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در چکیده تریــن حالــت ممکــن بــه مطالبــی بســیار کاربــردی بــا 

زبانــی ســاده دسترســی پیــدا کنیــد.
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برداشــته اند و تجربیــات ســال ها مدیریــت و حضــور در کارگاه هــای 
ســاختمانی و شــرکت های مهندســی را کــه بــا خــون دل فراگرفته انــد 

در کتابــی کلیــد بــه زبانــی ســاده بــه نــگارش درآورنــد.
باشــد کــه ایــن مجموعــه قدمــی مؤثــر و مفیــد در رشــد جامعــه 

مهندســی داشــته باشــد.
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مقدمه

حرفه مند  که  ویژگی هاست  سری  یک  دارای  شهری  ساز  و  ساخت  در  نظارت  حرفۀ 

نظارت یا به عبارتی مهندس ناظر را وادار می کند به جهت انجام خدمات نظارتی با این 

ویژگی ها آشنا شود؛ تا در مسیر انجام وظیفه یا خدمات خود دچار ابهام و سردرگمی یا 

با  که ضمن آشنایی  کنیم  را تهیه و تدوین  کتابی  آسیب نشود! بنابراین لازم دانستیم، 

کم بر حرفۀ نظارت در ساخت و ساز شهری )نظام مهندسی و کنترل  اصول و قواعد حا

برقرار  ارتباط  حرفه  این  با  نحوی  به  که  عواملی  یا  و  سازنده  عوامل  سایر  ساختمان(، 

در  تا  شوند  آشنا  می شود  ذکر  کتاب  متن  در  که  منابعی  و  ویژگی ها  با  نیز  کرد  خواهند 

تصمیم گیری هایشان به شیوه ای مناسب اقدام کنند. به عنوان مثال، مطالعۀ پرونده های 

قضایی و انتظامی ای که مهندس ناظر یکی از اصحاب دعوای این پرونده ها بوده است 

نشان می دهد که اظهار نظر کنندگان از جمله: کارشناسان رسمی دادگستری، قضات، 

وکلا، مشاوران حقوقی و سایر عوامل موثر در پرونده به دلیل عدم آشنایی کامل با منابع 

کشیدن مسیر و نتیجۀ پرونده شده اند.  و اصول و قواعد این حرفه، موجب به بی راهه 

انجام  ویژگی ها، تکالیف، مسئولیت، نحوۀ  کتاب حاضر صرفاً در خصوص  بنابراین، 

خدمات و آسیب شناسی خدمات مهندس ناظر در نظام مهندسی و کنترل ساختمان 

نوشته شده است؛ هرچند در بین سَرفصل ها از یک سری از ویژگی ها و خدمات سایر 

عوامل سازنده از جمله: مالک، مراجع صدور پروانۀ ساختمانی، سازمان  نظام مهندسی 

تمایز  وجه  بتوان  تا  شده  صحبت   ... و  ی  شهرساز و  راه  وزارت  استان ها،  ساختمان 

مهندس ناظر با این عوامل به خوبی مشخص و معین شود.

در پایان کتاب، موارد کاربردی و واقعی از چالش های یک مهندس ناظر در حین 

که مهندسان ناظر  انجام وظیفه ذکر می شود و آن ها را آسیب شناسی می کنیم؛ باشد 

گرامی نیز با آن موارد کاربردی آشنا شوند.
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11                      انواع ناظر و نظام ساخت و ساز

انواع نظام ساخت و ساز  

و  وظایف  تکالیف،  آن  تبع  به  و  باشیم  داشته  ناظر  از  تعریفی  یک  آنکه  برای 

یم.  مسئولیت های مهندس ناظر را بررسی کنیم، نیاز به شناخت مبانی این حرفه دار

به طور کلی در کشور ما دو نظامِ ساخت و ساز وجود دارد: 

1. نظام فنی و اجرایی

2. نظام مهندسی و کنترل ساختمان.

ح های عمرانی( نظام فنی و اجرایی )مربوط به طر

یخچۀ این نظام برمی گردد به تأسیس سازمان برنامه و بودجه که در سال 1338، دفتر  تار

که یکی از تشکیلات این سازمان بود، مسئولیت تعیین معیارها و استانداردهای  فنی 

بودجۀ  از  آن ها  اعتبار  تأمین  که  سازهایی  و  ساخت  گرفت.  برعهده  را  ساز  و  ساخت 

دولت تأمین می شود. بدیهی است که این استانداردها در راستای طرح های عمرانی و به 

عبارتی پروژه های دولتی اختصاص داشت و آن ها را در واقع برای ساخت و ساز شهری 

تدوین نمی کردند. در سال های آینده، با استناد به مادۀ 23 قانون برنامه و بودجه و مادۀ 

6 آیین نامۀ استانداردهای اجرایی طرح های عمرانی مصوبۀ سال 1352، دستورالعملی با 

این عنوان تصویب و ابلاغ شد؛ دستورالعمل نحوۀ انتخاب عوامل و تعیین حق الزحمۀ 

یف از  کارگاهیِ مشاوران )مربوط به طرح های عمرانی( یک سری تعار خدمات نظارت 

، ناظر عالیه و مشاور در این دستورالعمل ذکر شده و در پایان ضمائمی  مهندس ناظر

دارد که خدمات، وظایف و تکالیف مهندس ناظر کارگاهی و ناظر عالیه را مفصل شرح 

که قرار است به مشاوران  می دهد. هر ساله این دستورالعمل با توجه به حق الزحمه ای 

تعلق بگیرد، به روزرسانی شده، و همچنین تصویب و ابلاغ می شود.
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نظام مهندسی و کنترل ساختمان )حوزۀ ساخت و ساز شهری(

ی در آن زمان قانونی 
ّ
یخچۀ این نظام برمی گردد به سال 1352 که مجلس شورای مل تار

بر 15  قانون مشتمل  این  کرد؛  و ساختمانی تصویب  ی  قانون نظام معمار با عنوان  را 

ی منضم به این قانون نبود؛ 
ّ
ماده بود که شرح وظایفی در آن وجود نداشته و مقررات مل

صرفاً یک قانون بود که به طور اجمالی ارکان سازمان، شورای انتظامی و مجازات های 

مهندسان و در نهایت قصور مهندس ناظر و مهندسین محاسب و طرّاح را مشخص 

کرده بود.

با  بودند،  ساختمانی  و  ی  معمار نظام  اعضای  از  که  زمان  آن  مهندسین  واقع  در 

ی، ساختمان را طراحی، اجرا و نظارت می کردند. در سال 
ّ
استناد به استانداردهای مل

قانون  عنوان  با  کرد  تصویب  را  قانونی  انقلاب،  از  پس  اسلامی  شورای  مجلس   1374

ی ساختمان 
ّ
نظام مهندسی و کنترل ساختمان که طبق مادۀ 33 این قانون، مقررات مل

تعریف شد و جزء لاینفک قانون به شمار آمد. چرا؟ 

ی 
ّ
مل مقررات  رعایت  که  شده  گفته  صراحت  به  ماده،  این  در  که  ت 

ّ
عل این  به 

جمله  این  می رود؛  شمار  به  قانون  از  ف 
ّ
تخل آن،  از  ف 

ّ
تخل و  بوده  الزامی  ساختمان 

و  مهندسی  نظام  قانون  لاینفک  جزء  ساختمان  ی 
ّ
مل مقررات  که  دارد  این  بر  دلالت 

اعضای  شامل  آن  قلمرو  که  قانون  این  تصویب  با  طرفی،  از  است.  ساختمان  کنترل 

اینکه در  به  توجّه  با   ، از سوی دیگر و  و ساز شهری است،  و ساخت  نظام مهندسی 

بود،  ی و ساختمانی تصویب شده  قانون نظام معمار با عنوان  قانونی  سال 1352 هم 

چون هر دو قانون قلمروشان یکسان بود، قانون جدید به طور ضمنی قانون قدیم را نسخ 

ی ها همچنان  ی کشور از جمله: قانون شهردار کرد؛ هر چند در یک سری از قوانین جار

که قانون  ی و ساختمانی استناد شده است؛ زیرا بدیهی است  به قانون نظام معمار

ی هم برای آن زمان )پیش از سال 1374( است. شهردار
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در مادۀ 4 قانون نظام مهندسی کنترل ساختمان )تصویر شمارۀ 1( به ویژگی های 

کنند اشاره شده  امر ساخت و ساز دخالت  که می بایست در  ی  افراد صلاحیت دار

که مهندسان را برای دخالت در امر  کار مهندسی است  که در واقع پروانۀ اشتغال به 

ساخت و ساز صلاحیت دار می کند. بنابراین، با توجّه به این توضیحات، مهندسی 

که قصد دارد در امر ساخت و ساز در حوزۀ ساخت و ساز شهری نظارت کند، بایستی 

ی  کار مهندسی در حیطۀ نظارت از وزارت مسکن و شهرساز دارای پروانۀ اشتغال به 

یکی  مهندسی  کار  به  اشتغال  پروانۀ  بودن  دارا  عبارتی  به  باشد؛  ی(  شهرساز و  )راه 

و  ساخت  در  دخالت  برای  مهندسی  نظام  اعضای  متمایز  و  اساسی  ویژگی های  از 

که به نوعی وجه تمایز اعضای نظام مهندسی از فعالین حوزۀ نظام فنی و  ساز است 

اجرایی هم به شمار می رود.

قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان

کشور در هر محل  کسب نظر از وزارت  که وزارت مسکن و شهرسازی با  ماده4- از تاریخی 
امور فنی در  از  آن دسته  حسب مورد اعلام نماید اشتغال اشخاص حقیقی و حقوقی به 
مستلزم  می شود،  تعیین  شده  یاد  وزارت  توسط  که  شهرسازی  و  ساختمان  بخش های 
داشتن صلاحیت حرفه ای است این صلاحیت در مورد مهندسان از طریق پروانه اشتغال 
به کار مهندسی و در مورد کاردان های فنی و معماران تجربی از طریق پروانه اشتغال به کار 

کارگران ماهر از طریق پروانهٔ مهارت فنی احراز می شود. کاردانی یا تجربی و در مورد 

)تصویر 1(
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که در نظام فنی و اجرایی مشغول فعالیت و خدمات نظارتی  نوع نخست، ناظریست 

است، زیرمجموعه ای از مشاور است و  تعریف آن طبق دستورالعمل نحوۀ انتخاب 

طبق  و  شده  ذکر  مشاوران  کارگاهی  نظارت  خدمات  حق الزحمۀ  تعیین  و  عوامل 

پرداخته  نظارتیش  خدمات  به  دارد،  وجود  دستورالعمل  این  در  که  پیوست هایی 

کتاب حاضر اصلاً مربوط به این حوزه نیست و ما این ناظر  که اصولاً محتوای  شده 

که وجه تمایزش با سیستم نظام  کردیم  و نظام فنی و اجرایی را به این جهت معرفی 

از  استفاده  در  ابهامی  یا  شبه  و  باشد  مشخص  کاملاً  ساختمان  کنترل  و  مهندسی 

ی از مهندسانی  کتاب به وجود نیاید؛ هرچند بسیار عناوین نظارت بین خوانندگان 

فعالیت  به  مشغول  اجرایی  و  فنی  نظام  در  پیش تر  شده اند،  مهندسی  نظام  وارد  که 

از  آن  به  مربوط  مسئولیت  و  وظایف  تکالیف،  و  نظارت  واژۀ  این  گاه  ناخودآ و  بودند 

و  و قانون نظام مهندسی  نظام فنی و اجرایی در ذهنشان به سازمان نظام مهندسی 

آن خدماتی که ناظر در این نظام )نظام مهندسی و کنترل ساختمان( انجام می دهد، 

تعمیم داده می شود که این اشتباه است! و در ادامه، ما با توجّه به تعهدات و تکالیفی 

که مهندس ناظر در حوزۀ ساخت و ساز شهری دارد، به این موضوع خواهیم پرداخت 

ی با نظام فنی و اجرایی دارد و نباید تکالیف و  و خواهیم گفت که چه تفاوت آشکار

مسئولیت های مهندس ناظر را در دو نظام یادشده اشتباه بگیریم!

در  و  آمده  ساختمان  کنترل  و  مهندسی  نظام  قانون  در  که  نظارت  از  دوّمی  نوع 

حیطۀ ساخت و ساز شهری می باشد، ناظر عالیه بوده که موضوع ماده 35 قانون نظام 

مهندسی و کنترل ساختمان است )تصویر شمارۀ 2(.
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ساختمان

سی و کنترل 
قانون نظام مهند

ملّی  مقررات  و  شهرسازی  مقررات  و  ضوابط  اجرای  بر  عالیه  نظارت  مسئولیت   -35 ماده 
ساختمان در طراحی و اجرای تمامی ساختمان ها و طرح های شهرسازی و عمرانی شهری 
و  مسکن  وزارت  عهدۀ  بر  است.  الزامی  آن ها  مورد  در  مزبور  مقررات  و  ضوابط  اجرای  که 
یاد شده در ماده  و اشخاص  این نظارت مراجع  اعمال  بود. به منظور  شهرسازی خواهد 
34 موظفند در صورت درخواست حسب مورد اطلاعات و نقشه های فنی لازم را در اختیار 
برخورد  تخلفی  به  شده  یاد  وزارت  که  صورتی  در  و  دهند  قرار  شهرسازی  و  مسکن  وزارت 
نماید. با ذکر دلایل و مستندات دستور اصلاح یا جلوگیری از ادامۀ کار را به مهندس مسئول 
نظارت و مرجع صدور پروانۀ ساختمانی ذیربط ابلاغ نماید و تا رفع تخلف، موضوع قابل 

کلیۀ مراجع ذیربط موظف به همکاری می باشند. پیگیری است. در اجرای این وظیفه، 
که دارای مقررات  تبصره- این ماده شامل طرح های وزارتخانه و سایر دستگاه های دولتی 

خاص می باشند، نمی شود.

)تصویر 2(

کنترل ساختمان ذکر  که در مادۀ 35 قانون نظام مهندسی و  ناظر عالیه همانطور 

ی ساختمان 
ّ
شده و ملاحظه می شود، مسئولیّت نظارت بر اجرای ضوابط و مقررات مل

مطابقت  ضوابط  و  مقررات  با  را  ساختمانی  عملیات  مستقیم  طور  به  البته  دارد؛  را 

نمی دهد، بلکه بر عملکرد مجریانی که قرار است این ضوابط را رعایت کنند نظارت 

کرده و همچنین بر عملکرد مهندسان طرّاح، مهندسان ناظر و ... نظارت می کند.

بحث  از  خارج  ناظر  این  که  کرده  عنوان  صراحت  به  هم  ماده  این  ذیل  تبصرۀ 

نظام فنی و اجرایی و طرح های عمرانی است و شامل دستگاه های اجرایی و دولتی 

نمی شود.

که  ناظر مضاعف است  با عنوان  ناظر  از مهندس  درمورد نوعی دیگری  نوع سوّم 

در استان های مختلف عنوان های متفاوتی بدان اختصاص داده شده است )تصویر 

شمارۀ 3(.
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سی و 
قانون نظام مهند

ساختمان
کنترل 

ماده 15- اهم وظایف واختیارات هیأت مدیره به شرح زیر است:
در  حقوقی  و  حقیقی  اشخاص  توسط  مهندسی  خدمات  انجام  حسن  بر  نظارت   -5
از طریق مراجع  طرح ها و فعالیت های غیردولتی در حوزۀ استان و تعقیب  متخلّفان 

قانونی ذیصلاح.

)تصویر 3(

توجّه: در اینجا، صرفاً بندی از مادۀ 15 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان را 

که مورد بحث ماست، آورده ایم.

طبق بند فوق از مادۀ 15، هیأت مدیرۀ سازمان نظام مهندسی ساختمان استان 

با  بنابراین،  کند؛  نظارت  عضو  مهندسان  خدمات  انجام  حسن  بر  هست  موظف 

که در سازمان استان ها وجود دارد هیأت مدیره ها شخصی  یه ای  توجّه به عرف و رو

برای هر  از خودشان  نمایندگی  به  کار مهندسی است،  به  پروانۀ اشتغال  که دارای  را 

که بر حُسن انجام خدمات مهندسیِ مهندسان دخیل در  ساختمانی مأمور می کنند 

هرساختمان نظارت کند.

گاهاً در استان های مختلف به این ناظر اطلاق  عنوان بازرس یا نظارت عالیه که 

و  آمده  مهندسی  نظام  قانون   18 مادۀ  در  بازرس  چون  است!  اشتباهی  کار  می شود، 

اساساً تعریفش جداست یا ناظر عالیه همانطور که در نوع دوّم از انواع مهندسان ناظر 

که وقتی عنوانی در مواد قانونی دیگر  گفتیم، موضوع مادۀ 35 است، و درست نیست 

که تعریف  به یک خدمات نظارتی دیگر  را  آن  به صراحت تعریف شده، دقیقاً عین 

به  بنابراین،  کنیم!  اطلاق  شده،  داده  اختصاص  گانه  جدا طور  به  دیگر  مادۀ  در  آن 

که در استان آذربایجان شرقی مورد استفاده قرار  که عنوان ناظر مضاعف  نظر می آید 

ینی که  می گیرد، مناسب این نوع از خدمات نظارتی باشد و این عنوان نسبت به عناو

در استان های دیگر استفاده می شود ملموس تر و بهتر است؛ در واقع در استان های 

دیگر دارند از یک اصطلاح غلط نسبت به این خدمات استفاده می کنند!
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ناظر  از  نوع  این  یت  محور با  کتاب  محتوای  واقع  در  که  ناظر  مهندس  چهارم  نوع 

کنترل  و  مهندسی  نظام  در  برگه گذار  ناظر  مهندس  است،  شده  تدوین  و  نگارش 

ساختمان است.
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( که این  مهندس ناظر )مهندس ناظر در حوزۀ ساخت و ساز شهری یا ناظر برگه گذار

ی ساختمان 
ّ
اصطلاح برگه گذار را می توان از مجموع قوانین نظام مهندسی و مقررات مل

ت که طبق یک سری از بخشنامه ها، شیوه نامه ها و آیین نامه های 
ّ
استنباط کرد؛ به این عل

کار  واقع  در  ساختمان،  مهندسی  نظام  سازمان  و  ی  شهرساز و  مسکن  وزارت  اجرایی 

که منشاء آن، درخواست مالک یک زمین یا  نظارت برای مهندس ناظر ارجاع می شود 

یک ساختمان برای صدور پروانۀ ساختمانی از مراجع صدور پروانۀ ساختمانی است و 

طی تشریفاتی، مهندس ناظری توسط سازمان استان انتخاب شده و به مراجع صدور 

پروانۀ ساختمان معرفی می شود و عقد قراردادی بین مهندس ناظر و مالک آن ساختمان 

ناظر  کلمۀ  دنبالۀ  به  واقع  در  جهت  این  از  برگه گذار  واژۀ  این  بنابراین،  می گیرد.  انجام 

گواهی امضاء می کند و به  ی برگۀ تعهد نظارتی را در دفترخانۀ اسناد رسمی  که و آمده 

که در حوزۀ ساخت و ساز شهری قرار است خدمات نظارتی را برای  این دلیل ناظری 

ساختمان خاصی انجام دهد، به ناظر برگه گذار مشهور شده است.

که در مبحث دوّم مقررات  کاملی است  تعریف ناظر یک تعریف نسبتاً جامع و 

ی ساختمان و شیوه نامۀ پیوست به آن آمده است در بند 1-30 می شود به آن استناد 
ّ
مل

با  دو  این  نوعی  به  که  است  شده  تعریف  نظارت  واژۀ   31-1 بند  در  همچنین  کرد؛ 

یکدیگر ارتباط دارند )تصویر شمارۀ 4(. 

ساختمان
ی 

ت ملّ
ث دوّم مقررا

مبح

: شخص حقیقی یا حقوقی دارای پروانۀ اشتغال نظارت در یک یا چند رشته از  1-30 ناظر
رشته های ساختمان. 

1-31 نظارت: مجموعه خدماتی که توسط ناظر ساختمان برای حصول اطمینان از انطباق 
نقشه ها،  ساختمان،  پروانۀ  در  مندرج  مشخصات  با  تأسیساتی  و  ساختمانی  عملیات 
محاسبات و مشخصات فنی منضم به آن براساس مقررات ملّی ساختمان و اصول مهندسی 

کارگاه ساختمان انجام می پذیرد. و رعایت ضوابط ایمنی و حفاظت 

)تصویر 4(



فصل دوم:

کلیات وظایف ناظرین
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منابع و تعهدات و تکالیف مهندس ناظر

ت 
ّ
عل باید  کنیم،  صحبت  ناظر  مهندس  تکالیف  و  تعهدات  دربارۀ  بخواهیم  گر  ا

تعهدات یا منبع این تعهدات را بدانیم.

کلی هر شخصی برای آنکه تعهد و تکلیفی داشته باشد، نیاز به دو منبع  به طور 

دارد: الف( قانون و مقررات و ب( قرارداد؛ این دو منبع در واقع تکلیف و تعهد یک 

شخص را مشخص و معین می کند.

، قراردادی را با مالک  همانطور که در تعریف ناظر ذکر شد، ناظر پس از ارجاع کار

یه برای ناظر ایجاد می شود  می بندد؛ بنابراین، یک سری تکالیف و تعهدات از این زاو

ی ساختمان برای ناظر عنوان 
ّ
و همچنین یک سری تکالیف نیز در قانون و مقررات مل

که نخست دربارۀ تکالیف و تعهدات مهندس ناظر در قانون و مقررات  شده است 

ی ساختمان بحث خواهیم کرد.
ّ
مل

ی 
ّ
اصلی ترین تعهد مهندس ناظر در شیوه نامۀ پیوست به مبحث دوّم مقررات مل

)تصویر  است  شیوه نامه  این   2-13 بند  است،  ی  ادار نظامات  همان  که  ساختمان 

عملیات  است  متعهد  ناظر  مهندس  که  است  شده  گفته  بند  این  در  5(؛  شمارۀ 

 : از عبارتست  که  بدهد  مطابقت  سند  و  مدرک  سه  با  یا  مرجع  سه  با  را  ساختمانی 

ی 
ّ
مل )مقررات  پیوست  فنی  محاسبات  پ(  نقشه ها؛  ب(  ساختمان؛  پروانۀ  الف( 

گواهی  ، انطباق عملیات ساختمانی با این سه مدرک را  کار ساختمانی( و در پایان 

نماید؛ در واقع این اصلی ترین و پایه ای ترین وظیفۀ مهندس ناظر در این بند خلاصه 

شده است.


