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המסומן ב- "*" קריאת רשות

א. התערבות כפויה בקניין ופיצוי בגין פגיעות שלטוניות: מהות והצדקות  
פגיעות במקרקעין על ידי רשויות התיכנון – דפנה לוינסון (חומר עזר) – הצורך בדיני תכנון: 
ישנן סיבות לחשוש שהשוק הפרטי לא יספק את כמות הדרושה של מוצרים ציבוריים אלה ועל כן התערבות המדינה נחוצה. הצידוק של עלויות עיסקה – מה שטוב לחברה, כאשר עליות עיסקה נמוכות יתבצע (ביקורת – מי אמר שבעל הקרקע יהא מוכן למכור?)עלויות העיסקה של התארגנות וניהול מו"מ עלולות להוריד לטימיון את העיסקה. בעיה 2- מוצרים ציבוריים – השימוש של פלוני אינו גורע מהשימוש של אלמוני.חוסר האפשרות למנוע מאדם שלא השתתף בהוצאות הייצור של המוצר להנות ממנו. (פרי ריידר – חוסר בלעדיות) לכל שותף יש תמריץ לומר שהגן הציבורי אינו שווה עבורו דבר. התנהגות כזו גורמת לכך שרק חלק קטן של התועלת תגיע לידי מבצע הפרוייקט. כתוצאה מכך יווצרו פחות  מידי מוצרים ציבוריים מדוע לרכוש קרקע בכפיה ? מדוע לא לנהל מו"מ עם בעלי הקרקע? לכאורה אם העיסקה יעילה יש להניח שהיא תתבצע. אין לקבל את הטענה שכפיה נדרשת לצורך התגברות על סרבנותם של בעלי קרקע. התידוק הכלכלי לרכישה נובע מקיומה של בעיית איסוף (עמדת הסחיטה) של האדם ממנו מבקשים לרכוש את הקרקע.מחיר סחטנות גבוה ממחיר השוק.(בעיית מונופול). כתוצאה מכך לא יבוצע הפרוייקט כלל. צידוק נוסף לדיני התיכנון הוא הרצון לצמצם השפעות חיצוניות שליליות של שימושי קרקע על סביבתם.דיני התיכנון שואפים לבטל השפעות חיצוניות שליליות על ידי מניעתן מראש. כמובן לא ניתן ולא רצוי למנוע כל השפעה חיצונית שלילית. כמעט לכל פעולה יש השפעה שלילית על סביבתה. קיים סף מסויים של נזק שכל אדם חייב לסבול,בין משום שהוא מהווה חלק בלתי נפרד מהחיים  בחברה ובין משום שעלות מניעתו עולה על הרווח מהקטנתו. הצדקה נוספת לדיני תיכנון היא שגםאם השוק מביא להקצאה יעילה של שימושי קרקע הקצאה זו עלולה להיות בלתי צודקת- באמצעות דיני תיכנון ניתן לתקן את תוצאת החלוקה המקורית ולהעניק הטבות לעניי החברה שלא על בסיס יכולתם לשלם עבורן. דיני התיכנון יכולים לייעד קרקע לבניה לדיור מוזל או לדאוג ללהספק שירותים לשכבות החלשות. 
ח. דגן "דיני נטילה שלטונית ודיני תחרות לקראת שיח קנייני חדש",  ספר השנה של המשפט בישראל, תשנ"ו, 673, 675-684, 691-697.  

*ח. דגן קניין על פרשת דרכים (הוצאת רמות, אוניברסטית תל-אביב, 2005) עמ' 51-67  

ב. המשטר הקנייני בישראל

חוק יסוד: מקרקעי ישראל, תש"ך - 1960. 

* ד' ברק-ארז "דונם פה ודונם שם: מינהל מקרקעי ישראל בצבת האינטרסים" עיוני משפט כא(3) 613.
סיכום המאמר : ראשי פרקים:1. עוצמת המנהל 2. מעין הפרטה(הפרטה זוחלת) 3. קבוצות אינטרסים והמשפט הציבורי 4. הסדר סטטוטורי רופף 5. שאלת שיוויון הזדמנויות 6.שאלת התנאים הכספיים. 7. עם הפנים לעתיד. 

1. בדברי הפתיחה מציינת הכותבת את חשיבותו העצומה של מוסד המינהל עבור הפרט החפץ להיפך ל"בעלים" של קרקע. למנהל עוצמה ייחודית אף לעומת רשויות אחרות. המחברת מבקשת לבחון האם המערכת הנורמטיבית החלה על המנהל מצליחה לשרת את "אינטרס הציבור" באופן מיטבי. 2. מעין הפרטה- המחברת מציינת את הפרקטיקה לפיה מוחכרות קרקעות בניה ליחידים למשך תקופה ארוכה דבר היוצר ציפייה ופרקטיקה כי הקרקע תישאר בידי החוכרים. (השוואת מעמדו של החוכר למעמד בעלים). לפיכך, נטען כי החכרת קרקעות לבניה= במהותה להפרטה. מיהם זוכי ההפרטה ומה השפעת גורמים אינטרסנטים על כך? 3. הכותבת מפרטת את תיאוריית הפליק צ'ויס לפיה קבוצות אינטרסים מאורגנות מצליחות להשפיע על ההחלטות המתקבלות באופן בלתי יחסי למשקלן בציבור. ההכרעות החלקותיות הראשונות מתבצעות אצל הגוף המחוקק אולםיש לדיון חשיבות גם בהחלטות המתקבלות על ידי רשויות המנהל. מספרם של הפקידים פחות ממקבלי ההחלטות אצל הגוף המחוקק (יתרון לבעלי האינטרס). שנית, חלק מן ההחלטות המנהליות מתקבלות בתנאים של פומביות פחותה. וכך קטנה הסכנה לביקורת ציבורית מיידית. הכותבת מחפשת את הנורמות שיתרמו להקטנתהסכנה שהחלטות המנהל יושפעו מקבוצות אינטרסים. 4. הסדר סטטוטרי רופף –המסגרת הסטטוטורית דלה בניגוד למצופה. באשר להחלטות מועצת מקרקעי ישראל לא נקבעה המדיניות והנחיות. חופש הפעולה של המועצה הוא רב. מינוי חברי המועצה עד לתקופת כתיבת המאמר לא היה מוסדר כראוי, דבר שהוביל למינויים פוליטיים. בשנת תשנ"ה תוקן חוק מנהל מקרקע ישראל וקבע כללים באשר להרכבה של המועצה. התיקונים חשובים אך אינם מספיקים.נדרש הסדר חוקי שיבטיח כי נציגי היבור הממונים לא יהיו בפועל רק נציגיהם של קבוצות האינטרסים המאורגנות. חובת הפירסום אינה מהווה תרופה שלמה לבעיה. האם המועצה היא גוף אוטונומי או לא? המועצה קובעת את המדיניות הקרקעית, אך החברים בה ממונים על ידי הממשלה. להלכה, המועצה היא רשות מוסמכת, ולשר אין סמכות פורמלית להשפיע על החלטותיה, אולם כוח ההיררכיה המינהלית גדול מכוחו של הדין. לנוכח ההסדר הסטטוטורי החסר, יש מקום לתשומת לב ביקורתית להחלטות המועצה.  האם ביהמ"ש יכול למלא את החללים שהותיר המחוקק? 5. שאלת שיוויון הזדמנויות – מתעורר חשש לפרוטקציוניזם באיזורי ביקוש, בשאלה למי תוחכר הקרקע. השאלה למי להחכיר לא זכתה להתייחסות משפטית כלשהיא. במשך השנים אימץ לעצמו המנהל נהלים בהם תחול חובת מכרז. אולם מעמד נהלים אלו היו כשל הנחיה פנימית. ההטבה אינה מתבטאת רק בהקצאה הקרקע- למי להחכיר, כי אם גם מי יזכו מההטבה הציבורית המועדפת במקום מסויים.(מה היו תנאי התחרות על ההטבה שניתנה מקופת המדינה). בפסק דין תקדימי פסל שמגר את החלטותיה של מועצת מקרקע ישראל והחיל על המנהל נורמה של שיוויון הזדמנויות. בבג"צ אליקים נ' המנהל 6176/93 . ההתערבות השיפוטית הית החשובה ביותר מאחר שהצליחה להתגבר על העדפות לא ענייניות של מקורבים לצלחת. תחום ייעוד הקרקע לאוכלוסיות מסויימות עדיין מצוי בתחום שקל"ד הבלעדי של המנהל. חלק מהפטורים נועדו להיטיב עם קבוצות חלשים כגון בדווים, ודווקא אז המנהל מתעקש על קיום מכרז ציבורי.  כמובן שהדבר פוגע ביכול להתמודד עם בעלי ההון הלא מקומיים.  הדבר משמר את מעמדו כשליט הבלתי מעורער של קרקעות הציבור. הדגמה לדברים ניתן למצוא בע"א 1444/95 עיריית אילת נ' המנהל, שם נקבע על ידי השופט מצא כי במסגרת שיקול דעת המנהל יכול המנהל להחליט אם לנהל מכרז סגור או פתוח. ברע"א 5817/95 רוזנברג נ' משרד השיכון השופט גולדברג סבר שההחלטה להעדיף קבוצה מסויימת של בני המקום סבירה לנוכח הזיקה שמפתח אדם למקום מגוריו המורכב ממכלול קשרים משפחתיים תעסוקתיים חברתיים. לעומתו פסל השופט חשין את ההחלטה לנוכח שרירותה של ההבחנה המבוססת על הגבולות המוניצפאליים בין הרשויות. השופט גולדברג גרס שניתן הלצדיק את הקשר לרשות מקומית ספציפית לנוכח מעורבותה בביצוע התכנית. הסבר זה נדחה על ידי השופט חשין, שטען כי תרומתה של הרשות המקומית לפרוייקט זניחה בהשוואה להעדפה שמדובר בה. נדמה כי לזירת ההתגוששות מצטרפת אף הרשות המקומית המתפקדות כקבוצות לחץ. 6. ההתמודדות במכרז בנה ביתך אינה אך ורק על ההחלטה למי לשווק את הקרקעות כי אם גם בכמה (תנאים מועדפים). בבג"צ 5575/94 מהדרין נ' ממשלת ישראל נסבה העתירה על החלטותיה של מועצת ממ"י בנושא היקף הפיצוי לחקלאים שעמדים לשנות את ייעודן. חוזה החכירה הסטנדרטי קובע כי במקרה של שינוי ייעוד תוחזר הקרקע למנהל והחוכר זכאי לפיצוי מוגבל המשקף בעיקר את השקעותיו. המועצה החליטה לעודד שת"פ עם החקלאים על ידי הצעת פיצוי גבוה יותר לחוכרים ממגזר החקלאות הפרטית. ההבחנה עוררה תרעומת וטענות הפליה שהגיעו לפתחו של בג"צ. השופט אור קבע כי ההחלטות התקבלו תוך הכלל האוסר על ניגוד עניינים, וכך התייתר הדיון העוסק בהן לגופן. לדעת המחברת חברי המועצה אינם צריכים לצדד תמיד בהחלטה היעילה ביותר כלכלית (פיצוי מועט). פסק הדין ממחיש עד כמה לוטים השיקולים בערפל. החכרת קרקעות ללא מתחרים או במחיר הנופל ממחיר שוק מהווה הטבה שילטונית. 7. עם הפנים לעתיד- ממ"י והמועצה נהנים משקל"ד רחב כמעט מוחלט. אין בחוק כל התייחסות למטרות שעליהם לשוות לנגד עיניהם בניהול קרקעותיו של הציבורנשאלת השאלה האםהמועצה היא הגוף המתאים לקבל החלטות חלוקתיות גדולות שכאלו? אנשיה אינם אנשי מקצוע, ואם ההחלטות כפופות להכוונה ממשלתית, לא ניתן להתעלם מהיעדרה של מסדרת נורמטיבית מסדירה. לדעת המחברת עינה הפקוחה של הביקורת השיפוטית אינה יכולה להחליף לדיון העקרוני בהסדר המשפטי החסר. רוב ההחלטות שמתקבלות הינן החלטות בלתי חוזרות . שאלת העדיפות צריכה להיקבע בהסדר חוקי ולא על ידי בית המשפט. 
שיעור שני – 8.11.05 
הספקה ציבורית של מוצרים : רציונאלים תועלתניים

+ "גוף פרטי חייב לגבות תשלום עבור שימוש במוצר שאין בו עלות שימוש לצרכן נוסף (גשר כביש 
    פארק)"

בעולם בהרבה דברים יש הפרטה. מדוע צריך התערבות שלטונית? מדוע כביש של הרשות ולא של חברה פרטית? למה צריך רגולציה או התערבות? לא יהיה תוהו ובוהו אם יהיו פרטיים. פחד ממיסים- ניתן למסות את החברה הפרטית . מה הבעיה אם כן? אם נפריט את הכל הכלל היסודי אומר שסםק םרטי לא יתן שירות אם לא יגבה כסף ממשתמש נוסף. למשל שירותים כמו כביש. אתה לא תיתן את השירות אם לא תממן את הכבישץ מה הבעיה שהכבישים כולם יהיו כמו כביש 6? יתכן מצב שבו לא ירצו לסלול לדרום כשל שוק. נניח בעולם אוטופי, גם שם לא כדאי שיהיו מופרטים, כי 

אני בתור מוסד ממשלתי אשקול מערכת שיקולים נכונה יותר. יש משאבים שניהול מרכזי יותר טוב. מעבר לבעיה של גביית תשלום, יש משהו שאומר שהגוף לא לוקח פעולות שליליות של ניהול הנכס הזה. ההנחה שלנו (תפיסה מסורתית) שהרשות תשקול מערכת נכונה יותר. פה חיים עם מיתוס של רשות שלא נתונה לשיקולי עלויות רווח והפסד. 

+ המדינה הרשות יכולה לספק את המוצר בחינם ולממן את עלויות הקמתו ותחזוקתו באמצעות 
    מערכת המיסוי. 

אם אספקה של מוצר כרוכה בתשלום יש לזה סייד אפקט – באין תשלום לא יסופק- לא כלכלי. אם השירות הוא צורך ולא משהו שיש לו דרישה- זה לא יהיה. נניח שכן אפשר לגבות עבור השירות דמי שימוש , הרי כבר מניחים שצריך לייקר – עלויות עיסקה. 
עלויות הכרוכות בגביית מחיר שימוש

הקמה ותפעול של מערכת אכיפה

+אובדן הנאה על ידי פרטים המעריכים את המוצר במחיר נמוך ממחיר השימוש שנקבע. 

יגידו אנשים אני לא משלם על זה – הכביש נוצר אבל פרטים לא מפיקיפ תועלת שניתן היה להפריט ממנו. תהיה כאן פעולה לא יעילה באופן כללי. 

השימוש היעיל של מוצרים שכאלה יש אין ספור משתמשים.  

++שאלה שלי -פארק ברעננה- מוצר ציבורי –  איך מסתדר עם הטענות על מוצר ציבורי? פתוח לכל ורוצה להינות. בג"צ אישר גביית תשלום. עיריית רעננה טענה שהיא מימנה באמצעות כספים של תושבי רעננה. טענה בעייתית. 

+החצנה -  ההנחה היא כי גורם פרטי ימנע מלהפנים נזקים ודברים אחרים בעוד הרשות כן תעשה כך. 
####  למה בדרך כפויה ?
עלויות אדמיניסטרציה ועלויות עסקה

רציך רצף של הרבה חלקות קרקע, ריבוי בעלים – לשבת ליד כל אחד עולה כסף. עלויות עיסקה גבוהות מאוד להליך הזה. גם להפקעה יש עלויות. אך יכול להיות שזה נמוך יותר (לעיתים גם גבוה יותר). להעסיק שמאים וכו' יתכן יקר יותר מעלויות של הפקעה. 

++ אפקט הרכושנות (ENDOWMENT EFECT) עשוי למנוע השגת מחיר מוסכם לעסקה- אפקט הזה אומר שכשאדם בעל מוצר אצלו יש לו אפקט רכושני- מעריך מוצר במחיר גבוה יותר ממה שהיה מוכן לקנות (זה הטיה קוגניטיבית שיש לכל אחד). אפקט זה עושה שלא נגיע למחיר מוסכם כי אני מעריכה מה שיש לי יותר ממה ששני מוכן לשלם- הטיה קיימת. זה מונע השגת מחר מוסכם. 
++עמדת הסחטן- אדם סחטן פועל מעבר לשוליים של אפקט הרכושנות – אתם צריכים אותי כי התוואי עובר שם. אני אבקש מחיר בסחטנות- אני מחזיק אתכם בגרון. המחיר שאני מבקש ישקף את הצורך שלכם בי. ההנחה היא שהאדם יבקש את התועלת של הפרוייקט (פינוי בינוי לדוגמא). 
++ בעיית אינפורמציה - 
לרוב הרשות לא יודעת כמה הנכס שווה לה באמת לכן לא מציעה מחיר נכון. יש דיסאינפורמציה. כל אחד לא יודע מה השני מוכן למכור לא יהיה לעולם מפגש רצונות. לא יודעים מה הטווח שאפשר להגיע אליו. לא תהיה עיסקה !!!. 

למה לפצות ? 
טיעונים מתחום האתיקה (שוויון-כולם נהנים מהכביש ואני משלם... זה לא הגיוני. הטענה אומרת למעשה שזה לא צודק שפרט אחד ישא בנטל, שכולם ישלמו באמצעות מערכת המיסים. יש עוד טיעון – רמת הגינות בסיסית של חברה – אדם עבד ואנו לוקחים את פרי עמלו. 

ראוי ברמת ההגינות לספק לפרט ביטחון מפני אובדן כל רכושו. 

מדוע בעצם אנו מגינים על קניין? הטענה היא שמגינים ע קנין כי רוצים ליצור מקום של חופש של האדם – אי של חירות שלילית למדינה אסור להיכנס. מדוע חשוב אי של חירות שלילית כי בלי זה אני לא יהיה אזרח טוב, כי אדם צריך להיות סמוך ובטוח שיש לו ביטחון מפני המדינה. כדי שאדם יצביע מתוך מקום של עצמאות ולא מתוך פחד. זוהי חשיבה אחת. קנין חשוב כי הכרחי לחיים פוליטיים של עצמאות . תיאוריה נוספת היא התיאוריה הכלכלית – קנין חשוב בגלל 2 סיבות : 1. בלי קניין תהיה טרגדיית השיתוף – לכל רועה יש 100 פרות, כל אחד מהרועים יכניס אותם לרעות . כל רועה יודעה שהדשא לא יספיק להתחדש. הוא ממשיך לעשות זאת כי ההחצנה השלילית מתפזרת על פני כולם – לא יהיה ניצול יעיל של הנכס. חלוקה לקוביות ואז תדאג לחלק שלך. קניין פרטי מביאה לניצול יעיל של משאבים. טענה אחרת – אם לא אתן קניין פרטי לא ישקיע בנכסים שלהם- גם זה יביא להרס. זה בעצם יסוד חשיבה קפיטליסטית. סוג שלישי של הצדקה – קנין זה כבוד – יש תיאוריית האישיות שאומרת שאדם מגדיר את האני שלו דרך חפצים. יש חפצים שחשובים לאדם לאני שלו. –אישיותו. החפץ הכרחי. הנכסים קשורים להרגשה שלנו. כשנכס עולה- חשיבתו עולה.
+++  נזק פוליטי מול נזק אקראי 
מה ההבדל בין נזק פוליטי לנזק אקראי   ? ? ?
מיקלמן עלויות דמורליזציה 
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