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 חוות דעת של מומחה

 *****************  שם נותן חוות הדעת:
 .00100450מהנדס בניין, רישיון מס'    מקצועו:
 *****************   כתובתו:

 
ליקויי בניה לתת חוות דעתי המקצועית בנושא: ,  **************, נתבקשתי על ידי :  אני החתום מטה

 . ***************שברחוב  בדירתו
 
המשפט, ואני מצהיר בזה כי ידוע לי היטב שלעניין הוראות החוק -ני נותן חוות דעתי במקום עדות בביתא

 ידי כדין עדות בבית המשפט.-הפלילי בדבר עדות שקר בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על
 

 אלה פרטי השכלתי המקצועית:
 תואר ראשון התמחות קונסטרוקציה ותחבורה. –הפקולטה להנדסה אזרחית  –( 1996) בוגר הטכניון -
 .1997הטכניון,  –תואר שני בהנדסה אזרחית  -

 RICSמשרד הפנים הישראלי ומשרד ההסמכה הבריטי הסמכה מאת  - מוסמךמהנדס ביקורת מבנים  -
כצוות יעוץ של שר הפנים הבריטי ומנהליה עומדים בראש ועדות ההסמכה והאתיקה של מכוני )

 הסמכה בעמוד הבא(.הסבר ו)ראה  2014 -כבקר תכן וביצוע   )הבקרה בבריטניה
 

 סיוני המקצועי:יאלה פרטי נ
 מהנדס העיר ברשות מקומית. -

 .בארץ ובחו"ל ניהול פרויקטים בבניה -
משרד הביטחון, מרכז בינוי, צה"ל, משרד החוץ,  איטום עבורעריכה וניהול חוזי בניה, תשתיות ו -

 רשויות מקומיות וכו'
כולל במסגרת מינויים מטעם בתי המשפט לרבות מטעם מפקחי מקרקעין  דעת מקצועיות ביצוע חוות -

 ולשכת הוצאה לפועל.
עריכת מסמכי מכרז, ניהול ופיקוח על ביצוע עבודות בנייה ותשתית לרבות עבור רשויות מקומיות,  -

 כולל עבודות עפר ופיתוח.

 אביב.-מרצה ללימודי מבנים במכללת תל -

 ₪(.מיליון  200 -פרויקטים שהיקף הביצוע שלהם כ - Mega"ב"מגה פרויקטים" )"מתן שירותי ייעוץ  -

 ניהול וריכוז מגמת הנדסאי בניין במכללה הארצית לטכנולוגיות הבנייה. -

 ניהול פרויקטים בבניה משרד הביטחון, צה"ל/ מרכז בינוי. -

וך/ עמל, רשות יועץ הנדסי למשרד הביטחון, משטרת ישראל, רשת בתי אבות/ משען, רשת החינ -
 הדואר, קרן קיימת לישראל וגופים נוספים.

תכנון / ניהול / פיקוח מבנים לייעודים שונים לרבות : מגורים, בתי כנסת, חדרי אנרגיה, חדרי שירות,  -
 מקלחות, שירותים, גני ילדים וכיוצ"ב.

חוקי בניה  מרצה בקורסוראש השטח של מגמת הנדסאי בניין במכללה הארצית לטכנולוגיות הבניה  -
 .  דסה במכללהבמסגרת לימודי ההנ

 
 ולהלן חתימתי: , נספחים שונים לרבות נספח תמונות 1 -  24  חוות דעתי מצורפת בדפים מס'
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,  לתת חוות דעתי המקצועית בנושא: ליקויי בניה *************ידי: -נתבקשתי על ( 1
 .**************בדירתו שברחוב 

 
   .הדירהבדקתי את   12/02/2015 -בתאריך ה  (2
הכולל בבניין דירות )דירת דופלקס, דו קומתית(  4,5ות בקומדירת מגורים    –"  הדירה"   

  אך ורק דירות למגורים.  
 ת, מטבח וחדרי שירות.ו, מרפסבכל קומה בדירה חדרי שינה, ממ"ד )המהווה חדר(, סלון  

 
 הסתמכתי בחוות דעתי על:   (3

   ================ 

)בקשה להיתר, תנאיו ואגרות(,  1970 –תקנות התכנון והבניה תש"ל   – "התקנות" -
 יה.יהתוספת השנ  

 
 תקן ישראלי.  – ן""תק -
 
תקנה  , אשר מכח 1970 –תש"ל  –ההוראות למתקני תברואה )הל"ת(   – "הל"ת" -

וק התכנון והבניה, בח 265יצוין בהקשר זה שסעיף   בתקנות הנ"ל. 1מס'   
 מורה כי שר הפנים ראשי בהתייעצות עם המועצה  1965 –התשכ"ה   
נוגע לביצוע החוק. בין הארצית לתכנון ולבניה להתקין תקנות בכל ה  
 .השאר בנושא מתקני תברואה  

 
לתקנות התכנון  1הוראות למתקני תברואה )הל"ת(, מוגדרות בתקנה   
כהוראות שאושרו  1970 –והבניה )בקשה להיתר, תנאיו ואגרות(, התש"ל   
ע"י שר הפנים בהתייעצות עם המועצה הארצית לתקנות ובניה, ועותק   
 להלן הקישור האינטרנטי :   .על ועדה מקומית מהם מופקד במשרדי  

http://www.moin.gov.il/Subjects/PlaningsInstitution/PlaningsInstitutionsub1/Tak

anotVenehalim/Pages/MitkaneyTavruaa.aspx 
 

 
 .1973 –המפרט הערוך לפי חוק המכר )דירות( תשל"ג   – "המפרט" -
 
תוכניות המכר המתארות את הדירה, שצורפו לחוזה ומהוות חלק בלתי   – "התוכניות" -

 המכר שסוכמו בין הצדדים לרבות במקרה דנן, תוכניות  נפרד ממנו.   
 שנערכו בהם.שינויים    

 
 

 התבססתי בחוות דעתי על המסמכים הנ"ל, תוך שאני לוקח בחשבון הנחות היסוד שלהלן  : 
תקנות התכנון והבניה )בקשה להיתר ) לרבות  1965 –חוק התכנון והבניה, תשכ"ה  א.

יש להיצמד לתקנות גם על פי פסיקה של בית משפט,   -(   1970 –תנאיו ואגרותיו(, תש"ל 
דות בסתירה למפרט הטכני.  זאת בהתאם להחלטת כבוד השופט ד"ר ד. ביין , מאם הן עו

לפי )פרץ שלמה ואח' נ. יפרח בניין ופיתוח בע"מ(,  782/93ת.א. , בביהמ"ש המחוזי בחיפה 
 :האמור בפסק הדין 

 "בכל מקרה, אין ההתנאה החוזית יכולה להתנגש בהוראות קוגנטיות, כגון         
 טים שבחוק התכנון והבנייה והתקנות על פיו". הסטנדר        

 
 –הוראות למתקני תברואה )הל"ת( תש"ל כן יצוין בהקשר זה כי על פי המתואר בהל"ת, 

בתקנות התכנון והבניה  1.21סעיף הנדרש בעפ"י , ועדכונים משנים מאוחרות יותר,  1970
ו ויותקנו לעניין מילוי אחר "מתקני תברואה ייבנ     )בקשה להיתר תנאיו ואגרותיו(, נדרש:

 ".1964 –הוראות אלה, בהתאם להל"ת ולכללי המים )אביזרים לצרכי בית(, התשכ"ד 
 

נקבע ע"י כבוד השופט חגי ברנר בבית  22962/ 04בפסק הדין א עוד יצוין בהקשר זה כי 
 משפט השלום בתל אביב כדלהלן:

http://www.moin.gov.il/Subjects/PlaningsInstitution/PlaningsInstitutionsub1/TakanotVenehalim/Pages/MitkaneyTavruaa.aspx
http://www.moin.gov.il/Subjects/PlaningsInstitution/PlaningsInstitutionsub1/TakanotVenehalim/Pages/MitkaneyTavruaa.aspx
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מהווה הדבר ליקויי גם אם קבלן סוטה מכללי מקצוע טובים, מוכרים ומקובלים, 
 בעניין זה תקן מחייב. אם אין

העדרו של תקן בתחום מסוים, אינו מסיר מהקבלן את חובתו לבנות את הדירה על 
כל חלקיה באופן מקצועי ומיומן, כך שניתן יהיה להשתמש בה למטרות מגורים 

 בלא כל הפרעה, אי נעימות או מגבלה כלשהיא.
כי קירות הדירה חייבים להיות ישרים, כדי  כך למשל, אין צורך בתקן הקובע

 שהקבלן יחויב ברשלנות אם יבנה דירה שקירותיה עקומים.
קטיביות, בנות מדידה, שחריגה מהן יקביעתו של תקן מסייעת בקביעת אמות מידה אובי

 תחייב את הקבלן בנזיקין או בגין הפרת חוזה. הא ותו לא.
 

לא הכול ניתן להיכתב ושום "...עפרני ואח' נ' רמט בע"מ, ז 466/88השופט צבי א' טל, בת"א כדברי 
 ".תקנות ושום מפרטים טכניים אינם מסוגלים לפרוט הכול

על פי חוק מכר )דירות(, תשל"ג, צו מכר דירות )טופס של מפרט(, סעיף ב' :  כל המוצרים והמלאכות 
 יהיו לפי דרישות התקן הישראלי כאשר יש כזה.

פרץ שלמה  - 782/93יין בפסק דין בשבתו כבית משפט מחוזי בחיפה}ת.א. כבוד השופט, ד"ר ד. ב
 ואחרים נגד יפרח בניין ופיתוח בע"מ{ , פירש את הנאמר לעיל )בצו מכר דירות( כדלקמן :

 
"  מאחר ולא דובר במפרט על תקן רשמי, יש לפרק את האמור על כל תקן שהוצא על ידי   
א' לחוק התקנים( ובין אם הוא רשמי  7תקן זמני )ס'  מכון התקנים בישראל, בין אם הוא  
 לחוק הנ"ל(.  " 8)ס'   

 
זעפרני  469/88ראה קביעתו של כבוד השופט צבי א' טל בבית המשפט המחוזי בירושלים, ת"א 

בבית משפט השלום   23.04.2002ואחרים נגד רמט בע"מ ופסק דין של כבוד השופטת א' פריאל מיום 
 , קלוד וחיים אוחיון נגד מורן בע"מ .17538/95בחיפה, ת"א 

הספר הכחול )המפרט הכללי( שהוצאת משרד הביטחון גם גן קובע שהמפרט הכללי לעבודות בנייה 
 עדיף עדיפות עליונה על יתר המסמכים.

 
 , הכולל את תקנות ההתגוננות האזרחית  1951ההתגוננות האזרחית, תשי"א  חוקב. 
 ועדכונים משנים מאוחרות יותר. 1990 –( תש"ן )מפרטים לבניית מקלטים    
 תקנים רשמיים ולא רשמיים: .ג
 , נדרש:1974 –.  צו מכר הדירות )טופס של מפרט(, התשל"ד 1  

 "כל המוצרים והמלאכות יהיו לפי דרישות התקן הישראלי כאשר יש כזה".       
 , 1970 –ו(, תש"ל .  עפ"י תקנות התכנון והבנייה )בקשה להיתר תנאיו ואגרותי2  

 , מוגדר תקן כ:1סעיף מס'        
 תקן של כל מוסד חבר בארגון הבינלאומי –תקן ישראלי, ובאין תקן כאמור  –"תקן"        
 (".I.S.Oלתקינה )       

  782/93.  עפ"י פסק דין בביהמ"ש המחוזי בחיפה בפני כבוד השופט ד"ר ד. ביין, בת.א. 3  
 אח' נ. יפרח בניין ופיתוח בע"מ(, נדרש:)פרץ שלמה ו       
 "מאחר ולא דובר במפרט על תקן רשמי, יש לפרש כחל על כל תקן שהוצא על ידי       
 א' לחוק התקנים( ובין אם 7מכון התקנים בישראל, בין אם הוא תקן זמני )ס'        
 לחוק הנ"ל(." 8הוא רשמי )ס'        

 .מפרט טכני לקונהמסר לא הקבלן  -התאמות למפרט טכני   .ד

 .מכר תוכניותמסר לקונה הקבלן לא  - התאמות לתוכניות אדריכליות  .ה

 מפרט כללי לעבודות בנייה, הידוע גם בשמות אחרים )"הספר הכחול",   .ו
 טחון, מע"צ ומשרד הבינוי והשיכון.יבהוצאת משרד הב  -"המפרט הבינמשרדי"(     
בסס על מסמך זה כאמת מידה לביצוע תמחייב אך, ניתן להאומנם מדובר במסמך שאינו     

 ות רבים מתחום הבנייה.  בהיעדר   מקצועטוב ונכון. המסמך מקיף ביותר וכולל      
 מפרטים , בתקנות התכנון והבניה ובבתקנים )רשמיים ולא רשמיים(התייחסות     
 פרט זה הינו מסמך מקנים )מפמכ"ים(, תיעשה התבססות על מסמך זה )של מכון הת    
   כללי המקצוע  מקובל בשימוש יומיומי בענף הבנייה וניתן להסתמך בו להגדרה של    
 המקובלים בענף הבנייה(.    
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שאינה מהווה כיסוי מושלם  בלבדוחלקית   יתרפרלימינא, כללית, ויזואלית הנדסית מדובר בבדיקה
/ ווה תחליף לעריכת תכנון קונסטרוקטיבי, בדיקה זו אינה מהלמכלול הליקויים ו/או העבודות

הקבועות בחוק  האחריויותואינה באה להוסיף ו/או לגרוע מאחת  בכל מקרה שהוא אדריכלי/ אחר
 . למען הסר ספק, מובהר בזאת כי בדיקה זו אינה מוסיפה ואינה גורעת מהאחריות התכנון והבניה

 
 

בוע בחוק או מאחריותו של כל גורם הבלעדית של עורכי ומגישי הבקשה להיתר בניה, כפי שק
 רלוונטי אחר המעורב בתכנון/ בניית הנכס.

בדיקה זו הינה בדיקה הנדסית בלבד ואינה מתייחסת כלל למצב הנכס מכל בחינה אחרת כגון: שטח 
זכויות  רישוי,, וחלוקה לדירות משנה התאמה להיתר, עיקולים על הנכס, ומספר החדרים בו הנכס
יבוצעו במסגרת  האל כנוני.יהנכס, היטלים, חובות, שיעבוד, הערות אזהרה ומצב תבעלות על  בניה,

 אחרת.
חוות דעת זו מתארת מצב הנכס וליקויים קיימים במועד הביקור. ייתכן שבעתיד יתגלו ליקויים 

 נוספים ו/או יופיעו סדקים ו/או רטיבות ו/או פגמים תרמיים או אקוסטיים בנכס.
בדיקות שלא צוינו במפורש לרבות בטיחות, חיפויי, חומרים, בידוד, איטום,  חוות דעת זו לא כוללת
ומוצרי גימור לרבות גגות וקירות חזית, לא בוצעו , מתקני חימום ומערכות עמידות אש, מלאכות

פירוקים מדגמיים ובדיקות מעבדה לבחינת טיב החומרים וללא פירוקים ובדיקת הידבקות חיפויי 
 ה.הקיר בחזיתות ובמבנ

הח"מ מוגבלת למזמין ולמטרות חווה"ד. שימוש שלא בהתאם לאמור לעיל ייעשה  אחריותו של
 .לאחר קבלת אישור מראש ובכתב מאת הח"מ בלבד

אין להסתמך על מסמך זה בעת ההתחשבנות עם ספקים ו/או קבלנים ו/או בעלי מקצוע שונים 
זה אינו מהווה אישור תשלום חשבון  וכיוצ"ב המעורבים בעבודות כגון תכנון ו/או בנייה.  מסמך

 סופי לקבלנים המשנה וכיוצ"ב.
, אינו בא במקום או לתכנון מכל סוג שהוא מהווה תחליף לייעוץ קונסטרוקטיבי ומסמך זה אינ
 ואינו לוקח אחריות תכנונית מכל סוג שהוא.ויתר המתכננים  האחראי לשלד

 תוקף מסמך זה הינו לשנה מיום הוצאתו.
נו מחליף פניות קודמות שנעשו מטעם מזמין העבודה. יש לקרוא מסמך זה ביחד עם מסמך זה אי

רוט ליקויים שערך בעל הנכס לקבלן לרבות חוות דעת "אלגן הנדסה בדק בית" שנערכה מסמך/י פי
 .23/01/2015ביום 

 
 
 
 
 
 
 :בדירה  תיאור הליקוייםלהלן חוות דעתי המקצועית הכוללת  (4

============================================ 

 רוכש הדירה לא קיבל חוזה רכישת הדירה .1
 נמסר לי, שרוכש הדירה חתם על חוזה רכישה שלא נמסר למי מהצדדים.

 נושא זה וחובת הדיווח אינו כלול בחוות דעת זו.
 

 התחייבויות המוכר בעל פה. .2
ת אחזקה נמסר לי שרוכש הדירה מעולם לא קיבל מפרט טכני, תוכניות מכר, הוראו

 ומסמכים אחרים.  
עוד נמסר לי שהקבלן התחייב בפני הדייר לחלוקת הדירה לשתי דירות, גישה 

למרפסת בקומה החמישית ועוד הבטחות רבות שבהיעדר מפרט/תוכנית מכר אינן 
 כלולות בחוות דעת זו.
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 היעדר מפרט טכני ותוכניות מכר.  .3

וק המכר.  לדבריי הקונה, מעולם מוכר הדירה לא מסר לקונה מסמכים בהתאם לח .א
 לא קיבל מפרט טכני, תוכניות מכר, הוראות אחזקה ומסמכים אחרים.

 , תוכניות ומסמכים נוספים.חוק מכר דירות מחייב מוכר דירה לספר מפרט טכני .ב

חוק )א( ב 5המפרט יערך בהתאם לחוק המכר וככל שלא נמסר לקונה הרי קובע סעיף  .ג
מסור הדירה שכל דבר שכלול במפרט הוא באיכות המכר שהדבר מחייב המוכר ל

 גבוהה.  להלן חלקים מהוראת חוק מכר לעניין זה :

 

 

 

 

 

 
 

 
 

  ורטיבויות בדירה. ליקויי איטום .4

בביקורי בדירה מצאתי מוקדי רטיבות רבים בדירה. בנוסף, מצאתי ממצאים  .א
ירה.  לדבריי המעידים על תכולת רטיבות גבוהה בשכבת המילוי שתחת לריצוף הד

הדייר, מדובר ברטיבויות שהתחילו מיד עם קבלת הדירה.  לדבריו, בנוסף לליקויי 
בדירה מיד עם מסירתה, היו גם ליקויי איטום ורטיבויות  בנייה אחרים שהתגלו

בדירה.  צילום תרמי בדירה קבע חד משמעית שתכולת הרטיבות במילוי שתחת 
לי שמבצע הצילום התרמי מסר לו ש"הדירה לריצוף, גבוהה מאד.  בעל הדירה מסר 

 ספוגה במים תחת הבלטות".

בתקרות רטיבויות בביקורי בדירה מצאתי חדירת רטיבות דרך חלונות רבים בדירה ו .ב
 הקומה התחתונה והקומה העליונה.

רבים ולמרות זאת, עדיין מצאתי הקבלן ביצע ניסיונות תיקון הדייר מסר לי ש .ג
הרטיבויות מצוינת בהמשך הדו"ח )ראה הדגשה   בדירה.בביקורי רטיבויות פעילות 

 העלות לתיקון ליקויי הרטיבות כלולה בהמשך דו"ח זה.  יחד עם זאת,  בצהוב(.  
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במקרה דנן, עדיין תיוותר פגיעה בשוויו של הנכס הנובעת מן ההיסטוריה שלו, 
כס מהשם שקנה לו כנכס שנפגע ע"י רטיבות ומחובת הגילוי הנאות של בעלי הנ

נכס אשר כידוע,    .כי הייתה בנכס רטיבות ההשלכות הנלוות לכך להשכירובבואם 
פוטנציאלי,  שוכרסבל מתופעת רטיבות ממושכת הינו מן הסתם חשוד בעיניו של 

אשר יחשוש כי תופעת הרטיבות עלולה לחזור בשלב כלשהו, וגם אם חשש זה אינו 
שבוצעו בנכס על המחיר אשר  מבוסס, בכל זאת ישפיע יחד עם התיקונים הרבים

 .מוכן לשלם בעבור הנכס שוכריהיה אותו 
מהישנות תופעת הרטיבות בתקופת  שוכרבנוסף לזאת, גם אם לא יחשוש אותו 
את הנכס עלולים למכור בעתיד בעליו ירצו שלכ החזקתו בנכס הרי שיביא בחשבון כי

ובשל התיקונים רוכשים פוטנציאלים שיתעניינו בנכס להפחית משוויו בשל כך 
שיעור ההנחה שיאלץ בעל הזכויות    .הרבים שבוצעו בנכס בעבר ואף סביר שיעשו כן

בנכס לתת לרוכש פוטנציאלי, בעת העמדתו למכירה הנו שעור ירידת ערכו, המפורט 
ליקויים בלתי הפיכים בעניין    .הפחתה זו אינה כלולה במסמך זה . בדו"ח זה להלן

מגורים וירידת ערכה, ראוי להתייחס למימד הפסיכולוגי והשפעתם על שווי דירת 
זעפרני ואחיו נ' רמט בע"מ, ע"א  7735/96)ראה דנ"א    ולפסיקות של בתי המשפט

 .( שפר פול ואחרים נ' רסקו 102/92עמיגור ניהול נכסים נ' מאיוסט ואח',  4445/90

 :בפסיקות שונות נקבע כדלהלן
 ות, אפילו אלו תוקנו, מעוררות חשש, דירות שהיו בהם בעבר ליקויי רטיב

 .שאינו רק פסיכולוגי אצל קונים פוטנציאלים
  בהקשר זה קבע בית המשפט המחוזי כי מאחר ואין ביטחון שהליקויים לא

 .יחזרו על עצמם
  מערך  5%בעתיד, אף אם יתוקנו, יש לקבוע את שיעור ירידת הערך בשווי

 .הדירה
 ת מדירה חדשה, שלא היו בה ליקויים דירה מתוקנת עשויה להיות שווה פחו

 .ולא נצרכה לתיקונים
  שסטל נגד אשדר, קובע  1151/12בפסק הדין של כבוד השופטת פלפל בעניין

בית המשפט המחוזי כי אין ספק שכאשר עומדות שתי דירות דומות האחת 
עם היסטוריה של ליקויי רטיבות והאחרת ללא היסטוריה המחיר של זו עם 

לו תוקנו יהיה זול יותר שכן הקונה יעדיף את הדירה התקינה הליקויים אפי
זולת יפחיתו ממכירה של זו האחרת. עוד מציין בית המשפט שם כי התובעים 

לחוק החוזים להודיע לקונה  12כאנשים הוגנים ושומרי חוק חייבים מכוח סע' 
ל ידי על פגמי הרטיבות, הקונה הפתוח לסיכונים, יהיה נכון לקנות את סיכונו ע

 .הפחתה מהמחיר, וזו בדיוק ירידת הערך של הדירה
  די וורולי סיאני נ' עמנואל נורמן נקבע שדירה שנמצאו  4015/14בפסק הדין

אף אם תוקנה כראוי, אינה  -בה ליקויים רבים ומהותיים, בכללם פגמי רטיבות
שוות ערך לדירה דומה אחרת, שמלכתחילה לא סבלה מכל פגם. איזה דירה 

 .הדירות תוצענה לו למכירה 2קונה ממוצע וסביר, לו יבחר 
  ע"י כבוד השופט ברנר  30/04/06שניתן בתאריך  220131/  02בפסק הדין א

חגי, בגין מוקדי רטיבות קשים בדירת מגורים במגדל דיזינגוף נקבעה ירידת 
 .ליתרת הדירה 5% -לחלקים הנגועים ברטיבות כרונית ו 15%ערך של 

 
 

  ר בדירה קטן מהמינימום הקבוע בתקנות.רוחב הפרוזדו .5
ס"מ )רוחב פרוזדור בדירת  90רוחב מינימאלי נדרש בתקנות לפרוזדור בדירה הוא 

רוחב הפרוזדור שנמדד,      מטר(. 1מגורים, פרוזדור המשמש כניסה ראשית הינו 
מטר.  יש לסתת  6.6 -ס"מ.   מדובר בפרוזדור באורך של כ 88בנקודתו הצרה, הינו 

 יפוי קירות ולבצע מחדש להרחבת הפרוזדור ולהתאמתו לדרישת התקנות.צ
 ₪  2,500 העלות :
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 : לקומה תחתונה  להלן ליקויים בדלת הכניסה .6

במנעול של דלת הכניסה הראשית "פלדלת" חסר פין אנכי תחתון לנעילת הדלת אל  .א
תקנות. ב 2.92ריצפת הדירה ובסף הדלת חסר קדח לפין. זאת בניגוד לנדרש בסעיף 

 ג אישור התאמת הדלת לתקן הישראלי אחרת, יש לבצע התאמות בכנף.יש להצי

דרישה לכך ה.  פתח כניסה לחדר שירותי אורחים דלת הכניסה חוסמת בשעת פתיחה .ב
בתקנה או בתקן אינה מעוגנת לחדר אחר שדלת כניסה לא תחסום את הכניסה 

ר לכל אחד גם מבלי להישען תנאי תכנוני בסיסי שצריך להיות ברויא כלשהו, אלא ה
להתחשב מראש בכיווני פתיחת הדלתות היה על המתכנן  על הוראת חוק כתובה.

זהו תפקידו כמתכנן. כמובן  –ולמנוע מפגעי בטיחות וחסימות חלקיות של מעברים 
אינה חוסמת הכניסה דירות דלת במרבית הראייה כי לשיש פתרונות יצירתיים לכך, 

.  בנוסף למפגע התיפקודי כל מקום אחר בדירהולא ביסה כנלא ב – דלתות אחרות
יש לשונית חדה היוצרת העצמה של המפגע בדלת החמור, יש להתייחס לכך ש

הבטיחותי ככל שנוצרת חסימה. מדובר במפגע וסיכון בשל בליטת הלשונית 
יש לערוך תכנון אדריכלי מחודש ולבנות מערכי    המתכתית החדה מאגף הדלת.

 מחדש בהתאם לתכנון אדריכלי זה.רים לחדהכניסה 

  
 
 

 גימור טיח גרוע בהיקף הדלת. .ג

 הנמכה ללא סף אטימה. .ד

/ הברשה בצביעת המשקוף. הדבר בניגוד לכללי המקצוע המקובלים. יש  גלילהסימני  .ה
לשפשף המשקוף ולבצע מחדש כולל צבע יסוד המקשר בין גילוון לצבע עליון.  יש 

ואחידים ללא סימני הברשה / גלילה.  זאת בהתאם לתקן לקבלת פני צבע חלקים 
)מערכות צבע בבניינים : פלדה  2, חלק 1922לקובץ כללים של התקן הישראלי מספר 

 , להלן : 4.3.3.2( סעיף 2000לא מובנת דצמבר 

 
 יש לשפשף המשקוף ולבצע מחדש כולל צבע יסוד המקשר בין גילוון לצבע עליון.       

 ₪  5005, העלות לפרק זה :
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 :וסביבתו  )קומה תחתונה( בחדר השירותים שליד דלת הכניסהלהלן ליקויים  .7

 טיוח לקוי בחדר.  יש ללטש קירות, להכין לצבע ולצבוע מחדש. .א

מעלות.  בהתאם לכללי המקצוע המקובלים  90 -דלת החדר נפתחת בזוית קטנה מ .ב
 -ה ברוחב של כנדרש שהבניה הסמוכה לצירי דלת החדר תכלול קיר/ הרחקה/ שטרב

ס"מ )הכוונה לכך שצירי הדלת יורחקו מפינת הקיר הניצבת(. בפועל, הדבר לא  10
פתיחת הדלת ומטעמים אסתטיים,  תבוצע. הדבר נחוץ מטעמים תפקודים כגון זווי

 לצורך התקנת הלבשת עץ דקורטיבית בהיקף המשקוף.
, להתאים הפתח הליקוי בבחינת אי התאמה. נדרש לפרק משקוף ו/או משקופי עזר

בבניה לרבות השלמת בניה כמתואר לעיל )כולל שטרבה אנכית( ולבצע תיקוני גמר 
 טיח וצבע כדוגמת הקיים.   

למרות דרישת התקנות, לא הותקן פתרון אוורור לחדר.  לדבריי הדייר, התקין  .ג
 הוונטה בעצמו.  לדבריו, הייתה הכנה לוונטה )פתח אוורור( ללא וונטה.

 ייר בגין התקנת הוונטה.יש לשפות הד
 ₪  4,000 העלות לפרק זה :

                   

 : מילוי רובה רשלני בדירה  .8
מילוי רובה רשלני וחלקי בדירה.  הדבר מתבטא בהישלפויות רובה מהמישקים ומחוסר 

אחידות במשטח המרוצף.  יש לחרוץ ולבצע מחדש מילוי רובה בדירה לקבלת רובה 
הדורש שמילוי  3.1, סעיף 3, חלק 1555תקן ישראלי מספר מלאה ואחידה כנדרש ב

 אחיד וללא חללים והוא יתאים לגוון המוזמן. ההמישקים יהי
 ₪  600  העלות :

 

 :חסר פרופיל סגירה במכלולי אלומיניום )ארגזי גלילה בדירה(   .9
בתריסי גלילה נמדד מרווח בין הרפפות לבין החלק הפנימי העליון של המשקוף הגדול 

 1509מ"מ. זאת בהתאם למתואר בתקן ישראלי  15המרווח המקסימאלי המותר והוא מ
 . כלהלן :3.6.1, סעיף 2חלק 

 

 
 ₪  800  העלות :
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 :היעדר מישק הפרדה גמיש בחיבור קירות / חיפוי אופקי  .10
צפה לרכיבים מבניים אחרים רדה גמיש בקו התפר שבין מערכת הרלא בוצע מישק הפ

 לפיו : 3, חלק 1555בניגוד לנדרש בתקן ישראלי מספר זאת  והמדרגות.
 

 

 

 
 ₪  700  העלות :

 
 
 
 
 



 
ים מהנדס ◘ ◘ שמאים  ◘ אדריכלים  סוקרים  ◘ יועצי תנועה   יועצים ◘ 

  

 12 

 
 

 : וסביבתו למרפסתאלומיניום ביציאה המכלול מרפסת, ליקויים ב .11

ובסמיכות למעקה  תפרחות וכתמים קשים מאד באבני חיפוי שבחזית הבניין .א
/או איטום .  הכתמים מעידים על כך שלא בוצע סילר על גבי האבן והמרפסת

 לקוי גב האריחים.
 מהווה מפגע אסתטי ואדריכלי חמור.מראה אבני החיפוי בכל מקרה, 

 
 

 שיפוע לקוי וכתמים בשיש שתחת המעקה. .ב

שריקות ותנודות מיותרות במכלולי אלומיניום בדירה. יש להשלים שסתומים  .ג
ם / חד כיווניים בפתחי ניקוז שבפרופילי אלומיניום, אטמי פרצים, מכסי ברגי

מייצבי כנף לרבות אביזרי קצה בתריסי הגלילה שבדירה )אביזרי קצה, הכוונה 
 (.  הנדרשות בכל רפפה שנייה לשלות

יש להשלים מערכת ידנית לפתיחת תריס הגלילה החשמלי כנדרש בתקן  .ד
 .3.1.3סעיף  2, חלק 1509ישראלי 

 
 

 מספיקים. השיפועים הקיימים אינם  .בשטחים פתוחיםשיפועי ריצוף לקויים  .ה
)"מערכות לאיטום גגות  1חלק  1752על פי הנדרש בתקן ישראלי מספר 

אלי יהיה משטוחים מבטון : התשתית לאיטום"( , נדרש כי השיפוע המיני
 לפחות. 1%בשיעור של 
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  נדרש כי השיפוע יהיה לפחות  3חלק  1555יצוין כי גם בתקן ישראלי מספר  
 לכיוון פתחי הניקוז. 1% 

 
.   )ראה לדוגמא, שיש תחת המעקה( תרו שברים וחירורים באבנים שבחיפויאו .ו

לי" באמצעות מילוי בדבק שיש בגוון זהה לאבן.  כשלון איש לבצע "טיפול דנט
ין בהקשר זה כי במשך הזמן, יצו  לי הנ"ל יחייב פתרון אחר.אהמילוי הדנט

צ"ב, רמיים וכיות,שינויים  UVבעקבות תהליכי בלייה, קרינת שמש, 
ם.  נדרש היה למיין האבנים ימתרחבים ומעמיקים החורים, השברים והסדק

 לפני ההתקנה. 
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 שבחיפוי הקופינג בתחתית אדני האבן הנסורה ו/או סתומים חסריםאפי מים  .ז
להתקין את האבן בבליטה החוצה ולנסר חריץ  מומלץ  .ו/או ספי חלונות
לפיו נדרש כי  - 100512סעיף  -מפרט הכללי כמתואר בזאת   .לקבלת אף מים

 "אדני חלונות, כרכובים, מעקות וכו', יעובדו לרבות שיני מדלף )אף מים(".
לפיו נדרש כי "שפת האדן המובלטת  - 10074סעיף  -מפרט הכללי כמתואר בו

 מהקיר משלושת העברים תעובד עם שן מדלף".
אש שיותקנו יהיה נדבכי הרבתקנות התקנון והבנייה נקבע כי  5.36על פי סעיף 

בפועל, קירות החזיתות הנמשכים ומהווים קירות / בסיסי   בשיפוע כלפי הגג.
 מעקות מרפסות לא בוצעו כנדרש לעיל.

קיר הנמשך והעולה מעל פני גג יכוסה בנדבך )א( 6.47

 ראש שמשטחו העליון יהיה משופע כלפי הגג. 

ת נדבך ראש יהיה עשוי מחומר מגן אשר ימנע חדיר ב() 

 מים ורטיבות לקיר.
נעשה שימוש בלוחות זיגוג כמליא במעקה המרפסת. יש לקבל אישור לעובי  .ח

 ,המעודכן 1099 הישראלי התקן פי עלהזיגוג ולהתאמתו למיקומו וייעודו.  

 מצב למנוע מנת על -התקן  בחלות תלות ללא גם הנדסית מבחינה שנדרש וכפי

 צריכה  למעקה משמשת שרא הזכוכית ,שבר או הדף לאחר מעקה אין בו
 הזכוכית חוזק לחישוב בנוסף וזאת )רבודה(  שכבתית רב זכוכית להיות

 .בתקנים כנדרש
 ₪  0007, העלות לפרק זה :

 
 

 ליקויים בחדר שינה הורים וסביבתו : .12

גימור לקוי היקף פתח מזגן פרוזדור )מעבר מסלון לפרוזדור, ליד דלת חדר  .א
 שינה הורים(.

 ית קיר ליד צירי דלת החדר.תחת רטיבותסימני  .ב

ליד מיטת חדר שינה הורים הותקן חלון כנף שנפתח צירית ולא פתיחה  .ג
משולבת )"דריי קיפ"(.  מיקום החלון בסמוך למיטת הורים מהווה מפגע 

 תיפקודי ובטיחותי בשל סכנת הפגיעה בראש.  
סביר היה להניח שיותקן מכלול פתיחה משולב והעובדה שהמוכר לא מסר 

 ט טכני לקונה מחייבת התקנה מהאיכות הגבוה כלומר, פתיחה משולבת.מפר

דבך ראשנ  
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 חדירת רוחות מחלונות החדר, גם במצב סגור. .ד

 גמר טיח לקוי ביותר בחדר ארונות. .ה

 גימור לקוי מעל משקוף דלת. .ו

מידות הנטו של חלון חדר רחצה הורים קטן מהמינימום הנדרש בתקנות.   .ז
 מ"ר(. 0.075 -ח הנטו הינו כס"מ )כלומר, שט 15/50 -החלון הינם כ

תקנות התכנון והבנייה מ"ר בעוד ב 0.245 -קטן מהברוטו של החלון הינו שטח 
כי: "לא יפחת שטחם הכולל של החלונות בחדר , נקבע )ג( 2.21סעיפים: , 1970

משטח רצפת החדר או  10% -שירות למעט חדר ארונות שאין חובה באוורורו מ
   מ"ר, הכל לפי הגדול.". 0.3

, בימ"ש המחוזי 922/95וכן בניגוד לפסיקה של כב' השופטת ברון ציפורה, ת.א 
יפו, סלומון שמואל ואח' נגד שו"פ בע"מ ואשטרום חברה להנדסה בע"מ  -ת"א

 שבה נפסק: 
"לפי נוסח ההוראות שבתקנות עולה כי מחוקק המשנה התכוון להבטיח שגודל  
  תים, בדירות מגורים...מהאמור רוישל  חדרי הש אוורור טבעי הפתח יאפשר 
 מסקנות:  2מתחייבות  
  בין המסגרות...כדי לקבוע אם הפתח  -א. יש למדוד את שטח הפתחים  
 לדרישות התקנה. מתאים  לאוורור 
ב. מידת הפתח כפי שנקבעה בתקנה הנדונה, הינה בבחינת דרישה מחייבת ולא  
 המלצה" 

 נו מרווח )רואים פס אור החוץ בחלון(.ישהתקנה לקויה של מכלול אלומיניום.   .ח

 טיוח לקוי בחדר הורים. .ט

חלון חדר רטוב הותקן באזור הרחצה המוגדר כאזור מסוכן.  בהיעדר סימן  .י
 1099.1.1בטיחות על הזיגוג, יידרש להחליפו )זיגוג מחוסם( . ראה תקן ישראלי 

 בעניין זה :

 
 לריצוף. פתח ניקוז תא רחצה גבוהה מדיי. יש להנמיך ולהתאים .יא

 תחתית פתח כניסה לחדר רחצה הורים. רטיבותסימני  .יב

חיתוך גרוע וקיטום מישקים גרוע )"גרונג"( סמוך לאסלה )הליקוי בגוון כהה  .יג
 ובגוון חיפוי בהיר(.

 סדק לאורך מפגש לוחות גבס בתקרת הפרוזדור )ליד פתח אויר חוזר(. .יד
 ₪  00010, העלות לפרק זה :

 
 

 לחדר אמבטיה וסביבתו :ליקויים בחדר שינה צמוד  .13

 במספר מוקדים בחדר כלהלן : רטיבויות .א
שני מוקדי רטיבות סמוכים זה לזה )אך  -בתקרה האחת תחת החלון והשנייה 

תקרת חדר שינה זה סמוכה לאמבטיה בקומה מעל שגם   לא קשורים זה לזה(.
 כן מהווה חלק מדירה זו.

 ₪  4,000 העלות לפרק זה :
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 ה וסביבתו :ליקויים בחדר אמבטי .14

תחתית קיר פרוזדור משיק לאמבטיה )מול לוח חשמל דירתי(.  רטיבות סימני .א
מדובר ברטיבות שמקורה צינור האמבטיה. יש לתקן מקור הרטיבות ולהשלים 

 חסר מילוי רובה ליד האמבטיה.             תיקוני טיח וצבע.

ון, נדרש היה בניגוד לדרישות התקנות, אין פתרון אוורור לחדר.  בהיעדר חל .ב
 2.01התקנות מחייבות אוורור של "חדר שירות"; על פי תקנה   להתקין וונטה.

 "חדר שירות" הינו "חדר אמבטיה, בית שימוש, מזווה או חדר ארונות". 
 חוסר אחידות ברצפת החדר.  המצב הקיים מהווה ליקוי אסתטי ואדריכלי. .ג

 אחיד.יש להחליף אריחים לקויים כך שהמשטח המרוצף יהיה 
כישלון החלפה סלקטיבית של האריחים מחייב החלפה מלאה של האריחים 

 במלוא שטח החדר.

 
 ראה נספח א' המתייחס לכך שהמשטח המרוצף משמש גם לנוי.

 ₪  0006, העלות לפרק זה :
 

 ליקויים בחדר שינה קצה פרוזדור וסביבתו : .15

 תחת החלון. רטיבותסימני  .א

ת הריצוף.  הרטיבות גרמה לעיוותים בפאנל תכולת רטיבות גבוהה במילוי שתח .ב
 הפרקט ועובש מעל הפאנל.

 ₪  5002, העלות לפרק זה :
 

 ליקויים בחדר שירות צמוד לאמבטיה וסביבתו : .16

בשל קצרים חוזרים ונשנים בדירה הותקן קו חשמל חדש.  יש לשפות הדייר  .א
 בגין עלות זו.

 יש להסיר כתמים על מסתור כביסה. .ב

 ליד מסתור.גימור לקוי רצפה  .ג

יש להתקין מעקה תיקני בסמוך למסתור הכביסה לשם הגנה בפני נפילה של מי  .ד
ששוהה על משטח הבטון שתחת למתלי הכביסה )ילד קטן שניגש לשם להביא 

כדור / איש טכני שבא לתקן המזגן וכיוצ"ב(.  מסתור הכביסה אינו תחליף 
 למעקה מבחינת חוזק ויציבות ! 

ים החלו להדביק מדבקה הקובעת שאסור להישען על העובדה שמתקיני מסתור
המסתור מוכיחה הטענה שהמסתור מהווה מכשול מסוכן ולו רק בשל 
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התחושה שהוא נותן כאילו היה מעקה בעוד מפועל, כך הישענות עליו עלולה 
 להסתיים בפגישה בנפש.  להלן צילום הודעת האזהרה שעל המסתור :

 
 ר כביסה )קופינג(.חסר סף אבן בסמוך לתחתית מסתו .ה

יגוד לדרישות התקן לדוד חשמל ביציאת מים חמים לא הורכב צינור מתכת בנ .ו
 נדרש בתקן הישראלי כלהלן :זאת בניגוד ל   ס"מ. 50של   בעל אורך

 

 

 
 

ניתוק החשמל צורך להחום בגג הבית לא הותקן מפסק בטחון בצמוד לאוגר  .ז
יזונים ממתח נמוך( פרק ו' כנדרש עפ"י תקנות החשמל )מעגלים סופיים הנ

 :ציטוט, 50 סעיף
  00,01 א( לדוד שמש יותקנו מפסק ונורת סימון בפנים המבנה, כפי שנדרש בתקנות)

 .03 -ו    
 
 ב( בנוסף למפסק המותקן לפי תקנות המשנה )א( יותקן לכל דוד שמש שלא נמצא )

 א הדוד. בתוך המבנה שהוא משרת, מפסק צמוד לקונסטרוקציה שעליה נמצ    

 

 לפי תקן ישראלי  IP/335 ג( על המפסק המותקן לפי תקנת משנה )ב( להתאים לדרגת)
 הינו, עליו להיות מוגן מפני חדירת אבק והצטברותו, בפני גשם ובפני , 181    
 פגיעות מכניות".     

 
 25קוטר צנרת אספקת מים בכניסה וביציאה מהדוד אמורה להיות לפחות  .ח

 1.10זאת כנדרש בתקנות התכנון והבנייה, סעיף  בר לא בוצע.. בפועל, הדמ"מ
)סעיפים א', ב'( המחייבים תכנון ובנייה נאותים של צנרת המים ומחייבים 

 ביצוע, בין היתר, בהתאם לדרישות הל"ת והתקן הישראלי.
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 25( מחייבת קוטר מינימאלי של 2.13.1.2)טבלה  2008גרסת הל"ת של שנת 
מהווה  2008יחידות )גירסת  9ועד  4-ות הצריכה ממ"מ כאשר מספר נקוד

 (.2007הקלה ביחס לדרישת 
 יש לבחון נושא זה במלוא הצנרת, לרבות הלא גלויה.

בעלת  צנרת פלסטיתמעבר לעובדה ש שכן,  "משגיחום"יש לוודא התקנת  .ט
נזק סדיקה וסכנת המעלות, ו 65מעל ות גבוהות טמפרטורעמידות נמוכה ל

בר בליקוי בטיחותי המגן מפני כוויות ונדרש בתקנות למחברים, הרי מדו
 כלהלן :

 

 
 

 
 בתקרה שמעל למתלה כביסה ותחתית קירות מתחת מתלה כביסה. רטיבויות .ט

  
 ₪  005,5 העלות לפרק זה :
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 ליקויים במהלך מדרגות דירתי  : .17

 שלח מתחלף לא כמתואר בתקנות.  רומי המדרגות אינם אחידים. .א

בתקנות קובע שרומה  3.2.2.5סעיף   ס"מ. 18  -הגדולים מישנם רומים  .ב
 ס"מ. 17.5המקסימאלי של מדרגה לע יעלה על 

 חסר מאחז יד בצמוד למדרגות. .ג

מהלך המדרגות מחומר שאינו מונע החלקה. זאת, בניגוד לדרישת התקן  .ד
 כאמור להלן :

 
 ₪  5004, העלות לפרק זה :

 
 

 : וסביבתהלקומה עליונה  להלן ליקויים בדלת הכניסה .18

במנעול של דלת הכניסה "פלדלת" חסר פין אנכי תחתון לנעילת הדלת אל ריצפת  .א
בתקנות. יש  2.92הדירה ובסף הדלת חסר קדח לפין. זאת בניגוד לנדרש בסעיף 

 להציג אישור התאמת הדלת לתקן הישראלי אחרת, יש לבצע התאמות בכנף.

 דלת.גימור וחיתוך לקוי קרמיקה היקף ה .ב

 הדלת עקומה. .ג

 חיתוך לקוי ריצוף ליד דלת. .ד

/ הברשה בצביעת המשקוף. הדבר בניגוד לכללי המקצוע המקובלים. יש  גלילהסימני  .ה
לשפשף המשקוף ולבצע מחדש כולל צבע יסוד המקשר בין גילוון לצבע עליון.  יש 
לתקן לקבלת פני צבע חלקים ואחידים ללא סימני הברשה / גלילה.  זאת בהתאם 

)מערכות צבע בבניינים : פלדה  2, חלק 1922לקובץ כללים של התקן הישראלי מספר 
 , להלן : 4.3.3.2( סעיף 2000לא מובנת דצמבר 

 
 יש לשפשף המשקוף ולבצע מחדש כולל צבע יסוד המקשר בין גילוון לצבע עליון.       
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מוקד רטיבות  ליד חלון סלון.  נמסר לי שהקבלן ניסה לתקן מספר פעמים גם רטיבות .ו
זה.  מדובר ברטיבות שתחייב איטום מלוא חזית קיר הדירה באמצעות פיגומים 

 תלויים ו/או סנפלינג.

 תריס גלילה לא נסגר טוב בסלון )ליד המטבח(. .ז

 גימור רובה לקוי בקומה העליונה. .ח
 ₪  5009, העלות לפרק זה :

 
 

ולי אלומיניום כאמור בסעיף קודם בדו"ח זה, שריקות ותנודות מיותרות במכל .19
בסלון )פונה לרחוב(. יש להשלים שסתומים חד כיווניים בפתחי ניקוז שבפרופילי 

אלומיניום, אטמי פרצים, מכסי ברגים / מייצבי כנף לרבות אביזרי קצה בתריסי הגלילה 
 שבדירה )אביזרי קצה, הכוונה לשלות(.  

החלק הפנימי העליון של  גם בקומה זו נמצא שבתריסי גלילה יש מרווח בין הרפפות לבין
 מ"מ.  15המשקוף הגדול מהמרווח המקסימאלי המותר והוא 

בנוסף, סדק ליד חלון זה.  יש לפתוח הסדק לכל אורכו באמצעות סכין חדה )מטרת 
 3 -החריץ הינו להעמיק הסדק כך שעל החריץ להיות בעומק של מספר ס"מ ולרוחב של כ

לא החריץ בחומר מילוי גמיש המיועד למילוי ס"מ(. יש לנקות היטב החריץ שנפתח, למ
סדקים )מומלץ חומר מאושר על ידי היצרן לכך, מומלץ לבחון התאמת חומר בשם 

" של חברת סיקה, הכל בהתאם להוראות היצרן", להכין לצבע לרבות 11FC"סיקפלקס 
התקנת תחבושות/ בדי יוטה או פיברגלס ולבצע עבודות גמר )כולל כיסוי בשכבת מלט 

מנטי משופר במוסף אקרילי( לקבלת פני קיר חלקים ואחידים.  יש להשלים עבודות צ
 תיקוני טיח וצבע בגוון אחיד.

בנוסף לסדק הנ"ל, ישנו סדק אלכסוני ליד חלון סלון צפוני.  יש לתקן סדק זה כאמור 
לעיל.  מדובר בסדק שיחזור ויישנה )סדק אלכסוני נובע משקיעת יסודות לא אחידה ו/או 

 קיעת מחיצות(.  יש לשפות הדייר בגין תיקון עתידי של הסדק )מספר פעמים(.ש
 ₪  2,000 העלות לפרק זה :

 

 :במרפסת הסגורה בקומה העליונה )ללא גישה( וסביבתה להלן ליקויים  .20

לדבריי הדייר, הקבלן התחייב לכך שהמרפסת תהיה חלק בלתי נפרד מהדירה לרבות  .א
 פתח בהתאם לרישוי שיעשה לכך.  דלת יציאה למרפסת.  יש להתקין

 חירורים בשיש. .ב
 ₪  005 :לתיקון החירורים העלות 

 ₪  9,500 העלות לפתיחת פתח יציאה למרפסת, כולל רישוי וחיזוקים :
 

 :בחדר שינה הורים וסביבתו  להלן ליקויים  .21

בתחתית קיר החדר המשיק לחדר אמבטיה.  רטיבות זו שברצפת החדר  רטיבות .א
 ות בתקרת החדר שמתחת )גם כן שייך לדירה זו(.גרמה גם לרטיב

 )תמונות של נזילה ממשית ותמידית( מהחלון. רטיבות .ב

 תקרת חדר שינה הורים. רטיבות .ג

 פינת חדר במפגש קירות/רצפה )משיק למרפסת(. רטיבות .ד

 סדק מעל לחלון. .ה

 כתמים בחזית הבניין. .ו
 ₪  5008, העלות לפרק זה :

 
 :וסביבתו, קומה עליונה  בחדר רחצה הורים להלן ליקויים  .22

חלון חדר רחצה הורים קטן מהמינימום הנדרש בתקנות.  מידות הנטו של  .א
 מ"ר(. 0.075 -ס"מ )כלומר, שטח הנטו הינו כ 15/50 -החלון הינם כ

תקנות התכנון והבנייה מ"ר בעוד ב 0.245 -שטח הברוטו של החלון הינו קטן מ
חת שטחם הכולל של החלונות בחדר כי: "לא יפ, נקבע )ג( 2.21סעיפים: , 1970
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משטח רצפת החדר או  10% -שירות למעט חדר ארונות שאין חובה באוורורו מ
   מ"ר, הכל לפי הגדול.". 0.3

, בימ"ש המחוזי 922/95וכן בניגוד לפסיקה של כב' השופטת ברון ציפורה, ת.א 
בע"מ יפו, סלומון שמואל ואח' נגד שו"פ בע"מ ואשטרום חברה להנדסה  -ת"א

 שבה נפסק: 
"לפי נוסח ההוראות שבתקנות עולה כי מחוקק המשנה התכוון להבטיח שגודל  
  רותים, בדירות מגורים...מהאמור ישל  חדרי הש אוורור טבעי הפתח יאפשר 
 מסקנות:  2מתחייבות  
  בין המסגרות...כדי לקבוע אם הפתח  -א. יש למדוד את שטח הפתחים  
 ות התקנה.לדריש מתאים  לאוורור 
ב. מידת הפתח כפי שנקבעה בתקנה הנדונה, הינה בבחינת דרישה מחייבת ולא  
 המלצה" 

  התקנה לקויה של מכלול אלומיניום.   .ב

 טיוח לקוי בחדר. .ג

חלון חדר רטוב הותקן באזור הרחצה המוגדר כאזור מסוכן.  בהיעדר סימן  .ד
 1099.1.1ן ישראלי בטיחות על הזיגוג, יידרש להחליפו )זיגוג מחוסם( . ראה תק

 בעניין זה :

 
 פתח ניקוז תא רחצה גבוהה מדיי. יש להנמיך ולהתאים לריצוף. .ה

 עיגון לקוי אביזר הפעלת אסלה. .ו

 סדקים באריחי קרמיקה שליד החלון.  מדובר בפגם הקשור באריחים עצמם . .ז
 סדיקה גם מעל לכיור.

 גימור גרונג גרוע מעל לאסלה. .ח
 אסלה סמויה. גימור לקוי כיסוי מיכל הדחה

 חוסר אחידות באריחי חיפוי הקיר. .ט

 חסר חיפוי קרמי מעל דלת. .י

 יש לשפר מילוי רובה בחדר. .יא
 ₪  000,8 העלות לפרק זה :

 

 בתחתית קירות הפרוזדור. רטיבות .23
 ₪  1,000 העלות :

 
 :בחדר אמבטיה וסביבתו, קומה עליונה  להלן ליקויים  .24

 גימור לקוי ליד אמבטיה. .א

 לה ליד כיור.חיתוך לקוי מעל אס .ב

נעשה שימוש ברובה שליד הכיור.  מדובר ברובה שלא נגד עובש. יש להסירה  .ג
 ולבצע מחדש.

 גימור איטום לקוי היקף אמבטיה. .ד

 גוונים שונים בחיפוי הקיר. .ה

 גבוהה תחת הריצוף. רטיבותתכולת  .ו

 איטום לקוי היקף קופסאת אינסטלציה בריצפה. .ז
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 רטיבותקודם לרבות סימני ליקויים בחדר השירות כאמור בחדר שירות  .ח
 תחתית קירות החדר,  חיתוך לקוי ליד סף הדלת, סדק ליד שקע.

 ₪  9,000 העלות לפרק זה :
 

 :בחדר שינה צמוד לאמבטיה וסביבתו, קומה עליונה  להלן ליקויים  .25

נוספת פינת  רטיבותתחתית קיר משיק לכיור חדר אמבטיה.    רטיבותסימני  .א
 החדר.

 ת רוחות, שריקות ותזוזות מכלול האלומיניום.הדייר מלין על חדיר .ב

  תחתית קיר משיק לממ"ד, ליד הדלת. רטיבות .ג
 ₪  7,000 העלות לפרק זה :

 

 להלן ליקויים בממ"ד וסביבתו : .26

 במילוי. רטיבותסימני חלודה סף דלת הממ"ד.  מעיד על  .1

י תחתית קירות הממ"ד.  נראה שרטיבות זו תוקנה מאחר ונמסר לי שהמילו רטיבות .2
שתחת לריצוף חדר זה הוחלפה כך שמקור הרטיבות בוטל וכל שנותר הוא להשלים 

   תיקוני טיח וצבע.

 204 )ג'(, 206הממ"ד. הדבר בניגוד לנדרש בתקנות הג"א סעיף חלון  ןדיפון חלקי למלב .3
 )ג'( ובניגוד לכללי המקצוע המקובלים. נדרש להשלים דיפון בדייס בטון.    

 ן נעילת דלת הממ"ד )הכוונה לנעילת הגזים(.הפעלה קשה של מנגנו .4
 יש לתקן לקבלת פעולה חלקה ורצופה.      
 דלת הממ"ד נתקלת בריצוף בשעת פתיחתה. .5

צביעה לקויה של פריטי המסגרות בממ"ד לרבות : משקוף, צינורות איוורור, דלת וחלון  .6
הברשה / הממ"ד וכנף ההדף. יש לתקן לקבלת פני צבע חלקים ואחידים ללא סימני 

)מערכות  2, חלק 1922גלילה.  זאת בהתאם לקובץ כללים של התקן הישראלי מספר 
 , להלן : 4.3.3.2( סעיף 2000צבע בבניינים : פלדה לא מובנת דצמבר 

 
 יש לשפר גימור טיח וצבע בהיקף איוורור ממ"ד. .7

 גימור גרוע למשקוף החלון. .8

 ש ילד מהווה ליקוי בטיחותי חמור.פינה חדה בחלון הממ"ד. הימצאות הפינה בגובה רא .9

 גימור גליף גרוע בהיקף הדלת והחלון. .10

למרות שהממ"ד נמכר ומתפקד כחדש שינה, לא הותקן בו תריס. הדבר בניגוד לכללי  .11
 המקצוע המקובלים. יש להתקין תריס.

 עקום. -משקוף דלת הממ"ד  .12

 יש להשלים ניקיון חזיתות ולתקן חירורים. .13

.  מעבר השני של הצינור הותקן ארון כך שכעת יידרש לפרק צינור אויר סתום בבטון .14
 הארון לשם השלמת האוורור.

שופטים : סגן הנשיא    38-25/90חסר סף לחלון הממ"ד.  להלן פסיקה בעניין זה )ע"א  .15
י' מרגלית, מ' סלוצקי וח' אריאל(  לפיה חשוב שאדן חלון יהיה נח לשימוש, בטח לא 

ש כך שיהיה נח להישען עליו או לפרוס עליו מצעים ולכל מבטון, עשוי מוזאיקה או שי
 שימוש מקובל אחר.  
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 ₪  7,500 העלות לפרק זה :
 

 בגמר ביצוע התיקונים על פי דו"ח זה, יידרש לצבוע הדירה. .27

חיתוך טיח טיח בין מישורים צמודים שכן,  טרם צביעת הדירה יבוצע חיתוך

בין תקרה לקירות. הדבר מהווה ליקוי אדריכלי ותיפקודי ועלול לגרום לקוי 

לסדיקה. זאת בניגוד לכללי המקצוע המקובלים. נדרש להשלים כנדרש בסעיף 

 שבמפרט הכללי המהווה אמת מידה לביצוע טוב ונכון. 09

 ₪  3,500 העלות :
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 ריכוז עלויות
 
 

 ₪  119,600 -סה"כ עלויות התיקונים עפ"י דו"ח זה 
                                                                                 ------------------ 

 
 ₪   11,960   -תאום ופיקוח הנדסי 

                                                                                 ------------------ 
 

 ₪      131,560     -סה"כ 
                                                                                 ------------------ 

 
 ₪     23,680  - 18.0%מע"מ 

                                                                                 ------------------ 
 

  ₪   155,240  -סה"כ לדו"ח זה 
                                                                                 ========== 

 הערות:

נכונים למועד עריכת חוות דעתי והינם צמודים למדד התשומות המחירים  .1
 בבניה.

 ימים . 30 -מוערך על ידי ב פרק הזמן הדרוש לביצוע התיקונים .2

 היקף העבודה יכול שיגדל בהתאם ממצאים שיתגלו במהלך התיקונים  .3

 

 

 

 

  

 

 

 

 זאת חוות דעתי.

 

 

 (E.M). *************אינג'                                   



 
ים מהנדס ◘ ◘ שמאים  ◘ אדריכלים  סוקרים  ◘ יועצי תנועה   יועצים ◘ 

  

 25 

 לחוות דעת הנדסיתא'  נספח    

 הפסיקה – בנושא הריצוף

 

 

 עליון כב' השופט ת' אור, נמליט בע"מ נ. רסקו ואח':בבית המשפט ה – 3541/91 ר"עב -
 

"לעניין הפיצוי השווה לדירות השונות, אף לעניין זה יש הסבר 
מתקבל על  הדעת, המרצפות בכל הדירות נמצאו פגומות ובאלה 

צפוי שהנזק יגדל עקב הליקויים  –שלפי שעה נראה נזק קטן יותר 
 הטבועים במרצפות שסופקו בכל הדירות"

 
 בימ"ש מחוזי ירושלים כב' השופט זילר: – 1860/85א ”ע -

 
מהמרצפות ומאחר והחוזה דן  10%"לאור הסיכון בהחלפת 

 במרצפות ולא בשטיח על הנתבעת לשאת בהחלפת הריצוף כולו".
 

    :2בית המשפט המחוזי חיפה )מרגלית, סלוצקי, אריאל( מעמ'  – 25-38/90א ”ע -
 ות ונקיות מפגמים, מה שמכונה בפי "הדיירים זכאים למרצפות טוב

 הבריות מרצפות סוג א'. 
גם אם במפרט לא רשום שהמרצפות תהיינה מסוג א' אם המרצפות 

( לחוק 11) 4מסוג ב' יש לראות בכך אי התאמה במשמעות סעיף 
בבית המשפט  –המכר, תשכ'ח". )בר"ע על פסק הדין הזה נדחתה 

 (.3186/92העליון 
כהן, ורדי ואח' נגד ז. דרוקר -המשפט המחוזי חיפה כב' השופטת שטרסברג בית – 934/85 "את -

 בפסה"ד נאמר: 12, 11. בעמ' 19.11.92בע"מ, פסה"ד מיום  
"המרצפות יוצרו אמנם על פי התקן הישראלי ועמדו בו, ואף על פי 

 כן נמצאו פגומות. 
 העמידה בדרישות התקן אינה משחררת את הקבלן מאחריות אם 

 שהמרצפות פגומות. אף שהפגמים נתגלו  -כפי שבענייננו   –נמצא 
 לאחר זמן מה, ואף שקיימת אפשרות שהקבלן תרם רק במידת מה 

 לתוצאה הסופית הפגומה, אחראי הקבלן כלפי התובעים לפגמים 
 ולתוצאותיהם. 

 אין בכך כדי לפגוע בזכותו כלפי היצרן."
 

אוזנר(: מחלוקת בין המומחים בתיק לגבי מצב בית המשפט השלום בחיפה )קל – 9553/89ת"א  -
  הריצוף ואופן התיקון:

 "על הקבלן המתחייב כלפי הקונה לבנות עבורו דירה חדשה לדעת 
  –שעליו להקפיד על מלא התחייבותיו, כך שהדירה וכולל רצפתה 

 יהיו ללא פגם..." 
 (. 13סעיף  45)עמ' 

 
רנד(: )ינאי נגד שו"פ(. המומחה מטעם בית  בית המשפט השלום בחיפה )ע. – 1273/91ת"א  -

המשפט )ד"ר זלינגר( קבע כי עקב הכתמים במרצפות יש להחליף הריצוף  רק בחלק מהדירה בשטח 
 מ"ר ולבצע "תיקונים מקומיים" ביתר השטח על ידי שימוש במרצפות המפורקות.  70 –של כ 

יר" בפסק הדין נקבע כי הפתרון שהוצע על ידי המומחה "אינו סב
", המרצפות הקיימות תוחלפנה כולן במרצפות חדשותוהפתרון: "

 מ"ר.  100 –בשטח של כ 
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דירות בבית  36בית המשפט המחוזי תל אביב )ד"ר ג. קלינג(. התובעים בעלי  – 1171/89ת"א  -
  המשותף שנבנה על ידי דיור לעולה בע"מ בקרית מוצקין.

, כי יש להחליף את המומחה מטעם בית המשפט )אינג' סרנה( קבע
הריצוף בכל דירות התובעים בשל פגמים במרצפות, בשל כתמים 

 ובשל עבודת הריצוף. 
 הבעיות נקודתיות בלבד.  –לטענת הנתבעת 

בית המשפט אימץ את חוות דעת המומחה, וחיב את הנתבעת 
בהחלפת הריצוף בכל הדירות. בנוסף קבע: "לו הייתי צריך לפסוק 

לפת הריצוף, הייתי פוסק את הסכומים, שבהם פיצוי על הוצאות הח
 נקב אינג' סרנה." 

ערעור הדיירים לגבי תשלום פיצוי במקום החלפת הריצוף )וביצוע 
ע"א  –כל התיקונים האחרים( התקבל  בבית המשפט העליון 

 )דרונר, לוין בייניש(.  09/09/96פס"ד מיום  6025/92
 

)מחפוד ואח' נגד שיכון עובדים בע"מ( כב'  בית המשפט השלום בחיפה – 12231/93ת"א  -
 : סעיף ו' 6, עמ' 05/02/98שטייניץ, פסה"ד מיום  –השופטת ג. כנפי 

"מומחה ממליץ בחוות דעתו על פיצוי התובעים בגין עלות תיקון 
 הריצוף 

 ש"ח.  5,000ש"ח ועד  2,400בסכומים שבין 
, 09/01/96לתשובות המומחה לשאלות ההבהרה מיום  12לפי סעיף 

 עלות 
 ש"ח.  11,200החלפת מלוא הריצוף הינה בסך 

 - 21% –מתוך הסכומים הללו נובע כי המומחה מציע החלפת כ 
45%  

מהריצוף בכל דירה, כאשר הליקויים, כאמור, מפוזרים בדירה 
 כולה. 

סבורני כי בנסיבות כאלה זכאים התובעים מחפוד, גאולה ומרק 
 להחלפת 

 ום להסתפק בתיקונים מקומיים. הריצוף כולו, ואין מק
  45% –ס"מ המהווה כ  20x20משפחת גרנאי זכאית להחלפת ריצוף 

 משטח הדירה המרוצף.
 11,200בגין פריט זה יש לפסוק למשפחת מחפוד, גאולה ומרק סך 

 ש"ח
ש"ח בגין פירוק והרכבת ארונות מטבח )ראה חקירת  900ועוד סך 

 ש"ח."  5,000יש לפסוק סך  לפרוטוקול(, לגרנאי 19המומחה בעמ' 
 

 
בבית המשפט השלום בחיפה, כב' השופטת חני הורוביץ, אליעזר יצחקי ואח'  – 5113/94ת"א  -

  נגד מפעלי לוקי לבנייה בע"מ.
המומחה מטעם בית המשפט )קרלוס וגמן( קבע החלפת הריצוף 

 בחדרים שלמים ותיקונים במקומות אחרים.  –בחלקים מהדירה 
 (: 8עד  6)סעיף ו' עמ'  נקבע בפסה"ד

 "מסקנה  
מקובלת עלי טענת התובעים כי הינם זכאים להחלפת מלוא הריצוף 

 בדירה. 
החלפת כל הסלון, המטבח והפרוזדור, והחלפת קטעים קטנים בלבד 

בחדרים נוספים תביא לריצוף בלתי אחיד. אין ספק כי גוונים של 
ת, וספק רב אם מרצפות חדשות שונים מגוונים של מרצפות משומשו
 בכלל ניתן יהיה להשיג מרצפות מאותה סדרת יצור. 

לפיכך עלות החלפת המרצפות לכל אחד מהתובעים, כולל פירוק 
 ש"ח." 11,000ך \ארונות המטבח הינו סל

נפסק הסכום כפי שנקבע על ידי המומחה מטעם התובעים  –היינו 
וק ארונות ש"ח( בצרוף סכום עבור פיר 10,200עבור החלפת הריצוף )

 ש"ח(.  800המטבח והרכבתם לצורך החלפת הריצוף )
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בבית המשפט השלום בחדרה, כב' השופט מנהיים, מירי פרנק נגד ע.ד. דירות  – 006051/97ת"א  -
 עילית בע"מ . 

 : בפסק הדין בעניין הריצוף פסק השופט 9בסעיף 
"התובעת טענה שיש להחליף את כל הריצוף בדירתה, אף שהמומחה 

 טעמה לא  הציע לעשות כן...מ
...במחלוקת זו אני מעדיף את עמדת התובעת, אף   

 שהתוצאה היא שאני פוסק 
לזכותה יותר מכפי שהמומחה שלה עצמה המליץ לפסוק. ברור 

ששימוש בריצוף שיירכש עכשיו יביא לשוני בין הגוון של הריצוף 
הנתבעת( הישן לגוון של הריצוף החדש. אינני מקבל את הרעיון )של 

של עקירת ריצוף הממ"ד לשם החלפת המרצפות שנפגמו. ראשית 
דרך זו, אפילו נוסיף גם נראה לי בעליל שאין י במרצפות שתעקרנה ב

וף מתחת לארונות )שלא תמיד ניתן להגיע אליו מבלי עקירת ריצ
לפגוע בארונות או מבלי להשקיע כסף רב בפירקם והרכבתם מחדש(, 

צוף שנפגם. שנית, אף שהממ"ד הוא חלק כדי להחליף את כל הרי
מתוחם של הדירה, אין כל סיבה שלחדר זה יהיה ריצוף שונה מאשר 

בשאר הדירה גם אם תוצאה כזו עשויה להוזיל במשהו את עלות 
התיקון. נראה לי שמי שמציע הצעה כזו לא היה מסכים שכך ייעשה 

ן ריצוף בביתו הוא . גם אינני רואה כל "אסון" בכך שהפיצוי בגי
יעלה על זה הוצע ע"י מומחה התובעת, כל עוד אין הוא חורג מסכום 

התביעה. זו אמנם תוצאה חריגה אך לא אסורה או בלתי אפשרית. 
 הדבר מעורר תהיות ביחס למומה עצמו, אך לא זה הנושא כרגע." 

 
בן דוד נגד בבית המשפט המחוזי בירושלים, כב' השופטת אור, זקס ו – 1238/86, 1237/86ת"א  -

 . פנאני ואח'
 . 589ע'  1991( תשנ"א/תשנ"ב 3)  91תקדים מחוזי כרך 

בית המשפט לבקשת התובעים ערך ביקור בדירות לאחר קבלת חוות 
 הדעת שמטעם מומחה בית המשפט.  

לאור ביקורו של בית המשפט בדירות נשללה חוות דעת המומחה 
ובחיפוי ובאשר מטעם בית המשפט באשר להיקף התיקונים בריצוף 

 לאופן ביצועם. 
נדחתה שיטת הביצוע שהציע המומחה עם שימוש חוזר במרצפות 

 . המפורקות בדירה
 בפסק הדין:  11ציטוט מסעיף 

. ביהמ"ש ערך תרשומת מפורטת של הליקויים שנתגלו בפניו 11"
-48)ראה עמ'  23/04/91ובפני הצדדים בביקור במקום שנערך ביום 

56 .) 
 רות זקס ובן דוד בדי –ריצוף 

. בביקור במקום התברר כי הריצוף בחלקים גדולים בשתי 12
 הוא גרוע וטעון החלפה.  –הדירות של התובעים 

. אינני מקבלת את דעת המהנדס קדרון כי ניתן לפרק חלל 13
 מהריצוף במקום אחד, ולרצף בו חלקים במקום אחר. 
תן להשיג הסדר כזה סביר כשמדובר במרצפות מיוחדות, שלא ני
 דוגמתן. אין זה סביר כלל לעדות כן במרצפות רגילות.

שום רצף סביר לא יסכים לביצוע עבודת פירוק וריצוף כזאת 
במחירי ריצוף רגילים, משום זו עבודה כפולה ומכופלת, של הוצאת 
המרצפות, ניקוין מהמלט שדבק בהן, וריצופן מחדש, ואין הצדקה 

ות רגילות ובקנה מידה גדול. יתר עניינית למניפולציה כזאת במרצפ
ס"מ, ויש מרצפות  20x20על כן, בדירות התובעים יש מרצפות של 

ס"מ , ואין אפשרות לפרק מרצפות מסוג אחד, כדי לרצף  x30 30של 
 חדר המרוצף במרצפות מהסוג השני. 

 (. 72המומחה עצמו אומר הצעה זו תיאורטית בלבד. )עמ' 
ש להחליף את כל הריצוף בכל חדר שיש . אי לזאת אני קובעת כי י14

במרצפות חדשות , אחידות,  –בו ריצוף פגום בדירות התובעים 
   ובלתי פגומות."
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  ( בע"מ, בית המשפט השלום1989שלום צבי נגד גני חדרה ) – 0159939/93ת"א  -

 בחיפה, כב'  השופט ר. סוקול. 
 החלפת ריצוף לרבות בשטח שמתחת לארונות.

 בפסק הדין.  13ראה סעיף 
המומחה מטעם בית המשפט קבע כי יש להחליף את הריצוף בדירה 

 במלואו.  –
יש להוסיף את עלות פירוק והרכבת ארונות  –לטענת התובע 

המטבח, שם לדבריו החלפת הריצוף בדירה כולה מחייבת גם 
 החלפה מתחת לארונות המטבח. 

 בית המשפט קבע: 
פיצוי גם עבור פירוק והרכבה של  " סבורני שיש להתערב ולהורות על 

 הארונות. 
צריך לזכור שארונות המטבח הקיימים עשויים להשתנות גם בגודל 

וגם במיקום ולכן אם לא ישונה הריצוף שמתחתיהם, עלול הדבר 
 לגרום לליקויים בעתיד. 

לפיכך מן הראוי שמחליפים את הריצוף ייעשה הדבר בכל דירה 
 לרבות מתחת לארונות." 
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סלומון שמואל ואח' נ' שיכון ופיתוח לישראל בע"מ ואח', בית המשפט המחוזי,  – 922/95ת"א  -

  .28/05/03ת"א, כב' השופטת ברון ציפורה, פס"ד מיום 
 

ושלל את השימוש בית המשפט שלל את קביעת המומחה מטעמו באשר לאופן תיקון הריצוף, 
 ציטוט: – החוזר במרצפות המפורקות

 :ת הריצוףהפגם בעבודו" 
המהנדס פריידלין אישר את ממצאו של המהנדס פורת כי עבודות 
הריצוף במקומות שונים בדירות התובעים בוצעו שלא כהלכה ומן 

 הראוי לתקן אותן. 
המהנדס פריידלין מציין שיש לבצע פירוק מרצפות וריצוף חוזר. לגבי 
 הרצפה באחד החדרים בכל דירה קבע המהנדס פריידלין שיש צורך

בריצוף במרצפות חדשות ואילו בחלקים אחרים מספיק לדעתו לבצע 
 תיקונים מקומיים תוך שימוש במרצפות משומשות. 

אני סבורה ששימוש במרצפות משומשות, יבליט שינויי גוון ברצפות 
ואין לחייב את בעלי הדירות להשלים עם ריצפה שאינה אחידה 

 מבחינת גוון וצורה. 
י בשל עבודות הריצוף הנרחבות לא ניתן יהיה המהנדס פריידלין קבע כ

להשתמש בדירות בהן יתבצעו התיקונים בעת ביצוע העבודות, אלא 
 שהוא קצב לפי דעתי, משכי  זמן קצרים מדי. 

ביצוע עבודות הריצוף יצריך עקירת מרצפות בשטחים נרחבים, החלפת 
 חול ומילוי. 

בדן זמן ועגמת התיקונים כמתואר , גוררים אי נוחות ואף סבל, א
 נפש."
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ע"י ב"כ עו"ד א' ) אלי סרביה ואח' – 1494/97,   יפו-אביב-המשפט המחוזי בתל-בביתפס"ד   -

אילן גת ו ע"י ב"כ עו"ד דגן רותם,  ע.ר.מ. רעננה לבניה והשכרה בע"מ ( נגד  וירניק 
 ., סגן נשיאכב' השופט דר' גבריאל קלינג בפני. ע"י ב"כ עו"ד סביר רבין מהנדסים בע"מ 

 
 ליקויים ברכוש המשותף 
. התובעים טוענים לפגמים בציפוי הפסיפס של הבנין. לבקשת בעלי 5 

הדין יצאתי לבקר במקום. ציפוי הפסיפס שנועד להוסיף נוי ויוקרה 
 לבניינים במראהו כיום פוגם  במראה הבניינים.

 
ם אף כאן מוזרות טענותיהם של הנתבעים. מקום נרחב מוקדש לחלק 

של התובעים ברכוש המשותף ולטיעון כי הפגם בפסיפס אינו בטיחותי 
אלא אסתטי. כן נטען כי לא  הוכח שהנחת הפסיפס אינה תואמת תקן 

 כלשהו.
 
הנתבעים מתעלמים מכך שהתביעה שבפני היא תביעה על הפרת חוזה.  

כל אחד מהתובעים רכש דירה בבית שתואר על ידי הנתבעים כבית 
ו של כל אחד מהתובעים לא רק שלא להיפגע על ידי אבני יוקרתי. זכות

פסיפס נושרות, אלא זכותו ליהנות מבנין נאה. אין גריעה מזכות זו 
בשל כך שהפגמים בפסיפס אינם סמוכים דוקא לדירתו, או  שחלקו 

 הקנייני בקירות החיצוניים הוא זעום.
 
יעון הנתבעים . הטיעון כי אין פיצוי על פגם אסתטי, פגום מעיקרו. ט6 

( כי "אין גבול או מבחן לאסתטיקה", 2לסיכומי הנתבעת מס'  43)בע' 
עשוי להתקבל כאשר מדובר בעניינים של טעם שבהם עשויות דעות 
להיות חלוקות, כמו למשל צבעם של קירות. אך דרכם של בתי משפט 
לפצות בעלי דין על ליקויים רבים שכל כולם אסתטיים כמו טיח שאינו 

ו כתמים בריצוף. הנתבעים חוזרים ומסתמכים על דברים ישר א
על -עמיגור )ניהול נכסים( בע"מ נ' מאיוסט, תק 4445/90שנאמרו בע"א 

 :12. אכן  נאמר שם בפיסקה 674(( 2)94)
"המשיבים אינם זכאים לפיצויים על ליקויים אסתטיים גרידא, לא  

 לפי ההסכם ולא לפי הדין".
 
א בהקשרם. החלוקה בין פגמים אסתטיים אלא שדברים אלה יש לקר 

לבין פגמים בטיחותיים מקורה בהסכם שבין בעלי הדין, וכך נאמר 
 (:12בפסק הדין )בהמשך בפסקה 

 
"לפי ההסכם שנערך בין הצדדים בדבר מינוי המומחה, לא היה עליו  

לעסוק אלא בליקויים שנגרמו לדעתו "עקב בניה לקויה", לרבות 
פגע בטיחותי או אחר"... משמע ליקוי אסתטי ליקויים המהווים "מ

 גרידא אינו עניין למומחה.
 בית המשפט קמא לא סבר אחרת". 

 
לכן חשיבות הסיווג של הליקוי כאסתטי נבעה מהגדרת תפקידו של  

 המומחה.
בעניין שבפני מדובר בליקויים בוטים וחמורים במראה החיצוני של  

 יבים ולהמשיך ולחיות עמם.הבית ואין מקום  לטענה כי התובעים חי
 
מכיוון שמדובר בליקוי הניתן לתיקון זכאים התובעים לפיצוי על  

 עלותו של  התיקון.
 
. במהלך המשפט הושמעה הטענה כי הפסיפס אשר הותקן נדרש על 7 

ידי עירית רעננה. טיעון זה אינו גורע מאחריות הנתבעים. מה טעם 
של התובעים, ועל הנתבעים היה נבחר ציפוי זה ולא אחר אינו מעניינם 

להתקינו בדרך הראויה. אם שגתה העיריה בדרישתה וגרמה בכך נזק, 
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יתכן שיש לנתבעים אפשרות לחזור אליה, אך אין  זה עניינם של 
 התובעים.

 
. מקובלת עלי דעתו של זהר שבתאי המומחה מטעם התובעים שעל 8 

מ"ר  700-של כמנת להגיע לתוצאה הראויה יש להחליף פסיפס בשטח 
$ למ"ר, כאשר בסכום זה מובא בחשבון פירוק  50-בעלות של כ

 הפסיפס הקיים והקמת פיגומים.
 
חשאי נ' רונן, פ"ד  559/87הנתבעים מסתמכים על פסק הדין בע"א  

, וטוענים כי כל תובע זכאי לפיצוי על הנזק ברכוש 229( 1מ"ו)
הוכח בפני חלקו  המשותף, אך ורק כחלקו ברכוש המשותף. מכיון שלא

של כל אחד מהתובעים ברכוש המשותף, טוענים הנתבעים כי יש 
 לדחות את התביעה ככל שהיא מתייחסת לנזק לרכוש המשותף.

 
הלכה זו קשה היא בעיני באשר תכליתו של הפיצוי המבוסס על עלות  

התיקון היא לאפשר את תיקונו של הליקוי. פסיקת פיצוי על בסיס 
ברכוש המשותף, משמעה שלא יהיה בידם להביא  חלקם של התובעים

 לתיקונו של הנזק.
 
כאשר אין כל רוכשי הדירות תובעים וכאשר יש לפסוק את הפיצוי  

בהתאם להלכת חשאי, התוצאה היא שניתן להניח שתיקון הפגמים 
ברכוש המשותף לא יבוצע. בנסיבות אלה ראוי לפסוק לתובעים פיצוי 

קובל עלי טיעונם של הנתבעים שאין מקום על ירידת ערך דירותיהם. מ
לפסוק הן פיצוי על בסיס עלות תיקונו של ליקוי והן פיצוי על ירידת 
ערך עקב קיומו של אותו ליקוי. אם נפסק לתובע פיצוי על ההוצאה 
הכרוכה בתיקונו של הליקוי, ההנחה היא שהתיקון ייעשה ולליקוי לא 

 תהיה יותר השפעה על  שוויו של הנכס.
 
. פרט לליקויים בפסיפס התובעים טוענים לליקויים ברכוש 1 

המשותף שעלות תיקונם מסתכמת על פי חוות דעת מטעמם 
. מדובר בפריטים רבים שעלות כל אחד $15,000 -בסכום של כ

מסתכמת בסכומים זעומים. יתכן שלמצבור פריטים זה יש 
 משמעות לענין התנהלותן של הנתבעות אך אין להם השפעה על

שווין של הדירות. וכפי שכבר נאמר, הפיצוי לתובעים יהיה על 
 דירותיהם ולא על עלות התיקונים ברכוש  המשותף.  ירידת ערך
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 נספח ב' לחוות דעת הנדסית

 דרישות חוק התכנון והבניה לחדר מדרגות
 

 ימן ב': מדרגות, חדרי מדרגות ומדרגות נעותס
 

על מדרגות וחדרי מדרגות המשמשים חלק מדרך מוצא יחולו דרישות  4.3.3.2

 סימן זה.  
 

 

 –מטרים לפחות> ואולם  2.21רוחבן של מדרגות בבניין יהיה  4.3.3.3

 מטרים  1.91רוחבן של מדרגות יהיה  –בתוך דירה  (2)

 לפחות>  

 רוחבן של  –דירות  3מגורים המכיל עד  בתוך בניין (3)

 מטרים לפחות> 1:.1המדרגות המשותפות יהיה   

 קומות, רוחבן של המדרגות -בבניין שאינו גבוה או רב (4)

 מטרים לפחות. 2.11המשותפות יהיה   
 

 רוחבן של מדרגות יימדד בהתאם לתנאים האלה; 4.3.3.4

תחומות המדרגות בין שני קירות ומשני צדיהן מותקנים  (2)

מסעדים, יימדד הרוחב בין מישורי הציפוי של הקירות, בתנאי 

סנטימטרים ממישור הציפוי  :-שהמסעד לא יבלוט יותר מ

 :-א'> אם בליטת המסעד גדולה מ 4.3.3.4כמתואר בתרשים 

סנטימטרים, יימדד הרוחב מציר המסעד כמתואר בתרשים 

 ב'> 4.3.3.4

 

 

 כללי
( 3תק' )מס'   

8002-תשס"ח  

 רוחב של מדרגות
( 3תק' )מס'   

8002-תשס"ח  
8002-ת"ט תשס"ט  

אופן מדידת רוחב 
 המדרגות

( 3תק' )מס'   
8002-תשס"ח  

( 3תק' )מס' 
8002-תשס"ח  
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ניצב קיר בצדן האחד של המדרגות ומעקה בצדן האחר, יימדד  (3)

-הרוחב בין מישור ציפוי הקיר שבו המסעד שאינו בולט יותר מ

יר סנטימטרים ובין ציר בית האחיזה של המעקה, ובלבד שצ :

סנטימטרים כלפי חוץ  8-בית אחיזה כאמור לא יבלוט יותר מ

מקצה שטח המדרגות החופשי לדריכה כמתואר בתרשים 

סנטימטרים, יימדד  :-ג'> אם בליטת המסעד גדולה מ 4.3.3.4

 ד'> 4.3.3.4הרוחב בין צידי שני המסעדים כמתואר בתרשים 

 

 

הרוחב בין אם ניצבים מעקים בשני צדי המדרגות, יימדד  (4)

הצירים של שני בתי האחיזה של המעקים, ובלבד שהצירים 

סנטימטרים כלפי חוץ כאמור  8-האמורים לא יבלטו יותר מ

 ה'> 4.3.3.4( כמתואר בתרשים 3בפסקה )

 

סנטימטרים כלפי חוץ,  8-בולט ציר אחיזה של מעקה יותר מ (5)

י של (, יימדד הרוחב בין מישור הציפו4( או )3כאמור בפסקה )
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הקיר ובין קצה שטח המדרגה החופשי לדריכה או בין שני קצות 

שטח המדרגה החופשי לדריכה, לפי העניין כמתואר בתרשימים 

 ז'. 4.3.3.4-ו' ו 4.3.3.4

 

 
 

 מטרים לפחות כאשר הוא  3.21גובה מזקף ראש מעל מדרגות יהיה  4.3.3.5

 נמדד אנכית מעל מישור המקביל למשיק אפי המדרגות כמתואר   

 .4.3.3.5בתרשים   

 
 

  28.6סנטימטרים לפחות ולא יעלה על  21רום המדרגה יהיה  )א( 4.3.3.6

 סנטימטרים.   

 סנטימטרים לפחות כמתואר בתרשים  37שלח המדרגה יהיה  )ב(  

   4.3.3.6. 

גובה מזקף ראש מעל 
ותמדרג  
( 3תק' )מס'   

8002-תשס"ח  

מידות רום ושלח 
 מדרגה

( 3תק' )מס'   
8002-תשס"ח  
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)ב(, בבניין ציבורי שלא מותקנת -על אף האמור בפרטי משנה )א( ו )ג(  

 סנטימטרים, ושלח  27.6בו מעלית, רום המדרגה לא יעלה על   

 סנטימטרים לפחות. 39המדרגה יהיה   

 במהלך מדרגות אחד, לכל אורכו, יהיה גודל אחיד לרום המדרגה  )ד( 

 רומים +  3הנוסחה;  וגודל אחיד לשלחה, והיחס ביניהם יהיה לפי  

 סנטימטרים. 74סנטימטרים עד  72שלח =   

 המידות הנקובות בפרט זה חלות על כל המדרגות, זולת אם נאמר  )ה( 

 .4.3.3.24אחרת בתקנות אלה ובסטיות הביצוע המותרות בפרט   
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 נספח תמונות
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