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המרצה: עו"ד מרדכי גלוסקה

פתרון בחינ ה 

נתוני בסיס והנחות יסוד
1.
מדובר בקרקע פרטית.

2.
הקרקע מוחזקת מלפני קום המדינה - מס השבח "היסטורי". 12% - נושא משפיע על השיקולים.

3.
בהנחה שיבקשו לבנות גם בנייני מגורים - ניתן לפצל זכויות בקרקע בין בני המשפחה כדי ליצור דירות מגורים בפטור.

4.
(רשות) - חוק מס שבח מכיר באפשרות לקבל פטור במקרה של שחלוף נכסים (קרי - מכירת המפעל התעשייתי ורכישת קרקע למפעל תעשייתי אחר).

5.
יש להתחשב בנתוני הפתיחה של בני המשפחה ויכולותיהם המקצועיות.

6.
יש להתחשב בהרכב התא המשפחתי.

האפשרויות הניצבות בפניהם
1.
השארת המצב הקיים.

2.
מכירת הקרקע והמפעל במזומן. שימוש בתמורה לצורך רכישת מםעל חדש במקום אחר.
3.
בניה עצמית.

4.
עסקת קומבינציה, לרבות עסקת תמורות או עסקה משולבת קומבינציה וכסף. 

השיקולים שישקלו
1.
הצורך של בני המשפחה.

2.
היכולת לשלב את היכולות המקצועיות עם הפעילות המוצעת.

3.
שיקולי מיסוי (מס נמוך).

4.
שיקולי מימון (האם מצבם הכספי מאפשר או מונע לבצע סוג מסויים של עסקאות).

5.
סיכויים מול סיכונים.

6.
נכונות המשפחה "לשנות כיוון".

7.
היכולת למקסם רווחים לאור מציאות תכנון משתנה.

8.
השקעה אלטרנטיבית במקרה של מכירת הקרקע.

נושאים שיש להביא בחשבון
1.
משך הזמן של הליכי תכנון והעלויות.

2.
שינוי במצב השוק (מה תהיה האלטרנטיבה התכנונית המועדפת).

3.
סיכונים וסיכויים בפעילות בענף הבניה.

4.
ניצול היכולות והידע המקצועי של בני המשפחה.

בחירת האלטרנטיבה
אין עדיפות לאלטרנטיבה כלשהי כל עוד הבחירה מנומקת כראוי. לאלטרנטיבה המועדפת - מכירה, בניה עצמית,  קומבינציה בתצורותיה השונות.

אין צורך לעסוק ב"פינוי-בינוי" ו"קבוצות רכישה" משום שזה לא ישים.
נקודות מרכזיות
1.
אפשרויות התכנון - הליכי התכנון, פרקי זמן, שימוש במיומנויות ויכולות.
2.
הגדרה נכונה של מהות העסקה וכוונת הצדדים.

3.
חלוקת אחריות בין הצדדים לעיסקה ומחוייבויות.

4.
הבחנה בין תנאים לתניות והתחייבויות.

5.
סעיף הבטוחות - ערבויות, הערות אזהרה.
6.
מימון - שימוש בליווי פיננסי, ביצוע עסקה כ"משק סגור".
7.
שלבי ביצוע ומועדים.

8.
אחריות כלפי צדדים שלישיים (בכל דגם של עסקה).
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