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ניתוח כלכלי של בעיות משפט – עבודה מס' 2

1. פס"ד קרסיק השפיע על מוסד ההפקעות בצורה יוצאת דופן הן מצד בעל הקרקע והן מצד המדינה. פס"ד קבע בסופו של דבר את הכלל הידוע שאין ההפקעה מנתקת את הזיקה של בעל הקרקע אל הקרקע המופקעת, ולפיכך ההפקעה איננה מעשה סופי ומוחלט אלה ניתן להפקיעה רק בהינתן צורך ציבורי, ולכן מרגע שתם הצורך הציבורי בקרקע כך תמה ההפקעה שלה ועל המדינה להחזיר את הקרקע לבעליו, להפקיעו מחדש לצורך ציבורי חדש או לשלם לבעל הקרקע את מלוא הפיצויים הנדרש בעדו. מה שבעצם עושה פסק הדין הוא שהפיכתה של ההפקעה מ"לקיחת בעלות קבועה" על הקרקע ללא הגבלת זמן למעין "חכירה" של הנכס הנדון. בקובעו כך, השפיע בימ"ש על ערך ההפקעה כאמור מכיון שאיננו מפקיעים את הנכס המלא, אלא רק את הערך של הנכס בתקופת ההפקעה עד להחזרתו לבעליו בתום הצורך הציבורי. כאמור אנו רואים ירידה ברמת הפגיעה ובנזק שתיגרום ההפקעה לבעליו (היות והנכס מוחזר אליו בסופו של דבר). משינוי זה נובע שתשלום הפיצוי שהמדינה תצטרך לשלם עבור ההפקעה יהיה נמוך יותר לאחר הלכת קרסיק וזאת משלוש סיבות עיקריות: ראשית עצם העובדה שהמדינה איננה "קונה" את הנכס המופקע לצמיתות אלה רק חוכרת אותו לתקופה מוגבלת תשפיעה ישירות על גובה הפיצוי שינתן, שהרי עלות השכרה של נכס נמוכה תמיד מקנייתו. שנית ניתן לומר שהאשליה הפיסקלית לאחר פס"ד תהיה בעלת ממדים פחותים וזאת מכיוון שהנזק שיגרם לבעל הקרקע אשר אינו מתבטא ישירות בתקציב המדינה הינו קטן יותר מהסיבות שפירטנו לעיל ובין היתר מכיוון שבסופו של דבר הנכס יוחזר לבעליו בתום השימוש הציבורי ולכן הנזק (אשר אינו גלוי למדינה) שיגרם לבעל הנכס יהיה מופחת. לעומת זאת, לדעתי, תהיה לפס"ד השפעה הפוכה על בעל הקרקע בכל הקשור לסיכון מוסרי. ההלכה החדשה תעודד התנהגות זו מכיוון שבנוסף לכך שבעל הקרקע יודע שכל השקעה שהוא יעשה, בזבזנית ככל שתהיה, תפוצה במלואה במקרה של הפקעת הנכס, הרי שכיום לאחר פס"ד הוא יתומרץ עוד יותר בלקיחת סיכון מוסרי וזאת בידיעה שבנוסף לפיצוי תוחזר אליו הקרקע לאחר השימוש, לפיכך תעודד ההלכה החדשה לקיחת סיכון מוסרי בידי בעל הקרקע. לסיכומם של דברים, השילוב של שלושת גורמים אלה: הן ירידת הפגיעה בערך הנכס והירידה באשליה הפיסקלית מחד והן העלייה בנטילת הסיכון המוסרי מאידך מובילים למסקנה שגובה הפיצוי שהמדינה תיתן עבור הקרקע ירד לאחר כניסתו לתוקף של הלכת קרסיק. לאחר שהגענו למסקנה שהפיצוי שתצטרך המדינה לשלם יקטן, יש לשאול איך הדבר ישפיע מבחינת תמריצה להפקעת קרקעות. לדעתי העובדה שעלויות ההפקעה יהיו פחותות הדבר יעלה את ההסתברות להפקעות נכסים ע"י המדינה, היות וגובה הפיצויים שהיא תצטרך לשלם יהיה ברמה מופחתת לכן הדבר יעודד לכאורה את המדינה להפקיעה קרקעות גם במקרים שהדבר, לעיתים, לא יהיה יעיל מבחינה מצרפית למשק. לחלופין יתכן שפס"ד כן יעודד הפקעות יעילות וזאת מכיוון שמעתה המדינה אינה יכולה לעשות כל מה שברצונה בקרקע לאחר שהפקיעה אותו ותצטרך לקחת בחשבון בשיקולי ההפקעה את אפשרויות השימוש הציבוריות בקרקע לטווח הארוך. המדינה תימנע מלקיחת קרקעות לשימוש ציבורי בטווח הקצר והפיכתם לקרקע לשימוש פרטי/מסחרי, היות ועכשיו תצרך המדינה להחזיר את הקרקע לבעליו או לשלם לו פיצויי מלא. ההלכה גם תגרום ליעילות בשימוש הקרקע היות והמדינה תהיה מוגבלת להפקעות לצורך ציבורי בלבד ובכך תיתן לבעליו הפרטיים ולשוק ההזדמנות ליוזמה פרטית ומכיוון שבעליו של הנכס הם בעלי הידע הרב ביותר על הקרקע, הם ידעו איך לממש אותו בצורה הטובה ביותר. עד עתה דנו בתמריצים שיווצרו למדינה לפני ההפקעה בעקבות פס"ד, יש לשאול כעת מה תהיה השפעתו של פס"ד על המדינה לאחר ההשקעה, אילו תמריצים יופעלו על המדינה. כאמור ברגע שהיא תסיים להשתמש בנכס לצורך ציבורי היא תהיה חייבת להחזיר אותו. תמריץ המדינה במצב כזה יהיה הצורך הציבורי, כל עוד הוא קיים ההפקעה תימשך, בנוסף ניתן לחדש את ההפקעה ע"י צורך ציבורי חדש. כל אלה יתמרצו את המדינה להמשיך עם האינטרס הציבורי הנוכחי כדי לשמור על הקרקע, היא תשקיע כספים כדי ליצור מראית עין שהצורך הציבורי עדיין קיים ונחוץ ותשמר אותו למרות שאין בו צורך אמיתי. ההלכה תגרום לשימוש בזבזני של קרקעות, המדינה תשמר קרקעות לשימושים ציבוריים למרות שכבר אין בהם כלל צורך וזאת על מנת לשמור על הבעלות בקרקע. הדבר יעצור את התפתחות הקרקעות כאשר ירבו הקרקעות שיעמדו כאבן שאין לה הופכין ואשר המדינה טוענת לשימוש ציבורי שכבר מזמן עבר עליו הכלח. בניגוד לעבר, כאשר המדינה יכלה לפתח קרקעות לצרכים נוספים ללא חשש מביטול ההפקעה ובכך לתרום להתפתחות משק הנדל"ן ותשתיות המדינה, כיום היא תחשוש מלעשות זאת פן תצטרך להחזיר את הקרקע לבעליו. לסיכום להלכת קרסיק השפעות מעורבות על יעילות התמריצים למדינה, מחד, הדבר מפחית את עלויות ההפקעה ובכך יעודד את המדינה להפקיע, ותוריד את הפגיעה שתיגרם לבעליו של הקרקע. מאידך הדבר יגרום להאטה ביוזמה פרטית, ובפיתוח משק הקרקע לצרכים פרטיים כאשר המדינה תשמר שימוש ציבורי לקרקע שלא לצורך ולו רק כדי להימנע מהחזרת הקרקע לבעליו. בכך יוותרו קרקעות נטושות אשר היה ניתן לעשות בהם שימוש יעיל יותר.

2. ענף אחר של המשפט בו נוצרים תמריצים דומים הינו בתחום הדיירות המוגנת. חוק הגנת הדייר אשר מסדיר את כל נושא הדיירות המוגנת קובע שכירות אשר התחילה לפני שנת 1968 תיחשב לשכירות מוגנת. שוכר מוגן היה זכאי למעמד מיוחד של מעין בעלות על הנכס המושכר. לדיירות המוגנת היו מאפיינים מאוד בולטים של זכות קניינית של בעלות על המושכר: בתמורה לסכום כסף הנקרה בשם "דמי מפתח" שהיה משולם על ידי הדייר המוגן בהתחלת השכירות לא ניתן היה לפנות את השוכר/דייר המוגן בקלות וזאת אפילו אם לא היה משלם את שכ"ד. גובה שכ"ד היה נשאר קבוע ומינמלי והיה אסור על בעל הנכס המשכיר להעלותו או לשנותו. מעבר לכך היה השוכר זכאי להטבות מגוונות שהיה על המשכיר לתת כמו טיפול בדירה, אחזקתה וכו... שוכר זה לא היה ניתן לפנותו או לסיים את השכירות ללא הסכמתו, בנוסף במקרה מותו היה הדיירות המוגנת עוברת לידי יורשיו, בניו, אשתו וכדומה. במקרה והיה הדייר המוגן מעוניין לעזוב את הדירה יכול היה הוא להציע דייר חדש במקומו, בלשון החוק "דייר מוצע", אשר היה משלם דמי מפתח לבעל הדירה אשר בתורו היה מחזיר לדייר היוצא את חלקו בדמי המפתח בחזרה. לחלופין יוכל היה הדייר היוצא להחזיר את הדירה לבעל הבית שהיה נותן בתמורה לו החזר חלקי של דמי המפתח אשר שילם הדייר המוגן. מתיאור זה ניתן לראות דמיון מאוד בולט בינו לבין הפקעת קרקע לאחר הלכת קרסיק. הדמיון הינו בכך שמה שנעשה לבעלים של הנכס דומה מאוד להפקעה, ההגנה שלו הופכת מכלל קניין לכלל אחריות שאז היא מועברת אל הדייר המוגן בתמורה לפיצוי מופחת – שהם חלק מדמי המפתח שהיה נשאר בידי הבעלים – ולאחר המעבר, הדייר המוגן מקבל הגנה של כלל קניין בחזרה. לפיכך לא היה ניתן להעביר את הדייר מהנכס המושכר ללא הסכמתו. הגנה זו נשמרת בעצם עד הפסקת השכירות בידי השוכר או הריסתו של הבניין. בדומה להפקעות שנעשו אחרי הלכת קרסיק אין זו "הפקעה" מוחלטת וסופית אלה היא זמנית עד תום הדיירות המוגנת, הגנה זו נעשתה בתחילת קום המדינה על מנת לעזור לאנשים בעלי קשיים כלכליים (אשר באותה תקופה היו רוב החברה) למצוא דירה לגור בה בתנאים אשר יאפשרו להם אמצעי מחייה הוגנים, ניתן לראות בסיבה זו כמעין סוג של צורך ציבורי, פתרון דיור לעולים החדשים וכו. בדומה להפקעה ע"פ קרסיק הפיצוי שהיה ניתן לבעלים היה מופחת מעצם היות ההפקעה סוג של חכירה ובכך הדבר עודד ותרם להיווצרותה של הדיירות המוגנת. אולם מוסד זה, בדומה למה שיגרום הלכת קרסיק, יצר תופעות לוואי שליליות למשק. בעצם איבוד שליטתו של הבעלים על הדירה והתנאים הטובים אליו זכאי השוכר והאפשרות להעביר את הזכאות לאדם לפי בחירתו היה מעודד הישארות בנכס אפילו כאשר הדבר לא היה יעיל, כגון התיישנותה של הדירה. הגנה זו גרמה להאטה בפיתוח הנדל"ן בכך שדירות שהיו צריכות להיהרס ואשר עליהם היה ניתן לבנות פרוייקטים יותר רווחיים היו נשארים שנים על כנם עם דיירים שלא היה ניתן לפנות, ועם רווחים שלא היו ניתנים להפקה. הדבר היה גורם לקיפאון בניצול הקרקע ולהישארותו במצב של אי-יעילות. מסיבות אלה הוחלט לבסוף לסיים את מוסד הדיירות המוגנת כאשר נקבע בחוק, שהגנה זו תחול רק על שכירות שהחלה לפני שנת 1968 בבניינים אשר נבנו לפני תאריך זה.  

