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مؤلف: نصرا... علي پور1

چکیده
کليه صاحب نظران بر بلاخيزب��ودن ایران اتفاق نظر 
دارند و جایگاه دهم ایران در ميان کش��ورهای بلاخيز 
گواه این مدعاس��ت. از ميان 40 نوع بلایای طبيعی، 31 
نوع آن در ایران محقق می شود. کيفيت در ساخت وساز، 
سبب احداث س��اختمان های مقاوم و برخودار از توان 
مهندسی بالا می شود و می تواند اطمينان، ایمنی و تأمين 

خاطر را برای ساکنين ساختمان ایجاد کند.
مشارکت صنعت بيمه به منظور تأمين خاطر و امنيت 
س��رمایه گذاران در صنعت س��اختمان به لحاظ کيفيت 
ساخت وساز بر هيچ کس پوش��يده نيست. بيمه مرکزی 
ج.ا.ا براس��اس نامه شماره 3776، مورخ 1387/02/15، 
نرخ، ش��رایط، نحوه صدور و ش��رایط عمومی بيمه نامه 
عيوب اساس��ی و پنهان ساختمان را به کليه شرکت های 
بيم��ه دولتی و خصوص��ی فعال درکش��ور ابلاغ کرده 
اس��ت. از بازاره��ای هدف ای��ن بيمه نامه، س��ازندگان 
حقيقی و حقوقی س��اختمان )مجریان ذی صلاح( است 
و به نظرمی رسد باتوجه به نوع مسئوليت های این قشر از 
مهندسين، بيمه نامه عيوب اساسی و پنهان ساختمان )بيمه 
تضمين کيفيت س��اختمان( رایج درکش��ور پاسخ گوی 
مسئوليت مجریان در قبال صاحب کار یا صاحب کاران 
نيس��ت. پيشنهاد می شود، باتوجه به ش��رایط مندرج در 

1. رئيس اداره صدور بيمه نامه شرکت سهامي بيمه ایران، مجتمع امور بيمه اي 
استان فارس

مبحث دوم مقررات ملی ساختمان، شرایط خصوصی و 
خطرات مستثنی شده در ماده 4 شرایط عمومی بيمه نامه 
عيوب اساس��ی و پنهان ساختمان رایج در کشور، تغيير 
یابد؛ این امر باعث استقبال بيشتر خریداران این بيمه نامه 
ش��ده و نظر به پاسخ گویی بيش��تر به  مسئوليت مجریان 
ذی صلاح، این قش��ر از مهندسين کشور ضمن پذیرش 
بهتر ای��ن بيمه نامه، صاحب کاران و س��ایر افراد ذی نفع 
در پروژه س��اختمانی را ب��ه اخذ ای��ن  بيمه نامه توصيه 

می نمایند.  
1. اهمیت موضوع 

از ميان 40 ن��وع بلایای طبيعی، 31 نوع آن در ایران 
محقق می ش��ود. آخرین گزارش منتشرشده در جهان، 
بيانگر این اس��ت که ایران ب��ا  235حادثه طبيعی و فنی 
ط��ی 42 س��ال گذش��ته، یازدهمين کش��ور حادثه خيز 
جهان ش��ناخته ش��ده اس��ت )امينی، 1388(. آمارها از 
وضعيت مقاوم سازی ساختمان ها در کشور، تأسف بار و 
تکان دهنده است. بيش از90 درصد خانه های روستایی 
و در حدود 70 درصد س��اختمان های ش��هری در برابر 

زلزله مقاوم نيستند)توپچی نژاد و صفایی نژاد، 1383(.
باتوجه ب��ه ارزش بالا و روبه فزونی س��اختمان ها در 
کش��ور و افزایش تقاضا برای مسکن به جهت افزایش 
جمعيت، مش��ارکت صنعت بيم��ه به منظور تأمين خاطر 
و امنيت س��رمایه گذاران در این صنعت به لحاظ کيفيت 

ساخت وساز بر هيچ کس پوشيده نيست.    
ام��روزه در کش��ورهای مختل��ف جه��ان از جمله 

نقدی بر بیمه نامه عیوب اساسی و 
پنهان ساختمان

 )تضمین کیفیت ساختمان(   
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ش کش��ورهای اروپایی، کارفرم��ا و طرف های درگير در 
پروژه س��اختمانی، از همان ابتدای امر، از حضور یک 
ش��رکت بيمه اس��تقبال مي کنند؛ نقش بيمه دراین ميان 
تأمين آس��ودگی خيال ب��رای افراد مس��ئول در پروژه 
س��اختمانی )طراح، پيمانکار، مهندسين مجری،  ناظر، 
ش��رکت های کنترل کيفيت( و درنهایت تأمين آسایش 
برای مصرف کننده است. در کشور فرانسه قانون اسپنتا1 
مصوب تاریخ 1979/1/14، سيس��تم مس��ئوليت پذیری 
طرف ه��ای درگير در صنعت ساخت وس��از را به منظور 
تأمي��ن و تضمين کيفيت س��اختمان ب��ه تفکيک تعيين 

کرده است )صوری، 1384(. 
صنع��ت س��اختمان به رغم وضعيت رک��ود کنونی، 
همواره به عنوان یکی از ابزاره��ای توليد ناخالص ملی 
و ایجاد رش��د و توس��عه پای��دار در کش��ور از اهميت 
بس��زایی برخوردار است. توجه به نقش صنعت بيمه در 
کاهش ریس��ک های صنعت س��اختمان می تواند بسيار 
بااهميت باشد و به عنوان یک عامل اثرگذار در کاهش 

ریسک های موجود در صنعت ساختمان عمل کند.
با بيم��ه می توان آث��ار زیانبار ناش��ي از عدم کيفيت 
داد.  ق��رار  حمایت��ی  پوش��ش  تح��ت  را  س��اختمان 
به همين منظ��ور ب��ا احتس��اب ی��ک بيمه نام��ه مناس��ب 
می توان پوش��ش بيمه ای در مقابل این نوع ریسک را از 

شرکت های بيمه گر مطالبه کرد.
بيمه مرکزی ج.ا.ا براساس نامه شماره 3776  مورخ 
1387/02/15 نرخ و ش��رایط، نحوه صدور و ش��رایط 
عموم��ی بيمه نامه عيوب اساس��ی و پنهان س��اختمان را 
به کليه ش��رکت های بيمه دولت��ی و خصوصی فعال در 
کش��ور ابلاغ کرده اس��ت )مدیریت بيمه های مهندسی 
و مسئوليت ش��رکت س��هامی بيمه ایران، دستورالعمل 

شماره 49(.  
2. بیمه نامه تضمین کیفیت ساختمان2 

برخی از ش��رایط عمومی این بيمه نامه عبارت  است  
از: 

1. Spenta Law
2. خوانندگان عزیز، جهت اطلاعات بيشتر به دستورالعمل شماره 49 مدیریت 

بيمه های مهندسی و مسئوليت شرکت سهامی بيمه ایران مراجعه کنيد.

1-2. تعاریف و اصطلاحات
- بیمه گر 

ش��رکت بيمه اي اس��ت که مش��خصات آن در این 
ازاي دریاف��ت  بيمه نام��ه درج گردی��ده اس��ت و در 
حق بيمه، جبران خس��ارت احتمالي را طبق ش��رایط این 

بيمه نامه به عهده مي گيرد.
- بیمه گذار 

ش��خص حقيق��ي ی��ا حقوقي اس��ت ک��ه عمليات 
ساخت وس��از براي او انجام مي شود و ساختمان را پس 
از اتم��ام تحویل مي گيرد یا بعداً مالک خواهد ش��د یا 
نماینده قانوني هریک از اش��خاص مذکور که قرارداد 
بيم��ه را ب��ا بيمه گر منعق��د مي کند و متعه��د پرداخت 

حق بيمه است.
- ذي نفع 

مالک س��اختمان یا هر شخصي که بنا به درخواست 
مال��ک، نام وي در این بيمه نامه درج گردیده اس��ت و 
تمام یا بخشي از خسارت به وي پرداخت مي گردد و یا 

هر شخص دیگري که بعداً مالک خواهد شد.
- حق بیمه 

مبلغي که در بيمه نامه مش��خص ش��ده و بيمه گذار 
موظف است آن را هنگام عقد بيمه نامه یا به ترتيبي که 
در بيمه نامه مشخص مي شود به بيمه گر پرداخت کند.

- سرمایه بیمه شده یا مبلغ بیمه 

    س��رمایه نهایي اس��ت که توس��ط بيمه گذار پس 
از تأیيد بازرس فني اعلام مي ش��ود و ش��امل هزینه هاي 
مربوط ب��ه کاره��اي س��ازه اي، جلوگي��ري از تخریب 
یا توس��عه خسارت، پاکس��ازي، برداش��ت ضایعات و 

هزینه هاي حرفه اي است. 
- موضوع بیمه 

کل بنا یا هر س��اختمان از بنا که مش��خصات آن در 
این بيمه نامه درج شده است.

- فرانشیز

بخشي از هر خس��ارت که به عهده بيمه گذار است و 
ميزان آن حداقل 5 و حداکثر 10 درصد تعيين مي گردد.

صنعت ساختمان 
به رغم وضعیت 

رکود کنونی، همواره 
به عنوان یکی از 
ابزارهای تولید 

ناخالص ملی و ایجاد 
رشد و توسعه پایدار 
در کشور از اهمیت 
بسزایی برخوردار 

است
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- گواهي پایان کار کلي ساختمان 

گواه��ي ی��ا گواهي هاي پای��ان کاري ک��ه مراجع 
ذي ص��لاح مبني بر اتمام کار س��اختمان ص��ادر کرده 

باشند.
- مدت اعتبار بیمه نامه 

پوش��ش این بيمه نامه از تاریخ صدور گواهي پایان 
کار کلي س��اختمان آغاز و ده س��ال پس از آن تاریخ 
پایان خواهد یافت، مگ��ر اینکه توافق دیگري صورت 

گيرد.
- سازه هاي اصلي ساختمان 

   کلي��ه س��ازه هاي بارب��ر اصل��ي براي پای��داري یا 
استحکام ساختمان مانند پي ها، ستون ها، کف ها، تيرها، 

بادبندها، تمام دیوارها و سقف ها. 
- سازه هاي جانبي ساختمان

پنجره ه��ا،  مانن��د  س��اختمان  غيربارب��ر  اج��زاي 
درها،  گچ کاري ه��ا،  کاش��ي کاري ها، کف پوش ه��ا،  
نازك کاري ه��ا،  فاضلاب ه��اي داخل��ي و تأسيس��ات 
الکتریک��ي و مکانيک��ي ثابت به اس��تثناي مواردي که 

تحت عنوان سازه هاي اصلي تعریف شده اند.
- بازرس فني 

شخص حقيقي یا حقوقي که ازطرف بيمه گر وظيفه 
کنترل،  بررس��ي و ص��دور گواهي تأیيد آزمایش��ات، 

 نقشه ها،  مقادیر کار و اسناد مشابه مربوط به ساختمان و یا 
هر موضوع مورد نياز بيمه گر و دیگر مدارك مربوط به 
ساختمان به منظور ارزیابي و تعيين ميزان ریسک تحت 

پوشش این بيمه نامه را به عهده دارد.
- عیوب اساسي و پنهان 

هرگونه نقص در س��ازه هاي اصلي س��اختمان ناشي 
از طراحي نادرس��ت، ساخت معيوب، به کارگيري مواد 
یا مصالح معيوب که در ط��ي اعتبار بيمه نامه به بيمه گر 
اعلام مي ش��ود و در زمان صدور گواه��ي پایان کار و 

گواهي تأیيد بازرس فني آشکار نشده باشد.
 2-2. خسارت ها و هزینه های تحت پوشش

این بيمه نامه، خسارات مالي ناشي از عيوب پنهان را 
به این شرح تأمين مي کند: 

- ویران��ي کل س��اختمان ی��ا خس��ارت وارده ب��ه 
ساختمان؛ 

- هزینه هایي که به منظ��ور جلوگيري از تخریب یا 
توسعه خسارت صورت مي گيرد؛ 

- هزینه هاي لازم براي پاکس��ازي محل و برداشت 
ضایعات؛ 

- هزینه هایی که براساس رأی صادره شورای انتظامی 
س��ازمان نظام مهندس��ی س��اختمان به عهده سازندگان 
حقيقی و حقوقی ساختمان گذاشته شده باشد و ناشی از 
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ش عيوب پنهان باش��د )مشروط به ذکر سرمایه درخواستی 
در هزینه های حرفه ای در فرم پيشنهاد بيمه نامه(. 

3-2. خسارت های مستثنی شده
برخ��ی از خطرات��ی که مش��مول پوش��ش بيمه ای 

نمی شوند، عبارت اند از:
- خسارت هایي که عمداً یا سهواً توسط بيمه گذار یا 

ذي نفع به موضوع بيمه وارد مي شود؛ 
- جنگ، تجاوز، عمليات تروریستي یا خرابکاري، 
انقلاب، شورش، توقيف، غصب )چه نظامي و چه غير 

آن( و مصادره؛ 
- خس��ارات ناش��ي از رانش یا جابه جای��ي زمين و 
همچني��ن نشس��ت )مگر اینکه ناش��ي از عي��وب پنهان 

باشد(؛ 
- هرگونه خسارت ناش��ي از عایق کاري ساختمان، 
پش��ت بام، لوله هاي فاضلاب، مخزن یا تجهيزات تحت 
پوش��ش که حين اجرا و ساخت پروژه و قبل از صدور 
پایان کار به وجودآید یا مدت زمان پوشش بيمه ای آن 

در بيمه نامه خاتمه یافته باشد؛  
- هرگون��ه خطا، نقص یا اش��تباه در ط��رح، اجرا یا 
مصالح مربوط به س��ازه هاي جانبي، تجهيزات، لوازم و 
اثاثيه یا اج��زاي خارجي س��اختمان و نازك کاري که 
در زم��ان اجرا و س��اخت پروژه و قب��ل از صدور پایان 
کاربه وجودآی��د یا مدت زمان پوش��ش بيمه ای آن در 

بيمه نامه خاتمه یافته باشد؛  
- هرگون��ه تغيي��ر در رنگ،  لکه ش��دن و یا خرابي 
ظاهري و س��طحي، مگر اینکه منشاء آن خسارت وارد 

به سازه های اصلی ساختمان باشد. 
برخی از ش��رایط خصوصی مندرج در متن بيمه نامه 

اصلی به  این شرح است:
- دو س��ال اول جب��ران ه��ر نوع خس��ارت فيزیکی 
وارد به س��ازه های اصل��ی و جانبی س��اختمان به علت 

عدم رعایت استانداردها؛
- س��ال س��وم تا دهم پس از تکميل و تحویل واحد 
مس��کونی، شامل تعهدات مذکور بندهای 10 و11 ماده 

2 شرایط عمومی پيوست بيمه نامه.
از بازارهای هدف بيمه نامه تضمين کيفيت ساختمان، 
س��ازندگان حقيق��ی و حقوق��ی س��اختمان )مجری��ان 

ذی صلاح( هستند. 
4-2. سازندگان ساختمان 

حلق��ه مفق��وده در کيفيت س��اختمان های کش��ور، 
عدم دخالت مهندسين س��اختمان در امور ساخت وساز 
بود یا برخی به منظور رفع نقيصه کيفيت ساخت وس��از 
در کش��ور، براساس فصل س��وم آیين نامه اجرایی ماده 
33 قانون نظام مهندس��ی و کنترل ساختمان، این امور به 
س��ازندگان حقيقی و حقوقی ساختمان محول گردیده 

است.
س��ازندگان حقيقی و حقوقی س��اختمان، کس��انی 
هس��تند که مس��ئوليت صحت انجام عملي��ات اجرایی 
ساختمان را برعهده دارند و در اجرای این عمليات، باید 
مقررات ملی ساختمان و ضوابط و مقررات شهرسازی، 
محتوای پروانه س��اختمانی و نقش��ه های مصوب مرجع 

صدور پروانه و دستورالعمل مربوطه را رعایت کنند.
ای��ن اف��راد، پروان��ه اش��تغال از وزارت مس��کن و 
شهرسازی دارند و باید به کارفرما، مراجع صدور پروانه 
س��اختمانی، مراجع کنترل س��اختمان، دستگاه نظارت، 

مهندسين ناظر و سایر مراجع ذی ربط پاسخ گو باشند.
برخی از وظایف و مسئوليت های سازندگان حقيقی و 
حقوقی ساختمان )مجریان ذی صلاح( به این شرح است:

ایمن��ی و حفاظ��ت کارگاه و  - رعای��ت اص��ول 
ساختمان های مجاورآن، همچنين رعایت مسائل زیست 

محيطی کارگاه؛
- جب��ران خس��ارت ناش��ی از عملک��رد خ��ود ب��ه 
صاحب کار یا اشخاص دیگر پس از تأیيد مراجع دارای 

صلاحيت؛
- مسئوليت حسن انجام کار در قبال صاحب کار؛

- تهيه و تأیيد نيروی انس��انی ماهر مورد نياز کارگاه 
تأیيد نمایند؛

- رعای��ت ی��ا الزام رعای��ت مقررات بيم��ه و تأمين 

حلقه مفقوده در 
کیفیت ساختمان های 

کشور، عدم دخالت 
مهندسین ساختمان در 

امور ساخت وساز بود
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اجتماعی و قانون کار و بخشنامه های منبعث از آن؛ش
- قب��ل از ش��روع عملي��ات اجرای��ی کارگاه، کليه 
تجهيزات و ماش��ين آلات و  وس��ایل متعل��ق به خود را 
بيمه آتش س��وزی و ح��وادث قهری کن��د. صرف نظر 
از ح��وادث قه��ری، مس��ئوليت حفاظ��ت از کارگاه و 
تأسيس��ات زیربنایی و تمامی وس��ایل و لوازم و مصالح 
موجود درکارگاه به عهده مجری است و اگر به هریک 
صدمه وخس��ارتی وارد شود، موظف  به رفع نقص  و یا 

جبران خسارت است؛
- مس��ئوليت های تمامی عمليات اجرایی ساختمان و 

تعيين پيمانکار برای هریک از قسمت های ساختمان؛
- بيمه کردن کيفيت اجرای ساختمانی که به مسئوليت 
مجری ساخته می شود براساس ماده 18آیين نامه ماده33 
قانون، ازطریق ارائه بيمه نامه تضمين کيفيت ساختمان و 
یا ارائه تضمين نامه کتبی و قانونی، به نفع صاحب کار یا 

صاحب کاران براساس ضوابط و مقررات زیر:
 مجریان مکلف اند تمامی س��اختمان های احداثی 
خود را تحت پوش��ش بيمه کيفيت اجرای ساختمان، از 

طریق شرکت های بيمه تخصصی قرار دهند؛
 م��دت بيمه کيفي��ت اجرای س��اختمان از ابتدای 
ش��روع بهره برداری و پس از تحویل س��اختمان توسط 
مج��ری به صاحب کار یا صاح��ب کاران در بخش های 

مختلف ساختمان به این شرح است:
* س��ازه های ساختمان شامل پی، اسکلت ، سقف و 

سفت کاری حداقل ده سال؛
* نمای ساختمان، حداقل پنج سال؛

* عایق های رطوبتی ساختمان، حداقل پنج سال؛
* تجهيزات و تأسيسات مکانيکی و تأسيسات برقی 

و آسانسورها حداقل سه سال.  
به نظرمی رس��د باتوجه به نوع مسئوليت های این قشر 
از مهندس��ين، بيمه نامه عيوب اساسی و پنهان ساختمان 
)بيم��ه تضمي��ن کيفيت س��اختمان( رایج در کش��ور، 
پاس��خ گوی مس��ئوليت مجریان در قبال صاحب کار یا 

صاحب کاران نيست.

3. پیشنهادات 
مشتری مداری و توجه به خواست مشتریان صرفاً در 
فروش کالاها نيست، بلکه ارائه خدمات به خصوص در 

صنعت بيمه باید پاسخ گوی نياز بيمه گذاران نيز باشد.
کم بودن ضریب نفوذ بيمه ای در کشور، نشان دهنده 
بس��تر مناس��ب جهت افزایش فرهنگ بيمه ای اس��ت و 
صنعت بيم��ه به عنوان یک صنعت پوی��ا و زنده باید به 
نيازهای مشتریان توجه بس��زایی داشته باشد و با علم به 
خواست مشتریان نسبت به طراحی و تنظيم بيمه نامه های 

مورد نياز آنان اقدام کند.
باتوجه به ش��رایط خصوصی و خطرات مستثنی شده 
در ماده 4 شرایط عمومی بيمه نامه عيوب اساسی و پنهان 
ساختمان مصوب ش��ورای عالی بيمه، پيشنهاد می شود، 
باتوجه به ش��رایط مندرج در مبحث دوم مقررات ملی 
ساختمان، شرایط خصوصی و خطرات مستثنی شده در 
ماده 4 ش��رایط عمومی بيمه نامه عيوب اساسی و پنهان 
س��اختمان رایج درکش��ور تغيير یابد، که این امر باعث 
اس��تقبال بيش��تر خریداران این بيمه نامه ش��ده و نظر به  
پاسخ گویی بيش��تر به مسئوليت مجریان ذی صلاح، این 
قشر از مهندسين کشور ضمن پذیرش بهتر این بيمه نامه، 
صاحب کاران و سایر افراد ذی نفع در پروژه ساختمانی 

را به اخذ این بيمه نامه توصيه می کنند.  
ب��ا ارائ��ه ی��ک بيمه نامه مناس��ب و توجه ب��ه نيازها 
و دغدغه ه��ای بيمه گ��ذاران و نظ��ارت کارا و دقي��ق 
ش��رکت های بازرس��ی فن��ی در خ��لال دوره احداث، 
می توان ش��اهد نق��ش مؤثر صنع��ت بيم��ه در کيفيت 
ساخت وساز و آس��ودگی خيال برای مصرف کنندگان 
س��اختمان های دارای بيمه نامه عيوب اساسی ساختمان 

گردید.



21

14
3 

1 و
42

ی 
ها

ره 
ما

ش

منابع:
1. امينی، رامين 1388،  نقش بيمه و مدیریت ریس��ک 
در اقتص��اد کش��اورزی، پایان نام��ه کارشناسی ارش��د 

کشاورزی. 
 2. توپچی ن��ژاد، حميد و صفایی ن��ژاد، پروین 1383، 
' نقدی بر نظارت ساخت وس��از'، مجله شهرداری، سال 

ششم، ش 7.
3. دفتر تدوین و ترویج مقررات ملی س��اختمان 1384، 
مبحث دوم مقررات ملی ساختمان و شيوه نامه ماده33، 

نشرتوسعه ایران، تهران، چ 2.
4. ص��وری، محمدرضا 1384، ' بيم��ه تضمين کيفيت 
س��اختمان در کشور فرانسه'، نش��ریه آموزشی، خبری، 
تحليلی  شمس، شورای مرکزی سازمان نظام مهندسی 

ساختمان، ش 78.
5. مدیریت بيمه های مهندس��ی و مس��ئوليت ش��رکت 

سهامی بيمه ایران )دستورالعمل شماره 49(.  




