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	לכבוד : תאריך:9.8.19
	מש' מרדכי
	אלמוג 18, באר גנים
	,.א.ג.נ
	חוות דעת מומחה וממצאי ביקורת ליקויי בניה
	שם המומחה: נחשון הורביץ
	מקום עבודה: הורביץ מהנדסים
	אני החתום מטה עפ"י בקשת משפחת מרדכי   , ביקרתי ביום  9.8.19  בדירה     בכתובת אלמוג 18 באר גנים.
	מטרת הביקור הינה מתן חוות דעתי הנדסית בעניין ליקויים בנכס הנדון
	אני נותן חוות דעת זו במקום עדות בבית משפט ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלעניין החוק הפלילי בדבר עדות שקר בבית משפט, הנני מצהיר כי חוות הדעת נסמכה רק על סמך ידיעותיי ואין לי כל עניין בנכס הנבדק.
	ואלה פרטי השכלתי:
	B.scבוגר באקדמיה לבנין
	רשום בפנקס המהנדסים והאדריכלים כמהנדס,מספר רשום: 28310154
	ואלה פרטי ניסיוני:
	מהנדס מומחה לביקורת מבנים ובדיקת ליקויי בניה בחברה.
	מנהל פרויקטי מגורים
	מפקח בניה בתעשיה אווירית
	.ביצוע וניהול פרויקטים לבנייני מגורים, ציבוריים, משרדים ותעשייה מסוגים שונים
	בעל ניסיון רב בעבודות ביסוס, שלד, גמר, פיתוח, פיקוח, בדיקת והכנת חשבונות, מכרזים, מפרטים, כתבי כמויות, עלויות בנייה, ביקורת מבנים ובדיקת ליקויי בניין.
	מסמכים שהיו לפני החתום לצורך הכנת חוות דעת זו:
	א.תקנות התכנון והבנייה(בקשה להיתר,תנאיו ואגרות) תש''לא 1970
	ב.חוק מכר(דירות)תשל''ג 1973
	ג.הוראות למתקני תברואה (הל'''ת) התשל''א 1970
	ד.מפרט כללי לעבודות בנייה בהוצאת משרד הביטחון,מע''צ ומשרד הבינוי והשיכון.(הספר הכחול)
	ה.תקנים ומפרטים של מכון התקנים הישראלי.
	ו.הנחיות לתכנון חניה של משרד התחבורה(מנהל היבשה האגף לתכנון תחבורתי), פרק ד':תכנון חניונים.
	ז.תוכניות מכר של דירה.

	תיאור הנכס ופרטים כללים:
	1. הנכס הנבדק הינו בית קרקע בן 5 חדרים.
	2. במועד הביקור בדירה , הדירה מחוברת למערכות מים וחשמל.
	3. במועד הביקור בדירה , הדירה אוכלסה.
	.4 חוות דעת זו אינה מתייחסת לליקויים בעבודות שבוצע ע''י הדיירים.
	.5 חוות דעת זו אינה מתייחסת לליקויים בעבודות שבוצעו ע"י המועצה.
	6. חוות דעת זו אינה מתייחסת להתאמות בין מצבו הפיזי של הנכס לבין הרישום ברשויות שונות כגון העירייה, טאבו מנהל מקרקעי ישראל וכו' ואינה מתייחסת לבדיקת חישובים סטטיים של המבנה.
	7. חוות דעת זו ערוכה ע''פ דרישות תקנים, תקנות או מסמכים אחרים רלוונטיים שהיו בתוקף בזמן קבלת היתר.
	8.חוות הדעת מתארת את מצב הנכס וליקויים הקיימים במועד הביקור. ייתכן שבעתיד יתגלו ליקויים נוספים ו/או יופיעו סדקים ו/או רטיבות ו/או פגמים תרמיים או אקוסטיים בנכס אשר לא קיימים במועד הביקור, ולכן אינם נכללים בחוות דעת זו.
	9.תיאור הדירה: הדירה כולה הינה במפלס אחד.
	סלון, מטבח, גינה סביב כל הבית, חדר אמבטיה ושרותים, שרותי אורחים, ממ''ד, חדר שינה הורים עם חדר רחצה, שני חדרי שינה ילדים.
	.10צולמו צילומים במהלך ביקורי בנכס הנדון.
	.11בנכס בוצע הריצוף מאריחי קרמיקה וגרניט פורצלן (במידות שונות).
	.12הוצגו בפני בעת ביקורי :
	- תוכנית היתר של דירה.
	- חלק מתוכניות העבודה.
	13. ע''פ המידע שנמסר לי , הקבלן הינו "קבלן מפתח" למעט עבודות ייחודיות שבוצעו על ידי בעלי הבית.
	14. ע''פ מידע שנמסר לי בוצעו שינויים ושדרוגים בדירה ע''י הקבלן במהלך עבודות בניה לפני מסירת הדירה.
	15.רוב קירות חוץ של הבית בגמר טיח חוץ.
	.16 ללא פירוקים מדגמיים ובדיקות מעבדה מאושרת לא ניתן לבחון בטיב החומרים בשלד המבנה.
	.17 ע''פ המידע שנמסר לי אחרי קבלת הדירה בוצעו עבודות ע''י הדיירים.

	לצורך ביצוע הבדיקה נעזרתי בציוד המפורט ועוד:
	פלס דיגיטלי, זוויתן תקני 30 ס"מ , סרגל אלומניום 2 מ' , פרוטימטר , מד מרחק, פלס לייזר, מטר, קליבר דיגיטלי , מדי מרווח , סרגלי זווית במידות שונות

	אלו הממצאים שמצאתי:
	1.מקלחת הורים:
	בהתאם לתוכנית שהוצגה בפני ישנה סטיה במידות חדר המקלחת.
	
	סטיה זו גדולה גם מהאפשרות הקיצונית המותרת של סטיה במיקום ציר הקיר בשני הקירות 2 ס"מ אל תוך המקלחת.
	רוכש הדירה יופנה לשמאי לצורך התייעצות בדבר פיצוי ירידת ערך.

	
	אריחים שבורים:
	הקבלן נדרש להחליף את האריחים הפגומים.

	3.ריצוף חוץ:
	השיפוע בחלק מהריצוף סביב הבית אינו תקין ואינו עומד בתקן 1555 חלק 3, לפי גיליון התיקון מחודש ספטמבר 2009 גם מרפסת מקורה וגם שאינה מקורה כל עוד המרפסת חשופה לגשם צריכה לעמוד במגבלות אלו.
	הבדיקה בוצעה לפי התקן בעזרת פלס 2 מטר.
	קפיצות בין אריחי הריצוף מעל המותר בתקן 1555
	בחלק מהאריחים נמצאה סטיה מהמישוריות של למעלה מ 5 מ"מ:-

	
	הקבלן נדרש לפרק את הריצוף הבעייתי ולבצע מחדש לפי הנדרש בתקן.

	5. חלונות:
	תריס הוטרינה הורכב עם מרווח גדול מהמותר בתקן 1509 חלק 2 .
	רווחים אלו גורמים לכניסת אבק ומים אל תוך ארגז התריס וממנו אל תוך הבית.
	הקבלן נדרש לסגור את כלל המרווחים באמצעות פרופיל זהה למורכב בחלונות הבית.
	-על וטרינות יציאה למרפסת וחלונות הבית ישנן שריטות שאינן עומדות בתקן 1068.2
	הקבלן נדרש לתקן או להחיף את כלל הפרופילים הפגומים.
	לטענת מזמיני הדו"ח ישנם רעשים מתזוזת התריס כאשר יש רוחות , יתכן והליקוי נובע מאי עמידה בסעיף הבא.

	יש צורך לפרק את התריס ולכוונן את המכלולים לאחר מכן הקבלן נדרש לבצע תיקונים.
	חלון חדר שרותי אורחים הורכב עם הלבשות שאינם מאפשרות מראה אחיד בכל הצדדים.


	6. חומות חוץ:
	בחלקים מהחומה שבנה הקבלן ישנם סדקים, מעיון בתוכנית הקונסטרוקציה ניתן לראות שלא בוצעו תפרי התפשטות כנדרש כל 6 מטרים.
	לא ברור האם הקבלן ביצע את ביסוס החומה על כלונסאות כנדרש בתוכנית או על יסוד רדוד.
	אי ביצוע התפר יגרום לסדקים נוספים בחומה עקב התפשטות והתכווצות החומר בשינוי מזג האוויר.
	
	
	הקבלן נדרש לנסר חלקים בחומה ולבצע את הפרט עם השלמות יציקה , יש לערב את מתכנן הבית ולהוציא תוכנית תיקונים מפורטת.


	7.רטיבות בקירות.
	רוכשי הבית מדווחים על כמה נזילות שתיקן הקבלן לאחר מסירת הבית , מבדיקה עם פרוטימטר ניתן לראות שעדין קיימים הפרשי לחות בין האזורים שבהם נראו נזילות לבין הקירות האחרים בבית.
	וטרינה קרובה למטבח:

	חדר הורים :
	אחוזי לחות גבוהים נמצאו גם בקיר הסלון הגובל עם חדר ההורים ובשרותי אורחים.
	קיר זה ממוקם מתחת לליקויים של מערכת האיטום שיפורטו בהמשך הדוח.
	הקבלן נדרש לבצע בדיקה של מכון התקנים לתכולת רטיבות.
	המשך מעקב יבוצע בחורף הקרוב.

	8.זכוכית וטרינות:
	הקבלן לא מסר את תעודות הייצרן המאשרות שהזכוכיות במחסום הינן זכוכיות בטיחות כמופיע בתקן 1099 .
	
	בסלון ישנן 3 וטרינות ללא סימון סוג הזכוכית.
	הקבלן נדרש לספק אישורים שסוג הזכוכית תואם לנדרש בתקן.


	9.ריצוף פנים:
	הדירה רוצפה באריחים בגודל 80X80,
	כלל המישקים בדירה הינם 2 מ"מ כאשר תקן 1555 מחייב מישק מינימלי של 3 מ"מ.
	עלות התיקון מוערכת בסכום גבוה ואי נוחות רבה לדיירי הבית , המלצת המומחה הינה להגיע להסדר פיצוי עם הקבלן.
	השיפולים הודבקו ללא מישק כלל:

	הקבלן נדרש לפרק את השיפולים בתוך הבית ומחוצה לו ולהדביק מחדש.
	חיתוך לא תקין
	-חיתוך לא ישר של הריצוף גרם לסטיה ניכרת לעין במקלחת הורים:


	10. חשמל ותקשורת:
	לוח החשמל אינו מוגן בפני מגע , על הקבלן לסגור את החריצים ולסמן את המפסקים .
	החלק העליון של ההכנה לארון פתוח לחלוטין, חלק מהקיר בוצע ללא שכבת טיח וצבע:
	הקבלן נדרש לאטום את הפתחים ולבצע דלת נגרות לארון.


	10. ארגזי תריס:
	כלל ארגזי התריס בדירה בוצעו בתוך הקיר ללא אפשרות פתיחה לצורך תחזוקה שוטפת כמצויין בתקן 1509 חלק 2
	הקבלן נדרש לפתוח את הקיר ולבצע ארגז תריס עם בידוד תרמי כנדרש בתקן 1045

	12.חלון ממ"ד:
	החלון אינו נפתח בכח המקסימלי המותר בתקן 4422 חלק 3
	בעת הבדיקה חלון הממ"ד נתקע וכלל לא נסגר  עד להזזת החלון לנקודה מסויימת במסילה.
	הקבלן נדרש לתקן את החלון ולהציג אישורי מעבדה לבדיקה חוזרת לאחר התיקון.

	13. איטום גג:
	איטום גג הבית בוצע בעזרת יריעות ביטומניות , לא ברור האם שכבה אחת או שתים.
	בבדיקת הגג נמצאו כמה ליקויים.
	חדירת צנרת מגג הבית שלא לפי פרט בתקן 1752
	הנחת היריעות במקביל לכיוון זרימת המים כנדרש בתקן 1752
	מרחק לא תקין בין דופן למעקה
	צנרת יוצאת מהמעקה בצורה לא תקנית
	באיזור בו דווח לקבלן על נזילה בחורף האחרון ישנם כיסי אוויר שנוצרו כתוצאה משטח ריתוך נמוך מהמופיע בתקן 1752 חלק 2
	
	בגליון תיקון מאוקובר 2012 נכתב שצריך להיות 100% ריתוך
	- שיפוע גג לא תקין :
	חלק מהקופינג בוצע עם שיפוע כלפי חוץ הגורם למים להתנקז שלא דרך הצמגי"ם
	ממליץ לבצע שכבת יריעות נוספת לאחר תיקון כיסי האוויר , יש לבטן את יציאות הצנרת ולבצע לפי הפרט בתקן , הקבלן נדרש לשנות את שיפוע המעקה.
	לאחר כלל התיקונים יש להזמין בדיקה של מכון התקנים למערכת האיטום בגג.

	14.הכנה למכונת כביסה:
	בוצע ברז מים קרים בלבד
	יש להתקין ברז מים חמים כנדרש בהל"ת

	15. רעשים:
	ישנם רעשים בארון מרכזית מים ליד החדר כביסה, הרעש נובע מתזוזה של הצנרת בעת פתיחה וסגירה של הברזים בתוך הבית.
	הקבלן נדרש לקבע את הצנרת ולבודד את הצינור מהשרוול עד למניעת הרעש.
	בסלון ובמטבח ישנם רעשי פיצוצים מעל לתקרה מונמכת בתדירות גבוהה , יתכן והרעשים נובעים מהפרשי טמפרטורה הגורמים לתזוזות של תשתית הגבס או מתזוזת צנרת.
	הקבלן נדרש לפתוח את תקרת הגבס ולגלות את מקור הרעש.

	15. דוד שמש:
	מתקן הדוד אינו מקובע לגג:
	הקבלן נדרש לספק אישור קונסטרוקטור להתקנת האוגר והקולטים.
	מתקן הקונסטרוקציה עבור הדוד שמש אינו מוגן כראוי מפני שיתוך:

	16. אף מים:
	

	17.ליקויים כללים:
	בחלק מקירות הבית עיבוד סביב פתחים והצבע אינו תקין ואינו תואם את הכתוב במפרט הבין משרדי.
	בחדר ילדים קיים סדק בין קיר הבטון לקיר גבס, הקבלן נדרש לבצע את החיבור בין החומרים באמצעות רשת.
	גם בסלון קיים סדק בתקרה, הקבלן נדרש לקבל את אישור הקונסטרוקטור לכלל הסדקים בבית ולבצע תיקון.
	מעקה גג בצד הפנימי בוצע עם שליכט צבעוני בשני גוונים שונים:
	לא הורכב ארון לגלגלון כיבוי אש בגינה.
	מסגרות ממ"ד לא נוקתה משאריות בטון
	מתגי ההפעלה בתריסי גלילה בוטרינות יורד גם ללא לחיצה ממושכת
	כפי הנדרש בת"י 900:
	לחצן ניאגרה בחדר שרותי הורים אינו עובד:
	ניקוזי הגג אינם מוגנים עם ברדס לצורך מניעת כניסת לכלוך לצמגי"ם.

	ברדס לדוגמא
	צנרת מיזוג בממ"ד נותרה חשופה ללא חיפוי גבס
	- שוחות ביוב בפתוח נמוכות מגובה פני השטח,
	מקובל להשאיר את צוואר השוחה עד לקבלת גובה פני שטח סופיים ורק אז לחתוך.
	הקבלן נדרש להוסיף הגבהות עד לגובה הרצוי.
	פקקים באלמנט אלומניום בחיפוי חוץ בוצעו מחומר שאינו עמיד לקורוזיה:
	הקבלן נדרש להחליף את הפקקים לפקקי פלסטיק או פלב"מ.


	18. ניתוח כספי למחיר התיקונים:
	19. הערות כלליות:
	יתכן ולאחר בדיקת הדירה ימצאו ליקויים נוספים ע"י הדייר .
	המחירים בדוח זה מבוססים על מחירון דקל וניסיון המומחה, יתכנו פערים בעלות בעת ביצוע התיקון.
	- המחירים צמודים למדד תשומות הבניה.
	- אין דו"ח זה לוקח כל אחריות מהקבלן , על הקבלן מוטלת האחריות לתקן ליקויים  
	אלו ואחרים ככל שיידרש על ידי הקונה.
	- חוות דעת זו אינה מתייחסת לעוגמת הנפש של הרוכש, הרוכש רשאי לפנות
	לעו"ד  ע"מ לדרוש פיצויים בגין עוגמת הנפש ככל שיהיו.
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