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  לכבוד :                                                              תאריך:26.7.19
************ 

 ***********, עפולה
 ,.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 סולימן   , ביקרתי ביום  26.7.19
 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.sc בוגר 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.
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 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

 
 הנכס הנבדק הינו דירה בת 5 חדרים והיא נמצאת בקומה 1 של בניין1.

 מגורים משותף בעל 5 קומות מעל קומת כניסה.
  במועד הביקור בדירה , הדירה מחוברת למערכות מים וחשמל.2.
 במועד הביקור בדירה , הדירה טרם אוכלסה3.
 חוות דעת זו אינה מתייחסת לליקויים בעבודות שבוצע ע''י הדיירים4.
 חוות דעת זו אינה מתייחסת לליקויים בעבודות רכוש משותף של המבנה5.
 חוות דעת זו אינה מתייחסת להתאמות בין מצבו הפיזי של הנכס לבין6.

 הרישום ברשויות שונות כגון העירייה, טאבו מנהל מקרקעי ישראל וכו'
 ואינה מתייחסת לבדיקת חישובים סטטיים של המבנה.

 חוות דעת זו ערוכה ע''פ דרישות תקנים, תקנות או מסמכים אחרים7.
 רלוונטיים שהיו בתוקף בזמן קבלת היתר.
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 חוות הדעת מתארת את מצב הנכס וליקויים הקיימים במועד הביקור.8.
 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.
 תיאור הדירה: הדירה כולה הינה במפלס אחד.9.

 סלון, מטבח, מרפסת סלון,  חדר אמבטיה ושרותים, מרפסת, ממ''ד,
 חדר שינה הורים עם חדר רחצה, שני חדרי שינה ילדים. לדירה חניה

 צמודה , חניה זו לא נבדקה במהלך הביקור מכיוון שהדייר לא ידע את
 מיקומה.

 10. צולמו צילומים במהלך ביקורי בנכס הנדון
 11. בנכס בוצע הריצוף מאריחי קרמיקה וגרניט פורצלן (במידות שונות)

 12. הוצגו בפני בעת ביקורי - תוכנית מכר של דירה.
  13. ע''פ המידע שנמסר לי הדירה נרכשה לפני תחילת העבודות שלד

 14. ע''פ מידע שנמסר לי לא בוצעו שינויים ושדרוגים בדירה ע''י הקבלן במהלך
 עבודות בניה לפני מסירת הדירה.

 15.רוב קירות חוץ של הבניין בגמר טיח חוץ ללא פירוקים מדגמיים ובדיקות
 מעבדה מאושרת לא ניתן לבחון בטיב החומרים בשלד המבנה.

 16. ע''פ המידע שנמסר לי אחרי קבלת הדירה לא 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
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 אלו הממצאים שמצאתי:

 

 תוכן
 15. מסתור כביסה:

 28. חיפוי קופינג במרפסת וחלונות:
 310.חיפויי קרמיקה:

 413. חלונות:
 516. ארונות שירות:

 618. דלתות:
 720. פגמים בשיש:

 822.רטיבות בקירות.
 926.תעודות יצרן:

 1027.סטיות בקירות:
 1129.ריצוף:

 1238. חשמל ותקשורת:
 1340. שיפוע רצפה באזורים רטובים:

 1443. ארגזי תריס:
 1545.דלת כניסה ראשית:

 1646. כלים סניטרים , ברזים וארונות אמבטיה:
 1749.הכנה למכונת כביסה:

 1850. אף מים בקופינג:
 1952. תיקוני צבע וטיח:

 2056. ליקויים כללים:
 2158. ניתוח כספי למחיר התיקונים:

 2259. הערות כלליות:
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  1. מסתור כביסה:
 

 הקבלן לא הרכיב מתלה כביסה במסתור
 

 צינורות "המזרים" ו"המחזיר" בדוד בוצעו מפלסטיק בשונה מהנכתב בתקן 579
 חלק 4 ומהמפרט הבין משרדי

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 צינורות אלו עלולים להגיע לכשל בטמפרטורות גבוהות.
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 צנרות המים לא מסודרות ומקובעות לקיר, הקבלן נדרש לסדר את המסתור
 ולקבע את הצנרת אל הקיר בהתאם לתקן 579 חלק 4.
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  בנוסף לכך לא קיימת תווית אזהרה על מסתור הכביסה כנדרש בתקן
5100 
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 ליקוי זה הינו ליקוי בטיחות, הקבלן נדרש לתקן את הליקוי לפני אכלוס הדירה.
 
 

 2. חיפוי קופינג במרפסת וחלונות:
 

 אבני הקופינג לא קובעו בקיבוע מכני כפי שדורש התקן 2378  חלק 4
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 הקבלן נדרש לבצע קיבוע מכני ע"י בורג אחד מפלב"מ 316 בכל אבן .
 
 

  בנוסף לכך החיפוי שהורכב שבור ופגום בחלק מהאבנים ואינו עומד בתקן
2378 
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 הקבלן נדרש להחליף את כלל האבנים הפגומות.
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  3.חיפויי קרמיקה:
 בחלק מהמישקים בחיפוי הקיר בחדר האמבטיה של ההורים והילדים לא נשמר

 המרווח המופיע בתקן 1555 חלק 2  בנקודות החיבור בין מישורים.
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 ישנם אריחים עם שברים שאינם עומדים בתקן 314
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 שבר באריחים
 

 4. חלונות:
 
 

 תריס הוטרינה לא מצליח להפתח באופן חשמלי.
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 על וטרינה יציאה למרפסת וחלונות בחדרי שינה ילדים קיימות שריטות שאינן
 עומדות בתקן 1068.2
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 יש צורך לפרק את הפרופילים ולבצע תיקונים.
 

 חלק מהחלונות לא נאטמו כנדרש בתקנים 1068 ו 4068 או שהגומיות אינן
 תקינות

 
 
 

 

 
 

 בחדר הכביסה חסר חלון הזזה
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  5. ארונות שירות:
 

 למרות שהבדיקה אינה כוללת את הרכוש המשותף, אני רואה לנכון לציין פגם
 שעלול להזיק למזמין הדוח,

בארונות השירות הקרובים לדירה אין גומיות המונעות רעש כנדרש בתקן 4376
. 
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 הקבלן נדרש להרכיב גומיות כפי הנדרש בתקן
 
 
 
 
 
 
 

 6. דלתות:
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 בדלת חדר 3 קיים פגם חזותי שאינו תואם את תקן 23 חלק 3
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 משקוף עם הלבשות חסרות
 

 
 
 
 

 למעט בדלת הכניסה לדירה אין מעצורי דלתות , הקבלן נדרש להשלים .
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  7. פגמים בשיש:
 

 התקנת השיש בוצעה ללא מעצור מים כנדרש בתקן 4440 חלק 1
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 הקבלן נדרש לבצע מעצור למים .
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 8.רטיבות בקירות.
 
 
 

 בבדיקה באמצעות פרוטימטר ניתן לראות הפרשים בין החלק העליון לחלק
 התחתון של הקיר ליד וטרינה יציאה למרפסת.
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 התוצאה שהתקבלה בחלק העליון של הקיר

 
 
 

 
  

 התוצאה שהתקבלה בתחתית הקיר

 
 
 

 בדיקה זו בוצעה ביום קיץ , סביר להניח שבעונת החורף המצב יחמיר בקיר
 המרפסת.

 
 הקבלן נדרש לבצע בדיקה של מכון התקנים לתכולת רטיבות.

 
 במידה ותוצאות הבדיקה יהיו בעייתיות, יש צורך לבדוק האם בוצע הפרדה בין

 שטח המרפסת לדירה לפי הפרט הופיע בתקן או דומה לו.
 
 

 המשך מעקב יבוצע לאחר אכלוס הדירה.
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 בחדר ההורים קיימים סימנים חזותיים לרטיבות בקיר
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 תוצאות הבדיקה בפרוטימטר
 
 

 
 

 לעומת תוצאה יבשה בחלק העליון של הקיר
 
 

 
 

 הקבלן נדרש להזמין בדיקת מעבדה לתכולת הרטיבות בריצוף , במידה
 והתוצאות חורגות מהמותר , סביר להניח שהרטיבות נגרמת כתוצאה מכשל

 בתשתית בחדר המקלחת.
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 9.תעודות יצרן:
 
 

 הקבלן לא מסר את תעודות הייצרן המאשרות שהזכוכיות במחסום הינם
 זכוכיות בטיחות והזיגוג במעקה המרפסת הינה זכוכית רבודה לפי התיקון 3

 לתקן 1099 .
 

 
 
 

 
 
 

 כנ"ל אישור לוטרינה בחדר אמבטיה
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 10.סטיות בקירות:
  בתוכנית שהוצגה בפני רוחב המסדרון הינו 120 ס"מ,
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 הקבלן נדרש לבצע רשת קורדינטות ולהציג לדייר את הסטיות בדירה.
 

 
  סטיות אלו אינן פשוטות לתיקון, הדייר יופנה לשמאי להערכת שווי ירידת ערך.

 

 11.ריצוף:
  סטיה במפלס פני הרצפה:

 
 בהתאם לגיליון התיקון לתקן 1555.3 מינואר 2014 הסטיה המותרת במפלס

 הינה ​+​  5 ממ, בבדיקה שבוצעה בדירה מפלס פני הריצוף משתנה בין
 האיזורים השונים מעבר לסטיה המותרת.
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 המפלס הממוצע שנמצא בצד אחד של הבית הינו 10.5 כאשר באיזור האחר
 המפלס עבר את גובה 12 מהרצפה.
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 על הקבלן לפרק את הריצוף הגבוה ולהרכיב במפלס המתוכנן.
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 ישנם אריחים עם שברים שאינם עומדים בתקן 314
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 חיתוך ריצוף באופן לא תקין
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 מילוי המשיקים לא בוצע בהתאם לתקן 1555.3
 

 
 
 
 

 השיפולים בכלל הדירה הורכבו ללא מישק של 3 מ"מ כנדרש בתקן 1555.3
 ובחלקם ההתקנה בוצעה בצורה לקויה.
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 הקבלן נדרש לפרק את השיפולים ולהדביק מחדש.
 
 

  קפיצות בין אריחי הריצוף מעל המותר בתקן  1555
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 הקבלן נדרש לפרק את הריצוף הבעייתי ולבצע מחדש.
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  12. חשמל ותקשורת:
 

 לוח החשמל אינו מוגן בפני מגע , על הקבלן לסגור את החריצים ולסמן את
 המפסקים .
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  בארון התקשורת חסרה נקודת חשמל
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 13. שיפוע רצפה באזורים רטובים:
 

 השיפוע במרפסת 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.
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 גם באלכסון השני ישנה בעיה
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 הקבלן נדרש לפרק את הריצוף ולבצע מחדש תוך שמירה על מערכת האיטום
 ותיקונה בעת הצורך.

 
 גם האיטום במסתור הכביסה אינו תקין

 

 
 
 
 

 על הקבלן לאטום איזור זה כפי הנדרש בתקן כולל התקנת ברדס בחור הניקוז.
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 14. ארגזי תריס:
 

 כלל ארגזי התריס בדירה בוצעו בתוך הקיר ללא אפשרות פתיחה לצורך
 תחזוקה שוטפת כמצויין בתקן 1509 חלק 2
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 הקבלן נדרש לפתוח את הקיר ולבצע ארגז תריס עם בידוד תרמי כנדרש בתקן
1045 
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 דלת כניסה ראשית:15.
 

 החריץ מתחת לאגף הדלת גדול מהמותר בתקן 5044 חלק 2
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 הקבלן נדרש להתקין אמצעי אטימה.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 16. כלים סניטרים , ברזים וארונות אמבטיה:
 
 

 חסר אביזר מקלחת.
 

 עמוד 51 מתוך 66
 
 

 

http://www.hurvitz-eng.co.il/


 
 

www.hurvitz-eng.co.il  טל' 052-7707058 | אתר | B.Scדוחות בדק בית וליקויי בניה |  מהנדס רשום 
 

 

 
 

 גמר לקוי סביב צנרת אינסטלציה
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 הכנה למכונת כביסה:17.
 

 בוצע ברז מים קרים בלבד
 

 
 
 

 יש להתקין ברז מים חמים כנדרש בהל"ת
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  18. אף מים בקופינג:
 

 לא בוצע אף מים לאבני הקופינג כנדרש בתקן 1752 חלק 1
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 הקבלן נדרש לחרוץ את האבנים.
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 19. תיקוני צבע וטיח:
 

 בחלק מקירות הבית ישנם סדקים בקירות, הקבלן נדרש להציג אישור של
 קונסטרוקטור המבנה לתקינות סדקים אלו.

 במידה וסדקים אלו אינם מסוכנים, הקבלן נדרש לחרוץ את הסדקים ולמלא
 בחומר גמיש.
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 בחלק מקירות הבית עיבוד סביב פתחים והצבע אינו תקין ואינו תואם את
 הכתוב במפרט הבין משרדי.

 
 
 
 

 
 עיבוד פתחים לקוי
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 שפכטל לקוי על חדר השירות
 

 עמוד 60 מתוך 66
 
 

 

http://www.hurvitz-eng.co.il/


 
 

www.hurvitz-eng.co.il  טל' 052-7707058 | אתר | B.Scדוחות בדק בית וליקויי בניה |  מהנדס רשום 
 

 

 
 

 הקבלן נדרש לבצע שפכטל מלא על הקיר.
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 הקבלן צריך לבצע תיקוני שפכטל ולצבוע מחדש את הדירה.

 20. ליקויים כללים:
 

 חסרים אביזרי חשמל
 

 
 
 
 

 גימור לא תקין של נורות
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 הכנת גז לא תקינה
 

 
 

 צבע חלון ממ"ד לא תקין
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 21. ניתוח כספי למחיר התיקונים:
 
 

  תיאור הערות מחיר קומפלט בש"ח
 החלפת צנרת , 4,000

 קיבוע ושילוט
 1 מסתור כביסה

 2  קופינג החלפה וקיבוע 5,500
 3 חיפוי קרמיקה פירוק והרכבה 5,000
 4 חלונות תיקון \ החלפה 6,500

 5 ארונות שירות  התקנת גומיות 500
 6  דלתות תיקון \ החלפה 3,000
 7 שיש מטבח תיקון 1,000

 עלות תיקון במידה
 ותוצאות בדיקת המעבדה

 אינן תקינות כ 15,000
 לא נכלל בסיכום הכספי

 ביצוע חגורת
 הפרדה אטומה \

 תיקון נזילה
 במקלחת

 8 לחות בקיר

 יבדק לאחר קבלת 
 התעודות מהקבלן

 9 תעודות יצרן

 רוכש הדירה יופנה לשמאי
 לצורך קבלת דוח שמאות

 יבדק לאחר
 בדיקת מודד של

 הקבלן

 10 סטיה בקירות

 עמוד 65 מתוך 66
 
 

 

http://www.hurvitz-eng.co.il/


 
 

www.hurvitz-eng.co.il  טל' 052-7707058 | אתר | B.Scדוחות בדק בית וליקויי בניה |  מהנדס רשום 
 

 
 פירוק והרכבה 12,500

 מחדש
 11 ריצוף

 חשמל  השלמות 1,000
 ותקשורת

12 

 פירוק + פיקוח על 6,000
 איטום

 13 שיפוע במרפסת

 פתיחת קיר 6,500
 והתקנה

 14 ארגזי תריס

 15 דלת ראשית תיקון 400
 כלים סניטרים , תיקון \ החלפה 2,500

 ארונות אמבטיה
 ואינסטלציה

16 

 הכנה למכונת הזנת מים חמים 3,000
 כביסה

17 

 18 אף מים בקופינג תיקון 1,000
 תיקוני שפכטל בכל הדירה 10,000

 וצבע
19 

 20 ליקויים כללים תיקון \ השלמה 1,000
 סה"כ עלות 69,400

 תיקונים
  

   מע"מ 11,798
 סה"כ כולל 81,198

 מע"מ
  

 22. 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.

 
 

 חוות דעת זאת נערכה על ידי לצורך תביעה בבית המשפט
 לראייה באתי על החתום בתאריך 26.7.19
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