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1231.3368 – היבטים משפטיים בתכנון, קניין ועסקאות נדל"ן

Real Estate Law

סמסטר ב' – תשע"ט
	קבוצה
	יום בשבוע
	שעה
	תאריך בחינה
	מרצה
	דואר אלקטרוני
	טלפון

	01
	ב'
	18:45-21:30
(מחצית שנייה)
	כמפורט בלוח הבחינות
	עו"ד לירון רותם*
	4rrotem@gmail.com
	


*   סגנית בכירה ליועץ המשפטי לעיריית תל-אביב – יפו ומנהלת תחום דיני תכנון ורישוי בניה. 
שעת קבלה – בתיאום מראש
	היקף הלימודים  


היקף הי"ס לקורס : 1

ECTS 4 = 1 י"ס –  ECTS (European Credit Transfer and Accumulation System), ערך הניקוד של הקורס במוסדות להשכלה גבוהה בעולם שהינם חלק מ"תהליך בולוניה".  
	תיאור הקורס 


דיני התכנון והבניה מאז ומעולם היו מטריה מורכבת ומסובכת, אולם רצף השינויים בחקיקה בשנים האחרונות, ובראשם תיקון 101 לחוק התכנון והבניה, והתמורות שחלו בתחום בעקבות תמ"א 38 תיקון 3א הפכו את דיני התכנון והבניה למורכבים עוד יותר, אף למומחים בתחום.
הקורס ישלב בין היבטים תיאורטים הכרוכים בהבנה של דיני התכנון והבניה לאור התמורות הרבות שחלו בחקיקה, כמו גם ממשקים בדיני הקניין, ובמקביל יתן דגש על היבטים מעשיים אשר עשויים לסייע לכל מי שעיסוקו ו/או עניינו בתחום.
	תפוקות למידה


עם סיום הקורס בהצלחה יוכל הסטודנט:

1. להבין ולנהל שיח מקצועי ביחס לנושאים הקשורים בתכנון ערים לרבות בענין מדרג מוסדות התכנון בהיררכיות השונות.
2. לדעת כיצד ומהן המגבלות התכנוניות והמשפטיות בקידום תכניות בסמכות ועדה מקומית.
3. להבין תהליכי רישוי בניה, ולנהל שיח מקצועי ביחס לנושאים רבים תחת כותרת רחבה זו.
4. לדעת מתי ועל איזה בסיס תכנוני ומשפטי ניתן להגיש התנגדות לבקשות להיתר ו/או כיצד ניתן לחלוק על החלטת ועדה מקומית בבקשה להיתר.
5. לדעת את המגבלות התכנוניות והמשפטיות החלות בקידום בקשות להיתר על פי תמ"א 38 (תיקון 3א).
	הערכת הסטודנט בקורס והרכב הציון


	אחוז
	מטלה
	תאריך
	הערות 

	90%
	בחינה סופית
	כמפורט בלוח הבחינות
	

	10%
	הגשת תרגילים**
	
	


* עפ"י תקנון האוניברסיטה תלמיד חייב להיות נוכח בכל השיעורים (סעיף 5).

* מועד הבחינה יפורסם באתר הפקולטה- לוח בחינות.  
* תלמיד, הנעדר משיעור המחייב השתתפות פעילה או שלא השתתף באורח פעיל, רשאי המורה להודיע למזכירות כי יש למחוק את שמו מרשימת המשתתפים. (התלמיד יחויב בתשלום בגין קורס זה).
** בסוף כל שיעור תעלה המצגת על פיה הועבר השיעור, וינתן תרגיל קצר אשר מסכם את אשר נלמד בשיעור. 
על מנת לקבל את הנקודות בגין הגשת התרגילים על התלמיד להגיש את הפתרון בתחילת השיעור הבא אחריו. הגשה של 4 מהתרגילים יזכו את התלמיד במלוא הנקודות בגין רכיב זה בציון. 
	פירוט המטלות בקורס


בסמוך לתחילת הקורס יועבר כל חומר הקריאה הרלוונטי לאתר הקורס.
מומלץ מאוד לקרוא את החומר לקראת השיעור על מנת להפיק מהשיעור את המירב והמיטב.


	מדיניות שמירה על טווח ציונים


החל משנה"ל תשס"ט מונהגת בפקולטה מדיניות שמירה על טווח ציונים בקורסי התואר השני.
עקרונות השיטה חלים על כל קורסי התואר השני, ומדיניות השמירה על טווח הציונים תיושם לגבי הציון הסופי בקורס זה. מידע נוסף בנושא זה מתפרסם בהרחבה באתר הפקולטה.
https://coller.tau.ac.il/MBA-students/programs/2018-19/MBA/regulations/exams
	הערכת הקורס ע"י הסטודנטים


בסיומו של הקורס הסטודנטים ישתתפו בסקר הוראה על מנת להסיק מסקנות לטובת צרכי הסטודנטים והאוניברסיטה.
	אתר הקורס


אתר הקורס יהווה המקום המרכזי בו ימסרו הודעות לסטודנטים, לפיכך מומלץ להתעדכן בו מדי שבוע, לפני השיעור, ובכלל – גם בתום הסמסטר. (לצורך תיאום ענייני הבחינה למשל).

חומרי קריאת החובה יסרקו לאתר הקורס. 
	תכנית הקורס *


	שבוע
	תאריך
	נושאים
	קריאת חובה 
	הערות 

	1.


	29.4.19

	חלק ראשון

· פתיחה: סקירת הקורס והיכרות.
· מטרות ואמצעים של דיני התכנון והבניה.
· מדרג מוסדות התכנון ותוכניות בסמכותם:
מועצה ארצית (לרבות ועדה לתשתיות לאומיות והועדה הארצית למתחמים מועדפים לדיור), ועדה מחוזית. 
חלק שני

· תכנית מפורטת.
· תכניות נוספות:
תכנית בינוי ועיצוב אדריכלי ומעמדם של נספחים לתכנית.
· הועדה המקומית וסמכויותיה – תיקון 101.
	· חוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965:  סעיפים 1 – 62א(א) כולל. דגשים על סעיפים מרכזיים ינתנו בשיעור. 
רשות  - תמ"א 23/א4 תכנית מתאר ארצית למערכת תחבורה עתירת נוסעים (מתע"ן במטרופולין תל-אביב).
רשות – תת"ל 70א
רשות - תמ"מ 5/2

הגבלות בניה במרחב נחל הירקון.
רשות – תא/ 2650ב 

תכנית לשימור מבנים בתל – אביב.

	-
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	6.5.19
	חלק ראשון
· סמכויות הועדה המקומית - המשך.
· ועדות מקומיות בעלות תכנית מתאר כוללנית, לרבות תא/5000.
חלק שני
· הוראות כלליות: דיונים במוסד תכנון.
· הררכייה וסתירה בין תכניות.
· הליכים בהכנת תכנית:
מיהוי "בעל ענין בקרקע" הרשאי להגיש תכנית, פרסום תנאים מגבילים לפי סעיפים 77 ו- 78 לחוק, התנגדות להליך התכנוני בועדה המקומית, בועדה המחוזית ומועצה ארצית, הוראות כלליות לתכניות, אישור השר לפי סעיף 109 לחוק.
	· חקיקה – כמפורט בנושא מספר 1 וסעיפים 69 – 119 לחוק התכנון והבניה. דגשים על סעיפים מרכזיים ינתנו בשיעור. 
· רשות: תא/5000 תכנית המתאר של העיר תל-אביב – יפו.
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	13.5.19
	חלק ראשון
· ממשקים קנייניים להליך התכנוני.
· זכויות שונות במקרקעין:
בעלות, חכירה, זיקת הנאה, הערת אזהרה, הערת על ייעוד מקרקעין לפי סעיף 27 לתקנות ניהול ורישום מקרקעין. הערה על אי התאמה לפי סעיף 29 לתקנות ניהול ורישום מקרקעין.
· הפקעות.
חלק שני
· תכניות איחוד וחלוקה
לרבות התייחסות לתשריט איחוד או חלוקת קרקע.
	· חוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965, סעיפים: 120 – 128, 137 – 144, 188 – 196.
· פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), 1943
· תקנות התכנון והבניה (תכנית איחוד וחלוקה), התשס"ט-2009.
· תקנות המקרקעין (ניהול ורישום), התש"ל-1970, סעיפים 27, 29 ו- 54.
· עעמ 1396/06 הלביץ נגד הועדה המקומית חדרה (2008).
· עע"מ 4231/11 הועדה  המקומית לתכנון  ולבניה ראשון לציון נגד יחזקאל מזובר (2012).
	-
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	20.5.19
	חלק ראשון:
· מושגים יסודיים בתהליכי רישוי בניה:
שטחים עיקריים, שטחי שירות, ממ"דים, תקני חניה, היתר מילולי, תשריט ההיתר (גרמושקה).
· מי רשאי להגיש בקשה להיתר?
· תקנות תכנון ובניה (חישוב שטחים), התשס"ב-1992.
· תקנות תכנון ובניה (סטיה ניכרת מתכנית), התשס"ב-1992.
· הקלת "שבס", ו"שבס – כחלון".
חלק שני:
· הקלות ושימושים חורגים.
· שימושים חורגים לעסקים טעוני רישוי על פי צו רישוי עסקים.
· הליכי התנגדות לבקשות להיתר בניה :התנגדות על ידי בעל זכות במקרקעין, התנגדות לפי סעיף 149 לחוק, התנגדות מטעמים קניינים וסמכותה של המפקחת על הבתים המשותפים.
	· חוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965: ס' 145 –158א3 ו-261(ה).
· תקנות התכנון והבניה (חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרים), התשנ"ב-1992.
· תקנות תכנון ובניה (סטיה ניכרת מתכנית), התשס"ב-1992.
· עעמ 7367/15 שי אליה נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה חולון (2018).
· ערר (ת"א) 5152/17 משולם לוינשטיין הנדסה וקבלנות בע"מ נגד הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל-אביב – יפו (2018).

	-

	5

	27.5.19
	חלק ראשון
· מערכת הרישוי על פי תיקון 101.
· בקשה לתיק מידע.
· רישוי מקוצר, רישוי רגיל, פטור מהליכי רישוי.
· הנחיות מרחביות.
· דוגמאות ותרגול בכיתה מהפרקטיקה.
חלק שני
· ועדת ערר מחוזית לתכנון ולבניה: סמכותה ומעמדה, הגשת בקשה רשות לערור על החלטות ועדת ערר, הגשת עתירה מינהלית על החלטת ועדת ערר, ודוגמאות פרקטיות.
	קריאת חובה כמפורט בנושא 4.
· חוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965: ס' 12א-12ה, 152, 153.
· תקנות התכנון והבניה (רישוי בניה), התשע"ו – 2016.
· תקנות התכנון והבניה (עבודות ומבנים פטורים מהיתר), התשע"ו-2016.
· רשות: עע"מ 317/10 אהוד שפר נ' מורן סקאל יניב (2012).
· רשות: עע"מ 3483/08 אפרים שחמון נגד רשות הרישוי המקומית לתכנון ולבניה תל-אביב – יפו (2010).
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	3.6.19

	חלק ראשון ושני:
· תמ"א 38 – תיקון 3א -הוראות מרכזיות ויישום.
· תוספת לבנין קיים.
· הריסה ובניה מחדש.
· משקלו של מסמך מדיניות תמ"א 38 ותכניות מכוח סעיף 23 לתמ"א 38.
· מתי וכיצד ניתן להתנגד לבקשות מסוג זה.
· תכניות רובע 3 ו- 4 (ת"א)
· תמ"א 38 – דוגמאות ויישום מהפרקטיקה.
	· תמ"א 38 תיקון 3א.
· חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה), התשס"ח – 2008.
· עע"מ 400/15 הועדה המקומית לתכנון ולבניה נגד ועדת ערר מחוזית לתכנון ולבניה – מחוז תל אביב (2016).
· רשות: עת"מ 21362-02-18 אבידור נגד הועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז ת"א ואח' (2018).
008
	-

	7
	10.6.19

	חלק ראשון

· המשך תמ"א 38 מהשיעור הקודם, לרבות דוגמאות מהפרקטיקה.
חלק שני
· סיכום הקורס וחזרה למבחן
	
	-


· הטבלה כפופה לשינויים ועדכוני פסיקה עדכנית ככל שיהיו בסמוך למועד פתיחתו של קורס זה.
	קריאת חובה


כמפורט בטבלת תכנית הקורס.
	קריאת רשות


כנ"ל.
כל אי עמידה במי ממטלות הקורס מחיבת הודעה מראש (במייל) למרצה








