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מפקח בניה  

בפרויקט התחדשות עירונית בניה למגורים

מ"זהר שמר ניהול פרויקטים בע, מוטי זוהר: מוצג על ידי
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מקצועיתהכשרהבעל,הפרויקטיםוניהולהבניהבתחוםמקצועבעלהינו–הדייריםמטעםבניהמפקח•

.בלבד,הדייריםמטעםשנשכר(בנייןהנדסאי/אדריכל/בניהמהנדס)רלוונטיתאקדמיתוהשכלה

לקבלתהדייריםאינטרסעלמרביתשמירהלצורך,והתכנוןההתקשרותתהליךאתהןללוותתפקידו•

.היזםמולהעסקהשמאפשרתביותרהגבוההברמהמבנה
בחוקיובקיא,הבניהתהליכי,הבניהענףאתהמכירמקצועיגורם,המפקחמהווה–הביצועבשלב•

.טפחותעדממסד,המבנההקמתאתהמלווהמקצועיכגורםומשמשוהבניההתכנון

למסוכםזהותהינן,והגמרהבניהחומריאיכות,הביצועשרמתומוודאהביצועאתמלווההמפקח•

.הטכניבמפרט
בזמןמתבצעות–איכותימבנהלהבטחתהנדרשותוהביקורותהבניהתהליכיכיהמפקחמוודא,כןכמו•

.כהלכהמתוקנים–שמתגליםוהליקויים,אמת

הכרת מושג : מפקח בניה
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:  הערה חשובה

המפקח  , שמאי ועוד, בדומה לשאר בעלי המקצוע הנותנים שירות לדיירים כגון עורך דין שייצג את הדיירים

לרוב היזם מבקש לאשר את ההסכם מול המפקח וגם  . אך שכרו ממומן על ידי היזם, נבחר על ידי הדיירים

.  את זהותו

הכרת מושג : מפקח בניה
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:החוזיתההתקשרותבשלב

והפוטנציאלהזכויותומיצוי,התכנוןאיכותעלדעתחוותומתןהדייריםלנציגיהמוצעותהבניהתוכניותעלמעבר1.

.המרביתלרמה-המגרששלהבניהבאחוזי,הגלום

,הגמרחומרי,הבניהחומרישלמדויקותהגדרותהכוללת,היזםי"עהמוצעהטכניהמפרטעלדעתחוותמתן2.

.('וכונמוךומתחבטיחותמערכות,מעליות,אוירמיזוג,חשמל)האלקטרומכניותהמערכותאיכות,הביצוערמת

מטעםהמשפטיהיועץבליווי)הדייריםזכויותמולאלמהיזםלנדרשהתאמתםובדיקתהחוזהסעיפיעלמעבר3.

.(הדיירים

כנקודותלהוותועלולים,היזםמצדמקלהלפרשנותשנתונים,הטכניבמפרטסעיפיםשל"עמעום"ומניעתחידוד4.

.והמסירההביצועבשלבילמחלוקת

.ביצועוברימציאותייםשהםווידואהפרויקטלשלביהמוצגיםהזמניםלוחותבדיקת5.

.הפרויקטבסיום-המשותפיםוהשטחיםהדירותקבלתתהליךהגדרת6.

.החוקלדרישותתואם–"בדק"הבתקופתהקבלןליוויכישמירה7.

תפקידי המפקח מטעם הדיירים
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:הביצועליוויבשלב

,השלדעבודותביצועדרך,הבנייןומתארהמגרשגבולותסימוןמשלבהחל–הקריטייםהביצועשלביבכלבאתרנוכחות1.

.הגמרעבודותכלוביצועבבנייןהאלקטרומכניותהמערכותהתקנת

שינוייםעלוהתראהידועלרבות-הביצועמשךבכלבאתרהקורהעל,הדייריםלוועדמסודריםחות"בדו,שוטףדיווח2.

והמפרטבחוזההמסוכםמהסטנדרטוחריגהותיקוןטיפולשמחייביםליקוייםועל,בפועלשנתגלואושנדרשיםתכנוניים

.הדייריםמולאלהיזםמחויבעליו,שנחתםהטכני

.הזמניםמלוחותחריגהמסתמנתבאםאמתבזמןוהתראהההתקדמותקצבעלמעקב3.

,אינסטלציה,בטון)הבנייןלמערכותמעבדותבדיקותכגון-הביצועאיכותאבטחתלליוויהנדרשותהבדיקותכיוידוא4.

.לאלתרמתוקניםשנמצאוליקוייםוכימתקיימות,('וכודים"ממ,איטום

.במעלהכראשוניםשלהםהאינטרסיםשישמרומנתעל,הביצועבעתבשינוייםצורךישאכןבאם–הדייריםלנציגיייעוץ5.

.מוגמרמוצרלקבלת,"מפתחהעברת"טרםוהדירותהמבנהאתהבוחןמקצועיכגורם–הפרויקטבתוםהמסירהשלליווי6.

.(מראשההתקשרותהגדרתלפיהמוגבל)הבדקתקופתבמשךויעוץליווי7.

תפקידי המפקח מטעם הדיירים
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:חשובההערה

תהליךאתהמלווהמקצועיכגורםרקאלא,היזםשלהפרויקטמנהלמהווהאינוהדייריםמטעםהמפקח

.הטכניובמפרטבחוזהמהמסוכםשינויאוליקויים,תקלותעללהתריעותפקידוהדייריםמטעםהבניה

-הביצועקבלנישלהעבודותוניהולהנדסיתביקורתהכוללמקצועיצוותמטעמולהעמידעצמוהיזםעל

.בפועלהמבצעיםהקבלניםאתולנהלבאתרהבטיחותעלאחראילהיותשתפקידו

.זהמסוגבליווי,הדייריםמטעםהמפקחשלתפקידוזהאין-הדגש

תפקידי המפקח מטעם הדיירים
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על מנת שיעמוד  , החל משלב גיבוש העסקה( המפקח)רצוי לשלב את הגורם המקצועי לנושא הבניה 

.בהיבט המקצועי וייעץ ליועץ המשפטי המלווה את הדיירים, על טיב החוזה

ד והערות מקצועיות  "לצורך מתן חו, יזמים לנציגי הדיירים/ וכן בשלב בדיקת התוכניות שמציג היזם

.עוד טרם התקדמו לחתימת העסקה

?מתי רצוי לשלב את המפקח מטעם הדיירים
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מספרשלניסיוןבעלאדםלבחוררצויולכן–המגוריםבנושאבקיא,מקצועיבניהמפקחכללא1.

.הזההספציפיבתחוםלפחותשנים

בחוקוידעהבנייןבמערכותכולל,הבניהבתחוםנרחבמקצועיידעבעללהיות–המפקחעל2.

כיבוי,העורףפיקוד:כגוןהחיצונייםהגורמיםדרישותעםבהכרותחייבהוא.והבניההתכנון

בוועדההמקצועייםהגורמיםאתשיכירורצוי,המקומיהמיםתאגיד,נכיםנגישות,והצלה

.הספציפיתהמקומית

אינטרסעםבהכרחעולהתמידלא–שלושהאינטרס,היזםמול–אסרטיביתעמידהיכולת3.

.הדיירים

קלהבצורההבניהשלהמקצועיותהמשמעויותאת,הדייריםלנציגילתווך–מסוגלותבעל4.

.ומובנת

לקראת בחירת מפקח המתאים לעבודה מעין זו" טיפים"
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