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        7.6.04
אמרנו שלפי קוז אם יש לנו 0 עלויות עסקה לא משנה לנו הכלל המשפטי.

היום נדבר על הסוגיה של בעלות ציבורית של קניית והפקעת נכסים ע"י הרשות הציבורית.

עבודה מס' 10
שאלה 1
התועלת היא 12 מיליון.
העלות היא 11.5 מיליון. (עלות הקמה של מיליון + עלות רכישה מ-100 בעלי החלקות, כ"א בשווי 105,000).

סה"כ התועלת החברתית היא חצי מיליון, שזו גם התועלת ליזם.

לכן יזם פרטי במצב כזה יבנה את קו הרכבת, ואין צורך בהתערבות מדינתית.
שאלה 2
בשאלה זו נסתכל על השווי שהיזם מחזיק ביד, בלי קשר למה שהוא שילם.

היזם כבר קנה 99 חלקות, וראובן בעל החלקה ה-100, והוא יודע שכולם מכרו במחיר הסוב' שלהם.
מבחינת ראובן, שווי השוק של החלקות שיש בידי ראובן הוא 9.9 מיליון. זו ההנחה שלנו.

אם הוא לא בונה את הרכבת – הוא יצטרך להיפטר מחלקות בשווי 9.9 מיליון.

אם יבנה את הרכבת (לאחר שירכוש את החלקה ה-100 במחיר השוק), זה יעלה לו 11 מיליון.

כלומר אם הוא ירכוש את החלקה האחרונה, כל גוש החלקות יהיה שווה 11 מיליון.
אם הוא רק מחזיק ב-99 מיליון, זה שווה לו 9.9 מיליון.

אז החלקה האחרונה שווה לו 1.1 מיליון.

אז למה שראובן יבקש רק 105,000 ? 

הוא יודע שהוא יכול לקבל יותר מזה, כי היזם יהיה מוכן עד 1.1 מיליון. מעבר למחיר זה ליזם כבר ישתלם לא לרכוש את החלקה ה-100, ולמכור את 99 החלקות שרכש במחיר השוק.

שאלה 3
יש לנו כאן את בעיית הסרבן.

כ"א ינסה להפוך את עצמו לאחרון שמרוויח את הסכום המקסימאלי של המכירה – ראובן משאלה 2.

לכן אף אחד לא ימכור.

כל הבעיות של ניסיון לסחוט יותר מהרווחים זו בעיה אסטרטגית – לא בכדאיות של עסקה, אלא בניהול המו"מ.

העסק כדאי ל-2 הצדדים, אבל זה לא אומר שהם יגיעו לזה.

את הבעיה האסטרטגית אפשר לנתח בכמה צורות:
1. בעיית הסרבנות – אפשר לומר שכולם רוצים להיות האחרון.

2. בעיית הפעולה המשותפת – אפשר לומר שניתן להגיע לתוצאה הרצויה אם כולם ידברו עם היזם באותה העת, אך אין סיבה שיעשו זאת. כל אחד הוא בעלים בנפרד, ואין דרך לכפות עליהם לעבוד ביחד.
שאלה 4
ההשקעה היא בשווי של 50,000.
ב-80% מהמקרים הוא מרוויח 60,000 (פיצוי).

ב-20% מהמקרים הוא מרוויח 60,000 (שווי המלון).

סה"כ הוא מרוויח 10,000 בהסתברות של 100%.
אם הכוונה בפיצוי הוא להשקעה ולא לשווי שוק, אז:

ב-80% מהמקרים הוא מרוויח 50,000 (פיצוי).

ב-20% מהמקרים הוא מרוויח 60,000 (שווי המלון).

כלומר ב-80% הוא מרוויח 0, וב-20% הוא מרוויח 10,000, ולכן תוחלת הרווח שלו היא 2,000.

לכן בכל מקרה ישתלם לו לבנות את המלון.

האם זה יעיל מבחינה חברתית ?
אם מפקיעים את הקרקע הורסים את המלון, וההכנסה מהמלון היא 0.

כלומר ב-80% מהמקרים התועלת היא 0.

ב-20% מהמקרים התועלת היא 60,000, ולכן תוחלת התועלת לציבור מהמלון היא 12,000.

העלות של הבנייה היא 50,000, ולכן בסה"כ התועלת החברתית היא -38,000, ולכן מבחינה חברתית לא יעיל לבנות את המלון.

שאלה 5
באין פיצויים לא ישתלם ליזם לבנות את הרכבת.
המסקנה היא, שכשמשלמים פיצויים עלולות להיות השקעות לא יעילות, כי המשקיע לא חייב לקחת בחשבון את חוסר ההכנסה שתהיה במקרה של הפקעה, כי הוא מקבל את ההשקעה שלו. 

הוא מקבל פוליסת ביטחון מהמדינה, שכל פעם שהוא משקיע בנכס הוא חסין הפקעות.

זה מעוות את החישוב שלו רק אם אנו מניחים שאותה השקעה יורדת לטימיון.
אך אם אח"כ המדינה מחזיקה במלון והיא מרוויחה את ה-60,000, ההשקעה משתלמת מבחינה חברתית.
לעיוות הזה קוראים סכנה מוסרית.
זו בעיה שכל חברות הביטוח צריכות להתמודד איתה, שכן כשאדם יודע שהוא מבוטח במקרה של אובדן, הוא לא ישקיע מספיק בהגנה על הרכב.
אדם שעושה פוליסת ביטוח על הרכב, יודע שאם הרכב נגנב – הוא מקבל את כל הכסף, ולכן הוא לא ישקיע בהגנה.

לכן חברות הביטוח דורשות שיתקין אימובילייזר, ולקבוע השתתפות עצמית.

זו ההתמודדות שלהן עם הסכנה המוסרית.

זה מה שאנו רואים משאלות 4-5.

משאלות 1-3 אנו רואים שאת כלי ההפקעה אנו צריכים רק כשיש בעיות אסטרטגיות.

במקרים שאין בעיות כאלה, המדינה יכולה לקנות את הנכסים האלה בשוק החופשי.

בד"כ אנו לא נראה שיזמים פרטיים יוכלו לעשות זאת, כי בד"כ עלויות העסקה אינן 0, והמדינה יכולה במקרים מסוימים לעשות זאת בעלויות עסקה נמוכות יותר.

דיברנו על 2 דברים:

1. מתי אנו נרצה שהמדינה תרכוש נכסים.

2. מתי אנו נרצה שהמדינה תעשה זאת בצורה כפויה – בדרך של הפקעות.
רוב המקרים שאנו נרצה שהמדינה תרכוש נכסים, זה כשלנכס יש אפיונים של מצרך ציבורי. 

למצרך ציבורי יש 2 מאפיינים:

1. זהו נכס שבד"כ השימוש בו לא מאופיין ביריבות. כלומר כ"א יכול להשתמש בו בלי לפגוע בשימוש של אחר. למשל נוף יפה. אחד יכול להסתכל בלי לגרוע מהיכול של השני ליהנות.
2. חוסר יכולת למנוע את השימוש של אחרים במצרך. אין דרך לגדר את האוויר, ואם יש אוויר נקי אף אחד לא יכול למנוע מהשני לנשום אותו.
כשיש את 2 האיפיונים של אי יריבות בצריכה ואי יכולת למנוע צריכה, אז זה נכס שלא יופיע בשוק, ואנו צריכים שהמדינה תספק אותו.

אם המדינה לא תספק את האוויר הנקי ע"י רגולציה, אנו לא נראה אוויר נקי בשוק.

יש כמה מצרכים ציבוריים שאנו רוצים שהמדינה תספק אותם:
כבישים, בטחון, פארקים, ועוד.

זה שהחלטנו שטוב שהמדינה תספק אותם, זה לא אומר שנרצה שהמדינה תפקיע. אולי נעדיף שתרכוש.

לכן אנו מגיעים לבעיה של הבעיות האסטרטגיות.

כשיש בעיות אסט' כמו שראינו מקודם – נראה שהמדינה תכפה את הרכישה בדרך של הפקעה.

כשאין בעיות כאלה נרצה שאחרים יספקו את המצרכים הללו.
אחד המאפיינים של הנכסים שנרצה שהמדינה תספק הוא שאלו נכסים שיש בהם בעלים מרובים.

בעיה נוספת שיש למדינה כשהיא רוכשת בשוק הפרטי היא בעיית המידע.
אנו ראינו בתרגיל 10 שראובן ידע כמה העסק שווה ליזם.

אבל במציאות היזמים יסתירו את המידע הזה מהראובנים למיניהם, והם לא ידעו כמה הם יכולים לסחוט מהיזמים.

המדינה לא יכולה להסתיר את המידע הזה, ובגלל בעיית המידע הגלוי של המדינה יש יותר הזדמנויות לסחוט מהמדינה. יש יותר הזדמנויות לבעיות אסט'.

מה צריכה להיות מדיניות הפיצוי שלנו ?

בהפקעות ראינו שיש את בעיית הסיכון המוסרי – שאם מפצים על כל ערך של השקעה בפיתוח הנכס, אנו נעודד יותר מידי פיתוח, כי הפיתוח יתבצע ללא כל קשר לסכנה שההשקעה תלך לטימיון  בשל העדיפות הציבורית.

אז למה בכל זאת אנו כן דורשים פיצוי מהמדינה בשל ההפקעה ?

יש סיבה כלכלית לפיצוי על אף הסיכון המוסרי.

זה בגלל תופעה אחרת – תופעת ההשליה הפיסקאלית – fiscal illusion.
ההשליה הזו היא השליה שהמדינה נוטה להשלות את עצמה, שעלויות שלא מופיעות בתקציב המדינה –  לא קיימות בכלל.
נחזור לדוגמא של הרכבת.
יש לנו מסלול רכבת, שאם יבנה יהיה שווה 12 מיליון, ואם ישלמו לכ"א את השווי הסוב' אז לאחר תשלום עלויות הבניה העלות תהא 11.5 מיליון, וכדאי למדינה לבנות.

אם המדינה לא תשלם פיצוי ויש לנו השליה פיסקאלית – המדינה תבנה.

למה ?

כי המדינה תישא רק בעלות הבנייה של מיליון (אין פיצוי – אין תשלום של 10.5 מיליון על החלקות), ומבחינת המדינה הרווח יהיה 11 מיליון.

מה קורה אם התועלת היא 10 מיליון ?

אם המדינה לא תשלם פיצוי, בהשליה פיסקאלית עדיין יש לה רווח של 9 מיליון.

אבל בפועל, בנוסף לעלות של בניית הרכבת בשווי מיליון, יש את העלות שכל הבעלים הפסידו את הערך הסוב' שלהם, שזה שווה ל-10.5 מיליון.

נמצא שבסה"כ העלות לחברה היא 11.5 מיליון, קרי יש הפסד לחברה של 1.5 מיליון, אך המדינה מתעלמת מזה, כי העלות לבעלי החלקות לא הופיע בתקציב, בגלל שאין פיצוי. 

אי פיצוי זה הפסד שלא נלקח בחשבון בתקציב.

אם יש פיצוי זה יילקח בחשבון בתקציב.
