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קניין

קוז – אם אין עלויות עסקה ומו"מ – לא צריך כלל משפטי שיתמרץ את הצדדים, הם יגיעו לבדם באמצעות המשפט הפרטי (חוזים) לתוצאה הראויה.  

בעלות ציבורית על קניין והפקעת נכסים
פתרון עבודה 10

שאלה 1: התועלת היא 12 מיליון. עלות ההקמה היא מיליון + 10 מיליון וחצי (עלות רכישת קרקעות = 100 * 105 אלף), כלומר העלות הכוללת היא 11 מיליון וחצי, התועלת גבוהה מהעלות, ולכן יזם פרטי יבנה את הרכבת ואין צורך בהתערבות מדינתית. 

שאלה 2: היזם קנה את 99 החלקות ב105 לכל אחת, אבל כרגע הוא מחזיק ב99- חלקות ששוות לו 100 כל אחת (ערך השוק) – למרות ששילם יותר (סה"כ מחזיק ב9.9 מיליון – זה מה שירוויח אם לא יבנה את הרכבת, ייאלץ למכור את החלקות במחיר שוק). אם יבנה את הרכבת ירוויח 12 מיליון פחות מיליון השקעה – סה"כ 11 מיליון. ולכן הפער בין 11 מיליון (הרווח הצפוי מבניית הרכבת) לבין 9.9 מיליון (הרווח הצפוי אם הרכבת לא תיבנה) – זה ערך החלקה האחרונה בעבור היזם = 1.1 מיליון, וזה המקסימום שראובן יוכל לדרוש, שכמובן ידרוש מעל 105 אלף. 

-לא משנה בכמה היזם קנה את החלקה (105 לכל אחת), אלה הוצאות שהיו בעבר ואי אפשר להחזיר אותן - צריך לבדוק את המצב הנוכחי, מה מחזיק היזם בידו, מה ערך השוק של הנכסים. 

COST OPPORTUNITY – כאשר אדם מבצע פעולה א', הוא מוותר על פעולה ב'. ולכן כאשר מחשבים עלויות – צריך לא רק לחשב את עלות פעולה א', אלא גם את עלות הויתור על פעולה ב'. 

שאלה 3: אם כולם יחשבו כמו ראובן, כולם ינסו להיות האחרון שמוכר את החלקה כדי לדרוש 1.1 מיליון, ולא יהיה מנוס מהתערבות מדינתית כדי לבנות את הרכבת, היזם לא יבנה את הרכבת. זו בעיית ה HOLDOUT =סרבנות – כל אחד מנסה לסרב לעסקה כדי להיות האחרון ולהרוויח הכי הרבה. אין כאן בעיה בכדאיות העסקה, אלא בעיה אסטרטגית בניהול המו"מ. 

יתכן וכולם יתאגדו יחד ויבצעו פעולה משותפת (ACTION COLLECTIVE) ויתחלקו ב1.1 מיליון שיקבל המוכר האחרון, אבל זו אפשרות לא סבירה במציאות, וגם השאלה מניחה שכולם חושבים כמו ראובן. 

שאלה 4: במקרה של הפקעה (יש 80% סיכוי לכך) – שמעון יקבל את שווי השוק של הנכס – 100 (אם לא בונה מלון), 160 (אם בונה מלון).   

במקרה של בניית מלון – העלות היא 50. ב80% מן המקרים מרוויח 60 (פיצוי עקב הפקעה), ב20% מן המקרים מרוויח 60 (שווי השוק של המלון שנשאר אצלו) – ובקיזוז העלות (50) נשאר בכל מצב עם 10 – ולכן משתלם לו לבנות את המלון מבחינתו האישית.

מבחינה חברתית: ב80% מן המקרים (הפקעה) ההכנסה לחברה מהמלון היא 0 (הורסים אותו ובונים רכבת). ב20% (אין הפקעה) מן המקרים ההכנסה לחברה היא 20% * 60 אלף = 12 אלף, פחות 50 אלף עלות = מינוס 38 אלף. לכן בניית המלון לא יעילה מבחינה חברתית. 

שאלה 5: אם שמעון לא מקבל פיצוי על שום דבר – יש לו 80% (הפקעה) להפסיד 50 אלף (עלות המלון), ו20% (אין הפקעה) להרוויח 10 אלף – ובסה"כ הוא מפסיד 38 אלף, והוא ישנה את דעתו ולא יבנה את המלון. 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------

*כאשר משלמים פיצוי לבעל שטח בערך השוק, זה יכול לגרום להשקעות לא יעילות מבחינה חברתית 
מצידו – משום שהוא בעצם מקבל פוליסת ביטוח מן המדינה, שהיא תשלם לו במקרה של הפקעה – לכן הוא לא לוקח בחשבון את סכנת ההפקעה, ויכול לבנות דברים שהמדינה תהרוס לאחר מכן. הבעייה הזו נקראת "סכנה מוסרית". כאשר אדם יודע שהוא מקבל פיצוי עבור אובדן הנכס, הוא לא ישקיע כדי להגן עליו. (דוג': ביטוח מקיף עבור גניבה – לא שווה לאדם להשקיע ולמגן את רכבו. כדי להתגבר על הסכנה המוסרית הזו, חברות הביטוח דורשת מן המבוטח להתקין אימובילייזר, קוד סודי, וגובות השתתפות עצמית). 

מעבודה 10 אנו רואים שהמדינה צריכה להשתמש בכלי ההפקעה רק כאשר יש בעיות אסטרטגיות של מו"מ (סחטנים, סרבנים). כאשר אין בעיות כאלה, אפשר להקים פרוייקטים ללא התערבות מדינתית, ע"י יזמים פרטיים. ההנחה בעבודה 10 היא שאין עלויות מו"מ, אבל כמובן שברוב המקרים זה לא נכון. 

מתי אנו רוצים שהמדינה תרכוש נכסים? כאשר הנכס הוא "מצרך ציבורי", נכס שהשימוש בו לא מאופיין ביריבות, שכל אדם יכול להשתמש בו בלי לפגוע בשימוש של האחר. (למשל, נוף יפה, כולם יכולים להסתכל, אוויר נקי- כולם יכולים לנשום, בלי לפגוע באחרים) 

מצרך ציבורי מאופיין גם בחוסר יכולת למנוע מאחרים את השימוש במוצר. (לא ניתן למנוע אוויר נקי מאחרים) 

מדובר במצרכים שאם המדינה לא תספק אותם, כנראה שהם לא יהיו בשוק בכלל, אין להם שוק תחרותי, לא מקובל לחשוב שיהיה לגביהם שוק (כבישים. בטחון המדינה. פארקים, וכו'). זה שאנו רוצים שהמדינה תספק את אותם שירותים, לא אומר בהכרח שהיא חייבת להפקיע את הנכסים – היא יכולה גם לרכוש אותם. 

כח ההפקעה ניתן למדינה כדי להתגבר על בעיות אסטרטגיות של מו"מ – סרבנים למיניהם, סחטנים – שאם לא ניתן כח כזה למדינה, היא לא תספק את אותם מוצרים. 

ככל שהמדינה גדולה יותר ויש יותר בעלים פרטיים, יש סכנה גדולה יותר של סרבנות, יש עלויות מו"מ גבוהות יותר. 

בעיה נוספת כאשר המדינה רוכשת נכסים בשוק הפרטי היא בעיה של מידע. כאשר מדובר ביזם פרטי שיוזם פרוייקט, הוא יכול להסתיר מידע מסחטנים למיניהם (למשל, שהוא האחרון שצריכים את הקרקע שלו) ובכך למנוע את בעית הסחטנות – אבל כשמדובר במדינה, כל פעולותיה גלויות וקשה לה להסתיר את המידע הרלוונטי לפעולותיה (זה יכול ליצור סחטנות רבה). 

מדיניות הפיצוי

בעית הסיכון המוסרי – אם מפצים על ערך שוק הנכס ביום ההפקעה, זה מעודד פיתוח-יתר של הנכס, גם שלא לצורך. בעל הנכס לא ייקח בחשבון את הסיכוי שההשקעה תרד לטמיון, כי לא הוא יספוג את זה אלא המפקיע. 

למרות בעית הסיכון המוסרי, המדיניות היא לפצות. האשליה הפיסקאלית (ILLUSION FISCAL) – המדינה נוטה להשלות את עצמה שעלויות שלא מופיעות בתקציב המדינה לא קיימות, כאשר היא מחשבת עלות לעומת תועלת. 

דוג' בעבודה 10: עלות הפרוייקט היא מיליון, התועלת היא 12 מיליון. המדינה, לאור האשלייה, מתעלמת מעלות הפקעת הקרקעות (10 מיליון וחצי) משום שהיא לא מפצה – וזה חישוב לא טוב, אנחנו רוצים לבנות כללים שימנעו מהמדינה אשלייה כזו ויגרמו לתועלת החברתית הגדולה ביותר – אפשר לגרום למצב כזה אם מחייבים את המדינה לשלם פיצוי עבור ההפקעה. 

הפיצוי שהמדינה מעניקה הוא בד"כ בערך השוק, ולא עבור הערך הסובייקטיבי (כמה שאדם מעריך את 
הנכס) – ולכן היא לא לוקחת בחשבון את הערך הסובייקטיבי והפיצוי לא מתגבר באופן מלא על האשלייה. יש מקרים בהם המדינה משלמת יותר מדי, ויש מקרים שפחות מדי, קשה להגיע למדיניות פיצויים ראוייה. כמו כן במצבים מסויימים הפיצוי לא מתמרץ נכונה את הבעלים הפרטיים שלא להשקיע לחינם בנכס (הסיכון המוסרי).
