסף, התנהלו בין הצדדים הליכים שונים החל מבית משפט השלום וכלה בבית משפט העליון. הליכים אלו אינם מענייננו ולכן לא נרחיב בכך. 
8. העורר טוען כי יש להחיל על הנכס את סעיף 330 לפקודת העיריות וליתן לו פטור מארנונה.
9. העורר לא תמך יתידותיו בחוות דעת ואף סירב מספר רב של פעמים לביקור במקום.
דיון והכרעה 

10. סעיף 330 לפקודת העיריות [נוסח חדש] קובע: 
"בנין שנהרס או שניזוק

נהרס בנין שמשתלמת עליו ארנונה לפי הוראות הפקודה, או שניזק במידה שאי-אפשר לשבת בו, ואין יושבים בו, ימסור מחזיק הבנין לעירייה הודעה על כך בכתב, ועם מסירת ההודעה לא יהיה חייב בשיעורי-ארנונה נוספים; ...". 

11. סעיף 330 לפקודה מקנה שני סוגי פטורים: האחד לבנין אשר נהרס באופן מוחלט, והשני – לבנין שניזק באופן משמעותי. ההגיון העומד בבסיס מתן הפטור הוא שארנונה מוטלת בשל הנאתו של המשתמש בנכס משירותים ציבוריים המסופקים לו על-ידי הרשות המקומית. כאשר בנין נהרס או ניזק במידה שאי אפשר לשבת בו, ואין יושבים בו, לא נהנים המחזיק בפועל משירותי הרשות המקומית, ועל-כן אין הצדקה שנכס זה יחויב בתשלומי ארנונה. (ראה: ה' רוסטוביץ, פ' גלעד, מ' וקנין, נ' לב, ארנונה עירונית (ספר ראשון, מהדורה 5, בעריכת ר' כהן כספי, ש' חנין, תשס"א-2001, בעמ' 585. כן ר' עמ"נ (חי') 410/04 סולומון מאלק נ' מנהל הארנונה של עירית חדרה. 
12. מטרת הטלת הארנונה היא לממן את השירותים שהרשות המקומית חייבת לספק לתושביה (ראה: בג"צ 674199 ארנן יקותיאלי נ' שר הפנים, פ"ד מה(3) 763). אמנם ההלכה היא כי גם מחזיק בנכס שאיננו משתמש בו חייב בתשלום ארנונה (ראה: ע"א 739/89 מיכקשוילי נ' עירית תל אביב, פ"ד מה(3) 769). אך כאשר ברור שלא זו בלבד שאין משתמשים בנכס, אלא גם לא ניתן להשתמש בו בשל מצבו – אין הצדקה לגביית ארנונה (ראה גם: ת.א. (ראשל"צ) 4006/01 עירית חולון נ' קאשי) 
13. על נישום המבקש לקבל פטור מתשלום ארנונה מוטל נטל ההוכחה להראות כי התקיימו כל התנאים לקבלת הפטור, אלא אם כן נקבע בדין אחרת. כך נפסק באופן ספציפי לגבי סעיף 330 לפקודת העיריות (ת.א. (ת"א) 25885/95 עיריית תל אביב יפו נ' קידר, רוסטוביץ – פסקי דין, כרך ד, תש"ס, בעמ' 578, 584; ת"א (חי') 62131/96 עיריית חיפה נ' גטאס פדול, רוסטוביץ – פסקי דין, כרך ג, תש"ס, בעמ' 684, 686; עמ"נ (חי') 341/03 יוסף לוי נ' מנהלת הארנונה בעיריית חיפה.
14. לשם קבלת הפטור מארנונה על-פי סעיף 330 לפקודה יש להוכיח שלושה תנאים מצטברים:
1. הבנין נהרס, או שהוא ניזוק במידה שאי-אפשר לשבת בו; 

2. אין יושבים בבנין בפועל; 
3. מסירת הודעה בכתב על קיומם של תנאים אלו. 
15. על עקרונות אלו חזר לאחרונה בית משפט העליון בפרשת "המגרש המוצלח" (בר"ם 5711/06; 7261/07; בר"ם 10313/07 – פס"ד מיום 30.12.2009, טרם פורסם).
16. בדיון מיום 20.9.2011 הבהרנו לעורר, אשר אינו מיוצג, כי עליו מוטל נטל ההוכחה להראות כי התקיימו כל התנאים לקבלת הפטור. אין זה הדיון הראשון בו הבהרנו ענין זה לעורר. 
17. הואיל ובמקרה דנן, אין מחלוקת כי העורר עצמו מתגורר בנכס, הבהרנו לו, כאמור, במהלך הדיון הנ"ל, באריכות ובסבלנות רבה, כי אם יעלה בידיו להוכיח כי קיימת חלוקה בעין (או לפחות מעין חלוקה בעין)  בנכס עצמו – בין החלק בו הוא מתגורר לבין שאר חלקי הנכס לגביהם הוא מבקש פטור – כי אז ייתכן וניתן יהיה לשקול מתן פטור לגבי חלק מהנכס בו אין הוא משתמש, כל זאת אם וככל שהדבר אכן ניתן על פי דין ובענין זה לא קבענו מסמרות. לאור עמדת ב"כ העיריה אשר תמכה בשקילת אפשרות כזו, אם וככל שהדבר אכן ניתן על פי דין, הבהרנו לעותר כי עליו לאפשר ביקור בנכס. הבהרה זו ניתנה בתחילת הדיון בצורת "רמז עבה כפיל" ובהמשך כהנחיה ברורה. עוד אמרנו לעותר כי עליו להמציא חוות דעת מסודרת. הנחיות אלו נועדו לאפשר לנו לסייע לעורר, באם הדבר אפשרי מבחינת הדין, כאמור. 
18. ברוח זו אף הוצאה על ידינו החלטה מסודרת. צוין על ידנו כי לצערנו, העורר אינו שועה להנחיות וועדת הערר ומגיש בקשות סרק, תוך שהוא אינו מאפשר ביקור במקום ואף אינו מגיש חוות דעת מסודרת. 
19. הבהרנו שוב ושוב  כי חוות דעת חלקית שנעשתה לצורך אחר או  חוות דעת שלא ניתן לחקור לגביה – אינה חוות דעת.
20. יצאנו מגדרנו לסייע לעורר, מתוך הבנה כי הוא "קידש מלחמה" מול מנהל הארנונה וכי הוא, לטעמו, כנראה סבור כי מנהל הארנונה דאז, מר עוזי שחורי, מתנכל לו אישית. סברנו כי ביקור במקום יסייע להסיר את מסך הערפל מהענין.
21. העורר שוב לא פעל בצורה המתבקשת ממנו. שוב ניסינו להתחשב בו וקבענו דיון נוסף. בדיון זה, ביום 24.1.2012, התייצב עו"ד מטעם העורר, עו"ד חמדי הלוי. העורר ועורך דינו מסרו בצורה חד משמעית כי הם מסכימים לביקור בנכס. שוב העלה העורר טענה ישנה נושנה כי הנכס מסוכן וכי הוא עומד על כך שיומצא אישור שאין הוא אחראי על נזקים שיגרמו למבקרים. לבקשת עורך דינו, נרשם מפיו כי הנכס מסוכן וכי כל ביקור יהיה על אחריותו של המבקר בלבד. בהסכמת הצדדים ובתיאום ביניהם נקבע ביקור בנכס ליום 29.1.2012 וכן נקבע דיון נוסף ליום 7.2.2012. עורך הדין הצהיר כי הוא מייצג את העותר בתיק שבכותרת.
22. והנה, עוד בטרם הדיון, הומצאה שוב בקשה מטעם העורר עצמו (ולא על ידי עורך דינו) שכותרתה "בקשה דחופה להמצאת ביטוחים, קודם לביקור בנכס מסוכן, ולחילופין לדחות מועד הביקור, עד לאחר ההמצאה המבוקשת". בקשה זו נדחתה על ידינו. 
23. שלא במפתיע, במועד הביקור, סירב העורר לשתף פעולה ולא איפשר ביקור מלא בנכס. העורר התיר כניסה אך ורק לשני אנשים, בעוד שבפועל התייצבו במקום ארבעה אנשים, כולל מנהל הארנונה.  בנוסף, הוא התיר לשני האנשים לבקר אך ורק בחלק מהנכס.
24. במועד הדיון הנוסף, 7.2.2012, התייצב העורר בעצמו, טען כי התייצבותו של עו"ד חמדי הלוי היתה לישיבה אחת בלבד וכי הוא מייצג את עצמו.
25. שוב חזר העורר על טענותיו, היפנה לתיק כלשהו בבית משפט לענייני משפחה במסגרתו הוגשה לטענתו חוות דעת, אך סירב להמציא פרטים נוספים. כל שיש בידינו הוא העתק חלקי של עמוד שצורף לערר (נספח 15) שמכותרתו ברור שענין לנו בעמוד מס' 14 לפרוטוקול או להחלטה או לפס"ד, כאשר אין מופיעים בו שמות הצדדים וכל העמוד מוסתר לבד מהחלטה על מינוי שמאי. אין מצוין, כאמור, מי הצדדים לדיון,  לצורך מה מונה שמאי ואף לא לגבי איזה נכס. בהעתק הדף שצולם חלקית הושארו שתי שורות בראשית העמוד שבהן כתוב "דמי שימוש ראויים בגין השימוש (רווח במקור).... בנכס ברחוב המעין 15 בגבעתיים החל מיום 7.10.00". יתר הפרטים בעמוד מחוקים ואין ברור מה הקשר בין הנכס לבין חוות הדעת.
26. העורר ניסה להגיש העתק של חוות הדעת עצמה והמשיב התנגד לכך. המשיב טען, בין היתר, כי חוות דעת אמורה להיות מוגשת באמצעות עורכה, כי עורכה אמור להגישה במסגרת הליכים בפני הוועדה וכי הוא אמור להסכים להיחקר על חוות הדעת שניתנה על ידו. עיון חטוף במסמך, שלא הוגש, כאמור, גילה כי הוא משנת 2009. כמובן שמדובר בשמאי שמונה ככל הנראה על ידי בית המשפט לענייני משפחה - וממילא  אין הוא מחויב להתייצב בפנינו  ובודאי שהוא לא אמור לעשות כן לבקשת צד אשר לא שכר את שירותיו. באשר אותו שמאי מונה על ידי בית המשפט הנכבד במסקרת הליכים שכנראה העורר הוא צד להם, לא ברור כי ביכולתו או באפשרותו, גם באם היה רוצה לעשות כן, ליתן חוות דעת עדכנית מטעם העורר עצמו.  
27. במהלך הדיון היפנה אותנו העורר לפסיקה שעניינה סעיף 197 לחוק התכנון והבניה ומינוי שמאי מכריע וטען באריכות רבה טענות שאינן ממין הענין.  גם בדיון זה עשינו ככל שביכולתנו כדי לעזור לעורר – אך ללא הצלחה.
28. נודה ולא נבוש, נלאינו. עשינו מעל ומעבר כדי לסייע לעורר שאינו מיוצג. סירוביו העיקשים לסייע לעצמו, אינם מותירים לנו כל ברירה אלא לדחות את הערר שהוגש על ידו. ספק גדול בעינינו גם אם היינו יכולים לסייע לו, אף אם היה משתף פעולה, שכן תנאי מרכזי בפטור – כי אין יושבים בבנין בפועל, אינו מתקיים בענייננו.
29. אנו קובעים, אפוא, כי הערר נדחה.
30. ההחלטה בערר זה מחייבת רק לענין ערר זה. החלטה זו עדיין אינה מהווה סוף פסוק. לענין ערר 17/05 – אנו ממתינים להכרעת בית המשפט לעניינים מינהליים ולענין ערר 21/09 – שמורה, ככל הנראה, לעורר הזכות להגיש ערר על ההחלטה. 

לענין הוצאות
31. בסעיף 39(א) לחוק בתי דין מנהליים, התשנ"ב – 1992, נקבע שבית דין מינהלי רשאי לפסוק לבעל דין הוצאות, לרבות שכר טרחת עורך דין. וועדת הערר לענייני ארנונה היא בית דין כזה.
32. בהחלטה שניתנה על ידי בית המשפט לעניינים מינהלים בחיפה בענין עמ"נ 206/08 רפאל חן נ' עיריית כרמיאל (פס"ד מיום 29.7.2008) נקבע כי משקיבלה הוועדה את עררו של המערער, צריך היה לחול הכלל שלפיו פוסקים הוצאות לזכות מי שההליך הסתיים לטובתו. בית המשפט הנכבד קיבל, באותו מקרה, את ערעורו של  העורר תוך מתיחת ביקורת על וועדת הערר אשר נמנעה מלפסוק הוצאות.
33. בנסיבות הענין, לרבות ההיקף העצום של החומר שהוגש על ידי העורר, אשר הגיש מספר עצום של בקשות וטען טענותיו באריכות יתירה, לרבות ביקור הסרק שנעשה במקום ובמיוחד העובדה שהערר נדחה, מן הראוי לחייבו בהוצאות ריאליות. עם זאת, מצאנו לנכון, לפנים משורת הדין להקל עליו מעט.
34. העורר יישא, אפוא, בהוצאות המשיב בסך של 2,000 ₪ בצירוף מע"מ. סכום זה ישולם בתוך 30 יום מהיום, שאם לא כן יישא הפרשי הצמדה וריבית  כדין מיום מתן ההחלטה ועד ליום התשלום בפועל.
סיכום

35. לסיכום, ערר 15/10 שהוגש על ידי העורר נדחה והעורר יישא בהוצאות המשיב, כמפורט לעיל.
ניתן היום ___________
             -------------------          ----------------------            ---------------------

            ניר רשף, עו"ד         

עופר רחמים, רו"ח               
דורון אגוזי, עו"ד

                 חבר ועדה                          יו"ר ועדה                  

     חבר ועדה
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