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 מס' לקוח:                          

 תאריך:                                                                                                   

 לכבוד
 
 

 

 הנדון: חוות דעת וממצאי ביקורת ליקויי בנייה 

 בדיקת רכוש משותף 

 

 

 לתת  את חוות דעתי המקצועית           ע"י  אני הח"מ נתבקשתי 

 לעניין ליקויי בנייה לגבי מבנה, שכתובתו: 

 

   והתלוו לביקורת         ךבתארי כונער יםהביקור

 

חוות הדעת המצורפת בזאת נועדה להציג את העובדות המקצועיות שנבחנו ונבדקו ע"י  
חרות לפי עניינן. אני נותן הח"מ, ולהציג את הדרישות המחייבות תיקון ואת ההערות הא

חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב שלעניין 
הוראות החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעת זו כשהיא  

הנני מצהיר בזאת כי חוות דעתי  חתומה על ידי, כדין עדות בשבועה שניתנת בבית המשפט. 
 .נערכה על ידי על סמך ידיעותיי, הבנתי המקצועית וניסיוני, וכי אין לי כל עניין בנכס הנדון זו

 

 

 

 ד              ושם מבצע הביקורת : סטניסלב גול
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 1980מקצוע : מהנדס אזרחי )תואר שני( משנת 
 93588,  בעל רישיון מהנדס מס' 1991רשום בפנקס מהנדסים ואדריכלים משנת 

   1991מהנדסים ואדריכלים בישראל" באגודה להנדסה אזרחית משנת חבר ב"לשכת 
 השכלה: 

   משנת שני  תואר  בעל  אזרחי  בברית  1980מהנדס  פוליטכני  מכון  בוגר   ,
 המועצות. 

   'מס רישום  תעודת  הנדסה   93588בעל  בענף  ואדריכלים  המהנדסים  בפנקס 
 .  1991אזרחית משנת 

   "באגודה להנדסה אזרחית.חבר ב"לשכת המהנדסים ואדריכלים בישראל 

 .בוגר קורסים שונים בתחום הבנייה 
 

    ניסיון תעסוקתי:

 ת אגם שרותי בדק בית. מהנדס מומחה לביקורת ליקויי בנייה ונזקים למבנים בחבר     *      

  (.6מפקח בנייה בחברת דרך ארץ )כביש      *     

  .מנהל פרויקטים בחברה לבנייה. ניהול פרויקטי מגורים יוקרתיים, תעשייתיים ומסחריים 

  .קבלן בנייה עצמאי 

  .מנהל פרויקטים לבנייה ציבורית ותעשייתית בברית המועצות לשעבר 
 

 עקרונות מנחים בהכנת חוות דעת המומחה
 

 הנחיה והשוואה אליהם.  לצורך הכנת חוות הדעת, עיינתי בחומרים המקצועיים הבאים תוך

, על עדכוניו  1970 –)בקשה להיתר, תנאיו ואגרות( תש"ל  תקנות התכנון והבנייה .1
 ונספחיו. 

 . 1973 –)דירות( תשל"ג  חוק המכר .2
 על עדכוניו ונספחיו.  1970 –)הל"ת( תש"ל   הוראות למתקני תברואה .3
 חיו. על עדכוניו ונספ 1954 –)חוק החשמל( תשי"ד  חוק ותקנות בנושא חשמל  .4

בהוצאת משרד הבטחון, מע"צ ומשרד הבינוי והשיכון.    - מפרט כללי לעבודות בנייה .5
 )הספר הכחול( 

 במפרט זה באים לידי ביטוי כללי מקצוע רבים מתחום הבנייה.

 . בהוצאת מכון התקנים הישראלי )מת"י(. תקנים ישראלים ומפרטי מכון בתחום הבניה .6
 . 1990 –תש"ן  תקנות הג"א .7
 ירות(, הקשור לחוק המכר )דירות(. )ד מפרט מכר .8

אגף תכנון  –בהוצאת משרד התחבורה / מינהל היבשה  – הנחיות לתכנון חניה .9
 תחבורתי.

 הוראות כיבוי אש. .10
 
 
 

 כללי הבניה 
 כללי הבנייה שעל פיהם נבחנים הליקויים המפורטים בחוות דעת זו, מחולקים למספר קטגוריות: 

 הכולל: 1965 –א. חוק התכנון והבניה, תשכ"ה 
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 . 1970 –.  תקנות התכנון והבניה )בקשה להיתר תנאיו ואגרותיו(, תש"ל 1  
 בעניין זה יש להיצמד לתקנות גם אם הן עומדות בסתירה למפרט הטכני וזאת עפ"י       
   782/93פסק דין בביהמ"ש המחוזי בחיפה בפני כבוד השופט ד"ר ד. ביין, בת.א.         
 נ. יפרח בניין ופיתוח בע"מ(, נדרש: )פרץ שלמה ואח'       
 "בכל מקרה, אין ההתנאה החוזית יכולה להתנגש בהוראות קוגנטיות, כגון         

  הסטנדרטים שבחוק התכנון והבנייה והתקנות על פיו".        
 , ועדכונים משנים מאוחרות יותר. 1970 –.  הוראות למתקני תברואה )הל"ת( תש"ל 2  

 בתקנות התכנון והבניה )בקשה להיתר תנאיו ואגרותיו(, נדרש: 1.21יף עפ"י סע       
 "מתקני תברואה ייבנו ויותקנו לעניין מילוי אחר הוראות אלה, בהתאם להל"ת         

 ". 1964 –ולכללי המים )אביזרים לצרכי בית(, התשכ"ד          
 גוננות האזרחית   , הכולל את תקנות ההת1951ב. חוק ההתגוננות האזרחית, תשי"א 

 ועדכונים משנים מאוחרות יותר.  1990 –)מפרטים לבניית מקלטים( תש"ן     
 ( ונספחי תקנים משנים אחרות.1954ג. חוק החשמל תשי"ד )

 ד. תקנים רשמיים ולא רשמיים: 
 , נדרש:1974 –.  צו מכר הדירות )טופס של מפרט(, התשל"ד 1  

 פי דרישות התקן הישראלי כאשר יש כזה"."כל המוצרים והמלאכות יהיו ל       
 ,  1970 –.  עפ"י תקנות התכנון והבנייה )בקשה להיתר תנאיו ואגרותיו(, תש"ל 2  

 , מוגדר תקן כ: 1סעיף מס'        
 תקן של כל מוסד חבר בארגון הבינלאומי –תקן ישראלי, ובאין תקן כאמור  –"תקן"        

 (". I.S.Oלתקינה )       
   782/93פ"י פסק דין בביהמ"ש המחוזי בחיפה בפני כבוד השופט ד"ר ד. ביין, בת.א. .  ע3  

 )פרץ שלמה ואח' נ. יפרח בניין ופיתוח בע"מ(, נדרש:       
 "מאחר ולא דובר במפרט על תקן רשמי, יש לפרש כחל על כל תקן שהוצא על ידי       
 א' לחוק התקנים( ובין אם 7ס' מכון התקנים בישראל, בין אם הוא תקן זמני )        
 לחוק הנ"ל(."  8הוא רשמי )ס'        

 ה.  התאמות למפרט טכני.
 ו.  התאמות לתוכניות אדריכליות.

 ז.  מפרט כללי לעבודות בנייה, הידוע גם בשמות אחרים )"הספר הכחול", 
 בהוצאת משרד הבטחון, מע"צ ומשרד הבינוי והשיכון.   -"המפרט הבינמשרדי"(     
 במפרט זה באים לידי ביטוי כללי מקצוע רבים מתחום הבנייה, אשר חלקן לא זכה      
 להתייחסות הן בתקנים )רשמיים ולא רשמיים(, הן בתקנות התכנון והבניה והן במפרטים      
 של מכון התקנים )מפמכ"ים(.    
 ך בו להגדרה של מפרט זה הינו מסמך מקובל בשימוש יומיומי בענף הבנייה וניתן להסתמ    
 כללי המקצוע המקובלים בענף.    

 אגף    –בהוצאת משרד התחבורה / מינהל היבשה   –ח.  התאמות להנחיות לתכנון חניה 
 תכנון תחבורתי.      

 התאמות להוראות כיבוי אש. . ט
 
 
 

 מבוא 
 

 בוצעה בדיקה ויזואלית בעיקר תוך הסתייעות ושימוש באמצעי מדידה כמקובל. *   
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 ולהלן חוות דעתי המפורטת:  מבנהבדקתי את ה         לבקשת   

 ליקויי תכנון ובנייה, הפתרונות ההנדסיים והערכת העלויות.      

 

 *  לצורך המחשה יוצגו ליקויים בנספחי תמונות. 

 

 

 לצורך הבדיקה בדירת הלקוח נעזרתי ב: 
 
 . זוויתן תקני דיגיטאלי. 2     . פלס מים דיגיטאלי.  1
 
 . מטר למדידה. 4        ר.מרחק, לייז -. מד 3
 
 מ'.  2.  סרגל אלומיניום תקני של  5
 
 מ"מ לבדיקת הפרשים בין אריחי ריצוף וחיפוי קירות.  1.5.  קליבר של 6
 
 .  מד רטיבות מסוג פרוטימטר; 8     .  מצלמה דיגיטאלית.7
 
 .  מצלמה תרמית. 9

 
 הנבדק. מבנה ימת בהבדיקה נעשתה בתנאי תאורה טבעיים בתוספת תאורה חשמלית הקי *
 

 פרטים   *  נבחנו כל סוגי העבודות. במספר פרמטרים שנבחנו נמצאו ליקויים, הנני מפרט לפרטי 
 
 את הליקויים.      
 

     תיאור הבניין : 

 

 : הערות 

     הדעת אינה מתייחסת להתאמות בין מצבו הפיסי  של הנכס לבין הרישומים  -.  חוות1

 ייה, טאבו וכו'. ברשויות  השונות כגון  עיר     

   –.  הממצאים והנתונים בחוות הדעת נכונים ליום ביצוע הביקורת 2

 
 

 ממצאים 
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 ם בגג הבניין:ליקוי.  1

 מערכת איטום:   1.1

 לא בוצעה הלבנת תפרים בין היריעות הביטומניות.  1.1.1

 בניגוד ל: זאת 
 

 ביטומן המותקנות   מערכות לאיטום גגות שטוחים מבטון: יריעות  - 2חלק  1752ת"י מס'  
 

 : בריתוך
1   . 

 
 
2. 

 
 

 

 

 

 על פתחי הניקוז בשום מקום לא הורכבו מכברים.  1.1.2

 בצורה אשר בכלל לא תקינה דרך פתח ניקוז אחד הועבר צינור של מזגן.   1.1.3
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 :נדרש

 .  לבצע הלבנת תפרים. 1

 .  להרכיב מכברים. 2

 .  להוציא את צינור המזגן ולתקן מרזב. 3

 ₪   5,000 -כעלות: 

 

 

 קופינג:   .21

 כלל לא בוצע קיבוע תקני של אריחי הקופינג.  1.2.1

 כבר נמצאו אריחי הקופינג אשר לא יצבים, מתנדנדים ועתידים להתפרק וליפול מהקירות.  1.2.2

 מ'(. 3כלל לא בוצעו תפרי ההתפשטות בין קטעי הקופינג )כל   1.2.3

 קופינג. כמו כן ישנם קטעים בהם עקב עקמומיות קירות    כלל לא בוצע אף מים בתחתית ה  1.2.4

 המעקה )עובי הקיר הוגדל( הקופינג לא בולט מעל פני הקיר בכלל.            

 זאת בניגוד ל: 

 

 

 

 

 נדרש:

 הקופינג. י .  לבצע קיבוע של כל אריח1

 .  לבצע תפרי ההתפשטות.2

 .  לבצע אפי מים. 3
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   ₪ 0007, -עלות: כ

 

 ים שונים: ליקו  1.3

 בוצעה אטימה לקויה סביב צינורות האוורור והבקרה. על ראשי קירות המעקה  1.3.1

 בקירות המעקה נמצאו סדקים עמוקים, בעיקר מול צינורות האוורור והבקרה.  1.3.2

 בחלל כניסה לבניין נמצא מספר ליקוים אשר גורמים לחדירת מי גשם גדולה וקבועה,    1.3.3

 ם של ירידת גשם. הרטיבות אשר חודרת מהחלל זה מגיעה בחדר המדרגות עד כל פע           

 . 2לקומה             

 א'.  מערכת ניקוז בפודסט המדרגות התחתון אשר אינה יעילה ואינה אפקטיבית.            

 ב'.  היעדר שיפועים תקינים לצורך הניקוז, בפודסט מדרגות התחתון.           

 מעבר מודרג לא תקין מתחת לדלת.ג'.             

 דר מערכת איטום תקינה מתחת לדלת, במפגש בין רצפת הפודסט לרצפה פנימית.עד'.  ה           

 ג'.  דלת הכניסה כלל לא אטומה.            

 בניגוד ל: זאת 
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 נדרש:

 .  לשפר אטימה סביב הצנרת, על ראשי קירות המעקה. 1

 .  לאטום ולתקן סדקים.2

 

 

 .  בכניסה לבניין יש לבצע: 3

 לפרק ריצוף בפודסט.    3.1

 לבצע מערכת איטום תקינה מתחת לדלת.   3.2
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 לתכנן ולבצע מערכת ניקוז תקינה.   3.3

 לרצף מחדש, כולל ביצוע שיפועים תקינים ומעבר מודרג תקין.   3.4

 היטב.להחליף את הדלת הקיימת לדלת אחרת ואטומה    3.5

 ₪   6,000 -עלות: כ

 

 

 :במערכות סולריותליקוים   .41

 מפסקי חשמל מתפרקים בשל שימוש באמצעי קיבוע לא תקינים.  1.4.1

 ישנם מערכות החשמל לא מכוסות בדודים.  1.4.2

 נמצא מספר נזילות מהמערכות.   1.4.3

 נדרש:

 .  לקבע את מפסקי החשמל באמצעות אמצעים תקינים ויעילים. 1

 לתקן מערכות החשמל במקומות נדרשים.   .2

 .  לתקן נזילות במערכות. 3

 ₪   1,000 -עלות: כ

 

  ₪  00019, -עלות הפרק: כ

 

 להלן נספח תמונות:
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 לא הורכבו מכברים. 2  . לא בוצעה הלבנת תפרים1

 

 

 העברת צינור המזגן דרך פתח הניקוז . 4 מיקום <<<<<   . 3

 

 

 לא בוצע אף מים  . 6 לא בוצע קיבוע של אריחי הקופינג   . 5

 

 

 כנ"ל רשת השנייה . 8 רשת לא אטומה .7

 

 

 חלל כניסה לבניין  .  10 אטימה לקויה  . 9

 

 

 כנ"ל  . 12 דלת זאת כלל לא אטומה   . 11
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 רטיבות בפודסט הפנימי . 14 שיפועי ריצוף וניקוז לא תקינים  .13

 

 

 כנ"ל  . 16 המשך הרטיבות כלפי מטה   . 15

 

 

 מערכות סולריות  . 18    2כנ"ל בקומה  . 17
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 כנ"ל רוב המפסקים. 20 מפסק חשמל מתפרק .19

 

 

  נזילות מים.  22    מכסה מתפרק. 21

 

 

   נזילות מים  .24   נזילות מים.  23
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 :.  חדר מדרגות / חדרי לובי קומתיים2
 

 תיאור הליקויים: 
 

 ליקוים כלליים:  12.
 

 בארונות המים )כיבוי אש( נמצאו הליקויים הבאים:  2.1.1
 

 א'.  מעברי צינורות המים בין הקומות נעשו בצורה לא תקנית: לא הורכבו שרוולים תקניים,           
 

 עלול לגרום לפגיעה בצינורות, צינורות המים יצוקים בתוך תקרות ורצפות בטון. ליקוי זה                 
 

 מונע אטימה תקינה סביבם ובנוסף מיקר ללא סיבה את החלפתם העתידית.                 
 

 : 1205.0זאת בניגוד לת"י 
 

 

 
 
 

 לא הורכבו תמיכות לצנרת המים העשויה מפלסטיק )עמודונים או תליות(.ב'.           
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 מצאו הליקויים הבאים:נוהתקשורת בארונות החשמל   2.1.2
 

 כות מ מעברי האש בין תחומי הארונות לבין החללים מעל תקרות הגבס המונא'.             
 

 הסמוכות לארונות נעשו בצורה לא תקינה ולפעמים ע"י חומר לא מתאים.                 
  

 ב'.  לא הושלמה אטימת האש במעברים שונים ושרוולים.          
 

 ת האש נמצאו הליקויים הבאים: בדלתו  2.1.3
 

 א'.  ברוב המכריע של הדלתות חסרה אטימת אש היקפית על כנפי הדלתות.         
 

 ב'.  בניגוד לדרישות בדלתות האש הורכבו מנעולים. בשעת החירום הליקוי הנ"ל מהווה          
 

 מפגע בטיחותי חמור מאוד.                
 

             
 :נקודתייםליקוים   2.2
 

 ס"מ בין חלקי המעקה, ראה בתמונות. 10-בקומת הגג נוצר מרווח גדול מ  2.2.1
 

 נדרש: 
 
 .  בארונות המים יש לבצע: 1
 

 מעברים תקניים לצינורות;  1.1
 

 להרכיב תמיכות לצנרת הפלסטיק.   2.2
 
 .  בארונות החשמל והתקשורת יש לבצע:2
 

 . לבצע מעברי האש ואטימת האש תקינים  2.1
 
 .  בדלתות האש יש לבצע: 3
 

 לפרק מנעולים;  3.1
 

 להרכיב אטמי אש בכנפיים.  3.2
 
 .  לתקן מעקה בקומת הגג. 4
 

    ₪ 00001, -עלות: כ
 

 להלן נספח תמונות:
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 אין תמיכה לצנרת . 2 <<<<<  3קומה  .1

 

 

 מעבר אש לא תקין . 4 ארון חשמל   . 3

 

 

 דלת אש  . 6 א תקיןמעבר אש ל  . 5
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 כנ"ל . 8 אסור להרכיב מנעול בדלת האש .7

 

 

 חסרה אטימת האש + מנעול  . 10 <<<<<   2קומה  . 9

 

 

לא בוצע מעבר האש בין הארון לבית    . 12 ארו ןחשמל   . 11
 החלל מעל התקרה הסמוכה 
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 ינו תקנימעבר הצינור א. 14 לא בוצעו תמיכות לצנרת המים   .13

 

 

 <<<<<   1קומה  . 16 מעבר הצינור אינו תקני   . 15

 

 

 מעבר הצינור אינו תקני . 18 אין אטימת אש + הורכב מנעול   . 17
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 מעקה לא תקני ולא בטיחותי בקומת הגג. 20 לא בוצעו תמיכות לצנרת  .19
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  :חניון.  3
 

 הליקויים: תיאור 
 

 גם בדלת האש בכניסה לחניון הורכב מנעול ולסרה אטימת האש בכנף.  3.1
 

 . 4לא בוצעה הגנה מכנית לקולטן הביוב / הניקוז, ראה מיקומו בתמונה   3.2
 

 לא בוצעה הגנה מכנית למערכת הניקוז.   3.3
 

 לא תוקנה תקרת הגבס מעל הכניסה לחניון.  3.4
 

 מונות בקירות ותקרת החניון נמצאו מוקדי רטיבות:במקומות המתוארים בת  3.5
 

 א'.  חלק ממוקדי הרטיבות נגרם באופן וודאי וחד משמעי ע"י פיר האוורור.       
 

 ב'.  ישנם מוקדי הרטיבות אשר נגרמו בשל איטום לקוי בקירות הבניין החודרים לקרקע.       
 

 דרך קירות    תמה לקויה של מעברי המערכואשר נגרמו בשל אטי תג'.  ישנם מוקדי רטיבו        
 

 ותקרת החניון.              
 

 המים אשר הורכבו בתחום  אשר נגרמו ע"י נזילות המים ממערכות ת רטיבו ד'.  ישנם מוקדי      
 

 החניון, בעיקר מתחת לתקרה.              
 

 נדרש:
 
 .  בדלת הכניסה יש להרכיב אטמי אש ולפרק מנעול. 1
 
 צע הגנה מכנית לצינור הקולטן ולמערכת הניקוז. .  לב2
 
 .  לתקן תקרת הגבס. 3
 
 .  לאתר גורמים לרטיבות ולתקנם. 4
 
 ובעניין הרטיבות הינה הערכה בלבד אשר מתבססת  )לא סופי₪    0,00052 -עלות: כ 

 
 על מקרים זהים בפרויקטים אחרים( 

 
 
 

 להלן נספח תמונות:
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 ה אטימת האשחסר. 2   .1

 

 

   לא בוצעה הגנה מכנית לקולטן. 4   נדרש תיקון תקרה . 3

 

 

 מבוא לחדר משאבות < . 6  לא בוצעה הגנה מכנית למערכת הניקוז   . 5
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 רטיבות בפרוזדור. 8 שלולית מים ברצפה .7

 

 

 רטיבות בקיר . 10    מיקום <<<. 9

  

   יבות בתקרהרט .12   רטיבות בקיר. 11
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 מיקום / רטיבות בתקרה וקיר . 14 רטיבות בקיר .13

 

 

  רטיבות בקיר. 16   מיקום <<<. 15

 

 

פיר האוורור הינו אחד מהגורמים . 18  רטיבות בקיר . 17
   לחדירת רטיבות לחניון
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 רטיבות בתקרה וקירות. 20 מיקום <<<  .19

 

 

   רטיבות בקירות. 22  קיררטיבו תב . 21

 

 

נזילות מים ממערכת האינסטלציה אשר  .  23
   ממוקמת מתחת לתקרה

  מוקדי רטיבות נוספים. 24
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 אומדן עלויות לתיקונים עפ"י פירוט בחוות הדעת

 ₪  279,000  -₪(                                                       כ –סה"כ עלויות ) ב 

 ₪   27,900  -(                                                         כ10הנדסי )%  פיקוח

 ₪   52,173  -(                                                                כ17.0מע"מ )% 

 

 ₪    359,073 -כ                         ₪ (  -סה"כ כולל מע"מ )ב

 
 יות: הערות לאומדן העלו

 
 ם בעניין הרטיבות במרתף.י, בעיקר לאחר גילוי וקביעת הליקויודורש עדכון לא סופי .  1
 
 
 

 הערות כלליות: 

 המחירים צמודים למדד תשומות הבנייה למגורים.  .1

חוות דעת זו ערוכה עפ"י דרישות תקנים ו/או תקנות שהיו בתוקף בזמן עבודות   .2

 הבנייה.

נים נוספים אשר עדיין לא קיימים כיום ולכן אינם  ייתכן ובעתיד יופיעו ליקויים שו .3

 נכללים בחוות דעת זו. 

 המחירים מחושבים עפ"י עלויות לתיקון ע"י הדיירים באמצעות קבלן פרטי.   .4

יש לקחת בחשבון כי יתכן פער גדול בתמחור בין קבלן לקבלן. המחירים שנקובים  .5

ן: "דקל".  תתכן  לעיל מבוססים עפ"י מחירונים המקובלים בענף הבנייה כגו

 תנודת מחירים בין קבלן לקבלן. 

חוות דעת זו אינה כוללת הערכה של עוגמת נפש וכד'. יש להתייעץ עם עו"ד   .6

 בהקשר זה. 

 . המחירים כוללים חומרים, הובלות, סבלות, פיגומים, פינוי פסולת.7     
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 . )לא סופי( במקביל דהימי עבו 60 -לצורך ביצוע התיקונים יידרש זמן סביר של כ. 8  
 
 . אין בדו"ח זה משום מיצוי כל הדרישות מהקבלן, וכי על הקבלן מוטלת האחריות לבצע  9       

 
 תיקונים גם לליקויים שאינם מצוינים בדו"ח זה.          

 
 . אין בכל הנאמר בדו"ח זה משום לקיחת אחריות על ביצוע עב' הקבלן, ועל הקבלן 10       

 
 מוטלת מלוא  האחריות לביצוע עבודתו בהתאם לחוק מכר דירות.              

 
 

 הריני מצהיר בזאת כי אין לי כל עניין אישי בנכס הנדון.

 

 

 חוות דעת זו ניתנת על ידי לשם הגשתה כראייה לבית המשפט.

 

 

 לראייה באתי על החתום ביום  

 

 

 

 

 סטניסלב גולוד                                                                               

 93588רישיון מהנדס מס' מס'                                                                    

 
 


