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 סביון - 4הכלנית ' ברחליקויי בנייה : הנדון
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 2.6090503: ז2שמאי ראובן ת :הבודקשם המהנדס 
 

 נותן חוות דעת זו במקום עדות בבית משפט ואני מצהיר בזאת אני 2 דעתי בעניין ליקויים בנכס הנדון נתבקשתי לתת את חוות
דין חוות דעת זו כשהיא חתומה על ידי כדין , שלעניין הוראות החוק הפלילי בדבר עדות שקר בבית משפט, כי ידוע לי היטב

 2עדות בשבועה שנתתי בבית משפט
 
 
 

 :פרטי השכלה
 

 2בעל תואר שני בהנדסה אזרחית, 32.21' מס ןרישיו, B.SCאדריכלים הרשום בפנקס המהנדסים ו , ן מוסמךמהנדס בניי
 
 

 :פרטי ניסיון
 
 9195 – 9199    

 

 2הבניה על כמפקח חיפה תיעירי

2ופיקוח תכנון – עצמאי  9191 – 9190   

 

2עבודה מפקח בתפקיד עמידר    .910 – 9191   

 

2עבודה מנהל –( ישראל אפריקה) רימון סיבוס  9109 – .910  

 

2ופיקוח תכנון – עצמאי  9102 – 9109  

 

בעל ניסיון רב , עצמאי  מתעסק בכל ענפי ההנדסה האזרחית 9105החל משנת    1.92 – 9105

 2עורך חוות דעת ליקויי בנייה בכל רחבי הארץ 2בכל תחומי ההנדסה האזרחית
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 תאור המבנה
 

 (2כולל חדר מגורים)חדרים שישה קומות ו 1בבית ישנם 2 הנכס הנבדק הינו בית צמוד קרקע  92
 

 2שנים 99 -כ( על פי המידע לי)גיל המבנה הינו   12
 

 2מחופים בטיח מותז של המבנה קירות החוץ  22
 

 2למבנה גג רעפים  32
 

 2לבית בוצעו  תוספות בנייה של אגף  בחלק הצפוני  62
 

 הסתייגות כללית
 

 :המהווים חלק בלתי נפרד מן הסקר, יש לקרוא את הממצאים בסקר זה בכפוף להסתייגויות שלהלן
 

יתכן 2 סקר זה בעיקרו הינו על סמך ממצאים שניתן לקבוע בשטח ועל פי המסמכים שמוצגים בפני במהלך הסיור  92
במידה והיו מציגים בפני מסמכים נוספים בהחלט שישנם ממצאים נוספים או אחרים שאותם היה אפשר לקבוע 

תכנון מערכות האינסטלציה , תוכניות מערכות חשמל, כגון תוכניות הקונסטרוקציה של המבנה, או אחרים/ו
או בתרשימים כפי שהם מופיעים /ותוכנית עבודה ששימשו לבניית המבנה ורישומים שונים בצורת טקסט כתוב ו

 2מנהל מקרקעי ישראל וכיוצא בזאת, וטאב, ברשויות השונות כגון עירייה
 

סביר להניח שתוכניות הבניה המקוריות אינן בנמצא כיום או שקיים קושי באיתורם וזאת מפאת הזמן החולף   12
2 יתכן ויהיה ניתן לאתרם בתיק הבניין שבמחלקת ההנדסה ברשות מקומית או מחוזית2 מאז שהמבנה נבנה

אלא אם , ידי מזמין הסקר ולכן לא תהיה התייחסות למסמכים כאלה לא הוצגו בפני על, מסמכים כאלה כאמור
 2במקרה כזה ההתייחסות תהיה ספציפית לאותו העניין ולא התייחסות כללית2 נרשם אחרת באופן מפורש

 
 2סקר זה אינו עוסק  בבדיקת סיבולת ועמידות המבנה ברעידות אדמה  22

 
י "עוסק בבדיקת התאמה בין הקיים בפועל לבין הנדרש עפסקר זה אינו , אלא אם נרשם אחרת באופן מפורש  32

לא מן הנמנע שישנן חריגות או שינויים שנעשו במבנה במשך הזמן (2 חריגות בניה)התוכניות שעל פיהן נבנה הבניין 
 2 או במהלך בנייתו

 
כי יתבררו רק במהלך שלא ניתנים לאיתור וחיזוי במהלך ביצוע הסקר ואפשרי , או נזקים סמויים/יתכנו ליקויים ו  62

 2המגורים במבנה כגון מפגעים אקוסטיים וליקויים תפקודיים אחרים
 

או תהיה החמרה /או סדקים אשר אינם קיימים במועד הביקור במבנה ו/יתכנן כי בעתיד יתגלו  רטיבויות ו  52
 2 בליקויים שכבר קיימים במבנה במועד ביצוע הסקר ואשר אין אפשרות לחזות אותם מראש

 
הסקר נערך בכפוף 2 סקר זה נערך בעיקרו באמצעים ויזואלים תוך שימוש במכשירי מדידה מקובלים בענף  92

 ASHI – American Society of Home Inspectors2י    "למגבלות ולקריטריונים שנקבעו ע
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 מבנה
 
על חלקיו  9616י "ישראלי תהבחינה של אופן התחזוקה של המבנה הינה על פי הקריטריונים שנקבעו בתקן  92

 2השונים כפי שפורסמו על ידי מכון התקני הישראלי
 

 , נקבע, פרק מבוא 9י תקן זה חלק "עפ
 :ציטוט

 

 
 

 , 12929הדרישות לגבי הסביבה הקרובה הינה כמפורט בסעיף 
 :ציטוט

 

 
 

 2כל בדיקה ובדיקה של הנכסמפרטת מהו לוח הזמנים המינמלי בין  9חלק  9616י "של תקן ישראלי ת 9' טבלה מס
 
 
 
 
 
 
 

 :הפגיעות באות לידי ביטוי בכך שנוצרו במקומות הבאים,  במבנה אותרו פגיעות בשלד 12
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 2קילופים / סדקים (תוספת) ד "בחדר ממ 2א

 2קילופים / סדקים  חדר עבודה בקיר הדרומיב 2ב

 2קילופים/ סדקים  לכיוון מזרח החלונות בסלוןתחתית קירות ב 2ג

 2הגז סמוך לשעון סדקים וקילופיםמטבח מעל  2ד

 בחדר משק מעל הדלת סדקים וקילופים 2ה

 

   
 

 2אך יש לתקנם בדחיפות, הפגמים אינם מהווים בשלב זה איום מיידי על קיום המבנה
 

 2יש צורך במעקב צמוד2 תיתכן ותהיה החמרה שאותם לא ניתן לצפות מראש כעת
 

 :הפגמים נוצרו כתוצאה מעבודת בניה לקויה
בהעדר חיבורים תקינים כגון , סדקים אנכיים הם תוצאה של הפרדה בין אלמנטים מבטון לבין קירות בני -

 2שתרבות
 (שקיעה או התנפחות של יסודות)לרוב תוצאה של כשל קונסטרוקטיבי , סדקים אלכסוניים הם -

או העדר /ולרוב תוצאה של העדר אשפרה תקנית של הטיח , בכיוונים שונים הם( דקים)סדקים נימים  -
 (שליכטה)צמנט בשכבת הגימור של הטיח 

 
 
 
 
 
 
 

 

חלק  9616י "וזאת כמפורט בתקן ישראלי ת, או תיקון במהלך הזמן/כמו כן  אי ביצוע ביקורת תקופתית ו -
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 , 129סעיף  9
 :ציטוט

 

 
 
  

 , 9חלק  9616של תקן 2 121רכיבים נושאים שלד הבניין ואופן התיקון שלה מפורטים בסעיף 
 :ציטוט
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 :בקירות החוץ של המבנה אותרו הליקויים הבאים 22
 

 2ישנם קילופים של שכבת החיפוי
 

 2מחדירה של משקעים וזאת עקב הזנחהישנם כתמים כתוצאה 
 

 2ישנם קילופים של שכבת הטיח והצבע
 

 2ישנם חורי שנפרצו לצורך העברת צנרת ומתקנים ולא נסגרו כראוי
 

 2ישנם קילופים שנוצרו כתוצאה מחדירת רטיבות
 

   
 

 , 122סעיף  9חלק  9616י "ההוראות והדרישות לתחזוקה של קירות החוץ מפורטות בתקן ישראלי ת
 :ציטוט
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 :השינויים כלולים ב2 ישנם סימנים המעידים על כך שבוצע שינוי חריג במבנה 32
 

 2ד"חדר ממ 2א
 

 2חדר משק 2ב

 
 2פרגולה בנויה 2ג

 
 2מחסן 2ד

 
חוות דעתי אינה עוסקת 2 יש לוודא כי נתקבל היתר כזה מהרשות המקומית2 שינויים כאלה מצריכים היתר בנייה

 2יש לבצע בדיקה כזו בנפרד2 כאמור בבדיקה כזו
  
  

 ריצוף וחיפוי
 
 :במשטחי הריצוף אותרו פגמים כמפורט להלן 92

 
  2ד"חדר משק וחדר ממשברים במרצפות באזור 

 2התנתקות של אגרגטים באזור שביל אחורי 
 

 9616י "הפגמים התאפשרו כתוצאה מתחזוקה לקויה אשר אינה עונה על הקריטריונים שנקבעו בתקן ישראלי ת
 , 125סעיף  9חלק 

 :ציטוט
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 מערכות חשמל

 
 2מומלץ להחליפו2 לוח החשמל מיושן ובלוי 92

 
 2פינת הנכסיש להעבירו אל 2 לוח החשמל מותקן במיקום המהווה מפגע בטיחותי 12

 
 2מומלץ להחליפו2 החיווט החשמלי שעובר בקירות הבית מיושן 22
  
  
 

 מערכות מיזוג אוויר
 
 2אינה פעילה ותקינהקיימים בה ליקויים כמו כן בקומה העליונה המערכת 2 מערכת מיזוג האוויר מיושנת 2 9
  

 
 

 שונות
 
מתחת לריצוף  תקפילארילא בוצע בידוד למניעה של עלית מים 2 באה במגע עם הקרקע ד"חדר ממהרצפה ב 2 9

  ,3292921סעיף  2חלק  9666י "י ההנחיה שבתקן ישראלי ת"הקרמי וזאת עפ
 :ציטוט

 
 שכבה לאיטום מעבר מים ואדי מים כלפי מעלה 

 
 ישקול המתכנן השמת שכבת , (צפה מונחתיר)יצוק ישירות על פני הקרקע כאשר הבסיס 

 . לדרישות המתכנן 2....2שכבת האיטום תתאים לדרישות סעיף . איטום

 
 , בתקנות התכנון והבנייה .622י תקנה "ועפ

 :ציטוט
 

שיפוע הקרקע שלו או כל גורם אחר בסביבה , כל אימת שגובהו היחסי של הנכס
יאטם , להתהוות טחב בחלקי הבניין, עלולים לגרום לחדירת מים ורטיבות לבניין

מי תהום וזרמי מים תת קרקעיים , חלקו התחתון של הבניין למניעת חדירת מי גשם
 . לתוכו
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 , 22021סעיף , (גגות רעפים עם סיכוך קל) 9665 י "פ תקן ישראלי ת"רעפי הגג לא קובעו בכמות הנדרשת ע 12
 :ציטוט
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 2 יש להוסיף קיבועים נוספים לרעפים וזאת בהתאם לדרישות שפורטו לעיל
 

 9665י "בתקן ישראלי ת 2.1לפי סעיף י משטחי עץ לביד כנדרש "י יריעות איטום או ע"לא בוצע איטום לגג ע 22
 , (בגרסת התקן כפי הייתה נכון למועד הבניה)

 :ציטוט
 

 : לבידה ויריעות איטום
 

 : בתנאים שלהלן, לבידה ויריעות איטום יהיו חלק ממערכת הסיכוך
 
 . יימנע סיכוך ישיר על לבידה בלא חציצת מרישים נגדיים -
 
 יריעות איטום על לבידה או לחלופין לבידה צפופה המהווה איטום יקטינו את  -
 . זרימת האוויר דרך הסיכוך ויאטמו היטב את הגג  
 
 . תהיה מידה מסוימת של אוורור החלל למניעת עיבוי מים מיריעות האיטום -
 
 , יריעות איטום בלא לבידה המצויות מתחת למרישים יהיו מחוזקות בסיבים -
 . שימנעו את קריעתן בשל משקלן העצמי  
 
 . יריעות שהן גם מבודדות תרמית לא ייצמדו לסיכוך -
 
 על לבידה המוצמדת לחגורות עליונות של האגד יוצמדו ( אם יש)יריעות איטום  -
 להגברת האוורור  , המהווים שכבה נוספת תחת הסיכוך, כשמעליהן מרישים נגדיים  
 . יצירת אפשרות טובה של ניקוזבין הסיכוך ללבידה ול  
 
 כדי לשמור על שלמות יריעות האיטום יש לקבע את הרעפים לגג במסמרים שלא  -
 . ואין להשתמש בתיל קשירה, יחדרו את כל חתך המריש  
 
 או כשנעשה , יש להניח יריעות איטום על תקרת גבס או על תקרה מטיח גבס -
 .שימוש בחלל הגג  

 

 
 

 2 יש להתקין לבידי עץ לגג הרעפים
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בתקן  5292329י סעיף "מ המותר עפ"ס .9של  ימקסימאלישנם מרווחים בין חלקי המעקה וזאת במקום מרחק  32
 :ציטוט, 9931

 

 

 
 
 

 2דפורמציה וריקבון פגמייש לציין כי הפרגולה הבנויה שקעה וכן קיימים  62

   
 

 בקומה השנייה של הדירה  רחצה הוריםמקור הרטיבות בחדר 2 במטבח העליון של הקיררטיבות בתקרה ובחלק  52
, מעבר הרטיבות לתקרה של מתחת לחדר שרות זה2 קיימת נזילת מים מצנרת, בחדר השרות שבקומה מעל

 6222התאפשר עקב אטימה לקויה אם בכלל של ריצפת חדר השרות וזאת בניגוד לתקנות התכנון והבנייה סעיף 
 :ציטוט
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קירותיו ורצפותיו של המרתפים והמקלטים התת קרקעיים ורצפות , גגו של בנין

 . חדרי השרות למעט אלה שבקומה התחתונה יאטמו בחומרים אספלטים

 
תיקון , החלפת מצע החול הרטוב בחול יבש, רוק הריצוףייש לבצע תיקונים מקיפים של פ, ל"בחדר השרות הנ

 2צפה וריצוף חוזריאיטום הר, מוקד הנזילה
 

   
 

, בתקנות התכנון והבנייה 6221י סעיף "הליקוי אסור עפ2 סלון מסביב ובתחתית החלונותרטיבויות בקירות החוץ ב 92
 :ציטוט

 
קירותיו החיצוניים של בניין יתוכננו ויבנו באופן המונע חדירת מים ורטיבות 

 .לתוכו מבחוץ

 
 

 2 קיימת חדירה של מי גשם2 דירהחלונות האלומיניום ב סביב אטימה לקויה 02
 

 , 329סעיף  9חלק , 3.50י "י התקן ישראלי ת"הליקוי אסור עפ
 :ציטוט

 
לא דרך חלון מותקן ולא דרך ההיקף , לא תהיה חדירת מים לעברו הפנימי של הקיר

 . החיצוני של מוצר מותקן

 
 , בתקן 621וכן לפי סעיף 

 :ציטוט
 

 תכנון האיטום 
 

 : המשיקים המצוינים להלן יהיו אטומים
 

 .לבין הבניין( אם ישנו)בין המלבן הסמוי 
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 .בין המוצר לבין המלבן הסמוי

 
 . בין המוצר לבין הבניין -אם אין מלבן סמוי 

 
יש להימנע ככל (.אם ישנו)האיטום יהיה רציף בכל היקף המוצר והמלבן הסמוי 

, אם יש לאטום משיקים הנמצאים במישורים שונים. משולש האפשר ממשיקים בעלי חתך
תכנון המישק החיצוני . יש להקפיד במיוחד על רציפות האיטום במעבר בין המישורים

יאפשר , (אם אין מלבן סמוי)או בין המוצר לבניין , בין המוצר למלבן הסמוי
 .לתחזק מחדש את האיטום

 
 .2ים בטבלה חומרי האיטום יבחרו בהתאם לנתונים המצוינ

 

 
 
 

, .919 –ל "התש, (בקשה להיתר תנאיו ואגרותיו)בתקנות התכנון והבנייה  6221י סעיף "הליקוי אסור גם עפ
 :ציטוט

 
קירותיו החיצוניים של בניין יתוכננו ויבנו באופן המונע חדירת מים ורטיבות 

 . לתוכו מבחוץ

 
חומרי איטום ) 962כ "העומד בדרישות מפמ, י מריחת חומרים על בסיס סיליקון"יש צורך לבצע תיקוני אטימה ע

 (2 אלסטומרים חד רכיבים לשימוש בבניינים
 

 2חדר רחצה כללי אינם פעילות, אסלות שרותי אורחים 2 כתוצאה מקריסת הקו 2אין חיבור למערכת הביוב 12
 
 
 

פ "ע(2 מערכות טיח באתר –טיח ) 1חלק  .911י "פ דרישות תקן ישראלי ת"גלית מעל למותר עשכבת הטיח הפנים  9.2
 :6212222סעיף 

 
 גליות

 
בודקים את הגליות של המשטח המטויח בעזרת סרגל מדידה עשוי עץ מהוקצע או מתכת 

 .'מ 3.. -לפחות אך אינו גדול מ' מ 3.0שאורכו 
מצמידים את הסרגל לקיר ומודדים בעזרת מדיד את המרווח הגדול ביותר בין הסרגל 
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 .לבין המשטח הנבדק

  
 :בתקן זה 129 -פ סעיף א"וכן ע

 
 טיח פנים

 
מ לכל "מ 8 -הסטייה מהמישוריות של טיח פנים בקירות ובתקרות לא תהיה גדולה  מ

 .אורך' מ 2
        2-נים לא תהיה גדולה מהנקוב בטבלה אשל טיח פ( 3.2.0.0סעיף )הסטייה מהגליות 

 
 :נקבע, של התקן 221פ סעיף "ע
 

 :סטיות מותרות
 

 (9) 987הסטיות המותרות של הטיח יהיו כמפורט בתקן ישראלי 
 3.2.0.2-3.2.0.0בדיקת האנכיות והמישוריות של הקירות תיערך כמפורט בסעיפים 

 .     לפי העניין

 
 :בתקן נקבע' של נספח א 1-ובטבלה א

 
 (מ"מ)סטית טיח פנים בקירות ובתקרות מהגליות  2 -טבלה א

 
המרחק בין נקודות 

('מ)המדידה   
הסטייה המקסימלית המותרת 

(מ"מ)מהגליות    

3.0 4 
..3 3 

 

 :הליקוי מופיע במקומות הבאים
 

 תקרת חדר עבודה 2א

 תקרת המטבח 2ב
 

 2 יש ליישר את הטיח

 
 

בין הרכיבים של השלד כנגד , או קשירות בניצב/לא בוצעו חיזוקים  אלכסוניים ו 2בגג בחזית המזרחית קיים עיוות 992
 , ('ו) 2212121סעיף , (גגות רעפים עם סיכוך קל) 9665 י "ישראלי ת תקןהדרישה מופיעה ב2 קריסה צידית

 :ציטוט
 

 
 

 
 2נדרש להוסיף חיזוקים נוספים לשלד הגג
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912 
 

עבודות 2 קיים טלאי בקו התפר בין לוח ללוח 2עיוות ונפילת קיר הקומה העליונהלוחות גבס בחיבור לקוי בין 
י כללי מקצוע מקובלים הבאים לידי ביטוי במפרט כללי לעבודות "ההרכבה ויישום שכבת השפכטל לא בוצעו עפ

 , (ב,ה) 19.312בנייה סעיף 
 :ציטוט

 
  איחוי מישקים. ב
 

קיימת מגרעת ( משני צידי המישק)לפני איחוי המישקים יש לוודא שבכל קצה לוח 
 . ברוח ובעומק תואמים לסרט השריון

 
סותמים במרק מיוחד וסרט , המוצמדים זה לזה, את המישקים בין לוחות הגבס

י אמצעי החיבור על מנת לקבל "וכן סותמים במרק את השקעים שנוצרו ע, משריון
שלבי הסתימה . ת המישקים ניתן לסתום ביד או בעזרת מכשירי עזרא. משטח מישורי

 :יהיו
 

 . הכנסת מרק למישק והדבקת סרט השריון מעליו. .
 
 . מתן שכבה נוספת של מרק המבטיחה מעבר חלק מלוח ללוח. 2
 
 . במידת הצורך, ליטוש המישק בבד שמיר. 0

 
  צביעת מחיצות גבס. ה
 

יעשה תוך הקפדה מלאה על , כולל מריחת המרק, מילוי המישקים שבין לוחות הגבס
כל שקע או בליטה באזור . כך שפני התפר לאחר המילוי יהיו במישור לוחות הגבס

 . זה יגרמו להבדלי גוון בגמר הצבע בין לוחות הגבס לבין התפר
 

( ייר זכוכיתנ)יש להחליק את פני השטח המיועד לצביעה בנייר ליטוש עדין 
ובצבע פלסטי מכל , מותר להשתמש בסיד סינתטי. ולהסיר בקפדנות את האבק

 . הסוגים

 
 2 ההתקר/ יש צורך בשיוף המישקים עד לקבלת מישוריות אחידה של הקירות 
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 2יש לבצע החלפה 2ד וסמוך לכניסה לחדר רחצה הורים"קיימת דפורמציה בפרקט בכניסה לחדר ממ 922
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 (ולהסתייגויות שפורטו לעילבכפוף לממצאים )   סיכום ומסקנות

 
ניכר היטב שהוא לא תוחזק כראוי ולא בוצעו בו תיקונים אשר היו צריכים 2 מצבו הכללי של המבנה אינו טוב 92

 2החמרת הליקויים/להתבצע כפי שפורט לעיל והיו יכולים להקטין ואף למנוע את היווצרות
 

את הציון הכללי שניתן על ידי לגבי רכיבי המבנה השונים  י דעתי ובהתבסס על ניסיוני"להלן טבלה המדרגת עפ 12
 :הסוג והגיל, וזאת בהשוואה למבנים דומים מבחינת המיקום

 
 פירוט

 
01 9 8 7 6 5 4 3 2 0 

  *         מבנה
   *        רטיבויות איטום וניקוז

     *      ריצוף
 *          גגות בסיכוך קל
 *          חלונות ודלתות

 *          מערכות אינסטלציה ותברואה
           מערכות גז

   *        מערכות חשמל
  *         מערכות מיזוג אויר

           מסגרות
   *        חצר

 *          חדר בטחון
           בטיחות
           ארונות

 
 9.2 – ימקסימאלציון 
 

ללא התוכניות המקוריות של , דעת זו הינם אך ורק אלה אשר ניתנים לאיתור כיוםהליקויים המפורטים בחוות  22
יתכן בהחלט ואף סביר להניח שקיימים ליקויים נסתרים נוספים אשר לא ניתנים לאיתור כיום וחלקם 2 המבנה

 2עלול להופיע בעתיד
 

   


