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 דלכבו

 ביאור מרינה
  15רותם
 נתניה

 
 

 נתניה,  15רותםב ביתהנדון: 

 לפני קניהבדיקה 

 חוות דעת מקצועית

 

 מכון בוגר ,רעננה  6,גובר רבקה מרחוב טולציס אדוארד מהנדס ,מטה החתום אני

  66073,מס רישום תעודת ובעל שני תואר אזרחית להנדסת מ"ברה קישינב פוליטכני

 .ורשויי רשום מהנדס'

לפני  ביתלחוות דעתי המקצועית לליקויים ולחסר ב ביאור מרינההתבקשתי ע"י 

 .קניה

ביקרתי בבית הנדון, סקרתי אותו על כל חלקיו, ערכתי  04/10/2018בתאריך ה 

 רשימות ואת ממצאי אפרט בהמשך.

 

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 משפט, דין 

  דעתי זו, כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות בשבועה שנתתי בבית משפט.חוות 

הנני מצהיר בזאת כי חוות דעתי זו נערכה על ידי על סמך ידיעותיי, הבנתי 

 המקצועית וניסיוני, וכי אין לי כל עניין בנכס הנדון.
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בוגר מכון פוליטכני קישינב ברה"מ להנדסת אזרחית תואר 

 שני

 

 יאלה פרטי השכלת

 תכנון קונסטרוקציה

 ביצוע פרויקטים ציבוריים ומגורים

 ניהול ופיקוח הנדסי לפרויקטים ציבוריים ומגורים

 הכנת מפרטים ומכרזים לקבלת הצעות מקבלנים

 ואלה פרטי ניסיוני

 

 

 תיאור המבנה

 .מגורים בית .1

 .טיח חוץ המבנה חיפוי .2

 .בלבד קרמיקהחיפוי  פנים המבנה .3

 .קרמיקהלהלן:  מרוצףהבית  .4
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מטרת הביקורת הינה מתן חוות דעת הנדסית לגבי מצבו הפיזי / הנדסי של הנכס 

 לפני רכישתו, בכל הנוגע לבלאי חריג, פגמים במבנה ורמת תחזוקתו.

 המזמין מצהיר בזאת כי ידוע לו כי: 

  יתכנו ליקויים ו/או פגמים נסתרים אשר אותם לא ניתן לאתר מראש

ויתכן שיופיעו ו/או יתגלו ו/או יחמירו בעתיד. במיוחד אמור הדבר 

בליקויים של רטיבות מקירות חיצון ומגגות מאחר והבדיקה מתקיימת 

בלא שמבוצע ניסיון המטרה על קירות או הצפה של המרפסות. )ניסיון 

המטרה והצפת גג/מרפסת אינם ישימים במגבלות הדו"ח וחורגים 

 .מתחולתו של דו"ח זה(

  חוות הדעת מתייחסת אך ורק לליקויים ופגמים בנכס ואשר ניתנים

 לאבחון במועד הביקור. 

  בהעדר תוכניות מפורטות של מערכות החשמל והאינסטלציה מוגבלת

הבדיקה לחלקים ויזואלים של המערכות אך נעשות סקירות עם 

 מיכשור אלקטרוני ככל שזה מסייע.

 ת של מצבו הפיזי של הנכס, בהתאם חוות הדעת מהווה סקירה הנדסית כללי

למגבלות שפורטו לעיל, ואינה מהווה בשום מקרה אחריות לגבי פגמים / 

ליקויים / אי התאמות וכו' אשר יתגלו בעתיד ו/או אשר קיימים כיום ותיווצר 

 בהם החמרה.

  היקף חוות דעת זו אינו כולל הערכות ואנליזות לעמידות הנכס ברעידות

 אדמה.

 תייחסת לליקויים בהיבט של חוק התיכנון והבנייה ותקנים חוות הדעת מ

 ומיפרטים הנהוגים בעת ביצוע הבדיקה. 

  ליקויים שמהותם אי התאמה לתקן הישראלי ולחוקים אחרים יצוינו במיסמך

זה אך מאחר ולא נכרת חוזה בין הקונה למוכר, אין בליקויים באלו, אם 

ר שכן לקונה הזכות להימנע ימצאו, משום הפרה של מי מזכויותיו של האח

 מחתימה על החוזה, בין אם קיימים ממצאים ובין אם לאו. 

 .אין באחריות הבודק  כל נושא רכישה או אי רכישת הנכס 
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  חוות דעת זו מסויגת באופן הבא: היא אינה פוטרת את המוכר

מחובותיו כלפי הקונה )ככל שאלו ינוסחו בחוזה שיכרת בין הצדדים( 

קוי שיתגלה בעתיד, בין אם ניתן היה להבחין בו במועד בקשר עם כל לי

 בדיקה זו ובין אם לאו ובין אם חדש הוא או שהתקיים במועד הבדיקה.

 .חוות דעת זו הינה חוות דעת הנדסית בלבד ואינה חוות דעת שמאית 

 .הבדיקה הינה ויזואלית בעיקרה תוך שימוש באמצעי מדידה כמקובל 

  נכונות ליום הבדיקה.מסקנות ותוכן חוות הדעת 

  חוות הדעת אינה מתייחסת להתאמות בין מצבו הפיסי של הנכס לבין

 הרישומים ברשויות השונות כגון עירייה, טאבו וכו'.

 

 חוות הדעת מסתמכת על:

 . 1970תקנות התכנון והבנייה תש"ל,  .א

 התקנים הישראליים. .ב

 תקנות התגוננות האזרחית. –תקנות הג"א  .ג

 ני תברואה.הוראות למתק -הל"ת  .ד

 חוק החשמל. .ה

 הבין משרדי.   -המפרט הכללי  .ו
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 ממצאים

 .  אלומיניום1

 . חדר דיור קומת קרקע: תריסי החלונות ורשתות פגומים.1.1

 ש״ח. 500הערכת עלות:  
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 יש להחליף את החלקים הפגומים.

 תקן/כללי מקצוע

האוסר פגיעות מכניות )קמטים,  4.1סעיף  1חלק  4068 וזאת בניגוד לת"י

שריטות, שברים( ופגיעות כימיות )איכול, חספוס שנגרם ע"י מלט או 

 סיד, גימום וכתימה( במוצר.
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 . מדרגות: מהלכי המדרגות ומעקה לא תקניים.1.2

 ש״ח. 20,000הערכת עלות:  
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 ומעקה באופן תיקני. נדרש לבצע מהלכי המדרגות
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. פיתוח וחזיתות: איטום  סביב מסגרות חלונות האלומיניום, בוצע באופן לא 1.3

 מקצועי.

 ש״ח. 1,500הערכת עלות:  
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 יש לאטום היטב בחומר איטום תיקני סביב מסגרות החלונות.
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 תקן/כללי מקצוע

 1חלק  1068. ת"י 1. 12.08.04 -ו 12.03.04 -ובניגוד למפרט הכללי סעיפים 

פיו מבנה -על 201"חלונות: דרישות כלליות ושיטות בדיקה", סעיף 

וגימור החלון יהיו לפי כללי מקצוע טובים. מבנה החלון יאפשר ניקוז מי 

תריס, כל החיבורים בין -גשם וימנע הצטברות של מים. במכלל חלון

ם בתקן הישראלי חלקי התריס והחלון ייעשו בהתאם לכללים המפורטי

ידי פקקים -. חריצי ניקוז וחורי ניקוז ייסגרו על2חלק  1509ת"י 

"חלונות ותריסים מותקנים באתר:  1חלק  4068. ת"י 2מתאימים. 

פיו מוצרי -"תכנון ההתקנה" על 5.1חלונות ותריסים מאלומיניום", סעיף 

אלומיניום ומלבנים סמויים יותקנו בפתחים באופן יציב. איטום 

ישקים ימנע חדירת מים ואוויר אל פנים הדירה. התקנת מוצרי המ

 אלומיניום תיעשה לפי תכניות ורשימות המוצרים שהכין המתכנן.

 

. פרטי אלומיניום: קיימים פגמים בגימור פרופילי אלומיניום. ישנם ליקויי 1.4

 סגירה של פרטי האלומיניום.

 ש״ח. 1,500הערכת עלות:  

 יש לטפל.

 צועתקן/כללי מק

האוסר פגמים בפרופילי החלון. וכן  202.1סעיף  2חלק  1068בניגוד לת"י 

לפיו המלבן יהיה מורכב לפי כללי  203סעיף  2חלק  1068בניגוד לת"י 

המקצוע הטובים, הפרופילים יחתכו בקווים ישרים ופינות המלבן יהיו 

 סגורות עם מישק חלק.

 

 ש״ח. 23,500סה"כ הערכת עלות לאלומיניום: 
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 .  גג רעפים2

. גג רעפים: קונסטרוקציית הגג לא תקינה. חשש לאי הגנה נגד אש של קורות 2.1

 וחלקי העץ.

 ש״ח. 30,000הערכת עלות:  
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נדרש לתקן את קונסטרוקציית העץ לפי תכניות המתכנן.  נדרש לבצע הגנה 

 נגד אש של קורות וחלקי העץ.

 אוורור של הגג.. גג רעפים: חוסר בפתחי 2.2

 ש״ח. 3,000הערכת עלות:  

 

 נדרש להשלים.

 ש״ח. 33,000סה"כ הערכת עלות לגג רעפים: 
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 .  חיפוי קרמיקה/פסיפס3

 . חוסר במילוי חומר גמיש תקין בין משטח/אביזר לחיפוי הקיר.3.1

 .1.  חדר רחצה הורים קומה 3.1.1

 ש״ח. 50הערכת עלות:  
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 .1קומה .  חדר רחצה כללי 3.1.2

 ש״ח. 50הערכת עלות:  
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 .  מטבח קומת קרקע.3.1.3

 ש״ח. 280הערכת עלות:  

 

 

מומלץ לאטום בצורה מקצועית בין המשטח/אביזר לחיפוי הקיר ע"י חומר 

 גמיש תקני.

 תקן/כללי מקצוע

 .5.1.5.1ועפ"י סעיף  2.1.9.1סעיף  3חלק  1555זאת בניגוד לת"י 
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 מילוי חומר מתאים במישקים בין אריחי החיפוי.. לא בוצע כראוי 3.2

 .1.  חדר רחצה הורים קומה 3.2.1

 ש״ח. 300הערכת עלות:  
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 .1.  חדר רחצה כללי קומה 3.2.2

 ש״ח. 300הערכת עלות:  

 

 

נדרש לבצע את המילוי בצורה תקינה, ללא שקעים ו/או בליטות במראה 

 לגרום לחדירה של מים ולגרום לנזקים.חלק ואחיד מילוי לא תקין עלול 
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 תקן/כללי מקצוע

הליקויים סותרים בין היתר את כללי המקצוע והדרישות המפורטות 

הדורש כי הגימור  3.1פרק ג' סעיף  1555.1 . ובניגוד לת"י1353להלן: ת"י 

והמראה של החיפוי יתאימו לדוגמא שאושרה, ביצוע המישקים נדרש 

שיהא אחיד וישר בהתאם לתכנון, והמילוי של המישקים נדרש שגם יהא 

ללא חללים או חורים ובצורה אחידה כאשר הגוון מתאים למה שהוזמן. 

הקובע כי חיפוי הקיר יהיה חלק  3.2פרק ג' סעיף  1555.1ובניגוד לת"י 

מטר.  2מ"מ לכל  3ומישורי והסטייה המקסימלית מהמישוריות היא 

בו נדרש לבדוק את האריחים לפני  3.3ק"כ סעיף  1555.1ובניגוד לת"י 

השימוש ואם קיימים אריחים פגומים נדרש להחליפם. ובניגוד לת"י 

פרתו והגנתו. המדבר על ניקיון חיפוי הקיר אש 5ק"כ סעיף  1555.1

לפיו:  2.1סעיף  – 3, חלק 1205.תקן 1בנוסף, הליקוי הנ"ל בניגוד ל: 

"מקום המגע בין קביעת שרברבות לבין סביבתה )קיר, רצפה, משטח 

. הל"ת )קבועות שרברבות, מחסומים 2עבודה, ריהוט( יהיה אטום מים. 

לים הדורש כי: "המחברים בין אמבט בנוי והכת 3.12.2ומלכודים( סעיף 

יהיו אטימי מים. פני הכתלים סביב אמבט בנוי יהיו מצופים בחומר חלק, 

מ' מעל  1.80 -בלתי קורוזי, בלתי סופג ועמיד בפני מים לגובה לא פחות מ

לפיו  – 07042סעיף  –.מפרט הכללי לעבודות בניה 3רום הרצפה ". 

"חיבורי הקבועות לקירות ולרצפות יהיו אטימים,חזקים ויציבים. עם 

 זאת יהיה החיבור גמיש כדי למנוע העברת מאמצים העלולים לפגוע.

 

 ש״ח. 980סה"כ הערכת עלות לחיפוי קרמיקה/פסיפס: 
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 .  מסגרות4

 . ממ"ד קומת קרקע: חסרה כנף הדלת.4.1

 ש״ח. 2,000הערכת עלות:  

 

 

 יש להרכיב.
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 . ממ"ד קומת קרקע: סף תחתון של משקוף חלול.4.2
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נדרש לבצע בדיקת החדר ע"י נציג פיקוד העורף ולקבל הנחיות לביצוע 

 השלמות ותיקונים. הערכת העלויות כפופה לתוצאות הבדיקה.
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 . מעקה לא בטיחותי.4.3

 .1.  חדר שינה הורים קומה 4.3.1

 ש״ח. 2,500הערכת עלות:  
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בני האדם למקום עד נדרש לבצע מעקה תיקני.  יש לחסום גישה של 

 ביצוע המעקה התקני.
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 .1.  מרפסת קומה 4.3.2

 ש״ח. 2,500הערכת עלות:  

 

 

נדרש לבצע מעקה תיקני.  יש לחסום גישה של בני האדם למקום עד 

 ביצוע המעקה התיקני.
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 : חלודה ע"ג דלתות.1. מרפסת קומה 4.4

 ש״ח. 4,000הערכת עלות:  
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 להחליף את הדלתות.נדרש 

 

 ש״ח. 11,000סה"כ הערכת עלות למסגרות: 
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 .  מתקני חשמל ותקשורת/בטיחות5

 : כבל מחוץ לטיח.1קומה  1. חדר שינה 5.1

 ש״ח. 800הערכת עלות:  

 

 

 יש לסדר.

 

 ש״ח. 800סה"כ הערכת עלות למתקני חשמל ותקשורת/בטיחות: 
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 .  נגרות6

 ע"ג הארונות.. מטבח קומת קרקע: כתמים 6.1

 ש״ח. 1,000הערכת עלות:  
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 יש לטפל.
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 . דלתות עץ: ציפוי דלתות לא תקין.6.2

 ש״ח. 20,000הערכת עלות:  
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 נדרש להחליף את הדלתות.

 

 ש״ח. 21,000סה"כ הערכת עלות לנגרות: 
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 .  עבודות איטום וליקויי רטיבות7

 שונים בדירה.. כתמי רטיבות במקומות 7.1

 .1קומה  3.  חדר שינה 7.1.1
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נדרש לאתר את מקור הרטיבות,לתקן בצורה מקצועית ולחדש צביעה. 

 הערכת העלויות כפופה לפתרון הבעיה.

 .1.  חדר שינה הורים קומה 7.1.2
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בצורה מקצועית ולחדש צביעה.  נדרש לאתר את מקור הרטיבות,לתקן

 הערכת העלויות כפופה לפתרון הבעיה.

 תקן/כללי מקצוע

הליקוי יוצר פגם אסתטי ותפקודי בולט וסותר בין היתר את הדרישות 

הדורש כי: "קירותיו  5.32כמפורט להלן: תקנות התכנון והבנייה סעיף 

ורטיבות החיצוניים של בנין יתוכננו וייבנו באופן המונע חדירת מים 

 לתוכו מבחוץ.".
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 .  עבודות אינסטלציה סניטרית וניקוז8

 . שרותים קומת קרקע: בוצע צינור שרשורי בחדר רחצה.8.1

 ש״ח. 150הערכת עלות:  
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 נדרש לבצע מערכת ניקוז תקינה מצנרת קשיחה.

 תקן/כללי מקצוע

 .1טבלה  2חלק  1205נדרש לבצע בהתאם לתקן 
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 : סדק באגנית.1רחצה הורים קומה . חדר 8.2

 ש״ח. 2,500הערכת עלות:  
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 נדרש להחליף את האגנית.
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 : כתמים באמבט.1. חדר רחצה כללי קומה 8.3

 ש״ח. 500הערכת עלות:  

 

 

 נדרש לנקות.

 

 ש״ח. 3,150סה"כ הערכת עלות לעבודות אינסטלציה סניטרית וניקוז: 
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 .  עבודות טיח וצבע9

 חדר דיור קומת קרקע: גבשושיות וגלים בטיח. .9.1

 ש״ח. 3,000הערכת עלות:  
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 יש לבצע חידוש חלקי תוך יישור בסרגלים, וצביעה חוזרת .

 תקן/כללי מקצוע

לגבי  –1920.2זאת בניגוד לתקנים הישראלים של מכון התקנים ת"י 

לפיו:  09.04.01.01סטיות מותרות בטיח. ובניגוד למפרט הכללי סעיף 

"יום לפני התחלת עבודות הטיח יבצע הקבלן את הפעולות הבאות: א. 

יסתום את החורים והמרווחים )"פוגות"( בין הבלוקים, יסיר שכבות 

רופפות ויקצץ חוטי קשירה... ב. ינקה את פני השטח משמן, אבק, מלחים 

 .09.09וכד'..." וכן בניגוד לסעיף 
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 פזורים.. קיימים סדקים בטיח במקומות 9.2

 .1קומה  1.  חדר שינה 9.2.1

 ש״ח. 900הערכת עלות:  
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 .1קומה  2.  חדר שינה 9.2.2

 ש״ח. 600הערכת עלות:  
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 .1קומה  3.  חדר שינה 9.2.3

 ש״ח. 600הערכת עלות:  
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 .1.  חדר שינה הורים קומה 9.2.4
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 .1.  חדר שינה הורים קומה 9.2.5

 ש״ח. 1,500הערכת עלות:  
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 .  פיתוח וחזיתות.9.2.6

 ש״ח. 50,000הערכת עלות:  
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.  יש נדרש להסיר את שכבת הצבע . נדרש להסיר את שכבת השליכט

לבדוק מצב של הטיח השחור ובמקרה ותקין להשלים את השליכט 

 ואת הצבע מחדש.

 נדרש לתקן בצורה מקצועית.

 תקן/כללי מקצוע

טיח: מערכת  – 2חלק  1920הליקויים הנ"ל בניגוד ל: תקן ישראלי ת"י 

לפיו מראה, גימור וגוון הטיח יתאימו למוזמן.  3.1הטיח באתר, סעיף 

ידי שכבת צבע, לא יהיו סדקים -ח מיועדת לגימור עלבמידה ומערכת טי

 מ"מ.". 0.3בעובי העולה על 

 

 ש״ח. 58,100סה"כ הערכת עלות לעבודות טיח וצבע: 
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 .  עבודות פיתוח ושונות10

 . גג רעפים: חפצים בחלל הגג.10.1

 ש״ח. 2,000הערכת עלות:  
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 באש(.נדרש לסלק את החפצים )בעיה בטיחות 
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 . פיתוח וחזיתות: סדיקה של ריצוף חוץ.10.2

 ש״ח. 30,000הערכת עלות:  
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נדרש לפרק את שבילי הריצוף הקיימים ולרצף מחדש ע"ג תשתית 

 מתאימה.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . פיתוח וחזיתות: סדקים בקירות פיתוח.10.3
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 ש״ח. 25,000הערכת עלות:  

 

 

 הקירות הקיימים ולבצע מחדש ע"ג תשתית תקנית ותקינה.יש לפרק את 

 

 

 

 . פיתוח וחזיתות: חוסר בסידור מגרש.10.4
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 ש״ח. 10,000הערכת עלות:  

 

 

 יש לסדר את המגרש.

 

 ש״ח. 67,000סה"כ הערכת עלות לעבודות פיתוח ושונות: 

 

 .  עבודות ריצוף11
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הריצוף.  חוסר במרווחים . ריצוף קומת קרקע: חוסר במרווחים בין אריחי 11.1

 בין אריחי ריצוף לבין השיפולים.

 ש״ח. 9,000הערכת עלות:  
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יש לפרק את האריחים הקיימים ולחפות מהדש עם מרווחים תקניים 

 המאפשרים הכנסת חומר מילוי המישקים.

 תקן/כללי מקצוע

לפיו נדרש למלא את  – 5.1.5.1סעיף  – 3חלק  1555זאת בניגוד לתקן 

 המישקים בצורה אחידה ללא חורים והרובה תתאים לגוון שהוזמן.
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: ריצוף במרפסת לא בוצע בשיפועים תקינים לכיוון פתח 1. מרפסת קומה 11.2

 הניקוז והדבר מונע ניקוז תקין וגורם להצטברות שלוליות מים.

 ש״ח. 2,000הערכת עלות:  
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 יש לפרק את מלוא הריצוף ולרצף מחדש כיאות.

 תקן/כללי מקצוע

שבו נדרש שפני הרצפה  – 3.2סעיף  – 3חלק  1555זאת בניגוד לת"י 

יתאימו למפלס ולשיפוע שבתכנון כאשר בשטחים לא מקורים או 

 , לכיוון פתחי ניקוז.1%החשופים לגשם השיפוע הנדרש יהיה מינימום 

 

 ש״ח. 11,000סה"כ הערכת עלות לעבודות ריצוף: 
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 ובניה.  שלד 12

 . פיתוח וחזיתות: בנייה מסוכנת של גדרות.12.1

 

 

 נדרש לפרק את הבנייה באופן מיידי בתאום עם השכן.

 

 

  

mailto:office@hadas-g.co.il
http://www.hadas-g.co.il/


 HADAS הדס
 ביקורת מבנים בע"מ

 תכנון, פיקוח וליווי הנדסי
  בפריסה ארצית

 

CONSTRUCTION INSPECTION Ltd. 

SUPERVISION & ENGINEERING ACCOMPANIMENT 

National deployment 
  

 

   שכ' לב הפארק 6/22רח' רבקה גובר  –רעננה  09-7701000    072-2740719 
 02-6450935 –ירושלים         04-8254971 –חיפה          03-5731232 –תל אביב 

g.co.il-office@hadas           g.co.il-www.hadas 
 

 91מתוך  90עמוד 

 

 הערכה כספית

 

 פרק סכום בש"ח

 אלומיניום 23,500

 רעפים גג 33,000

 פסיפס/קרמיקה חיפוי 980

 מסגרות 11,000

 בטיחות/ותקשורת חשמל מתקני 800

 נגרות 21,000

 וניקוז סניטרית אינסטלציה עבודות 3,150

 וצבע טיח עבודות 58,100

 ושונות פיתוח עבודות 67,000

 ריצוף עבודות 11,000

 הנדסי פיקוח 22,953

 :סכום ביניים 252,483

 מע"מ 17%תוספת  42,922

 סה"כ  ₪ 295,405
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 להערכה כספית הערות

המתבצעות ע"י קבלן ראשי המחירים הנ"ל מתבססים על עבודות תיקון  .1

המחזיק צוות וציוד באזור, באם העבודות יבוצעו ע"י קבלנים מזדמנים הרי יש 

 .30%-25%לצפות למחירים גבוהים מהנקובים, בשיעור של עד 

 .המחירים צמודים למדד הבניה הידוע בזמן עריכת הביקורת .2

להבחין בין במידה ולא ימצא ריצוף באותו גוון וטקסטורה כך שלא ניתן יהיה  .3

  .אריח "חדש" ל"ישן" נדרש להחליף משטחים שלמים

 יוכלו לא בהם שבועות- 3 כ של סביר זמן יידרש התיקונים ביצוע לצורך .4

 .בדירה סביר חיים אורח לקיים הדיירים

 .גזים נגד המוגן המרחב חלל אטימות מוסמכת מעבדה י"ע לבדוק מומלץ .5

 

 בכבוד רב,
 טולציס אדוארד

 .בנין מהנדס
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