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עסקאות קומבינציה – מועד א' – תשס"ו – פתרון "בית הספר"

למושב קרקע אשר לאחר הליכי תכנון תאפשר בנית 200 יחידות דיור. ידוע לנו ש – 50 בנים מתושבי המושב רוצים לבנות את ביתם במקום. על פי הנתונים מדובר בקרקע המשותפת לכלל חברי המושב.

כמו כן אנו ידעים כי יש נכונות מצד בנק להעמיד לרשות הבנים מימון לבניה בתיהם.

הנחת העבודה היא שהמושב רוצה להשאיר קרקע לצורך בניית הבתים לבנים הממשיכים.

אין לנו מידע אם המושב עצמו רוצה להפוך ל"יזם" נדל"ן. לענין זה יהיה צורך להניח הנחות.

מן הראוי לדון בנמספר נושאים:

האם הקרקע של המושב או של מינהל מקרקעי ישראל ומה ההשלכות.

בהנחה שהקרקע של המושב – איך היא עוברת לבנים – האם מדובר בעסקה.

האלטרנטיבות הניצבות בפני המושב והבנים

מכירת השטח  - קיימת אפשרות למכור את השטח כולו או למכור שטח ל –150 בתים ולהשאיר שטח ל – 50 בתים עבור הבנים.

בנייה עצמית – קיימת אפשרות להקצות לבנים 50 מגרשים כדי שהם יבנו בעצמם ולגבי היתר לעשות עסקה אחרת למשל – מכר או קומבינציה או אפילו בניה עצמית על ידי המושב ומכירת הבתים שיבנו.

עסקת קומבינציה   - ניתן לקבל את הצעת היזם שיבנה 50 בתים עבור הבנים ויקבל את יתרת המגרשים לבניה עבור עצמו. ניתן לעשות גם עסקה משולבת של קומבינציה ותמורות. המושב יקבל 50 בתים עבור הבנים ולגבי היתצר הוא יקבל חלק מתמורת המכירות.

עסקה משולבת  - ניתן לעשות עסקה משולבת עם העמותה. למכור לה 150 מגרשים ובתמורה לבנות את הבתים לבנים הממשיכים.

רעיון מעניין יהיה לשלב את כל הגורמים – מושב, עמותה והיזם לעסקה משולבת של בניה עבור הבנים ועבור העמותה (כך יש ליזם חסכון בצורך לחפש קונים לבתים).

השיקולים
המושב -  בהנחה שהמושב מבקש להיות יזם נדל"ן הוא ירצה לבצע את העסקה בעצמו. הוא יקח את ההלוואות שהבנק מעמיד לבנים, יבנה להם בתים ויעמיד  למכירה את יתרת המגרשים הן כמגרשים והן כמגרשים בנויים. לצורך כך יהיה על המושב להתקשר עם קבלן שיבצע את הבניה. אם המושב ימכור רק מגרשים רמת הסיכון שלו אינה גבוהה אולם אם יכנס לעסקי היזמות רמת הסיכון גבוה והשאלה היא האם י ש למושב את היכולות הארגוניות והמקצועיות לעשות זאת. בסיטואציה זו המושב נכנס, כנראה, למסגרת של מס הכנסה שכן לאור הכמות הגדולה של המגרשים הוא הופך להיות עוסק שעיסוקו מכירת מגרשים או בתים (גם לענין מע"מ).

הבנים  - רוצים לקבל מגרשים ולבנות בתים. יש להם גם המימון לכך. השיקולים שלהם צריכים להשתלב בשיקולי המושב שכן הקרקע כולה משותפת למושב. בדגם מסויים של עסקה (קומבינציה) הם יכולים לקבל בתים מבלי להדרש לשלם כספים נוספים (פרט למסים ישירים). השאלה איך עוברת הקרקע לבנים גם היא שאלה הדורשת דיון שכן מדובר בשני גופים שונים שמעבר הקרקע בין אחד לשני הוא בגדר עסקה.

הנחות עבודה להמשך  - ניתן להניח שהמושב רוצה ל"מקסם" את רווחיו ומוכן ליטול סיכונים ואז כדאי לו ליזום פרוייקט של בניה כאשר הבסיס הכלכלי הוא המימון שמקבלים הבנים מהבנק והיתר יבוא מקוני המגרשים או הבתים. יתכן וניתן לבצע "עסקה מפוצלת" של מכירת מגרשים ובניה הן עבור הבנים והן עבור רוכשים. כאן כדאי להיזהר שלא ליפול במסגרת "הלכת לנג" ולבנות את העסקה על פי ההוראות המקצועיות של מס הכנסה ומיסוי מקרקעין. יחד עם זאת יתכן וניתן לעשות עסקה עם העמותה שמראש תהיה עסקה "מפוצלת" כאשר המושב ימכור מגרשים והעמותה יחד עם הבנים יפנו לקבלן (אולי היזם) כדי שיבנה להם את הבתים.

עסקה משותפת עם העמותה – ניתן לבנות עסקה משותפת עם העמותה, למכור לה 150 מגרשים ולהשאיר קרקע ל – 50 הבנים. בתמורת המכירה בתוספת המימון הבנקאי לבנות את בתי הבנים. כאמור ניתן לשקול לבנות יחד עם העמותה.
עסקת קומבינציה – ניתן לבצע עסקת קומבינציה (אפשר לבצע אותה גם עם היזם וגם עם העמותה). להעביר 150 מגרשים ןלקבל 50 בתים בנויים עבור הבנים. המימון הבנקאי יכול לשמש את הבנים בתקופת הביניים לצורך תשלום מיסי החובה (מס שבח, מע"מ לע שירותי בניה, היטלי השבחה ככל שיהיו כאלה ושמי הסכמה או דמי היתר למינהל מקרקעי ישראל, ככל שמדובר בקרקע של המינהל – לענין זה כל הנחת עבודה – מקובלת).

השיקולים  - צרכי המושב והבנים, שיקולי מיסוי, שיקולי מימון, נכונות לקחת סיכונים, דמות המושב לאחר העסקה – יש הבדל אם את הבתים מאכלסים חברי עמותה של פורשי צה"ל או קונים מזדמנים מקבלן וכמובן – היכן תהיה התמורה הגבוהה ביותר.

בהנחה שנבחרה האפשרות של עסקת קומבינציה -  זו עסקת "אמצע" במובן זה שהרווחים לא יהיו מכסימליים אבל כמובן אין סיכון, שכן בתום הבניה אמורים לקבל בתים עבור הבנים.

הנושאים שיהיה צורך ליתן עליהם את הדעת

התמורה – 50 בתים במפרט טכני שיקבע מראש. כל העלויות של הבניה והפיתוח יחולו על היזם. היזם ישא גם בעלויות התכנון ושינוי היעוד של הקרקע וכנגד קבלת יתרת הקרקע יבניה עבור הבנים את הבתים.

תשלומי חובה – הואיל ולא עסקנו כאן בשאלת הערך הכלכלי של התמורה ההנחה היא שהבנים ישאו בתלומי החובה של מוכר קרי – מס שבח, מס מכירה, דמי הסכמה למינהל ככל שיש כאלה. יתקיים דיון מי נושא בהיטלי השבחה ובמע"מ על שיורתי הבניה. הבנים יעדיפו לקבל מפרט גבוה יותר ובית גדול יותר ולא להמיר שירותי בניה בכסף שכן יש להם מקור למימון תשלומי החובה.

נושאים מרכזיים בהסכם  - המפרט הטכני, המועדים, הגדרה מדוייקת של התמורה, חלוקת התשלומים ומועדי התשלומים, בטחונות (ערבויות בנקאיות, הגבלת המכירה של מגרשי היזם וכד'), הוראות למקרה של מימון העסקה בליווי פיננסי.
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