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תשס"ו-מועד א'

שאלה 1: 70%
האם יוכל מר מרכוס, בהסתמך על נתוני האירועון, לתבוע מכח סעיף 197 לחוק התכנון והבניה, אשר עוסק בפגיעה תכנונית שלא על דרך הפקעה ( שינוי הנורמה התכנונית החלה על המקרקעין)?

אבשלום מרכוס הוא בעל 'זכות חכירה לדורות'. מכאן שמרכוס עובר את המשוכה הראשונה, ונכנס לחלופה של "בעל זכויות במקרקעין" בסעיף 197.

 הזכות ניתנה לו על ידי מנהל מקרקעי ישראל (להלן: ממ"י )=רשות מנהלית שהוקמה בשנת 1960, הכפופה ישירות לממשלה ומנהלת את המקרקעין בלבד-היא אינה הבעלים של הקרקעות). ממ"י יכול להפריש מעל 40% לצורכי ציבור, אך משהחכיר המקרקעין לאחר, זה בלתי אפשרי. 
סיווג המקרקעין: מקרקעין חקלאיים. ברם, אבשלום הקים ללא היתר, מבנה תעשייתי (כבר בשלב זה, יש לציין כי בפסיקה דנו האם ראוי לפצות בעל מקרקעין, כשמדובר באלמנט לא חוקי בשימוש במקרקעין. דעה אחת גרסה כי יש לשלם פיצוי ב'שווי המקרקעין הלא חוקיים' ואילו דעה קיצונית יותר סברה כי אין לפצותו כלל-אולם נקודה זו שייכת לשלב הקנייני-הפירוט יבוא בהמשך). בנוסף בסעיף 190(א) (3) נאמר כי לא תחול חובת תשלום פיצויים על הפקעת כל מבנה, אם נעשה תוך הפרת חוק התכנון והבניה ובלבד שהוועדה המקומית תשלם פיצויים אם אבשלום פעל בתו"ל ויש נסיבות מיוחדות המצדיקות את תשלום הפיצויים-אך שוב, אף נקודה זו משתייכת לשלב הקנייני ולא התכנוני. 

בשנת 1990 הועדה המחוזית הוציאה תיקון- השאלה היא האם ניתן היה לזהות את הפגיעה, קרי: הרחבת הכביש הבינעירוני מנתיב אחד לשני נתיבים, כבר בשלב זה? או שמא זיהוי הפגיעה התאפשר רק בשנת 2004 עת יצאה התוכנית המקומית)?

בפס"ד נמדר-נאמר כי מרוץ ההתיישנות המנוי בסעיף 197 (ב) יחל החל מהזמן בו התאפשר זיהוי הפגיעה במקרקעין. בפס"ד גופו דובר על תכנית מתאר ארצית, ברם, הנזק זוהה רק כאשר יצאה תכנית מתאר מקומית ומשכך מרוץ ההתיישנות בן שלוש השנים החל מן המועד האחרון. 
התכנית המקומית ייעדה 30% מן המקרקעין של אבשלום להפקעה לצורך הרחבת כביש.

לפי חוק התכנון והבניה-שיעור ההפקעה המירבי (שלא כנגד תשלום פיצויים הינו 40%-לפי סעיף 190(א) (1)). במקרה דנא, מדובר בהפקעה של 30% כאשר המטרה היא "כביש".

לפי סעיף 188 (א) מותר לוועדה המקומית להפקיע על פי החוק, מקרקעין שנועדו בתכנית לצרכי ציבור. 
כאשר צרכי הציבור מנויים בסעיף 188 (ב) וכוללים "דרכים". 

בסעיף 190(א) (1) מנויה רשימה של יעדים (צרכים ציבוריים) בגינם אין צורך לשלם פיצויים-צרכי גנים/שטחי נופש וספורט/חינוך/תרבות/ דת ובריאות. 
אולם בפועל נראה כי במקרה דנן, מדובר בצורך ציבורי אשר מצריך תשלום פיצויים שכן מדובר דה פקטו בדרכים. 
בנוסף, התכנית קבעה כי סדרי התנועה ישונו ועורק התחבורה יהפוך למשני ונפח התנועה ירד.

כיצד יחושבו הפיצויים בפועל? לפי השלב התכנוני אשר מצמיח אף הוא עילת תביעה, מדובר בהפרש בין ערך המקרקעין קודם לתכנית לבין ערך המקרקעין לאחר התכנית (לאחר ההפקעה) ואילו בשלב הקנייני יינתן ערך המקרקעין המופקעים לפני ההפקעה. בשלב התכנוני, יינתן פיצוי אך ורק אם יצליח אבשלום להוכיח כי מקרקעין נפגעיו, כתוצאה מהתכנית שהופקדה ואושרה כדין והיא בעלת תוקף.  
דהיינו, יש להוכיח כי שווי המקרקעין פחת בעקבות הוצאת התוכנית. (לפי פס"ד קורן וכן לפי פס"ד ברעלי וחייט) מדובר אף בנזק כלכלי-אך בכך אעסוק בס"ק (ב )של השאלה). 
לפי סעיף 197(ב) התביעה לפיצויים תוגש לועדה המקומית תוך שלוש שנים מיום תחילת תוקפה של התכנית. במקרה דנא, נשאלת השאלה החל מאיזה מועד חל מרוץ ההתיישנות, האם משנת 1990 בו הוצאה תכנית מחוזית או שמא משנת 2004? מתוך נתוני השאלה עולה כי התכנית קיבלה תוקף בשנת 2004 ומשכך המרוץ יחול מן המועד המאוחר יותר. 
ברם, אף אם היה מצויין אחרת, אבשלום יכול להקיש מפס"ד הר וכן מפס"ד גוש חלקה 2842, בהם ביהמ"ש זיהה שני שלבים וראה את השלב האחרון ככזה הנותן ביטוי לפגיעה בתכנית שהוצאה קודם לכן. 

זוהו שני השלבים כהליך תכנוני אחד, כך ניתן אף להשליך זאת לענייננו ולטעון כי התכנית המקומית שהוצאה בשנת 2004 למעשה ממשיכה את הפגיעה משנת 1990 ומשכך מרוץ ההתיישנות לא חלף. 
(בנוסף יש לבדוק האם עצם העובדה שיצאה תכנית בשנת 1990 ורק בשנת 2004 קיבלה תוקף תכנית אחרת, לא מצביעה על שיהוי בהשלמת הליכי ההפקעה. שכן,הרשות הודיעה על ההפקעה אולם טרם השלימה אותה.

לא ברור האם מדובר במקרה הנופל לדל"ת אמות ה"שיהוי", שכן התכנית הראשונית לא הכריזה על הפקעה-מכל מקום בפס"ד אמיתי נקבע כי שיהוי כזה, יש בו כדי להשיב את המקרקעין חזרה לבעליו-אך שוב בפס"ד דובר בפרק הזמן של 22 שנים ואילו כאן מדובר בפרק זמן של 14 שנים בלבד וספק אם ניתן להקיש בכלל מפרשת אמיתי לענייננו. 
יש להדגיש כי ביחס לתביעה מכח סעיף 197-ניתן לומר שנגרם לאבשלום נזק זמני כתוצאה מהתכנית שיצאה בשנת 1990 שהרי דה פקטו היא הוראה מקפיאה אשר לא מאפשרת לבנות בשטח מכיוון שהכביש יורחב.

 לפי פס"ד מרדכי הר, אבשלום יוכל לקבל פיצוי על נזק זמני מכח סעיף 197 (אף שם דובר על פרק זמן של 14 שנים) וכאמור המרוץ יחול משנת 2004. ברם, בערעור לעליון ישנה כעת טענה, כי את הנזק של חלוף 14 השנים, במהלכן בעל המקרקעין לא יכול היה להשתמש בהם, אף שימוש זמני, יש להוכיח באמצעות עוולת הרשלנות-סע' 35-36 לפקנ"ז). במקרה דנא, לא מוזכר פרק הזמן הדרוש להשלמת התכנית בשלב א' (כפי שהיה בפרשת מרדכי הר).

בנוסף יש לבחון האם עצם העובדה שהרחוב בו המקרקעין של אבשלום מצויים יהפוך לכביש פנימי-לא מעלה את ערך המקרקעין? מכיוון שידובר בהפחתת רעשים-דהיינו יש פעמים שהתכנית כוללת אלמט פוגע ואלמנט משביח-הרשות תבקש לקזז את האלמנטים ולא לשאת במלוא הנטל (הופיע בין היתר בפס"ד אתרים). 
יש לציין כי בשלב הקנייני לפי החוק, שומת הפיצויים תיעשה 60 יום לאחר הפרסום ברשומות וידובר בשווי שוק חופשי ממוכר מרצון לקונה מרצון(בדומה לפקודה). 
אציין בנוסף כי על אבשלום לדעת כי יתכן ותביעתו מכח סעיף 197 לא תוכר בשל החריגים המנויים בסעיף 200.

(בנוסף בשלב הקנייני)-תשלום הפיצויים יעשה  90 יום מיום תפיסת החזקה-ישולם הסכום שאינו שנוי במחלוקת-בדומה להסדר בפקודה.
ב. אבשלום טוען כי כתוצאה מהפחתת נפח התנועה יופחתו דמי השכירות שאותם הוא יכול לגבות בגין השכרת היחידות הבנויות במקרקעין.

למעשה מדובר בנזק כלכלי אשר נגרם לאבשלום-נזק אשר מהותו הוא פגיעה ביכולתו להפיק רווחים מן הנכס. בפס"ד קורן, לא הוכר נזק כלכלי שכזה מכוח סעיף 197. נאמר בפסק הדין כי הסעיף מצמיח עילת תביעה רק אם ידובר בפחת בשווי המקרקעין כתוצאה מהתכנית. "נפגעו על ידי תכנית"-מדובר בנזק למקרקעין. 
בהמשך בפס"ד יוסף כהן-(פס"ד מחוזי בחיפה), הוכר נזק כלכלי מכח סעיף 197-לרבות פגיעה ביכולת להפיק רווחים מן הנכס. אין טעם להבחין בין הפגיעות. 
בפס"ד ברעלי ואף בפס"ד חייט-צוין כי יש להקפיד להוכיח קשר סיבתי מוצק בין הוצאת התכנית לבין הנזק שנגרם. הנזק שמשלמים בגינו, הוא נזק שנגרם למקרקעין ולא נזק שנגרם לאדם סובייקטיבית-וזוהי נקודה מאוד חשובה. 
יתרה מזו, יש להתחשב באלמנט "הקטנת הנזק"-האם אבשלום בפועל יכול להקטין את הנזקים אשר נגרמים לו כתוצאה מן התכנית (באם היה מדובר בנזק של מפגע רעש לדוג'-אז ניתן היה לטעון שאבשלום ירכיב חלונות אקוסטיים. אך במקרה דנן מדובר בהפחתת נפח התנועה, ויש לחשוב כיצד ניתן להקטין את הנזק והאם זה אפשרי בנסיבות העניין). 
יש לציין כי בפועל תביעה מכח סעיף 197 כוללת אף ציפייה לעליית ערך בהסתברות גבוהה ולא רק לפי מצב תכנוני קיים. אוסיף, כי לפי המלומד שלום זינגר ראוי לעבור משיח של קניין לשיח של הסתמכות ומונחים מטרדיים, מכיוון שרטוריקה של קניין מכתיבה את התוצאה.  כי שפוגעים בבעל מקרקעין הוא ממהר לשלוף את זכות הקניין שלו, אך כשהוא עצמו מעוניין להגיש תכנית, לא מדברים במונחים של קניין. יש לערוך איזון בין זכות הקניין החוקתית לבין הצורך להכפיפה לדין כללי אשר מאפשר רגולציה.
ג. שינוי ייעוד הקרקע מחקלאי למגורים יוביל לירידת ערך המקרקעין בשיעור של 9% בשל מפגע הרעש שגורם הכביש. 

בבוא אבשלום לתבוע מכח סעיף 197 לחוק התכנון, עליו להיות מודע לחריג המופיע בסעיף 200:לא תוכר תביעה באם פגיעתו נמנית עם אחד מהחריגים המנויים ב-11 תתי הסעיפים בסעיף 200 וכן אם הפגיעה אינה עוברת את תחום הסביר וכן אין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים. 
לפי פס"ד הורוויץ וכן פס"ד חירם לנדאו-מדובר בשלושה תנאים מצטברים אשר הנטל להוכיחם רובץ על הרשות המקומית. מהו תחום הסביר?

בפס"ד פרי הארץ שניתן משנת 1983 השופט מלץ נתן את הדגש על גובה ירידת הערך. המספר הוא נתון מרכזי (בפס"ד גופו דובר על ירידת ערך של 26% ואילו במקרה דנא מדובר בירידת ערך של 9%) . 

בהמשך בפס"ד הורוויץ דובר בירידת ערך של 11.8% הובעה הדעה של  ברק לפיה מדובר בירידת ערך סבירה שכן "קניין זה לא רק אני". לא עסקינן בזכות אבסולטית שרירותית לפיה בעל המקרקעין רשאי למנוע מכולי עלמא שימוש שלא כדין במקרקעין בלא רשותו, אלא מדובר בנשיאה בנטל הציבורי. אין "להתחשבן" עם החברה, היום מפקיעים ממך ומחר יפקיעו מאחר ואף אתה תצא נשכר מכך.
לעומת זאת דעת המיעוט סברה שמדובר בירידת ערך לא סבירה וכי הקשר בין אדם למקרקעיו הוא קשר אמיץ ויש להימנע מפגיעה בזכות הקניין היסודית לאור ח"י: כבוד האדם וחירותו. 
בפס"ד חירם-נאמר כי תנאי הסביר יימדד לפי ירידת ערך המקרקעין, לפי חיוניותו של האינטרס הציבורי וכן לפי פיזור הנזק. מכאן כי יש לבדוק האם אכן במקרה דנא, הרחבת הכביש היא אינטרס חיוני שאין בלתו וכן האם אבשלום נושא בעול טובת הציבור לבדו או שמא יש חלוקת נטל סבירה. 
לגבי הורדת הערך, אם נאמר בפס"ד הורוויץ כי ירידת ערך של 11.8% היא סבירה אז על אחת כמה וכמה ירידת ערך של 9% ( בחירם עצמו דובר בירידת ערך של 2.6% ונאמר חד משמעית שזו ירידת ערך זניחה).
ודוק: סביר זה לא זוטי דברים. תנאי "מן הצדק לא ישולמו פיצויים" נמדד האם לדוגמה הייתה השתהות בהגשת התביעה, באם הייתה הרי שיכול להיות שמן הצדק לא לשלם לאבשלום פיצויים. כמו כן שוב יש להתחשב באלמנט הפחתת הנזק שמוטל על כתפי בעל המקרקעין.
ד. אבשלום מביא שומה ממנה עולה כי ערך מקרקעיו יצנח בשיעור של 50%, האם חוו"ד זו מצמיחה עילה מכח סעיף 190(א) (1) סיפא?

 ראשית אצין כי מדובר בנזק קיצוני ובסעד המשתייך לקבוצת ה"תותחים הכבדים". זהו סעיף ה- TOTAL LOSS שכן זהו פיצוי לא מפצה, ועל כן המדינה תאלץ להפקיע את השטח כולו או לחילופין לסגת מהחלטתה להפקיע.  
בפס"ד סלים בילידינגס-השופט גולדברג צימצם את פרשנות הסעיף, וקבע שמדובר בשמירת שווי מקרקעין יחסי ובנוסף שהנזק עליו מדבר הסעיף הוא הפגיעה ביכולת הניצול הפיסי של המקרקעין ולא נזק שנגרם כתוצאה מהשימוש בחלק המופקע. 
במקרה דנן, ניתן לומר כי אכן הפחתת ערך המקרקעין נובע מהשימוש בחלק המופקע-הכביש והרעש שהוא מביא עימו ומשכך הסעיף לא יהווה מענה למצוקתו. 
בהמשך השופטת בייניש קבעה בפסה"ד חברת החשמל-כי נזק כתוצאה מתכנית לא יוכר כמצמיח עילת פיצויים, מכח סעיף 197, אלא רק נזק כתוצאה מההפקעה. 
עם זאת קביעה זו תוקנה בפס"ד ועדה מקומית כרמיאל נ' רובינשטיין-והשופטת בייניש קבעה בנוסף כי יש להעלות טענה זו כבר בשלב ההתנגדות לתכנית ולא בשלב ההפקעה וכן במידה וניתן לתבוע מכח סעיף 197, אין לתבוע מכח סעיף 190 (א) (1) סיפא שכן הסעיף מתייחס למקרים קיצוניים בלבד (הסעדים הם חלופיים כמובן). 
יש לציין כי המלומדת דפנה לוינסון זמיר, ביקרה את הבחנתו של השופט גולדברג בין שני סוגי הפגיעות וכן את פסיקתה של השופטת בייניש בפסה"ד חב' החשמל. אף השופט אנגלרד בפס"ד יחזקאל  עזר-אמר שאין טעם להבחין בין פגיעה כתוצאה מהשימוש הנעשה בחלק המופקע לבין פגיעה שמהותה היא פגיעה בניצול הפיסי של המקרקעין. רק שבפועל כיום ההבחנה קיימת ואבשלום לא יוכל לתבוע ככל הנראה מכח סעיף 190(א) (1) סיפא.
שאלה 2: 30%

רבקה היא היורשת החוקית של המנוח אשר בשנת 1968 הופקעה חלקתו לצורך הקמת פארק ציבורי ובפועל הוא לא קיבל פיצוי. העיריה תפסה חזקה בנכס אך לא הקימה את הפארק בשל אילוצי תקציב, האם רבקה תוכל לקבל חזרה את המקרקעין או לחילופין את שוויים הנוכחי?
ראשית יש לציין כי לרבקה אכן צומחת הזכות הבסיסית לתבוע מכח אביה, וניתן ללמוד זאת ממודל "הזיקה ההולכת ונמשכת" של חשין בפס"ד קרסיק. מדובר בזכות קניינית (אשר עוברת בירושה ומאפשרת ליורש לתבוע מכוחה).  
שנית, החלקה הופקעה בשנת 1968 והמנוח מעולם לא תבע ולא קיבל פיצוי.  האם ישנה התיישנות על הפיצויים  בהפקעה? 
התפיסה המסורתית גרסה כי אין התיישנות על פיצויים אלו-מכח איתנותה של זכות הקניין שדה פקטו נרמסה למען הציבור. אולם, בפס"ד ארידור שפורסם לאחרונה, הובעו 3 דעות בנוגע להתיישנות. הכל סברו כי חוק ההתיישנות חל במקרה, אולם הם נחלקו באשר למועד ממנו יחול מרוץ ההתיישנות. 
השופט חשין, יצר מודל של "נאמנות נגדית" המדינה מחזיקה בכסף של בעלי המקרקעין , עד אשר הוא מביע רצון לתבוע או לקבלם לידיו בעקבות ההפקעה, החל ממועד זה ימנו את תקופת ההתיישנות. 
מאידך, השופטת ארבל גורסת כי מרוץ ההתיישנות יתחיל בהתחשב במועדים בו בעלי המקרקעין ידעו אודות ההפקעה וכן בהתחשב במועד מימוש המטרה הציבורית שלשמה הופקעה החלקה. 
לעומתם השופט גרוניס טוען כי מועד תפיסת החזקה הוא המועד המכריע ביחס למרוץ ההתיישנות. 
בפועל פסק הדין נותר ללא תוצאה חד משמעית, נותר בצ"ע-יש צורך בפתרון חקיקתי.
מדובר בהפקעה לצורך "פארק איזורי", לפי סעיף 190(א) (1) מדובר בצורך אשר אינו  מצריך תשלום פיצויים (זוהי רכישה כפויה של זכויות פרטיות במקרקעין על ידי המדינה או מי מטעמה שלא כנגד פיצויים) שכן מדובר בחלופת ה"גנים"-לצרכי גנים. עם זאת ניתן לומר שמדובר אף ביעד ציבורי הנמנה עם הרשימה בסעיף 188 (א) וכי זהו יעד ציבורי המצדיק תשלום פיצויים. 
כלל אי הפיצוי המאפשר הפקעה של עד 40% בלא פיצויים, הינו כלל דרקוני אשר פוגע פגיעה אקוטית בזכות  הקניין שעוגנה בסעיף 3 לח"י:כבוד האדם וחירותו וזכתה למעמד של זכות חוקתית.

 כדי לסייע בהכרעה, האם זהו יעד המצדיק אי  פיצוי נוכל להסתייע במודל של חנוך דגן לפיו בבוא הוועדה המקומית ליישם את כלל אי הפיצוי עליה להתחשב ב-"טיב המקרקעין" ו"באופי השימוש". 
טיב המקרקעין: האם מדובר במקרקעין מכוננים (=בית המגורים) או מקרקעין חלופיים (קרקע אחת מני רבות של קבלן) וכן אופי השימוש: האם מדובר בשימוש קהלתני או בשימוש ארצי. 
ככל שהשימוש יהיה כללי יותר כך תקטן הסמכות להפחתת הפיצויים. במקרה דנא, מדובר בפארק אזורי ולא בפארק מקומי-כך שבהחלט פוחתת הלגיטימציה להפחית את הפיצויים (לא מוזכר האם מדובר במקרקעין שהיוו מקום מגוריו).

בנוסף, כל המקרקעין הופקעו בשלמות. על כן אף אם נניח כי בפועל מדובר בצורך ציבורי שאינו מצדיק תשלום פיצויים בגין ההפקעה, הרי שלפי פס"ד הולצמן-כאשר מפקייעים קרקע במלואה, כלל האי פיצוי, לא תקף. 
לפיכך יש לשלם את הפיצוי במלואו מכיוון שאין רציונל השבחה של העלאת ערך יתר המקרקעין בעקבות ההפקעה. חיזוק לעמדה זו, הובע אף בפס"ד המאוחר יותר, פסה"ד אסלן שקבע כי הלכת הולצמן תיושם אך ורק לנסיבותיה. 
בפועל העיריה תפסה חזקה  בקרקע אך לא הקימה את הפארק האיזורי בשל אילוצי תקציב-ניתן לומר כי דה פקטו מדובר בשיהוי שהביא לאי מימוש היעד המקורי (אין הסדר חוקי אשר עוסק בסוגיה זו ולפיכך נשאב את ידיעותינו בתחום מן הפסיקה). 
במקרה דנן, ניתן לסווג את השיהוי, לשיהוי "במימוש המטרה הציבורית", דהיינו עיכוב במימוש היעד המקורי שלשמו הופקעה הקרקע מלכתחילה. בפס"ד בירנבוים, השופט קלינג קבע כי אין זה מידתי להפקיע עשרות שנים טרם מימוש המטרה הציבורית וכי לבעל המקרקעין הזכות לבחון את סבירות ההפקעה בזמן ההפקעה ולא יתקבלו אמתלות בדבר קשיים במימוש המטרה הציבורית. 
בפועל יש לבחון האם אכן היה שיהוי , מכיוון שבאירועון לא מוזכר פרק הזמן-אלא מוזכר שלבסוף לא מומש היעד. בפס"ד וייס-השופטת ארבל קבעה כי באם הוכח כי הרשות לא זנחה המטרה וטובת הציבור היא שהנכס לא יוחזר לבעליו, הרי שיש לשלם פיצוי עונשי -הרתעתי לבעלים. 
במקרה דנן, לא ברור האם העירייה זנחה לחלוטין את המטרה והיא אינה מתכננת להמשיך ולנסות לממשה. 

ניתן להקיש מפס"ד קרסיק (שאמנם עסק בשינוי הייעוד  לאחר מימוש הייעוד המקורי, כי על הרשות לדבוק במטרה שלשמה הפקיעה. משהתפוגגה מטרה זו, יש להשיב את הקרקע חזרה לבעליה. 
זאת על פי מודל "הזיקה ההולכת ונמשכת" של השופט חשין-מכיוון שמדובר בהיפרדות כפויה, לבעל המקרקעין וליורשיו תמיד יהיה זנב בעלות או ע"פ מודל "סמכות צמודת מטרה" של השופט זמיר-הפקעה על תנאי, חוקיות ההפקעה מתקיימת בתנאי שהרשות פועלת לפי חובת הסבירות המוטלת עליה-כל מה שלא הותר לרשות במפורש, אסור עליה. 
בכדי לבדוק שיהוי-יש לבדוק לפי פס"ד אתרים, את הפן הראייתי-האם הרשות זנחה את ההפקעה. 
פן מהותי-האם הרשות הפרה את חובת הסבירות המוטלת עליה.  

בנוסף, לפי פס"ד מונדר תופיק-בודקים מאזן נזקים-הנזק שחווה הפרט עקב השיהוי והנזק שיגרם לו אם לא תושב לו הקרקע חזרה לעומת הנזק שיגרם לציבור כולו אם תושב החלקה. 
נראה כי אם הרשות ממילא זנחה את המטרה לא יגרם כל נזק אם תושב החלקה. דין זה הוא ביחס לסעד ההשבה. 
בנוסף יש לבחון את תחולתם של סעיף 195-196 לחוק. במקרה דנא, באם נניח כי מדובר בשיהוי שיוביל לכך שהעיריה תחליט לייעד את הקרקע לצורך אחר-תוך הנחה שפארק איזורי  מלכתחילה נכנס לקטיגוריית ה"גנים" בסעיף 190(א) (1) והצורך המשתנה יהיה יעד לגביו חובה לשלם פיצויים, הרי שלפי סעיף 196 הקרקע תושב לבעליה או שהוועדה תשלם פיצויים למי שהיה זכאי לכך בשעת ההפקעה (אברהם כהן לא בחיים, אז לרבקה) אילו הייתה ההפקעה מחייבת תשלום פיצויים. 
ואילו ביחס סעיף 195 -אם נניח כי ההפקעה מלכתחילה נעשתה (פוטנציאלית) כנגד העברת פיצויים-שכן פארק איזורי נכלל ב"גנים" בסעיף 188 , והיעד עתיד להשתנות עקב אילוצי התקציב ליעד פרטי, אז יש לבעל המקרקעין זכות לרכוש חזרה המקרקעין בלא מכרז בצירוף דמי השבחה). 
יש לציין כי מן הרגע בו תפסה הרשות חזקה, היה עליה לשלם את סכום הפיצויים שאינו שנוי במחלוקת (פרק זמן של   90 יום למן התפיסה –בהנחה שהיה מדובר ביעד המצדיק תשלום פיצויים. לפיפס"ד ארד-באם ישונה היעד מציבורי לפרטי-תושב הקרקע לבעליה. 
בס"ד








