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מיני-רציו:
* חוזים - פיצויים - פיצויים מוסכמים
חוזים – התערבות שיפוטית בתניית פיצוי מוסכם
לטענת התובעים הפרו הנתבעים הסכם שנחתם בין הצדדים ולכן ביקשו התובעים להפעיל תניית פיצוי מוסכם שנכללה בו. ביהמ"ש פסק כי הסכום הנקוב בתניית הפיצוי הינו סביר, ונדרש לפרשנות סעיף 15 לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א-1970, אשר דן בפיצויים מוסכמים.
נפסק כי כאשר סכום הפיצוי המוסכם נראה סביר בעליל – לא יתערב ביהמ"ש ולא ישנה את קביעת הצדדים. נטיית בתי-המשפט היא לכבד את רצון הצדדים ולפרש בצמצום את סמכותם לקבוע כי תניית פיצויים מוסכמים הינה בלתי סבירה.
הכרת החוק בפיצויים מוסכמים נכנסת תחת המטריה של עקרון חופש החוזים, אשר הינו מעקרונות-העל בדיני החוזים ומכוחו רשאים צדדים לחוזה לקבוע פיצויים מוסכמים והסכמתם היא הקובעת. אם יש מקום לביקורת שיפוטית, מקומה במועד כריתת ההסכם בבחינת קיומו של יחס סביר בין הסכום שנקבע לנזק הצפוי. כוונת הצדדים היא הקובעת, ולכן המבחן הינו מבחן ה"מלכתחילה".
חקיקה: חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א-1970, סעיף 15, פיצויים מוסכמים
חקיקה: פקודת הראיות [נוסח חדש], תשל"א-1971
פסק דין
1.
זוהי תביעה על סך של410,000 ₪ שעניינה דרישה לפיצוי מוסכם בגין טענה להפרת הסכם שנכרת בין הצדדים - וכן מבוקש בה ליתן צו מניעה קבוע.
רקע עובדתי
2.
התובעת מס' 1 הינה חברה בע"מ וביחד עם התובעת מס' 2 - הינן בעלות דירות גג בבניין בשכונת נוה-צדק בתל-אביב ברחוב אחווה 8 הידוע כגוש 6926 חלקה 29.נ
(להלן: "בניין התובעות").ב
3.
הנתבעים מס' 1 - 3, תושבי חוץ הגרים בבלגיה, הינם בעליו של בניין השכן לבניין התובעות ברח' אחווה מס' 6 הידוע כגוש 6926 חלקה 30, בו נבנו ארבע יחידות דיור.ו
(להלן: "בניין הנתבעים").נ
4.
הנתבע  מס' 4 משמש כמיופה  כוחם של הנתבעים בישראל.ב
5.
על הבניין דנן חלה תב"ע 2277 אשר בעניינה נטען ע"י התובעות כי הנתבעים בנו בניינם בחריגה ממנה ושלא בהתאם להיתרי בנייה אשר הוצאו על פיה -  וכן הפרו הללו הסכם שנכרת בין הצדדים, הפרה המזכה אותם בפיצוי מוסכם ומוערך מראש.ו
דיון
6.
מטעם התובעת מס' 1 העיד מנהלה, מר רחמים גביר, בתצהירו ת/3 כי עקב מחלוקת אשר נתגלעה בין הצדדים לעניין מתן היתר בנייה ביחס לבניין הנתבעים אשר נבנה בשנת 1999 - וזאת כתוצאה מהגשת ערר ע"י התובעות לוועדה המקומית בגין היתר הבנייה - הגיעו הצדדים להסכם ביום 13.1.1999 בו נקבע, בין השאר, בסעיפים 6 - 3 לו, כדלקמן:
"3.
צד א' מתחייב לבטל את הערר ולא להגיש התנגדות כלשהי  לרשות המקומית או לכל גוף אחר בגין תכנית שתתבצע ברח' אחוה 6 ת"א עפ"י היתר הבניה המבוקש בכפוף להתחייבויות צד ב' עפ"י הסכם זה.נ
4.
הצדדים מתחייבים שלא להתנגד לכל תכנית שתוגש בעתיד במסגרת הקלה ברח' אחוה 8, ת"א, ואחוה 6 ת"א.ב
5.
צד א' מוותר על דרישתו שלא לבנות בקו בניין 0.0 עם המגרש הגובל ברח' אחוה 4 ת"א בכפוף לקיום ההסכם ע"י צד ב' ובמעמד חתימת הסכם זה יחתום על בקשה לביטול הערר בועדת הערר המחוזית הקבוע ליום 14.1.1999.ו


6.
צד ב' מצהיר ומתחייב בזאת כדלקמן:
א.
שידוע לו שהגדר המפרידה בין המגרשים ברח' אחוה 6 ואחוה 8 מצויה כולה בשטח המגרש ברח' אחוה 8 ת"א ונבנתה ע"י צד א'.נ
ב.
שהוא מוותר על בקשתו לקבלת חלקה לבניית מרפסות אחוריות וכל בניה אחרת בחריגה מקו בנין אחורי 4 מ'.ב
ג.
שהוא ו/או מי שירכוש את הבנין ו/או חלק מחלקיו, לא יגיש בקשה להיתר ולא יבנה בחריגה מקו בניין אחורי 4 מ' בכל זמן בעתיד.ו
(להלן: "ההסכם").נ
7.
כן הגיעו הצדדים להסכמה כי הצד המפר הסכם זה יפצה את האחר בסכום קבוע ומוערך מראש של 100,000 דולר כדלקמן:
"9.
צד המפר  סעיף כלשהו מסעיפי הסכם זה ישלם לצד האחר פיצוי מוסכם ומוערך מראש וללא כל הוכחת נזק סך השווה ל - 100,000 דולר ארה"ב עפ"י שערם היציג ביום התשלום".ב
8.
לעדותו, לאור התחייבות זו של הנתבעים הסכימו התובעות לבטל עררן וכן התחייבו שלא להגיש התנגדויות נוספות ובלבד שהנתבעים יבנו על פי היתר הבנייה ויימנעו מלבנות מעבר לקו בנייה אחורי של 4 מטרים.ו
9.
כן נרשמה ביום 17.5.2001 מכח הסכם זה הערת אזהרה לטובת התובעת מס' 1 בלשכת רישום המקרקעין שעניינה רישום פעולת אזהרה לענין "אי-בניה  בחריגה מקו בניין אחורי 4 מ' בכל זמן בעתיד".נ
10.
בהמשך העיד כי על אף ההסכם בנו הנתבעים שלא בהתאם לתכניות ולהיתר הבנייה עמוד שניצב בסטייה של 36 ס"מ מקו הבניין האחורי של 4 מטרים שמתנשא מקומת הקרקע עד לקומה העליונה, כן נבנה הבניין בחריגה של 15 ס"מ מקו הבניין הצידי לכיוון בניין התובעות - ובנייה בסטייה של 1.17 מטר מחזית הרחוב לרוחב הבניין ולכל גובהו.ב
11.
לדבריו, חריגות וסטיות אלה גרמו לפגיעה בהנאתם מדירתם שכן הללו גרמו להסתר הנוף לים ולחסימה של אויר ואור שמש.ו
12.
לאור אלה, שלח ביום 13.9.1999 מכתב לנתבע מס' 4 בו מתריע הוא על ההפרה היסודית של ההסכם ומדגיש כי  הבניין נבנה בניגוד לתב"ע.נ
13.
ביום 23.9.1999 אף נפגש עם הנתבע מס' 4 והתריע בפניו על חריגות הבנייה לכיוון מגרש התובעות וכן על הכוונה עליה עמד לבנות גג המרתף בבניין הנתבעים בחריגה של כ - 70 ס"מ מעל לקרקע שעה שבהיתר נקבע כי קומת המרתף, לרבות חריגה באם תאושר, יהיו מתחת למפלס פני הקרקע המקיפה את קומת המרתף.ב

לעדותו, הגבהת המרתף בכ - 70 ס"מ מעל פני הקרקע יצרה תצפית על חדרי השינה שבבניין התובעות - מה גם שהתברר שהמרתף נבנה עד קצה גבול המגרש.ו
14.
ביום 26.9.1999 נפגש בעניין זה עם הנתבע מס' 1 והתריע על הנעשה עוד בטרם נוצקה תקרת קומה א' והדגיש כי הבנייה נעשית בניגוד להיתר, לתב"ע ולהסכם.נ
15.
ביום 27.9.1999 נפגש עם קבלן הנתבעים והתריע על כל אלה - וכן נשלח מכתב נוסף לנתבע ביום 29.9.1999 שחזר על טענות אלה.ב
16.
דיירי הבניין ברחוב אחווה מס' 8 פנו בתלונה למחלקת הפיקוח במנהל ההנדסה בעיריית תל-אביב  ובדרישה להפסיק את הבנייה - וכתגובה ביקש הנתבע מס' 4 להיפגש עמו, פגישה אשר נערכה במשרד עו"ד בנימין קרניאל, בא כוחו, בה נכח אף אדריכל הנתבעים, מר אמין מן, ובה הושמע איום כלפיו כי אם לא ירפה מהדרישה להפסקת העבודה בבניין, יפעל הנתבע מס' 4 להניע את מינהל ההנדסה לפעול כנגד חריגות בנייה שקיימות, לדידו, בבניין התובעות.ו
17.
ום זה נדחה על ידיו וביום 4.5.2000 הוגשה עתירה מנהלית כנגד עיריית תל-אביב והוועדה המקומית בדרישה כי העירייה תפעל להפסקת העבודות.נ
18.
במסגרת עתירה זו הוחלט כי התובעים ימדדו חריגות הבנייה על ידי מודד מוסמך מטעם הצדדים וביום 30.5.2000 נתן המודד מר יאיר רוזן חוות דעתו, על פיה קבע, בין השאר, כדלהלן:



"קו בניין אחורי (בליטה)....3.64 מ'.ב



קו בניין קדמי (בליטה).... 0.72 מ'...:".ו
19.
כן הוברר כי הנתבע מס' 4 הגיש לאישור היתר בנייה בקו האחורי של 3.60 מטר וכן בניית מרפסות בקו בנייה אחורי וזאת בניגוד להסכם ובניגוד לטיוטת תב"ע נקודתית שמסר בידי התובעים.נ
20.
בדיעבד, נתברר עוד לתובעים כי ביום 14.2.2001 נדונה התכנית המפורטת מבלי שהתובעים זומנו לוועדה, כנדרש על פי חוק, ובמסגרת שיקוליה הותר קו בניין אחורי של 3.60 מטר במקום 4 מטרים -  בניגוד להסכם ולהערת האזהרה הנזכרת.ב
21.
כן נתברר להם כי ביום 8.8.2001, מבלי שהתכנית המפורטת אושרה, התקיים דיון בוועדת המשנה של הוועדה המקומית וזו אישרה את היתר הבנייה. עוד עלה כי התכנית הופקדה ביום 15.11.2001, וכי לכאורה פורסמו בגינה מודעות על פי חוק במספר כתובות, אך בפועל לא קיימים לוחות מודעות כלל במקומות אודותיהם דיווח הנתבע מס' 4 כי נתלו המודעות.ו
22.
מסיבה זו, לדבריו, נמנע מן התובעים להגיש התנגדות כחוק בהתאם לאפשרותם  - ולו ראתה הוועדה את חוות דעת המודד מר יאיר רוזן, מן הסתם, לא היתה מאשרת היתר הבנייה שהתבקש.נ
23.
מטעם התובעות העידה אף התובעת מס' 1, הגב' ירדנה קירשנבאום, בתצהירה ת/1, אודות הנסיבות לעיל, וחזרה ואמרה כי כתוצאה מן הבנייה הבלתי חוקית נגרמו לה נזק והעדר הנאה מדירתה, כדלהלן:
"כתוצאה מהבנייה הבלתי חוקית שכללה - בנייה בחריגה מקו בנייה קדמי של 1.17 מ' בחזית בניגוד לתב"ע, בנייה הבניין בסטייה של 15 ס"מ לפחות לכיוון הבניין שלי בניגוד להיתר הבנייה והתב"ע, וכן בניית עמוד בכ - 36 ס"מ מעבר לקו בניין אחורי 4 מטר בניגוד להיתר הבנייה, התב"ע וההסכם עמי - נגרם לי נזק עקב חסימת אור השמש והאויר בחלק הקדמי והעורפי וכן נחסם ממני הנוף לים בחלק העורפי. מובן כי בנייה בלתי חוקית זו אף נוגדת את ההסכם עמי ומזכה אותי בתשלום הפיצוי המוסכם".ב
(ראה: סעיף 8 לתצהיר ת/1).ו
24.
מטעם הנתבעים העיד האדריכל מר אמיר מן בתצהיר נ/1 כי המגרש בו מדובר הינו הצר ביותר בסביבה - ועל כן היה צורך בניצול כל ההקלות שניתן היה לקבל על פי התב"ע. לדידו, למרות זאת, לא נוצלו במלואם השטחים שבהם ניתן היה לבנות והשטח אשר אינו מבונה גדול בהרבה מ 20% משטח המגרש.נ
25.
לענין הבנייה בקו האחורי העיד כדלקמן:
"במקום הוכנה בקשת ההיתר כשהיא כוללת מרפסות קדמיות ואחוריות. קו הבניין האחורי כקבוע בתכנית הינו 4 מ' מגבול המגרש. ניתן לבקש ולקבל הקלה לצורך הקמת מרפסות ברוח ובאופי השכונה. ואכן זו היתה הכוונה, וכך אף הוכנה הבקשה, מתוך מטרה לכבד את האופי ההיסטורי המיוחד של השכונה. בסופו של דבר, על פי הוראת בעלי המגרש הוחלט לוותר על הרעיון לבנות את המרפסות על מנת להיעתר לדרישות התובעים".ב
(ראה: סעיף 8 לתצהיר נ/1).ו
26.
כן הודה כי לאחר יציקת המרתף והעמודים התברר, לדבריו, כי קיימת תזוזה של כ - 12 ס"מ למגרש התובעים בקו הצדדי של הבניין ומקובל, לדידו, דבר הגשת בקשה לאחר התברר הטעות לאישור מינהלי, לאמור, בקשה להיתר מתוקנת.נ
27.
כן מעיד הוא כי הסטיות בבנייה מקוי המדידה אינן סטיות מהותיות המשנות את מבנה הבניין ואין באלה לשנות אורח חייהם של התובעים.ב
28.
בנוסף, העיד בפני, הנתבע מס' 4, עו"ד ע. פיטרמן, בתצהירו נ/2, כי שימש כבא כוחם של הנתבעים בישראל - וכי התובעים התנגדו לעצם הקמת בניין לידם ועשו ככל אשר לאל ידם להתנגד לבנייה.ו
29.
לעדותו, התנגדויות התובעים בערריהם בועדה המקומית נדחו כולן - ואשר לטענה על אי הדבקת מועדות כנדרש - הרי שהללו הודבקו על ידו באופן אישי.נ
30.
הנתבע מס' 1, מר ז'אן קלוד בק, חזר על דברים אלה בתצהירו נ/3 וכן ציין כי  עו"ד פיטרמן ייצג קבוצת קוני המקרקעין מול רשויות התכנון והבניה על מנת להקים הבניין דנן ובו 4 יחידות דיור.ב
31.
בחקירותיהם הנגדיות חזרו העדים על גרסותיהם דנן - והתובעים פירטו החסר בנוף, באויר ובאור אשר נגרם להם בדירותיהם.ו
32.
בהסכמת בעלי הדין מונה מודד מוסמך נייטרלי, הוא המודד מר נתן בן חיים, אשר ביום 9.6.2002 נתן חוות דעתו בדבר "חריגה בקווי בנייה וגובה" כדלקמן:


"7.2 בדיקת התאמות לתב"ע:
א.
התב"ע 2277 קובעת קו בנין קדמי אפס, על פי הקיים בחזית הרחוב, ואכן הבניה נערכה בקו בנין הקיים בחזית הרחוב, בהמשך לגדר השכנים, היינו גם לפי מפה טופוגרפית.
ב.
התב"ע 2277 קובעת קו בנין צדדי כלפי התובעים 2.5 מטר, ואכן הבניה נערכה בקו בניה של 3 מטר.
ג.
תב"ע 2277 קובעת קו בנין אחורי 4 מטר, (כשלקו זה תתכנה הקלות 10%, היינו לקו בניין של 3.6 מטר). בפועל נבנה בקו בניין אחורי 3.80 מטר.
ד.
באשר לגובה המרתף, הרי שהתב"ע מאפשרת מפורשת כי גובהו לא יעלה על 50 ס"מ נטו ממפלס הרחוב, היינו במקרה זה של 4.55 + 0.50. גובה נטו של תקרת מרתף הינו 5.11, היינו חריגה של 6 ס"מ בגובה.
ה.
באשר לגובה הבניין, הרי שהתב"ע קובעת כי גובה הבנין לא יעלה על 13.5 מטר, מעלה לגבוה הבניה, כשגובה בנין מוגדר בה כגובה הנמדד בין 0 ל - 30 ס"מ מעל לגובה הרחוב באמצע חזית המגרש ועד לנקודה הגבוהה ביותר, במקרים מיוחדים תוספת 60 ס"מ. ובענייננו מתירה התב"ע, בהתאם 4.55+0.30 +13.50 + 0.60 = 18.95.




גובה בפועל היה 18.95.
(בשולי דברי אציין, כי אף בבניין התובעים בגובה מקביל, לערך).


7.3 בדיקה בגומת הגג:


נסיגה מהבניה (מקונטר הבניין) פנימה:


בחזית - חלונות 0.20 מ', בניה 0.56 מ'.


צד - 1.20 מ'.


בעורף - 7.0 מ'.


7.4 תאימות להיתר:
	       בהיתר 
	בהיתר 
	בפועל
	קיום חריגה

	קו בנין קדמי
	1.0 מ'
	98 ס"מ
	אין חריגה

	קו בנין צדדי
	3.5 מ'
	3 מ'
	חריגה 15 ס"מ (גרפית), בהתאם לשרטוט קו הבנין שורטט בתוך הבנין.

	קו בנין אחורי 
	4.0 מ'
	3.80 מ'
	

	גובה נטו מרתף
	-------
	5.11 מ'
	תואם את ההיתר (גרפית)

	גובה רכס 
	18.35 מ'
	18.95 מ'
	חריגה של 60 ס"מ


33.
כעולה ממצאיו, איפוא, קיימת חריגה של 20 ס"מ מהמובטח בדבר אי-בנייה מעבר לקו בנין אחורי של 4 מטרים, שכן הבנייה נעשתה בקו בנייה אחורי של 3.80 מטר.
34.
מומחה בית המשפט נחקר בפני ע"י ב"כ הצדדים וכן השיב במענה לשאלות הבהרה מיום 1.10.2004  ובמדידה חוזרת על פי החלטת בית המשפט המחוזי, כי חוזר הוא על קביעותיו אשר בחוות דעתו.

כן הוסיף על חוות דעתו במענה לשאלות הבהרה התוספת הבאה לענין קו בניין צדדי כדלהלן:
"למרות האמור לעיל, הרי שהבניה לפי קו בניה של צדדי כלפי התובעים של 3 מטר, לכאורה אינה עולה עם הוראות התב"ע, כיוון שסעיף 5 לטבלת הגבולות וזכויות בניה קובעת כי "בבניינים בהם יהיה קו בניין 0.0 בצד אחד של הבניין, יהיה קו בניין צדדי 3.5 מטר ובקומה רביעית 5.0 מטר".
 35.
כן נערך ביקור במקום ע"י בית המשפט ביום 12.12.2002 בנוכחות ב"כ הצדדים - על מנת להתרשם מן הנעשה בשטח  - ובמיוחד מהסתרת נוף הים, אוויר, השמש והאור  - כנטען ע"י התובעים.
36.
לאחר עיוני במכלול ראיות הצדדים, בהערת האזהרה הנזכרת ובחוות דעת המומחה, הגעתי לכלל דעה ומסקנה כי יש לקבל טענת התובעים בדבר הפרת הסכם הצדדים כמפורט בחוות דעתו של המומחה הנייטרלי, המודד מר נתן בן חיים, אשר בה נקבעו הממצאים המנויים לעיל באורח מקצועי, ענייני ומנומק.
37.
חריגות בנייה אלה, ובמיוחד החריגה מעבר לקו האחורי של 4 מטרים  לתחום של 3.80 מטר, עליה הוסכם במפורש  ובמפורט  בהסכם שבין הצדדים להסרת הערר, מהווה הפרתו של ההסכם.
38.
לעניין אימוץ חוות דעת מומחה ע"י בית המשפט נאמר בע"א 402/85 מרקוביץ ואח' נ' עיריית ראשון לציון, פד"י מ"א (1), בעמ' 139 כדלקמן:
"...מינוי מטעם בית המשפט של מומחה הוא נוהג רצוי שיש לעודדו. כפועל יוצא ממינויו של המומחה כאמור, אין הצדדים צריכים ויכולים להביא ראיות נוספות ולחקור עדים, ובכך שכרם. הצדדים רשאים לדרוש הבהרות מן העד, כאמור בתקנה הרלוואנטית, ואף לחקור אותו, כפי שעולה מפקודת הראיות [נוסח חדש], תשל"א - 1971;. אולם יכולתם של הצדדים להביא ראיות נוספות מצטמצמת. לצורך העניין שלפנינו יש להוסיף, שגם יכולתם להסתמך על דברי המומחים שלהם מצטמצמת, כי לפני בית המשפט מצויה חוות הדעת של מי שמונה על- ידיו, היינו של מי שאינו מייצג צד בדיון, ובית המשפט הוא הפוסק בעניין כוחה של חוות-דעת של המומחה והוא הקובע מהי המידה, מהו האופן ומהו ההיקף של האימוץ על- ידיו של האמור בחוות הדעת. "
כן ראה ע.א. 3056/99 רועי שטרן נ' המרכז הרפואי על שם חיים שיבא, פ"ד נו(2), 936, עמ' 951-950, כדלהלן: 
"משממנה בית המשפט מומחה על מנת שחוות דעתו תספק לבית המשפט נתונים מקצועיים לצורך הכרעה בדיון, סביר להניח שבית המשפט יאמץ ממצאיו של המומחה אלא אם כן נראית סיבה בולטת לעין שלא לעשות זאת. אכן עד מומחה כמוהו ככל עד - שקילת אמינותו מסורה לבית המשפט ואין בעובדת היותו מומחה כדי להגביל שקול דעתו של בית המשפט. אך כאמור לא ייטה בית המשפט לסטות מחוות דעתו של המומחה בהעדר נימוקים כבדי משקל שיניעוהו לעשות כן".
39.
משכך, הרי שחל על ענייננו סעיף 15 לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א - 1970, קובע כדלקמן:
"(א).
הסכימו הצדדים מראש על שיעור פיצויים (להלן - פיצויים מוסכמים), יהיו הפיצויים כמוסכם, ללא הוכחת נזק: אולם רשאי בית המשפט להפחיתם אם מצא שהפיצויים נקבעו ללא כל יחס סביר לנזק שניתן היה לראותו מראש בעת כריתת החוזה כתוצאה מסתברת של ההפרה.
  (ב)
הסכם על פיצויים מוסכמים אין בו כשלעצמו כדי לגרוע מזכותו של הנפגע לתבוע במקומם פיצויים לפי סעיפים 10 עד 14 או לגרוע מכל תרופה אחרת בשל הפרת החוזה.
  (ג)
לעניין סימן זה, סכומים שהמפר שילם לנפגע לפני הפרת החוזה והצדדים הסכימו מראש על חילוטם לטובת הנפגע, דינם כדין פיצויים מוסכמים".
40.
הסכום אשר נקבע על ידי הצדדים בסעיף 9 להסכם על סך של 100,000 דולר כפיצוי מוסכם ומוערך מראש, בלא צורך בהוכחת נזק, סביר הוא בעיני, בנסיבות העניין, בהן מדובר בשני נכסי מקרקעין רבי ערך, המהווים בנייני דירות בשכונת נווה צדק, כשסכום הפיצוי נראה הולם ביחס לנזק שניתן היה לראותו בענייננו מראש.
41.
הלכה היא, כי משסכום הפיצוי המוסכם נראה בעליל כסביר - לא יתערב בית המשפט וישנה קביעת הצדדים אלא יקבע הפיצוי המוסכם בהתאם לקביעתם ועל יסודה.
לעניין זה ראה: ע"א 4481/90 אהרון ישראל נ' ג. פרץ מ. בן גיאת חברה,פ"ד מז(3) 427 ,עמ' 432-433 כדלקמן:
"...בהוראת סעיף 15(א) לחוק התרופות: אם קבעו בעלי-חוזה שיעור פיצויים מוסכם, זכאי הצד הנפגע לאותו שיעור פיצויים בלא שיחוייב להוכיח נזק שבא עליו, ואף אם לא נשא בכל נזק שהוא... 
אי-הוכחתו של נזק ... אינה רלוואנטית. הרי זו משמעותו של סעיף 15, כי הפיצוי המוסכם ייפסק ללא הוכחת נזק... ואף אם בפועל לא נגרם כלל נזק...
נטיית בתי המשפט היא לכבד את רצון הצדדים, וממילא מפרשים הם בצימצום את סמכותם לקבוע תניית-פיצויים כבלתי סבירה. כך, למשל, מדגישים בתי המשפט את קביעת המחוקק, כי ניתן להפחית שיעור פיצויים שנקבע רק אם אותם פיצויים נקבעו "ללא כל יחס סביר לנזק שניתן היה לראותו מראש"...". 
עוד ראה: ע"א 532/83 - יהודה סיני השקעות בע"מ נ' ישראל ויהודית,פ"ד מ(4),319, עמ' 329-330, כדלקמן:
"...הרעיון שבפסיקת הפצוי הקבוע על פי סעיף 15 של חוק התרופות הוא שהסכום נקבע בהסכמה על ידי הצדדים תוך יחס סביר לנזק שניתן היה לראותו מראש בעת כריתת החוזה. הצפיה החוזית הסבירה לתשלום הפצוי עקב ההפרה מתיחסת למועד הבצוע המיועד... הצדדים עצמם הם הקובעים את תוכן החוזה ותנאיו. כשם שבידיהם לקבוע את סכום הפצוי הצפוי מראש, כך גם בידיהם להתנות על פי איזה ערכים ישולם...". 
כן ראה: ע"א (באר-שבע) 1086/00 - אפרים הראל נ' אלכסנדר באר שבע , תק-מח 2001(3), 13197 ,עמ' 13198 כדלקמן: 
"התוצאה היא שיש לפרש הסעיף כמקיים הנחה חלוטה בדבר קיומו של נזק. לשון אחרת, אין צורך להוכיח את הנזק ואין בהוכחת העדר נזק לפטור מפר מתשלום...
הכרת החוק בפיצויים מוסכמים נכנסת תחת המטריה של עיקרון חופש החוזים. 
עקרון זה הינו מעקרונות העל בדיני החוזים. צדדים לחוזה רשאים לקבוע פיצויים מוסכמים. הסכמתם היא הקובעת. אם יש מקום לביקורת שיפוטית, מקומה במועד כריתת ההסכם בבחינת קיומו של יחס סביר בין הסכום שנקבע לנזק הצפוי. כוונת הצדדים היא הקובעת, לכן המבחן הינו "מלכתחילה".
42.
על כן, קובעת אנכי  כי על הנתבעים מס' 1 - 3, ביחד ולחוד, לפצות התובעים, ביחד ולחוד, בסכום התובענה בסך של 410,000 ₪ כשסכום זה נושא הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום הגשת התביעה - 17.9.2000 - ועד לתשלום המלא בפועל.
43.
לא ראיתי לחייב הנתבע מס' 4 בתשלום הפיצוי המוסכם - שכן אף שטיפל בעניינם של הנתבעים בוועדה המקומית לתכנון ולבנייה ועמד מן הסתם, על קבלת ההיתר, בסופו של יום, שלא כמוסכם בהסכם הצדדים - הרי שטיפל בעניינם של הנתבעים כמיופה כוחם בישראל וכעורך דינם. על כן, אמנע מחיובו באופן אישי.
44.
בנוסף, ישלמו הנתבעים מס' 1 - 3 לתובעים הוצאות משפט ושכ"ט עו"ד בצירוף דמי מע"מ כחוק בסך של 15,000 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה וריבית כחוק מהיום ועד התשלום המלא בפועל.
45.
עוד, נקבע, כי על פי המבוקש בבש"א  336764/00 דנן  לענין קבלת צו מניעה קבוע בענייננו, הרי שכפועל יוצא  ניתן בזאת צו המניעה המבוקש ע"י התובעות  והערה  בדבר קיומו תירשם בלשכת המקרקעין  בזה הנוסח:
"א.
ייאסר על הנתבעים לקבל הקלה לבניית מרפסות אחוריות וכל בנייה אחרת מעבר לקו בניין אחורי 4.
 ב.
ייאסר על הנתבעים ו/או מי שירכוש את הבניין ו/או חלק מחלקיו להגיש בקשה להיתר ולא לבנות מעבר לקו בניין אחורי 4 מ' בכל זמן בעתיד".
ניתן והודע היום:  8 ביולי 2004
במעמד:
1.
ב"כ התובעים:__________
2.
ב"כ הנתבעים:__________
	חנה ינון, שופטת
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