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 חוות דעת הנדסית
 

 
 הוכן ע"י: נחשון הורביץ 

 ***************************עבור: 
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 פרטי השכלתי נסיוני : 

 

 
 ואלה פרטי ניסיוני:

 
 בניה בחברה.מהנדס מומחה לביקורת מבנים ובדיקת ליקויי  ●

 
 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,  ●

 בנייה, ביקורת מבנים ובדיקת ליקויי בניין.עלויות 

 

 B.scבוגר באקדמיה לבניין  ●
 28310154רשום בפנקס המהנדסים והאדריכלים, מ.ר: 

 

 .22/10/2019תאריך הביקורת:              

 פרטי הלקוח:

 

 כתובת המזמין

 

 וועד הבית

    

********** 

 

 

 

 הבדיקה נערכה בהזמנת הלקוח.

 ויזואלית בעיקרה תוך הסתייעות באמצעי מדידה לפי שיקול דעתי.הבדיקה הינה 
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 חוות דעת מסתמכת על:

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

 התוספת השנייה.    

 1, אשר מכוח תקנה מס' 1970 –הוראות למתקני תברואה, תש"ל  –. "הל"ת" 2

 בתקנות הנ"ל.    

 תקנים ומפרטים של מכון התקנים הישראלי. –. "התקן" 3

 (2017. מחירון "דקל" )מעודכן לשנת 4

 .13/09/2018 –. ביקור במבנה 5

 

 

 חוות דעת הנדסית לרכוש ציבורי.  מטרת הביקור:

 

 דירות בבניין. 30קומות  + קומת יציאה לגג,  7בניין   תיאור הנכס:

 קומות לבניין המקורי. 2 ונוספו 38בוצע תמ"א  בבניין         
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 לצורך הבדיקה בדירת הלקוח נעזרתי ב:

 

 . פלס מים דיגיטאלי.1

 . זוויתן תקני.2

 מרחק, לייזר. -. מד3

 מטר. 2. סרגל 4

 . מטר למדידה.5

 . מכשיר לבדיקת רטיבות "פרוטימטר ".6

 

 

 בנושא חוות דעת.-ביקורת במבנה הנדון ערכתי  7-11-2019הנני מאשר בזאת כי בתאריך 

הנני מצהיר בזאת כי ידועות לי היטב הוראות החוק הפלילי ,בדבר מתן עדות בשבועה בבית המשפט  
 ,דין חוות דעתי זו, כשהיא חתומה על ידי כדין עדות שניתנה בבית המשפט.

היר שאין לי שום עניין בנכס הנני מצ-חוות דעתי נערכה על סמך ידיעותיי , הבנתי המקצועית וניסיוני 
 הנדון.

 .נציגי וועד הבית -נכחו בבדיקה 
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 אלו הממצאים שמצאתי:  
 

 
 

 פיתוח: .1
 

 

 1571 לתקן ובניגוד כראוי הוכנה לא האבנים תשתית,  משתלבות אבנים ריצוף בוצע הבניין סביב
. מעידה סכנת קיימת מכך תוצאהכ,  רבות לשקיעות וגרמה  

.בחורף שלוליות קיימות הגישה ובשביל בחניות, הבניין של ניקוז תכנית לעיוני הובאה לא  
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 נכונים לא ובמיקומים לקוי גימור עם בוצעו הביוב שוחות
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 השטח כלל את לפתח הקבלן מתחייב,  הביקור במהלך בפני והוצג לדיירים הקבלן בין שנחתם בחוזה
 .והשקייה גינון, חוץ תאורת, הפיתוח חומות כולל הבניין סביב

 

 תפרי ולבצע ודותהעב סיים אתל נדרש הקבלן, הפיתוח חומות על העבודות הסתיימו לא בפועל
 .הקונסטרוקטור ידי  על שידרש ככל בחומות התפשטות

 

 הוראות לפי הגינון עבודות את לבצע נדרש הקבלן, בכלל נעשה לא וגינון חלקית בוצעה תאורת חוץ
 .נוף אדריכל

 



 
 

 B.Sc      www.hurvitz-eng.co.il     03-6909485מהנדס רשום     דוחות בדק בית וליקויי בניה 

 

12 

 

 

 
 

 
 

 

 



 
 

 B.Sc      www.hurvitz-eng.co.il     03-6909485מהנדס רשום     דוחות בדק בית וליקויי בניה 

 

13 

 

 

 

 
 אין מערכת איטום בחלק המבנה הצמוד לקרקע
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 קירות הפיתוח ללא תאורה ותפרי התפשטות

 
 נזילה מצנרת המים כולל סמני קורוזיה
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 לראות ניתן אלו במקומות,  העבודות את השלים לא הקבלן החניה באיזור מהבניין בחלקים -
 הכביסה מסתורי באיזור בעיקר הבניין חלקי בכל מאוד הנפוצים הרטיבות סמני את גם

 .האינסטלציה תשתיות וסביב
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 בקומת הדירות חצרות הגדלת לצורך הציבורי מהרכוש בחלקים השתמש הקבלן,  הבניין דיירי לטענת
 .הקרקע

 .  אלו טענות בדיקת לצורך מוסמך מקרקעין שמאי\ מודד להזמין מומלץ
 

 

 

 
ירידת ערך  של  . סכום זה אינו כולל ש"ח  62,000 והשלמת מלאכות שטרם בוצעו  סה"כ עלויות תיקונים

 שמאי מקרקעין מוסמך .
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 לובי כניסה: .2
 

 

  בחוזה המופיע לפי שלא נעשו בבניין הגימור עבודות
 

 .חדשות דואר תיבות בבניין הותקנו לא -
 

 
 

 ובקומות הכניסה בלובי מראות הותקנו לא -
 

 
 

 חוץ שליכט ללא לבניין האחורית חלק מהקירות בכניסה -
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 הגשם בעונת ללובי מים לכניסת גורם לבניין ראשית בכניסה לקוי שיפוע -

 

 

 

 .הגישה בשביל קולטן להתקין או השיפועים את לתקן נדרש הקבלן

 .הפרוייקט של והפיתוח האינסטלציה יועץ עם בתאום להתבצע צריכות התיקון עבודות
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 בלובי תקינים לא גימורים -
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 מדרגה בולטת הגורמת למכשול

 

 .בכפוף לאישור האדריכל בפרוייקט הקיר את להאריך מומלץ לתקן ניתן ולא במידה
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 הביוב ממערכת רע ריח ישנו הכניסה באיזור -

 

 מערכות מתכנן את לזמן יש, הצורך במידת ריח מחסומי ולבצע הביוב תשתית את לבדוק נדרש הקבלן
 . האינסטלציה מערכות כל ובדיקת לתכניות בפועל שבוצע מה התאמת לבדיקת האינסטלציה

 

 בחוזה הנדרש כפי מחסנים 2 הבית לוועד למסור נדרש הקבלן -
 

 
 

 .הבטיחות בדרישות לעמוד צריכים אלו מחסנים
 

 
  ₪ 45,000סה"כ עלויות תיקון : 
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 ארונות שירות בקומות: .3
 

 .4376 בתקן כנדרש רעש המונעות גומיות אין השירות בארונות

 
 

 
 

 

 

 תקין לא הארונות סביב הגימור
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  כראוי מקובעות אינן הארונות דלתות
 

 
 

 

 מהמשטח גבוה הניקוז חור מהארונות ובחלק שיפוע ללא לקויה בצורה בוצע המים ארונות ברוב הניקוז
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 . חמור בטיחותי סיכון נגרם  ,תקנית בצורה חודשה לא החשמל תשתית
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 .בבניין החשמל לתקינות חשמל בודק של אישור ולספק החשמל מערכות את לתקן נדרש הקבלן
 

 

 והבניה התכנון בתקנות עומדים שאינם מחומרים בחלקו נעשה בהם והציוד השירות ארונות -
 

 

 



 
 

 B.Sc      www.hurvitz-eng.co.il     03-6909485מהנדס רשום     דוחות בדק בית וליקויי בניה 

 

27 

 

 

 

 הקומות בין תקינה אש הפרדת בוצעה לא כ"כמו 
 

 
 

 

 .התיקונים לאישור בפרוייקט הבטיחות יועץ את לזמן נדרש הקבלן התיקון עבודות לאחר 
 

  

 שירות ארון בתוך בוצעה לא הגג בקומת הכיבוי צנרת -
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 חדירת הצנרת גלויה לחלוטין

 

 :בארונות ולכלוך בניה שאריות -

 בניה בפסולת מלאים הבניין ארונות רוב
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 .בטיחות לאירוע לגרום ועלולים אחד מייעוד ליותר משמשים השירות מארונות חלק -
 

 
 

 הקירות על קורוזיה סמני ישנם הקרקע בקומת המים במאגר -
 

 

 המאגר את לרוקן נדרש הקבלן, במאגר האיטום מערכת של לקוי מביצוע הנראה ככל נגרמו אלו סמנים
 .חדשה איטום מערכת ולבצע
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  ₪ 21,000סה"כ עלויות תיקון : 

 

 

 חיפוי וריצוף הלובי וחדר המדרגות: .4
 

 

 שונה בגוון בוצעו ובלובי בקומות הריצוף מאריחי חלק -
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 7 בקומה ההשלמה כדוגמת לקויות ריצוף השלמות בוצעו -
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 גמר הריצוף ביציאה לגג
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 חיתוך לא ישר של הריצוף בצד המעקה

 

 

 צורך יש ולכן הליקויים לתיקון רצפה אריחי של מספקת כמות שאין התברר הבית וועד עם בבדיקה
 .המשותף ברכוש הריצוף כלל את להחליף

 

 

 

 לנו שהוצג בחוזה שצויין כפי בשיש מחופים ואינם טיח בגמר המדרגות וחדר הלובי קירות -
 .הבית וועד נציגי  י"ע
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 קירות חדר המרגות

 

 

 
המשותף מתלכלכים כתוצאה מאי חיפוי הקירותקירות הרכוש   

 
  ₪ 81,000סה"כ עלויות תיקון : 

 . לוחות אבן\וכן חיפוי קירות בשיש עלויות התיקון כוללות החלפה של כל הריצוף לגוון אחיד 

 

 

 מהלכי המדרגות: .5
 

  ובשיפוע במידות אחידות על שמירה ללא ברשלנות בוצעו הבניין מדרגות -
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 מדרגות 2 בין המדרגות כששלח 7-8 קומות בין המדרגות מהלך הינו במדרגות מידות להפרשי דוגמא
 מ"מ 9 של סטיה עם בוצע עוקבות
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                השיפוע הפרש כדוגמת אחיד אינו בבניין המדרגות מהלכי בכלל השלח שיפוע -

 7-8 קומות בין
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 2-3 בקומות מדרגות מגרם נוספת דוגמא
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 .מחדש ולבצע המדרגות חיפוי את לפרק נדרש הקבלן- מעידה סכנת נגרמת
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 חדר קירות על נזילות לסמני גורם זה ליקוי, המדרגות מעקה ליד מים לעצירת סף בוצע לא -
 . המדרגות

 

 
 

 

 
 

 .למעקה בצמוד הגבהה\ בטון חגורת לבצע צורך יש
 



 
 

 B.Sc      www.hurvitz-eng.co.il     03-6909485מהנדס רשום     דוחות בדק בית וליקויי בניה 

 

42 

 

 

 

 בתקנות מהמותר קצר 6-7 קומות בין המדרגות בגרם הירידה בסיום האופקי המשטח -
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 מ"ס 96 המשטח רוחב
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 .ערך לירידת שמאות קבלת לצורך מקרקעין לשמאי  לפנות נדרש,  לביצוע פשוט אינו זה תיקון
 

  לעין הנראים במקומות השלחים של התחתון צידם על צבע כתמי ישנם הבניין קומות בכל -
 

 
 

 הרומים מלוחות כתוצאה הנזילות סמני את המדרגות בגרמי גם לראות ניתן הצבע לכתמי בנוסף
 .למים מעצור והעדר לשלחים ביחס שהורכבו הקצרים

 

 

 

 

 



 
 

 B.Sc      www.hurvitz-eng.co.il     03-6909485מהנדס רשום     דוחות בדק בית וליקויי בניה 

 

44 

 

 

 עיוותים ישנם לגג יציאה בקומת כגון מהקומות ובחלק כראוי מחוזק אינו הברזל מעקה -
 במעקה

 

 
 קיבוע לקויי

 
 עיוות במעקה

 
  ₪ 67,500סה"כ עלויות תיקון : 
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 גובה ראש במדרגות: .6
 - והבניה התכנון בתקנות מהמותר הנמוך בגובה תקרה הנמכת בוצעה המדרגות מגרמי בחלק

 

 
 

 
 

 

 

 
4ירידה לקומה   
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 ליקוי שעלול לגרום לפגיעת ראש

 
3ירידה לקומה   
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2 ירידה לקומה   

 
 1ירידה לקומה 

 לתקן ניתן בו האופן על הקונסטרוקטור עם להתייעץ צורך יש, התקרה של חיזוק עקב בוצעה ההנמכה
 .הליקוי את

 
, עלות זו אינה כוללת חיזוקים נוספים במידה וידרשו ע"י   ₪ 8,000סה"כ עלויות תיקון : 

 הקונסטרוקטור.
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 .תקרה מונמכת ומערכות.6
 

 מופיעה ההנמכה האם לבדוק צורך יש, התקרה של חלקית הנמכה בוצעה הגג בקומת -
 בתוכניות

 

 
 

 

 המים ממערכות הינו הנזילות מקור,  הגבס לוחות על נזילות סמני ישנם הבניין קומות ברוב -
 המעקה ליד מים במעצור וחוסר בתקרה המוסתרות
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 סמני רטיבות בלובי
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 B.Sc      www.hurvitz-eng.co.il     03-6909485מהנדס רשום     דוחות בדק בית וליקויי בניה 

 

51 

 

 

 

 .התקרה של תקין לגמר עד פגומים גבס לוחות והחלפת תיקונים ולבצע הנזילות את לתקן נדרש הקבלן
 

 
 מתזים שהורכבו לא תקין
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 חורים בתקרה
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 חלק מגופי התאורה לא הורכבו

 

 
 תאורת חרום חסרה בכל הקומות
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  ₪ 12,000סה"כ עלויות תיקון : 

 

 חיפוי אבן: .7
 

 העיגון אביזרי לסוג,  החיפוי לחוזק מעבדה בדיקת להזמין מומלץ,  טבעית באבן חופו מהבניין חלקים
 .האבנים ולתכונות

 

 2378 תקן דרישות לפי מחדש וקיבוע החלפה המצריכים פגמים ישנם מהאבנים בחלק
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 חור בחיפוי שלא תוקן

 
 שורת אבנים בגוון שונה

 

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

  ₪ 6,500 :  סה"כ עלויות תיקון בשלב זה

 

 גג הבניין: .8
 

 

 הגג בבדיקת,  שתים או אחת שכבה האם ברור לא,  ביטומניות יריעות בעזרת בוצע הבניין גג איטום
 .ליקויים נמצאו

 

 1752 בתקן פרט לפי שלא הבניין מגג צנרת חדירת -
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ס"מ 10ס"מ, הברך לא יורד  30ואטם והאיטום אינו עולה אין חבק   

 

 

 

 1752 בתקן כנדרש המים זרימת לכיוון במקביל היריעות הנחת -
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 תקינים לא מרחקים -
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  תקנית לא בצורה והקירות מהמעקה יוצאת צנרת -
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 , גשמים לחדירת תורפה נקודת הינה זו צנרת

 .1 חלק 1752 בתקן 17 ציור לפי הצנרת את להעביר נדרש הקבלן
 

 בתקן מהמופיע נמוך ריתוך משטח כתוצאה שנוצרו אוויר כיסי ישנם מהיריעות בחלק -
 2 חלק 1752

 
 

 

 

 : תקין לא גג שיפוע  -
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  השיפוע בחלק מהגג הינו0.1% 
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 ,המדרגות חדר גג את יש הבניין גג על -

 בגג המים כלל את לנקז יכול ואינו היריעות ממפלס גבוה זה בגג הניקוז
 

 
 

 .מחדש ולאטום הנקז באיזור תיקון לבצע צורך יש
 

 
  ₪ 17,000סה"כ עלויות תיקון : 

 

 

 מערכות מים סולאריות: .9
 הקולטים לתקינות המערכת מספק אישור להביא מומלץ,  התנפחויות ישנן השמש מקולטי בחלק
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 בגג הותקנו הפנטהאוז של השמש קולטי רק בפועל, לגג יועתקו השמש שדודי נכתב הדיירים עם בחוזה
 

 
 

 .הגג אל מהדירות המים  קולטי את להעתיק נדרש הקבלן
 

  22,000₪סה"כ עלויות תיקון :  
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 .חדירת מים אל הדירות:11
 

 , החיצונים מהקירות רטיבות חדירת על מתלוננים הבית מדיירי חלק -

 אבן המחופה בקיר נזילות סמני לראות ניתן, 19 מספר דירה חזותית נבדקה הטענות בדיקת לצורך
 .הכביסה מסתור עם הגובל ובקיר

 

 

 כנדרש איטום מערכת לבצע צורך יש הכביסה במסתורי, החיצונים הקירות את לאטום נדרש הקבלן
 .לגשם חשוף באזור

 .התיקונים בדיקת לצורך מוסמכת מעבדה של בהתזה בדיקה לבצע מומלץ
 

 עלויות התיקון תלויות בתוצאות המעבדה.
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 אומדן עלויות:

 .₪   342,000סה"כ                                                                                    

 .₪   58,140             מע"מ                                                                  17%

 .₪  400,140           סה"כ                                                                           

 

 

ף.                   לדברי וועד הבית, עד היום לא בוצעה מסירה של הרכוש המשות -

כוללות פיצוי עבור איחור במסירת הרכוש המשותף כפי שנכתב  ןעלויות התיקון אינ

 בחוזה בין הקבלן לדיירים.

 

 

 בכבוד רב, 

 נחשון הורביץ

 מהנדס בניין

 
 

 


