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  :לכבוד

  רודריגו ילי
ר מ
  ,.נ.ג.א
  

  .  הנדסיי� בנכס שבנדו	ליקויי�חקר 
  

        
   .כפר יונה, הגלעד'  ברח34'  מסבית: הנדו
  
  . הנדסיי! בנכסליקויי!על מנת לחקור ,  בנכס שבנדו
22.02.11נער� על ידי ביקור בתארי� , ר ילי
י בקשת מ"עפ


  :פרטי רישיו

  .116353 : האדריכלי! מספר רישוי בפנקס המהנדסי! ו

  

 :השכלה

 לימודי! חלקיי! במסלול לתואר –אוקראינה , אקדמיה ממשלתית לבנייה בעיר סימפרופול  1991 – 1994

  . ראשו
 בפקולטה להנדסה אזרחית

  

  . מגמה לבניה ואדריכלות, בית הספר הארצי להנדסאי! מטע! טכניו
 חיפה  1997 – 1995

  

 השלמה של לימודי תואר ראשו
 –אוקראינה , יה בעיר סימפרופולאקדמיה ממשלתית לבנ  2001 – 2003

  .ותואר שני

  

אזורי! גיאולוגי! שוני! ואזורי! בה! יש " (בניה נכונה באזורי בניה קשי!"קורסי השתלמות ב  2004

  ".בטיחות עבודה באתרי בניה"ו) סכנה לרעידות אדמה

  


 :פרטי ניסיו

  . ה מהנדס ביקורת ליקויי בניי  2010 – 2005

יעו- בנייה ישנה לפני /ביקורת, בדק בית לאיתור ליקויי בנייה במבני! חדשי!: תפקידי כלל

, איטו! לקוי/נזילות/יעו- במקרי רטיבות/אבחו
, ביקורת בנייה בשלב שלד ועבודות גמר, קנייה

הערכת נזקי שריפה או הצפות מי! שנגרמו , י שכני!"בדק בית להערכת נזקי! שנגרמו ע

מבני תעשייה , בדיקת ליקויי! במבני! ציבוריי!, יקורת מבני! בשטחי! משותפי!ב, למבני!

, הופעות בבתי משפט שוני! כעד מומחה מטע! בית משפט ומטע! הצדדי! לתיק, ומשרדי!

 .בעל עסק פרטי. בקיא בתקני! ותקנות השונות העוסקות בדיקות הנדסיות

 

פיקוח הנדסי /ליווי,  בפרויקטי! למגורי! ומרכזי מסחר ניהול אתרי בנייה–" תרמודו!"חברת   2001 – 2005

  . במהל� הבנייה  

  

  .הראשי בתחו! ביקורת ליקויי בנייה   עוזר המהנדס  1999 – 2000

  



 

  

 13 מתוך 2 עמוד

 עקרונות מנחי! לחוות דעתי ומסמכי! שבה! עיינתי לצור� הכנתה

  

  .1970 . ל"תש) תנאיו ואגרות, בקשה להיתר(תקנות התכנו
 והבנייה  .1

  .ונספחי תקנות משני! אחרות ) 1954(ד "תשיחוק החשמל  .2

 . תקני! ומפרטי! של מכו
 התקני! הישראלי .3

     . האג/ לתכנו
 תחבורתי במשרד התחבורה,  מנהל היבשהעל ידיהנחיות לתכנו
 חניה שפורסמו  .4

  .תכנו
 חניוני!: ' פרק ד

 .                       ועדכוני! משני! מאוחרות יותר ,1970 .א"התשמ) ת"הל(הוראות למתקני תברואה  .5

6. 
  )הספר הכחול. (צ ומשרד הבינוי והשיכו
"מע, מפרט כללי לעבודות בנייה בהוצאת משרד הביטחו

  .פסקי די
 הרלוונטיי! .7

     הסתמכתי על , מפרטי! הרלוונטיי! ללקוי מסוי!, תקני!, בהעדר  דרישות או הוראות חוקי! .8

  .ניסיוני  המקצועי הרחב בענ/
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לירקע כל  

  .קומות 2 דו משפחתי שבוהנבדק הינו מבנה ה .1

  .חצר צמודהלנכס  .2

 .מקובלתנוי בשיטת בנייה  בנכסה .3

 .כפי שנמסר לי,  שני!13.14כ גיל של הנכס הנבדק  .4

  . רבי-  ע! תקרת  !רעפי: לבניי
 גג .5

   .ג טיח"בע אקרילי עצשל בשילוב קירות חיצוני! של הבניי
 מצופי!  .6

 שבנדו	 בלבד ואינו עוסק בחלקי� משותפי� או יעו� לפני רכישת הנכסחקר זה משמש א� ורק בתור י .7

  . לסביבה הקרובה לנכס

ותחזוקה של בנייה באיכות ביצוע עבודות , במצב הפיזי של הנכס נכו
 ליו! ביקוריחוות דעתי זו עוסקת  .8

ההנדסיי! , בהיבטי! הטכניי!, י השוואה למקורות המוזכרי! בפרק הקוד!"וזאת עפ, הנכס

חוות דעת זו בנויה על סמ� ממצאי! שנית
 לקבוע בשטח במהל� ביקורי בלבד ועל פי . אדריכליי!וה

היו , כי יתכ
 שבכל שלב במצב הפיזי של המבנה, יש לציי
. במידה והוצגו בפני במהל� הסיור, המסמכי!

ולכ
 ) ! אחרי! רטיבויות או פגמי, כגו
 סדקי!(או טר! הופיעו בעת ביקורי , או יתכנו ליקויי! נסתרי!

 אלו עלולי! להופיע במהל� המגורי! או בשימוש הממוש� של ליקויי!. אינ! נכללי! בחוות דעתי זו

 ליקויי!יתכ
 ג! . ח הקיי!"מערכות שונות בנכס ונית
 להשלי! עבור! חוות דעת נוספת או נספח לדו

 .)במידה והנכס אוכלס (שהוסתרו על ידי חפצי! ורהוט

בבדיקת סיבולת ועמידות  ,יחסת לניתוח של חוזק וחישובי! סטטיי! של המבנהמתיחוות דעת אינה  .9

,  להתאמות בי
 מצבו הפיסי של הנכס הנבדק לבי
 הרישומי! ברשויות שונות,המבנה ברעידות אדמה


אלא א! כ
 צוינה אי התאמה כזו באופ
 , ד"מנהל מקרקעי ישראל וכ, רש! המקרקעי
, עירייה :כגו

 .במפורש

 

  נערכה בעיקרה באמצעי! ויזואליי! תו� שימוש במכשירי מדידה מקובלי! בענ/ הבדיקה .10

  .'מד מרחק אלקטרוני וכדו, מטר, "protimetr"מד לחות מסוג , פלס אלקטרוני: כגו
, )י! ילא הרסנ(  

  

חוות דעת זו מהשווה את מצב הפיזי של הנכס לתקני! של היו! א� ורק לצור� האינדיקציה  עבור  .11

  . מצבו

 .ילי
  לביקור מרהווהתל .12

ל והינ! מהווי! חלק בלתי נפרד מחוות דעתי "ב תצלומי! שבוצעו על ידי במהל� הבדיקה בנכס הנ"מצ .13

 .זו
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 מבוא

 שמדובר בו על אופ
 התחזוקה 1525.1.1525.2י "בעיקר אופ
 התחזוקה של המבנה אמור להסתמ� על ת

  :ואפרק מב, 1 חלק 1525 י"תמדובר ב. של המבנה במהל� שני!

  

          

  1525.1 י"נדרש ג! שרכיבי הסביבה הקרובה לבניי
 יתוחזקו ג! על פי הנדרש בת  
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 ממצאי!

  :חלל גג רעפי!

o במערכת סולרית :
חסרה מערכת להגבלת , חסרה אגנית ע! צינור ניקוז המחוברת למערכת דלוחי

לי עובר בצורה לא בטיחותית חווט חשמ, חסר מפסק בטחו
 חשמלי, טמפרטורה של המי! החמי!

צנרת המחברת בי
 הקולט לבי
 הדוד עשויה , )נמצאו חלקי! גלויי! קשורי! לאלמנט עשוי מע-(

קוטר של הצינור הראשי עבור המי! החמי! אשר , חסר בדוד תרמי בצנרת, פלסטיק במקו! נחושת

 ) 18001 ().מומל- להגדיל להגדלת לח- במערכת(מ " מ16יוצאה מהדוד רק 

o 30001 (.מומל- לחדשו, בדוד תרמי בגג בלוי ( 

o !מרזבי! . ר וג! מתנקז על המרפסת שמש" מ40ששטחו המוטל מעל , בגג לא הותקנו מרזבי 
יש להתקי

 ) 60001 (.בהיק/ הגג

  

  

  :קומה עליונה

  :מערבי.חדר דרו!

o המעקה מאפשר טיפוס עליו: מעקה במרפסת אינו בטיחותי . 
 90מ ל " ס10קיי! מדרג במעקה בגובה בי

 ) 30001 (.מ"ס

 

o 
 ) 7001 (.דלת יציאה למרפסת אינה אטומה בחלקה התחתו
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  :מזרחי.חדר דרו!

o  מ � .יש להתקי
 סורג או מעקה תקניי!. קיימת סכנת נפילה. מ המקובלי!" ס105גובה החלו
 בחדר נמו

)10001 ( 

 

  

  

  :חדר רחצה כללי

o מדי � )עלות כלולה בהמש� (.לח- מי! בטוש נמו

o !המי! החמי! היה חו  
עלות ( .מי! החמי!ההדבר מעיד על בלאי במערכת . בעת פתיחת הברז גוו

� )כלולה בהמש
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o 
 ) 30001 (.נמצא סדק באגנית  המקלחו

 

o 3001 (.בחדר נמצאו סדקי! קלי! בקיר ( 

o  של 
 ) 20001 (.אותר ריקבו
,  מתחת לריצו/דלת אשר בא במגע ע! חולהבתחתית המלב

 

  

  

  : הורי!חדר

o !10001 (.חללי! ושקיעה קלה, בריצו/ טראצו נמצאו פגמי ( 
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o  מ �יש להתקי
 סורג או מעקה . קיימת סכנת נפילה. מ המקובלי!" ס105גובה החלו
 בחדר נמו

 ) 10001(.תקניי!

o 3001 (.נמצאו סדקי! קלי! בחדר ( 

o קיי! מדרג במעק. המעקה מאפשר טיפוס עליו: מעקה במרפסת אינו בטיחותי 
 90מ ל " ס10ה בגובה בי

 ) 30001 (.מ" ס10מרווחי! בי
 האלמנטי! של המעקה מעל , מ"ס

 

  

  

  :חדר מדרגות

o המעקה מאפשר טיפוס עליו: מעקה אופקי אינו בטיחותי . 
 90מ ל " ס10קיי! מדרג במעקה בגובה בי

 ) 20001 (.מ"ס
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o  אינו אחיד סמוכי! גובה שלבי מדרגות 
 ) 35001 (.קיי! פג! בטיחותי). מ" מ7נע בעד (בגר! העליו

  

  

  :קומת קרקע

o של ממ 
 ) 7001 (.חסר ס/ דלת. ד אינה אטומה בחלק התחתו
"דלת בטחו

o חסר לח- מי! בברז של המטבח. )� )עלות כלולה בהמש

  

  

  :חצר

o  מעקה התקני אלא רשת גמישה" ס100בגבול של החצר קיי! הפרש גובה מעל 
נוצר פג! . מ לא הותק

 ) 200001 (.בטיחותי

 

o !של החצר קיימת תזוזה קלה מאוד ע! נשירה של מספר אבני �עלות .  יש להיות במעקב.בקיר תומ

 ) 6001(התיקו
 בשלב זה 

 

o 30001 (.קיי! פג! בטיחותי. גובה של שלבי מדרגות סמוכי! בגר! מדרגות חיצוני אינו אחיד ( 

o 15001 (.קיי! פג! בטיחותי. במדרגות חו- חסר מאחז יד ( 

o הנכס � ) 25001 (.בכניסה לבית ברצפה קיי! שיפוע הפו� ויתכ
 חדירת מי! בתו
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o לבדיקה ללא יו! גשו! ניקוז של החצר 
 .יש להיות במעקב בעת הגשמי!. לא נית

  

  

  :כללי

o לעיל חוות . בוצעו שינוי!חנייה ברעפי פרגולה  של בניגוד לתוכנית היתר שהוצגה בפני באזור 
כפי שצוי

מומל- לבצע . וסקת בי
 המצב של הנכס המאושר בוועדה מקומית לבי
 מה שבוצע בפועלדעתי זו אינה ע

 . בדיקה כזו בנפרד

o  בעת ביקורי לא אותרו סימני רטיבות בתקרה . למרפסת המרוצפת/מתחת לגג רעפי!נכס הנבדק נמצא

רות זאת לפני יש לשקול אפש.  נית
 לצפות מראשא� יתכ
 כי בעתיד הופיעו  חדירות מי! שלא, של הנכס

 . רכישת הנכס

o  !לבדוק כיו 
איטו! של קירות חיצוניי! שגובלי! ע! ) בדיקה כזו חורגת מהמסגרת ביקורי(לא נית

יש צור� במקרי! אלו להקפיד על האטימה . קרקע וכ
 איטו! ובידוד תת רצפתי אשר במגע ע! הקרקע

 422' מפרט מס וכ
 על פי 
 והבנייה בתקנות התכנו5.30תקנה תת קרקעית של המבנה כפי הנדרש על פי 

 
 . )בתי קבע נמוכי! למגורי!(התקני! של מכו

o כי , בעת ביקורי לא אותרו סימני רטיבות בתחתית של קירות חיצוניי!. הנכס גובל ע! הקרקע 
א� יתכ

 .יש לשקול אפשרות זאת לפני רכישת הנכס. בעתיד הופיעו חדירות מי! שלא נית
 לצפות מראש

o עקב הבלאי
אתר בעת  שאינו נית
 למיזוג האוויר/חשמלמערכת תקלות ביתכ
 ,  או שימוש לא תקי

יש  . אלו עלולי! להופיע במהל� המגורי! או בשימוש הממוש� של מערכות שונות בנכסליקויי! .ביקורי

  .לשקול אפשרות זאת לפני רכישת הנכס

 

o  של חלונות/היו! בדלתותעל פי דרישות של 
במעקה ע! /נות שהותקנו בחדר רחצהבחלו/בחלק התחתו

מומל- באזורי! אלו . כגו
 טריפלקס או זכוכית מחוסמת, שמשות  נדרש כי תותק
 זיגוג בטיחותי

 )1 6000( .מדובר בליקוי בטיחותי. להתקי
 שמשות בטיחותיות

o  על ידי ש ידוחמוקדי רטיבות או חשש לרטיבות מפורטי! ב, תקלות במערכת אינסטלציהכל 
 לבחו

 )1 10000 (.רברב ואיש האיטו!ש

o  מעידי! ) !!!ד"קיר חיצוני באזור של ממלדוגמה ב(סדקי! שנוצרו בנכס שבתוכ! ג! סדק אלכסוני קל

י "על פי ת(על דפורמציה קלה במבנה או תזוזה ביסוד א� לא מעידי! בשלב זה לסכנה מיידית ליציבותו 

יש לבצע בדיקות תקופתיות של המבנה על . זהיש להיות במעקב בשלב ).  סוכ! לפי העובי של הסדק940

 )1 10000( עלות התיקו
 כולל צביעה חוזרת כ . על ידי מהנדס1525י "פי ת
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o  !משמעותי) בחדר אמבטיהלדוגמה (בעת פתיחת מספר ברזי 
יש לבדוק . במקביל לח- מי! יורד באופ

 )עלות כלולה לעיל (.את הנושא על ידי שרברב

  
  
  
  

  ,יו�כזהה לדרישות ה ,תקי	לתיקוני� בכדי להביא את הנכס למצב הערכה הגסה 

�  מוערכת בכ 900,85 #   

  

  

  .יש להוסיפ� לעלות התיקוני�. %10מ ופיקוח ההנדסי של "המחירי� אינ� כוללי� מע: הערה

  

  

  .2011ינואר  המחירי! צמודי! למדד תשומות הבנייה למגורי! חודש  .1

  

  .באמצעות קבל
 פרטי  עלויות לתיקו
 פיעלהמחירי! מחושבי!   .2

  

3.  
המחירי! שנקובי! לעיל . יש לקחת בחשבו
 כי יתכ
 פער גדול בתמחור בי
 קבל
 לקבל

לבניה בהיקפי! קטני! ועבודות " דקל"פ  מחירוני! המקובלי! בשוק כגו
 "מבוססי! ע

  .תתכ
  התייקרות מהמחירי! הנקובי! לעיל. שיפוצי!
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  :  וסיכו!הערות

  

א! בכוונת מזמי
 לרכוש את הנכס , )שיפו-(לעבודות בניה  אומד
 הסופי. עלויות אלו להמחשה בלבד  .1

לצור� החישוב המדויק נדרשות תוכניות עבודה ומפרטי! .  ביקורילבצע כאלה לא נית
 לערכה לאחרו

י בהתא! לרמת הסטנדרט הסכו! הסופי ג! עלול להשתנות באופ
 קיצונ. ''חישוב כמויות וכו, טכניי!

. ועקב פגמי! נסתרי! נוספי! אשר לא ניתני! לאיתור כיו! וחלק! עלול להופיע בעתיד, של התיקוני!

  .יש לקחת בחשבו
 ג! הוצאות בלתי צפויות מראש אשר יתכ
 ויתגלו תו� כדי ביצוע העבודות

  

ונדרשי� בדיקות תקני ובחלק לא  "מושל�"אינו על פי הממצאי� לעיל מצבו הכללי של המבנה   .2

  .יש לקחת על החשבו	 לפני רכישת הבית .ותיקוני� לבצוע מפורטי� לעיל

  

חוות דעת זו בנויה על סמ� ממצאי! שנית
 לקבוע בשטח במהל� ביקורי בלבד ובכול , כפי שצוי
 לעיל

 על סחלקי הנכ של ותתחזוקה ובדיקות תקופתי בעתיד שותידרנדרשת הייתה  ביקורי לפני ואחריזאת 

  :)רכבתחזוקה של שווי ער� (.  בשני חלקי!1525י "בתדירות מפורטת בתומהנדסי! ידי אנשי מקצוע 

  :1525.2י "ת .  1525.1י "לדוגמה על פי טבלאות בת

o  !תשל הנכס על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי" שלד"לאלמנטי! נושאי 

 .תהיה לפחות כל חמש שני! על ידי מהנדס

o תהיה תטפת החיצונית של המבנה על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלילמע 

  . חמש שני! על ידי המהנדס.לפחות כל שלוש 

o תלקירות ומחיצות פנימיי! של המבנה על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי 

  .תהיה לפחות שנה

o תני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלילקירות ומחיצות פנימיי! של המבנה על פי לוח הזמ 

  .תהיה לפחות שנה

o תהיה לפחות תארונות על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי, דלתות, לחלונות 

  .פעמיי! בשנה

o על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי 
 תהיה בי
 חצי שנה תלחדרי בטחו

 .לחמש שני! לרכיבי! שוני!

o תהיה לפחות תעל פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי) לחצר(פתוחה לסביבה ה 

 .כול חמש שני! על ידי מהנדס

o !ברזל על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה , עשויי! פלדה, לאלמנטי! מתכתיי

 . תהיה לפחות כול שנהתהמינימאלי

o חצי תה המינימאלילמערכות בטיחות אש על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיק 
 תהיה בי

 .שנה לחמש שני! לרכיבי! שוני!

o חצי תלמערכות מזוג אוויר על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי 
 תהיה בי

 .שנה לשנה לרכיבי! שוני!

o תלמערכות חשמל ותקשורת על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי 
 תהיה בי

 .בי! שוני!חודש לחמש שני! לרכי
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o חודש ועד תלמערכות תברואה על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי 
 תהיה בי

 . שני! לאלמנטי! שוני!10

o קל על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי � 5 תהיה לפחות כול תלגגות בסיכו

 .שני! על ידי מהנדס

o תהיה לפחות כול שנה תירות הבדיקה המינימאלילריצו/ ולחיפוי על פי לוח הזמני! נדרש שתד 

 .על ידי מהנדס

o קירות , קירות ומעקי! חיצוניי!, לדוגמה גגות שטוחי! ומרפסות: לאטימה חיצונית של המבנה

סביב צנרת , למשקי! ותפרי! מבניי!, חיצוניי! אשר גובלי! ע! קרקע ולחלקי מבנה תת קרקעי!

 תהיה תל פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאליע, עוברת דר� מעטפת החיצונית של מבנה

 .לפחות כול חמש שני! על ידי מהנדס

o תהיה לפחות כול חמש תלתקרות קלות על פי לוח הזמני! נדרש שתדירות הבדיקה המינימאלי 

 .שני! על ידי מהנדס

  

  
  המהנדס העור� והבודק                

                                                                                                                                                                                                                                                                                                          
  

                
  ולדיסלב סבוטי
                
  מהנדס בניי
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