
ייעול תהליכים בפרויקט בניה 
וחסכון בעלויות הביצוע

2023למאי 23–ן "בוקר של נדל



:מהלך ההרצאה 

...נעים מאוד להכיר–מכון בקרה ▪

מדדים להצלחה–פרויקט בניה ▪

העיתוי האופטימלי–שילוב מכון הבקרה בהליך הרישוי ▪

איכות:         השפעת מכון הבקרה על הצלחת הפרויקט ▪

יעילות

ז  "לו

תקציב

...-דוגמאות ▪

...צופה פני עתיד–הליכי רישוי מהירים ▪

"אדריכל מורשה להיתר"רישוי עצמי באמצעות •

החלת חובת בקרה במכוני בקרה על מבנים נוספים•



מעבדה מוסמכת לבדיקת התאמת הפרויקט להוראות התכן,מכון הבקרה



...נעים מאוד להכיר,מכון הבקרה

ואדריכליםמהנדסיםעשרותשלבהיקףומיומןמנוסה, מקצועיצוות✓

היכרות מעמיקה עם הוראות התכן בדיסציפלינות השונות  ✓

(ומשרד הבריאותס"הגנ)ר "ופקעא"כב, תאגידי מים, ובניהתכנוןועדותקשרי עבודה ישירים מול ✓

!ללא חריגים –לבקרה כמוכתב בחוק קצרז"לועלהקפדה✓

וקיצורםהבקרהתהליכילייעולמקוונותבקרהמערכות✓

...Double Check... תעודת הביטוח שלך ✓



משולש הזהב–מדדים להצלחה ,פרויקט בניה

תקציבחסכון ב



,  פרויקט בניה
מדדים להצלחה



מצוי& רצוי ,שילוב מכון בקרה בהליך הרישוי

לאחר קבלת החלטת ועדה לאישור הבקשה בתנאים, לשילוב מכון בקרהאידיאליעיתוי ✓

מקדמית

:  נושאי בקרה מרחבית

גובה בניין, קווי בניין•

מגבלות מעטפת•

פיתוח•

שטח בניין•

הפקעות, ערבויות•



,השפעת מכון בקרה על הצלחת הפרויקט

בירוקרטיה/ תקציב / ז "לו/ איכות 



,איכות





2020דצמבר , אגף מכוני הבקרה–מנהל התכנון . ח מכוני הבקרה"הנתונים מדו*



...מצב כיום, תכנון וביצועאיכות



י הוראות התכן"ביצוע שלא עפ/השפעות דרמטיות של תכנון

.'וכוהיחלצות משריפה , א"כב, שחרור עשן, אוורור הבניין–אי תפקוד של מערכות כיבוי והצלה ×

.  השפעה בריאותית על הדיירים–" הבניין החולה"סימפטום ×

. חדירות מים ורטיבות העלולים לגרום נזקי רכוש וגוף–כשלים באיטום ×

.נזקי רכוש וגוף–הצפות , אי סילוק מיטבי של שפכים ומי נגר עילי–אי תפקוד מערכות הבניין ×

.  כשלים בתסבולת הקונסטרוקציה ועמידות הבניין×

.השפעה בריאותית–כשלים בטיפול תרמי ואקוסטי ×

,איכות



,  יעילות



!(  ?), יעילות



,  יעילות
הכוונת עורך הבקשה וצוות היועצים בהכנת הנספחים והתוכניות  ✓

פשוט וחסכוני  , מהיר, יעיל–תיקון ליקויי תכן טרם השלמת התכנון הסופי ✓

תיאום מול תאגיד המים✓

✓ONE STOP SHOP-(ומשרד הבריאותס"הגנבעתיד ),ר"פקע, א"כב

תיאום אינטגרטיבי במערכת מקוונת✓

ר"רריכוז בדיקת מוכנות הקבלן לתחילת עבודות עבור ✓

ר"רריכוז אישורים לתעודת גמר עבור ✓

תהליכי רישוי חלקים ופשוטים יותר בפרויקטים בהם משולב מכון בקרה



,ז"לו



...מצב כיום, תכנון וביצועז "לו

!שנים לרישוי ובניה להקמת דירה בישראל 5-משך כ



קיצור משך בפרויקטים בהם בוצעו בקרות תכן וביצוע

(  מיקוד בבקרה מרחבית והסתמכות על בדיקת מכון הבקרה להתאמה להוראות התכן). ר"ברקיצור משך בקרה מרחבית ✓

י מכון הבקרה"ר ע"ופקעא"כבקיצור משך עמידה בתנאים להיתר נוכח מתן אישורי ✓

קיצור משך תיאום וקבלת אישור תאגיד המים✓

לתיקון ליקוי תכן וביצועהנישניתקיצור משך הבניה נוכח הקטנת היקף העבודה ✓

קיצור משך בדיקות אינטגרציה והערכות לאכלוס המבנה✓

(  על מכון בקרהר"רהסתמכות )קיצור משך תהליך הוצאת תעודת גמר ✓

,ז"לו



,תקציב

2011מרץ , המכון הלאומי לחקר הבניה בטכניון, בניהפרוייקטיח גורמים שורשיים לחריגות בתקציב של "הנתונים מדו*



...מצב כיום, תכנון וביצועתקציב 

...כסף לפח



,  תקציב
קיצור משך הוצאת היתר-הפחתת עלויות המימון הבנקאי ✓

"  הנישניתעלות העבודה "הקטנת ✓

-ומקצרת את משך ההקמה , בקרה אינטגרטיבית מפחיתה משמעותית את ליקויי הביצוע✓

.תקציב הפרויקט נחסך בהתאמה

.מופחתים נוכח ביצוע מוקפד ובהתאמה להוראות התכן" תיקוני שנת בדק"עלויות ✓

...תביעות ליקויי בניה מופחתות✓

חסכון כספי בפרויקטים בהם בוצעו בקרות תכן וביצוע



,  סיכום
?אז מה יוצא לי מזה 

יעילות ופשטות

קיצור משך

חסכון תקציבי

איכות גבוהה



:פרטי הבקשההתחדשות עירונית בפתח תקוה,דוגמא



התחדשות עירונית בפתח תקוה,דוגמא
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תכן



...למציאותמחזון



...צופה פני עתיד, הליכי רישוי מהירים

אדריכל מורשה להיתר-רישוי עצמי 
לצורך מתן היתר בניה ותעודת גמרר"ראדריכל מורשה להיתר נכנס בנעליה של -

פרויקט ללא הקלה או שימוש חורג-

פרויקט שניתן להגישו לאישור בקרת תכן וביצוע במכון בקרה או לבניה שאינה רוויה-

!(חדש –חוק ההסדרים )י גודלה "חייבת לאפשר רישוי עצמי בהיקפים מסוימים עפר"ר-



...צופה פני עתיד, הליכי רישוי מהירים

הרחבת החובה לשילוב מכון בקרה במבנים נוספים

:כדלקמן , החלת החובה על בקשות חדשות–2024פעימה נוספת ינואר -

פעימות נוספות מדי שנה  -

. חובת בקרה בכל השימושים ללא הגבלת גובה ושטח-2026יולי -

:בעירוב שימושים ' מ29עד -מגורים . 1
ר"מ5,000עד -משרדים ותעשיה עתירת ידע  ▪

ר"מ5,000עד -מסחר  ▪

ר "מ2,000עד -(  ס"חומללא )אחסנה ▪

ר"מ1,000עד -(  ספר-ללא בתי)מבני חינוך ▪

ר"מ1,000עד -מוסדות ציבור ▪

.ל"בשטח כנ, מטר13עד -לא מגורים . 2



, מכון בקרת הבניה הישראלי

!איתך בדרך להצלחה 



,ותשובותשאלות 
?הדייר ולא ברמת המבנה /עד כמה הבדיקה שלכם היא ברמת הדירה

המשמעות היא שמכון הבקרה מבצע  . הבדיקה של מכון הבקרה נעשית באופן מדגמי בלבד
בהתאם לניהול סיכונים שביצע  , בקרות במהלך הביצוע במיקומים ספציפיים במבנה

תיקון /בהתאם לממצאי הבקרה הנקודתיים ניתנת הערת המכון שנדרשת ליישום. בפרויקט
.באופן רוחבי בכל הפרויקט

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?אחרי הזמנת תיק מידע ? מתי מכניסים את מכון הבקרה לתמונה 

מכון הבקרה יתחיל לבצע בקרת 2016-ו"תשע, (רישוי בנייה)י תקנות התכנון והבניה "עפ
תכן לאחר השלמתה של הבקרה המרחבית ברשות הרישוי ואישור הועדה כי הושלמו  

.י מכון הבקרה"למעט אישור בקרת תכן ע, התנאים שניתנו בהחלטת הועדה למתן ההיתר

יותרמוקדםבשלבבקרהמכוןעםהתקשרותליצוררצוי/ניתן,בהרצאהשנאמרכפי
.המרחביתהבקרהשלהבקרה לקראת סיומהבמכוןמיקדמיתבקרהולהתחיל

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?האם מכון הבקרה פועל גם בבתים פרטיים או רק בבנייה רוויה 

בפרויקטים  אך ורקסמכות מכוני הבקרה לפעול : 101תיקון –י חוק התכנון והבניה "עפ
גובה מפלס רצפת קומת המגורים העליונה  , קומות2-ד ו"יח6לפחות , בבניה חדשה ורוויה

.ללא עירוב שימושים, מעל מפלס הרחוב29.0לא יעלה על 

חובת בקרה על  להחילכוונהאיןהבאותהשניםהצפויההבקרהמכוניפעילותבהרחבתגם
.בתים פרטיים

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?האם אתם משמשים כבקרים בפרויקטים של התחדשות עירונית 

י החוק  "כל פרויקט התואם את המאפיינים של המבנים שעליהם חלה חובת הבקרה עפ
גובה מפלס רצפת קומת המגורים העליונה לא  , קומות2-ד ו"יח6לפחות , בניה חדשה ורוויה)

מחויב בבקרות תכן וביצוע במכון  ( ללא עירוב שימושים, מעל מפלס הרחוב29.0יעלה על 
ו פרויקט התחדשות עירונית  /או( הריסה ובניה מחדש)38/3א "בקרה כולל פרויקט תמ

.באמצעות פינוי בינוי

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?שתימסר בסוף השנה הזאת גם בדירה האם ? מבוצעת מאיזה שנה הבדיקה שלכם 

בעבור המבנים שהוגדרו  , 6.7.2021מחייב החל מתאריך מכוני הבקרה פועלים באופן 
.  כחובה בפעימה ראשונה

.  אשר לא בוצעה בעבורו בקרת תכןבפרויקטלא ניתן לבצע בקרת ביצוע

לא תחול  , אפילו שטרם החל מימושם, פרויקטים שבהם לא חלה חובת בקרת תכן, ןכ-כמו
.עליהם חובת בקרת ביצוע

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?ח הבדיקה שלכם לדיירים "האם קבלן חייב להציג את דו

עורך הבקשה ומגיש הבקשה, מסכמת לבקרות תכן וביצוע נשלחת לרשות הרישויד"חוו, לא

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?המחוזית נקודתית מול הוועדה המקומית והוועדה ע"תבהאם אתם מתעסקים גם עם 

(אחר/מחוזית/מקומית)רשות רישויבכלהמקודםפרויקטכלעלחלההתכןבקרתחובת,כן

.י החוק"לסוג המבנים שעליהם הוחלה החובה עפבהתאם

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
? בוועדה מחליפים את הרפרנט אתם האם 

הרפרנט בוועדה אחראי לוודא את השלמתם של כל התנאים להיתר שניתנו בהחלטת  , לא
.למעט הנושאים שנוגעים לבקרת תכן המרוכזים במכון הבקרה, הועדה

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
? משרדים , תעסוקה, כיצד רלוונטי גם לפרויקט מסחרי/האם

חובת בקרה במכון בקרה רלוונטית אך ורק למבנים חדשים למגורים בבנייה רוויה , לעת עתה
.כמוגדר בפעימה ראשונה–ללא עירוב שימושים 

תחיל חובת שילוב מכון בקרה בהליך , 2024תכנס לתוקפה בינואר אשרשניהפעימה
: הרישוי גם בפרויקטים המכילים עירוב שימושים בהתאם למאפיינים הבאים 

:בעירוב שימושים ' מ29עד -מגורים . 1•
ר"מ5,000עד -משרדים ותעשיה עתירת ידע  ▪

ר"מ5,000עד -מסחר  ▪

ר "מ2,000עד -(  ס"חומללא )אחסנה ▪

ר"מ1,000עד -(  ספר-ללא בתי)מבני חינוך ▪

ר"מ1,000עד -מוסדות ציבור ▪

.ל"בשטח כנ, מטר13עד -לא מגורים . 2•

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
? הבקרה משלם למכון מי ? כיצד מתמחרים את פעילות הליווי של מכון בקרה 

י המדינה בהתאם לתקנות התכנון והבניה  "תעריפי אגרות לבקרות תכן וביצוע נקבעו ע
.בתוספת החמישית2018-ח"התשע, (הקמת מכון בקרה ודרכי עבודתו)

+ הבניה שבהיתר הכולל שטחים עיקריים לשטחבהתאמהמחושבותלמבנההאגרות
.לקרקעומתחתמעל–מרפסות + שירות 

.י יזם הפרויקט"התשלום למכון מתבצע ע

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?מה דרישות החוק כיום לגבי מכון בקרה 

רישוי  )תקנות התכנון והבניה , 101תיקון –והבניההתכנוןבחוקמוגדרותהחוקדרישות
(.הקמת מכון בקרה ודרכי עבודתו)ותקנות התכנון והבנייה ( בנייה

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?סטנדרטימפיקוח חוץ ,הקבלןאתם גוף מפקח נוסף על 

.  בניהבפרויקטימכון הבקרה אינו מחליף את הצורך בפיקוח צמוד סטנדרטי כמחויב 

מכון הבקרה מבצע פיקוח עליון נוסף למפקח הסטנדרטי ולפיקוח עליון שמבצעים מתכננים  
.הפרויקט

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?של הפרויקט ( מנהל הנדסי)איך אתם משתלבים עם המפקח 

מפקח  /בתחילת הביצוע מתקיימת ישיבת התנעה של מכון הבקרה עם האחראי על הביצוע
.  ונקבעת יחד תוכנית לביקורים עתידיים בהתאם להתקדמות הבניה

המפקח אחראי לזמן את מכון הבקרה לשטח בהתאם לאבני הדרך שסוכמו מראש וליישם 
.תיקון ליקויים ככל שקיים צורך/לשיפורהמכוןאת המלצותיו של בקר

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?  בנוסף , בתוכו את אישור בנייה ירוקה או שזה דרך עוד מכוןכולל הגנת הסביבה האם אישור 

אך אינו מחליף  , ותקנים נוספים1045לתקןבהתאםספציפיותלבדיקותאחראיהבקרהמכון
.קימא-לבניה בת5281י"בתאחראים לוודא עמידה האת מכוני ההתעדה לבניה ירוקה 

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
? עם הרחבת החובה , תוכניות בניהאלפיעםאיך מכוני הבקרה עתידים התמודד

.אשר הוכשרו והוסמכו, בקרי בניה400-כיום רשומים ברשם המהנדסים למעלה מ

מכללות לטובת ביצוע קורסי הכשרה  /לאוניברסיטאותקוראקולהמדינהפרסמהלאחרונה
(.2023אשר עתידים לבצע קורסי הכשרה כבר במהלך שנת )עבור בקרים חדשים נוספים 

בכדיא"כבשלמורשיםלבקריםהכשרהקורסימתקיימים2023ע"שנכבר במהלך , במקביל
.2024להרחיב את מיומנותם לבקרת מבנים המתוכנים בפעימה שניה המתוכננת החל מינואר 

בקשות לטובת הקמתם של מכוני בקרה  ' והוגשו מס, בקרהמכוני6בישראלכיום פעילים
.נוספים

.א המועסק בו"אלפי תוכניות בשנה בהתאם לכ-במאותלטפלמסוגלמכוןכל

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
? אבקש לקבל דוגמא להקטנת עלויות שנת הבדק 

הקפדה של מכון הבקרה על מפרטי איטום לאלמנטים הבאים במגע עם הקרקע מונעים 1.
.תיקוני רטיבות השכיחים בקומת הקרקע

שיפועי קווים מינימליים  , מתאימים לשוחות ביובהקפדה של מכון בקרה על מפלסים2.
.הראשונההאכלוסוניקיון הקווים מונע סתימות ותיקונים שכיחים בפרויקטים בשנת

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
? אבקש לקבל דוגמא לתחשיב אגרת בקרות בפרויקט 

: תיאור הפרויקט 

ד  "יח44הכולל , מתקנים על הגג+ קומות גג 2+ קומות מעל לקומת קרקע 8מבנה מגורים בן הקמת 
טכנייםמחסנים וחללים , ושתי קומות מרתף לחנייה

:זיזיותמרפסות + שירות + עיקרי [ ר"מ]שטח 

ר  "מ9,948.68

:אגרות לתשלום 

27,741–( 35%)בקליטה לבקרת תכן 1.ד.א₪  27,741–תכןבקרת

,₪ 15,512–( 19.5%)בקליטה לבקרת ביצוע 2.ד.א₪  51,707–בקרת ביצוע 

,  ₪ 15,512–( 19.5%)בסיום השלד 3.ד.א

20,683₪–( 26%)בסיום בקרת ביצוע 4.ד.א

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
? הביצוע לשלב ההיתר או רק לשלב רק ? בקרה אני יכול להשתמש בצורה חלקית במכון האם 

חובת בקרה בפרויקט חלה הן על בקרת התכן בשלב ההיתר והן על בקרת הביצוע בשלב 
.ההקמה

.  לא ניתן לבצע בקרת ביצוע בפרויקט אשר לא בוצעה בעבורו בקרת תכן

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
מכון -מפקח מטעם בנק מלווה ו, מפקח מטעם היזם, מה ממשק העבודה בין מנהל פרויקט

איך עובד התאום ביניהם ואיך מוודאים שאין כפילות  ? באילו אבני דרך הם נפגשים ? הבקרה 
?ל "מטלות המבוצעות על ידי כל אחד מהגורמים הנ

אחריות מכון הבקרה הן בבקרת התכן והן בבקרת הביצוע מוגדר באופן חד ומדויק בתקנות  
.הבקרהמכוני 

המכון מגודרת לבדיקת התאמת התכנון והביצוע להוראות התכן ומתבצעת באמצעות  פעילות 
.בלבד ולא באופן רציף ושוטףמידגמיותבקרות 

י ניהול סיכונים שהוא  "הבקרה ועיתוי הגעתו לפרויקט עפאלמנטימכון הבקרה קובע את 
.התורפה המחייבות בקרה' מבצע לכל פרויקט ופרויקט בנפרד ומאתר את נק

.להםחופפתואינהל"כנהגורמיםשארפעילותמלווה אתהבקרהמכוןפעילות

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
? המכונים או שניתן להתמקחות בין מחיר הבקרות קבוע האם 

.מחיר הבקרה זהה בין כל המכונים

ומחיר בקרת הביצוע נקבע  , הבניה שבהחלטת הועדהלשטחמחיר בקרת התכן נקבע בהתאם
בהתאם לשטח שנקבע בהיתר 

.ומקצועיותבשירותיותאך ורק, זה מזהעצמםמבדליםהבקרהמכוני

:שאלה 

:תשובה 



,ותשובותשאלות 
?הם כיצד מבררים באיזה רשות מקומית אושרו אדריכלים מורשים להיתר ומי 

. רשימת אדריכלים מורשים להיתר אינה פומבית

שלתהליךבתחומןלקייםמאפשרותאשרמקומיותרשויותרשימתקיימתלאעדיין,כן-כמו
.להיתרמורשהבאמצעותעצמירישוי

היתרים באמצעות  לא יקודמוי שוועדה קבעה שבתחומה "התקנות קובעות כי אעפ, בנוסף
ר"ור" תיק מידע למורשה להיתר"י אדריכל מורשה להיתר "ככל שיתבקש ע, רישוי עצמי

.ז לקדם היתר בהליך זה"תנפיק כזה ניתן יהיה בכ

גדוליםבהיקפיםמקומיותרשויות, כיקובעהחדשההסדריםחוק
.הבקשהמגישי"עשיידרשככלעצמירישויהליךלסרב לקייםלא יוכלו

:שאלה 

:תשובה 
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