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פסק דין
 
רקע 

1.
לפניי תביעת פיצויים בגין רשלנות מקצועית, בטענה שהנתבע כשמאי מקרקעין, נתן שירותי שמאות מקרקעין רשלנייים לבנק התובע, כבטוחה למתן אשראי/הלוואה לצורך רכישת שתי דירות, האחת ברחובות והשניה בקרית מלאכי, והבנק שהסתמך על השומות המופרזות שערך הנתבע, נתן עפ"יהן  הלוואות למוכרי הדירות בסכומי השומות. 
הנתבע העריך ב 3/00 את הדירות כלהלן: 
שווי הדירה ברחובות בסך 109,000$.
שווי הדירה בקריית מלאכי בסך 98,000$.
 
במקור הוגשה התביעה גם בטענת מרמה, אך במהלך הדיון ויתר הבנק על טענה זו, וצירף כנתבעת גם את חברת הביטוח של הנתבע, בביטוח רשלנות מקצועית.
 
סכום התביעה המקורית היה ע"ס 520,951 ₪, שהוא הסכום המוערך של הפרשי שווי הדירות בין שומת הנתבע לבין שווין הריאלי המוצע בשוק בתוספת ריבית פיגורים לחוב שנותר לסילוק בבנק, ולאחר שהוגש ב-3.5.04 כתב תביעה מתוקן, עמד הסכום ע"ס 709,395 ₪ נכון ליום 24.5.04, כולל נזק ישיר (הקרן) ונזק עקיף (ריבית פיגורים לכל תקופת שתי ההלוואות שנלקחו בכל דירה, למשך 25 ו-30 שנה). 
2.
הבנק טוען כי עפ"י השומות קיבלו רוכשי הדירות את ההלוואות שחלקן מכספי סיוע של עולים וחלקן מכספי הבנק התובע, ועזבו את הארץ, כשחלק ניכר מכספי ההלוואות (שהם תמורת המכר האמיתי) הועברו למוכרים והיתרה הושבה לרוכשים ולמתווכים שונים. 
 
3.
בין הצדדים התנהלו בתיק זה דיונים בבקשות ביניים רבות בסוגיות שונות, הוגשו תצהירי עדות ראשית, ולאחר שהתרתי בהחלטתי מיום 18.5.04 הגשת כתב תביעה מתוקן, ביום 30.5.04 הגיש התובע כתב תביעה מתוקן, בו ויתר, כאמור, על טענות המירמה כנגד הנתבע וצירף את חברת הביטוח סהר כנתבעת 2, בשל היותה מבטחת הנתבע 1 בביטוח אחריות מקצועית ורשלנות, כשעילת התביעה נותרה בשאלת הרשלנות בלבד. הוגשו כתב הגנה מתוקן של הנתבע וכתב הגנתה של הנתבעת.
 
4.
בהסכמת הצדדים מיניתי ביום 14.2.05 את השמאי כהן ארז כמומחה מוסכם מטעם בית המשפט (להלן: "המומחה"). המומחה ערך ביקור בשתי הדירות ביום 23.5.05 והגיש חוו"ד, בה  העריך את  שווי הדירות כלהלן:  
שווי הדירה ברחובות בסך 85,000$.
שווי הדירה בקרית מלאכי בסך 65,000$.
 
בפרק "ההערכה" בחוות הדעת, ציין המומחה כי: "מחיר עסקה בין קונה מרצון למוכר מרצון יכולה לנוע בגבולות של 15% מהנ"ל". 
 
הצדדים חלוקים בשאלת פרשנות הערה זו. 
 
5.
בישיבת הקד"מ מיום 29.9.05, שהתקיימה לאחר שהוגשה חוות דעת המומחה, הגיעו הצדדים להסכמה כי ביהמ"ש יתן פסק דין בעניין גובה הנזק בלבד, על יסוד החומר הקיים בתיק, מבלי שיישמעו ראיות ועדים, ובהסתמך על חוות דעת המומחה וסיכומי הצדדים, כדלקמן:
 
"בית המשפט מציע לצדדים כי לאור המחלוקת בדבר גובה הסכום שיש לפסוק בתיק זה, יסכמו הצדדים טענותיהם בכתב בעניין גובה הנזק, על יסוד החומר שבתיק, ועל סמך סיכומיהם יינתן פסק דין. 

לאחר הפסקה. 

ב"כ הנתבעת: אני מביעה את הסכמתי להצעת בית המשפט כי יינתן פסק דין, בו יקבע בית המשפט מהו הסכום שעל הנתבעת לשלם לתובע, על סמך החומר שבתיק ועל סמך סיכומים שנגיש. יחד עם זאת, מתוך זהירות, מאחר ולא הצלחתי להשיג את מרשי עכשיו, שתינתן לנו זכות לחזור בנו מההחלטה בתוך 7 ימים או לחילופין שהתיק ייקבע להוכחות. 

ב"כ התובע: לנו אין התנגדות כי בית המשפט יקבע את הסכום שעל הנתבעים לשלם לנו, על יסוד טענותינו שיוגשו והחומר המצוי בתיק בית המשפט, הכולל תחשיב נזק העקיף והישיר. 

מאחר ומדובר בדיון שני. אם חברתי תודיע שהיא חוזרת בה מהסכמתה, אני מבקש הוצאות."







             (ההדגשות שלי א.ז.)

 
בישיבה זו, ייצג את הנתבעים עו"ד עדי המאירי, ולאור בקשתו לאפשר לו להתייעץ עם מרשיו, אפשרתי לנתבעת בהחלטתי באותה ישיבה, לאשר בשנית הסכמתה עד ליום 3.10.05 והוריתי כי באם תחזור בה מהסכמה זו, יקבע התיק לשמיעת הוכחות ליום 30.10.05. 
 
6.
ביום 06/10/05 הודיע ב"כ הנתבעים - עו"ד שין קין, שלא נכח בישיבה הקודמת, כי מרשיו אישרו את ההסכמה דלעיל, לפיה ביהמ"ש יפסוק את גובה הסכום שעל הנתבעים לשלם לתובע על סמך החומר הקיים בתיק וסיכומי הצדדים:
 
"בהתאם להחלטת כב' ביהמ"ש מיום 29.9.05, מתכבדים הנתבעים לאשר את הסכמתם שניתנה בדיון מיום 29.9.05 ולפיה יינתן פסק דין מנומק ושלא על דרך הפשרה, בו יקבע ביהמ"ש מהו הסכום שעל הנתבעת לשלם לתובע, על סמך החומר שבתיק ועל סמך סיכומים שיוגשו ע"י הצדדים".


             (ההדגשות שלי א.ז.)

 
7.
דא עקא, שבהודעתו הדחופה לבית המשפט מיום 11.10.05, הציג לפתע ב"כ הנתבעים - עו"ד ש.קין, שלא נכח בישיבה מיום 29.9.05, את המצב כאילו לא וויתרה הנתבעת על הדיון בשאלת האחריות, כלהלן:
 
"לא היה בהסכמת הנתבעים כדי לוותר על טענותיהם להעדר אחריות של הנתבע 1 ו/או לקיומו של אשם תורם של הבנק ו/או לכך שאת החוב צריכים לשלם הלווים ו/או הערבים והדבר אף עולה מתחשיב הנזק שהוגש על ידי הנתבעים לביהמ"ש. 

הסכמת הנתבעים העולה הן מפרוטוקול הדיון והן מהודעתם שהוכנסה לביהמ"ש למתן פס"ד בו יקבע ביהמ"ש מהו הסכום שעל הנתבעים לשלם לתובע כוללת, את האפשרות כי ביהמ"ש יקבע כי אין הנתבעים חייבים לשלם לתובע דבר.

על כן, הסכמת הנתבעים הנה להגשת סיכומים בכתב לצורך מתן פס"ד רגיל ומנומק בו יכריע ביהמ"ש בכל השאלות, בין היתר: רשלנות הנתבע 1, רשלנות הבנק, האם על הנתבע 1 לפצות את הבנק בגין נזקיו וכו'." 

 
8.
ואולם, בישיבה מיום 29.9.05, היה ברור כי לא יתקיים כל דיון בשאלת האחריות, לאור ממצאי המומחה בחוות דעתו, והצגת מצב אחר לאחר מתן ההסכמה, מרוקנת את ההסכמה מכל תוכן, בשל שנסובה אך על גובה הנזק בלבד. משכך, ניתנה החלטתי מיום 11.10.05, לפיה "לצורך ההכרעה בשאלת גובה הנזק יטענו הצדדים גם לעניין האחריות וביהמ"ש יכריע גם בכך" (ההדגשה שלי א.ז.). דא עקא, שמתוכן הצהרות ב"כ הנתבעים וההסכמה שהוכתבה לפרוטוקול, עולה כי ההסכמה לא כללה דיון בשאלת האחריות, אלא בשאלת גובה הנזק בלבד, וב"כ הנתבעים לא היה רשאי לחזור הימנה, ובאופן המטעה, כפי שעשה בהודעתו מיום 11.10.05 ביחס לצורך לדון בהעדר אחריות של הנתבע 1 ו/או לקיומו של אשם תורם של הבנק וללא שנתן נימוקים לחזרתו מהסכמותיו הקודמות. אינני מקבלת את נימוקו, לפיו הסכמתו כפי שניתנה, באה לייתר רק חקירות ולא טענות, נימוק שאין לו כל זכר בכתובים, שכן הסכמת הצדדים היתה כי הדיון ייסוב רק בשאלת גובה הנזק, מה עוד שהימנעותם מקיום חקירה נגדית בשאלת החבות, לאור חוו"ד המומחה, שהראתה על קיומו של פער משמעותי ביחס לשומות הנתבע, וההסכמת הצדדים לעבור ישירות להתדיינות בשאלת גובה הנזק בלבד, מייתרת את הצורך להידרש להכרעה בשאלת החבות.
 

בנוסף, השמאי ארז כהן, מונה כמומחה ביהמ"ש בהסכמת הצדדים, והגיש חוו"ד בדבר שומת הדירות, המראה על פער ביחס לשומת הנתבע באופן ששומת הנתבע גבוהה יותר בשיעור של 30% ביחס לדירת רחובות ו-50% ביחס לדירת קרית מלאכי. סה"כ הפער מסתכם בסך של 57,000 $. בנסיבות אלה, משוויתרו הצדדים גם על חקירת המומחה, הרי שקיבלו והסכימו עם קביעותיו, חוות דעתו מחייבת אותם ואין מקום לסטות מקביעותיו. התוצאה היא שגם במצב דברים זה המחלוקת בשאלת הרשלנות הפכה למשנית וזניחה לחלוטין, שכן הפער בין השומות לאור קביעות המומחה, מדבר בעד עצמו, הגם שהמומחה התיר סטיה של 15% מהשומה שקבע לכל כיוון. נקודת המוצא בענייננו היא חוו"ד המומחה, המחייבת את הצדדים.
 
9.
מאחר ואין חולק על קיומו של פער, בין שומות הנתבע לשומות מומחה בית המשפט, וחוו"ד אינה במחלוקת, טענות הצדדים בעניין אחריות וחבות הנתבע, או רשלנותו התורמת של הבנק, תבואנה לביטוי ככל שהן נוגעות לסוגיית גובה הנזק בלבד. משוויתרו הנתבעים על בירור שאלת חבות הנתבע, ובהתחשב בכך שלא נשמעו ונחקרו עדים, לא נותר אלא להכריע, לאור הסכמתם, בשאלת גובה הנזק בלבד, אם כי תוך התייחסות לאשם התורם מצד הבנק, ככל שהדבר נדרש, רק לצורך קביעת סכומי הנזק, ולפיכך בהחלטתי מיום  11.10.05 הדגשתי עניין זה. 

אשר על כן , ההכרעה עפ"י הסכמת הצדדים תתייחס לעניין גובה הנזק בלבד.
 
טענות הבנק

הדירה ברחובות
10.
עפ"י העובדות המתוארות בכתב התביעה בתאריך 12/03/00 נערך חוזה מכר בין ה"ה מאוטנר מרקוס ויעל לבין ה"ה איינשטיין וולדימיר ואנה, למכירת דירת 3.5 חדרים בקומה רביעית ברחוב גבריאלוב 26/30 ברחובות בסכום של 109,000$, ממאוטנר לאיינשטיין. 
הנתבע ערך עבור הדירה שומה בסך 109,000$, ובהסתמך על שומתו, נתן הבנק לזוג איינשטיין הלוואה בסך של 404,000 ₪  לצורך רכישת הדירה. 
 
11.
לאחר שהלווים לא עמדו בהחזרי ההלוואה, פתח נגדם הבנק תיק למימוש הדירה בהוצל"פ, לצורך מכירת הדירה ערך השמאי טובי פרי שומה, בה קבע כי שווי הדירה הינו בסך 65,000$, והדירה נמכרה בסך של 50,000$ לאחר שנתקבל אישור ראש ההוצאה לפועל.
 

דירת קרית מלאכי
12.
בתאריך 14/03/00 נערך חוזה מכר בין פנחס רבי ודינה לבין ושיניאק סביאטוסלב וזייצב לודמילה למכירת דירת 3 חדרים בקומה השלישית ברחוב שד' ירושלים 154/8 בקרית מלאכי, בסך של 98,000$. 
הנתבע ערך לדירה שומה עבור הבנק וקבע כי שוויה הוא בסך 98,000$. בהסתמך על שומתו קיבלו הרוכשים הלוואה בסך 362,000 ₪. 
 
לאחר שהלווים לא עמדו בהחזרי ההלוואה פתח נגדם הבנק תיק למימוש הדירה בהוצל"פ. השמאי טובי פרי ערך לדירה שומה לצורך מכירתה, בה קבע כי שווי הדירה בסך 42,000$, והדירה נמכרה בסך של 30,000$, לאחר שהמכר אושר ע"י ראש ההוצאה לפועל. 
 
13.
לטענת הבנק, הנתבע ערך ברשלנות את שתי השומות, בסכומים בלתי ריאלים שאינם תואמים את שוויין האמיתי של הדירות, תוך ציון שווי בלתי סביר, ובהסתמכו על שמאויותיו שניתנו לצורך מתן הלוואות לרוכשי הדירות, נתן הבנק לרוכשי הדירות הלוואות גבוהות מערך הדירות בשיעורים של למעלה מ- 30%.  
 
14.
לטענת הבנק, בשל רשלנות הנתבע והפרת חובותיו כשמאי, חב הנתבע בשיפוי הבנק בגין נזק ישיר ועקיף בסך 709,395 ₪ (נכון ליום 24/05/04), והנתבעת, שביטחה את הנתבע בביטוח אחריות מקצועית, בעת שערך שמאויותיו, חבה בשיפוי בגין נזקי הבנק שנגרמו עקב רשלנות הנתבע.
 
חישוב הנזק מטעם התובע

15.
בהסתמך על חוות דעת מומחה ביהמ"ש, נזקו הישיר של הבנק, הוא הפער שבין חוו"ד הנתבע לחוו"ד מומחה ביהמ"ש בסך 57,000$ (24,000$ בגין הדירה ברחובות ו- 33,000$ בגין הדירה בקרית מלאכי), שהם 300,000 ₪ במועד הגשת התביעה עפ"י החישוב שלהלן: 
א.
לגבי הדירה ברחובות הנתבע ערך שומה הגדולה ב- 24,000$ משוויה האמיתי של הדירה (109,000$ לעומת 85,000$), דהיינו שומת הנתבע גדולה ב- 30%.
ב.
לגבי הדירה בקרית מלאכי הנתבע ערך שומה הגדולה ב- 33,000$ משוויה האמיתי של הדירה (98,000$ לעומת 65,000$), דהיינו שומת הנתבע גדולה ב-50%.
נזקו העקיף של הבנק הוא של הפסדי הריביות הנומינאליות בשיעורים של 4% לתקופה של למעלה מ- 25 שנה על סכומי ההלוואות הראשונות של כל דירה ו-6.9% לתקופה של למעלה מ- 30 שנה על סכומי ההלוואות השניות של כל דירה, בהתאם לחוזה ההלוואה (כמפורט בדפי החשבון שצורפו כנספחים ט' ו-יח' לכתב התביעה), כמפורט בסעיף ח (א-ג) לסיכומי התובע ובסה"כ - 524,556 ₪. 
 
16.
עוד טוען הבנק כי הסחבת שנקטו הנתבעים במשך 5 שנות ניהול ההליך, בהגשת עשרות בקשות שונות ושתי בר"ע, במטרה 'למשוך זמן' הגדילו את הנזק והפסדי הריבית בכ- 200,000 ₪ נוספים עד להגשת כתב התביעה המתוקן, ובהמשך בעוד 50,000 ₪.
 
17.
אשר על כן עתר בנק כי ביהמ"ש יחייב את הנתבעים ביחד ולחוד בנזקו הישיר בסך 57,000 $ שהם כ- 300,000 ₪ ובנוסף, בנזקו העקיף בסך 524,556 ₪ וכן בהוצאות המשפט ושכ"ט עו"ד ובהפרשי הצמדה וריבית מיום הגשת התביעה ועד למועד התשלום בפועל.
 
טענות הנתבעים
18.
חוות דעת הנתבע הוכנו בהתאם לדרישת הבנק, כשומות מקוצרות, תוך בדיקת מירב הנתונים האפשריים מצדו בנסיבות העניין, כשהשומה המקוצרת הנה בבחינת "לצאת ידי חובה", והנתבע פעל על פי מדיניות הבנק לפיה ההערכה תהא לפי המחיר הנקוב בחוזה, במידה והמחיר סביר.  
 
19.
הבנק בחר להסתפק בשומה המקוצרת אעפ"י שידע כי אין בה אלא אינדיקציה נוספת מכלל הבדיקות אותן היה עליו לערוך. משהסתמך הבנק על השומה בלבד, אין מנוס מהקביעה כי הסתמכותו זו נעשתה באופן לא סביר. 
בנוסף, הבנק התרשל בבדיקת יכולת הפרעון של הלווים ושל הערבים ובמתן הלוואה באחוז מימון כה גבוה, העולה על שווי הבטוחה, מבלי להתחשב בשווי הנכס למימוש מהיר. הוא לא בחן ולא בדק את יכולת הפרעון של הלווים ושל הערבים, כדי להבטיח את החזר ההלוואות שנתן, ובכך יש לו אשם תורם ליצירת נזקיו.
 
מעשי ומחדלי הבנק מנתקים כל קשר סיבתי בין פעולות הנתבע לבין יתרות החוב שנותרו לבנק בגין ההלוואות שהעניק. 
 
20.
משבחר הבנק ליתן הלוואות בשווי 93% מהנקוב בשומה ולא משווי הבטוחה שלאחר המימוש שוויה נמוך מ 60% משומת הנתבע, לאור הפחתת 15% מהסכום שנקבע בשומת הנתבע (בהתבסס על הערת המומחה בחוות דעתו בסיפא של כל שומה כי ערך השומה יכול לנוע בטווח של 15%), ובניכוי 25% במימוש מהיר ו-6% בגין עלות הכונס, כבר במועד מתן ההלוואה, הרי לבנק אשם תורם מכריע ביצירת נזקיו, לאור הסיכון שלקח על עצמו.

בנוסף לא ברור מה היו פעולות הבנק במימוש הדירות, ומדוע לא מימשן בעת מכירתן בסכום יותר גבוה. בנוסף, הבנק פעל בניגוד עניינים מאחר והכונס מטעמו הינו ב"כ הבנק,  עו"ד ינקלביץ, אשר הגיש את התביעה דנן מטעמו.
 

מחדלי הבנק והסיכונים נטל על עצמו, מנתקים כל קשר סיבתי בין פעולות הנתבע לבין יתרות החוב שנותרו לבנק בגין ההלוואות שנתן.
 
חישוב הנזק מטעם הנתבעים

21.
הנתבעים מעמידים את 'סך גרעון ההון שעמד לבטחון' (ההפרש בין שומת הנתבע בניכוי 15% לבין שומת המומחה מטעם ביהמ"ש) ביחס לדירה ברחובות על 7,650$, ולגבי הדירה בקרית מלאכי על 18,300$ (ראה תחשיב נזק בסעיף 6א לסיכומי הנתבעים), דהיינו פער של 25,950 $ (ולא כטענת התובע – בסך 57,000 $). 
 
עוד טוענים הנתבעים כי מאחר והדירות נרכשו הן בהלוואות כספי הבנק והן בהלוואות מטעם המדינה, שיעור ההישענות של הבנק ביחס להלוואת כספי הבנק (בהבדל מההלוואת כספי המדינה) עמד על כ- 60% בלבד משומת הנתבע (68% בדירת רחובות ו-61% בדירת קרית מלאכי); משכך נזקו הישיר של הבנק הנו מכפלת שיעור ההישענות בסך הגרעון שעמד לבטחון כדלהלן (ראה סעיף 6ב-ג לסיכומים): 
הדירה ברחובות: 7,650$   X 68% = 5,202$  שהם 20,678 ₪ (לפי שער דולר של 3.975)  
הדירה בקרית מלאכי:  18,300$ X 61% = 11,163$ שהם 44,306 ₪ (לפי שער דולר של 3.969)
לפיכך, נזקו המקסימלי של הבנק לפני ניכוי אשמו התורם הנו בסך 64,984 ₪. 
 
22.
באשר לטענות הבנק בדבר נזק עקיף (דהיינו, הפסד ריביות הפיגורים להם היה זכאי מהלווים) נזק כזה הוא תוצאה של הפרת ההתקשרות החוזית בין הבנק לבין הלווים. הנתבע לא היה צד להסכם זה ועל כן אין הבנק רשאי לתובעו בגין נזקים אלה. יתר על כן, טענה זו לא הוכחה, ומשהוגשה תביעה בגין עוולת רשלנות, אין הבנק יכול לתבוע מהנתבע נזקים עקיפים. 
 

הבנק לא פעל להקטנת נזקיו, לא צורפה כל ראיה המצביעה על הליכים משפטיים שננקטו ע"י הבנק כנגד הלווים וכנגד הערבים, ועל כן הוא מנוע מלתבוע נזקיו מהנתבע. 
 
23.
בנסיבות אלה, הנתבעים עותרים לדחיית התביעה בשל אי הוכחת חבות הנתבע ולחילופין אי התגבשות נזקי הבנק. 
לחילופין, במידה ויקבע ביהמ"ש כי הנתבע התרשל במתן השומות וקיים קשר סיבתי לנזקי הבנק, כי אז יש לנכות את אשמו התורם של הבנק  וחלקו באי הקטנת הנזק בשיעור שלא יפחת מ-75%. 
ולעניין גובה הנזק, אין הבנק זכאי לתבוע נזקים עקיפים ולגבי נזקיו הישירים, הם תוצאה של מחדליו הוא. 
 
דיון 
אחריות הנתבעים ואשם תורם של הבנק
24.
טענות הנתבעים באשר למחדל בדיקת יכולתם של רוכשי הדירות וערביהם להחזיר את כספי ההלוואות אינן רלבנטיות כלל ועיקר לאחריותו של הנתבע כשמאי מקרקעין ליתן את השומה הנכונה של כל דירה, אך הן רלבנטיות לשאלת הקטנת הנזק מצד הבנק. לפיכך, טענות הנתבעים לעניין זה תידונה רק לצורך ההכרעה בשאלת גובה הנזק, ולא בשאלת קביעת האחריות שירדה מהפרק בהסכמות הצדדים. 
 
25.
בנוסף, טענות הנתבעים בענין כספי הלוואה שניתנו כסיוע מטעם המדינה יחד עם כספי ההלוואה שנתן הבנק, אינן כלולות בכתב התביעה. העלאת סוגיה זו לא הותרה בבקשה שהגישו הנתבעים, ולפיכך היא בבחינת הרחבת חזית אסורה, שאין להידרש לה.
 
26.
עם זאת, לאחר עיון בטענות הצדדים ובסיכומיהם, ובהסתמך על קביעות וממצאי מומחה ביהמ"ש, הגעתי למסקנה כי דין התביעה להתקבל בחלקה וזאת מהנימוקים שיפורטו להלן. 
 
הנזק הישיר 

27.
מחוות דעת המומחה עולה בבירור כי קיים פער בין הערכות שווי הדירות כפי שנקבעו ע"י הנתבע לבין הערכות המומחה: 
1. א.      שווי הדירה ברחובות עפ"י הערכת הנתבע 109,000$ ואילו המומחה קבע כי שוויה הוא 85,000$ (דהיינו, הערכת הנתבע היתה גבוהה בשיעור של כ- 30%).
2. ב.      שווי הדירה בקרית מלאכי עפ"י הערכת הנתבע הנה 98,000$ ואילו המומחה קבע כי שוויה הוא 65,000$ (דהיינו, הערכת הנתבע היתה גבוהה בשיעור של כ- 50%). 
 
מסיכומי הצדדים (ראה סעיף 2 לסיכומי התובע ועמ' 3-2 לסיכומי הנתבע), עולה כי קביעות המומחה מקובלות על הצדדים. בנסיבות אלה, אני מאמצת את קביעות המומחה וממצאיו ומעמידה את שוויין הריאלי של הדירות כפי שנקבעו כמובא לעיל ע"י המומחה, ובהתאמה לדירות. 
 
28.
המומחה ציין כי "מחיר עסקה בין קונה מרצון למוכר מרצון יכולה לנוע בגבולות של 15% מהנ"ל" (ראה פרק ח' לחוות הדעת). גרעין המחלוקת בין הצדדים טמון בפרשנות הערה זו. 
לטענת התובע, הערה זו איננה רלוונטית לצורך קביעת גובה הנזק הישיר והיא אינה מעלה ואינה מורידה שכן המחיר יכול לנוע כלפי מעלה או מטה ב-15%, על כן אין לייחס לה משמעות ויש לקבוע כי הנזק הישיר שנגרם לתובע הנו בגובה ההפרש בין הערכת מומחה ביהמ"ש לבין שומות הנתבע. דהיינו, לגבי הדירה ברחובות - 24,000$ ולגבי הדירה בקרית מלאכי - 33,000$  ובסה"כ   -  57,000$. 
 
מאידך, הנתבעים סבורים כי לאור הערת המומחה, על הבנק לקחת בחשבון מקדם בטחון של 15% לצימצום הפער שבין שומות המומחה והנתבע לטובת הנתבע. על כן, "סך גרעון ההון שעמד לבטחון" הוא ההפרש בין הערכת המומחה לבין שומת הנתבע בניכוי 15%. דהיינו, לגבי הדירה ברחובות 7,650$, ולגבי הדירה בקרית מלאכי 18,300$ (ראה תחשיב נזק בסעיף 6א לסיכומי הנתבעים), ובסה"כ 25,950$. 
 
29.
איני רואה עין בעין עם הנתבעים. הגם שמהערת המומחה ניתן להבין כי שווי השוק יכול לנוע בגבולות של 15% מהסכום שהעריך, בהתאם לרצון הצדדים לעסקה, ומבלי שתהא אפשרות לנבא זאת, אין הנתבעים בלבד רשאים להיבנות מכך דווקא לטובתם, וללא שיביאו נתונים המצדיקים את צימצום הפער ולא הגדלתו, שכן שומת הנתבע צריכה להיקבע על יסוד נתונים קיימים אובייקטיבים ובמנותק מאומד דעת הצדדים לעסקה.  מתוקף תפקידו של הנתבע כשמאי מטעם הבנק, היה עליו להביא בפני הבנק מידע העשוי להשפיע על החלטת הבנק לגבי עצם העמדת המימון ללווים, ו/או לשנות את גובה סכום ההלוואה ולעדכנו, באם לדעתו העסקה נחתמה בסכום גבוה יותר מערכה הריאלי של הדירה. לנתבע קמה חובת זהירות כלפי הבנק מתוקף מערכת היחסים ביניהם. בנסיבות אלה, אין לעשות שימוש בקביעת המומחה דווקא לטובת הנתבעים.
 
30.
אעפ"כ, קיימת הצדקה להפחתת סכום הנזק הישיר (דהיינו ההפרש בין השומות) בשיעור של 10% על דרך האומדנא, בשל אשם תורם של הבנק, כפי שיפורט להלן:
א.
הבנק לא סתר את טענות הנתבעים בדבר מאפייני 'השומה הקצרה' שנדרשה על ידי הבנק (ראה נספח א' לסיכומי הנתבע), ולא הפריך טענתם בדבר העמדת מימון בגובה של למעלה מ-90% משווי הדירה (כפי שהוסכם עליו בהסכם המכר) מבלי שיעמיד בטחונות ו/או ערבויות נוספות ומבלי שיקח בחשבון מימוש מהיר של הדירה והוצאות הכרוכות בכך, דהיינו מבלי שיבטיח עצמו כדבעי.  
 
ב.
הגם שהבנק טען כי עריכת שומה בסכום זהה לסכום שנרשם בהסכם המכר מלמדת על חוסר תום לב הנתבע ועל רשלנותו, תמוה בעיני כיצד הבנק עצמו לא שם לב לעובדה שמדובר בסכומים זהים, שכן הן חוזה המכר והן השומה היו בפניו, ובכ"ז הוא החליט להעמיד לרוכשים הלוואות בסכומים כה גבוהים (כמעט של מימון מלא). למעשה בכך, ולאור השומה המקוצרת שבה הסתפק, נטל הבנק על עצמו סיכון ביודעין ובמודע, כי בעת מימוש הדירות בשל אי פרעון והפרת הסכמי ההלוואות, הוא צפוי לקבל רק חלק מסכום החוב. 
הסתמכות הבנק לפיכך על השומה שהתאימה לשווי הדירה בחוזה המכר, ללא בקרה מספקת בשומה מקוצרת, הינה בלתי סבירה ובלתי מתקבלת על הדעת, וחייבה קבלת מידע והסבר נרחב יותר מהנתבע, לאור השומה המקוצרת החסרה בפרטים ונתונים שיבהירו את המידע החסר וההסבר לשומת הנתבע.
ג.
בנוסף, הבנק לא הניח תשתית ראייתית לכך שניסה להקטין נזקיו באמצעות פנייה לערבים החתומים על הסכמי ההלוואות ולא הבהיר במאומה סוגיה זו.
 
31.
בנסיבות אלה ולאור האמור לעיל, אני מעמידה על דרך האומדנא את סכום הנזק הישיר בגובה ההפרש בין השומות שערך הנתבע, בניכוי אשמו התורם של הבנק בשיעור של 10%, כך שמהפרש סכומי השומות של הנתבע והמומחה בסך 57,000$, ששוויים במועד ההלוואה - 20.3.00, לפי שער דולר של 3.985 ₪ בסך 227,145 ₪, ינוכה 10% וסכום הנזק הישיר יועמד לפיכך ע"ס של 204,431 ₪. 
 
הנזק העקיף 

32.
הבנק טוען כי הוא זכאי להפסד ריבית נומינלית של 4% לשנה החל משנת 00' קרי, המועד בו נטלו הרוכשים את הלוואות הבנק למימון הדירות ועד למועד שבו היו אמורים להסתיים הסכמי ההלוואות, דהיינו לתקופה של 25 שנה להלוואה הראשונה של כל דירה ולתקופה של 30 שנה להלוואה השניה של כל דירה.  בסה"כ מדובר בסכום של 524,556 ₪ (עפ"י הפירוט שבסעיף ח' לסיכומי התובע). 
 
33.
מאידך, הנתבעים עותרים לדחיית התביעה ביחס לנזק העקיף של הריביות הנ"ל, מהטעם שנזק כזה הוא תוצאה של הפרת ההתקשרות החוזית בין הבנק לבין הלווים, ומאחר והנתבע כלל לא היה צד להסכם זה, אין הבנק רשאי לתובעו בגין נזקים אלה. 
 
34.
הדין הוא עם הנתבעים. תביעה בגין הפסד ריבית הפיגורים הנה תביעה בעילה חוזית הצומחת מתוך הסכם ההלוואה, שבין הבנק ללווים, וכבר מטעם זה אינה מחייבת את הנתבע.  מאפייניה של עילה חוזית נובעים ממהותו של ההסדר החוזי המסדיר באופן כולל את מערכת היחסים השוטפת בין הצדדים להסדר. מאחר והנתבע איננו צד להסכם ההלוואה (שמכוחו גובה הבנק את ריבית הפיגורים) ותביעת הבנק נגדו מבוססת על רשלנותו דהיינו על עילה נזיקית, הרי שדינה של התביעה בגין הפסד ריבית הפיגורים הגבוהה להידחות. 
 
35.
זאת ועוד, תביעה זו איננה מתיישבת גם עם השכל הישר. הסכם הלוואה מטבעו עוסק בריביות עתידיות אשר מקנות לבנק כדאיות כלכלית בחתימת העסקה עם הלווה, ואולם, כדאיות זו איננה צפויה וידועה מראש, שכן ייתכנו מקרים בלתי צפויים, אם כי סבירים, העלולים להעיב על כדאיות זו. טול לדוגמא מצב בו הלווים מבקשים לסיים את יחסיהם החוזיים עם הבנק מוקדם מהצפוי (בשל זכייה בהגרלת סכום כסף נאה למשל, או זכייה בירושה) והם מחזירים לבנק את מלוא סכום ההלוואה בסמוך למועד בו נערך החוזה. בנסיבות כאלה הבנק "הפסיד" את הריביות העתידיות ואין לו זכות לדרשן, שכן ההלוואה נפרעה. מצב כזה מוגדר  כ"קניית סיכון הדדית" שכל צד לחוזה לוקח על עצמו במודע ומרצון, ואין הצדקה לקבוע מראש כי הבנק צפוי היה לקבל את ריבית הפיגורים מאותם לווים. 
 

התביעה לקבלת הריביות הגבוהות כנזק שנגרם ע"י הנתבע, מגלמת בחובה את ההנחה כי הלווה לא יחזיר את כספו קודם, הנחה שלא בהכרח תתקיים ואין אפשרות לנבאה מראש. לפיכך חלים כאן כללי ריחוק הנזק, ומדובר בסיטואציה שלא ניתן להוכיחה או לצאת מהנחה מראש כי תתרחש, לצורך הקביעה כי נגרם לבנק הפסד ריביות.
 
36.
תביעת הריביות העתידיות הינה גם בבחינת תרתי דסתרי, ומוטב היה לבנק אלמלא היה מעלה אותה כלפי הנתבע, שכן אם הבנק דורש עץה תשלום לאלתר של סכום ההלוואה בגין אי פרעון, כיצד הוא יכול לטעון בעת ובעונה אחת, כי הוא זכאי גם לריביות עתידיות בגין ההלוואה שניתנה, שהרי עם השבתה וקבלתה בתביעה זו, למעשה היא בבחינת נפרעת, כך שנסתיימה ופגה תקופת ההלוואה עם השבת הסכום שייפסק לבנק?!. 
 
37.
זאת ועוד, פסיקת הריביות העתידיות, כאילו לא נפרעה ההלוואה, טומן בחובו גם עשיית עושר ולא במשפט, שכן הכספים בהם יחוייבו הנתבעים ישולמו לבנק ממילא מתקבלים באופן מיידי, ולא נגרם לו כל נזק עתידי, למעט העובדה שהעסקה לא השתלמה לו. 
 
אשר על כן ולאור כל האמור לעיל, אני דוחה תביעת הבנק לפיצוי בגין הנזק העקיף. 
 
38.
הנתבעת 2 הינה מבטחת הנתבע בביטוח אחריות מקצועית, והיא גם צורפה לתביעה כצד ג', לפיכך עליה לשאת בכל סכום בו יחוייב הנתבע. בנוסף, בישיבה מיום 11.10.04 הצהיר ב"כ הנתבעת -עו"ד ש.קין, כי "אין צורך בצירופה הפורמאלי של חב' הביטוח כצד ג', משום שנהיר שהטענות ביחסים שבין המבוטח למבטח יועלו בין הנתבעים". הנתבעת 2, שהיא גם צד ג', לא כפרה בסיכומים בחובתה לשפות את הנתבע 1 בסכום בו יחוייב אם יחוייב, לפיכך על חב' סהר לביטוח בע"מ, כצד ג', לשאת בסכום הנזק לבנק. 
 
39.
אשר על כן, על צד ג' לשלם לתובע סך 204,431 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה וריבית ממועד חתימת הסכם ההלוואה - 20/03/00, ועד למועד התשלום המלא בפועל. 
צד ג' תשא בהוצאות התובע, ובנוסף  - לאור ריבויי ההליכים שננקטו ע"י הנתבעים בתיק זה והתמשכותם, ובמיוחד לאור הסחבת הרבה והבלתי סבירה והזלזול בהליכים שנקטה הנתבעת 2 (ראה החלטותיי מהתאריכים 9.1.05, 15.2.05, וכן בהחלטתי מיום 14.2.05 בכללותה, ובמיוחד סעיפים 9-6), צד ג' תשא בשכ"ט עוה"ד של התובע בסך 25,000 ₪ בתוספת מע"מ כדין. 
 
40.
המזכירות תשלח עותק מפסק הדין לב"כ הצדדים.
 
 
ניתן היום כ"ז בטבת, תשס"ז (17 בינואר 2007) בהעדר הצדדים.
 
	אילתה זיסקינד, שופטת
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