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ערר 06/07
לפי חוק הרשויות המקומיות (ערר על קביעת ארנונה כללית) תשל"ו – 1977
ערר 09/09
קולנוע שביט בע"מ נ' מנהל הארנונה 
(עררים מאוחדים)


העוררת: 
קולנוע שביט בע"מ


ע"י ב"כ עו"ד גיא הרמלין
המשיב:
מנהל הארנונה של עיריית גבעתיים 


ע"י ב"כ עו"ד שמחה זילברמן ו/או תמר לרנר  
החלטה

רקע  

1. העוררת מחזיקה בנכס המצוי ברחוב ​​​​​​​​​​​​​​​​​​​​​עמישב בגבעתיים ואשר שימש בעברו כבית קולנוע "שביט".
2. בין הצדדים התגלעה מחלוקת האם הנכס דנן ראוי לפטור מארנונה לפי סעיף 330 לפקודת העיריות.
3. בהסכמת הצדדים אוחדה שמיעת שני העררים שבכותרת, וזאת במסגרת החלטה מיום 3.11.2009.
4. ביקרנו בנכס ביום 13.4.2010. בהחלטה מיום 21.4.2010 קבענו כי יש לדחות את הערר שהוגש על ידי העוררת לענין זכאות לפטור לפי סעיף 330. עם זאת, קבענו כי הנכס יחויב לפי סיווג "בית קולנוע".
5. העוררת הגישה ערעור לבית המשפט לעניינים מינהליים (עמ"נ 42104-05-10). בהתאם להחלטת בית המשפט הנכבד מיום 14.9.2010 הוחזר הדיון לוועדת ערר זו. 
6. וזו לשון החלטת בית המשפט הנכבד מיום 14.9.2010 (כב' השופטת מרים סוקולוב) במלואה:
"לאחר ששמעתי את טיעוני באי כח שני הצדדים, שוכנעתי שיש צורך להחזיר את הדיון לועדת הערר על מנת שתתן את דעתה לנושאים הבאים, לאחר שתשמע כמובן את טיעוני באי כח הצדדים תתיר הגשת מסמכים ככל שיידרש ותשלים את החלטתה:

1. מתבקשת התייחסות לפטור הראשוני מאוקטובר, נובמבר, דצמבר 2006 מדוע ניתן הפטור הזה ומדוע הופסק וההשלכות המשפטיות לכך לאור טיעוני הצדדים בערר.

2. לדון בטענה לפיה אין לחייב את המערערת לשפץ את הנכס והיא רשאית להמתין לשוכר מתאים בטרם תכנס להוצאות שיפוץ.
3. לדון בטענה לפיה הועדה התעלמה מהעובדה שהועדה הערר (השגיאה במקור) לתכנון ובניה אישרה את הנכס לסופרמרקט וזאת למרות ההחלטה מיום 3.11.09 ולמרות שההחלטה מיום 13.4.10 הוגשה לעיונה.
רשמתי בפני את טענותיו של ב"כ המשיבה אשר טוען לגבי עניינים 2 ו-3 שאינם רלוונטיים לנושא הארנונה.

כל הטענות של המערערת שלא הועברו מחדש לדיון בועדת הערר יישמרו למערערת וניתן יהיה להעלותן מחדש בערעור אם יוגש ערעור שכזה בעתיד". (סוף ציטוט).
7. בדיון שבפנינו, לאחר שניתנה החלטת בית המשפט הנכבד, התגלעה שוב מחלוקת בין הצדדים לגבי היקף "המנדט" אשר ניתן לוועדת הערר על ידי בית המשפט הנכבד. 
8. במסגרת החלטתנו זו מצאנו לנכון לבדוק את כל טענות העוררת. בדיקתנו נערכה בנפש חפצה ומתוך רצון להגיע לחקר האמת, תוך בדיקת הטענות בהתאם להחלטת בית המשפט הנכבד. 
השלמה ראשונה - התייחסות לפטור הראשוני
9. טוענת העוררת כי הפטור על פי סעיף 330 אינו מוגבל בזמן ומרגע שניתן – ניתן להפסיקו רק אם הוכח שינוי לטובה בנכס המצדיק זאת.
10. המשיב טוען, לעומתה, כי אכן בחודש מרץ 2006 הוגשה בקשה במסגרתה נטען כי הנכס אינו ראוי לשימוש. בעקבות הבקשה לפטור, פנתה מחלקת הגביה אל אגף ההנדסה. אכן, על גבי המסמך מופיע אישור, בו נאמר "לזכות למן 1.10.06 ועד 31.12.06 על פי דיווח הנדסי". המשיב טוען כי מדובר בפטור בשל שיפוצים ולא בשל מצב הבנין. 
11. העוררת טוענת כי  לא ברורה האבחנה בין פטור עקב "שיפוץ" או פטור "לא ראוי" וכי סעיף 330 אינו עורך אבחנה כזו בין הפטורים. 
12. אנו סבורים כי אם היה ניתן הפטור בשל מצב "לא ראוי" – ממילא היתה טענת העוררת מתקבלת, כי כל עוד לא שונה המצב – אין מקום להפסיק את הפטור. בפס"ד של בית משפט העליון בפרשת "המגרש המוצלח" שאוזכר על ידינו גם בהחלטתנו הקודמת, (בר"ם 5711/06; 7261/07; בר"ם 10313/07 – פס"ד מיום 30.12.2009, טרם פורסם) נדחתה עמדת העיריה לפיה יש להגביל את הפטור בזמן. בית המשפט העליון פסק כי כל עוד הבניין נמצא במצב שהוא אינו ראוי לשימוש ("ניזק במידה שאי אפשר לשבת בו") אין לשלול את הפטור יהא משכו אשר יהא. 
13. עם זאת, לאחר שבחנו את הנתונים והמסמכים, הגענו לכלל מסקנה כי הפטור שניתן היה פטור מוגבל בזמן ולצורך שיפוצים בלבד. מנהל הארנונה כתב זאת במפורש. הוא לא התייחס כלל למצבו של הנכס, אלא אך ורק לכך שיש שיפוצים במקום. זו גם הסיבה שתקופת הפטור נקצבה בזמן. ברור ונעלה מכל ספק כי לו היה מדובר בפטור 
על פי סעיף 330 – לא היה המשיב מסתפק בדיווח ההנדסי, אלא מבקש חוות דעת מפורטת ומסודרת לגבי מצב הנכס. 
14. במיוחד נכונים הדברים בבנין דנן, בו כל הבנין, לבד מהנכס נשוא בקשה זו, ראוי לשימוש ואכן נעשה בו שימוש, אם למגורים ואם למשרדים (של חברת פלאפון בע"מ). 
השלמה שניה  - לגבי הטענה כי אין לחייב את העוררת לשפץ את הנכס והיא רשאית להמתין לשוכר מתאים בטרם תכנס להוצאות שיפוץ 
15. לשם בדיקת השלמה זו, עלינו להיכנס שוב לשאלה האם הנכס ראוי לפטור על פי סעיף 330  אם לאו. אם הוא ראוי לפטור – מן הדין לשאול לגבי חיובה של העוררת לשפץ הנכס. אם הוא אינו ראוי לפטור – מה  לי הכא ומה לי התם. בין כך ובין כך, לשאלה אין רלבנטיות. מאחר והכרענו בעבר ואנו מכריעים גם עתה, בהמשך החלטה זו, כי הנכס אינו ראוי לפטור על פי סעיף 330 – ממילא אין לשאלה זו כל רלבנטיות.
 השלמה שלישית - לגבי הטענה כי ועדה התעלמה מהעובדה שועדת הערר  לתכנון ובניה אישרה את הנכס לסופרמרקט 
16. אנו סבורים כי הנושא כלל אינו רלבנטי. השאלה הניצבת לפתחנו הוא מה מצבו של הנכס לגביו מבוקש הפטור. מנהל הארנונה אינו דן בנושאים תכנוניים ואף אנו, כערכאת ערר על החלטותיו, איננו דנים בשאלות אלו. במיוחד נכונים הדברים, כאשר במקרה דנן אף נאמר לנו כי תלויה ועומדת עתירה מינהלית על החלטת וועדת הערר לתכנון ובניה. אנו דנים בשאלת מצבו של הבנין – הא ותו לא. 
בחינה מחודשת של סעיף 330 
17. טוענת העוררת כי על הוועדה לבחון את הכשלים בהחלטתה הקודמת ולדון שוב האם הנכס ראוי לחסות תחת כנפי סעיף 330 אם לאו. המשיבה טוענת כי "המנדט" של הוועדה מוגבל – לבחינת השאלות שהועברו אליה בהתאם להנחיית בית המשפט הנכבד. 
18. הצדדים חלוקים, אפוא, ביניהם האם רשאית הועדה לשנות מעמדתה הקודמת בדבר היות הנכס ראוי לשימוש אם לאו. אנו מצאנו לנכון לבחון עמדתנו זו שוב בנפש חפצה מבלי להיות כבולים להחלטתנו הקודמת.
19. לאחר בחינה חוזרת של הנתונים ובהתבסס על האמור בשתי חוות הדעת ובמיוחד על הסיור שערכנו בנכס, אנו חוזרים וקובעים כי הנכס אינו "נכס שאינו ראוי לשימוש". בשל כך שלא שינינו ממסקנתנו הקודמת אין מקום שנכריע האם בית המשפט הנכבד קבע כי נכריע רק בשלוש השאלות שעל הפרק או לא.

20. נעיר כי במסגרת הסיכומים מטעם העוררת נטען על ידה כי בנכס בוצע "סיור של כמה דקות". מן הראוי להעמיד דברים על דיוקם ; קראנו קרוא היטב את חוות הדעת שהוגשו על ידי הצדדים, קראנו את כל החומר הרלבנטי שהוגש על ידי הצדדים, קבענו סיור במקום, סיירנו במקום סיור ארוך בנוכחות הצדדים, אשר אף העירו הערותיהם והגענו להחלטות. העוררת יכולה שלא להסכים עם מסקנות הוועדה, לסבור כי הן מוטעות ואף לפעול בדרך המותווית על פי חוק לתקיפת החלטות אלו, אך אל לה לטעון טענות שאינן נכונות לגבי "סיור של כמה דקות".
21. בפרשת "המגרש המוצלח" נקבע כי "המבחן הכלכלי" נדחה ואין לפעול על פיו בבחינת התקיימות תנאי סעיף 330. 
22. וכדברי בית המשפט העליון בפרשת "המגרש המוצלח" (פיסקה 22 לפסה"ד): 
"משהגענו למסקנה כי אין לבחון עלות שיפוץ "סבירה" או "כדאיות כלכלית" במסגרת השאלה האם בניין "ניזק במידה שאי אפשר לשבת בו" עדיין יש לבחון כיצד בסופו של דבר בכל זאת תוכרע השאלה. לדעתי מדובר בשאלה עובדתית והמבחן שיש לקבוע הוא מבחן פיסי אובייקטיבי בעיני האדם הסביר. ואכן, כפי שנקבע בעניין אחר "קרקע יש לשום בהתאם לתנאים אובייקטיביים".... השאלה אינה כיצד רואה את הבניין באופן סובייקטיבי הנישום ואין די בכך שיטען בהודעה מטעמו בעלמא כי הבניין ניזק במידה שאי אפשר לשבת בו. השאלה היא האם מבחינה אובייקטיבית ניתן לומר כי הבניין "ניזק במידה שאי אפשר לשבת בו". אכן, ייתכנו מקרים "אפורים" וגם אם לא נלך לשיטת "לכשאראנו אכירנו"....  עדיין ניתן יהיה להכריע בשאלה לפי מבחן השכל הישר.."
23. למיטב הבנתנו, פסק הדין קבע כי יש לדחות "המבחן הכלכלי" והמליץ על שיטת "לכשאראנו – אכירנו" לבחינה אובייקטיבית של הנכס -  וכך פעלנו. 
24. נטל ההוכחה לא שונה בעקבות פס"ד המגרש המוצלח" - 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.
25. המבחנים השונים בשאלת פרשנותו של סעיף 330 לפקודה, מבחינת "ראוי לשימוש" אם לאו, ובתוך כך פרשנותו של התנאי "ניזק במידה שאי-אפשר לשבת בו", לא שונו – לבד מה"מבחן הכלכלי", אשר נדחה כליל.
26. בת.א. (ת"א) 25885/95 עיריית תל אביב יפו נ' קידר (רוסטוביץ – פסקי דין (כרך ד), בעמ' 578), אומץ המבחן האובייקטיבי לקיומו של התנאי "ניזק במידה שאי-אפשר לשבת בו", וצוין כי כדי שמבנה יהיה בגדר מבנה שכזה יש צורך בנסיבות קיצוניות, 
ואין די בכך שהנכס נטוש, רעוע או מוזנח. בית-המשפט ציין, כי יכולת השימוש בנכס וההנאה האפשרית ממנו ניתנת לבחינה לאור ייעודו, וכן לאור עלות השיפוץ הנדרש בנכס לשם הכשרתו לשימוש למול מחירו של הנכס (קרי: "המבחן הכלכלי") – וכמובן שמבחן זה אינו קיים עוד, אך יתר הקביעות עומדות על תילן. 
27. גם בעמ"נ (חי') 341/03 יוסף לוי נ' מנהלת הארנונה בעיריית חיפה (מאגר נבו), (להלן: "פס"ד יוסף לוי") נפסק כי המבחן לבחינת השאלה האם נכס "ניזק במידה שאי-אפשר לשבת בו" הוא מבחן אובייקטיבי, וכי יש צורך בקיומן של נסיבות קיצוניות ואין די בכך שהנכס נטוש, רעוע או מוזנח, או אף אם הוכרז כמסוכן על-ידי העירייה. 
28. אין אנו מקבלים את טענת העוררת כי פס"ד יוסף לוי הוא פס"ד  "בודד ושולי", כטענת העוררת בסעיף 24 לסיכומיה. אין אנו מקבלים את טענת העוררת כי פס"ד יוסף לוי עומד בסתירה מוחלטת לפס"ד "המגרש המוצלח". כאמור, "המבחן הכלכלי" נדחה – אך יתר המבחנים לא נדחו.  
29. חזרנו ובדקנו לצורך כתיבת החלטתנו זו את כל נתוני התיק, כולל חוות הדעת, כולל תצהירי הצדדים ואנו חוזרים וקובעים כי הנכס נשוא ערר זה אינו ראוי לחסות תחת כנפי סעיף 330 והוא אינו זכאי לפטור.
30. נחזור ונציין כי אין כל מחלוקת בדבר היות הנכס, מבחינת קונסטרוקציה, יציב ותקין. נכון הוא כי יש צורך בפירוק ובפינוי מחיצות וקירות, יש צורך בהשלמת עבודות בינוי וריצוף  ואכן הנכס מוזנח מאוד (דבר שאף ניתן לראותו בתמונות שצורפו לשתי חוות הדעת). עם זאת, אין מתקיימות בנכס אותן נסיבות קיצוניות לצורך מתן הפטור ואכן מקובל עלינו, בכל הכבוד שאין די בכך שהנכס נטוש, רעוע או מוזנח (דברים שאכן מתקיימים בנכס זה) כדי לזכותו בפטור הנדרש. 
המלצה לענין הליכי גביה  
31. העוררת טוענת כי המשיב "מאיים" בהליכי גביה ועיקולים אם לא תשולם הארנונה. 
32. מדובר במחלוקת שתעלה בודאי על שולחנו של בית המשפט לעניינים מינהליים ופסיקתנו אינה מהווה ככל הנראה סוף פסוק.
33. למיטב הבנתנו, אין זה בסמכותנו לקבוע כי יש לעצור הליכי גביה מינהליים. כמו כן, אין לנו מידע או נתונים באשר לכוונתו או אי כוונתו של המשיב לנקוט בהליכים כאלו. מכל מקום, מצאנו לנכון להמליץ כי המשיב יימנע מכל הליכי גביה מינהליים לצורך גביית החוב.
מילות סיום
34. תוצאת החלטתנו היא תוצאה קשה ביותר עבור העוררת. הדבר אינו נסתר מעינינו. עם זאת, במקרים רבים נקבע כי נכס שהוא נטוש או מוזנח או הוכרז כמסוכן אינו מקבל את הפטור לפי סעיף 330.  כאמור, מדובר בתוצאה קשה בכל מקרה שכזה.
35. עם זאת, מצאנו לנכון לציין כי תחושתה של העוררת כאילו החלטות ועדת ערר זו הן "קונספירציה" הנעשית במעין "תנועת מלקחיים" של עירייה, שכל מטרתה להזיק לעוררת – אין לה אחיזה במציאות. דברי ב"כ העוררת כי העוררת איבדה אמון בועדה אינם במקומם. מעולם לא שוחח עמנו איש לגבי תיק זה, איש לא אמר לנו, באמירה מפורשת או באמירה מרומזת, איזו החלטה עלינו לקבל ואף לא קיימת "רוח מפקד" שלפיה עלינו לפסוק כנגד העוררת. לא זו אף זו, מעולם לא פגשנו אישית את מנהל הארנונה – לא בכל ענין שהוא ובודאי שלא בענין זה. לא למותר לציין כי התקבלו על ידינו החלטות בתיקים אחרים, לפיהן קיבלנו עררים על החלטת מנהל הארנונה. איננו נרתעים מכך.
36. במקרה זה אנו סבורים, כאמור, כי לא התקיימו הנסיבות הקיצוניות בהם ראוי הנכס לפטור מארנונה.

לענין הוצאות
37. בהחלטתנו הקודמת, קבענו כי בנסיבות הענין, בשים לב לכך שבמקרה דנן ענין לנו במחלוקת אמת, אשר הוכרעה רק עתה על ידי בית המשפט העליון ובהתחשב במכלול נתוני התיק, כל צד ישא בהוצאותיו. אנו סבורים כי למרות ההליכים המתמשכים בתיק זה, מן הראוי כי גם בהליך זה יישא כל צד בהוצאותיו. 
סיכום

38. לסיכום החלטה זו אנו דוחים את הערר שהוגש על ידי העוררת. 
ניתן היום, י"ז אדר א' תשע"א, 21.2.2011
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       ______________
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