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עבודותעלופיקוחביצועניהוליתכנץלעלהאחראיעירוניתאגידהינהובצרוןעזרה

.("החברהאוובצרץעזרה"-להלן)ציבוריות

והיאהעירוהתחדשותהפיתוחהבעוץבתחומיהנדמעתמשימותעצמהעלמטלתהחברה

.וספורטנוערתרבותיחינוךלמוסדותובונהמפתחת

עירומיםלומרכזיםמבניםקיפוצי'חינוךלומוסדותציבוריותעבודותביצוע)החברהמטרות

ציבורייםוגופיםיפו-אביבתלעבורה"בחנוהרחבותה"בחנתוסתיותלפיתוחיעבודותביצוע

התחדשותהלצורךיפו-אביבבתלמכונות,ופיתוחותכנץנכסיםניהולאחריםל

תושביבעבורהמבמםשיפוץעלופיקוחתכנץהנדסהלייעוץלשירותיבתוכהמרכזתהחברה

.בשיפוץמעונייניםאשרהעיר

שירותיםמתןוכןהמבניםשיפוץעידודלצורךריביתיללאהלוואותילמתןפועלתהחברה

.בתהליךסרבניםנגדמשפטיים

אירגונימבנה

הביקררתמשרדה

.פעילותהואופןובצרוןבעזרהבתיםשיפוצימחלקתעלנערכההביקורת.6

)הבאותהפגישותנערכוהביקורתעבודתבמהלך.7

עזרהל"סמנכובצרוןיעזרהל"מנכהעירייהלמבקרסגןבהשתתפותמרכזתפגישה.א

התחדשותאגףמנהלמידעימרכזממונהבתיםלשיפוצימחלקתמנהלובצרוןי

.עירונית



אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיימלא
)עםנוספותפגישות.ב

.החברהל"מנכ(1

.מידעמרכזמחלקתממונה(2

.לשעברביצועמחלקתממונה(3

חשבונותהנהלתמחלקתמנהל(4

.בתיםועדי(5

.2005-2001לשניםלבתיםוהלוואותשיפוצים-חשבונותהנהלתקבצינבדקו.8

שהתקבלחרמר

)הבאיםהמסמכיםהתקבלוהביקורתעבודתבמסגרת.9

וקובץ2004שנתעדנהליםקובץ)נהליםקבצי2נתקבלו-פנימייםנהליםקבצי

.2004משנתהתקףנהלים

.החברהשל2004שנתסיכום

.לתושבהסברהאוגדן

)בעירמבניםשיפוץעבודותתיקי

.שיפוץבמהלך(1

.בדקשנתבמהלך(2

.(ארכיב)כולוהתהליךסיוםלאחר(3

.2005-2001לשניםבתיםשיפוציחשבונותהנהלתקבצי

.מפקח/מהנדסעםהתקשרותחוזהנוסח

.2000-20004לשניםלמפקחיתשלוםחשבוניות

.2004-2002לשניםשיפוציםועדתפרוטוקולים

תהליךתיאור-אפרק

מידעמרכז

רקע

המתקבלתהראשונהמהפנייההחלהבתיםשיפוץפעילותעלאחראיבחברההמידעמרכז.10

והתחלתהקבלןוביןהתושבביןהעבודהחוזהבחתימתוכלהבשיפוץלהמעונייןמהתושבל

.השיפוץהליך

.מידעמרכזוממונהעובדות4מונההמרכז.11
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המידע.הבנייניםבשיפוץסיועהמבקשיםלתושביםהדרושהמידעהעברתעלאמוןהמרכז.12

)הכולל

.התהליכיםתיאור.א

.הדייריםזכויות.ב

.הדייריםחובות.ג

)התהליךתיאור.13

המטפלתעובדת.סופוועדמתחילתוהשיפוץפרוייקטאתמלוותהמידעמרכזעובדות

מעברועדמתחילתובתהליךהדרושותהפעולותכלאתמבצעתמסויםבבניין

.ביצועבמרכזטיפוללשלבהפרוייקט

פרטיאתמזינותהמרכזעובדותטלפונית7אובכתבלמרכזיפניהמתקבלתכאשר

.בחברההקיימתממוחשבתמערכתאלהמיועדהשיפוץומקוםהפונה

מתבקשיםהפוניםהדיירים.ביתועדידיעלכללבדרךנעשיתובצרוןלעזרההפנייה

.לייצגםבבנייןהדייריםכלהסכמתעלהמעידחתוםמסמךלהציג

המחאהומועברתובצרון7עזרהעםההתקשרותלאישורדיירים7אסיפתמתקיימת

כהבעתבחברהמתפרשזהצעד.מפקחלהזמנתבקשהציוןתוךובצרון7עזרהלפקודת

.ההליךלהמשךהדייריםמצדכנהכוונה

מספרשלפרמטרהינוהתשלוםגובה.במרכזמתבצעהמפקחשלטרחתושכרתשלום

.המבנהובסוגבבנייןהדיוריחידות

ח7"ש17400עלעומדלמפקחהתשלוםגובהדיורייחידות12עדהכוללרגיל7במבנה

"מסוכן"כמבנההמוגדרבמבנה.נוספתיחידהכלבגיןח"ש50שלתוספתישכאשר

.ח"ש27000עלעומדהתשלום

מסתכמותובצרוןעזרההכנסותכאשרהמפקחילביןובצרוןעזרהביןמחולקהתשלום

.למפקחמועברתוהיתרהח"ש300-ל

שיפוץלעבודותכמויותכתבלעריכתחיצוניאופנימימפקחממנהמידעמרכזממונה

בעקרוןנעשההמפקחיםמינוימהחברה7לביקורתשנמסרהמידעפיעל.הבית

ספציפייםהתמחותבתחומיובהתחשבשלהם7העבודהלעומסיבהתאםשווה7בחלוקה

ועדתאישורטעוןהמינוי.('וכדלשימורבתיםמסוכנים7בתים)המפקחיםשל

.שבועמדיהמתכנסתשיפוצים

לבתשומתמתןותוךהדייריםעםבהתייעצותהכמויותכתבאתקובעהמפקח

)עיקריהםלהלן.העירייהידיעלנקבעואשרלשיפוץהנדרשיםלקריטריונים

.גדרותושחזורתיקוןרשתיגדרותפירוק(1

.בחצרריצוףשטחישלוהשלמההחלפהתיקון(2
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.לאשפהמסתורהקמת(3

.וצביעתםחוץקירותתיקון(4

.פגומיםאוחסריםבנייהחלקיוהשלמתבטוניםשיקום(5

.מאושרבתוואיפלדהבצינורותוהחלפתםמאותריםצינורותפירוק(6

.מאושרבתוואימפחחדשיםמרזביםביצוע(7

.הבנייןבתוךוהתקנתוחיצוניחיווטפירוק(8

.אחידיםבחדשיםוהחלפתםמאולתריםומסגרותנגרותפריטימעקותלפירוק(9

.מאולתריםמבניםפירוק(10

.רעפיםגגותשיקום(11

.אחידיםכביסהמסתוריביצוע(12

.מזגניםוצנרתמזגניםהסדרת(13

.ומרפסותגגותאיטום(14

.למרפסותאחידותסגירותביצוע(15

מקבלניםמחירהצעותלקבלתתנאימהווההדייריםידיעלהכמויותכתבאישור.י

.השיפוץלביצוע

3.קבלנים8-לפניהנערכתההצעותקבלתלצורךכיהסתברהביקורתבמהלך.יא

בחירת.ובצרוןעזרהידיעלנבחריםקבלנים5-והביתיועדידיעלנבחריםקבלנים

למועדנכון)סגורהקבלניםרשימתמתוךנעשיתובצרוןעזרהידיעלהקבלנים

.(קבלנים28הרשימהמנתההביקורת

בהתאםהקבלניםשמונתכלאתלבחוריכולההבנייןנציגות")ובצרוןעזרהתגובת

3.2סעיףלנוהלבהתאםתקופהלאותההמומלצתהקבלניםולרשימתדעתםלשיקול

ממעמםאחדחיצוניקבלןלבחורבאפשרותםישובנוסף2נספחב"רצ'יסעיףתת

".('וכוקבלניסיווג,עדכניקבלןרשיון,קבלןנאישוריבקרימריוניםעומדאשר

עזרהשלוקריטריוניםעיתוייאופןלהקובענוהלקייםלאכיהסתברהביקורתבמהלך.יב

.מחירהצעותשיגישקבלןלבחירתובצרון

באופןלקבלניםלהפניותאתלחלקמשתדלתהיאכילביקורתמסרהמידעמרכזממונה.יג

ולסיווגהפרוייקטלסוגבהתאםהיתריביןמתבצעתלהחלוקה.שניתןכמהעדשווה

.הקבלן

דמיבתשלוםמחויביםשיפוץעבודותלביצועמחירהצעותלהגישהמעונייםקבלנים.יד

ושימושהמסמכיםלקבלתעבורתשלוםבתוכםמגלמיםההשתתפותדמי.השתתפות

להיקףבהתאםמשתניםההשתתפותדמי.ההצעההגשתלצורך"מכרזומט"הבתוכנת

.ההצעהשלהכספי
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ייעודיתמחשבלתוכנתהצעתםפרטיאתמזיניםבהליך7המשתתפיםהקבלנים.סו

עדלמשמרתיהחברה7לכספתדיגיטאליות7במדיותאותםומעבירים(מיכרזומט)

.בהצעותיהםהדנהשיפוציםועדתהתכנסותלמועד

שהתקבלוהנתוניםפיעלהשוואותיטבלתמגובשתהשיפוציםבועדתהדיוןבמסגרת.טז

המלצתלפיהמומלץ7והקבלןביותרהזולהקבלןהערותנרשמותכןכמו.מהקבלנים

.המפקח

אוביותרהזולהשהצעתוהקבלןהינולביצועהמומלץהקבלןהחברה7נוהליפיעל.יז

6מספרבנוהלכמתוארביותר7הזולהמההצעה%5עדשלבטווחשהצעתוהקבלן

.והתקנותהנהליםבקובץ7"קבלניםauועבודההתקשרות"

הקברניםשרהמחירהצעותמביזביותרהזורהקברזהינוהמומרץהקברז"4.2.6

זהיחידביזתרהזזךהקברזמהצעתבהצעתז591שרבהפרששהיניקברזתאירבנייז

".ביצועחוזהלסגירתהבנייןנציגימולומתןבמשאשיבוא

הביתנציגותתוכלאיתםמומלציםקבלניםמספריהיובומצבלהיווצריכוללפיכך7

.ומתןמשאלנהל

מהקבלניםשהתקבלוהנתוניםעםהשוואותטבלתהביתלועדמעבירהובצרוןעזרה.יה

כפופהואינההביתיועדבידינתונההקבלןלבחירתהסופיתההחלטה.המלצותיהואת

.לעילשתוארההליךבתוצאות

עםומתןמשאלנהליוכללאהואהמומלץ7בקבלןלבחורשלאהחליטוהוועדבמקרה.יט

הנהליםבקובץ"בתיםנציגיעםהתקשרות")7מספרבנוהלכמתוארהקבלן7

)והתקנות

שמחירחוזהייחתם...ביותרהזולאתלקבללאהועדיחליםבהםבמקרים"4.1.7

לתיבתקבלןאותושהגישלמחירהשווההסכוםהינוהכמויותבכתבהסעיפים

".ההצעות

.שיפוציםבועדתמיוחדאישוריתקבלבובמצבלמעט

עזרהכילצייןחשוב.הביתועדלביןהנבחרהקבלןביןנחתםהפרוייקטלביצועחוזה.כ

ביןמתווךכגוףמשמשתהיאולמעשהלחוזהפורמאליצדמהווהאינהובצרון

.הגורמים

מוגדרתהלוואותטבלתפיעלהפרוייקט7למימוןהלוואהלקבלתזכאיםהדיירים.כא

.מראש

.הפרוייקטלביצועעבודהתחילתצומוציאהמידעמרכזממונההחוזהחתימתלאחר.כב

תחילתצוהוצאתהעבודה7ביצועשלבתחילתעדבפרוייקטמטפלהמידעמרכז.כג

.ביצועמחלקתלידיהטיפולמועברזהמשלבהחל.עבודה
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ממצאים

אינםבתיהםאתלשפץהמבקשיםלתושביםהמופציםהמידעדפיכיהתבררהביקורתבמהלך.14

.החברהנוהליאתתואמיםואינםמעודכנים

3שמותהביתלועדיינתנוכימצייןההסברהבאוגדן"נבוכיםמורה"בדף5סעיף.א

הזולהקבלןרקהחברהנהליפיעלבפועלי.ומתןמשאלנהליוכלועמםקבלנים

רשאיביותר7הזולהמההצעה%5עדשלבטווחשהצעתואחרקבלןכלאוביותר

.הדייריםעםומתןמשאלנהל

יותרו%10עלעומדהצעותיהםביןההפרשאשרקבלניםכימצייןבעלון5סעיף.ב

המחייבההפרששיעורכיהמציין4.2.6החברהלנוהלמנוגדהסעיף.ומתןלמשא

.בלבד%5הינו

ואינושגוימידעמכילהתושבים7לציבורמידעכתחנתהמשמשהחברה7שלהאינטרנטאתר.15

.לשיפוץהקריטריוניםהחברה7נוהליאתתואם

שלבשיעורמועדפים7בתנאיםהלוואהלקבליכוליםהבנייןדייריכימצויןהאינטרנטבאתר.16

ההלוואהסכום")כיזאתלעומתקובעהחברהלנוהלי3.3.11סעיף.השיפוץמעלות%90

לפי,שנקבעהמקסימליהסכוםעלאודיורליחידתהשיפוץעלותכ"סהעליעלהלא

."הנמוך

"מסוכןבניין"דייריכלכאשרהבניין7בסוגמותנההדייריםלרשותהעומדההלוואהסכום.17

.יותרגדולכספיבהיקףלהלוואהזכאים

לעירייהלפנותהבנייןלנציגותהמליצוהמידעמרכזפקידותבומקרהאיתרההביקורת.18

העירייהידיעלככזההוגדרלאשהבנייןלמרותזאת7"מסוכןמבנה"כהבנייןעלולהצהיר

.לכןקודם

-מההלוואהאתלהגדילמנתעל"מסוכן"ל"רגיל"מהמבנהסטאטוסאתשינההבנייןועד.19

.דיוריחידות4עבורח"ש907000-לח"ש807000

."מסוכןבניין"להבנייןהסיווגאתשינתהאכןהעירייהכיעולההביקורתמבדיקת.20

השינויבעקבותהנוכחייהכמויותכתבתוקןאוחדשכמויותכתבהוכןשלאמצאההביקורת.21

למבנההמבנהשלהפיכתוטרםהוכןהפרוייקטלביצועהכמויותשכתבלמרותהבנייןיבסיווג

."מסוכן"

להכרזתהמלצות"בנושאמידעמרכזפקידותauשיחההתקיימה")ובצרוןעזרהתגובת

ברשותכםוקייםבמידה,כזוהמלצהשלמקרהאףלאתרהצלחנוולא"מסוכניםמבנים

.להתייחסנשמחרלוונמיתבנייןכתובתכןוכמואחרתאוזופקידהלגביספציפימידע
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שאלותיוולכלהציבורלכללאינפורממיבימידעמוסרתלאזרחמשירותכחלקובצרוןעזרה

שמבוצעתמבדיקהחלקשהואלאאוכמסוכןהמבנהבדיקתלענייןהמידענכללזוובמסגרת

.ההתקשרותמרםהמחלקהי"ע

המדורהינומסוכןמבנהעלומכריזשמצהירמי,כלוםעללהצהיריכוללאהביתועד

שנהוגיםלקרימריוניםובהתאםהנדסיתמבחינהמחליםאשרבעירייהמסוכניםלמבנים

שלהנוכחילמצבבהתאםהמהנדסידיעלמוכןהכמויותכתב.מסוכןהמבנההאםזהבמדור

לאחרכמסוכןמוכרזהמבנהכאשרולכןישאםבוהמסוכניםהליקוייםכלאתוכוללהבניין

".הכמויותכתבהכנתבמסגרתכברנכללוהמסוכניםהסעיפיםכלהכמויותכתבהכנת

הביתועדפנההחברה7שבהמלצתנאמרברחובהביתועדנציגעםהביקורתשערכהבשיחה

סכוםאתלהגדילמנתעל7"מסוכן"ל"רגיל"מהמבנהסטטוסשינוילשםא"תלעיירית

.השינויבעקבותזכאיםיהיושהדייריםההלוואה

.לעילמהמובאהמומלץהקבלןלבחירתבנוגעותקנותנהליםבקובץסתירהמצאההביקורת.22

בדיקתולאחרבמידהאולם.השיפוציםועדתי"עייקבעמומלץקבלן"6.2.6סעיףלפי

בזמןשיפוציםועדתי"עשנקבעממהאחרהינוהזולהקבלןכייתבררהשוואהמבלאות

.".הקודמתההחלמהלשינוישיפוציםועדתבפניהנושאיובאהמעמפותפתיחת

פתיחתבעתמכן7לאחרורקהשיפוציםועדתידיעליקבעהמומלץהקבלןכיעולהמהסעיף.23

ועדתבפנייובאהנושאאזיביותר7הזולאינוהנבחרשהקבלןיתברראםההצעותי

המומלץהקבלןכיהקובע4.2.6לסעיףבניגודזאת.הקודמתההחלטהלשינויהשיפוצים7

שלבהפרששהינוקבלןאו/ולבנייןהקבלניםשלהמחירהצעותמביןביותרהזולהקבלןהינו

.ביותרהזולהקבלןמהצעתבהצעתו%5

הצעותפתיחתלפנימשמעיחדבאופןנקבעלאהמומלץהקבלן")ובצרוןעזרהתגובת

הצעותתוצאותהועדהמזכירתי"עונרשמונפתחוהמעמפותשכללאחררקאלאהמחיר

.ההצעותפתיחתבמעמדשיפוציםועדתשלמסמךדוגמת'ב3'מסבנספחב"רצהמחיר

ועדתנאחריההשוואהמבלתעריכתלאחרלקרותשעשוייםבמקריםדן6.2.6סעיף

".קבלניםשלכמויותבכתבאחרתאוזומעותוחלהבמידה(ומחייבקבועכנוהלשיפוצים

ביצך2צמרכז

לסיוםועדעבודהתחילתצומהוצאתהחלהשיפוץבפרוייקטשוטףבטיפולעוסקביצועמרכז.24

.הפרוייקט

.לוהכפופיםובצרודיעזרהעובדימפקחיםושניביצועממונהמונההמרכז.25

מפקחלתפקידהועברביצועמרכזממונה)במרכזאדםכחשינוייחלו2004שנתבמחצית.26

נוסףעובדגוייסבנוסףי.המרכזממונהלתפקידמונהמהנדסישלהכשרהבעלחדשיועובד

.מפקחבתקןלמרכז
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המרכזבאחריות.27

-
חדשפרוייקטקבלתבעתראשוניטיפול

- ן
.בפרוייקטשילוטלהתקנתהודעההעברת(

.השיפוץתחילתעםמידיהשילוטעלפיקוחלמחלקתהודעההעברת(2

.הבנייןתיקעלהפרוייקטפרטירישום(3

מחלקתמנהלידיועלהמפקחידיעלהקבלןיידיעלחתוםעבודהתחילתצוהכנת

.בתיםשיפוצי

.המפקחיםדיווחיבאמצעותהקבלןיידיעלהמבוצעותהשוטפותהעבודותעלפיקוח

.החיצונייםלמפקחיםטרחהשכרתשלוםאישור

אשרמחלוקות.הביתוועדהקבלןהמפקחיביןקיימותישאלוככלבמחלוקותיטיפול

יותרגבוהדרגלטיפולמועברתהמרכזיבתחומיאוהמפקחידיעלנפתרותאינן

.בחברה

המפקחהביתיועדהקבלןיידיעלהחתומהגמרתעודתוהכנתסופיחשבוןעריכת

.שיפוציםמחלקתומנהל

.הקבלןערבויותשחרורלבחינתבדקישנתבסיוםהצדדים7עםמפגשקיום

.הבדקשנתבמסגרתהנציגותיידיעלשהועלוהליקוייםשלסופיתיקוןעלפיקוח.ח

.הצורךבמידתהקבלן7ערבותהארכת.ט

חשבונותתשלוםעלפיקוחלצורך"ר"חברתשלהתוכנהבמערכתשימושעושההמרכז.28

.הקבלנים

מחושביםובאמצעותההקבלןחשבונותעלהשוטףבפיקוחהביצועמרכזאתמשמשתהתוכנה.29

.המפקחחשבונותומאושרים

עובדיםביצועיבמרכזוגםמידעבמרכזגםבתים7שיפוצימחלקתעובדיכללכילצייןחשוב.30

.פרוייקטעלנתוניםהזנת/קבלתלצורךהמערכתעם

אשרהחשבונותיהנהלתלמחלקתמועבריםמהתוכנה7המופקיםהקבלןיחשבונותתדפיסי.31

.הביתועדלזכותהמחאהומפיקההתשלוםמאשרת

עבודתו7עללפקחומתפקידוהשיפוץתקופתלכלהמפקחעםהממשקעלאמוןהביצועמרכז.32

.למרכזהמועבריםהדיווחיםותקינותהשיפוץבאתרביקוריותדירות

.העבודהבמהלךמהקבלןיהמועבריםהחלקייםהחשבונותתשלוםאישורמבצעהמרכז.33

באחריותהינההקבלןחשבונותבדיקתשכןסופייבאשרוררקמדוברהמרכזממונהלטענת.34

.עימושנחתםלחוזהבהתאםהמפקחי
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* ממצאים

התיוקשיטת.35

אקראיתבבחינה.הביצועמרכזבתיקיחסריםומסמכיםסדרחוסרמצאההביקורת.א

במרכזהתבצעבהםהעיוןאשרבתיקיםוכןהביקורתלידיהועברואשרתיקיםשל

.אחריםלתיקיםשייכיםאשרמסמכיםנמצאועצמו

לאבדקבשנתנמצאיםאוהסתייםבהםהטיפולאשרתיקיםכיאיתרההביקורת.ב

.ביצועבמחלקתונותרובארכיבלתיוקהועברו

הנמצאהקליטהבדףהפרוייקטפרטירישוםמהתיקיםבחלקכימצאההביקורת.ג

.התיקלנתוניתואםאינוהתיקשלהפנימיתבכריכה

בסדרמתויקיםאינםהמפקחשלהביקורתיומניבהםתיקים7איתרההביקורת.ד

.כרונולוגי

)בתיקיםרישוםלבעיותדוגמאותלהלן.ה

לאנתוניםנמצאובהםמסמכיםמספרהתגלו17577מספרבפרוייקט(1

)סבירים

.2004בינואר97-החוזהעלהחתימהתאריך(א

החתימהלאחרשנהחציכלומר72004ביולי4-כמויותכתבתאריך(ב

.החוזהעל

לאחררק.חוזהלחתימתקודםכמויותכתבהקיימים7הנהליםלפי(ג

הכמויותכתבהפצתמתחילההדיירים7ידיעלהכמויותכתבאישור

.הצעותלהגשתלקבלנים

ההלוואהלחוזהשמצורףהתשלומיםהסדרבפירוט56437מספרבפרוייקט(2

.1789הפרוייקטומספרדןבניהיאשהכתובתנרשם

ביצועיבשלבתיקיםרשימתמתוךלבדיקה7אקראיתנבחרואשרתיקים37-ב(3

.בדקבשנתלהיותהיוואמוריםהסתיימהבהםהפעילותכינמצא

)השיפוץעבודתעלבקרה.36

עבודתעלנאותהבקרהאיןהכמויותכתבהכנתבשלבכיהסתברהביקורתבמהלך.א

כתבבמסגרתהמופיעיםוהשטחים7הנתוניםשלסבירותבדיקתנערכתלא.המפקח

בכתבהמופיעיםהשטחיםביןהתאמהאישלעתידיתבעיהלמנועשיכלדברהכמויותי

.בשטחהקיימיםלנתוניםהכמויות

שאיןכפיבקרהעלבקרהאין-והתכנוןהפיקוחנושאכל")ובצרוןעזרהתגובת

אחראילהיותשאמורמקצועיעבודהכחמעסיקההחברהביקורתעלביקורת
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במידהבאחריותםלשאתשאמוריםבנייןומהנדסימקצועיעבודהנכחלעבודתו

".בכללבנייהבענףשנהוגכפי(כשליםויתגלו

שלחתימהאיןידהלעלשנבחנותיקים20מתוךפרוייקטים8-בכיאיתרההביקורת.ב

.הנוהלפיעלכנדרשהעבודהלתחילתצועלוהמפקחהקבלן

והמפקחהקבלןחתימתלענייןבנוהלוהגדרהחובהקיימתלא")ובצרוןעזרהתגובת

הנחייהמסמךהינועבודהתחילתצו.הנוהל11נספחב"רצעבודהתחילתבצו

".המחלקהמנהלובסמכותהשיפוץעבודתביצועלתחילת

למפקחיובצרוןעזרהביןשנחתםהחוזהפיעלוכןהחברהלנוהלי2.2.4סעיףפיעל.ג

שנקבעועבודהבשלביוכןהשיפוץלאתרבשבועפעמייםלפחותלהגיעהמפקחעל

.מראש

באתרהמפקחיםשלהביקוריםמספרעלבקרהקיימתלאכיאיתרההביקורת.ד

.עמוהקייםלחוזהבהתאםהביצועאכןכיובחינההפרוייקט

השיפוץיבאתרהמפקחשלביקוריותדירותאתמדגםתיקי30-בבחנההביקורת.ה

הביקורתמבדיקתובצרוןילעזרההמועבריםהמפקחישלהעבודהיומניבאמצעות

)כיעלה

לאהמפקחיםכינתגלההבדיקהלמהיקף%90המהוויםפרוייקטיםל27-ב(1

.החוזהבמסגרתמחויביםלהםבהםהביקוריםבתדירותעמדו

מהותיתחריגהנתגלתההבדיקהלמהיקף%30המהוויםמהפרוייקטיםל9-ב(2

.המפקחשלהביקוריםבהיקף

שאינםהמפקחיםעלהמוטלותסנקציותכלאיתרהלאהביקורתבנוסףי(3

.ובצרוןעזרהונוהליהחוזהבתנאיעומדים

לביןובצרוןעזרהביןנחתםבפרוייקטהמפקחעםההתקשרותחוזהכילצייןחשוב.ו

שכר.ובצרוןעזרהבידינתונההמפקחעבודתבגיןהאחריותובהתאםלהמפקחי

.ובצרוןעזרהמתקציבמשולםהמפקח

הצערתהגפות-במרק

רקע

.המומלציםברשימתמופיעיםאשרלקבלניםטלפוניתפונהובצרוןעזרה.37

."מכרזומט"המעטפתאתלרכושצריךההצעותיהגשתבהליךלהשתתףהמוזמןקבלןכל.38

.לביצועהמיועדתהעבודהלהיקףבהתאםומשתנהלבמרכזנגבההמעטפהעבורהתשלום

מעטפתלידיהםמקבליםמסויםללפרוייקטההצעותבהגשתמשתתפיםאשרהקבלניםל.39

.המבנהשלוסקיצותההצעהפרטיעםמגנטיתמדיהובה"מכרזומט"
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בגיןתשלוםבהליךיהשתתפותעלות)מרכיביםשניבתוכוכוללההצעההגשתבגיןהתשלום.40

בהליךהשתתפותבגיןהתשלוםכילצייןחשוב.ההצעההגשתלצורךרבתוכנתהשימוש

.עצמוההצעותהגשתבהליךההשתתפותבעתולאלרבעוןיאחתמבוצע

)הפרוייקטלאומדןבהתאםומשתנהיבמרכזנגבההמעטפהעבורהתשלום.41

ח"בשהשתתפותעלותח"בשהפרוייקטסכום

3007000180עד

3007000-6007000375

6007001-9007000625

1050ואילך-9007001

ובצרוןעזרההאמורבמצב.המעטפהלקחתהגיעלאפנייה7נעשתהאליוקבלןיבומצביתכן.42

.לשיפוץהמיועדהבנייןפרטיאתלוומעביריםטלפוניקשרעמויוצרים

נקבעההצעותלהגשתהאחרוןהיום.ההצעותהגשתלצורךימיםשבועייםהקבלניםלרשות.43

עםקשריוצרתובצרוןעזרהמידעימרכזממונהלדברי.הוועדההתכנסותלפניאחדליום

.ההצעותאתמגישיםאינםכיורואהבמידההקבלנים

)הבאיםהפרטיםאתחזרהמגישהקבלן.44

."מכרזומט"הבפרטימלאהמגנטיתמדיה.א

.לפרוייקטתמחיר.ב

.ידניתשמולאוהכמויותכתבטפסי.ג

.וחתומהמודפסתמחירהצעת.ד

בחותמתהמעטפהמחתימהאשרהחברה7במשרדיהקבלה7לפקידתמועברותהמעטפות.45

.לכספתומעבירהההצעותבמחברתאותהרושמתנתקבל7

)ההצעותכספת.46

.המרכזלעובדותסמוךהמידעימרכזחדרבחללממוקמתהייתהההצעותכספת.א

מידעמרכזממונהלחדרהכספתהועברההביקורתמהערתוכתוצאההביקורתבמהלך

.פיקוחלצורך

מידעמרכזממונהבידינתונההכספתלפתיחתהגישהלביקורתישנמסרמהלפי.ב

המעטפותאתומעבירהשיפוציםועדתכינוסבמועדהכספתאתפותחתוהיאבלבדי

.הוועדהלידי

.בהוהחבריםהוועדהר"יובנוכחותשיפוציםבועדתנפתחותהמעטפות.47
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מכתביםמעבירההשיפוציםועדתרכזתלתוצאותיובהתאםהמעטפותפתיחתלאחר.48

.בפרוייקטהדייריםנציגותעםומתןמשאלנהלהרשאיםלקבלנים7

)השוואותטבלת.49

.שיפוציםועדתבמסגרתנפתחות7הקבלניםשלשההצעותלאחרנכתבהמסמך.א

הנמוכהההצעהאתמדגישכשהואההצעותיכלמפורטותשבהטבלהמכיןהמפקח

.ביותרוהגבוהה

הואביותרהזולכשהקבלןהקבלנים7שלההצעותביןהשוואהעורכתובצרוןעזרה.ב

.העבודהלביצועהמומלץהקבלן

הגבוהותהצעותקיימותבאם.הצעתוואתביותרהזולהקבלןאתמפרטהמסמך.ג

.יפורטוהםגם%75שלבטווחאךהזולהמההצעה

ההערותנותןהואולפיהשהכיןלאומדןהמומלץהקבלןשלההצעהאתמשווההמפקח.ד

.הקבלןעםומתןהמשאבמהלךהביתלנציגותשיסייעו

שהתקבלוהנתוניםעםההשוואותטבלתאתהביתלוועדמעבירהובצרוןעזרה.ה

.מהקבלנים

לכךשיהיההכרחכשאיןהביתיועדידיעלמבוצעתהסופיתהקבלןבחירתלעילישצוייןכפי.50

.בהצעההזכייהלתוצאותקשר

שהצעתםוקבלניםההצעותהגשתבהליךשזכההקבלןרקובצרוןיעזרהנוהליפיעל.51

הקבלניםשאר.הבתיםועדיעםומתןמשאלנהלזכאיםזה7קבלןמהצעתסטיה%5במסגרת

.ההצעותהגשתבמסגרתשניתןהסכוםפיעלהוועדיעםחוזהעללחתוםיוכלו

הוועדעםמתןמשאלנהליוכלובצרוןעזרהידיעללביצועהמומלץהקבלןאינואשרקבלן.52

ועבודההתקשרות")6מנוהלשעולהכפיהשיפוצים7בועדתמיוחדאישוריקבלשהואבתנאי

.ותקנותהנהליםבקובץ"קבלניםעם

הקבלניםמרשימתיצאשיפוציםמחלקתאישורללאומתןבמשאיבואאשרקבלן"4.2.6

".החברהידיעלהמומלצת

.חריגיםבועדותלהימצאצריךקבלן7עםומתןמשאלאישורתיעוד

להוציאעליהםלביצועיהמומלץהקבלןשאינובקבלןלבחורמחליטהוועדאםהנוהלילפי.53

הזולאינוהואשנבחרשהקבלןמודעשהוועדוהצהרהלהחלטההמניעיפורטבוחתום7מסמך

.ביותר

ביצועסעיפיהשמטתלא7אםוביןהמומלץאםביןהנבחרימהקבלןלדרושיכולהביתועד.54

.המפקחשלבאישורונוספותעבודותשלהוספהלחלופיןיאוחובה7רכיביבמסגרתשאינם



אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'ע1א"איי
ממצאים

כמותאתמלהכילקטנהההצעותילאחסנתמשמשתאשרהכספתיכיעולההביקורתמבדיקת.55

המעטפותהחדרתכיאפשרותוישנהצרהמעטפותהכנסתפתחוכןהקבלניםשלהמעטפות

.במעטפההמגנטיותהמדיותבתוכןיפגמודרכו

דרךההצעהמעטפתלשלשלהקייםהקושיכיעולהבנושאהביקורתלידישהגיעומתלונות.56

אתלפתוחנדרשתאשרמידעימרכזממונהלידיהמעטפותאתלהעבירמאלץהכספתיחריץ

.אלומעטפותאתלהכניסמנתעלחריגיבאופןהכספתי

שמותנרשמיםההצעהמעטפתקבלתעלהקבלניםחותמיםשבובמסמךכיאיתרההביקורת.57

.בפרוייקטמחירהצעתלהגישנבחרואשרהקבלנים

.השניאתהאחדממילאמכיריםהקבלניםשכןעקרוני7אינוהדברמידעימרכזממונהלטענת.58

להשתתףשנבחרוהאחריםהקבלניםהםמיזה7מסמךללאגםמודעיםהקבלניםלפיכך

.ההצעותבהגשת

עבודותלביצועבהתייחסקבלניםעםשיחותמקיימותהמרכזעובדותכימצאההביקורת.59

.ההצעותהגשתבהליךהחברהיצאהטרםלגביהןעתידיות7

שמתבצע1תלמענהבסיס1איןהמחלקהע1בד1תauביר1רנערך")ובצרוןעזרהתגובת

.עתידי1תלעב1ד1תבנגעקבלניםauשיח1ת

.שנים4-2ביןא1רכתלביצ1ע1יציאת1פר1ייקםבשל1תתהליךכיד1ע

בסיסעלמלמרקמינגמבצע1תמידעמרכזבנ1תלביצ1עפר1ייקמים1שי11קקיד1םבמסגרת

".התהליךלקיד1םהזק1קיםלפר1ייקמיםנת1נים

)"מיכרזומט"המערכת.60

)משלימותמערכותבשתימדובר.א

כתביהכנת7הבנייהבתחוםההצעותלניהולממוחשבתמערכת-"סופרמכרז"(1

.התקשרויותוניהולהשוואתןהצעותיקליטתההצעותיהפצתכמויותי

עלההצעותוהגשתניהולההצעותלהפצתממוחשבתמערכת-"מכרזומט"(2

.אלקטרוניתמדיהבאמצעותהמשתתפים7ידי

.מ"בערחברתידיעלמשווקתמדף7תוכנתהמהווההמערכת.ב

ללאפעלההחברהלתפקידיכניסתולפניכיעולההחברהל"מנכעםשנערכהמשיחה.ג

ר7)מערכותשלהכנסתןבחנוהאמורבעקבות.הפרוייקטיםלריכוזממוחשבתמערכת

.ובד

מערכתלרכושכספיםומחלקתהחברהדירקטוריוןידיעלשאושרההחלטהנתקבלה.ד

.רמחברת
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המערכתרכשההחברהכיעולההחברהשלהחשבונותמהנהלתשנתקבלומנתונים.ה

"מכרזומטים"חבילתרכישתבתוכהמגלמתזועלות.ח"ש1357252שלבעלות

שלחיובנעשהובהמשךהחבילהאתמראשרכשהובצרוןעזרה.שנים3שללתקופה

.השוניםהפרוייקטיםבמסגרת7"מכרזומטים"בהקבלנים

וכןהתוכנה7באמצעותהצעותלהגישעמההעובדיםהקבלניםאילצהובצרוןעזרה.ו

בעלותמדוברהחברהל"מנכלטענת.באמצעותההשוטףהפרוייקטניהולאתלבצע

.בשעתוהקבלניםאיגודר"יועםבתיאוםנערךוהדברלחודשי250$-כשלסמלית

והמערכתהיותנעשתהרבמערכתהבחירהכיעולההחברהל"מנכעםמשיחה.ז

ל"השכמחירוןשלמשולבמעגלומכילהתקציביסופרשליחודימודולמספקת

.האחרותבמערכותקיימיםשאינם

.התוכנהבחירתאישורהמראהמסמךכללידיהקיבלהלאהביקורת.ח

)קבלניםעםוהתקשרותהשוואותטבלת.61

מתוך3-ב.ובצרוןעזרהידיעלשנערכוההשוואותטבלתמסמכיאתבחנההביקורת.א

.האמורהטופסאותרלאהביקורתידיעלשנבחנומהתיקים30

זהותבחנההביקורתפרוייקטים7תיקי30נסקרובוהביקורתידיעלשבוצעבמדגם.ב

למחיריםהתייחסותתוךבפועליהעבודהאתשביצעהקבלןוזהותהמומלץהקבלן

.המכרזלאחרשניתנווהנחותהמכרזבמסגרתהמחירבהצעותמהקבלנים7שנתקבלו

כלומרהפרוייקט7אתביצעלאהמומלץהקבלןבהםתיקים67-שבמצאההביקורת.ג

.ביותרהזולהקבלןשלמהצעתו%5-מגבוהההייתההנבחרהקבלןשלהצעתו

שהקבלןלכךמודעשהוועדהמצהירחתוםמסמךנמצאלא6-המתוךתיקים5-ב.ד

.ביותרהזולאינוהואשנבחר

הזולהיהשלאלמרותומתןימשאהוועדעםהקבלןניהל6-המתוךתיקים3-ב.ה

אישורכלללא.החוזהעלהחתימהלפניהנחה7נתןומתןהמשאבמסגרת.ביותר

)דוגמאותמספרלהלן.שיפוציםממחלקתמיוחד

הייתההביתועדידיעלשנבחרהקבלןשלהצעתוברחובהשיפוץפרוייקט(1

ביותרהנמוכהמההצעה%14-בכהגבוהההצעהח7"ש71.2357117בגובה

הנחההביתלועדנתןהקבלןהאמורלמרות.ח"ש54.2057592-שהתקבלה

בתקופההשיפוציםועדתשלבפרוטוקליםאיתרהלאהביקורת.%5.6של

.הוועדעםומתןמשאלנהללקבלןאישורהאמורה

הייתההביתועדידיעלשנבחרהקבלןשלהצעתוברחובהשיפוץפרוייקט(2

הנמוכהמההצעה%2.10-בכהגבוהההצעהח7"ש75.3947143בגובה

הקבלןהאמורלמרות.ח"ש10.3577704-בסךשהתקבלהביותר
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1
שלבפרוטוקליםאיתרהלאהביקורת.%5.3בגובההנחההביתלועדנתן

ומתןמשאלנהללקבלןשניתןאישורכלהאמורה7בתקופההשיפוצים7ועדת

.הוועדעם

וקיבלהמומלץהקבלןשאינובקבלןבחרהוועד17577מספרבפרוייקט(3

נציגתעםהביקורתשערכהמשיחה.המקוריתמהצעתו%2.6שלהנחהממנו

רקזאתידעווכיהנושאלהםהבהירהלאובצרוןעזרהכיעולההוועד

.ומתןהמשאעריכתלאחרבדיעבד

מפקחים-גמרק

רקע

.השיפוץהליךעלופיקוחתכנוןלצורךחיצונייםמפקחיםעםמתקשרתובצרוןעזרה.62

מפקחיםארבעה)מפקחיםשישהבאמצעותפועלתובצרוןעזרההביקורתיעריכתלמועדנכון.63

.החברהעובדיפנימייםמפקחיםושניחוזה7באמצעותהמועסקיםחיצונים

אתומאשרתהמפקחיםבמינויהדנהשיפוציםועדתבאמצעותנעשיתהמפקחיםבחירת.64

בקובץ"מפקח/מהנדסעםהתקשרות")5בנוהלכמתוארלשנה7אחתהמפקחיםרשימת

.ותקנותנהלים

.שיפוציםועדתי"עיעשההמפקחיםובחירתמינוי1.2.5"

...המפקחיםומספררשימתלקביעת(דצמברחודשנשנהמדיתתכנסהועדה2.2.5

.שנהלאותההחברהי"עבתיםשיפוציבמחלקתשיופעלו

אךתעשהלרשימהנוספיםמפקחיםהכנסתא1/1עבודתםהפסקת,נוספיםמפקחים3.2.5

א1/1לעתמעתהחברהל"מנכשיקבעכפיל"הנלנושאשתתכנסשיפוציםועדתי"עורק

".בחברה"השיפוציםועדת"במסגרתבתיםלשיפוציהמחלקהמנהלבקשתפ"ע

עזרהעםנחתםהמפקחיםהעסקתחוזה.הביתועדעםבהסכםקשוריםאינםהמפקחים.65

.ובצרון

המפקחאחריותהוגדרהובצרוןיעזרהלביןהחיצוניםהמפקחיםביןשנחתםהחוזהבמסגרת.66

)החיצוני

העבודהכמויותבדיקתוהמוצרים7החומריםטיבעלפיקוחהעבודה7טיבעלאחריות.א

הקבלןחשבונותשלואישורבדיקההעבודה7ביומניהסופיותהמידותורישום

לנושאיםאחריותמכלמשוחררתובצרוןעזרההחוזה7במסגרת.(וסופייםחלקיים)

.האמורים

ביצועעללפחותיבשבועמפעמייםתפחתשלאבתדירותומתמידיקבועמקצועיפיקוח.ב

.באתרהפרוייקטים
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ביצועעםבקשרקבלנים7/הקבלןעםוסכסוכיםתביעותבבירורוהשתתפותייעוץ

.ויידרשבמידהובוררים7משפטבתיבפניכעדאו/וכיועץהופעהלרבותהפרוייקטים7

העבודהעקבעובדיואו/והמפקחי"עשיגרמולנזקיםשלישיצדכלפיאחראיות

ידיעלכספייבתשלוםתחויבוזוובצרוןעזרהכנגדתביעהותוגשבמידה.ההנדסית

ובצרוןעזרהאתלשפותהמפקחבאחריותהפיקוחיבעבודתבעיותבגיןהמשפטיבית

.האמוריםהסכומיםבגין

עלופקוחמהקבלן7הנדרשיםוהשיפוציםההשלמותהתיקונים7לרישוםאחריות

.הביתנציגיעםבתיאוםזאתכל-ביצועם

ומנהלהבנייןנציגימולפרוייקטלכלשוטףודווחמעקבניהולזמנים7לוחקביעת

.בתיםלשיפוציהמחלקה

.'גצדותביעותעובדיםתביעותבגיןעצמיביטוח.ז

פיעלנעשיתהחיצוניםלמפקחיםהפרוייקטיםחלוקתכיעולהביצועמרכזממונהעםמשיחה.67

העדפהישנהזאתעםיחד.המפקחיםעבודתביןלאזןנסיוןתוךשלהם7העבודהעומסי

.המחלקההוצאותאתלצמצםבמטרההפנימייםלמפקחיםעבודותלהעברת

)המפקחשלהשוטפתהעבודה.68

בשבועפעמייםלפחותלאתרלהגיעמחוייבהמפקחהנדסית7ביקורת74נוהלפיעל

אחרולעקובהשיפוץאיכותעללפקחמנתעלמראשישנקבעועבודהבשלביוכן

.הפרוייקטהתקדמות

כיבמקבילהואגםקובעובצרוןלעזרההמפקחביןההתקשרותלחוזה3.2סעיף

בשבועמפעמייםתפחתשלאבתדירותומתמידיקבועמקצועיבפיקוחמחוייבהמפקח

.באתרהפרוייקטיםביצועעללפחותי

אתיפרטבובאתריביקורבכלעבודהיומנילנהלהמפקחעלהפיקוחיעבודתבמסגרת

)השיפוץעבודתעלממצאיו

לציין1ב1"בנייןלביקורת-מפקחיזמן"לנהלהמפקחעל1.2.2.4"-4נוהל(1

".לתיעודהנחוץאחרדברוכלוהנחיותסיכומים

איןבהםבמקריםגםביק1רבכלימ1לא1המבזדהיזמני2.2.2.4"-4נוהל(2

יצייןבאתר1אינ1במקרה-הקבלןיחת1םביק1רבכל.לקבלן1הנחי1תהמרזת

".לב1לתש1מת1יקחהיזמןגביעלהמפקחזאת

ביקורכללתעדהמפקחעלכיקובעהחיצוניהמפקחעםהנחתםלחוזה3.2סעיף

.הצורךבמידתוהקבלןהביתועדאתלהחתיםעליו.חריגותציוןלרבותבאתרי

יומניתיעודלצורךסטנדרטיבטופסמשתמשהמפקחכיעולההביקורתמבדיקת

)הבאיםהרכיביםולהירשםלהיבדקאמוריםזהטופספיעל.בפרוייקטהעבודה

7
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.באתרב"עושלטהתקנת(1

.הביקורבעתקבלןנוכחות(2

.הביקורבעתבבנייןעבודה(3

.הפועליםמספר(4

.המפקחהערות(5

המפקחהקבלןיהוועדיחתימת(6

.פרוייקטלכלהיומןמספור(7

לצייןצריךהמפקחבעבודה7הפסקהשלבמקרהלשעברביצועמרכזממונהלדברי.ו

.עבודהביומניזאת

)למפקחיםהתשלום.69

.העירייהמקופתלמעשהוממומןובצרוןעזרהידיעלמועברהמפקחיםשכרתשלום.א

לאורךהשתנתההתשלוםחישובצורת.הפרוייקטבהיקףהמותנהבתשלוםמדובר

.השנים

2004משנתהחלבאינטרפולציה7חושבהמפקחשלהטרחהשכר72004שנתעד.ב

.הפרוייקטמהיקףיחסיכאחוזחושבהטרחהשכר

ידיעללביקורתשהועברוהבאותיהטבלאותלפינקבעלפרוייקטהטרחהשכראחוז.ג

)ביצועמרכזממונה

)2004שנתעד

קבלןמחוזהט"שכשיעור(ח"ש)קבלןחוזההיקף

1307000%6.4עד

2627000%5.4עד

3907000%3.4עד

5207000%1.4עד

6127000%9.3עד

7817000%75.3עד

9147000%65.3עד

170417000%55.3עד

173017000%5.3עד

276077000%05.3עד

8
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)2004משנתהחל

קבלןמחרזהט"שכשיערר(ח"ש)קבלןחרזההיקף

2507000%3.4עד

4007000-2507000%9.3

6007000-4007000%1.3

%3ואילך6007000

)לשנייםנחלקלמפקחיםהתשלוםהחוזהפיעל

)כמויותכתבבגיןתשלום(1

מנציגותישירותהועברכמויותכתבבגיןהתשלום72003שנתעד(א

עזרהבאמצעותנעשההתשלום72003משנתהחל.המפקחאלהבית

.ובצרון

הוא.הפרוייקטבתחילתמפקחאלמועברהכמויותכתבעבורהתשלום(ב

.הפרוייקטביצועבגיןהמפקחשלהכוללהטירחהשכרמחשבוןמקוזז

ידיעללביקורתשהועברהכפיכמויותיכתבבגיןתשלוםטבלתלהלן(ג

)מידעמרכזממונה

מסרכןמבנהרגילמבנהתקרפה

12עבורח"ש5017600+יחידות12עבורח"ש2002-200017100

ח"ש50+יחידות.נוספתיחידהכלעבורח"ש
יחידהכלעבור

.נוספת

ח"ש37068ח"ש200327360

12עבורח"ש5027000+יחידות12עבורח"ש2005-200417400

ח"ש50+יחידות.נוספתיחידהכלעבורח"ש
יחידהכלעבור

.נוספת

.בפרוייקטהפיקוחעבודתביצועבגיןתשלום(2

ממצאים

)המפקחיםבחירת.70

העובדיםהמפקחיםבמכסתשינוינעשהלא2003-72002בשניםכימצאההביקורת.א

נראהלאלשנה7אחתהמפקחיםמצבתלעדכוןקיימיםנהליםלמרות.ובצרוןעזרהעם

.המפקחיםבמצבתשינויכל



אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'ע1א"איי
עלשנהבכלובקרהמעקבלבצעשישמצייניםהנהלים")ובצרוןעזרהתגובת

לנכוןמוצאיםואיננובמידההחלפתםלבצעמחייבואינוהמפקחיםשלכשירותם

.21'מסנוהלב"רצ

:כגון,בחברההמפקחיםמצבותשונואחרונותשנים4-3במהלך

.ימשרדנוסףש

עםלעבודוהפסיק2005-2004במהלךהחברהעםאשעבדמשרדנוסףש

.2005לקראתהחברה

".2004במהלךהחברהעםעבודתוסיים,עשלמשרדש

מצדהמפקחים7שלהשנתיבחוזהוטיפוללבקרהאסמכתאותמצאהלאהביקורת

כמו.מפקחעםההתקשרותאתמפסיקהאוהממנההוועדהשלפרוטוקליםאוהחברה7

האמוריםהמשרדיםעםהפעילותהפסקתכיעולהלביקורתשהועברומנתוניםכן

מהחלטהכתוצאהולאשגויותממדידותכתוצאהמעבודתםרצוןשביעותמחוסרנבעה

.השורותלרענוןעקרונית

עםהפועליםהחיצונייםהמפקחיםלבחירתהתקשרותמסמךכלאיתרהלאהביקורת.ב

ללאאישיידעתשיקולפיעלשנעשיתבבחירהמדובר.בתיםשיפוצימחלקת

.לביקורתוניתניםהמפוקחיםמוסדריםקריטריונים

)המפקחעבודת.71

)אודותנדרשפירוטמכילאינוהמפקחיומןכיעולההביקורתמבדיקות

.באתרמוסמךעבודהמנהלנוכחות(1

.הביקורשעות(2

.באתרדייריםעםפגישה(3

)העבודהביומניסדריחוסרמצאההביקורת

.ברורלאבאופןמולאוהמפקחטפסי(1

)לדוגמאהבדיקהבביצועחסריםפרטיםנמצאו(2

.באתרהקבלןנוכחותלבדיקתהתייחסותחוסר(א

.(ועדקבלןי).השונותהחתימותביןהפרדהחוסר(ב

היההמפקחשלהביקוריםמספרשנבחנו7תיקים30מתוך27-שבמצאההביקורת

ביומניאיזכורכלנמצאלאמהתיקיםאחדבאף.התקנוןלפילהיותשאמורמכפיפחות

.בשיפוץלהפסקהעבודה

לעומתבפועלהמפקחשלהביקוריםבמספרמהותיתחריגהנרשמהמהתיקים9-ב

.התקנוןלפילבצעאמורשהיההביקוריםמספר

)לדוגמאמקריםלהלן
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיימלא
)5פברחוב1796מספרפרוייקט(1

והסתיימה72004באפריל257בתאריךהחלההעבודהביצועיצולפי(א

.2005באפריל257בתאריך

בפועלהביקוריםמספרכינמצאהביקורתיידיעלגמרתעודתבבדיקת(ב

נוכחלהיותהמפקחעלהתקנוןלפיואילופעמים45היוהמפקחשל

.פעמים78לפחותהפרוייקטבאתר

)55874מספרפרוייקט(2

והסתיימה.2003באוקטובר267בתאריךהחלההעבודהביצועיצולפי(א

.2004במאי127בתאריך

שלבפועלהביקוריםמספרגמריתעודתלפיכיעולההביקורתמבדיקת(ב

באתרנוכחלהיותהמפקחעלהתקנוןלפיבעודפעמים29היוהמפקח

.פעמים57לפחותהפרוייקט

)9ברחוב5340מספרפרוייקט(3

והסתיימה2003במאי247בתאריךהחלההעבודהביצועיצולפי(א

.הגמרבתעודתלמצוייןבהתאם72004במאי47בתאריך

עלהתקנוןלפיבעודפעמים60היוהמפקחשלבפועלהביקוריםמספר(ב

.פעמים99לפחותהפרוייקטבאתרנוכחלהיותהמפקח

.האמורלהפרשסיבההביקורתביומןאיתרהלאהביקורת(ג

)מפקחיםביקורינתוניריכוזלהלן(4

חריגהביקוריםמםפרנדרשהביקוריםמםפרפרוייקטמטפר
בפועלנהליםלפי

20200ף778
39480ר850

75ף5898905
ףף209ף539

2835305ף5
ףף3423ף728

784533ף798
4ר7883353
4ר8078239

ף44304ף588
4ר8ר332ר8ר
77ף54854
29320ף57ר
7ף5843258

2ר43422ר5ר
9ר9ף73038ף
983ף784

5587572928
5340998039
2רר7959332

[2



אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עייכלא
חריגהביקוריםמספרנדרשהביקוריםמספרפרוייקטמספר

בפועלנהליםלפי
24ך439ך798

209832275
528032257
528רר77574
029283ר8ר
24רר8035ך5

8ך224ך928
2003482820
5ר2025282
8ר3ר788729

באתרהמפקחיםביקוריעלהנתוניםכילראותניתן")ובצרוןעזרהתגובת

ומספרבשמחהמפקחיםשלגבוההנוכחותעלמעידיםבמבלההמרוכזים

חישובועריכתבמבלהעיוןמתוך.המקצועיתהדעתאתמניחהביקורים

הביקורתי"עשנבדקומהמקרים4091-בכרקכילראותניתןפשוםמתממי

.הביקוריםמהיקף2591-לכמעברחריגההיתה

הפרוייקםבהםמקריםבחשבוןלקחהלאהביקורתשלהחישובשימתבנוסף

הפרוייקםלהתארכותהגורםדבר,שהיאסיבהמכלמתעכב,מוקפא,מופסק

.".באתרהביקוריםמספרחישובשימתעללרעהמשפיעובעצם

%63-כהמהוויםהתיקים307מתוך19-בבטבלהלראותשניתןכפי

-באף.הנדרשהביקוריםמהיקף%25-כשלחריגההיתהשנבדקו7מהמקרים

-כשלחריגההיתהשנבדקו7מהמקרים%30-כהמהוויםהתיקים307מתוך9

בתיקעבודההפסקתצויינהבהםבמקרים.הנדרשהביקוריםמהיקף%30

.השיפוץבעבודתלהפסקותהתייחסותתוךבוצעהחישובהפרוייקט

בדיקהמתקיימתלאכיעלהלשעברביצועמרכזממונהעםשנערכומשיחות(5

.ובצרוןעזרהידיעלנבחןאינוהנושא.בשטחהמפקחביקוריכמותאחר

בחוזה,העבודהבנהלימוגדרתהמפקחשלעבודתו":ובצרוןעזרהתגובת

.הפיקוחוכלליהבנייהבענףהמתחייבי"עפהנהוגותובתקנות

החברהשלהכוללתמהפעילותשוליחלקמהוויםהממצאיםכילראותניתן

עלשוספתביקורתקיימתמקרהבכל.המבוצעיםהפרוייקמיםומהיקף

אמתבזמןממופלתהפיקוחמעקרונותוסמייהחריגהכל,המפקחשלפעילותו

.".בחברההמקצועייםהגורמיםי"ע

)בשטחקבלןנוכחותבקרת

.המפקחתרשומותבהםבתיקיהמופיעיםהפיקוחטפסיאתבחנההביקורת(1

שלחתימהאותרהלאבהםעבודהיומניקיימיםכיעלההביקורתמבדיקת

.באתרנכחהקבלןכיאישורמצוייןלאלחילופין7אוהקבלן
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עזא"איי
מנהלאו/והקבלןפרוייקטים23-בכינמצא.פרוייקטים30בחנההביקורת(2

.המפקחידיעלשנערךאחדבביקורלפחותבאתרינכחולאמטעמוהעבודה

בהםביקורים'מס ביקוריםמ0פרמספר

נוכחותאיאחוזל/ל ימפקחפרוייקט
קבלןל

1778203%15

1650461%2

5896155%33

153990%0

51283016%53

1726233%13

1796459%20

1663310%0

601691%11

15883014%47

1613182%11

546570%0

1571323%9

5643188%44

1514229%41

17301912%63

176460%0

5587294%14

5340606%10

1959213%14

1798198%42

20982723%85

52802515%60

1757150%0

1810262%8

5180111%9

1926141%7

2003281%4

2025210%0

1887130%0

עצמווהקבלןבהעדרהאםהמפקחימצדהתייחסותכלאיןכימצאההביקורת(3

בתיקאיתרהלאהביקורתכןכמו.אחרמוסמךעבודהמנהלשלנוכחותיש

ולבצעבאתרנוכחלהיותממנוהדורשתלקבלןיהמפקחביןהתכתבותכל

.עימוהקייםלחוזהבהתאםהפעילותי

מיאוקבלןנכחשבהםהפעמיםלכמותבהתייחס")ובצרוןעזרהתגובת

פרוייקמים9-ברקכילראותניתןעבודהבאתרימפקחשלבביקוריםממעמו

ממצאעלמדוברבהחלםשבעינינו2591עלעלהנוכחותאיאחוז30מתוך

מצביעבהכרחלאנוכחלאממעמומיאוהקבלןשבהםהמקריםלגבי.סביר

".כנדרשמופסמילוימאילעיתיםנובעאלאנוכחותאיעל
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'ע1א"איי
הינוזהמצב%725עלעולההקבלןנוכחותאיאחוזלערךמהמקריםבשליש

עלנוספותמקצועיותהשלכותיתכנובנוסףהחברה7לנהליבניגודועומדחמור

.מהאמורכתוצאההפרוייקט

הוראותמילויבאיגםמדוברהצדדים7ביןלכאורההחוזהלהפרתבנוסף(4

שמתוארכפי.המפקחשלהתייחסותמחייבותאשרבעבודה7הבטיחותתקנות

)המפקחעםהתקשרותבחוזה

בקשרהמתרחשכלשלבוורישוםבנפרדפרוייקםלכלהעבודהיומןניהול"

ממעםכחוקמוסמךעבודהמנהלתאוהקבלןוהחתמתהפרוייקםלביצוע

בתדירותתבוצעזופעולה.כוחובאאוהמנהלי"עמראשאושרואשרהקבלן

כימראשולאשרלוודאהמפקחעל.לפחותבשבועמפעמייםתפחתשלא

מלאההכשרהבעליהנםהמבצעהקבלןתאוהקבלןממעםהעבודהמנהל

וחוקהעבודהמשרדהוראותפ"עהכול.העבודהבאתרבסיחותלנושא

.".וגהותבסיחות

עלבוצעואשרפריטיםמיוזמתםלבדוקנדרשיםאינםהמפקחיםכימצאההביקורת.ז

לפרוייקטהתווספואשרפריטיםלחילופין7אוהכמויותיבכתבנכללוולאהקבלןידי

.הדייריםעםשנחתםהסכםבמסגרתהחוזה7חתימתלאחר

הכמויותכתבולסעיפיהמקורילחוזהאחראיתובצרוןעזרה")ובצרוןעזרהתגובת

בכתבמצויניםשאינםפרסייםהסכמיםלאכוףהחברהבאפשרותאין.אצלהשמצוי

.".הכמויות

שולמואךהכמויותיבכתבהופיעושלאנוספותשיפוץלעבודותהתייחסהביקורתדוח

הסכםשלבמקריםדנהלאהביקורת.מהחברהקיבלושהדייריםההלוואהמכספי

.הדייריםמכספיישירותששולםלקבלן7הדייריםביןפרטי

כמויותכתבי.72

ידיעלשנערכוהכמויותכתביביןפעריםנתגלובהםמקריםאותרוהביקורתבמהלך.א

)לדוגמאבפועלישנדרשוהכמויותלביןהמפקח

)1757מספרפרוייקט(1

האספלטשטחשליזומהמדידההדייריםערכוהשיפוץעבודתבמסגרת(א

הקייםלשטחזההאינוהאספלטשטחכילמצואונוכחוהבניין7בחניית

.השטחיםבין%20-כשלמהותייםהפרשיםנמצאו.הכמויותבכתב

בדיקהולאחרהנושאשיבדוקנענוהמפקחיאלידםעלשנערכהבפניה

.בטענתםצדקישאכןכיהתבררמצידונוספת
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'ע1א"איי
הקירותשטחשלנוספתמדידההדייריםביצעוהאמורבעקבות(ב

מבדיקתם.סביריםכלאנראוהכמויותכתבבמסגרתשנתוניוהחיצונים

.האמורבסעיףגםפעריםקיימיםכיעלה

שטחישלנוספתמדידהלערוךבבקשהובצרוןלעזרהפנוהדיירים(ג

ביצועמרכזממונהידיעלשנערכהנוספתיבמדידה.החיצוניםהקירות

מטר17050שלשטחבמקום.%30-כשלסטיהנמצאהלשעברי

-כעלעומדהקירותשטחכינמצאהכמויותיכתבבמסגרתשנרשם

.בלבדמטר850

1806'מספרוייקט(2

התמיכהלעמודיתקוןעבודתהכמויותבכתבהופיעההפרוייקטבמסגרת(א

נדרשהעמודים7חשיפתעםבפועלי.ר"מ100שלבהיקףהבנייןשל

.בלבדר"מ8שללתיקוןהקבלן

הכמויותיבכתבהמופיעהעבודההיקףעבורבתשלוםחוייבהוועד(ב

.פאושליבסעיףומדוברמאחר

המפקחידיעלשבוצעההראשוניתוהערכההמדידהכינראה(ג

השיפוץתקציבלהגדלתהביאהזווטעותברישולינעשתהבפרוייקט7

.לעיןנראההצדקכלללא

לעמודיבמוןתיקוניהוגדרואומנם1806'מסבפרוייקם")ובצרוןעזרהתגובת

כוללהמבנהמממפתבכללתיקוניםבוצעואך,בלבדעמודיםותקרתק"ק

מרכיבל"הנהתיקוניםסך.המקוריהכמויותבכתבנכללושלאהבנייןפינות

מהנדסהתייחסות35בנספחב"רצהקבלןשביצער"מ100-כשמחאת

".המחלקה

בנוסף7.האמורעלהמעידיםהבנייןבתיקמסמכיםאותרולאהביקורתבבדיקת

הפרטיםנמסרולאבנושאיביצועמרכזממונהעםהביקורתשערכהבשיחהגם

טיוטתהגשתלאחרנכתבהתגובותיבנספחהמופיעהמזכר.האמורים

.לחברההממצאים

המקריםהוצגובמהלכהלשעבריביצועמרכזממונהעםהביקורתשערכהבשיחה.ב

הערכותבמספרשגההכמויותיכתבאתהכיןאשרהמפקחיכינטעןהמצויינים7

בעקבותכיצייןלשעברביצועמרכזממונה.לתקלותהביאואשרבפרוייקטשביצע

.הספציפיהמפקחעםההתקשרותאתהחברההפסיקהדומיםמקרים

מפקחיםשללחריגותמיוחדתהתייחסותקיימתכיהוסיףלשעברביצועמרכזממונה.ג

בדיירים7אובקבלניםהפוגעותמהותיותיסטיותשלבמקרים.הכמויותכתבבאיכות
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אפשרותקיימתכןכמו.למפקחנזיפהנרשמתולעיתיםהמפקחתגובתמתבקשת

.המפקחלקנוס

הכנתאחרבקרהקיימתכיהמעידותאסמכתאותאיתרהלאהביקורתהאמורילמרות.ד

.המפקחשלהכמויותכתב

שננקטוסנקציותעלהמעידיםמסמכיםאותרולאהביקורתידיעלשנבחנובתיקים.ה

עומדתהמפקחלביןובצרוןעזרהביןהקייםהחוזהשמכוחלמרותזאתמפקחים7כנגד

.כנדרשעבודתוביצעלאבאםכספיפיצוימהמפקחלתבועהזכותלה

למפקחיםהתשלום.73

.הפרוייקטהיקףפיעלומדורגמראשקבועמחירוןפיעלנעשהלמפקחיםהתשלום.א

ידיעלומאושרתנבדקתאשרהפרוייקט7התקדמותפיעלנעשההתשלוםעיתוי

)לחברההמפקחיםביןההתקשרותלחוזה3.4בסעיףכמעוגןעצמו7המפקח

אתהמפקחיגיש,הקבלןשלוהמאושרהמצמברלחשבוןבמקביל,בחודשפעם"

אחוזמכסתלבין,מ"מעללא,הקבלןשלהחשבוןסךביןהמכפלהשיהיהחשבונו

"....פרוייקםלכלמ"שכ

הקיים7החוזהפיעלשכןזה7במנגנוןבקרתיכשלעללהצביעלנכוןמוצאתהביקורת

עלומאושרנקבעאשרהקבלן7עבודתהשלמתבשיעורישירותתלוילמפקחהתשלום

.עצמוהמפקחידי

עיתויאתלחילופיןאוהטרחהשכרקבלתאתלעצמומאשרהמפקחכינובעמכאן.ב

.הטרחהשכרקבלת

העבודותלביצועראייההינההמפקחי"עהחשבוןאישור")ובצרוןעזרהתגובת

מאושרולקבלןלמפקחהתשלוםמועד.התשלוםלמועדאישורואינהבלבדבפועל

".מראש1םוסכמיםידועיםתשלוםתנאיפ"עהמחלקהי"ע

השיפוץעבודותשלכוללעלותאומדןוכןהכמויותכתבעריכתכיאיתרההביקורת.ג

עזרהשלפיקוחכלללאהדיירים7מולהמפקחידיעלבלעדיבאופןמבוצעבנכס

)בהםהכמויותכתבמרכיביאתקובעשהמפקחהינההמשמעות.ובצרון

.החומריםהיקף(1

.העבודההיקף(2

.השטחיםמדידות(3

20-בכמויותכתבלהכנתהמפקחהזמנתעבורהתשלוםאתמדגמיתבחנההביקורת.ד

באישורשרשוםכפיבפועליהתשלוםמהתיקים47-שבמצאההביקורת.פרוייקטים

.התקנוןאתתואםאינומפקחילהזמנתהדיירים

שכרמסכוםובצרוןיעזרהמנכההמהנדסטרחתשכרבחישובכימצאההביקורת.ה

)סעיפים2הטרחה7
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)הראשוניהכמויותכתבבגיןתשלום(1

מכתבהיחסיהסכוםבגיןרקמבוצעהכמויותכתבבגיןהתשלוםקיזוז(א

.למפקחהמועברהכמויותי

בניכויהמלאיהכמויותכתבסכוםהינולמפקחהמועברהיחסיהסכום(ב

בבניןח"ש400-ורגילבבנייןח"ש300)וביצרוןעזרהשלחלקה

."מסוכן"

)msprogect-הבמערכתשימושבגיןתשלום(2

שלהזמניםלוחאתמתכנןהקבלן7עםפעולהבשיתוףהמפקחי(א

תוכנתבעזרתובצרון7עזרהעםשעובדחיצוני7ספקעםהפרוייקט

msprogect.שלהסופיהטרחהמשכר%3.0מנכהובצרוןעזרה

.הספקשלשירותועבוריהמפקח

בוצעלאבהםתיקיםהיו2005-2002השניםביןכיאיתרההביקורת(ב

.msprogect-בז"הלותכנוןבגיןניכוי

בניכויהפסקהחלההאמורההתקופהבמהלךכינמסרוביצרוןמעזרה(ג

התקופהלהגדירידעולאאך.msprogect-בז"הלועריכתבגין

.הניכוילאיוהסיבה

ביחסנעשהחשבוןבכלהטרחהשכרחישובכיעולהביצועמרכזממונהעםמשיחה

הסופיהחשבוןתשלוםבעת.לקבלןהדייריםביןשנחתםהראשוניהחוזהלסכום

.החוזהבסכוםשינוייםשלבמידההפרשים7קיזוזמבוצעלמפקח

)לנהליםבניגודהינוהדברכיעולההביקורתמבדיקת

בחוזהאיזכורכלנמצאלא72004משנתהחלהתקפיםהחברה7בונהלי(1

כתבבגיןהתשלוםאתהטרחהמשכרלנכותשישלכךהמפקחיעםשנחתם

.הכמויות

לניכויהשונותילתקופותהמפקחבחוזהאסמכתאכלאיתרהלאהביקורת(2

בתוכנתז"לועריכתבגיןהסופיהטרחהמשכר%3.0

msproject

.

בתזכנתזשימזשז"לזניהזלבמבזרמפקחיםמ"שכניבייתהליר")ובצרוןעזרהתגובת

m. s . project2004בדצמברהחלה."

הטרחהשכרלחישובשונותגרסאותלביקורתנמסרוהביקורתעבודתבמהלך

עםהנחתםבחוזה/בנהליםכנדרשמפורטתאינההטרחהשכרחישובצורת.למפקחים

.הביקורתבדיקותעלשהקשהדברהמפקחים7

המופיעהפרוייקט7בגיןלמפקחהתשלוםסךהתאמתאתמדגמיתבחנההביקורת

שלהחשבונותבהנהלתשמופיעכפיהתשלוםלסךהפרוייקטבתיקבחשבוניות
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הטרחהשכרבחישובהמופיעהחוזהסכוםביןהתאמהבדיקתנערכהכןכמו.החברה

.שינוייםלאחרהנחתםהחוזהלסכום

הוחוויםהדרךכללאורךשגויהידכםעלשבוצעההבדיקה")ובצרוןעזרהתגובת

מ"שכאחוזילמבלת19נספחב"רצ.הרלוונמייםאינםשביצעתםוהחישובים

".מפקחים

הנהלתמחלקתעובדיידיעלבוצעהטרחהשכרסכוםשיחזור)הביקורתהערת

כפיבפועליהטירחהשכרביןלהתאיםרבים7שניסיונותלאחרהחברהשלהחשבונות

תחילה.צלחולאבתיקים7המופעיםהנתוניםלביןהחשבונותיהנהלתמנתונישהתקבל

הנהליםבקובץהמוסברהחישובביןשונותעבודהמשיטותנבעההתאמהחוסר

.החברהידיעלשבוצעבפועלהחישובלביןהביקורתיידיעלשבוצעוהתקנותי

לאהפעםגםאך.החישוביםאתשובוביצעהלהסבריםובצרוןלעזרהפנתההביקורת

פרוייקטביןבחישוביםהשיטתיותחוסרבעקבותהנתונים7ביןהתאמההייתה

עובדיעםבשיתוףנערכולעילי'יא-'יבסעיפיםהמפורטיםהחישובים.לפרוייקט

.ובצרוןעזרהשלהחשבונותהנהלת

לביןבתיקיםהמופיעיםהנתוניםביןהתאמהנמצאהלאבהםתיקיםמצאההביקורת.י

)גורמיםממספרנובעתההתאמהאי.החשבונותהנהלתנתוני

החשבונותלסכומילתשלוםהמאושריםהקבלניםחשבונותביןהתאמהאי(1

.התשלוםבוצעבגינם

.המפקחלידישהועברהכמויותמכתבהיחסיהחלקבהפחתתטעויות(2

..msproject-הבתוכנתז"לועריכתבגין%3.0שלהפחתהאי(3

)לתיקיםדוגמאותלהלן.יא

)7-5ברחוב1796בפרוייקט(1

מ"מעללאח"ש174427576החוזהלפיהעבודהעלותסך(א

משולםלהיותהיהשאמורהטרחהשכרכיעלההביקורתמבדיקת(ב

.מ"מעללאח7"ש317126)למפקח

הטרחהשכרובצרוןיעזרהשלחשבונותהנהלתכרטסתדוחלפי(ג

.מ"מעללאח7"ש347077)למפקחבפועלששולם

הסכומיםביןמההבדלנובע27951בסךההפרשכימצאההביקורת(ד

בעזרהחשבונותיהנהלתבמחלקתשמופיעיםכפילקבלןישאושרו

במסמכיםשמופיעיםכפילקבלןישאושרוהסכומיםלביןובצרוןי

.ביצועממרכזקיבלהשהביקורת

שלסך391משולםלהיותאמורם"שכאחוזמבלתפ"ע")ובצרוןעזרהתגובת

.נש576,442,1מתוךנש277,43
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* .ח"ש5.949,38שלסך791.2משולםלהיותאמור391.0לניכויבהתאם

מהסכוםבשונה,ח"ש5.949,38שלסךש"הנחכרמסתפ"עלמפקחשולם

נא,ל"הנהמענהאתשמוכיח,'19א'מסנספחב"רצ.בממצאיםשציינתם

.".בהתאםהממצאאתלתקן

ידיעלחושבח"ש317126בסךלמפקחהטרחהשכר)הביקורתהערת

זהיםהיולאאלונתונים.בתיקשהופיעוהנתוניםעלבהתבססהביקורת

עלמעידכשלעצמוזה.חשבונותבהנהלתשמופיעיםכפיבפועללסכומים

הסכוםביןההבדלבנוסרי.הבנייןבתיקהנתוניםבתיעודהקיימתהבעיתיות

ההתיחסותמאינובעהחברהבתגובתשהוצגלסכוםהביקורתידיעלשחושב

.הכמויותכתבהכנתבגיןח7"ש79.47871בסךתשלוםלניכויהחברהשל

)ברחוב1778בפרוייקט(2

.מ"מעללאח7"ש1757515החוזהלפיהעבודהעלותסך(א

משולםלהיותהיהשאמורהטרחהשכרכיעלההביקורתמבדיקת(ב

.מ"מעללאח7"ש67408)למפקח

הטרחהשכרובצרוןיעזרהשלחשבונותהנהלתכרטסתדוחלפי(ג

.מ"מעללאח7"ש67067)למפקחבפועלששולם

-העבורשהניכוימכךנובעח"ש341בגובהשההפרשמצאההביקורת(ד

msproj

ect

הזמניםלוחאתערךהמבצעשהקבלןמכיווןבוצעילא

.בעצמו

סך391.4משולםלהיותאמורמ"שכאחוזמבלתפ"ע")ובצרוןעזרהתגובת

.גש515,175מתוךגש15.547,7של

במידה,391.0לולנכותאיןולכןזמניםלוחותניהולבעצמומבצעזהמפקח

מתבצעלאעצמאיבאופןזמניםלוחותלנהלמקצועיתיכולתמפגיןוהמפקח

.בהתאם391.0שלקיזוז

מהסכוםבשונהח"ש15.547,7שלסךש"הנחכרמסתפ"עלמפקחשולם

.".בהתאםהממצאאתלתקןנא,'19ב'מסנספחב"רצ.בממצאיםשציינתם

בחישובשיטתיותלחוסרנוספתדוגמאהינההחברהתגובת)הביקורתהערת

ניכויללאחושבלמפקחהשכרהחשבון7באישור.למפקחהטרחהשכר

1796בפרוייקטהסופיהשכרזאתלעומת.הכמויותכתבהכנתעבורהתשלום

.הכמויותכתבהכנתעבורהתשלוםבניכויחושבלעיל

)ברחוב1726בפרוייקט(3

.מ"מעללאח"ש1457664החוזהלפיהעבודהעלותסך(א



אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'ע1א"איי
משולםלהיותהיהשאמורהטרחהשכרכיעלההביקורתמבדיקת(ב

.מ"מעללאח7"ש57409)למפקח

הטרחהשכרובצרוןיעזרהשלחשבונותהנהלתכרטסתדוחלפי(ג

.מ"מעללאח7"ש57162)למפקחבפועלששולם

שהועברשהחלקמכךנובע247בגובהההפרשכימצאההביקורת(ד

בגובהניכויבוצעלאכןכמותקיןיאינוהכמויותכתבבגיןלמפקח

.msproject-בז"הלותיכנוןבגיןהפרוייקטמסך%03.0

סר391.4משולםלהיותאמורמ"שכאחוזמבלתפ"ע")ובצרוןעזרהתגובת

.גש664,145מתוךגש5.263,6של

2'741לסעיףבהתייחסותשהוצגכפי2004בדצמברהחלהקיזוזונוהלמאחר

.ל"הנהקיזוזהמפקחעלהושתלא2004ביוליחלזהפרוייקםוסיוםלעיל'יא

לתקןנא,'ג19נספחב"רצגש5.263,6ש"הנחכרמסתפ"עשולםלמפקח

.".בהתאםהממצאאת

התייחסותכלאיןבתגובהלעילי1796לפרוייקטבדומה)הביקורתהערת

נובעומכאןהכמויותיכתבהכנתעבורח"ש69.17101בסךתשלוםלניכוי

.החישוביםביןההבדל

)ברחוב5340בפרוייקט(4

.מ"מעללאח"ש7027913החוזהלפיהעבודהעלותסך(א

התשלוםמחושבהחלקייהחשבוןבגיןהתשלוםחישובלצורךכאמור(ב

חשבונותבגיןהתשלומיםסךמנוכיםוממנוהפרוייקטכללבגין

.קודמים

במרכזשחושב5מספרחלקיחשבוןבחישובטעותאיתרההביקורת(ג

)ביצוע

ח"ש2917816בסךמצטברסכוםחושב4מספרחלקיבחשבון(1)

.מ"מעללא

חשבונותבגיןמצטברניכוינרשם75מספרחלקיבחשבוןואילו(2)

17215שלהפרשקייםכלומר.ח"ש2937031בסךקודמים

.החשבונותביןח"ש

כפי,חשבונותשניביןנש215,1שלהפרשקייםאכן")ובצרוןעזרהתגובת

הנדוןבפרוייקםהחלקייםהחשבונותכלנבדקו,הביקורתבממצאישמצויין

אמורהיההחשבונותביןהניכוי,הפרשיםבעייתהייתהלא5,4למעםובכולם

שלבשימוששהיתה"דקל"ממוחשבתמערכתי"עאומוממיבאופןלהתבצע

.".לתופעה"הגיוני"הסבראין,2003במהלךהחברה
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קבלנים-דפרק

רקע

.סגורהקבלניםרשימתבתפוצתבתיםלשיפוץהצעותלהגשתהזמנהמעבירובצרוןעזרה.74

קבלנים28מנתהובצרוןעזרהשלהמומלציםהקבלניםרשימתהביקורתעריכתלמועדנכון.75

.העבודהמשרדשלרשיוןובעלירשומים

18-להקבלניםרשימתאתלצמצםמגמהקיימתכיעולהובצרוןעזרהל"מנכעםמשיחה.76

דברברשימהלהנותריםהקבלניםשלהבנייההיקפיאתלהרחיבמכךוכתוצאהקבלניםל

.השיפוץבעלויותלהורדהלדבריושיוביל

שתומכתהקבלניםלהתאחדותעםבתאוםנעשההרשימהצמצוםהחברהל"מנכלטענת.77

.בנושא

עלמבוצעיםבחברההפרוייקטיםמסך%85כיעולהבחברהשבוצעהסטטיסטיתמבדיקה.78

.בלבדקבלנים8ידי

)בקריטריוניםעמידהמחייבתובצרוןעזרהשלהקבלניםלרשימתהצטרפות.79

.העבודהמשרדרשיון.א

.מינימלימקצועידירוג.ב

.לבקשהשקדמובשנתייםבנייניםשלחיצונייםבשיפוציםמוכחניסיון.ג

.מתאיםביטוחיוכיסוינדרשותערבויותמתן.ד

ההכשרהאתהקובעהקבלניםלהתאחדותשלקבלניסיווגלפיממוינתהקבלניםרשימת.80

.הקבלןשלהתקציביוההיקף

מאפשרתאשרשיפוציםועדתבמסגרתונדוניםנבחניםבקריטריוניםהעומדיםקבלנים.81

.החברהשלהמומלציםהקבלניםברשימתהכללתם

הוגשהאםלפרוייקטלמחירהצעותלהגישמורשיםהמומלציםברשימתאינםאשרקבלנים.82

שלבקריטריוניםלעמודמחוייביםאלהקבלניםגם.שבפרוייקטהבנייןנציגותידיעלבקשה

.ובצרוןעזרה

במקריםשיפוציםועדתידיעללהעשותאמורההמומלציםהקבלניםמרשימתקבלןהוצאת.83

)שבהם

.מהרשימהלצאתמיוזמתוביקשהקבלן.א

אלפרוייקטלהוציאהצליחלאאולםברשימהשנתייםעלהעולהזמןנמצאהקבלן.ב

.הפועל

.ובצרוןעזרהלנוהליבניגודפעלואשרקבלנים.ג
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כמותאתלאזןבמטרהשיוויונית7בצורהנעשיתהקבלניםבחירתמידעמרכזממונהלטענת.84

הנדרשהקבלןובסיווגהפרוייקטבסוגלהתחשבישזאת7עםיחד.הקבלניםביןהפרוייקטים

.פרוייקטכלביצועלצורך

)חיצוניקבלן.85

ברשימה7שאינוקבלןידיעלהחברה7במסגרתשיפולילבצעהמבקשיםבתיםועדי.א

.החברהשלהסףבדרישותעומדהקבלןכיהמעידיםמסמכיםלהמציאנדרשים

.אחריםקבלניםעםההצעותהגשתהליךבמסגרתויתחרההצעהיגישהחיצוניהקבלן.ב

מזהושונהמעודכןכמויותכתבהכוללהדיירים7נציגותמולחוזהעלחותםהקבלן.ג

.הצעותלמתןשעמד

)הקבלניםבחוזיסעיפיםסוגי2קיימים.86

.פאושאליסעיף.א

.למדידהסעיף.ב

כלומרי(%95-כ)פאושליםחוזיםהינםהנחתמיםהחוזיםמרביתמידעמרכזממונהלטענת.87

שקיבלהבנייהעבודתעבורהמזמיןיידיעללקבלןישמשולםוסופיכוללסכוםהקובעחוזה

.החוזהפיעלעצמו7על

בחוזה.לחוזהנספחהמשמשכמויותכתבמכיללקבלןהביתנציגותביןנחתםאשרהחוזה.88

.המפקחידיעלשנמדדוכפיכמויותעמודתוכןטכנימפרטעמודת

כפאושליםהוגדרואשרבחוזההטכניהמפרטסעיפיחלקייאומלאפאושלי7חוזהשלבמקרה.89

ואינןהפרוייקטתימחורלצורךמשמשותהעבודההיקףאתהמצינותהמידות.המחייביםהם

.החוזהלקיוםתנאימהוות

לצורךלמפקחימועברותהעבודה7תחילתלאחרהעבודה7במפרטלשינויהדיירים7בקשות.90

עבורהתשלום.לבצעםהקבלןבהסכמתמותנההשינוייםביצוע.עלויותאומדןעריכת

.מהדייריםנגבההתוספת

תקופתכלבמהלךבאתרולשהותהעבודהעללפקחמחויביםמטעמועבודהמנהלאוהקבלן.91

.באתרהעבודה

)הביתלועדהקבלןביןההתקשרותבחוזה3.5סעיף.א

באתרלהיותמתחייבהקבלן,למזמיןלמסירתןועדהעבודותביצועתקופתבמשך"

,ממעמומורשהשנציגלכךלדאוגאוהעבודותביצועעלברציפותולהשגיחהבית

הדיןהדרישותכלעלהעונה,העבודהמשרדידיעלמוסמךעבודהמנהלשהינו

עלויפקחהעבודותביצועבעתבאתרבקביעותימצאהעבודהמנהליעלהחלות

."ביצוען
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-1988ח"התשמ7(בנייהעבודות)בעבודההבטיחותבתקנותנקבעהאףזאתחבות.ב

)(א)(ח"תשנ)תיקון)עבודהמנהלמינוי

שלוהמתמדתהישירהבהנהלתותתבצעבניהעבודתכלכילכךאחראיבניהמבצע"

התחלתau,האזוריהעבודהלמפקחיודיעבניהמבצע(נב.מינהושהואעבודהמנהל

שלבניהבעבודתונסיונוהמקצועיתהשכלתו,מענו,גילו,שמואת,הבניהפעולת

.".העבודהמנהלשלומענושמואתהכלליבפנקסירשוםוכןהעבודהמנהל

)לקבלניםתשלום.92

מדובר.לחודש5-העדשחלף7החודשבגיןחודשכלחשבוןמהקבלןמקבלהמפקח

.הקובעלתאריךעדהעבודההתקדמותקצבלפיחלקייבחשבון

פיעלהחודשיהחשבוןאתרשלהממוחשבתהמערכתבאמצעותמגישיםהקבלנים

.הקבלןשלהעבודהיומנימולנבדקתהעבודההתקדמות.בעבודהההתקדמות

עלכאשרלחודשי10-העדביצועמחלקתאחראילאישורהחשבוןמגישהמפקח

)הבאיםהפרטיםאתלבדוקהאחראי

.החשבוןהרכב(1

.בחוקכנהוגמ"מעתוספת(2

.לחוזהבהתאםההנחותחישוב(3

למחלקתומועברהביצועמרכזממונהידיעלמאושרהקבלןחשבוןשלהיחסיהחלק

.החשבונותהנהלת

.לפחותהעבודהמהיקף%20-כביצועלאחריבוצעלקבלןהראשוןהתשלום(1

.%85שלביצועלהיקףעדיהיהסופייתשלוםלפנילקבלןתשלומיםשחרור(2

להיקףעדבתיםשיפוצימחלקתמנהלובאישורבמיוחדחריגיםבמקרים

.%90שלביצוע

.לפחות,העבודהמהיקף2091-כביצועלאחריבוצעהראשוןהתשלום1.2.9"

.8591שלביצועלהיקףעדיהיהסופיתשלוםלפנילקבלניםתשלומיםשחרור6.2.9

."(9091שלביצועלהיקףעדהמחלקהמנהלובאישור,במיוחדחריגיםנובמקרים

)כדלקמןובצרוןעזרהידיעלמבוצעלקבלןהתשלום

הינןאלוהמחאות-לדייריםהלוואהבמסגרתשניתנוובצרוןמעזרההמחאות(1

קבלתלאחרהדיירים7עםשנחתםההלוואההסכםפיעל.הביתועדלפקודת

ועדלפקודתהמחאהובצרוןעזרהמעבירהתשלום7לביצועהמפקחאישור

ההמחאהמעבירהקבלן.הקבלןבאמצעותהמאושריהתשלוםבגובההבית

.הסבתהלצורךהביתועדלידי
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אלוהמחאות-הקבלןלפקודתהדייריםידיעלשנתנוהמחאותלחילופין7(2

ביןשנחתםלחוזהבהתאםובתאריכיםבסכומיםוהינןהקבלןלטובתרשומות

.לקבלןהביתועד

הנהלתלמחלקתאותוומעבירשהוגשהחשבוןאתסופיתמאשררביצועמרכז.ו

.תשלוםלהפקתחשבונותי

.החיצוניהמפקחבדיקתעלומסתמךהקבלן7עבודתטיבעלבדיקהעורךאינוהמרכז.ז

סיבלבדיקתבנוגעהמפקחעלכוללתמקצועיתאחריותחלה")ובצרוןעזרהתגובת

מעורבותקיימתאכןחריגיםמקריםלגבי.בנייהבענףשנהוגכפי,הקבלןשלעבודתו

.".בפרוייקמיםהחברה

עלצמודפיקוחידיעלהעבודהתהליךליוויהינההחברהשלהעיקריותהמטרותאחת

התערבותדורשהקבלןביצועיאיכותעלהפיקוחכןעל.השיפוץוקצבהעבודהטיב

עלהסתמכותהביקורתלדעת.המפקחשללבדיקותבנוסףהחברה7שלמסויימת

אינההחברה7מצדכלשהיבקרהללאבלבדיהחיצוניהמפקחשלהמקצועיתאחריותו

.מספקת

הפרטיםנבחניםעבודהסיוםצווהוצאתהפרוייקטסיוםבעת-הפרוייקטסיום.ח

)הבאים

לפי-"מסירה"פגישתבמסגרתהביתועדידיעלחתוםסופיחשבוןשלקיומו(1

צריכהבתיםשיפוצימחלקתלקבלן7הסופיהתשלוםביצועלפני2.4.79נוהל

.המפקחשללחתימתובנוסףהסופיהחשבוןעלהביתנציגישלחתימהלבדוק

אכןהסופיבחשבוןהרשומותשעבודותהביתנציגישלאישורמהווהזהצעד

.בפועלבוצעו

הפרוייקטכיהמאשריםוהדיירים7המפקחהקבלן7בידיחתומההגמרתעודת(2

.רצונםלשביעותהסתיים

.הבדקשנתבגיןהפרוייקט7מסך%4בגובהמהקבלןיבנקאיתערבותקבלת(3

במהלךחריגיםאירועיםונתגלובמידה.ובצרוןעזרהלפקודתהינההערבות

אלובמקרים.הקבלןשלהערבותביטולאתמעקביםובצרוןהבדקיעזרהשנת

המחלקהמצדפנייהידיעלבתיםשיפוצימחלקתידיעלהערבותתוקףיוארך

.לבנק

מוחזרותהןיתרותוישבמידההשיפוץיקופת"משתחררת"השיפוץבתום(4

.הביתלוועד
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ממצאים

הקבלניםרשימת.93

כלשביצעעבודותרשימתכוללתוביורוןעזרהידיעלהמומלציםהקבלניםרשימת.א

.בלבדיפו-אביבתלהעירבתחומילעבודותמתייחסותהמאוזכרותהעבודות.קבלן

סמךעלהיתריביןהקבלניםאתבוחריםאשרהבתיםלנציגויותמועברתהרשימה.ב

.העבודותובחינתהשיפוץבאתריביקור

ביצעטרםאשרקבלןישלבסיכוייופוגעהקבלניםהצגתאופןכימצאההביקורת.ג

.הנציגויותידיעללהבחריפוי-אביבתלבעירבכללאוובצרוןעזרהעבורעבודה

)הקבלניםרשימת.ד

.ברשימההמופיעההקבלניםכמותומגדירהקובענוהלקייםלאבחברה(1

הרשימהבצימצוםהקבלניםהתאחדותתמיכתכיעולההביקורתמבדיקת(2

העיקרייםהקבלניםהינםעגקיאבהםההתאחדותמנהלישכןמראשמובטח

.הקבלניםרשימתמצמצוםלפירותשיזכואלהוהםובצרוןעזרהעםהעובדים

הקבלניםלרשימתכניסה.ה

ועדותאתהמרכזתמידעימרכזממונהעםהביקורתשערכהבשיחה(1

חודשלקראתבשנה7פעםנעשיתחדשיםקבלניםהכנסתכינמסרהשיפוצים

בהקמהוותקואילובתיםבשיפוץוותקעםלקבלניםעדיפותקיימת.דצמבר

.לחברהרלוונטיאינומבניםשלובנייה

לאובצרוןעזרהשלבקריטריוניםשעומדקבלןכלהחברהל"מנכלטענת(2

בפניהלינושוניםגורמים.עצמואתלהוכיחהזדמנותלווניתנתהסףעלנדחה

הצטרפותמאפשרתאינהאשרסגורה7ברשימהמדוברבפועלכיהביקורת

עזרהידיעלהנדרשיםהסףבתנאיעומדיםאלהאםגםחדשיםקבלניםשל

.ובצרון

לטענת.לרשימהלכניסההתנאיםמהםהמגדירנוהלאיתרהלאהביקורת(3

.כמותיתהנושאלהגדירבעיהקיימתהחברהל"מנכ

במסגרתייחשףלאשמוכיביקשאשרקבלןיעםהביקורתשערכהבשיחה(4

כיבטוענההקבלניםלרשימתלהצטרפותבקשתונדחתהכיטעןזה7ח"דו

.חלףחדשיםקבלניםצירוףמועד

)כינמצא04-35מסשיפוציםועדתבפרוטוקולהביקורתשערכהבבדיקה(5

)לרשימהלהכנסקבלניםשלחופפותפניותשתיהוועדהבמועדהועברו(א

.עוס
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לרבותשונותימקומיותמרשויותרבותהמלצותלוועדהמהגישהקבלן(ב

.עצמהובצרוןעזרהידיעלשנכתבוהמלצות

עואילושיפוציםביצעבהםמבניםרשימתלוועדהסהגישהקבלן(ג

ובאחריםמחדשבנייהביצעהברובםאשרמבניםרשימתהעבירה

.שריפותלאחרשיקוםביצעה

.עהקבלןעלהקבלניהסיווגמבחינתעדיףנמצאסהקבלן(ד

מבקשהואבהםלסגניוהחברהל"מנכשלמכתבאיתרההביקורת(ה

עאתלקבלהחליטההשיפוציםועדת.עלרשימההקבלןאתלהכניס

.מנדחההקבלןואילולרשימה

לרשימהשאושרהקבלןלהעדפתנימוקאוטיעוןכלמצאהלאהביקורת(ו

עזרהאתהנחואשרהשיקוליםברוריםלאלביקורת.שנדחהזהעל

אתסותריםאלושיקוליםשכןלרשימה7הקבלניםבקבלתובצרון

ממונהידיעללביקורתשהועברוכפיבחברה7הקיימותההנחיות

.מידעמרכזמחלקת

הינו"ע"כיעולהידינועלשנערכהבבדיקה")ובצרוןעזרהתגובת

ועדתכתבהשהביקורתוכפיהקרימריוניםכלעלשענהחדשקבלן

הקבלניםלרשימתהכנסתואתאישרההמוסמכתשהיאהשיפוצים

.'ב23נספחב"רצהחברהל"מנכי"עחריגהשוםהתבצעהלאכןועל

אתשקיבלהמחלקהמנהלכיספקלכלמעברלראותניתןועודזאת

מרכזמנהלתאתמנחה"ע"קבלןלענייןל"המנכשלההמלצהמכתב

שהביקורתדברשיפוציםבועדתהחלמהולקבלתלדיוןלהעלותומידע

הקבלןלעילהאמורכללמרות('א23נספחב"נרצלצייןמרחהלא

פרוייקם1ל1ביצעלא,כשנתבקשמחירהצעותלהגישמרחלא"ע"

.איתוהתקשרותשוםבוצעהשלאוכמובןבחברהאחד

קבלןעלומדובראופרמיביתוהשלכהמשמעותשוםאיןלהערהכןעל

הוצא"ס"הקבלן.ראויותמקצועיותמסיבותשנפסלמתוסכל

שהוצאמכתביםב"רצמבניםמספרשללקויביצועעקבמהרשימה

.".הקבלןשלהירודהיכולתועלמשמעיתחדהמוכיחים23'מסנספח

הוצאכיצדברורלאכיזו7להתייחסותבתגובהמציינתיהביקורת

שיפוציםוועדתהחלטתפיעלשכןהקבלנים7מרשימת"ס"הקבלן

"ס"הקבלןשלהצטרפותואושרהלא72004בנובמבר97מתאריך

.הקבלניםלרשימת
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיימלא

)המומלציםהקבלניםמרשימתקבלניםהוצאת.ו

כלללאהקבלניםמרשימתהוצאוכיהביקורתבפניהלינושוניםגורמים(1

.בנושאבפניהםהמתריעמכתבקבלתוללאהסבר

החברהלי"המנכלהחלטת7בהתאםשנהכחצילפניכיעולההביקורתמבדיקת(2

הודיעהלאובצרוןעזרה.הקבלניםמרשימתמומלציםקבלניםהוציאה

צריכיםהיוואלההמומלצים7הקבלניםמרשימתהוצאתםדברלקבלנים

.בדיעבדהדברלגלות

פעיליםשאינםבקבלניםמדוברכימסרהחברהל"מנכעםשנערכהבבדיקה(3

.האחרונותהשנתייםבמהלךעבודותביצעוושלא

עזרהתוציאתנאיםובאילוכיצדהקובעמוגדרנוהלאיתרהלאהביקורת(4

.המומלציםהקבלניםמרשימתקבלןובצרון

)הקבלןפעילותבדיקת

שהתקבלהתלונהובדקההביצועתיקישלמדגמיתבדיקהערכההביקורת(1

מטעמו7מוסמךעבודהמנהלאוקבלןעמידתבחינתלצורךביתימועד

מבדיקת.העבודהבחוזהשנחתםכפיהפרוייקט7באתרהנוכחותבדרישות

)הבאיםהפרטיםעוליםהביקורת

הועלו7ברחוב1806מספרבפרוייקטהביתועדעםשבוצעהמשיחה(א

)הבאותהטענות

עלפיקחלאולמעשההפרוייקטכללאורךנכחלאהקבלן(1)

.הפרוייקטמתחילתהעבודות

רחוקותלעיתיםמגיעהקבלןהיההעבודה7סיוםטרםבחודשיים(2)

.המקוםאתועוזבלפועליםעבודהמותירהעבודה7יוםבבוקר

שנחזהאחראדםהעבודהבמקוםנכחלאהביתיועדלטענת(3)

.בלבדפועליםאלאעבודה7למנהל

)כינמצאבפרוייקטהמפקחשלהביקורתיומניבבדיקת(4)

.המפקחשלביקורתיומני36אותרו.א

באתריהמפקחשלפיקוחבוצעבהםמקרים5-ב.ב

באתרנכחלאהקבלןכיהעבודהביומנינרשם

.הפועליםרקאלאהעבודה7

נכחהקבלןהביקורתיומנילפיהוועדילטענותבניגוד.ג

.המפקחביקורימסך%88-בכבאתר



אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עזא"איי
נבדקבאםאלו7במקריםהמפקחידיעלצויןלא.ד

.באתראחרעבודהמנהלואותר

בפרוייקטיםהעבודהמנהלאוהקבלןהעדרויותמספרפירוטלהלן(ב

)המפקחשלהעבודהביומנישנמצאכפישנבדקו7

נוכחותאיאחוז/קבלןבהםביקורים'מסמספר
קבלןנמצאלאהעבודהמנהלפרוייקט

17783%15

16501%2

58965%33

15390%0

512816%53

17263%13

17969%20

16630%0

60161%11

158814%47

16132%11

54650%0

15713%9

56438%44

15149%41

173012%63

17640%0

55874%14

53406%10

19593%14

17988%42

209823%85

528015%60

17570%0

18102%8

51801%9

19261%7

20031%4

20250%0

18870%0

עלפיקוחמבצעתאינהובצרוןעזרה)כיעולההביקורתמבדיקת(ג

.כנדרשהבדיקהמבצעהמפקחהאםמעקבואיןבשטחהקבלןנוכחות

מחלקתומנהלביצועימרכזממונהשלביקוריםקיימיםכילצייןחשוב(ד

העבודהאתרלבחינתבביקוריםמדובראךבשטחיבתיםשיפוצי

.שוטפתביקורתלצורךולאבשטחהמצבשלמדגמיתובחינה

עבודהמנהל/קבלןשלהימצאותומחייביםהעבודהנהלי")ובצרוןעזרהתגובת

.בשמח

.רציףבאופןהקבלןשלהימצאותוחובתאין
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'ע1א"איי
ונהליהעבודהמנהליקיוםלנושאיתרההקפדההחברההקפידההאחרונהבשנה

.הבסיחות

העבודהמנהלנוכחכןכינמצאוהקבלןהמפקחמולשערכנובבדיקה1806בפרויקם

.הביתוועדשלממענתםבשונהוזאתבשמח

-כהיוהביקורתיומניי"עפהפרויקםבתקופתבשמחהקבלןהימצאותכילראותניתן

מענותעםלהתמודדקשה,סבירהנוכחותבהחלםשזה,המפקחביקוריכ"מסה8891

.".הכתובהחומרעללהסתמך1םומלץהביתוועדשלסובייקמיביות

)לקבלניםהתשלומיםאישור.ח

כנאמןהמשמשתובצרון7עזרהבאמצעותמתבצעתלקבלןהתשלוםהעברת(1

.הוועדלכספי

החשבונותעלמפקחתאינהביצועמחלקתכיעולההביקורתמבדיקת(2

.סופיתאותםמאשררתרקאלאהמפקחיידיעללקבלןלתשלוםהמאושרים

.העבודהלהתקדמותבהתאםנעשהלקבלןהתשלוםובצרוןעזרהנוהליפיעל(3

מקדמותהעבירהובצרוןעזרהבהםתיקיםאיתרההביקורתהאמורילמרות

.כנדרשהמפקחיואישוריהעבודהלהתקדמותבהתאםשלאלקבלנים

)ובצרוןעזרהידיעללקבלןמקדמהניתנהבהםלתיקיםדוגמאות(4

)ברחובהמבנהשיפוץפרוייקט(א

מתשלוםשקוזזהח"ש257000בסךמקדמהקיבלהקבלן(1)

.הראשוןהחשבון

חשבוןעלח"ש307000בסךנוספתמקדמההקבלןקיבלבנוסף(2)

.הסופיהחשבון

אוהאמורותהמקדמותמתןהמאשריםמסמכיםבתיקנמצאולא(3)

למתןהיחידההעדות.הקבלןלידילהעברתםהסיבותמפרטים

.הגיששהקבלןהחשבוניותהיאהמקדמה

)ברחובהמבנהשיפוץבפרוייקט(ב

הביתועדידיעתללאח7"ש707600שלמקדמהקיבלהקבלן(1)

.אישרווללא

ובצרוןבעזרהשיפוציםמחלקתמנהלבהםמסמכיםאותרו(2)

יקוזזהמקדמהשסכוםנכתבבחוזהכןכמו.המקדמהאתאישר

.הסופיהגמרבחשבון

)ברחובהמבנהשיפוץפרוייקט(ג

.חשבוןכללפניח"ש862שלמקדמהקיבלהקבלן(1)



אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיימלא
מקדמותלקיוםאישוריםהפרוייקטבתיקאיתרהלאהביקורת(2)

.הביתלועדפניהאותרהולא

במסגרת.לקבלןהבתיםועדיביןנחתםכאמורהשיפוץחוזהכילצייןחשוב(5

ואישורהעבודההתקדמותפיעליעשהלקבלןהתשלוםכימוסכםהחוזה

המודיעההבתים7לוועדוובצרוןעזרהשלפניהאיתרהלאהביקורת.המפקח

.הקבלןלידיהעבודהביצועטרםמקדמותילהעברתאישורםמבקשתאולהם

פרוייקמילביצועכוללתאחריותחלהובצרוןעזרהעל":ובצרוןעזרהתגובת

שלנקודתיותומצוקותהרחבההתמונהאתלראותהיכולתובצרוןלעזרה.השיפוץ

ניתניםלכךאי.העבודהמפקחיושלדייריםשלמיוחדיםצרכים,אחראוזהקבלן

עומדיםעינינוכשלנגדהקבלניםלמובתלמקדמותדעתבשיקולמיוחדיםאישורים

בלבדבודדיםמקריםעלמדוברכילהדגישברצונינו,הפרוייקםז"1ל1מחיר,איכות

.כלשהיתופעהמשקפיםלאוהם

חשבונות500-כעלעומדלקבלניםותשלומיםחשבונותהיקף-כלליתלידיעה

.".בשנה

לאחרלהתבצעאמורלקבלןהראשוןהתשלוםלעילכמפורט9נוהלפיעל(6

תשלוםלפנילקבלןתשלומיםשחרור.לפחותהעבודהמהיקף%20-כביצוע

שעבודתתיקים20בחנההביקורת.%85שלביצועלהיקףעדיהיהסופיי
ומצאהלהסתיימהבהםהשיפוץ

לפניובצרוןלעזרההראשוןהחשבוןאתהגישהקבלןמהתיקים9-ב(א

.לתקנוןבניגודהשיפוץיעבודתמהיקף%20השלמת

אחריובצרוןלעזרההאחרוןהחשבוןאתהגישהקבלןמהתיקים5-ב(ב

.לתקנוןבניגודהשיפוץיעבודתמהיקף%85השלמת

ידיועלהמפקחידיעלאושרוהקבלןחשבונותהאמוריםהתיקיםבכלל(ג

.מהנוהלהחריגהלמרותביצועימרכז

דוגמאותלמספרלהלן

.ח"ש2527221הייתההעבודהעלותברחובשיפוץבפרוייקט*

המהווהח7"ש417004היההגיששהקבלןהראשוןהחלקיהחשבון

ממינימוםהנמוךאחוזכלומר.העבודההיקףמסך%26.16רק

.ראשוןחשבוןלהגשתהנדרש%20

.ח"ש2757242הייתההעבודהעלותהברחובשיפוץבפרוייקט*

ח7"ש2567124היההסופיהחשבוןלפניהמצטברהעבודותחשבון

כלומר.העבודההיקףמסך%05.93המהווה
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיימלא
סופיתשלוםלפנילקבלניםתשלומיםשחרורכיהקובעמהנוהלחריגה

.%85שלביצועלהיקףעדיהיה

)חשבוניותרציפות(7

ההמחאותעבורבחשבוניותרציפותאיןבהםתיקים2איתרההביקורת(א

מספרכלומר.שבוצעהלעבודהבתמורההוועדידיעללקבלןשניתנו

השיפוץיבמהלךיותרמאוחרבשלבשבוצעהעבודהבגיןהחשבוניתי

כברעליהלפניה7שבוצעהעבודהעלהחשבוניתלמספרקודםהיה

.התשלוםאתהקבלןקיבל

)בתיקיםשנמצארציפותלחוסרדוגמאותלהלן(ב

הוציאשהקבלןהחשבוניתמספר7ברחובשיפוץבפרוייקט(2

החשבוניתמספרואילו1748הוא5חלקיחשבוןעבור

שבוצעועבודותעל74חלקיחשבוןעבורהוציאשהקבלן

.1763הואלפניי

הקבלןשהוציאהחשבוניותמספריברחובישיפוץבפרוייקט(3

שהקבלןהחשבוניותמספרילפניהיו6-4חלקיחשבוןעבור

.3-1חלקיחשבוןעבורהוציא

)המפקחשללחתימתובנוסףהסופיהחשבוןעלהביתנציגישלחתימה(8

התיקים20מתוך2-ברקהביתנציגיחתימתאתאיתרההביקורת(א

.שנבדקו

הדייריםשלידיעתםללאעבודותילאשריכולהמפקחהקייםבמצב(ב

.הסכמתםללאאו/ו

אילועללדעתוביקשהמהביקורתלפנתההחברה")ובצרוןעזרהתגובת

.זהמידענתקבלמרם.מדוברבתים

הביתועדחתימתאיןכיומענתכםהסתמכתםמהעללנוידועלאאופןבכל

.בעלילשגויההסופיהחשבוןעל

עבורלשלםהחברהשלחשבונותמחלקתבאפשרותאיןמכניתמבחינה

.ובצרוןועזרההביתועד,הקבלןמחתימותאחדחסראםסופיחשבון

מספרשלגמרותעודתסופיחשבוןעללחתימהדוגמאות36נספחב"רצ

.".ידכםעלשנבדקו,פרוייקמים

)הקבלןלטובתההלוואהכספיהסבת.ט

הלווה7אתהמחייבסעיףכוללובצרוןלעזרההדייריםביןההלוואהחוזה(1

.לקבלןההלוואה7חשבוןעלההמחאותיאתלהסבהביתידיירינציגות
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיימלא
עלאחריותמטילהביתיועדלביןובצרוןעזרהביןשנחתםלחוזה2.37סעיף(2

יחתוםהלווהמכןולאחרלהסבה7ללווההפיקאותהההמחאהלהעבירהמלווה

.המלווהדיעללקבלןתמסרוההמחאההיסבחתימתההמחאהעל

לזכותהממוענותהתשלום7המחאותאתישירותמעבירהובצרוןעזרהבפועל(3

הסבתולבקשלדייריםלפנותעצמאית7אמוראשרהקבלןילידיהביתיועד

.ההמחאה

הקבלןבומקרהנמצאהבתיםועדינציגימולהביקורתשערכהמבדיקות(4

.הבנייןנציגותאישורללאעצמאית7לפקודתו7ההמחאותאתהיסב

ביצועלצורךהביתועדשםעלחותמתזייףהקבלןכינמצאמכךייתרה(5

.האמורהההסבה

.אותועידכןלאהוועדלנושאימודעהיהלאהואביצועמרכזממונהלטענת(6

אתומפסיקהמשפטיהיועץמולבנושאמטפלהיהלכךמודעוהיהבמידה

.הקבלןעבודת

)קבלניםערבות.י

הערבותהיקף(1

שחרורוטרםעבודה7סיוםצווחתימתהשיפוץעבודתסיוםלאחר(א

.ובצרוןלעזרההממוענתמהקבלןערבותמתקבלתלקבלןיהכספים

הליקוייםאתלתקןמסרבוהקבלןבמקרהלחילוטניתנתהערבות(ב

.הבדקבשנתשנתגלו

הביקורתיעריכתלמועדנכוןהערבותישיעורכימצאההביקורת(ג

.מטרתואתלשמשכדיבוואיןנמוךהינוהחוזהמהיקף%4עלהעומד

שנתבמהלךשיתגלוהליקויםלתיקוןכבטוחהלשמשהערבותמטרת(ד

.הבדק

לגילויחששעולהבהםהבדקיבשנתהכלוליםהסעיפיםבפועלי(ה

מסכוםהגבוהיםהחוזה7מסכוםניכריםאחוזיםלעיתיםמהוויםליקויים7

.הערבות

)1806מספרבפרוייקטלדוגמא

שכבתהתפוררותשכללופגמיםאותרוהבדקשנתבמהלך*

.הקבלןשביצעהאספלט

הבדקשנתערבותואילו~נ167089עלעמדהחוזהסעיף*

נ77041עלעמדה
בלבדי~

.הסעיףמעלות%47המהווה



8ה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיינשא
עלתחולטהערבותכייעדיףשקבלןלכךלהביאיכולזהמצב*

.שנוצרהליקוייתיקוןפני

המקרהכילשעברביצועמרכזממונהידיעלנטעןזהלממצאנובתגובה
.נמוכהשובשיתרחשוהסבירותהאחרונותבשנתיייםארעלאהמתואר

הערבותתוקף(2

הצדדיםכלשלבהסכמתםצורךישבנקאיתלערבותהארכתלצורך(א

.הערבותומגישהערבותמקבלהערבל)בהם

הארכתעלהמורהמסמךלהפיץישהערבותהארכתעםבנוסףל(ב

האמורהמסמךאיתרהלאהביקורת.המעורביםהגורמיםלידיהערבות

ובצרוןבעזרההמכרזיםאחראיעםמשיחהכןכמו.הפרוייקטבתיקי

יידועללאאוטומטילבאופןנעשההערבותהארכתביצועכיעולה

.הקבלן

סעיףמכילאינוהקבלןלביןהחברהביןהחוזהכיאיתרההביקורת(ג

פגמיםעלהצדדיםביןמחלוקתוישנהבמידהובצרוןללעזרההמתיר

הקבלןאתמחייבלחילופיןאוהערבותלהאריךהבדקלבשנתשאותרו

.הערבותלהארכתלהסכים

יתקלובאם"לפיהלשעברמידעמרכזממונהטענתכימצאההביקורת(ד

לחלםיאלצוהערבותאתלהאריךיסרבוהאחרוןהקבלןauבמחלוקת

במקרהרקמותרחילוטהחוזהללתנאיובהתאםמאחךשגויהל"הערבות

אינוהערבותלהארכתהקבלןוסירובהקבלןמצדהחוזההפרתשל

.כהפרההחוזהבמסגרתמוגדר

ערבותלענייןהביקורתממצאיאתמקבלתהחברה")ובצרוןעזרהתגובת

.".לחוזהוהכנסהמחדשלניסוחהמשפמיליועץהועברהנושא,הבדקשנת

הערבותמוטבי(3

.הדייריםנציגותלביןהקבלןביןנחתםהעבודהחוזה(א

.הקבלןמולהעבודהלחוזהצדואינהמוזכרתאינהובצרוןעזרה(ב

עזרהלזכותניתנתלפרוייקטלאחריותכתעודתמוצגתאשרהערבותי

.הערבותחילוטעלהודעהלהעביררשאיתהחברהרקומשכךלובצרוןל

בעבודהלליקוייםרשימתהביתנציגותמעבירההבדקשנתסיוםעם(ג

הליקוייםתיקוןלאישורסמכותמהוהאשרהמפקחיידעלהנבדקת

.ביצעאםהקבלןלשביצע

לעזרההדייריםהסכמתאוידיעתללאמועברהמפקחשלזהאישור(ד

.לקבלןהערבותמשיבהאשרובצרון
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיימלא
הפיקוחהסכם.המפקחמולהתקשרותחוזהאיןלדייריםכילצייןחשוב(ה

משפטיתלטעוןיכוליםלאהדייריםומשכך7ובצרוןעזרהמולנחתם

הקייםהיחידוההגבלההפיקוחאמצעי.המפקחכנגדחוזהלהפרת

התשלוםהגבלתהינוהקבלן7עבודתעםבעיותשלבמקרהברשותם7

.לקבלןהכספי

שיפוציםלבצועהלוואות-המרק

רקע

אסטרטגיכצעדהמגוריםבניינישיפוץלצורךהעירלתושביהלוואותמעניקובצרוןעזרה.94

.העירחזותושיפורלקידום

הדיוריחידותלבעלישנים5עדשללתקופההצמדהוללאריביתללאניתנותההלואות.95

.בבניין

סכוםכינקבע7ותקנותנהליםבקובץ"שיפוציםלביצועומענקיםהלוואות"711בנוהל.96

לביןהשיפוץעלויותסךמביןהנמוךיהיההשיפוץבמסגרתלבנייןשינתןהכוללההלוואה

המקסימאליההלוואהגובהממכפלתנובע).הדיוריחידותלכלהמאושרהמקסימאליהסכום

טופספיעלבבנייןיהדייריםבמספרומענקים7הלוואותטבלתפיעלדיירילכלהמאושר

.(הארנונה

בתילשיפוץומענקיםהלוואותטבלת"לפינקבעלדיירהתשלומיםומספרההלוואהגובה.97

ההלוואותלסכומילהלן".הכספיםבמינהלהעירייהגזברותמטעםיפו-אביב-בתלמגורים

כוללל2004שנתעד

מסוכןמבנהרגילמבנהמבנהסוג///'

תשלומיםמספרההלוואהסכוםתשלומיםמספרההלוואהסכום/אזור

40ח"ש32207000ח"ש167000צפון

48ח"ש40247000ח"ש207000דרום

2005ועד2004משנתהחל

מסוכןמבנהרגילמבנהמבנהלג

תשלומיםמספרההלוואהסכוםתשלומיםמספרההלוואהסכום/אזור
50ח"ש32307000ח"ש167000'א

50ח"ש45307000ח"ש277000'ב

50ח"ש50307000ח"ש307000'ג
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'ע1א"איי
התשלוםבגובהלהלוואהזכאידיירכל7"שיפוציםלביצועומענקיםהלוואות")11נוהללפי.98

)שלוהדיוריחידתעבורהשיפוץלביצוענדרשהואלו

הוצאותכ"לסההשיפוץבהוצאותהיחסיחלקולפילהלוואהבזכאותחלקונקבסדיירלכל2.3.11"

."הבנייןשלהשיפוץ

.הדיוריחידותשלהשוניםמהגדליםלנבועיכוליםהדייריםביןהשיפוץבעלויותההבדלים.99

ידיעלנערכתבנכסהדיוריחידותכמותבדיקתכיעולהמידעמרכזממונהעםמשיחה.100

.בעירייהארנונהבמחלקתהמופיעיםלנתוניםהשוואה

הבלתיהעלויותאתכוללותאינןהשיפוץעלויותובצרון7עזרהשלהכספיםמנהללפי.101

נוספותעלויותצפויותאםגםהחוזהמסכוםגבוהיהיהלאההלוואהסכוםכלומר.צפויות

.בפועלהוצאולאאלועלויותעודכלהשיפוץ7בהמשך

אויותררחבהתשלומיםפריסתידיעלההלוואהאפשרויותבהרחבתהמעונייניםדיירים.102

כפי.בבקשותיהםדנהאשרחריגים7לוועדתלפנותרשאיםיותר7גדולהלוואהסכום

)ותקנותנהליםבקובץ"חריגיםועדתשיפוציםועדת")13בנוהלשמתואר

בקשתואתוינמקהמחלקהלמנהלבקשהיכתובבהלוואההסבההמבקשדייר3.1.13"

."נאותיםמסמכיםבצרוף

הביתמועדהכסףכלאיסוףלאחררקנחתםהדייריםלביןובצרוןעזרהביןההלוואההסכם.103

.(הסרבניםמלבד)

)תשלוםאמצעיבמספרהדייריםידיעלמבוצעההלוואהפרעון.104

המחאות.א

אשראיכרטיסי.ב

עזרהלפקודתחובשטרעללחתוםעליוקבעהוראותנתןוהדיירבמידה.קבעהוראות.ג

.ובצרון

)"שיפוציםלבצועהלוואות")והתקנותנהליםבקובץ11בנוהלכמתואר.105

:כדלקמןמדייריםתשלומיםקבלת5.11"

חובשמר+קבעהוראתמופסעליחתוםדיירכל1.5.11

אשראיכרמיםחיובמופס2.5.11

".התחייבותמופס+בהמחאות3.5.11

.ובצרוןעזרהלפקודתחוזרתיבלתיהתחייבותטופסעלמוחתמיםהבנייןדייריכללבנוסףי.106

לפינקבעההלוואהסכום.לחברהואחדלדייריםאחדעותקים7בשנינחתםההלוואההסכם.107

.לעילכאמורהמבנהיוסוגמיקוםהדיירים7מספר

45



4"
המיקייפי-אמיחימ"י.

"
ייייה

~

1
ממצאים

ידיעלהתשלומיםפרעוןנושאנבחןלאהביקורתיידיעלשבוצעהההלוואותנושאננדיקת.108

.הדיירים

)הלוואהתשלוםבנוהלעמידהבדיקת.109

התחייבותשלקיומהנבחןהביקורתיידיעלשבוצעתיקיםל30שלמדגםבמסגרת.א

.התיקיםבכללהאמוראיתרההביקורת.וביורוןעזרהלפקודתחתומה

עזרהלידיוהעברתוההלוואהלבגיןהתשלוםאמצעיאופישלבדיקהערכההביקורת.ב

כמו.מהדייריםשנתקבלוהתשלוםאמצעישלמלאתיעודאותרהתיקיםבכלל.ובצרון

הדייריםשלחובשטריצורפוקבעיבהוראותשימושנעשהבהםהתיקיםבכללכן

.ובצרוןעזרהלפקודת

)בנהליםסתירה.110

המחלקהבנוהליסתירהומצאהלהלוואההקשוריםהנהליםסעיפיאתבחנההביקורת

.לדיירהמירביתההלוואהגובהלחישוב

שלהכוללתהשיפוץלעלותמוגבלהמירביההלוואהגובהכיקובעיםהמחלקהנוהלי

.הבניין

שינתןהכוללההלוואהסכוםמתוךדיירילכלההלוואהגובהכיקובע2.3.11סעיף

.השיפוץבעלויותהדיירשלהיחסיהחלקלגודלבהתאםיהיהלבנייןי

משאריחסיבאופןגבוההלדיירהמיוחסתהשפוץעלותבהםשבמקריםמכאן

השיפוץיבעלותהיחסיחלקופיעלהלוואהתתקבל2.3.11נוהלפיעלהדייריםל

טבלתמגבלותבמסגרתהלוואהיקבלהדייר3.3.11נוהלפיעלזאתולעומת

.בלבדהקריטריונים

הקריטריוניםטבלתואילולבנייןכוללבאופןלהלוואהמתייחס3.2.11נוהל

.בנפרדבהלוואהדיירכלשללחלקומתייחסתלהלוואות

ההלוואותגובהאישורבענייןובצרוןבעזרההקייםהנוהלי"עפ")ובצרוןעזרהתגובת

ועד.דיירים'מסלפיולאד"יחפ"עהלוואותהמאשריםלקרימריוניםבהתאםהינולדיירים

צדהיותומתוקףלדייריםההלוואותגובהשלהיחסיתלחלוקההמוסמךהגורםהואהבית

.החברהמולההלוואהלהסכם

היותומתוקףהביתועדכןועללפועלהשיפוץבהוצאתמכריעגורםהיאהפנימיתהחלוקה

חוקי"עפהשמחיםייחסבחלוקתלונתונהוהסמכותבבנייןהדייריםאתהמייצגנבחר

היחסיתהחלוקהאתמקבלתובצרוןעזרהלעיללאמורבהתאםכןעל.המשותפיםהבתים

.חוקיתבאסיפהלנציגותהדייריםביןשאושרההדייריםבין

.".חריגיםועדתשלחריגבאישורהצורךאתמייתרלעילהאמורמכליוצאפועל
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8ה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'ע1א"איי
דיורליחידתההלוואהסכום"כימסרובצרוןבעזרההמידעמרכזממונהעםשנערכהבשיחה.111

דייראותושלהיחסילחלקקשרללאההלוואותבטבלתהמופיעהסכוםעליעלהלא

."השיפוץבהוצאות

מבדיקת.תיקים30-בההלוואותנושאנבדקהביקורתידיעלשנערךמדגםבמסגרת.112

שלהם7הדיוריחידתשיפוץעבורהלוואה7קיבלוהדייריםמהתיקים20-בכיעולההביקורת

.אחתדיורליחידתמהקריטריוניםהגבוהבסכום

בנוסףי.ההלואותסכומיהרחבתהמאשרתחריגיםועדתמסמכיבתיקיםאיתרהלאהביקורת.113

כלאותרולאהאמורהלתקופהחריגיםועדותפרוטוקוליםשלבדיקהערכההביקורת

.האמורלפרוייקטהלוואותהגדלתלאישורהמתייחסועדהפרוטוקול

אוההלוואהלקבלתזכותםעלויתרודיוריחידותבעליבהםתיקיםמספרמצאההביקורת.114

קבלתלשםזאתבזכותהשתמשואחריםדיוריחידותובעליהמקסימלי7מהסכוםחלקשנטלו

ברחוב1810מספרפרוייקטלדוגמא7הבניידיבשיפוץשלהםהיחסימהחלקהגבוהההלוואה

)2ו

.דייריםשישהמונההבנייןהארנונהפלטפיעל.א

.ח"ש307000בגובהלהלוואהזכאיהיהדיירכלהקיימים7הקריטריוניםפיעל.ב

הלוואותילקחודייריםשישהמתוךחמישהרקכינמצאהדייריםהלוואותמבדיקת.ג

.ח"ש307000-מהגבוהבסכוםהלוואהלקחומהםשלשהכאשר

000,30עלעומדתהקרימריוניםפ"עלהלוואההזכות1810בפרוייקם")ובצרוןעזרהתגובת

.גש000,180עלעומדתזהלפרוייקםלאשרשניתןהלוואהכ"סהדיוריחידתלכלנש

2עלבעלות1ל1דיירקייםזהבבנייןאךדיוריחידותששקיימותכימראההארנונהפלם

.המאושריםהקרימריוניםבמסגרתעומדתזהלבנייןשניתנהההלוואהכןועלדיוריחידות

כלואיןהמאושרתההלוואהבמסגרתעומדתהדייריםביןשנעשתההפנימיתהחלוקה

,לעיל119-111לסעיפיםשלנובהתייחסותשתוארכפי,הלוואותמתןלכלליבהתאם,חריגה

.".'א27נספחב"רצ

טבלתפיעלהכולליההלוואהמסכוםגבוההיההחוזהסכוםבהםתיקים5איתרההביקורת.115

יהיההמאושרההלוואהסכום711סעיףפיעלכזהיבמקרה.בתיםלשיפוץומענקיםהלוואות

כימצאההביקורתהאמורלמרות.להלוואותהקריטריוניםטבלתפיעלהיינומבניהם7הנמוך

.הטבלהפיעלהמאושרמהסכוםגבוההיהלדייריםשניתנהההלוואהסכום

בתים7לשיפוץומענקיםהלוואותטבלתלפיההלוואה7סכוםבהםתיקים8איתרההביקורת.116

המאושרההלוואהסכוםכזהבמקרהלנהלים11בסעיףהאמורלפי.החוזהמסכוםגבוההיה

כימצאההביקורתהאמורלמרות.החוזהגובהעדהיינומבניהם7הנמוךפיעליהיהלדיירים

.החוזהמסכוםגבוההיהלדייריםשניתנהההלוואהסכום
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אה..ו,העמנקי1".-אסגתית"י'עיימלא
ובתדירותהתשלוםבאמצעיוכןההלוואהבסכומישינוייםחלובהםתיקים6מצאההביקורת.117

הלוואההסכמילחילופיןיאוהשינויים7אתהמאשריםמסמכיםאותרולאאולםהתשלום7

.חדשים

מטבלתהחורגתשלומיםמספרעםהלוואהלדיירניתנהבהםתיקים2מצאההביקורת.118

במספרהחריגהאתלדיירשאישרהחריגיםועדתשלקיומהמתועדתלא.להלוואותהזכאות

.התשלומים

)מהקריטריוניםחריגהקיימתבהםלמקריםדוגמאות.119

)ברחוב1887מספרפרוייקט.א

.ח"ש1447000שללהלוואההקריטריונים7לפיזכאים7היוהדיירים(1

.ח"ש2177972היתההחוזהלפיהשיפוץעלות(2

נ1527220בסךהלוואההתקבלהבפועלכיעולההביקורתמבדיקת(3
~

היינו7

.מההלוואה%7.5המהוויםח7"ש87220שלחריגה

.ההלוואותגובההגדלתהמאשרתחריגיםועדתשלאסמכתאותנמצאולא(4

לפידיירים8שילמוהשיפוץבתחילת.9ישנםבבנייןאכן")ובצרוןעזרהתגובת

.נש000,128שלבסךהקרימריונים

סךלהואושרהשיפוץבסוףחובהאתשילמהאשר,סרבניתהינההתשיעיתהדיירת

ולכן27'מסנספחב"רצהמשפםביתי"עשוויםתשלומים29-בנש94.219,24של

.".לחלומיןתקיןהיהבפרוייקםהלוואותמתןתהליך

שהועברכפיהפרוייקטמתיקנפקדהחברהידיעלשהוצגהדיןפסק)הביקורתהערת

שקיבללדיירתהחברהביןבהסדרלמעשההמדוברכילהדגישראוי.הביקורתלידי

.דיןפסקשלתוקף

)ברחוב1663מספרפרוייקט

.ח"ש2407000שללהלוואההקריטריונים7לפיזכאים7היוהדיירים(1

.ח"ש2297700היתההחוזהלפיהשיפוץעלות(2

.השיפוץמעלותגבוההיההדייריםזכאיםהיולהההלוואהסךהאמורבמקרה(3

הדייריםזכאיםלוהמקסימאליההלוואהסכוםהאמוריבמצב711נוהלפיעל

.(הנמוךפיעל)עצמוהשיפוץבגובהיהיה

נ2407000בסךהלוואההתקבלהבפועלכינמצאהביקרותבבדיקת(4
~

היינו7

.מההלוואה%5.4המהוויםח7"ש107300שלחריגה

.ההלוואותגובההגדלתהמאשרתחריגיםועדתשלאסמכתאותנמצאולא(5

.נש83.841,229היתההחוזהלפיהשיפוץעלות":ובצרוןעזרהתגובת

.נוספותעבודותכוללנש000,240ס"עהיתהבפועלשבוצעההעבודה
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שבוצעההעבודהולפיולנהליםלקרימריוניםבהתאםאכןהיתהשניתנהההלוואה

נוספותבקשותלאורהביתלועדהוצגזהספציפיבפרוייקם.גשa"u000,240בפועל

ב"רצהפרוייקםלהיקףנוספים591-כלהוסיףמקוריכמויותלכתבמעברשלהם

מהדייריםגש000,240נאספוולכן,כךעלהמעידכמויותמכתבדף38בנספח

שיקוםח"עגש000,10-כשלבהיקףנוספתעבודהבוצעהבפועל.הלוואותבאמצעות

.".כךעלתיעוד38בנספחב"רצגינה

לפי.ח"ש85.2297695עלעמדהחוזהסכוםההלוואהנטילתביום)הביקורתהערת

במסגרתלבנייןישינתןהכוללההלוואהסכוםוהתקנותיהנהליםבקובץ11נוהל

לכלהמאושרהמקסימאליהסכוםלביןהשיפוץעלויותסךמביןהנמוךיהיההשיפוץי

.בלבדח"ש85.2297695להיותאמורההלוואהגובהכןעל.הדיוריחידות

)ברחוב5643מספרפרוייקט.ג

.ח"ש1607000שללהלוואההקריטריונים7לפיזכאים7היוהדיירים(1

.ח"ש1707333היתההחוזהלפיהשיפוץעלות(2

מעלותנמוךלדייריםהמקסימאליההלוואותוסךמאחרהאמוריפיעל(3

.בלבדח"ש1607000בגובהלהלוואהזכאיםהדייריםכולו7למבנההשיפוץ

נ1897397בסךהלוואההתקבלהבפועלכינמצאהביקורתבבדיקת(4
~

היינו7

.מההלוואה%4.18המהוויםח7"ש297397שלחריגה

.ההלוואותגובההגדלתהמאשרתחריגיםועדתשלאסמכתאותנמצאולא(5

זכאיםהיוהקרימריוניםלפיולכןמסוכןמבנההינוהמבנה")ובצרוןעזרהתגובת

כאשרכןועל,הביקורתששיערהכפיולאח"ש000,192שלבסךלהלוואההדיירים

.".מההלקאהחרגולאהםגש397,189שלבסךהלוואהקיבלוהדיירים

מדוברכיהמעידההפרוייקט7בתיקאסמכתא7מצאהלאהביקורת)הביקורתהערת

ממבנההשיפוץ7במהלךשונהשלוהסטטוסכיאובחוקכהגדרתו"מסוכןמבנה"ב

.לכךאסמכתאותכלנתקבלולאהחברהבתגובתגםכןכמו.מסוכןלמבנהרגיל

)ברחוב5128מספרפרוייקט

.ח"ש2727000שללהלוואההקריטריונים7לפיזכאים7היוהדיירים(1

.ח"ש1697184היתההחוזהלפיהשיפוץעלות(2

מעלותנמוךלדייריםהמקסימאליההלוואותוסךמאחרהאמוריפיעלכלומר7(3

.בלבדח"ש1697184בגובהלהלוואהזכאיםהדייריםכולו7למבנההשיפוץ

נ1897105בסךהלוואההתקבלהבפועלכיעלההביקורתמבדיקת(4
~

היינו7

.מההלוואה%8.11המהוויםח7"ש197921שלחריגה

יחידותממספרגבוההיהשניטלוההלוואותמספרשנבדקותיקים5-שבמצאההביקורת.120

)לדוגמא.הארנונהבטופסהרשומותהדיור
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טפסיפיעלכאשרדיוריחידות9עבורהלוואהנטלהוועד55877מספרבפרוייקט.א

.בלבדדיוריחידות8קיימותבבנייןהארנונה

טפסיפיעלכאשרדיורייחידות20עבורהלוואהנטלהוועד51287מספרבפרוייקט.ב

.בלבדדיוריחידות17קיימותבבנייןהארנונה

היוהםהזכאותי"עפ.דירות8ישנםבבניין.נכוןאינוהמוצגהממצא")ובצרוןעזרהתגובת

.גשa"u000,160מקסימליתהלוואהלקבלאמורים

המוזכרתלזכאותמתחתשזהגש234,155שלסךרלוונמייםנכסיםבעלי9שילמובפועל

.הרלוונמייםהסכומיםעםנכסיםבעליפירום39'מסבנספחב"רצ.לעיל

.דירות17ישנןבבנייןאכןנכוןאינו5128פרוייקםלגביהמוצגהממצאגם

.נשa"D000,272מקסימליתהלוואהלקבלאמוריםהיוהזכאותי"עפ

ב"רצל"הנהזכאותלסכוםמתחתשזהנש105,189שלסךנכסיםבעלי20שילמובפועל

.".ל"הנהתשלומיםפירום40בנספח

)הדיוריחידותכלבגיןההלוואהסכוםכלאתלקחאחדדיירבהםתיקים2איתרההביקורת.121

דיוריחידות8כלעבורהלוואהלקחהדירותמבעליאחד7ברחובשיפוץבפרוייקט.א

ואותרמשפחתו7בניהםהנוספיםשהדייריםנראהארנונהתדפיסמבדיקת.במבנה

.בשמםלפעולמהםכחייפוי

4-והדיוריחידות3כלעבורהלוואהלקחהוועדנציג7דרךברחובשיפוץבפרוייקט.ב

שהנציגלכךביסוסנמצאלאהטאבוונסחהארנונהתדפיסמבדיקת.במבנההעסקים

.במבנההנכסיםכלעבורהלוואהלקחתבאפשרותוולפיכךהמבנהבעלהינוהאמור

.לנושאאישורנמצאלאשיפוציםווועדתהחריגיםועדתשלהפרוטוקוליםבבחינתגם

שקיבלהוועדנציגשלבנוידיעלנלקחהעצמהההלוואההאמורבתיקכילצייןחשוב

.בשמולפעולכחיפוי

טוימרזביםרעדת-זמרק

רקע

)בהוחבריםלשבועאחתלפחותהמבוקרתבתקופההתכנסהשיפוציםועדת.122

הוועדהר"כיומשמש-החברהל"מנכ

.החברהל"סמנכ

.עירוניתהתחדשותאגףמנהל

.ונכסיםביצועאגףמנהל

.כספיםמחלקתמנהל

.בתיםשיפוצימחלקתמנהל
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עלאמונהוכןהוועדהעוסקתבהםהנושאיםאתהמרכזתמידעימרכזממונתנוכחתבוועדה.123

.הפרוטוקוליםוכתיבתההחלטותסיכום

)הוועדהתפקידי.124

.מפקחיםמינוי

.המומלציםלרשימתקבלניםקבלת

.מקבלניםהצעותפתיחת

.נהליםעדכון

.מיוחדיםבמקריםבוררות

המחלקהמנהליהחורגיםמקריםלגביהנחיות

ממצאים

הוועדהפרוטוקולורישוםשיפוציםועדתישיבותבתיעודליקוייםמצאההביקורת.125

.בלבדהוועדהשלסופיותהחלטותמכילהשיפוציםועדתפרוטוקול

.לוועדהשהוגשולהצעותרקעכוללאינוהפרוטוקול

שונותוהצעותדעותשלתיעודאיןעצמם7הדיוניםמהלךאתמבטאאינוהפרוטוקול

.הדיוניםבמהלךהוצגואונשמעואשר

.סירובהאוההצעהלאישורנימוקכלמבטאאינוהפרוטוקול

.כאלההיואםשהועלו7להצעותהתנגדויותביטוילידימביאאינוהפרוטוקול

.ההחלטהתוכןאתלהביןניתןלאלעיתיםכימצאההביקורת

)2004לשנתהשיפוציםועדותפרוטוקולימתוךלממצאיםדוגמאותלהלן

)04-34שיפוציםועדת(1

עבורמתשלוםפטורקאבשםמומלץ7קבלןכיהקובעתהחלטהאותרה(א

.מכרזדמי

לסדרההצעהלהעלאתשהביאוהדבריםהלךאתמכילאינוהפרוטוקול(ב

.להחלטהנימוקכלמכילואינוהוועדה7יום

)04-35שיפוציםועדת(2

שלהמומלציםלרשימת"גפרוייקטיםע"בשםקבלןלקבלהחלטה(א

.החברה

המומלציםלרשימתלקבלו"יס"בשםקבלןשלבקשתולדחותהחלטה(ב

.החברהשל

לרשימתהקבלןלהוספתהוועדהלהחלטתנימוקכלנמצאלא(ג

.המומלצים
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תיעודנמצאלא.הקבלןלדחייתהוועדהלהחלטתנימוקכלנמצאלא(ד

.השנייםביןלהבדלים

נסיון7בוותקימחזיקשנדחההקבלןכיהמעידיםמסמכיםנמצאו(ה

.החברהשלהמומלציםלרשימתשהתקבלהקבלןעלהעוליםוהכשרה

)04-23שיפוציםועדת(3

-בהגבוהההלוואהלקבלפרטיתבבעלותבנייןבקשתהמאשרתהחלטה(א

.המותרההלוואהמסך%25המהוויםמהזכאות7ח"ש407000

.הוועדהלהחלטתנימוקנמצאלא(ב

.זוהלוואהבאישורמסמכותהחרגההוועדהכינמצא(ג

)04-25שיפוציםועדת(4

המחאותאודותמידע(ארנונה)לעירייהלהעביראיןכיקובעתהחלטה(א

.חוזרות

לסדרההצעהלהעלאתשהביאוהדבריםהלךאתמכילאינוהפרוטוקול(ב

.הוועדהיום

.מדוברבמהבפרוטוקולמהרישוםלהביןניתןלא(ג

.להחלטהנימוקכלמכילאינוהפרוטוקול(ד

כלללאהוועדה7שלהיוםסדרעלשנמצאיםדיוניםנדחיםלעיתיםכימצאההביקורת.ח

.הוועדההחלטותשלהביצועתוצאותעלשוטףדיווחאין.נימוק

לאכיהעלתה2004בשנתשיפוציםועדתדיוניפרוטוקולאתהביקורתבדיקת.ט

המומלצים7הקבלניםרשימתאוהחברהמטעםהמפקחיםרשימתלאישורדיוןהתקיים

.שכזהדיוןעלתיעודנמצאלאלחילופין7.שיפוציםמחלקתבונהליכמתחייב

החברהשלדירקמוריוןועדתואינהמכרזיםועדתאינהשיפוציםועדת")ובצרוןעזרהתגובת

.25'מסנספחב"רצשיפוציםועדתלנוהלבהתאםומתנהלתנקבעתוהיא

שלהפנימייםלנהליםורקאךוכפופהפורמאליתופחותגמישהדינאמיתועדההינהזוועדה

ועדותשמחויבותכפיהכלליםעליהחליםולאסממוםוריתועדהאינההועדה.החברה

ההחלמותנימוקיאתלהרחיבבצורךהביקורתהערותאתמקבלתהחברה.הדירקמוריון

.".המתקבלות

חריגיםרעדת-חמרק

רקע

)הינםהוועדהחבריצורך7פיעלמתכנסתהוועדה.126

מהעירייהתקציביםאגףנציג.א
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מהעירייההרווחהשירותינציג.ב

מידעמרכזממונה.ג

חריגיםועדתת/רכז.ד

)הוועדהתפקידי.127

.הנהוגההקריטריוניםלטבלתמעברהלוואותיסכוםלהגדלתבבקשותדיון.א

המאושריםהתשלומיםמספרהרחבתבנושאדיון.ב

.ההלוואההחזריפריסתאתלהגדיללחילופיןאוההלוואהסכוםאתלהגדילהוועדהבסמכות.128

מסמכיםבצירוףבתיםלשיפוצימחלקתלמנהלבכתבמועברתלהלוואהלמנומקתבקשה.129

בקשתמצורפתאליוהמלצהלמכתבלוועדהמגישהחריגיםועדתרכז.הבקשהאתהמגבים

.מתאימיםומסמכיםהדייר

מועברתהוועדההחלטת.הוועדהשלחתוםפרוטוקוללערוךבתיםשיפוצימחלקתבאחריות.130

.לדיירישירות

ממצאים

)הוועדהפרוטוקולורישוםחריגיםועדתישיבותבתיעודליקוייםמצאההביקורת.131

.הדיוניםבמהלךשנשמעושונותוהצעותלדעותהוועדהבישיבותתיעודכלאין.א

ידיעלההחלטותקבלתלנימוקיתיעודכלקייםלאכיעולההוועדהמסמכימבחינת.ב

.הוועדה

.לעיל136בסעיףלנאמרדומהזהלממצאהתייחסות")ובצרוןעזרהתגובת

ההחלמותקבלתאתמלאבאופןולתעדלהרחיבהביקורתממצאיאתמקבלתובצרוןעזרה

.".אישורם/המלצתם/להתייחסותםהרלוונמייםהעירייהלגורמייועלההנושא,בועדות

חשבונותהנהלת-טמרק

רקע

עובדים8הביקורתיעריכתלמועדנכוןמונהלובצרוןעזרהשלהחשבונותהנהלתמחלקת.132

.בחברההשונותלמחלקותהכספיהממשקקישורעלממונההמחלקה.מתאימההכשרהבעלי

ההלואותאתהמרכזתאחת)ישויותשתיקיימותהחברהשלהחשבונותהנהלתבמחלקת.133

.החברהשלשוטפותוהוצאותלמפקחיםבתשלומיםמטפלתוהשניהלדייריםל

ועדהלוואהקבלתמשלבהחלההלוואהלתהליךכללאורךהפרוייקטאתמלווההמחלקה.134

.קיימותבאםלדייריםלכספיותיתרותוהחזרתהפרוייקטסיום
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)לדייריםהלוואות.135

התשלוםהסדריאתבוחנתהמחלקההדיירים7עםהנחתמיםההלוואותהסכמיבמסגרת.א

.ובצרוןבעזרההקיימיםלקריטריוניםוהתאמתם

קבעיהוראתשלבצורהמהדייריםההלוואהבגיןהתשלומיםאתגובההמחלקה.ב

.אשראיבכרטיסאודחויותהמחאות

קבלתולבדוקבדיקתדיירלכלהניתנתההלוואהגובהאתלבקרהמחלקהבאחריות.ג

.כנדרשמהדיירתשלוםואמצעיהתחייבות

ומענקיםהלוואותטבלתפיעלהמאושרההלוואהמסכוםגבוההחוזהסכוםבובמצב.ד

הגבייהאתמבצעתהמחלקההדיירים7שלתקציבבתוספתצורךוישבתים7לשיפוץ

.לקבלןישירותהמיועדיםהתשלומיםבגין

יחידותבעליבעלנמנהאינואשראדםידיעלמבוצעשפרעונההלוואהוקיימתבמידה.ה

.הנכסבעלשלחתומהאישיתערבותדורשתהמחלקההדיורי

התשלוםאמצעיכלקבלתלאחראלאהשיפוץעבודתהתחלתמאשרתאינההמחלקה.ו

.החוזהפיעלכנדרש

)לקבלןתשלומים.136

חשבוניתמוציאהואבתמורה.לקבלןשיקמעבירההמחלקהבחשבוןיחלקכלבסיום.א

גביעלהביתועדהחתמתידיעללעצמו7ההמחאהאתמסבהקבלן.סכוםאותועלמס

.ההמחאה

ויתרתלקבלןתחילהמועברותלקבלןישירותרשםשהוועדהמחאותההנחיותילפי.ב

הכרוכותהמימוןהוצאותאתלחסוךמנתעלההלוואה7בעזרתמשולמתהחשבון

.בהלוואה

)למפקחיםתשלומיםהעברת.137

.לקבלןהמועבריםמהתשלומיםנגזרהחיצונייםהמהנדסיםשלהטרחהשכר.א

.למפקחיםהתשלומיםמבצעתהמחלקה.החוזהגובהאתמשקפיםאלהתשלומימם

.החברהשלהתפעולימהתקציבבחלקלמעשהמדובר

החשבונותאתבודקתאינההחשבונותהנהלתמחלקתכיעולההביקורתמבדיקת.ב

אתשמאשרהחיצוני7המהנדסבומצבנוצרלמעשהכך.הקבלןידיעלהמוגשים

.שלוהחשבונותאתגםבעקיפיןמאשרהקבלןיחשבונות

החתימותקיוםובוחנתמצומצמתהחשבונותהנהלתבדיקתכימצאההביקורת.ג

וביצועהטרחהשכראחוז)פשוטותאריתמטיותובדיקותהחשבוןיבגוףהנדרשות

.המאושרהחלקיהחשבוןלסכוםהתייחסותללאהנדרשות7ההפחתות
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עלשהועברהחשבוןבגוףהנדרשותהחתימותקיימותהאםבדיקהקיימתחשבוןבכל.ד

תשלוםוהפקתהחברהשלהחשבונותלהנהלתהחשבוןוהזנתביצועימרכזידי

.למפקח

כספיםהיינו-מ"כבלצמסווגותאלויתרותמהפרוייקט7בגמרכספיותיתרותונותרותבמידה.138

הנהלתמחלקהממונהלדברי.הביתועדלידיהיתרותמעבירההמחלקה.צפוייםבלתי

עלויותאומדןבגיןהבתיםלוועדיהחזריםניתנובהםהמקריםרבולאחרונהחשבונות

.מופרזותשהיוראשוניותפרוייקט

ממצאים

החיצונילמפקחהתשלומיםהבוחןבקרה7כגוףלשמשאמורהחשבונותהנהלתמחלקת.139

מידעבמרכזיהמתנהלותהתפעוליותלבקרותמעברלדיירים7הניתנותההלואותותשלומי

)למשלכךלקויה7הבקרהכינמצאבפועל.וביצוע

מדגםבמסגרת.בחסרלוקהלדייריםהניתנותהלוואותעלהבקרהכימצאההביקורת.א

כמפורטלדיירים7שניתנוההלוואותבסכומיחריגותאותרוהביקורתידיעלשבוצע

.לעילההלוואותבפרק

אינמצאולעיליכמפורטהביקורתישערכהלמפקחיםתשלומיםמבדיקתבנוסףי.ב

.למפקחיםהטרחהשכרבחישובהתאמות

:סטטיסטיניתוח-השיפוץתיקיבחינת-ימרק

)שוניםבשלביםשיפוץתיקי30בחנההביקורת.140

.ביצועבתהליךתיקים10

.בדקבשנתתיקים10

.(בדקשנתסיוםלאחר)מהארכיבתיקים10

)בהםלאורכו7יסודאבניומהוויםבתהליךשלביםהמאשריםמסמכיםקיימים.14

דייריםחתימות.א

אסיפתבפרוטוקולהמוכתביםאתממניםהםכיהדייריםאישורמהווההמסמך(1

.הדייריםועדכנציגיהמצורףיהדיירים

.בשמםולהתחייבלפעולמורשיםהםתפקידםובמסגרתהדייריםועדכנציגי(2

שלבחתימותדיהתקנוןלפי.הביתדיירישלהחתימותמצורפיםלפרוטוקול

.הבנייןדיירירוב
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6-בהדייריםחתימותואתהדייריםאסיפתפרוטוקולאתאיתרהלאהביקורת(3

.שנבדקומהתיקים

.אחדבתיקהדייריםחתימותללאהפרוטוקולאתאיתרההביקורת(4

נעשתהובצרוןלעזרהשהפנייהלוודאיכולהלאהביקורתהפרוטוקולללא(5

.תקיןהיההביתנציגישלושמינוייםהדייריםמרביתשלבהסכמתם

ארנונהטופס.ב

.הדייריםשלולשמותיהםבבניןהדיוריחידותלמספראסמכתאמהווההמסמך(1

המקסימאלי7ההלוואהסכוםוקביעתלדייריםהלוואותמתןלצורךזאת

כמויותכתבבגיןתשלוםעלמשפיעהמסמךכןכמו.בנייןלכלהמאושר

.למפקח

.שנבדקומהתיקים7-בהמסמךאיתרהלאהביקורת(2

מפקחלהזמנתדייריםאישור.ג

.כמויותכתבלהכנתהביתנציגיידיעלהמפקחשלזימונואתמאשרהמסמך(1

הזמנתעבורובצרוןלעזרהלשלםצריכיםשהדייריםהסכוםרשוםבמסמך(2

.המפקח

.שנבדקוהתיקיםבכלהמסמךאתאיתרההביקורת(3

כזו7דרישה.ספציפילמפקחהביתועדשלדרישהתיקים2-במצאההביקורת(4

התקיןבמהלךהפוגמיםמצביםליצורעלולהלתקנוןיבניגודשאינהלמרות

.ובצרוןלעזרההוועדביןההתקשרותשל

קבלניםלבחירתדייריםאישור

.בלבדהביתועדבידיהינההקבלןלבחירתהסופיתההחלטהלעילשצוייןכפי(1

אישורובצרוןלעזרהלהגישהבנייןדייריעלובצרון7עזרהנוהליפיעל(2

.ידםעלהנבחרהקבלןפרטיהמכיל

.שנבדקומהתיקים10-בהמסמךאתאיתרהלאהביקורת(3

כספיואומדןכמויותכתב

יכולהוועד.בבנייןלבצעשישהעבודותומפרטהמפקחידיעלנכתבהמסמך(1

מצורףכןכמו.רצונולשביעותאינוהואאםהכמויותיבכתבשינוילדרוש

ידיעלהפרוייקט7שלהריאליהשוויאתשקובעכספיאומדןהכמויותלכתב

.המפקחדעתלפילהיותיאמורותשהםכפיהעלויותפירוט

.שנבדקומהתיקים2-בהמסמכיםאתאיתרהלאהביקורת(2
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הכמויותכתבאישור.ו

.הבנייןמפקחהכיןאותוהכמויותיכתבאתמאשרהביתועדהאמורבמסמך(1

ולבקשאותולאשרלאיכולהואשהוכןהכמויותמכתבמרוצהלאהוועדבאם

.הכמויותכתבאתלתקןמהמפקח

.שנבדקומהתיקים13-בהכמויותכתביאתאיתרהלאהביקורת(2

עבודהתחילתצו.ז

מחלקתממונה.השיפוץעבודתביצועלהתחלתסופיאישורמהווההמסמך(1

ידויעלהחתומההעבודהביצועתחילתעלהודעהלמפקחשולחהשיפוצים

.לקבלןנשלחעותק

ועלויותעבודהמועדיהקבלן7שםהביתידיירינציגישלפירוטישבהודעה(2

.בחוזההכמויותוכתבהטכניהמפרטטופסמצורףכןכמוהשיפוץ7

.והקבלןהמפקחשיפוצים7מחלקתמנהללחתוםצריכיםהמסמךעל(3

.שנבדקומהתיקים22-בהמסמךאיתרהלאהביקורת(4

תחילתעלהודעהנמצאההמסמךאותרלאבהםשבתיקיםמצאההביקורת(5

.בלבדהשיפוציםמחלקתמנהלידיעלהחתומההעבודהביצוע

בחוזהשינויים.ח

לשנותיכוליםהשניהצדשלבאישרוהוועדאוהקבלןהעבודותביצועבמהלך(1

.החתוםלחוזהכנספחהמצורףהכמויותכתבאת

מהחוזהסעיפיםשלוהורדההוספהשלבצורהביטוילידיבאיםאלהשינויים(2

.הכמויותבכתבהכמויותשינויאו

.המפקחשלובפיקוחובהסכמתולהיותחייביםאלהשינויים(3

הכמויותכתבביןהשוואהידיעלבחוזההשינוייםאתאיתרההביקורת(4

ידיעללקבלןשמאושרהסופיהחשבוןלביןכנספחהחתוםלחוזהשמצורף

.הפורייקטומנהלהמפקח

ואתהשינוייםאתהמפרטיםהוועדיידיעלחתומיםמסמכיםחיפשההביקורת(5

שהקבלןלכךאסמכתאמהוויםאלומסמכים.החוזהסכוםעלשלהםההשפעה

.עצמודעתעלולאהוועדבאישורהשינוייםביצע

בחוזהלשינוייםבוצעובהםהתיקיםבחנההביקורת(6

אתשמפרטהוועדידיעלחתוםמסמךנמצאלאמהתיקים15-ב(א

.האמוריםלשינוייםהוועדהסכמתאתומאשרהשינויים7

חלקרקהמפרטהוועדידיעלחתוםמסמךהיהמהתיקים7-ב(ב

.מהשינויים
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השינוייםלאתשמפרטהוועדידיעלחתוםמסמךהיהלאמהתיקים2-ב(ג

.השינוייםאתשכוללהסופיהחשבוןעלחתוםהוועדאבל

גמרתעודת.ט

הביתנציגיכלפיהקבלןשלמחוייבותיולסיוםהמפקחאישורמהווההמסמך(1

.הבדקשנתותחילת

ועדהמפקחי)חתומיםלהיותאמוריםהמסמךעלובצרוןעזרהנוהליפיעל(2

.ובצרוןועזרההקבלןהביתי

תיקיםכולללא)שנבדקומהתיקים2-בהמסמךאתאיתרהלאהביקורת(3

.(הסתיימהטרםהקבלןעבודתבהםבתהליך

בהתאםמסמכיםתיעודבעייתקיימתכיאיתרהובצרוןעזרהחברת")ובצרוןעזרהתגובת

.הביקורתבממצאילאמור

הופקו,השיפוץבמהלךהמתבצעשינויכללתעדומקפידהפועלתהחברההאחרונהבשנה

".בהתאםמתקנתפעולהותתבצעלקחים

מסקנות

כללי

זיהתההביקורתעבודתהלבמהלך.בתיםשיפוצימחלקתפעילותאתבחנההביקורתעבודת.142

כייצויןאגוזבקליפת.מסמכיםושמירתתיעודבאופןהחברהלשלהפנימיתבבקרהכשלים

פעילותאתלהרחיבשלהוהאורגניםהחברהשלוהאמיתיהכןברצוןהתרשמההביקורת

וצמצוםמנהליםהתעלמותתהליכיםלבקיצורלווהזהרצוןולעתיםבעירהבתיםשיפוץ

.הבקרות

המידעמרכז

לנוהליבניגודשעומדמידעבהםונכללמעודכניםהיולאהעירלתושבישהופצוהמידעדפי.143

לשיפוץהקריטריוניםאודותשגוילמידעכללהחברהשלהאינטרנטאתרגםכך.החברה

.בתים

ניסיוןתוךאךברוריםלקריטריוניםללאנעשיתהחברהלידיעלהפרוייקטמפקחבחירת.144

התמחותבתחומיובהתחשבהעבודהלעומסיבהתאםביניהםלשווהחלוקהליצורלכאורהל

.ספציפיים

אינוהביקורתולדעתשקיפותבחוסרלוקההשיפוץלביצועהמומלציםהקבלניםבחירתאופן.145

צריךהקבלניםבחירתכיסבורההביקורת.ציבורי-עירוניתאגידשלבסטנדרטיםעומד

.שוטפתובקרהלביקורתהנתוניםוברוריםקבועיםנהליםפיעלשתעשה
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מימושלצורךהביתיועדנציגותוביןהקבלןביןמתווךגורםמעיןלמעשהמהווההחברה.146

.הביתלוועדומועבריםבחברהמעובדיםהקבלניםשמגישיםהמחירהצעות.השיפוץפעילות

הביצועמרכז

עלמקשהאשרמהותייםבפגמיםלוקההביצועתיקישלמסמכיםושמירתהתיוקשיטת.147

מידעחסריםאשרביצועתיקיאותרוהביקורתבמהלךכן7כמו.ובחינתםהתיקיםבדיקת

.השיפוץתהליךאודותמהותי

תיקיאותרוהביקורתבמהלך.מלאבאופןשקבעההנהליםיישוםעלמקפידהאינההחברה.148

.העבודהתחילתצועלוהמפקחהקבלןחתימתבהםנעדרואשרביצוע

או/ועובדיהפעולותאחרעירוני7-ציבורימתאגידכמצופהומבקרתימפקחתאינההחברה.149

ביקוריתדירותאתמסקרתאינההחברהכיהתבררהביקורתבמהלך.החיצונייםיועציה

נתגלוהביקורתיבמהלךשנבדקושיפוץיתיקיבעשרות.השיפוץבאתרהעבודהמפקחי

.המשופציםבאתריםהמפקחיםביקוריבהיקףמהותיותחריגות

.הנדרשהביקוריםמהיקףמהותיתשחרגמפקחכלפיסנקציהכלנוקטתלאהחברה.150

הצעותהגשתתהליך
לוקההשיפוץיעבודתלביצועמחירהצעותלהגישאמוריםאשרהקבלניםבחירתתהליך.151

אלואתהקבלניםרשימתמתוךלבחורישכיצדנקבעלאלמשליכך.ביקורתייםבפגמים

.ספציפילשיפוץהצעותשיגישו

כללהצעותלקליטתמתאימהאינההצעותיהםאתהקבלניםמשלשליםאליההכספת.152

.הקבלנים

למשליכך.ברורביקורתנתיבנעדרהואגםהזוכה7הקבלןובחירתהתקשרותהליך.153

הזולההמחירהצעתאתהגישלאאשרבקבלןילבחורההחלטהבקבלתששימשוהשיקולים

.הבנייןבתיקנרשמולאביותר7

מפקחים
.החברהעובדישלבקרהכלנעדרתהחיצונייםהמפקחיםעבודת.154

.החברהלנהליבהתאםהמפקחים7מצבתאתמעדכניםאינםהחברהמנהלי.155

יומניאותרולמשלכך.בנהליםכנדרשמלאיבאופןנרשמיםלאהמפקחיםשלהעבודהיומני.156

.כמתחייבבאתרנכחהקבלןכיאישורהנעדריםהמפקחים7ידיעלשנכתבועבודה

היינו7.הפרוייקטהתקדמותוקצבהיקףלפיומשולםנקבעהחיצוניםהמפקחיםטרחתשכר.157

התקדמותוקצבהיקףבדברקביעתושליוצאפועלהינוהמפקחטרחתשכרתשלום

לאופןבקשרוסותרותשונותגרסאותלביקורתנמסרוהביקורתעבודתבמהלך.הפרוייקט

מתועדתאינהומפקחמפקחלכלהחישובואופןהחישובשיטת.המפקחטרחתשכרחישוב
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במהלךמקריםאותרוכן7כמו.ששולמוהסכומיםבשחזורממשיקושיוקייםכנדרש

.עודפיםתשלומיםלמפקחשולמולכאורה7בהם7אשרהביקורתי

םקבלני

הקבלנים"ברשימתשיכללוהקבלניםבחירתלאופןברוריםקריטריוניםנקבעולא.158

.הרשימהלהיקףבאשרקריטריוניםאיןוכן"המומלצים

הביקורתבמהלך.המפקחשלהחשבונותאישורפעילותאתמבקרתאינהביצועמחלקת.159

פיעלשלאלנהלים7בניגודלקבלניםתשלומיםהעבירההחברהבהםביצועתיקיאותרו

דעתשיקולהפעילההחברהכינטעןשאותרו7למקריםהחברה7בתגובת.העבודההתקדמות

דעתשיקוללהפעילמקוםישאםספקקייםהביקורתלדעת.התשלומיםלהקדיםמנתעל

ולאשרלקבועשיכוליםהקריטריוניםומהםהגורמיםמיהםלהגדירישולחילופיןשכזהי

.לקבלןתשלומיםהקדמת

הגםהנהלים7פיעלשלאלקבלנים7שניתנוהתשלומיםהקדמתרבהבחומרהרואההביקורת

.מצומצםשמספרם

הקבלניםשמעמידיםהערבויותבמימושמשפטיקושיוישנויתכןכיהתבררהביקורתבמהלך.160

שחוזהבעודובצרוןעזרהלפקודתניתנתשהערבותהינהנוספתסוגיה.עבודתםלטיב

.הבתיםועדיוביןהקבלןביןנערךהשיפוץ

שיפוציםלביצועהלוואות

שלהםהדיוריחידתשיפוץעבורהלוואהקיבלוהדייריםבהםמקריםאותרוהביקורתבמהלך.161

ועדת"באושרולאאלוסכומים.דיורליחידתהלוואהלמתןמהקריטריוניםהגבוהבסכום

."חריגים

הביקורתבמהלך.בחסרלוקהההלוואותמתןאתהמתעדיםהמסמכיםושמירתתיעודאופן.162

.אלופעולותהמאשררהולםתיעודבחברהנמצאלאאולםההלוואותבסכומישינוייםאותרו

שיפוציםועדת

מפקחיםמינויעלהיתרוביןהשיפוץכפעילותמהותייםנושאיםעלאחראיתשיפוציםועדת.163

כנדרשימתועדותאינןהשיפוציםועדתישיבותכיהתבררהביקורתבמהלך.קבלניםורשימת

.החלטותיהאתבדיעבדלבקרניתןולא

חשבונותהנהלת

.החיצונייםלמפקחיםהתשלומיםאתובודקתמבקרתאינהחשבונותהנהלתמחלקת.164
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המלצות

בהתאםהחברהלשלהאינטרנטובאתרלדייריםההסברבדפיהמופיעיםהנתוניםלעדכןיש.165

.החברהלנוהלי

)הפרוייקטיםתיקי.166

.תיקבכלהנדרשתחובהפרטירשימתלקבוע

וההחלטותההתכתבויותכלשיכילוכךהחברהלבתיקיהמופיעיםהנתוניםלעדכן

.הפרויקטביצועבמסגרתשנתקבלו

.שהושגווהסכמותהביתוועדעםשנערכומהותיותשיחותבכתבלתעד

)הבאותברמותהמפקחיםפעילותעלבקרהלערוךביצועמרכזמנהלעל.167

.המפקחיםידיעלהמבוצעיםהכמויותכתביעלבקרה

.באתריםהמפקחיםנוכחותעלבקרה

המפקחביקורממצאיהעברתאואלקטרונייםעבודהביומנישימושלשקוליש

.מסודרתבצורהלמחשבי

)המפקחיםידיעלכראויעבודהיומןרישוםבדיקת

.כנדרשהעבודהיומןעלוהחתמתובאתרימטעמומיאוהקבלןנוכחותרישום(1

.הבתיםוועדימולשנערכושיחותתרשומת(2

עלשניתנוהביצועואישוריהפיקוחאיכותלבחוןבמטרהבאתריםפתעביקוריעריכת

.המפקחידי

קבלןכל.מראשקבועיםקריטריוניםעלבהתבססהמומלציםלהקבלניםרשימתאתלקבוע.168

ידיעלהמבוצעיםפרוייקטיםעללהתמודדויוכללרשימהיכנסשנקבעובקריטריוניםהעומד

.מראשמוגדרתתקופהכלהרשימהלעדכןישבנוסרי.החברה

לשיפוץהצעהשיגישוהקבלניםאתהקבלניםמרשימתיבחרוכיצדהקובענוהללהגדיר.169

.ספציפי

הגשתבהליךהמעורביםהקבלניםשמותלהעביראיןלקבלניםלהמכרזנתוניהפצתבעת.170

.הפרוייקטפרטיבמסגרתההצעות

לקבלניםעתידייםפרוייקטיםאודותמידעמסירתאיבדברהמידעמרכזפקידותלהנחות.171

.העבודהפרסוםעםלקבלניםלמוסדרבאופןתעשההמידעהפצת.אליהןהמגיעים

לוועדלהבהיריש.במכרזשהשתתפוהקבלניםמולהוועדהתקשרותעלבקרהלערוךיש.172

ללאההצעהלפרטיפיעלורקאךתעשההמומלץהקבלןשאינוקבלןעםהתקשרותכיהבניין

.האמורמהקבלןהנחותקבלתאפשרות
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ישהקריטריוניםבמסגרת.מפקחיםלבחירתברוריםונהליםקריטריוניםרשימתלקבוע.173

.ומחירדומהבעבודהנסיוןוותקיהמפקחימקצועיותלכלול

בדברהמידעשיכילכך7המפקחעםהנערךהחוזהלעדכןיש.174
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.המפקחשלהטרחהמשכרהכמויותכתבעבורהתשלוםניכוי.א

.msprojectבתוכנתשימושבגיןהסופיהטרחהמשכרניכוי.ב

הנהלתמחלקתעםבתאוםהמפקחים7לכלאחידהשכרחישובשיטתלקבועיש.ג

.החברהשלהחשבונות

להשפיעלמפקחאפשרותשינטרלבאופןלמפקחיהטרחהשכרתשלוםשיטתשינוילבחוןיש.175

שביצעהעבודותלסכוםקשרללאלמפקחקבועחודשיתשלוםלדוגמא7.הטרחהשכרעל

.למפקחיםהמועבריםהתשלומיםעלרבעוניתבקרהלערוךישבנוסףי.החודשבמהלך

הראשוניהכמויותמכתבושינויהפרוייקטבעבודתעדכוןקייםבהםלמקריםנוהללקבועיש.176

.הנוסףהשיפוץעלהמפקחשלואחריותותפקידיולפרטישבנוהל.לפרוייקטשנערך

.עימוהנחתםהחוזהבמסגרתועיגונןהמפקחיעלשיוטלוסנקציותלהגדיריש.177

המפקחידיעלהמאושרלקבלנים7התשלוםעללרבעוןיאחתמדגמית7בקרהלערוךיש.178

.החיצוני

.הביתלוועדישירותלקבלןהתשלוםהמחאותהעברתלשקולממליצההביקורת.179

ללאאוטומטי7באופןערבותוהארכתהואילהקבלןבחוזההערבותהארכתסעיףלעדכןיש.180

.בחוזהמעוגנתאינההקבלןייידוע

עבודה7סיוםצונחתםטרםבהםבפרוייקטיםלקבלןהתשלוםאחרלעקובביצועמחלקתעל.181

.המהנדסידיעלואושרוטופלו7שטרםלליקוייםטועןהביתוועדבהםבמקרים

הנוכחיוהאחוזמאחרהקבלןיידיעלשניתנתהערבותאחוזאתלהגדילממליצההביקורת.182

.מטרתואתלשמשכדיבוואיןנמוךהינו

.החברהשלהחשבונותהנהלתמחלקתידיעללדייריםהלוואותלבדיקתנוהללערוךיש.183

.המאושרההלוואהגובהעלעולהאינהלבנייןההלוואהכיולבחון

הנושאלעגןישההלואה7וסכוםההלואהלקבלתהתנאיםלשנותמעוניינתוהחברהבמידה.184

.עירונילתאגידכראוימוסדרבאופןההחלטותולקבלמוסדרבנוהל

זהמצב.הבנייןלוועדשהועברהגבוההיתרהקיימתבהםתיקיםעלשנתיתבקרהלערוךיש.185

שלהכספיההיקףובהגדרתלפרוייקטהראשוניהכמויותכתבבעריכתבעיהעללהעידיכול

.והקבלןהמפקחשלהטרחהשכרנגזריםמהםהפרוייקט7
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.שנתקבלוהחלטותוירשמוהוועדהבמסגרתהנדוניםהנושאיםיתועדובומסודרי
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מרכזממונה.רבעוןמדימפקחיםבנושאישיבהתערוךשיפוציםועדתכיממליצההביקורת.187

מפקחיםקבלתבדברהחלטותויתקבלוברבעוןהמפקחפעילותעלד"חוויעבירביצוע

.חדשים

ותאימותוהחיצונייםלמפקחיםהמועברתשלוםכללבקרהחשבונותהנהלתמחלקתעל.188

.עימםשנחתםהעבודהלחוזה
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