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חוות דעת מומחה
בעניין: סינה מכלוף

               הרב יחיא ערוסי 3/3 אשקלון
 

שם המומחה: אלמוג וישניה
מקום עבודתו: ו. אלמוג הנדסה

כתובת: גולני 40, אשקלון
 

אני החתום מטה, נתבקשתי על ידי סינה מכלוף לחוות את דעתי המקצועית בשאלה המפורטת להלן, שנתעוררה בבית המשפט
בעניין הנדון. אני  נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלעניין הוראות החוק
הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על-ידי, כדין עדות בשבועה שנתתי בבית

המשפט.
 

ואלה פרטי השכלתי:
-          הריני בוגר של הפקולטה להנדסה אזרחית מדור תכנון מבנים במכללת ספיר, משנת 2017.

-          בעל תואר הנדסאי בניין.
 

בוגר קורסים והשתלמויות מקצועיות:
-         בוגר הקורס לבדיקת איכות מבנים וכתיבת חוות דעת מומחה,  מטעם איגוד המהנדסים.

-          בוגר קורס ניהול תכנון ובקרת פרויקטים מטעם מכללת אתגר.
-          בוגר קורס מהנדסי חילוץ ומנהור מטעם פיקוד העורף.

 
ואלה פרטי  ניסיוני:

 
2019-2022 מנהל פרויקטים ומפקח בניה במחלקת בינוי, שב"ס. במסגרת תפקידי עוסק בניהול פרויקטים בבניה ותשתיות, פיקוח

הנדסי, בקרת איכות מבנים, תכנון וייעוץ הנדסי.                                    
רשום בפנקס ההנדסאים כהנדסאי רשום מס' 29370827.

 
                                                                               

                                                                                            אלמוג וישניה,
                                                                                                                         הנדסאי בנין מ.ר 29370827
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כללי:
1.       נתבקשתי לחוות את דעתי לעניין איכות הבנייה של הדירה ברחוב הרב יחיא ערוסי 3/3 אשקלון

2.       הנכס נבדק על ידי ביום {17/06/2022}
3.       המסמכים שבהם עיינתי בטרם כתבתי את חוות דעתי הם :

         א.          תקנות התכנון והבנייה (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות) תש"ל – 1970 ,על עדכוניו ונספחיו.
         ב.          חוק המכר (דירות) תשל"ג – 1973.

          ג.           הוראות למתקני תברואה (הל"ת) תש"ל – 1970 על עדכוניו ונספחיו.
         ד.          חוק ותקנות בנושא חשמל (חוק החשמל) תשי"ד – 1954 על עדכוניו ונספחיו.

         ה.          מפרט כללי לעבודות בנייה - בהוצאת משרד הביטחון, מע"צ ומשרד הבינוי והשיכון.
(במפרט זה באים לידי ביטוי כללי מקצוע רבים מתחום הבנייה).

          ו.           תקנים ישראלים ומפרטי מכון בתחום הבניה. בהוצאת מכון התקנים הישראלי (מת"י).
          ז.           תקנות הג"א תש"ן – 1990.

         ח.          מפרט מכר (דירות) הקשור לחוק המכר.
         ט.          הנחיות לתכנון חניה – בהוצאת משרד התחבורה / מנהל היבשה – אגף תכנון תחבורתי.

          י.           הוראות כיבוי אש.
        יא.        תכניות מכר ומפרט הטכני של הדירה

        יב.         פרוטוקול ראשוני
        יג.          פרוטוקול המסירה 

 

לצורך הבדיקה בדירת הלקוח נעזרתי ב:
         א.            פלס דיגיטאלי.

         ב.            זוויתן תקני.
          ג.            מד רטיבות דיגיטאלי.

         ד.            מד- מרחק, לייזר.
         ה.           סרט מדידה.

          ו.            סרגל אלומיניום תקני של 2 מ'.
          ז.            סרגל אלומיניום תקני של 1.2 מ'

         ח.            טריז מילימטרי למדידת מרווחים.
         ט.           מד כוח

          י.            מצלמה טרמית
        יא.          ועוד כלי עזר נוספים.
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להלן חוות דעתי:
1. נגרות

1.1. מילוי סיליקון-חדר רחצה
תיאור הליקוי: מילוי סיליקון דוחה עובש בתחתית הלבשת הדלת בוצעה באופן לקוי המאפשר חדירת מים ולחות אל משקוף

הדלת ואל הקיר
מיקום: מקלחת הורים

 
המלצה לתיקון: נדרש להשלים מילוי לצורך מניעת חדירת רטיבות להלבשה ומלבן הדלת.

עלות מוערכת: 50 ₪
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2. ריצוף

2.1. שיפועים לא תקינים במרפסת
תיאור הליקוי: שיפוע הריצוף לכיוון הנקז קטן מ-1%

מיקום: מרפסת
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המלצה לתיקון: יש לפרק את הריצוף במרפסת ולרצף בשיפוע של 1% לפחות לכיוון הנקז על פי התקן.

עלות מוערכת: 4800 ₪
ציטטא: זאת בניגוד לת"י 1555 חלק 3 סעיף 3.2
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2.2. שיפוע מקלחון לא תקין
תיאור הליקוי: נמצא שיפוע גבוהה מן המותר בתקן

מיקום: מקלחת הורים

 

 

עמוד 7 מתוך 34  



 
המלצה לתיקון: נדרש לפרק את הריצוף ולרצף באריחים חדשים בשיפוע תקני.

לא ניתן להשתמש באריחים הקיימים בשל חיתוך לקוי שבוצע מסביב לקופסת הניקוז, הנ"ל מהווה מוקד לחדירת מים אל
תשתית הריצוף וליקויי ויזואלי.

.R11 על הקבלן להוכיח כי אריחי הקרמיקה שירוצפו יעמדו בדרישות התקן להחלקה ת"י 2279 ויהיו בדרגת התנגדות
על הקבלן לקבל את אישור הדייר בבחירת האריחים טרם ירוצפו.

עלות מוערכת: 450 ₪
ציטטא: בניגוד לת"י 1205.3 תא מקלחת ללא אגנית תנוקז כמפורט להלן

באמצעות מחסום רצפה ונקז
באמצעות מאסף המצויד במחבר ונקז שיחוברו למחסום רצפה אשר ימוקם מחוץ לתא המקלחת

שיפוע רצפת התא לכיוון הנקז יהיה בין 4%-1%.
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2.3. אריחים פגומים
תיאור הליקוי: נמצאו מספר אריחים שבורים/סדוקים, הן בפינות והן במרכז האריח. יש לציין שהוחלפו בעבר 8 אריחים על

ידי הקבלן במקומות שונים בדירה ובכך נגמרו יתרת האריחים הרזרביים.
מיקום: מטבח
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המלצה לתיקון: שברים וסדקים אלו נגרמים ברוב המקרים בשל ביצוע לקוי של הדבקת האריחים ו/או שימוש בחומרי הדבקה

באיכות ירודה.
על הקבלן להחליף את האריחים הפגומים לאריחים מאותה סדרת ייצור של הקיים, במידה ולא נמצאו אריחים מאותה סדרת

ייצור יש להחליף את כלל אריחי הקרמיקה בריצוף הדירה (לא כולל אזורים המרוצפים באריחי קרמיקה שונים )
בנוסף ממליץ לבצע בדיקת שליפה על ידי מעבדה מוסמכת לבדיקת חוזק הדבקות האריחים על פי תקן ישראלי 1555 חלק 3

סעיף 5.2.
עלות מוערכת: 1500 ₪

ציטטא: זאת בניגוד לת"י 1555 חלק 3 סעיף 5.1.4.2 - הדורש בדיקת שלמות ונקיות האריחים ופסילה של כל אריח שאינו עומד
בדרישות ת"י 314, והחלפת אריחים פגומים או אריחים שנפגעו במהלך העבודות.
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ובניגוד לת"י 314
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הערות: המחיר מתייחס להחלפה של כ- 10 יח' אריחי ריצוף 60 על 60. ולא מתייחס להחלפת כלל ריצוף הדירה
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2.4. איטום גמיש במרפסת
תיאור הליקוי: מישקי ביניים במפגש בין רצפה לחיפוי קירות לא נאטמו בחומר איטום גמיש

מיקום: מרפסת

 

 
המלצה לתיקון: יש לחרוץ את המישקים הנ"ל ולהוציא את הרובה הקיימת, לנקות היטב את המישקים וליישם חומר איטום

גמיש העמיד בפני עובש ועומד בדרישות ת"י 1536.
עלות מוערכת: 300 ₪

ציטטא: זאת בהתאם לתקן 1555 חלק 1 סעיף 2.1.5.2
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3. אלומיניום

3.1. אטימה לקויה על ידי שרפים אקריליים
תיאור הליקוי: לא בוצעה אטימה מסביב לויטרינה על ידי שרפים אקריליים.

מיקום: ויטרינה סלון

 

 
המלצה לתיקון: נדרש לאטום היטב בחומר איטום על בסיס סיליקון או שרפים אקריליים סביב מסגרת הויטרינה.

עלות מוערכת: 80 ₪
ציטטא: בניגוד למפרט הכללי סעיפים – 12.08.04 וסעיף מס' 12.08.05

בניגוד לת"י 4068 חלק 1 סעיף מס' 4.1
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בניגוד לת"י 4068 חלק 1 סעיף מס' 5.1 וסעיף מס' 6.4.2
בניגוד לת"י 1068 חלק 2 סעיף מס' 203
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3.2. לא נמצאו שסתומים חד כיווניים במכלול החלון
תיאור הליקוי: במסילות התחתונות של המכלולים חסרים שסתומים חד-כיווניים למניעת חדירת מים רוח ומזיקים. הדבר

מהווה ליקוי תפקודי.
מיקום: ויטרינה סלון

 
המלצה לתיקון: יש להשלים שסתומים חד כיווניים בחריצי הניקוז

עלות מוערכת: 50 ₪
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ציטטא: וזאת בניגוד לת"י 1068 חלק 1 סעיף 201
ובניגוד לכללי המקצוע הטובים.

3.3. לא נמצאו שסתומים חד כיווניים במכלול החלון
תיאור הליקוי: במסילות התחתונות של המכלולים חסרים שסתומים חד-כיווניים למניעת חדירת מים רוח ומזיקים. הדבר

מהווה ליקוי תפקודי.
מיקום: כלל חלונות הבית

 
המלצה לתיקון: יש להשלים שסתומים חד כיווניים בחריצי הניקוז

עלות מוערכת: 150 ₪
ציטטא: וזאת בניגוד לת"י 1068 חלק 1 סעיף 201

ובניגוד לכללי המקצוע הטובים.

עמוד 18 מתוך 34  



3.4. השלמת פקקים
תיאור הליקוי: לא התקנו מכסים בחיתוך פרופיל האלומיניום של אגפי החלון

מיקום: ויטרינה סלון

 
המלצה לתיקון: נדרש להשלים מכסים לקצוות הפרופילים החתוכים.

עלות מוערכת: 50 ₪
ציטטא: וזאת בניגוד לתקן ישראלי 1068 חלק 1 סעיף 201

ובניגוד לכללי המקצוע הטובים.
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3.5. לא הותקן מעצור בין אגפי ויטרינת הסלון, הנ"ל הינו מפגע בטיחותי שעלול לגרום חבלה לאצבעות הדיירים ולילדים
בפרט.

מיקום: סלון

 
המלצה לתיקון: יש להתקין מעצור בין אגפי ויטרינת הסלון.

עלות מוערכת: 50 ₪
ציטטא: וזאת בניגוד לת"י 1068.2 הקובע כי אגפי החלון יבוצעו על פי כללי המקצוע הטובים.
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4. חיפוי

4.1. אריחי חיפוי בולטים
תיאור הליקוי: נמצאו אריחים בולטים בסטייה מהמישור בחיפוי האמבטיה.

פינת המתכת בולטת ונעשה גימור שאינו ראוי ומהווה מפגע בטיחותי.
מיקום: מקלחת ראשית

 
המלצה לתיקון: נדרש לפרק את האריחים הסמוכים לפינת המתכת ולהתאימם למישור החיפוי.

עלות מוערכת: 350 ₪
ציטטא: זאת בניגוד לת"י 1555 חלק 2 סעיף 3.2.2 ובניגוד לכללי המקצוע הטובים.
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4.2. לא בוצעו משיקי ביניים בחיפוי הקירות
תיאור הליקוי: לא בוצעו משיקי הביניים כנדרש בחיפוי הקירות ולא נאטמו המישקים בחומר מילוי גמיש

מיקום: מקלחת ראשית ומקלחת הורים

 

 
המלצה לתיקון: נדרש להסיר את מילוי הרובה במשקי הביניים לנקות היטב את המישק ולמלא בחומר איטום גמיש אנטי

בקטריאלי.
עלות מוערכת: 500 ₪

ציטטא: לפי ת"י 1555 חלק 2 סעיף 4.7.2
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הערות: יש לבצע מישק גמיש אנטי בקטריאלי בין חיפוי הקרמיקה לאמבטיה, ולשאר הקבועות הסניטריות.
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4.3. לא בוצעו משיקי ביניים בחיפוי הקירות
תיאור הליקוי: לא בוצעו משיקי הביניים כנדרש בחיפוי קיר המטבח בין המישורים ובין הקרמיקה לשיש. ובנוסף לא בוצע

שימוש בחומר מילוי גמיש
מיקום: מטבח

 

 
המלצה לתיקון: נדרש לחרוץ את הרובה הקיים ולמלא את המישקים בחומר מילוי אלסטומרי חד רכיבי גמיש

עלות מוערכת: 100 ₪
ציטטא: לפי ת"י 1555 חלק 2 סעיף 4.7.2

ולפי ת"י 4440 חלק 1 סעיף 2.4.3
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5. איטום וליקויי רטיבות

5.1. כשל באיטום חדר המקלחת
תיאור הליקוי: בחדר המקלחת של חדר ההורים היו סימני רטיבות בקירות המשותפים למקלחת ההורים.

הקבלן, על פי המידע שנמסר לי מהדיירת, טיפל ברטיבות באופן הבא: פתיחת שני אריחי ריצוף בחדר המקלחת, חציבה
בקירות באזורי הרטיבות מכיוון חדר שינה הורים, מתן זמן ייבוש של הקירות ותשתית הריצוף ולאחר מכן ריצוף האריחים

בחזרה, סגירת הקירות ותיקוני טיח.
מיקום: חדר הורים

הקירות בהן התגלו בעבר סימני הרטיבות
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המלצה לתיקון: ככלל, כאשר קיימת זליגה של מים מתוך חדר המקלחת אל מחוצה לו, קיים כשל באיטום החדר.
על פי אופן התיקון שביצע הקבלן, לא ניתן מענה יסודי לבעיית האיטום, אלא מענה זמני וקוסמטי בלבד.

אני ממליץ להרים אריח ריצוף ולבצע בדיקה של הצפת תשתית ריצוף חדר המקלחת בגובה של 6-8 ס"מ למשך 24-48 שעות
ובכך לבדוק האם האיטום תקין.

בנוסף בהמשך לסעיפים 1 ו-4 בחוות דעתי זו יש לבצע משיקי ביניים גמישים במפגשים בין רצפה לקירות ובין מישורים אחרים
ולאטום את תחתית זקפי משקוף הדלת למעבר מים.

הערות: במידה והקבלן מסרב לבצע את בדיקות האיטום בחדר המקלחת, ממליץ על כך שיאריך הקבלן את שנות האחריות
והבדק בנוגע לאיטום חדר המקלחת הורים למשך 5 שנים נוספות, והמשך מעקב.

(לא לתמחור)
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6. אבן

6.1. אריחי חיפוי פגומות
תיאור הליקוי: נמצאה אבן חיפוי הקיר במרפסת כאשר היא סדוקה כולה ומלאה בקורוזיה בשל חיבור צינור הגז עם ברגי

פלדה אשר גרמו לשיתוך.
בנוסף איכות חומר ירודה והמצאות גבוהה של חומר חרסיתי באבן אשר מתנפח במגע ישיר עם מים וגורם להתפרקות האבן.

מיקום: מרפסת

 
המלצה לתיקון: נדרש לפרק ולהחליף את האריח הפגום לאריח תקין.

עלות מוערכת: 200 ₪
ציטטא: זאת בניגוד לת"י 2378.1 סעיף 3.2.1 הדורש שהאבן צריכה להיות שלמה ללא סדקים או פגמים אחרים העלולים

להשפיע על החוזק והמראה שלה.
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6.2. אריחים בולטים/ שקועים
תיאור הליקוי: אריחי אבן בחיפוי קירות בולטים\שוקעים.

מיקום: מרפסת
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המלצה לתיקון: נדרש לפרק ולבצע מחדש בקווים ישרים וללא סטייה מהמישור.

עלות מוערכת: 600 ₪
ציטטא: זאת בניגוד לנדרש בת"י 2378.2 נספח ב'.
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7. חשמל ותקשורת

7.1. נקודת חשמל בארון תקשורת
תיאור הליקוי: לא בוצע שקע חשמל בארון תקשורת, חובה על פי תקנות חשמל.

מיקום: מסדרון

 
המלצה לתיקון: נדרש להשלים שקע חשמל, על ידי חשמלאי מוסמך.

עלות מוערכת: 250 ₪
ציטטא: זאת בניגוד לתקנות התכנון והבניה (בקשה להיתר תנאיו ואגרות) התוספת השנייה סעיף 10.07
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טבלת עלויות
מחירסעיףמס'

50נגרות1
7,050ריצוף2
380אלומיניום3
950חיפוי4
800אבן5
250חשמל ותקשורת6

474בצ"מ 5%
948פיקוח 10%

10,902סה"כ
1,853.34מע"מ 17%

12,755.34סה"כ כולל מע"מ
 

הערות כלליות:
1.     המחיר אינו כולל את החלופה של החלפת הריצוף בכלל הדירה.

2.     יש לקחת בחשבון כי יתכן פער גדול בתמחור בין קבלנים שונים. העלות מתבססת על המחירונים המקובלים
בענף כגון "דקל" לבניה בהיקפים קטנים ושיפוצים.

3.     במהלך השיפוץ יתכנו שינויים עקב אילוצים בלתי צפויים העלולים להשפיע על העלויות.
4.     המחירים צמודים למדד תשומות הבנייה הידוע בזמן כתיבת הדוח.

5.      הממצאים נכונים ליום הבדיקה בנכס.
 

הנני מצהיר בזאת כי הערכה זו נעשתה ע"פ מיטב ידיעתי, הבנתי וניסיוני המקצועי.
 
 
 
                   אלמוג וישניה,
 
                                                                                                                         הנדסאי בנין מ.ר 29370827
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4מילוי סיליקון-חדר רחצה
5שיפועים לא תקינים במרפסת

7שיפוע מקלחון לא תקין
9אריחים פגומים

13איטום גמיש במרפסת
15אטימה לקויה על ידי שרפים אקריליים

17לא נמצאו שסתומים חד כיווניים במכלול החלון
18לא נמצאו שסתומים חד כיווניים במכלול החלון

19השלמת פקקים
20…לא הותקן מעצור בין אגפי ויטרינת הסלון, הנ"ל הינו מפגע בטיחותי שעלול לגרום חבלה לאצבעות הדייר

21אריחי חיפוי בולטים
22לא בוצעו משיקי ביניים בחיפוי הקירות
24לא בוצעו משיקי ביניים בחיפוי הקירות

26כשל באיטום חדר המקלחת
28אריחי חיפוי פגומות

29אריחים בולטים/ שקועים
32נקודת חשמל בארון תקשורת

מפתח
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