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مولف: مهندس ابوالفضل مشایخی

 استاد  ارجمند  مهندس کامیار میر رضویبر اساس پژوهش های
(با تصحیح علمی ایشان)
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پیشگفتار مؤلف

دهم شهریور 13۴1 ساعت 23، زمین  لرزۀ بوئین زهرا به بزرگی 7/2 درجه در مقیاس ریشتر، با تلفات بیش 
از ده هزار انسان.

بیست و پنجم شهریور 13۵7 ساعت 19 و 3۵ دقیقه، زمین  لرزۀ طبس به بزرگی 7/۴ درجه در مقیاس ریشتر، 
با تلفات بیش از بیست هزار انسان.

سی و یکم خرداد 13۶9 ساعت 30 دقیقۀ بامداد، زمین  لرزۀ رودبار-منجیل به بزرگی 7/۴ درجه در مقیاس 
ریشتر، با تلفات بیش از سی هزار انسان.

پنجم دی 1382 ساعت ۵ و 2۶ دقیقه بامداد، زمین  لرزۀ بم به بزرگی ۶/۶ درجه در مقیاس ریشتر، با تلفات 
بیش از چهل هزار انسان.

چنین فجایع بزرگی طی ۶0 سال اخیر در این کشور اتفاق افتاده است، اما همچنان مردم این سرزمین زلزله 
را باور ندارند. همچنان ساختمانها به روش نیمه سنتی ساخته می  شوند. همچنان کارگران فصلی و فاقد گواهینامۀ 
و  تحصیلات  هیچگونه  بدون  کارفرمایان  همچنان  دارند.  عهده  بر  را  ساختمانها  اجرائی  عملیات  فنی،  مهارت 
تخصصی، مستقیماً در امر ساخت و ساز دخالت دارند. همچنان طراحی ساختمانها توسط اُپراتورهای نرم  افزارهای 
ساختمانی انجام می شود و مهندسان طراح صاحب صلاحیت، بدون دخالت در طراحی، فقط نقشه ها را مهر و 
امضاء می کنند. وضعیت به نحوی ست که خدای ناکرده در صورت وقوع زمین لرزه ای مهیب در هر یک از 
بازار  با شرایط موجود در  بم بوجود خواهد آمد.  از زلزلۀ  به مراتب وسیع  تر  تلفات و خساراتی  شهرهای کشور، 

ساخت و ساز، بسیاری از ساختمانهای نوساز هم توان مقاومت در برابر زلزله  های نسبتاً شدید را ندارند. 
از سوی دیگر بیش از هزار نفر تلفات سالیانه در هزاران مورد حادثۀ کارگاههای ساختمانی، بیش از یکصد نفر 
تلفات سالیانه در صدها مورد حادثۀ ریزش گود و فروریختن ساختمانهای مجاور گودبرداری، مصرف سوخت و 
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انرژی در ساختمانها چندین برابر میانگین و استانداردهای جهانی، رکوردهایی ست که انحصاراً در اختیار صنعت 
ساختمان  سازی کشور ایران است.

علی رغم شرایط بحرانی فوق  الذکر همچنان مردم، مهندسان و مسئولان غرق در روزمرگی و متمرکز بر منافع 
بانیِ  و  برد  فرو  فکر  به  را  مهندسان  از  اندک  میان یک سلسله حوادث، گروهی  این  در  شخصی خود هستند. 
حرکتی خودجوش و دامنه  دار گردانید. آن سلسله حوادث مربوط می  شود به سالهای پایانی دهۀ هشتاد. در روزهای 
اوج رونق ساخت و ساز در اواخر دهۀ هشتاد، شرایط به گونه ای پیش می  رفت که فقط در شهر تهران، هر روز، 
یک ساختمان مجاور گودبرداری فرو می  ریخت. ابعاد وسیع کشته  ها و مصدومینِ حوادث گودبرداری و انفعال 
ارگانهای فنی ذیربط، کار را به جایی رساند که در پاسخ به فشارهای افکار عمومی، دادستان تهران به این مسأله 
ورود نمود. با حکم مقام دادستانی تهران از آن تاریخ به بعد مقرر گردید؛ پروندۀ حوادث گودبرداری دارای تلفات، 
در دادسرای جنائی )کیفری استان( رسیدگی شود. به این ترتیب در آغازین روزهای سال 1390، مهندس ناظر 
حادثۀ گود بلوار فردوس با دستبد و پابند راهی دادسرای امور جنائی گردید تا در کنار سایر متهمان جنائی اعم از؛ 
قاتلان، آدم  ربایان و متجاوزان به عنف به اتهامات او نیز رسیدگی شود. این حادثه اولین ریزش گود منجر به فوت، 
پس از آن حکم دادستانی بود. در این حادثۀ دلخراش، دو کودک و یک زن، زیر آوار ناشی از ریزش ساختمان 
مجاور گودبرداری جان دادند. مشاهدۀ یک همکار که تا یک لحظه قبل از این حادثه، صاحب مقام و منزلت 
اجتماعی بود، فردی تحصیلکرده و مفید بود، صاحب خانواده  ای شریف و محترم بود و پس از حادثۀ ریزش گود، 
در نهایت ذلت و بی  آبرویی در کنار شرورترین اقشار اجتماع راهی دادسرای جنائی می شد، بسیار تکان  دهنده و 
شوک  آور بود. گروهی اندک اما باوجدانِ بیدار، از مهندسان که از نزدیک شاهد چنین بی  حرمتی بزرگی به جامعۀ 

مهندسی بودند، از دیدن این منظرۀ ناراحت  کننده به فکر فرو رفتند و در پی ریشه  یابی این مصیبت برآمدند.
پس از گود بلوار فردوس تهران حوادث متعدد دیگری، هم در گودبرداری و هم در سایر مراحل ساختمانی 
پیگیر  که  مهندسان  از  اندک  آن گروه  می  شدند.  و محکوم  متهم  دیگری  از  یکی پس  مهندسان  و  می  داد  رخ 
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و  می  کردند  مراجعه  دادگاهها  به  متهم  مهندسان  همراه  به  بودند،  همکارانشان  بر  وارده  مصائب  و  این حوادث 
مسئولیتهای قانونی مهندسان را از دیدگاه قضات و کارشناسان رسمی دادگستری درمی  یافتند. بدین منوال با صرف 
وقت فراوان و دقت نظر در امور حقوقی و فنی به طور توأمان، راهی جدید و رویکردی بدیع در حوزۀ پژوهش 
گشوده شد. این راه جدید و این رویکرد بدیع، پاسخی قطعی و فراگیر به تمامی معضلات ساخت  وساز، و حرفۀ 

مهندسی، از کار درآمد. گویا حلقۀ گمشدۀ فرآیند ساخت و ساز از گذرگاه این رویکرد کشف گردید.
رویکرد بدیع و راه جدیدی که حاصل پژوهشهای مداوم و پیگیری  های دلسوزانه در محاکم قضائی و انتظامی 
است، از زاویۀ محکومیت به مسئولیت می رسد و از مسئولیت به اختیارات و از اختیارات به اخلاق مهندسی1. 
به بیان واضح  تر برای کشف مسئولیتهای مهندسی ابتدا محکومیتهای مهندسین در پرونده  های قضائی و انتظامی 
مورد پژوهش قرار گرفت. محکومیتهایی که طی سالهای متمادی و پرونده های متعدد گریبانگیر مهندسان شده 
بودند، مطالعه گردید، تا جایی که تکرار حوادث همگون و تکرار محکومیتهای مشابه مشاهده گردید. از اینجا 
حوادث مبتلا به، قابل کشف و دسته بندی شدند. دسته بندی محکومیتها وجوه مختلف مسئولیت مهندسین را 
آشکار، و تکرار پرونده های مشابه، اهمیت و رجحان برخی مسئولیتها بر برخی دیگر را روشن نمود. نظر به اصل 
تناسب مسئولیت و اختیار در قواعد علم حقوق، از مطالعۀ مسئولیتها، اختیارات مهندسین کشف گردید. یعنی در 
پرونده  ای که مهندس محکوم شده بود، معلوم شد که قانون چه اختیاراتی برای این مهندس قائل بوده و مهندس 
اطلاعی از آن اختیارات نداشته است و اگر از آن اختیارات استفاده می  کرد، می  توانست از حادثه جلوگیری کند و 
یا حداقل با استفاده از آن اختیارات، گونه  ای رفتار حقوقی از خود بروز دهد که باعث تبرئۀ او، پس از وقوع حادثه، 
شود. در نهایت زمانی که مهندس وقوف کامل بر اختیارات و مسئولیتهای خود پیدا کرد و جایگاه قانونی خود را 

1 - به بیان استاد میررضوی: »از جرم به قانون رسیدن، مانند کسی که از کفر به ایمان می رسد.«
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در جامعه درک نمود و دانش کافی برای حصول حقوق حرفه  ای و منافع اقتصادی خود بدست آورد، وقت سخن 
گفتن از اخلاق مهندسی ست. در این زمان باید به مهندس یادآور شد که در چنین جایگاهی حتی اگر با رعایت 
کامل قانون نتیجه مطلوب حاصل نشد، او متعهد به نتیجه است1 و با در نظر گرفتن اخلاق در موارد نقصان قانون، 
نتیجۀ مطلوب را در نظر آورد و پایبند به اخلاق مهندسی باشد تا بر اساس قضاوت مهندسی خود نتیجه مطلوب را 

فارغ از نقایص قانون و وسایل، کسب و ارائه نماید.
نهایتأ استخراج مؤلفه  های  برای شناسائی مسئولیتها و اختیارات مهندسی و  به چنین رویکرد و شیوه  ای  نیل 
این  احتمالًا  آن  دلیل  نشود.  یافت  دیگر  آن در کشورهای  مشابه  و  باشد  بی  سابقه  آن، شاید  از  مهندسی  اخلاق 
بدون  و  موجود،  بازار  مطالعۀ  بدون  ما،  در کشور  در حوزۀ ساخت  وساز  مقررات وضع شده  و  قوانین  باشد که 
دخالت فعالان و متخصصان ساخت  وساز، و فقط توسط عده ای برگزیده در اتاقهای در بسته، از قوانین و مقررات 
اشراف  نیز  مقررات  و  قوانین  این  تدوین  کنندگان  خودِ  لذا  است.  شده  اقتباس  و  ترجمه  صنعتی  کشورهای 
درستی بر مسئولیتهای عاملان این قوانین از جمله مهندسان ندارند تا با آموزش صحیح، اصولی و نظام  مند، 

گاه گردانند و در نهایت به اخلاق مهندسی  پیش از دریافت پروانۀ اشتغال، آنها را بر مسئولیتها و اختیارات خود آ
رهنمون سازند. بدین ترتیب کشف مسئولیتها و اختیارات مهندسین در حوزۀ ساخت و ساز شهری، فقط از طریق 
مطالعۀ پرونده های محکومیت مهندسین، و با قربانی شدن تعداد زیادی از مهندسان فعال در حرفه میسر گردید.

این رویکرد بدیع پژوهشی، و این حلقۀ گمشدۀ زنجیرۀ ساخت و ساز، بیش از همه حاصل ایمان، اعتقاد و 
تلاشهای خستگی  ناپذیر یک انسان بزرگ است. یک انسان بزرگ از جامعۀ انبوه مهندسین که غرق در روزمرگی 
این  به درد آورد. اگرچه  را  او  نداد، و رنج و درد همکاران گرفتارش، دل  قرار  اولویت  را در  مالی  منافع  نشد، 

1 - عباراتی که در متن، بولد)پررنگ( شده اند به توصیه استاد میررضوی و پس از مطالعۀ متن توسط ایشان، برای نشان دادن اهمیت آن عبارت انجام شده است.
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رویکرد بدیع حاصل کاری گروهی و دغدغه  ای مشترک در جامعۀ مهندسی ست و معدودی از مهندسان متعهد 
و پایبند به اصول حرفه  ای و قواعد اخلاقی در به ثمر نشستن این نهال نوپا تلاش کرده اند، اما پایه گذار اصلی این 
حرکت خودجوش و دامنه  دارِ جامعۀ مهندسی بدون شک یک نفر است. »مهندس کامیار میررضوی« از سالها 
پیش از حوادث اواخر دهۀ 80، به جهت علایق شخصی و شرایط کاری، مطالعات و پژوهشهای مفصلی در حوزۀ 
مسئولیتها و اختیارات مهندسی و به طور کل حقوق مهندسی انجام داده بودند. حوادث متعدد مذکور و مبتلا 
شدن تعدادی از مهندسان به دادسرای جنائی و زندان، نقطۀ عطفی شد در تکوین و توسعه این رویکرد بدیع در 
حوزۀ پژوهشهای مهندسی. از این نقطه عطف به بعد، با توجه به حساسیت گروههایی از مهندسان فعال در حرفه، و 
حوادثی که هر از گاهی از جامعۀ مهندسی قربانی می گرفت، اولین دوره های آموزشی در این زمینه برگزار گردید. 
جا دارد در اینجا تقدیری هم از »مهندس یوسف خیری بلاسی« شود که با استفاده از امکانات هر چند محدود 
خود، بانی آغاز این حرکت بزرگ در جامعۀ مهندسی شد و برای نخستین بار از مهندس کامیار میررضوی برای 
برگزاری این دوره  های آموزشی دعوت نمود و همچنین کارهای بسیار ارزشمندی در حوزۀ بیمه  های مسئولیت 
مهندسی به انجام رسانید. دوره  های آموزش مسئولیتها و اختیارات مهندسین، در ابتدای امر، با توجه به فراوانی 
حرفۀ  »ناگفته های  عنوان  تحت  مهندسان،  از  گروه  این  برای  ساختمانی،  ناظر  مهندسان  پرونده  های  و  حوادث 
نظارت« برگزار شد. این دوره  های آموزشی با توجه به فن بیان فوق العادۀ استاد میررضوی، و عطش وافر مهندسان 

نسبت به اطلاعات حقوقی، سال به سال مفصل  تر و متراکم  تر برگزار می  شد.
برای  که  رایگان  مشاوره  جلسات  و  مهندسی،  اختیارات  و  مسئولیتها  آموزش  دوره  های  برگزاری  اثنای  در 
این  به  تازه  ای  پرونده  های  و  جدید  نکات  هفته  هر  می شد،  برگزار  دوره ها  این  موازات  به  مهندسان،  به  کمک 
گنجینۀ باارزش اضافه می شد. مطالعۀ پرونده  ها و مقایسۀ حوادث، گوشه های تاریکِ فضای وسیع ساخت  وساز 
را روشن می کرد و اطلاعات بسیار باارزشی از چرائیِ این همه نقص و ناراستی در بازار ساخت  وساز به دست 
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می  داد. مرور این اطلاعاتِ باارزش آشکار می کند که قوانین و مقررات ساخت  وساز اگرچه بدون مطالعۀ بازار بومی 
کشور و بدون مشارکت متخصصان و فعالان بازار ساخت  وساز تدوین شده است، اما دلیل اصلی این همه نارسائیِ 
موجود نیست و بر قوانین موجود در این حوزه ایراد بزرگی وارد نیست. ایراد بزرگ و مسبب اصلی تمام ناراستی  ها 
و کاستی  های امروز ساخت  وساز، زاییدۀ درک ناقص مسئولین دولتی از این قوانین و مقررات، و ناتوانی در اجرا 
و انطباق این قوانین با بازار ساخت  وساز کشور است. یکی از مهمترین نکاتی که از مطالعۀ حادثه محورِ قوانین 
ساخت  وساز استخراج می  شود، عامل بسیار مهمی تحت عنوان »مهندس ناظر« است. از مقایسۀ مسئولیتها و 
اختیارات افراد و سازمانهای متعدد دخیل در ساخت  وساز شهری، نتیجه  ای تعیین  کننده حاصل می  شود. نتیجه 
آنکه قوانین موجود، »مهندس ناظر« را به عنوان مهمترین عامل و محور اصلیِ کنترل  کنندۀ ساخت  و  ساز شهری 
می  شناسد. اگر مهندسان ناظر احاطۀ کامل بر مسئولیتها و اختیارات خود داشته باشند، و اگر جایگاه ارزشمند 
خود را در چارچوب قوانین و مقررات ساخت و ساز بدانند، و اگر بر مسئولیت خطیر و بزرگ خود در حفظ شرافت 
حرفۀ مهندسی واقف شوند، به تنهائی و بدون نیاز به حمایت هیچ نهاد و سازمان بالادستی، این توان قانونی را دارند 
که ساخت  وساز شهری را متحول کنند و حرکت آن را در مداری درست و اصولی قرار دهند. مهندسان ناظر از دید 
قانون موظف اند نقشه  ها را کنترل و در صورت مشاهدۀ اشکال، کارفرما و مهندسان طراح را موظف به اصلاح 
نمایند. مهندسان ناظر می  توانند وجود یا عدم وجود مجری ذیصلاح در کارگاه را مداوماً کنترل و صاحبکار را 
موظف به بکارگیری مجری ذیصلاح در تمامی مراحل ساخت نمایند. مهندسان ناظر موظف اند در مورد مقاومت 
اجزای مهم سازه ای اعم از خاک، بتن، فولاد و جوش اظهارنظر کنند و در صورت مشاهدۀ نقص در آزمایشات، 
ناظر  با چالش  های جدی مواجه کنند. مهندسان  به مراجع ذیصلاح، شرکت آزمایشگاهی مربوطه را  با گزارش 
می  بایست در حوزۀ ایمنی و بکارگیری کارگرانِ دارای گواهینامۀ مهارت فنی اظهارنظر نمایند و کارفرما را موظف 
به رعایت قوانین و مقررات این حوزه گردانند. مهندسان ناظر موظفند در جهت اصلاح وضعیت ساخت  وساز و 
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اجرای قوانین و ضوابط به شهرداری گزارش دهند و دستورات فنی در جهت انجام امور مطابق با قوانین و مقررات 
ابلاغ نمایند، و شهرداری مکلف به اطاعت از دستورات قانونی مهندس ناظر است. به این ترتیب مهندس ناظر در 
گاهی از مسئولیتها و اختیارات خود و تسلط بر ابزارهای قانونی که در اختیار دارد، می تواند حاکم مطلق  صورت آ

بازار ساخت  وساز باشد و سایرین موظف به اطاعت از اوامر وی هستند. 
گاهی و  با وجود این جایگاه قانونی والا و این دامنۀ گسترده از اختیارات، متأسفانه مهندسان ناظر به دلیل ناآ
عدم تسلط بر اختیارات خود، نه تنها هیچ تأثیر مثبتی در بازار ساخت  وساز نداشتند، بلکه خود تبدیل به دسته  ای 
از قربانیان و آسیب دیدگان بازار ساخت  وساز شدند. اگرچه دوره  های آموزشی برگزار شده طی سالهای اخیر، تأثیر 
گاهی مهندسان ناظر داشته است، اما تدوین و تهیۀ منابع مکتوب از پژوهشهای باارزش صورت  بسیاری بر رشد آ

گرفته در این زمینه امری لازم و ضروری می  نماید.
کتاب حاضر بر اساس مطالعۀ پرونده  های حوادث و محکومیتهای مهندسان ناظر در موجزترین شکل ممکن، 
مهمترین وظایف مهندسان ناظر را به صورت مرحله به مرحله و همگام با پیشرفت مراحل ساخت یک ساختمان، 
و  کوچک  ارتفاعِ  و  متراژ  مقیاس  محدودۀ  در  شهری  ساختمانهای  اکثر  اینکه  به  توجه  با  است.  آورده  فراهم 
تا جوابگوی اکثریت مهندسان  بوده است  بر همین اساس  نیز  این کتاب  مبنای نگارش  قرار می  گیرند،  متوسط 
ناظر که نظارت چنین ساختمانهایی را بر عهده دارند، بوده باشد. اگرچه بسیاری از نکات و مطالب این کتاب 
برای مهندسان ناظر و یا اشخاص حقوقی که نظارت ساختمانهای بزرگ متراژ و بلندمرتبه را نیز بر عهده دارند، 
مفید و قابل استفاده است، اما مبنای تدوین و ترتیب ارائۀ مطالب بر اساس روال ساخت ساختمانهای متعارف 
شهری تنظیم گردیده است. مطالعۀ این کتاب خصوصاً به مهندسان ناظری که برای اولین بار اقدام به قبول نظارت 
پروژه  ای می  کنند، توصیه می  گردد. به مهندسان ناظر تازه کار توصیه می  شود که یک بار از ابتدا تا انتهای کتاب 
را به طور کامل و با دقت، مطالعه نمایند و سپس قبل از انجام نظارت در هر مرحله از کار، یک بار دیگر مطالب 
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مربوط به آن مرحله را با دقتِ مضاعف مرور کنند. به جهت مسئولیتهای وسیع و خطرات بالقوۀ حرفه نظارت، 
به مهندسان ناظر تازه کار توصیه می  شود علاوه بر مطالعۀ این کتاب، از راهنمائی ها و تجربیات مهندسان ناظری 
که چندین کار نظارت انجام داده اند، نیز استفاده نمایند. مهندسان ناظرِ باتجربه  تر نیز با مطالعۀ این کتاب پی به 
اختیارات گسترده  ای که قانون به آنها داده است و از آن بی  اطلاع بوده اند، خواهند برد و مسئولیتهای وسیعی که 
قانون بر دوش آنها گذاشته است را بهتر خواهند شناخت و قطعاً پس از خواندن این کتاب انجام وظایف نظارتی 
خود را به گونه ای تحول یافته و صدها بار بهتر و دقیقتر به انجام خواهند رسانید. با توجه به اینکه عموم مهندسان 
کید و تمرکز کتاب حاضر بر  ناظر حتی تازه  کاران، چند سالی تجربه در امور اجرائی و فنی ساختمان دارند، تأ
امور حقوقی حرفۀ نظارت، و روال اداری صحیح انجام دادن این امور است. چرا که بر اساس همان پژوهشهای 
حادثه  محور مذکور، نقطه ضعف اصلی مهندسان نه امور فنی و اجرائی، بلکه امور حقوقی و اداری ست. به همین 
جهت در تک  تک مراحل ساخت، امور حقوقی، و مسئولیتها و اختیارات مهندسان ناظر تشریح گردیده است. البته 
در موارد ضروری و در قسمتهائی که امور فنی و حقوقی در هم تنیده و تفکیک  ناپذیر بوده اند، امور فنی مهم و 
پرکاربرد در حرفۀ نظارت نیز توضیح داده شده است. نظر به اهمیت مقاومت ساختمانها در برابر زمین  لرزه، مواردی 
که در این زمینه لازم و ضروری بوده، نیز در حد امکان و به اختصار بیان شده است. در مجموع، حاصلِ مطالعۀ 
دقیق، و بکارگیری بجای نکات و مطالب این کتاب، کار نظارتی بی  دردسر برای مهندس ناظر و ساختمانی مقاوم 

و اصولی برای بهره  برداران خواهد بود.
در مورد نام انتخاب شده برای این کتاب ارائۀ توضیحی لازم است. از یک طرف مهندس ناظر قدرتمندترین 
و مؤثرترین عاملِ ساخت  وساز از دید قانون است و از طرف دیگر، مهندسان ناظرِ بسیاری، سالها بدون دانش و 
گاهی لازم در این حرفه فعالیت کرده اند و نه تنها تأثیر مثبتی در روند ساخت  وسازها نداشته اند بلکه در مواردی  آ
گاهی خود شده اند و یا دست کم در چشم سایر فعالان ساخت  وساز دیدگاهی منفی نسبت به  خود، قربانی ناآ
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مهندسان ناظر ایجاد کرده اند. در چنین شرایطی و با توجه به پژوهشهای بسیار ارزشمندی که صورت گرفته است 
و تحول عظیمی که انتشار نتایج این پژوهشهای ارزشمند در جامعۀ مهندسی و خصوصاً در میان مهندسان ناظر 
می  آید.  نظر  به  الزامات  از  بزرگ،  تحول  این  تحقق  برای  قهرمان  گونه  برساختن شخصیتی  آورد،  بوجود خواهد 
»مهندس ناظر خبره« قهرمانی ست که پول و مادیات برای او در اولویت نیست، از اجرای اصولی و صحیح 

کار بیشترین لذت را می  برد، رفتاری کاملًا حرفه ای و جدی، توأم با حس انسان دوستی و تفاهم دارد، و می  داند 

که با چنین ساختار شخصیتی و حرفه  ای، درآمد مکفی، حداقل چیزی ست که از کارش بدست خواهد آورد 
ناظر خبره  پاداشش خواهد بود. شخصیت مهندس  بهترین  او  از ساختمانِ تحت نظارت  بهره  برداران  و رضایت 
گاهی حرفه  ای و حقوقی بهره  مند می  گردند، ظهور نماید. آنها با  می  تواند در تک  تک مهندسان ناظری که از آ
تسلط بر مبانی حقوقی و مسئولیتها و اختیارات حرفۀ خود و بکار بستن صحیح و دقیق آن امور، و البته با در نظر 
داشتن مسئولیتهای اخلاقی و انسانی در قبال بهره  بردارانِ آیندۀ ساختمانها، هر یک تبدیل به قهرمانی نجات  بخش 
خواهند گردید. »مهندس ناظر خبره« به عنوان نام این کتاب انتخاب شده است تا مهندسینی که آن را مطالعه 
می  کنند همواره هدف تبدیل شدن از یک مهندس ناظر عادی به یک مهندس ناظر خبره را مدنظر داشته باشند. 
مطالعه  کنندگان به یاد داشته باشند که این کتاب اقتباس یا گردآوری و دسته  بندی مطالب از سایر مراجع و کتب 
نیست. بلکه مطالب این کتاب حاصل یک حرکت ریشه  دار و اخلاق  مدار در جامعۀ مهندسی ست. این کتاب 
حاصل پژوهش  هایی ست که از رنج  ها و دردهای جامعۀ مهندسی نشأت گرفته است. فلذا خوانندۀ این کتاب باید 
قدم را فراتر از یک مطالعۀ سطحی گذارد و این کتاب را به نیت ارتقاء شأن حرفه  ای خود مطالعه نماید و در هر 
ثانیه از فعالیت حرفه  ای خود به عنوان مهندس ناظر، مطالب کتاب را به کار بندد تا به جایگاه والا و اطمینان  بخش 
بر  تکیه  با  و  است  واقف  اختیارات خود  و  مسئولیتها  بر  خبره  ناظر  مهندس  یابد.  دست  خبره«  ناظر  »مهندس 
اختیارات قانونی خود با رفتاری جدی، حرفه  ای و با لحنی دوستانه کلیۀ جزئیات کار را کنترل می  کند و در زمان 
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بهره  برداری تا پایان عمر مفید ساختمان و حتی در هنگام وقوع زلزله، پایداری ساختمان را ضمانت می  کند. صد 
البته مهندسان ناظر خبره که به این درجه از پختگی رسیده باشند، با علم به مسئولیت سنگین کار و ریسک بالای 
حرفه، حقوق اجتماعی و منافع مالی خود را نیز در سایۀ حمایت و همبستگی صنفی از بازار ساخت  وساز استیفا 

می  نمایند.
توضیح پایانی در مورد کتاب حاضر آنکه این کتاب سعی در تشریح مهمترین و فوری  ترین و ضروری  ترین 
مطالب حرفۀ نظارت دارد که البته رعایت کامل همین موارد توسط مهندسان ناظر، صنعت ساخت  وساز شهری را 
متحول خواهد کرد و  کیفیت ساختمانها را دهها بار ارتقاء خواهد داد. توجه شود که به هیچ عنوان ادعائی مبنی 
بر کامل بودن و جامع بودن در این کتاب وجود ندارد و برای پوشش کامل کلیۀ مطالب و مسائلِ حرفۀ نظارت 
ساختمان، چه بسا دهها کتاب مفصل  تر از این، نیاز باشد. لذا به مهندسان ناظر علاقمند توصیه می  شود؛ علاوه بر 
مطالعه و بکارگیری نکات و مطالب این کتاب، معدود کتابهای دیگری که حول موضوع نظارت ساختمان در بازار 
نشر وجود دارد را نیز تهیه و مطالعه نمایند. این کتاب حتی تمام مطالب بدست آمده از پژوهشهای حادثه محور 
فوری  ترین  و  فقط ضروری  ترین  بلکه  نمی  دهد،  پوشش  نیز  را  انجام شده  میررضوی  مهندس  توسط جناب  که 
موارد قابل استفاده برای عموم مهندسان ناظر تدوین، تألیف و ارائه شده است. سایر مطالب استخراج شده از این 
پژوهشهای ارزشمند در صورت استقبال مهندسان گرامی از این اثر و در صورت توفیق و بقای عمر این حقیر، 
در آینده  ای نزدیک تألیف و تقدیم جامعۀ فرهیختۀ مهندسان ساختمان خواهد شد. بدون شک نقدها، نظرات و 
راهنمائی  های کلیه همکاران و اساتید حرفه  مند، مزید امتنان و موجب تقویت و شکوفائی هرچه بیشتر این حرکت 

جمعی خواهد بود. با امید اعتلای حرفۀ مهندسی و ارتقاء کیفیت ساختمانهای کشور.
ابوالفضل مشایخی  
شهریور ماه 139۶  

pa
rd
is
-e
lm
.i
r



خاستگاه کتابی که پیش روی شما ست، رنج و محنت است، اشک و خون جگرهای مهندسین مال باخته 
و زندگی سوخته، اما خود، اکسیر زندگی ست. نگذاشتیم رنج و محنت نابودشدگان پایمال شود. حاصل 1۵ سال 
پژوهش ما پیش روی شما ست. مجموعه ای مدون از آنچه باید بدانید تا »دچار« نشوید. این بار »دچار« عاشق 

نیست، مغروق دریای جهل است.
از حدود 1۵ سال پیش شاهد محکومیتهای شدید و خردکنندۀ اعضای سازمان نظام مهندسی ساختمان در 
محاکم قضائی و انتظامی بوده ایم، به طور گسترده از باب نظارت و بعضاً از باب طراحی و اجرا. به چشم خود از 
هم پاشیدگی زندگی ها را دیده ایم، زندان رفتن ها را، به قصاص محکوم شدن ها را، به پرداخت خسارت چند صد 
میلیون تومانی محکوم شدن و له شدن و هرگز برنخاستن ها را، و پاشیده شدن خانواده های مهندسین را!! به چشم 
دیدیم و در دل رنج کشیدیم که این جامعۀ وسیع پانصدهزار نفری کشور در برابر این همه آسیب چه بی پناه است! 

گاه است! چه آسیب پذیر رها شده است! چه ناآ
مسئولان و متولیان ساخت وساز در برابر ما احساس مسئولیت نکردند. برۀ مهندس ها را میان گرگِ حوادثِ 
گاهی لازم جهت پیشگیری رها کردند. ما اما این همه رنج را تاب نیاوردیم. تیغ دانش  غیرقابل پیش بینی، بدون آ
را به سنبادۀ پژوهش و تجربه صیقل دادیم. تحقیر شدیم. توبیخ شدیم. گفتند: »چه دیوانه مردمانی! دریا را با پیاله 
خالی می کنند!« اما این دیوانه مردمان، دریا را با پیاله خالی کردند. آنقدر کوشیدیم تا به کرانه های دریا رسیدیم. 
آموزش  مرکب  بر  و سوار  نیام کشیدیم  از  را  تیزمان  تیغ  را محیط کردیم.  مهندسین ساختمان  دریای حقوق  ما 
گاهی جامعۀ مهندسین رفتیم. گاهی حسرت خوردیم که چرا معوض مهندس شدن و پژوهیدن و  به جنگ ناآ
تدریس کردن، دکان دار ساده ای نشدیم و این همه رنج و محنت را بر خود هموار کردیم؟ اما آنچه ما را بر سر پا 
نگه داشت؛ چشمهایی بود که می توانست گریان شود و ما مانع شدیم، زندگی هایی بود که می توانست پاشیده شود 

دیباچه به قلم استاد کامیار میررضوی
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و ما مانع شدیم، سالهایی بود که می توانست در زندان بگذرد و ما مانع شدیم. این افکار نیروبخش انوار شوق را 
در دل می جهانید و باز می گفتیم: نباید تسلیم شویم.

به جهت فراگیر و پرخواستار بودن دنیای سایبری اقدام به تهیه فایلهای صوتی دوره های آموزشی و در اختیار 
گاهی  گذاشتن آن از طریق شبکه ها و رسانه های پرطرفدار اجتماعی کردیم تا شاید در این عمر کوتاه نوشداروی آ
را به گلوی تعداد بیشتری از مهندسین چکانیده باشیم. دیدیم سرانۀ مطالعه حتی در قشر مهندس هم کاهش قابل 
افتادن های  اما گیر  نبودیم.  قائل  برای کتاب  اولویتی  لذا  پنداشتیم کتاب بی خواستگار مانده است.  توجه دارد، 
را  ما  باز  امکان جستجوی سرفصلهای خاص،  و عدم  فایلهای صوتی  اطلاعات  انبوه  در شلوغی های  مهندسان 
به دامان پاک و شورانگیز کتاب بازگردانید. دیدیم هنوز رؤیت صفحات کتاب است که در روح نشاط ایجاد 

می کند. هنوز کتاب مرجع است و جستجو در سرفصلهایش زودتر مطلب را انتقال می دهد.
حسن حادثه آنکه دوست و همراه شریف آقای مهندس ابوالفضل مشایخی که از آغازین دوره های تدریس 
ناگفته های حرفۀ نظارت، در همایشها و جلسات، همواره حضوری فعال و مؤثر داشته اند، دست به انجام کاری 
ارزشمند زدند و حاصل کار خود را برای ارزیابی به اینجانب عرضه داشتند. طی جلسات متعددی که به خواندن 
و تصحیح کتاب »مهندس ناظر خبره« گذشت، این کتاب را اثری نفیس، معتبر و ضروری برای کلیۀ مهندسان 
ناظر ساختمانی یافتم. می توانم بگویم اکثریت قریب به اتفاق مطالب لازم و ضروری برای مهندسان ناظر که 
ن  با نثری روان و بیانی شیوا در این کتاب، مدوَّ در پژوهشها و دوره های آموزشی توسط اینجانب ارائه گردیده، 
شده است. اگرچه این کتاب تمامی مطالب دوره های حقوق مهندسی را پوشش نمی دهد، اما به گونه ای بسیار 
هوشمندانه و کاربردی تدوین و نگارش شده است که مهمترین و ضروری ترین نکات مورد نیاز مهندسان ناظر را 
در مجموعه ای نسبتاً کم حجم گرد آورده است. این مطالب برای مهندسان ناظری که فرصت حضور در دوره های 
مفصل حقوق مهندسی را نداشته  اند بسیار مفید و کارآمد خواهد بود و مهندسان عزیزی هم که در دوره های جامع 
حقوق مهندسی شرکت داشته اند می توانند برای مرور و یادآوری نکات در حین انجام وظایف نظارت ساختمان 
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بهرۀ کافی و وافی را از مطالب این  کتاب ببرند. قطعاً تورق کتاب در مقایسه با مراجعه به فایلهای صوتی، مهندسان 
بازخوانی  از  پس  رسانید.  خواهد  نیازشان  مورد  حرفه ایِ  و  حقوقی  اطلاعات  به  سریعتر  و  بهتر  چه  هر  را  ناظر 
پنج رشتۀ اصلی  ناظر در هر  برای مهندسین  استفاده  قابل  این کتاب آن را مفید، ضروری و  و تصحیح مطالب 
ساختمان اعم از عمران، معماری، برق، مکانیک و نقشه برداری تشخیص دادم. اگرچه مهندسین ناظر این پنج 
رشته همگی در موضوعات تخصصی خود متبحر و صاحب نظر اند، اما دانستنِ نکات حقوقیِ مبتنی بر حوادث و 

پرونده های پیش آمده، قطعاً در انجام صحیح وظایف نظارتی کمک شایانی به ایشان خواهد کرد. 

فی الحال که این سطور را می نگارم مهندسین بسیاری را می شناسم که گرفتار زندان و بازداشتگاه اند. ضرب 
آهنگ محکومیتها در شورای انتظامی آرام است و ویران نمی کند، اما در محاکم قضائی تار و پودها را از هم 
می دَرَد و زندگی ها را نابود می کند. امید دارم که در سالهای آینده، هنگامی که بر چاپهای بعدی این کتاب و 
ان شاءالله کتابهایی از این دست دیباچه می نویسم، هیچ مهندسی گرفتار زندان و دادگاه نباشد و هیچ مهندسی 

گاهی خود نگردد. محکوم ناآ
کامیار میررضوی

مهر ماه 139۶ 
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سخنی با خوانندگان کتاب

بی تردید تعالی علمی و فرهنگی کشور ،بازتاب میزان تفکری است که فرهیختگان در مقام عمل به منصه ظهور می رسانند 
و در این میان ، مهم تر و حساس تر از همه، رسالت عالمان و علم اندوزان می باشد . لذا یکی از مسئولیت های مهم مراکز 
فرهنگی ، نشر آثار علمی این عزیزان است . از اینرو انتشارات پردیس علم برآن است تا جهت ارتقاء سطح علمی و 
فرهنگی کشور به چاپ کتب مورد نظر اساتید و دانشجویان مبادرت نماید و عزیزانی که مایل به همکاری می باشند ،می 
توانند با شماره های انتشارات تماس حاصل نموده و یا از طریق ایمیل  SUPPORT@PARDIS-ELM.COM  با 

ما در تماس باشند .
با این امید که به واسطه استمرار فعالیت های انتشاراتی ، بتوان گامی در راه رشد و بالندگی فرهنگی کشور عزیزمان 

برداشت .
با سپاس از فرهیختگان و دوستداران علم 
انتشارات پردیس علم
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مهندس ناظر خبره 30

1-1- شخصیت و دیدگاه مهندس ناظر

کار نظارت در شــرایط در هم ریختۀ فعلی ساخت  وساز، کار بسیار دشواری ست. در این 

میانه، مهندسی که فقط با نیت کسب درآمد وارد این حرفه می شود، قطعاً به این دَر هم 

ریختگی خواهد افزود و در نهایت کوله  باری از عذاب وجدان نصیبش خواهد شد. او در 

پی توجیه غفلت و اهمال کاری خود تقصیر را بر گردن شرایط نامناسب بازار ساخت  وساز 

خواهد انداخت. اما این توجیه چیزی از مسئولیت وی نخواهد کاست. 

کســی که به عنوان مهندس ناظر قبول مســئولیت می  کند و می  خواهد که ناظری خبره 

باشد، از شرایط نامساعد ساخت  وساز به خوبی آگاه است. او می  داند که در این شرایط 

ناهنجار فقط مهندســان ناظر خبره و آگاه می  توانند نجات بخش این وضعیت آشــفته 

باشند.

مهندس ناظر خبره می داند که از نظر قانونی توان الزام کردن بساز بفروش به انجام کار 

صحیح و اصولی را دارد. او می  داند که برای انجام درســتِ کارِ نظارت، باید وقت کافی 

بــه این کار اختصاص دهد. او می  داند که اگر هدفش را خدمت به همنوعانش و انجام 

کار درست و اصولی قرار دهد درآمد خوبی نیز نصیبش خواهد شد، اما اگر هدفش فقط 

کسب درآمد باشد شکست و گرفتاری نصیبش می  شود.

پس اولین گام برای تبدیل شــدن به مهندس ناظر خبره تلقی درست از حرفۀ نظارت به 

عنوان کاری داوطلبانه و نجات  بخش، هدف گذاری برای خدمت به جامعه و بهره  برداران 

و اختصاص وقت کافی برای انجام کاری صحیح و اصولی ست. به یاد داشته باشید که 

اولین و مهمترین شاخصۀ مهندس ناظر خبره دیدگاه و شخصیت او ست.

1-2- ارزیابی کار نظارتِ ارجاع شده

در پیِ فعالیتهای صنفیِ عموم مهندسان، و تحولاتی که طی سالهای اخیر در سازمانهای 

نظام مهندســی رخ داده اســت، در حال حاضر کارهای نظارت در اکثر استانهای کشور 

توســط ســازمانهای نظام مهندسی به مهندسان ناظر ارجاع می  شــود. این امر ضامن 
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اســتقلالِ رأی و حفظ شأن مهندس ناظر است. اگرچه همواره نقدهایی بر نحوۀ ارجاع 

کار نظارت به سازمانهای نظام مهندسی وارد است، لکن اصل ارجاع کار در شرایط فعلی 

ساخت و ساز کشــور بهترین روش برای حفظ استقلال رأی و شأن مهندس ناظر خواهد 

بود.  

مهندس ناظر پس از اطلاع از کار ارجاع شــده، در صورت مورد قبول بودن متراژ و محل 

کار، قبل از تأیید، بهتر است تلفن مالک را از کارتابل خود بردارد و پس از تماس با او و 

بازدید از محل ملک، و اطلاع از عمق خاکبرداری، وضعیت ساختمانهای مجاور، وضعیت 

محل، و شــخصیت و طرز فکر مالک، تخمینــی نزدیک به واقع از میزان زمان مورد نیاز 

و ســختی  های به انجام رسانیدن آن کار، به دســت آورد. مهندس ناظر بر اساس این 

تخمین و شــناختی که از توانایی  های خود دارد، تصمیم می گیرد که آیا کار را تأیید کند 

یا خیر. باید توجه داشت که یک کار نظارت دردسرزا تمام شئون زندگی مهندس ناظر را 

تحت تاثیر قرار خواهد داد.

1-3- متن قرارداد نظارت و شناسائی طرف قرارداد

ســابق بر این، که کارهای نظارت شــهر تهران و سایر شهرها توســط سازمانهای نظام 

مهندسی ارجاع نمی شد، معمولاً قراردادی هم فی مابین ناظر و مالک امضاء نمی  گردید. 

در ایــن حالت به هنگام بــروز اختلاف بین مالک و ناظر، رســیدگی و حل و فصل آن 

بسیار مشکل و دردسرزا می  شد. علت آن هم نبود مبنای مکتوبی برای قضاوت بود. اما 

از زمانی که کار نظارت توســط ســازمان نظام مهندسی ارجاع می  شود، طرفین ملزم به 

امضای قرارداد و سپس ثبت آن در سامانۀ شهرداری و نظام مهندسی هستند. سازمان 

نظام مهندســی اســتان تهران قراردادی را به صورت قرارداد تیپ)همسان( نظارت در 

وبســایت خود قرار داده است که در استان تهران معمولاً همان نمونه، دانلود و چاپ و 

امضاء می  گردد. 
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با توجه به اختلافاتی که در حین کار بین مالک و ناظر پیش آمده اســت و پرونده هایی 

که در این زمینه وجود دارد پیشنهاد می  شود؛ مهندسین ناظر قرارداد پیشنهادی سازمان 

استان تهران را به دقت مطالعه نمایند. این قرارداد شامل 10 ماده است که موارد مفیدی 

را در بر دارد. از آن جمله اســت؛ موضوع قرارداد، مدت قرارداد، تعهداتِ طرفین قرارداد، 

نحوه تمدید قرارداد، شرایط فسخ قرارداد و تعیین داور و حل اختلاف در قرارداد. باید در 

نظر داشت که قرارداد تیپ سازمان وحی مُنزل نیست و به عنوان یک قرارداد پیشنهادی 

مطرح است. این قرارداد البته قرارداد مناسب و قابل اتکایی ست. امّا هستند مهندسین 

ناظری که بر اســاس تجربه خود و یا مشــاوره با افراد خبره مــواردی را به این قرارداد 

اضافه یا از آن کم می نمایند تا در حین کار با حداقل مشــکل روبرو شوند و یا در صورت 

بروز اختلاف در کمترین زمان توافق حاصل شــود. شرایط تمدید، حل اختلاف و تعیین 

یا عدم تعیین داور برای قرارداد از مهمترین و حساسترین نکات قرارداد نظارت هستند. 

به همین خاطر، بســیاری از اشــخاص حقوقی عضو نظام مهندسی )شرکتهای مشاور( 

با توجه به مبالغ بالای پروژه  های نظارتی خود از مشــاورۀ وکلای خبره و یا مهندســین 

متخصص در امور قراردادها بهره می  برند.

بررســی دقیق قرارداد نظارت و تشــریح چگونگی تنظیم یک قــرارداد کامل و بی  نقص 

خود بحثی ســت مفصل و در این مقال نمی  گنجد. تنها به این نکته مهم اشاره می شود 

که در صورت تغییر مواد و بندهای قراردادِ تیپ ســازمان نباید اســناد بالادستی نقض 

شــود. به بیــان دیگر قــرارداد نظارت نمی توانــد تعهدی یا حکمی بر خــلاف قوانین 

و مقــررات جاری کشــور از جمله قانون مدنی، قانــون کار، قانون شــهرداریها، قانون 

نظام مهندســی ، مقررات ملی ســاختمان و غیره در بر داشــته باشــد. نمونه قرارداد 

نظارت پیشــنهادی ســازمان نظام مهندســی اســتان تهران در پیوســت 1 این کتاب 

قرار داده شــده اســت. توجه شــود که این قرارداد مربوط به کارهای تک ناظره است 

و ســازمان نظام مهندسی ســاختمان اســتان تهران قرارداد دیگری نیز برای کارهای 

4ناظره طراحی نموده   اســت که در وبســایت این ســازمان قابل دسترســی ســت.   
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پــس از آمــاده کردن متن قــرارداد نظــارت، نوبت به امضــای قرارداد می  رســد. از 

مهمتریــن مقدماتِ امضای قــرارداد نظارت، شناســائی طرف قرارداد نظارت اســت. 

بســیاری از مهندسان ناظر در ســالهای گذشــته، به دلیل عدم شناسائی درستِ طرف 

قــرارداد نظــارت به دردســرهای بزرگی افتــاده انــد. کمترین این دردســرها مجبور 

شــدنِ مهندس بــه تعطیل کردن تمــام فعالیتهــای زندگی اش، و رفــت و آمد تمام 

وقــت به ادارات مختلف بوده اســت. رفت و آمدهای طاقت فرســا برای حل و فصل 

دردســرهایی که مهنــدس ناظر هیچ نقشــی در بوجود آمدن آنها نداشــته اســت. 

اما بــرای جلوگیــری از دردســرهای جانبی حرفۀ نظــارت، بر مهنــدس ناظر واجب 

اســت طرف قرارداد خود را به درســتی احراز هویت نماید. این امــر در مورد املاکی 

کــه مالــکان متعدد دارنــد یا مالــک حقوقی )یعنی مالک شــخص حقوقی باشــد، 

شــرکت یا ســازمان یا ارگانی باشــد( دارنــد اهمیت فوق العــاده ای پیــدا می  کند. 

البته در مورد املاک عادی هم که عمدتاً با قرارداد مشــارکت در ســاخت به شــخص 

دیگــری واگذار می  شــوند، اهمیت زیادی دارد. چه بســا در مــوارد پیچیده، مهندس 

ناظــر مجبور شــود برای عقد قــرارداد نظارت از مشــاوره یک وکیل اســتفاده نماید.

طرف قرارداد نظارت ممکن است مالک زمین، یا شریک در تملّک زمین، یا مشارکت کننده 

در ساخت، یا شخصی باشد که فقط برای انجام امور اداری از طرف مالک به او وکالت داده 

شده است. هر کدام از موارد که باشد مهندس ناظر برای اطمینان از ضمانت اجرائی قرارداد 

باید طرف مقابل خود را شناسائی و مدارک و مستندات مربوطه را از وی مطالبه نماید.

بــرای احزار هویــت، مالک زمین باید یک نســخه کپی برابر اصــل از کارت ملی خود 

و ســند زمین به ناظر تســلیم نماید. شــریک در مالکیت زمین، باید یک نسخه کپی 

برابــر اصل از کارت ملی خود و ســند زمین و وکالتنامه از کلیه مالکان به ناظر تســلیم 

نماید. مشــارکت کننده در ساخت، باید یک نســخه کپی برابر اصل از کارت ملی خود، 

ســند زمین، وکالتنامه از مالکان زمین و قرارداد مشــارکت در ســاخت به ناظر تسلیم 
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نمایــد. در حالتی کــه فرد فقط وکیل و کارپرداز باشــد بهتر اســت ناظــر از امضای 

قــرارداد بــا وی خودداری نمایــد و تقاضای حضــور مالک یا ذینفع اصلی را داشــته 

باشــد. در مواردی که کارفرما شــخص حقوقی باشد توصیه می شــود با مشاوره وکیل 

یا افراد مســلط به مباحــث حقوقی مقدمات احــراز هویت و قــرارداد فراهم گردد.

مهندس ناظر خبره از ابتدای کار نظارت، قدم خود را محکم بر می دارد و با گامهای لرزان 

به اســتقبالِ کارِ پر مخاطرۀ نظارت نمی  رود. یکی از مهمترین گامهای کار نظارت که باید 

محکم برداشــته شــود، احزار هویت مالک )کارفرما( یا طرف قرارداد نظارت است. این 

مرحله باید دقیق، درست و بدون رو در بایستی به انجام برسد.

1-4- تشریفات امضای قرارداد و برگ تعهد نظارت 

وضعیت حرف شــنوی مالک از ناظر در همین ابتدای کار و زمان امضای قرارداد تعیین 

می  گردد. اگر مهندس ناظر بتواند تشــریفات امضای قرارداد را مطابق خواست خود به 

مالک القاء کند، در ادامۀ کار نیز می  تواند عنان کار را تحت اختیار داشــته باشــد. لکن 

چنانچه تشریفات امضای قرارداد مطابق خواستۀ ناظر پیش نرود در ادامۀ کار نیز امیدی 

به تسلط مهندس ناظر بر اجرای پروژه نمی توان داشت.

مگر امضای قرارداد نظارت، قراردادی بین  المللی ست که لفظ »تشریفات امضای قرارداد« 

برای آن اســتفاده می شود؟ در پاسخ باید گفت خیر، قرارداد بین  المللی نیست، اما باید 

دانســت ارزش کار هر حرفه  ای و هر صنفی را خودِ شــاغلان آن صنف تعیین می  کنند. 

اگر مهندســان ناظر ارزشی برای امضای قرارداد خود قائل نباشند، قطعاً بساز بفروش و 

شهرداری و دیگران آنها را لگدمال خواهند کرد و هر خفّتی را به ایشان تحمیل خواهند 

نمود. بنابراین مهندس ناظــر خبره با تعیین ترتیب و مبالاتی خاص، در هنگام امضای 

قرارداد نظارت، هم ارزش کار خود را بالا می  برد و هم از صدمات حقوقی ناشــی از نقص 

مدارک در امان می  ماند.
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پیش از تعییــن زمان و مکان امضای قرارداد، بهتر اســت مهنــدس ناظر از وضعیت 

متقاضی برگ تعهد نظارت اطلاع دقیق کســب کند. پس از مشخص شدن وضعیت و 

سِمَت کسی که خواهان برگ تعهد نظارت و امضای قرارداد با ناظر است، ناظر می  تواند 

مطابق شرایط گفته شده در بند قبل، مدارک مربوطه را از وی طلب نماید. ناظر می تواند 

قبل از دیدار با شخص متقاضی از او بخواهد مدارک مربوطه را از طریق فکس یا ایمیل 

و امثالهم به رویت وی برســاند تا پس از مطالعۀ آنها قــرارداد را آماده و محل و زمان 

امضای قرارداد را تعیین نماید.

محــل امضای قــرارداد می تواند یک دفترخانه اســناد رسمی باشــد. چــرا که پس از 

امضای قرارداد، برگ تعهد نظارت می بایســت در دفتر اســناد رســمی گواهی امضاء 

گــردد. مهنــدس ناظر پــس از دریافت و مطالعــۀ مدارک زمین و شــخص متقاضی 

و احراز هویت و سِــمَت وی، دو نســخه قرارداد را جهت مطالعــه و امضاء در اختیار 

وی قرار می دهد. شــخص متقاضــی )مالک یا نماینده او( می بایســت تمام صفحات 

قــرارداد را پس از مطالعه امضاء نمایــد. امضای متقاضی باید شــامل 4 مورد؛ نام و 

نام خانوادگی، امضاء، تاریخ و اثر انگشــت باشــد. پس از او نوبــت به مهندس ناظر 

می  رسد تا تمام صفحات قرارداد را مهر و امضاء نماید البته همراه با درج تاریخ آن روز. 

پس از امضای قرارداد ناظر دو نســخه قرارداد را نزد خود نگاه می  دارد تا برای ثبت به 

دبیرخانه شــهرداری ارائه نماید. مشخصات طرفین قرارداد در برگ تعهد نظارت توسط 

آنها پر می  شود و جهت گواهی امضاء به مسئول دفتر اسناد رسمی ارائه می  گردد. مدارک 

لازم جهــت گواهی امضاء؛ اصل شناســنامه و کارت ملی طرفین و اصل ســند زمین و 

وکالتنامه )در صورت وجود( خواهد بود. پس از انجام گواهی امضاء، مهندس یک نسخه 

کپــی از برگ تعهد نظارت نزد خود نگه می  دارد و اصل بــرگ تعهد نظارت را به متقاضی 

تحویل می  دهد.
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قــرارداد امضاء شــده می بایســت در دبیرخانۀ شــهرداری مربوط بــه آن ملک ثبت 

گــردد. لذا مهنــدس ناظر بــه همراه متقاضــی، پس از امضــای قــرارداد و گواهی 

امضــای بــرگ تعهد نظــارت به شــهرداری جهــت ثبت قــرارداد نظــارت مراجعه 

می  نماینــد. پس از ثبت قرارداد، ناظر یک نســخه قــرارداد ممهور به مهــر دبیرخانه 

شــهرداری را نــزد خود نگاه مــی  دارد و یک نســخه را نیــز به متقاضــی می  دهد.

در مورد کارهای نظارت 4ناظره و یا در برخی شهرســتانها 5ناظره توصیه می  شود کلیه 

ناظرین به طور جداگانه با شــخص متقاضی قــرارداد امضاء نمایند و هر یک از ناظران 

شــامل عمران، معماری، برق، مکانیک و در صورت وجود نقشه برداری، یک نسخه اصل 

قراردادی که با مالک امضاء کرده اند نزد خود نگه دارند و یک نسخۀ دیگر از اصل قرارداد 

امضاء شده را در اختیار شخص متقاضی قرار دهند. در ادامۀ کار وظیفۀ هماهنگی بین 

مهندسان ناظر بر عهدۀ ناظر هماهنگ کننده است که در فصلهای بعد تشریح می  گردد. 

نهایتــاً در اتمام مرحلۀ امضای قرارداد نظارت، مهندس ناظر می بایســت مدارک ذیل را 

برای نگهداری در بایگانی کار نظارت خود داشته باشد؛

مدارک مالکیت زمین)کپی برابر اصل سند(  

مدارک هویتی متقاضی دریافت پروانه ســاختمانی )کپــی برابر اصل کارت ملی و   

وکالتنامه(

یک نسخه قرارداد نظارت امضاء شده ممهور به مهر شهرداری  

یک نسخه کپی از برگ تعهد نظارت گواهی امضاء شده    

مراحل فوق روال کلی جاری در ســطح کشــور اســت. جزئیات روال اداری با توجه به 

سلیقۀ شهرداری مربوطه ممکن است در شهرهای مختلف و یا مناطق مختلف یک شهر 

تفاوتهایی داشــته باشد. به عنوان مثال در تهران کارهای ثبت قرارداد به جای دبیرخانۀ 

شهرداری در دفاتر خدمات الکترونیک شهر انجام می  پذیرد. و یا در برخی شهرها ممکن 

اســت شــهرداری نیازی به گواهی امضای برگ تعهد نظارت نبیند و امضای طرفین را 
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37پیش از شروع عملیات ساختمانی

بدون ثبت در دفترخانه اســناد رســمی بپذیرد. به هر ترتیب و در هر شــهری، توصیه 

می شود مهندس ناظر یک نسخه از قرارداد نظارت امضاء شده و یک نسخه کپی از برگ 

تعهد نظارتی که مهر و امضا کرده است را به همراه سایر مدارک شمرده شده در بالا، در 

بایگانی خود نگهداری نماید. 

1-5- مهر و امضای چک لیستها

بسیار پیش می  آید که شخص متقاضی کوهی از نقشه  ها و چک  لیست  ها و تعهدنامه  ها 

را پیش روی مهندس ناظر می گذارد تا مهر و امضا کند. استدلال متقاضی این است که؛ 

»شهرداری گفته اینها باید توســط ناظر مهر و امضاء شود«. بسیاری از مهندسین ناظر 

بی  تجربه نیز به سرعت شروع به مهر و امضای آن اسناد می کنند.

مهندسین ناظر گرامی باید توجه داشته باشند که هر کدام از این مهر و امضاء  ها می تواند 

تعهدات ســنگینی برای ایشان ایجاد نماید. لذا عاقلانه  تر آن است که در صورت ارائۀ هر 

گونــه کاغذی از طرف متقاضی برای مهر و امضاء، مهندس ناظر محتویات کاغذ مربوطه 

را به دقت مطالعه نماید و در صورتی که آن کاغذ حاوی اطلاعات ناقص، یا نادرســت، 

و یا هرگونه تعهد فراتر از مســئولیت های نظارتی وی بــود از امضای آن امتناع نماید.

 در مورد چک  لیســتهایی که مرتبط با مســئولیت نظارتی وی باشــد و در صورتی که 

اطلاعات وارد شــده صحیح باشــد مهندس ناظر این جمله را می  نویسد و زیر آن مهر و 

امضاء می نماید. »ابلاغ و رؤیت گردید«. این جمله یعنی مهر و امضای مهندس ناظر به 

معنی تأیید وی نیست، بلکه فقط به رؤیت وی رسیده است.

برگــی تحت عنوان برگ تعهد مالک و ناظــر در برخی مناطق تهران به همراه برگ تعهد 

نظارت از سوی شهرداری ارائه می گردد. محتویات این برگ همان موارد و تعهدات مالک 

و ناظر مندرج در پروانه ســاختمانی ست. گرچه گواهی امضای آن مسئولیتی اضافه بر 

قانون برای مهندس و مالک ایجاد نمی  نماید لکن شــهرداری گواهی امضای این برگ را 

نیز مانند برگ تعهد نظارت اجباری کرده اســت. در این مورد جا دارد مســئولان محترم 
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نظام مهندسی تهران مکاتبات و پیگیری های لازم برای حذف این کاغذ بازی غیرضروری 

که شامل هزینه  ای اضافه برای مالک و ناظر است را در دستورکار خود قرار دهند.

مهندس ناظــر خبره می داند که مهر و امضای بی قید و شــرط مدارکی کــه به وی ارائه 

می  شــود، عین خامی و ناشــی  گری ســت. از دید قانون مهر و امضای یک مهندس با 

امضای یک فرد عادی تفاوتهای زیادی دارد و به همین نسبت مسئولیتهای سنگینی نیز 

برای او در بر خواهد داشت. لذا مهندس ناظر خبره ارزش مهر و امضای خود را می داند 

و قبل از مهر و امضای هر کاغذی دقیقاً آن را مطالعه می  کند و در صورت تأیید، شرایط 

خاصی برای انجام مهر و امضاء تعیین می  نماید.

تعدادی از این گونه چک  لیستها که شهرداری تهران مالک را ملزم به گرفتن مهر و امضای 

ناظر برای آنها می  نمود، عبارت بودند از؛ چک  لیســت مبحث19 و چک  لیست بارگذاری. 

طی پیگیری  های گروهی از مهندسین نامه  هایی از سوی شهرداری تهران صادر گردید که 

ایــن الزام را منتفی گردانید. اگرچه علی رغم ابلاغ این نامه  ها همچنان در برخی مناطق 

شــهرداری تهران، مهندسان ناظر را ملزم به مهر و امضای این چک  لیست  ها می  نمایند. 

تصاویر این نامه ها در انتهای کتاب، پیوســت 2 قرارداده شــده است. مهندسان ناظر 

گرامی می  توانند با اســتناد بــه این نامه  ها از مهر و امضای چک  لیســتهای نامرتبط با 

وظایف نظارتی  شان خودداری نمایند. 

1-6- لزوم رصد زمان صدور پروانه

مســئولیت مهندس ناظر از لحظۀ صدور پروانۀ تخریب و نوســازی ســاختمان، آغاز 

می گــردد. به همین دلیل وی باید تمرکز ویژه ای بر روی زمان صدور پروانه داشــته 

باشــد. راههای مختلفی برای اطلاع از زمان صدور پروانه وجود دارد. تماس متناوب 

بــا مالــک )متقاضی( یکی از این راهها ســت. به این ترتیب کــه مهندس ناظر هر 

هفته دو یا ســه مرتبه با مالک )متقاضی( تماس بگیرد و از وضعیت پرونده بپرسد. 

راه دیگر مراجعۀ متناوب به ســامانۀ مهندسین ناظر اســت. در این سامانۀ اینترنتی 
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مهنــدس ناظر با مراجعه به کارتابل خود می  توانــد از زمان صدور پروانه آگاه گردد. 

این ســامانه در شهرداری برخی شهرها از جمله تهران فعال است. 

اگرچــه پیش از صــدور پروانه، مهندس ناظر مســئولیتی ندارد امــا در یک حالت 

خاص ممکن اســت گرفتار شــود. حالتی که در پروژه های متعدد تکرار شده است و 

مهندســان ناظر از یک سوراخ چندین بار گَزیده شده اند و این حالت خاص همچنان 

از مهندسان ناظر قربانی می  گیرد.

این حالت خاص به ترتیب ذیل رخ می  دهد. مالک قبل از صدور پروانه، عملیات تخریب 

را شروع می کند و کار خود را پیش می  برد. در اثنای کار و پس از مدتی پروانه نیز صادر 

می  گردد. گاهی در لحظه  ای که پروانه صادر می  شــود، کار در مرحلۀ گودبرداری ســت. 

مهندس ناظر هم به خواب خرگوشــی فرو رفته که مســئولیت وی از زمان صدور پروانه 

است، و هنوز کسی به او نگفته که پروانه صادر شده است.

در این زمان اگر حادثه ای مثل ریزش گود یا مشابه آن رخ دهد، کارشناس دادگستری 

نمی تواند تشــخیص دهد که مالک قبل از صدور پروانه، شروع به کار کرده یا بعد از آن 

و اینکه آیا به مهندس ناظر اطلاع داده است یا خیر. در هر حالتی چون فرض بر نظارت 

مستمر است و حادثه نیز بعد از صدور پروانه رخ داده است، در محاکم قضائی، درصدی 

سهم تقصیر به مهندس ناظر تعلق می گیرد.

برای اجتنــاب از عواقب گَزندۀ این حالت خاص، مهندس ناظر باید با دقت تمام، زمان 

صدور پروانه را رصد کند. روش این کار بســتگی به تشــخیص ناظــر دارد که از طریق 

ســامانه، و یا تماس با مالک، و یا مراجعۀ حضوری به ملک مورد نظارت، می خواهد از 

زمان صدور پروانه و احیاناً شروع عملیات آگاه شود.

1-7- مشاوره به مالک پیش از صدور پروانه

اجرائی نبودن نقشــه  ها خصوصاً نقشه  های سازه یکی از دلایل اصلی مشاجرات ناظر و 

مالک در هنگام اجرای پروژه اســت. پیشگیری از این مشاجرات راه حل بسیار ساده  ای 
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دارد که اگر به موقع انجام شود کارساز خواهد بود. راه حل، بررسی دقیق نقشه ها توسط 

ناظر یا ناظرین، پیش از صدور پروانه اســت. مهنــدس ناظر می  تواند از مالک بخواهد 

نقشــه  های معماری و ســازه را پس از تأیید و مهر و امضای مهندسان طراح مربوطه و 

پیش از صدور پروانه به رؤیت او نیز برساند تا ایرادات اجرائی آن را استخراج کند.

تجربۀ مهندســان ناظر خبره نشــان می  دهد که مالکین از این پیشنهاد ناظر به شدت 

اســتقبال می  کنند. در صورتی که مهندس ناظر به درســتی برای مالک توضیح دهد که 

همواره ایراداتی در نقشــه ها وجود دارند که ممکن است در هنگام اجرا کار را هفته ها 

متوقف کند و یا به تأخیر اندازد و یا برای پیمانکاران مربوطه صعوبت ایجاد کند و نهایتاً 

کار را بــا قیمــت بالاتر و کیفیت کمتر به مالک تحمیل کند، مالک از این بررســی اولیه 

مشتاقانه استقبال خواهد کرد.

البته این بررسی نیازمند تجربه بالا در امر نظارت و فعالیت حرفه  ای در حوزۀ ساخت و ساز 

شهری است و چه بسا مهندســان تازه کار، توانائی لازم را هنوز کسب نکرده باشند. به 

این همکاران گرامی توصیه می شــود برای بررسی، از همفکری همکاران باتجربه  تر خود 

بهره گیرند. از جمله ایرادات احتمالی نقشــه  ها می  توان به ناهمخوانی تیرها در اطراف 

راه  پله و چاله آسانســور اشاره کرد که در حین اجرا تیر را از آکس خارج و یا عرض آن را 

کمتر اجرا می کنند. این مورد و موارد مشابه دیگری که در اکثر ساختمانها تکرار می  شود 

با بررسی اولیه نقشه ها و ارجاع نقشه به مهندسان طراح کاملاً قابل پیشگیری ست.

فراموش نشــود چون دفاتر طراحی تا قبل از صدور پروانه با مالک تسویه حساب نکرده 

اند، چنین مواردی را به سرعت رفع و اصلاح می  نمایند. اما پس از صدور پروانه هرگونه 

اعمال تغییر در نقشه  ها بسیار سخت خواهد بود. در نتیجه در هنگام اجرا یا ناظر مجبور 

به تن دادن به اصرارهای مالک و پیمانکاران خواهد شد و یا اعمال این تغییرات جزئی 

موجب تشنج و درگیری مالک و ناظر خواهد گردید.
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1-8- درک اهمیت بیمه مسئولیت حرفه ای مهندس ناظر

بیمۀ مسئولیت مهندســی از جمله مهمترین و در عین حال ناشناخته  ترین الزامات حرفۀ 

مهندسی ست. با توجه به تلقی قانونی که در تمام جوامع نسبت به حرفۀ مهندسی وجود 

دارد و همینطور ذات فعالیتهای مهندســی می  توان نتیجه گیری کرد که حرفۀ مهندســی 

از جملۀ پرمســئولیت  ترین و پرریسک  ترینِ حرفه  ها ســت. در میان شاخه های مختلف 

مهندســی، مهندسان ساختمان میزان ریســک بالاتری را می  پذیرند. چرا که هیچ یک از 

شاخه های مهندسی به اندازۀ ساختمان فعالیتهای گسترده و گوناگونی را در بر نمی گیرند.

مهندســان ناظر در میان سایر حرفه  مندانِ حوزۀ ساختمان ریســک بالاتری را به جان 

می  خرند. چرا که علی رغم دخالت حداقلی در امور اجرائی، تا پایان عمر مفید ســاختمان 

ضمانت آن را برعهده خواهند داشــت. علاوه بر این در قوانین ساخت و ساز کشور برای 

مهندسان ناظر نقشی محوری در نظر گرفته شده است. در قوانین و مقررات ساختمانی 

اختیارات بسیار وسیعی به مهندسان ناظر داده شده است. به نحوی که مهندسان ناظر 

در صورت آگاهی از اختیارات خود، و در صورت همبســتگی و وحدت رویه، به ســادگی 

می  توانند روند ساخت و ساز را دگرگون کنند و بهبود بخشند.

اختیارات وسیع مهندسان ناظر طبعاً مســئولیتهای فوق العاده  ای را نیز بر دوش ایشان 

می  گذارد. کلیه حوادث و خســارات مالی و جانی آنها که عوامل کارگاه و اشخاص خارج 

از کارگاه را تحــت تاثیر قرار می  دهد، و همچنین کلیــه حوادثی که در دورۀ بهره برداری 

ایجاد خســارت می  کند، در صورت تشــکیل پروندۀ قضائی، پای مهندس ناظر را نیز به 

دادگاه خواهد کشانید. از جمله حوادث حین اجرا می  توان به؛ حوادث تخریب، حوادث 

گودبرداری، ســقوط یا برق  گرفتگی کارگران، ســقوط مصالح بر روی کارگران، عابران و 

خودروها، حوادث کار با دســتگاهها و گازگرفتگی در اتاقهای اسکان کارگری اشاره کرد. 

نشست ساختمان، سقوط سنگ نما بر روی عابران، سقوط ساکنین )به دلایل مختلف از 

جمله لق بودن نرده ها(، برق گرفتگی و گازگرفتگی ساکنین )مرگ خاموش( و آتش  سوزی 

ساختمان نیز نمونه هایی از حوادث دورۀ بهره برداری هستند.
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در پرونده های حوادث بجز استثنائاتی که مهندس ناظر بیش از 50 درصد مقصر شناخته 

شده است، معمولاً سهم تقصیر ناظر حدود 10 تا 20 درصد است. اما همین درصد سهم تقصیر 

هم در بسیاری موارد، مهندس ناظر را از زندگی ساقط کرده است و زندگی خانوادگی او را 

فروپاشیده است. بنابراین عقل سلیم حکم می کند در کار پر مخاطره  ای مثل نظارت همواره 

بخشی از درآمد را نادیده بگیریم و آن را به خرید بیمه نامۀ مسئولیت اختصاص دهیم تا 

در روز حادثه مجبور به پرداخت تمام آن درآمدها، به علاوۀ سایر منابع مالی خود نشویم.

مهندس ناظر خبره همواره خرید بیمۀ مسئولیت حرفه  ای را یکی از بَدیهیّات حرفۀ خود 

می داند. البته بررسی و خرید بیمۀ مسئولیت مهندسی نیازمند اطلاعات و مهارت ویژه  ای 

است که در بند بعدی به آن پرداخته خواهد شد.

1-9- نکات مهم بیمه  نامۀ مسئولیت حرفه  ای مهندس ناظر

درک لــزوم و اهمیت خرید بیمه  نامۀ مســئولیت خود گام بزرگی ســت. بســیاری از 

مهندســان ناظر که چه بســا ســابقۀ زیادی هم در ایــن حرفه دارند، متأســفانه پی 

بــه اهمیت بیمه  نامۀ مســئولیت نبرده انــد و از خریدِ آن امتنــاع می  ورزند و ترجیح 

می  دهنــد بدون بیمه کار کنند. امید اســت که حادثه ای برای این دســته از همکاران 

رخ ندهــد، امــا در صــورت بــروز حادثه زندگی ایشــان بــه چالش بزرگــی خواهد 

افتــاد. پــس از درک اهمیت خرید بیمه نامۀ مســئولیت، نوبت بــه آگاهی از کیفیت 

)پوششــهای شــرایط خصوصــی( و نــکات بیمه نامۀ مســئولیت نظارت می  رســد.

باید دانســت کار کردن بدون بیمه بسیار بهتر از کار کردن با بیمه نامۀ ناقص و نامعتبر 

اســت. بنابراین آگاهی از نکات مهم یک بیمه نامۀ خوب و کامل، اهمیت بسزائی دارد. 

برای خرید یک بیمه نامۀ کامل و کارآمد ابتدا باید شــرکتها و نمایندگی  هایی که به طور 

تخصصی روی بیمه  های مســئولیت مهندسی کار می  کنند را شناسائی کرد. این شرکتها 

و نمایندگی  هــا با توجه به اینکه به صورت تخصصی بر روی بیمه  نامه  های مســئولیت 

کار می  کنند، با حق بیمۀ کمتر، شــرایط و پوششــهای بهتری ارائه می  کنند. از طرفی با 
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توجه به اهمیت اعتبار در جامعۀ مهندســی، این شرکتها و نمایندگی  ها به هنگام حادثه 

و پرداخت خســارت بیشترین تلاش را برای پرداخت هرچه سریعتر و کاملتر خسارت به 

مهندس انجام می دهند. شناســائی این نوع شرکتها و نمایندگی  ها کار سختی نیست. 

راه ســاده این شناسائی پرس و جو از سایر همکاران و تشکلهای مهندسی فعال در این 

زمینه است.

پس از شناســائی شــرکتها و نمایندگی  های معتبرِ بیمۀ مســئولیت مهندســی نوبت 

به مقایســۀ شــرایط پوششــهای بیمه  نامه  های آنها می  رســد. برای این کار شــرکت 

یــا نمایندگی بیمه می  بایســت نمونــۀ بیمه نامۀ صــادر شــده را در اختیار مهندس 

قــرار دهــد تا بــا مطالعۀ آن امــکان مقایســه چند نــوع بیمه  نامه بــرای مهندس 

بوجــود آید. قولهــا و تعهدات شــفاهی در هنــگام خریــد بیمه  نامه هیچ ارزشــی 

نــدارد، بلکــه فقط باید جمــلات متن بیمه  نامه را مورد بررســی و مقایســه قرار داد.

موارد و عبارات مهم بیمه  نامه  های مسئولیت حرفه ای مهندس ناظر، به شرح ذیل است:

در موضوع بیمه  نامه ذکر می شود؛ مســئولیت مدنی مهندس در قبال مالک و ساکنین، 

کارکنان و کارگران پروژه ســاختمانی و اشخاص ثالث، بدین معنی که چنانچه در نتیجۀ 

سهل انگاری، قصور، غفلت، خطا و یا اشتباه حرفه  ای بیمه  گزار، خسارتی به افراد فوق و یا 

تأسیسات شهری در کلیه پروژه  های تحت نظارت وی، وارد آید و بیمه  گزار مقصر شناخته 

شود، بیمه  گر )شرکت بیمه( متعهد به پرداخت خسارت خواهد بود.

تعداد دیات، میزان هزینه پزشکی، سقف خسارت مالی، تعداد حوادث تحت پوشش و 

سقف خسارت در طول مدت بیمه از موارد مهم و تعیین کننده در بیمه  نامه است.

فرانشــیز؛ در برخی بیمه نامه ها شرکت بیمه درصدی از خســارت را پرداخت می  کند و 

درصدی را برعهدۀ شــخص بیمه گزار قرار می  دهد. به درصد پرداختی بیمه گزار)مهندس( 

فرانشیز گفته می  شود. در بیمه  های مســئولیت مهندسان ناظر پرداخت دیات فرانشیز 

ندارد اما خســارات مالی و هزینه های پزشکی معمولاً 10 درصد فرانشیز دارد. شرکتهای 
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بیمه ممکن است در جهت رقابت با یکدیگر فرانشیز را کلاً حذف نمایند.

مهمترین بخش بیمه  نامه پوششها و تعهداتی ست که در آن ذکر می  گردد. برای آگاهی 

از بهترین و کاملترین پوششــهای بیمه  های مســئولیت مهندســی یک آشنائی کلی با 

ساختار بیمه  نامه الزامی ست.

بیمه  نامه نوعی قرارداد بین بیمه  گر )شرکت بیمه( و بیمه  گزار )در اینجا شخص مهندس( است 

که بر اساس قانون بیمه مصوب سال 1316 منعقد می  گردد. این قرارداد تشکیل شده از چهار 

قسمت اصلی؛ قسمت اول مشــخصات بیمه  گر و بیمه  گزار که به هنگام دریافت بیمه  نامه 

باید صحت مندرجات آن کنترل شود، دوم موضوع بیمه  نامه و توضیحات و مدت و سقف 

تعهدات و موارد مالی بیمه  نامه است، سوم شرایط عمومی بیمه  نامه که یک آیین  نامۀ ابلاغی 

از طرف بیمه مرکزی و لازم  الاجرا برای تمامی شــرکتهای بیمه است و می بایست پیوست 

بیمه  نامه باشد، و قســمت چهارم شرایط خصوصی بیمه  نامه است که شامل موارد خاص 

توافق شــده بین بیمه  گر و بیمه  گزار می  شود. بحث این قســمت متمرکز بر این بخش از 

بیمه  نامه است.

شــرایط خصوصی شــامل تعدادی کلوز )clause( می  شــود. کلوز )clause( به زبان 

فارسی؛ »عبارت، بند، ماده و شرط« معنی می  دهد. در اصطلاح شرکتهای بیمه اما معمولاً 

همان کلوز بکار می  رود و نه معادلهای فارسی آن. در کاملترین بیمه  نامه  های مسئولیت 

مهندسان ناظر کلوزهای زیر گنجانده شده است.

)کلوزِ پرداخت خســارت بدون رأی دادگاه(: بیمه  گر تعهــد می  نماید که در صورت توافق 

خسارت  دیده و بیمه  گزار بر روی نظریۀ کارشناسِ شرکت بیمه، بدون رأی دادگاه خسارت 

پرداخت و رضایت خســارت  دیده جلب شود. بدیهی ســت در صورت عدم توافق رأی 

دادگاه، مرجع تعیین خسارت خواهد بود.

)کلوزِ پرداخت خسارات فوت، نقص عضو و هزینه  های پزشکی برای شخص بیمه  گزار(: بیمه  گر 

تعهد پرداخت خســاراتی که برای شخص بیمه  گزار )مهندس( در کارگاههای تحت نظارت 
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وی رخ دهد را بر عهده می  گیرد. البته سقف مبلغ تعهد نیز در این کلوز ذکر می  گردد.

کلوزِ پوششِ کارهای سالهای قبل: بیمه  گر در این کلوز کارهای سالهای قبل مهندس را تحت 

پوشــش قرار می  دهد البته طبیعتاً پروندۀ خساراتی که پیش از خرید بیمه  نامه در دادگاه 

مفتوح باشــد، تحت پوشش این کلوز نخواهند بود. این کلوز برای کسانی که در سالهای 

قبل بدون بیمه  نامه کار کرده اند بســیار مفید اســت، چرا که اگر برای آن کارها در دورۀ 

بهره  برداری خسارتی بوجود آید تحت پوشش قرار خواهد گرفت. این پوششها می  تواند 

به تمامی کارهای مهندس ناظر از زمان صدور پروانه اشتغالِ وی قابل تعمیم باشد.

)پرداخت دیات و خســارات بر مبنای مبلغ یوم الاداء( )پرداخت خسارت در صورت افزایش 

نرخ دیات(: در بســیاری از حوادث، تاریخِ رأی دادگاه به دلیل اطالۀ دادرســی چند سال 

پس از حادثه اســت. برای اینکه پرداخت مبلغ دیه یا خسارت بر اساس مبلغ روزِ دیات 

و خسارات باشــد این کلوز پیش  بینی شده است. بیمه  گزار با انتخاب و خرید این کلوز 

می  تواند از این پوشش مهم برخوردار شود.

)کلوزِ پوشش حوادث دورۀ بهره  برداری(: با توجه به این که مهندس ناظر ضامن ساختمان 

در طول عمر مفید آن اســت، این کلوز برای پوشش حوادث دورۀ بهره برداری طراحی و 

توسط شرکتهای پیشرو در بیمه مســئولیت مهندسان ناظر ارائه می  گردد. واضح است 

این کلوز هرچه بتواند سالهای بیشتری را پوشش دهد باارزش  تر خواهد بود.

)کلوزهای پرداخت دیات، خســارات و هزینه  های پزشــکی بر مبنای مبالــغ یوم  الاداء(: در 

بیمه  نامه  های کامل مســئولیت مهندســین، برای خســارات دورۀ بهره  برداری نیز این 

پیش  بینی صورت گرفته اســت تا با تأییــد و تهیۀ این کلوز بیمه  گــزار بتواند از امتیاز 

پرداخت خسارت به  روز برخوردار شود. به بیان دیگر مبالغ خسارات پرداختی به تناسب 

افزایش تورم در سالهای بعد افزایش می  یابد.
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)کلوزِ پوششِ تعهدات مطالبات تأمین اجتماعی(: تعهدات تأمین اجتماعی تا چندین سال 

از نظر شرکتهای بیمه  گر مغفول مانده بود. پس از حادثه  ای که منجر به محکومیت مالک 

و مهندس ناظر از بابت تعهدات تأمین اجتماعی گردید این کلوز نیز در شرایط خصوصی 

برخی شــرکتهای بیمۀ پیشــرو در این زمینه گنجانده شد. در فصل بعد و در توضیحات 

بیمه مسئولیت کارفرما پوشش مطالبات تأمین اجتماعی شرح داده خواهد شد.

در پایان این بند اشــاره به موضوعی مهم برای مهندسان ناظر بسیار مفید خواهد بود. 

در حال حاضر بیشــتر بیمه  نامه  های مســئولیت حرفه  ای که برای مهندسان ناظر صادر 

می  شود بر مبنای تاریخ حادثه طراحی شده اند. به این معنی که اگر تاریخ وقوع حادثه 

در بازۀ زمانی اعتبار بیمه  نامه باشــد شــرکت بیمه خسارت مهندس را پرداخت می  کند. 

این امر در حوادثی مانند نشســت ساختمان که تاریخ دقیقی برای شروع نشست قابل 

محاسبه نیست پرداخت خســارت را دچار اختلال می  نماید. بسیاری از شرکتهای بیمه 

بر همین اساس در پرونده های نشست ساختمانی ویا تغییر شکل سازه و موارد مشابه 

که تاریخ دقیق حادثه قابل محاســبه نیست، به بهانۀ وقوع حادثه پیش از تاریخ صدور 

بیمه  نامه، از پرداخت خسارت امتناع می  کنند.

با توجه به پرونده  های متعدد نشست ســاختمانی و پیگیری  های مهندسان پژوهشگر 

در زمینۀ حقوق مهندســی بیمه  نامۀ جدیدی توســط برخی شــرکتهای پیشرو در بیمۀ 

مســئولیت مهندســی طراحی و ارائه گردید. این نوع جدید بیمه  نامه  های مهندسی با 

عنوان » ادعا محور )Claim-Base( « شــناخته می  شــود. البته سابقۀ صدور این نوع 

بیمه  نامه  ها در کشــورهای صنعتی و پیشــرفته به دهها سال پیش باز می  گردد. در این 

کشورها با توجه به ارزش و جایگاه مهم مهندسان چنین بیمه  نامه  هایی صادر می  شود تا 

فارغ از زمان وقوع حادثه در صورتی که در زمان »ادعا« یا همان شکایت حادثه  دیدگان، 

مهندس ناظر دارای بیمه نامۀ معتبر باشد شرکت بیمه نسبت به پرداخت خسارت اقدام 

خواهد کرد.
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بیمه نامه هــای ادعا محور )Claim-Base( از زمان شــروع به فعالیت حرفه  ای مهندس 

تا زمان پایان اعتبار بیمه  نامه، فارغ از زمان وقوع حادثه، هر پروندۀ خســارتی که علیه 

مهندس ناظر مطرح شــود را تحت پوشش خواهد داشــت. در ادامه، جملۀ مُبیّن این 

تعهد عیناً از یک بیمه نامۀ ادعا محور نقل می گردد:

»کلیه پروژه  هایی که از هجده ســال قبل از تاریخ صدور بیمه  نامه، مورد نظارت بیمه  گزار 

قرار گرفته و به مرحله بهره  برداری رسیده باشد، مشروط به آنکه پروژه انجام شده، فاقد 

هر گونه ادعا و خســارت در جریان در مراجع قضایی باشــد و ادعای وقوع خســارت و 

ادعای مسئولیت بیمه  گزار در بازه زمانی اعتبار بیمه نامه صورت گیرد، تحت پوشش این 

بیمه نامه خواهد بود.«

توجه شــود که در نمونه بیمه  نامه فوق مهندس ناظر هجده سال سابقۀ فعالیت داشته 

اســت و این سنوات قابل تغییر است و مبلغ حق بیمه بر اساس سالهای پوشش تعیین 

می  شــود. البته باید مدنظر داشــت که بیمه  نامه  های ادعا محور، مبلغ حق بیمۀ بسیار 

بیشتری نسبت به بیمه  نامه  های حادثه محور دارند. 
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 دیباچه

 

 
 اآشن مجازی فضای در "مهندسی حقوق" ی دوره با کتاب این خوانندگان از توجهی هابل جشع زنر می حدس
 هب و دهش منتشر مجازی فضای در صوتی های فایل صورت به که را دوره از هایی بخش یا و تشام و باشند

 نوانع و گذاری هشتک رغر علی است گوش داده باشند، گرفته هرار خود فرهیخته مخاطبانِ اختیار در رایگان
 محلی و رجعم عنوان به شده منتشر تعا یر حاوی کتابی، وجود به نیاز مخاطبین از بسیاری هنوز مها ر، بندی
 اب خصوص این در و کنند می احساس نیاز شود، زدوده ایشان خاطر از است مشنن احیاناً آنچه یادآوری برای
 دانش ارتقای و آگاهی انتشار هشان که هدفشان پیرو جهت هشین بهپ دارند مجازی فضای در مناتبه حقیر

مجشوعه کتر حرفه ای حقوهی " تا ی  آغاز به اهدام پیش سال چهار حدود از است، مهندسین جامعه حقوهی
 مجشوعه عضو داوطلر صورت به که وکیل و مهندس دوستان تعدادی از یهشراه به نشودیر، "برای مهندسان

 تعا یشی پبستند مهندسی حقوق ساعته دویست تعا یر مجشوعه نشودنِ منتوب به هشت کشرِ و شدند ا ذکر فوق
 تاکنون که عظیشی مجشوعهپ است شده دانلود بار هزار صد از بیش مجازی فضای در آن های فایل برخی که

 جلد پنج است هرارپ ایر گشارده هشت آن تقریر و تدوین حقوق مهندسی روی فعا ین هشراه به است سال هشت
 پیش سال شش حدود از ،ساری درستنار محشد مهندس آهای ششاست، دست در که ابری باشدپ مو   کتاب
 یشپ ندیبودندپ چ حاضر ما جلسات در غیبت بدون هدته هر ایشانپ شدند این مجشوعه تحریریه هیات عضو

 زا بسیاری برای بودن، حجیر د یل به تا ی  دست مجشوعه کنر حرفه ای مهندسان در که نشودند عنوان
 فضای رد مهندسی حقوق ی دوره تعا یر از کاربردی خلاصه مایلند و باشد مشنن است بلااستداده مهندسین

 مها ر میان از ناظرین، برای سینوی گزارش: عنوان با صرفاً هشراه، کتاب یا هندبوک صورت به را، مجازی
جلد اول از مجشوعه مجلداتی است که نحوه گزارش نویسی  کتاب کنندپ این گردآوری و گزینش شده، تدریس

 ایبر هر زیراپ است تقدیری شایان ابر دارد، که کوچنی ایرادات رغر مهندسین ناظر را آموزش می دهد و علی
 بداًا که کسانی برای هر و اند داده گوش کامل طور به را دسیمهن حقوق آموزش صوتی های دوره که کسانی

 سلطت مباحث بر که کسانی برای زیراپ است فایده مدید ندارند، نویسی گزارش و مهندسی حقوق از اطلاعی
 نند،ک حس را آن مرور و رجوع به نیاز فراموشی ابر در است مشنن که مها ر برخی به سریع دسترسی دارند،
دپ کن می تامین را نیاز مورد های آموزش حداهل هستند، اطلاع بی کاملا که کسانی برای و دکن می فراهر

شاکله اصلی مها ر و سرفصل های این کتاب در چاپ حاضر نسبت به چاپ هبلی تغییری ننشوده است بلنه 
 فقط ویراستاری فنی و ادبی آن با راهنشایی های اینجانر صورت گرفته استپ

 جامعه حقوهی دانش ارتقای جنبش اعتلای راه در هدمی دوستان، های فعا یت هبیل نای با دارم امید

 به حرکت به شروع 12 سال از و گرفت شنل 68 سال از آن های ریشه که جنبشیپ شود برداشته مهندسین
پ ودر می بالاتر و بالا  حظه شدن بوده و هر تناور درخت در حال این برگ و شاخ امروزه و نشود آفتاب سوی
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 ینمهندس تک تک بر را خود حشایت وسیع سایه تا رود می و شده جاگیر خوبی به خود موضع در که درختی
 پ کند گسترده ساز و ساخت با مرتبط رشته در هدت فعال عزیزِ

 ربش این گرانقدر، و دیرپا بشریپ دهد بشر تا برد می زمان نسل یک خواهد شد که گردویی درختِ تناور
 صنعتپ این جهانی های غول خواهد شد، هشپای کشور ساختشان نعتص ارتقای هشان

 گسترس رد بدیل، بی بینی جهان و آگاهانه تعصبی که خوب، بسیار شاگردان تربیت از شادمانر و پرامید
 عاید و فشارم می گرمی به را دستشان دارند، کشور ساختشان صنعت سهح ارتقای و مهندسی حقوق دانش

 دپبا راهشان بدرهه من
 نیز ها زغن و ها زاغ که پاشیر می دانه آسشانی، آن هدر هر زیر و زمینی هر در کاریر، می را هایشان دانه

 نشان ما به پاکیش با باران داریر ایشان چون نیستیر نگران نباشیر روزی اگر ببرند، حتی و بخورند سیر آن از
می  بالا و می رویند و شد خواهد تناوری خت هایدر هایشان دانه ایر، کاشته کجا را هایشان دانه داد خواهد

 بشاندپ جاویدان است مهندسین جامعه به دادن آگاهی که ما اندیشه تا روند
 

 که از باد و باران نیابد گزند                                               پی افکندم از نظم کاخی بلند
 

 میررضوی کامیار
 2041 سال خرداد ماه 5 - طا قان
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 اوست قلم ناظر اسلحه - 1
اگر  اشد،ب داشته بالایی مهندسی و فنی اطلاعات که است مهندسی خوب، مهندس یک که باشید داشته توجه

 انشد مهندسی، و فنی دانش بر علاوه که است کسی خوب مهندس نیست، کافی اما است لازم شرط این چه

 در و است ابتر عشلنردش حقوهی دانش بدون مهندس یک .باشد داشته نیز را خودش رشته با مرتبط حقوهی

 زومضرورت و   که اینجاست ماند،می نتیجه بی هشگی اش مهندسی و فنی رفتارهای کاری ثحواد خر و پیچ

 :گیرندمی هرار محاکشه مورد زاویه سه از مهندسین شودپ معشولامی احساس مهندسی حقوهی دانش از آگاهی

 مدنی و حقوهیهای مسئو یت -1-1

 جنایی و کیدریهای مسئو یت -1-2

 انتظامی مسئو یت -1-3

مهندسی  نظام سازمان انتظامی شورای در سوم مورد و شودمی رسیدگی هضایی محاکر در دوم و اول موارد

 استانپ 

 شچنینه مسئو یت شان و از مهندسین آگاهی عدم به مربوطها محنومیت این اصلی علت که است ذکر به لازم

 کشک هب و است وسیع نیز بسیار هک این اختیارات کشک به تا است، اختیاراتشان مهندسین از آگاهی عدم

 اشیدب داشته توجهدهندپ  هرار پوشش تحت را خودهای مسئو یت بتوانند دهند،می ارائه کهای مرحله گزارشات

 معنی این هب است، داده هرار متناظر و تراز هر یندیگر با را ناظر مهندسین اختیارات وها مسئو یت هانونگذار که

 استپ  مسئو یت دارای نیز میزان هشان به دارد اختیارات که ازهاند هشان به شخص، یک که

 دهد،می مرجع صدور پروانه )شهرداری، دهیاری و پپپپ( به را خودای مرحله گزارش ناظر مهندس که زمانی

رده ک ها مشخصبرای آن ناظر تنا یدی که انجام به موظ  را آن مراجع عشلا که نشاید،می اعلام را دستوراتی
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ساختشان ایجاد گردد و خسارت جانی یا ما ی حادث شود و منشاء ایجاد آن  ای درنشاید و چنانچه حادبهمی

خسارت عدم عشل به گزارش مهندس ناظر تشخیص داده شود آنگاه مهندس ناظر نبرئه گردیده و مرجع صدور 

رجع م به نسبت ناظر دسمهن حقوهی وزن پروانه درصد تقصیر مهندس ناظر زا بر ضشه خواهد داشتپ در واهع

 مشاهده هک این اما باشدپاست زیرا ابتنار عشل در حرکات حقوهی با مهندس ناظر می بیشتر بسیار صدور پروانه

 نای به گردند،ها تبرئه میو شهرداری شده محنوم هضایی محاکر در ناظر مهندسین موارد، اغلر در شودمی

 و دندارن را مناتبات وای مرحله گزارشات نوشتن چگونگیدر  حقوهی دانش ناظر، مهندسین که است علت

 پنشایند استداده موهعی چه و چگونه دارند اختیار در که حقوهی ابزارهای از دانندنشی

 مستمر نظارت - 2
زیر  د،باش داشته نظر زیر بایستمی دارد نظارت تحت را مهندس ناظر، ساختشانی که آن یعنی مستشر نظارت

 از وهعم د بدین معنی نیست که مهندس ناظر تشام وهت در سر ساختشان حاضر باشد، بلنه هرنظر داشته باش

 پ نشاید بازدید کار از تواندمی داشت تشایل که روز شبانه

 هبای مرحله گزارشات بایستمی ششا به عنوان ناظر که باشد،می ناظرهای خروجی مبنای نظارت مستشر،

 عا یه نظارت) 55 ماده نظارت وها طراح و سازمان با مناتبات ارائه و ما ک به اردستورک و باشید داده شهرداری

 در پسپ نشایید دریافت رسید ارسال منتوبات، از پسها آن از باید که باشید داشته( شهرسازی و راه وزارت

ر حاکدر ماستپ  مستندات هشان مهر و باشدمحاکر هضایی نشی ملاک ناظر فیزینی حضور مستشر نظارت

 که: پرسندمی سوال هضایی از ناظر

  اید؟ داده شهرداری بهای مرحله گزارش آیا

  خیر؟ یا است شده داده ما ک به آیا دستورکار

  خیر؟ یا اید دادهها طراح و 55 ماده به نامه یا و کار اداره بازرسی یا و مهندسی نظام به نامه آیا

  پسنجندگزارشات میو  مناتبات این و عشلنرد مهندس ناظر را با

  است نتیجه به متعهد مهندس - 3
 ذیرفتهپ هاعده حقوهی و فهری یک عنوان به بلنه نشده، صراحتا نوشته هوانین از جایی هیچ در موضوع این

 رب که شودمی ششرده محترم حقوهی، هواعد جز نیز عهد به وفای و ما نیت حق که این هشانند است، شده

 هر کشوری به گذاریهانون مجا س دین و پپپپ در و هومیت و رسوم و فرهنگ نینهشچ و هواعد این اساس
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برای هر  "نتیجه به تعهد" اصل هستند، فهری و فقهی اصلی، هواعد بنابراین رسند،می طرهی به تصویر

 هتیجن به تعهد گرفته، هرار تحقیق مورد کههایی پرونده از بسیاری دراستپ  حاکر دنیا تشامی مهندسی در

 وها نامه به ریز آیین خود آرای صدور محترم در هضات و است ملاحظه هابل صریح و شداف طور به مهندس

 دهند،مبنای صدور آراء خود هرار می نتیجه را به متعهد مدهوم مهندسکنند و توجهی نشی ساختشان ملی مقررات

توجه شود در  خواهد گرفت، هرار بررسی یعنی ساختشان احداث شده مورد مهندس کار نتیجه و خروجی که

ی بررس طراحی، نظارت و اجرا گردیده مهندسین، توسط که بسیاری از حوادث در محاکر هضایی، ساختشانی

 راح،ط عنوان به مهندس یک و خیر؟ رسیده یا بردارکننده بهره به آسیبی و خسارت عشل شود که آیا درمی

 بوده است؟ ارتخس این مسبر میزان چه تا ناظر و مجری محاسر،

ایستی به علر و بیعنی آننه پزشک می لازم به توضیح هست که پزشکان متعهد به وسیله هستند،

داروی خود عشل نشاید و اگر مهابق علر پزشنی، تشخیص با ینی درست و داروی صحیح را تجویز نشوده باشد 

نخواهد گرفت زیرا متعهد به وسیله و بیشار فوت کند، آنگاه پزشک به هیچ وجه مورد محاکشه و ماخذه هرار 

بایست برگه تعهد بدهند، استپ بدین جهت است که مهندسین هنگام اخذ نظارت و طراحی یک ساختشان می

 گیرندپ ینن پزشنان هنگام جراحی بیشار از او تعهد می

مهندسی های نظام های انتظامی سازمانشایان ذکر است مهندسان علاوه بر تعهد به نتیجه، در شورای

باشند، زیرا چنانچه مهندسی در طراحی و نظارت خود به مقررات ملی ساختشان نیز می "د به وسیلههمتع"

ها عشل ننشاید و و آننه خسارت جانی و ما ی ایجاد نگردد، باز هر در ها و آیین نامهو ضوابط و دستورا عشل

رایط، محنومیت در استداده از پروانه شورای انتظامی سازمان نظام مهندسی محاکشه گردیده و برحسر ش

 اشتغال دریافت خواهد کردپ

 تعریف حقوق مهندسی - 4
 در که کنند عشلای گونه به باید مجری و طراح و ناظر شهری و روستایی مهندسین ساز و حوزه ساخت در

 حادبه گونه چهی برداری بهره زمان در چه و احداث زمان در چه آن، هشسایگی در یا و ساختشان احداث محل

 آن از صورت غیر این درپ نشود ایجاد ایشنی موارد رعایت عدم و فنی موارد رعایت عدم از ناشی ما ی و جانی

 مگرپ هندد خسارت بایستیمی و بوده ضامن هستند، نتیجه به متعهد مجری و طراح و ناظر مهندسین که جایی

 مباشرتی و سببیت هیچ با زیانبار فعل که نشایند اببات طرهی به کارشناسیهای هیات در یا و دادگاه در آن که

 حادبه وزبر هنگام دادگاه در شدن تبرئه برای مهندسین روش بهترین و ترین مهرپ باشدها نشیآن به منتسر

pa
rd
is
-e
lm
.i
r



گزارش ناظر     

11 

 
 

 ارانپیشانن و ناظر و طراح و مجری و ما ک به دستورکارها و مناتبات گزارشات، موهع به ارائه ما ی، یا و جانی

( مهندسی نظام هانون 55 ماده) عا یه نظارت و کار اداره بازرسی مهندسی، نظام پروانه، صدور مرجع و جزء

 پرسد انجام به ساختشان مذکور خصوص در مربوطه مهندس جایگاه با متناسر بایستی که باشد،می

 چیست دستورکار - 5
لدات انجام شده از سوی مهندس ناظر دارند که تخدر بسیاری از موارد در محاکر هضایی سازندگان اظهار می

 7ها اعلام نگردیده است و هضات محترم و کارشناسان رسشی دادگستری علی رغر آن که در تبصره به آن

ها تنلی  مهندس ناظر، صرفا اعلام گزارش به مرجع صدور پروانه هید شده، باز هانون شهرداری 244ماده 

ه کنند، به هشین جهت بوهوع حادبه و یا تخل ، مقصر هلشداد میمهندسین ناظر را به هشین د یل درصدی در 

ها اشاره خواهد شد، اهدام به صدور و ابلاغ دستورکار شود در مواردی که به آنمهندسین ناظر اکیدا توصیه می

 بایستی عشدتا در خصوصدستورکار میبه سازندگان و ما نان و مجریان ذیصلاح و پیشانناران جزء نشایندپ 

م رعایت موارد ایشنی در حین کار صادر گردد و هشچنین در مواردی که سازندگان و پیشانناران جزء مقررات عد

باشند، دادن های مصوب در حال اجرای ساختشان میملی ساختشان را رعایت ننشوده و یا بر خلاف نقشه

ه و یا به نظر مهندس ناظر های مصوب دارای نواهص بودهشچنین در مواردی که نقشهدستورکار ضروری استپ 

شود مهندس ناظر ایرادات را به سازنده و مجری ذیصلاح طی باشد توصیه میدارای ایرادات اساسی می

دستورکاری اعلام نشوده و تقاضا نشاید که به طراح مراجعه کنند و طراح پس از بازنگری مجدد نقشه ها، پاسخ 

 لام نشایدپایرادات را کتبا به سازنده و مجری ذیصلاح اع

 هر بروز صورت در کهپ باشدمی ما ک یا سازنده به دستورکار ارائه ناظر مهندس تنا ی  و وظای  از پس ینی

 رائتب یا و ناظر مهندس تقصیر درصد کاهش تواند باعثمی انتظامی شورای و دادگاه در احتشا ی حادبه گونه

گزارشات در موعد به مرجع صدور پروانه ساختشانی گردد که ا بته مبنای اصلی تبرئه مهندس ناظر ارائه  وی

  استپ

بایستی توجه نشایند که اساسا به هیچ وجه دستورکاری در خصوص دخا ت در طراحی چه در مهندسین ناظر می

زمینه سازه و چه در زمینه معشاری و تاسیسات منانینی و برهی و امثال آن ارائه ننشایند زیرا و و آن که صلاحیت 

 ا نیز داشته باشند از  حاظ انتظامی مرتنر تخل  خواهند شدپ طراحی ر

 نوشته واناخ ناظر مهندس خود خط با و نباشد تایپی صورت به که است بهتر ا شقدور حتی دستورکار نگارش در

 ما ی و جانی خسارات ایجاد و حادبه بروز صورت در دارد و از  حاظ حقوهی اصا ت خط دست چونپ شود
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 مورد آن امضاء، اصا ت و خط کارشناسان توسط است، نوشته خودش خط با ناظر مهندس که دستورکاری

تساب کارشناسان نتوانند ان که دارد وجود احتشال این تایپی دستورکار در صورتی که در گیردپمی هرار بررسی

  پدستورکار را به مهندس ناظر نسبت دهند

 دستورکار کلشهآبی  خودکار و بزرگ عنوان صدحه با بالای در A4ای برگه بهتر است در دستورکار نوشتن برای

هایی ویژگی یآب خودکار که است این شود، نوشته دستورکار آبی خودکار با شودمی توصیه این که علت درج شود،

 در پندارد وجود ویژگی این مشنی رنگ خصوص به دیگر رنگ با خودکارهای در از  حاظ طی  رنگی دارد که

 استپ  مشنی رنگ از کشتر خیلی آبی خودکار با نوشته جعل امنان حقیقت

 باید اریخت شود، بلنه نوشته صدحه بالای نباید تاریخ آن در هیچ گاه در خصوص درج تاریخ صدور دستورکار،

تاریخ مندرج در متن باید با تاریخی که در ذیل امضاء مهندس ناظر در  دستورکار هید و ببت گردد، متن در

 تاریخ از دبع ما ک توسط تاریخ رسید دریافت دستورکار شود اگر توجهپ باشد ینسان گرددمی رجد دستورکار

 ا ک،م تاریخ رسید دریافت دستورکار توسط که گردد دهت باید اما ندارد، ایرادی ناظر باشد مهندس مهر و امضاء

 پباشد دستورکار در ناظر مهندس شده درج تاریخ و از مهر و امضاء هبل نباید

 قضایی محاکم در مهندس ناظر ارزش گذاری مستندات مراتب - 6
 مهندس رئهتب حتی و تقصیر به منظور کاهش ترتیر او ویت، ارزش مستندات مهندس ناظر به مراتر سلسله

 ناظر عبارتند از: 

  پروانه )شهرداری و بخشداری و دهیاری و پپپپ( صدور مرجع ای بهمرحله گزارشات -6-1

 رعایت ایشنی( عدم مورد )در کار وزارت بازرسی و مناتبات با گزارشات -6-2

 سازنده و پیشانناران جزء و پپپپ(  ما ک، مجری، )به ابلاغی دستورکارهای -6-3

 ها و مراجع ذیصلاح در حوزه ساخت و ساز شهری و روستاییمناتبات مهندس ناظر با سازمان -6-4

 رکنانکا قبال در کارفرما مدنی مسئولیت بیمه - 7
 بلغم پرداخت یا خسارت جبران بیشه گزار، از بیشه حق دریافت مقابل در که است حقوهی شخصی گر، بیشه

 کندپمی تعهد حادبه بروز صورت در را مشخصی

 را گریدی یا خود مسئو یت یا مال جان، بیشه، حق پرداخت با که است حقوهی یا حقیقی شخصی گزار، بیشه

 دپدهمی هرار بیشه پوشش تحت
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شرکت بیشه را مورد تائید هرار داده است و از طرفی شرکت بیشه ایران  16از آنجایی که بیشه مرکزی صلاحیت 

های کشور را بر عهده دارد، درصد فروش بیشه نامه 07به عنوان یک شرکت دو تی بزرگ و پرسابقه بیش از 

شه در هبال کارکنان مربوط به شرکت بی های مربوط به بیشه مسئو یت کارفرما ذا برای نشونه، کلوز )پوشش(

  دهیرپایران را در ذیل شرح می

توجه شود بیشه نامه مسئو یت مدنی کارفرما در هبال کارکنان یک بیشه نامه صرفا جانی است و فقط خسارات 

نشاید و به هیچ وجه پوششی در خصوص پرداخت خسارات ما ی وارده به اشخاص را جانی وارده را جبران می

 گیردپر بر نشید

 و کلوزها دورا شق حتی که گرددمی توصیه و شود صادر نام بدون کارگر ندر پنج بهتر است برای نامه بیشه این

 پشود تهیه آن برای زیرهای پوشش

 فوت هاینن به جای و کرده سقوط شخصی که است مدید زمانی در اغلر کلوز این دیات، تعدد پوشش -7-1

در  و گیردمی تعلق او و بعضا بیشتر به دیه دو کامل، ی دیه یک به جای گاه آن د،گردمی نخاع ههع شود،

 شخصاً ماکارفر باید را مانده باهی و گرددنشی پرداخت کامل خسارت نباشد پوشش تحت کلوز این که صورتی

 زده دیه کاملچنانچه شخص از کشر ههع نخاع شود تا چهار دیه و از گردن ههع نخاع گردد تا دواکندپ  پرداخت

عدم کنترل ادرار و از کار افتادن هوای جنسی هر کدام یک دیه کامل و از خسارت به او تعلق خواهد گرفت، 

 باشندپای میکار افتادن کلیه و کبد و پپپ هر کدام بر حسر شرایط دارای دیه و ارش جداگانه

 به اداری ساعات از خارج یا و اهکارگ از خارج ماموریت در که جانی کلوز مربوط به پوشش صدمات -7-2

 گردندپمی جبران شوند،می واردخارج از کارگاه  کارگران

 ارتخس بیشه شوند، حادبه که دچار کارگاه در اداری ساعات از خارج مربوط به پوشش فعا یت در کلوز -7-3

 کردپ خواهد پرداخت

 وسایل ناشی فرعی پیشانناران و گزار بیشه کارکنان به وارده جسشانی ربوط به پوشش صدماتم کلوز -7-4

 گیردپمی هرار پوشش تحت کهموتوری،  نقلیه

 دادگاه رای بدون کارکنان به وارده جسشانی صدمات از ناشی گزار بیشه مربوط به پوشش مسئو یت کلوز -7-1

 گر یشهب معتشد پزشک توسط دیده زیان عضو نقص درصدپ )کندمی را جبران گزار، بیشه مسئو یت احراز با و

 (گرددمی تعیین
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 عشالا بدون را کارکنان به وارده جسشانی صدمات از ناشی پزشنیهای مربوط به پوشش هزینه کلوز -7-6

 کندپمی جبران درمانی مراجع صورتحساب ارائه با و دو تی تعرفه

 اجتشاعی مینتا هانون 88 ماده 2تبصره  اساس بر که اجتشاعی تامین مربوط به پوشش مها بات کلوز -7-7

 گرددپمی پرداخت شود،می وارد گزار بیشه به

 وتف ساختشانی کارگاه درای حادبه طی کارگری اجتشاعی: چنانچه تامین هانون بیشه 88 ماده 2 تدسیر تبصره

 صاحر از ار نامبرده سال ده مستشری حقوق اجتشاعی تامین بیشه شود، افتاده کار از و گردد عضو نقص یا و کند

 کندپمی پرداخت او وراث یا و دیده زیان به ماهیانه و کرده مها به جا یک طور به حادبه مقصرین و کار

 ناظر، انمهندس پیشاننار، و کارفرما گزار، بیشه شخص به وارده جسشانی صدمات مربوط به پوشش کلوز -7-8

 گیردپمی هرار پوشش تحت را مشاور و طراح

 کندپمی جبران را با ث اشخاص به وارده شانیجس صدمات مربوط به پوشش کلوز -7-9

 نامه یشهب باشد اساسا نداشته را کلوز این کهای نامه بیشه گدت توانمی که حدی تا است مهر این کلوز بسیار

 نیستپ

  (بیشه ذیندع) گزار بیشه شخص: نامه بیشه در اول شخص

درج " سایر بیمه گزاران"آنها در هسشت منظور سایر بیشه گزارانی است که نام : نامه بیشه در دوم شخص

 گردیده است هشچون ناظر، طراح، پیشانناران جزء، سرپرست کارگاه و پپپ

 و پپپ پیاده عابران مهشانان، کارگران،: نامه بیشه در با ث شخص

پرونده در محاکر هضایی مششول اطا ه دادرسی شود و بیش از  که صورتی در مربوط به پوشش کلوز -7-11

ر اجرای د بیافتد، های آتی اتداقبرای سال دیات نرخ رسیدگی آن در دادگاه به درازا بنشد و افزایش الیک س

 به زیان دیده و او یای دم پرداخت نشایندپ روز نرخ را به بایستی دیاتاحنام محاکر هضایی، مقصرین می

ات تداق بیافتد آنگاه افزایش نرخ دیهای آتی اچنانچه این کلوز خریداری نگردد و افزایش نرخ دیات برای سال

ی را به های آتبایستی مبا غ افزایش نرخ دیات برای سالتوسط بیشه گر پرداخت نخواهد شد و مقصرین می

 استپ احنام اجرای به پرونده ارجاع زمان دیات، نرخ محاسبه توجه شود مبنایهزینه خود پرداخت نشایندپ 

 رسد:ه فروش میو ب تقسیر زیر سه دسته به این کلوز

 پذیردپ صورت دیات نرخ افزایش نامه بیشه پایان از بعد سال 2 که صورتی در -7-24-2

 پذیردپ صورت دیات نرخ افزایش نامه بیشه پایان از بعد سال 1 که صورتی در -7-24-1
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ر ود دشپذیرد )توصیه می صورت دیات نرخ افزایش نامه بیشه پایان از بعد سال 5 که صورتی در -7-24-5

 بیشه نامه این ردی  خریداری گردد(

 مورد ثحواد از ناشی روزانه دستشزد غرامت با ارتباط در گذار بیشه مسئو یت مربوط به پوشش کلوز -7-11

 کلوز حلم از گر بیشه تعهد و گیردمی هرار نامه بیشه پوشش تحت زیر شرح به گذار بیشه کارکنان جهت بیشه

 کردپ نخواهد تجاوز نامه بیشه مدت طول در گر شهبی تعهد حداکثر درصد 54 از

 باشدپمی گر بیشه تعهد در روز 14 مدت به حداکثر و حادبه وهوع چهارم روز از روزانه دستشزد غرامت -7-22-2

 باشدپمی ریالپپپپپ  مبلغ ندر هر برای کارکنان روزانه دستشزد غرامت حداکثر -7-22-1

 غرامت رداختپ و پزشنیهای هزینه جبران کارکنان مقابل در کارفرما و یتمسئ نامه بیشه در بیشه شرکت تعهد

 در تنیس فعا یت به هادر مصدوم که ایامی برای روزانه دستشزد غرامت پرداخت و باشدمی عضو نقص و فوت

 تا رمچها روز از اضافی بیشه حق پرداخت با توانمی تشایل صورت در  ذا نیست پوشش تحت اصلی تعهدات

 پکرد خریداری و تعیین دیده حادبه کارکنان برای را مشخصی روزانه حقوق روز نود کثرحدا

 هک حوادبی از ناشی بیشه مورد محل در کارکنان به وارده جسشانی صدمات مربوط به پوشش کلوز -7-12

 کلیه رمرتبط،غی فعا یت از منظورپ گیردمی هرار نامه بیشه پوشش تحت ندارد شده بیشه فعا یت نوع با ارتباطی

 د یل هب جانی کهای حادبه مثلاْپ باشدمی است بیشه مورد کار شرح فرآیند از خارج که کلی یا جزئی از اعر امور

 افتد تحت پوشش این کلوز خواهد بودپمی اتداق خیابان خارج از کارگاه در میلگرد جابجایی

 ارگاهک در فعا یت پروانه فاهد خارجی عاتبا به مربوط جانی خسارت پرداخت مربوط به پوشش کلوز -7-13

ار ک پروانه بدون خارجی اتباع فعا یت که اسلامی شورای مجلس مصوبه اساس بر 15/0/11 تاریخ از که بوده،

بیشه  2044شده بودپ  ینن مجددا در اردبیهشت ماه سال  مشنوع نیز کلوز این پرداخت کرده، مشنوعرا  کشور در

لام های بیشه، هانونی اعبرای اتباع خارجی فاهد پروانه کار را برای کلیه شرکت مرکزی پرداخت خسارات جانی

 ها آگاهی کسر نشاییدپهای بیشه نامهگردد هشواره از بروزرسانی پوششکردپ  ذا توصیه می

 عهدیت یچه بیشه حادبه بروز صورت در و بوده مشنوعها کارگاه در زیر دسته دو فعا یت کار هانون اساس بر: ننته

 داشت: نخواهد مذکور افراد دیه پرداخت جهت

  سال 28 زیر ایرانی کارگران -7-25-2

 سال 81 بالای ایرانی کارگران -7-25-1
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 نکته مهم: 

ت هایی داشت که مسئو یپوششبیشه مسئو یت کارفرما در هبال کارکنان  2044تا پیش از اردیبهشت ماه سال 

ت  ینن از اردیبهشداد، ح و پیشانناران فرعی را تحت پوشش هرار میمهندسین ناظر و طراح و مجریان ذیصلا

های بیشه دستور داد که مسئو یت مهندسین ناظر ای به کلیه شرکتبیشه مرکزی طی بخشنامه 2044ماه سال 

و طراح و مجریان ذیصلاح و پیشانناران فرعی، نبایستی تحت پوشش این بیشه نامه هرار گیرند و اشخاص 

گردد که ای خریداری نشایند،  ذا توصیه اکید میبایستی برای مسئو یت خودشان بیشه نامه جداگانهیمذکور م

ای خریداری مهندسین ناظر و طراح و مجریان ذیصلاح و پیشانناران فرعی برای مسئو یت خود بیشه نامه جداگانه

 و تهیه نشایندپ

ندسین ناظر و طراح و مجریان ذیصلاح و پیشانناران توان مسئو یت مها بته به روشی که ذکر خواهد شد، می

فرعی را تحت پوشش این بیشه نامه هرار دادپ در این روش اگر توجه شود، در بالای بیشه نامه هسشتی وجود 

که اگر نام مهندسین ناظر و طراح و مجریان ذیصلاح و پیشانناران فرعی در  "سایر بیشه گزاران"دارد به نام 

 ه نامه در آن درج گردد، آنگاه مسئو یت آنان نیز تحت پوشش هرار خواهد گرفتپهنگام خرید بیش

 نام مهندسین ناظر و طراح و "سایر بیشه گزاران"ای صادر شود و در هسشت شایان ذکر است چنانچه بیشه نامه

سشت ر را در هنام افراد مذکو "ا حاهیه"توان با خرید مجریان ذیصلاح و پیشانناران فرعی درج نشده باشد می

سایر بیشه گزاران درج کرد، که در چنین حا تی مسئو یت افراد مذکور تحت پوشش بیشه نامه مسئو یت کارفرما 

 در هبال کارکنان هرار خواهد گرفتپ

 اموال اشخاص با ث هبال کارفرما در مدنی مسئو یت نامه بیشه -7-14

 باشد،یم اموال اشخاص با ث هبال در مدنی مسئو یت نامه بیشه نشاید، تهیه باید ما ک که دیگری نامه بیشه

 ماشین آلات و هر اموال اشخاص با ث و هر مجاور هر پوشش خسارات ما ی وارده به املاک نامه بیشه این

گیردپ هشچنین در این بیشه نامه دارد در بر می را کارگاه محدوده ها درآن دیدن آسیر امنان که اموا ی و

تواند تحت پوشش هرار گیرد به عبارت دیگر هشانند کلوز پوشش به اشخاص با ث نیز می خسارات جانی وارده

اشخاص با ث در بیشه نامه مسئو یت مدنی کارفرما در هبال کارکنان، خسارات جانی وارده به اشخاص با ث 

 تحت پوشش استپ

 زیرا نند،نن را خریداری با ث صوارده به اشخا جانی خسارت کلوز شود،می توصیه ما نین به نامه بیشه این در

 و ارکنانمدنی کارفرما در هبال ک مسئو یت نامه بیشه در اشخاص با ث کلوز با ریا ی تداوت د یل به متاسدانه
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را وادار  ایانکارفرم اکثر هانون، از اطلاع عدم د یل به بیشههای نشایندگی از برخی های اشتباهتوصیه متاسدانه

 کلوز یدخر عدم صورت در و کنندرا خریداری نشی با ث اشخاص کلوز متاسدانه رده وپوشش ک به خریداری این

در بیشه نامه مسئو یت کارفرما در هبال کارکنان معشولا  را با ث شخص جانی خسارت بیشه گر با ث، اشخاص

 داشتپ نخواهد کارایی مسئو یت کارفرما در هبال کارکنان نامه بیشه نهایتا و پرداخت ننرده

 ررض موارد برخی در چون های فوق را بدهند،مربوط به خرید بیشه نامه اطلاعات ما ک به باید ندسین ناظرمه

 خواهد نشودپ اصابت نیز مهندس ناظر به ما ک

 ای مهندسین ناظر و طراحبیشه نامه مسئو یت مدنی حرفه -7-11

 "احای مهندسین ناظر و طرنی حرفهبیشه نامه مسئو یت مد"هیچ مهندس ناظر و طراحی نبایستی بدون خرید 

 های زیر باشد:بایستی دارای ویژگیاهدام به فعا یت نشایدپ این بیشه نامه می

از آن جایی که مسئو یت مهندسین ناظر و طراح تا پایان عشر مدید ساختشان وجود دارد،  ذا مهندسین ناظر و 

ها را از زمان صدور پروانه اشتغال شان تحت  یت آنای را خریداری نشایند که مسئوبایستی بیشه نامهطراح می

ها در پوشش هرار دهد، هشچنین با توجه به آن که انتخاب کارگران و کارکنان و پیشانناران و بنارگیری آن

اختیار ما ک و کارفرما و سازنده بوده و مهندسین ناظر و طراح اختیاری در انتخاب کارگران ندارند و از آن جایی 

حاکر هضایی مهندسین ناظر و طراح در این خصوص محنوم به پرداخت خسارات جانی و ما ی که در م

 28ای خریداری نشوده که خسارات وارده به کارگران ایرانی زیر بایستی بیشه نامهگردند،  ذا مهندسین میمی

ار دهد، هشچنین این سال و هشچنین کارگران اتباع خارجی فاهد پروانه کار را تحت پوشش هر 81سال و بالای 

هانون تامین اجتشاعی را تحت  88ماده  2بایستی پوشش مها بات تامین اجتشاعی مربوط به تبصره بیشه نامه می

 های آتی را نیز تحت پوشش هرار دهدپپوشش داشته باشد و هشچنین افزایش نرخ دیات برای سال

زایش توانند با افننشوده باشد مهندسین می ای طراحیچنانچه بیشه گر در خصوص تعدد دیات پوشش جداگانه

 تعهدات جانی در جدول خسارات، این موضوع را تحت پوشش هرار دهندپ 

 ای مهندسین ناظر و طراح دارایبیشه مسئو یت حرفهنشاید که توجه مهندسین را به این ننته مهر جلر می

 یت تعری  های مسئومه با عنوان پوششبلنه به صورت تعاریدی در متن شرایط خصوصی بیشه نا نبوده کلوز

 گردندپ می

ای را خریداری نشایند که در آن صراحتا ذکر شده باشد که مهندسین ناظر توجه شود مهندسین محترم بیشه نامه

های نیشه کاره رها شده و طراح حتی پس از اخذ پایان کار ساختشان و در زمان بهره برداری و یا برای ساختشان
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گیرند و هشچنین در متن موضوع بیشه نامه صراحتا ذکر شده باشد که: ت شان تحت پوشش هرار مینیز مسئو ی

چنانچه در نتیجه سهل انگاری، هصور، خها، غدلت و یا اشتباه حرفه ای، خسارات جانی و ما ی به ملک و "

 ر محاکر هضاییما ک و اشخاص با ث و کارگران ساختشانی و تاسیسات شهری وارد گردد و به هر د یلی د

  "مهندس، مسئول جبران آن خسارات شناخته شود، تحت پوشش این بیشه نامه خواهد بود،

های استحنام بنا را برای مهندسین، تحت پوشش داشته و هشچنین بایستی این بیشه نامه، برگههشچنین می

حاکر آید و مهندسین در مپیش میها در هبال حوادث طبیعی از هبیل ز ز ه و سیل که در زمان اعتبار بیشه نامه

  شوند تحت پوشش داشته باشدپهضایی محنوم به جبران خسارت می

 پوشش حادبه محور و ادعا محور -7-25-2

های حادبه محور یعنی آن که حادبه منجر به خسارات جانی و ما ی، در زمان اعتبار بیشه نامه منظور از پوشش

بهره برداری از ساختشان سنگ نشا به خیابان سقوط کرده و منجر به  رخ داده باشد، هشانند آن که در زمان

یشه بایستی توسط بخسارات جانی و ما ی گردد که با توجه به آن که حادبه در زمان اعتبار بیشه نامه بوده می

ع آن وباشد تا بتوانیر بگوییر وهگر پرداخت شود، اما در برخی از موارد، زمان وهوع حادبه منجز و مشخص نشی

در زمان اعتبار بیشه نامه بوده است هشانند آن که ساختشانی در زمان بهره برداری به د یل آن که خاک زیر 

باشد به تدریج شروع به نشست نشاید و این نشست چندین سال ادامه فنداسیون آن تحنیر نیافته و سست می

 ونت برایشان دشوار گردیده به مراجع هضاییداشته باشد و آنگاه در زمانی که بهره بردار کنندگان امنان سن

مراجعه و طرح دعوا نشایند و یا حتی به د یل اشنالات اجرایی در زمان بهره برداری، سازه به تدریج شروع به 

تغییر شنل نشاید و مثلا تیرها خیز بردارند، در این چنین حا تی زمان وهوع خسارت، دهیقا مشخص نیست، بلنه 

مدت زمانی است،  ذا به هشین جهت در صنعت بیشه ساختشان، پوششی به نام ادعا محور  شامل یک بازه دراز

(Claim Baseتعری  گردیده استپ ) 

در پوشش ادعا محور مبنای پرداخت خسارات توسط بیشه گر، زمان ادعای اصحاب دعوا در محاکر هضایی 

نشایند هایی که خریداری میحتشا در بیشهگردد که است،  ذا به کلیه مهندسین ناظر و طراح توصیه اکید می

 عبارت زیر در آن درج شده باشد:

هایی که مورد نظارت و طراحی بیشه گزار هرار گرفته چنانچه ادعای وهوع خسارت در بازه زمانی کلیه ساختشان"

یان در اعتبار بیشه نامه صورت گیرد مشروط به آن که ساختشان مذکور فاهد هر گونه ادعا و خسارت در جر

 "مراجع هضایی باشد تحت پوشش این بیشه نامه خواهد بودپ
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 های آیندههای سالهشدار به مهندسین در خصوص خرید بیشه نامه -7-25-1

ای مهندسین ناظر و طراح، خواسته و یا های مسئو یت مدنی حرفههای بیشه در بیشه نامهبسیاری از شرکت

گردد که در زمان وهوع حادبه، خسارت توسط اداره خسارات پرداخت نشینشایند هایی را درج میناخواسته پوشش

 ندپنشایهای فوق خلاف نص هانون بوده، از پرداخت آن به بیشه گزار خودداری میزیرا به د یل آن که پوشش

 مبتلا به ترین و مشهورترین این هبیل پوشش ها، متن زیر است:

ر ها در زمان اعتبار بیشه نامه صادهای ساختشانی آنیی که پروانههامسئو یت مهندسین ناظر و طراح ساختشان"

 "باشدپسال( تحت پوشش این بیشه نامه می 24سال )یا بعضا  5گردیده اند به مدت 

های شورای عا ی بیشه، هیچ ها و آئین نامهو بخشنامه 2528توجه فرمایید طبق هانون عشومی بیشه مصوب 

 ی را که پس از انقضاء تاریخ اعتبار بیشه نامه رخ داده باشد، تحت پوشش هرار دهدپ اتواند حادبهبیشه گری نشی

ذا  بایستی در زمان اعتبار بیشه نامه رخ داده باشد، صراحت هانون آن است که حادبه و یا ادعای وهوع حادبه می

ادعای کذب این هبیل های فوق مبنی بر پرداخت خسارت، چون خارج از زمان اعتبار بیشه نامه بوده، پوشش

 نشاید!بیشه فروشان را بابت می

ری های خود خریداهایی را در بیشه نامههای حوادث ساختشانی که مهندسین چنین پوششدر بسیاری از پرونده

نشوده اند و مهندس پس از محنوم شدن در دادگاه به امید پرداخت خسارت به اداره خسارات شرکت بیشه 

ف نشایند این پوشش خلاکند که مسئو ین اداره خسارات صراحتا اعلام میاید، مشاهده مینشمتبوعه مراجعه می

دارند که اداره صدور و اداره خسارات دو اداره جداگانه بوده و باشد و اعلام میهانون بوده و هابل پرداخت نشی

ی هندسین در محاکر هضایپرداخت خسارات توسط ضوابط هانونی اداره خسارات هابل انجام استپ هنگامی که م

 نشایند مشاهدهاز اداره خسارات و اداره صدور به د یل عدم پرداخت خسارت، طرح شنایت کیدری و حقوهی می

کنند که این شنایات از سوی محاکر هضایی به د یل آن که پوشش فوق شروط ضشن عقدی است که بر می

 ل نشاید شنایت رد شده و هرار منع تعقیر و رد خواستهتواند کل عقد بیشه را باطخلاف هانون است و  ینن نشی

تواند هیچ پرداخت خسارتی دریافت نشاید،  ذا به کلیه مهندسین توصیه اکید گردد و مهندس نشیصادر می

 ها را خریداری ننشایند زیرا کارایی ادعا شده در بیشه نامه را ندارندپگردد اساسا این هبیل پوششمی
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بر اساس پژوهش های استاد ارجمند مهندس کامیار میررضوی

و با تصحیح علمی ایشان

مؤلف : مهندس ابوالفضل مشایخی

اصول کاربردی
مشارکت در ساخت و معاملات املاک  

شرح اصول و نکات کارآمدِ ؛

تصرف	 

مبایعه نامه	 

چک، سفته، برات	 

اجاره	 

سرقفلی	 

طراحی قراردادهای مشارکت در ساخت 	 

املاک  اوقافی	 

اصطلاحات مهم ثبتی	 

پیش فروش	 
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آموزش مبانیِ حقوقی به عموم شهروندان از ابتدایی ترین وظایف دولتها در دنیای مدرن است. گفته 

می شود؛ مهمترین تفاوت دنیای مدرن با دنیای کهن در حاکمیت قانون است. به این معنی که در دنیای 

مدرن اداره جامعه و تنظیم روابط شهروندان بر عهدۀ قانون است. حال آنکه در دنیای پیش مدرن و کهن، 

این مدیریت و تنظیم، توسط حاکمان مستبد و قدرقدرت و در یک سلسله مراتب زورسالار از بالا به پایین 

پدرسالار،  و سنتهای  این چنین دگرگون شده، حاکمان مستبد  دنیایی  در  وقتی  لذا  انجام می شده است. 

وظیفه  قوانین،  اجرای  عنوان مرجع  به  دولت  آیا  اند،  داده  مبانیِ حقوقی  و  قانونی  روابط  به  را  جای خود 

ندارد تا آحاد جامعه و اقشار مختلف شهروندان را با مبانیِ حقوقی و اهم قوانین آشنا سازد و برنامه های 

گاه سازی ایشان فراهم آورد؟ البته در این زمینه از سوی قوۀ قضائیه و مجلس شورای اسلامی  جامعی برای آ

رفتارهایی به شکل موردی در راستای اشاعۀ آموزش عمومیِ قوانین، ملاحظه گردیده، اما هیچگاه برنامه ای 

همه جانبه از سوی دولت در این زمینه به اجرا در نیامده است. منظور از برنامۀ همه جانبه، بدین معنا که در 

دبیرستانها و دانشگاهها واحدهای درسی تحت عنوان مبانی حقوق و تکالیف عمومی و همچنین قوانین 

و نکات کاربردیِ تخصصی مربوط به هر رشتۀ دانشگاهی، هنوز در دستور کار نظام آموزشیِ کشور قرار 

نگرفته است. همچنین در اتحادیه ها و اصناف نیز آموزش اصول و مبانیِ حقوقی مربوط به آن صنف انجام 

گاه باشند. این در حالی  نمی شود تا شاغلین فعال در هر صنف نسبت به حقوق و تکالیف قانونیِ خود آ

است که در تمامیِ کشورهای مترقی و پیشرفته، هم در نظام آموزشی، و هم در نظام صنفی، آموزش مبانیِ 

حقوقی و نکات قانونیِ مرتبط با زندگیِ روزمره و زندگیِ حرفه ایِ هر شهروند، از مهمترین و زیربنایی ترین 

موادی است که در آموزشهای عمومی و حرفه ای اعمال می گردد.

در مورد تعداد پرونده هایی که هر ساله در محاکم قضائیِ کشور تشکیل می شود، متأسفانه آمار دقیق 

و منظمی از سوی قوۀ قضائیه اعلام نمی گردد. لکن بر اساس مصاحبه ها و اظهارنظرهای مقامات قضائیِ 

کشور در مقاطع زمانیِ مختلف، طی سالهای اخیر اعدادی بین 7 تا 10 میلیون پروندۀ قضائی در سال 

اعلام شده است. این آمار برای کشوری با حدود 80 میلیون نفر جمعیت، عدد بسیار بالا و نگران کننده ای 

پیشگفتار مؤلف 
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از  توجه ای  قابل  بخش  شده،  کتاب  این  تدوین  و  گردآوری  به  منجر  که  پژوهشهایی  اساس  بر  است. 

گاهیِ افراد و بی اطلاعیِ ایشان نسبت به مبانی و امور  پرونده های مطروحه در محاکم قضائی به علت ناآ

گاهی نسبت  قانونی بوده است. بدین معنی که در بسیاری از پرونده های قضایی، چنانچه فرد از حداقل آ

به ساز و کارهای قانونی و مبانیِ دانش حقوقی برخوردار بود، به نحوی رفتار می نمود که هیچگاه کارش 

به دادگاه و محاکم قضائی نکشد. لذا با توجه به این مهم که اولین گام برای کاهش دعواهای حقوقی و 

گاه نمودن   برقراریِ صلح و آرامش در اجتماع، آموزش عمومی و آ
ً
کاستن از پرونده های قضائی و نتیجتا

عامۀ شهروندان نسبت به قوانین، رویه های قضائی و مبانیِ علم حقوق است، کتاب حاضر با همین نیت 

جمع آوری، تدوین و نگارش شده است. البته امیدواریم روزی فرا رسد که مانند ملل مترقی، در کشور 

ما نیز آموزش اصول و مبانیِ قوانین، رویه های قضائی و نکات ضروری و کاربردی دانش حقوقی، در 

مدارس، دانشگاهها و اتحادیه ها و اصناف به صورت جامع و فراگیر الزامی و اجرایی گردد.

کتاب حاضر با نیت آموزش مبانی و ضروریات پرکاربرد دانش حقوقی و رویه های قضایی در حوزۀ 

از تحصیلات، گردآوری،  با هر سطح  معاملات املاک و مشارکت در ساخت، برای عموم شهروندان 

تدوین و نگارش شده است. بر خلاف سایر کتابهای مشابه که پیرامون مباحث مشارکت در ساخت و 

معاملات املاک در بازار نشر موجود است، در این کتاب به عمد چارچوبهای رسمیِ کتب حقوقی و 

کادمیک و دانشگاهی رعایت نشده است. در کتابهای مرسوم و متداول رشتۀ حقوق  شیوه های نگارش آ

 کلیۀ موادِ قوانین و مقرراتِ موضوع کتاب، درج می گردد و در ادامۀ آن مواد قانونی، توضیحاتِ 
ً
معمولا

اینکه کتاب برای  نیتِ ذکر شده، و برای  به  با توجه  مؤلف کتاب اضافه می شود. لکن در کتاب حاضر 

مخاطب عام، کسل کننده و یکنواخت نشود، پیکرۀ اصلی کتاب را بازخوانی و شرح پرونده های واقعی، 

آن  بازخوانیِ  از  حاصل  نتیجه گیری های  و  آموزشها  و  توضیحات  ضرورت،  به  بسته  و  می دهد  تشکیل 

پرونده ارائه می گردد. بدین ترتیب سعی شده است تا در حین مطالعۀ کتاب به مخاطب احساس خستگی 

 علمیِ حقوقی دست ندهد، بلکه احساس سرگرمیِ همراه با 
ً
ناشی از خواندن یک کتاب سنگین و صرفا

اعجاب و کنجکاویِ ناشی از خواندن صفحۀ حوادث روزنامه دست دهد. با توجه به تجارب شخصی 

و همچنین مطالعات علمیِ حوزۀ آموزش، چنین احساسی یعنی احساس سرگرمیِ همراه با اعجاب و 

کنجکاوی، زمینۀ ذهنیِ بسیار مستعدی را برای آموختن و به خاطر سپردن نکات و آموزه ها فراهم می آورد. 

فلذا امیدوارم علما و اساتید علم حقوق، حقیر را به سبب این شیوۀ نگارش که به متون روزنامه ای و زبان 

محاوره نزدیکتر است تا متون فاخر علمی، ملامت ننمایند.

تا مخاطبین  ارائه گردد  توضیحاتی  نگارش کتاب حاضر، لازم است  به  پژوهشهای منجر  در مورد 

گرامی منابع و مآخذ اصلیِ پرونده های مورد بازخوانی در این کتاب را بشناسند و با فرآیند شکل گیریِ 
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مؤلف  هم  می کنند؛  بازگو  کتاب  جلد  روی  مشخصات  و  شناسنامه  که  همانطور  شوند.  آشنا  کتاب  این 

)بندۀ کمترین(، و هم پژوهشگر اصلیِ کتاب، جناب استاد کامیار میررضوی، هر دو مهندس هستند و نه 

دانش آموختۀ رشتۀ حقوق در دانشگاه. چه بسا مخاطب با دانستن این واقعیت، نسبت به صحت و اصالت 

مطالب مندرج در این کتاب احساس تردید نماید. لکن توضیحاتی که در ادامه ذکر خواهد شد از این بابت 

 روشنگر و اقناع کننده خواهد بود. 
ً
کاملا

کلید اولیۀ پژوهش های حقوقیِ منجر به تدوین این این کتاب در حدود 25 سال پیش زده شد. زمانی 

که جناب مهندس میررضوی پس از فراغت از تحصیل در رشتۀ مهندسی عمران وارد بازار کار شده بود و با 

ذهنی کنجکاو و جستجوگر کوچکترین پدیده ها و کم اهمیت ترین اتفاقات را زیر ذره بینِ کاوش و تجزیه و 

تحلیلِ مهندسی می برد. او در طول مدت فعالیت حرفه ای مهندسی با پیمانکارانی روبرو می شد که؛ تمام 

گاهی در زمان امضای قراردادِ پیمانکاری باخته بودند، مهندسان ناظری  زندگی خود را بخاطر بی دقتی و نا آ

را می دید که به دلیل جهل نسبت به مبانیِ حقوقیِ حرفۀ خود محکوم به پرداخت خسارات سنگین جانی و 

مالی و حتی محکوم به تحمل مجازاتِ حبس و زندان شده بودند، با کارفرماهایی مواجه می شد که به دلیل 

عدم دقت و در نظر نگرفتن اصول و مبانیِ حقوقی، متحملِ زیانهای سنگینی در پروژه های خود شده بودند. 

همچنین، او در زندگیِ روزمره از دوستان و آشنایان و نزدیکان افرادی را مشاهده می نمود که به دلیل همین 

گاهی نسبت به مسائل حقوقی، در مواردی چون معاملات املاک، اجاره، سرقفلی، مشارکت  جهل و ناآ

در ساخت، پیش خرید و موضوعات مشابه که با مهندسیِ عمران و ساخت وساز بی ارتباط نیستند، حاصل 

عمر و زندگیِ خود را باخته و مفلس و درمانده شده بودند. چنین پیشامدها و ماجراهایی را همه افراد کم 

و بیش در زندگی روزمره و حرفه ایِ خود می بینند و یا می شنوند و بی اعتنا از کنار آنها می گذرند. اما ذهن 

کنجکاو و جستجوگر مهندس کامیار میررضوی، بی اعتنایی نسبت به رنج و درماندگیِ همکاران و همنوعان 

را تاب نمی آورد و پس از مشاهده و یا شنیدن هر ماجرا و حکایتی از محکومیت و یا مالباختگیِ همکاران 

و اطرافیان، پیگیر ماجرا می شد، به همراه شخص گرفتار به دادگاه و پاسگاه می رفت، در انتخاب وکیل و 

مشاور حقوقی به او کمک می کرد و تا پایان آن پرونده و گرفتاری، آن شخص را همراهی می نمود تا از زیان 

و اضطراب او بکاهد. اما این ترحم و نوعدوستی، تمامیِ انگیزه برای کمک به همنوعان و همکاران نبود. 

به مرور زمان و با ملاحظۀ پرونده های متعدد و متنوع، این مهندس عمران، دنیای جدیدی را در خلال مواد 

قانونی و احکام قضات و رویه های قضائی کشف نمود که برایش جذابیتی و کششی گریزناپذیر داشت. 

اما این دنیای جدید چه خصوصیتی داشت که یک مهندس عمران موفق در حرفۀ خود را از کار و زندگی 

بازداشت و چنان سرگشته و شیدا نمود که به جای حضور در پروژه های عمرانی و ساختمانی، ساعتها پشت 

درب دادگاه انتظار می کشید تا از قاضیِ پرونده در مورد حکم صادره، سؤالی بپرسد و کنجاوی خود را اقناع 
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کند؟ کدام جذابیت و کشش در این دنیای جدید، این مهندس عمران را وا می داشت تا در مواردی، حتی 

نیمی از حقوق یک ماه خود را به عنوان حق مشاوره به وکیلی خبره پرداخت کند و در مورد یک موضوع 

گاه بودند؟ این دنیای جدیدی که این  خاص حقوقی، نکاتی را از او بیاموزد که حتی بسیاری از وکلا از آن ناآ

مهندس عمران کشف کرده بود، چگونه مجذوب و سرگشته، او را وامی داشت تا بجای حضور در کارگاههای 

ساختمانی و کسب درآمدهای سرشار، ساعتها وقت خود را صرف پیگیریِ پرونده های حقوقیِ دیگران کند 

و در دانشکده های حقوق به دنبال اساتید برجستۀ متخصصِ هر مبحث، بِدوَد تا از هر یک از ایشان نکته ای 

بدیع و اکسیری نادر دریابد، تا به کمک آن گرۀ پرونده ای را بگشاید؟ دلیل آنکه این مهندس عمران کنجکاو و 

جستجوگر، دنیای جدیدِ مُنبعث از علم حقوق را بسیار جذاب تر از دنیای مهندسی یافت، وجود یک تفاوت 

ریشه ای میان این دو دنیا است. تفاوت ریشه ای آن است که مهندسی علمی ست مُنجز، حال آنکه حقوق 

علمی ست مُعلق. به بیان ساده تر در دنیای مهندسی همه چیز دقیق و معین و با حد و مرزی مشخص تعریف 

شده است. چرا که ریشۀ علوم مهندسی ریاضیات و علم حساب و هندسه است و در آن علوم همه چیز دقیق 

و معین است و از منطق واحدی پیروی می کند. به عنوان مثال وقتی یک مهندس عمران یک سازه را طراحی 

می  کند، این طراحی بر اساس بار مشخصی انجام می پذیرد و پس از اعمال آن بار مشخص، اگر بارگذاری 

از آن حد بیشتر شود، آن سازه تغییر شکل می دهد. اما در حوزۀ قوانین و علم حقوق همه چیز این طور دقیق 

و معین نیست. به عنوان مثال پرونده های متعددی مشاهده شده که اتهام یکسان است، قاضی واحد است، 

اما احکام متفاوتی صادر شده است. دلیل این امر هم تنها وتنها نحوۀ دفاع، تحصیل دلیل، اقامۀ دلیل و 

 به همین دلیل است که به مهندسی علم مُنجز گفته می شود و 
ً
استدلال وکیل در برابر قاضی بوده است. دقیقا

به حقوق علم معلق. علم حقوق ریشه در ریاضیات ندارد بلکه ریشه در روان انسان و روابط انسانی و جامعۀ 

انسانی دارد. لذا چون انسان مانند اعداد و ارقام همواره ثابت و به یک شکل نیست، علوم انسانی نیز مدام در 

حال تغییر و دگرگونی هستند. چنان که در طول تاریخ مشاهده می شود، قانونی در یک جامعه حکمفرماست 

اما 50 سال بعد در همان جامعه قانونی درست برعکس و مخالف قانون قبلی حاکم می شود. این معلق 

 علم حقوق، جاذبه ای صد چندان برای کسی که این موضوع را درک کند، ایجاد 
ً
بودن علوم انسانی و خصوصا

می نماید. صد البته چه بسا بسیاری از وکلا سالها در رشته حقوق تحصیل کرده اند و حتی در این حرفه 

اشتغال داشته اند، اما پی به این ویژگیِ مهم نبرده اند. چرا که متأسفانه نظام آموزشیِ کشور بر اساس دو ایدۀ 

مدرک گرایی و نمره محوری بنا شده است و دانشجویان در تمامی رشته های دانشگاهی فقط به نمره جوئی 

اشتغال دارند و نهایت هدف آنها اخذ یک مدرک دانشگاهی ست. به همین دلیل است که به ندرت اتفاق 

می افتد؛ یک دانشجو درک عمیق و دید جامع و فهم فراگیری نسبت به رشته ای که در آن تحصیل می کند، 

بدست آورد. متأسفانه پس از فراغت از تحصیل نیز این روند ادامه پیدا می کند و بسیاری از افراد، همان مشی 
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دوران دانشجویی خود را ادامه می دهند و بدون توجه به اصول پایه ای و مبانیِ فلسفیِ رشتۀ تحصیلی و شغلیِ 

خود، به آن ادامه می دهند و به اهداف کوتاه مدت و امرار معاش دلخوش می کنند. در این میان اما هستند 

افرادی که به کوچکترین جزئیات دقت می کنند و هر تناقضی را پیگیری می کنند و از گذر همین جزئیاتِ به 

ظاهر کم اهمیت و تناقضاتِ به ظاهر کوچک، به مبانیِ فلسفی و بنیادهای اصلی، پی می برند. چنانکه اشاره 

شد مهندس کامیار میررضوی از اینگونه افراد بود و پیگیری و جستجوی جزئیات و تناقضاتی که در محیط 

پیرامونش مشاهده می نمود، او را به دنیایی جدید و متفاوت از دنیای منجز و دقیقِ مهندسی رهنمون ساخت. 

 به 
ً
او مشاهده می نمود که در دنیای مهندسی حداکثر خلاقیتی که یک مهندس می تواند به خرج دهد، نهایتا

صرفه جوئی 5 تا 10 درصدی در هزینه های یک پروژه منتهی می شود. و با توجه به منجز بودن اصول و مبانیِ 

آن حرفه و فرمولهای محاسباتی، فضای چندان فراخی برای خلاقیت و نوآوریِ یک مهندس وجود ندارد. اما 

در دنیای قانون و علم حقوق، خلاقیت یک وکیل می تواند باخت در یک دعوای حقوقی را بدل به برد در آن 

دعوا نماید و این یعنی اینکه خلاقیت یک وکیل می تواند صد در صد نتیجۀ یک دعوای حقوقی را دستخوش 

تغییر نماید. این تفاوت فاحش در عرصۀ خلاقیت و نوآوری یکی از دلایل جذب و سرگشتگیِ این مهندس 

عمرانِ تیزبین به دنیای قوانین و علم حقوق بود.

چنانکه گفته شد با توجه به جاذبۀ ویژۀ دانش حقوقی برای جناب مهندس میررضوی، فعالیت در زمینۀ 

ترتیب که حتی در زمینه  این  به  او گردید.  فعالیت حرفه ای  و غالب  به بخش اصلی  تبدیل  امور حقوقی 

امور مهندسی و عمرانی بیشتر فعالیت او معطوف به جنبه های حقوقی و قراردادیِ پروژه های عمرانی بود. 

پژوهشهای عمیق و گستردۀ ایشان در شرایط عمومی پیمان و اسناد و بخشنامه های سازمان برنامه و بودجه و 

نظام فنی اجرائیِ کشور منجر به گردآوری و تهیۀ جامع ترین و کاربردی ترین متن در آن زمینه برای شرکتهای 

به دلایلی،  متن  آن  البته  که  اجرائیِ کشور گردید  فنی  نظام  و  پروژه های عمرانی  و مشاور حوزۀ  پیمانکار 

گاهی یافتن معدودی از  هیچگاه به چاپ نرسید و در دسترس عموم فعالان این حوزه قرار نگرفت. لکن آ

مسئولان و تصمیم گیران آن حوزه از متن مذکور، باعث کشف استعدادها و توانایی های ایشان توسط آن 

مسئولان، و راهیابیِ وی به کمیته های تخصصیِ نظام فنی اجرایی و سپس به معاونت حقوقیِ وزارت نفت 

و هیئتهای داوریِ آن وزارتخانه گردید. در تمامیِ این سالها در کنار فعالیت در بالاترین سطوح قراردادی و 

حقوقیِ مرتبط با صنعت احداث، ارتباط ایشان با ساخت وسازهای شهری و معاملات املاک نیز همچنان 

به واسطۀ معرفی همکاران و آشنایان و کمک به حل معضلات و پرونده های حقوقیِ افراد گرفتاری که به 

وی معرفی می شدند، ادامه داشت و باعث تکوین و هر چه پخته تر شدن این پژوهش ها گردید. از اوایل 

دهۀ 90، فعالیتهای او بیشتر متمرکز بر برگزاریِ دوره های آموزش نکات حقوقیِ حرفۀ مهندسی گردید و در 

همین راستا اولین گردآوری و تدوین پژوهشهای حقوقی در قالب فایلهای صوتی متعدد در فضای مجازی 
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منتشر شد. انتشار این فایلهای صوتی در فضای مجازی باعث هجوم سیلی از مخاطبین گرفتار از سراسر 

کشور و غنی تر شدن هر چه بیشتر پژوهشهای حقوقی و مطالعه و بازخوانیِ حجم انبوهی از پرونده های 

جدید گردید. 

فعالیتهای استاد ارجمند مهندس کامیار میررضوی در حوزۀ نکات کاربردیِ علم حقوق در قراردادها و 

معاملات املاک و ساخت وساز اکنون به مرحله ای رسیده است که تعدادی از وکلای دارای دکترای حقوق 

از نکات گردآوری شده توسط ایشان استفاده می نمایند و گاه در دوره های آموزشی او برای تکمیل اطلاعات 

کاربردیِ خود شرکت می جویند. همچنین تعدادی از معتبرترین مؤسسات حقوقی برای استفاده از ایشان 

به عنوان کارشناس و مشاور متخصص در امور قراردادهای املاک و مشارکت در ساخت با یکدیگر رقابت 

افراد گرفتار و چاره اندیشی  از آن است که او حل مشکلات  این موفقیتها و اعتبار ناشی  می نمایند. تمام 

برای جلوگیری از تکرار این گرفتاری ها را اصل و سرلوحۀ فعالیتهای خود به عنوان یک مهندس مسلط به 

امور حقوقی، قرار داد. بسیار اند افرادی که هم در رشتۀ مهندسی و هم در رشتۀ حقوق صاحب مدارک 

دانشگاهی و مدارج علمیِ بالائی هستند، اما هیچگاه به مانند ایشان در جامعۀ مهندسی و در مؤسسات 

حقوقی و در میان وکلا از اعتبار و حیثیت حرفه ای برخوردار نشدند. چرا که تمرکز بر اخذ مدارج و مدارک 

کادمیک باعث عدم تمرکز آنها بر اصل و فلسفۀ وجودیِ قوانین و نظامات حقوقی می شود و  دانشگاهی و آ

آن تحصیل کردگان و متخصصان دانشگاهی را از مهمترین عامل و فلسفۀ وجودیِ قوانین و نظامات حقوقی 

که همانا ایجاد نظم و آرامش در اجتماع است باز می دارد. 

چنان که در ابتدای پیشگفتار ذکر گردید هدف از تدوین و نگارش این کتاب نیز اشاعۀ دانش حقوقی 

گاهیِ عموم در حوزۀ نکات مهم در قراردادهای معاملات املاک و مشارکت در ساخت است تا هر  و آ

آرامش  و  نظم  امکان  تا حد  وسیله  بدین  و  پیشگیری شود  قضائی  در محاکم  پرونده  ایجاد  از  بیشتر  چه 

نکاتی  است  بازخوانی می گردد، لازم  کتاب  این  در  که  واقعی  پرونده های  دربارۀ  بر جامعه حاکم گردد. 

ذکر شود. تمامیِ پرونده های واقعی که در این کتاب بازخوانی می گردد، پرونده هایی هستند که شخص 

استاد میررضوی به عنوان مشاور حقوقی از سوی یکی از طرفین دعوا در آن پرونده دخالت داشته اند و 

گرفته  قرار  ایشان  اختیار  در   
ً
مستقیما پژوهشی  اسناد  عنوان  به  فوق،  پرونده های  مدارکِ  و  اسناد  تصاویرِ 

افراد  نام  بردن  از  افراد،  توجه اصل حفظ حریم خصوصیِ  با  پرونده ها  این  بازخوانیِ  در  است. همچنین 

درگیر پرونده و ذکر مشخصات دقیق آن پرونده اجتناب شده است و فقط از جنبۀ آموزشِ نکات حقوقی 

و عبرت جویی، به تشریح وقایع و نکات آن پرونده ها پرداخته خواهد شد. مورد بعدی دربارۀ پرونده های 

واقعیِ مورد بازخوانی در این کتاب، آن است که از ذکر جزئیات حقوقی و اداریِ مرتبط با پرونده اجتناب 

شده است. چرا که ذکر تمامیِ جزئیات حقوقی و اداری اگر چه به دقت علمی و حقوقیِ متن می افزاید، 
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لکن برای مخاطبِ عام، خسته کننده و ملال آور خواهد بود و کمکی به شرح نکات کاربردی و مهم حقوقی 

نخواهد نمود. فلذا برای روانتر شدن متن و حفظ جذابیت مطالب، از ذکر جزئیات حقوقی و رویه های 

اداری که تأثیری در درک نکات اصلی پرونده ها ندارد، خودداری شده است. با توجه به این مهم، لازم است 

به مخاطبین گرامی متذکر شویم که در واقعیت، رسیدگی به پرونده های قضائی و روال رسیدگی به آنها 

 دامنه دارتر و پیچیده تر از وضعیتی است که در این کتاب بازخوانی می گردد، لکن در این کتاب سعی 
ً
قطعا

شده است تا به نحوی موجز و مختصر اهم نکات کاربردی و حقوقی آن پرونده در قالب ذکر کلیات آن به 

شکلی داستان وار و حکایت گونه روایت گردد تا مخاطب آشنایی و درک نزدیک به واقعی از علل و شرایط 

گاهیِ کلی،  و مواد قانونی و نکات حقوقیِ مهم مرتبط با آن مبحث و آن پرونده، پیدا کند و با کسب این آ

در شرایط مشابه رفتار حقوقیِ درست، متناسب و خردمندانه ای از خود بروز دهد و گرفتار عواقب حقوقی 

و محاکم قضائی نگردد.

بحث دیگری که در خلال نگارش و تصحیح متن کتاب بوجود آمد و لازم است تا در پیشگفتار نیز به 

 
ً
آن اشاره شود، مربوط می شود به شائبۀ امکان سوء استفاده از نکات و مطالب حقوقیِ این کتاب. احتمالا

در خلال مطالعۀ مطالب این کتاب این شائبه برای مخاطب پیش بیاید که بازخوانیِ پرونده های قضائیِ 

 شرح پرونده های سوء استفاده و کلاهبرداری در این حوزه را نیز شامل 
ً
مرتبط با معاملات املاک که بعضا

می شود، معلومات و اطلاعاتی را فراهم می نماید که اگر این اطلاعات در اختیار افراد ناباب قرار گیرد، 

امکان سوء استفاده از آن مطالب و انجام کلاهبرداری با استفاده از همین روشها را پیدا خواهند نمود. در 

پاسخ به این شائبه در ادامۀ مطلب، چند نکته مطرح می گردد و در پایان قضاوت به خوانندۀ گرامی واگذار 

می شود که آیا طرح چنین شائبه ای تا چه حد می تواند مفید و منطقی باشد. اولین نکته این که در عالم واقع، 

امکان سوء استفاده از هر چیزی وجود دارد. معروف ترین مثال که بسیار تکرار شده است، مثال چاقو و 

امکان استفادۀ مفید آن در آشپزی و همچنین امکان سوء استفاده از آن به عنوان آلت قتاله است. آیا منطقی 

است، با این استدلال که امکان سوء استفاده از چاقو به عنوان ابزار قتل وجود دارد، از تولید آن جلوگیری 

نمود؟ همچنین است مثالهای متعدد دیگر اعم از اتومبیل، تلفن همراه، کامپیوتر، اینترنت و غیره که علاوه 

بر منافع متعددی که دارند، همواره امکان سوء استفاده از آنها هست، اما هیچ عقل سلیمی حکم نمی دهد 

که برای بستن راه سوء استفاده از این امکانات باید از تولید و اشاعۀ آنها جلوگیری نمود1. نکتۀ دوم در پاسخ 

به این شائبه، آن است که همواره فرض جوامع بشری برای تدوین قوانین و انتظام امور اجتماع بر این اصل 

1. از دیدگاه دیگری به بیان جناب استاد میررضوی عده ای گمان می کنند برای اینکه پایشان کثیف نشود باید تمام دنیا را فرش کرد، در حالیکه بجای 
فرش کردن تمام دنیا به سادگی می توان کفش پوشید. و یا عده ای گمان می کنند که برای ریشه کن کردن بیماری ها باید تمامیِ ویروسها و باکتری های 
عالم را از بین برد، در حالی که به سادگی می توان بدن افراد را در برابر امراض واکسینه و تقویت نمود. به همین نهج است جلوگیری از تخلفات و 
جرائم در جامعه، به جای اینکه فقط با متخلفین و شیادان برخورد کرد، کافی ست آگاهی های عمومی پیرامون نکات قانونی و حقوقی و روشهای 

سوء استفاده و کلاهبرداری را نشر  عمومی داد تا جامعه در برابر اینگونه جرائم مصون گردد. 
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بوده که اکثریت جامعه را افراد سالم و درستکار و تابع قانون تشکیل می دهند و افراد متخلف و ناسالم و 

گاهی از نکات و اطلاعات حقوقی، ولو با وجود احتمال سوء  بزه کار در اقلیت هستند. بر همین اساس آ

گاهیِ اکثریت جامعه مفیدتر خواهد بود تا اینکه از بیمِ سوء استفادۀ اقلیتی ناسالم،  استفاده از آنها، برای آ

گاهی هایی در سطح جامعه  گاهی ها از دسترس عموم دور بماند. از طرفی وقتی چنین اطلاعات و آ این آ

منتشر شود و دهان به دهان و سینه به سینه نقل محافل گردد، اکثریت سالم و درستکار جامعه با تسلط بر 

این معلومات و اطلاعات، در برابر آن اقلیت بزه کار مصون خواهند شد. اما در صورت مخفی نگه داشتن 

گاهی ها، آن اقلیت بزه کار به هر حال به فعالیتهای مجرمانۀ خود در سطح جامعه ادامه خواهند داد و  این آ

افراد بیشتری را مورد سوء استفاده قرار خواهند داد، بدون آنکه اکثریت جامعه هیچ ملجاء و پناهی داشته 

باشند. موضوع دیگری که در باب این شائبه باید ذکر شود اینکه افراد کتابخوان جزء فرهیخته ترین اقشار 

واسطۀ  به  می خوانند،  کتاب  که  افرادی  کنیم  فرض  که  است  واقعیت  از  دور  بسیار  و  جامعه هستند  یک 

اطلاعاتی که از خواندن کتاب بدست می آورند، دست به عملیات مجرمانه و شیادانه خواهند زد. با توجه 

و  اشخاص شیاد  با  رودررو  و  ارتباط مستقیم  و  کتاب  این  پژوهشهای  از  تجربه های شخصی حاصل  به 

کلاهبرداری که پرونده های ایشان در این کتاب نقل شده است، به ضرس قاطع می توان گفت که این افراد 

ایشان تحمیل  بر  از دوران کودکی و نوجوانی  ناگوار و شرایط سخت و خاصی که  و  تلخ  اثر تجارب  در 

گردیده، شخصیتهای پیچیده، مرموز و بی رحمی با توانایی انجام انواع جرائم کلاهبرداری پیدا کرده اند. 

به همین جهت یک شهروند معمولی و تابع قانون حتی اگر خود بخواهد و اطلاعات حقوقیِ مربوطه را نیز 

داشته باشد، از لحاظ شخصیتی و روحی-روانی توان تحمل چنین فشارهای روحی-روانیِ سنگین ناشی 

از انجام این گونه جرائم را نخواهد داشت. به عنوان آخرین نکته برای رفع کامل شائبۀ امکان سوء استفاده 

از مطالب و اطلاعات این کتاب، عرض می شود که در شرح پرونده های کلاهبرداری و سوء استفاده های 

 ذکر نشده است. 
ً
مالی منقول در این کتاب برخی نکات حقوقیِ مورد استفادۀ افراد کلاهبردار و شیاد، عمدا

به همین جهت چنانچه بر فرض محال کسی بخواهد با خواندن این کتاب تبدیل به یک کلاهبردار حوزۀ 

مورد  ریز کلاهبرداریِ  نکات  که  داده شود  او هشدار  به  است  در ساخت شود، لازم  و مشارکت  املاک 

استفاده توسط شخصیتهای واقعیِ این پرونده ها که در ضرب المثل به آن فوت کوزه گری اطلاق می گردد، 

و محکومیت  این کتاب، موجب گرفتاری  از مطالب  استفادۀ صرف  با  و کلاهبرداری   حذف شده 
ً
عمدا

آن فرد خواهد شد. لذا خوانندگان و مخاطبان این کتاب می توانند با اطمینان کامل و آسوده از شائبۀ سوء 

استفاده، مطالب این کتاب را با دقت مطالعه نمایند و مطمئن باشند که نکات حقوقی در حدی که عموم 

شهروندان جامعه از کلاهبرداری و سوء استفاده مصون بمانند، در این کتاب ذکر شده است. امید است 

گاهی های مفید و کاربردی این کتاب، خود را از لحاظ حقوقی، هر چه بیشتر  عموم افراد جامعه با کسب آ
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تقویت نمایند و راه بر مجرمان و تبهکاران فعال در این حوزه بسته شود و اموال و دارایی افراد که گاه حاصل 

زحمت تمام عمر آنها ست، از دسترس تاراج شیادان دور بماند و آرامش و انتظام بر جامعه حاکم شود. 

در پایان لازم است از سرکار خانم منیره ملک محمد وکیل پایه یک دادگستری به جهت راهنمایی ها 

گرامی  همکاران  از  همینطور  گردد.  قدردانی  کتاب  این  تصحیح   مدت  طول  در  ایشان  همفکری های  و 

سرکار خانم مهندس پانته آ عمران و جناب مهندس مهرداد رفیعی که در زمینۀ امور تفکیک و صورتمجلس 

از  است  شایسته  همچنین  عمل  می آید.  به  تشکر  کمال  نمودند،  ارائه  مفیدی  نکات  و  نظرات  تفکیکی، 

دوست و همکار گرامی جناب مهندس هادی پورکلهر بابت مساعدتهایی که از بابت در اختیار نهادن دفتر 

 از اساتید و 
ً
خود به عنوان محل تشکیل جلسات تصحیح کتاب نمودند، سپاس ویژه به عمل آید. ضمنا

متخصصان امر، فروتنانه تقاضا می شود نقدها، نظرات و راهنمایی های خود را از طریق راه های ارتباطی که 

در ابتدای کتاب ذکر شده است، در اختیار نگارنده قرار دهند تا در صورت لزوم اصلاحات مربوطه در متن 

کتاب صورت پذیرد و و در چاپهای آتی، متنی دقیق تر و مفیدتر برای خوانندگان و علاقمندان فراهم آید.

                                                                                                                          ابوالفضل مشایخی

                                                                                                                              خرداد 1401
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این کتاب از میان آتش بیرون آمده است؛ آتش جهنم دعواها، درگیری ها، دادگاه ها و پاسگاه ها. تک تک 

مباحث و مطالب این کتاب حاصل نکاتی است که از میانۀ دعواهای حقوقی و  کیفری و درگیری های قضائی 

استخراج شده و در قالب این کتاب گردآوری شده است. انگیزۀ اصلی فراهم آمدن این کتاب اخذ رتبه و 

ارتقاء درجۀ علمی در دانشگاه نیست؛ این کتاب حاصل انجام تحقیقات سفارشیِ دانشجویی برای نمره جویی 

پی کاری و بزکِ مطالبِ کتب قانون و سایر کتب حقوقی نیست. این 
ُ
نیست؛ این کتاب حاصل گرد آوری و ک

کتاب حاویِ عصارۀ رنجها، زجرها و خاکستر زندگیِ سوختۀ افراد پر شمار است. من از نزدیک شاهد بر باد 

رفتن زندگی های افراد بوده ام. از نزدیک دیده ام و لمس کرده ام که وقتی فردی تمام دارائی اش را در یک معامله 

از دست می دهد و هیچ راهی برای باز گرداندن آن نمی یابد، چه زجری می کشد. دیده ام که وقتی در محاکم 

قضائی، مالباخته ای به هر دری می زند و هیچ دری به رویش باز نمی شود، چگونه دنیا بر سرش فرو می ریزد. 

در کنار زیان دیدگان و مالباختگان، این آلام، قلب مرا نیز مانند آنها می فشرد. کنجکاو بودم و جستجوگر در 

جستجوی ریشۀ این مصیبتها، در جستجوی ابزاری تا بتوان با مدد آن از این مصائب پیشگیری نمود.

سالها پیش وقتی اولین گرفتاری های حقوقی در زمینۀ معاملات املاک و مسائل مرتبط با ساخت وساز 

برای من پیش آمد و مرا مجبور به مراجعه به دفاتر وکلا نمود، نکاتی عجیب و پدیده هایی غریب، نظام 

باورهای مرا به چالش کشید. پیش از آن تصور می کردم که قانون مترادف عدالت است و اگر کسی تخلفی 

نکند هیچگاه گرفتار دادگاهها و محاکم قضائی نخواهد شد. باورم این بود که سر بیگناه تا پای دار می رود 

اما بالای دار نمی رود. گمان می کردم که هر وکیلی که مسلط به مواد قانونی باشد می تواند، دستگیر فرد 

زیان دیده و مالباخته باشد و حق او را از بیدادگر متجاوز باز ستاند. اما هر چه می گذشت و هر چه بیشتر به 

دادگاهها رفت و آمد می کردم، از یک طرف کنجکاوی ام بیشتر تحریک می شد و از طرف دیگر باورهای 

سابقم یکی یکی فرو می ریختند. کنجکاوی ام از آنجا تحریک می شد که در می یافتم رشتۀ حقوق با رشتۀ 

مهندسی که در دانشگاه خوانده ام تفاوت فاحشی دارد. در رشته های مهندسی با توجه به مبنا بودن ریاضی 

ز تعریف شده است و همواره از مقدمات مشخص نتایج مشخص حاصل  در آنها همه چیز معین و مُنَجَّ

دیباچه به قلم مهندس کامیار میررضوی
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 متفاوت 
ً
می گردد. اما رشتۀ حقوق و علم قضا بر خلاف این بود، گویی علم حقوق دنیایی داشت کاملا

با علم مهندسی. بعدها پس از مطالعۀ کتب فلسفۀ حقوق و کاوش در نظریات بزرگان این علم دریافتم 

که علت این تفاوت، انسانی بودن علم حقوق است. به سبب اینکه علم حقوق زادۀ جوامع بشری و ذات 

انسان است، مانند انسان پیچیده و غیر قطعی ست. پس از کسب تجربه در این زمینه و تداوم مطالعه در 

این مباحث دریافتم معلق بودن علم حقوق از همینجا ناشی می شود. این عالم پیچیدۀ معلق که ریشه در 

پیش بینی ناپذیری و پیچیدگی های آدمی و جوامع انسانی داشت، ذهن کنجکاو مرا سخت درگیر خود کرده 

بود و مسیر زندگیِ مرا از دنیای دقیق و منجز مهندسی به عالم پیچیده و معلق حقوق تغییر داد.

یکی از مهمترین باورهایم که در طی این مسیر فرو ریخت، این بود که قانون مترادف عدالت است 

اما در جلسات رسیدگی در دادگاهها  نیز جاری شده است.   عدالت 
ً
قانون اجرا شود قطعا مُرِّ  و هر کجا 

 حق با او ست چون اسناد و مدارک محکمی ندارد 
ً
خلاف این را می دیدم. مشاهده می کردم کسی که واقعا

و استدلال استواری نمی تواند برای احقاق حق خود اقامه نماید، از حق خود محروم می شود. می دیدم آنکه 

 حق با اوست یا 
ً
وکیل قوی تری دارد و مدارک محکم تری به قاضی ارائه می کند، صرف نظر از اینکه واقعا

خیر، پیروز می شود و طرف مقابل را محکوم می کند. این مشاهدات ذهن مرا بر می آشفت و کنجکاوی در 

این امر لحظه ای رهایم نمی کرد. در هر فرصتی، با قضات ملاقات می کردم و از عدالت با ایشان سخن 

و  باسابقه  با قضات  از گفتگو  دارد. پس  قانون جای  این  می گفتم. می پرسیدم که پس عدالت در کجای 

مطالعۀ کتب فلسفۀ حقوق و همنشینی با اساتید علم حقوق پاسخم را یافتم، اما پاسخی تلخ بود. به اذعان 

این  به   
ً
او صرفا کار  و  است  فرد  دعوای حقوقی جاهل ترین  یک  در  قاضی  کارآزموده،  و  قضات مجرب 

محدود می شود که اسناد و مدارک طرفین دعوا را از ایشان بخواهد و بر اساس اسناد و مدارک ارائه شده از 

سوی طرفین دعوا و استماع استدلالهای ایشان و مطابقت آنها با مواد قانونی، رأی خود را صادر نماید. به 

هر حال بشر تا به امروز رویه و روش دیگری جز این برای رسیدگی به اختلافات و دعواها نیافته است. برای 

اجرای دقیق عدالت در محاکم قضائی لازم است که قاضی عالم به غیب باشد و توانائیِ خواندن اذهان و 

صدور افراد را داشته باشد که این امر نیز تا کنون برای بشر محقق نشده است. از طرفی کتب فلسفۀ حقوق 

نیز از قانون به عنوان ابزاری برای انتظام امور جامعه بشری یاد می کنند و موضوع عدالت در علم حقوق، 

ایده آل و غایتی است دور از دسترس، که همواره تلاش می شود در ورای انتظام امور اجتماع انسانی به سوی 

آن حرکت نمود و شاید گاه بتوان به آن نزدیک شد.

 اجرای انتظام در 
ً
علم به این واقعیتِ تلخ که قانون با عدالت فاصله دارد و مأموریت علمِ حقوق، صرفا

جامعه است و اجرای عدالت گاهی غایتی ست دور از دسترس، اگر چه قلبم را فشرد و روحم را آزرد، اما 

 سند، مدرک و استدلال در 
ً
کنجکاوی ام را صد چنان کرد. حال که علم حقوق یک بازیِ خشن است و صرفا
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آن تعیین کننده  است و نه حق و حقیقت، بر خود فرض دیدم که قواعد این بازی خشن را بیاموزم و با استفاده 

از همین قواعد، در این میدان مشوش، در حد توان و استطاعت خود، بتوانم به عدالت نزدیک شوم. از 

طرف دیگر در خلال پیگیریِ پرونده های قضائیِ اشخاص، تجاربی از برخورد با وکلا و اساتید علم حقوق 

بدست آوردم که عزم مرا برای نیل به این مقصود بیشتر جزم کرد. در جریان پیگیری پرونده های قضایی که 

 پرونده های دوستان و همکاران بود و آنها را برای ارضای حس 
ً
بخشی مربوط به کارهای اشخاص و عمدتا

کنجکاوی خود نسبت به امور حقوقی، پیگیری می کردم، گاه به وکلائی بر می خوردم که قوانین را از حفظ 

بودند اما کاربرد آن را نمی دانستند. این پدیده مانند این است که شخصی شمارش اعداد را بداند و چهار 

عمل اصلی حساب را آموخته باشد و جدول ضرب را از بر باشد، اما نداند که اینها به چه کاری می آیند و 

نداند که چگونه با استفاده از این اطلاعات می تواند مسائل روزمرۀ حساب را حل کند. البته علت این امر 

نقصان در نظام آموزشی و اولویت مدرک گرائی و نمره جوئی بر کسب دانش و مهارت است و این پدیده در 

میان فارغ التحصیلان رشته های مهندسی و سایر رشته ها نیز مشاهده می شود. فلذا دانستم که تحصیلات 

به  به ارضای این حس کنجکاوی و نیل  دانشگاهی و اخذ مدرک تحصیلی در رشتۀ حقوق هیچ کمکی 

پرونده های  رایگان  پیگیری  ادامۀ  آن  و  آزمودم  را  دیگری  راه  بنابراین  نمود.  نخواهد  عدالت  والای  آرمان 

قضائیِ همکاران و آشنایان بود و برای به نتیجه رساندن آن پرونده ها گاه ساعتها در دادگاهها و مؤسسات 

حقوقی وقت صرف می کردم، در اثنای این پیگیری ها با وکلا و قضات کارآزموده و مجرب آشنا شدم از آنها 

 با مشاهدۀ اینکه علاقۀ 
ً
بسیار آموختم، برخی از وکلا نکات بسیار کم یاب و کارآمدی را به رایگان و صرفا

وافری به آموختن این نکات داشتم، به من آموختند. اما برای یافتن پاسخ برخی دیگر از سؤالات و مسائلی 

به  بر می خوردم، مجبور می شدم حق مشاوره های سنگین  آن  به  پرونده ها  پیگیری  یا  که در حین مطالعه 

وکلائی بپردازم که فقط آنها در آن زمینۀ بخصوص اطلاعات و نکات کاربردی و با ارزش را می دانستند. در 

این سالها گاه به وکلائی بر می خوردم که در مسأله ای استاد مسلم و بی رقیب بودند و نکات بسیار با ارزش و 

کارآمدی را می دانستند، اما بیم داشتند که این نکات را به همکاران و حتی کارآموزان دفتر خود بیاموزند. اما 

با هر سختی و مشقتی بود، از طرق مختلف تلاش کردم و این نکات را بدست آوردم و هر نکته و مسأله ای 

را یادداشت نمودم و صدها فیش پژوهشی از این نکات گرد آوردم. یکی از روشهایی که برای جمع آوریِ 

اطلاعات استفاده می کردم این بود که وقتی در دادگاه می شنیدم یک پروندۀ سنگین و پیچیده کلاهبرداری 

و یا دعوای حقوقی در حوزۀ املاک و مشارکت در ساخت تشکیل شده است، بلافاصله پیگیر می شدم و 

مشخصات طرفین دعوا را بدست می آوردم و با آنها تماس می گرفتم. بدین وسیله از موضوع دعوای حقوقی 

گاه می شدم و به عنوان تمرین در خلوت خود سعی می کردم، از سوی هر یک از طرفین استدلالهایی را  آ

اقامه کنم. پس از آن با پرداخت حق مشاوره که گاه مبالغ بالایی را هم شامل می شد، خود را به عنوان یکی 
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از طرفین دعوا معرفی می کردم و از خبره ترین وکلای آن موضوع، مشاورۀ حقوقی می گرفتم. این کار را آنقدر 

ادامه دادم که با آن وکلا رابطۀ رفاقت پیدا کردم و چون در موضوعات مختلف حوزۀ املاک از قبیل تصرف 

و سرقفلی و اجاره و مبایعه نامه و مشارکت در ساخت و حتی چک و سفته و معاملات خودرو که ارتباط 

مستقیمی با املاک ندارد، از وکلای مختلف نکات خاص و کلیدی را جمع آوری کرده بودم، پس از مدتی 

 از سوی برخی وکلا و 
ً
نکاتی که می دانستم را با وکلای دیگر حوزه ها مبادله می کردم و به این ترتیب بعضا

حتی قضات مورد مشورت قرار می گرفتم.

پس از سالها پژوهش، تحقیق و نکته آموزی و گردآوریِ اطلاعات کارآمد در حوزۀ معاملات املاک 

و مشارکت در ساخت و موضوعات کم و بیش مرتبط، در اوایل دهۀ 90 فضای مجازی فرصتی پیش آورد 

تا این نکات را به رایگان در اختیار عموم افراد جامعه قرار دهم و از این طریق بتوانم اندکی به آرمان دیرینۀ 

خویش یعنی کمک به تحقق حق و عدالت نزدیکتر شوم. با استفاده از این امکان فوق العاده که برخی از 

همکاران و شاگردانِ همراه، پیشنهاد کردند و با زحمت و صرف وقت فراوان مقدمات آن را فراهم آوردند، 

پرونده های  مستنداتِ  جمع آوری  و  برداری  فیش  و  پژوهش  و  تحقیق  سال   12 از  بیش  حاصل  توانستم 

به رایگان  از 180 ساعت فایل صوتی  پرشمار قضائی در حوزۀ املاک و ساخت وساز را، در قالب بیش 

در اختیار عموم علاقمندان و فعالان این حوزه  قرار دهم. خوشبختانه این امکان رایگان که بر بستر فضای 

مجازی، با مدد و تلاش دوستان و همراهان، فراهم گردید مورد توجه و استقبال اقشار مختلف فعال در 

 مهندسان هر هفت رشتۀ مرتبط با ساختمان قرار گرفت و پس از انتشار 
ً
حوزۀ ساختمان و املاک و خصوصا

به  این زمینه  در  آموزشی  و دوره های  راهنمائی، سمینار  برای  تقاضا  از  فایلهای صوتی، موج جدیدی  آن 

سویم گسیل شد. از این استقبال فراگیر که از تمامیِ شهرها و استانهای کشور بود، بسیار خوشوقت شده 

گاهی از اطلاعات  و به خود بالیدم که توانستم در حد وسع خود گامی در جهت نیل به عدالت بردارم. آ

و نکات ذی قیمت حقوقی که تا آن زمان فقط صاحبان ثروت و مکنت با صرف هزینه های گزاف و اخذ 

مشاوره از وکلای خبره می توانستند به آن دست یابند، اکنون به رایگان در اختیار تمامیِ آحاد جامعه قرار 

گرفته بود و من چه سعادتی بالاتر این می توانستم برای خود متصور شوم. تحت تأثیر این موج از تقاضاهای 

متعدد و پرشمارِ افرادِ دست به گریبانِ با معضلات حقوقی و قضائی، کار پژوهش و تحقیق را رها نکردم 

و تمامی پرونده هایی که به عنوان مشاور در جریان نکات آنها قرار می گرفتم را به یادداشتها و مستندات 

پژوهشهایم می افزودم. این چنین بود که علاوه بر آن پژوهشها و نکته آموزی های 12 سال قبل از دهۀ نود، 

طی 10 سال اخیر به مدد الهی در تنظیم بیش از450 قرارداد مشارکت در ساخت کمک کردم، در بیش از 

300 پروندۀ قضائیِ ناشی از قرارداد مشارکت در ساخت، به عنوان راهنما حضور داشتم و در خصوص 

بیش از 650 پروندۀ قضائیِ ناشی از قراردادهای مشارکت در ساخت در کنار دوستان وکیلم راهنمایی و 
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ارائه طریق نمودم و اسناد و مدارک آنها را به عنوان پژوهش گردآوری کردم. کتاب حاضر حاصلِ این حجم 

از پژوهشهای فشرده است که به قلم همکار گرامی جناب مهندس ابوالفضل مشایخی به رشتۀ تحریر در 

 به نظرم، شیواترین و روان ترین متنی است که بر اساس پژوهشها و دوره های آموزشی بنده 
ً
آمده است و حقا

تبدیل به کتاب شده است. البته در زمینۀ موضوع مشارکت در ساخت کتب متعددی در بازار نشر وجود 

 بسیاری از آنها را دیده ام و مطالعه نموده ام، لکن علی رغم احترامی که برای تمامیِ مؤلفین 
ً
دارد و شخصا

آنها قائلم، باید اذعان نمایم که کتاب حاضر از جنس دیگری است و از موضع دیگری با مسائل این حوزه 

مواجهه نموده است.

برخی از کتب معتبری که اکنون در زمینۀ قراردادهای مشارکت در ساخت در بازار نشر وجود دارد، شامل 

انواع نمونه های قرارداد مشارکت در ساخت می شود. اگر چه این گونه کتاب ها در مواردی می توانند مفید 

باشند، لکن به عقیدۀ بنده راهگشا نیستند. با توجه به پژوهشها و تجاربی که در این حوزه کسب کرده ام، عقیده 

 ارائۀ نمونه های آماده برای قرارداد مشارکت در ساخت، مانند این است که از نمونه های پلان و نقشۀ 
ً
دارم صرفا

آماده که در فضای اینترنت و یا مجلات معماری وجود دارد، برای طراحی معماری یک ساختمان استفاده 

شود. اگر چه این کار در مواردی می تواند کمک کننده باشد، اما برای انجام کار اصولی لازم است ابتدا اصول 

طراحی آموخته شود و طبق آن اصول، هر ساختمانی را بر اساس موقعیت محلی و جغرافیایی و ابعاد و تقاضای 

صاحب آن و سایر خصوصیات، به صورت منحصر به فرد طراحی نمود و نه اینکه مجله ای را ورق زد و طبق 

پلانها و نقشه های آماده به کارفرما پیشنهاد نمودکه طبق این نقشه ساختمان را بسازد. در مورد قرارداد مشارکت 

در ساخت موضوع بسیار حادتر وپیچیده تر است. به عنوان مثالی دیگر، برای افراد عادی می توان از لباسهای 

 اگر کسی به جای دو دست، دارای چهار دست باشد و به جای دو پا 
ً
دوخته شده و آماده استفاده نمود، اما فرضا

دارای سه پا باشد، آیا باز هم می توان از لباس دوخته شده و آماده برای او استفاده نمود؟ قراردادهای مشارکت 

در ساخت چنین حالتی دارند، یعنی هر قرارداد با توجه به موقعیت خاص زمین، خواسته های صاحب زمین، 

توان فنی و مالیِ سازنده و سایر عوامل دخیل در قرارداد، شرایط خاص و منحصر به فردی را دارد که بر آن 

اساس، لازم است با مطالعۀ جمیع جهات، قرارداد مناسب برای آن مورد خاص طراحی گردد. در این کتاب 

 از این موضع به نکات و اصول قرارداد مشارکت در ساخت پرداخته شده است تا مخاطب علاقمند 
ً
دقیقا

و متخصص و فعال در این حرفه، با توجه به عبرتها و آموزه هایی که از بازخوانیِ پرونده های واقعی بدست 

می آورد، بتواند قرارداد متناسب با هر موقعیتی را طراحی نماید. ضمن اینکه مطالب و نکات مندرج در کتاب 

علاوه بر افراد متخصص و حرفه ای در حوزۀ املاک و قراردادهای مرتبط، همزمان می تواند به عنوان راهنما و 

 کامل برای عموم افراد جامعه که ممکن است گاه و بیگاه با یک قرارداد در این زمینه مواجه 
ً
یک مرجع نسبتا

شوند، برای کسب آگاهی های ضروری، مورد استفاده قرار گیرد. 
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کید ویژۀ این کتاب بر موضوع قراردادهای مشارکت در ساخت، سایر موضوعات مندرج در  علاوه بر تأ

این کتاب نیز به نحوی در این کتاب گردآوری و تدوین شده است که در هیچ کتاب دیگری به این شکل در 

بازار نشر وجود ندارد. چرا که موضوعات مرتبط با مبایعه نامه، سرقفلی، اجاره، چک، اوقاف و مانند آن هر 

 مطالعۀ آن برای مخاطب عام سخت 
ً
یک به شکلی پراکنده در کتب تخصصی حقوقی وجود دارد که اولا

 بر اساس مطالعۀ پرونده های واقعی و به شکل آسیب شناسیِ وضع موجود نیست 
ً
و کسل کننده است، ثانیا

 مواد قانونیِ مرتبط با این موضوعات را جمع آوری و تشریح کرده اند. از این جهت موضوعات این 
ً
و صرفا

 بکر و دستِ اول و بدیع 
ً
کتاب و نحوۀ تدوین و ارائۀ آنها و همچنین شیوۀ پژوهش و گردآوری آنها کاملا

است. این امر نه تنها نظر شخصیِ بنده، بلکه اعتراف اساتید و صاحبنظران درجه اول علم حقوق است که 

گاهی یافته اند. امیدوارم نشر این   از محتویات مطالب این کتاب آ
ً
با ایشان مراودات حرفه ای دارم و قبلا

گاهی عمومی در این حوزۀ جرم خیز و اختلاف انگیز شود  کتاب و نکات ارزندۀ آن بتواند منجر به افزایش آ

و بعد از این شاهد پرونده های قضائی کمتری در این زمینه باشیم و توانسته باشیم در این عرصه در راستای 

 گسترش حق و عدالت در جامعه، گام مؤثری برداریم.       
ً
گاهیِ عمومی و متعاقبا بسط آ

                                                                                                   کامیار میررضوی تیر ماه 1401

pa
rd
is
-e
lm
.i
r



52 فصل 1: تصرف 
25 پروندۀ واقعی شماره 1 
28 تصرف عدوانی، ورود به حرز، تعریف ساده و کاربردی 
29 پروندۀ واقعی شماره 2 
30 پروندۀ واقعی شماره 3 
32 آسیب شناسی سرایدار 
34 پروندۀ واقعی شماره 4 
35 بررسی مفهوم تصرف عدوانی و روش اثباتِ آن 

93 فصل 2: مبایعه نامه 
39 پروندۀ واقعی شماره 5 
43 مفهوم خیارات و اهمیت اسقاط خیارات 
46 ادامه پروندۀ واقعی شماره 5 
47 مبایعه نامة اصولی و بی نقص 
47 الف- نحوۀ پرداخت 
48 ب- چک بانکی 
52 ج- فسخ و انفساخ 
53 د- وجه التزام 
56 اظهارنامة قضائی 
57 اهمیت موعد انتقال قطعیِ سند 
58 پروندۀ واقعی شماره 6 

فهرست مطالب

pa
rd
is
-e
lm
.i
r



59 نکات قابل استفاده برای خریدارِ ملک 
60 الف- توقیف ثبتی 
60 ب- املاک اوقافی 
61 ج- محدودۀ میراث فرهنگی و یا اماکن با الزام محدودیت ارتفاع 
62 د- کنترل عدم وجود مُعارض 
66 بنُچاق 
66 ه- کنترل تطابق آدرس 
67 پروندۀ واقعی شماره 7 

17 فصل 3: چِک 
71 چک حقوقی 
72 پروندۀ واقعی شماره 8 
74 چک کیفری 
77 چک امانت، چک تضمین، چک بدون تاریخ 
78 سفته و برَات 
80 »تأمین خواسته« و »خسارت احتمالی« 
84 سفتة تضمین و ضمان ما لم یجب 

98 فصل 4: اجاره 
89 پروندۀ واقعی شماره 9 
91 آداب خرید ملکِ دارای مستأجر 
94 لزوم تمدید یا تخلیه، پیش از تاریخ انقضای اجاره نامه 
97 اهمیت امضای شهود در اجاره نامه 
99 پروندۀ واقعی شماره 10 
104 لزوم تأیید صلاحیت مستأجر 
106 اجارۀ واحد مسکونی برای کاربریِ اداری یا تجاری 
109 عدم دریافت مبلغِ اجاره در قالب چک 
110 بررسی آسیبهای معطوف به مستأجر 
110 پروندۀ واقعی شماره 11 

pa
rd
is
-e
lm
.i
r



711 فصل 5: سرقفلی 
120 پروندۀ واقعی شماره 12 
124 روش اصولیِ اجارۀ سرقفلی 
126 پروندۀ واقعی شماره 13 
131 تفریط و تعدّی 
133 پروندۀ واقعی شماره 14 
138 روش اصولی فروش سرقفلی 
139 تخریب و نوسازی ملک قدیمی دارای مغازه 
141 سرقفلیِ مغازه های نوساز 
142 فوت صاحب سرقفلی و حق ورثه 
144 مسئولیت تعمیر و نگه داری مغازه 
146 شرح تفاوت مفهوم سرقفلی با اصطلاحات مشابه و ابهامات مربوطه 

151 فصل 6: قرارداد مشارکت در ساخت 
153 توجیه اقتصادی و محاسبات مالیِ قرارداد مشارکت در ساخت 
163 وجه التزام 
164 مسئولیت تضامنی شرکاء 
165 داور قرارداد 
167 اسقاط خیارات 
167 عقود مُعیَّنه 
169 روش پلکانی برای انتقال سند 
173 وکالت بلاعزل و مبایعه نامه به مثابه چسب دوقلو 
177 مقاطع زمانیِ خطیر در قرارداد مشارکت در ساخت 
188 حق حبس مدت قراردادی 
190 شرایط خصوصی قرارداد )مصالح نازک کاری( 
193 سایر نکات داور قرارداد 
197 پروندۀ واقعی شماره 15 
205 اثر نوساناتِ قیمت، بر قرارداد 
206 نقشة پیشنهادی و تقسیم نامه 

pa
rd
is
-e
lm
.i
r



214 وکالت بلاعزلِ کاری 
218 فسخ قرارداد مشارکت در ساخت 
223 تفاوتِ خاتمه، فسخ، اقاله، تفاسخ، احاله، مُنفسخ، انفساخ و ابطال قرارداد 
225 پروندۀ واقعی شماره 16 
230 قائم مقام قانونیِ سازنده 
235 جایگاه مجریِ ذیصلاح در قرارداد مشارکت در ساخت 
242 پروندۀ واقعی شماره 17 
247 مشارکت در ساختِ زمین های وقفی 
256 پروندۀ واقعی شماره 18 
263 شخص حقوقی )شرکت( و نکات قرارداد با اشخاص حقوقی )شرکتها( 
277 زنجیر کردن قرارداد مشارکت در ساخت با مبایعه نامه 

582 فصل 7: شرح اصطلاحات مهم ثبتی 
285 مراحل صدور سند تفکیکی و اصطلاحات مهم مربوطه 
301 پروندۀ واقعی شماره 19 
304 تفکیک و افِراز 

113 فصل 8: پیش فروش 
311 محدود کردن پیش فروش برای سازنده در قرارداد مشارکت در ساخت 
314 قانون پیش فروش ساختمان 

319 منابع و مآخذ 

pa
rd
is
-e
lm
.i
r



فصل 1
تصرف

» سند این مِلک به نام من است، پس این ملک مال من است! «

 منطقی و درست است، اما پس از مطالعۀ چند پروندۀ واقعی خواهیم دید این 
ً
جملۀ بالا جمله ای ظاهرا

 قابل نقض است. یعنی ممکن است سند ملکی به نام شخصی باشد، اما او نتواند در محاکم 
ً
جمله کاملا

قضائی، مالکیت خود را بر آن ملک اثبات نماید.

در این فصل در کنار بازخوانی پرونده های واقعیِ تصرف، دو موضوع مهم را خواهیم آموخت. اول آنکه 

روال اثبات مالکیت یک ملک چگونه است و محاکم قضائی چه رَویه ای در این زمینه دارند. دوم اصول حفاظت 

از اموال غیرمنقول را خواهیم آموخت تا املاک و اموال غیرمنقول خود را از خطر تصرف در امان نگه داریم. 

  پرندۀ واقعی شماره 1
موضوع این پرونده خانه ای قدیمی ساز در محلۀ توحید تهران است. مالک این خانه یک سرهنگ بازنشسته بود 

که سالهای سال در آن زندگی می کرد. او دو فرزند داشت که هر دو ساکن کشور آمریکا بودند و هر از گاهی 

که به ایران می آمدند، به پدر پیر خود سرمی زدند و در آن خانه سکونت می کردند. آن خانه دارای دو طبقه و 

یک زیرزمین بود.

در سال 1386 سرهنگ فوت می کند و فرزندانش برای تشییع و تدفین به ایران می آیند. فرزند ارشد سرهنگ 

که در آمریکا پزشک مجربی بود، پس از مراسم پدر، کلید خانه را به یکی از آشنایان می سپارد تا هر از گاهی 

 نظافتچی بیاورد تا خانه مرتب بماند تا اوقاتی که به کشور 
ً
به خانه سر بزند، باغچه ها را آب دهد و احیانا

بازمی گردند، بتوانند بی دردسر در آن سکونت کنند.

مدتی می گذرد و آن فرد معتمد طبق قرار به خانه سر می زد و سر و وضع خانه را مرتب نگه می داشت. یک 

شب زمستانی، آن فرد در نزدیکی خانه به صحنه ای ترحم انگیز بر خورد. او خانواده ای هشت نفره را دید که در 

آن سرما آوارۀ خیابان شده اند و در کنار پیاده رو اثاثیه خود را چیده اند و با تکه ای نایلون و یک چراغ نفتی سعی 

می کنند خود را از سرما حفظ کنند. مشاهدۀ این صحنۀ رقت انگیز در آن سرمای زمستان او را بسیار متأثر کرد 

و به صرافت افتاد تا به آن خانوادۀ آواره کمک کند. بلافاصله با جناب دکتر در آمریکا تماس گرفت و از او اجازه 

خواست تا این خانوادۀ آواره را مدتی در زیرزمین آن خانه اسکان دهد. پس از تأیید دکتر، آن خانواده را به سمت 
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اصول کاربردی مشارکت در ساخت و معاملات املاک26

 پنجاه ساله بود، قول گرفت که تا بیست 
ً
زیرزمین خانه راهنمایی نمود و از سرپرست خانواده که مردی حدودا

روز آینده جایی برای خود پیدا کنند و در این بیست روز فقط در زیرزمین سکونت داشته باشند و به هیچ عنوان 

به سایر طبقات وارد نشوند.

 به آن خانه مراجعه نمود تا هم به خانه سرکشی کند و هم از آن 
ً
آن مرد معتمد پس از چند روز مجددا

 تلاش کرد، 
ً
خانوادۀ آواره خبری بگیرد. کلیدش را وارد قفل کرد اما دید که کلید به قفل نمی خورَد. مجددا

اما تلاش بی فایده بود. گویا قفل عوض شده بود. زنگ در را زد. همان مرد  سایر کلیدها را امتحان کرد 

سرپرست خانوادۀ آواره در را باز نمود. مرد معتمد به او پرخاش کرد که؛ »قفل در را چرا عوض کرده  ای؟« 

آن مرد با اخم و غصب نگاهی عاقل اندر سفیه به او انداخت و در را بست. پس از چند باری که آن مرد 

معتمد با مشت و لگد به در کوبید، پاسخی شنید که دنیا بر سرش آوار شد. سرپرست آن خانوادۀ آواره، 

ادعای مالکیت آن خانه را می کرد و تهدید کرد که اگر برایش مزاحمتی ایجاد کنند، متوسل به پلیس خواهد 

شد. مرد معتمد به هر دری که زد پاسخی نگرفت. نه از پلیس، نه از بسیج مسجد محله و نه از معتمدان و 

ریش سفیدان محله، چرا که سندی نداشت تا ثابت کند آن مرد دروغ می گوید و خانه متعلق به کس دیگری 

است. از سوی دیگر رویِ تماس با دکتر را هم نداشت تا بگوید خانۀ پدری ات به تصرف همان خانوادۀ 

آوارۀ مظلوم نما درآمده است.

چند ماهی گذشت و یک روز جناب دکتر که از همه جا بی خبر به وطن بازگشته بود، خسته و کوفته 

از پرواز طولانی به در خانۀ پدری رسید. از پشت در، صدای بازی تعدادی بچه را در داخل خانه شنید، 

در کمال تعجب و کنجکاوی کلید انداخت تا درب را باز کند، اما دید که قفلِ درب عوض شده است. با 

اضطراب زنگ زد و با همان پاسخی مواجه شد که آن مرد معتمد مواجه شده بود. پس از تماس با آن مرد 

معتمد، فقط اظهار شرمندگی و عجز و لابه شنید. مرد معتمد از دکتر خواست تا با ارائۀ سند به محاکم 

قضائی و اقدام قانونی، آن خانوادۀ غاصب را بیرون کند. البته سند نیز داخل همان خانه مانده بود، اما هنوز 

به نام پدرِ دکتر بود.

به هر ترتیب جناب دکتر پس از مشاوره و پرس وجو از دوست و آشنا، در دادسرای کیفری شکایتی به 

طرفیت آن شخص متصرف با جرم تصرف عُدوانی تنظیم نمود. نام شخص متصرف را هم از فرد معتمد 

 فرد متصرف در دادگاه حاضر 
ً
پرسید و شکایت را ثبت نمود. احظاریه به آدرس آن خانه ارسال گردید و اتفاقا

شد.

این  او علت  از  به فرد متصرف تشر زد و  با تندی  بر اساسِ شکوائیۀ دکتر،  در جلسۀ دادگاه، قاضی 

تصرف عدوانی و عدم تخلیه ملک را پرسید. فرد متصرف با کمال اعتماد به نفس و خونسردی ادعا نمود 
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27 فصل اول: تصرف

را  و خانه  وارد خانه شده  مالک  با رضایت  که  نیست، چرا  پرونده تصرف عدوانی  این   موضوع 
ً
اولا که 

 این خانه را به مبلغ 200 میلیون تومان از مالکِ آن خریده است، به این ترتیب 
ً
تحویل گرفته است و ثانیا

 داده و خانه را تحویل گرفته است و 50 میلیون تومان هم طبق قرار در زمان 
ً
که 150 میلیون تومان نقدا

انتقال سند باید در محضر بدهد. لازم به ذکر است که متصرف قیمت خانه را یک پنجم قیمتِ روزِ آن 

اعلام نمود تا ارزش ملک تحت تصرف خود را ناچیز جلوه دهد. قاضی از او مبایعه نامه ای که ادعا می کند 

معامله می تواند  قانون مدنی  و طبق  اند  نکرده  را مکتوب  معامله  که  پاسخ گفت  در  فرد  نمود.  را طلب 

شفاهی باشد. »چون در قبال پرداخت پول خانه را تحویل گرفته بودم، دیگر نیازی به مکتوب کردن معامله 

احساس نکردم. و نمی دانم که الان چرا دبه درآورده اند.« با گفتن این جمله فرد متصرف دفاعیات خود 

را با موفقیت به پایان برد!

قاضی با شنیدن این استدلال دیدِ دیگری نسبت به پرونده پیدا کرد و رو به دکتر گفت که خواسته شما در 

این دادگاه موضوعیت ندارد و قرار منع تعقیب صادر می شود. چراکه طبق اظهارات خودتان متصرف را )با 

فرض متصرف بودن( با رضایت به داخل خانه راه داده اید. بنابراین اصل ادعای تصرف عدوانی بلاموضوع 

 ید کنید.
ِ

است. لذا برای پیگیری کار خود باید دادخواستی در دادگاه حقوقی مطرح نمایید و تقاضای خلع

یک دلیل مهم که قاضی نتوانست با شدت بیشتری با فرد متصرف برخورد کند، برمی گردد به یک قاعدۀ 

فقهی مهم. 

»قاعده ید، از قواعد فقهی، و به این معنا است که استیلا و سلطه یك فرد بر یك شیء، اثبات کننده مالکیت 

آن شخص بر آن شیء می باشد، مگر آن که خلاف آن ثابت شود؛ برای مثال، وجود پول در دست یك نفر، 
نشان دهنده مالکیت او است.«1

»در قانون مدنی ایران این قاعده که از آن با عنوان »تصرف« یاد می شود، به عنوان اماره تصرف شناخته 

شده است؛ و آن را هم در اعیان و هم در منافع و هم در حقوق، جاری و حاکم دانسته اند. طبق ماده 35 قانون 

مدنی ایران »تصرف به عنوان مالکیت، دلیل بر مالکیت است مگر آن که خلاف آن ثابت شود.« تصرف به 

عنوان مالکیت یعنی این که فرد مالی را در تصرف فعلی خود داشته باشد و هرگونه انتفاعی بتواند از آن ببرد و 
مدعی مالکیت آن مال باشد.«2

با ملاحظۀ موارد فوق از قواعد فقهی و قانون جاری کشور باید توجه داشت که برای اثبات مالکیت، 

تصرف یک ملک بسیار مهم است و اگر صاحب ملک بخواهد آن را در اختیار کس دیگری قرار دهد، باید 

آنقدر مستندات قوی در اختیار داشته باشد که به هیچ عنوان شبهۀ مالکیت برای فرد متصرف ایجاد نشود. 

1. مرکز اطلاعات و منابع اسلامی، فرهنگ نامه اصول فقه، جلد1،  صفحه 626
2. مصطفی محقق داماد، قواعد فقه، بخش مدنی، ص 27، 1394ش
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لذا در صورت عدم تصرف یک ملک، فقط صرف داشتن سند، نمی تواند تکیه گاه مناسبی برای اطمینان از 

تثبیت مالکیت باشد.

 ختم به خیر شد، البته خیر برای فرد متصرف. جناب دکتر به 
ً
پروندۀ جناب دکتر و آن فرد متصرف نهایتا

وکیلی مراجعه نمود تا طی یک فرآیند حقوقی از فرد متصرف خلع ید نماید. در آن زمان وکیل تقاضای مبلغ 

یکصد میلیون تومان حق الوکاله نمود و حداقل دو سال زمان برای فرآیند حقوقی پیش بینی کرد، البته بدون 

تضمینِ حصول نتیجه. ضمن اینکه الزام حضور فرزند دیگر مرحوم سرهنگ در ایران و تقاضای سند المثنی 

برای خانه و صدور گواهی انحصار وراثت نیز از پیش نیازهای شروع فرآیند اقدام حقوقی توسط وکیل ذکر شد. 

این مبلغ حق الوکاله در شرایطی مطرح شد که کل ارزش واقعیِ آن خانه در آن زمان حدود یک میلیارد تومان 

بود. جناب دکتر سردرگم و پریشان به یکی از آشنایان قدیمی روی آورد که خبرۀ امور ملکی و حقوقی بود. آن 

شخص خبره پیشنهاد مذاکره با همان فرد متصرف را مطرح کرد. دکتر ابتدا از کوره در رفت اما پس از کمی 

تأمل پیشنهاد آن مشاور خبره را پذیرفت. جلسه ای با حضور فرد متصرف، جناب دکتر و مشاور خبره جلوی 

در خانۀ تصرف شده شکل گرفت. مشاور خبره از تمام مهارت خود در مذاکره و روانشناسی استفاده کرد. 

ابتدا از در دوستی با فرد متصرف درآمد و سپس از توانائی دکتر در اجیر کردن افرادی برای اعمال خشونت و 

 از توان قانونی لابی هایی که دکتر می تواند در دادگاه برقرار کند گفت، اما در نهایت پیشنهاد مصالحه داد 
ً
نهایتا

تا هزینه ای که قرار است صرف صدمه زدن به او و خانواده اش شود، بی دردسر در اختیارش قرار گیرد و دکتر 

 صاحب خانۀ پدری اش شود. پس از بگو مگو و چانه زنی توافق کردند تا دکتر سی میلیون تومان به 
ً
نیز مجددا

فرد متصرف بدهد و او نیز خانه را تخلیه و تحویل دکتر نماید. ناگفته نماند در زمان اسباب کشی، آن خانوادۀ 

متصرف تمام اسباب و لوازم قابل استفادۀ مرحوم سرهنگ را نیز با خود بردند و جناب دکتر به سختی توانست 

آلبوم عکسهای خانوادگی و لوازم شخصی پدرش را از بین دست و پای آنها جمع کند. به این ترتیب این پرونده 

به سرانجام رسید و درسهای باارزشی بجا گذاشت.

تصرف عدوانی، ورود به حرز، تعریف ساده و کاربردی
تصرف عدوانی: یعنی اینکه فردی به زور و با شکستن قفل درب و بدون اخذ رضایت وارد ملک کسی شود 

 کار ساده ای نیست. 
ً
و آن را به تصرف خود در آورد. تصرف عدوانی باید اثبات شود و اثبات آن در دادگاه اصلا

دعاوی تصرف عدوانیِ کیفری در دادسرای کیفری رسیدگی می شود. البته می توان دعوای تصرف عدوانی را در 

دادگاه حقوقی نیز مطرح نمود. توضیح جزئیات حقوقیِ این مباحث در این مجال نمی گنجد و ربط مستقیمی 

 به آن اشاره شد.
ً
نیز به این مبحث ندارد. لذا در اینجا مختصرا

pa
rd
is
-e
lm
.i
r



29 فصل اول: تصرف

اصلی هم جلوگیری  مالک  ورود  از  اما  دیگری شود  وارد ملک کس  اینکه کسی  یعنی  حِرز:  به  ورود 

نمی کند و البته خودش هم بیرون نمی رود. مشهورترین پرونده های اخیر ورود به حرز عبور تاورکرین از بالای 

فضای خانه و یا انجام نیلینگ در خاکبرداری های عمیق است که میلگرد های نیلینگ وارد خاک زیر املاک 

دیگر می شود. دعاوی ورود به حرز نیز در دادسرای کیفری رسیدگی می شود. حرز در لغت، به معنای مأمن 

و پناهگاه است.

  پروندۀ واقعی شماره 2
موضوع این پرونده یک آپارتمان است؛ آپارتمانی هشتاد متری در یک ساختمان هشت واحدی واقع در 

به  خانواده اش  همراه  به  آپارتمان  مالک  است.  داده  1390رخ  سال  در  پرونده  این  اتفاقات  تهران.  غرب 

 مثل پروندۀ قبل متوجه سر و صدای 
ً
مسافرتی بیست روزه می رود و پس از بازگشت جلوی در آپارتمان دقیقا

می کوبد،  را  در  مالک  نمی کند،  باز  را  قفل  کلید،  می شود؛  تکرار  اتفاقات  همان   
ً
مجددا می شود.  داخل 

 حق به جانب بیرون می آید، به حرفهای مالک و ادعای او پوزخند می زند. مالک 
ً
شخص متصرف کاملا

داد و فریاد می کند همسایه ها بیرون می آیند همه او را می شناسند اما این تأثیری ندارد، آپارتمان در اختیار 

شخص متصرف است و او ادعای مالکیت آپارتمان را دارد. حتی مأمور پلیس هم نمی تواند کاری پیش 

در  »تو  می گوید:  می خواهد  مبایعه نامه  یا  سند  او  از  که  پلیس  مأمور  جواب  در  متصرف  شخص  ببرد. 

جایگاهی نیستی که من سند مالکیت به تو ارائه کنم، اگر مدعی خیلی مُصِرّ است شکایت کند تا من در 

دادگاه اسناد خود را ارائه کنم.« 

مالک آپارتمان باز هم مثل پروندۀ قبل اشتباه می کند و در دادسرای کیفری از متصرف به جرم تصرف 

عدوانی شکایت می کند. متصرف در جلسۀ رسیدگی ادعای مالکیت خود را تکرار می کند و بیان می دارد بیع 

 پرداخته ام و آپارتمان را تحویل گرفته ام. 50 میلیون تومان هم باقی 
ً
شفاهی بوده و من 100 میلیون تومان نقدا

مانده است که در محضر و هنگام انتقال سند پرداخت خواهم کرد.

قاضی پرونده با توجه به شواهد موجود، قاعدۀ ید و اینکه مالک آپارتمان نتوانست تصرف عدوانی را در 

آن مَحکمه اثبات نماید، قرار منع تعقیب صادر نمود. به این ترتیب مالک آپارتمان مستأصل و سردرگم، آوارۀ 

دفتر وکلای مختلف شد. او باید وکیلی زبده برای طرح ادعای خلع ید می یافت. پس از شنیدن حق الوکاله های 

سنگین و مدت زمان طولانیِ فرآیندِ حقوقی و عدم وجود تضمین در حصول نتیجۀ دعوا، ناامید شد و تن 

به مذاکره و مصالحه با شخص متصرف سپرد. در جلسۀ مصالحه معلوم شد که شخص متصرف و مالک 

آپارتمان آشنائی قدیمی با هم دارند و پدرهایشان معامله ای کرده بودند که پدر مالک آپارتمان 100 میلیون 
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تومان به پدر شخص متصرف بدهکار شده بود. از قضا هر دو پدر با فاصله ای زمانی فوت می کنند و شخص 

متصرف از وراث انتظار تسویه بدهی را داشته است. وقتی از وراث ناامید می شود، طی نقشه ای اقدام به تصرف 

 توافق حاصل می شود که 
ً
آپارتمان می نماید تا از این طریق بتواند طلب پدر مرحوم خود را زنده کند. نهایتا

مالک آپارتمان طی چند فقره چک طلب مورد ادعای فرد متصرف را بر اساس صورتجلسه ای )صلح نامه ای( 

پرداخت نماید. در عوض فرد متصرف نیز نسبت به تخلیه آپارتمان اقدام کند. این پرونده نیز نمای دیگری از 

تصرف و انگیزه ها و روشهای منجر به آن را آشکار کرد.

 
ً
پند مهمی که از این پرونده می توان گرفت اینکه هرگز نباید به در و قفل معمولی آپارتمان اتکاء شود. حتما

 باید به مدیر 
ً
باید درب ضد سرقت و یا حفاظ مناسب برای در ورودی آپارتمان تعبیه نمود و در هنگام سفر حتما

آپارتمان و یا همسایه های آشنا و مورد اطمینان اطلاع داد تا در صورت مشاهدۀ امور مشکوک با مالک آپارتمان 

یا کلانتری )نیروی انتظامی( تماس بگیرند و آنها را در جریان بگذارند.

شود  متبادر  کتاب  این  خوانندۀ  ذهن  به  است  ممکن  است.  توضیح  به  لازم  اینجا  در  دیگری  نکتۀ 

این گونه  اشاعۀ  باعث  و  را عیان می کند  استفاده  پرونده ها، روشهای سوء  این گونه  نشر  و  بازخوانی  که 

اگر هم  معمولی،  و شهروندان  عادی  افراد  باید گفت  پاسخ  در  و حرام خواری ها می گردد.  فریبکاری ها 

شرهای بازپرس در جلسات رسیدگی 
َ
بخواهند نمی توانند اقدام به تصرف ملکی نمایند و در برابر تندی و ت

طاقت بیاورند. افرادی که در این پرونده ها با عنوان شخص متصرف معرفی می شوند، شخصیتهای خاصی 

این گونه پرونده ها باعث بالا  بازگو کردن   
ً
اتفاقا برآیند.  از عهدۀ چنین اعمال شنیعی  دارند که می توانند 

گاهی عمومی و جلوگیری از تکرار این دست کلاهبرداری ها می شود. البته با توجه به آشنائی که از  رفتن آ

 افرادی مفلس و بی چیز هستند و 
ً
طریق این پرونده ها با این قبیل افراد کلاهبردار حاصل شده است، تماما

 بدست می آورند از طرق مشابه از دست می دهند و فقط بدنامی و بی آبرویی 
ً
اموالی که از این طرق موقتا

برایشان می ماند.

  پروندۀ واقعی شماره 3
خانه ای کلنگی و گران قیمت واقع در خیابان ولیعصر تهران نزدیک میدان تجریش موضوع این پرونده 

است. یکی از بُرجسازهای آن منطقه این ملک را می خرد تا پس از اخذ جواز در آن برج بسازد. فرد 

برجساز کلید آن ملک را تحویل کارپردازش داد تا هر از گاهی به آن سرکشی کند. سپس مالک آن ملک، 

 اموری از قبیل نگهبانی 
ً
خودش برای تکمیل مراحل گرین کارت به کشور آمریکا سفر کرد. کارپرداز کلا

برایِ  ناگهان ضرورتی  مدتی  از  پس  می داد.  انجام  برجساز  فرد  تشکیلات  در  را  آن  مانند  و  نظافت  و 
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 فراموش 
ً
کارپرداز پیش آمد و ناچار به شهرستان محل تولدِ خود رفت و همانجا ماندگار شد و اساسا

کرد که چنین کلیدی به او سپرده اند. فرد برجساز هم از آمریکا تماسی با او نگرفت و قضیه به طور کل 

فراموش شد.

پس از حدودِ سه سال که برجساز به وطن بازگشت، شبی گذرش به سمت تجریش افتاد و تصمیم 

گرفت که سری هم به ملک مرغوب خود بزند. باز هم همان وقایع پرونده های قبل تکرار شد. مالک 

مشاهده نمود که چراغهای خانه روشن است، کلید انداخت، قفل عوض شده بود، زنگ زد فرد متصرف 

بیرون آمد، ادعای مالکیت نمود و در را بست. برجساز با موبایلِ کارپردازش تماس گرفت و او را مورد 

ست اش خبردار شد 
َ

عتاب و بازخواست قرار داد. کارپرداز که کل قضیه را فراموش کرده بود، ناگهان ش

بطی کرده است و به عجز و التماس افتاد. این پرونده اما پایانی متفاوت با دو پروندۀ پیش 
َ

که چه خ

پیدا کرد.

متصرفین این خانه هیچ سابقه آشنایی با مالک یا عوامل او نداشتند، بلکه فقط با زیر نظر داشتن ملک 

و اطمینان از متروکه بودنِ آن، اقدام به تصرف نموده بودند. مالک که امکانات وسیعی در اختیار داشت، 

رخر استخدام نمود 
َ

پس از مشاوره با چند وکیل، راهی کوتاه اما پرریسک را برگزید. او تعدادی اوباش و ش

و تمامی آنها را پشت کامیونی سوار کرد و به سوی ملک حرکت نمود. پس از باز شدن دربِ خانه، ناگهان 

اوباش استخدام شده به داخل حمله ور شدند و ساکنان و متصرفین خانه را با اتکا به زور به همراهِ اسباب و 

اثاثیه موجود، بارِ کامیون کردند و همگی آنها را به بیابانهای اطراف تهران انتقال دادند و همانجا رها کردند. 

رفی نبستند. ناگفته نماند مالک 
َ

عاقبت این پرونده به این ترتیب خاتمه یافت و مُتصرفین از عمل خلاف خود ط

بُرجساز نیز کاری خطرناک و پرریسک مرتکب شد و چه بسا اگر گوشه ای از نقشه اش غلط از آب در می آمد، 

خود به دردسری بزرگ می افتاد.

 اگر ملک در مسافتی 
ً
درس مهم این پرونده این است که نباید ملک را به حال خود رها کرد. خصوصا

 باید طی قراردادی محکم، تحویل 
ً
دورتر از محدودۀ سرکشی روزانه یا هفتگی باشد. در چنین حالتی حتما

بعدی  بخشهای  در  صحیح  و  اصولی  اجاره نامۀ  مورد  در  شود.  داده  اجاره  یا  و  گردد  سرایدار  یا  نگهبان 

توضیحات بیشتری داده خواهد شد، همچنین در بخش بعدی در مورد آسیب شناسی سرایدار بحث خواهد 

شد. چه بسیار زمینها و ویلاهایی که در شمال کشور و یا مناطق ییلاقی خریداری شده اند و به دلیل دور 

بودن مالک توسط افراد دیگر تصرف شده اند و یا حتی خود سرایدار آن را تصرف کرده و ادعای مالکیت 

نموده است.
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آسیب شناسی سرایدار
نظر به نکات مطرح شده در مورد سرایدار در پروندۀ بازخوانی شدۀ اخیر و با توجه به اهمیت موضوع، لازم 

است در بخش مستقلی به آسیب شناسی سرایدار و ارائۀ راه حل برای آسیبهای مطرح شده پرداخته شود. به 

پرونده های  به  با توجه  از دسترسِ مراجعۀ روزانۀ مالک است،  خدمت گرفتن سرایدار در ملکی که خارج 

متعدد شکل گرفته در محاکم قضائی، از سه جنبه می تواند آسیب زا باشد. در ادامه، این آسیبها به ترتیب مورد 

تبیین و تشریح قرار می گیرد و راه حل حقوقیِ متناسب با آن ارائه خواهد گردید.

اولین نوع آسیب سرایدار، حالتی است که سرایدار نسبت به ملکی که برای مراقبت به او سپرده شده 

است، ادعای مالکیت نماید. این حالت البته به ندرت اتفاق می افتد و موارد معدودی که مشاهده شده 

است در املاکی رخ داده که صاحب باغ یا ویلا، سرایداریِ آن را به یکی از اهالیِ بومیِ آن شهر یا روستا 

سپرده است و بر اساس اطمینان بیش از حد و نابجا، قرارداد سرایداری نیز به صورت شفاهی بوده است. 

اقوام  از  که  منطقه  اهالیِ  از  تعدادی  گرمی  پشت  به  آن سرایدار  که  است  مشاهده شده  در چنین حالتی 

نزدیکش بوده اند و با توجه به اینکه آن باغ یا ویلا در تصرفش بوده، این ادعا را مطرح نموده است. در چنین 

وضعیتی چنانچه صاحب آن باغ یا ویلا قرارداد کتبی با سرایدار نداشته باشد تنها راه پیش رویش اقدام از 

طریق دادخواست خلع ید خواهد بود که در این حالت، مالک، یک روال اداری و قضائیِ سخت و طولانی 

برای تصاحب مجدد باغ یا ویلای خود در پیش خواهد داشت. راه حل جلوگیری از این آسیب این است 

 توسط وکیلِ شخص صاحب ملک 
ً
که قبل از تحویل آن باغ یا ویلا به سرایدار، قراردادی محکم، ترجیحا

تنظیم شود و به امضای طرفین و دو شاهد برسد. لازم است در آن قرارداد قید شود که آن باغ یا ویلا به 

 
ً
عنوان امانت در اختیار شخص سرایدار قرار خواهد گرفت و در سایر مواد قرارداد، وظایف سرایدار و متقابلا

حقوق و دریافتی او در قبال انجام آن وظایف به دقت و با جزئیات ذکر گردد. صد البته بهتر است در ماده ای 

 بهتر است از افراد معتبر و متمول آن محل باشد، معرفی گردد و 
ً
از قرارداد ضامن سرایدار نیز که ترجیحا

شخص ضامن به عنوان جبران کنندۀ خسارات احتمالیِ وارده از سوی سرایدار به تأسیسات و تجهیزات آن 

 داور نیز تعیین می گردد که داور وظیفۀ رسیدگی و حل و 
ً
ملک شناخته شود. در چنین قراردادهایی معمولا

فصل اختلافات قراردادیِ طرفین را بر عهده دارد.

دومین جنبه از آسیب های احتمالیِ سرایدار حالتی است که سرایدار ممکن است از غیبت طولانی مدت 

صاحب ملک سوء استفاده نماید و اتاقهای موجود در باغ یا ویلا و یا بخشی از محوطۀ آن باغ یا ویلا را به انحاء 

مختلف، به افراد متقاضی، اجاره دهد. در این حالت نیز چاره همان است که گفته شد. چنانچه پیش از تحویل 

ملک به سرایدار، قراردادی با مشخصات فوق الذکر با سرایدار به امضاء برسد و موضوع احتمال اجاره دادن 
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تمام یا بخشی از ویلا در متن قرارداد مطرح گردد و خسارات مترتب بر آن تعریف گردد و جبران آن خسارات 

برعهدۀ سرایدار و ضامن او قرار گیرد، بسیار بعید خواهد بود که سرایدار از حدود تعریف شده تجاوز نماید و 

دست به چنین خبطی بزند.

با  بیفتد.  اتفاق  او  برای  است  ممکن  که  است  حوادثی  شامل  سرایدار،  خسارتهای  از  جنبه  سومین 

از حقوق و تکالیف کارگر و کارفرما مندرج در  بین سرایدار و صاحب ملک  قانون کار، رابطۀ  به  توجه 

قانون کار پیروی می نماید. بدین معنا که اگر برای سرایدار در ملکی که به او سپرده شده است، حادثه ای 

اتفاق بیفتد و از آن ناحیه هر گونه آسیب جانی به او وارد آید، صاحب آن ملک از دید قانون، مسئول و 

پاسخگو شناخته می شود. از جمله حوادثی که برای سرایدار اتفاق افتاده است عبارتند از: گازگرفتگی و 

خفگی در اتاق سرایداری به دلیل استاندارد نبودن وسایل گرمایشی و یا دودکش آن در زمستان و فصول 

سرد، غرق شدن و خفگی سرایدار یا یکی از اعضای خانواده اش در استخر باغ یا ویلا، سقوط سرایدار یا 

یکی از اعضای خانواده اش از بلندی و ارتفاع اعم از درخت یا ساختمان. برق گرفتگی سرایدار یا اعضای 

برای  حقوقی  راهکار  قبیل.  این  از  گوناگونی  حوادث  و  او  به  شده  سپرده  ملک  محدودۀ  در  خانواده اش 

 تهیۀ بیمه نامۀ حوادث برای سرایدار است که خسارتهای جانیِ محتمل 
ً
پیشگیری از چنین آسیبهایی اولا

برای سرایدار و یا اعضای خانواده اش را پوشش دهد. تهیۀ چنین بیمه نامه ای در نمایندگی های بیمه که به 

طور تخصصی روی بیمه های مسئولیت فعالیت می کنند یافت می شود. در ثانی صاحب باغ یا ویلا باید 

ترتیباتی اتخاذ نماید که احتمال وقوع حادثۀ جانی برای سرایدار به حداقل برسد. به عنوان مثال تأسیسات 

برقیِ ملک و ساختمانهای موجود در آن مطابق با استاندارهای رایج باشد و از فیوز محافظ جان و سایر 

 پیش بینیِ وسایل گرمایشیِ 
ً
تجهیزات برقی الزامی استفاده گردد؛ و یا برای گرمایش اتاق سرایداری حتما

استاندارد با دودکش مناسب و استاندار و دریچۀ تبادل هوا انجام گردد و در قرارداد سرایدار قید شود که او 

فقط مجاز به استفاده از وسیلۀ گرمایشی استانداردِ تعبیه و تحویل شده است و حق استفاده از هیچ وسیلۀ 

گرمایشی دیگری را ندارد؛ و یا در قسمتهایی از ساختمان که احتمال سقوط وجود دارد، نردۀ استاندارد و 

دارای استحکام کافی نصب گردد. به این ترتیب با خرید بیمۀ حوادث سرایدار، استاندارد سازیِ تأسیسات 

و تجهیزات ویلا و ذکر موارد ایمنی در قرارداد سرایدار می توان سومین جنبه از آسیبهای مرتبط با سرایدار 

را مدیریت نمود.

همانطور که ذکر گردید از دید قانون کار، صاحب باغ یا ویلا که از خدمات یک سرایدار استفاده می نماید 

کارفرمای آن سرایدار محسوب می شود و همانطور که در حوادث جانی به عنوان مسئول و شخص پاسخگو 

شناخته می شود، همانطور هم ملزم به معرفی آن سرایدار به سازمان تأمین اجتماعی به عنوان کارگرِ خود و 
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پرداخت حق بیمۀ تأمین اجتماعیِ آن سرایدار خواهد بود. بدیهی ست که در صورت کوتاهیِ صاحب ملک از 

این امر احتمال شکایت سرایدار به ادارۀ کار و مطالبۀ حق و حقوق قانونی و جریمه های مترتب از سوی سازمان 

تأمین اجتماعی، همواره وجود خواهد داشت.

برای تکمیل نکات مرتبط با سرایدار خوب است به حالت دیگری که در همین زمینه گاه اتفاق می افتد 

 آن ویلا را به نحوی می سازد که اتاقهای آن و 
ً
نیز اشاره شود. گاه پیش می آید که صاحب ویلائی مخصوصا

یا ساختمانهای موجود در آن، به گردشگران اجاره داده شود و نیاز به شخصی دارد تا علاوه بر نگهداری و 

نظافت ویلا امور مرتبط با اجاره دادن و تحویل دادن و تحویل گرفتن اتاقها از مسافران و گردشگران و اخذ 

مبلغ اجاره از ایشان را بر عهده گیرد و یا صاحب باغی با توجه به عدم امکان سرکشیِ منظم و نگهداریِ 

تمام وقت از درختانِ باغ خود، نیاز به شخصی دارد که کلیۀ امور مربوط به باغداری اعم از هرس کردن، 

آبیاری، کود دهی و برداشت میوه را انجام دهد. در چنین حالتهایی بهتر است از قرارداد مباشرت بجای 

سرایداری استفاده شود و حق و حقوق شخص مباشر نیز به صورت درصدی از درآمد حاصل از فعالیتها و 

درآمدزائی او از امکانات ویلا و یا باغ تعیین گردد. در این حالت شخص مباشر به نوعی پیمانکار محسوب 

می شود و این حالت دیگر گرفتاری های قانون کار و تأمین اجتماعی را برای صاحب ملک در بر نخواهد 

داشت. البته در قرارداد مباشر نیز همان موارد ذکر شده برای سرایدار در مورد معرفیِ ضامن و امانت بودن 

امکانات و تجهیزات ملک و سایر نکات ذکر شده برای قرارداد سرایدار که از آسیبهای مربوطه جلوگیری 

می نماید، لازم است گنجانده شود.

  پروندۀ واقعی شماره 4  
ن واقع در غرب 

َ
وَرَثه ای در منطقۀ ک این پرونده ماجرای متفاوتی نسبت به پرونده های قبلی دارد. ملکی 

شهر تهران به مساحت تقریبی 1000 مترمربع در سال 1382 فروخته می شود. این ملک دارای خانه ای 

قابل استفاده و انشعابات مربوطه بود. ورثه به دلایل نامعلوم طی یک اشتباه فاحش این ملک ارزنده را با 

مبایعه نامه ای بسیار معیوب و پُراشکال به فروش می رسانند. اشتباه دوم این بود که با دریافت مبلغی اندک 

کمال  مبایعه نامه  نقایص  از  هم  خریدار  می دهند.  خریدار  تحویل  را  ملک  ارزش،  پنجم  یک  حدود  در 

سوءاستفاده را می نماید و مابقی چکهایی را که بابت خرید ملک داده بود را پاس نمی کند و با یک پنجم 

مبلغ صاحب آن ملک می شود.

از طرف دیگر، ورثه با توجه به نقایص قرارداد و عدم وجود شرایط فسخ در مبایعه نامه، نتوانستند قرارداد را 

فسخ نمایند و گرفتار دادگاه و پاسگاه شدند. وقتی از چندین سال دَوَندگی در دادگاهها نتیجه نگرفتند، سعی 
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کردند به زور متوسل شوند و مانند پروندۀ قبل با حمله ای برق آسا، ملک خود را پس بگیرند. اما در اینجا 

خریدار متصرف زیرکانه عمل کرد. او طی تماس با نیروهای انتظامی و ارائۀ مستندات و فیلمهای دوربین مدار 

بسته و حضور شهود و تنظیم استشهادیه، ورثۀ مُتعَرِض به ملک را با عنوانِ جرم کیفریِ ورود به حرز و اقدام به 

تصرف عدوانی تسلیم قانون نمود و آن ورثه نه تنها ملک خود را بدست نیاوردند، بلکه به جرم ورود به حرز و 

اقدام به تصرف عدوانی محکوم به زندان نیز شدند. این پرونده تا این زمان هنوز در جریان است و ورثه پس از 

چندین سال هنوز موفق به باز پس گیری ملک خود نشده اند.

بررسی مفهوم تصرف عدوانی و روش اثباتِ آن
بازخوانیِ چهار پروندۀ فوق، موضوع تصرف را به شکلی ملموس و واقعی ارائه نمود. بر این اساس، روشن شد 

که تصرف می تواند به انحاء مختلف اتفاق بیفتد و ملکی که متعلق به یک شخص است را از چنگ او در آورد و 

 آن را تحت مالکیت 
ً
آن شخص باید ماهها در مراجع قضائی دوندگی کند تا بتواند به ملک خود برسد و مجددا

خود درآورَد. با توجه به پرونده های بررسی شده ملاحظه می گردد که عموم قربانیانِ تصرف و حتی برخی وکلا 

تسلط کافی به موضوع تصرف ندارند و در ابتدای امر و بدون در نظر گرفتن مدارک و شواهدی که می توانند 

در محکمه ارائه نمایند، شکایت با عنوان تصرف عدوانی مطرح می کنند. سپس در ادامۀ مراحل رسیدگی 

نمی توانند مدارک و شواهد کافی ارائه نمایند و از سوی بازپرس، قرار منع تعقیب صادر می شود. همین شکایت 

نابجا و اشتباه در ثبت موضوع شکایت، ماهها روند رسیدگی قضائی به کارشان را به تعویق می اندازد و هیچ 

سودی هم برایشان ندارد. لذا در این بخش، ابتدا مفهوم تصرف و انواع آن بررسی می گردد و سپس روشهای 

اثبات تصرف عدوانی بازگو خواهد شد. تصرف می تواند در چهار حالت اتفاق بیفتد. 

حالت اول تصرف عدوانی است که تعریف آن در مطالب قبلی ذکر شد و در صورت اثبات، جرم کیفری 

دارد و متصرف علاوه بر تخلیه ملک، محکوم به پرداخت اجرت المثل ایام تصرف و سایر خسارات مورد 

 با توجه به کیفری بودن جرم، محکومیت حبس نیز از یک ماه تا یک سال طبق 
ً
ادعای شاکی خواهد شد. ضمنا

ماده 690 قانون مجازات اسلامی1 شامل شخص متصرف خواهد شد. لکن چنانچه گفته شد اثبات عدوانی 

بودن تصرف کاری بسیار دشوار و دقیق است. 

حالت دوم تصرف، حالتی است که شخص متصرف ملک را تصرف کرده است و بیرون نمی رود، اما از 

ورود مالک نیز جلوگیری نمی نماید. این حالت در قانون آیین دادرسی مدنی تحت عنوان دعوای مزاحمت قابل 

پیگیری و اقدام قانونی است.

1. کتاب پنجم قانون مجازات اسلامی ) تعزیرات و مجازات های بازدارنده(، فصل بیست و ششم - هتک حرمت منازل و املاک غیر
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حالت سوم زمانی اتفاق می افتد که شخص متصرف ملک را تصرف کرده است و از ورود مالک جلوگیری 

به عمل می آورد. این حالت در قانون آیین دادرسی تحت عنوان دعوای ممانعت از حق مطرح شده است. در 

این دو حالت اخیرِ تصرف، شکایت تحت عنوان تصرف عدوانی فقط موجب اتلاف وقت مالک خواهد شد 

و می بایست دادخواست تقاضای خلع ید تنظیم و در مرجع قضائی مربوطه ثبت گردد. در این دادخواست 

  المِثل1 ایام تصرف و سایر هزینه های وکیل و دادرسی و کارشناسی، 
ُ

جرَت
ُ
 تقاضای خلع ید و پرداخت ا

ً
معمولا

مورد ادعای مالکِ ملک تصرف شده قرار می گیرد. در این دو حالت اخیر، رسیدگی قضائی و صدور حکم 

 حدود دو سال به طول می انجامد. سه حالت فوق در قانون آیین دادرسی مدنی، فصل هشتم، 
ً
قطعی، معمولا

ماده 158 تا ماده 177 تشریح گردیده است.

با توجه به پرونده های واقعی و حوادث اتفاق افتاده، علاوه بر این سه حالت می توان حالت چهارمی را نیز 

متصور شد که در آن، فرد بخشی از یک ملک را تصرف می کند و با پرداخت مبلغی پول به مالک، ادعا می کند 

که آن قسمت را اجاره کرده است. در این قبیل موارد چنانچه متصرف مبالغ واریزیِ خود را حتی بدون اجاره نامه 

به محکمه ارائه دهد، با اقامۀ دلیل و استدلال و ارائۀ دادخواست الزام به تنظیم سند اجاره، می تواند مدتی در 

ملک تصرف شده اقامت داشته باشد.

پس از تشریح حالتهای متفاوت تصرف به بررسی شرایط اثبات تصرف عدوانی پرداخته می شود. تصرف 

عدوانی و به طور کل هر نوع امر کیفری باید توسط یکی از ادلۀ چهارگانه اثبات گردد. این ادله طبق مادۀ 160 

قانون مجازات اسلامی عبارتند از:

سّامه و سوگند در موارد مقرر قانونی 4. علم قاضی
َ
1. اقرار 2. شهادت 3. ق

 شخص متصرف اقرار به تصرف عدوانی نخواهد کرد. برای اثبات 
ً
در حوزۀ پرونده های تصرف قطعا

تصرف عدوانی، مالک باید دو نفر شاهد دارای شرایط ماده 177 قانون مجازات اسلامی به دادگاه معرفی 

نماید. در مورد شهود نیز کار به این شکل نیست که هرچه شهود گفتند قاضی بپذیرد. قاضی از شهود به 

طور جداگانه سؤال می نماید. شهود باید بتوانند جزئیات شکسته شدن قفل و بست و نحوۀ ورود متصرف را 

به طور کامل برای قاضی توضیح دهند. اگر قاضی بین توضیحات شهود هر گونه تناقضی پیدا کند، شهادت 

آنها را معتبر تلقی نمی نماید. همچنین اگر بین اظهارات شهود و آثار و قرائن موجود و معاینه و تحقیقات 

محلی کارشناسان و ضابطان قضائی تناقضی مشاهده شود باز هم شهادت شهود مورد قبول قرار نخواهد 

گرفت. حتی اگر برای قاضی مسجل شود که یکی از شهود شهادت دروغ داده اند، این امر ممکن است 

1. تعریف اجرت المثل در موضوعات مختلف حقوقی متفاوت است اما در موضوع املاک، به مبلغی گویند که توسط کارشناس مربوطه برای 
مدت اشغال آن ملک محاسبه و متصرف محکوم به پرداخت آن می شود. تفاوت مبلغ اجرت المثل با مبلغ اجاره این است که مبلغ اجاره مورد 

توافق طرفین قرار می گیرد اما مبلغ اجرت المثل توسط کارشناس مربوطه برآورد و اعلام می گردد.
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منجر به محکومیت آن شاهد نیز بشود. لذا معرفی شاهد برای اثبات تصرف عدوانی کار بسیار دشوار و 

دقیقی است. مورد سوم از ادلۀ اثبات نیز برای تصرف عدوانی کارائی چندانی ندارد. اما مورد چهارم که 

اشاره به علم قاضی می نماید در مادۀ 211 قانون مجازات اسلامی ذکر شده است و شرایط آن بیان شده 

است. در مورد خاص تصرف عدوانی، فیلم دوربینهای مداربسته از جمله مواردی است که می تواند در 

 قضات فیلم دوربین مدار 
ً
ذیل عنوان علم قاضی به اثبات عدوانی بودن تصرف دلالت نماید. البته معمولا

بسته به تنهایی را نمی پذیرند اما در صورت وجود استشهاد محلی به همراه فیلم دوربین مدار بسته می توان 

امیدوار بود که تصرف عدوانی برای قاضی مسجل شود. به این ترتیب انواع تصرف و تفاوت آن با تصرف 

عدوانی و شرایط عملی اثبات تصرف عدوانی و مواد قانونی مربوطه تشریح گردید.  
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فصل 2
مبایعهنامه
مهمترین مهارت در معاملات املاک تنظیم مبایعه نامه است. متأسفانه در بسیاری از معاملات، اصول 

پرونده های  نیز  مدعا  این  شاهد  نمی شود.  رعایت  اشکال  بدون  و  صحیح  طور  به  مبایعه نامه  یک  تنظیم 

شکایتی متعدد در حوزۀ معاملات املاک است که سالها طرفین معامله را گرفتار دادگاه ها و محاکم قضائی 

نموده است. 

در ابتدای این فصل یک پروندۀ خرید آپارتمان تشریح و بازخوانی می شود. در خلال بازخوانی این پرونده 

مهمترین اطلاعاتی که هر فرد باید در مورد مبایعه نامه بداند بیان می گردد و در ادامه روش اصلاح مبایعه نامه 

توضیح داده می شود تا جلوی هر گونه سوء استفاده و تقلب گرفته شود. بدیهی است در بازخوانی و توضیح یک 

پروندۀ سوء استفاده و تقلب یا همان کلاهبرداری در اصطلاح عامه، ممکن است افرادی روش آن سوء استفاده 

و تقلب را نیز بیاموزند، اما همانطور که در فصل پیش نیز ذکر شد هدف این کتاب نشر آگاهیِ حقوقی برای 

 کار 
ً
مسدود کردن روزنه های تقلب و سوء استفاده در معاملات املاک است و با نشر این آگاهی عمومی، قطعا

برای افراد شیاد و متقلب سخت و ناممکن می شود.

  پروندۀ واقعی شماره 5  
 بررسی می شود 

ً
مرور این پرونده بازگوکنندۀ یک کلاهبرداری1ِ چندوجهی است. جزئیات این معامله کاملا

و کوچکترین ایرادات مبایعه نامه که راه را برای سوء استفاده و تقلب باز می کند، تشریح می گردد. همچنین 

رویه های جاریِ غلط در معاملات املاک و روشهای صحیح تنظیم مبایعه نامه بیان خواهد شد.

موضوع این پرونده آپارتمانی در محلۀ یوسف آباد تهران است. خریداری شیاد، این آپارتمان 500 میلیونی 

را با 100 میلیون تومان تصاحب می کند!! خریدار در اوایل خرداد ماه سال 1391 به یک دفتر مشاور املاک 

مراجعه و تقاضای معرفی آپارتمانی با قیمت حدود پانصد میلیون تومان را می نماید. پس از معرفی و بازدید 

 یکی مورد پسند خریدار قرار می گیرد و برای روز بعد، قرار عقد قرارداد و تنظیم مبایعه نامه 
ً
چند مورد، نهایتا

1. منظور از لفظ کلاهبرداری و کلاهبردار در این کتاب، معنای عامیانه و مصطلح آن است به معنیِ به دست آوردن چیزی از کسی از طریق 
خدعه، فریب، و نیرنگ. )فرهنگ فارسی عمید( و ممکن است در برخی جملات کتاب، کاربرد کلمات کلاهبردار و کلاهبرداری با معنای 
حقوقی آن که در قوانین تحت عنوان جرم کلاهبرداری تعریف شده است، مطابقت دقیق نداشته باشد. لذا به جهت رعایت ایجاز در سخن و 

نزدیکی متن با زبان محاوره و قابل فهم بودن مطالب برای عموم از این کلمه استفاده می گردد. 
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 پس از چانه زنی مبلغ 500 میلیون 
ً
گذاشته می شود. با حضور فروشنده و ارائۀ سند و مدارک آپارتمان، نهایتا

تومان مقطوع، مورد توافق قرار می گیرد. مبایعه نامه در تاریخ 1391/3/3 تنظیم می شود. طبق پیشنهاد خریدار 

و رضایت فروشنده، پرداخت مبالغ ثمن معامله به ترتیب ذیل در مبایعه نامه ثبت می گردد.

تاریخ  به   ........... بانک  عهده   ............. شماره  چک  طی  تومان  میلیون  مبلغ 200  اول:  پرداخت 

سررسید 1391/3/5 پرداخت شد.

تاریخ  به   ........... بانک  عهده   ............. شماره  چک  طی  تومان  میلیون  مبلغ 200  دوم:  پرداخت 

سررسید 1391/4/5 پرداخت شد.

پرداخت سوم: مبلغ 100 میلیون تومان طی چک بانکی در مورخۀ 1391/5/5، همزمان با انتقال قطعیِ 

سند در دفترخانه پرداخت خواهد شد.

به این ترتیب خریدار همزمان با امضای مبایعه نامه دو فقره چک 200 میلیون تومانی تسلیم فروشنده 

نمود؛ یکی به تاریخ دو روز بعد از امضای مبایعه نامه و دیگری یک ماه بعد از سررسیدِ چک اول. قرار محضر 

 برای دو ماه بعد تعیین شد.
ً
هم جهت انتقال سند حدودا

دو روز بعد فروشنده، چک اول را برای وصول به بانک می برد و با عدم موجودی مواجه می شود. با خریدار 

از  و  را می دهد  بعد  مُفصّل، قول دو روز  نرم ضمن عذرخواهی  و  زبانی چرب  با  تماس می گیرد. خریدار 

فروشنده تقاضا می کند چک را برگشت نزند. به همین ترتیب خریدار تا دو هفته از امروز به فردا وعده می دهد 

 بعد از دو هفته چک را برگشت می زند. خریدار قول واریز مبلغ 400 میلیون 
ً
تا فروشنده به تنگ می آید و نهایتا

اتفاقی  اما در موعد چک دوم هم  با هم وصول شود.  تا هر دو چک  تومان در موعد چک دوم را می دهد 

نمی افتد. به این ترتیب فروشنده آن را هم برگشت می زند و برای فسخ قرارداد به دفتر مشاور املاک مراجعه 

می نماید. مشاور املاک با خریدار تماس می گیرد و علت این بدحسابی را جویا می شود و از او برای فسخ 

قرارداد دعوت می نماید. خریدار شرایط خاص خود را توضیح و قول می دهد در روز محضر تمامی 500 

میلیون تومان را طی یک فقره چک بانکی بیاورد و تقدیم کند.

اما اتفاقی که در موعد محضر در دفتر اسناد رسمی می افتد و مکالماتی که رد و بدل می شود بسیار آموزنده 

است. در روز موعد انتقال سند مورخ 1391/5/5 خریدار با یک چک بانکی به مبلغ 100 میلیون تومان در دفتر 

اسناد رسمی حاضر می شود. او با مراجعه به سردفتر چک بانکی را تقدیم می کند و مبایعه نامه و رسید دو چک 

دویست میلیونی که تحویل فروشنده داده بود را نیز ارائه می نماید و از سردفتر تقاضای انتقال و ثبت معامله 

را می کند. از آن سو فروشنده که منتظر دریافت چک بانکی به مبلغ 500 میلیون تومان بود، با دیدن چک 

بانکی فقط به مبلغ 100 میلیون تومان، حسابی از کوره در می رود. سردفتر برای فروشنده توضیح می دهد که 
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بر اساس متن مبایعه نامه، او ثمن معامله که دو فقره چک باشد را دریافت کرده است و اکنون با توجه به حاضر 

بودن چک بانکیِ مرحلۀ سوم و پرداختِ نهایی، موظف است نسبت به انتقال قطعیِ سند اقدام نماید، و ادامه 

می دهد، موضوع عدم وصول چکها را باید طی یک دادخواست جداگانه در دادگاه حقوقی پیگیری نمایید، عدم 

موجودی و پاس نشدن چکها مُبطل این مبایعه نامه نخواهد بود. فروشنده با شنیدن این سخنان بیش از پیش 

عصبانی می شود و ناسزا گویان دفترخانه را ترک می کند.

پس از این برخورد تند و بی ادبانه از سوی فروشنده، خریدارِ شیاد رو به سردفتر از او تقاضای صدور 

»گواهی عدم حضور« می نماید. در این مقطع زمانی فروشنده عصبانی و گیج است. فروشندۀ مفلوک در 

این مقطع فکر می کرد که دو ماه وقت او را تلف کرده اند و با توجه به اینکه هیچ پرداختی به او انجام نشده، 

پس مبایعه نامه خود به خود فسخ شده است. از طرفی با توجه به خاطره بدی که از این معامله داشت تا 

مدتی پیگیر فروش آپارتمان خود نیز نشد. اما فروشندۀ بخت برگشته فکر نمی کرد که این تازه آغاز ماجرا 

بوده و مصیبت اصلی در راه است.

چند روز بعد فروشنده با احضاریه دادگاه مواجه می شود. دادخواستی با موضوع »الزام به تنظیم سند« 

علیه او در دادگاه عمومی تشکیل و او برای ارائۀ دفاعیات به دادگاه فرا خوانده شده بود. فروشنده گنگ و 

متعجب و بی هیچ تدارکی، در جلسه رسیدگی حضور می یابد. قاضی موضوع شکایت را برای او می خواند 

و علت عدم اقدام به انتقال قطعیِ سند را از وی می پرسد. فروشنده با اطمینان، موضوع چکهای بلامحلِ 

خریدار را برای قاضی توضیح می دهد و با اشاره به جمله ای در قرارداد ابراز می کند که قرارداد فسخ شده 

است. جملۀ مورد اشارۀ فروشنده به این ترتیب است: »چنانچه هر کدام از چکها در موعد مقرر وصول 

نشود، معامله فسخ می گردد.« قاضی از روی ترحم برای فروشنده توضیح می دهد که؛ »برگ چک در قانون 

تجارت به عنوان اوراق بهادار شناخته شده است و پرداخت آن در معامله، پرداخت ثمن معامله محسوب 

می شود. لذا شما ثمن معامله را دریافت کرده اید و اما جمله ای که به آن اشاره کردید شرط خارج عقد است 

و مفسد معامله نخواهد بود و نافذ نیست.« به این ترتیب دادگاه بَدوی، رأی خود را به نفع خریدار آپارتمان 

صادر و فروشنده را ملزم به حضور در دفتر اسناد رسمی و انتقال قطعیِ سند می نماید. پس از عجز و لابۀ 

فروشنده به او نیز توصیه می گردد، در شعبه دیگر دادگاه عمومی نسبت به طرح دعوا برای وصول چکها 

اقدام قانونی کند. 

فروشندۀ آپارتمان که تازه به جدیت کار پی برده بود، و کلمات قاضی نیز بیش از پیش او را گیج کرده 

بود، تصمیم می گیرد وکیل خبره ای پیدا کند تا کار را درست پیش ببرد. پس از یافتن وکیل مناسب و اعتراض 

به حکم دادگاه بدوی در دادگاه تجدید نظر، وکیل استدلالهای جدیدی در جلسۀ رسیدگی مطرح می نماید. 
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استدلالهای وکیلِ فروشنده و جوابهای قاضی حاوی پاره ای اصطلاحات تخصصیِ حقوقی ست که در ادامۀ 

مطلب، مضمون عامیانۀ آن توضیح داده خواهد شد.

وکیلِ فروشنده به جمله ای مهم در مبایعه نامه اشاره می کند. آن جمله بیان می دارد؛ »کافۀ خیارات مِن 

بن ولو فاحش، منهای خیار تأخیرِ پرداخت ثمن معامله و خیار تدلیس از طرفین ساقط گردید«. 
َ

جمله خیار غ

سپس وکیل رو به قاضی استدلال می کند که؛ »لذا با توجه به اینکه خیار تأخیر پرداخت ثمن معامله ساقط 

نشده است، و اینکه چکها بلامحل بوده اند پس معامله فسخ شده محسوب می گردد و فروشنده الزامی به 

انتقال سند نخواهد داشت.« در اینجا قاضی عصبانی می شود و وکیل را مؤاخذه می کند که آیا تو نمیدانی 

چک جزءِ اوراق بهادار است و وقتی نوشته می شود؛ پرداخت اول طی چک شماره فلان پرداخت شد، یعنی 

ثمن معامله پرداخت شده است. حال اگر چک بلامحل بود فروشنده باید در دادگاه دیگری اقامۀ دعوا نماید 

تا چک وصول شود اما این موضوع فسخ کنندۀ قرارداد نیست. لذا طرفین قرارداد صرفِ نظر از وصول شدن 

چکها باید به تعهدات قراردادی خود پایبند باشند. وکیل ناامید نمی شود و استدلال دیگری مطرح می کند، با 

اشاره با این جمله در مبایعه نامه؛ »چنانچه هر کدام از چکها در موعد مقرر وصول نشود، ضمن شرط عقد 

خارج لازم، معامله فسخ می گردد.« چنانکه ملاحظه می شود؛ در دادگاه بدوی، همین جمله مورد استناد 

شخص فروشنده قرار گرفته بود لکن به دلیل عدم آشنایی با اصطلاحات حقوقی به عبارت »ضمن شرط عقد 

خارج لازم« اشاره نکرده بود. در آنجا قاضی گفته بود که »شرط خارج عقد« نافذ نیست و مفسد معامله 

نخواهد بود. اما وکیل در اینجا بر این جملۀ معترضه تأکید می کند و می گوید در مبایعه نامه این شرط خارج 

عقد )که همان وصول چکها باشد( »لازم« شمرده شده است، پس با توجه به بلامحل بودن چکها معامله 

فسخ شده است. این بار نیز قاضی از استدلال وکیل ایراد حقوقی می گیرد و اعلام می کند که شرط عقد 

خارج را حتی اگر طرفین قرارداد هم بخواهند توافقی لازم کنند، باز هم نافذ نیست. زیرا وقتی که عقدی واقع 

خص در خصوص ثمن از عقد خارج کرد، 
َ
می شود و مَبیع و ثمن تبادل می گردد، دیگر نمی توان شرطی را بِالا

یعنی آنکه شما عین ثمن را گرفته اید و بعد شرطی گذاشته اید خارج از عقد و آن را می خواهید با توافق لازم 

 نافذ نیست ولو آنکه هر دو توافق داشته باشید. قاضی سپس با ذکر مثالی وکیل فروشنده 
ً
کنید، این کار اساسا

را منکوب نمود. قاضی بیان کرد که لازم کردن شرط خارج عقد، با قواعد حقوقی سازگار نیست و این موضوع 

مثل این است که کسی بخواهد خالۀ خود را به عقد ازدواج در آورد، این شخص به دفتر ثبت ازدواج مراجعه 

کند، شناسنامۀ خودش و خاله اش را ارائه کند و دو نفر شاهد نیز بیاورد و سردفتر ثبت ازدواج هم که آنها را 

نمی شناسد، عقدنامه ازدواج برای آنها صادر می کند، اما این عقد باطل است ولو آنکه هر دو طرف زوج و 

زوجه بر آن توافق داشته باشند. چراکه ازدواج با مَحارم در شرع و قانون غیرمجاز و غیراخلاقی شمرده شده 
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است. حال اضافه کردن این جمله و توافق طرفین بر آن هیچ وجاهتی برای آن ایجاد نمی کند، لذا لازم کردن 

شرط خارج عقد هیچ تأثیری در فسخ قرارداد نخواهد داشت«. به این ترتیب فروشنده در دادگاه تجدید نظر 

نیز شکست خورد و محکوم شد تا آپارتمان خود را در ازای دریافت 100 میلیون تومان )یک پنجم قیمت( به 

خریدار منتقل کند. در حین تمام این زد و خوردهای حقوقی بین فروشنده، وکیل و قاضی، خریدارِ شیاد که 

تمام منافذ مبایعه نامه های رایج را می شناخت و به زیر و بم قواعد حقوقی مبایعه نامه مسلط بود، با قیافه ای 

آنها  او و استدلالهای  به فروشنده و وکیل  بود و در دل  از جلسه دادگاه نشسته  به جانب در گوشه ای  حق 

می خندید. سرانجامِ پیچیدۀ این پرونده پس از توضیح نکات حقوقی مبایعه نامه که در جلسۀ دادگاه مطرح 

گردیده بود، بازگو خواهد شد.

مفهوم خیارات و اهمیت اسقاط خیارات
از جمله اصطلاحات مورد اشاره در مکالمات جلسۀ دادگاه در پروندۀ فوق، اصطلاح خیار و خیارات بود. خیار 

و خیارات مبحثی فقهی ست که به قوانین نیز وارد شده است. خیار از نظر لغوي اسم مصدر از باب اختیار 

 عبارت است از توانایي طرف معامله بر فسخ و انحلال عقد. خیارات در قانون مدني در مواد 
ً
است و اصطلاحا

396 تا 457 احصاء شده و تعداد آن 10 عدد است، که عبارتند از: 1- خیار مجلس 2- خیار حیوان 3- خیار 

شرط 4- خیار تاخیر ثمن 5- خیار رویت )خیار تخلف وصف( 6- خیارغبن 7- خیار عیب 8- خیار تدلیس 

9- خیار تبعض صفقه 10- خیار تخلف شرط .

برشمرده اند: خیار  قسم  تا چهارده  برخی  است.  ذکر شده  اختلاف  با  فقها  کلمات  در  »شمار خیارها 

مجلس، خیار حیوان، خیار شرط، خیار تأخیر، خیار مایفسد من یومه، خیار رؤیت، خیار غبن، خیار عیب، 

خیار تدلیس، خیار اشتراط، خیار شرکت، خیار تعذر تسلیم، خیار تبعض صفقه، و خیار تفلیس. بسیاری از 

فقها به هفت، برخی به پنج و برخی دیگر به هشت قسم آن بسنده کرده اند. منشأ اختلاف در شمارش خیارها، 

اختلاف در تعداد آنها نیست، بلکه صرف جمع آوری و استقصا است؛ زیرا بعضی اقسام در بعضی دیگر قابل 
اندراج است و نیازی برای قرار دادن عنوانی خاص برای هر یک نیست.«1

پیچیده  از اصطلاحات  آنها  برای شرح  فقهی  در کتب  و  است  بسیار گسترده  فقه  در  باب خیارات 

به  از آن  به معاملات باشد همان است که در فقه  و تخصصی استفاده شده است. خیاراتی که مربوط 

اطلاق خاص خیارات یاد شده است و معنی سادۀ آن اختیار در فسخ معامله است. با توجه به حجم 

زیاد مباحث مربوط به خیارات و همچنین تخصصی بودن عبارات مربوطه، در این بخش مهمترین و 

کاربردی ترین انواع خیارات را با تعریفی ساده و تمثیل وار در ادامه مرور می کنیم. بدیهی ست علاقمندان 

1. کتاب المکاسب، ج5، ص25
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می توانند با مراجعه به مواد مذکور از قانون مدنی نکات کامل تر و جامع تری از مبحث خیارات را بدست 

آورند. 

بن: غبن در اصطلاح حقوقی به معنیِ خدعه  کردن و چیره شدن در معامله؛ فریب دادن کسی در 
َ

خیار غ

خرید و فروش است. وقتی خیار غبن در معامله ساقط می شود، یعنی هیچ یک از طرفین بعد از انجام معامله 

نمی توانند ادعا کنند که طرف مقابل آنها را فریب داده است و به این بهانه معامله را فسخ کنند. جمله ای که در 

مبایعه نامه نوشته می شود به این شکل است؛ »خیار غبن ولو فاحش از طرفین معامله ساقط گردید.« چرا که 

موضوع فریب در معامله بسیار قابل تفسیر است و اگر این خیار ساقط نشود آن معامله بسیار سست و بی دوام 

خواهد شد. به عنوان مثال آپارتمانی به قیمت 500 میلیون تومان معامله شده است فردی پس از فروش این 

آپارتمان با یکی از دوستانش صحبت می کند و او می گوید آپارتمان تو 800 میلیون تومان می ارزید. حال اگر 

خیار غبن ساقط نشده باشد، فرد فروشنده به بهانۀ اینکه فریب خورده است، می تواند معامله را فسخ کند. 

به همین جهت خیار غبن را ساقط می کنند تا طرفین قبل از معامله خوب تحقیق کنند و پس از معامله به 

مبایعه نامه پایبند بمانند.

خیار تأخیر ثمن: یعنی آنکه اگر خریدار ثمن معامله را در مهلت مقرر پرداخت نکرد، می توان معامله را 

بر هم زد و فسخ نمود. به همین دلیل در تمام معاملات کافۀ خیارات بجز خیار تأخیر ثمن و خیار تدلیس را 

ساقط می کنند. دقت شود در پروندۀ اخیر و در عموم مبایعه نامه ها، انشای جملات به نحوی ست که برگ چک 

هر )پشت( 
َ

به عنوان ثمن معامله شناخته می شود و همین که فروشنده رسید چکها که مشخصات آنها در ظ

مبایعه نامه درج می شود را امضا می کند، یعنی ثمن معامله را دریافت کرده است.

خیار تدلیس: تدلیس یعنی پنهان کردن و پوشانیدن عیب چیزی. به عنوان مثال در یک معاملۀ آپارتمان، 

واحدی 10 سال ساخت در مبایعه نامه نوساز اعلام شود. این مثال یکی از مصادیق تدلیس است. تدلیس 

وجوه دیگری نیز دارد که در مباحث آینده به آن خواهیم پرداخت.

خیار مجلس: یعنی اینکه طرفین در مجلسی معامله ای انجام می دهند و هنوز از آن مجلس خارج نشده 

اند، اگر یکی از طرفین بی هیچ دلیلی پشیمان شد، می تواند معامله را فسخ نماید. خیار مجلس نیز از جمله 

 ساقط می شود.
ً
خیاراتی ست که معمولا

 خریدار 
ً
خیار عیب: این خیار بدین معنا است که خریدار ایرادی در مورد معامله )مَبیع( می بیند، مثلا

خانه ای می خرد، لکن پس از انجام مبایعه نامه، مشاهده می کند، ستونهای یک سمت ساختمان حدود بیست 

سانتی متر نشست کرده و قسمتهایی از ساختمان تغییر شکل پیدا کرده اند، در این مثال اگر خیار عیب ساقط 

نشده باشد، خریدار می تواند مبایعه نامه را فسخ نماید. در مورد خیار عیب و خیار مجلس که شرح داده شد، 
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اینها خیارات فوری هستند. یعنی تا مدت محدودی قابلیت اِعمال دارند. این مدت محدود برای اعلام فسخ را 

نیز قاضی تشخیص خواهد داد و در اختیار قاضیِ پرونده است.  

پاره پاره  معنیِ  به  تبعض  اول؛  دو جزء تشکیل شده است، جزء  از  تبعض صفقه  تبعض صفقه:  خیار 

شدن که هم ریشه با بعض است به معنی برخی، قسمتی، پاره ای و جزء دوم؛ صفقه به معنی دست بر دست 

یکدیگر زدن در هنگام خریدوفروش به علامت توافق در بیع و ختم معامله که از آن همان مفهوم بیع و معامله 

مد نظر است. در کاربردِ خیار تبعض صفقه به زبان ساده می توان گفت این خیار زمانی به کار می آید که 

بخشی از معامله باطل باشد و بخش دیگر صحیح باشد. در این وضع در صورت ساقط نشدن این خیار 

در متن قرارداد، خریدار پس از آن که فهمید بخشی از قرارداد باطل است این اختیار را خواهد داشت که 

قسمتی از قرارداد را که باطل شده است را فسخ نماید و قسمت دیگر را حفظ نماید و به این ترتیب به خاطر 

موضوعی که فقط مربوط به بخشی از قرارداد است کل قرارداد را  فسخ ننماید. به عنوان مثالی برای روشن 

شدن کاربرد این خیار، فرض می کنیم آپارتمانی از سوی فروشنده ای به خریداری فروخته می شود. در هنگام 

بازدید و امضای قرارداد یک انباری واقع در پشت بام ساختمان از سوی فروشنده به خریدار نشان داده می شود 

و فروشنده اعلام می دارد که این انباری متعلق به آپارتمان مورد معامله است. اما خریدار در هنگام بررسیِ 

مدارک آپارتمان مشاهده می کند که آن انباریِ واقع در پشت بام نه در سند آپارتمان آمده است و نه در صورت 

مجلس تفکیکیِ ساختمان. وقتی خریدار این موضوع را به فروشنده متذکر می شود، فروشنده با اطمینان به 

او قول می دهد که این انباری متعلق به همان واحد مورد معامله است و هیچ مدعیِ دیگری نخواهد داشت. 

نیز ذکر می گردد و معامله  انباری  آن  آپارتمان مشخصات  نیز در ضمن ذکر مشخصات  در متن مبایعه نامه 

انجام می شود. اما پس از چند سال زمانی که شخص مالک و سازندۀ ساختمان تمامیِ واحدهای ساختمان 

را فروخت و آپارتمانهای آن ساختمان هر یک به تملک افراد دیگری در آمد، مدیر ساختمان به خریدار آن 

آپارتمان متذکر می شود که آن انباری به صورت تخلف و پس از اخذ پایانکار ساخته شده است و به همین 

دلیل نه در پایانکار ساختمان، نه در صورتمجلس تفکیکی و نه در سند آن آپارتمان در هیچک ذکری از آن 

انباری نشده است. لذا مدیر ساختمان و صاحبان سایر آپارتمانها از صاحب آن آپارتمان می خواهند که انباری 

را تخریب نماید. در این وضعیت اگر در زمان امضای مبایعه نامۀ آن آپارتمان خیار تبعض صفقه  نیز مانند 

سایر خیارات ساقط شده باشد، خریدار آن آپارتمان دو راه بیشتر ندارد؛ یا باید آن انباری را که مبلغ آن را در 

زمان خرید پرداخته است تخریب نماید و هیچ ادعایی روی آن نداشته باشد، و یا این علیه فروشنده اقدام 

قضایی نماید و تقاضای فسخ قرارداد را نماید و مبلغی که در زمان خرید آپارتمان پرداخته است را پس بگیرد 

و آپارتمان را پس بدهد. اما اگر در متن مبایعه نامه خیار تبعض صفقه ساقط نشده باشد، خریدار می تواند در 
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 شجند. ل  لیر ای زمینگیر میاو  فعرلیت حرف  مریسمر  ای از مهندسمر  ر  مار   شمار  ارل  وجه  
ای نرامن است س  وعدار زیرری از وسر  و حرفۀ مهندسمی ر  سومج ب ل  نجن   ور فضمری سبم   واضم  

ای رچر  آسمممی ب ممیجمیت و یر ایب مر یک ل  نجن فعرلیت حرف  مریسمممر مهندسمممر  ر  اولین 
وسرز و صنعت احداثب زاییدۀ ر  عرصمۀ سمر ت  شمجند. نرامنی  فضمری سر    زیرنهری سمنگین مرلی می 

یی س  منجر ل  پدید آمد  این مجاجع  مجلدات نرریدب مرپژومشعجام  مختلف و متنجعی اسمممت. 
وسرز  ا مج ر مطرلع  وا ره ل  مهندسر  و فعرلا  سر ت مریآسمی  لخش لز نی از این مومیتت و  

وا ره ل  مهندسممر  و فعرلا   مریآسممی و  مرممیجمیتمری ارا  راره اسممت. لرز جانی  رایپ پرونده
 غو وسممرزب وااعیتی مهو و هرل  وجه   ا آشممیر  سرر. آ  وااعیت این اسممت س  علیعرصممۀ سممر ت

 وجاند مهندسر وسرزب یک  امیر  اسرسی وهجر را ر س  میمری عرصۀ سر توارمی   یبیهر و نرامنی
مرب مصممج  نارید. این  امیر  لرالر  طراتب  یبممیهر و نرامنیو فعرلا  این عرصمم   ا ور حد زیرری ر  

ب ل  مهندسممر  و فعرلا  این 1آموزش دانش حقوقی مرتبط با حرفهاسممرسممی و الزت  زمرنز رب  

 است.عرص  
وسممرز ر  وارمی  سوممج مری رنیر سر ی پر یبممک و ل  طج  سلی صممنعت احداث و حجزۀ سممر ت

 آید و مهندسر سنگین و منگفتی ر  مر پروژه ل  نررش ر  می مریآمیز اسمت. زیرا سرمری  مخرطره
مر ماجا ه ر  مضمر  اصملی  مبموجلیت و پرسخگجیی    ل  عنجا  مبموجلین اصملی و  امزرا   این پروژه  

مبمتند. لین وفروت اصملی و مهای س  لین فضمری سب  و سر   مهندسی ر  سوج   مرب لر سوج مری    
این اسمت س  ر  آ  سوج مر ل  مر مهند  از  از و ور ل  عرصۀ  یرفت  و پیومرو وهجر را رب  وجسمع  

شجر و آ  مهند ب مجهز ل  اسلمۀ ایب آمجزشهری حقجای  لازم راره میپرمبموجلیت و  ومن حرف   
نررر. ر  سومج  مرب امر مهندسمر  پا از اوارم ومصیتت   رانش حقجایب وا ر این عرصمۀ پر طر می 

طج  نرنهرنی لر حداا  آنرمیب ل  این عرصمممۀ پر طر  وان   لزر ب ل سمممت  و لیرانومممگمرمیب لی 
شممجند. ر  چنین شممرایطیب طزیعی  جامد لجر س  لبممیر ی از مهندسممر  ل  اید ارعۀ وقدیرب یر ل   می

ح بممم   طرل  و لختب مر یک ل  نمجی ل  ویر غی  نرفتر  شمممجند و ارلرنی  عدم آمجزش و نرآنرمی  

                                                           
عزر ات و هاتوی س  ر  متن سترب لجلد )پر نگتر( شممده اندب ماگی ل  رسممتج  و لر و سید اسممترر نرامی هنرب    1

 مهند  سرمیر  میر ضجی و لرای هل  وجه  لیوتر مخرط  ل  امایت آ  عزر ت یر هال ب انجرم شده است.  
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سر   11ل  مات استرر ا هاند مهند  سرمیر  میر ضجیب طی ی وسمیعی س   مرپژومش  جر نررند.
مری مختلفِ صممنعت احداثب ل  انجرم وا ره ل  مهندسممر   فعر  ر  عرصمم  مریآسممی ا یر ر  حجزۀ 

ای ا زشماندب لرای  ف  این نقیصۀ لز   است. ر  این مجاجع ب وتش شده است ور   سمیدهب ننجین  
ورین نیرت حقجای ر  عرصۀ مهندسی و مهاترین و ضمرو ی  ایاتبی ذیمرپژومشلر ویی  لر این 

وجاند نجروزخش  فعرلا  این عرصمم  لرشممدب ر   وانترین و مجهزورین شممی ب   وسممرز س  میسممر ت
آو ی و ا ائ  نررر. مت سممفرن  ر  مجضممجعی لر این امایتب یعنی آمجزش مزرحو حقجای  مروز  لر ها 

ی اصنفی و حرف  مریسرزمر  یب ن  ر  رانوگره و ن  ر  حرف ب ل  مهندسمر ب میگگجن  آمجزش اهزر 
نررر این مطرل   ا لر راتِ وهجر ندا ر. ل  ماین ههتب ل  مهندسممر  و مخرطزر  نرامیب وجصممی  می

حرف   این مریآسمممی ای   جر ل  سر  لندند ور نرفتر  ای مطمرلعم  نامریند و ر  فعرلیت حرف    نظر ویژه
نومجند. ماگنین ل  رلی  عدم لل  وجه  لازم از سجی مبوجلا  و سیرستگلا ا  این عرص ب ل  لزوم  

مریی لرشند و ر  حد نر  چنین آنرمیآمجزش عاجمی  این مزرحوب لازم اسمت ور مهندسر ب  جر اشرع  
ۀ مزرحو حقجای و لرز جانی  وجا ب مایر ا    جر  ا ر  این زمین  آنره سممرزند و آنهر  ا ورغی  ل  مطرلع

وا ره ل  مهندسممر   ارلرنی لناریند. شممرسلۀ اصمملی  مطرل  این  مریآسممی و  مرممیجمیتمری پرونده
وا ره ل  مهندسمممر   فعر  ر  حرف ب  مریآسمممی و  مرممیجمیتمری مجاجعم   ا لمرز جانی  پرونمده   

و  امیر مری پیونهرری لرای اهتنرب مر نیرت رمد. ماگنین ر  حجاشی  لرز جانی  پروندهوومیی  می 
نررر. این مجُلدّ ل  عنجا  اولین هلد از این مجاجع ب از نرفتر ی ر  شرای  مورل  آ  پروندهب ا ائ  می

 مریر سمممری نرفتر ی و ممیجمیت مهندسممر  ر  اولین ورین پروندهورین نیرت و شممری ل  عاجمی
مری مختلفِ صمممنعت احداثب ل  صمممج ت ب عرصممم پررازر. ر  مجلدات لعدیفعمرلیت ر  حرف ب می 

ام ور مج ر مطرلع  ارا   جامد نرفت. ر  پریر  لازم است از استرر نرامیور و لر هزئیرت رایپوخصصی
هنرب مهند  سرمیر  میر ضمجی سار  وومیر و اد رانی  ا ل  هر آو مب چرا س  ایور  صرفرب ل  ههت   

 مرپژومشر وات و وجا  عظیای س  لرای انجرم این ایب عتوه لاحبممر  مبمموجلیت صممنفی و حرف 
میچ صممرن ناجرندب ر  زمر  نگر ش و وصمممی  این مجاجع  نیز ر  سار  سممخروت و حجصممل ب لی 

راشممتِ مرریب این حقیر  ا یر ی سررند. امیدوا م هرمعۀ مهندسممی نیز اد را  این سممخروت و  چوممو
 پریارری لرشد.

 
   

 ابوالفضل مشایخی

  1041بهمن ماه 
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به قلم استاد میررضوی دیباچه  

 

 

و ور ل  حرفۀ  مریسممر س  ر  اولین ام شممرمد مراهعۀ مهندسممر  هجانی لجره   سممر مریسممر 
آنهر  بچندین سر س   شجندمیرا ی ی رامن مرممیجمیت مری اضرئی ومهندسیب نرفتر  پرونده

 ریاین مجضمممجا لرعو و سمممف و و   . ررالرز می بمفید ای  ا از زندنی  معاج  و فعرلیت حرف 
مری انبممرنی لرا زش سوممج م این طج  ولف  لینو سممرمری شممجر س  میعایپ ر  هر  من می

شمجند و نیروی هجانی و فعرلیت آنهر ل  هری اسمتفرره ر  مبیر اعتت و شیجفرئی  سوج ب لرید   می
چ  . شجر وزرهاست  ی نر جمرممیجمیتمری اضرئی و ر  مبمیری فرعی و ر  ر نیری لر پرونده 

ننره  ا ل   جر موغج  و مهندسر  لی بسر  و لعضرب رمهر سر  مریسر  مرممیجمیتلبمر این  
یی س  از مرپژومشمر و لرز راشمممت  اند. ر  لر سمممی بآنهر  ا از سر  و زندنی و  دمت ل  هرمع 

لت است س  ونهر عسرلهر پیش ر  این زمین  ل  آ  موغج  لجره امب ل  وضج  لر من آشیر  شده 
جای  نیرت حق و عدم اطتا سرفی نبزت ل نرآنرمی  باین ما  نرفتر ی و ر رسر لرای مهندسر 

 مروز  لر حرفۀ مهندسی است.
سممر   11ی من ر  طی حداا  مرپژومشلر اسممر   بفرامو آمد  این مجاجع  ست 

سرزی و ا وقری رانش حقجای  مهندسر  ر   سد نرم لز نی ر  ههت آنرهل  نظرم می با یر
و  ل  التیر  بفرسرمری فعرلیت مهندسمی ر  سومج   جامد لجر. این سر  طرات  زمین وارمی  

مهند  الجالفض  موریخیب آغرز نررید و امیدوا م ر   بپیومنهرر مایر  لراستعدار و  ت  
  ل  نتیج  لرسد. ر  هلد او  از این مجاجعۀ چند هلدیب س  مجضجا ای ن  چندا  روآینده

سندب مج ر شر  و وملی  ارا  نرفت  ایجرر نرفتر ی می بسر اصلی س  لرای مهندسر  ورزه
 ی مهندسر  سرپرست سر نره ر  ازر   بر ات هرنی نرشی از حجارث ومرمبوجلیتاسمت.  

جا مهو این سترب اسممت س  لر وجه  ل  اولین مجضمم ایوممر ب مرلی یمرممیجمیت انجاا
ل   پررا ت  شممد. رو مجضممجا لعدی مرلج   ل  آ  سرم  ل  طج  بمری متعدر مجهجرپرونده

ارا رارمری وانلا ی  مد ک ومصیلی و وانلا ی  پروان  اشتغر  مهندسی است س  مت سفرن  
نی لرای و معضممتت سارشممی اند مری پرشممار ی لجهجر آو رها یر پرونده مریسممر ر  

مهندسمر  ایجرر سرره اند. ر  این سترب ل  این رو مجضممجا مهو نیز ر  حد سار  پررا ت   
میچ منز   بلجز سترب حرضمممر بوجانو لگجیو ر  این رو زمین شممده اسممت و ل  هریت می  

 میتجب ریگری ر  سوج  وهجر ندا ر.
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ای فعرلیت حرف  امیدوا م مهندسممر  نرامی  صممجصممرب مهندسممرنی س  ر  التدای  اهِ  
 نبممزت ل  این  بمری آ لر مطرلعۀ این سترب و ل  سر نیری  رایپ نیرت و آمجزه بمبممتند 

مهندسممر  نرامی س   مصممج  شممجند و ریگر شممرمد نرفتر ی    مرممیجمیتمخرطرات و 
 انبرنی  لرا زش سوج  مبتند نزرشو.مری سرمری 

 

 کامیار میررضوی                                                                                                                                              

 1041اسفند ماه 
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اصطتحی وهجر را ر س  مطرلقت  بتحرتِ زلر  شیرین فر سیطثلهر و اصم الا ر  فرمنگِ ضمربُ 

عنی م«. غی  نرفتر  شد  ل  ویر »ورم و وارمی لر وضمعیت هر ی  حرفۀ مهندسی ر  ایرا  را ر.  

امر  ل  آ  و مطرلقت این معنی لر وضعیت حرفۀ  باین اصطت  سرمتب واض  و ارل  ر ک است

س   لرشد. الزت  لر وجضیمرویانگیز ماین است سای نرمفهجم و سؤا  ب مهندسمی ر  سوج  ایرا 

 نررر.این الهرم ل  طج  سرم  لرطرن می بر  ارام  ا ائ   جامد شد

ر وسر  مهندسی ل جب است ممی  سب  باز  از شر   ل  این اصطت  لر حرفۀ مهندسی

 یلر حرفۀ مهندس «غی  ویر » ا وزر ِ بور پا از آ  بنگرمی رایپ مج ر واسروی و شر  ارا  نیرر

 بحرفۀ مهندسی ر  سوج  مهندسر ب ل  شریبتگی آشیر  نررر.  طر آ  لرای امایت و  میزا و

 مریپروژهماجا ه ورلعی سمممت از ااتصمممرر ست ب چرا س  رولت ل  عنجا  لز نترین سر فرمری 

نلا  ر  حجزۀ مبین و سر تار ب طی چند رمۀ عارانی و سمر تارنی و ماگنین ونهر سمیرست  

ماجا ه سیر  ااتصرر ست  سوج   ا نیز ر  رست راشت  است و لبت  ل  وض  ااتصرری  بنلشت 

وسرز و ل  طج  س  صنعت احداث  ا ومت و  یر ارا  راره است. از طرفی و ر آمدی   جرب سر ت

این  بوالبمتگی ورم رولت ل  ر آمدمری نفتی س   جر ورلعی از وتطارت لرزا  ههرنی  نفت اسمت  

. ل  عنجا  مثرلی ناریدمنتق  می بوسممرز سوممج  ینرب ل  صممنعت احداث و سممر ت وتطارت  ا ع
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ملاج  انر یک شممرست سممر تارنی  لز   س  ارا رار احداث یک پروژۀ  امبممرزی  ا لر یک   

وضعیت ل  سر فرمری رولتی ا ائ  نارید و سمرزمر  رولتی منعقد سرره استب لخجامد یک صج ت 

این نگرانی  ا را ر س  مزررا نرنهر  ایات ههرنی نفت سمممقج  مزلغ آ   ا ر یرفت سندب ماجا ه 

ای از ههر   خ رمد و رولت لر سبری لجره  مجاه  شجر و سند یر یک حرر ۀ سمیرسی ر  نجش  

مرمهر ل  وعجیپ افتد و یر اسرسرب اهرا و احداث آ  پروژه ل  حرلت  بوضعیتنقد شمد  آ  صمج ت  

هندسمممین و سر نرا  و پیارنیر ا  فرعی  طرن ارا رار لر وعلیپ ر آید. ل  ماین وروی  وارمی  م

اوفر  رچر  آسممی  و لییر ی و اط  ر آمد  جامند شممد. این مج ر ومت و  یر این  بآ  شممرست

طج   وسرز و ل سنندۀ فضمری سب  و سر  مهندسی ر  سر ت عجام  وهدیدسننده و نرامنییی از 

شمممجر س  لرعو نرامنی و لرشمممارره میریگر  عرم . ر  ارام  پنج اسمممتسلی صمممنعت احداث 

 نررر.وسرز میحجزۀ سر تنرپریدا ی و نراستجا ی  

حجزۀ  فعرلا مهندسمممر  و سمممریر  مج ر روم س  مت  ر از مار  مج ر او  اسمممتب نرامنی شمممغلی 

زرهب میچ لرنرمۀ زمرنی  وسممرز اسممت و این س  ر  یک فضممری ااتصممرری  متتطو و سممیرسممتسممر ت

 بمدویمیچ لرنرمۀ سر ی و مرلی  میر  بای ارل  وعریف نیبت و مهندسر مومخصمی لرای میچ پروژه  

رعت م سای ر  حر  حرضر لر واروجانند لرای زندنی   جر راشمت  لرشند. چرا س  ماین است پروژه نای

ر  حر  سر  لرشمد و نیرومر ل  صمج ت رو شمیفت و سم  شمیفت ر  آ  موغج  لرشند و نرنهر  یک      

 شجر و پا از انتخرلرتب آ  پروژه ل  طج  س  وعطی  نررر.انتخرلروی لرنزا  

مج ر سمجم از مجا ر وهدیدسنندۀ مهندسر  فعر  ر  صنعت احداثب عزر ت است از ضعفهری  

اینی  مر شممخصی لدو   باین حجزه. ل  عنجا  مثرلی واضمم حقجای   لنیررین سمیبمتو ارا ی و  

وجاند ل  عنجا  سر فرمری سر تارنی  یسرب اادام ل  سر ت سر تار  ناریدب می براشمتن وخص  

 نلا  آو ی ر  مقرللش لرشد. اوفرارب ماین سر فرمری سرمری لدو  اینی  مرن  ارنجنی  هدی و الزام

د و آنهر سنومیو می بفراد وخص ب نره ل  مهندسینی س  سرلهر ر  این زمین  ومصی  سرره اند

ناریندب آ  مهندسمر  نیز نره ل  سمز     ا وارا  ل  انجرم سر مریی لر تن اصمج  مهندسمی می  
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غیرعلای و مری ون ل   جاسمممت  بمضمممیقمۀ مرلی و نره ل  سمممز  عدم وجرل  یر رانش سرفی 

مر لر وجه  ل  غلزۀ رمند. از سجی ریگر ر  ماین زمین  ر  شهررا یر فرمر میغیراصمجلی  آ  س 

ماجا ه ضممجال  شممهرسممرزی و  بمدیریت و نگره سممیرسممی لر مدیریت وخصممصممی و نگره علای

شممجر از یک سممج عدم امنیت شممغلی  لرعو می بوسممرز ر  وتطو اسممت و این عدم  زرتسممر ت

و از سمجی ریگر لبمیر ی از اصج  فنی و نیرت    مهندسمر  و فعرلا  سمر تارنی وومدید نررر   

مهندسممی ر  این وتطارت و وغییرات ضممجال  و مقر ات پریار  شممجر. ل  این وروی  چهر مین 

 یمهندس-اصج  فنی نرنزیر مج ر از عجام  وهدیدسنندۀ حرفۀ مهندسمی س  مار  پریار  شد  

 رشدب نیز لرشارره شد.ل  رلی  عدم وهجر چر چجلهری صمی  و اصجلی  ارا ی و حقجای ل

وجا  ل  ضممعف نظرم آمجزش رانوممگرمی ر   می ملسج بل  عنجا  پنجاین عرم  از عجام  

عدم ا وزر  مبتقیو نظرم آمجزشی لر این ضعف  عادۀ مری مهندسی اشر ه ناجر. از رلای  شمت  

 جر  بوسر  مهندسممی اسممت و ماین عدم ا وزر صممنعت احداث و وااعیتهری هر ی  لرزا  سبمم 

شمجر و آ  عدم  وزآمدی  نظرم آمجزشی و رانوگرمی است. ل   لرعو اشمیر  لز   ریگری می 

  ست و رحرسو ا وندی  هندسی و ر  وااعیت هر ی  این حجزهاین وروی  س  ر  لرزا  سر  حرفۀ م

رای ل برانومگره مبمتق  از این  وندب یک سمنر یجی ویرا یب مر سر  لدو  میچ وغییر مؤ ری   

نررر ور آ  سنر یجی ویرا ی  ا ور پریر  رنزر  سنند و آ  واحدمری ر سی   ویرا  میرانوججیر

انوجج آ  ر بالتمصی  شد  ا لگل انند و مد ک ومصیلی  مرلجط   ا ا ل ناریند. امر پا از فر غ

ی لازم لرای لرالرید از صفر شروا سند و نیرت  بسومد  ا یدک می« مهند »س  اسنج  عنجا  

ییی از ممی  وااعی  لرزا  سر  از افرار مختلف و وجر ب امۀ فعرلیت ر  حرف   ا یییممرنمد  و ار  

   وزمره لیرمجزر.

وسرز عدم وهجر عجام  شواین و آ رین عرم  وهدیدسنندۀ حرفۀ مهندسی ر  حجزۀ سر ت

چرا س   بسننده اسممتاهرایی  آمجزش ریده و متخصمم  اسممت. این عرم  لبممیر  مهو و وعیین 

نهریت لرید ل  رست استررسر ا  و سر نرا  ر   بیمهندس حرفۀ رت فنی و اصج  علای وارمی  نی
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از میگگجن  آمجزش منظای لهره نزرره است  بل  اهرا ر آیند و زمرنی س  یک سر نر یر استررسر 

و از حداا  الزامرت و امیرنرتِ  فرمی و ر مرنی و  رنجارنی لر ج را  نیبت و میگگجن  احبر  

منیتِ شغلی و مرلی و و مین اهتارعی ندا رب چگجن  ماین است س  لر سر   جر وارسز آ امش و ا

سر نرا  و استررسر انی لدو  آمجزشب لدو   فرهب لدو   از سرم  راشت  لرشد؟ چطج  ماین است

هندسی م-وجا  راشمت سر شمر  اصجلی و رایپ و منطزپ لر مجازین فنی   بامنیت و لدو  وارسز

رید ل باز چنین نیروی سر ی بارل  ر ک است س  مهندسر  لر وما  چ  زهریحر  لهتر لرشمد.  

 سر مری رایپ و مهندسی ومجی  لگیرند.

شش عرم  فج  لهتر  وشن شد س  حرفۀ مهندسی  وا مختصر و فهرست پا از لرشارر 

 بف رمد و مهندسر  فعر  ر  این حرر  چ  عرصۀ متتطو و نرپریدا  و نراستجا ی ارامۀ حیرت می

ر  این عرصممۀ متتطو و مجاج   بسممجا ی لندلرزی و مجج چگجن  و لر اسممتفرره از سدامین فنج   

مهندسممی س  لر  بای چنین نرپریدا  و متتطوحر  ر  عرصمم  موممغج  فعرلیت و سبمم   ز  اند.

    ویر  غیب نرنهر  لای استجا  لنر سندسرزه بنراستجا  این لبتر سند ور لرچنگ و رندا  وتش می

 بشجر. ویر غی  ل  این معنر س  مهند  نرنهر  از مجضعی س  میچ انتظر ش  ا ندا رنرفتر  می

سندب نره زندنی مهند   ا مت  ر می باشلبت  ل  شدت ب ج ر س  آ  ضرل ای نرنهرنی میضرل 

 نسند. این ضرلۀ نرنهرنی و ل  عزر ت ریگر ایسند و نره ل  طج  س  متتشی مینره متتطو می

مری اضمممرئی اسمممت س  سرمتب نرنهرنی و نرمنتظره نریزر  مهند   ا مار  پرونده بویر غی 

 نارید.نیر مینیرر و او  ا زمینمی

رعو ل باطتعی از اصمج  حقجای  حرسو لر حرفۀ مهندسی و فعرلیت سر تارنی نرآنرمی و لی

 ایومر   ا رچر  نرفتر ی   باعارلی مروی  شمجند س  ر  آینده  بنررانبمت   بشمجر س  مهندسمر   می

اطتعی این است س  ن  ر  علت این نرآنرمی و لی اضرئی و وما  ممیجمیت و مجرزات نارید.

مطلقرب میگگجن   بصمنفی اعو از نظرم مهندسی  مریسمرزمر  و  ووَمیللهر رانومگره و ن  حتی ر   

ری حقجای این چر چجله و ا تیر ات و ویرلیف و مرمبممموجلیتمدو  و منظای پیرامج   آمجزش 
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 یک رچر نررر و از طرن ریگر ر  ممی  سر  نیز ور سبممی  جر ل  مهندسممر  ا ائ  نای بحرف 

ای پی ل  وهجر چنین رامهریی ر  مبممیر فعرلیت حرف  بپرونده و نرفتر ی  اضممرئی نوممده لرشممد

فعرلا   یک نرآنرمی و عدم اطتا فرانیری لر عاجم مهندسر  و بنخجامد لرر. ل  ماین سمز  

ایب احرط  را ر و ماین امر و ویرلیف حرف  مرمبوجلیتوسمرز ر  زمینۀ رانش حقجای و  سمر ت 

س  مهندسمر  نره و لیگره از این مجضم  رچر  آسمی  و صدم  نررند و از سجی     شمجر لرعو می

ر جو ا تیر ات ارنجنی    مرمبمموجلیتوظریف و  ریگر میچ آشممنرئی  رایپ و  وشممنی لر چر چجب  

 آیند.ای   جر لری حرف مرمبوجلیتنداشت  لرشند و نتجانند آ  طج  س  شریبت  استب از عهدۀ 

ی ارنجنیب ن  ر  نظرم آمجزشی و ن  ر  نظرم مرمبوجلیتامر رلی  اینی  چرا نیرت حقجای و 

را ر. ر  نظرم آمجزشمممی  شمممجرب هری ودایپ و لموصمممنفی ل  مهندسمممر  آمجزش راره نای

ی سممی عاجمرب آ ر  ورها  شممده و یر نررآو ی شممده از منرل   ر هی و عاجمرب غرل ممتجامری ر 

شمین ر  نظرم آمجزش عرلی و  صممجصرب  این س  از آ ر  پژومومی و سمر تر    سمت و لر وجه  ل  

مری حقجای چندا  هریگرمی ر  آمجزشهری شجرب للا آمجزهمری مهندسمی اسمتقزرلی نای   شمت  

مری ای انر آمجزهسممت. از طرن ریگر ر  نظرم صممنفی و حرف  سممای  رانوممگرمی پیدا نیرره ا

 حجزۀحقجای  شممد و نبممترش یرلدب لبممیر ی از سممر تر مری ارا ی و حقجای  معیجب  حرسو لر  

س  سرلهر از مم  ماین   ا متنفلِ لبیر ی   چرلش  جامد سوید و منرف  افرارِوسمرز  ا ل سمر ت 

ل   طر  جامد اندا ت. للا مدیرا  و مبممموجلا   بسرره اندا وزا  و للی  ا تت  می بمرحفره

چنین چرلوهر و لر ج رمریی سرمتب ایجرر سر ی از مری صمنفی  مهندسر  ر  سار  ممرفظ  نظرم

 جر نومممر   ی انجرم شمممده ر  این حجزه ازمرپژومشسنند و واریلی ل  ا ج نهرر  ل  حل  می

طزیعی سمممت س  میچ نجن   غزتی نیز لرای ا ائۀ فرانیر و منظو این  طج  الولیرمند و ل  نای

   از  جر نور  ندمند. برست آمجزشهر ل  مهندسر 

لیین مصیزتهریی س  از مم  این نرآنرمی ل  مهندسر  و مایر ا  نرامی وا ر آمده است و

و ویر  رمنده اند.  ب لبممیر  ر رنرکمریی س  رچر  وتطو و نره اضممامت  شممده اند و زندنی
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یک نرفتر ی حقجای شممد و لرلاهزر   جر وی  مهندسممی س  ر  اولین  وزمری سر ی   جر رچر 

شخصی  جر  ا فرو ت و وروا  رار ور از آ  پروندۀ اضرئی  تص شجر. مهند  ریگری س  ر  

ی  ا س  لغآسترنۀ ازرواج لجر و یک ویر غی  از ماین نرحی  ل  او اصرلت ناجر و مجزج  شد ور مز

انداز سرره لجر  ا وروا  پا بل  عنجا  سرمریۀ زندنی لرای لرنزا ی هون عروسی و  من  رن 

لمدممد و ازرواهش  ا ل  و  یر اندازر س  ل  ماین رلی  نرمزر او پا از مدوی او  ا  مر سرر و لر   

نرآنره وا ر ند از این رسممت مصممرئ  س  ل  مهندسممر  هجا  و ناجر. لبممیر سا ریگری ازرواج 

ند وجانسپر و ممرفظی نای بشمجند و مهندسر  هز سب  آنرمی حقجای ر  زمینۀ حرفۀ  جر می

 و را ر ور لی میچ وعل پژوموممگرا  این حجزه  ا وا میمریی لیرلند. فللا متحظۀ چنین وراژری

 ا ل  اند ی  جر یرفت مرپژومشو رسممترو رمریی س  از اند بممت این حجزه هُورریدی مر آنگ  ر  

ز پیوگیری و ا بر  ا تیر  عاجم مهندسمر  ارا  رمند ور از ویرا  چنین مصمرئزی   بمر نمج ماین

 ور حد امیر  هلجنیری شجر. بننرهلی اوتن لیرحارنۀ عار و سرمریۀ مهندسر  

سمرزی حقجای  مهندسر ب  طراوی  ایان عنجا  اولین نرم ل   مُجلدباین  ر  لخومهری لعدی  

 اوارم رانوگره و و ور ل  لرزا  سر پا از  مریسر ر  اولین مرمهر و اولین  بایور س  پیش  وی 

    ا ائ   جامد نررید.  ب طراتوهجر را رب ووری   جامد شد و  امیر مر و  وشهری اهتنرب از آ  
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 خسارات جانی و مسئولیت سرپرست

   کارگاه در قبال حوادث 
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لرید حداا   ب ل  عنجا  سرپرست سر نرهب ا را ر 1نررا ها  و وفریپ و ومجی  حبرلهری ونخجاه

هلالیت ریگری س  اسمممتفرره از مهندسمممر   و لپررازر.رو لرالر حقج  یک مهند  هجا   ا ل  ا

هجا  و سو وجرل  لرای سر فرمر را ر این اسمت س  آنهر ر  مج ر مبرئ  فنی و  وشهری اهرائی  

 رمند.سنند و اوامر سر فرمر  ا لدو  میچ اعار  نظری انجرم میچندا  اظهر  نظری نای

لرای یک مهند  هجا  ل  عنجا  ممری ممرلی و نرمتیاروی س    علیرغو وامرمی  مضمممیقم   

ب رو  طر ماجا ه ر  ساین یک سرپرست سر نره مبت. ییی از این سرپرست سر نره وهجر را ر

هدی وجاند سمرپرسمت سر نره  ا ل  چرلوی   رو  طر واجا حجارث هرنی ر  سر نره اسمت س  می 

تی وارم وا این مار  ویر غیزی اسمت س  ر  لخش از ب شر  آ   فت. لدین شی  س  لیندازر. 

فیر و ذسر سرپرست سر نره هجا  ل  رنزر  ارا ۀ امج  سر نره سر تارنی از یک طرن و  سیدنی 

نرنهر  واجا یک حرر   هرنی ر   بمری مرلی  زندنی شخصی  جر از طرن ریگر استل  مضیق 

 بسر ورزه رمد. این مجضمجعی ست س  مهند  هجا   ما  چیز  ا ومت الومعرا ارا  می  بسر نره

نیر  جامد ناجر. ر  او  ا زمین بو ممرنند ویری از غی  میچ ومدا ک و واهیمدی لرای آ  نمدا ر    

نررر ور زوایری این مجضمممجا ل  ر سمممتی ای وااعی لر هزئیرت سرم  لرز جانی میپرونده بارام 

ی رممبمموجلیتسندب امر  طر ریگری س  مهند  سممرپرسممت سر نره  ا وهدید می آشممیر  نررر.

 س  پا از لرز جانی  س  پروندهب ر  لخش لعد ل  آ  پررا ت   جامد شد. مرلی است 

 پرونده اول: سرپرست کارگاه ناکام
فق  سمم   وز ر  یک  ر  این پرونده شمر  حر  وااعی  یک مهند  هجا  لرزنج  جامد شمد س   

ر ل سممر تارنی سر  سرر و پا از یک حرر  ب حرصمم  پا انداز وارم عار  جر  ا لر ت. اوسر نره 

 یک  جر وی پژو بسامک پد ش و مزرلغی س  از سر  ر  رو ا  رانومممججیی پا انداز سرره لجر 

                                                           
ب شجر ور از آ  مم شمجر س  ر  ا تیر  سمرپرسمت سر نره ارا  راره می   نررا  اصمطتحرب ل  پجلی نفت  می ونخجاه 1

مری زمرنی  معینب صمممج ت ر یرفت و پررا تهری مرلجط   ا ل  ممری همر ی سر نره  ا و مین نارید و ر  لرزه  مزینم  
 جر.  نررا  شر ژ شسر فرمر ا ائ  نارید ور مجدراب ونخجاه
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 ریده لجر. او چندی لجر س  مد ک سر شنرسی  جر  ا ر   شتۀ مهندسی عارا  ا ل سرره  022

لجر. او لر مزا  امید و آ زو سر   جر  ا ل  عنجا  یک سمرپرست سر نره ر  یک سر نره سر تارنی  

ای لرای ییی از واجا حرر   و ر  پی سرر و پا از ونهمر سممم   وز سمر  ر  آ  سر نره   شمممروا 

تنتری و س پا از چند سرعتی حزا ر  لرزراشتگرهِ بل  ویر غی  نرفتر  شد و ر  پریر  بسر نرا 

اش س  آ   جر وی پژو لجر  ا مجزج  شمممد ونهر را ائی بپا از چند  وزی  فت و آمد ل  رارنره

 وروا  رمد ور از مهلی   تص شجر. لفروشد و 

زمرنی س  یک مهند  هجا  پا از اوارم  باوفر  افترر 1931مرهرامری این پرونده ر  سر  

هب لختِ این پروندوا ر لرزا  سر  نررید. مهند  نگج  برو ۀ سر شنرسی ر   شتۀ مهندسی عارا 

مری سومدب موتر  و پرانگیزهب لالتی آنهی آ  س  لداند چ  عرازت شمجمی انتظر ش  ا می لی

نوت. پا از مدوی هبتجج و وار  لر اسمتخدام ل  رنزر  سر  ر  زمینۀ مهندسی سر تار  می 

و شمرست ر  چندین هلبۀ   بمهند  تخدام مختلف و سر فرمرمری متقرضمی  اسم   رمندنر  آنهی

ب نهریترب لر یک سر فرمر ل  وجافپ  سید. این سر فرمر ییی از سرزندنر  معتزر و مصرحزۀ استخدامی

سر فرمر س  ظرن حروی  بمصمرحز  لرای اسمتخدام  فعر  ر  شمار  شمهر وهرا  لجر. ر  هلبمۀ    

د س  ر  مر ظرن چ  سممفید ر  لرالر مهند  نلاشممت و از او  جاسممت ووممخی  رم   یپجر 

س  از اشمتغر  ر  رو ۀ رانوججیی  مصمرلمی  یخت  شمده اسمت؟ مهند  لر وجه  ل  وجرلیروی    

پا از انمدسی رات و لاا ممتجایرت مر یک از ظرونب ل   احتی از عهدۀ این   بو تم  لجر انمد 

آزمج  لرآمد و نومر  رار س  سدام ظرن حروی نچ و سدام حروی پجر  سنگ و سدامیک حروی   

مری سممرزۀ آ  پروژه  ا ر  لرالر سر فرمر نقومم  بیار  سممفید اسممت. پا از این آزمج  اولی سمم

 جانی نوممر  رمد و از  وی مهر ت  جر  ا ر  نقومم  مهند  هجا  ارا  رار و از او  جاسممت ور

 چ  العرری را ر و چ  وعدار بمر لرایش وجضی  رمد س  ستجنهر و ویرمر و سقفهر ر  مرطزق نقو 

ای و چ  فجاصلی و این نجن  موخصرت. سر تار  را ای لرید راشمت  لرشمند و چ  ناره   میلگرر

سر  از متر مرل . مهند  ورزه10222و مبرحت زیرلنری آ  حدور  سقف لجر 10ای لتنی لر سرزه
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آمد و وجانبمت ل  ر سمتی از  وی نقو ب موخصرت و هزئیرت   ی لرعهدۀ آزمج  روم نیز ل   جل

 سر فرمر وجضی  رمد.سرزه  ا لرای 

 لرای سممرپرسممتی مری مج ر نیرزحداا  وجانرئی نبممزت ل اطاینر   سبمم  سر فرمر پا از

 ا ل  را   سر نره لرر ور وظریفش  ا لرایش شمر  رمد. آ  سر تار    آ  مهند  هجا  سر نرهب

طزق   12زمین و طزق  زیر 0ای لتنی شرم  ای سرزهرا  بس  ر   یرلر  پرسدا ا  وهرا  واا  لجر

سر نرا  آ مروج لند زمین اهرا شمممده لجر و طزقرت زیر سمممرزۀ شمممد. ر  آ  زمر  وی زمین می

سر فرمر لرای مهند  هجا  شر  رار س  فعتب  ستجنهری طزقۀ مایف لجرند. لندی موغج  ارل 

سر  ر  مرحلۀ اهرای سممرزۀ لتنی اسممت و پیارنیر  آ مروج لند و سر نرانش ر  حر  اهرای سممرزه 

نظر ت رایپ لر اهرای سرزه و  لعدازظهر و 1صز  ور  8حضمج  ر  سر نره از   بمتند و وظیفۀ او م

از  بالزا  یر مصرلمی نیرز پیدا سرر ل  مر اسمت. ماگنین انر پیارنیر   مطرلقت مداوم آ  لر نقوم 

آ  مجا ر  ا لرای ارامۀ سر  فرامو نارید. پا از  بسمت س  ضان مارمنگی لر سر فرمر وظریف او 

مهند  هجا  ر  ازای  وجافپ نررید س  بو نفتگج ر  مج ر سمممریر مجا ر مروز  شمممر  وظریف

ل  عنجا  حقج ب مبوجلیت سرپرستی سر نره  ا لپلیرر. مرمرن  یک و نیو میلیج  وجمر   ر یرفت

  نرظر پروژه  ا نیز ل  مهند  هجا  رار ور سر فرمر شار ۀ وار  لر مهند بر  پریر  آ  متارت

ر  مراحم  مرلجطم  لمر او وامر  لگیرر و ر  مر مرحلم  وم ییدیۀ نرظر  ا ا ل نارید. سر فرمر ل        

دام م لی نیز فعرلیت سر تارنی را ر ومهند  هجا  متلسر شمد س  او ر  سوج  امر ات و شهر رُ 

 امر لرار  باسمت ر  مجااعی ر  رستر  نزرشد ماین  للا بلی ر   فت و آمد اسمت لین وهرا  و رُ

پمرسمممخگج  جاممد لجر و انر مجاعیتی پیش آمد س  نیرز ل  مارمنگی یر    باو سجچیترش ر  نزجرِ

انجرم  جامد رار. ماگنین سر فرمر شممار ۀ وار  لرار   بسجچیتر آ  لرار   بسبمم  اهرزه راشممت

صممز  شممنز  ر  سر نره حرضممر و  سجچیترش  ا نیز ل  مهند  هجا  رار و ارا  نلاشممت س  از

 موغج  سر  شجر.
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 3بخش 
 

 های تخلفات مالی و مسئولیت 

 سرپرست کارگاهمالی 
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 : م اتات برای سرپرست کارگاه مطیعچهارمپروندۀ 
لمر وجه  ل  متحظرت اهتارعی و حقجایب وارمی  هزئیرت این پرونده ارل  لرز جانی نیبمممت و  

وجاند لرای مهندسممر  ور نیرت مهای س  می نرررصممرفرب مرو ی اهارلی لر این پرونده ا ائ  می

آمجزب مفید و  امگوممر لرشممدب اسممتخراج شممجر و ر  ا تیر  ایوممر  ارا  نیرر. ر  این هجا  عزرت

ز این ا ناریند؛ سر فرمرب پیارنیر  و سرپرست سر نره.پرونده سم  شخصیت اصلی ایفری نقش می 

شجر و او منرفعی نصی  سر فرمر می لرر و پا ازسم  شمخصمیت پیارنیر  لیوترین منرف   ا می   

نتهری نررر. امر ر  انصیزش می بسرپرست سر نرهِ نررا ب حداا  منرف   نرشی از یک وخلف لز  

رمدب مار  سممرپرسممت سر نره نررا  اسممت س   واری   پروندهب سبممی س  لیوممترین وروا   ا می

ر   ا ؤاین سممم برو  پروندهساترین منرف   ا از این وخلف سبممم  سرره لجر. ر  ماین التدای م

آید س  چگجن  ماین اسمممت سر فرمر  جر از وخلف مرلی ر  پروژۀ سمممر تارنی  ذمن پمدیمد می  

لندی وخلفرت ر  سطرمری  جرش مُنتف  نررر؟ ر  پرسمخ لازم اسمت لر  ریگر ل  مار  وقبیو  

خلفی وب چنین لرشدنلا  ۀ شخصی س  سر فرمر  جرش سرمری از  اشمر ه شمجر س  ر  یک پروژ  

نلا  یک امر زمرنی س  سممرمری  .نرماین اسممتب مث  اینی  سبممی لخجامد از  جرش رزری سند

نهرر یر سمرزمر  یر ارا ۀ عاجمیب رولتیب وعرونی و مرنند آ  است و سر فرمر شخصی است س  ل   

لجهجر  مرییشجرب احتار  چنین سجء استفرره و وخلفنلا  نارشت  میعنجا  ناریندۀ آ  سرمری 

 آید.می

از طرن ییی از رانوگرمهری سوج  وعریف شد و  ئیا لز    نبزتربای ر  این پرونده پروژه

آ  رانوگره ل  عنجا  لرلاورین مقرم اهرائی  آ  نهرر ل  عنجا  سر فرمر مقدمرت اهرای آ  پروژه 

ز مم   ا فرامو آو ر. لدیهی سمت س  سمرمریۀ مج ر نیرز لرای این پروژۀ عارانی و سر تارنی ا  

  رشد. آ   ئیا رانوگره و مین می بلجرهۀ رانومگره س   جر لخوی از لجرهۀ وزا ت علجم لجر 

ییی از مهندسممر  هجا  امر لروجرلۀ معرونت عارانی  رانوممگره  ا ل   ر  اولین نرمب بسر فرمر مقرم 
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ت رفآ  پروژهب منصجب ناجر. آ  مهند  س  لبیر  فعر  و وونۀ پیو 1عنجا  سمرپرست سر نرهِ 

 ژنیوی چند وجرلۀ اهرایی و فنی  ارل  ازجلی لرای این سمممِات راشمممت. ماگنین بو ورای لجر

اه میچ ورریدی ل  ر    برانومگره لرای این انتصمرب  یا ئ   سشمخصمیتی  ریگر  او لرعو شمد    

لین و مطی  و  جشلممرو ب زلممر ب  جش جش العممررهفج  بهجا  و فعممر  نمدمممد. آ  مهنممد   

پا از انتصرب سرپرست سر نرهب نجلت ل  انتخرب پیارنیر   سید. پیارنیر  نیز ل   فرمرنزررا  لجر.

انتخرب نررید. پا از عقد  نرمۀ منراصممرتآیین شممیجۀ متعر ن و سرمتب طزپ ضممجال  و مقر ات

امضمری آ  وجسم  طرفین یعنی  ئیا رانومگره و سمرپرست سر نره از یک طرن ل       ارا رار و

 اپیارنیر  سر نره   بانجرم وومممریفرت ارا ی  مرلجط    از طرن ریگر وعنجا  سمر فرمر و پیارنیر 

 ومجی  نرفت و موغج  ل  سر  شد.

انتصمممرب ل  عنجا  پا از  بسم  سر مند معرونت عارانی  رانومممگره لجر  مهنمد  هجا  آ  

ای لر ج را  نوت و از آنجر س  وارمی  این از امتیرزات و حقج  و مزایری ویژه بسرپرستی سر نره

مطی  ممض  او لجر و وارم  بچوو و نجش لبت  برانبتمر  ا مدیج   ئیا رانوگره میمجمزت

سو وسرست ر  پروژه اهرا شجر. پیارنیر  نیز فرری لی بسرر ور وارمی  اوامر ویوتش  جر  ا می

لرر. ل  مرو  پیومممرفت پروژه و للد لجر و سر   ا لر سمممرعت ارل  ازجلی پیش میای و سر حرف 

مر و سر مری ر  هریر ب سممرپرسممت سر نرهب وقرضممری نیرومری سایی لرای سنتر  افزایش آیتو

وضعیتهر ناجر. این امر مج ر لخومهری مختلف پروژه و لر سی و و یید احجرم و مقرریر و صج ت 

سر  ل  صممج ت ارا راری ل  عنجا  را  نرفت و سمم  نفر مهند  ورزهمجافقت  ئیا رانوممگره ا

رسمتیر ا  سمرپرسمت سر نره ر  پروژه مومغج  ل  سر  شدند. پروژه ر  ظرمر لر شرای  مطلجلی     

یک اشیر  پنهر  و لبیر  لز   ر  سر  لجر. اشیر  این لجر س  مزینۀ اهرای امر  ب فتپیش می

                                                           
الزت  از ریدنره سملبممل  مراو  ارا ی و لر اسممر  وقبممیارت شممرای  عاجمی پیار ب هریگره آ  مهند  ناریندۀ   1

سر فرمر و نرظر مقیو لجر. لین ر  آ  پروژه حیای س  لرای او صمرر ه شده لجر لر عنجا  سرپرست سر نره لجر و ر   
رلجط  ر  نررر. الزت  ر  مجلد مجر نیز لر وجه  ل  لمو مبموجلیتهری مرلی سمرپرست سر نرهب این پرونده نق  می  این

 مری عارانی شر  راره  جامد شد.وک افرار صرح  مبوجلیت ر  پروژهآینده مبوجلیتهری وک
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  بندی()رتبه مدرک تحصیلی واگذاریِ قرارداد 
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س  را ندۀ آ  مد ک ومصممیلی ر  آ  شممرست فعرلیت وااعی راشممت  لرشممد و ل  واسممطۀ  شممتۀ 

اتی صرفرب امر و بومصیلی و سرلقۀ سر ی   جر لتجاند وجا  علای و فنی  آ  شرست  ا ا وقرء لخود

صرفرب نرم او ل  واسطۀ مدا ک شجر و مد ک ومصمیلی  یک شمخ  ر  یک شرست استفرره می  

نررر و  جر آ  شمخ  میچ حضج   مرلجط  ر  لین اعضمری میوت مدیرۀ آ  شمرست ر ج می  

آ   امر ر  .نررروااعی و مؤ ری ر  آ  شرست ندا رب وزعرب این نجعی وخلف و وقل  ممبجب می

 و وقل  اجانین و مصممجلرت میچ  وش  ارل  اهرا و سر آمدی لرای سوممف و مجرزات این وخلف

 ست.ا وزدی  شدهمرسجم و سرمتب  ایج ل   والی  شمیجه لینی نومده اسمت. فللا این   ر ج و پیش

وجا  این چر ۀ معیجب  ا اصت  و سرزوسر ی اصجلی و سر ا هریگزین آ  ناجرب اینی  چگجن  می

ط  جمرل مریسرزمر ای مصاو ر  یپ و الزت  وهجر ا ارهاع نیرز ل  مافیری و لمو سر شنرسی 

. امر آنگ  ر  اینجر مج ر لمو اسممت این س   وا  هر ی و وضممعیت اصممت  را ر ومج  و لرای

سر  ووممری  نررر و عرازت لرای مهندسممر   صممجصممرب مهندسممر  ورزه   بل  طج  سرم  بمجهجر

مهنمدسمممرنی سم  ارلرنی  این چر ۀ معیجب نرریدندب لرز جانی و لرزنج شمممجر و ر  ارام  نیرت   

ر  این زمین ب اسممتخراج و ل  مهندسممر  نرامی آمج ت  شممجرب ور لر سبمم  این سر لرری و مفید 

مرری و معنجی  منگفت  مریمرب ر  این چر ۀ معیجب نرفتر  نوممجند و از وا ر آمد  زیر آنرمی

 هلجنیری شجر. بفرمیخت  س  منرل  انبرنی  لر ا زش سوج  مبتند ل  این اور 

التدا پروندۀ ییی از مهندسممرنی س  ارلرنی  این چر ۀ  بور مجضممجالرای ر ک لهتر و عایپ

لندی شممد و منجز مو پا از عجاا  آزا رمندۀ یک ارا رار  وز  نرفتر   معیجب نررید و سممرلهر

 نررر. تص نوده استب لرز جانی می بنما ارا رارِ سرلهرب از شر  عجا ا آ 

              میلیونی 2میلیونی برای قرارداد  077: بدهی اشمپروندۀ 
ل  رنزر  سر   بمری اسممتخدام  وزنرم واتی ر  صممفمۀ آنهی 1983مهندسممی هجا  ر  سممر   

مری متعدر ویرا  شده لجر و شجر. این عزر ت ر  آنهیاش ل  عزر وی هل  میوجه  بنومت می

ت س  چیب «لندی وز » ل  ماین لمرمب آ  مهند  سنجیرو شد ور لفهاد منظج  از این عزر تِ
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مر و  صجصرب مهندسر  مری متعدر ویرا  شمده است و لرای مهندسر  ر  وارمی   شت  آنهیر  

 پا از وار  و سبمم  اطتعرتِ بهجا  عارا  پیوممنهرر اسممتخدام را ند. آ  مهند  عارا   

ر سریر ل  ماین رلی  ورغی  شد ور لانگیز یرفت. لندی  ا هلاب و وسجس آ  پیونهرر  وز  بسرم 

مو وار  لگیرر ور لفهاد لرلاورین  لندی اسمممتفرره سرره لجرند وز ر س  از عنجا  مرمندهآنهی

 اش چقد  است؟ پا از وارسهری متعدر ر  آ   وز و چند  وز لرزا  لرای مد ک ومصیلی ایاتِ

سممر   روشممرستی  ا یرفت س  حرضممر لجر لرای   بعارا   هجا آ  مهند   بب عرازتپا از آ 

ر از سری باین پیونهرر مزلغ  میلیج  وجمر  پررا ت نارید و 0ی  او مزلغ اسمتفرره از مد ک ومصیل 

 ریطی یک وعهدنرمۀ ممض برمنده ل  او اج  راره لجرهررات لیوتر لجرب ضان اینی  آنهیپیون

ای نخجامد میگگجن  مبمموجلیتی ر  میچ زمین  باارا  نارید س  آ  مهند  ر  شممرست اعتم و

 راشت.

رمنده ارا  نلاشت ور ل  رفتر شرست مراهع  نارید مهند  لر شخ  آنهیل  این وروی ب 

و پا از ر یرفت نقدی  مزلغ مج ر وجافپب مد ک رانوگرمی   جر ر   شتۀ مهندسی عارا   ا ر  

رفتری س  طرفین ر  آ   .امضرء نارید مرلجط   ا نیز ارا رارِ و مدا ک سریر ا تیر  او ارا  رمد و

یرلر  پرسممدا ا  وهرا  واا  لجر و مهند  پا از ر یرفت رو میلیج  وجمر  ر    بحضممج  یرفتند

آ  صج وجلبرت مهند  و یید  صمج وجلبمرت وغییرات شمرست  ا امضرء ناجر. طزپ    بوه  نقد

سمر  عضج آ  میوت   رور س  ل  عضمجیت میوت مدیرۀ آ  شمرست ر آمده اسمت و ونهر    سرمی

ا ل امضمممری مدا ک مرلجط  و ر یرفت مد ک رمنده پا از . شمممخ  آنهیمدیره  جامد لجر

ومصمممیلی از مهند ب ل  او اطاینر  رار س  چند مفت  لعد و پا از انجرم امج  ارا ی مرلجط ب 

اصم  مد ک ومصمیلی  ا ل  او لرز  جامد نرراند و سمپا طرفین ل  اوفر ب ل  یک رفتر اسنرر    

ر  آ  رفتر رن   زت  رمنده طی یک نرمۀ  سممای س  سممای مراهع  ناجرند و شممخ  آنهی 

ای جلیتی ر  میچ زمین ونررید اعتم و اارا  ناجر س  آ  مهند  ر  آ  شممرست میگگجن  مبمم

 ندا ر.
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اش زر و آ  آ  مزلغ  ا ل  ز و زندنیپا از آ  هلب ب مهند  ل  رنزر  سر   جر  فت و 

او  ا رمنده نیز لداجلی نیرر و چند مفت  لعد نبممخۀ اصمم   مد ک ومصممیلی    شممخ  آنهی

و سممر ب مهند ب لر اطاینر  از صممج وجلبممرت امضممرء شممده     روپا از نلشممت  لرزنرراند.

وارا مری  ر و لد  شممده مطاون لجر س  نرمش ل  طج   جرسر  از آ  شممرست  ر ج شممده اج 

اسمممت و لمر وجه  ل  این س  مزلغ ارا رار  ا نیز مار  التدا نقداب ر یرفت سرره لجرب ریگر نیرزی  

رمنده مجدراب مراهع  نارید و سراغی از ارا رار ل  آ  شمرست و یر آ  شمخ  آنهی   رید ورنای

غلی و مری شمهند  ل  زندنی  جر ارام  رار و لر وجه  ل  پیوممرفت جر لگیرر. ل  این وروی  

مد ک ومصمممیلی  جر  ا ر  ا تیر   مجدراب ایب ریگر نیرزی مو ل  این احبمممر  نیرر ورحرف 

معنی  وااعی  ارا رار  ب. ر  آ  سر  لجر س  آ  مهند 1939ور سمر    بدشمرست ریگری ارا  رم 

ر سهریی ل  او رار نرانقیاتب ل  ایات عارش و  ب وزنر  مد ک ومصیلی  ا ر ک ناجر و معلو 

 شد. اش س  لرید ر   فت و آمدمریی لیهجره ولف می وزمری زندنی

ب  سرره لجر و صرح  هریگره آ  مهند  س  ریگر ر  حرفۀ  جر مهر وی س 1939ر  سر  

انداز  جر  ا یک سرس  سرر و اادام ل   رید یک واحد پا وارم  ای شده لجربو ر آمد ارل  وجه 

نرم  آپر وار  ناجر. او آپر وارنی  ا پبندیده لجر و مزلغی از ایات آپر وار   ا پررا ت  لجر و مزریع 

  آپر وار   ا لپررازر لازم لجر ور از وام ساک امضمممرء سرره لجر. الزت  لرای این س  وارم مزلغ آ

مزینۀ  رید مبممین اسممتفرره نارید. پا از انجرم مقدمرت ارا ی و وبمملیو مدا ک مرلجط  ل   

ا  مری ل  عطزپ استعتمرت و لر سی لرنکب واتی مجعد ر یرفت وام فرا  سمیدب سر مند لرنک 

ۀ ر و امیر  ا ائ را لدحبرب لرنیی ارا   و ل  مهند  نفت س  نرم او ر  لیبت لدمیر ا   آمدهب

 ا  ایمیگگجن   دمت لرنیی ل  وی وهجر ندا ر. مهند  س  اصممتب انتظر  شممنید  چنین هال 

از چندوچج  مرهرا پرسید و از سر مند لرنک وقرضر ناجر ور مدا سش  ا مجدراب  بنداشتب لر وعج 

ر مند لرنک پا از مطرلعۀ مجدر مدا ک لر سی ناریدب چرا س  مطاونرب اشتزرمی  خ راره است. س

ز ییی شرست الر اطاینر  سرم  ل  مهند  نفت س  او عضج میوت مدیرۀ شرستی است س  آ  
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واتی یک مهند  پروان  اشتغر   جر  ا  بل  این وروی آید. ل  حبمرب می  «1حقجای شمخ   »

 ر  واا  پروانۀ اشممتغر  یک شخ   برمدر  ا تیر  یک شمرست عضمج نظرم مهندسمی ارا  می   

. نرچ  اصممطت  آیدر  می بحقجای س  مار  شممرست لرشممد حقیقی ل  عضممجیت یک شممخ  

اصطت   یلی رایقی نیبتب لین لبیر   ایج و پرسر لرر است و  اشمتغر ب  حقجای سرر  پروان 

 رر.نرل  عا  وانلا  ناجر  پروان  اشمممتغر  از طرن یک مهند  ل  یک شمممرست اطت  می

اصمطتحروی از ازی  اهر ۀ پروان  اشمتغر  و یر فروش    بعتوه لر اصمطت  حقجای سرر  پروان  

  نررر سنیز از سجی لر ی افرار مطر  می و یر فروش سهایۀ نظر ت و طراحی پروان  اشمتغر  

سرر  پروانۀ اشمتغر  ل  یک شمرست عضج نظرم مهندسی است.    منظج  از آنهر نیز ماین وانلا 

 ساتر  ایج است. با یر رتن اصطتحلین ای

 اباهتها و  فاو های واگذاریِ پروانه ااتغال و واگذاریِ مدرک  یصیلی
لندی و وانلا ی  مد ک مری  وز نیمرت و عجاام  آنهی   بلمر وجهم  لم  اینیم  ر  لخش ازم      

ریبۀ مقب ارا  نرفت بمج ر مطرلع  و ا ائۀ طریپ بمرلجط  مریومصیلی ل  ماراه لرز جانی  پرونده

ور  مجضمممجا  پیرمدمر و نیرتِ وانلا ی  پروان  وانلا ی  پروان  اشمممتغر  لر آ ب لرعو ر ک عایپ

رمتهر التدا ل  شز باشتغر  مهندسی  جامد شد. ر  لیر  وفرووهر و شزرمتهری این رو نجا وانلا ی

ن لی ایمهاترین شممزرمت وانلا ی  پروان  اشممتغر  لر وانلا ی  مد ک ومصممی شممجر.پررا ت  می

 سای  سوج  و متج  حقجای  مرلجط  است. مزنری  اجانین باست س  ر  این زمین  نیز مزنری سر 

از طرن مهندسممر  و هلب آ  پروان  و  بمهندسممی حقجای و ارنجنی  وانلا ی  پروان  اشممتغر  

تغر ب آ  پروان  اش نرفتنپررا ت مزرلغی پج  از سمجی آ  شرستهر ل  مهندسر  لرلت ر  ا تیر   

 متج  حقجای و ارنجنی  ذی  است:

                                                           
ر و مالزت  عتوه لر شمرستهر س  انجاا آ  ر  ارنج  وجر ت وعریف شمده استب سرزمرنهرب ا نرنهرب نهررمرب شهررا ی   1

شممجند. لین مجضممجا لمو این لخش و منظج  از شممخ  حقجای مار  مرنند آ  شممخ  حقجای ممبممجب می
 شرستهری عضج نظرم مهندسی مبتند. 
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 00/10/1904مصجب مجلا ر  ور یخ  ارنج  نظرم مهندسی سر تار ب 

 10/11/1901نرمۀ اهرائی  ارنج  فج ب مصجب میوت وزیرا  ر  ور یخ آیین 

 ارنج  نظرم مهندسمممیب مصمممجب میوت وزیرا  ر  ور یخ  99نمرمۀ اهرائی  مرره آیین

10/4/1989 

 مری مرلجط ین مزمو روم مقر ات ملی  سر تار  و سریر لخونرم ماگن 

انرچ  این  وا  لر مزنری  بامر مارنطج  س  ر  مج ر وانلا ی  مد ک ومصیلی نیز ذسر نررید

ب ر  مج ر پروان  اشتغر  صج تارنج  و مقر ات  سمای  سومج  شمی  نرفت  است امر ل  مار     

رنج  یعنی ر  ا تیر  ارا رار  پروان  اشمممتغر  عا  فق  ل  ظرمر آ  ا بمهندسمممی نیز ر  عا 

 بارنج  س  مایر ی  وااعی  آ  مهندسمر  لر شرستهری متزجع  لجره است  شمجر و ل  مقصمجرِ  می

 باز این ریدنره بلندی نیز ذسر شممدمری  وز شممجر. مارنطج  س  ر  مج ر آنهیعادورب عا  نای

وااعی مهند  لر شرستب لر  تن غرا و  لدو  مایر ی  بوانلا ی  پروان  اشمتغر  مهندسی 

مری است. لین لر وجه  ل  غیر ااتصرری لجر  و عدم انطزر  این  وی  گلا مقصمجر اصلی  ارنجن 

امرنجنی لر لرزا   دمرت مهندسمممی و عدم وعزیۀ الزا مری رایپ سنترلی لرای سومممف این عدم  

عاتب وانلا ی  پروان  اشتغر  وجس  مهندسر  و  بمایر ی و حضمج  وااعی  مهند  ر  شمرست  

لهر ست سر بمری اشتغر  وجس  شرستهر و نررش مرلی  مزرلغ معتنرل  ر  این لرزا هلب آ  پروان 

ای مر لر لل  وجه  و ا ارهنرم س  ر  هریر  اسممت. الزت  امید اسممت این اجانین و مقر ات و آیین

امر و لر هل  نظر و مافیری  ام  فن و مهندسر   مصماو لرای  ف  نقری  از سجی مبوجلا  

 بلین ور از  از آ  اصممتحرت ر  ارامۀ مطل  اصممت ب ا وقرء و وعرلی یرلد. بزمین  فعر  ر  این

نیرر ور مهندسمر  نرامی لر مطرلع  و سب   مج ر لر سمی و وملی  ارا  می  بماین  وا  هر ی

 . نررندر  لرالر صدمرت احتارلی ایان  بآنرمی

ب دیلن وز  مریر  مج ر آنهی لپ اشر ات و وجضیمرت لخش از رطمآ  س   بوومرل  ریگر 

 «شرست»ر  ارا رارمری وانلا ی  پروان  اشمتغر  نظرم مهندسمی نیز از پروانۀ مهند  ر  یک   
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واا  ل   ر  بسنداش  ا حقجای میور یعنی مهندسی س  پروان شجر. ل  لیر  ملاج اسمتفرره می 

متجه   ییمرمبوجلیتتی س  ر  آ  شرست را رب ا آید و لبت  ل  سِعضمجیت یک شرست ر  می 

ر  یک  مرمبمموجلیتاو  جامد شممد. مار  طج  س  ر  لخش از  وجضممی  راره شممدب مهاترین 

شممرست از رید ارنج  وجر تب مبمموجلیت مدیرعرم  اسممت س  ر  واا  ناریندۀ اصمملی  شممرست  

ظر سندب لرید مدن. للا مهندسی س  پروانۀ اشتغر   جر  ا ل  شرستی وانلا  میشجرممبمجب می 

 و هریگرمی س  ر  آ  لر وجه  ل  سِا تراشمت  لرشد س  ل  عضجیت یک شرست ر آمده است و  

 برا ای مبوجلیت و ل  مار  نبزت ر  ازر  فعرلیتهری شرست بشمجر شمرست لرای او وعریف می 

وجا  ل  این نتیج   سید س  مر نجن  امد لجر. از ماین نیتۀ مهو میر  لرالر ارنج  پرسخگج  ج

انر  باعو از اینی  ر  ارا رار ر ج شجر و یر ر  رفتر رنۀ اسنرر  سای  زت نررر بشرست وضاین 

ی وعریف شمده لرای اعضری شرستهر مغریرت راشت  لرشدب  مرمبموجلیت لر مجار ارنج  وجر ت و 

 امد لجر.فراد اعتزر  و ل تو ه   ج

ای وانلا ی  مد ک ومصیلی وفرووهری عادهلر  بامر مجضجا وانلا ی  پروان  اشتغر  مهندسی

اینی  شرستهری عضج نظرم مهندسی معاجلاب فق  ر  یک استر  فعر  مبتند  برا ر. اولین وفروت

و امیر  فعرلیت ر  سممراسممر سوممج   ا ندا ند. ر  واا  مارنطج  س  سممرزمر  نظرم مهندسممی مر 

سند و مهندسر  آ  استر  استر  لرای مهندسر  مار  استر  پروانۀ اشتغر  مهندسی صرر  می

ارر  ل   بشمر  صمرر  شده است  رۀ اسمترنی س  پروان  اشمتغر   فق  ر  ممدو بر  شمرای  معاج  

لرای شرستهری عضج نظرم مهندسی مو از طریپ نظرم  بفعرلیت و ا ائۀ  دمرت مهندسی مبتند

 بشجر و شرستهری عضج نظرم مهندسی ر  مر استر پروان  اشتغر  صرر  می مهندسی مر استر 

 ر  مار  استر  مبتند. مرت مهندسیصرفرب ممدور ل  فعرلیت و ا ائۀ  د

وفروت ریگر و لبیر  مهو  ارا رار وانلا ی  پروان  اشتغر  لر وانلا ی  مد ک ومصیلیب احراز 

 بچنرنی  ر  لخش از  وجضممی  راره شممد  مجیت مهند  ر  سممرزمر  نظرم مهندسممی اسممت. 

رم ج روج اعضری شرستهر انمر نبزت ل  و ور و میگگجن  احراز مجیتی ر  سرزمر   زت شرست
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سوج  نیز میچ نجن  احراز مجیتی  و نظرم فنی اهرائی  1ماگنین ر  سمرمرنۀ سمرهرت   شمجرب نای

 شجر س  آیر مد ک ومصیلی  ا ائ  شده از طرن یک شرست لر اطتا مهند  صرح  انجرم نای

  مد ک  ا از هرئی پیدا سرره شجر و یر آ  مد ک  لجره شده است و یر آل  سرمرن  ا ائ  می بآ 

ر  آ  سمرمرن  ل  صمرن اینی  یک مد ک ومصیلی لر نلا ی شجر و لعداب نبخۀ اص  آ     اند؟

آ  مد ک  بمد ک ومصمیلی لر ضمجال  مرلجط  سممرزنر  لرشد  ا ائ  نررر و چنرنگ  شمرای  آ   

هری یرلد. امر ر  مج ر شرستنیرر و آ   وز  ل  شرست ا تصرص میومصیلی مج ر ازج  ارا  می

ور است. ر  مج ر ور و امنوضم  متفروت اسمت و شمرای  لبیر  لبرمر     بعضمج نظرم مهندسمی  

  ل  سرزمر از طرن شرست وان  اشتغر  یک مهند پر واتی شمرستهری عضمج نظرم مهندسیب  

نرررب پا از لر سی و و ییدب لرای اینی  ر  سرمرنۀ نظرم مهندسی  زت ا ائ  می نظرم مهندسیب

  ل از طرن نظرم مهندسی ل  ظرفیت و پریۀ شرست اضرف  شجرب مهند و ظرفیت و پریۀ  نررر

ناریندۀ شرست ل  ماراه مهند  صرح   بنررر س  ر  زمر   رصیصمرح  شمرست اعتم می  

ر  سمرزمر  نظرم مهندسمی حرضمر شمجند و آ  مهند  وجسمم  سر شنر       بآ  پروان  اشمتغر  

نرم فرمی مهر و امضرء نارید.  احراز مجیت نررر و سپا فرم  رصی  ا بسمرزمر  نظرم مهندسی 

 باست. لر ماین اسر «  جراظهر ی»سند فرم س  مهند  ر  نظرم مهندسمی مهر و امضرء می 

سند ور ناریندۀ شممرست ل  ماراه مهند  ر  آ   وزی س  سممرزمر  نظرم مهندسممی وعیین می 

انلا ی  پروان  اظهر ی ر  ارا رارمری و وز  جراظهر ی نجیند.  وز  جر ب  اسمرزمر  حضج  یرلند 

 امایت زیرری را ر س  ر  ارامۀ مطل  ل  آ  پررا ت   جامد شممد. مهندسممی س  اصد باشمتغر  

ارید نو یید می لر مهر و امضری فرم  جراظهر یب بوانلا ی  پروانۀ اشتغر   جر ل  شرستی  ا را ر

  . از هالستس  ل  عضجیت شرست ر آمده و پروانۀ اشتغر   جر  ا ل  آ  شرست وانلا  سرره ا

                                                           
سمرمرن  هرم  مجشاند ووخی   » یزی سومج ب سمرمرن  ای لر عنجا    سمرزمر  مدیریت و لرنرم   ب1988ر  سمر    1

اندا ی ناجر س  ل  ا تصمر  سرهرت نرمیده می شجر. مدن   ا ورسمیا و  اه « صمتحیت عجام  نظرم فنی و اهرایی 
 مر ست.لندی شرستاصلی این سرمرن ب  وز 
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این است س  مهند  لرید  بممرسمن ریگر احراز مجیت مهندسین وجس  سرزمر  نظرم مهندسی 

لر     جر ر  فرم لنجیبمد س  ر  آ  شمرست چ  سماتی  ا را ا سمت. این مجضجا لبیر  مهو     

اسمت و انر مهندسمی اصد وانلا ی  پروانۀ اشتغر   جر ل  یک شرست عضج نظرم مهندسی  ا   

ده ر  مجا ر لبیر  نرر ی ریده ش لرید ل  این ابات فرم وجه  رایقی راشت  لرشد. براشمت  لرشمد  

بممت  و لدو  ای  ا چوممو لمهندسممرنی س  مر لرن  رسممت از آ  -اسممت س  لر ی مهندسممر  

سر  رسمممت  جر راره اند. ر  این مجا ر  براتی ر  ماین مرحل لر لی -سنندامضمممرء می ب جاند 

راتب طی میرلارت و وجافقرت اولی  لر شرست ازج  سرره است س  ل  عنجا  مهند   لی بمعدور

اش لر این عنجا  ل  نظرم مهندسی معرفی نررر امر عضج میوت مدیره وا ر شرست شجر و پروان 

ناریندۀ شممرست عنجا  مدیرعرم   ا ر  ارا رار و فرم  بو  جراظهر ی رارر  زمر  امضممری ارا 

و مهند  مو نخجانده مهر و امضرء سرره است. چنین شرستهریی الزت   شت  است جراظهر ی نج

لبممیر  معدور و انگوممت شممار ندب امر احتار  چنین اوفراروی ل  مر حر  وهجر را ر و مهندسممر  

لازم اسممت س  مر متنی  ا از  از مهر و امضممرء لر رات لخجانند و نبممزت ل  ممتجای  آ  و لر  

ر   بعرازت مهندسمی س  چنین اشتزرمی  ا مروی  شد م  سبم  ناریند.  آنرمی  سر بحقجای  آ 

لرید وجه  سرر س   بب لین ر  مج ر نیرت مهو  وز  جراظهر ینرریدارامۀ مطرل  لر سی  جامد 

فرم  جر اظهر ی  ا س  شممرم  موممخصممرت مهند  و شممرست و سممات مهند  ر   بمهند 

ارید و انر مو ناریندۀ شرست ازتب آ  شمرست اسمت  ا شمخصرب پر سند و سپا مهر و امضرء ن   

م ت اعتا وجه  سرفی لخجاند و رات سند س  سممِیرت آ   ا لر ب مهند  ممتجفرم  ا پر سرره لجر

 وجافقرت شفرمی انطزر  راشت  لرشد.لر  بشده ر  فرم

وفروت ریگری س  وانلا ی  پروان  اشمتغر  نظرم مهندسی لر وانلا ی  مد ک ومصیلی را ر  

سر  از  9وجاند حداسثر ب لدو  اطتا مهند ب میعضج نظرم مهندسی س  یک شرستاین است 

مجضجا متفروت است و ماین  بلندی شرستهرامر ر  مج ر  وز  بپروان  اشمتغر  او اسمتفرره نارید  

تفرره او اس سرلهر از مد ک ومصیلی  باسمت یک شرست لدو  اینی  مهند  اطتا راشت  لرشد 
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