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 מס' לקוח:                              

 תאריך:                                                                                                

 לכבוד:
 
 
 
 
 

 הנדון: חוות דעת וממצאי ביקורת ליקויי בנייה 

 ליקויי רטיבות  
 
 
 
 

 ת  את חוות דעתי המקצועית לעניין  לת     אני הח"מ נתבקשתי ע"י  
 

 .לגבי מבנה, שכתובתו: רטיבותליקויי 
 
 
 

  לביקורת התוהתלוו      הביקור נערך בתאריך  
 
 
 

חוות הדעת המצורפת בזאת נועדה להציג את העובדות המקצועיות שנבחנו ונבדקו ע"י  
ינן. אני נותן הח"מ, ולהציג את הדרישות המחייבות תיקון ואת ההערות האחרות לפי עני

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 דעת זו כשהיא  

הנני מצהיר בזאת כי חוות דעתי  חתומה על ידי, כדין עדות בשבועה שניתנת בבית המשפט. 
 .י על סמך ידיעותיי, הבנתי המקצועית וניסיוני, וכי אין לי כל עניין בנכס הנדוןזו נערכה על יד
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 ד              ושם מבצע הביקורת : סטניסלב גול
 1980מקצוע : מהנדס אזרחי )תואר שני( משנת 
 93588,  בעל רישיון מהנדס מס' 1991רשום בפנקס מהנדסים ואדריכלים משנת 

   1991דריכלים בישראל" באגודה להנדסה אזרחית משנת חבר ב"לשכת מהנדסים וא
 השכלה: 

   משנת שני  תואר  בעל  אזרחי  בברית  1980מהנדס  פוליטכני  מכון  בוגר   ,
 המועצות. 

   'מס רישום  תעודת  הנדסה   93588בעל  בענף  ואדריכלים  המהנדסים  בפנקס 
 .  1991אזרחית משנת 

 דסה אזרחית.חבר ב"לשכת המהנדסים ואדריכלים בישראל"  באגודה להנ 

 .בוגר קורסים שונים בתחום הבנייה 
 

    ניסיון תעסוקתי:

 ת אגם שרותי בדק בית.מהנדס מומחה לביקורת ליקויי בנייה ונזקים למבנים בחבר 

  (.6מפקח בנייה בחברת דרך ארץ )כביש  

 רויקטים בחברה לבנייה. ניהול פרויקטי מגורים יוקרתיים, תעשייתיים ומסחריים. מנהל פ 

  .קבלן בנייה עצמאי 

  .מנהל פרויקטים לבנייה ציבורית ותעשייתית בברית המועצות לשעבר 
 

 עקרונות מנחים בהכנת חוות דעת המומחה
 

 וואה אליהם. לצורך הכנת חוות הדעת, עיינתי בחומרים המקצועיים הבאים תוך הנחיה והש 

, על עדכוניו  1970 –)בקשה להיתר, תנאיו ואגרות( תש"ל  תקנות התכנון והבנייה .1
 ונספחיו. 

 . 1973 –)דירות( תשל"ג  חוק המכר .2
 על עדכוניו ונספחיו.  1970 –)הל"ת( תש"ל   הוראות למתקני תברואה .3
 על עדכוניו ונספחיו.  1954 –)חוק החשמל( תשי"ד  חוק ותקנות בנושא חשמל  .4
בהוצאת משרד הבטחון, מע"צ ומשרד הבינוי והשיכון.    - כללי לעבודות בנייהמפרט  .5

 )הספר הכחול( 
 במפרט זה באים לידי ביטוי כללי מקצוע רבים מתחום הבנייה.

 . בהוצאת מכון התקנים הישראלי )מת"י(. תקנים ישראלים ומפרטי מכון בתחום הבניה .6
 . 1990 –תש"ן  תקנות הג"א .7
 ור לחוק המכר )דירות(. )דירות(, הקש מפרט מכר .8
אגף תכנון  –בהוצאת משרד התחבורה / מינהל היבשה  – הנחיות לתכנון חניה .9

 תחבורתי.
 הוראות כיבוי אש. .10
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 כללי הבניה 
 כללי הבנייה שעל פיהם נבחנים הליקויים המפורטים בחוות דעת זו, מחולקים למספר קטגוריות: 

 הכולל: 1965 –א. חוק התכנון והבניה, תשכ"ה 
 . 1970 –.  תקנות התכנון והבניה )בקשה להיתר תנאיו ואגרותיו(, תש"ל 1  

 בעניין זה יש להיצמד לתקנות גם אם הן עומדות בסתירה למפרט הטכני וזאת עפ"י       
   782/93פסק דין בביהמ"ש המחוזי בחיפה בפני כבוד השופט ד"ר ד. ביין, בת.א.         
 בניין ופיתוח בע"מ(, נדרש:)פרץ שלמה ואח' נ. יפרח        
 "בכל מקרה, אין ההתנאה החוזית יכולה להתנגש בהוראות קוגנטיות, כגון         

  הסטנדרטים שבחוק התכנון והבנייה והתקנות על פיו".        
 , ועדכונים משנים מאוחרות יותר. 1970 –.  הוראות למתקני תברואה )הל"ת( תש"ל 2  

 תקנות התכנון והבניה )בקשה להיתר תנאיו ואגרותיו(, נדרש:ב 1.21עפ"י סעיף        
 "מתקני תברואה ייבנו ויותקנו לעניין מילוי אחר הוראות אלה, בהתאם להל"ת         

 ". 1964 –ולכללי המים )אביזרים לצרכי בית(, התשכ"ד          
 זרחית   , הכולל את תקנות ההתגוננות הא1951ב. חוק ההתגוננות האזרחית, תשי"א 

 ועדכונים משנים מאוחרות יותר.  1990 –)מפרטים לבניית מקלטים( תש"ן     
 ( ונספחי תקנים משנים אחרות.1954ג. חוק החשמל תשי"ד )

 ד. תקנים רשמיים ולא רשמיים: 
 , נדרש:1974 –.  צו מכר הדירות )טופס של מפרט(, התשל"ד 1  

 התקן הישראלי כאשר יש כזה". "כל המוצרים והמלאכות יהיו לפי דרישות       
 ,  1970 –.  עפ"י תקנות התכנון והבנייה )בקשה להיתר תנאיו ואגרותיו(, תש"ל 2  

 , מוגדר תקן כ: 1סעיף מס'        
 תקן של כל מוסד חבר בארגון הבינלאומי –תקן ישראלי, ובאין תקן כאמור  –"תקן"        

 (". I.S.Oלתקינה )       
   782/93ין בביהמ"ש המחוזי בחיפה בפני כבוד השופט ד"ר ד. ביין, בת.א. .  עפ"י פסק ד 3  

 )פרץ שלמה ואח' נ. יפרח בניין ופיתוח בע"מ(, נדרש:       
 "מאחר ולא דובר במפרט על תקן רשמי, יש לפרש כחל על כל תקן שהוצא על ידי       
 חוק התקנים( ובין אםא' ל  7מכון התקנים בישראל, בין אם הוא תקן זמני )ס'        
 לחוק הנ"ל(."  8הוא רשמי )ס'        

 ה.  התאמות למפרט טכני.
 ו.  התאמות לתוכניות אדריכליות.

 ז.  מפרט כללי לעבודות בנייה, הידוע גם בשמות אחרים )"הספר הכחול", 
 בהוצאת משרד הבטחון, מע"צ ומשרד הבינוי והשיכון.   -"המפרט הבינמשרדי"(     
 ט זה באים לידי ביטוי כללי מקצוע רבים מתחום הבנייה, אשר חלקן לא זכה  במפר    
 להתייחסות הן בתקנים )רשמיים ולא רשמיים(, הן בתקנות התכנון והבניה והן במפרטים      
 של מכון התקנים )מפמכ"ים(.    
 רה של מפרט זה הינו מסמך מקובל בשימוש יומיומי בענף הבנייה וניתן להסתמך בו להגד    
 כללי המקצוע המקובלים בענף.    

 אגף    –בהוצאת משרד התחבורה / מינהל היבשה   –ח.  התאמות להנחיות לתכנון חניה 
 תכנון תחבורתי.      

 התאמות להוראות כיבוי אש. . ט
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 מבוא 
 

 בוצעה בדיקה ויזואלית בעיקר תוך הסתייעות ושימוש באמצעי מדידה כמקובל. *   
 
 ולהלן חוות דעתי המפורטת:    ביתקתי את ה בד       לבקשת       
 

 , הפתרונות ההנדסיים והערכת העלויות. רטיבותליקויי       
 

 *  לצורך המחשה יוצגו ליקויים בנספחי תמונות. 

 

 

 לצורך הבדיקה בדירת הלקוח נעזרתי ב: 
 
   . מצלמה דיגיטלית. 1
 
   .  מד רטיבות דיגיטאלי.2
 
 אדום.  –.  מצלמה תרמית אינפרה 3
 
 
 
 
 .  הנבדק ביתבתוספת תאורה חשמלית הקיימת ב  הבדיקה נעשתה בתנאי תאורה טבעיים *
 

 . ליקויי רטיבות בלבד*  נבחנו  
 
 
 

     תיאור הבניין : 

 

 : ערות ה

     הדעת אינה מתייחסת להתאמות בין מצבו הפיסי  של הנכס לבין הרישומים  -.  חוות1

 . ברשויות  השונות כגון  עירייה, טאבו וכו'     

     –.  הממצאים והנתונים בחוות הדעת נכונים ליום ביצוע הביקורת 2
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 ממצאים 

 : בבית  י רטיבות.  ליקוי1

 תיאור הליקויים 

 : הקדמה
 
   :נושא הבדיקה  .1
 

   .המתוארים להלןאשר מתרחשת בדירה הנדונה במקומות רבים קשה במיוחד תופעת רטיבות א'.  
 

  נה אשר נגרמו ע"י הרטיבות.ב'.  נזקים לרכוש הפרטי בדירה הנדו
 
 
 מטרת הבדיקה:   . 2
 

 ;מוקדי הרטיבותותיעוד של איתור   א'.
 

 ;מסקנותהסקת  ניתוח ממצאים ו  ב'.
 

 ;קביעת גורמים לרטיבות  ג'.
 

  .קביעת תיקונים נדרשים ועלויותיהם  ד'.
 
 
 כלים ומכשור לבדיקת רטיבות:  .3
 

 באופן וויזואלי, והן באמצעות  מכשור לאיתור  נושא הרטיבות במבנה הנדון נבדק הן  א'.
 
 :ןהנדו נושא הרטיבות המבנהמכשירים שבאמצעותם נבדק הוצגו הלהלן  ומדידת רטיבות.       
 

 
 מד רטיבות ומצלמה תרמית 
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 (בלבד דוגמא להדמיה תרמית של הרטיבות ) –צילום תרמי 
 

 
 

   הערה: 
 

בע הכחול מסמל בדרך כלל טמפרטורה נמוכה )אזור רטוב או לח(; הצ  –לקריאה נכונה של איורים תרמיים 

צילום תרמי אשר    –להן לדוגמא בלבד צורפה תמונה   הצבה האדום מסמל טמפרטורה גבוהה )אזור חם, יבש(.

 נעשה במקום יבש ותקין:

 

 
 

 כך נראה בצילום התרמי משטח יבש  –צילום תרמי 
 )דוגמא לצורך הבנה והשוואה בלבד(
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 תיעוד מוקדי הרטיבות:   /מיקום   1.1
 

 סימני הרטיבות אשר בחלקם הגדול בעלי מראה חמור ביותר נמצאו במקומות הבאים:    1.1.1
 

 בסלון בתחתית הקיר שמשמאל לוויטרינה;   א'.
 

 בסלון בתחתית הקיר החיצוני הפונה לחצר הפנימית; ב'. 
 

 בתחתית הקירות החיצוניים; בשני הפרוזדורים  ג'.
 
 בחדר שינה ילדים בתחתית הקיר המפריד עם חדר הרחצה כללי;  '.ד
 

 במרפסת שירות בתחתית הקיר המפריד עם חדר הרחצה כללי;   ה'.
 

 בחדר שינה הורים בתחתית פינת הקירות החיצוניים;  ו'.
 

 בחדר שינה הורים בתחתית הקירות הצמודים לחדר הרחצה הורים;   ז'.
 

 לשירותי אורחים. בתחתית הקירות הצמודים  ח'.
 
 
 
 
 : תוצאות בדיקות  .21
 

 בכל המקומות המתוארים נמצאו סימני רטיבות רגילים ושגרתיים, כגון כתמים, סימני עובש,  1.2.1
 

 קילופי טיח וצבע וכדומה.           
 

 בכל מקום שנבדק ע"י מצלמה תרמית התקבלו צילומים תרמיים אשר העידו על קיום רטיבות  1.2.2
  
 ה" בתוך הקיר וכעת מתייבשת או לחלופין קיום רטיבות "פועלת". א "כלו           
 

 . א', ב', ג', ו'( )  ברוב המכריע של הקירות החיצוניים התקבלו קריאות מד רטיבות תקינות  1.2.3
 

 . )ד',ה',ז',ח'( מאוד רטיבות גבוהותמד  הפנימיים התקבלו קריאות בכל מקום הנבדק בקירות  1.2.4
 
 
 
 
 מסקנות:ניתוח ממצאים ו  .31
 

 נות  קעפ"י המיקום ומצב של מוקדי הרטיבות ותוצאות הבדיקות ניתן היה להסיק את המס  1.3.1
 

 הבאות:           
 
 
 

 : הגורמים לרטיבותא'.         
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 *  רטיבות בתחתית הקירות החיצוניים נגרמה ע"י מי גשם אשר חדרו לבית דרך הקירות הנ"ל,        

 
 החודרים לקרקע לקוי או פגום או ש"ע. יש לציין שהרטיבות איטום הקירותוזאת בשל             
 

 הנ"ל נוצרת וחודרת לבית בעונת החורף בלבד, כאשר הקרקע סביב הבית / מתחת לבית             
 

 ים. בעונה היבשה מוקדי הרטיבות מתייבשים אך משאירים את הסימנים הוויזואלירטובה.            
 

 גשמים, ולמרות מראה  לא לולאחר תקופה ארוכה במועד ביקורי בבית הנדון,  עקב כך היום           
 

 קריאות המד תקינות. רטיבות התקבלווויזואלי חמור בעת בדיקת המוקדים ע"י מד            
 

 ם לקרקע יצוין שמדובר על שתי מערכות איטום שונות: איטום בקירות הבית החודרי            
 

 ומערכת איטום מתחת לוויטרינות.             
              

 דרכי הפעולה:   .41
 

  :רטיבות בקירות החיצוניים  .4.11
 

 במקומות המתוארים להלן יש לבצע:   1.4.1.1
 

 א'.  לפרק את רצפת הדק; 
 

 ב'.  לבצע תיקון של מערכת האיטום בדופן רצפת הבית מתחת לוויטרינות. 
 

 ס"מ.  20-30 -רק טיח בקירות משני צדי הוויטרינות לאורך הקירות עד לפינות, לגובה של כג'.  לפ
 

 ד'.  לבצע הכנת הקירות החשופים לאיטום, כגון לבצע גלנץ )טיח בטון( והחלקה. 
 

 לעומק של תחתית קורות היסוד ה'.  לבצע חפירה בצמוד לקירות משני צדי הוויטרינות  
 . , כולל בקטעים בהם הוסר  טיחירות החיצוניים החודרים לקרקעולתקן את האיטום בק       
 כנ"ל לפני הוויטרינות לפי הצורך.       

 
 ו'.  להשלים טיח מעל האיטום, כולל ביצוע אמצעים להבטחת הידבקות תקינה של הטיח החדש.

 אר יש לקחת בחשבון  שבהשלמות הטיח לא ניתן להגיע לגוון / מרקם / טקסטורה אשר בש      
 הקירות. כלומר יש לשמור על קווים ישרים בחיבורים בין הטיח החדש לטיח הקיים, או לחלופין        
 לשקול אפשרות לבצע גימור אחר בקירות המתוקנים, כגון חיפוי קרמיקה, אבן או ש"ע.       

 
 ז'.  לבצע הרכבה חוזרת של רצפת הדק ולבצע תיקונים שונים נלווים. 

 
   ₪ 30,000  -עלות: כ
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 במקומות המתוארים להלן יש לבצע:   1.4.1.2
 

 א'.  לפרק ריצוף קרמי בסמוך לקירות, כולל שיפולים. 
 

 ס"מ.  20-30 -ב'.  לפרק טיח בקירות לאורך הקירות עד לפינות, לגובה של כ
 

 ג'.  לבצע הכנת הקירות החשופים לאיטום, כגון לבצע גלנץ )טיח בטון( והחלקה. 
 

 ולקות בין רצפת הבטון לקירות. ד'.  לבצע ר
 

 טיח המפורק וברצפת  הה'.  לאטום מחדש בין רצפת הבטון לקירות, כולל עלייה לקירות עד לגבול של  
 מ' לפחות.  0.5הבטון ברצועה של        

 
 ו.  להשלים ריצוף עד לקירות הבית. 

 
 פוי קשיח ע"י קרמיקה, אבן  ז'.  לתכנן השלמת הטיח מעל הריצוף כולל שיפולים, או לחלופין לבצע חי

 גימור בקירות המתוארים בסעיף הקודם. או ש"ע, בהתאמה ל     
 

   ₪ 30,000  -עלות: כ
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 במקום המתואר להלן יש לבצע:  1.4.1.3
 

 , כולל חפירה בצמוד לקירות.1.4.1.1א'.  לבצע את התיקונים המתוארים קודם בסעיף 
 

   ₪ 00015,  -עלות: כ

 
 
 
 

  ₪  00075, -: כפרקהעלות 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   נספח תמונות: להלן
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 :שונים / נוספים םי.  ליקוי2

 תיאור הליקויים 

 הבאים: הליקוייםבמערכת האיטום בגג הבית נמצאו   2.1

 א'.  מספר שכבות האיטום בעלייה לקירות המעקה אינו תקני ורטן מהנדרש.

 מערכות לאיטום גגות שטוחים מבטון: יריעות ביטומן המותקנות בריתוך:  - 2חלק  1752ת"י מס' : ל זאת בניגוד 
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 ב'.  לא בוצע קיבוע מכני של קצוות היריעות הביטומניות בקירות המעקה. 

 ביטומן המותקנות   מערכות לאיטום גגות שטוחים מבטון: יריעות - 2חלק   1752ת"י מס'  :ל זאת בניגוד 
 

 : בריתוך
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 ג'.  לא בוצעה הלבנת תפרקים בין היריעות הביטומניות.

 : ביטומן המותקנות בריתוך  מערכות לאיטום גגות שטוחים מבטון: יריעות  - 2חלק  1752ת"י מס'  :ל זאת בניגוד 
 
1   . 
 
 

 
 
2. 
 

 
 
 
 

 ד'.  חומר המעברים )למיזוג האוויר וכדומה( אינו מתאים לתפקיד ומתקלקל ע"י קרינת השמש. 
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 :נדרש

 .  להוסיף שכבות האיטום בעלייה לקירות המעקה.1

 .  לבצע קיבוע מכני של קצוות היריעות בקירות המעקה. 2

 .  לבצע הלבנת תפרקים. 3

 .  להגן על חומר המעברים באמצעות עיטוף מתאים או צביעה בצבע שמן. 4

   ₪ 10,000 -עלות: כ

 
 
 
 
 

 להלן נספח תמונות:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ביקורת ליקויי בנייה   lשירותי בדק בית  – אגם
 077-4970498  משרד:

www.agam-group.co.il • office@agam-group.co.il    
 

26 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
מספר שכבות לא תקני / לא בוצע קיבוע . 1

 מכני

 
 לא בוצעה הלבנת תפרקים . 2

 
 חומר המעברים אנו תקין . 3
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 אומדן עלויות לתיקונים עפ"י פירוט בחוות הדעת       

 ₪   85,000   -כ                                   ₪(                       –סה"כ עלויות ) ב 

 ₪   8,500(                                                                10פיקוח הנדסי )% 

 ₪   15,895(                                                                       17.0מע"מ )% 

 

 ₪     109,395  -כ                            (  ₪ -סה"כ כולל מע"מ )ב

 לא סופי הערות: 

 

 הערות כלליות: 

 המחירים צמודים למדד תשומות הבנייה למגורים.  .1

 חוות דעת זו ערוכה עפ"י דרישות תקנים ו/או תקנות שהיו בתוקף בזמן עבודות הבנייה.  .2
כיום ולכן אינם נכללים   ייתכן ובעתיד יופיעו ליקויים שונים נוספים אשר עדיין לא קיימים .3

 בחוות דעת זו. 
 המחירים מחושבים עפ"י עלויות לתיקון ע"י הדיירים באמצעות קבלן פרטי.   .4
יש לקחת בחשבון כי יתכן פער גדול בתמחור בין קבלן לקבלן. המחירים שנקובים לעיל   .5

ן  מבוססים עפ"י מחירונים המקובלים בענף הבנייה כגון: "דקל". תתכן תנודת מחירים בי
 קבלן לקבלן.  

 זו אינה כוללת הערכה של עוגמת נפש וכד'. יש להתייעץ עם עו"ד בהקשר זה. "ד ח .6
 . המחירים כוללים חומרים, הובלות, סבלות, פיגומים, פינוי פסולת. 7      
 )לא סופי בגלל ייבוש(.   במקביל  עבודה  ימי 10 -לצורך ביצוע התיקונים יידרש זמן סביר של כ.  8  

 

 יר בזאת כי אין לי כל עניין אישי בנכס הנדון.הריני מצה
 חוות דעת זו ניתנת על ידי לשם הגשתה כראייה לבית משפט.

 לראייה באתי על החתום ביום 
 
 
 
 
 

 

 93588סטניסלב גולוד, מספר רישיון מהנדס                                                          

 

 

 

 


