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  درباره نشريه سيداد: 

به    ،يو كاربرد  يلمع  يرجعمعنوان  وساز، به با تمركز بر حوزه عمران و ساخت  داديس   ي تخصص  هينشر

تحل  يبررس  اجرا  يتي ريمد   ،ي حقوق  ، يفن  يهاچالش   ليو  اپردازديم   يعمران  يهاپروژه   ييو  با    هي نشر  ني. 

د  ي ريگبهره تجرب  هادگاه ياز  رسم  اتيو  ص  د ياسات  ، يكارشناسان  متخصصان  و    نيدتريجد   نعت، دانشگاه 

مورد  كردها،يرو مطالعات  تحل   ياستانداردها،  م  يتخصص  يهال يو  ارائه  ارتقا  دهد ي را  هدف  با    ت يفيك  يو 

در صنعت    ي و تجربه عمل  يدانش نظر   ان يمؤثر م  ي پل  ، ياو توسعه دانش حرفه   سك يكاهش ر  ، يريگم يتصم

  .كند ي م  جاديعمران ا

  اهداف و چشم انداز: 

در حوزه عمران و ساختمان، به دنبال    يا سطح دانش حرفه   ي با هدف ارتقا  داديس   ي تخصص  هينشر

وساز  كارشناسان، مهندسان، پژوهشگران و فعالان صنعت ساخت  ان يتبادل دانش م  ي معتبر برا  ي بستر   جاديا

ا م   هينشر  نياست.  تحل  كند ي تلاش  انتشار  مورد  ،يتخصص  يهاليبا  و    كاربردي–يمقالات علم  ، يمطالعات 

  ش يها و افزاپروژه  سكيكاهش ر ،ي تيريو مد   يفن ي ريگم يتصم تيفي ضوابط و استانداردها، به بهبود ك يبررس 

مستند و    ل، ياص  ي محتوا  د ياز تول  تيحما  ن،يكمك كند. همچن  يو كارشناس   يياجرا  يندهاي در فرآ  تيشفاف

  .د يآي به شمار م  هي ن نشريا ياز اهداف اصل  يعمران يهاپروژه  يواقع يهابر تجربه  يمبتن

  داد يس  هينشر اندازچشم

از مراجع معتبر و اثرگذار در حوزه عمران و ساختمان در    يكيبه    شدنليتبد   داديس   هينشر  اندازچشم

  ي واقع  يازهايو ن  يدانيم  يهاتجربه   ،يدانش دانشگاه  انيم  يعنوان پل ارتباطكه به   يسطح كشور است؛ مرجع

وساز ساخت  يهوشمندساز  ن،ينو  يهاي فناور  ، يبا تمركز بر نوآور  رو، ش يدر افق پ  دادي. س كند ي صنعت عمل م

رو مؤثر  كوشد ي م   دار،يپا  ي كردهايو  حرفه   ي نقش  توسعه  ارتقا   يادر  و  صنعت    ي استانداردها  يمهندسان 

  بدل شود.  يپروژه و كارشناسان رسم ران يمد  سازان،م يتصم  يقابل اعتماد برا يكند و به مرجع فايساختمان ا
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 مصاحبه اختصاصي 

  

وگو همراه شما هستيم تا به يكي از موضوعات مهم، كاربردي و در عين    خوشحاليم كه در اين گفت 

چالش ساختحال  حوزه  «مسئوليت برانگيز  يعني  بپردازيم؛  وساز،  ساختمان»  تحويل  از  پس  سازنده  هاي 

سال در  كه  پروژه موضوعي  پيچيدگي  افزايش  با  اخير  بهره هاي  انتظارات  رشد  ساختماني،  و  هاي  برداران 

 اي، اهميت دوچنداني يافته است.هاي حقوقي و بيمه حساسيت

اي شود، اما در واقع آغاز مرحله عنوان نقطه پايان فرآيند اجرا تلقي مي تحويل ساختمان همواره به 

هايي نظير حدود تعهدات سازنده پس از اي سازنده است. پرسشهاي فني، حقوقي و حرفه جديد از مسئوليت

هاي تحويل، مسئوليت در قبال عيوب پنهان، نحوه رسيدگي به خسارات ناشي از نقص اجرا، ارتباط ضمانت

  پس از تحويل ساختمان مسئوليت قانوني  سازنده موضوع: 

  

  رودابه نجمايي  ميزبان: 

  دكتر مجتبي رشيدنهال   ميهمان: 
  كارشناس رسمي راه و ساختمان
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بيمه  نقش  و  قانوني  الزامات  با  در پوشش ريسكقراردادي  بهره هاي مسئوليت  از  از جمله  هاي پس  برداري، 

برداران از اهميت بالايي برخوردار  موضوعاتي است كه هم براي فعالان صنعت ساختمان و هم براي مالكان و بهره 

  است. 

آيين ملي ساختمان،  مقررات  كه  شرايطي  و سازوكارهاي  نامهدر  مدني  قوانين مسئوليت  فني،  هاي 

از اين حوزه را پوشش مي بيمه  ها و تفكيك تعهدات دهند، تبيين دقيق حدود مسئوليتاي هر يك بخشي 

ويژه در موارد بروز خسارت،  هاي قانوني، نيازمند نگاه تخصصي و تجربه ميداني است. به قراردادي از مسئوليت 

پيچيده  از  سازنده،  مسئوليت  ميزان  ارزيابي  و  احتمالي  قصور  تشخيص  نقص،  منشأ  مباحث  تعيين  ترين 

  شود.كارشناسي محسوب مي 

باشيم؛ كارشناس رسمي   رشيد نهال  مجتبي  جناب آقاي دكتردر همين راستا، افتخار داريم ميزبان  

ها تجربه در حوزه كارشناسي فني، رسيدگي  دادگستري در رشته ساختمان و ارزياب خسارت بيمه، كه با سال

هاي عمراني، ديدگاهي جامع و مبتني بر تجربه عملي نسبت  به اختلافات ساختماني و ارزيابي خسارات پروژه

گيري از  وگو تلاش خواهيم كرد با بهره هاي سازندگان پس از تحويل ساختمان دارند. در اين گفت به مسئوليت 

بيمه  و  ابعاد فني، حقوقي  ايشان،  ارزشمند  و تجربيات  به  دانش تخصصي  و  بررسي كرده  را  موضوع  اين  اي 

  هاي رايج فعالان صنعت ساختمان پاسخ دهيم.پرسش

   و    درشيدنهال بعد از بعد از تحويل يك ساختمان مسئوليت قانوني سازنده تا چه زماني ادامه دار  دكترآقاي

 ود؟ شچه مواردي مي ملشا

  د ي دولتي باش پروژه   ك ذاريم اين سازنده يگ ب  ا بر اين اگر ما مبنا ر  است،  اين سوال خيلي عمومي 

نها  آم از اهر كد  موارد مشابه كه در   ، يابر اساس شرايط عمومي پيمان ، بر اساس قرارداد  ي آن مبنا

البته    ،كه اگر در طول اين يك سال هر مشكلي براي ساختمان  دسازنده يك سال مسئوليت دار

بوده  مشكلاتي كه  از ساخت  ندارد زلزله  حادثه    ، مثلا ناشي  مثلاً خود فرد    ارتباطي با سازنده  يا 

كاشي    د،مثلاً ديواري ترك بخور  اما   شامل اين موارد نمي شود.  د ساختمان خراب كنرا در    چيزي  

سال  اينها،به خاطر    و...   د يبيا  در  ر  ، يك  پيمان  مبلغ  درصد  كار    ا ده  انجام  نگه  به عنوان حسن 

بر  نظام مهندسي  و اند خصوصي  وند،ساخته ميشداخل شهر هايي كه  ناعموماً ساختم اما ميدارند.
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اينكهسازنده علي  ساخت آنها نظارت دارد و   د،صلاح باش ذيبايد مجري  كه  داريم    قانون  در  رغم 

  ا، اسكلتش ر  بصورت اماني يك پيمانكار  د دهيا مي   دسازخودش مي مالك    .صلاح نيستذيمجري  

  ود. ش ن مالك ضايع مي آكه حقوق    ستاين يكي از جاهايي  و پيمانكار ديگر بخش ديگري را ميسازد.

خب به  ه شد، تضمين يا تعهدي وجود ندارد،  بعد از اينكه تحويل داد  د اگر سازنده معتبري نباش 

مهندسيانظ  در  همين،خاطر   و  حصلاي ذمجري    بحث  م  ميكنند  مطرح    حصلاي ذمجري    را 

 د.كنمسئوليت قبول مي 

 ها بر  يك از آن شوند چيست و كدام ترين ايرادهايي كه مالكان پس از تحويل ساختمان با آن مواجه مي رايج

  عهده سازنده است؟  

  ايراد كلي مي يا    معمولاً دو بگيرميناتوسه  رفته است و خصوصاً    . م  كار  به  به مصالح  راجع  يكي 

كه   باشد،    كارينازك   درمصالحي  ملموس  كه  چيزي  شيرالاتهست،  پريز،  مثلاً  و  كليد  يا    ،يا 

اينا   وند،ش يا مثلا كنده مي   ند دهها مثلا صدا ميهاي دره يا كاشي و سراميك و اين مثلاًدستگيره 

يكي   مصالح بحث ميكند. گيرنده روي كيفيت تحويل   و همچنين  هست كه ديده ميشودايرادهايي 

كاشي خوب بوده اما اجرا    د مصالح خوب باش   است   يعني ممكن  .يكي كيفيت اجرا  و  كيفيت مصالح

 د از تاييد گرفته باش ا  اگر كيفيت مصالح ر  د.گرد برمي   سازندهها به  ما كد مهم است    حالا    باشد.بد  

كه ساخت  ،مالك باش   و  در صورتي  باش اگر ساخت  يا  د،ساز خصوصي  دولتي  قرارداد  د وساز    در 

كاشي درجه يك فلان مثلاً ابعاد سي در سي  شده، مثلا گفته  ليستس وجود  دارد كهليست چك

  كه بايد مطابق همان ساخته و تحويل شده باشد حق اعتراضي وجود ندارد   ،ابعاد چهل در چهل

كنم  من انتخاب مي   ااين كليد پريزها ر  وارد باشد كه مثلاايراد    د ناتووه اجراش مي حاما در مورد ن 

 . اتصال كرده ، ياولي مثلاً شكسته

   در زمان خريد يك واحد نوساز، خريداران بايد به چه نكات فني و حقوقي توجه كنند تا در آينده با مشكلات

 رو شوند؟كمتري روبه 

   اول اينكه سعي بكنند ساختمان حتماً سند تفكيكي    .چارچوب قانوني داريم  اينكه ما يكخب اول

تيك    اچندين مورد ر  سند را داشته باشد،شش دانگ تك برگ داشته باشد چون وقتي كه اين  

هاي مختلف   خش كه در ب يعني ناظرش تاييد كرده ب  ،يعني پايان كار دارد   است.  پاس كرده و  خورده  

پايان    .به پايان كار  ودش نهايت ختم مي   ساخت شده و   طبق نظارت نظام مهندسي   ،اين ساختمان

سند تفكيكي هم سند شش دانگ تفكيكي كه داشته    هم  پس  .شه به سند تفكيكي  كار ختم مي 

مالكيت    هم اينكه.  به پايان كار  است  كه مراحل كيفيت ساختمان ختم شده  دنشان از اين دارد،  باش 

رداري تاييد شده هش   دركيفيت ساختش    د خريمي د  يعني شما چيزي كه داري  د،ن ميدهانش  ار
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 است   هم مالكيتش مورد تاييد   د وقتي سند ميده  ،بتثاز لحاظ ثبتي هم اداره    ،ن كار گرفته اپاي

د،  نگاه بكني آن  شما بايد به  ساختمان نوساز در  ها چيزي كه سواي اين بحث  .هم كيفيت ساختش

اما كيفيت اجرا    داشت باشد،سند هم    ،پايين كار هم گرفته   است  ممكن  .كيفيت اجرا هم هست

  مطابق سليقه خريدار نباشد.مصالحي كه به كار رفته 

 را به خود اختصاص داده است؟ يي و قضا يكارشناس يهاپرونده  نيشتريسازندگان ب ياز سو يچه اشتباهات 

   از موضوعات رد، بخش  خودش مالك باش   سازندهاگر يعني مشكل ثبتي و    د،كنحل مي   ازيادي 

ضمن اينكه چيزي    .از مالك  د خريشما مي   .سند هم گرفته  خودش ساخته نهايتاً  د.ندار..  حقوقي و

 د.خريمي  د بينيمي   د كه داري

كه عمدتا _   چون هركدام از طرفين   است،  بيشتر اختلافات در مورد قراردادهاي مشاركت درساخت 

شكل  اين  كه   به  ر  است  دار  ا زمين  و مالك  مجري    د  يا  عنوان  ذ سازنده  به  پيمانكار  يا  يصلاح 

اينجا بعد از اينكه    .كنند به يك نسبتي هم با هم توافق مي   د،دهمي   اگذار هزينه ساخت رسرمايه

منعقد شد  مالكي،  قرارداد  آورده   نعمدتا  بوداش كه  زمين كه    و   ه ن زمين  يعني  دادند  اول  روز  از 

د تعهداتي كه  يها به جهت اينكه تورم به وجود ميااما سازنده   برود،ند كيفيتش بالا پايين  اتونمي

يا بيست  دردادند   بالا ميهزينه ،  وچهار ماههمدت قرارداد يك سال يا هجده ماه    ود. رها خيلي 

  و و متريال    حمصال  .كنند استفاده مي   وجود دارد  قرارداد  درهايي كه  ءهاي قانوني خلاءعمدتا از خلا

واحدهاي مربوط    ،در حين كار  در زمان تقسيم واحد ها و  يا اينكه  ورند پايين ميا  اخت راكيفيت س 

  . عمده اختلافات در اين حوزه استاز  سازند و اين تري مي با كيفيت پايين  ابه مالكين ر

   اگر سازنده از رفع ايرادها يا جبران خسارت خودداري كند، مالك بايد از چه مسيري اقدام كند و گزارش

 كارشناس رسمي چه نقشي در اين فرآيند دارد؟ 

   قاعدتا اين موارد از شوراي حل اختلاف قابل پيگيري است. اول طرحدعوا در شوراي حل اختلاف

بنابر اين يك    مطرح ميشود چون خسارت مطرح شده كه معمولا شامل كل ساختمان نمي شود.

دادخواست  در شوراي حل اختلاف مطرح ميگردد . شوراي حل اختلاف خودش از نظر كار شناس 

رسمي استفاده ميكند. براي اينكه شوراي حل اختلاف داادخواست شما را بپذيرد به عنوان طرح  

ونده  يك دليل، پيشنهااد ميشود همراه با طرح دادخواست يك نظر كارشناس رسمي نيز ضميمه پر

 كنيد.  

   اين گزارش بهتر است تحت عنوان تامين دليل در پرونده ثبت شود. زيرا ممكن است بعضي دلايل

به مرور زمان تغيير كند يا نشود ان را تا اعلام نظر قانوني نگه داشت. مثلا در تاسيسات نميتوان  
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صبر كرد كه يك اتصال همانطور باقي بماند تا كارشناس انتخابي دادگاه بياييد. پس يك گزارش  

 از يك كارشناس رسمي ميتواند بسيار مفيد باشد.  " تامين دليل"

جناب دكتر رشيدنهال خيلي ممنونم از وقتي كه گذاشتيد و اطلاعاتي كه در اختيار ما در مجموعه سيداد و  
  مخاطبان عزيزما در سيداد قرار داديد. 

  


