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פסק דין
 
1.
מהו היקף חובת הגילוי, המוטלת על "שמאי מכריע", באשר להיכרות קודמת שלו עם אחד הצדדים לסכסוך? האם הנו חייב לדווח, כי בעבר כבר שימש כשמאי מכריע ופסק במחלוקת אחרת, שאינה קשורה לסכסוך הנוכחי, שלה היה צד אחד מהצדדים לסכסוך הנוכחי? אלה הן השאלות העיקריות הצריכות הכרעה בהליך שלפני. 
 
רקע עובדתי ודיוני

 
2.
התובע הוא הבעלים לשעבר של דירה וחנות, הידועים כגוש 30072 חלקה 142 ירושלים (להלן: "הנכס"). בשל הצורך להרחיב את רחוב יפו כחלק מבניית התשתית לפרויקט ה"רכבת הקלה" בירושלים, פרסמה הנתבעת ביום 30.6.98 הודעה על הפקעה הכוללת, בין השאר, את הנכס. התובע דרש מהנתבעת לפצותו עבור זכויותיו בנכס בסכום של 777,000$, בהתאם לחוות דעת שמאית שהציג. חוות דעת נגדית מטעם הנתבעת קבעה, כי שווי זכויותיו אינו אלא 270,000$. לאחר שהצדדים לא הגיעו להסכמה על סכום הפיצוי המגיע לתובע, הגישה הנתבעת לבית משפט המחוזי תובענה למסירת החזקה בנכס (ה"פ 237/00). בה בעת הגיש התובע תובענה לפסיקת פיצויים בגין ההפקעה (ה"פ 319/00), שני התיקים נדונו במאוחד לפני כב' השופט ע' קמא. 
 
3.
במסגרת התובענות המאוחדות הגיעו הצדדים להסכם פשרה, אשר על פיו התחייב התובע למסור לידי הנתבעת את החזקה הבלעדית בנכס, ואילו הנתבעת התחייבה לשלם לתובע את סכום הפיצוי אשר אינו שנוי במחלוקת. כמו כן  הסכימו הצדדים לפנות לבית המשפט בבקשה משותפת למנות שמאי מכריע, כדי שניתן יהיה לקבוע את יתרת הפיצויים המגיעים, אם בכלל, לתובע. הסכמה זו באה לידי ביטוי בסעיף 2 להסכם הפשרה, שלפיו "המבקשת והמשיב מבקשים מבית המשפט הנכבד למנות שמאי מכריע אשר ישום את שוויי זכויותיו של המשיב בנכס המופקע". 
 
4.
לבקשת הצדדים, בהחלטתו מיום 26.9.00 נתן כב' השופט ע' קמא תוקף של פסק דין להסכם הפשרה, והורה על מינויה של השמאית נאוה סירקיס (להלן: "השמאית") כשמאית מכרעת (נספח א' לתצהיר העדות הראשית מטעם התובע). על פי חוות הדעת שהגישה השמאית, מסתכם שווי זכויותיו של התובע בנכס ב- 335,000 $ (וב- 355,000$ על פי חלופה שנייה).
5.
התובע מיאן להשלים עם הכרעת השמאית ובקש לזמנה להיחקר על חוות דעתה. הבקשה נדחתה על ידי כב' השופט ע' קמא, בנימוק שהסכם הפשרה לא קבע כל מנגנון לתקיפת חוות הדעת של השמאי המכריע, ועל כן מלאכתו של בית המשפט הסתיימה עת אישר את הסכם הפשרה ומינה שמאי מכריע. כב' השופט ע' קמא הוסיף וקבע, כי אם מבקש התובע לתקוף את הכרעת השמאית, הרי עליו לעשות זאת בדרך של הגשת תובענה עצמאית – נפרדת לביטול הסכם הפשרה. בקשה נוספת שהוגשה על ידי התובע לכב' השופט ע' קמא וכן בקשת רשות ערעור על ההחלטה נדחו (רע"א 5837/02).
 
6.
בעקבות כך, הגיש התובע תביעה לבית משפט השלום ובה טען לרשלנות מצד השמאית, וכן לרשלנות ועשיית עושר ולא במשפט מצד הנתבעת (ת"א 5018/03). אלא שבהמשך נמחקה תביעה זו בגדר הסדר דיוני עם הנתבעת, והתובע הגיש לבית המשפט המחוזי את תביעתו דנן, שבה הוא עותר לביטולו של הסכם הפשרה ושל פסק הדין בהליך הקודם בכללותם. 
 
טענות התובע
 
7.
כאבן המסד לתביעתו של התובע משמשת טענתו, כי השמאית והנתבעת לא גילו לו, שקודם למינויה של השמאית כשמאית מכרעת על פי הסכם הפשרה, ביצעה עבודות שונות עבור הנתבעת. 
 
לטענת התובע, כמי שמונתה על ידי בית המשפט לשמש כשמאית מכרעת, כפופה השמאית לכללים האוסרים משוא פנים והמצאות במצב של ניגוד עניינים. מכוחם של כללים אלה הייתה השמאית חייבת להדיר עצמה מהכרעה בעניינו של התובע, וודאי שהייתה חייבת לגלות לו את כל המידע הרלבנטי הנוגע לקשרי העבודה הקודמים שלה עם הנתבעת, על מנת שיוכל לגבש עמדה מושכלת באשר למינויה. לו ידע על הקשר העסקי שבין השמאית לבין הנתבעת, לא היה מתקשר בהסכם הפשרה מלכתחילה, שכן הסכמתו לפשרה הייתה מותנית במינויו של שמאי נטול פניות.   
 
התובע מוסיף וטוען, כי כצד להסכם הפשרה הייתה חייבת גם הנתבעת לדווח לו על קשריה העסקיים עם השמאית, מה עוד שנוכח היותה רשות ציבורית מוטלת עליה חובת גילוי מוגברת. משחדלה לעשות כן, יש להורות על ביטולם של פסק הדין ושל הסכם הפשרה. 
 
טענות הנתבעת
 
8.
בפי הנתבעת מספר טענות מקדמיות. לטענתה, טרונייתו של התובע מופנית כלפי זהות השמאי המכריע שמינה בית המשפט, ולא כלפי הסכם הפשרה. לפיכך, היה על התובע לעתור לביטולו של פסק הדין. בכתב התביעה לא עתר התובע אלא לביטולו של הסכם הפשרה. בקשתו לבטל גם את פסק הדין הועלתה באיחור ומהווה, אפוא, הרחבת חזית אסורה. 
 
הנתבעת מוסיפה וטוענת, כי התובע שינה חזית גם בכל הקשור לתיאור קשריה הנטענים של השמאית עם הנתבעת. 
 
עוד טוענת הנתבעת, כי התביעה לוקה בשיהוי, שכן התובע עתר לפסילתה של השמאית רק לאחר שהמציאה את חוות דעתה, וזאת אף על פי שכל העובדות היו ידועות לו היטב עוד קודם לכן. 
 
לגופם של דברים מדגישה הנתבעת, כי מהראיות עולה שהשמאית לא הועסקה מעולם כמומחית מטעם הנתבעת. לכל היותר מונתה מספר פעמים כשמאית מכריעה, אם על ידי בית המשפט ואם בהסכמת הצדדים. לטענת הנתבעת, השמאית לא נמצאה כלל ועיקר במצב של ניגוד עניינים. העובדה שהכריעה בסכסוכים שהנתבעת הייתה צד להם אינה רלבנטית, והשמאית או הנתבעת לא היו חייבות לדווח על כך לתובע.
 
דיון והכרעה
 
(א)
טענותיה המקדמיות של הנתבעת
 
9.
לא מצאתי ממש בטענותיה המקדמיות של הנתבעת. 
 
אשר לטענה בדבר הרחבת חזית, הרי צודקת הנתבעת בציינה, כי בכתב התביעה לא נתבקש אלא ביטולו של הסכם הפשרה. יחד עם זאת נראה, כי עתירה זו כוללת בחובה כדבר מובן מאליו גם בקשה לביטול פסק הדין, שהרי פסק הדין נשען כל כולו על ההסכם. מכל מקום, במסגרת תמצית עמדתו המשפטית, שהוגשה בקדם המשפט, הבהיר ב"כ התובע מפורשות, כי הסעד המבוקש הוא ביטול פסק הדין (סעיפים 1 ו-20 לתמצית העמדה המשפטית מטעם התובע). בכך באו דברים על תיקונם. 
 
גם בטענותיו של התובע בנוגע לטיב הקשר הקיים בין הנתבעת לבין השמאית אין משום הרחבת חזית אסורה, שכן כתב התביעה כלל גם טענות דומות לאלה המועלות על ידי התובע עתה (ראו: סעיפים 25-26 לכתב התביעה). 
 

אשר לטענת השיהוי, הרי לדברי התובע, על קשריה הקודמים של השמאית עם הנתבעת למד רק לאחר שהמציאה את חוות דעתה (סעיפים 27 ו- 40 לתצהיר התובע). עדות זו לא נסתרה על ידי הנתבעת ואין סיבה שלא לקבלה. 
 

נפנה ונבחן, אפוא, את טענותיו של התובע לגופן. 
 
(ב)
סווגה של עילת התביעה במקרה דנן
 
10.
פסק דין, הנותן תוקף להסכם בין בעלי הדין, מורכב משני חלקים: מההסכם שבין הצדדים (הפן ההסכמי) ומהגושפנקא של השופט שחתם עליו (הפן השיפוטי) (ע"א 2495/95 בן לולו נ' אטראש פ"ד נא(1) 577, 588; יואל זוסמן סדרי הדין האזרחי ס' 446 (מהדורה שביעית, שלמה לוין עורך, 1995)). כפועל יוצא מכך, ניתן לעתור לביטולו של פסק הדין גם בעילות שעניינן בפגמים בכריתת ההסכם לפי פרק ב' לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973: טעות, הטעיה, כפיה או עושק; או בפגמים הנעוצים בהסכם עצמו כמו אי חוקיות; או בשינוי מהותי בנסיבות (ע"א 116/82 לבנת נ' טולידאנו פ"ד לט(2), 729, 732-733); ולעיתים אף בהפרתו של ההסכם לפי סעיף 2 לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א-1970 (לאפשרות לבטל פסק דין שנתן תוקף להסכם פשרה בשל הפרתו ראו ע"א 442/83 קם נ' קם פ"ד לח(1), 767, 777). 
11. 
בענייננו, עותר התובע לביטולו של פסק הדין מחמת פגם שנפל, לטענתו, בכריתת הסכם הפשרה (ראו סעיפים 31 סיפא, 33, 35 ו-36 לכתב התביעה). דא עקא, בחינת טענותיו מלמדת, כי טרוניותיו כלפי הנתבעת (והשמאית) למעשה אינן מתייחסות לשלב הטרום חוזי, שהרי גם לשיטתו, חובת הגילוי של הנתבעת באה לאוויר העולם רק לאחר שכבר נכרת הסכם הפשרה וניתן פסק דינו של בית המשפט, אשר במסגרתו מונתה השמאית. אמונתו של התובע בעת כריתת הסכם הפשרה, שהנתבעת תדווח לו על קשרי העבודה שלה, אם יהיו כאלה, עם השמאי המכריע שימנה בית המשפט, אינה מתייחסת, אפוא, לנתון שהיה קיים בעת כריתת החוזה, אלא מדובר באמונה המתייחסת לעתיד. בתור שכזו, אין בכוחה  לכונן עילה של "הטעיה" או "טעות", היכולה להצדיק את ביטולו של הסכם הפשרה מחמת פגם בכריתתו (ראו: גבריאלה שלו דיני חוזים החלק הכללי: לקראת קודיפיקציה של המשפט האזרחי, 310 (2005); דניאל פרידמן ונילי כהן חוזים כרך ב' ס' 15.31 (1992)). 
 
12.
עם זאת, הסתרת נתון מהותי, המתרחשת בשלב ביצועו של ההסכם, עשויה לבסס טענה של הפרת חוזה או של קיומו שלא בדרך מקובלת ובתום לב (ראו והשוו לאמור בספרה הנ"ל של פרופ' שלו, בעמ' 214). למרות שהדברים לא נטענו על ידי ב"כ התובע באופן מפורש אניח, כי זוהי אכן טענתו. במילים אחרות, הטענה היא, כי מחדלה של הנתבעת לדווח על קשרי העבודה שלה עם השמאית שמונתה על ידי בית המשפט הפר את הסכם הפשרה, אשר יש לפרשו כקובע, שעל השמאי המכריע להיות נטול פניות. לחילופין אניח כי הטענה היא, שאי הדווח מצד הנתבעת מהווה קיום הסכם הפשרה שלא בדרך מקובלת ובתום לב, השקול להפרתו. 

 
13.
יצוין, כי גם טענת תרמית יכולה לשמש לעיתים כעילה לביטול פסק דין (ע"א 454/58 אינגסטר נ' לנגפוס, פד"י י"ג 449), אך ב"כ התובע לא טען לעילה זו.  

 
14.
בין כך בין אחרת, נראה, שאין צורך להכריע מהי העילה המתאימה לביטולו של פסק הדין בענייננו. טעמו של דבר הוא, שכל העילות האפשריות מבוססות על ההנחה, כי השמאית והנתבעת הפרו חובת גילוי כלפי התובע, אך להלן נווכח לדעת, כי השמאית והנתבעת לא הפרו חובה כלשהי. להלן יובאו הנימוקים שביסוד עמדתי זו. 

 
(ג)
טיב הקשר שבין הנתבעת לבין השמאית – ממצאים עובדתיים
 
15.
על מנת לקבוע אם הופרה חובת גילוי כלפי התובע, יש לבחון תחילה את טיבו של הקשר הנטען בין הנתבעת לבין השמאית. העובדות הרלבנטיות בסוגיה זו התבארו בשאלון שעליו השיבה הנתבעת במסגרת הליכי קדם המשפט, אשר נתחם לתקופה של שלוש שנים שקדמו למתן חוות הדעת (26.9.1997-10.10.2001, להלן: "התקופה הקובעת"). בהמשך ההליכים רוכזו העובדות בתצהיר עדותו הראשית של מר קובי סדן, מנהל מחלקת הנכסים של הנתבעת. 
 
מהתשובות לשאלון ומהתצהיר עולה, כי במהלך התקופה הקובעת, וכן לאחריה, לא נזקקה הנתבעת לשירותיה של השמאית כמומחית מטעמה ולו פעם אחת; עם זאת, השמאית מונתה כ"שמאית מכריעה" במספר הליכים שהנתבעת הייתה צד להם, כמפורט להלן:
 
א.
השמאית מונתה כשמאית מכריעה בהליך קודם של פינוי מקרקעין (בשנת 2000); יצוין, כי לאחר התקופה הקובעת מונתה בשלושה הליכי פינוי נוספים (בשנת 2002). כל המינויים נעשו בהסכמת הצדדים או על ידי בית המשפט. 
 
ב.
השמאית מונתה כשמאית מכריעה בחמישה תיקים של היטל השבחה (שלושה מינויים בשנת 2000 ושני מינויים בשנת 2001). כל המינויים נעשו בהתאם למנגנון למינוי שמאי מכריע הקבוע בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, אשר על פיו במקרה שבו הועדה המקומית ובעל המקרקעין לא מגיעים לשומה מוסכמת, עליהם לבחור שמאי מקרקעין אחר שיהיה שמאי מכריע.
 
ג.
השמאית מונתה כשמאית מכריעה בשלושה הליכים לפסיקת פיצויים בגין ירידת ערך לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה. בשני מקרים נעשה המינוי על פי החלטה של ועדת הערר המחוזית לפיצויים ולהיטל השבחה. במקרה השלישי נעשה המינוי בהסכמת הצדדים. 
 
ד.
השמאית מונתה כשמאית מכריעה בהליך למכירת נכס בדרך חברון 183 בירושלים לחברות פרטיות שונות. המינוי נעשה בדצמבר 2000 בהסכמת הצדדים.
 
ה. 
השמאית מונתה כשמאית מכריעה באשר לדמי שכירות שעל הנתבעת לשלם לחברה לשיקום ולפיתוח הרובע היהודי. המינוי נעשה בדצמבר 1999 במסגרת הליך משפטי בהסכמת הצדדים. 
 
ו.
להשלמת התמונה יצוין, כי לאחר התקופה הקובעת, בשנת 2004, מונתה השמאית כמומחית מטעם בית המשפט, בהסכמת הצדדים, בתביעה של בעל חנות כנגד הנתבעת בגין הסרת ויטרינה מחנותו. 
 
16.
רואים אנו, כי מעורבותה של השמאית במספר תיקים שהנתבעת הייתה צד להם, לא נבעה אלא מתוקף מינויה כשמאית מכריעה במחלוקת על ידי גורם שיפוטי או מעין שיפוטי, או על ידי שני הצדדים לסכסוך בעצמם. במהלך התקופה הקובעת, ואף לאחריה, לא שכרה הנתבעת את שירותיה של השמאית כמומחית מטעמה ולו פעם אחת. השמאית לא ביצעה, אפוא, עבודות כלשהן עבור הנתבעת ולא היה לה עם הנתבעת כל קשר עסקי. 
 
(ד)
היקפה של חובת הגילוי המוטלת על השמאית המכריעה ועל הנתבעת

 
17.
האם היו השמאית או הנתבעת חייבות לדווח לתובע, כי השמאית שמשה בעבר כשמאית מכריעה במספר תיקים שהנתבעת הייתה צד להם? אבחן תחילה את היקף חובת הדווח המוטלת על השמאית. לאור המעמד המיוחד שהקנו הצדדים לשמאית במקרה דנן, להכריע בסכסוך ללא שתזומן לבית המשפט להיחקר על שומתה, ניתן להיעזר באמות המידה שהותוו בסוגיה זו באשר לנושאי משרה אחרים בעלי סמכות מעין שיפוטית, כגון: בוררים (למעמדו של "שמאי מכריע" וליחס בינו לבין בורר, ראו: ה"פ 305/99 מחוזי י-ם הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים נ' מזרחי, פורסם ב"דינים ועוד"). כמו כן ראוי לעיין בדין החל על מומחים שמונו על ידי בית המשפט.

 
18.
יסודם של הליכי בוררות הוא באמון המלא שנותנים הצדדים בבורר. המבקש את העברתו של הבורר מתפקידו, מהטעם שאינו ראוי לאמון הצדדים, אינו חייב להוכיח שנפל פגם כלשהוא באופן ניהול הבוררות או בהחלטותיו של הבורר, אלא די בהוכחה בדבר עצם קיומה של אפשרות ממשית לניגוד עניינים מצד הבורר (ע"א 107/84 איליט בע"מ נ' אלקו חרושת אלקטרו מכנית בע"מ פ"ד מב  (1), 298, 303). עם זאת, המבחן, האם נתגלה דבר שבעטיו אין הבורר ראוי לאמון, הוא אובייקטיבי, ואין די בתחושה סובייקטיבית. על המבקש את העברת הבורר מתפקידו להראות, כי קיימת אפשרות ממשית של משוא פנים מצד הבורר, אשר בגינה אין הוא ראוי עוד לאמונו של בעל הדין, להבדיל מקיומו של חשש סביר גרידא, ונדרשות נסיבות קיצוניות בטיבן על מנת להצדיק תוצאה זו (רע"א 21/82 כהן ציון נ' אראל פ"ד לו(4), 70 , 73-74; ע"א 75/89 צרפתי נ' צרפתי פ"ד מז(5), 516, 518). כך, למשל, מעורבות אישית בעניין העומד לדיון עולה לכדי חשש ממשי למשוא פנים. כך גם המצאות בקשרי עבודה עם אחד הצדדים לבוררות. הבורר, כשופט, אמור להיות נקי כפיים ובר לבב ונטול עניין אישי או כלכלי במחלוקת שבין בעלי הדין ובתוצאותיה. אולם כאשר אין חשש של משוא פנים של הבורר לאחד מבעלי הדין או מפרקליטיו, לא יעביר בית המשפט את הבורר מכהונתו (אורי שטרוזמן ספר הבוררות 109-110, 114        (2001)). 
 
על נפקות קיום קשרים קודמים לבוררות, בין הבורר ובין אחד הצדדים, עמדה פרופ' סמדר אוטולנגי בספרה בוררות-דין ונוהל, 456 (כרך א', מהדורה רביעית מיוחדת, 2005):
 
אין די בקשר סתמי בלבד כדי לפסול בורר. יש צורך באפשרות קרובה למדי שקשר זה ישפיע עליו.

 
19.
החובה לנהוג ללא משוא פנים מוטלת גם על מומחה הממונה על ידי בית המשפט. הפסיקה הדגישה, כי מומחה כזה מהווה את יד ימינו של בית המשפט ובתור שכזה כפוף לכללי הצדק הטבעי. לפיכך, בין היתר, "עליו לנהוג בדרך שיש בה על פניה הקפדה דווקנית על העדר משוא פנים" (ע"א 33/75, 433/75 איר טרמו בע"מ נ' אתרים בחוף ת"א יפו בע"מ, פ"ד ל(1)547, 555). אלא שקשרים קודמים בין המומחה לבין צד למשפט, כשהם לעצמם, לא יובילו לפסלותו של המומחה אלא נדרש, שיתקיים חשש ממשי לכך שזכויותיו של בעל דין תפגענה עקב אותה קירבה (ראו למשל: רע"א 334/99 טרקלין החשמל בע"מ נ' חלפון, תק-על 99(2) 920; אליעזר ריבלין  תאונות הדרכים-סדרי דין וחישוב הפיצויים סע' 673 (מהדורה חדשה ומעודכנת, 1999). 
 
20.
עתה ניתן לחזור לענייננו: האם היה על השמאית לדווח לתובע, כי הכריעה בעבר במספר סכסוכים שהנתבעת הייתה צד להם? התובע טוען בסיכומיו, כי על שאלה זו יש להשיב בחיוב. לטענתו, קיימת "תלות תעסוקתית" של השמאית בנתבעת, הנובעת מכך שהנתבעת, כרשות המופקדת על ענייני התכנון והבניה, היא צד להליכים רבים בהם קיים צורך למנות שמאי מכריע. בניגוד לנתבעת, הצד שכנגד משתנה מתיק לתיק ולרוב מדובר באדם פרטי שאינו נזקק לשירותי שמאות כדבר שבשגרה. לשיטת התובע, במצב דברים זה קיים חשש ממשי לניגוד עניינים בין תפקידה של השמאית להכריע בסכסוך באופן אובייקטיבי, לבין רצונה לרצות את הנתבעת כדי לקבל ממנה בעתיד עבודות נוספות. לפיכך, כך נטען, היה על השמאית להימנע מלקבל על עצמה את המינוי או למצעיר, היה עליה לדווח לתובע כי הכריעה בעבר, בהסכמת הנתבעת, בסכסוכים שהנתבעת הייתה צד להם. 
 
21.
לאחר ששקלתי את טענותיו של התובע הגעתי למסקנה, כי דינן להדחות. כמה נימוקים חברו והביאוני למסקנה זו ולהלן אמנה אותם אחד לאחד. 
 

בפתח הדברים ראוי לשוב ולהטעים, כי השמאית לא ספקה בתקופה הקובעת שירותי שמאות לנתבעת, לא שמשה כמומחית מטעמה, ובינה לבין הנתבעת לא התקיימו קשרי עבודה או קשרים עסקיים כלשהם. מטרת מינויה של השמאית בכל המקרים שפרטנו לעיל לא הייתה אלא להוציא מלפניה חוות דעת מקצועית ואובייקטיבית שלא מטעם אחד הצדדים, וזאת בדומה לבורר המכריע במחלוקת בין הניצים. יצוין, כי בכך נבדל המקרה שלפנינו מהמקרה שנדון בה"פ 944/04 עירית פתח תקווה נ' סעאתי-הבר, שעליו מסתמך התובע, שבו התקיימו בין הבורר לבין בא כוחו של אחד הצדדים קשרי עבודה קודמים (ראו את סעיף 3 לפסה"ד). 
 

ניסיון החיים מלמד, כי במקרים רבים יבקשו צדדים לסכסוך למנות כגורם מכריע (בורר, שמאי מכריע, פוסק וכו') אדם שרכש מומחיות, ניסיון ומוניטין בתחום עיסוקו. אין, אפוא, כל תימה בכך, שהנתבעת ובעלי דינה  בחרו כאחד בשמאית לשמש לעיתים כשמאית מכריעה. לעיל ראינו, כי במספר מקרים היא מונתה כשמאית מכריעה גם על ידי בתי המשפט וגורמים מעין שיפוטיים. הדעת נותנת, כי כך נעשה בשל ניסיונה, מומחיותה והמוניטין שצברה. בעצם העובדה ששמשה בעבר שמאית מכריעה במספר עניינים אחרים, אשר הנתבעת הייתה צד להם, שאינם קשורים לעניין שבו נדרשה להכריע עתה, אין כדי להצביע על חשש לניגוד עניינים או למשוא פנים מצידה. 

טענתו של התובע, כי לשמאית יש "תלות תעסוקתית" בנתבעת, נטולת אחיזה במציאות. מהראיות עולה, כי במהלך תקופה ממושכת של שלוש שנים מונתה השמאית לשמש כשמאית מכריעה רק במספר תיקים קטן שבהם הייתה מעורבת הנתבעת. לעיל אף ראינו, כי בחלק מהתיקים הללו נעשה המינוי על ידי בית המשפט או הטריבונל המעין שיפוטי שדנו בסכסוך. עוד עולה מהראיות, כי לעיתים ייצגה השמאית בעלי נכסים בהליכים נגד הנתבעת, והיא המשיכה לייצג בעלי נכסים נגד הנתבעת בתשעה עשר תיקים מתחילת שנת 2002 (סעיפים 25-26 לתצהיר הנתבעת). במצב דברים זה לא ניתן לומר, כי לשמאית קיימת "תלות תעסוקתית" בנתבעת. הקשר בין השמאית לבין הנתבעת, אשר הייתה צד במספר סכסוכים שהשמאית הכריעה בהם, רחוק מלהיות אינטנסיבי ואינו צופן בחובו חשש של ממש למשוא פנים. 
 

זאת ועוד אחרת: הנתבעת נזקקת להכרעתם של שמאים מכריעים כדבר שבשגרה. קשה להלום, כי כל אימת שהנתבעת ובעלי דינה יזדקקו לשמאי מכריע, תהא מועמדותו של השמאי המוצע עלולה להיפסל רק משום שבעבר כבר פסק – כשמאי מכריע – בתיקים שהנתבעת הייתה צד להם. זוהי גזירה, אשר תקשה עד מאד למצוא שמאי מכריע בעל כישורים הולמים. הדברים תקפים על אחת כמה וכמה במדינתנו הקטנה והם יפים ביתר שאת לגבי מומחים, אשר היכרותם הבלתי אמצעית עם סביבת עבודתם מהווה כלי עבודה חיוני, כגון: שמאי מקרקעין. טול, למשל, את העיר ירושלים, המאכלסת פחות ממאה שמאי מקרקעין. אם כל אחד מהשמאים לא יוכל לשמש כשמאי מכריע אלא בסכסוך אחד שהנתבעת צד לו, כפי שעשוי לעלות ממשנתו של התובע, ימוצה מאגר השמאים  ה"כשירים" להתמנות תוך חודשים ספורים.  
 

ולסיום יצוין, כי לאור מכלול הנתונים נראה, שבעלי דינה של הנתבעת יכולים לשער בכוחות עצמם, כי אפשר ששמאי מכריע, שעל זהותו יסכימו עם הנתבעת, כבר הכריע בעבר בסכסוך שהנתבעת הייתה צד לו. אם אינם מעוניינים בכך מסיבה זו או אחרת, פתוחה בפניהם הדרך לכלול בהסכם עם הנתבעת הוראה מתאימה. גם התובע יכול היה לדרוש מהנתבעת לכלול בהסכם הפשרה תניה מפורשת, המוציאה מכלל השמאים הכשירים להתמנות את כל אלו שהכריעו בעבר בסכסוכים, שהנתבעת הייתה צד להם. משבחר שלא לעשות כן, יש לראותו כמי שקיבל על עצמו את המינוי. 
22.
לאור כוחם המצטבר של שיקולים אלה, לא מצאתי פסול כלשהו בקבלת המינוי על ידי השמאית. בעקבות המינוי לא נקלעה השמאית למצב שבו היה קיים חשש לניגוד עניינים או למשוא פנים. ממילא שלא היה על השמאית לדווח לתובע על מה שאינו קיים ואף אם הייתה מדווחת, עדיין לא הייתה קמה לתובע עילה לעתור להעברתה מתפקידה. כפועל יוצא מכל אלה, לא הפרה גם הנתבעת חובה כלשהי כלפי התובע כאשר לא דווחה לו, שהשמאית הכריעה בעבר במספר סכסוכים אחרים שהנתבעת הייתה צד להם. התוצאה מכל המקובץ היא, שאין עילה להורות על ביטולו של הסכם הפשרה. 
 
23.
התובע הוסיף וטען, כי חוות הדעת של השמאית מקפחת אותו ומלמדת מתוך עצמה על נטייתה של השמאית להעדיף את הנתבעת, אלא שאף בטענה זו אין ממש. בעצם הצגתה של חוות דעת שמאי מטעמו של התובע, שבה נקוב סכום פיצוי גבוה מזה שנפסק על ידי השמאית, כמו גם בהפניה לשומות גבוהות יותר שנעשו לגבי נכסים שכנים, לא די כדי להוביל לפסלותה של השמאית. כך הם פני הדברים גם בטרם נותנים את הדעת על טענתה של הנתבעת, כי בפסיקתה של השמאית נפלו דווקא פגמים לרעתה (סעיפים 23-24 לתצהיר הנתבעת ונספח ו' לתצהיר זה).
 
התוצאה
 
24.
לאור כל המקובץ לעיל, מן הדין לדחות את התביעה וכך אנוכי מורה.  
 
התובע ישלם לנתבעת הוצאות ושכ"ט עו"ד בסך כולל של 20,000 ₪ ומע"מ. 
 
המזכירות תודיע לב"כ הצדדים טלפונית על פסק הדין ותמציא להם העתקים ממנו.

 
ניתן היום ט"ו בתמוז התשס"ו (11 ביולי 2006) בהעדר הצדדים.
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