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	ת"א 44439-12-10 עיריית קריית אתא נ' מיקי גיא יזום והשקעות בע"מ ואח'



	בפני 
	כב' השופטת עפרה אטיאס

	תובעת
	עיריית קריית אתא

	נגד


	נתבעים
	1. מיקי גיא יזום והשקעות בע"מ, ח.פ. 511246829
2. מיכאל גיא, ת.ז.   - עיכוב הליכים


ספרות:
א' גורן, סוגיות בסדר דין אזרחי (מהדורה עשירית, תשס"ט)

מיני-רציו:
* המונח 'בניין' הינו מונח רחב ביותר, הכולל מבני מגורים, משרדים, בתי עסק, בתי מלון וכדומה. על כן, גם אם בניין אינו ראוי לשימוש לצורכי מגורים, אין לומר כי בהכרח ייהנה מפטור מתתשלום ארנונה. ייתכן בניין שאינו ראוי לשימוש לצורכי מגורים, אך ניתן להשתמש בו בהתחשב בדיני התכנון והבנייה

* ארנונה – הטלתה – בעל הזיקה הקרובה לנכס

* ארנונה – הטלתה – פטור לנכס שאינו ראוי לשימוש

* ארנונה – מחזיק בנכס – נטל ההוכחה

* ארנונה – פטור – בנין ריק

* דיון אזרחי – סעדים – סעד שלא נתבקש
.

התובעים הגישו כנגד הנתבעים תביעה כספית שעניינה חוב ארנונה בגין שני נכסים. התובעת טוענת כי על החברה לשלם את חובות הארנונה נשוא התביעה, המתייחסים, כאמור, לשני נכסים, מתוקף היותה הבעלים והמחזיק של הנכסים בין השנים 2010-2002. לחלופין, טוענת התובעת כי הנתבעת חבה בחיובי הארנונה משום שלא הודיעה על חדילת החזקתה בנכסים בהתאם להוראות סעיף 326 לפקודת העיריות [נוסח חדש]. 
.
בית המשפט פסק כלהלן:

סעיף 8א' לחוק הסדרים במשק המדינה (תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב), קובע כי חובת תשלום הארנונה תוטל על "המחזיק בנכס". 

הגדרת המונח "מחזיק" שבסעיף 7 לחוק ההסדרים מפנה להגדרה שבסעיף 269 לפקודת העיריות [נוסח חדש] שם הוגדר "מחזיק – למעט דייר משנה". בסעיף 1 לפקודה מופיעה הגדרה זו: "מחזיק – אדם המחזיק למעשה בנכס כבעל או כשוכר, או בכל אופן אחר, למעט אדם הגר בבית מלון או בפנסיון". המונח "מחזיק" התפרש בפסיקה כחל על "בעל הזיקה הקרובה ביותר בנכס".
בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס אינו בהכרח מי שלו מוקנות הזכויות המשפטיות המקיפות ביותר לנכס, אלא מי שהוא, יחסית, בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס.

כאשר קיים גורם המחזיק בפועל בנכס, ייחשב הוא כמחזיק, היינו: כבעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס. כשמדובר בנכס ריק, בעל הזיקה הקרובה יהא מי שבידיו נתונה בפועל יכולת השליטה והפיקוח בנכס, כאשר השאלה אם נעשה בפועל שימוש בנכס אם לאו, או אם נתפסה החזקה בנכס אם לאו על ידי בעל השליטה בנכס, אין בה כדי לשלול את ההחזקה בנכס. 
במצב דברים בו נודע למחלקה הממונה על גביית תשלומי הארנונה בעיריה על דבר שינוי זהות המחזיק בפועל, אם כתוצאה מהודעתו של המחזיק הנכנס, אם כתוצאה מהצלבת מידע מקרית או אחרת עם מחלקה אחרת בעיריה, אם בכל דרך אחרת, דעתי היא, כי החובה לנהוג בסבירות צריכה להכריע את הכף, כך שניתן יהיה לדרוש מכוחה מן העיריה לפעול על-פי המידע שברשותה, קרי להימנע מלחייב את המחזיק היוצא בגין תשלומי הארנונה עבור תקופה אשר במהלכה לא הוא החזיק בנכס בפועל.

אם אכן ידעה אל נכון המחלקה הרלבנטית על השינוי למעשה, די בכך לצורך תחילת הפעלתו של המנגנון לשינוי, ולמצער לבדיקה נוספת. במקום שנפתח הפתח לבדיקה קלה יחסית נוכח ידיעתה הקונקרטית של הרשות, יש מקום למאמץ מצידה.

חובת ההודעה לפי סעיפים 326-235 לפקודת העיריות חלה רק על מי שחדל להיות בעלים או מחזיק של נכס שהוא חב עליו ארנונה או על מי שהפך להיות בעלים או מחזיק של נכס שמשתלמת עליו ארנונה, ולא על נכס שאינו בר חיוב. מכאן, שאם תתקבל טענתה של החברה כי מדובר בנכס שאינו בר חיוב, לא תועיל לעירייה טענתה כי לא הודע לה על חדילת החזקתה של החברה בנכס. 

בניין שלא הוצאה לו תעודת גמר ובנייתו לא הגיעה לסיומה על פי המבחן הפונקציונלי, יש להשית בגינו ארנונה כל עוד השימוש נמשך, ויש לחדול מהשתה כאמור עם חדילת השימוש. עם זאת, יש להבהיר כי לא בכל מקרה יש להשית ארנונה על בניין שלא הוצאה לו תעודת גמר. המבחן הקובע לחיוב בארנונה הינו מבחן אובייקטיבי: האם הנכס ראוי לשימוש אם לאו. הנטל להוכיח כי הבנייה הושלמה, בבניין בהקמה, מונח לפתחה של העירייה. 

כאשר מדובר בחיוב ראשון בארנונה, לגבי נכס הנמצא בהקמה, הרי שהנטל להוכיח כי בניית הנכס הושלמה מוטל על העירייה, ולא על הנישום המחזיק בנכס. כדי להיכנס בגדרי הפטור שלפי סעיף 330 לפקודת העיריות, שרלוונטי, כאמור, גם לצורך פרשנותו של בניין לפי סעיף 269 לפקודת העיריות, הבנין צריך להיות בלתי ראוי לשימוש לכל סיווג חוקי שהוא לגבי הבניין. 

המונח 'בניין' הינו מונח רחב ביותר, הכולל מבני מגורים, משרדים, בתי עסק, בתי מלון וכדומה. על כן, גם אם בניין אינו ראוי לשימוש לצורכי מגורים, אין לומר כי בהכרח ייהנה מפטור. ייתכן בניין שאינו ראוי לשימוש לצורכי מגורים, אך ניתן להשתמש בו בהתחשב בדיני התכנון והבנייה, למשל: לצורכי משרדים, מלאכה, תעשייה או כל סיווג אחר שהוא כדין לגבי הבניין. על כן, כדי להיכנס בגדרי הפטור, הבניין צריך להיות "ניזק במידה שאי אפשר לשבת בו" לכל סיווג חוקי שהוא לגבי הבניין. 
בפסיקה נקבעו שלושה תנאים מצטברים אשר בהתקיימם עשוי בית המשפט לפסוק סעד, הגם שלא נתבקש באופן מפורש: התנאי הראשון הוא כי הצדק או הצורך ללבן את השאלות המהותיות שבמחלוקת, מחייבים את מתן הסעד; התנאי השני הינו כי מדובר בסעד הנובע באופן ישיר מן הסעד שנתבקש; והתנאי השלישי הוא כי נתבררו כל הראיות הדרושות להכרעה באשר לסעד הנדון כך שאין צורך בקיומה של התדיינות נוספת. שני התנאים הראשונים וודאי התקיימו במקרה זה. 

בנוגע לתנאי השלישי, אמנם, לא הוצגו ראיות בעניין תעריף הארנונה בסיווג מחסן, אך מדובר בסכומים המפורטים בצווי הארנונה שהטילה העירייה מכח סמכותה על פי חוק ההסדרים, הנופלים, להגדרת "דין" ולכן חלה לגביהם הוראת סעיף 57ב' לפקודת הראיות [נוסח חדש], הקובע כי "כל דין הוא מן המפורסמות שאינן צריכות ראיה, אם אין הוראה אחרת משתמעת". 

	פסק דין




1. זוהי תביעה כספית על סך של 187,846.40 ₪ שהוגשה ביום 27.12.10, שעניינה חוב ארנונה בגין שני נכסים ברח' דרך רבין 12 בקרית אתא, הידועים כגוש 11009, חלקה 3 (להלן: "הנכסים"), אשר נבנו על ידי הנתבעת 1, מיקי גיא יזום והשקעות בע"מ (להלן: "הנתבעת" או "החברה"), והמצויים בתחום שיפוטה של התובעת, עיריית קריית אתא (להלן: "התובעת" או "העירייה"). 
התביעה עוסקת בשני נכסים מסחריים מתוך שלושה הממוקמים זה לצד זה: הנכס האמצעי והנכס השמאלי. 
התביעה אינה עוסקת בנכס השלישי (להלן: "המכולת") הממוקם בצד הימני. 
2. התביעה הוגשה בתחילה על ידי התובעת, לא רק כנגד החברה, אלא גם כנגד בעליה, מר גיא מיכאל (להלן: "הנתבע"). ואולם, ההליכים כנגד הנתבע עוכבו בשל צו כינוס שהוטל על נכסיו בהחלטת בית המשפט המחוזי בחיפה בתיק פש"ר 49752-07-11 בנק איגוד בע"מ נ' גיא (פורסמה בנבו, 26.9.2011).
3. ביום 04.03.04 מונה עו"ד סולי ואנו (להלן: "כונס הנכסים") ככונס נכסים לנכסים מטעם בנק איגוד לישראל בע"מ. הערת האזהרה בדבר מתן צו ניהול על ידי כונס הנכסים נרשמה בלשכת רישום המקרקעין ביום 03.08.04. 
4. ביום 09.02.08 נפרצו והוחלפו המנעולים בשתי החנויות על ידי מוציא לפועל מטעם כונס הנכסים, וכונס הנכסים תפס חזקה בנכסים. 
5. התובעת טוענת כי על החברה לשלם את חובות הארנונה נשוא התביעה, המתייחסים, כאמור, לשני נכסים, מתוקף היותה הבעלים והמחזיק של הנכסים בין השנים 2010-2002. לחלופין, טוענת התובעת כי הנתבעת חבה בחיובי הארנונה משום שלא הודיעה על חדילת החזקתה בנכסים בהתאם להוראות סעיף 326 לפקודת העיריות [נוסח חדש]. 
התובעת טוענת כי הנתבעת חבה בחיובי הארנונה גם ביחס לתקופה המאוחרת למועד רישום הערת אזהרה לטובת כונס הנכסים בלשכת רישום המקרקעין, וזאת משום שהמשיכה להיות "בעלת הזיקה הקרובה ביותר לנכס" עד למועד בו קיבלה העירייה הודעה מכונס הנכסים על תפיסת החזקה בנכסים נשוא התביעה. 
6. הנתבעת טוענת כי החנות הראשונה המכונה על ידה "החנות הריקה" (להלן: "המחסן"), לא הושכרה, לא במועדים הרלוונטיים לתביעה ולא בכלל, וכי מעולם לא חוברה לחשמל ו/או הופעלה באופן כלשהו. 
באשר לחנות השנייה המכונה על ידי הנתבעת, המספרה (להלן: "המספרה"), טוענת הנתבעת כי חנות זו הושכרה לספר בשם "דרעי" לפני שמונה כונס הנכסים לנכס; כי הספר לא שילם לנתבעת את שכר הדירה, והנתבעת מצדה לא יכולה הייתה לפעול לפינוי השוכר מהנכס בשל צו כינוס הנכסים. 
7. על רקע ההבחנה שנערכה על ידי הנתבעת בסיכומיה, בין המחסן למספרה, טוענת הנתבעת כדלקמן:
א. חובות הארנונה אשר נוצרו בתקופה שקדמה ליום 28.12.03 (7 שנים לפני מועד הגשת התביעה), התיישנו לאור הוראות סעיפים 5(1) ו- 6 לחוק ההתיישנות, התשי"ח-1958.  
ב.
בעניין המספרה, טוענת הנתבעת כי הספר אשר שכר את החנות הוא בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס בין השנים 2008-2002, וכי לאחר שתפס כונס הנכסים את החזקה בנכס לכל המאוחר בשנת 2007, הפך הכונס לבעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס.
ג.
בעניין המחסן, טוענת הנתבעת כי נכס זה לא חובר מעולם לחשמל, לא הושכר על ידי הנתבעת, ולא הופעל על ידה מעולם, וכי הנתבעת כקבלן אשר בנה את הבניין, זכאית לפטור מארנונה לפרק זמן של שנה, היינו: עד ליום 29.12.04. ואולם, מאחר שמדובר בנכס ריק, הרי שלפי הפסיקה המחייבת, כונס הנכסים הוא בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס מיום הכרזתו ככונס. 
ד.
הנתבעת מוסיפה וטוענת כי התובעת נהגה ברשלנות מוחלטת במשך תקופה של עשור, כאשר בחרה לקבל את עמדת כונס הנכסים כי אינו בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס, כ"תורה מסיני", ולא פעלה להגשת כתב תביעה מתוקן על מנת שבית המשפט יוכל להכריע מי מבין השניים, הנתבעת או כונס הנכסים, צריך לשאת בחובות הארנונה. לטענת הנתבעת, התובעת אף שיתפה פעולה עם כונס הנכסים, ואפשרה, באופן לא ראוי, לעורכת הדין דינרמן ממשרדו של כונס הנכסים, ליטול חלק פעיל בניהול התיק. 
ראיות הצדדים:
8. מטעם התובעת, הוגש תצהירו של מר זאב אורלב (להלן: "אורלב") המשמש בתפקיד רכז מדור עסקים מטעם התובעת. בתצהירו מאמץ אורלב את עמדת כונס הנכסים, לפיה המועד הקובע להעברת חובות הארנונה על שם כונס הנכסים, הינו יום 09.02.08 שהינו המועד בו תפס כונס הנכסים את החזקה בנכסים. התובעת טוענת בסעיף 10 לתצהירו של אורלב כי החברה לא הודיעה לעירייה על העברת החזקה בנכסים נשוא התביעה או איזה מהם, לידי שוכרים אחרים. 
בחקירתו הנגדית הוסיף אורלב כי התובעת לא ידעה על מינוי כונס הנכסים לפני שנת 2008, והשיב לשאלת בית המשפט בעניין המחסן כי: "לא מצאתי בתיק הודעה של מיקי גיא בעניין שינוי המחזיק בנכס זה" (פרו', עמ' 10, ש' 23-21). 
9. מטעם התובעת, זומן לעדות גם מר רוני לבן (להלן: "העד" או "לבן") אשר העיד על תפיסת החזקה בשני הנכסים נשוא התביעה ביום 9.2.08. העד תיאר את הנכסים שנתפסו על ידו, כמחסן של מכולת שהינה החנות האמצעית מבין השלוש, והמספרה הממוקמת בצד שמאל. לדבריו, את החנות השלישית, חנות המכולת, נתבקש על ידי כונס הנכסים לתפוס רק מאוחר יותר, בשנת 2010. עד זה סיפר כי בחנות האמצעית שתפס, נעשה בפועל שימוש על ידי מחזיק חנות המכולת, וזאת לצורכי אחסון, כאשר לדבריו "מי שהחזיק במכולת לא היה מטעם כונס הנכסים אלא בעל הנכס" (פרו', עמ' 6, ש' 22-21). לפי עדותו, המספרה הייתה ריקה, ולא היו בה דיירים כלשהם בעת תפיסת החזקה ביום 9.2.08 (פרו', עמ' 6, ש' 25-24). 
10. מטעם הנתבעת, שימש התצהיר התומך בבקשת הרשות להגן, שהוגש על ידי הנתבע, כתצהיר עדות ראשית. בתצהיר זה, טען הנתבע, בין היתר, כי עוד בשנת 2005 הודיע לאורלב אודות צו הניהול של כונס הנכסים. 
11. במהלך שמיעת הראיות נשמעו גם דבריה של ב"כ כונס הנכסים, עו"ד גינרמן. ב"כ כונס הנכסים ציינה כי הנכסים נשוא התביעה פורסמו למכירה על ידי כונס הנכסים בשנת 2006. ואולם, משהתברר כי לא התקבלה ולו הצעה אחת מגובה בערבות, לא מצא כונס הנכסים טעם כלכלי לתפוס חזקה בנכס. בשלהי שנת 2007 התקבלו הצעות, ורק בסמוך לאחר מכן (בחודש פברואר 2008) מעקל מטעם כונס הנכסים תפס את החזקה בנכסים נשוא התביעה. 
12. מן הראיות שהוגשו לתיק עולה כי הנתבעת הגישה ללשכת ההוצל"פ, בשנת 2006 או בסמוך, בקשה לביטול צו הכינוס ביחס לשלושת הנכסים. במהלך חודש ספטמבר 2006 נדחתה הבקשה ביחס לשלושת הנכסים. הליכי ההוצאה לפועל ביחס לחנות המכולת עוכבו בשל בקשה למתן פסק דין הצהרתי שהגישה גיא אוסנת כנסים בע"מ נ' הכונס [ה"פ (מחוזי חי') 117/07], וביום 12.8.09 נדחתה התביעה. ביום 30.5.13 נמכרה חנות המכולת לנתבעת, לאור זכותה של הנתבעת כחייבת לפדות את הנכס. 
דיון והכרעה:
13. בטרם אפנה לבחון את טענות הצדדים לגופן, אתייחס תחילה לטענת הסף שהעלתה הנתבעת בעניין ההתיישנות. טענה זו, שלא מצאתי לה תשובה של ממש בסיכומי התובעת, דינה להתקבל, ומובן שאין מקום לחייב את הנתבעת בחובות ארנונה בגין תקופה המוקדמת ל- 7 שנים ממועד הגשת התביעה, היינו: לפני יום 27.12.03. 
לתצהירו של אורלב מטעם התובעת, צורף מכתבה של מחלקת הגבייה מיום 01.05.12, שם מצויה טבלה המפרטת את חובות הארנונה ביחס לשני הנכסים בנפרד, לפי שנים. ממסמך זה, כמו גם מדו"חות היתרה, לפי שנים, שצורפו לתביעה ולתצהיר התובעת, עולה כי התביעה כוללת חובות ארנונה בגין השנים 2003-2002, ומובן שאין מקום לחייב את הנתבעת בסכומים אלה בשל התיישנות. 
14. ומכאן, אפנה לבחון את טענות הצדדים לגופן ולברר מיהו המחזיק בכל אחד מן הנכסים נשוא התביעה במועדים הרלוונטיים לתביעה. 
15. סעיף 8א' לחוק הסדרים במשק המדינה (תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב), התשנ"ב-1992 (להלן: "חוק ההסדרים") קובע כי חובת תשלום הארנונה תוטל על "המחזיק בנכס". הגדרת המונח "מחזיק" שבסעיף 7 לחוק ההסדרים מפנה להגדרה שבסעיף 269 לפקודת העיריות [נוסח חדש] (להלן: "פקודת העיריות" או "הפקודה") שם הוגדר "מחזיק – למעט דייר משנה". בסעיף 1 לפקודה מופיעה הגדרה זו: "מחזיק – אדם המחזיק למעשה בנכס כבעל או כשוכר, או בכל אופן אחר, למעט אדם הגר בבית מלון או בפנסיון".  
16. כפי שנקבע ברע"א 7037/00 עיריית ראשון לציון נ' עו"ד וינבוים, פ"ד נו(4) 856, 861 (2002) (להלן: "עניין וינבוים"): "... יש לראות בהגדרות בסעיפים 1 ו- 269 לפקודה כחלות זו לצד זו, כאשר ההגדרה שבסעיף 1 חלה באופן כללי וההגדרה שבסעיף 269 באה למעט מההגדרה הכללית דייר משנה".
17. המונח "מחזיק" התפרש בפסיקה כחל על "בעל הזיקה הקרובה ביותר בנכס".
בר"ע 422/85 חברת בתי גן להשכרה בע"מ נ' עיריית תל-אביב-יפו, פ"ד לט(3) 341 (1985) הובהר כי בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס אינו בהכרח מי שלו מוקנות הזכויות המשפטיות המקיפות ביותר לנכס, אלא מי שהוא, יחסית, בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס:
"המחוקק ביקש להדגיש, כי בנוקטו את הביטוי 'מחזיק' אין הוא מתכוון דווקא למי שמוקנות לו הזכויות המשפטיות המקיפות ביותר לגבי הנכס, אלא למי שהוא - יחסית כמובן - בעל הזיקה הקרובה ביותר אל הנכס. זיקתו של הבעל לנכס, לצורך ענין זה, יכולה להדחק למקום שני, אם יש שוכר או בר רשות או מחזיק באופן אחר, אולם היא שרירה וקיימת וראשונית, כאשר אין גורם חוצץ, כאמור והבעל נשאר בגפו מול הרשות. בנסיבות כגון אלו, אין גורם אחר כלשהו, אשר החזקתו למעשה מקדימה את מעמדו כלפי הרשות למעמדו של הבעל לצורך אותן חובות המוטלות על המחזיק לפי הפקודה" (שם, עמ' 344-343).  
18. בעניין וינבוים, סב הדיון בשאלה אם חוב הארנונה לעירייה שנצבר בתקופה שבין מינוי כונסי הנכסים לבין פינוי החייבים, הוא חלק מהוצאות הכינוס, שאז העירייה נהנית מדין קדימה ביחס אליו כלפי הבנקים, או שזהו חובם של החייבים, שאז זכותם של הבנקים עדיפה בהיותם נושה מובטח. 
בית המשפט העליון קבע מפי כב' המשנה לנשיא, השופט לוין, כי: "נראה לנו שצדק בית-המשפט המחוזי בקביעתו כי בעלי הזיקה הקרובה ביותר לנכס בענייננו הם החייבים, ולא הכונסים. אכן כטענת המבקשת, לא היה ביכולתם של החייבים בענייננו להשכיר את הדירה או למכרה מרגע שהוקנתה לכונסים מכח צו הכינוס, אולם אין בכך דבר לעניין הגדרתם כמחזיקים" (עניין וינבוים, עמ' 862).
כב' השופט לוין עמד בעניין וינבוים על השוני בנסיבות שבהן עסק פסק דינו, לבין הנסיבות בע"א 5957/92 עו"ד באום, כמפרק האחים גולדשטיין חברה לשיכון ופיתוח בע"מ (בפירוק) נ' אשטרום נכסים ומימון בע"מ (פורסם בנבו, ביום 3.12.1996) (להלן: "עניין באום"), תוך שהוא מבהיר כי בעניין באום עמד הנכס ריק, ולפיכך המפרק היה בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס, וזאת בשונה מן הנסיבות כפי שפורטו בעניין וינבוים בהן החייבים התגוררו בנכס. 
השופט לוין מדגיש בעניין וינבוים את מבחן השליטה בדירה, מקום בו הדירה עומדת ריקה: 
"פרשנות הפסיקה נובעת מלשונה של ההגדרה משום שנכתב בסעיף 1 לפקודה אדם המחזיק למעשה, כלומר ההגדרה שוללת לכאורה החזקה קונסטרוקטיבית כנכללת בגדר הסעיף. יש להדגיש כי בעלים של דירה אשר אינו מתגורר בדירתו והיא עומדת ריקה, גם הוא מחזיק למעשה (ר"ע 422/856 הנ"ל) לפחות כאשר יש בידו אמצעי שליטה בדירה כגון מפתח (על חשיבות המושג "שליטה" בהגדרת המושג "החזקה" ראה: ע"פ 250/84 הנ"ל בעמ' 822, 821; י' ויסמן "החזקה" בעמ' 10 ואילך. זאת למשל, לאור יכולתו למנוע מאחרים גישה חופשית לדירה ולאור שליטתו בדירה, קרי, יכולת העשייה הפיזית בה" (עניין וינבוים, עמ' 862-861).
19. ברע"א 25630/69 יוסף ברינט עו"ד כונס נכסים נ' עיריית חולון (פורסם בנבו, 13.9.2009) (להלן: "עניין ברינט") טען כונס הנכסים כי אין הוא חב בחובות הארנונה, משום שבמשך תקופה ארוכה לא התאפשר לו למלא את תפקידו לאור עיכוב הליכי ההוצל"פ, ולאחר מכן - ביטולם, עד אשר הושבו על כנם על ידי בית המשפט העליון. כב' השופט ג'ובראן דחה טענה זו בהפנותו לעניין באום שם צוינו הדברים הבאים:  
"לטענת המפרק אין הוא 'מחזיק' בנכס, שהיה בסכסוך משפטי תקופה ארוכה ולא ניתן לעשות בו שימוש כלשהו... נראה לי כי אין לקבל את טענת המפרק, שכן שאלת השימוש בנכס, אינה רלוונטית בהקשר זה... בשורה ארוכה של פסקי דין נפסק, כי המחזיק לצורך החיוב בתשלום ארנונה... הוא בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס 'וכי אין ללמוד מהמונח למעשה המופיע בהגדרה כי נדרשת החזקה פיזית דווקא...'. נפסק שגם בנסיבות בהן אין כל אפשרות לעשות שימוש בנכס, יכול אדם להחשב מחזיק... 
עולה מן האמור שהעדר יכולת של המפרק להשתמש בנכס כנטען על ידו, אין בה כדי לשלול את זהותו כמחזיק... המפרק מקבל לידיו או לפיקוחו את הנכס, הופך המפרק להיות בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס, שכן במצב זה יכולתו של המפרק לשלוט בנכס ולעשות בו פעולות עולה במידה ניכרת על יכולתה של החברה בפירוק או יכולתו של כל גורם אחר" (עניין באום, פסקה 11 לפסק דינה של כב' השופטת ט' שטרסברג-כהן). 
כב' השופט ג'ובראן הטעים בפסק הדין בעניין ברינט כי אין לקרוא לתוך הגדרת 'מחזיק' בסעיף 1 לפקודת העיריות, את התנאי של קיום אפשרות הנאה מהנכס, וקבע כי באותו עניין לא הוכח קיומו של בעל זיקה קרובה יותר לנכס שעמד ריק. 
20. מן ההלכה הפסוקה כפי שפורטה לעיל, עולה כי כאשר קיים גורם המחזיק בפועל בנכס, ייחשב הוא כמחזיק, היינו: כבעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס. כשמדובר בנכס ריק, בעל הזיקה הקרובה יהא מי שבידיו נתונה בפועל יכולת השליטה והפיקוח בנכס, כאשר השאלה אם נעשה בפועל שימוש בנכס אם לאו, או אם נתפסה החזקה בנכס אם לאו על ידי בעל השליטה בנכס, אין בה כדי לשלול את ההחזקה בנכס. 
21. על רקע האמור, אפנה לבחון אם יש מקום לחייב את הנתבעת בחובות ארנונה נשוא התביעה בגין המחסן או המספרה. נתחיל במספרה. 
המספרה:
22. מעיון בטבלה המצורפת למכתב מחלקת הגבייה של העירייה מיום 01.05.12, עולה כי העירייה תובעת ארנונה בגין המספרה לשנים 2003-2002 (תביעה שכאמור התיישנה), וכן ארנונה בגין השנים 2008-2007. 
23. אין מחלוקת בין הצדדים כי המספרה הושכרה על ידי החברה לאחד ששמו 'דרעי', וזאת עוד בשנת 2002, וגם אורלב מטעם התובעת, מאשר בהגינותו כי המספרה הייתה רשומה בספרי העירייה על שם הספר, כאשר לדבריו: "נמסר לנו עותק מן החוזה שלו ולכן הספר חויב באופן ישיר" (פרו', עמ' 10, ש' 9-8). 
24. אורלב טען בתחילה כי הספר הפסיק להחזיק במושכר בשנים 2007-2006 (פרו', עמ' 10, ש' 12 ו- 13).
כאשר נשאל על ידי בית המשפט מדוע חיובי הארנונה לא המשיכו לצאת על שם הספר עד שנמסרה הודעה על ידי כונס הנכסים, מסר תשובה מבולבלת: "אני משיב שאני מטושטש אני מבקש להפסיק כרגע את החקירה" (פרו', עמ' 29, ש' 29).  
אמנם, לאחר שהופסקה החקירה, לבקשת ב"כ התובעת, טען אורלב כי: "בסביבות שנת 2007 הנכס הוחזר חזרה על שם מיקי גיא וזאת לפני שכונס הנכסים הודיע על תפיסת החזקה" (פרו', עמ' 10, ש' 11-10). ואולם, אורלב לא הסביר מדוע ולמה שונה הרישום בספרי העירייה, לא הראה שנתקבלה הודעה כלשהי בעניין הפסקת החזקתו של הספר בנכס, ולא הראה מתי בדיוק עזב הספר את הנכס.  
25. יצוין כי בעדותו הצהיר אורלב שהעירייה ידעה על עזיבת הספר רק בשנת 2008 לאחר שקיבלה הודעה מכונס הנכסים על תפיסת החזקה בנכס (פרו', עמ' 9, ש' 24); ואם העירייה לא ידעה על עזיבת הספר, לא ברור מהו הבסיס העובדתי להחלטת העירייה להעביר החזקה במושכר ע"ש החברה, כבעלת הזיקה הקרובה ביותר לנכס בסביבות שנת 2007.   
בסופו של דבר ובהמשך חקירתו, ציין אורלב כי: "אני לא יכול לאמת כאן שום נתון בתצהיר המתייחס לספר. אני לא יודע מתי נכנס הספר ומתי יצא" (פרו', עמ' 10, ש' 14). 
26. מיקי גיא בחקירתו טען כי את המספרה שכרה ממנו אמו של הספר, הגב' זיוה דרעי, בשנת 2002, על מנת שבנה שהיה בשיקום, יפתח שם מספרה. לדבריו, למן החודש הראשון, לא שולם לו שכר הדירה בגין המספרה, ודרעי, הספר, גם לא הסכים שייכנס לחנות בשל מינוי כונס הנכסים (פרו', עמ' 15, ש' 30-27). מיקי גיא הוסיף בעדותו כי העירייה תבעה את דרעי בגין חובות הארנונה, ואולם לא הצביע על אסמכתא כלשהי המעידה על כך (פרו', עמ' 15, ש' 25).  
27. מן הראיות שהובאו בפניי, עולה איפוא כי המספרה הוחזקה בפועל על ידי אחד דרעי משנת 2002, כאשר החלפת המחזיק נרשמה בספרי העירייה כנדרש. משאין בפנינו כל ראיה אמינה ומבוססת באשר למועד שבו חדל דרעי להחזיק בנכס, לא ברור לי מהו הבסיס המשפטי או העובדתי שמכוחו סברה העירייה כי היא רשאית לרשום את החברה כמחזיקה בספריה, או לחייב את החברה בחובות הארנונה בגין הנכס.
28. אכן, אילו הייתה מונחת בפניי ראיה מבוססת באשר למועד שבו עזב דרעי את המושכר, היה מקום לדון במחלוקת שנתגלעה בין הצדדים בסיכומיהם בשאלה אם המחזיק בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס, בתקופה שבה עמד הנכס ריק, הינו כונס הנכסים או בעל הנכס שהינו החברה. ואולם, משעה שאין בפנינו ראיה שניתן לסמוך עליה, באשר למועד שבו עזב דרעי את הנכס, הרי שלא הוכח כי החברה הפכה במועדים הרלוונטיים לתביעה (בין השנים 2008-2007) כבעלת הזיקה הקרובה ביותר לנכס. אדרבה, גם לשיטת כונס הנכסים, הפך כונס הנכסים למחזיק מיום 09.02.08, וממועד זה בוודאי לא היה מקום לחייב את החברה בגין חוב זה.  
29. ודוקו: גם אילו היה מוכח כי בין השנים 2008-2007 עמד הנכס ריק, לא היה בכך להביא לחיוב החברה בחובות הארנונה בגין שנים אלו, שהרי כבר הראינו כי לפי הלכות וינבוים וברינט, כאשר הנכס ריק, כונס הנכסים כבעל יכולת השליטה והפיקוח, הוא בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס, וזאת בין אם עשה שימוש בנכס ו/או תפס את החזקה בו, ובין אם לאו.
המחסן:
30. מעיון במכתב העירייה מיום 01.05.12 עולה כי העירייה תובעת ארנונה בגין נכס זה בגין השנים 2008-2002.   
31. קביעתי כי התביעה בגין שנים 2003-2002 – התיישנה, תקפה גם ביחס למחסן. 
32. בפועל נעשה שימוש בנכס זה, ולו בחלק מן המועדים הרלוונטיים לתביעה, כמחסן. ואולם, לא הוכח החל ממתי נעשה שימוש בנכס כמחסן, והאם שימוש זה החל לפני מינוי כונס הנכסים או רק לאחר מכן.   
33. מתוך הראיות שהונחו בפניי גם לא אוכל לקבוע אם השימוש במחסן על ידי המחזיק של המכולת נעשה שלא כדין ותוך פלישה למחסן, כטענת מיקי גיא, או בהסכמתה של החברה.  
34. כך או אחרת, מעדותו של המוציא לפועל, לבן, עולה כי מי שהחזיק במחסן בעת הפינוי הינו השוכר של המכולת, ולכן אותו שוכר היה בעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס החל מן המועד בו החל לעשות שימוש בו כמחסן ועד לתפיסת החזקה בנכס על ידי כונס הנכסים.
35. כאמור, התביעה בגין השנים 2002-2003 ממילא התיישנה. אילו הייתה התובעת מוכיחה כי הנכס עמד ריק מתחילת חודש ינואר 2004 ועד למינוי כונס הנכסים ביום 4.3.04, היה מקום לחייב את החברה כבעלת הזיקה הקרובה ביותר לנכס. ואולם, משלא הוכח כי באותה תקופה עמד הנכס ריק, אין מקום לחיוב החברה בארנונה בגין תקופה זו.  
36. בוודאי שאין מקום לחייב את החברה כמחזיקה, לאחר מינויו של כונס הנכסים, שכן היא עצמה לא עשתה שימוש בנכס, ומי שהיה בעל השליטה והפיקוח היה כונס הנכסים. כאמור, לאור הלכת ברינט, החלטתו של כונס הנכסים שלא לתפוס את החזקה בנכס משיקולים כלכליים, אין בה להפוך את החברה שלא החזיקה בנכס, למחזיק. אם אכן נעשה שימוש במחסן על ידי השוכר של המכולת, הופך האחרון לבעל הזיקה הקרובה ביותר לנכס במקום כונס הנכסים, אך לא החברה, וזאת גם אילו היה מוכח (ולא הוכח) כי אין מדובר בפלישה, וכי החברה משלשלת את דמי השכירות בגין המחסן לכיסה. 
37. שאלה אחרת ונפרדת היא אם יש לחייב את החברה בחובות הארנונה בגין המחסן משום שלא הודיעה, על פי הוראות סעיפים 326-325 לפקודת העיריות, על כך שחדלה להחזיק בנכס. 
38. מיקי גיא אמנם טוען כי דיווח על כך לאורלב בשנת 2005. ואולם, מדובר בעדות יחידה של בעל עניין הנוגע בדבר, שאינה נתמכת בהודעה בכתב כלשהי, ולכן לא ראיתי לסמוך עליה כעדות יחידה, בפרט לאור עדותו הסותרת של אורלב והעובדה שלא מצא אסמכתא בספרי העירייה על מסירת הודעה כאמור. עם זאת, מעיון בנספח ב' לתצהיר התובעת עולה כי העירייה ידעה פוזיטיבית על קיומו של כונס הנכסים עוד לפני תפיסת החזקה בנכס לאור המכתב ששלח כונס הנכסים לעירייה ביום 8.11.06, (ראה סעיף 3 למכתב הנ"ל) ולכן יש להתייחס למועד זה כמועד שבו נמסרה לעירייה הודעה שהחברה חדלה מלהחזיק במחסן. 
וראו, בעניין זה: בר"מ 867/06 מנהלת הארנונה בעיריית חיפה נ' דור אנרגיה (1988) בע"מ (פורסם בנבו, 17.4.2008), שם העלתה כב' השופטת א' פרוקצ'יה את השאלה האם תיתכנה נסיבות חריגות שבהן ידיעה בפועל של הרשות המוסמכת המופקדת על עניין הארנונה בעירייה בדבר שינוי המחזיק בנכס בתחומי הרשות, עשויה להוות תחליף להודעה בכתב מאת המחזיק היוצא, הנדרשת על פי הוראות סעיפים 326-325 לפקודת העיריות, אך הותירה שאלה זו בצריך עיון (שם, פסקה 16 לפסק דינה של כב' השופטת פרוקצ'יה); בעוד שכב' השופטת ע' ארבל השיבה  (ולעניות דעתי, בצדק) על שאלה זו בחיוב, והביעה דעתה כי:
"במצב בו מתקיימת ידיעה בפועל כאמור, המשך הגביה מהמחזיק היוצא יהיה בלתי סביר – ברוח הדברים שנאמרו לעיל בדבר חובת הסבירות המוטלת על הרשות – ועל כן יהיה מקום לראות בהוראת סעיף 325 לפקודה כאילו מולאה, ובמחזיק היוצא כמי שמילא את חובתו האמורה.
במילים אחרות, במצב דברים בו נודע למחלקה הממונה על גביית תשלומי הארנונה בעיריה על דבר שינוי זהות המחזיק בפועל, אם כתוצאה מהודעתו של המחזיק הנכנס (אשר פטור על-פי הפקודה ממתן הודעה כאמור), אם כתוצאה מהצלבת מידע מקרית או אחרת עם מחלקה אחרת בעיריה, אם בכל דרך אחרת, דעתי היא, כי החובה לנהוג בסבירות צריכה להכריע את הכף, כך שניתן יהיה לדרוש מכוחה מן העיריה לפעול על-פי המידע שברשותה, קרי להימנע מלחייב את המחזיק היוצא בגין תשלומי הארנונה עבור תקופה אשר במהלכה לא הוא החזיק בנכס בפועל." (שם, פסקה 7 לפסק דינה של כב' השופטת ארבל). (ההדגשות אינן במקור, ע' א') 
וראו, גם: עמדתו של כב' השופט א' רובינשטיין בעע"מ 2611/08 בנימין נ' עיריית תל-אביב, (פורסם בנבו, 5.5.2010) שאף הוא מסכים כי ידיעה בפועל מצדיקה הפעלת מנגנון שינוי המחזיק ברישומי העירייה:  
"עם זאת, באותן נסיבות חריגות בהן ישנה ידיעה בפועל מצד המחלקה הממונה על גביית הארנונה על דבר שינוי זהותו של המחזיק בפועל בנכס, החלטת העיריה להמשיך ולגבות את הארנונה אינה יכולה להיחשב סבירה. כשלעצמי סבורני, על פי השכל הישר, כי אם אכן ידעה אל נכון המחלקה הרלבנטית על השינוי למעשה, די בכך לצורך תחילת הפעלתו של המנגנון לשינוי, ולמצער לבדיקה נוספת. ער אני לעומס המוטל על העוסקים בגביית ארנונה, בודאי במקום רב נכסים ורב תחלופה כמו תל-אביב. אך במקום שנפתח הפתח לבדיקה קלה יחסית נוכח ידיעתה הקונקרטית של הרשות, יש מקום למאמץ מצידה" (פסקה כה' לפסק דינו של כב' השופט רובינשטיין). (ההדגשות אינן במקור, ע' א')
39. ואולם, האם חלה על החברה חובת הודעה, מקום בו לטענתה, הנכס כלל לא היה בר חיוב בארנונה? 
40. חובת ההודעה לפי סעיפים 326-235 לפקודת העיריות חלה רק על מי שחדל להיות בעלים או מחזיק של נכס שהוא חב עליו ארנונה או על מי שהפך להיות בעלים או מחזיק של נכס  שמשתלמת עליו ארנונה, ולא על נכס שאינו בר חיוב. מכאן, שאם תתקבל טענתה של החברה כי מדובר בנכס שאינו בר חיוב, לא תועיל לעירייה טענתה כי לא הודע לה על חדילת החזקתה של החברה בנכס. 
האם מדובר בנכס בר חיוב? 
41. אקדים ואומר כי הטענה שאין מדובר בנכס בר חיוב משום שלא חובר לחשמל, ולא נתקבל בגינו טופס 4, לא נטענה בבקשת הרשות להגן ובתצהיר התומך בה. ואולם, יש לראות את העירייה כמי שהסכימה לפריצת חזית המחלוקת משום שלא התנגדה לעדותו של מיקי גיא בנקודה זו במהלך חקירתו. העירייה לא הביאה ראיות כלשהן לסתירת טענות החברה לעניין זה, ואף לא ביקשה להציג ראיות נוספות בניסיון להזים טענות עובדתיות אלו, ולכן נקודת המוצא בהכרעתי תהא כי אכן מדובר בנכס שלא חובר לחשמל (או למים), וגם לא נתקבל בגינו טופס 4.  
42. תנאי בלעדיו אין להטלת חיוב בארנונה הוא קיומו של המבחן ה- "פונקציונלי" על פיו מגיעה בניית בניין לסיומה כאשר הוא ראוי לשימוש, היינו: הבניין כולל את כל התשתיות החיוניות למטרה שלה הוא נועד [הנריק רוסטוביץ, פנחס גלעד, משה וקנין ונורית לב ארנונה עירונית ספר ראשון 323-322 (מהדורה חמישית, הוצאת אוריאן, תל אביב, 2001) (להלן: "הספר ארנונה עירונית")]. בספר ארנונה עירונית נערך דיון בשאלה מהו דינו של בניין שלא הוצאה לו תעודת גמר, ונעשה בו שימוש, ולאחר מכן חדלו להשתמש בו, ונקבע כי: 
"בניין שלא הוצאה לו תעודת גמר ובנייתו לא הגיעה לסיומה על פי המבחן הפונקציונלי, יש להשית בגינו ארנונה כל עוד השימוש נמשך, ויש לחדול מהשתה כאמור עם חדילת השימוש. אדם הגר בבניין שאינו ראוי לשימוש דומה לאדם הגר מתחת לגשר באין לו מקום מגורים אחר. האם גם אותו חסר בית הוא נישום בארנונה גם לאחר חדילת השימוש? "מתחת לגשר" הוא אינו מקום הראוי למגורי אדם. 
... עם זאת, יש להבהיר כי לא בכל מקרה יש להשית ארנונה על בניין שלא הוצאה לו תעודת גמר" (הספר ארנונה עירונית, עמ' 323 ו- 325).
43. לאחרונה שב וחזר בית המשפט העליון בבר"מ 42/12 עיריית הרצלייה נ' חברת גב ים לקרקעות בע"מ (פורסם בנבו, 5.5.2013) (להלן: "עניין בר"מ 42/12") על ההלכה, לפיה המבחן הקובע לחיוב בארנונה הינו מבחן אובייקטיבי: האם הנכס ראוי לשימוש אם לאו. עוד נקבע, באמרת אגב, כי הנטל להוכיח כי הבנייה הושלמה, בבניין בהקמה, מונח לפתחה של העירייה. 
בבר"מ 42/12 הנ"ל עסק כב' השופט מלצר במחלוקת שנתגלעה בין המשיבה לעיריית הרצלייה בעניין חיוב בארנונה בבניין שהקימה המשיבה בהרצליה. בקומת הקרקע של הבניין נותר שטח של 883 מ"ר אשר לטענת המשיבה, היה במצב של "מעטפת" (היינו: ללא תשתיות חשמל, ריצוף, חלוקת חדרים, אינסטלציה וכו'), וטרם הושכר לצד ג' כלשהו. המחלוקת באותו עניין הייתה בשאלה אם יש לחייב את המשיבה בארנונה בגין הבניין כולו מן המועד בו הפכה המשיבה למחזיקה בבניין ובנכס (חודש אפריל 2008) או שמא כטענת המשיבה, לא ניתן לחייב בארנונה בגין הנכס עד להשלמת העבודות בנכס (חודש מרץ 2010). 
בית המשפט העליון, מפי כב' השופט מלצר קבע בבר"מ 42/12 הנ"ל כי ההלכה שנקבעה בהלכת המגרש המוצלח [בר"מ 5711/06 חברת המגרש המוצלח בע"מ נ' עיריית תל אביב יפו – מנהל הארנונה (פורסם בנבו, 30.12.2009)], שם נידונה פרשנותו של סעיף 330 לפקודת העיריות, רלוונטית גם לצורך פרשנותו של המונח "בניין" בסעיף 269 לפקודת העיריות. הדרך לבחון אם בנייתו של הבניין הושלמה, הינה אך ורק באמצעות המבחן האובייקטיבי, קרי: בשאלה אם במצבו הנוכחי ראוי הנכס לשימוש אם לאו. נקבע כי לשאלה אם יכול המחזיק בנכס להשמישו בעלות סבירה, אין משמעות מבחינת דיני הארנונה הכללית. לפיכך, יכול המחזיק לבחור להמשיך ולהותיר את הנכס במצב שהוא איננו ראוי לשימוש, וכל עוד יעשה כן, לא יחוב בארנונה בגין החזקתו את הנכס. דברים אלה, כך נקבע בהלכת המגרש המוצלח, נכונים גם כאשר מדובר בנכס שהיה שמיש אך ניזוק, וגם כאשר מדובר בנכס שבנייתו טרם הושלמה.
עוד הביע כב' השופט מלצר את דעתו באמרת אגב, שלא נדרשה לצורך ההכרעה, כי לגבי נכס המצוי בהקמה, הנטל להוכיח כי בניית הנכס הושלמה, מוטל לפתחה של העירייה:
"בבחינת למעלה מן הצורך, ומבלי לקבוע מסמרות, אציין כי מקובלת עלי המסקנה לפיה כאשר מדובר בחיוב ראשון בארנונה, לגבי נכס הנמצא בהקמה, הרי שהנטל להוכיח כי בניית הנכס הושלמה מוטל על העירייה, ולא על הנישום המחזיק בנכס (זו היתה מסקנתו של בית המשפט המחוזי גם לאחרונה, ב-עמ"נ 29825-10-11 גלגלי הפלדה 6 בע"מ נ' מנהל הארנונה של עיריית הרצליה [פורסם בנבו] (18.12.2012); יש להעיר כי המבקשת לא הגישה בקשת רשות ערעור על פסק דין זה)" (בר"מ 42/12, פסקה 16 להחלטתו של כב' השופט ח' מלצר).
44. בענייננו, אמנם לא נסתרה, כאמור, טענת החברה כי הנכס לא חובר לחשמל, לא נתקבל בגינו טופס 4, ואף טענתה כי הנכס לא הושכר על ידי הנתבעת מעולם. ואולם, על פי הלכת המגרש המוצלח, כדי להיכנס בגדרי הפטור שלפי סעיף 330 לפקודת העיריות, שרלוונטי, כאמור, גם לצורך פרשנותו של בניין לפי סעיף 269 לפקודת העיריות, הבנין צריך להיות בלתי ראוי לשימוש לכל סיווג חוקי שהוא לגבי הבניין. נקבע ש- "המונח 'בניין' הינו מונח רחב ביותר, הכולל מבני מגורים, משרדים, בתי עסק, בתי מלון וכדומה" (עניין המגרש המוצלח, פסקה 23 לפסק דינה של השופטת מ' נאור). על כן, גם אם בניין אינו ראוי לשימוש לצורכי מגורים, אין לומר כי בהכרח ייהנה מפטור. ייתכן בניין שאינו ראוי לשימוש לצורכי מגורים, אך ניתן להשתמש בו בהתחשב בדיני התכנון והבנייה, למשל: לצורכי משרדים, מלאכה, תעשייה או כל סיווג אחר שהוא כדין לגבי הבניין. על כן, כדי להיכנס בגדרי הפטור, הבניין צריך להיות "ניזק במידה שאי אפשר לשבת בו" (סעיף 330 לפקודת העיריות) לכל סיווג חוקי שהוא לגבי הבניין. 
45. נשאלת איפוא השאלה האם נכס שאינו מחובר למים וחשמל, ולא הושכר מעולם, ראוי לשימוש, על פי מבחן אובייקטיבי, לסיווג של חנות, ולמצער מחסן. לטעמי, במבחן אובייקטיבי של אדם סביר, נכס כזה ראוי לשימוש כמחסן, אף שאינו ראוי לשימוש למטרת חנות. העובדה שבפועל נעשה, בשלב מסויים, שימוש בנכס למטרה מחסן, על אף שלא חובר לחשמל, ולא נתקבל בגינו טופס 4, תומכת במסקנתי זו. אמנם, אין לשלול אפשרות שיעשה שימוש בנכס למטרה מסויימת אף שאינו ראוי לשימוש בייעוד בו נעשה שימוש בפועל. ואולם, לטעמי, מבחן אובייקטיבי מוביל לקביעה כי גם נכס שאינו מחובר לחשמל, מתאים וראוי לשימוש כמחסן.  
46. לאור קביעתי כי הנכס היה בר חיוב בארנונה, בסיווג של מחסן, ומשלא הוכח על ידי החברה כי הודיעה על הפסקת השימוש, חבה החברה בחובות הארנונה בגין המחסן, עד למועד בו ידעה העירייה פוזיטיבית על מינויו של כונס הנכסים. הנתבעת אמנם טוענת כי הינה זכאית להנחה/פטור מלא לקבלן למשך שנה בגין בניין חדש. ואולם, לא זו בלבד שמדובר בטענה חדשה שלא נטענה בתצהיר התומך בבקשת הרשות להגן, אלא גם שהנתבעת לא הוכיחה כי היא עומדת בתנאים שנקבעו בתקנות ההסדרים במשק מדינה (הנחה מארנונה), התשנ"ג-1993, לקבלת ההנחה/פטור, ואף אין זה מתפקידו ומסמכותו של בית משפט זה להחליף את שיקול דעתה של ועדת ההנחות, שהחברה כלל לא הגישה בקשה בפניה.
47. כאמור, מן המכתב של ב"כ כונס הנכסים שצורף לתצהיר העירייה כנספח ב', עולה כי העירייה ידעה על קיומו של כונס הנכסים כבר ביום 8.11.06. ומכאן, שהעירייה זכאית לתשלום ארנונה על ידי החברה בעבור המחסן, בגין התקופה שהחל משנת 2004 (התביעה בגין השנים 2003-2002 התיישנה) ועד ליום 8.11.06. 
48. דא עקא שהעירייה חייבה את החברה בספריה, ותבעה את חוב הארנונה בתביעתה לפי תעריף של חנות, ולא לפי תעריף של מחסן. אני ערה לכלל, לפיו בית המשפט לא יפסוק לתובע סעד שלא נתבקש על ידו בכתב התביעה. ואולם, בפסיקת בית המשפט העליון נקבעו שלושה תנאים מצטברים אשר בהתקיימם עשוי בית המשפט לפסוק סעד, הגם שלא נתבקש באופן מפורש: התנאי הראשון הוא כי הצדק או הצורך ללבן את השאלות המהותיות שבמחלוקת, מחייבים את מתן הסעד; התנאי השני הינו כי מדובר בסעד הנובע באופן ישיר מן הסעד שנתבקש; והתנאי השלישי הוא כי נתבררו כל הראיות הדרושות להכרעה באשר לסעד הנדון כך שאין צורך בקיומה של התדיינות נוספת [ע"א 69/98 מחאג'נה נ' מאחג'נה, פסקה 12 לפסק דינו של כב' השופט א' א' לוי (פורסם בנבו, 8.6.2005) וההפניות שם; ע"א 8854/06 קורפו, עו"ד נ' סורוצקין (פורסם בנבו, 20.3.2008); ע"א 8570/09 חגולי נ' עיריית ראשון לציון (פורסם בנבו, 15.3.2011); משה קשת הזכויות הדיוניות וסדר הדין במשפט האזרחי הלכה ומעשה כרך א' 582-581 (מהדורה ט"ו, לשכת עורכי הדין, תל-אביב, 2007); וכן: אורי גורן סוגיות בסדר דין אזרחי 70 (מהדורה י', סיגא, תל-אביב, 2009)].   
שני התנאים הראשונים וודאי התקיימו במקרה שלפנינו. 
בנוגע לתנאי השלישי, אמנם, לא הוצגו ראיות בעניין תעריף הארנונה בסיווג מחסן, אך מדובר בסכומים המפורטים בצווי הארנונה שהטילה העירייה מכח סמכותה על פי חוק ההסדרים, הנופלים, כפי שאראה להלן, להגדרת "דין" ולכן חלה לגביהם הוראת סעיף 57ב' לפקודת הראיות [נוסח חדש], התשל"א-1971, הקובע כי "כל דין הוא מן המפורסמות שאינן צריכות ראיה, אם אין הוראה אחרת משתמעת". 
ואסביר: בע"א 271/87 עיריית לוד נ' טלרד תעשיות טלקומוניקציה ואלקטרוניקה בע"מ, פ"ד מב(1) 119, 124 (1988) נפסק כי: "החלטת מועצה המטילה ארנונות הריהי תקנה בת-פועל תחיקתי, אף-על- פי שאין היא טעונה פרסום ברשומות, שכן היא קובעת נורמות משפטיות המביאות לידי שינוי בנורמות שהיו קיימות קודם לכן והמתייחסות לציבור כולו או לחלק בלתי מסוים ממנו (ע"פ 213/56 [2])." (ההדגשות אינה במקור, ע' א'). 
על פי ההגדרות אשר בסעיף 1 לפקודת הפרשנות [נוסח חדש], ובסעיף 3 לחוק הפרשנות, התשמ"א-1981, "תקנה" (שכוללת צו לפי פקודת הפרשנות ומוגדרת כהוראה שניתנה מכח חוק והיא בת פועל תחיקתי לפי חוק הפרשנות) מהווה "חיקוק" שהינו "דין". מכאן, שצו הארנונה, אף שהינו מפורסם "בתחום העיריה" בלבד, ולא ברשומות, מהווה דין שאינו צריך ראיה כלשהי. על כן, מתקיים אף התנאי השלישי לפסיקת סעד שלא נתבקש באופן מפורש, אין צורך בהתדיינות נוספת וכל שנדרש זה עריכת תחשיב מתמטי המבוסס על תעריפים המפורסמים בצווי הארנונה. 
סוף דבר: 
49. התובעת תערוך איפוא תחשיב של חוב הארנונה בגין הנכס המזוהה 112, בסיווג מחסן, בגין התקופה שהחל מיום 1.1.04 ועד ליום 8.11.06, נכון להיום, ותגיש הפסיקתא לחתימתי תוך 30 יום מהיום. בשים לב לכך, שהעירייה לא בססה את דרישתה ותביעתה על תעריף של מחסן, כך שלמעשה, עד למתן פסק הדין, לא הונחה בפניי החברה דרישה לתשלום הארנונה לפי סיווג זה, וגם לאור השיהוי הרב בהגשת התובענה, התחשיב יכלול עד למועד מתן פסק הדין, הצמדה בלבד, כאשר מהיום ואילך ישא החוב הפרשי הצמדה וריבית כמשמעותם בחוק הרשויות המקומיות (ריבית והפרשי הצמדה על תשלומי חובה) התש"ם- 1980.  
50. לאור דחיית טענות העירייה ביחס למספרה, בשים לב לכך שהעירייה תבעה את חוב הארנונה בגין המחסן לפי סיווג של חנות ולא מספרה, וגם כביטוי למורת רוחי מהתנהלות העירייה בפרשה זו, אשר נהגה באופן בלתי ראוי כאשר העדיפה באופן חד צדדי את טענות כונס הנכסים, איני עושה צו להוצאות במסגרת הליך זה. 
51. מובהר, למען הסר ספק, כי פסק דין זה עוסק אך ורק במערכת היחסים שבין העירייה לחברה, 
ואין בו כדי לחסום את העירייה מלתבוע את הארנונה נשוא התביעה, כולה או מקצתה, מן המחזיק בפועל של הנכסים במועדים הרלוונטיים לתביעה או מכונס הנכסים, ו/או כדי לחסום את החברה מלתבוע השתתפות מצדדי ג', הכל כפי שימצאו לנכון. 
52. אף איני מחווה דעתי בשאלה אם ממצאי פסק דין זה, מחייבים את כונס הנכסים, כהשתק פלוגתא, כמי שהיה נוכח במשפט, וניתנה לו ההזדמנות להציג את עמדתו וטענותיו, הן באופן ישיר ובלתי אמצעי, והן באמצעות העירייה. 
המזכירות מתבקשת לשגר את פסק הדין לצדדים ולסרוק לתיק את המוצגים שהוגשו במהלך הדיון. 
5129371
54678313זכות ערעור כחוק. 
ניתן היום, י"א חשון תשע"ד, 15 אוקטובר 2013, בהעדר הצדדים. 
עפרה אטיאס 54678313

נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה
בעניין עריכה ושינויים במסמכי פסיקה, חקיקה ועוד באתר נבו – הקש כאן
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