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 תמצית העבודה

העבודה מטרת

 ליכולת המגורים בתי תחזוקת עלות התאמת ןתמךות,םפיתומש םריוגמ תיבתקוזחתרופשי
 כיםממשי ריםדיי על בדגש ם,ריהדיי של םתשלוהתעינמל,ךוראהו ינוניבה חווטל הקוזחת לע שגד

דחיקתם למניעת רוניתעי חדשותתה רויקטיבפ חיי יכותא על רהושמי ריםהמגו מבני רותרדהד
 .ריהםמגו לשכונות מחוץ אל 1 2.ובטיחותם ריהםדיי

בישראל למגורים גבוהה בנייה

 60% בבניין: תקומו רמספ

1-4 
50% 

5-9 
40% 

10-20 
30% 

21+ 

20% 

 10%של בניה תהתחלו
רמספ לפי רדיו יחידות
 0% בבניין קומות 

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

שונים בגבהים במבנים דרישות

מעליות
המבנים מן בחלק

נמוך בנין
קומות 4  עד

מים  מאגרי
נדרש

מערכות
אשפה  ודחסן

מהמבנים בחלק נדרש

 גנרטור
נדרש

איוורור  מערכות
מכניים אמצעים

 ומפוחים
 ספרינקלרים

אש וכבוי
נדרש

 מעליות
אלונקה מעלית + 1

קרקעי תת חניון
המוחלט ברוב

המבנים  של

בנין
קומות רב
קומות 10-20

איוורור  מערכות
עשן שחרור פתח

מעליות
אחת  מעלית

קרקעי תת חניון
 חלקי

גבוה בנין
קומות 5-9

מים  מאגרי
נדרש

מערכות
אשפה  ודחסן

המבנים במרבית נדרש

 גנרטור
נדרש

איוורור  מערכות
מכניים אמצעים

ומפוחים

 ספרינקלרים 
אש וכבוי

 מעליות
אלונקה מעלית + 2

קרקעי תת חניון
נדרש

 מגדל
קומות 21 
 ומעלה

חדש מבנה מול ישן מבנה שוטפת תחזוקה עלויות התפלגות

חדש בנין
קומות 12 ישן בן בנין

קומות 12  בן

ים
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ח
17
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ות
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13%
6%ביטוח

וגינון נקיון 23% 

ליות
כל

ו ל
הו

ני
24

% 

מעליות 17%

500 
 בחודש

₪ 

ים
ומ

מל
חש

13
%

ות
רכ

5% מע

ביטוח 11%
וגינון נקיון 26% 

לליות
וכ

הול

ני
24

מעליות% 21% 

250 
 בחודש

₪ 

התחזוקה  רמות

 החלפה
ושדרוג

 תחזוקה 
שוטפת

 תחזוקה
מונעת

 תחזוקת
 שבר

גבוהה בתדירות שותהנע פעולות
 הבנין של לתפעולו 

הדיירים תשלומי עיקר כיום, הקיים מצבב
פתשוט לתחזוקה מיועד 

לטיפול ובילהמ בד,בל חלקית ביהג
 לותולתק חלקי 

ו/או עודפת גבייה בסיס על תיקונים לותע
 כותמער ביטוח 

 נמצא אינו חוץ חיפוי כולל פתןוהחל מערכות רוגשד
רועבו כספי רמקו ואין ריםהדיי במודעות כלל

מבוצע

לתקן בהתאם הנעשות תקופתיות פעולות 
 תקלות למניעת יצרן להוראות או 

צעמבו לאחר בדיעבד, שותהנע פעולות
חלקית  התרחשה שהתקלה

 חייהן ופתתק בתום מערכות החלפת
 משתנים טיםטנדרלס להתאמה יפוריםוש

 מבוצע לא

העבודה המלצות עיקרי

נציגות חיזוק שיקולים
מימון כלי 

המשותף הבית ובנייה נוןבתכ

 שירות הסכמי 
ציבורית מודעות תחזוקה הנחיות

כובלים

תחום אסדרת 
ציבורי גוף הקמת ירוקה יהניב

ניםהמב תחזוקת

התחזוקה בעלויות לעלייה עירונית סיבות בהתחדשות ממשיכים לדיירים תחזוקה עלויות הפרשי מימון לכלי חלופות
 הנייבהתופפיצתדלגה- הקרקע בתת בנייה תכהול ראלביש נייההב- םריהמגו נימב הגוב

 רקע,קה תתב בנייה תרובוק םתילעי תמחייבםכוללי םהיובגםנינייב.רתויההבוגלתכפהוו
שטחים של תםזוקתח .חניה רכילצו רבעיק רשותהדו יותר ומורכבות רבות כותמער
.רהויק תכברמו רקעייםק תת .קהזותח

 רבעשו- חדשים ניםותק רגולציה תרישודגבוהה בנייה- בבנין הדיור יחידות מספר 
רבעיק אלו, רישותד רבווהת לכוה רוןהאחרספבמ לעלייה המביא רתיו וצפופה רתיו

 אש. ובטיחות מילוט להוראות הנוגע בכל כמותשההס ךכ בנין, בכל רהדיו יחידות 
 םולא,ןניבההבוגמעבונתורישדהמקחל השונים הדירות בעלי בין הנדרשים והתיאומים

.םכיומנםנינייב ביגלםגתורישדתפסותהחל .ריות םרכבילמו כוהפ

ניתהו קרן מניב נכס 

הון וחירו על אחיד מיסוי דייר לכל שונה הכנסה מס שיעור 

מקרקעין במיסי הדיירים ויתר המוכר חיוב 
במס חיוב אין 

רכישה(ו )שבח

בדבר טותהחל- מתמשך בתפעול קשיים 
סולידי באפיק קבועה השקעה 

הנכס וניהול השוכר זהות

שוטף  מיסוי

בעת מיסוי
דירה  מכירת

שוטף  ניהול

5 4 
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דברי פתיחה

פועלים אנו 2015, בשנת תהנוכחי הממשלה כינון מיום 

 מצויה בו הדיור רמשב עם ודדתמלה מנת על לאות ללא 

רחזא לכל ראויה גג רתקו ולספק רוןהאח רבעשו ראליש

 .ראליש במדינת 

 ,״ןכתשמל ריחמ״ תינכת תקשהל ונלעפ ,תאז תרגסמב

 רתםדי את רכושל ריםהצעי זוגותל רלאפש רהמט ךתומ

2017 שנת סוף ועד תר,יו נוחים רכישה נאיבת ראשונהה

מאות של בהנחה ת,זלמו רהדי רכישתל רלהבהג כותלז זוגות אלף 70כ- צפויים 

.משפחה לכל שקלים אלפי 

 בית שבע, רבא וביניהן: רבות, ריםע עם גג הסכמי רדהמש זםי זו תקופהב כן, כמו 

 הסכמים אלה יאפשרו את .העמק גדלריה ומנה עכו, רמל, אשדוד,הכ רתשמש, טי

 ועייסיו ,תובורקה םינשה ךלהמב רויד תודיחי יפלא תורשע לש ןתיינבו ןקוויש

 .באה נדל"ןהרבמש תא נעמיראש ם,ריגומלרדיו תחידוי של מיןזאימל על הרמיבש

 בשום לנהלו ויש גבל,מו הינו ראלביש רקעהק שאבמ כי רזכול עלינו זאת, עם חדי

 על רההשמי לחשיבות מודעות ךתוומ הבאים תרוהדו רכיבצ תחשבותה ךתו כל,ש

 תמגממקחלכו ע,קרקה של יעיל ניצולבךרהצו של זו הנבהךתומ.םחיתופהםחיהשט

ר,יות וגבוהה צפופה רונית,לעי ראלביש הבנייה תהופכ העולם, רבשא תרהגוב רהעיו

ץרהא מצפון ץ,האר חביר בכל רווחת לתופעה פכיםהו קומות רבי גדליםמ כאשר 

.רומהלד ועד 

 כניתת לגיבוש תצוו הקמת היה הממשלה ידי על שננקטו ראשוניםה הצעדים מן אחד 

 מגבלת רלאו וזאת 2040, בשנת ראליש של רהדיו רכילצ טווח תרוכא תרטגיאסט

 רואש בי,רעמהםעולבהובגה נוהיש,ראליש תנמדיבהסייכלואוה ולגיד בקצועקרקה

 ריםמהי מענים הבאות בשנים לספק מנת על כעת רכב ךרלהיע מהממשלה רשדו

.ריםוגוב לכיםההו רהדיו רכילצ

 2040, לשנת עד כי הייתה תרטגיהאסט תתכניה של זיותרכהמ תיהמהמלצו אחת 

 וסףבנ ראש ת,רוניעי תחדשוהת יכיתהל רתמסגב יהיו הבנייה תמהתחלו 35%כ-

 יכותא ושיפור תתיקוהו ריםהע זירכמ בחידוש גם מסייעים ר,הדיו מלאי גדלתלה

 ךבמהל בחופזה נבנוש יכוניםבש רותרהמתגו המוחלשות וסיותכלהאו של ריםהמגו

 .גדולהה עלייה תשנו

ךתו אלה, יכיםתהל מימוש קצב האצתל תהאחרונו בשנים פעלנו ת,זא רתמסגב

 פעילותם את המסדיר חוק ראישו רונית,עי חדשותתלה תהממשלתי רשותה הקמת 
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דברי פתיחה

 מקומיות מינהלות 20כ- של והקמתן עירונית להתחדשות עסקאות מארגני של 

.שבדרום שבע לבאר ועד שבצפון עכומ- רוניתעי חדשותתלה

 אם ובין חדשה בנייה תמסגרב אם בין ראל,ביש ריםהמגו מבני של לגובה העלייה 

רים,המגו רבותת של מהותי בשינוי וכהרכ ת,רוניעי חדשותתה יכיתהל רתמסגב

 דיירים של מצומצם ממספר כספים איסוף על האחראי בית מועד מהמעבר כתוצאה 

 קטן" וב"ייש לתפעל רשתנדה וניהול זוקהתח תחברל רגותהמד רחד ניקוי ךרלצו

תבוכרמו תכורמע של הנקיתה תןקזחלא גולדאו רדיו תחידויתמאוותרועש כוללה

 .שנה מדי שקלים אלפי מאות של בעלות 

 תורבועה תונוכש בישות יבגל םג ,תודימי תוכשלה ומיע אבימ םהיובג םניבמל רבעמה

םניהנוםתמהשל רחלא םחדשיהםניבבמ ררגותהלםריזחוהת,נירועי תחדשותהכיהלית

בתשלומים גם כעת לעמוד רשיםנד תבע בה אולם ת,ומרווח חדשה רהמדי אמנם 

אם אלא בה, לעמוד וכלוי לא שחלקם רהזיג- חודש מדי שקלים מאות של בהיקף 

בידיכם. המונח במחקר כמפורט טווח, ארוכי מימון מנגנוני אלה בפרויקטים ישולבו 

ךבמהל לנקוט ראליש ממשלת שעל לצעדים היסודות את מניח זה מקיף מחקר 

 ראליש לתושבי מספקים אנו תהאו הגג תקור כי ודאלו מנת על רובותהק השנים 

שכונותה של ריאהוב נכונה תחדשוהת רתאפשו השנים ךרלאו םג תהולמ רתישא

 .ראליש במדינת הוותיקות 

 טנגל יואב חה"כ

 והשיכון נויהבי רש
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דברי פתיחה

הוקמה אשר ,תינרויעתשותחדהלתיתלשמהמ תשורה

פרויקטים לקדם נועדה 2016, בשנת הרשות חוק מכוח 

שכיםוממו רכביםכמו הידועים – תרוניעי חדשותהת של 

 תכנוניים, כלכליים, יתרונות בתוכה מגלמת והיא – במיוחד 

 ,תוימוקמה תויושרל עייסל םייופצ רשא ,םיקוריו םיינברוא

תא חדשלם,התיבקוזחי תאםקדלםרטיפולתהילוקל

 תחבורתית נגישים למודרניים, ולהפכם הערים מרכזי 

 ריוק זלתבהו רץ,הא נוף בעיצוב זירכמ רםגו להוות תרשוה של תהיכולב .וססיםתו

 כבותהש רבבק החיים יכותוא םריהמגו רמת רוגלשד תקווה ובמתן והמחייה, רהדיו

 המקומיות רשויותב קצועהמ לאנשי רזלע תלהיו רשותה של בכוחה .המוחלשות

 רתיצי ךתו ת,רוניעי תחדשולהת רונותתפ ובמתן חסמים רתהסב ראשןב מדיםולעו

 .תןמסגרב הפועלים םזמילי תודאו

 תרשוה ידי על םכנעיול גשומראש אל"רביש םהיבוגםניבמתקזוחת"אושנברקחמה

 םריתגהא של תרטומפו תניכעד מצב תנתמו גמצי תנירועי תתחדשוהלתתימשלהמ

 ראש ,תורשה של הדיקיפתמקחלכ,תאז.הזבכרומםוחתבםקיסועה ניפבםדימועה

םודיקו תניוריעה תושדחתהה ימוחתב עדיה חותיפו רקחמ םודיק ,רתיה ןבי ,םיללוכ

 .עירונית חדשותתה ריזובא ךרוא לטווח זוקהלתח תתרונופ של 

ךא קיע,רה לקו רגישותב רבה תחשיבו הרוא תנירועי תתחדשוהל תתיהממשל תרשוה

 למרגלות שמתרחש מה כל עיר. שעושה זה הוא – הרחוב לקו לב תשומת על מקפידה 

,תילכלכ תונכתה ילעב םיאנת רוציל ונתוא בייחמ ,וכותבו ויתודוסיב ,הובגה הנבמה

.וכובת גבוהה מבנהה ושילוב ריהציבו רחקהמ על רהשמי ךתו יכותיים,וא בטוחים 

בשנים תוביל, עירונית להתחדשות הממשלתית הרשות של פעילותה כי ספק, לי אין 

מבנים של התחזוקה אתגרי עם להתמודדות מעשיים פתרונות של לאימוץ הקרובות, 

 קומות רבי בבניינים חדשות דיור יחידות של משמעותית תוספת שיאפשרו גבוהים, 

 .מדינהה חביר בכל גדליםובמ

 ברכה,ב

 טןאבי חיים

 ניתירוע תחדשותלה הממשלתית הרשות 'ריו'
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תקציר מנהלים

 בישראל, הנפוצה המגורים צורת הם משותפים בתים 

 םמיורשה םקילחה ןבי הדריפמ וז םריוגמ תרוצ

 בעלי כלללםפיתהמשו םשטחי לבין תרטיופתרוכדי

 שינויים חלו רוניםהאח ריםהעשו ךבמהל .רותהדי

 לודיג םהבו םירוגמל היינבה ינייפאמב םייתועמשמ

םיררוגתמה םיריידה רפסמבו ההובגה היינבה ףקיהב

 רכותמע וספתת רקע,הק תתב בבנייה גידול בבנין, 

םחדשי םניקתוהגולצירתרישוד בשל תבורתסיונדה

השטחים רטנדסט גביל ריםהדיי רישותבד ועלייה 

.זוקתםותח המשותפים 

 בתים זוקתותח שניהול כךל הביאו אלו שינויים 

לביצוע תרכבומו כבדה מסהלמע פכהה תפיםמשו

 וללא בהתנדבות הפועלת דיירים, נציגות ידי על 

הקוזחתלו לוהינל תוירחאה ,ךכשמ .תיעוצקמ הרשכה

 את המציעות לחברות, רבים במקרים מועברת 

 .נציגותול םרילדיי תיהןרושי

 תירובשי השימוש גם כמו הבנין תכורמע רכבותמו

רחימב תתימעומש הלעליי ביאוה הול,ני תרובח

 עבור לשלם משותפים בבתים דיירים נדרשים אותו 

 דעו סימי"תועלבוזהעלייל.וולהניו ניןבהתקוזחת

ריםודיי רותדי בעלי על חדתמיו השפעה יש ת"הבי

התחדשות תהליכי העוברים במתחמים המתגוררים 

מהמתגוררים ניכר שחלק העובדה בשל עירונית 

לציין יש .וכהנמ הכנסה בעלי הינם אלו במתחמים 

רכביםמו ריםמגו מבני תזוקתחב רךהצו תהשפע כי 

 .פינוי-בינוי תחמימ גבולמ רגתחו הגבוהה ועלותה 

 רקיעב הנופכ הספתנ רבעב רשא ,הבוגל היינב

לנפוצה פכתהו גבוהה, נסההכ רמתב וסייהוכללא

הכנסה ברמות לאוכלוסייה ומיועדת הארץ רחבי בכל 

 .וכהת-נמובינוני תבינוני נסההכ זה ובכלל מגוונות 

זו תופעה רחיבלה צפויות הקיימות תכנוןה תמגמו

 שבין רמהפע הנובעים ריםאתג ומציפות ריות עוד 

 הכלכלית היכולת לבין המבנים בתחזוקת ךהצור

זה רתגא.תםאו זקתחלםריהדיי של תרגוניוהא

 וכתאר בבחינה ריות עוד משמעותי משקל קבלמ

בשל םריגומה ניבמתרורדהידמ חששההעלמה ח,טוו

בעתיד. ושדרוג שיפוץ ולממן לתחזקם יכולת חוסר 

רחוקה וכיםנמ ריםמגו מבני של זוקתםתח כיום גם 

מגורים מבני של הידרדרות אך רצון, מלהשביע 

החיים באיכות תפגע רק לא קומות רביו גבוהים 

הביאל ודאות של גבוהה רמהב עלולה היא בבנין, 

 .ריהםלדיי חיים לסכנת 

תחבמ מדיםעו אלו כלים .עימם ודדותלהתמ כלים ומציעה לעיל רטיםהמפו ההיבטים את תבוחנ זו עבודה

רמת להעלאת הביאל רצוןה לבין חדא מצד רלדיי תףהמשו תהבי זוקתתח עלות זלתלהו הביאל רצוןה שבין 

 נן:הי העבודה ניבפ העומדות טרותהמ לפיכך .שני מצד המבנים תחזוקת 

 תענימל ,ךוראהו ניונביה חווטל הקוזחת לע גשד ןתמ ךות ,םפיתומש םריוגמ תיב תקוזחת רופשי

.ובטיחותם ריהםדיי חיי יכותא על רהושמי ריםהמגו מבני תרורדהד

 בפרויקטי ממשיכים דיירים על בדגש דייריהם, של התשלום ליכולת המגורים בתי תחזוקת עלות התאמת 

.מגוריהם לשכונות ץמחו אל דחיקתם למניעת רוניתעי חדשותתה

 והן הבעיה רלחק הן וספתנ עבודה רשתנדו תראשוניו המלצות מציגה עבודהה מהנושאים בחלק כי לציין יש 

 .ההמלצות רוטלפי
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תקציר מנהלים

ניןהב גובה הגדרות זו בעבודה 
 להלן: הקומות ספרלמ מתייחסות 

מגדל  בנין
קומות 21 קומות רב גבוה ניןב נמוך ניןב
מעלהו קומות 10-20 קומות 5-9  קומות 4 עד

 בישראל למגורים וההגב יהניב

ךרואל תכפוהו תכלוה לארשבי םירוגמל היניבה

גבוהים בבניינים רדיו תיחידו ר,יות לגבוהה השנים 

 .הבנייה התחלות כלל ךמתו רוב כיום רכב הן 

 תחידוי של קלןמש ר,בגתהולךמשיהלהפויצזו המגמ

םשלישי כשני תהיול צפוי םגבוהי םנינייבב רדיו

 הבאות השנים בעשר שיבנו הדיור יחידות כלל מתוך 

יבר םיניינבב רויד תודיחי לש ןלקשמ .לארשיב

 חלק היו רעבב ראש ומעלה, קומות 10 בני תקומו

 כשליש תהיול ויפצ ה,נייבהתוחלתה כלל ךתומחניז

.רובהק רבעשו הדיור תיחידו ךתומ

לאופן נוגע לגובה הבנייה במאפייני נוסף שינוי 

אשר למגורים, הגבוהה הבנייה הארץ. ברחבי פריסתה 

 מתפשטת והמרכז, אביב תל במחוזות התרכזה בעבר 

בבנייה המדינה תזומחו כל אל נותרוהאח םבשני

אלו מגמות בפרט. בינוי" "פינוי ובמתחמי בכלל חדשה 

 רבעיק פנו שבעבר קומות, רבי שבניינים ךלכ מביאות 

 םגםכיו םמיועדי ת,הובוגהסנכהתמורבהסייכלולאו

.הכומנת-ניונביו תניונבי הסנכה תומרב הסייוכלואל

פועל- גבוהה נייהבב תפיםמשו טחיםוש תערכומ

רמספב גידול הוא מבניםה בגובה העלייה של וצאי

מערכות מורכבותן. ובמידת הנדרשות הבנין מערכות 

 בשל אם מסוים, מגובה החל נדרשות שונות הנדסיות 

םא ם"(,קלינריפס- "םזיתמ משל)ל הנקיתתרישוד

)למשל נאותים מחייה נאית באספקת ךרצו בשל 

שינויים בשל ואם אשפה"( "שוט- אשפה מצנחת 

 יש הדיירים. ודרישות המגורים לתרבות הנוגעים 

הבוגל רקש אלל תורשדנ תוכרעמהמ קלח יכ ןייצל

 האחרון, בעשור קודמו אשר תקינה משינויי ונובעות 

.אש תוחבטיו וטמיל תוארוהל עגונה כלב ראהש ןבי

םחילשט תעגנו הבגולהנייב של תפסנו הכהשל

 אין אמנם הקרקע. בתת לשטחים ובעיקר משותפים 

 ןיבל ןינבה הבוג ןיב תרשוקה הניקת וא תיקוח השירד

 הבלגמברולריוצ תרוהדי ריבוי םאול ה,ניחה רוןתפ

 .רקעהק לסבמפ מלא חניה תרוןפ תלמציא זיתפי

השטחים היקף תא גדילהמ בבנין תפיםרמ תבניי

 נוספות במערכות לצורך ומביאה תחזוקה הדורשים 

.ולבטיחות( רורלאוו רה,תאו)ל

הבנין מערכות ריבוי-םנימב תקחזותתיולוע

 םיפתרמ חיטשו םיפתושמה םיחטשה ףקיהב לודגיהו

 הקוזחתה תויולעב תיתועמשמ היילעל םיאיבמ טרפב

עשרות של חודשית תחזוקה עלות לעומת .תרשוהנד

הקחזוהת עלות ,ניםיש וכיםנמ ניםנייבב שקלים 

טנדרטיםוס ינהתק לפי בנוייםה והיםגב בניםמ של 

 לוקחים אין אם גם שקלים, למאות מגיעה עדכניים 
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תקציר מנהלים

רווחה רותיושי שטחי של תוספונ תעלויו בחשבון 

.שומר או כושר רחד ריכה,ב כמו 

 רהאמו בנין של זוקההתח עלות כי לציין יש 

וןקיני) טפתהשו התחזוקה תעלו דבמל ולכלל

תענמוההקחזותהתלוע את גם וכו'( גינון 

תקלות(, למניעת הנעשות תקופתיות )פעולות 

 בדיעבד הנעשות )פעולות השבר תחזוקת 

 החלפת עלות ואת רחשה(הת שהתקלה רלאח

 המצב בחינת חייהן. תתקופ בסוף המערכות

 כומיםהס רוב, פי על כי הראמץרבא םהקיי

תוויעל ןוממיל םמשימש עלופב םביגנה

התחזוקה מעלויות וחלק השוטפת התחזוקה 

 ה"אמיתית" התחזוקה עלות לכן, בלבד. המונעת 

תהנגבי זומרתיו אף ההגבו תלהיו התהי רהאמו

 כיום, גובים אותו בסכום שהשימוש או כיום, 

 םמשימשהםפיסכתרבהע ךתו תנותהשלךריצ

.חווט תכוראו תענומ הקוזחתל תפטוש הקוזחתל

הדיירים ריבוי- תפיםמשו םרימגו נימב ניהול

מבניםה תחזוקת רכבותמו גם כמו גבוהים מבניםב

 המבנים במספר לגידול שהובילו מהסיבות חלק הם 

 רותחב .זוקהתחו ניהול חברות ידי על זקיםהמתוח

 זוקתלתח תריואח לידיהן מקבלות וניהול זוקהתח

תלהנה ,הייבג יתוריש םג ףסונב תונתונו ןינבה

 דרישות פי על נוספים ניהול ושירותי חשבונות 

תיורבשי ושמהשי .םהשל םותשלהתולוכוי םרידייה

במחירים לעלייה הוא גם מביא וניהול תחזוקה חברות 

הבנין. תחזוקת עבור לשלם הדיירים נדרשים אותם 

רותחב כיום וקיימות בשוק תהתפתחו חלה אמנם, 

מתבצעת פעילותן אולם בתחום, העוסקות רבות 

 ולעיתים )רגולציה( אסדרה של מוחלט כמעט בהעדר 

רוהיעד מספק לא קצועימ ידע בסיס על רובותק

 חוקי, בסיס בהעדר נכונה. לתחזוקה ברורה "תורה" 

 הנוגעות בעיות תרורתעומ ומודעות, ידע רה,אסד

 םירדס יאל ,םירוגמ ינבמ לש היוקל הקוזחתל

.ריםדיי לבין רותיםשי נותני בין תולמחלוקו

רוכשי בקרב-הקויל קהתחזוותמודעו רחוס

 ומקבלי המקצוע מאנשי רבים רבבק גם כמו רות,די

 תרשנדההקזוחתלתמודעו רסחו תקיימ ת,חלטוהה

 ,תפהשוט המרל רבעמ ,תיווכרעמו נייןבה של

 ולעלויות בכלל זוקההתח לעלויות ךמכ וצאהוכת

 רהשא בין נובע תמודעוהרסחו .רטפבךרוהא חלטוו

לעין גלויות אינן נדסיותהה רכותהמע רובש ךמכ

לתפקידן או לקיומן מודעות אין רובותק ולעיתים 

.רוםחי בשעת תפקידןל רטובפ בבנין 

 גדולה להשקעה פעם לא מביא המודעות חוסר 

 םירחא הקוזחת יביכרמ לש םתחנזה תמועל ןויקינב

 עלויות .רשיעו לאין רבה הבנין תפקודל תםשחשיבו

וכהנמ הבנין תרכומע רוב של השוטפת זוקהתחה

משאבים היעדר לכן, בניקיון. המקובלת מההשקעה 

לספק יכולים תחזוקה בהוצאות לעמוד כלכלי וקושי 

.לקויה זוקהלתח חלקי רהסב רק 

ל"חסכון" מביאה ההנדסיות המערכות הזנחת 

 ברמה עלולה, אך שוטפת, בתחזוקה יחסית קטן 

תודבכ תאווצהל אביהל ,תואודו של ההובג

בנוסף, שבר. בתחזוקת והארוך הבינוני בטווח 

גבוהות לעלויות להביא יכולה מערכות הזנחת 

מכשלים משני באופן רמיםהנג זקיםנ לתיקון 

 אף ועלולה והחשמל הביוב המים, במערכת 

רכותלמע הנוגע בכל בייחוד אדם, חיי סכןל

 .אש וכיבוי גילוי 

תסיוהנדהתכורהמע תכבורמו- והמלצות מסקנות

 תירובשי השימוש גם כמו ועלותן, גבוהים מבניםב

 לעלייה הביאו בבנין, ריםהדיי ריבוי בשל ניהול תרוחב

 םיתבב םירייד םישרדנ םתוא םיריחמב תתיועמשמ



 

 

      

 

 

 

 

      

 

       

 

    

   

        

   

        

 

 

 

        

         

        

      

       

           

      

       

       

 

תקציר מנהלים

 המשותפים השטחים תחזוקת עבור לשלם משותפים 

 יש ת"ביה ועד סי"מי תבעלו זו העלייל.םהולניו

םרירוגתמה ,םרידייו םיעלב לע תדחומי העפהש

 נדרשיםו ת"רוניעי חדשות"הת ריםובהע במתחמים 

לשלם שנהגו ממה תיתמשמעו גבוהים תשלומיםל

.רעבב רוג בהם בבניינים 

התייחסות ללא לרוב כיום נעשה מגורים מבני תכנון 

הנוגעים כלכליים, שיקולים וללא תפעוליים לשיקולים 

תזוקתח ךרלצו םריהדיי על יחולו ראש לעלויות 

זו התייחסות רהיעד .המשותפים והשטחים המבנה 

 עשוי אשר הבונה, ליזם כדאיות מהיעדר לעיתים נובעת 

 םטיופשו םליוז םנייונכת תונורתפבו תוכרעמב רוחבל

 זוקהלתח רתיו םכבירומו םרייק ךא הקמה,ל ריות

 םיתיעל ,תאז םע .םיריידה םיאשונ ףטושה הנומימבש

 משיקולי ולא ידע או תמודעו רחוסמ תנובע הרחיהב

 דה:העבו המלצות עיקרי להלן

תמקהרחלא םגםכימשנעהידותעומודהרעדה.תעלו

נעשים וניהולו הבנין זוקתתח רכאש כלוסו,וא הבנין 

 ךלחסו רצוןוה המודעות חוסר ופיקוח. אסדרה ללא 

,החנזה של םבימצל ביאהל ולעל תופהשוט תויועלב

 .החיים תמצילו כותהמער של דווקא רוב, פי על 

- ניהולו טווח תרוכא תחזוקה עלויות במימון סיוע

ברמה תיחסי כהנמו הינה טווח תרוכא זוקהתח עלות

 שוטפות. ההוצאות מתוך 20% עד 10% ומהווה החודשית 

תורוקמ תאיצמל תילכלכ תוריבס שי יכ הארנ ,ךכיפל

תןני טווח תרוכא זוקהתח ךרלצו .זו תחזוקה למימון 

תשלומימ כחלק כהנמו תשוטפ רשתלהפ הרישד לקבוע 

השימוש .חטוו תכרואהקזותח רןקתלטוב ת"ביה "ועד 

 מבנה בשל כבמור הינו מימון רכמקו ת"מניבו ב"יחידות 

קנייניות, סוגיות אלה, יחידות של והניהול תהבעלו

.נוספת בחינה רשודו רתייםחב וקשיים מיסוי בעיות 

 רישויוה תכנוןה בשלבי זוקהתח עלויות שיקולי שילוב | נייהוב נוןתכ

 נכונה זוקהתח ביצוע ידי על תידיותע עלויות תתהפח | תחזוקה נחיותה

 הניהול רותחב של תיהןובוח רתגדה | ניםהמב תחזוקת תחום תדראס

 להתנהלותו וסיוע "תהבי ועד" מדמע זוקחי | המשותף הבית תנציגו

 מעליות גביל רבעיק ,רותשי הסכמיב טיפול | כובלים שירות הסכמי

 אנרגטי יסכוןלח מביאותש יעילות רכותבמע שימוש ידי על עלויות תתהפח | ירוקה נייהב

 הבנין זוקתלתח הונית רןק רתיצי | מימון כלי

 זוקהתחה תחוםב וידע מודעות רתגבה ,שקיפות הגדלת | ריתציבו מודעות

ריםמגו מבני תחזוקת תחום על ראיהאח וריציב גוף הקמת

 ולקידום ההמלצות בין לתיאום חשיבות יש אולם בנפרד, לקדמן וניתן עצמה בפני עומדת מההמלצות אחת כל 

 .ריםהמגו מבני תזוקתח תחוםב תימשמעו לשינוי הביאל מנת על חלקן, של לפחות קבילמ
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 מבוא |1

. 1בישראל הנפוצה המגורים צורת הם משותפים בתים

 םמיורשה םקילחה ןבי הדריפמ וז םריוגמ תרוצ

 לבין רה(לדי הצמודים )והשטחים רטיותפ תרוכדי

הלמעש םהש ת,רוהדי בעלי כללל םתפיהמשו םשטחי

 וכוללים) רותכדי רשומים שאינם הבנין חלקי כל 

 ,םנייחיצוהתורקיה ת,גוגה ר,חצהע/קרקהתא

ת,מעליו ת,גורהמד ריחד נין,הב תקציירונסטקו

כל את המשמשים טכניים ומתקנים וצנרת לובי 

תמחייב זו םרימגו תרצו .ם(תרבימ או תרוהדי בעלי 

השטחים ניהול לגבי הדירות בעלי בין הסכמות 

חוק זו. תחזוקה עלויות ומימון תחזוקתם המשותפים, 

שונים, במנגנונים אלו הסכמות רהסדי המקרקעין 

לבית נציגות ומינוי תקנון קביעת השאר בין הכוללים 

מבין שונים הסכמות ושיעורי הבית"( )"ועד המשותף 

ברכוש פעולות ביצוע לצורך הנדרשים הדירות בעלי 

 אשר דיירים ממספר מורכבת הנציגות המשותף. 

נדבותבהת המקרים של המוחלט ובם)בר ראייםאח

 .תףהמשו הבית ענייני לניהול תמורה( וללא 

 םנינונגשהמ ךלכ שהביאו ם,רילמגו נייההב ניבמאפיי תייםמשמעו נוייםשי חלו ניםרוהאח ריםהעשו ךבמהל

 המשותפים: טחיםהש לתחזוקת רהקשו בכל מספקים לבלתי והפכו הלכו בחוק הקיימים

גבוהים בניינים . 2יותר לגבוהה והופכת הולכת בישראל הבנייה- המגורים מבני גובה
.זוקהתח רשותהדו תריו תרכבוומו רבות רכותמע כוללים 

במספר לעלייה מביאה יותר וצפופה יותר גבוהה בנייה- ניןבב רהדיו יחידות רמספ
 השונים רותהדי בעלי בין רשיםנדה תיאומיםוה הסכמותשה ךכ בנין, בכל רהדיו יחידות 

 .ריות רכביםלמו פכוה

קע,רקהתתבהנייבתבורוקםתילעי תבחיימהנייבהתפופיצתגדלה- הקרקע בתת בנייה
.רהויק תרכבמו רקעייםק תת שטחים של תםתחזוק .חניה רכילצו בעיקר 

רבעיק אלו, רישותד רבווהת לכוה רוןהאח רבעשו- חדשים ניםותק ציהרגול דרישות
 חלה אולם הבנין, ובהמג נובע רישותהדמ חלק אש. ובטיחות מילוט ראותלהו הנוגע כלב
 .וכיםנמ בניינים גביל גם תרישוד וספתת

 תיטפשמה הרדגהה אשונב הבחרהלו טוריפל .םיפתושמה םיתבה סקנפב םשרנ אוהו רתוי וא תוריד יתש וב שיש תיב וניה "ףתושמ תיב" ןיעקרקמה קוח יפ לע |1
 23-26. עמ' כוןוהשי הבינוי רדמש המשותף, הבית כנוןלת הנחיות ראו: רטיהופ

|  המיועדת ביותר הגבוהה לקומה הכניסה מפלס לבין לבניין הקובעת הכניסה מפלס בין הגובה הפרש שבו בניין הינו גבוה" "בניין והבנייה התכנון חוק פי על 2
.המעלותקומו 5 בן נייןבנוהי הגבו נייןב מ', 3כ- של ממוצע הקומ הבגו של החנהב.םרימט 13 על העול תף,משו תגורמד רחד ךרדהאלי הסניכהשס,כלולא

 אליה שהכניסה לאכלוס, המיועדת ביותר הגבוהה לקומה הכניסה מפלס לבין לבניין הקובעת הכניסה מפלס בין הגובה הפרש שבו בניין הינו קומות" רב "בניין 
.ומעלה קומות 10 בן בניין ר,כלומ .ריםמט 29 על עולה תף,משו תרגומד חדר ךרד

.ומעלה קומות 21 בן כבניין גדל""מ רנוגדה זו עבודה ךרלצו כן ועל ר,יות גבוה בניין רגדימ אינו החוק 
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מבוא

 םתיבתקזוחתו הולנישךכל ביאוה אלו םנויישי

על לביצוע תכברומו הכבד הלמעמס הכהפ םתפימשו

הכשרה וללא בהתנדבות הפועלת דיירים, נציגות ידי 

 ולתחזוקה לניהול האחריות משכך, מקצועית. 

 תא תעומציה ת,רובחל םביר םריקמב תרבעמו

 םעיבוק ןונכתה תודסומ .תוגצינלו םריידיל ןהתיורשי

 תרישומד קחלכ הולני תרבחלהרישדםתיעיל

 רובהמ או גבוה בינוי הכוללות ר,עי בנין כניותת

 לאכיפה םרירוב מנגנונים ללא זאת ךא ר,דיו תיחידו

 .רתקוולבי

 תירובשי השימוש גם כמו הבנין כותמער רכבותמו

 במחיר מעותיתמש לעלייה הביאו ניהול, ברותח

םלשל םפיתמשו םתיבבםרידיי םרשידנ תואו

לעלייה וניהולו. הבנין תחזוקת עבור חודש מידי 

מיוחדת השפעה יש הבית" ועד "מיסי בעלות זו 

במתחמים ריםורהמתג דייריםו דירות בעלי על 

של בדרך עירונית התחדשות תהליכי העוברים 

 זו השפעה שינוייה. על 38 ותמ"א פינוי-בינוי 

םרירוגתמהמ רכני קלחש הדבועה לבש ןה תעבונ

 והן נמוכה הכנסה בעלי הינם אלו במתחמים 

ןהילא הקוזחתה תויולע ןיב לודגה רעפה לשב

העלות לעומת המקוריים בבניינים מורגלים היו 

החדשים. בבניינים 

ריםמגו מבני תזוקתחב ךרהצו תהשפע כי לציין יש 

 פינוי- מתחמי מגבול חורגת הגבוהה ועלותה מורכבים 

 רקעיבהנופכהספתנרבעבראש ,הבוגלהנייב.וינבי

לנפוצה פכתהו גבוהה, נסההכ רמתב וסייהוכללא

 הכנסה ברמות לאוכלוסייה ומיועדת הארץ רחבי בכל 

 .וכהת-נמובינוני בינונית נסההכ זה ובכלל תמגוונו

זו תופעה רחיבלה צפויות הקיימות תכנוןה תמגמו

 שבין רמהפע הנובעים אתגרים מציפותו ריות עוד 

 םהירייד לש תלוכיה ןיבל םינבמה תקוזחתב ךרוצה

 עוד משמעותי משקל מקבל זה ראתג .אותם זקלתח

תוררדדהימ חששההעלמה ח,וטו תכרואהנחיבברתוי

 ולממן לתחזקם יכולת חוסר בשל המגורים מבני 

 .בעתיד רוגושד ץשיפו

 תמוגהממתנובעוהתבעיובחכהיוול תןני םכיו רבכ

ת,המושבו םא תנכובש למשל ךכ .לעיל תרטופוהמ

בבנייה שנבנו בארץ הראשונות השכונות אחת 

רמות מבינת מגוונת לאוכלוסייה קומות רבת 

 המבנים תזוקתחב תבבעיו כחלהיוו ניתן הכנסה, 

 .יהםכותרומע

זוקתתח עלויות בין יםהקיימ יםרהפע כך,מ תרהי

מביאים ריהםדיי של וםתשלה כולתי לבין מבנים 

 ברמות אוכלוסיות של לדחיקה החברתי בהיבט 

 טבהיבו ,ההובגו הדשח היינב ירוזאמ הכומנ הסנכה

כפועלו הבנין כותמער של לקויה זוקהלתח זיהפי

.ריםהדיי תבבטיחו לפגיעה יוצא 

 של מוחלט כמעטה רמההיעד נובעת נוספת בעיה 

ץרבא .ראלביש םניבמתקזוחתו הולני םחותתרסדה

, 3וניהול תחזוקה ותרחב של מאות כמה פועלות 

הפופכהנאיוהכמסהתבחיימהנאי ןתועילפראש

עם יחד האסדרה, העדר לפיקוח. או לרגולציה 

 העדר גם כמו התחזוקה בעלויות לעמוד הקושי 

רושלד תרודי ובעלי ריםדיי רבבק וידע תמודעו

תיוכורומע הנהמב של הראוי הקזוחתתרוחבה מן 

 והניהול זוקההתח ותרמחב ותרבש כךל מביאים 

,תקפסמ המרב הקוזחתה תודובע תא תועצבמ ןניא

 בתחזוקה בעיקר עוסק מהן מבוטל לא וחלק 

 .בלבד תהשוטפ

|  מבנים. קתותחזו יהולנ בענף חברות 300כ- ותפעיל היו עת באותה כי הוערך 2013ב- שפורסם סטריטרדב אנד דן תחבר של בניתוח 3
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מבוא

ביכירמ תרקיס- תחזוקה עלות מרכיבי ניתוח 3 העבודה מטרות 1.1

 לעיל המפורטים ההיבטים את בוחנת זו עבודה 

םמדיעו אלו םכלי .םמעי תמודדותהל םכלי העמציו

 זוקתתח תעלו זלתלהו הביאל רצוןה שבין במתח 

 הביאל רצוןה לבין חדא מצד רלדיי תףהמשו תהבי

 ךיכלפ .שני מצד מבניםה זוקתתח רמת תלהעלא

 הינן: עבודהה בפני תמדוהעו תרוהמט

תוך ,םיפתושמ םירוגמ יתב תקוזחת רפויש

ך,רווהא הבינוני לטווח זוקהתח על דגש מתן 

על רהושמי ריםהמגו מבני רותהדרד למניעת 

 .ובטיחותם ריהםדיי חיי איכות 

ליכולת ריםהמגו בתי תחזוקת עלות התאמת

 דיירים על בדגש דייריהם, של התשלום 

למניעת תנירועי תתחדשוה רויקטיבפ םכיממשי

 .מגוריהם לשכונות ץמחו אל דחיקתם 

 הקוזחתב תוכורכה תווילעה תא תנחוב הדובעה

תוסחייתה ךות םיפתושמ םירוגמ יניינב לש לוהינבו

הוצאה ולרכיבי השונות ההנדסיות למערכות מפורטת 

הקיים. במצב והכשלים הבעיות את ומנתחת אחרים 

מציעה עבודהה הכשליםו הבעיות תוחני בסיס על 

 .לעיל רההמט השגת ךרלצו כלים סל 

 העבודה בנהומ יהוגמתודול 1.2

 מרכזיים: שלבים חמישה כללה העבודה נתהכ

בכל םנתוני ואיסוף לימוד- רקע נינתו איסוף1

וניתוח כיום ובעולם בישראל למגורים לבנייה הנוגע 

 .ובהלג הבנייה בהיבטי קדותבהתמ תידע מגמות 

בצמה תניחב-םינבמ תקוזחתו לוהינ ףנע דומיל 2

 תורבחה תנחיבמ םינבמ תקוזחתו לוהני ףנעב םקייה

 .ריםהדיי תמבחינו תיםרוהשי מספקיו

 תוכרעמב תודקמתה ךות ,םניבמ תקוזחתב תולעה
 .ןהמ תחא כל של הקוזחתה תורישדו ןהיגוסל תויסדנהה

םבטיהיחתוני- במימון לסיוע םכלי תנבחי4

 המימון רותמט לסיוע, רשנדה היעד לקהל הנוגעים 
.רייםאפש כלים הצגת ךתו למימון רותומקו

שלושת בסיס על- והמלצות מסקנות גיבוש 5

 תרשנדםהבם,זייכרהמ םנושאיהרותאו לעיל םהשלבי
 .מהנושאים אחד כלב מלצותה ומוצגות רבותהתע

 עמיד תרוקומ נישב שימוש שהנע עבודההתכריבע
יקריים:ע

 ניהול בתחום עניין בעלי עם ומפגשים ראיונות 
תרוחב עם תראיונו תקיימוה-םנימב תקתחזוו

מבנים, תזוקתחו ניהול תחוםמ קצועמ ובעלי ניהול 

 ולתחזוקת לתכנון הנוגעים עירוניים גורמים עם 
.םפיתומש םתיבתויוגנצימםרידיי םעוםריגומ ניבמ

 במספר ביניים ומסקנות נתונים הוצגו התהליך לאורך 
.משוב קבלתל עגולים" ת"שולחנו

,אצומ תדוקנכ תנעשנ הדובעה- כתובים מידע מקורות 

 עבודות של ומסקנות םממצאי מידע, על ר,השא בין 
,םכושלי םגדלימ- על רקעיבוםוחתבועשנשתמוודק

)2009( מגורים במגדלי הטווח ארוכת התחזוקה בעיית 

ךרנעש ם,ניפה רדמשב נוןכתה הלנמי תמזביו רקחמ- 

 והאזור העיר לחקר במרכז אלתרמן רחל פרופ' ידי על 
 )2011( - תףמשוה תהבי נוןכתל תחיונה ועל ניון;כבט

רדבמש ראשי אדריכל אגף ידי על שהוכן הנחיות מסמך

אדריכלים צפריר פרחי משרד באמצעות והשיכון, הבינוי 

 נתונים כוללים וספיםנ מידע תרומקו .גאודע בשיתוף 
 םימוסרפו םניותנ .טנרטנאיה תשרב םיעיפומה םימוסרפו

םרייחסמםריתאבתוברוקםתיעילםעיפימו ואל

בזהירות נעשה אלו ממקורות בנתונים שימוש ושיווקיים. 

 .בתחום וסקיםהע מול אל תםובדיק הצלבתם ותוך 

 .א' נספחבזוכרמ המידע תרומקו של רוטפי
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 נתוני רקע |2

 בישראל. המגורים בתרבות לשינוי הביאו אשר למגורים בבנייה משמעותיים שינויים חלו האחרונים בעשורים

 הנוגעת ולתקינה ריםלמגו גבוהה בבנייה לגידול הנוגע בכל אלו לשינויים רקעה נתוני תא מציג זה רקפ

 תקזוחתבךרלצו רטיאותיהעקרהתאגמצי קרפה סף,נוב.רטפבםהיובגםריגומ ניבמול כללבםריגומ ניבמל

 .נדסיותהתרכומע

 בישראל למגורים גבוהה יהבני 2.1

 להלן: 1 רבאיו תראול שניתן כפי ריות גבוהה תונעשי לכתהו ראלביש ריםלמגו הבנייה השנים, ךרלאו

 ותקומ מספר
 בבניין:

1-4 

5-9 

10-20 

21+ 

תחלותה:1 ראיו
 יחידות של בניה 

רמספ לפי רדיו
 בבניין קומות 

2006-2016 
2012 למ"ס נתוני ר:מקו 2013 2014 2015 2016

לישש כשני 2016 בשנת 
ץבאר הדיור מיחידות 

הכוללים במבנים היו 
כניותמ מערכות 

 תחזוקה הדורשות 

 מתוכן
25%כ-

בני במבנים 
ומעלה קומות 10

60% 

50% 

40% 

30% 

20% 

10% 

0% 
2006 2007 2008 2009 2010 2011 

ממחצית פחות 2009עד
ץבאר הדיור מיחידות 

הכוללים במבנים היו 
כניותמ מערכות 
 תחזוקה הדורשות 

 מתוכן
20%כ-

 בני במבנים 
ומעלה קומות 10



 
   

        

  

    

 

 

 

    

 

  

 

 

   

  

  

  

   
  

    

 
 

  

    

  
  

 

  
   

    
   

 
    

  

 
  

נתוני רקע

של  שיעורן ,2009 שנת  עד
נמוכים בבניינים דיור  יחידות

)בנינים קומות 4 עד בני
הנדסיות  מערכות בהן שנדרשות

במיעוט  והמאופיינים  מעטות
למעלה היה בבנין( דיירים

התחלות  כלל מתוך מ-50%
שנה. בכל הבנייה

דירות  בין היחס האחרון  בעשור
דירות לבין נמוכים  בבניינים

השתנה. קומות מ-5 גבוהים בבניינים
אשר  גבוהים, בבניינים דירות

כ-40% היוו ה-2000 שנות בתחילת
כיום מהוות הבנייה, מהתחלות

הבנייה. התחלות סך מתוך כ-65%

בבניינים  הדירות כלל מתוך
בולט קומות, מ-5  גבוהים
התחלות במספר  הגידול

במגדלים דירות של הבנייה
)להלן:  ומעלה קומות 21 בני
דירות  של שיעורן "מגדלים"(.

נמוך,  עדיין הינו במגדלים
בתוך השוואתית, בבחינה אבל
ושילש הכפיל זה שיעור עשור

במגדלים,  דירות עצמו.  את
מתוך משקלן כעשור לפני שעד
זניח,  היה הבנייה התחלות  כלל
נתח האחרונות בשנים תופסות

כלל  מתוך כ-7% של משמעותי
הבנייה.  התחלות

50% 

65% 

7% 

 שהיו רהדיו יחידות מתוך בדבל 3%כ- היוו ומעלה

 6%כ- מהוות אלו יחידות כיום, ראל;ביש תקיימו

הקרוב לעשור תחזית ת;הקיימו תרוהדי כלל ךמתו

 זו, בתקופה שיבנו הדיור יחידות כלל מתוך כי צופה 

 ומעלה. קומות 10 בני קומות רבי במבנים יהיו כשליש

ומעלה קומות 21 בני במגדלים יח"ד של רןשיעו

רותדי של רןשיעו ר:יות עוד קיצוניים ריםפע מציג 

הקרוב בעשור רהדיו תיחידו כלל ךמתו במגדלים 

 הדיור יחידות כלל מתוך חלקן לעומת ,10%לכ- יגיע 

 בלבד. 1%כ- על העומד כיום ץרבא תהקיימו

20152015-2025

2 רויאב רטופמכ רודיה תודיחי ללכ על תולכתסהב

במבנים יח"ד שנה 20כ- לפני כי ראותל ניתן להלן, 

כלל מתוך 75%כ- היוו קומות 4 עד בני נמוכים 

 2015 שנתב ראל;ביש תקיימו שהיו רהדיו יחידות 

 שליש שניכ היו רכב וכיםנמ בבניינים רדיו תיחידו

 לעשור תחזית ת;הקיימו רהדיו יחידות כלל ךמתו

ךתומ כי צופה קיימות( מגמות בסיס )על הקרוב

בלבד ששליכ זו, הפקותב נושיב רהדיו תחידוי כלל 

נמוכים. יניםבבני יהיו 

תמונה מציגה הקומות רבי המבנים היקף בחינת 

קומות 10 בני במבנים יח"ד שנה, 20כ- לפני הפוכה: 

 ותקומ מספר 
 בבנין

1-4 

5-9 

10-20 

21+ 

1995 

 2015-2025 יח"ד תזיתחו , 19952015 לשנת עד תקיימו יחידות גובה: לפי רדיו יחידות תהתפלגו 2: ראיו
- ר:מקו  1995-2015 למ"ס בנתוני הבניה תחלותבה מגמות פי על כלהכל פז תותחזיו עיבודי 2015ומ- 1995 עד .למ"ס תונינ 1995-2015

17 
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נתוני רקע

מבנים של בנייה הגיאוגרפי, רהזופימבחינת 

 אביב תל תבמחוזו רובהב רבעב זהרכהת גבוהים 
3,500כ- לבדם אלו זותבמחו נבנו 2006ב- .זרכוהמ

1,000כ- תלעומ ומעלה קומות 10 בני במבנים יח"ד 

 .זותר המחובכל שא מבנים 

 רבכ הבוגל הנייבה ,ןלהל 3 רואיב תוארל ןתניש פיכ
 .זכרמהובביא תל תוזוחמ של תדיעבל החלנהננאי
הנייב תולחתהב הליע תוארל ןתינ תונורחאה םניבש

זותבמחו ומעלה תקומו 10 בני במבנים יח"ד של 

 ולא כמעט אביב תל זבמחו בעוד .רושליםוי חיפה 
 ושלשיוהפלכהתוארלןתני זכרמזוחמב,לודגי ההי

 תאףקמשש ולדגי ,הנייבהתוחלתה פיקהי של
 של תניהחיצו תבטבע םרילע גם זו בנייה תפשטותה

 בני מבניםב ת בנייה של יח"דהתחלו .רופוליןהמט
זותבמחו ובןרב זותרכמת עדיין ומעלה תקומו 21

זה בגובה ריםמגו מבני זאת עם ז,רכוהמ אביב תל 

 .זותהמחו בכל כיום נבנים 

2006 2011 2016 2006 2011 2016 2006 2011 2016 2006 2011 2016 

מרכז מחוז אביב תל מחוז חיפה מחוז צפון מחוז

איו"ש דרום מחוז מחוז ירושלים  מחוז

2006 2011 2016 2006 2011 2016 2006 2011 2016 

 למ"ס נתוני ר:מקו | זמחו לפי 2006-2016 ומעלה קומות 10 בני בבניינים בניה התחלות 3: ראיו
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נתוני רקע

"פינוי של רךבד רונית"עי תחדשות"ה ריםהעובץרהארחבי לכל הגבוהה הבנייה תתפשטוה

כים,נמו רקעק כירע בעלי במתחמים דווקא בינוי": מרחבית, תופעה רק אינה כזרבמ משקלה ועליית 

רמתב אוכלוסייה קרובות לעיתים רתרמתגו בהם נייניב רתיים:החב בהיבטיה הוא משמעותה עיקר 

ציפוף כפילימרשיםנדומטה, בינונית כנסההכמיועדיםתפסונשבעברקומותרבי וריםמג

כדאיותל הפרויקט תא להביא תמנ על גבוהים נונבו בלבד גבוהות נסההכ ברמות לאוכלוסיות

רוב פי על מקבלים אלו ציפוף מכפילי .כלכלית גבוהים קרקע ערכי בעלי ביקוש וריבאז קרבעי

 המעלה רים,דיי רובתומ תקומו רבת בבנייה ביטוי ומיועדים רבים וריםבאז כיום מקודמים מאוד,

 רגלוהו אליהם זוקהתחה תעלויו את חדה רהבצו תייםהחבר ניהמאפיי נתמבחי נתמגוו לאוכלוסייה

 .רייםרי הבניינים המקודיי במתחמים במיוחד תבולט זו תופעה והכלכליים.

םכוילס

גבוהים בבניינים רדיו יחידות .רויות ריות לגבוהה כתוהופ כתהול בישראל ריםלמגו הבנייה 

10 בני תקומו רבי במבנים יח"ד של ומשקלן הבנייה התחלות כלל מתוך רוב כיום רכב הן 

 .הבנייה התחלות כלל תוךמ 25%כ-ל כיום מגיע 15%כ- היה עשור לפני שעד ומעלה קומות 

 רוב, כשני שלישר הקר שיבנו בעשומגמה זו צפויה להימשך וצפוי כי מתוך כלל יחידות הדיו

 םביחיימההעלמותמוקו 10 ניבתמוקו בירםנינייבב כןתומתחצימכ ם,היבוגםנינייבבהנהיית

 ניהול רתחב רותילשי זקקיםונ תרובומ רדיו תיחידו םכוללי יחסית, תכבומור הנדסיות כותמער

רחבי כל אל זרכוהמ אביב תל ממחוזות לגובה הבנייה התפשטות היא נוספת מגמה .ותחזוקה

 לאוכלוסייה גם כבעבר, שלא ומיועדת, בפרט בינוי" "פינוי ובמתחמי בכלל חדשה בבנייה הארץ 

 .כהונמו בינונית הכנסה רמותב

 למגורים יההבני טנדרטוס ינהתק 2.2

 תופפיצו םינבמה הבוגב היליעה לש אצוי לעופ

תוכרעמ .םינבמ תקוזחת תולעב לודגי אוה םירוגמה

אם מסוים, מגובה החל נדרשות שונות הנדסיות 

אם אש(, כיבוי רישותד )למשל תקינה תרישוד בשל 

)למשל תיםנאו מחייה תנאי תבאספק ךרצו בשל 

 שינויים בשל ואם אשפה"( "שוט- אשפה מצנחת 

 הכהשל .םריהדיי תרישווד םריגוהמ תבורתלםגעינוה

 :תעיקרק תת הניחל תעגונ הבוגל הנייב של תפסונ

בין תרקושההנקית או תקיחו הרישד אין םנמא

 רותהדי ריבוי אולם החניה, רוןפת לבין הבנין גובה 

 אמל הניחןורתפתאצימלתזיפי הבלגמבורלרצוי

 הנייח ניקתברבדומראשכםגע,קרקהספלמב

תועלוי םג מוכ ,תפוסונ תוכרעמב ךרוהצ .םתיחפומ

בטיחות(, אוורור, )תאורה, חניה מרתפי של התחזוקה 

 )ראו יותר ליקרה גבוהים מבנים של תחזוקה הופכים 

 4(. רקבפ רחבהבה



  

  

  

 
 

 

  
 

  
 

 

נתוני רקע

 הבנין: של מגובהו תהנובעו תרישוהדו תרכוהמע ריעיק את מציג שלהלן רשיםהת

 גבוה ניןב
 קומות 5-9

 נמוך ניןב
קומות 4 עד

 מעליות
המבנים מן חלקב

 מגדל
מים  מאגרי

 נדרש

מערכות
אשפה  ודחסן

מהמבנים בחלק נדרש

 גנרטור
נדרש

איוורור  מערכות
ומפוחים מכניים אמצעים

אש וכבוי ספרינקלרים
נדרש*

מעליות**
אלונקה מעלית + 1

קרקעי תת חניון
המבנים של המוחלט ברוב

קומות 21 
 ומעלה

בנין
קומות  רב
קומות 10-20 

גובהם לפי ריםמגו במבני רשותנד כניותט כותמער 4: ראיו

הבניין כלב מתזים ונדרשים מחמירות אש כיבוי דרישות קומות 14מ- * 
 מעליות יועץ של יחס לפי במבנה יח"ד מס' תלוי ** 

 איוורור מערכות
 עשן וררשח תחפ

**מעליות

אחת מעלית 

 קרקעי תת חניון 
 חלקי

 מים מאגרי
נדרש

מערכות
אשפה ודחסן 
 ניםהמב במרבית נדרש 

 גנרטור
 נדרש

איוורור מערכות
וחיםומפ מכניים אמצעים 

אש וכבוי ספרינקלרים 

**מעליות

 +  אלונקה מעלית 2

 קרקעי תת חניון
נדרש

20 



  

        

 

 

    

       

 

  

 

 

 

       

 
           
 

  

            

 

 

       

 

      

       

 

       

         

 

 

נתוני רקע

תועגונ ןניא הניקתה תושירדמ קלח יכ ןייצל שי

 נקבעו האלפיים תשנו תראשי זמא .הבנין לגובה 

בניינים על גם החלים מעטים לא ותקנים תהנחיו

 אש לכיבוי הנוגעות דרישות הכוללים נמוכים 

,תסולפתרדפהל,םניבמתגשנהל ת,חובטיול

 רותיוצ אלו דרישות ועוד. אופניים חניות להתקנת 

ףקהי תדלגהל תואבימ ןכו םשידח םיביכרו תוכרעמ

 .זקםלתח ךרצו יש ראש תפיםהמשו השטחים 

 הנובע הבנייה לסטנדרט נוגעים נוספים ינוייםש

שינויים בדרישותיהם. לעלייהו הצרכנים טעםמ

 ריםזואבי רגמ ריבחומ ביטוי לידי באים אלו 

תנייבב ה(,רתאו פיגו ריצוף, משל)ל רתיו םתיירקיו

 לובי )למשל ומורכבים גדולים משותפים חללים 

משותפים טחיםש ותוספת כפול( בגובה ניסהכ

כושר(. חדר או מועדון )למשל הדיירים לרווחת 

 ממורכבות ובעתנ אלו משינויים הנוספת העלות 

 ר,תיו הגבוה ההחלפו תיקון תמעלו ם,תזוקתח

קחלבו מלחש תהוצאוו קיוןני תבעלו גידולמ

בשל ארנונה בתשלומי מגידול גם מהמקרים 

. 4יותר גדולים משותפים שטחים 

 םכוילס

,רתוי תובר תוסידנה תוכרעמב ךרוצל האבימ םירוגמה תופפיצו םריוגמה נינייב הבוגב היילעה

דרישות בנוסף, לתחזקם. צורך יש אשר קרקעיים תת שטחים ולבניית יותר גדולים משותפים לשטחים 

 כתוצאה המשותפים השטחים של הבנייה בסטנדרט עליה גם כמו האחרונות בשנים שהתווספו תקינה 

 .םניהש ךרולא םפיתמשו םריגומ נינייב של הקזוחתהתעלובהעליילםאיבימתרוהדי כשירו תרישומד

 בנין חיי ומחזור מגורים מבני תחזוקת 2.3

 םא נין,בב הרדי של התעלו או נין,ב של תועלו

הליחתמ ",היינב טקיורפ" לאכ םהילא סחייתנ

 תרסימרחאלתמייתסמוטקוירפהלשומוזיי בלבש

רהלדי חסנתיי אם זאת, תלעומ.וכשיםרל רההדי

מחזור מודל לפי עלותה את לנתח נוכל "מוצר" כאל 

Life-Cycle Cost Analysis - LCC, ) המוצר חיי עלות 

 העלות ובחיש תא יכההממש משמאל( חבהרה ראו 

 .רויקטהפ לחיי רעבמ הבנין, חיי רךלאו

 (םירחא םביר ירצומ יכשורל המודב) תוריד ישכור

 ,התנייקתעבהרדיהתועל תאבוריפלעםניחוב

את גם בחשבון לוקח היה כלמוש שניתוח עודב

 "התחדשות במתחמי הבנין. של התחזוקה עלויות 

למחירו מתייחס מוצר חיי עלות ניתוח Life-Cycle Cost Analysis - LCC 
הריסתו. או גריטתו ועד מייצורו חייו, אורך לכל מההוצאות כנגזר
מוצר המוצר, של המחיר על יותר מלאה תמונה לתת יכול זה ניתוח
או תחזוקה עלות בשל יותר ליקר להפוך יכול יחסית, זולה שקנייתו
במחיר למחירה המוצעת ביתית מדפסת היא מוכרת )דוגמה חלפים

יקר(. שמחירן דיו מחסניות של תכופה החלפה דורשת אך  זול,

סהתכנון

הרי

הפעלה  בניה

LCC 

|  כלל. לוא שטחים בגין ארנונה גובות אינן וחלקן שונות בדרכים המשותפים השטחים בגין הארנונה את מחשבות מקומיות רשויות 4
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נתוני רקע

 ורה הטבה שאיןמקבלים לכא ירונית" הדייריםע

תסחייתמ וז הבטה םלוא ,ללכ הרובע םימלשמ םה

 ולא לידיהם החדשה הדירה עוברת שבו לשלב רק 

.הרידב ררוגתהל םייופצ םה ןהב תוכוראה םינשל

במקרים זה, להיבט במודעות העלייה אף על 

 ומקבלי מקצוע בעלי גם כמו ת,רודי כשירו רבים 

הקזוחתהתעלולםסיחתיימםנאי ת,וחלטה

הצפויה. 

החלפה
ושדרוג

תקופת  בתום מערכות החלפת

להתאמה  ושיפורים חייהן

משתנים  לסטנדרטים

הנעשות תקופתיות פעולות

להוראות  או לתקן  בהתאם
תקלות למניעת יצרן

מובילה בלבד, חלקית גביה

ולתקלות חלקי לטיפול

בתדירות  הנעשות פעולות

הבנין של לתפעולו  גבוהה
תשלומי עיקר כיום, הקיים במצב

שוטפת לתחזוקה מיועד הדיירים
 תחזוקה
שוטפת

 תחזוקה
מונעת

בדיעבד,  הנעשות פעולות

התרחשה שהתקלה לאחר

גבייה  בסיס על תיקונים עלות

מערכות ביטוח ו/או עודפת
 תחזוקת

שבר

מבנים תזוקתח רמות :5 ראיו

 להתייחס צורך היה בניין של מלא חיים מחזור בניתוח 

סחתייהלםנוטי נוא.תוסריהול נייןבה חיי םסיולםג

רויקטישפ כפי אולם נצח, חיי כבעלי לבניינים 

 שאלת המצב. זה לא ממחישים תרוניעי התחדשות 

 תנשאל כןשא משקל תכבד השאל היא תתידיעהסריה

םנישתרועש ודעבהרקיהמ-תמווק בירםניבמ ביגל

 את לממן יהיה ניתן וכיצד בהריסתם הצורך יעלה אם 

 םסיחתיימ נונאי זו הבעבוד .אלו םנימב של םתסריה

םביכירמ חיי םוסילתסוחתייההניש םולא,וזהאללש

הבנין מסירת חרשלא בשלב מתמקדת זו עבודה 

 זה בשלב בו. השוטף השימוש ומתחיל הדירה או 

 תפקוד ועל הבנין כותאי על רלשמו הינה רההמט

רסמנ הבש וזל תןניה כלכ הבורקה המרב ותיכורעמ

 בדרישות העומדת ברמה הפחות ולכל לבעליו 

.ריולדיי םחיובטו םטובי החימ נאיתתקספומ קחוה

תןני תהאו זוקהתח מחייבת זו רהבמט עמידה 

 להלן: 5 איורב כמפורט רמות לארבע לחלק 

מבוצע

 חלקית מבוצע

כולל והחלפתן מערכות שדרוג

במודעות  כלל נמצא אינו חוץ חיפוי

עבורו כספי מקור ואין הדיירים
 מבוצע לא 

 .חלפתםה ומימון בבניין תכוערמ או

במקרים בארץ, כיום הקיים במצב-תטפשו תחזוקה

 בתחזוקה בעיקר מדובר תחזוקה, מתבצעת בהם 

 תולעב תוטושפ תוולעפו ןוניג ,ןוקיינ תללוכה תפטוש

 תיקוניםו צביעה רות,נו תהחלפ כמו גבוהה ראותנ

זוקהתחל 4, רקבפ רוטפי רבית רוסבשי כפי ם.קלי

יש אולם בבנין, היומיומית החיים לאיכות חשיבות זו 

 הטווח. ארוכת הבנין תחזוקת מבחינת שולי ערך לה 
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נתוני רקע

בעלת הינה המונעת התחזוקה-תנעמו תחזוקה

 הבנין של נאותה לתפקודו רביות רבהה החשיבות 

 נדסיתה רכתמע כל של מונעת זוקהתח זמן. ךרלאו

 רהיעד זמן, ךרלאו התקינה פעילותה את רתמאפש

 ךרולצו תוכרעמבםכשלילאבימתענמו הקזוחת

חשרתהש רחלא כשלה תא תנקתמה ר,בש תקזוחתב

 יותר הרבה גבוהה המקרים ברוב עלותה ואשר 

םריקמב .תענומ הקוזחת לש תרבטצמה תולעהמ

 בלבד, חלקי באופן מתבצעת המונעת התחזוקה רבים 

 .מעליות זוקתבתח רבעיק תקיימתומ

ביאמהתנאו תענמו הקזוחתרעדהי-רשב תקזוחת

 ראשכ םג ,תאז םע .רבש תקוזחתב ךרוצל בור פי על

 זה מסוג תקלות כיאות זקותתוחמ הבנין רכותמע

לא שימוש כמו רותאח מסיבות תרחשלה תיכולו

 להיערך ניתן ועוד. חשמל הפסקות טבע, פגעי נכון, 

 תמצעובא רבשתקזוחתרעבו תפויוצ תיבל תהוצאול

 רדפנבםרימנשה,מןזךראולםעיבוקםמיותשל

מעטכהזגסומהבייג פועל,ב.תפוהשוט תהוצאוהמ

עלויות ובר פי ועל משותפים תיםבב תקיימ ואינה 

 עולה. בתיקון הצורך כאשר רק נגבות שבר תחזוקת 

 ישנה רכותיוולמע הבנין כיבירל- דרוגוש החלפה

 או םתפחלהתרשנד הפסובראש ם,חיי תפקות

ץפוהשי או הפחלההםתיעיל.םהשל תיעוממש ץפושי

 ולדרישות לסטנדרטים להתאים כדי נדרשים 

כלל ךרבד םרשידנגורדהשוהפחלהה.תונתמש

 תרועשב ואף םניבש םנמדדיהםכירואםנימז קירפב

 כאן םג.ההגבו תהיולהכוליםתעלו םאול ם,ניש

 תעלויו תסוכלםכוליי מןזךרלאו םבועיקםתשלומי

ר,ביות רהנדי זה מסוג קדימהמ גבייה בפועל, .אלו

 .אד-הוק גבייהב נעשה וצאההה כיסוי רוב, פי ועל 

 םכוילס

 גם אלא הרכישה עלות את רק לא בחשבון לקחת צריך בבנין דירה של או בנין של העלות ישובח

 רבש קתוחזת,תענומהקוחזת,פתטושהקוחזתמתכברומוז ותעל .ןמזךרואל קתםוחזתתועל תא

 מאנשי רבים בקרב גם כמו דירות, רוכשי בקרב חייהן. קופתת בסוף מערכות בהחלפת מהצורךו

מתבצעת כאשר גם בפועל, זוקה.התח לעלויות מודעות וסרח קיימת ההחלטות ומקבלי מקצועה

 שולית. הטווח ארוכת הבנין לתחזוקת שחשיבותה שוטפת בתחזוקה בעיקר מדובר סדירה, תחזוקה 
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 ניהול ותחזוקת מבני מגורים |3

רההצו הינו ת"הבי "ועד ידי על עצמי ניהול

הנציגות בישראל. המשותפים הבתים ברוב הנפוצה 

כל לתשלום מהדיירים, התשלומים לגביית אחראית 

 רתמתקש תנציגוה .החשבונות ולניהול ההוצאות 

רחד מנקה השונים: רותיםהשי תנינו עם רותישי

 של ולתיקון לתחזוקה מקצוע ובעלי גנן המדרגות, 

 .ותונהש תרכוהמע

תפיםהמשו החלקים זוקתלתח הבסיסית ריותהאח

 נציגות באמצעות הדירות בעלי על חלה בבנין 

 עם ךכ ךלצור להתקשר יכולה ראש המשותף תהבי

 גובה,להנייהב םחותב חלושםנוייהשי .ניחיצו םרגו

 רטושפו כפי ריםלמגו הבנייה נדרטובסט תקינהב

םחותב חלושםפיסנו םנויישי םג כמו ם,קודהקרפב

ודיירים שבעלים לכך הביאו החיים, וסגנון המגורים 

ךרלצו קצועמ רמיבגו מסתייעים תפיםמשו בבתים 

 בוחן זה רקפ .תףהמשו הבית של זוקהותח ניהול 

 תא ם,נימב תקזוחתול הולנילתקיחוהתתיתשהתא

ואת בתחום העוסקות רותחבה שוק של אסדרהה

 .לנושא והמודעות הידע 

 ולתחזוקת לניהול החוקית התשתית 3.1
בניםמ

להשתתף חייב דירה "בעל רקעיןהמק חוק פי על 

בהוצאות הדרושות להחזקתו התקינה ולניהולו של 

על חויביםהמ השירותים חתטולהב ףהמשות הרכוש 

תקינה' 'החזקה ]...[ הנוהג, פי על המקובלים או דין פי 

 של מצבו על שמירה ]משמעותה[ 

 הבית של ולניהולו התקינה להחזקתו הנוגע ענין

וזיםחברשקהתלהאל ניםנייבע איתכזאהיו,ףותשהמ

אחר ומתן משא ובכל משפטי הליך בכל צד ולהיות 

. 6הדירות" בעלי כל בשם 

נציגות יכולה תמיד שלא בכך מכיר המקרקעין חוק 

בכוחות הבית לתחזוקת ולדאוג לנהל הדיירים 

]...[ לקבוע רשאים הדירות "בעלי כי וקובע עצמה 

ף,המשות הרכוש של נההתקי חזקהוהה ניהולה כי 

 הדירות שבעלי מי ידי על יתבצעו רובם, או כולם 

.7"ק(זחתמ – הז קוחב) רומאכ הרטמל ומע ורשקתי

תוזוקתחול ניןהב לניהול תריוחהא תלהטל רמעב

 ולאפשרות מטעמם והנציגות הדירות בעלי על 

המקרקעין חוק התייחסות תחזק","מ עם רלהתקש

 אין למשל, ךכ .תרביו מצומצמת זוקהתח לנושא 

תווירפשאלו חווט תכורא הקוזחתל תוסחתייה

 זוקהתח רהיעד בגין תריואח תהטל אין כןו למימונה 

 .ועוד הותנא

רמספב מצוי מבנים תזוקתחול לניהול חסותתייה

 רהעז ובחוקי ריותהעי פקודת ובהם םוספינ חוקים 

תוסחתייה ת,אזםע.תמיווקמהתורשויהמתבור של

ולשטחים הבנין של החיצונית לחזותו בעיקר נוגעת זו 

 .לרחוב הפונים 

 וכלליה זוקהתח תחוב לנושא תמסוימ חסותתייה

התיקון.והבנייה תכנוןה לחוק 101 תיקון נקבע

רכושה של תקינה זוקהתחל הנוגעות ראותהו קבע 

תכנוןה בחוק תו)כהגדר יד בהישג רבדיו המשותף 

זה ובכלל להשכרה( כדיור והבנייה   םינשב התשענ ,הדנק ,וירטנואב
קוח ןוכדעל המרופר תונורחאה  כוןוהשי הבינוי לשר סמכות מתן רמג בעת ההיש פיכףותשמהשוכרה

(Condominium Act) המשותפים הבתים
ניפייאמ נייןעל תאורוה עובקלוב ועצובש םירופיש תוברל ,היינבה

ולעניין תקינהה זקהוהאח הניהול כללוב לנושא תכולל התייחסות מציג החוק . 5"תורידה ילעב תמכסהב ןכמ רחאל
.תפיםמשו תיםלב הנוגעים ריםאח וחוקים 

תיםב מנהלי של רישויו רגולציה להיבטי זה   םשישל זקהוהאח הניהול דמי תרודיה עליבתאבחיימ,קחוה
למנגנוני הפיננסי, הניהול לאופן משותפים,

תחלו אלו תראוהו םאול ר,כהשוזו, עבודה תיבתכ תבע .ועוד סכסוכים יישוב שמשת ותנציגה"ת,גונצי תנולמ
 .בפועל לתוקף כנסנ רםט ךא ראוש החוק 

.יד בהישג רדיו על רק בכל הדירות בעלי כל של מורשה

 מקרקעיןה לחוק )א( 58. סעיף |5
 מקרקעיןה לחוק .69 סעיף |6
 המקרקעין לחוק (1)ב() .71 סעיף |7
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ניהול ותחזוקת מבני מגורים

 תועולפתעובצמההקוזחתו הולני תרובח.מוששיראוש ראש תנירועי תחדשותהלתרשוהקחו

הנחיות פי על לעבוד מעדיפות רותסדי זוקהתחהינו הרשות מתפקידי אחד כי קובע לאחרונה

 ותקנים תקנות מחוקים, הנובעות דרישות או יצרן הרכוש של ארוך לטווח לתחזוקה פתרונות "קידום 

 התקן .ספציפיות תכורלמע םתייחסיהמ ריםאח דיכב ,ףסונב .ת"ינוריע ותשחדתה ירואזב ףתושמה

 הקיימות השונות רותהשי כותרלמע תייחסמםכיממשי םריולדיי ריבוצי רדיו רילדיי סייעל

םילילכ םיטביהב תויחנה גיצמ וניא ךא ,ןינבב הקלות החוק קובע עירונית התחדשות במתחמי

 הכנת כמו בנין תחזוקת של רידיי)םמיויסמםאינתבתוחנהו
)Maintainability) תתיותחזוק

 טווח, כותרוא זוקהתח תכניותכימתנ םקשישי רי,בוצי רדיו
הסדנהה םוחתמ חנומ הניה תויתקוזחת  לוהינ תוכרעמל תוסחייתה בגין תשלומיםמ לאומי( ביטוח
תקוזחתב תוטפשהו תולקל סחתיימה  ת,רוחאותבוחשמומהקזוחת םקלח תא ליטמו הקוזחתו לוהינ

,םניבמ לש תויתקוזחתל סחיתיהב .והלשכ רצומ
םבטיהיוםניוכסיולהנירמדוב.המדינה על או זםהי על

 לבין הבניין כנוןבת תזוקתיותח בין רידלהפ ניתן 
לתחזוקתיות הנוגעים אחרים מדובר אך חשובה בחקיקה

תעגונ ןיינבה ןונכתב תויתקוזחת .ולוהינב תויתקוזחת
 .הבנין של (Maintainability)קיחלהיבטלתסוחתייהב

 ומערכות רכיבים ולהחליף לתקן לאפשרות השאר בין
התייחסות ללא בתחום וספציפי

זוקתובתח בניהול הגובר ךרהצוםיפתושמ םיחטש ןונכתל ,הליעיו החונ הרוצב ןיינבב
 .בכללותו לנושא 

והתשתית אחד מצד מבנים תידיתע התאמה ולאפשרות זוקהתחל קלה בצורה
בניהול תחזוקתיות משתנות. ולדרישות לתנאים   החלקית והרגולטורית החוקית קןת קיים נה,תקי תמבחינ

כשלים של ראשמ למניעה רהשא בין תנוגע הבניין הגורמיםפעילות בהסדרת נינייב תקזוחת נושאב ייעודי
המערכות של החיים אורך למיקסום אפשריים,   מגורים בתי ומנהלים המתחזקים-2 חלק 1525 )ת"י מגורים

 .תןובטיחו תןאמינו תן,יעילו ולהגדלת תהשונו
םריצוי,נישדצמםפיתומש בנייני בניינים: תזוקתח ניהול

 חברות בשוק בבעיות ביטוי לידי הבאים פערים .ת(רושי תוכרעמ- הברוקה םתבביסו םריוגמ

 תרשויו .קרפה ךמשהב רטפומכ הקזוחתהו הולני רשהנד זוקההתח אופן הנחיות לגבי קובע תקןה

 נושאה תא רסדיהל םסינמ נוןכת תומוסדו תמקומיוןקתב רבודמ םולא ,ןניבב תונוש תוכרעמ של

תיקוח תתישת רדעהיב םלוא ,ריע ןינב תוינכת ךרדמנחה, כתקן גם מחייב. תוקף לו ואין רשמי שאינו

 .ובהרמ הצלחהב תמיד לא מספקת, בו נעשה ולא בענף כרמו ואינו כמעט 1525 תקן 

קהוהתחזו יהולהנ חברות שוק 3.2

"דן רתחב ידי על תהשנעש ענפית רהסקי פי על 

ההיא בעת פעלו 2013, בשנת ברדסטריט" אנד 

 פי על ותחזוקה. ניהול חברות 300כ- בישראל 

 םתיבהמ 20%כ-בקר,וזהרקיסבהתעשנשהכרעה

קוש .הקוזחתו לוהינ תורבח תולעופ םיפתושמה

 ומתפתח הולך מבנים ותחזוקת ניהול חברות 

 הגבוהים המבנים רבמספ העלייה עם יחד ראלביש

 הן העלי החל כי ךריהעלתןני כןול ת,רוהדי בירומו

םתיבה ףקהיב ןהו קבשו תועלופה תורבחה רפסמב

 .רותהחב תפועלו בהם המשותפים 



                  

 

 

      

    

 
              
 

    

 

    
 

       

    
 
 
     
 

 
 

    

 
    
 
 
   

   

ניהול ותחזוקת מבני מגורים

 נים:מב תחזוקתול ניהולל רותהתקש טותשי של פירוט להלן

תחזוקה חברות - תחזוקה  חברות
בהתאם אחריות תחומי לידיהן מקבלות
לעיתים והנציגות. הדיירים לבחירת
בלבד וגינון ניקיון בעבודות  מדובר
ממערכות חלק של בתחזוקה גם ולעיתים
וליכולות  לידע בהתאם כולן, או הבנין
התשלומים  גביית התחזוקה. חברת  של
השונות ההוצאות תשלום מהדיירים,
הנציגות. בידי נשארים החשבונות וניהול

מציעות אלו חברות-להוני תרוחב
)הניתנים לעיל רכאמו זוקהתח תירושי

 שירות נותני עם התקשרות באמצעות 
אלוכ או תגונציהתרחיב פילםריחא

שירותים בצד הניהול( לחברות הקשורים 
 את הכוללים הבנין, לניהול הנוגעים 

םריהדיימהבייגה- תנובוחשה ולהני
 לכלול כוליםי ךא השונים, והתשלומים 

םריהדיי תרישוד פי על םפיסנו םתירושי
.שלהם התשלום תכולוי

תןריוחא מיוחתו ןתולעפ ןפואש ןווכימ ראהש ןבי ר,ורב ונאי ולהני תורבחל הקוזחת תורבח ןבי ולבגה כי לציין יש

והבנה מומחיות הדורש תחום הינו ומערכות( דיירים מרובי מבנים )ובמיוחד מבנים ניהול ברגולציה. מוסדרים אינם 

 רהובק ניהול תרכובמע בידע, זיקלהח רותאמו מבנים ניהול רותחב .ומינהלתיים פיננסיים הנדסיים, בהיבטים 
תירושי תפקוסהמ תרוהחבמ גדול קחל בפועל, .הככהל תןעבוד תא לבצע תנמ על תרוושי מקצוע נשיאקסיהעול

כחברות גם- עצמם השירותים נותני ידי על ואם רותיםהשי מקבלי הדיירים ידי על אם- נתפסות בסיסיים תחזוקה 

 .ריםהדיי ותשלומי הבנין תחשבונו ניהול לעניין והן הבנין תזוקתח לעניין הן בעייתי להיות העלול מצב ניהול, 

 אלו: תמבעיו חלק ירותמבה ניהולוה תחזוקהה ברותלח התשלום חישוב תטושי

קבוע סכום נקבע כלול"( "הכל בשם )המוכרת זו בשיטה - קבוע סכום
סל  לספק החברה את מעודדת זו שיטה לכאורה החברה. שירותי כל עבור
שמדובר  ככל לדיירים. גבוהה ובוודאות יעילות על שמירה תוך  שירותים,
פי על הנקבעות אחרות פעולות או גינון ניקיון, של בסיסיים תחזוקה בשירותי
של תחזוקה גם זו בשיטה נכללים אם אולם בעיה, זו בשיטה אין קבוע מפרט
לעיני ניכרים שאינם אלו, בשירותים לחסוך החברה עלולה שונות, מערכות
רגל. לפשיטת להביא היכולים לגרעונות להיקלע או שוטף, באופן הדיירים

משולמות "קוסט-פלוס"( בשם רת)המוכ זו בשיטה- אחוזים + הוצאות
 כל זוקתתח והן הבסיסית התחזוקה הן- השוטפות ההוצאות כל רהלחב
.תההוצאו ךתומ זכאחו םחושביהמ ניהולה דמי םספיתוומ ועליהן ת,כורהמע

את להגדיל רסאינט יש רהשלחב ךמכ תנובע זו בשיטה תזירכהמ הבעיה 
.מקבלת שהיא הניהול דמי תא יקטין זהכ כוןחיס כןש זוקהתחה הוצאות 

"קוסט-פלוס-פיקס"(  בשם )המוכרת זו שיטה - קבוע סכום + הוצאות
קשור אינו ניהול כדמי לחברה שהתשלום בכך לעיל מהשיטה שונה
אינטרס  לחברה שאין כך קבוע, כסכום נקבע אלא השוטפות בהוצאות

הוצאותיה.  את  להגדיל

 חישוב תשיטו תיש
ראשונותה תשלוםה

 רלחוס רחבנרכ הן 
רהבמק תכמוהס

 רמייה ולמעשי הטוב 
.רעה רהבמק

 בקרב בדיקתנו, פי על 
 מבנים ניהול רותחב

נעשה לא תמבוססו
 בשיטות שימוש כיום 
כלל, לעיל רוזכשהו

 בשיטת רק אלא 
 .קבוע סכום + תההוצאו
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ניהול ותחזוקת מבני מגורים

 קהלתחזו ומודעות ינוךח 3.3
 הקוזחתו ולהני אושנבתקיוחהתתיתשהרדעהי רואל

 וסקותהע חברותה שוק של כלשהי רהאסד רוהיעד
תועודמועיד רדעהיבחכווהילעתיפמהז אין ,םוחתב

השונים: העניין בעלי רבבק לנושא 

ללא כאמור פועלות החברות-הקוזחתהו לוהינה תורבח
בתחום העוסקים בנוסף, רגולציה. וללא מחייבות הנחיות 
 תחוםב ידע של מקצועית תתשתי ללא ברובם פועלים 

 ר בנושא,כרגון מקצועי מורץ אלא קיים בא .התחזוקה
םוחתבםקיסעוה על תמיעצ הרקבקפסמועדירבוצראש

 אך רשומה, עמותה הינו בתים לניהול הישראלי )האיגוד 
רותחב תמאגד ואינה כמעט תחום,ב םהעוסקי רילדב

של רוהעד גם .בענף( משמעותי תפקיד לה ואין ניהול 
 מקצועיות היעדר על משפיע בארץ ממוסד השכרה שוק 

 הולניבתקצעותמהרמייצ הרכהש קשו- הולניו קהזותחב
םיעגונה םיטביה לע עדי תריבצבו הרכהשל תורידה

גם ומקרינה משפיעה אשר הטווח ארוכת לתחזוקתן 
 יש .רטיתפ בבעלות ריםמגו תרודי זוקתתחו ניהול על 

 חתופמקשו ץראבםקיי םרדימשה נינייבםחותב כי לציין
 הז קושב םיקיה עדיה םלוא ,הקוזחת תורבח לש תיסחי

 .ריםהמגו שוק אל חלקית במידה רק רחוד

נוןכתה חומיתב קצועמה נשיא- צועקמשינא
 הנוגעים בהיבטים ידע חסרי ובותקר לעיתים הינם 
 בחשבון נלקחים אינם אלו שהיבטים ךכ זוקה,לתח

םייסדנה םינקתמ םוקימ לשמל) ןניבה ןונכתב
בעתיד, שלהם פשוטה החלפה רמאפש שלא באופן 
 תכנון מבחוץ, רק אפשרי ניקויים אשר חלונות תכנון 

 בחלק .וכיו"ב( רגיהאנ יכתרבצ זבזניותב רכותמע
 רחוב ראש ןמיזמה תורישדב רבודמ םריקמהמ
ה,קזוחתל רתיו הרקי ךא המקהל רתיו הזול הפחלוב

 להם אין אשר בהיבטים מדובר רבים במקרים אולם 
.תילוש תפסונה םתולעש וא ללכ תפסונ המקה תולע

ניכר בתחום העוסקים של והמודעות הידע חוסר 
ררוב רסאינט יש זמיןלמ בהם ריםבמק אפילו 

 להשכרה בבנייה למשל תחזוקה, עלויות בהוזלת 
 םימרוג לומ ונתקידבמ .תונועמל וא חווט תכורא
םנאי הקוזחת ליוקיש כי הולע םוחתב םיקסועה

 ומסודרת, מובנית בצורה כלל בדרך מוטמעים 
קוש ,ונתכרעהל.דבלב יארקא ןפואב אלא

 בישראל למגורים והבנייה היזמות התכנון, 
הרכימלהנייב על בוחשלםנישהזמ גלרומ

 נהלים מיומנויות, זה בשוק רותחס ולכן 
הקזוחת בטיהי בוןחשבתחוקהלו תמורנוו

 .בפרט טווח תרוכא זוקהותח בכלל 

העוסקים רבבק המועט הידע רלאו- רחבהרציבוה
 רהציבו רבבק והמודעות שהידע להתפלא אין בתחום 

זוקהתח היבטי למשל ךכ .קיימים ואינם כמעט חברה
 רהדי וכשיור רהדי קניית בעת בחשבון נלקחים אינם 

הם אותם תהעלויו מול אל מופתעים עצמם וצאיםמ
 במערכות תקלות ולתיקון שוטף באופן לשלם נדרשים 

תתחדשוה רויקטיבפ חדבמיו קשה זו הבעי.הבנין
 הורגלו בו במתחם המתגוררים דירות בעלי בהם עירונית, 

ליחתהל םיצלאנ ,הקוזחת רובע דאמ םיכומנ םימולשתל
 התחזוקה בהם. לעמוד יכולים שאינם תשלומים ולשלם 

הגבוהות, תהעלויו ךבתו תנוספ בעיה הינה הטווח תכרוא
 לעיתים הדירות בעלי כאשר לעיל, 2.3 בפרק רטשפו כפי 

תפהשוט הקזוחתל רבעמש ךכל םעימוד םנאי תבורוק
רכותמע של בהחלפה ואף מונעת בתחזוקה ךצור יש 

 .בעתיד לממן רכויצט הם עלותה שאת 

םכוילס

האחרונים, בעשורים בישראל למגורים הבנייה וסטנדרט התקינה לגובה, הבנייה בתחום שחלו השינויים מול אל 
וקיימות בשוק תפתחותה חלה אמנם, .תריו איטיים היו מבנים אותם של זוקהתחוה הניהול תחוםב השינויים 

כמעט בהיעדר חלקית, חוקית תשתית בסיס על נעשות אלו פעולות אולם בתחום, העוסקות רבות חברות כיום 
 הציבור ובקרב בתחום העוסקים רוב בקרב ומודעות ידע וללא בתחום העוסקות החברות של אסדרה של מוחלט 

 ,םירוגמ ינבמ לש היוקל הקוזחתל תועגונה תויעב תוררועתמ תועדומו עדי ,הרדסא ,יקוח סיסב רדעיהב .בחרה
 .הקוזחתלתורשדנהתוויעלבדומעלםרייידלש ושיקול םרידיי ןבילםתיוריש ניתונןבי תוקולחמול םירדס איל



       

 

      

 

   

 

 

   

               
            

            

 

  

      

    
   

  
 

      

 

 

       

        

 

        

  
 

 
     

 

 
 

 מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול |4

 פחות":"מש לארבע משותפים וריםמג נימב של והניהול תחזוקהה תעלויו תא לחלק תןני

הבית לניהול הוצאות
ולביטוחו  המשותף

הוצאות
ולגינון  לניקיון

אנרגיה הוצאות
משמעותן כלל בדרך )אשר

החשמל( חשבון תשלום

לתחזוקת ההוצאות
ההנדסיות המערכות

.8ב'( נספח ראו עלויות רוט)לפי אלו וצאותמה תאח כל של רכיביםהמ תא רטמפ שלהלן הפרק 

 מגורים בניבמ הנדסיות מערכות 4.1

 תוכרעמה םינורחאה םירושעב ,ליעל בתכנש יפכ
 ריות רכבותלמו כווהפ רבוהת בבניינים רשותנדה

מבניב הקיימות רכותמע להלן רטותמפו זוקה.לתח
ומהוות הבנין דיירי לכלל השייכות משותפים מגורים 

 רישותד את מציג א' נספח .המשותף כושמהר חלק 
ואת התקן פי על השונות רכותהמע של זוקהתחה

.תןתחזוק עלות 

חוק פי על נדרשת מעלית-תליומע
 מחייבות נגישות והנחיות גבוהים בבניינים 

.םיכומנ םינבמב םג םימיוסמ םיאנתב התנקתה תא

 מעלית של הקמתה דורשות והבנייה התכנון תקנות 
בבנין תמעליו שתי ושל גבוה בבנין תלפחו תאח

 תקומו רבל הגבו בנין בין רהמעב ךכלפי .תקומו רב 
 איבמ (תומוק-10ל תומוק 9-מ רבעמה רמולכ)

 המעלית בשל וספתנ תמשמעותי כספית וצאהלה
הובוגמקראלרזגנ רשנדהתעליומהרפסמ.הניהש

 תכמוו ניןבב תרוהדי רספממםג אלא ניןהב של 
 להם לתת תמנ על בו, רתגורלה הצפויים ריםהדיי

 שרדנה הנתמהה ןמזל עגונה לכב הבוט תוריש תמר
 .בה הנסיעה זמןו תלמעלי

 סוגים: לשלושה תתחלקומ שראלבי בשוק תהקיימו המעליות

כבלי מלופפים עליו גלגל המסובב חשמלי מנוע על מבוססת פעולתן חשמליות: מעליות
הבניינים  סוגי לרוב מתאימה חשמלית מעלית המעלית. תא את ומורידים המעלים פלדה
מכונות  חדר בניית מחייבת חשמלית מעלית ולתחזוקה. לרכישה יחסית לזולה ונחשבת

המעלית. פיר מעל הבנין גג על

בבניית  צורך ושאין הפיר בתוך מותקן שלהן המנוע אשר חשמליות מעליות :MRL מעליות
מאד  נפוצות אלו מעליות לכן .)Machine Room Less שמן: )ומכאן עבורן מכונות  חדר
נוספים עלות שיקולי מתווספים קיים לבניין מעלית בתוספת קיימים. למבנים בתוספות
כלל את לשנות היכולים המדרגיות בחדר נדרשים ושינויים המכונות חדר לבניית הנוגעים
כשהתקנתן  הזמנה לפי לארץ ומובאות אחת כיחידה בחו"ל מיוצרות המעליות העלויות.
נפוצות ונעשות הולכות MRL מעליות אלו, יתרונות בזכות השאר בין יחסית. ומהירה פשוטה

חדשים. מגורים במבני ויותר יותר

 למעלית, מתחת המותקנות הידראוליות בוכנות באמצעות מופעלות הידראוליות: מעליות
 יש ראש ייעודי רוןבא הנמצאת תחשמלי משאבה אלא הגג על תכונומ רחד רשנד שלא ךכ
 של מזה יותר קטן פיר הקמת מאפשרת הידראולית מעלית בנוסף, מיקומו. לגבי מישותג
 הנאי השל ענהיהתכרעמשןווכימ ן(ותנרפי ךותברתויחוורמםעיסונאתוא)תמליחש תעלימ
הנמיאל תבחשנו תומוק 6 דע םיננייבל המיאתמ תליוארדהי תליעמ .תליעמה דצב תמקוממ

 חשמלית. למעלית דומות התחזוקה עלויות . החשמלית מהמעלית לרכישה יותר וליקרה 

|  נכללות לא הבניין, של התקין מתפעולו כחלק תרשוהנד ריםמגו במבני הנפוצות רכותלמע תהתייחסו תכוללו כולה ובעבודה בנספח זה, רקבפ המפורטות העלויות 8
חיצוני ספק ידי על רוב פי על תזקותוחמראש תכורמע םג כללותנ לא .רכוש רחד או כהריב כמו םריהדיי תרווחלםתקניומ בשימושים תתקנוהמו תכורמע רשימהב

בלתי להוצאות או מערכות להחלפת טווח, ארוכת חזוקהת לקרן הפרשה כוללות אינן זה בפרק המפורטות העלויות בנוסף, הגז. מערכת כמו 
 מראש. צפויות 
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מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

 ךלכ תזירכומ נוספת שסיבה טוענים בענף גורמים 

 תקומשוו הןשךכמ בענו רתיו תפוצונ MRL תמעליוש

רותתקשה מחייבות ךא קבלן,ם/זלי םנוחי נאיםתב

 לדיירים. גבוהות בעלויות לתחזוקה טווח ארוכת 

םתחשנ תרושי םכהס של יוצא פועל היא זו תרותקשה

 תיםלעי נאלצים בסיומו גם ראש קבלן,ם/זהי מול 

ששיווקה חברהמה רותשי קבלול ךלהמשי ריםהדיי

 כמערכות משווקות שהמעליות מכיוון המעלית, את 

 הוא שכן זקן,לתח יכול רןהיצ רק ראש ת"חסומו"

לטיפול םספינו םרמילגו הרכשוה מידע קמספ נואי

.החילוף חלקי של בלעדי ספק הינו ולעיתים בהן 

 עסקיים, ההגבלים על הממונה בבחינת נמצא הנושא 

 תרשו ה,כלכלה רדמש םעהפעול תוףבשי פועל ראש

 קדםל תמנ על יכוןוהש הבינוי רדומש ההוגן רהסח

 תחום,ב תרוהתח את רלהגבי רהבמט תענפי רהאסד

פיל םדיעצב הטיקנל םוקמ יש םאה הניחבל לביקמב

 .העסקיים גבליםהה חוק 

 הקוזחתל רתובי הרקהי תסידנהה תכרעמה ןה תועלימ

 םידפיקמ רשא תוכרעמה תחא םג ללכ ךרדבו ןינבב

מחייבים תותקנו חוקים בשל הן- זקהלתח תרביו

 קשה אשר תחיוני תרכבמע וברשמד מכיוון גם אך 

ןמזב ,ךכפיל .תמיומיוהי המרב הדיעבל דקפתל

 תלהחלטו תמיוחד תחשיבו יש הוההקמ נוןכהת

 רשותנדה המעליות תכמו כגון- תלמעליו תהנוגעו

העפשה היהת ולא תוטלחהל ןכש ,תילעמה גוסו

.ךבהמש התחזוקה וצאותה על משמעותית 

תפתושמה םימה תכרעמ- מים מערכת 

ריםזאביו רתצנ תכולל הבנין רידיי לכלל 

 צנרת ביוב, מי לסילוק ואביזרים צנרת מים, להספקת 

סינון תרכומע ז,ולניקו גשם מי לסילוק ריםזאביו

משאבות אש(, לכיבוי מים אגירת )כולל מים ואגירת 

המים אספקת שמערכת מכיוון לגינון. השקיה ומערכת 

 מערכות מחייבת לגובה בנייה מים, בלחץ תלויה 

 .ריםמאג או סניקה שאבותמ ידי על ץהלח גבורתל

 םאש הנימא תכרעמ הנהי םמיה תכרעמ הרואכל

כותרוא םניש לפעול כולהי כותייםאי ריםבחומ הבוצע

 יכולה לקויה תחזוקה זאת, עם מיוחדות. בעיות ללא 

 םיקזנ רוציל םילוכי רשא ,תכרעמב םילשכל איבהל

ה:רסדיהםמיהתקפסאםלעצ תעוגנו נןשאי תבעיוו

 זוקהתח בתנאי- תברואתיים תנאים 

הרופ רכ הניה םימה תכרעמ ,םייוקל

לחדירת או לכלוך להצטברות 

עצמו, הבנין על להשפיע יכול הזיהום מזהמים. 

 ואף המים, רימאג של לקויה זוקהתחב למשל 

הויקל הקוזחתב תינורעיה תכרעמה לע עיפשהל

 .ז"ח()מ זרתחו זרימה מונעי של 

התישימ ריגאמ- שא תוחיטב

 םג םריקמהמ קלחב םימשמש

הקוילהקזוחת.אש בויכילםריגמאכ

 לכך להביא יכולה המים במערכת מרכיבים של 

.תחובטיהתכורמעב כשל הגלתיםרוחי תשבע

דליפה- אחרות למערכות נזקים 

לגרום יכולים בצנרת פיצוץ או 

 )בעיה חשמליות במערכות לקצרים 

 העגיפותעלימהרפילםמי תרחדי הנהי הפוצנ

רמג רימוחבהעגיפלאביהל,ה(תיכורעמב

זקיםלנ לגרום אף קיצוניים ריםובמק וחיפוי 

 בעלי תלהיו יכולים אלו זקיםנ הבנין. בשלד 

והן הבנין תפקוד תמבחינ הן רהחמו לכההש

 .עלויות מבחינת 

הקבוע םמיהתכרמע ביכיר של הקזוחתשתרומל

 של השוטפת שהתחזוקה ולמרות 9ברגולציה ומחויבת 

רובותק לעיתים יחסית, זולהו פשוטה םהמי כתרמע

 הבנין חשיפת תוך התחזוקה פעולות מתבצעות לא 

ךרלצו כויהסי הגדלת ךתוו ולבעיות כשליםל ריוודיי

רהציבו תריאוב תירושי ראש רזחו העם, תריאוב תקנות 1205, ת"י ת,והל" והבניה כנוןהת תתקנוו חוק |9
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מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

 תעלו על הברהב העול התעלוש רבש תקוזחתב
.השוטפת זוקההתח

רכתהמע הן זה בהקשר לציין שניתן נוספות מערכות 

 גם כוללות אלו מערכות הסקה. ומערכת הסולארית 
תכרעממ תודרפנ תורוגס תוכרעמכ ךא ,םימ תרנצ ןה

 רכותמע הינן ריםמהמק בחלק רק ראש השתייה מי 
 .תפתמשו

 כוללת החשמל רכתמע- חשמל תרכמע
רהתאווה הכוח מעגלי החשמל, תלוחו תא

קיימות כאשר הנדרש כגיבוי, חירום וגנרטור 

בהפעלתן צורך יש ואשר בחשמל המופעלות מערכות 

התחזוקה עלויות החשמל. זרם באספקת הפסקה בעת 

 עבור הוצאות בין מתחלקת החשמל מערכת של 
 הקבדי רועבו הרתאוהוחכוה גלימעלםוחלפי םריחומ

.השונים רכתהמע רכיבי של תרווביקו

במקרה גם לעיל, המים כתרמע לגבי רלאמו בדומה 

יכולים כשלים החשמל מערכת של לקויה תחזוקה של 

 הסכנות אחת ת.רואח כותלמער לנזקים להביא 
היטב מתוחזקת שאינה חשמל תרכבמע זיותרכהמ

כוליםי החשמל במערכת כשלים- שריפות הינן 

 בבידוד לפגיעה המערכת, ברכיבי להתחממות להביא 
 .תוחקתלהלאביהלםוליכיראש םריקצול םהשל
הביאל יכולה רום,החי ררטוגנ של לקויה זוקהתח

רום.חי בעת יפעלו לא בבנין חיוניות שמערכות לכך 

 לעיל, המים כתרמע לגבי רלאמו בדומה כאן, גם 
העובק למחשה תכרעמ ביכיר תקוזחתש תורמל

השוטפת זוקהתחשה רותולמ 10רגולציהב ומחויבת 

 המערכת תחזוקת קרובות לעיתים יחסית, זולה 
. 11ולקויה תחלקי רהבצו תתבצעמ

 עם .הבא רקבפ רדבנפ נדונה החשמל יכתרצ תעלו
רכתמע זוקתתח בין קשר קיים כי לציין יש ת,זא

 נכונה תחזוקה שכן יכה,רבצ יסכוןח לבין החשמל 
 .יכהרבצ רידהלי הביאל כולהי

אלומערכות-ריאו יזוגמ תכורעמ

 לשלוט שמטרתן מערכות בצד כוללות 

תופסונ תוכרעמ רפסמ ,םירדחה תרוטרפמט לע

בהם בחללים האוויר איכות על לשמור שמטרתן 

מילוט חללי ועל שוטף באופן זיהוםל חשש קיים 

רום:חי תבע מעשן נקיים 

תת ובחניונים במרתפים חניון: אוורור מערכות 

גזי לסילוק אוורור מערכת נדרשת קרקעיים 

בדרך הן אלו מערכות המכוניות. של הפליטה 

 עשן לשחרור גם ומשמשות תכליתיות דו כלל 

 תוהילהכריצםהוזמהריוואהתליטפ.הפרישתעב

 זו תכרעמ כןול ניןהב של בירמיההגובה עלמ

וא ניןבהתמוקו כל ךרדתרבעוההברואתבחיימ

.האוויר של סינון 

 עשן פינוי רכתמע לחץ: על ומערכת ןעש פינוי 

 ןשעה תא הפירש תעב תבאושה תכרעמ איה

 תטלופו תונושה תומוקה ךותמ םחיופמ תועצמאב

אהי ץחל לע תכרעמ.הנבמה ץוחמ אל ותוא

המדרגות לחדר אויר לדחוס שמטרתה מערכת 

 לא הבנין מקומות באחת ריפהש תשבע מנת על 

 מפוחים כוללת רכתהמע .ועשן זיםג אליו רויחד

ריווא ףיצר ןפואב םיסחודו ןינבה גג לע םינקתומה

 המדרגות חדר לאורך ייעודי פיר באמצעות חיצוני 

תחתיפל םאתהב םציחל תתסוומה ,הרקב תכרעמו

 רשתנד ץלח על כתמער ת.המדרגו רבחד דלתות 

 גם קיימות .קומות רב בבנין מוגן רגותמד רבחד

תוכרעמב טרופמכ ,תויביספ ןעש רורחש תוכרעמ

 .להלן אש כיבוי 

רכותמע של רכיבים- אש כיבוי ערכותמ

 אחת בכל כמעט מצויים האש כיבוי 

 המים, רכותמע לעיל: רטושפו רותהאח רכותמהמע

תכרעמ על םג תועפימשו תועגונו רורוואהו מלחשה

 לרכיבים בנוסף נוספות. ומערכות המעליות האשפה, 

|  .שונים ראלייםיש תקניםו החשמל ותקנות חוק הבניה,ו כנוןהת תותקנו חוק10
היכולה תרמוגרפית סקירה נדרשת למשל )כך שריפות סיכוני לצמצם מנת על החשמל מערכת תקינות על אישורים דורשות ביטוח חברות לעיתים כי לציין יש |11

 .החשמל( בלוחות ליקויים לגלות 
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מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

 הנוגעים רכיבים האחרות, המכניות במערכות שפורטו 

 ,םפימט םהבו) אש בויכי תנווראםכוללי אש תחובטיל

ררושח רכתמע אש, דלתות כיבוי(, רוצינו רנוקיםז

של פסיבי רורשח רתמאפשה רכת)מע פסיבי עשן 

 הנפתחים פתחים או קבועים פתחים ידי על עשן 

פינוי רכתממע הבדילל אוטומטי, מנגנון מצעותבא

.לעיל( רזככמו מפוח באמצעות עשן 

הנדרש משמעותי מרכיב )מתזים(: ספרינקלרים 

 הם ובחניונים( במרתפים )וכן גבוהים במבנים 

המים תרכלמע רובמח ררינקלהספ .ריםרינקלהספ

זרימת את המונע בו המותקן ושסתום תמידי בלחץ 

והספרינקלר השסתום נפרץ שריפה בעת המים. 

אלו, רכותמע של רהרוהב החיוניות תרולמ מופעל. 

 תקותמנו ואף תזקומתוח אינן הן רובותק לעיתים 

 .ריםהדיי ידי על זוםי באופן םלעיתי

רוביומ תקומו רבי םניבבניי-הפשא תכרעמ

רכתמע רובותק לעיתים מותקנת דיירים 

 ולמנוע ריםהדיי על להקל רתהשמט אשפה" "שוט 

 הפשא וינפימ תוילעמהו תוגרדמה ירדחב ךולכל

 כל ךרד רהעוב נכיא רצינו הינו האשפה שוט .ידני

 בכל הקרקע. או רתףהמ לקומת עד הבנין תקומו

תריקז רהמאפש אשפה" נח"מצ רלצינו רמחוב הקומ

רהאצי כלי ממוקם רהצינו תבתחתי .רלצינו אשפה 

כולל האשפה שוט .פינויה עד האשפה נאספת בו 

 תקיןה תפקודו על רלשמו שנועדו וספיםנ חלקים 

זיתמ כןוהושטיפ ניקוי קניתמ ר,רואיוו תקןמםהוב

 קיימים פשוט אשפה שוט בצד עשן. ומחסומי אש 

לש הדרפה םירשפאמה"םימכח"םיטוש קושב

.לסוגיה אשפה 

 ואם חסיתי פשוטה האשפה מצנח תזוקתח ככלל, 

 בעיות בתחזוקתו להיות תרואמו לא ראויכ וכנןת

 ריח, למפגעי נוגעות נפוצות ת)תלונו תמיוחדו

 צמוד ההאשפ נחמצ רחדכש תרובוקםתילעי םריהנוצ

תורצנו עולפתתעיוב.ת(רודילהסניכהתאבומל

 בחלק האשפה. בשוט נכון לא שימוש בשל מסתימות 

 מיועדה קןתמ סן,חדהרהאצי כלילרבחומםריקמהמ

 רשדו חסןהד .נפחה להקטנת האשפה תא וסלדח

רכיד של נכון תכנון רשדו וכן עצמו בפני זוקהתח

.ממנו האשפה פינוי ואופן אליו הגישה 

נפוצים נעשים חניה מכפילי- הינח יליפכמ

העלייה בשל ריםמגו במבני רתויו רתיו

 חדשותתה של רויקטיםובפ בכלל הבנייה בצפיפות 

רונותבפת רךהצו בשל רט,בפ 38 תמ"או רוניתעי

 רדי רונותהאח השנים ךבמהל .גבלמו בשטח חניה 

 עלות מהמקרים ובחלק החניה מכפילי של רםמחי

תת-קרקעית חניה בניית תמעלו וכהנמ תקנתםה

הנדסיים פתרונות מגוון קיימים בשוק . 12סטנדרטית

תומוקמ רפסמ תנחיבמ "הניח פיליכמ" הרדגהה תחת

רותלמ .לו תרשהנד תתיתשוה מיקומו תקן,למ החניה 

20מ- למעלה הישראלי בשוק הקיים במוצר שמדובר 

 אין ועדיין יחסית חדש הינו בו הרחב השימוש שנה, 

 םנירצי תורהצה דצב .חווט ךורא ולעפתב בר ןוסיני

רותעש של חיים ךרואו תתקלו מיעוט תפעול, תלקלו

 רבות, תקלות על תלונות בפועל קיימות שנים, 

 זוקהתח תועלויו רכיבים של תכופה בהחלפה ךרצו

םחיקוהל םמייזיםמירוג ולמנותקבדימותהובוג

 משימוש להימנע ניסיון יש תחזוקה, שיקולי בחשבון 

 .חניה מכפיליב

תוכרעמ-מאד( ךנמו תח)מ נ"ממתכורעמ

את כוללות מאד ךנמו תחמ על הפועלות 

ומערכת ועשן אש גילוי מערכת האינטרקום, מערכת 

 הבנין לבקרת רותאח רכותמע וכן בחניונים CO גלאי 

.וכיו"ב( ריצותפ גילוי אנרגיה, רת)בק

גלאילתרומחוב אלו תכורמע ן:ועש אש גילוי רכזות 

רות,אח תרכוומע זיםתמ להפעיל כולותוי והעשן האש 

 שריפה, על התראה קבלת בעת מערכות לנתק 

| ₪, כ- הינו רטיתסטנד קרקעית תת חניה עלות 12 שני, חניה למרתף בירידה צורך בשל זאת בעלות משמעותי לגידול להביא כוליםי ספציפיים מגרש תנאי 80,000
₪. כ- עולה בור ללא המותקן פשוט חניה מכפיל ועוד. רגולרית לא מגרש צורת קונסטרוקטיביים, שינויים תהום, במי בנייה  זו עלות כי להדגיש יש 35,000

 .גבלמו חיים רךאו בעל תקןלמ מחושבת 
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מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

רלאמו בדומה .ועוד הצלה תלכוחו הודעה לשלוח 

 קיימת אש גילוי ברכזות גם לעיל, MRL מעליות לגבי 

הןבתכורמע רמכלו ת",סומוח"תכורמע של הפעתו

כתרהמע ספק ידי על להינתן חייב השוטף התפעול 

 רכותמע כאן גם רשים.נדה והחלפים הידע לו שרק 

 ךתו ךאתסיחיךמונרחימבתקומשוו תמוסוח

תוויעלבתכרעמהקפסלםדייתיעהםרידייהתלביכ

תכרמע תחופה כללקבשו תמקיי . 13תהובוגהקזוחת

 עלות אולם וכה,נמ תהזוקתח תשעלו תוחהפ תאח

ןכלו תומוסחה תוכרעמל תסיחי ההובג התנקתה

 להתקינה. שלא הקבלן או היזם בוחר קרובות לעיתים 

 תכוהול תנורוחהא םניבש כם":ח "בית ותרכמע

 הרקבו הטשלי תורפשאמה תוכרעמ תוצופנ תוכפוהו

קבשו.תרואח תסיונדהתכורמע על תחשבממו

 יכולות אחת לכל אשר מערכות מספר נמצאות 

תכורבמע גבלמו שימוש הנעש םכיו .םנישו םניפיימאו

 הוא בהן השימוש רועיק םמשותפי בנין בשטחי אלו 

הינה טכנולוגיהה זאת, עם ת.רטיהפ רההדי תחוםב

 ולהוזלת במערכות השימוש לייעול פוטנציאל בעלת 

בלבד רךהצו בעת סלקטיבית הפעלה ידי על זוקתןתח

על מלא(, אשפה מיכל על המצביעים חישנים )למשל 

משל)ל תזיפי הקבדיבךרצו ללא םכשלי רתואי ידי 

 ריםובמק המים( תרכבמע דליפות המגלים חישנים 

ידי לע שא יוליג לשמל) תוכרעמ ףילחהל םימיוסמ

אלו רכותמע ת,זא עם .גלאי( ידי על ולא מצלמות 

שלהן זוקההתח וגם להתקנה חסיתי תרויק עדיין 

שנים רמספ ךתוב כי להניח ניתן זולה. אינה עצמן 

רןבמחי רידהוי כותרבמע בשימוש בניסיון העלייה עם 

זוקתבתח אלו רכותבמע ךוהול גדל שימוש יעשה 

 .תפיםהמשו הבנין שטחי 

םכוילס

 אחת כל של התחזוקה שעלות מערכות ריבוי על מצביעה מגורים במבני ההנדסיות המערכות סקירת 
 אהי ההובגהתועלשהדחיהי תכרעמה.הנלש םדידובח"ש פיאל לעהלועהנאיותסיחיהכומנןהמ

 .תסיונדהתכורמע תקזותחלתהוצאוה כללמרתיו ואף 50%כ- ההוומהתקזותחשתהמעליו תכרמע
 והשימוש חוק דרישות בשל תחזוקתה על יחסית הקפדה יש אשר היחידה המערכת זוהי זאת, םע
אך שוטפת, בתחזוקה יחסית קטן ל"חסכון" מביאה ההנדסיות המערכות הזנחת בה. יום-יומיה

 שבר. בתחזוקת והארוך הבינוני וחבטו כבדות להוצאות להביא וודאות, של גבוהה ברמה עלולה, 
 םכשלימ נימש ןפואב םמירגנה םקיזנ ןוקתיל תוהובג תוויעלל אביהל הולכי תוכרעמ תחנזה ,ףסונב
 אדם. חיי לסכן ועלולה והחשמל הביוב המים, מערכתב

 בתחום נמצא שוק כשל ותחרותי. וןמגו ותחזוקה שירות שוק קיים ההנדסיות, המערכות רוב גביל
 תורושי הקוזחתםביחיימהםבליוכםמיכסה ם,ריקמהמםבירב,םמיקיי בו ראש ,MRL גסומתעליומ
.רחא תוריש ןתונב התפלחהל הטושפ תורשפא אלל ,תילעמה תא הניקתמה הרבחה ידי לע םיפלח

 אש. כיבוי רכזות בתחום גם נמצא דומה שוק כשל 

ןתעמטה רשא ,םלועב תומייקה תוינשדח תויסדנה תוכרעמ וא תויגולונכט לע העיבצה אל ונתקידב
חכם", "בית מערכות הינו זיהינו אותו החדשני המרכיב משמעותי. לחסכון תביא הישראלי בשוק 

יכולות אלו רכותמע .קיימות תרכומע של יותר יעיל ניהול המאפשרים וחיישנים, בקרה מערכות 

 כשלעצמה. יקרה תחזוקתן עלות כיום אשר במערכות מדובר לעיתים אולם עלויות להוזיל רבים במקרים 

|  תכבורלמו םתאבה ₪ אלפי תרולעש ₪ אלפי בין נעות תקנהה תעלויו .זוקהותח הןו תקנהבה הן תהמעליו של מאלו שונים גודל ריבסד תבעלויו רמדוב כי לציין יש13
-10,000 ₪ל לודגל הלוכוי הנשל ₪ םידדוב םיפלא לע תדמוע הקוזחתה תולע .תוחותפ תוכרעמ תנקתה תמועל םיינש יפל דע םיעיגמ תויולעה ירעפ .ןיינבה

לרכזת המחוברים הגלאים גם "חסומות" במערכות כך, אליהם. הקשורים באביזרים גם אלא עצמן, ברכזות רק אינה הבעיה כי לציין יש מורכבים. בבניינים ומעלה
 .זיםאחו רותלעש להגיע יכולים תלפתוחו חסומותה רכותהמע בין זוקהתחה בעלויות הבדליםה .זתרכה רןיצ של להיות חייבים 
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מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

 יהרגנא הוצאות 4.2

תהעלוכיבירממאחד הן גיהראנתהוצאו

 .תפיםמשו מגורים בנימ קתבתחזו המשמעותיים 

 הרגינא תהוצאו ם,ריהמק של חלטהמו םרובב

 תהוצאו .חשמל חשבון םתשלול תהוצאו תןמשמעו

 ת,בואוהמ תרתאו ךרלצו גדולה קןחלב הן חשמלה

קןחלבוםריחאםפיתמשו ץחווםניפ חיושט ניוןחה

השונות ההנדסיות המערכות הפעלת לצורך הקטן 

ליקויים זאת, עם וכיו"ב(. מעליות מים, )משאבות 

 של משמעותי לגידול להביא יכולים במערכות 

 .בגינן החשמל ותהוצא

של תכונמוה מלחשהתהוצאו בין תימעומש רפע םקיי

מבנים של ריות גבוהות וצאותה לבין ישנים מבנים 

במבנים מדובר אם גם האחרונות, בשנים שנבנו 

 נובע זה רפע .דומה רותדי רמספ ובעלי זהה בגובה 

רשא ,םיפתושמה םיחטשה תרואתל םיטרדנטסהמ ןה

רהתאו גופי בם להתקין נטייה חלה השנים במהלך 

 חשמל צורכות הנדסיות למערכות מדרישות והן רבים 

וספתנ רכזיתמ סיבה .חדשה תקינה בשל תוספונ

 תתב בבנייה הגידול היא החשמל וצאותבה לעלייה 

 .בפרט רקעייםק תת חניונים ובניית בכלל רקעהק

רובע הן מלחש תואצוהב הכורכ עקרקה תתב הנייב

.ררואוו תרכומע רעבו והן היום תבשעו גם תאורה, 

 להגיע יכולות למרתפים החשמל הוצאות כי מוערך 

 החשמל הוצאות מכלל מכך למעלה ואף 30%ל-

 ם.תפיהמשו ניןהב ולשטחי למערכות

ניתן- לתאורה רגיהאנ בהוצאות חסכון

 לתאורה האנרגיה בהוצאות לחסכון להביא 

םעיליהיוםוטיפשהםעיצמאהדחא.םעיצמארפסמב

 באנרגיה חסכונית בתאורה שימוש הינו ביותר 

או תקטיופמקו תנטיוסרפלואו תרונו תגמכדו

 הליבון מנורות יותר יקרות אלו נורות .LED תאורת 

 תכריבצ ןה וןכסחיל תואבימ ןה םולא ,תגילורה

 ךרד היא רהתאו רתבק .חייהן ךרבאו והן רגיההאנ

 רובותק תיםלעי חשמל: וצאותבה סכוןבחי וספתנ

 תנעשי םניניוחתרתאו או תגורמד ריחד תרתאו

 .אחת בבת םהחניוני לכל או רגותמדה חדרי כלל

 גלאי תנקתהו םריזוא רפסמל תקוהדלה תקחלו

היא םהבתקומובמ קרהרתאוהתאםקיהמדלי חנפ

ניתן חוץ בתאורת רב. לחסכון להביא יכולה נדרשת 

 בעת רק התאורה את המפעילים גלאים להתקין 

 אינתל םאתהב רואה םועמעל הרקב ניקתהבו הכשח

 .אנשים כחותנו או רהאווי זגמ

- מערכות להפעלת אנרגיה בהוצאות חסכון

 תסיונדהתכורעמתעלפהלהגירנאב כוןסח

או רציפה פעולה להסב תןני בהם ריםבמק ריאפש

בלבד הצורך בעת לפעולה מערכת של אוטומטית 

 מערכות כך, ובתפקודה. המערכת ביעילות לפגוע מבלי 

 זמןמתו או רציף באופן לפעול תכולוי חניונים ררולאוו

ךכ CO לגלאי כתהמער רחיבו .קבועים זמן רקילפ

 לכזו תגיע COה- כשרמת רק יופעלו שהמפוחים 

 רהאוורו הפעלת גדולים בחניונים או ררואוו תהמחייב

תואצוהב ןוכסחל איבהל לוכי ןוינחהמ קלחב קר

 .רשתהנד ררוהאוו רמתב לפגוע מבלי החשמל 

נוסף חסכון-ניןהב של נכון טירגאנ נוןתכ

 תכנון ידי על להשיג ניתן רגיהאנ בהוצאות 

 תימשמעו זה מסוג מצעיםבא חסכון .הבנין של כוןנ

 טבעי, ררואוו ידי על תרטיהפ רההדי םתחוב רתיו

 ןינבה יחטלש עגונה לכב .ימרת דודביו תיעבט הרואת

טבעית רהתאו ידי על תבהוצאו ךלחסו תןני תפיםהמשו

ועל םתפירבמ םגתןניה כלכותרגוהמד ריחדב בלובי, 

 .תפיםבמר חלקי או מלא- טבעי ראוורו ידי 

םפוטו-וולטאי םתאי-םיאטלוו-וטופ םיאת

מסוימים )ובמקרים הבנין גג על מותקנים 

 .ריתסול רגיהמאנ חשמל הפקת ךרלצו ת(זיהח על 

 תאםובה עצמו לבנין חשמל לספק יכולים תאיםה



 

       

       

    

 

 

 

 

  

  
 

 

 

 
 

  

 

 
 

 

 

מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

1 2 3 
4 

 עומס לפי )תעריף זתעו"- תעו"ז הנמו

 בין רישי רקש ריוצ ה(כריהצ זמןותכרהמע

החשמל יצור תעלויו לבין הלקוח שמשלם רהמחי

היממה, לשעות בהתאם משתנות שהן כפי ואספקתו, 

ריות זול החשמל כך השנה. ולעונות השבוע לימי 

 לעומת המעבר ובעונות היום לעומת הלילה בשעות 

 הבנין בשטחי החשמל יכתרצ אופן .והקיץ רףהחו

הנמו תנקתהב תכדאיול הביאל כולי םפיתהמשו

 .החשמל תוצאובה חסכוןול תעו"ז 

ריםמאפש החשמל רתחב עם נטו" "מונה רהסדל

 הכללית החשמל למערכת חשמל עודפי העברת 

תאםקיפסמםנאי םאיתהשתעב ",ויכזי"להרומתב

תקנותמו כאלו רכותמע כי לציין יש יכה.רהצ מלוא 

 תייםתעשיי ומבנים ציבור מבני על כלל ךרבד כיום 

ניבממםבירב,ףסונב.םפיתומש םריוגמ נינייבבאול

פוטו- למערכת מספיק גדול אינו הגג שטח המגורים, 

 טכנולוגי רוןבפת רמדוב ת,זא עם .יעילה וולטאית 

 .השנים עם גדולל יכולה תוישימו ראש תחמתפ

לסיכום

מרכיב  משותפים. מגורים מבני בתחזוקת המשמעותיים העלות ממרכיבי אחד הן אנרגיה הוצאות
השטחים  לתאורת בסטנדרטים עליה בשל חדשים מגורים בבנייני במיוחד משמעותי נעשה זה
הקרקע  בתת בנייה ובשל חדשה תקינה בשל נוספות הנדסיות למערכות דרישות המשותפים,

היום. בשעות תאורה גם אנרגיה צורכות למערכות בנוסף הדורשים בפרט, וחניונים בכלל

אולם האנרגיה, בהוצאות לחיסכון להביא יכול וארכיטקטונית הנדסית מבחינה הבנין של נכון תכנון
בפועל. נעשה אינו כזה תכנון שלרוב לכך מביאים לנושא, מודעות העדר גם כמו ליזם, כדאיות היעדר

חדש  בניין

ע
ק
קר

ה
ת
ת
ב

ואוורור תאורה המשותפים חים

שט
ה

ת
ור

א
ת

מל
ש
ח

ת
כו

ור
צ ת

הנדסיו  מערכות

24/7 

30%

הוצאות   מכלל
)הערכה(  החשמל

34 
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מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

 תקוזחתו ןוניג ,ןויקינ תואצוה 4.3
גמר ריחומ

 לאיכות רבה תרומה תורמים בבנין והגינון הניקיון 
 תואצוהב רבודמ םולא ,תפוטהש המרב וב םחייה

 .טווח כתרוא זוקהתח תמבחינ שולית תמשמעו תבעלו
 ההוצאות אחת הן הניקיון תהוצאו זו, תשוליו רותלמ

על העומד כיבהר וזהו הבנין זוקתתחב תהמשמעותיו

מול אל דיירים של והתלונות ההתדיינות במרכז רוב פי 

האחרון הרכיב הן קרובות ולעיתים וניהול תחזוקה חברות 

.בעלויות ךלחסו בניסיון ץלקצ ריםדיי םריבוח שבו 

היבטים הינם והגינון הניקיון- ברורות זה למצב הסיבות 

ראותנ על משפיעים הם יום, יום בהם תקליםנ שאנו 

 להביע כדי מיוחד ידע רשנד שלא םנושאי והם הבנין 
 תוסידנהה תוכרעמה בור ,תאז תמועל .הדמע םהיבגל
םיעדומ ונניא םיריידכ תובורק םיתיעל ,ןיעל תויולג ןניא

 או ררואוו כותמער )למשל בבנין תפקידןל או לקיומן 
ודוקפתל תורשדנ ןנאי ןה םריקמהמ קלחבו (םמי ריגאמ

.רים(רינקלספ או רוםחי ררטוגנ )למשל השוטף 

 מרכיבי של הזנחתם לעומת בניקיון הרבה ההשקעה 
םתבוחשי ךאהתחופםתשעלו םריחאהקזוחת

שבעיות ךכ על מצביעה שיעור לאין רבה התפקודית 

 רקבפ רטושפו כפי ומודעות ידע רמהיעד הנובעות 
 היעדר של מבעיות פחות לא משמעותיות לעיל, 3.3
.תחזוקה וצאותבה לעמוד כליכל וקושי שאביםמ

 ריבחומ לטפל יש בנין של תמונע מתחזוקה כחלק 
 בןא צבע, ח,טי- ץחוהרמגב חדובמיו ניןהב של רמהג
 רק לא חשיבות יש זו הבנין ץחו תזוקלתח .כיו"בו
 תענימלףאותוברטי תענימלםגאאל תטיסאה בטהיב
 םהבםריקמב.ניןבהתצייקורסטנוקבתריפשאהעגיפ

רים,אח ריחיםא או רמיקהק אבן, הינו החיפוי רחומ

 האריחים ל"נשירת" להביא עלול תחזוקה חוסר 
לצפות תןני תקינה זוקהבתח גם .אדם לחיי כנהולס

של רוגשד או החלפה רשויד טווח כתרוא ראייהב כי 

 בשדרוג רצון בשל ואם בלאי בשל אם- הגמר חומרי 
הקוזחת םויכ םייקה בצמב .ןינבה הארמ ןוכדעבו

 קיימת, ואינה כמעט הבנין של החוץ חיפוי של מונעת 
הקזוחתל קושי בשל םאו תעומוד רסחו בשל םא

.גבוהות לקומות הגעה המחייבת 

נוגעים וגינון ניקיון בהוצאות חסכון מרכיבי לפיכך, 

 רובעיק המשותפים השטחים וכנניםמת שבו לאופן 
 בצבע ריצוף למשל: שלהם, רהגמ ריחומ רתלבחי

 םוליכיםמי נימסיוקבאםבליטימםנאישהרסטוקבטו
 החימצבןונגי ון;קינילתרשדנהתורדיתבךוסחל
 ןוכסחל איבהל לוכי תושדחתה רשוכ תלעבו המיאתמ
;היקשהל םימה תואצוהב ןהו הניגה תקוזחתב ןה

 ךכ הבנין תכנון כןו עמידים ריםבחומ הבנין חיפוי 
ץהחו חיפוי של תיחסי פשוטה תחזוקה רתאפששת

 זוקתתח בעלויות ךחסול יכולים תגבוהוה בקומות 
 .הבנין חיי ךרלאו החיפוי תהחלפ ובעלות רשב

 םכוילס

תמשמעו תבעלו הינן אלו תשהוצאו תרולמ הבנין, תקזוחתב תתיוהמשמעו תההוצאו תאח הן קיוןהני תהוצאו
השוטפת, ברמה בו החיים לאיכות תרומה אמנם תורמים בבנין והגינון הניקיון טווח. ארוכת בתחזוקה שולית 
 ולבטיחות הבנין לתפקוד החיוניות הנדסיות מערכות תחזוקת חשבון על באה בהם ההשקעה לעיתים אולם 

 הן שלהם רהגמ וחומרי זוקתםתח קלות אליהם, הנגישות- םהמשותפי םהשטחי של כוןנ כנוןת ריו.דיי
 ההפחתה רעיק נכון, תכנון בצד הניקיון. תבהוצאו כוןלחיס להביא כולי ץ,החו בחיפוי והן הבנין ךתוב

 ההוצאות בין איזון ךתו הנדרש התחזוקה רטסטנד לגבי תדע שיקול בסיס על לבוא כולהי אלו תבהוצאו
 .רותהאח הבנין כותמער זוקתותח טווח תרוכא תחזוקה כיבירמ רעבו הוצאות לבין וטיפוח ניקיון רעבו



 

 

       

 

 

 

       

    

 

 

       

       

   

     

       

  

 

  

 

  

        

       

       

 

 

     

 

 

 

 

       

 

 

 

 
 

 

 

 

  

מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

טוחובי יהולנ וצאותה 4.4

 מרכיבים לשני הניהול הוצאות את לחלק ניתן 

ותפטושהקוחזתתוולעפל עגונןואשרה-םרייקעי

קלים תיקונים אביזרים, מנורות, החלפת כמו 

 איש או הסמכה דורשות שאינן בקרה ועבודות 

 כלל ךרבד רשתדו רשב זוקתתח) מומחה קצועמ

רתמתומח אינה וגם מומחה מקצוע בעל רבותהתע

 לפעולות נוגע השני השוטפות(; מההוצאות כחלק 

 רחא בקעמ ,םירייד ימולשת תייבג ומכ ,תויתלהנימ

 תקפהו תרויוקשתה של תרוקביו ולהני ת,אוצהו

 מהיקף תנובעו זוקההתח פעולות עלויות .דוחות

רכבותממו יוצא כפועל לביצוען רשהנד תרוהמש

 הנדרש. התחזוקה וסטנדרט דייריו מספר הבנין, 

 ת"בי "אב הניהול רותחב זיקותמח כלל ךרבד

 רובימ בבניינים כים.סמו בניינים רמספ על ראיהאח

 "תבי בא" רשדנ תובכרומ תוכרעמ ליעב וא תורדי

 רוב בנוסף, .מאחד ריות יםולעית מלאה רהבמש

 24 וישאמהתוניפדקומתוקזיחמ ולהני תרובח

 תועגנו תותיהלנמיהתולועפהתויועל .הממבי תועש

 תורוקתהו תוכרעמה ,םדאה חוכ ,לוהינה תואצוהל

 חוור תא תווללכ ולהניה תואצהו ,ףסונב .תורשדנה

 .הניהול רתחב

תביעות גדנכ ג' צד חטובי תכוללו חהביטו תהוצאו

רכוש או גוף פגיעת עקב ריםדיי או רחים,או של 

 חבות ביטוח הבנין; של המשותפים החלקים בתחום 

 תרוישי הקסימע תגונציהםהבםריקמב ,קיםמעסי

.ריםהדיי כל של המשותף לרכוש וביטוח ם;עובדי

 תכורלמע ודייםיע חיםטובי סיףהול תןני לאלו 

פי על חובה אינו םמהביטוחי אחד אף .ספציפיות

 שלא רותהדי בעלי םריבוח ותרובק ולעיתים חוק 

 מעסיקים תוחבו ג' צד ביטוחי זאת, עם תם.לעשו

 מנת על ניהול רותחב ידי על כלל ךרבד רשיםנד

 ןיב חוטביה יריחמ .העיבת ינפמ ןמצע לע ןגהל

 זלתלהו רותאפש דומים, בשוק תהשונו רותהחב

 של ףתומש חוביטמ עובנל הולכי חוביט תועל

ידי לע תויטרפה תורידה לשו ףתושמה שוכרה

קושי בשל רנדי זהכ ותףמש ביטוח מבטח, אותו 

משותף ביטוח על ריםהדיי כל של להסכמה להגיע 

 ם.רותיהדי של 

 העלויות תפלגותה 4.5

ןוניגה תואצוה ,תויסדנהה תוכרעמה תואצוה

ראיותאח- והביטוחים הניהול תוהוצאו והניקיון, 

 זוקהתחה עלויות כללמ שליש עד רבעכל אחת כל 

יתרתהן והמים החשמל )עלויות והניהול

לחלק תןני רתיו רטתהמפו רמהב. 14ההוצאות(

 כיביםר 6ל- וניהולו המבנה תזוקתח עלויות את 

ףסונ טוריפל) ןלהל 6 רויאב טרופמכ םיישאר

 ב'(: חנספ ראו 

לליות
וכ הול

ני

24
מעליות% 21%

ות
רכ

מע

ים
ומ

מל
ש

ח
14

%

11
% ביטוח

5%
וגינון נקיון 25% 

לבניין אופיינית תומונע שוטפת תחזוקה עלויות תפלגותה :6 ראיו
 קומות 15 בן 

|  .מונעת ובתחזוקה תשוטפ זוקהבתח תכיאו זקמתוח הבניין בו רצויה המצב תא מציגה זה בפרק רטתהמפו העלויות תפלגותה 14

36 



    

 

 

 

 

 

         

 

  

 

 

       

       

       

         

  
    

  

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 
  

מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

 הבנין, תרכומע ךבתו כי להלן, רבאיו ראותל ניתן 

 תעליומ על הנהי רתובי תתיועממשה הוצאהה

על ההוצאהש עודב ם(,פיחלולתרולשי רקעי)ב

כיבר.יחסית קטן כיבר מהווה תכורהמע רשא כל 

תרולמ .הביטוחי כיברה הינו קטן משקל בעל נוסף 

 נמוכה ביטוח ועל רכותמע תזוקתח על שההוצאה 

תתחהפל אלו תהוצאו תחשיבו תרומול תסיחי

 טווח, ארוכי בשיקולים הוצאות ולהפחתת סיכונים 

ךרלצו ץקיצו נעשה הםב דווקא רובותק תיםלעי

.עלויות הפחתת 

 לעיל החלוקה להלן, 7 רבאיו ראותל שניתן כפי 

הוושנ םא םג .ןינבה ליג יפל הנתשמ היביכר לקשמו

 קיימים כי נראה גובהם, מבחינת דומים מבנים 

ישן בנין לבין כיום, הנבנה חדש בנין בין ריםפע

משקלן כן. לפני או 2000ה- שנות בתחילת שנבנה 

הוצאות ועל תכורומע תמעליו על תההוצאו של 

הבדלים .ישנים במבנים רתיו קטן הבנין החשמל 

 רבות הנדסיות תרכומע על מהוצאות םנובעי אלו 

כיבוי) חדשים במבנים רשותהנד ר,יות תכבורומו

 מעליות מתחזוקת וכיו"ב(, אשפה מפוחים, אש, 

שינוי בשל םחדשי יםבמבנ ריות רכבתומו רהיק

 כובליםה שירות תנאי ובשל המעליות בסטנדרטי 

 לודיגמ ןכו תיפציפס הרבחל ןינבה תא םיתעיל

 ניוןחבךרלצו תביאומה ת,פופיובצ הניחתרישובד

 תוכרעמו תוהובג למשח תואצוה ררוגה עיקרק תת

ןינבב האצוהה יביכר ראש לש םלקשמ .תופסונ

הדיריב רבודמ אל םלוא ,ןשי ןינב תמועל דרי שדח

 קטן ישן בבנין העלויות כל סך כןש אבסולוטית, 

 .חדש בבנין רמאש ריות

חדש בנין
קומות 12 ישן בן בנין

קומות 12  בן

ים
ומ

מל
ש

ח
17

%
ות

רכ
מע

13%
6%ביטוח

וגינון נקיון 23% 

ליות
כל

ו ל
הו

ני
24

%

מעליות 17% 

500 
 בחודש

₪ 

ים
ומ

מל
חש

13
%

ות
רכ

5% מע

ביטוח 11%
וגינון נקיון 26% 

לליות
וכ

הול

ני
24

מעליות% 21% 

250 
 בחודש

₪ 

לדירה הממוצעת החודשית העלות כל ךוס ומונעת שוטפת תחזוקה עלויות תפלגותה 7 ראיו
 קומות 12 בן ישן בניין- משמאל ת;קומו 12 בן חדש בניין- מימין 
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מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

 המרכיבים משקל הבנין, גיל לפי לשינוי בנוסף 

 ראיובתוארל תןניש פיכ ניןבההבוג פילםגהנתמש

 ךבס עלייה חלה הבנין בגובה שעולים ככל להלן. 8

םביכיר דצב ,תאז םע .ןניבל תיתנהש הקוזחתה תועל

 ולעליה לגובה לעליה פרופורציונאלי שמשקלם 

 םנשי (,ןויקינו למשח ,חוטיב ומכ) םיריידה רפסמב

מתקינה הנובעות בקפיצות עולה שמשקלם רכיביםמ

ללא נשארת שעלותם ומרכיבים ומערכות( )מעליות 

.)גינון( פוחת ומשקלם שינוי 

בסטנדרט עליה מרכיבי נוטרלו העלויות בניתוח 

 בנייה רבעיק מאפייניםה רלדיי רותיםוהשי הבנייה 
 הקוזחתןרקלהרשפהתוללוכ נןאי תוויעלה.ההבוג

התחזוקה עלויות את כוללות אולם טווח, כתארו

 .רכותלמע רשתנדה והמונעת השוטפת 

₪ 600,000 

₪ 500,000 

₪ 400,000 

₪ 300,000 

₪ 200,000 

₪ 100,000 

₪ -
חדש קומות 4חדש קומות 8חדש קומות 12חדש קומות 15 חדש קומות 20חדש קומות 30

וכלליות ניהול 

 ומים חשמל 

ביטוח

 וגינון נקיון 

 כותמער

מעליות

 הבניין גובה לפי לבניין תיתשנ זוקהתח עלות 8: ראיו

עלות הינה לעיל השנתית התחזוקה עלות
העלויות םריהמק רובב אולם ת,רטיתיאו מחושבת 
ואינן ריות כותנמו ריםהדיי מן בפועל הנגבות 

.הבניין תרכומע של מלאה לתחזוקה מספיקות 

לקחה התיאורטית שהעלות מכך נובע זה פער 

 רוב בפועל כאשר בבנין, המערכות מירב את בחשבון 

 .תוריפשאהתכורעמה כל תאםולליכםנאי םנינייבה

 ,לעופבש ךכמ הארנה לככ תעבונ רעפל תפסונ הביס

 ןפואב תוקזחותמ וא תוקזחותמ ןנאי תוכרעמהמ קחל

בוןחשבוחקנל רטיאותיהבחשיתבש ודעבקיחל

.והמיטבית המלאה זוקההתח עלויות 

 לחישוב דומה בפועל הגביה כאשר גם בנוסף, 

תהעלויו תקחלו םרבי םריבמק ת,רטיתיאוה ההגבי

 המיועדות העלויות הגדלת תוך שונה, בתוכה 
 עלויות וצמצום בו החיים ואיכות המבנה ראותלנ
.רכותהמע תזוקתח

 החודשית התחזוקה עלות להלן, באיור לראות שניתן כפי 
 ת,קומו 15כ- של הגובלעד תיגרהד פןבאו העול הרלדי

עיבצמ ,יטראויתו עצוממ ,ינורקע םינותנ חותינ רשאכ

 חלק של שמשקלם מכיוון זה, לגובה רעבשמ ךכ על 
 בגובה לעליה רציונאלירופופ אינו העלות כיבירמ
 ,היופצ התייה הרידל תישדוחה תולעה ,םיריידה רפסמלו
 תהוצאו או תקבועו תהוצאו בשל ת,זא .תרדל רה,כאול

 .ריםדיי תריו בין תחלקותהמ במעט עולה תןשעלו

 אינן הדיירים רבמספ ועליה בגובה עליה ר,כלומ
םחיטהש תקוזחת תולעב הליעל חרכהב תואיבמ

 .בבנין המשותפים 
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מרכיבי עלויות תחזוקה וניהול

שנבחנו ריםהמק של הממצאים פי על זאת, עם יחד 

 רחיהמ תקומו 15מ- הגבוהים םנייניבב בפועל, 
 בשל רבעיק זאת, .רדיו ואינו בדבל מתייצב רהלדי

ובשל םריהדיי תרולשי תכורומע םחישט תתוספ

 .רטיםנדבסט עליה 

 בגובה עליה לפיה לעיל מסקנהה כי רזכול ובחש
 בעלות לעליה מביאה אינה קומות-15ל רמעב

רכותהמע זוקתתח לעלות תנוגע רהלדי זוקהתחה

 לריבוי כי לזכור יש בלבד. המשותפים והשטחים 
 תוויעלה תדרוה על ותעפשהל רבעמ ,םרידייה

 הדינמיקה תמבחינ תוספונ השפעות םג יש רה,לדי
 שלהם רגנותתאהה יכולתו ריםהדיי בין תיתרחבה

 .זו עבודהב נבחנו לא ראש

חדש קומות 4חדש קומות 8חדש קומות 12חדש קומות 15 חדש קומות 20 חדש קומות 30

הבניין גובה לפי לדירה חודשית זוקהתח תעלו :9 ראיו
.בפועל המקובלים הגביה נתוני תא מציג המקווקו האדום הקו מחושבות, תיאורטיות תחזוקה עלויות מציגות רףבג העמודות 

₪ 600 

₪ 500 

₪ 400 

₪ 300 

₪ 200 

₪ 100 

₪ -

 ותכלליו ניהול

 ומים שמלח

 ביטוח

 גינוןו קיוןנ

 מערכות

 מעליות

 פועלביהגב

 םכוילס

 .החשמל וצאותוה הניקיון המעליות, זוקתלתח וצאותהה הם הבנין זוקתבתח זייםרכהמ העלות רכיבימ
 הן שונים, ולביטוחים ת(למעליו )פרט הבנין רכותמע תזוקתחל חסית,י קטן משקל בעלות תוצאוה

בהן קאדו קצץל ריםבוח רובותק לעיתים ךא יכונים,ס ולהפחתת רוךא לטווח ראייהב תחשיבו תבעלו
עם עולה לבנין זוקהתחה תעלויו כל ךס .תןלחשיבו וכהנמ מודעות ובשל יום ביום וכהנמ ראותנ בשל 

העליה רטיתיאו באופן קומות, 15 של ובהלג רעבמ רה,לדי תההוצאו בחלוקת םאול לגובה, העלייה 
ריםדיי על המתחלקת חסיתי קטנה עלויות וספתת בשל וצאותבה לעליה רחהכב מביאה אינה בגובה 
וספתת בשל רבעיק רד,יו ואינו לבדב מתייצב המחיר קומות 15ל- רמעב רוב פי על בפועל .ריות רבים 

.רטיםנדבסט עליה ובשל ריםהדיי תרולשי רכותומע שטחים 



 

 

       

 

       

       

 

 

 

 

 

    

 

 

       

 

              
        

   

 
 

 

 

 

 

         

 
 

 

 

  
  

    
        

 מימון עלויות תחזוקה וניהול |5

ולניהולם לתחזוקתם השוטפות בעלויות הגידול

 גביה רהיעד גם כמו משותפים ריםמגו בנייני של 
ךרהצו זוקה עתידיות מעלה אתתח ת עלויותלטוב

אלו עלויות במימון יסייעו ראש מנגנונים במציאת 

 גבייתם את יחייבו או מהדיירים שוטפת לגבייה מעבר 
תורוקמ גיצמ הז קרפ .תפטוהש הייבגה תרגסמב

 .זוקהתח עלויות למימון רייםאפש וכלים 

 לסיוע ספציפית חסותתייה תמוצג רקהפ ךבהמש
 .פינוי-בינוי רוייקטיבפ יכיםממש ריםלדיי

 המימון טרתמ 5.1

הקוזחתב דיתיעה ךרוצל הנעמכ ונהי רשדנה ןוממיה

 עלות רדתלהו כסבסוד או ך,רוהאו הבינוני לטווח 
 ת:השוטפ זוקהתחה

 דוגמא

כפי-ךרוהאויננויהב חטוולהקזוחתןמוימ

ארוכת תחזוקה עלויות הקודמים, בפרקים שהוצג 

עלויות גם כמו תמערכו ולהחלפת לשדרוג טווח 

 אינן הבינוני ווחלט צפויה בלתי שבר לתחזוקת 

תהשוטפ הגבייב רוב פי על בחשבון תחוקנל

 תחזוקה עבור תשלום בגביית היתרונות מהדיירים. 

 תרבילצ תרוהאפש םה ךרוהאו נינוהבי חלטוו

רוןתפו תידבע סוגיילהקש ההישי תימעומש םכוס

 אינטרס אין אישל בה החופשי" "הנוסע לבעיית 

 תארכומל אלא ח,טוו תכורואתועיבב פללט

ביישום הבעיות הבא. לבעלים ולגלגלן רההדי

ךרבצו ריםדיי כנעלש מהקושי תנובעו הגבייה 

 לחייב ליכולת נוגע אחר קושי הנוסף, בתשלום 

תא עלפתול םקייל ולהני תורבחו םתיב דיעו

 ן.זמ לאורך הקרן 

לגבי חושבו םהנתוני ך,רווהא הבינוני לטווח זוקהלתח רןלק רשיםהנד םכומיהס לגבי נתונים להלן רטיםמפו

 שנה: 25 ךלמש מחושבת העלות יח"ד, 80 ובו תקומו 20 בן בנין כדוגמה מוצג בבנין. ריםרהמתגו ריםהדיי כלל 

₪ 400 

תחזוקה עלות
שוטפת  חודשית

₪ 40 

חודשית הפרשה
ולהחלפת  לשבר

מערכות )10%
שוטפת15( מתחזוקה

= חודשים 12 X= שנה 25 X = 10% X₪ 480 

בקרן צבירה
שנה  למשך

לדייר

למשך  בקרן צבירה
הבנין  לכלל שנה 25
ריבית( 2% )בתוספת

אורך   טווח
מערכות  חיי
לתחלופה
ושדרוג:

₪ 1,200,000

₪ של חודשית תשלום תוספתב כי ראותל ניתן  25 ךתוב להגיע תןני ר,לדיי 40
₪. מיליון 1.2ל- שנה 

3,500 ₪כ- טונ יסנכהמ כסנב ךרצו יש מניב נכס רתזבע סכום לאותו להגיע בכדי 
 750,000 ₪.כ- של ךבס ניןהב תרמסי םביו תפעמי חד רןק בהעמדת או משכירות 

 קומות 20
 יח"ד 80

שבר. תחזוקת עבור נוספים 10% עד ו-5% השוטפות מההוצאות 10% עד 5% בין נעות טווח ארוכת תחזוקה עלות לגבי הערכות | 15 
הנדרש. התחתון הרף כלומר - 10% נלקחו הדוגמה לצורך השוטפות. מההוצאות 20% עד 10% של הפרשה נדרש לפיכך

40



  

 
  

 

 

 

 

         

 

 

  

   

     

       

 

        

 

 

      

 

 

      

 

      

 

      

      

 

 

 

       

 

 

         

 

      

   

 

  

מימון עלויות תחזוקה וניהול

בפרויקטי יכיםממש ריםלדיי רבעיק חד,מיו באופן  השוטפת התחזוקה עלות -  תפטושה הקוזחתל עויס
התחזוקה במימון בסיוע היתרונות פינוי-בינוי. ךוראהו ניונביה חוולט הקוזחתה תועלמ הברהב ההובג

ומעוטת ותיקה אוכלוסייה דחיקת מניעת הם השוטפת   במימון סיוע לפיכך, זמן(. לאורך זו עלות פורסים )אם
תלדגהו תושדחתה יכילהת םירבועה םירוזאמ הסנכה ניןבב םרידייה כללל םישי ונאי תפשוט הקוזחת תועל

.הבנין בכלל תהנאוה זוקההתח יכוייס זה סיוע רשנד להן וסיותוכללא מכוון להיות וצריך

דוגמא 

.שוטפת תחזוקה של החודשית מהעלות 50% לסבסוד רשהנד סכוםה לגבי נתונים להלן 

ת:קומו 20 בני חדשים בבניינים פינוי-בינוי רויקטבפ ממשיכים ריםדיי 72 לגבי חושבו הנתונים 

 מימון עלות 
 רויקטלפ סבסוד עלות סבסוד עלות 50% סבסוד עלות 400 יתשנת
 שנה שךלמריםדיי 72ל- חודשית תמעלו חודשל

 קומות 20
 יריםדי 72

 יכיםממש

₪ 400200 = 50% X₪72 X 14,400₪12= יריםדי X 172,800 ₪= חודשים

של 1,400,000 ₪ בשווי פעמית חד קרן העמדת נדרשת

שנים 10 למשך סבסוד א': חלופה

של 5,670,000 ₪ בשווי הונית קרן או מניב נכס העמדת נדרשת

קבוע סבסוד ב': חלופה

 טיבפרויק ממשיכים לדיירים סיוע 5.2
 ינויינוי-בפ

 םרילדיי זוקהתחה תעלויו במימון סיוע תהבטח
 רםגו להיות יכולה פינוי-בינוי רויקטיבפ יכיםממש

נוי-פי קטיוירפתחהצל וייכסי תא דילגמה,תיועממש

אל הוותיקה האוכלוסייה דחיקת את והמצמצם בינוי 

 ריוניםריטק תקביע מחייב זהכ סיוע .תחםלמ מחוץ 
 םירוגמ ךשמ ,םיעיקשמ םירייד ןוניס) תואכזל

 עלויות להעמסת להביא שלא תמנ על תזאו תחם(במ
 .פינוי-בינוי רוייקטיפ על רותמיות תוספונ

 ליעל וטרופש םיירשפאה םילכהו תורוקמה לכ
 םרילדיי עסיול הןוחווטתכרואהקזוחתל הן ם,נטייוורל

נוגע רכזיהמ הבדלה .פינוי-בינוי רויקטיבפ םיכיממש

שאינם דיירים שלגבי בעוד הנדרש. המימון לעומק 

התחזוקה הוצאות עיקר כי היא ההנחה ממשיכים דיירים 

יכיםממש ריםדיי של רהשבמק ריה רים,הדיי על יהיו 

 השוטפות, ההוצאות במימון בסיוע צורך שיש היא ההנחה 

 ןיבל שדחה ןינבב הקוזחתה תויולע ןיבש רעפה הבוגב

.16המקורי בבנין לשלם הדיירים נהגו אותו הנמוך הסכום

 היו לא והארוך הבינוני לטווח תחזוקה שעלויות מכיוון 

 ןינבב םלשל םיריידה וגהנ םתוא תואצוההמ קלח ןה םג

על יוחלט אם אלו עלויות גם לממן רךצו יש רי,המקו

 עבור הנדרשים הסכומים לפיכך, הדיירים. מכלל גבייתן 

םהיבוגךמשימרלדיי הקזוחתתעלויו מוןמיבעסיו

 רגילים. בפרויקטים סיוע לצורך הנדרשים מאלו בהרבה 

 .יד בהישג רבדיו למשל ת,כונמו נסההכ ברמות ריםלדיי לסיוע גם בחלקן או במלואן תרלוונטיו אלו הנחות|16
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מימון עלויות תחזוקה וניהול

 למימון אפשריים מקורות 5.3

שונים: רמיםמגו להגיע יכול המימון רמקו

כסף סכומי הפרשת לדרוש ניתן הקמתו, בעת הפרויקט מעלויות כחלק-טרויקפה יזם

 גם זאת, םע ת.יחסי זניחים הם כוללה רויקטהפ בניית קציבשבת ר,סחי נכס הקמת או 

. 17הדירה רלמחי דבר של בסופו שיגולגלו רסבי זניחים, םכומיהס אם

פיכתפהשוט הקזוחתהרבועקר לא ה,קזוחתהתהוצאו מוןמיבםרידיי בחיו- הדיירים 

טווח רוכתא זוקהתחל תתידיוע תעלויו רבעבו גם אלא כיום, ריםהמק רובב שנעשה 

 נטל את תגדיל ךא תיד,בע רשושיד בהוצאות לעמוד כולתהי תא תשפר שוטף באופן 

 .רההדי עלות את תעלה או רהדיי על תההוצאו

שאלות מעלה במימון ממשלתי( או )עירוני ריציבו רםגו של תהשתתפו-ריציבו רםגו

 ובהתייחס ממוקד באופן זאת, םע .רטיפ כושרב ציבורית התערבות לגבי רוניותעק

.18ריציבו מימון לבחון מקום יש פציפיים,ס יעד לקהלי

מדובר למעשה מימון. כמקור לשמש הוא גם יכול בנייה בזכויות שימוש- היינב תיוכוז

 מהגורמים: אחד כלל לסייע כולי ראש לעיל, המימון רותלמקו משלים כליב

 מקובל רטלסטנד רמעב תנוספו בנייה זכויות ידי על- רויקטהפ זםלי

 ריםדיי זכאים להם הבנייה משטחי חלק רלהמי תןני פינוי-בינוי, רויקטיבפ- ריםלדיי

 תויולעב םתופתתשה תא ןממי רשא יפסכ םוכסב תירוקמה םתריד תלדגהל םיכישממ

 החדש בניןב זוקההתח

 םתייעלהעשנש פיכ,הנייבתוויכזןגיבהחבשה טלייהלערותוי דיילע- ריוביצםרוגל

 קטוירפהתאיודכתדלגהבהרייעיהתופתתהשברבדומהעשמל,וינביוי-נפי קטיויירפב

םיבוישחב םזיה תואצוהמ קלחכ תסנכנה הקוזחת ןומימב ,ןיפקיעב ,עיסיל הלוכי רשא

 21 תקן לפי השמאיים 

 הריד לע תולעב ,ליג) םימיוסמ םיאנתב ,יוניב יוניפ ימחתמב יכ ( 19 ףיעס) עבק הנורחאל רשוא רשא תינוריע תושדחתהל תיתלשממה תושרה קוח יכ ןייצל שי |17
 .טקיורפה םזי לע לוחת תואצוהה תפסות .םניש 5 לש תלבגומ הפוקתל רומאכ תואצוה םולתשב ביוחי אל תיטרפ הריד לש םילעב (,הסנכה תמרו הדחיי
|  יחויב לא תריציבו רהבדי רכשו שהיה מי כי 18( )סעיף קובע החוק ת:רוניעי תחדשותלה תהממשלתי רשותה בחוק למצוא תןני במימון ריציבו לסיוע דוגמה 18

 .ריתהמקו תובדיר ששילם זה על העולה רבשיעו זוקהותח ניהול תהוצאו תשלוםב



 

      

    

 

       

   

 

 

 

 

    
 

 

 

            

          

    

 

 

 
   

   
    
    

   
 

 
 

  
    

   

 

 
 

   
   
 
     

  
 
 
  
 
   

   

מימון עלויות תחזוקה וניהול

יהולונ קהלתחזו המימון מקורות לניהול כלים 5.4

 תעלויו מוןמי של פועללההוצאלםניירוקעםכלי השלוש רגדיהל תןני

והניהול: זוקההתח

בעלי ריותובאח בבעלות רטיתפ הונית קרן-טיתפר ניתהורןק

ומיסויית חוקית מבחינה למימוש יחסית פשוט כלי הינה רותהדי

רגולציהב ךצור יש ת,זא עם .כיום רכב למימוש ניתנת ולמעשה 

. 19נועדו שלשמם רהלמט כספיםב שימוש שתבטיח 

מוןמיהרקומרכאש)ריבוצי גוף ידי על רןק הולני- ציבורית קרן 

 כולי מו(עצ ריובהצי וףגהחרכהבאול םזהי ואםרידייהתוהיל כולי
.קציבהת ניהול על ולפיקוח רהלבק תרוולאפש לאמינות רוםתל

ךתו לניהולה, יעודיים מנגנונים תהקמ תמחייב זוכ רןק זאת, עם 

.רבולולס רטיהרוקלבי חשש 

מהם תההכנסו אשר רי,מסח שטח או רהדי בניית- מניב טחש

להכנסות מקור לכאורה הינו וניהול, תחזוקה עלויות למימון ייועדו 

מיסויית מבחינה רכבמו בכלי רמדוב ת,זא עם .זמן רךלאו תרציפו

 בנוסף, כיום. חוקית מבחינה אפשרי בלתי עד וקשה וקניינית 
נושאי סכנוב מו,עצ ניפבהקזוחתו הולני רשדו ראש כושרברבמדו

של תףמשו ניהול כן, כמו .משמאל( רחבהה ראו) כוניםסי נטול 

בעת רותהדי בעלי בין פנימיים כיםכסולס רוםלג עלול מניב כסנ

 .ניהולו לאופן רבאש תהחלטו קבלת 

ראש,מ תחזוקה למימון רשנדה ההון רתלצבי המשמשים כלים בצד

 החזר בתנאי הלוואות של בדרך בדיעבד במימון לסיוע כלים קיימים 

 רון"ביצוהרז"ע תרבח ידי על תנותניהתאוהלווה )למשל םחינו

 .ץ(שיפו למימון ת"א-יפוב

 םטיביהב בור פי לע קסוע ונאי היינבהו ןונכתה קוח כי ןייצל יש

ןגעל ישוק שי ןכלו ליעל םיטרופמה ולא גוסמ םייניינקו םיינומימ

 כלי כל בנוסף, .רעי בנין תכניותב זוקהתח מימון תלהבטח מנגנונים 

,תויופהצ הקזוחתהתעלויו- פיפציסה קטרוייפה נאיתלהמאתה רשוד

להתאים יכול כלי כל לא דייריו. של התשלום ויכולת הפרויקט כלכליות 

 התחזוקה לעלויות להתייחס יש הכלי בהתאמת תנאים. של שילוב לכל 

.רייםהאפש רותהמקו מול אל רשותהנד

 מימון כמקור מניב טחש

םלאו ,

חוק

 .

.

,

םכיו

רחד

מיד , 

 יחידה או )דירה מניב שטח 
ושמשי ויתוסנכהש (  תיקסע

 גצומ הקוזחתה תויולע ןמוימל
 םקס רוןתפכ םתילעי

 תרבו תיועבב ךורכ ומושיי
 ת:רכבוומו

כס:נה םשורי
 מאפשר אינו המקרקעין 

 תף,משו כושכר כסנ של םרישו
 יביא םריהדיי כלל םש על רישומוו
תתידיע תבעלו תרהעב כלש ךכל

 ריםהדיי רית ראישו את תחייב 
 תא םרשול תןני ת,אז םע חדי
 םריהדיי רובע ןמאנ םש על סכנה

םוריש מס: תכבורמו
 שם על המניב" ה"נכס 

 תבעלו תרעבה כל ךפהו םריהדיי
במיסי תהחייב לעסקה תעתידי

כנסותהה בנוסף, .  כישהרו שבח
חייבות הנכס מהשכרת השוטפות 

 מהדיירים אחד לכל כאשר במס, 
.  שונה מס רשיעו

 המשותף: תהבי מעמד
 תוגיצנ תוירחא יהמ

 גוןכ כס,הנ הוללני םתושביה
ןוכנ אל לוהינ לשב םידספה

אחרת. סיבה כל או בעייתי שוכר 

 םירייד תפעולי: קושי 
רכב םתקשימ

 תתפעוליו החלטות בקבלת 
תעבי)צ  ת",פשוטו"

כסנ בניהול רוחומ קל ת(,רגומד
רכוהש תהוז גוןכ ,   בנימ

.  וכיו"ב רותהשכי

הפחתת לצורך הן – ושחרורו הכסף להפקדת מובנים מנגנונים עם ייעודית גמל קופת ליצירת אפשרות ההון שוק על המפקח עם בוחן והשיכון הבינוי משרד |19
.טווח כתארו זוקהתח מימון ךרלצו והן פינוי-בינוי רויקטיבפ כיםממשי ריםלדיי העלויות 
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מימון עלויות תחזוקה וניהול

 של ריות גדולה תוספת גם דרושה ר,דיו תיחידומוןלמי םזייכרהמ תרוקוהמ חדא לעיל, רטשפו פיכ

הקוזחת תולע ןוממיל רשדנה םוכסה םולגיל ד"חי רותהדי שווי בין ררוב רקש םקיי .בנייה תכויוז הינו

תוספת אלה, ריםבאזו לכן, .זםהי ידי על עתידית   הציפוף סחי לבין נוי,בינוי-פי קטרויפב קלשיוו
כולהי זוקההתח עלויות למימון ככלי רדיו תיחידו חסי רשנד ר,יות נמוך תרוהדי ששווי ככל- רשנדה

תניונכתהנחיבמ קטוירפהתומבישי העגיפלאביהל  ולהביא הפרויקט את לממן מנת על יותר גבוה ציפוף
בינוי, רונותתפ )על כותיהוהשל רתי תצפיפו בשל  .מקובל זמיי רווחל

 תחילהכמל כןש ת(,תשתיוו רציבו שטחי חניה,
בשל תריו צפופים רויקטיםבפ רוב פי על רמדובבצד ך,נמו קלשיוו תרוהדי שווי םהב תקומובמ

 .רשהנד הגבוה הציפוף יחס של רתיו גדולה לתוספת המביא גבוה ציפוף יחס 

םכוילס

 ההוצאות מתוך 20% עד 10% ומהווה תהחודשי רמהב יחסית נמוכה הינה טווח כתרוא זוקהתח עלות 
 כיום קיימים אם גם טווח כתרוא זוקהלתח מימון רותמקו למציאת כליתכל תרוסבי יש כי ראהנ .שוטפות

 קלחכ הכומנ תפטוש השרפהל השירד עובקל ןתינ חווט תכורא הקוזחת ךרוצל .םושייל םיירוטלוגר םיישק
 הקקיח ניונגנמםודקיותפסונהנחיב רשודןוממי רוקמכ"תובנימתודחי"יב ושמהשי ".תביהדעו" מיותשלמ

.רונותיוית על עולים רונותיוחס תנוולדע זה, כלי רושיאפש

רובעבו בלבד מוגבלת לתקופה רוב פי על ריאפש הגבוהה, עלותה רלאו ת,שוטפ זוקהתח במימון סיוע 
 שוטפות תעלויו במימון פינוי-בינוי רויקטיבפ םממשיכי ריםלדיי סיוע ךרלצו ם.רימהדיי מצומצם חלק 

להקים ניתן יד(, בהישג רבדיו למשל מצומצם, ריםדיי היקף של רותאח תלקבוצו )או מוגבלת תקופהל
.זםהי שיעמיד כוםס בסיס על הונית קרן 

כולהי זכויותה תוספת אולם רית,אפש הינה זםהי שיעמיד כוםהס למימון ככלי זכויות בתוספת שימוש 
 תצפיפו בשל ם,כינמו לשיווק תרוהדי ריחימ םבה תבמקומו בינוי נויפי רויקטיפ תבישימו הלפגיע להביא 

 .אלו ריםבאזו ראשמ מובנית רית
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 מסקנות והמלצות |6

נייהוב נוןתכ 6.1
 ללא רבים במקרים כיום נעשה מגורים מבני תכנון 

שיקולים וללא תפעוליים לשיקולים תחסוהתיי

 הדיירים על יחולו אשר לעלויות הנוגעים כלכליים 

.ןמז ךרואלו ףטוש ןפואב הנבמה תקוזחת ךרוצל

 מהיעדר לעיתים נובעת זו התייחסות היעדר 

 תכורבמע רחולב עשוי ראש ה,נהבו םזלי תכדאיו

ה,קמהלרתיו םופשוטי םזולי םנונייכתתנורותובפ

 זאת, עם לתחזוקה. יותר ומורכבים יקרים אך 

ידע או תמודעו רוסמח נובעת רההבחי תיםלעי

 .עלות משיקולי ולא 

 ת:המלצו טפירו

 נוןתכ מוסדות של תמודעו ברתהג
 תחזוקה טהמו נוןתכ טילהיב

כמעט התב"ע הכנת בשלב הפירוט ורמת המידה קנה

 למספר זאת עם הבנין. לתחזוקת נוגעים ואינם 

 ובהם: השפעה תלהיו יכולה םהיבטי

 מבניםה גובה •

 רקעיתק תת לחניה רישותד •

 חיושט פ(פ")ש םחיותפהםרטייפהםחיהשט קףהי •

 המשותפים רותהשי

 רמספ לקומה, דיור תיחידו מספר) הבינוי רתצו •

 רעינים(ג

 על השפעה להם להיות שיכולה עיצוב דרישות •

 החזיתות רוגמ חיפוי ריחומ כמו זוקהתח

ןונכת תודסומ של תועדומה תרבגהל אביהל יש

 בנין תכניות אישור בעת עתידיות תחזוקה לעלויות 

 ,ןוחבל ץלמומ .טרפב "ויניבי-וניפ" תוינכתו ללכב רעי

תריופשאםכירד נון,כתה הלנמי םעהפעול תוףבשי

 אלו במוסדות תפקידים בעלי של המודעות להעלאת 

 .והמקומית זיתהמחו רמהב

 נוןתכ להיבטי להתייחסות דרישה
6.1.2

 תרהי בשלב תחזוקה טהמו

מהנושאים רבים קובעת הבנייה תרבהי רוטהפי רמת

 ברמת הן בעתיד, הבנין תחזוקת על ישפיעו אשר 

ןניבה ליחל ןונכת תמרב ןהו תורשדנה תוכרעמה

 המתקבלות החלטות רבים במקרים תחזוקתם. ומורכבות 

הבנין תזוקתח אופן תא תקובעו הבנייה רהית רמתב

.בעתיד תןלשנו ריאפש תיבל ואף קשה ויהיה 

ההיתר בשלב בחשבון יילקחו תחזוקה שהיבטי מנת על 

תהיה הבנייה היתר את הבודקים המקצוע ושלגורמי 

 הכוללים בפרויקטים כי מומלץ לבקרם, אפשרות 

 הדעוה היהת הלעמו תומוק 10 וא הלעמו ד"חי 40

ץיוע ידי על ךרועהקזוחתחפסנ רושלד תרשאי תמיקומה

כחלק לקבוע יוכלו מקומיות ועדות כי מוצע . 20תחזוקה

 :םבאיהםנושאילםגתסוחתייה",21תביוחרמתחיונהמ"

 נגישות עם פנימיים מרכזיים צנרת פירי תכנון •

 מיטבית

הבית לאב משרד תחזוקה, חדר של שטחים תכנון •

 מכונות חדרי זאת, מצדיק הבינוי שהיקף ככל 

 זגניםלמ תונגישו

 זוקהתחל נוח חיצוני חיפוי •

 זוקהתח עלויות שיחסוך באופן כניסה לובי כנוןת •

 כיו"בו בושרגמה ריחומו הובגו חו,שט תנחימב קיוןנו

 תת טחיםוש ניםניוח הקמת
6.1.3

 תחזוקתית ראיהב רקעייםק

הם בפרט וחניונים בכלל תת-קרקעיים שטחים

 עלויות על רביות המשפיעים הבנין רכיביממ אחד 

 םהבתכורוכהתכורהמע תנחימב הן ה,קזוחת

|  תהמלצוהמקכחל .םרדיהמש קבשו רקבעי תומקובל הנייהב קבשו תקיימ זו הקצינפו ת,זאםע.םכיו רסדומו רכמו ץיעו םחותנואי קה"זותח ץ"יוע 20
על ךרוע זוקהחת נספח רושלד תןני הנושא תרהסד לפני גם כי ריםסבו אנו םאול זה, להיבט םג תייחסלה מקום יש םמבני תזקתח םתחו רתלהסד

 .בתחום שמצוי מי ידי 
| וגמיש יחסית פשוט בהליך לקבוע המקומית הועדה יכולה ותןא בנייה להיתר דרישות הינן ייהוהבנ התכנון לחוק ד'145 בסעיף כקבוע מרחביות, הנחיות 21

 ולעדכון. לשינוי 

6.1.1
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מסקנות והמלצות

 כילשי ךכ ןקתה ןוכדעב ךרוצה תא ןוחבל ץלמומ

תמרב (Maintainability) תותיקוזחתל תוחינה

 יש ת.כולמער פרטניות רישותד ולא זוקהתח הנדסת 

 תקסהעו תקאירימאאו תפאירואי הנקיתץמואי קוללש

לוקשל ץלמומ וז הניחב תרגסמב .המוד ןפואב אשונב

לכל או למחייבים ממנו חלקים או תקןה הפיכת את 

 .רייםציבו זיםרבמכ תוהכלל את הפחות 

 כללי נחיותה ךמסמ רסוםפ
6.2.2

 ריםמגו נימב תחזוקתל

 זוקהתח בנושא הנחיות רשותנד לעיל, התקן בצד

 ם,תיב ועדי םהוב םחותבםרביהמעו םנישו םרמיגול

 ,הקוזחתבםקיסעוהםעייוקצמםמירוג אףוםנינכתמ

ריות נגיש להיות יכול הנחיות מסמך להם גם ראש

.עצמו מהתקן 

 תחזוקת בנושא מדריך מסמך להכין מומלץ 
ם,תפימשו םנימב פשוטה בשפה המציג
עירייתבתמיכת שפורסם 

מגוון לקהל מכוון מלבורן, מבני זוקתלתח הנחיות 
 על התחום, על ריםהסב ומציג 

פןאו ם,פיתמשו םניבמ גיסואשר משותפים, מגורים
השונות תכורהמע ועל ניהולם  משותף ידע בסיס יציב

 .תןזוקתחו
השונים העניין לבעלי

 ניהול בנושאי עקרוניות והנחיות כלים ויציע בתחום 

 .קהותחזו

 תחזוקה תכנית נתהכ
6.2.3 

 ניןלב נתיתש רב

 כל תאהפצו ניןלב תתינש רב הזוקחתתניכת

 ניןבהו ניןהב תכורמע תקזוחתלתרשונדהתפעולוה

 ןונגי ,ןויקני תודובע םג וזכ תינכתב בללש ןתני .ומצע

 הזוקתח תניכת ממנה רזולג ההיי תןנישךכ רה,הדבו

םואיתלו ןונכתל תשמשמ הקוזחתה תינכת .תיתנש

 ךרילהע תומאפשר תנדרשוה זוקהתחה עבודות כל 

.הקיימים תרוהמקו מול אל רשנדה קציבהת תא

מבחינת הן ואוורור(, CO גלאי )ספרינקלרים, 

 כשטחים והן ת(כורולמע )לתאורה חשמל הוצאות 

 .כשלעצמם תחזוקה רשיםהדו

עי,קרקתת ניוןח וללכה קטרויפ כלב כי ץמלמו

ה"הנחיות במסגרת לדרוש יוכלו מקומיות ועדות 

 כמו לנושאים התייחסות לעיל, כאמור המרחביות", 

 רדים,נפ מאור תהדלק מעגלי טבעי, רואו ררואיוו

 .וכיו"ב תחזוקה קלי רגמ ריחומ

תחזוקה נחיותה 6.2
הנדסיות מערכות של ומונעת שוטפת תחזוקת 

המשותף תהבי בהוצאות רכיביםהמ אחד היא 

.עלות משיקולי רבים במקרים נמנעת אשר 

 בטווח להביא עלול שוטפת תחזוקה העדר 

 תפחלהבךרלצו או רבש של במצלךרואה

 תולעהמ רתוי תוהובג תויולעב ,תוכרעמ

 .בשוטף חסכתהנ

 ת:המלצו טפירו

 ניהולל 1525 ת"י עדכון
6.2.1

 ניםמב תחזוקת

2011, משנת מבנים תחזוקת לניהול הישראלי התקן

נמצא שאינו וכמעט בענף רמוכ אינו מחייב, תקן אינו 

 במכרזי )כולל בשימוש 

העוסקים ממשלה

 הקוזחת מירוג .א(ושנב

 םיפידעמ םייעוצקמ

ראותהו פי על עבודל

 מערכת כל של יצרן 

פיועל ספציפית

תקנות חוק, דרישות 

 .מחייבים תקנים או 

לנושא הבריטי התקן

מבנים תחזוקת ניהול

לפני  רוויזיה עבר BS8210:2012 

שיציג כך ועודכן שנים מספר

לניהול אסטרטגיות  גישות

ההנחיות במקום  התחזוקה

זה בתקן שנכללו תפעוליות

התקן זאת עם הקודמת. בגרסתו

נוספות ולהנחיות לתקנים מפנה

מפורטת. תפעולית  ברמה
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מסקנות והמלצות

 המצויים אחרים מקצועיים לתחומים בדומה 

 םחותתראסד תלשא םג,היצלרגו תתח

 העיסוק חופש שבין במתח עומדת התחזוקה

 למו לא דחא דצמ היטרקרוימב ששחהו

 נהולהג בתחום טיםרטנדס להעלאת רצוןה

 י.השנ מהצד רכןהצ על

 ת:המלצו טפירו

ניהולו תחזוקה חברות תהסמכ 6.3.1

םקידו הנהי םחותה תרסדאל תופוחלה ןמ תחא

 קביעת תוך וניהול תחזוקה חברות להסמכת פעולות 

 לסיווג רהחבה של וניסיון איתנות של ריוניםריטק

 גווסילהמובד)ותבוכרמוו קטוירפה ודלג "יפעתורבח

 רהחבה תריוואח תמכויוס קביעת תרבול ם(,קבלני

.תהלמנו המשותף הבית תנציגו מכותוס

בחינה דורש התחזוקה חברות של ורישוין הסמכתן דרך 

ךבהלי רמדוב האם הפעולה: אופן לקביעת נוספת 

)למשל ממשלתי רםגו ידי על מחייב רישויו הסמכה 

הפיקוח חוק או כהמלא בעלי רישוי חוק באמצעות 

ידי על ריוולונטא ךבהלי או תים(רוושי רכיםמצ על 

מהן ראי;האח הממשלתי םהגור מי קצועי;מ איגוד 

.וכיו"ב כתמוסמ רהלחב לייחד ניתן תןאו הפעולות 

מעבר האפשריות והשלכותיו הנושא מורכבות לאור 

נוספת בחינה לקדם מומלץ עצמה, ההסמכה לשאלת 

 .רטיביותאופ תמסקנו גיבוש ךרלצו הנושא של 

 ניממשלתי/עירו גורם הקמת
6.3.2

 רותהחב של פעילותן על לפיקוח

 יש לעיל, כאמור תחזוקה חברות להסמכת קשר ללא

לוהינו הקוזחת תורבח לע חוקיפלו הרקבל תובישח

 זוקהתחל הנוגע בכל המשותף הבית תנציגו על או 

רב זוקהתח תכניות הכנתל תהנחיו לקבוע מומלץ

 מעדכון כחלק משותף, מגורים בנין לכל שנתיות 

רטפומכ כללי תחיונהךסמממ או הקזוחתה קןת

 הנחיות ךמסמ תהכנ או תקןה עדכון ללא גם לעיל. 

 נספחמ כחלק למשל זוקה,תח תכניות לדרוש תןני

 תגצה ,ףסונב .לעיל 6.1.2 ףעיסב רומאכ הקוזחת

 השדח הריד תריכמ תעב הקוזחת תויולע ןדמוא

 תלבלהש היא גם יכולה להלן 6.8.1 בסעיף ץכמומל

 .זוקהתח תכניות תהצגל רישהבד

רהוהכש רכההד רךמע הפעלת6.2.4

אינם לעיל בסעיפים רטכמפו והנחיות תקנים 

 לידיעת הבאתםל לפעול יש כשלעצמם, מספיקים 

 גם אך ויידוע, רסוםפ ידי על הן םבתחו וסקיםהע

.רכההדךמער תריצי ךתו

 להכרת מוסדר הדרכה מערך להקמת לפעול מומלץ 

.םחותבםקיסהעו תרכשהךרולצו תחיונההוםניקתה

 עובדים של הסמכה לצורך גם לשמש יוכל זה מערך 

 זה תחוםב רגולציה קבעתיש כלכ זוקה,תח רותחבו

 .להלן 6.3.1 בסעיף ץכמומל

 תחזוקת תחום אסדרת 6.3
 ניםהמב

םירושעב חתפתהו ךלה םינבמ תקוזחתו לוהינ ףנע

והן בו הפעילות היקף מבחינת הן האחרונים 

 למרות הנדרשות. העבודות מורכבות מבחינת 

םחותבהיכלש הרסדאםכיו תקיימ לא ת,זא

 חוק פי על דרישה ואין והתחזוקה הניהול חברות 

כולתוי ידע הוכחת ו/או הסמכה תעודת תלהצג

קרובות לעיתים המביא דבר מגורים, מבנה לניהול 

של תכופה ולתחלופה לקויים ולניהול לתחזוקה 

רצון. שביעות חוסר בשל ותחזוקה ניהול חברות 



48 

    

        

    

      

   

   

        

 

  

 

       

 

      

 

    

    

 

 

        

 

 

   

   

 

 

 

  

   

 

 

      

       

        

 

       

       

 

     

    
   

 

 
 

   
 
 
    
 
   
 
 

 
   
 
 

מסקנות והמלצות

 תפיופציס ניןב תוכרעמ של תתיפקות הרקבול

 .ת(מעליו על הפיקוח מנגנון תכדוגמ)

 תורבח לש ןהיתולועפ לע חוקפיל ןונגנמ םדקל ץלמומ

 וןחבלעמוצ .אוירכ תןריוחא מיחותעביצו עלו הולניה

 תועצמאב הרקבו חוקפי ךרעמ חותפיל תורפשא

 ךרמע תקמה בצד ת,אמ זמןב תרנטיאינט הכנולוגיט

 .עצמו בבנין ראיותאק פתע רותביקו של כיפהא

 ה"אחראי" חובות תהגדר
6.3.3

 נייןהב תחזוקתל

 זוקהתח רותחב תמכהסל קדים(מ צעד )או חלופה

תונקתבו קוחב הרורב הרדגה איה ,ליעל רומאכ לוהינו

ואופן ריותואח תחומי זוקה,לתח ראיהאח רםגו של 

 ראיהאח נגדכ תנקציוס תקביע ךתו הזוקחתה ביצוע 

. 22ולתקנות לחוק בהתאם שלא תחזוקה של במקרה

המשותף הבית 6.4

 לבית נציגות למינוי חובה קובע המקרקעין חוק 

 .ףתומשהתביהןונקת פילהתיוולעפתאוףתומש

בעלת תמשפטי תאישיו היא נציגותה ת,זא םע

לשינוי בסמכויותיה. ומוגבלת יחסית חלש מעמד 

 על השפעה יש תנציגוה של המשפטי המעמד 

תורפשאה ןהבו הז ךמסמב תורחא תוצלמה

 .מניבות ביחידות משותפת לבעלות 

 ת:המלצו טפירו

 טףשו ניהולוב בהקמה סיוע
6.4.1

 המשותף הבית תנציגו של

ההקמוב תרגנותאבה הן וסיוע ץיעו נונימנג רליצו יש

 בהתנהלות והן המשותף הבית נציגות של הראשונית 

ידי לע םויכ תושעיהל הרומא וז הדובע .תפטושה

ר"הדיו לתרבות "האגודה 

 תחת הפועלת )עמותה 

 (ןוכישהו יוניבה דרשמ

 תומרב לעופב תישענו

ה,חהצלשל תנושו

 רבה במידה התלויות 

המקומית ברשות

העלפהל תאירחאה

ביצקתמ רכינ ןומימלו

 .בתחומה האגודה 

תנומדיהמתרבוב
דיירים תאגיד בעולם 

 הישות הוא ראח או זהכ מסוג 
םקיחלבתועלבלתבלוקמה

 אם מגורים בניין של המשותפים 
 .תרופשכא םואתחייבמהראהוכ
 גנוהבו הילרטסואב לשמל ךכ

'Ownersהוא הגוף קונג
Corporation , תפרצב Syndicat de 
copropriété, קולומביה ריטישבב

ובארה"ב ,strata Council בקנדה 
 .Homeowner Association 

אופןהתאגיד, הקמת דרך
ויתויוכזוויתובוח,ולוהינ

 כחלק כלל בדרך מוגדרים 
םתיבבתהעוסק קהחקימ

 .ייעודי בחוק או תפיםמשו

הולניוב המקהב סיועה תחברהל פעולל ץמומל

 האגודה ידי על אם המשותף, הבית תנציגו של השוטף 

 .רתאח ךרבד ואם רהדיו תרבולת

המשותף הבית של המעמד חיזוק 6.4.2

 ,הצילוגרתרצייוףתומשהתביהתוגיצנקוזחיותרדסה

תןתי רים,הדיי תאספ תהחלטו אכיפת רתמאפשה

 ומול ריםהדיי מול הבנין לניהול רתיו םטובי כלים 

 ראש המשפטנים רביתמ והניהול. זוקהתחה רתחב

תונשל םוקמ ישש םריובס םנאי וז הדובעל וצעי

 רה,חב) תאגידל תנציגוה של המשפטי מדהמע את 

 תזאור(חא יעודי תאגיד או תתופישי הגודאה,תעמו

 תוירחאל ,יוסימל תועגונה תוכלשה לשב ראשה ןיב

 הלודגה תובכרומל ןכו דיגאתב םילעבה וא םירבחה

.בניהול וכהרהכ ריות

היכולים םריירגולטו היבטים לבחון מוצע ת,זא עם 

 אלו היבטים לבחון מנת על הנציגות. לתפקוד לסייע 

םטיביהב תדקמתמה הדובע םדקל ץלמומ םקמועל

הבית נציגות מעמד של רייםרגולטווה המשפטיים 

 .תןואכיפ תהחלטו תקבל רכיוד המשותף 

| התקין שלא למי קנס או מאסר קובע והצלה לכבאות הארצית הרשות חוק ידה. על המקודמות התקנות במסגרת והצלה לכיבוי הארצית הרשות נוקטת זו בגישה 22
חובות חלות ועליו המשותף, הבית נציגות שאינו- "אחראי" מגדירות בהכנה הנמצאות התקנות תקין. במצב החזיקם ולא בנכס והצלה אש בטיחות אמצעי 

 .כסבנ אש בטיחות ריסידו תחזוקת 
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מסקנות והמלצות

 הסכמי בבדיקת ממשיכה עסקיים להגבלים הרשות 

 רשותב גם בנושא עוסקים וכן תבמעליו רותהשי

תחובטי גףאבםגףקיע פןואבוןכרהצ תנגהל

כללים קובע ר)אש כלכלהה רדבמש מעליות 

של ההמלצות עיקר למעליות(. שירות לחברות 

 של ומודעות תשקיפו רתלהגב נוגע אלו גופים 

תכישרתעבתעלימהתקזוחתתעלויו ביגלםניכרהצ

 לטיפול אחרות דרכים גם נבחנות אולם הדירה, 

של הסופיות המסקנות את לאמץ ץמומל .בבעיה

בדיקותיהם השלמת עם בנושא העוסקים הגופים 

 .ליישומן ולפעול 

 כובלים שירות הסכמי ניעתמ
6.5.2 

 אש כיבוי תרכזו תנתקבה

תזוכרבםגתקיימ כובליםהםכמיסהה תבעיי

 כותמער מספקות בשוק ותרהחב רוב .אש כיבוי 

 תןכנו עמן רותהתקש ךהמש ותהמחייב ת,רוסגו

 די.בלע ותרשי

ץיומל זוקהלתח תהנחיו ךמסמ רתמסגב כי ץמומל

כיבוי רכזות המספקות חברות עם התקשרות על 

.פתוחות אש 

להוזיל צפויה כובלים שירות הסכמי מניעת כי לציין יש 

 כתרהמע רמחי את תעלה ךא התחזוקה, תעלויו את 

תחתיפ ,ריידל ללוכה בוישחב ,תאז םע .התנקתה תעב

 .העלות תא זילתו רותתחל רותהשי שוק 

ירוקה נייהב 6.6
 העלות ממרכיבי אחד הן חשמל הוצאות 

תקזותח של תהשוטפו תהוצאוב םתייהמשמעו

 להביא ראפש זה עלות כיבמרב .ריםמגו מבני 

 אף על ת,שוטפו בעלויות משמעותי כוןלחס

 .ךכ לשם תראשוני השקעה רשתנד תיםשלעי

 תרושי יכמהסבלפוטי 6.5
כובלים

הנדסיות תמערכו הן הבנין ממערכות חלק 

 לטיפול מיוחדת הכשרה הדורשות מורכבות 

תכורמע גבילםרימואםריבהד חדמיוב.הןב

ועל ודיותייע ותוכנה מרהחו על הנשענות 

 כאשר פקם.לס יכול היצרן רק אשר חלפים 

לבקלםניושםקיזחתמלרפשאמונאי ןרצהי

 מאפשר אינו או הנדרשת ההכשרה את 

םכבולי חילוף, קיחל של הרסדי ההספק

 קיימת זו התופע המערכת. ליצרן הדיירים 

,אש בויכי תוזכרבו MRL גוסמ תעליומב

המערכת מותקנת קרובות לעיתים בהן 

בעלויות ותכרוכ אך סית,יח נמוכה בעלות 

את להחליף קושי תוך גבוהות תחזוקה 

 התחזוקה. חברת 

 ת:המלצו טפירו

 כובלים שירות הסכמי ניעתמ
6.5.1

 מעליות נתתקבה

 העלות ממרכיבי אחד הינה מעליות תחזוקת

 ימכסה אשונ .תפטושה הקוזחתה תויולעב םייזכרמה

 רבעב קדבנ MRL תוילעמ תנקתהב םילבוכה תוריהש

 המסרפראש ם,קייסעםבליגהלתרשוה ידי על

 ובהן: ביניים תוהמלצו תמסקנו

רותשי רלמחי תהמעלי התקנת בעת תחייבותה •

 שנים 10 ךלמש מקסימאלי 

בסיס על חילוף חלקי אספקת תבהפליי ראיסו •

 למעלית רותהשי נותן זהות 

כניט מידע לספק חובה •
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מסקנות והמלצות

םהל יש ראש םניקתה כיבירמ של םיישו ץרתמלץמומל

של השוטף תפעולב עלויות תהפחת על רהרוב השפעה 

לחייב לשקול יש .רטבפ רגיהאנ כתריוצ כללב הבנין 

 בהם במקרים והבנייה התכנון בתקנות תקן מרכיבי 

 רכאש ובמיוחד רתכוני רהברו עלות בהפחתת רמדוב

לשמל ,םליזוהל היופצ בחרנ ןפואב קושל םתסנכהש יופצ

 .תפיםמשו בשטחים כוניתחס רהבתאו לשימוש חובה 

 רגטינא לחסכון תפעולו רוץתמ
6.6.2

 קיימים במבנים

 משילוב יותר מורכב להיות יכול קיים בבנין רגטיאנ חסכון

,תאז םע .דשח ןינבב אשרמ םיאתמ ןונכתו תוכרעמ

.קיימים למבנים םג מתייחסים לעיל ריםהאמו התקנים 

 התקנים של יישום רץלתמ מומלץ לעיל, לאמור בדומה 

 תוויעל תתחפה על הרורב העפהש םהל יש ראש

 הגירנאתכריוצ כללב ניןהב של השוטף פעולתב

תנגהל דרשמה םע ףותישב ,םדקל ץלמומ .טרפב

 משללה,קזוחתתעלויו תזלהולתעולופהבביסה

 .תפיםבמר כחותנו חיישני תקנתה

טו-וולטאיםפו תאים תהתקנ 6.6.3

ריסולא חשמל רייצו ריםמאפש פוטו-וולטאיים םתאי

החשמל חברת עם להסדרים ובהתאם עצמית לצריכה 

הייצור עודפי בגין החשמל חברת עם קיזוז מתאפשר 

אף מסוימים ריםובמק עתידיים חשמל בחשבונות 

פוטנציאל, כן על יש פוטו-וולטאיים בתאים מכירתו. 

 רלמקו נציאלפוט והן אנרגיה עלויות להקטנת הן 

 .ןינבה תקוזחתל ןוממי ליככ משלש לוכי ראש ,הסנכה

התכנון בשלב טאייםטו-וולפו לתאים תייחסותה

 הנדרש הזמן ואת הקמתם עלות את להפחית יכולה 

בדיעבד. ניןבב שילובם לעומת ההשקעה זרלהח

 רותומקו כללב רגיהאנ רותבמקו ריהאפש השימוש 

 הנחיבמ ןה דמיתמ וינבשי אצמנ רטפב םדשיחתמ

 ת:המלצו טפירו

רוקה(י נייה)ב קיימה בת נייהב תמרוץ
6.6.1

 חדשים ניםנייבב טינרגא לחסכון

 ות"י ירוקה( )בנייה קיימה תב לבנייה 5281 ת"י

 םמציגי הגירנאתכריצ פילםניבניי גרולדי 5282

 יכתרצ תתולהפח קיימה בת לבנייה שונות תהנחיו

מציע אף מהתקנים חדא כל .מבנים של רגיההאנ

 .המבנים רוגלדי שיטה 

תהעלויו תתחפהב תקדתממ זו הבודשע תרומל

 בין להפריד זה בהקשר קשה המשותפות, התחזוקה 

תועגונה ואלל ,םרייובהצי םחילשט תועגונה תומלצהה

 ץ:רלתמ מומלץ ראש רכיביםהמ בין .עצמן לדירות 

 באמצעות ץוחו פנים רייםציבו שטחים תרתאו •

 רתאח רגיהבאנ חסכונית ורהתא או LED רותנו

 באזורים נוכחות בקרת ידי על תאורה הדלקת •

 דרגותמ דריוח ריםסגו

 וחניונים וץח בשטחי תהדלקו תזמון •

וקולחין עיבוי מי ירתאג להשקיה, גשם מי רתאגי •

 לשופכין מים לאספקת 

לתשלום גבוה במתח דירות 90 מעל מבנים חיבור •

 זמןו רכתהמע עומס לפי עריף)ת זתעו" מונה לפי 

 כה(הצרי

 ררוסח משאבות עם זיכרמ ריסולא מים חימום •

 משותף ירהאג כלומי

בתנאים להתקיים היכולה וץח בצמחיית שימוש •

גבוהות תתשומוב ורךצ ללא המקומיים 

 עוד ירוקה לבנייה הנחיות לשילוב חשיבות יש 

 כיבירמ לע שראמ חשיבה .םקדמיהמו נוןכתה לביבש

 תמעולתיתעומשמהרצובהתאו ליתוז הקרויהיינב

 בדיעבד. שילובם



    
 

 

 

 

  

 

      

 

 

     

 

 

 

 

   

  

      

      

 

      

 

     

    

 

 

 

 

 

 

     

      

 

 

 

   
 

      

 

      

 
   

 
 

 
    
   
 

 

מסקנות והמלצות

לקדם מומלץ טכנולוגית. מבחינה והן רגולטורית 

תהלאומיו תתיוהתש רדמש תוףבשי הנושא של בחינה 

 התכנון ומינהל הסביבה להגנת רדהמש והמים, האנרגיה 

. 23לעיל כמפורט אנרגטי כוןלחס פעולות ץרומתמ כחלק

 תחזוקת למימון כלים 6.7
ניןהב

מענה שייתן חסכון לטובת קבוע סכום הפרשת 

 נעשית ולא כמעט עתידיות זוקהתח לעלויות 

םניונגנמ אצמנב ןאיש עטמכ ,ףסונב .םוכי

בינוי פינוי פרויקטי לדיירי לסייע הבאים 

בבנין הגבוהים השוטפים, בתשלומים לעמוד 

 .הישן הבנין לעומת ריכנ באופן 

 ת:המלצו טפירו

ניובינו רוךא טווחל תחזוקה רןק 6.7.1

ארוכתתחזוקה קרן 

להתבסס צריכה טווח 

 רב תחזוקה תכנית על 

 מענה תתל וכן תשנתי

.צפויות בלתי וצאותלה

 חובת לקבוע מומלץ 

 וספתנ תשוטפ רשההפ

 5%-20% לש רועישב

".תביהדעוו" מיותשלמ

בעלות המסדיר החוק
בניו משותפת קניינית
שונים  בהיבטים עוסק זילנד
"לספק ומטרתו זו בעלות  של
לבעלות משפטית  מסגרת
חברתי בסיס ]...[ על והניהול

בר-קיימא." וכלכלי

את ברורה בצורה מגדיר החוק
וכולל הדיירים ועד  תפקיד
בניהול העוסקים  פרקים
חובה זה ובכלל ובתחזוקה
ארוכת  תחזוקה קרן  להקמת
קרן להקמת ואפשרות טווח
מראש. צפויות בלתי להוצאות

 ריםדיי לטובת תחזוקה רןק
6.7.2

 בינוי נויבפי ממשיכים

 שיעמיד סכום בסיס על הונית קרן ליצור מומלץ

 רפשאת ראש ,תוויכז תפסותל הרומתב ,םזיה

 פינוי רילדיי החודשיים תשלומיםה תתהפח תא

םקיי .תגבלמו הפקותל או קבוע פןבאו נוי,בי

או תהבי ועד שם על רךעתרוניי רכישתב קושי 

 על זאת לבצע ניתן אולם רים,הדיי כל שם על 

.יכיםהממש הדיירים רעבו תנאמנו שם

 למימון נייהב בזכויות שימוש
6.7.3

 ממשיכים ריםלדיי תחזוקה תעלו

ארוכת תחזוקה קרן למימון ככלי בנייה זכויות תוספת

ממשיכים לדיירים שוטפת תחזוקה במימון וסיוע טווח 

קיימים לא זאת, עם .כיום רכב חלקי בשימוש נמצאת 

 שילובן ולאופן כויותזה תוספת לגבי ריםרוב כללים 

תכנוןמה חלק שאינם בנוהלים או תכניות תבהוראו

הן בנושא ברורות הנחיות לקבוע מומלץ הסטטוטורי. 

 רתלהמ רותהאפש לגבי והן ליזם הזכויות תוספת לגבי 

 םכימשיהמ םריהדיי תרלדי םהמיועדי םחיהשטמקחל

 .הבנין תבתחזוק חלקם למימון שישמש כוםלס

 תחזוקה רןלק מימון רותמקו רתציי
6.7.4

 ניבות"מ "יחידות ידי על טווח תרוכא

כושרכ ריםסחי שטחים תהקצאל םנונינגמ חוןלב יש

 ארוכת לתחזוקה ישמשו ממנו ההכנסות אשר משותף 

 בחקיקה כיום רמוסד אינו זה נושא זאת, עם .טווח

 מאוד מורכב מיסוי(, חוקי רקעין,מק ובנייה, תכנון)

.ץמומל איננו הכלי זה בשלב ךיכולפ ליישום וקשה

וידע מודעות הגברת 6.8 
התחזוקה בתחום הציבור

תחום את מאפיינים ומודעות ידע  היעדר

ורבים יזמים מתכננים, בקרב  התחזוקה

קוני ציבור עצמו. התחזוקה בתחום מהעוסקים

פחות  עוד רוב פי על מודע והדיירים הדירות

הכרוכות  ולעלויות למורכבות אלו משחקנים

קומות.  רבי חדישים מבנים בתחזוקה

|  מים לחימום חלופות מספר שיאפשר חדש תקנות נוסח אלו בימים מקדם התכנון ומינהל הסביבה להגנת המשרד הכלכלה, משרד עם יחד והשיכון הבינוי משרד 23
.יחד ושילובם פוטו-וולטאיים תאים חום, שאבותמ שמש, דודי- ריםמגו מבניב

51 



52 

 

   

    

    

        

        

 

      

  

      

       

 

 

 

 

     
    

       

         

 

        

 

     

   

 

 

       

 

 

   

   

 

 

  
   

  

     

     

      
 

מסקנות והמלצות

 ת:המלצו טפירו

תחזוקה תעלויו אומדן תצגה
תפיםמשו טחיםוש מערכות של 6.8.1

 חדשה רהדי רתמכי בעת

 תוארוהו רטפמ תרסימ בחיימ רכמה קוח ,םוכי רבכ
 בעת רמאוחה כללאו זההחו תימתח בעת זוקהתח
 םאיושנתמירש ןייצמתורדיהרכמוצ.הרדיהתריסמ
 בצו או בחוק אין זאת, עם .רטבמפ כלולל יש םתאו

.עלות מדןאו הצגתל חסותהתיי

 תחזוקה עלות אומדן להצגת דרישה לבחון מומלץ 
 בר הקוזחת תניכת תנכה תועצמאב) ךרעומש
קחלכ לעיל( 5.2.3 סעיףב רטכמפו תתינש

 לציון בחובה תפקהסל או ר,המכ חוק מדרישות 
 תואצוה תניחבמ םייתועמשמ םיביכר לש םתולע
 יחטש ןיגב יופצ הנונרא םולשת ,תוליעמ תקוזחת)

ו/ כיו"ב(ו תפויוצ חשמל תהוצאו ם,תפימשו חהרוו

תזיוכרמהתכורמעה חיי ךראו של מדןאו גהצילאו 

 .זו תקופה בתום רתהמשוע החלפתן ועלות 

תכרמע תקביעל תרואפש חוןלב מוצע סף,נוב

תחזוקתם עלות מבחינת מבנים לדירוג ניקוד 

שלקונה ךכ רוקה"(י "בנייה לניקוד )בדומה 

 זםלי או כרולמו ר-השוואהוב פשוט מידע יהיה 
. 24נכסה רקטיביותלאט וסיףלה היכול ריץתמ

 ברתהע בשלב תחזוקה היבטי טמעתה
6.8.2 

 הבדק ובתקופת ריםלדיי ניןהב

 תפוקתו םרידייל םזיהמ ןניבל תוריחאה תרבעה בלש
 בשלב .זוקהתחה בתחום תריטיק תקופה הן בדקה
 הניהול רתחב של רבותמעו להיות ריכהצ רהמסיה

 .ךואיל רההמסי זמןמ הבנין את תנהל ראש

 ןינבה לע תוירחא לש תרדוסמ הרבעהל םיללכ עובקל שי
 על כהרוהד ריםהסב למתן חובה ךתו ריםלדיי זםמהי

תורבח םוחת תרדסהל דע .ובש תוכרעמהו ןניבה תקוזחת

 רש,הנד הידע תא תרוחס רובן כיוםש ומאחר הניהול 
 .זה בשלב לדיירים לסיוע תחזוקה ץיוע לשלב ץמומל

 םינמבהתקחזות שאנובהרהסב
6.8.3

 תחזוקה בעלויות וחסכון

 לכך קרובות לעיתים מביאים והידע המודעות היעדר

מופנית ריםהדיי לב תתשומ רעיק רבים מבניםשב

 המבנה מתחזוקת התעלמות תוך הבנין לניקיון 

 .שבו כותוהמער

תאעלהול עדמי תגשנהלהרבסהתניכת בשגלץמלומ

 הטיפול וחשיבות תחזוקה עלויות לגבי מודעות 

הגלויים ובהיבטים בנקיון רק )ולא הבנין רכותבמע

תעלויו זיללהו כוליםהי םנושאי רתלא יש .לעין(

 .רהציבו לידיעת להביאם ולפעול 

 לתחזוקה תמריציםו תציונקס
6.8.4

 טוחהבי צעותבאמ

להביא מקום יש דיירים, בקרב מודעות העלאת בצד

 ועלויות כוניםהסי תתלהפח המודעות להעלאת 

.ביטוח תרוחב רבבקרשב תזוקתח

ביטוח תרוחב מצד ץתמרי רתליצי לפעול מומלץ 

ריהציבו רכושל הן הביטוח פרמיית תזלהו ידי על 

 נאותה זוקהתח וכחתה רעבוב תרטיהפ רהלדי והן 

 .רמיההפ קביעתב רכיבכמ

 אחראי ציבורי גוף הקמת 6.9
 םרימגו נימב תקתחזו םתחול

 םריגומ ניבמבהקזוחת אינושלתריוחאה

 תוחידוי םרדימש המכןבי תקחלתמםפיתומש

 רקיעב) היישעתהו הלכלכה דרשמ :תויתלשממ

 תקינה, בנושאי גם ךא למעליות הנוגע כלב

| אנרגטי דירוג חובת יקבעו אשר תקנות גיבוש לצורך הנדרשים האמצעים מכלול את לבחון האנרגיה שר על הטילה 10.04.2016 מיום 1403 מספר ממשלה החלטת 24
 .חדשים רדיםומש מגורים בנייני של 



 
 

 
      

          

   

    

 

      

     

 

 

 

 

 

 

 

 

      

  

    

  

 

 

     

     

 

 

       

  

    

 

     

 

 

 

 

   

 

 

מסקנות והמלצות

 ועוד(, םעסקיי גבליםה קצוע,מ בעלי מכתהס

הלנמי ,אש( תוחבטילעגנוה כלב)םניפןחובט

 בחוק הנושא להסדרת הנוגע )בכל התכנון 

 תכניות(, רובאישו תבתקנו והבנייה, תכנוןה

 תונידימ בטיהיבןוכהשיו וינביהדרמש ןבומכו

,ףסונב .לארשיב היינבה תייצלוגרו ןונכתה

 בין המקומיות, תרשויוה םג בנושא תוסקוע

 האגודה של המקומיים הסניפים ךדר רהשא

.רהדיו תרבולת

 זו, עבודהב המוצגים הבעיותו ריםתגהא שפע 

בשנים רבותוי לכוי אלו בעיות לפיה זיתהתח

הכלים של התחומיות ורב והמורכבות הבאות 

 בריכוז הצורך את מעלים בבעיות לטיפול 

 .השונים היבטיו על בנושא הטיפול תיאוםו

ת:ההמלצו פירוט

 מבני תחזוקת תחום את ירכז אשר גוף להקים מומלץ 

לגוף תנוספו תכויוסמ ולהאציל זקלח )או םריהמגו

.ר"(הדיו תרבולת האגודה" למשל קיים, 

רשת,הנד רגולציהוה החקיקה לקידום ידאג זה גוף 

את כזרי בתחום, לעוסקים תשרוכוה רכותהד יקדם 

המודעות להעלאת ויפעל והאכיפה הביקורת מנגנוני 

- העניין בעלי כל בקרב מגורים מבני תחזוקת לנושא 

ודיירים. פרטיים גורמים המוניציפאליים, הממשלתיים,

 משותפים מבנים תחזוקת היבטי של בינלאומית השוואה 
 םהקיי למצב םהדומי מבחן רימק למצוא הקש כי המעל

 רוב פי על מיועדים בעולם גבוהה בבניה ריםמגו בתי .ראלביש
כל את זיקהמח לגוף או גבוהה הכנסה תרמ בעלת כלוסייהלאו

פרטית(. טווח ארוכת השכרה או ציבורי )דיור בבעלותו הדירות 

 זו עבודה תרבמסג שנמצאו םהיחידי המקומות אחד היא קונג הונג 
םעדימיוהםהיבוגםפיתמשו םריגומתיב של בחרנ קףהי תעלבכ

 הונג תממשל .כהנמו ואף בינונית הכנסה תרמוב לאוכלוסייה 
מיוחתב ץועוי עוסי ,הרבסה ,הקקיח של ףנע ךרעמ העילפמ גנוק

 .בפרט ותחזוקתם כללב משותפים בתים 

 כשלב כיום, המקודמים הנושאים להלן
 ןוכישהו יוניבה דרשמ ידי לע ,ןושאר

 ת:ניירוע תחדשותלה רשותוה

נוי-פי ליזמי רותדי בעלי בין מדף הסכם

 תרודי עליב תרשול מדף מיכסה תנכה בינוי: 

םכסהה תרגסמב.וינביוי-נפי קטיוירפב

התחזוקה, מימון לנושא תהתייחסו תהיה 

סודסב הגוב תא רטלפ םזהי רשייד בו 

 .הסבסוד תתקופ שךמ ואת התחזוקה 

 שיחייב ךכ תקןה כוןעד :2125 תקן עדכון

.םכימשימה םרידייל הקוזחת ןרקל תוסחתייה

 עלויות מימון הכללת מאפשר התקן כיום, 

כחלקהממשיכים לדיירים התחזוקה

 תתייחסוה ךכל אין ךאי ם,זהי תהוצאומ

 .מהשמאי רשהנד רוטמהפי כחלק רשתמפו

 יועובד תרודי ליעב רבקב תעומוד תרהגב

 מימון בנושא ידע הפצת נון:התכ תמוסדו

תודשחתהל תולהנימה תועצמאב הקוזחת

 רבות מקומיות ברשויות המוקמות עירונית 

 .ןוכיהשו יוניבה דרשמ לש טנרטניאה רתאו

 בחוק שילוב מקדם יכוןוהש הבינוי רדמש

תחודשיה תהעלו תהצגל רישהד רכהמ

 וכן המוכר ידי על המוערכת השוטפת 

 ת"כבדוה" תרכוהמע חיי ךראו תלהצג

 .רכישתן( רמחי )או תןהחלפ תועלו

 ראלייש תקן כנתה תחזוקה: מוטה נוןתכ

השיקוליםאודות מתכננים המנחה

תכנון בעת בחשבון להביא שיש והצעדים 

 .זוקהתח מוטה 

| משמש התקן בינוי. פינוי כניתלת תכלכלי תמאיש בדיקה רךלצו מבוצעותה רקעיןמק לשומות תמקצועיו הנחיות הקובע מאיש תקן הינו 21 תקן 25
 .לפינוי-בינוי כניתבת רשהנד תכויוזה היקף לבדיקת רהשא בין 
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 נספחים

מידע מקורות- א' נספח

רניכ חלק .מחקריים רסומיםפ או מאמרים הינם מהם מעטים רקש מגוונים מידע רותמקו על נסמכה זו עבודה 

של רסומיםופ רנטאינט ריאת בשטח, שונים רמיםגו עם ראיונותו שיחות על נשען שימוש נעשה בו מהמידע 

 רשימה מהווה אינה שלהלן הרשימה לפיכך, שיווקי. ומידע מסחריים מקורות ואף ממשלתיים מקצועיים, גופים 
נעשה הבנין כותמער רתסקי רתמסגב .בלבד המידע תרומקו ריעיק את מציגה אלא רת,מסוד תרפיביבליוג

עם נבדקו הוצלב אלו תרובמקו המופיע המידע מובהקים, ושיווקיים רייםמסח רסומיםבפ שימוש רהשא בין 

 .רנטבאינט ךבכ המעוניין לכל זמין הינו מקום מכלו ריםאח מקורות 

פרסומים

 ארוכת התחזוקה בעיית כושלים, מיגדלים 
זמתביו רמחק-(2009) ריםמגו במגדלי טווחה

 ידי על שנערך הפנים, במשרד התכנון מינהל 
רזוהאורהעי רלחק זרכבמ תרמןאל רחל רופ'פ

 בתחזוקת הבעיות את סוקר המחקר בטכניון. 
חלופות מציגו ראלביש גבוהים תפיםמשו תיםב

 .בבעיות לטיפול רוניותעק מדיניות 

ךמסמ-(2011) המשותף הבית לתכנון הנחיות

 רדבמש ראשי יכלראד אגף רעבו וכןשה הנחיות 
 רריפצ חירפדרמש דיי על ןוכהשיו וינביה

 רמחו כולל ךמסמה .גאודע תוףבשי םכליריאד
וןנכתב" דקמתמוםפיתומש םתיבאושנבברעקר

 של התשלום יכולת להתאמת יכולת" מותאם 
 .עתידיות זוקהתח לעלויות העתידיים ריםהדיי

 םנימב לשהקתחזוה ריתגא?צחנלםריצעי
 רחקמ-(2017) תללכו תיונידמתראקלם:יהגבו

ףותישב ןוינכטב רוזאהו ריעה רקחל זכרמה ךרענש

.מועלם רני ד"ר ידי על יפו--אביבתל רייתעי

בשגל תןני דצכי תניוגראותפטימש ןחבו רקחמה

 בו תומוצגו גבוהים מבנים רעבו זוקהתח מנגנוני 
ברמה תחזוקה ראותהו לשילוב רקטיותפ רכיםד

 .ובחקיקה תארמי תכניותב רצית,האו המקומית 

ומפגשים נותראיו

רח' מועדים: נציגים- משותפים בתים ציגיותנ

 רח' אשדוד; מכבי,ה יהודה רח' אלעד; אבטליון, 
ה;ניתנם,מיגהא ח'ר לוד; ר,קדח'ר אשדוד; ז,פות

 סבא. כפר נרקיס, עוזי רח' סבא; כפר לבנברג, רח' 

ם,נבלוזרו ראמי-ויועצים ותחזוקה ניהול חברות

אסף בע"מ; מבנים תזקואח ניהול .י(.נ)ש עידן 

 מיכאל נכסים; ושיווק ניהול נתון שקד, ויניב שאער 
ץובינדלמ חיים בע"מ; ניהול רופג שובל רצ'יק,פ

אחזקות 100 סדבון, זיו ישראל; ISS רביבי, ודורון 

נעלי תחגי בע"מ; ראו תריאו בונה, רוןי בע"מ; 

רייכברג, אוהד ;Viaplan חברתית, מתכננת יוסף, 

 CISCO. מסלמן, גיל 

הנעמ עו"ד-תקומיומתרשויוב פקידיםת ליבע

 סגן ר,נדל גורי וביצרון; רהעז נכ"לסמ זאב, בן 
ריה-פו רתמ אדר' ים; תב עיריית ר,העי נדסמה

עירונית, להתחדשות המחלקה מנהלת שרביט, 

סוציאלית עובדת אזואלוס, רויטל הרצליה; עיריית 

 זרחי,מ סימוני אינג' אשדוד; עיריית קהילתית, 
 .לוד תרייעי ר,העי תנדסמה

הדובעה תנכה תרגסמב- עגולים נותשולח

קבלתול הנושא תהצגל מפגשים רמספ תקיימוה

 רוניות,לעי עכו תועיד שונים: עניין מבעלי משוב 
18.6.2016; ם,נינכתמה גודאי סנכ 17.11.2015;

 9.6.2016. משהב"ש עירונית התחדשות עגול שולחן 



 

 

                       

 

       

 

                       

      

 

 
 

 

נספחים

 בנהמ תחזוקת הוצאות- ב' נספח 

לפי מבנים סוגי רמספל תחסוהתיי ךתו מבנים, וניהול זוקהתח עלויות רכיבימ גביל נתונים להלן םרטימפו

 למערכות שירותים נותני ותחזוקה, ניהול חברות מול בדיקות על מבוססים הנתונים הקמתם. שנת ולפי גובהם 
 תעמוצמהנמותםפיקמש םניתונה ה,בללט תרועהב רטפומכ.םפייפציסםנימב של תהוצאו חתונימ כןותנוהשו

.מצביעים הם עליהם למגמות רבעיק חסלהתיי ויש מכלילהו

הבניין קומות מאפייני 30
 חדש 

קומות 20
 חדש 

קומות 15
 חדש 

קומות 12 
 חדש

קומות 8 
 חדש

קומות 4 
 חדש

קומות 12 
 ישן

קומות 8 
 ישן

קומות 4 
 ישן

 2010 2010 2010 2010 2010 2010 1990 1990 1960 שנת הקמה

8 4 קומות 12 4 8 12 15 20 30 

90 68 54 32 16 48 32 16 דירות 135 

- מעליות 1 2 - 1 2 3 3 4 

MRL סוג מעלית MRL MRL MRL MRL חשמלית חשמלית 

עילית עילית עילית עילית חלקית תת"ק תת"ק תת"ק תת"ק תת"ק חניה

עלות  קומותמרכיבי 30
 חדש 

קומות 20
 חדש 

קומות 15
 חדש 

קומות 12 
 חדש

קומות 8 
 חדש

קומות 4 
 חדש

קומות 12 
 ישן

קומות 8 
 ישן

קומות 4 
 ישן

 אחזקת מעליות

 שירות מעליות
-₪ ללא חלפים ₪7,680 ₪15,360 ₪- ₪14,400 ₪31,200 ₪48,600 ₪52,200 ₪72,000 

 אספקת חומרים
-₪ וחלפים ₪5,376 ₪10,752 ₪- ₪10,080 ₪21,840 ₪34,020 ₪36,540 ₪50,400 

 בודק מוסמך
-₪ מעליות ₪500 ₪1,000 ₪- ₪500 ₪1,000 ₪1,500 ₪1,500 ₪2,000 

-₪ יועץ מעליות ₪1,200 ₪2,400 ₪- ₪1,200 ₪2,400 ₪3,600 ₪3,600 ₪4,800 

אחזקת מערכות חשמל

סריקה טרמוגרפית 
 שנתית ללוחות 

 חשמל
₪- ₪- ₪- ₪480 ₪800 ₪1,120 ₪1,120 ₪1,600 ₪1,600 

₪- ₪120 ₪160 ₪120 ₪200 ₪280 ₪280 ₪400 ₪400 
ביקורת בודק מוסמך
 ללוחות חשמל פרוס 

 לחמש שנים

₪- ₪- ₪- ₪-  שירות גנרטור ₪5,850 ₪5,850 ₪5,850 ₪4,850 ₪3,850
 חירום + מילוי סולר

 + חשמל תלוחו
- ורהותא כוח מעגלי

 וחלפים מריםחו
₪960 ₪1,386 ₪1,674 ₪3,660 ₪4,620 ₪5,580 ₪6,300 ₪7,500 ₪9,900 

 אחזקת מערכות מיזוג ואיוורור

-₪ מזגנים מפוצלים ₪- ₪- ₪- ₪900 ₪1,350 ₪2,250 ₪2,250 ₪2,250 
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₪- ₪- ₪- ₪-  אוורור חניון ₪2,835 ₪1,890 ₪1,418 ₪1,134 ₪672

₪- ₪- ₪- ₪- ₪- - אחזקה מפוחי עשן ₪1,300 ₪1,300 ₪1,300 ₪1,300

₪- ₪- ₪- ₪- ₪-  מפוחי עשן - בודק ₪2,000 ₪2,000 ₪2,000 ₪2,000

אחזקת מערכות כיבוי אש

₪- ₪- ₪- ₪-  מערכת ₪2,550 ₪1,700 ₪1,275 ₪1,020 ₪680
 ספרינקלרים

₪- ₪- ₪- ₪-  מאגר מים ₪5,000 ₪5,000 ₪5,000 ₪5,000 ₪5,000

₪- ₪300 ₪420 ₪- ₪300 ₪420 ₪510 ₪660 ₪960 

₪- ₪- ₪- ₪- ₪1,300 ₪1,300 ₪1,300 ₪1,300 ₪1,300 

₪- ₪- ₪- ₪- ₪2,500 ₪2,500 ₪2,500 ₪2,500 ₪2,500 

₪- ₪- ₪- ₪- ₪403 ₪680 ₪851 ₪1,134 ₪1,701 

₪350 ₪950 ₪950 ₪350 ₪950 ₪950 ₪950 ₪950 ₪950 

₪- ₪- ₪- ₪- ₪- ₪4,200 ₪4,200 ₪4,200 ₪4,200 

₪- ₪- ₪1,500 ₪- ₪1,500 ₪1,500 ₪1,500 ₪1,500 ₪1,500 

₪1,200 ₪1,200 ₪1,200 ₪500 ₪1,100 ₪1,450 ₪1,450 ₪1,450 ₪1,450 

₪960 ₪1,386 ₪1,674 ₪3,660 ₪4,620 ₪5,580 ₪6,300 ₪7,500 ₪9,900 

₪3,000 ₪6,000 ₪15,000 ₪6,000 ₪18,000 ₪46,800 ₪49,200 ₪51,840 ₪67,200 

₪600 ₪1,200 ₪3,000 ₪1,200 ₪3,600 ₪9,360 ₪9,840 ₪10,368 ₪13,440 

₪6,000 ₪18,000 ₪24,000 ₪12,000 ₪24,000 ₪48,000 ₪84,000 ₪90,000 ₪102,000 

₪3,600 ₪12,000 ₪12,000 ₪3,600 ₪12,000 ₪24,000 ₪24,000 ₪24,000 ₪24,000 

₪- ₪500 ₪1,000 ₪- ₪500 ₪1,000 ₪1,000 ₪1,000 ₪1,000 

₪5,248 ₪10,496 ₪15,744 ₪5,248 ₪10,496 ₪17,712 ₪22,140 ₪29,520 ₪44,280 

עלות קומותמרכיבי 30
 חדש 

קומות 20
 חדש 

קומות 15
 חדש 

קומות 12 
 חדש

קומות 8 
 חדש

קומות 4 
 חדש

קומות 12 
 ישן

קומות 8 
 ישן

קומות 4 
 ישן

 ומשאבות

 ארונות כיבוי אש
 ומטפים

 אחזקת מערכות מנ"מ )מתח נמוך מאד(

 מערכת גילוי אש

 ביקורת אינטגרציה

 CO מערכת גלאי
 חניונים

 מערכת מצלמות +
 אינטרקום + קודנים

אחזקת מבנה ובינוי כללי

 דחסנית זבל ושוט 
 אשפה

 מאגר מי שתיה

מערכת ניקוז
חניונים + בורות 

 ביוב 
אספקה טכנית -

חומרי בניה כלים 
 ופרזול 

חשמל ומים

 חשבון חשמל 

חשבון מים ואגרת
 ביוב 

שירותים כלליים - ניקיון / גינון / הדברה

ניקיון שטחים 
 משותפים 

 שרותי גינון

 שרותי הדברה

ביטוחים

 ביטוח 

סה"כ עלויות
 ₪21,918 ₪68,294 ₪107,834 ₪36,818 ₪124,171 ₪245,526 ₪324,253 ₪351,252 ₪439,266 אחזקה 
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נספחים

עלות  קומותמרכיבי 30
 חדש 

קומות 20
 חדש 

קומות 15
 חדש 

קומות 12 
 חדש

קומות 8 
 חדש

קומות 4 
 חדש

קומות 12 
 ישן

קומות 8 
 ישן

קומות 4 
 ישן

₪13,659 ₪21,567 ₪7,364 ₪24,834 ₪49,105 ₪64,851 ₪70,250 ₪87,853 

₪8,195 ₪12,940 ₪4,418 ₪14,901 ₪29,463 ₪38,910 ₪42,150 ₪52,712 10% 

כל העלויות כוללות מע"מ

עלויות  קיבוץ
לבניין שנתי

קומות 30
 חדש 

קומות 20
 חדש 

קומות 15
 חדש 

קומות 12 
 חדש

קומות 8 
 חדש

קומות 4 
 חדש

קומות 12 
 ישן

קומות 8 
 ישן

קומות 4 
ישן

₪- ₪14,756 ₪29,512 ₪- ₪26,180 ₪56,440 ₪87,720 ₪93,840 ₪129,200 

₪3,470 ₪5,342 ₪7,578 ₪8,770 ₪29,395 ₪42,214 ₪46,353 ₪50,684 ₪58,146 

₪9,600 ₪30,500 ₪37,000  ₪15,600 ₪36,500 ₪73,000 ₪109,000 ₪115,000 ₪127,000 

₪5,248 ₪10,496 ₪15,744 ₪5,248 ₪10,496 ₪17,712 ₪22,140 ₪29,520 ₪44,280 

₪3,600 ₪7,200 ₪18,000 ₪7,200 ₪21,600 ₪56,160 ₪59,040 ₪62,208 ₪80,640 

-₪ ₪21,854 ₪34,507 ₪11,782 ₪39,735 ₪78,568 ₪103,761 ₪112,401 ₪140,565 נהול וכלליות

 סה"כ עלות שנתית
₪20,000 ₪90,000 ₪140,000 ₪50,000 ₪160,000 ₪320,000 ₪430,000 ₪460,000 ₪580,000 לבניין מעוגל

עלויות  קיבוץ
לדייר  חודשי

קומות 30
 חדש 

קומות 20
 חדש 

קומות 15
 חדש 

קומות 12 
 חדש

קומות 8 
 חדש

קומות 4 
 חדש

קומות 12 
 ישן

קומות 8 
 ישן

קומות 4 
ישן

₪- ₪38 ₪51 ₪- ₪68 ₪87 ₪108 ₪87 ₪80 

₪18 ₪14 ₪13 ₪46 ₪77 ₪65 ₪57 ₪47 ₪36 

₪50 ₪79 ₪64 ₪81 ₪95 ₪113 ₪135 ₪106 ₪78 

₪27 ₪27 ₪27 ₪27 ₪27 ₪27 ₪27 ₪27 ₪27 

₪19 ₪19 ₪31 ₪38 ₪56 ₪87 ₪73 ₪58 ₪50 

₪- ₪57 ₪60 ₪61 ₪103 ₪121 ₪128 ₪104 ₪87 

חודשית עלות  סה"כ
מעוגל ₪110 ₪230 ₪250 ₪250 ₪430 ₪500 ₪530 ₪430 ₪360 ליח"ד

 הערכת ממוצע 
 ₪100 ₪180 ₪200 ₪250 ₪320 ₪400 ₪450 ₪450 ₪450 עלות בפועל

טבלה:ל ערותה

קימות מנגד בבנין. הכרחב תקנותמו רכותהמע כל לא בפועל מבנים,ב ובלותהמק רכותהמע מירב תא מציגים הנתונים .1
 .חניה( מכפילי )למשל בטבלה מפורטות ואינן המקובל רטנדהסטמ חלק שאינן תוספונ תרכומע

 .ראשמ תצפויו בלתי תוצאולה או תרכומע להחלפת טווח, וכתרא זוקהתח רןלק תרשוהפ כוללים אינם םתוניהנ.2

רחהכב כתנולהער מצביעים אינם אלו םריפע .השונים המקורות דיווחי בין משמעותיים ריםפע נתגלו תוניםמהנ בחלק .3
רותמקו של שקלול הינם בטבלה המופיעים הנתונים .בענף בפועל הקיימים ריםפע על אלא הנתונים תרובמקו בעיה על 

.השונים הנתונים 

 .מע"מ כוללים ריםהמחי כל .4

מנהלות

הוצאות ניהול וכוח 
 20% אדם 

 רווח חברת ניהול

 מעליות

 מערכות

 נקיון וגינון

 ביטוח

 חשמל ומים

 מעליות

 מערכות

 נקיון וגינון

 ביטוח

 חשמל ומים

 נהול וכלליות
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נספחים

כניותט מערכות- ג' ספחנ

לגבי רכההע וכן בבנין ריותעיק תרכומע רכיביל תרשנדה התחזוקה גביל רטיםפ רטיםמפו שלהלן בטבלה 

 :26חייהם ךרואו תםזוקתח עלות 

אורך חיים עלות תחזוקה מבצע תדירות לפי
תקן  אופן תחזוקה  רכיבי המערכת

תלוי בסוג הצנרת של
הבנין, היום משתמשים 
לרוב בצנרת פלסטית 
שלה אורח חיים ארוך 

 מאורח חיים של המבנה 
עצמו.

 חלק מדמי 
ניהול אב הבית אחת לשנה  בדיקת צנרת גלויה+

 סמויה

 צנרת ואביזרי
צנרת:

1. הספקה 
 2. דלוחים 

3. צואים
 4. איוור 

5. גשמות

 דוגם ממשרד 
הבריאות

 5אחת ל-
שנים

בדיקת צנרת פלדה 
גלויה+ סמויה- על פי 
תקנות בריאות העם 

)איכותם התברואתית 
 של מי השתייה( ת"י 

1205 

300-500  אינסטלטור
 מוסמך

 אחת לשנה-
שנתיים

שקיעת קרקע מסביב 
 לצנרת ובידוד תרמי, 

 בדיקת לחץ

במידה ואכן יבצעו את
הבדיקות, אורך חיים 

 של תא בקרה הינו ארוך 
מאורח החיים של הבנין.

 חלק מדמי 
ניהול אב הבית חוד'  3ל- אחת

בדיקה חזותית של פנים
 תאי הבקרה ומכסה תא 

הבקרה  רכיבי ביוב
ותיעול

 חלק מדמי 
ניהול אב הבית

בדיקה שנתית 
 או לפי פניות 

 של דיירים
בדיקת סתימות

אורך החיים של מערכת 
 סולארית אמינה הינה 

שנה. 30 ל- 25  בין

 מעלות 1.5%
 המערכת בין
2,000 1,500-

₪ שנתי,
 חל על כל 

הדיירים.

איש תחזוקה 
מומחה 

 למערכות 
 חשמל

אחת לשנה

בדיקה ויזואלית, פיזית, 
חשמלית ותרמית 

של המערכת על כל 
מרכיביה, במידת הצורך 

מתבצעים התיקונים 
 הנדרשים ו/או טיפול 

 למניעת נזקים עתידיים

מערכת סולארית

 כחלק משלד הבנין.
 לא תבוצע החלפה

1400-2000 

איש תחזוקה
מומחה 

 למערכות מי 
 שתיה

אחת לשנה

ביצוע ניקוי וחיטוי 
מאגרי מים – מי שתייה 

ומי כיבוי אש ומתן 
 אישורים שנתיים לפי 
דרישות משרד התמ"ת מאגרי מים

600-650 

איש תחזוקה
מומחה 

 למערכות מי 
 שתיה

חצי שנתי  בדיקה בקטריאלית

 חלק מדמי
ניהול אב הבית שוטף  ניקוי וחיטוי המערכת

 מערכת אשפה-
לקריאה 1500 שוט אשפה  איש תחזוקה

מומחה לפי קריאה  פתיחת סתימות

 חלק מדמי
ניהול אב הבית שוטף  בדיקות איטום למניעת

 דליפת וריחות

|  .והצלה אש בטיחות אמצעי של זוקהתח תהנחיו תהמשנו והצלה כבאותל רציתהא תרשוה תקנות כנהבה נמצאות26
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אורך חיים עלות תחזוקה מבצע תדירות לפי
תקן  אופן תחזוקה  רכיבי המערכת

שנים להחלפת 30 כ-
 כל המערכת בגלל בלאי 

 חומר הפלדה.

 חלק מדמי
ניהול אב הבית  חודשי

טיפולים מכניים כגון:
שימון, חיזוק ברגים, 

ניקוז מים, תיקוני צבע, 
 ניקוי כללי וטיפולים 
 במערכת ההידראולית

דחסן

 חלק מדמי 
ניהול אב הבית חצי שנתי  ניקוי צלעות הקירור

 חלק מדמי
ניהול אב הבית אחת לשנה  ניקוי פנים מכל האשפה

כלל העבודות
יבוצעו על 
ידי חברה 
מוסמכת 

כחלק 
מהתחזוקה, 

 עלות שנתית 

בעל מקצוע
 שהוסמך על 

 ידי היצרן/
ספק

חצי שנתי  בדיקת מערכת השמן
 ההידראולי

4,000-5,000 
.₪ 

במידה ואכן נקנה
 גנרטור איכותי הוא יכול 

שנה. 50  להחזיק גם

1500-2000
 לבדיקה 

כוללת

בעל מקצוע 
 שהוסמך על 

 ידי היצרן/
 ספק

חצי שנתי

בדיקת מים במצנן 
קירור, שמן במדיד 
שמן, כמות הסולר, 

בדיקת נזילות, היעדר 
חפצים זרים, בדיקת 

מים במצברים, ניקיון 
 קוטביים של המצברים 

 ומתיחת חגורות מנוע

גנרטור חירום

במערכת והשימוש מאחר 
הנ"ל הינה במקרים 

נדירים, לרוב לא נותנים 
לה חשיבות ועל כן היא 

מוזנחת וכעבור כמה 
 שנים כבר לא מתאימה 

לשימוש

 חלק מדמי 
ניהול אב הבית אחת לשנה  בדיקה חזותית של

 שלמות מערכת ההגנה

600-650כולא ברקים

בעל מקצוע 
 שהוסמך על 

 ידי היצרן/
 ספק

אחת לשנה

בדיקה מכנית, בדיקת 
רציפות חשמלית, 
 מדידות התנגדות 

 מערכת הארקה וכדומה

600  מעבדה
 מאשרת

 5אחת ל-
שנים

בדיקה מעבדה מאושרת 
 1173 על פי ת"י 

 טיפול נכון ומוצר איכותי
שנים 30 יחזיק מעל

 חלק מדמי 
ניהול אב הבית אחת לשנה  בדיקה חזותית

 מערכת אוורור
 בחניון

300-350 

בעל מקצוע
 שהוסמך על 

 ידי היצרן/
 ספק

אחת לשנה
בדיקת מפוחי האוויר 
 כולל המסנן, ספיקה 

 ולחצים
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נספחים

אורך חיים עלות תחזוקה מבצע תדירות לפי
תקן  אופן תחזוקה  רכיבי המערכת

 תלוי ברמת התחזוקה
השוטפת והשימוש

 חלק מדמי 
ניהול אב הבית  שוטפת

תחזוקה שוטפת הכוללת
 בדיקה של שלמות 

 המתזים, ניקיון

 ספרינקלרים
לכיבוי אש

2000-3000
בעל תעודת 

 הסמכה ממכון 
 התקנים?

אחת לשנה

תחזוקת משאבות 
ספרינקלרים לשאיבה 

או דחיפת מים למאגרים 
 המשמשים לטובת 
 מערכות כיבוי האש

900-1500
בעל תעודת 

 הסמכה ממכון 
 התקנים?

אחת לשנה

בדיקה שנתית לתקינות 
המערכת הכוללת 

אינטגרציה בין מערכת 
 ספרינקלרים למערכת 

 החשמל

 שנים מיום ייצור 10

 חלק מדמי
ניהול אב הבית שוטפת  תחזוקת עמדות כיבוי

 אש לשריפות
מערכת כיבוי

וגילוי אש, 
מערכת פינוי 
שחרור עשן, 

 מערכות על/תת 
לחץ, דלת אש

1500-3000
בעל תעודת 

 הסמכה ממכון 
 התקנים?

אחת לשנה

תיר שנאישו בדיקה ומתן
 רזרנוקים, צינו למטפים, 

 הספקתלכיבוי ו תבגלגל
 מדותוחלפים לע

 לפי הצורך
בעל תעודת

 הסמכה ממכון 
 התקנים?

אחת לשנה

איתור ופתרון תקלות 
במערכת גילוי עשן, 

 ניקוי גלאי עשן, בדיקות 
 אינטגרציה

 במהלך כל תקופת הבנין
לא יחליפו את המעלית

MRL-מעלית 
160-200

₪ לקומה, 
 מעלית 

80-90  רגילה-
₪ לקומה

חברת שירות  חודשי
טיפול חודשי הכולל

 בדיקת פעמון האזעקה, 
 המאוורר, התאורה וכד'

מעליות

 ביטוח מחברת 
המעליות אחת לשנה

כמו כן ישנו תשלום בגין 
ביטוח על המעלית+ 
חלפים )במידה ואכן 

מחליטים לתוספת 
1500 תשלום( של מינ' 

למעלית  1.6 ₪* מקדם
בחודש, כך שקריאות 

 השרות יהיו כחלק 
 מעלות הביטוח

220-300  בודק מוסמך
למעליות חצי שנתי

בדיקה תקופתית של 
המעלית הכוללת 

בדיקה של חדר מכונות 
 המעלית. בדיקה זו הינה 

 חובה על פי חוק

 חלק מדמי
ניהול אב הבית  חודשי

 תית שלזובדיקה ח
 ריםזאביתקינות ה
רה,רצפה, תקהגלויים )
 וכד'( לחיצים לוח תאורה, 

בצד הצהרות יצרנים
לקלות תפעול, מיעוט 

תקלות ואורך חיים של 
עשרות שנים, בפועל 

קיימות תלונות על 
תקלות רבות ועל צורך 

 בהחלפה תכופה של 
 רכיבים

 תלוי במספר
המכפילים

בודק למוסמך 
הרמה למתקני  חצי שנתי  14 בדיקה תקופתית מדי

 חודשים

30-80 ₪ מכפילי חניה
למתקן 

 לחודש ללא 
 חלפים

חברת שירות חודשי  תחזוקה שוטפת
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נספחים

 ינלאומיתב רהסקי- ד' ספחנ

ודדותמתמ שבו לאופן תמאודוג מציגה זו רהסקי

 תיבב זוקהתחה תאסדר עם בעולם ריםוע מדינות 
 הריקסב תודקמתהה .היוור הינבב םיפתושמ םירוגמ

.27בישראל המשותף לבית הדומים בעלות במודלי הינה

אשר בינלאומית סקירה בביצוע קושי קיים זאת, עם 

 ראלביש הדיור שוק רעבו תתובנו להניב תאפשר 
,לארשיב .לארשי לש םיידוחייה הינייפאמ לשב

בבנייה משותפים בתים זה ובכלל םתפימשו תיםב

 ברמות לאוכלוסיה נפוץ מודל הינם קומות רבת 
 מודל תרבו במדינות זאת, לעומת .תמגוונו נסהכה
 ךרדב ןווכמ תומוק תבר היינבב םיפתושמ םיתב לש

. 28גבוהות נסההכ רמותב וסייהכללאו כלל

 זכרמו חרזמ תונמדי ןה הז רקשהב ןפוד תאווצי
ביסימא ךהליתתנורוחהא םניבש תרועובההפרואי

ציבורית מבעלות דיור על הבעלות העברת של 

בנוגע מכויותס תהאצל קבילובמ רטיתפ לבעלות 

המוניציפליות. לרשויות מהמדינה הדיור לשוק 

 וכן הבתים בעלי של ביכולת פער יצרו אלה תהליכים 
זוקהתחה עלויות עם להתמודד המקומיות רשויותה

 מכיוון .להם הנלווה תתיוהתש רךומע מבניםה של 
קשה ת,ומתפתח חדשה רהאסד רכתבמע רובשמד

ניתן אולם בפועל אלו בערים הקיים מהניסיון ללמוד 

 .בהן תהרגולטוריו רכותהמע תבניי מתהליך ללמוד 
 הסיאחרזמבתנומדי רפסמ נןהי תפוסנו פןדו תיוצאו

 וסייהוכלא גידול מהירה, זציהרבניבאו תמאופיינוה
ולא םינייפאמ בוליש .םייניבה דמעמ ףקהיב לודגיו

מביא גבוהים, קרקע ערכי או בקרקע מחסור עם יחד 

 לאוכלוסיות נפוץ מגורים כפתרון גבוהה לבנייה 
.וכותנמ ואף תבינוניו נסההכ תרמוב

 גם שינויים על להצביע ניתן אלו, מדינות בצד 
 ,הקירמא ןופצ ,הפוריא ברעמב םירוזאו תונידמב
 ןניא ולא תונידמש תורמל .דנליז-וינו הילרטסוא
 תומגמה,תיועממש הסיוכלוא ולדגיבתונפייואמ

 יכיתהלו זיותרכמ לערים רהההגי של תובאליוהגל

 םג תנייפאמ םיקיתו םיינוריע םימקרמ לש תושדחתה
הקזחה תרוצ תובחרתהל תוליבומ ולא תומגמ .ןתוא

ךרלצו מביאהו ריםמגו מבניב תמשותפ תבעלו של 

 באסדרת יותר פעיל באופן להתערב אלו מדינות של 
.תפיםמשו תיםב של תהשוטפ תחזוקתם רתהסדוב

 למדיניות בעיקר נוגעות זו בסקירה הדוגמאות 
 תרוגסהמ תא כןולעד חתפל רשונד ראש ת,רביועמ
ומכתורחאתוכמותתוכרעמו תוריוולטגרה

 הנעמכץעווי עסיו תכורעמותריונטולוותנויוגראתה
.ןהב םפיתומשה םתיבה תעפות ףקהיב ולדגיל

נמצאה אשר קונג, מהונג גם דוגמאות מביאה הסקירה 

באמריקה רצותא מספרמ וכן להשוואה רלוונטית 

 הינה משותפים ריםמגו תיב בהן גם ראש הלטינית, 
תומרב הסיוכלואל םריוגמ ךרדכ םא ,הצופנ העפות

 לאוכלוסיה דיור רונותכפת ואם תבינוניו הכנסה 
 .מאליתרפו לא בבניה רתרתגוהמ

לדומ ןהב תויברעמ תונידמ תומייק יכ ןייצל שי

 חלק נד,הול למשל- נפוץ אינו תפיםהמשו הבתים 
 היבנידנקס תונידמב .הינטירבו היבנידנקס תונידממ

 רדיו נדבהול ר,הדיו רטיביקואופ מודל ריות ץנפו
םע (.Leasehold)תורדי תרכיחהניריטבבו ריובצי

 על מעיד לא משותפים בתים מודל של העדרו זאת, 
ךכ על אלא זוקתם,תח לנושא רגולציה של רההעד

 זוקהתחל ריותהאח שכן תריו פשוטה זו שרגולציה 
הב ,הניריטבב .דחא םעליב של ברו פי על הנהי

 רהתאפשה רתהמסגב רמהרפו 2002 בשנת תהנעש
 Commonhold and)ףתומש תבי של תועלבתרוצ

2002Leasehold Reform Act ) המרופרה תא התוליו

טווח ארוכת קרן ולהקמת לתחזוקה הנוגעת חקיקה 

 .רותהדי בעלי כל מחויבים לה 

ידי על רסםשפו ךמסמ הנו להשוואה וסףנ רמקו

 Economic) האו"ם של האירופאית הכלכלית הועדה 

, 2003Commission for Europe .) רגדימךמסמה 

 םתיבב רדיו על תהבעלו תרהסדול גוןלעי םנחימםקוי

 המנחים הקווים ךמסמ .רעבבמ רצותבא תפיםמשו

| - זילנד בניו ,Condominium- קנדה פרובינציות וברוב בארה"ב שונים: שמות תחת העולם ממדינות ברבות קיים משותפים" ל"בתים דומה בעלות מודל 27
Unit Title, רליהבאוסט -Strata Title, באיטליה -Condominio . 

|  2009(. כושלים )מגדלים לתחום תבינלאומי אקדמית תרוספ של חסותהתיי תבמציא דומה קושי על מצביעה רמןתאל רחל28



62 

       

 

 

 

      

  

  

 

      

       

 

    

 

 

 

      

 

 

 

 

 

  

       

 

       

 

 

 

 

  

      

   
 

  

 

 

       

 

 

  

נספחים

םיווקה“וא "ם"ואה לש םיחנמה םיווקה“ןלהל)

הנדרשים המרכזיים להיבטים מתייחס המנחים"( 

 העוסקת חקיקתית מערכת כינון במסגרת מענה לקבל 

 משלטון רועב ראש תבמדינו תפיםמשו תיםבב

םירוגמה תורדי לע תירובצי תולעבמו טיסינומוק

 .הבעלות רטתולהפ רטידמוק לשלטון 

 רטההפ יכיתהל רותהעוב רצותבא וברשמד תרולמ

השלטון אל זיכרמה השלטוןמ תכויומס רזוביו

 את מדגישים האו"ם של םהמנחי הקווים המקומי, 

םפיתמשו םתיבבתעלובלתסוחתייהבתבוחשיה

המנחים הקווים .לאומית רדיו רטגייתמאסט כחלק 

 רתליצי רכזיהמ השלטון של ריותהאח את מציגים 

 תפיםמשו תיםב של תפקודם תהצלחל םתנאיה

 משמעה אין זו תריואח ת,זא עם .הלאומית רמהב

 תויהל תוכירצ החלצהל תושרדנה תולועפה לכש

םיאנתה ,ודבל יזכרמה ןוטלשה ידי לע תולעפומ

 רתיצי כוללים המרכזי השלטון שבאחריות להצלחה 

 ת,מיוקומתרשויו של םתעולפלתסדימו תכרעמ

.תפקידם למילוי רייםוולונט םוגופי ריהציבו רזהמג

 זו, רהבסקי המוצגים אחרים מבחן ממקרי להבדיל 

 המגדו םגימצי םנאי םהאו" של םחינמה םקוויה

 על םססימבו םחינהמ םקוויהת,זא םע.תרטיקנקו

םגימייצוהפוראי ברעמתונדימ של ףתומשהןוסיניה

המשותפת הבעלות של ראויה רההסד של מקובלות 

הקווים זו בסקירה לפיכך, המשותפים. הבתים ותחזוקת 

 .להשוואה רוניעק בסיס מייצגים האו"ם של המנחים 

וריתטהרגול סגרתהמ

 בתחזוקת העוסקת ורגולציה חקיקה של המרכזי התפקיד 

הבטיחל- חדהא כפול: הינו םמשותפי םרימגו מבני

הבניין תכורומע םתפיהמשו םהחלקי של התנאו קהזותח

מנת על הדירות בעלי בין היחסים את להסדיר- והשני 

.תוזוקתחל חלקם את רמווית פעולה שישתפו 

תכרמע כי םממליצי האו"ם של המנחים הקווים 

 לנושא ספציפי באופן חסתתיי הלאומית החקיקה 

תקסועה הקיקח דצב תאז ,םיפתושמ םיתבב תולעבה

 הנוגעת החקיקה מקרקעין. ומיסוי מקרקעין בנושאי 

תורורבתוקיוחתוחינהתתלהכריצםפיתומש םתיבל

 .תףהמשו בבניין תהבעלו של תוהחובו זכויותה של 

בעלי רגנותתאלה חסותהתיי תכוללו אלו תהנחיו

הכרעה ותהליכי דיירים אסיפות קיום אופן הדירות, 

התפקידים בעלי המשותף, לרכוש הנוגעות בסוגיות 

פיקוח, מנהלות, תרוחב מול עבודה הבית, בניהול 

.ועוד נאייםחשבו היבטים זוקה,תח עלויות חישוב 

 כתוצאה וכן הרוויה הבניה בהיקף מהגידול כחלק 

תאורלתןני ריבוצי רדיו תרטפה של םכיהליתמ

תיםלב הנוגעים לחוקים כוניםעד תרונוהאח בשנים 

 שנים זהמ קיים זה מודל בהן תבארצו גם משותפים 

כנייםעד חוקים פרמס קצרהב הלןל מוצגים .רבות

 רקיפ ךבהמש תפים,משו בבתים תבבעלו העוסקים 

:ולא םיקוח ךותמ תויפיצפס תואמגוד תוגצומ הריקסה

המשותפים הבתים תאגידי חוק-הלירטאוס

אושר (Owners Corporations Act)29בויקטוריה

מגדיר החוק מאז. עדכונים מספר ועבר 2006 בשנת 

 הסמכויות האחריות, תחומי את מקיפה בצורה 

 המשותף תהבי תאגיד של פעולתו ךרוד ובותוהח

בין .רטיותהפ היחידות בעלי תזכויוו תובוח תא כןו

 התאגיד, מנהל של לרישום חובה קובע החוק השאר, 

.רבשכ תאגידל מנהל שמונה כלכ

םתיבה קחול וינשי רושא 2010 תנבש- זילנד ניו 

1970. מ- (Unit Titles Act) זילנדי הניו המשותפים 

לניהול ריות רוריםב ומנגנונים תרוהגד כולל השינוי 

מעמד את רהברו בצורה מגדיר זה ובכלל המשותף הבית 

על תובעלו ואת (body corporate) ריםהדיי תאגיד 

תחזוקה תכנית הכנת מחייב החוק המשותפים. השטחים 

 .טווח כתארו זוקהתח רןק הקמת ומחייב למבנים 

|  .2006Everton-Moore , ראו: רליהוסטבא השונות במדינות החקיקה של השוואתית רהלסקי 29
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רפורמה באיטליה אושרה 2012 בשנת- הילטיא

 משותפים ריםמגו תילב הנוגע כלב זרחיהא לקודקס 

 של רחבההרהשא בין הכלל הרמרפוה.תםזוקחתול

זוקתו,תח אופן רוטופי המשותף כושרה רתהגד

ל"מנהל" אחריות ותחומי סמכויות דרישות, הגדרת 

ל"מנהל" מינימום דרישות וכן המשותף הבית 

.רההכשו שכלהה מבחינת 

הגנת חוק 30באונטריו אושר 2015 בשנת-הנדק

 Protecting Condominium) םיפתושמ םיתב יעלב

Owners Act ,) קוחב 1998. תנמש םודקהקחול וינשי 

 על זוקהתח קרן תלהקמ ובהח רהשא בין קבעהנ

התאומקחלכ.תועלוי תכרעהלםקדימרקחמססיב

של פעולתן מסגרת מפורט באופן הוגדרה גם רפורמה 

משותפים בתים ניהול שירותי בחוק הניהול חברות 

 .)Condominium Management Services Act( 

הדירולפ לש םיפתושמה םיתבה קוח- פלורידה

718( Florida Statutes Chapter , גםהידוע

 רגדימראש רכבמו חוק הינו (Condominium Actכ-

.תפיםהמשו םתיהב תפעול אופן תא תרחבנ רהבצו

וכוללת 2017ב- אושרה לחוק האחרונה הרפורמה 

הבית איגוד הנהלת רחבל תפלילי ריותאח רהשא בין 

 הנוגעים כללים מפר אשר משותף בית מנהל או המשותף 

של נבהג בחירות, תתוצאו זיוף נאה,ה ובתט קבלתל

 האיגוד. מסמכי את לחשוף וסירוב המשותף הבית כספי 

- קונג הונג של תיםהב ניהול פקודת-נגקו נגהו

(Building Management Ordiance) הפליחה 

םזלי הרפשא ראש 70,ה- תנומש תמקוד הקקיח

 תרופשא ללא הולני תרבחתנומל תףמשו נייןב של 

 החדשה הפקודה .החליפהל הבניין רידיי של תעתידי

ראש םרידיי תאגיד תקמהלתמגבלו הנעומ הצמצמ

 בשנת הבניין. לניהול האחריות את לידיו יקבל 

 Property) הנכסים ניהול פקודת אושרה 2016

Management Ordiance) רישומם את רהמסדיה

.נכסים בניהול רשיםהמו של פעולתם ואופן 

רגולטוריות רכותמע לחלק ניתן מכליל באופן 

על תהנשענו לכאלו משותפים בבתים העוסקות 

וביםהחש בהיבטים קדתהמתמ מצמת,מצו חקיקה 

 חקיקה על הנשענות לכאלו ציבורית מבחינה 

 ךרד תא רטופמ ןפואב הרסדימ ראש ,הבחירמ

 .תףהמשו הבית של הפנימית תתנהלוהה

רוןית להיות יכול רחיבהמ לחקיקה כי ראהשנ רותלמ

 קיים לעיתים המשותף, הבית של התקין בניהולו 

 המרחיב החוק למשל כך .מצומצמת לחקיקה רוןית

ימולתשל ,הקוזחתל תושירד ללוכ הדריולפ לש

 של ולמכירה לשעבוד וסמכויות התחזוקה עבור חובה 

תכויוסמ .אלו םמיתשלוב מדוע לא הןבעלישתרודי

בו למצב 2008 של הפיננסי המשבר בעת הביאו אלו 

םמצומצהקחוה.םכושרתא איבדו םבירתרודי בעלי 

 להפחתת רבה גמישות מאפשר זאת, לעומת בישראל 

תפקוד על ומקל זוקהתח תעבודו תולדחיי םתשלומי

דוגמה (. Alterman)2010 , רמשב תבע המשותף הבית 

מינוי המחייב בקולומביה, המרחיב החוק הינה נוספת 

החוק תלעומ המשותף תלבי בתשלום כסנ מנהל של 

 רבמחק .זאת מחייב אינו שרא ורבאקווד המצומצם 

בושבמצ הריצ ו,זתככרומהקקיח כי מצאנ תיאהשוו

 בהם נמוכה הכנסה ברמת אוכלוסייה של דירות בבתי 

רתוי םיברועמל וכפה םירידיה ,הקוזחת תורבח והי אל

 (.Donoso et al)2016 , הבניין בניהול 

על םה םג םעיבימצ םו"אה של םחינמה םויוקה

הקווים מרחיבה. או מצומצמת לחקיקה האפשרות 

ךא כלשהי, רוטפי רמת על ממליצים אינם המנחים 

 דורשת כלל בדרך מצומצמת חקיקה כי מציינים 

 רתלמסג רשמעב ובאסדרה בהנחיות ופירוט תרחבוה

ראש תובחשי עליבםאיושנםניש ,רמוכל .ומצעקוחה

 לה. מחוצה או חקיקה במסגרת התייחסות לקבל צריכים 

| תפיםהמשו תיםהב היקף עם רהעי היא טורונטו כןש זה לנושא רלוונטיותה המדינות תאח היא ריואונט אולם קנדה, בכל םקיימי משותפים תיםב 30
 משותפים בבתים תרוהדי ךמתו קומות תרב בבנייה תרודי של רביות גבוהה האחוז תובעל בקנדה הגדול 

(http://www12.statcan.gc.ca/nhs-enm/2011/as-sa/99-014-x/2011003/tbl/tbl1-eng.cfm( 
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רואוש ראש חוקים כי תראולתןני לעיל רהבסקי

נמצאו הקודמת המאה של 90ה- עד 70ה- בשנות 

 םתיב של רתיו תבוכרמו תסיטואציולםמיאיתמ כלא 

 ,תופיפצ תלדגהמ האצותכ-21ה האמב םיפתושמ

 .תונוש תויסדנה תוכרעמו םייעקרק תת םינוינח תפסוה

 טוריפל ורקסנש םירקמה לכב ואביה ולא םייונשי

על הגולציר של תפסתו םגםריקהממקחלוב םקיחוה

 הניהול רמיגו ועל ריםהדיי תרגנויותאה רות,הדי בעלי 

 .רההסקי ךבהמש רטשמפו כפי זוקהוהתח

ירותהד בעלי כלל נותתארגה

 “ארגון הקמת על ממליצים האו"ם של המנחים הקווים 

 עלב כלשךכ עלו(owners’ association)ם"רידיי

 רחב להיות חוק פי על יחוייב המשותף בבניין הרדי

 רותחבש היא המנחים הקווים של ההמלצה .רגוןבא

הבעלותמ רדנפ תיבל חלק תהיה ריםהדיי רגוןבא

המנחים הקווים המשותף. בבית דיור ביחידת 

ישות תהיה רותהדי בעלי תתארגנוה כי ממליצים 

 ברמה תאיםהמ הרשם אצל רשםתי ראש משפטית 

רהפטו להיות ריכהצ זו משפטית ישות .הלאומית

 ההתארגנות הכנסות שכל רוןהעיק תחת ממיסים 

 ם,חינמהםקוויה פיל.הקזוחתהתעלויו תלטוב היוי

 ת(רוהדי עליב כל רמכלו) םריהדיי תונגראתה ריבח

את לנהל הסמכות לו ראש (board) ועד ריםבוח

 (administrator) במנהל בוחר הועד המשותף. הבית 

 .תףהמשו הבית של השוטף לתפעול ראיאח ראש

מחייב בפלורידה המשותפים הבתים חוק-הידרלופ

 תאגיד ידי על תהיה הדירות בעלי התארגנות כי 

(corporation) או רווח רתלמט תלהיו כוליראש

מניות בעלי גם הם הדירות בעלי רווח. למטרת שלא 

 הסמכויות כל את יש לתאגיד בו. חברים או בתאגיד 

 ,תיזוח רשקתהל ןכו ףתושמה תיבה לוהינל תובוחהו

תובחרנ תוויכמס רטפמ קוחה .עבתהיול עובתל

.רכוש ולקנות רמכול ר,שכילה זה ובכלל תאגידל

 ילעב לע 1,000$ עד של קנסות להטיל יכול התאגיד 

ליטהל ,ףתושמה תיבה יללכ לש הרפה לבש תורידה

חובותיו את שילם שלא בעלים של דירה על שיעבוד 

לציין יש .לפועל וצאהה ךבהלי תהאו תלקנו ואף 

 תאגידי ידי על בפועל תמנוצלו אלו תכויוסמ כי 

רותדי על חזקה קבלתו עיקולים ת,נסווק ריםהדיי

 (. Alterman)2010 , רנדי מאורע אינם 

תורדיה ליעבדגיאת- זילנד וניו אוסטרליה

 או owners corporation) זילנד ובניו רליהבאוסט

body corporate) כניתת ראישו עם בבד בד וצרנ

נרשם התאגיד משותף. בית לרישום או קרקע לחלוקת 

 וקניית הקרקע רישום מהליך כחלק משפטית כישות 

רותחב אוטומטי באופן מקנה תףהמשו תבבי רהדי

בניו התאגיד ובסמכויות במעמד שוני קיים בתאגיד. 

 רתריב כלל,כ .רליהבאוסט תהשונו ובמדינות זילנד 

תורידה ילעב לכ ידי לע להונמ דיגאתהש הניה לדחמה

תכויוסמ האצילל םרשאי םה םאול תף,המשו בבניין 

 אינו עצמו תאגידה .כרבש הללמנ או ריםדיי לועדת 

קחל תחקל כוליאהו םאול ת,קיסעתעילופ הלנל כולי

 תאגידה זאת עם .חרא עסקי לגוף תףשו להיות או 

 .תףמשו כושרתנוולק רכולמ ר,כולש ר,כיהשל כולי

הן תףמשוהתביהתוהלנתהבבחשו קידפת גידאתל

.כלליים ניהוליים בהיבטים והן התחזוקתי בהיבט 

חייב ריםהדיי תאגיד ריהבויקטו זו, תחשיבו בשל 

 רשימה ובהם שונים מסמכים של מסודר רישום לנהל 

 תניכת ,םהתיובותכו םריהדיי רטיפ של תנכדעומ

 בעל כל .ועוד כספיים דוחות הבניין, של זוקהתחה

רתשנשמ ךכ מסמכים,מה עותק לבקש רשאי רהדי

הכספי ומצבו התאגיד התנהלות לגבי שקיפות 

פוטנציאליים. לקונים והן לדייריו הן והתחזוקתי 

 קד,תפמ אינו הדירות בעלי תאגיד אם נד,זיל בניו 

 ראש הלנמ נוילמי הקשבב פטמשהתלבי תנופלתןני

 .תאגידה כויותסמ כל תא קבלי
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 annual) שנתית פעולה תכנית תהכנ על ממליצים 

activity plan) רגנותתאה לניהול רתמסג המהווה

של הינה תתכניה הכנתל תריוהאח .תרוהדי בעלי 

לכלול יכהוצר מטעמם המנהל של או ריםהדיי ועד 

ניהוליים, נסיים,פינ להיבטים תחסוהתיי השאר בין 

 .השונות רמותב תייםזוקתחו תפעוליים 

המשותפים תיםהב תאגידי חוק פי על- אוסטרליה

.הקזוחתתניכת כיןהל אירש גידאתה ה,ריקטובוי

 תקציבוש או רותדי 100מ- למעלה שבו תאגיד 

ןיכהל ביחי ,ילרטסוא 200,000$ לע הלוע יתנשה

 לכלול צריכה התחזוקה תכנית תחזוקה. תכנית 

או תיקון רשויד ראש הבניין רכיבי לכל חסותתייה

 צריכה התכנית שנים. 10 של תקופה במהלך החלפה 

תקופת של רכההע הבניין, רכיבי של רוטפי הציגל

 .לתיקונם או תםלהחלפ רכתהמוע והעלות חייהם 

 ריבחראישו םע קףותתבלקמהקזוחתהתניכת

 םפיסכתבוגלןתני הזרואיש רחאל,םרידייה גידאת

.תחזוקה רןלק

תאגיד המשותפים, תיםהב חוק פי על-נדזיל ניו

 בחיי ,ובציקת ףקהיול ודלוגל רקש אלל ,םריייד

ריה,בויקטו נדרשל בדומה .זוקהתח תכנית הכיןל

10 של תקופה לכסות צריכה התחזוקה תכנית 

 מפורטות הנחיות קובעות התקנות לפחות. שנים 

רכושה כל רוטפי זה ובכלל התחזוקה תכנית גביל

 שלא החליט שהתאגיד המערכות ציון תוך המשותף 

בחינה רוךלע יש .תכניתה תחלו בתקופת זקםלתח

 .שנים שלוש מדי הפחות לכל התחזוקה תתכני של 

מציע םפיתמשו םתיבב קסהעו תימשלהמ רתהא

משותף לבית- התחזוקה תכנית להכנת תבניות 

.רכבמו משותף ולבית קטן 

בעת כי קובע המשותפים הבתים חוק- רידהפלו

 הדירות, לבעלי מהיזם בתאגיד השליטה העברת 

 על ךרוע ךמסמ הדירות לבעלי הציגל ךריצ זםהי

 בעלי תאגיד נדה,ולק רליהוסטלא בדומה- נדהק

םיתבה קוח .ףתושמה תיבה םושיר םע רצונ תורידה

 לחוק כפוף אינו זה תאגיד כי מציין המשותפים 

 רשא ידועיי דיגאתב רבודמ השעמלו םידיגאתה

 תובוחה .םירחא םידיגאתמ הנוש ןפואב רדסומו םשרנ

 קוחב הבחרהב תורטופמ גידאתה של תוריחאהו

תעלבתפוטישי החלטה כל .תבורתכויומסתוכוללו

 שיפוטית החלטה היא התאגיד כנגד כספית משמעות 

 .תאגידב חלקו פי על רטיפ בעלים כל גדכנ

םיתבה תיינבו םוזיי ךרד ,ירוטסיה ןפואב-קונג הונג

 ארגון הקמת על הקשתה קונג בהונג המשותפים 

.ירשפא יתלב דע השקל ותוא הכפה ףאו םירייד

משותפים בבתים רטיתהפ הבעלות אף על לכן, 

 רגוןא להקמת בחוק ובהח קיימת לא קונג, בהונג 

 נועדו השנים ךרלאו שקודמו חקיקה שינויי .דיירים

העצבתהש רחאל ראש ,וזכ תונגראתה דדועלו קלהל

 .תאגידכ רשםלהי מחויבת 

המודבו וז הריקסב תונידמה בורמ לידבהל-טליהאי

המאגד גוןרא םקיי לא הבאיטלי ץ,רבא םקייה למצב 

במידה נפרדת. כישות המשותף בבניין הדיירים את 

תןנו האיטלקי החוק זה, רלהיעד כמענה מסוימת 

ממונה ראש (,Amministratore) ל"מנהל" רב כוח 

מקרב להיבחר יכול המנהל המשותף. הבית את לנהל 

מקנה החוק .רבשכ ממונה להיות או תרוהדי בעלי 

דירות בעלי מסוימים בתנאים לקנוס סמכות למנהל 

היכול בסכום המשותף הבית כללי את המפירים 

 .רואי 800ל- עד להגיע 

 תחזוקה ותכנית תחזוקה נחיותה

 נכסים ניהול כי קובעים םהאו" של נחיםהמ םקוויה

.םריהדיי גוןרא של ריקעיה קידופת היא םפיתמשוה

 המשותף הבית של הכספי לניהול מתחלק זה תפקיד 

םחינהמ םקוויה.תףהמשו כושרהתקזוחתול פעולתול
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לכלול צריך המסמך רשויים. מהנדס או אדריכל ידי 

 ראותהו את ולציין המשותפים הבניין רכיבי כל את 

 םיחיה ךרואו ותקוזחת תויולע ,בכיר לכל הקוזחתה

 תקזוחת של תרעמשו תעלו גהצילםזהי על .ול ויפהצ

התשענ תולעה תכרעהש לככש עבוק ךא ,ןיינבה

 עילה אינם בה דיוקים חוסר לב, ובתום במקצועיות 

.זםהי גדכנ תביעהל

בהם במקרים הבתים, ניהול פקודת פי על-נגקו נגהו

םיקזחתמ םניא תורידה ילעב ןוגרא וא תורידה ילעב

הפנים משרד לדייריו, סכנה כדי עד כראוי הבניין את 

 רשכב מנהל למנות רותהדי בעלי את לחייב רשאי 

(building management agent .) ךריצ הלנמה

ניהול מתחום קצועמ בעלי רשימתב רשום להיות 

 .הפנים רדמש מכין אותה בניינים 

טווח ארוכת תחזוקה קרן הקמת

 הבית תקציב כי ממליצים האו"ם של המנחים הקווים 

 ההפעלה עלויות הניהול, עלויות בין רידיפ תףהמשו

םניקותיול םריפולשי תורשדנה תויועלו הקוזחתהו

 נפרדים בנק חשבונות לשקול אף מומלץ משמעותיים. 

 רובב כי םנימציי םחינהמ םקוויה.תנוהשו תלעלויו

וןבחש תאיירלתרשונד םריהדיי תויונגרתאהתורצאה

 הנחיות להציג יש כזו דרישה קיימת לא כאשר מקצועית, 

 .תףהמשו הבית חשבונות תהנהל אופן לגבי רותברו

וסףבנ כי רשדו המשותפים הבתים חוק- רידהפלו

 יכלול המשותף הבית קציבת השוטפות, וצאותלה

 נייןב ביכיררבועתתידיועתאוהוצלםרימוהש םפיסכ

 רתוי תועלל הויפצ םתפלחה וא תדיתיעה םתקוזחתש

 יחושב גבותל יש תםאו כספיםה היקף 10,000$. מ-

ויפצה מןזהךמשבבחשתהבוהויפצהתעלוה פי על

 רמאפש החוק ת.רשנדה להחלפה או לתחזוקה עד 

םוכסה תא תיחפהל םימיוסמ םיאנתו תולבגמב

 בסכום להשתמש או עתידיות להוצאות השמור 

רההצה רסוםפ תוך היעודה, למטרה שלא נצברש

 םרוגל עלולה זו התחפשה ידוע כי תרוהדי בעלי של 

 .בעתיד גבוהות תוצאולה

הינה תחזוקה קרן הקמת מהפרובינציות בחלק-קנדה

 רשהנד כוםהס גובה רוב פי על .בחוק המעוגנת חובה 

 .תיסדנה תעד תווח וא הקוזחת תינכת סיסב לע עבקנ

 כתארו זוקהתח רןק הקמת על חובה חלה ריובאונט

בדיקה בסיס על זו רןלק כספים להפריש יש .טווח

 (reserve fund study) הטווח רוכותא ההוצאות של 

דעוה ,הקידבה עוציב רחאל .עוצקמ לעב ידי לע תישענה

 .לישומה ולהביא זוקהתח כניתת להציע ךריצ המנהל 

 תכנית לו שיש תאגיד כל ריה,בויקטו- רליהטאוס

רןק הינה רןהק תחזוקה. רןק להקים חייב זוקהתח

 רעבו שנגבו כספים אליה נכנסים אשר יעודית 

םקיזנ רבוע חביטו פיסכ ח,וטו תכורא הקוזחת

 שיועדו אחרות והכנסות שנצברה ריבית ברכוש, 

 ןרקה יפסכב שמתשהל ןתינ .חווט תכורא הקוזחתל

תיבל העצוה רובע וא חווט תכורא הקוזחת רובע קר

 .רוןהעיק .טיפול תהמחייב צפויה 

ןרק םיקהל בייח םריייד דיגאת לכ- דנליז וינ

להחליט יכול התאגיד זאת, עם טווח. ארוכת תחזוקה 

רשאי התאגיד זו. קרן להקים שלא מיוחדת בהחלטה 

 טווח וכתרא זוקהתח רןלק וסףבנ םלהקי להחליט 

 .ריםשיפו רןוקרשב זוקתתחלרןקםג

יתנש תואצוה ביצקת תנכה בייחמ קוחה-אורוגואי

בפני הצגתו ואת המשותף הבית מנהלי ידי על 

 ההוצאות את לשלם מחויבים הדירות בעלי הדיירים. 

ןוכסחה ןרקב םפיסכ דקיפהל ףסונבו תופטוהש

 בעלי שעל התשלומים בין בדילמ החוק .הבניין של 

םיבויחמ ,םינושארה .םירכושה תמועל םלשל תורידה

 המדרכה, המבנה, חזית ושימור שיפוץ על לשלם 

 .תויתשתל הנבמה רוביחו תופירש דגנכ חוטיב
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המשותפים הבתים תאגידי חוק-הלירטאוס

 )אדם משותף בית תאגיד מנהל כי קובע בויקטוריה 

לצא םרשהיל ביחי ,רכשב הנומ ראש ה(רבח וא

 הסף נאית .המשותפים הבתים תאגידי מנהלי רשם 

 18 גיל קצועית,מ ריותאח ביטוח כוללים רישוםל

חד נוהי םרישוה.עוןרפי תחדלו רעדהיוהעלמו

הרישום 200$(. )כ- למדי נמוכים רישוםה ודמי פעמי 

אם לבטלו ניתן ךא חדשו,ל ךרצו ללא תמידי הינו 

על .רשיםנדה בכללים עומד אינו המנהל כי יתגלה 

 הינם רישום ללא וניהול זוקהתח תירושי החוק, פי 

 נהנה נדבמת מנהל משמעותי. נסק תרהגור רהעבי

אם חדלמ או ממעשה אישית תחבו כנגד תחסינומ

 מתנדב מנהל של חבות כל .החוק ולפי לב םבתו פעל 

 .ריםהדיי לתאגיד תרעוב

 םתיבתקוזחתבו ולהניבםקיסועה של דוגאיה

 Strata-דנליז-וינוהילרטסואב םיפתושמ

) Community Association SCA( בעלי מארגן

 לחבריו, והשתלמויות הכשרות מציע מהתחום, מקצוע 

 בעליל הןו קצועמ בעליל הן נושאבעמיד גמציו

 מציע וסטרליהא האיגוד משותפים. תיםבב רותדי

 4 הכוללת תפיםמשו בתים לניהול מכההס כניתת

 .הרכשהה תמרו עיוצקמה ןוסיינה יפל הכמסה תוגרד

 דוגאיה דיי על תגצומםולא,תמירש הנאי וזהכמסה

 לבש ראהש ןבי ,םיפתומש םיתב ידיגאתל רזע ילככ

הבוח תמקיי הרליטסואב תונדימה כלב אלש הדבועה

 .ריהויקטו גביל לעיל רכאמו םרישול רשמית 

בשנת אושרה אשר הנכסים ניהול פקודת- קונג הונג

 ניהול מקצוע על ופיקוח רישוי רה,בהסד עוסקת 2017

תייעצותה תהליך רלאח רהאוש הפקודה .נכסיםה

 רתאסד של שונים מודלים נבחנו בו רציבו ושיתוף 

םקיסלעו םרישו תחוב תקובע הקודפה.םחותה

 לנהל הפנים רדמש על וחובה נכסים ניהול תחוםב

 ףס יאנת הגיצמ הדוקפה .וללה םיקסועה לש םשרמ

,תוגרדמ ירדח תקוזחת רובע םימלשמ םירכושה

הבניין, ניקיון מים, תאורה, המשותף, הגג הלובי, 

 למנוע בכדי השוטפת. הצריכה הוצאות שאר וכל 

 יהיה מבנהשה הבטיחל ךובכ בתשלומים ריםאיחו

 של ריבית לגבות חוק הצעת תקיימ זק,ומתוח רשמו

 םימלשמ םניא רשא םהירכוש וא תורדיה ילעבמ 12%

.במועד התשלומים תא

צפויות בלתי להוצאות קרן הקמת- קונג הונג 

(contingency fund) פקודת פי על אפשרית הינה

 .ובהח איננה אולם הבתים, ניהול 

 תחזוקהה ברותח תחום סדרתא

 ניהול כי ממליצים םהאו" לשםינחמהםקוויה

הכוללים קטנים תפיםמשו בבתים תףהמשו תהבי

עצמם. הבעלים ידי על יהיה דיור יחידות 10 עד 

להיעזר מומלץ יותר גדולים משותפים בבתים 

הרשות כי ממליצים המנחים הקווים מקצועי. בניהול 

 או םמנהלי של רשימה עדכןות רסםתפ המקומית 

,םיפתושמ םניבמ לוהינל ורשוא רשא לוהינ תורבח

לידי הזמן במהלך יעבור זה שתפקיד כוונה תוך 

.מקצועיים איגודים 

המשותפים, הבתים בחוק מהרפורמה כחלק- נדהק

 תיםב ניהול תירולשי ייעודי חוק 2015 בשנת ראוש

תיםב ניהול רותישי תןמ על רוסא החוק .תפיםמשו

שונות ומגבלות הנחיות רטומפ רישיון ללא משותפים 

 קובע החוק פעולתם. ולאופן בתים מנהלי להרשאת 

 םתיבה לוהני יתורשי לע תאירחאה תורש תמקה

 תונקתה .םהילע חוקיפלו םייושרי ךרוצל םיפתושמה

התקנות טיוטת בפועל, רואוש רםט זה חוק כחמ

תןיינ ראשון בשלב שבו שלבי דו רישוי ךהלי מציעה 

לכהבמה שנים, 5 עד של תקופהל ראשוני רישיון 

בשלב הכשרה. דרישות להשלים הרישיון מבקש על 

.כללי רישיון תןיינ רישותהד השלמת רולאח שני 
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רשעותה רוהעד רגל פשיטות של רעב רהעד ובהם 

 שלוש מדי הרישום את לחדש צורך יש פליליות. 

 םרידיי דיוגאילעדיוהלבוייחמםניפהדרמש .םניש

את חידש שלא עסקים ממנהל רותיםשי קבליםהמ

קובעות הפקודה מכח תקנות .זו ובדהע על רשיונו 

בסיס על בתחום העוסקים של מומחיות דרגות 

תחולתה כי לציין יש תיאורטי. וידע קצועימ ניסיון 

 .בפועל החלה טרם הפקודה של 

“מנהל" של מינוי רשדו החוק לעיל, כאמור- ליהטאי

תרוהדי בעלי ידי על הנממו הלנהמ .תףהמשו נייןלב

 בעלי של רגיל רוב עת ובכל שנתיים של לתקופה 

תוהיל הלנמה על .וינמיהתאקסיפהל ולכיתורדיה

וכן תפיליליו תרשעוה וללא כוניתתי שכלהה בעל 

דרישות תחזוקה. אחראי של הכשרה בקורס להשתתף 

.תרוהדי בעלי מבין רחנב הלנמהםאתקפות נןאי אלו 

 להפעיל חייב המנהל רותהדי בעלי רישתד פי על 

תגצהל ישדוח סיסב לע ןכדועי רשא טנרטניא רתא

 .הבניין תזוקתחול לניהול הנוגעים הנתונים 

 ויעוץ סיוע גופי

 השלטון כי םמליצימ ם"אוהלשםיחנמהםיווקה

 רגוניא של ולפעולה להקמה ראיהאח יהיה זירכהמ

 תמיואלה המרב םפיתומש םתיבב םקיסועה גג

 הלאומית תהמדיניו של לפועל וצאההה ת.והמקומי

ידי על ץמומל כן,ל המקומית, רמהב בעיקר תנעשי

 דיור בנושאי העוסקת ועדה להקים המנחים הקווים 

קוסעת וז הדעו .תימוקמה תושרה תצעומ תחת

לכלבו תניורעיה המרב תללוכה רוידה תוינדימב

חסותוהתיי רטיהפ רהסקטו עם פעולה שיתוף זה 

משותפים, לבתים הנוגע בכל הציבורי. לדיור 

 הינו המנחים הקווים לפי המקומית רשותה תפקיד 

 המשותף הבית פעילות גביל רההכשו מידע הציעל

 לוהני לש תמזויכ לעיפ דקיפת תחקיול םרייידל

וניא קוחה םהב םירקמב .םיפתושמ םיתבל יעוצקמ

 תיקוניםל סיוע תכניות קדםל מומלץ ת,זא מחייב 

תתיומשלמעסיו תנורק ידי על ראהש בין ם,פוציולשי

ראיםכאח תהמקומי רמהב םארגוני תהקמ ידי ועל 

 .הנ"ל הפעולות לביצוע 

 תיםב בעלי תהגנ חוק דכוןע ךמהלי כחלק- נדהק

תפיםמשו בתים תרשו הוקמה ריו,באונט תפיםמשו

 .)The Condominium Authority of Ontario(

 זה ובכלל בנושא הטיפול תא זרכל רשותה תפקיד 

 םתיב עליבל ם,פיתמשו םתיב גידיאתלעמיד קפסל

ת,רוכשה הציעלם,נציאלייפוט םכשירוולםפיתמשו

 ולהציע המשותפים הבתים תאגידי של מירשם לנהל 

.וכיםסכס יישוב רותישי

 מפרסם (CHMC) הקנדי והדיור המשכנתאות תאגיד 

 םפיתומש םריוגמ ניבמ תקוזחת ביגל םכירידמ

דיגאתה ראשה ןיב.םינוש םיאשונב תומוק יבר

 Capital) טווח ארוכת תחזוקה לתכנון מדריך מציג 

Replacement Planning,) מוצעת התדריך בצד

 .זוקהתח תכנית הכנתל קסלא תבנית גם רזע ככלי 

רודי אינושל דשקומה תימשלמה רתאה-נדלזי יונ

 זה ובכלל משותפים תיםלב בנוגע רב רחומ כולל 

קתזותח על רים,הדיי תאגיד תפקיד על םריהסב

 .הכספי ניהולו ועל הבניין 

תולעיפלותופתתהשלדסומה“-הלומביקו

 שולחנות יצרו בוגוטה, ריתלעי ךהשיי רחית"האז

ם,נינכתמ ם,רידיי ם,תיב עדיוםפיתתמש םהבםגוליע

 מטרת העיר. מרחבי אחזקה וחברות בתים בעלי 

 םיאושנה לכ ביגל םינודי רוצלי הנהי םסינכה

םקיחלה של תתידוקנהותפוטהש תקוזחתלםריוקשה

את רגדילה הינה תוספנ רהמט .בבניין המשותפים 

תפותהשת המעודד תירחב רגוןכא המשותף הבניין 

 מכלילה עיר של בנייתה לעודד וכך האזרחית ברמה 

 .תיתרחב מבחינה ריות
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סיוע תכניות מציע קונג בהונג הפנים רדמש- נגקו נגהו הוא בה תכנית מציע בצ'ילה הבינוי רדמש- צ'ילה

 רים,דיי תאגיד בהקמת רהזע ובהן משותפים תיםלבףתומשה ושכרה תותיתש רופילש תודייסבוס קניעמ

,םינשי םיניינבב ףתומשה ושכרה ץופשיל תוידיסבוסלסיוע ניתכת רדהמש מציע בנוסף, .םנימב של

 כיםרימד מבנים, תזוקתחול לניהול רכההד סדנאות סיוע תכניות הבית. ועד והתנהלות בהתארגנות 

 םיתב לוהינב קסועה םינפה דרשמ רתא .דועו םיבותכ וסייהוכלא רתרמתגו בהם םמבניב תקדותממ אלו

.השונות הסיוע כניותלת ומפנה רב מידע כילמ .וכותנמ נסהכה רמותב

 ינהמד לפי מידע ולאתרי לחוקים קישורים 

סטרליהאו

 Owners Corporations Act- 2006 ריהבויקטו הבתים איגודי חוק 

www.austlii.edu.au/cgi-bin/viewdb/au/legis/vic/consol_act/oca2006260 

www.theocguide.com.au- ריהבויקטו משותפים בתים לתאגידי ךרימד

 www.strata.community- זילנד וניו רליהבאוסט משותפים תיםבב העוסקים איגוד 

-www.melbourne.vic.gov.au/SiteCollectionDocuments/good רןבמלבו בתים ניהול ךרימד

practice-guide-facilities-management.pdf 

נגקו נגהו

 Building Management Ordiance- הבתים ניהול פקודת 

www.elegislation.gov.hk/hk/cap344 

 משותפים בתים בנושא מידע המציג קונג הונג של הפנים רדמש של ראת

www.buildingmgt.gov.hk/en/policy/1.htm 

 תיםב לניהול קונג הונג ממשלת של ךרימד

www.buildingmgt.gov.hk/file_manager/en/documents/bmo_guide/a_guide_on_building_ 

management_ordinance_cap344_en.pdf 

נדזיל ניו

 Unit Titles Act- 2010 תפיםהמשו תיםהב חוק 

legislation.govt.nz/act/public/2010/0022/52.0/DLM1160440.html 

 www.tenancy.govt.nz/uta- תפיםמשו תיםב בנושא מידע המציג זילנד ניו ממשלת של ראת
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 זילנדבניו- משותפים בבתים העוסקים איגוד של תפיםמשו תיםב לתאגידי ריךמד
www.stratacommunity.co.nz/wp-content/uploads/2017/02/Strata-Community-Association-

NZ-Introducing-Strata-ebook-02.17-lowres-spread.pdf 
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