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مقدمه

در حکومت هــای دموکراتیــک تأمیــن منافــع عمومــی از اهــداف و وظایــف بنیادیــن و مشــروعیت بخــش حکومت هــا محســوب می شــود. لــذا وظیفــه  
کمیتــی قــرار می گیرنــد، همــواره حفاظــت از منافــع عمومــی اســت. امــا تعــارض بیــن  کــه در جایــگاه انتصابــی یــا انتخابــی حا اصلــی تمــام اشــخاصی 
منافــع شــخصی و منافــع عمومــی مســئولین، ممکــن اســت تصمیمــات و اعمــال آن هــا را تحــت تأثیــر قــرار داده و منافــع عمــوم مــردم را در ســایه منافــع 
کارآمــدی، نابرابــری و فقــر، وجــود تعــارض منافــع در سیســتم اجرایــی حکومت هاســت،  خصوصــی آن هــا قــرار دهــد. به عــاوه یکــی از ریشــه های نا
زیــرا هنگامی کــه یــک شــخص یــا ســازمانی کــه در جایــگاه حراســت از منافــع و منابــع عمومــی اســت، بتوانــد منافــع خــود را در تضــاد بــا منافــع عمومــی 
کــه در پــی کاهــش  ــذا سیاســت گذاران و پژوهشــگرانی  بیفزایــد، نتیجــه ای جــز کاهــش ســهم عمومــی از منابــع و گســترش فقــر نخواهــد داشــت. ل
فســاد و یــا فقــر عمومــی در جامعــه هســتند شناســایی موقعیت هــای تعــارض منافــع در سیســتم اداری- اجرایــی و مدیریــت و رفــع آن را یکــی از 

راهکارهــای ضــروری و مؤثــر کاهــش فســاد و فقــر می داننــد.  
توجــه بــه تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و ســاخت و شــهری ازآن جهــت ضــروری اســت کــه مســکن از یک ســو نیــاز اولیــه و ضــروری تمــام شــهروندان 
اســت و تأمیــن نیازهــای اولیــه آنهــا از وظایــف دولت هــا محســوب می شــود و از ســوی دیگــر مســکن شــهری در بســتری از تعارضــات منافــع تبدیــل 
بــه کالایــی گران بهــا شــده اســت و درنتیجــه فقــر شــهری را افزایــش داده اســت. به عــاوه وجــود تعارضــات منافــع متعــدد در حــوزه مســکن، نه تنهــا 
بــر کیفیــت ساخت وســاز در ایــران تأثیــر ســوء داشــته بلکــه ســامت جــان شــهروندان را نیــز بــه خطــر انداختــه و بــا کاهــش طــول عمــر ســاختمان ها بــه 

هدررفــت منابــع ملــی منجــر شــده اســت. 
 بــه ســبب موردتوجــه قــرار نگرفتــن تعــارض منافــع در سیســتم اداری – اجرایــی و وضــع قوانیــن در ایــران، موقعیت هــای تعــارض منافــع بــا تاروپــود 
ســاختار اداری عجیــن شــده اســت امــا همچنــان در دســتگاه های اداری و محیــط دانشــگاهی ایــران مفهومــی ناشــناخته و غریــب محســوب 
کــه تصمیمــات و اقدامــات حرفــه ای مســئولان را تحــت تأثیــر یــك منفعــت  می شــود. در مقــام تعریــف، تعــارض منافــع بــه شــرایطی اطــاق می شــود 
گــزارش پیــشِ رو بــه مطالعــه و شناســایی موقعیت هــای تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و ساخت وســاز  و راهکارهــای  ثانویــه قــرار دهــد. در 
ــات نظــری  ــر ادبی ــا مــروری ب ــرای ایــن منظــور ب ــزارش بررسی شــده اســت. ب گ ــی نظــری  ــل نخســت مبان مدیریــت آن پرداخته شــده اســت. در فص
تعــارض منافــع ارائــه تعریفــی جامــع از تعــارض منافــع، بررســی موقعیت هــای تعــارض منافــع و انــواع تعــارض منافــع مدنظــر قرارگرفتــه اســت. هــدف 
کــه بــرای ایــن امــر از رویکــرد  گلوگاه هــای تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و ساخت وســاز بــوده اســت. ازآنجا از نــگارش فصــل دوم شناســایی 
گــذار، مجــری و ناظــر  کمیتــی حــوزه مســکن و ساخت وســاز، اعــم از دســتگاه های قاعــده  سیســتمی استفاده شــده اســت، ابتــدا بــه بررســی ســاختار حا
کــه در ایــن حــوزه بــا یکدیگــر و از ســوی دیگــر بــا محیــط برقــرار می کننــد پرداخته شــده اســت. به عــاوه تمــام  از حیــث وظایــف، اختیــارات و ارتباطــی 
کمیــت یعنــی نهادهــای مدنــی، صنفــی و بــازار موردبررســی قرارگرفتــه و گلوگاه هــای تعــارض منافــع و برخــی تعارضــات  ج از سیســتم حا ذینفعــان خــار
ســاختاری موجــود در ایــن حــوزه شناسایی شــده اســت. در فصــل ســوم بــا توجــه بــه مبانــی نظــری تحقیــق، بــا بهره گیــری از اطاعــات به دســت آمده 
از 13 مصاحبــه بــا صاحب نظــران و فعــالان ایــن حــوزه، و همچنیــن ســایر منابــع مکتــوب یــا الکترونیکــی بــه شناســایی و معرفــی موقعیت هــای 
گــزارش به مــرور مهم تریــن پیامدهــای تعــارض منافــع  متعــارض موجــود در بخــش مســکن و ساخت وســاز پرداخته شــده اســت. فصــل پایانــی ایــن 
در حــوزه مســکن و ساخت وســاز، مهم تریــن عوامــل و ریشــه های موجدتعارضــات در ایــن حــوزه، و درنهایــت بــه ارائــه راهکارهایــی بــرای مدیریــت 

و کاهــش ایــن تعارضــات پرداخته شــده اســت
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7مرکز توانمندسازی  حاکمیت و جامعه

فصل اول
مبانی نظری تعارض منافع



1-1- مقدمه

گــزارش را شــکل می دهــد اختصاص یافتــه اســت. مفهــوم  کــه درواقــع چارچــوب  نظــری ایــن  فصــل نخســت بــه ارائــه اجمالــی تعــارض منافــع 
تعــارض منافــع، موقعیت هــای تعــارض منافــع، انــواع و مصادیــق و راهکارهــای مدیریــت آن در ایــن فصــل بررسی شــده اند. 

1-2- تعریف

کــه  بــه برخــی از معتبرتریــن تعاریــف اشــاره خواهــد شــد. ســازمان همــکاری و توســعه  کنــون تعاریــف متعــددی از تعــارض منافــع ارائه شــده اســت  تا
گــزارش ســال 2005 خــود تضــاد منافــع را این گونــه تعریــف می کنــد: »تعــارض منافــع عبــارت اســت از تضــاد بیــن وظیفــه  اقتصــادی OECD در 

ــاروا دارد«.  کــه در آن نفــع شــخصی مقــام مســئول بــر عملکــرد و پاســخگویی وی تأثیــر ن عمومــی و نفــع شــخصی مقــام دولتــی 
کــه در آن تصمیــم حرفــه ای در مــورد یــک هــدف اولیــه  همچنیــن بــر اســاس نظریــه تامســون تعــارض منافــع عبــارت اســت از مجموعــه شــرایطی 

تحــت تأثیــر یــک منفعــت ثانویــه قــرار گیــرد.
کــه  ح نامــه کمیســیون اروپــا در مــورد تعــارض منافــع چنیــن آمــده اســت: »مفهــوم تعــارض منافــع دربرگیرنــده تمامــی حالاتــی اســت  به عــاوه در طر
کــه  در آن کارکنــان پیمانــکار یــا ســایر ارائه کننــدگان خدمــات دخیــل در فرآینــد، دارای منفعــت شــخصی از نتیجــه ایــن قــرارداد بــوده، به گونــه ای 

بی طرفــی و عملکردشــان را به طــور ناصوابــی تحــت تأثیــر قــرار دهــد.« 
ــی  ــد از موقعیــت خــود سوءاســتفاده کننــد«. به طورکل ــان می توانن ــه کارکن ــد »ک ــی پیــش می آی ــع زمان ــی تعــارض مناف هم چنیــن ازنظــر بانــک جهان
کــه موجــب می شــود تصمیمــات و اقدامــات حرفــه ای تحــت تأثیــر یــک منفعــت ثانویــه  تعــارض منافــع بــه مجموعــه ای از شــرایط اطــاق می شــود 

گیــرد. قــرار 

1-3- موقعیت های تعارض منافع

ــا بالفعــل شــکل بگیــرد. یکــی از  کــه در آن تعــارض منافــع امــکان دارد به صــورت بالقــوه ی ــه جایگاهــی اشــاره دارد  موقعیت هــای تعــارض منافــع ب
ــا توجــه بــه مطالعــات و تجربیــات بــه تعــداد موقعیت هــای  کــه جامع ومانــع نبــوده و ب ویژگی هــای عمــده موقعیت هــای تعــارض منافــع آن اســت 
گــزارش مرکــز پژوهش هــای مجلس)1396الــف( موقعیت هــای تعــارض منافــع شــامل  ــر اســاس  شناخته شــده تعــارض منافــع افــزوده می شــود. ب

ــر می شــوند: مــوارد زی

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 8



جدول 1: موقعیت های تعارض منافع

موقعیت های تعارض منافع

 فرد یا سازمانی که مسئول نظارت بر رفتار و عملکرد خود است با مسئله تعارض منافع روبه رو خواهد شد. بااین وجود اتحاد ناظر و منظور
این تعارض به معنای حذف نظارت درونی و خودکنترلی نیست بلکه علاوه بر نظارت درونی باید ناظر بیرونی و بی طرف 

نیز وجود داشته باشد.

موقعیتی که فرد یا سازمان بین دو وظیفه اخلاقی یا قانونی دچار تعارض می شود و نمی تواند هر دو وظیفه را به درستی تعارض وظایف
که منفعت حاصل از اجرای وظایف متعارض است. انجام دهد چرا

 موقعیتی که تصمیم گیران و سیاستگذاران، خود مجری یا بخشی از مجریان آن قاعده باشند، می توان انتظار داشت اتحاد قاعده گذار و مجری
که در قواعد تنظیم شده منافع مجریان در نظر گرفته بشود.

 به معنای در تعارض بودن درآمد یک فرد یا سازمان با اهداف در نظر گرفته شده برای آن است.تعارض درآمد و وظیفه

کمیتی با بخش ارتباطات خویشاوندی  این تعارض ممکن است به علت سهام داری، اشتغال یا رابطه مالی یکی از بستگان مسئولین حا
تحت نظارت، قاعده گذاری یا پیمانکاری وی به وجود بیاید.

 مالکیت یا ارتباط سهام داری با شرکت یا مؤسساتی که توسط آن مسئولین یا کارکنان قاعده گذاری می شوند یا تحت سهام داری و مالکیت
نظارت قرار می گیرند.

 اشتغال بازنشستگان یا مستعفیان بخش دولتی در بخش خصوصی یا بالعکس. درب های گردان

انگیزه های سیاسی و منطقه ای ممکن است فرد را در موقعیتی قرار دهد که منافع عمومی را در نظر نگیرد.انگیزه های سیاسی و منطقه ای و سلیقه ای

کمیت افراد اشتغال هم زمان کمیتی و بخش خصوصی، به ویژه بخش هایی که ارتباط نزدیک با حا  اشتغال هم زمان افراد در بخش حا
دارد.

کمیتی باشد تا منافع دریافت هدیه از نهادهای قاعده پذیر  رابطه مالی مسئولین حکومتی و نهاد قاعده پذیر ممکن است انگیزه ای برای مسئولین حا
عمومی را در نظر نگیرند.

1-4-انواع تعارض منافع

گونی طبقه بندی می شوند که برخی از مهم ترین دسته بندی ها عبارت اند از:  موقعیت های تعارض منافع بر اساس معیارهای گونا
ع تعــارض بــه علــت برخــی ویژگی هــای مربــوط بــه شــخص قرارگرفتــه در مناصــب   1- تعــارض منافــع شــخص محور: ایــن نــو
کــه در ایــن حالــت منافــع شــخص در تعــارض بــا  کــه فــرد در آن قرارگرفتــه اســت بــه وجــود می آیــد  کمیتــی یــا ســاختار و قواعــدی  حا

ــرد.  ــرار می گی کمیــت و عمــوم مــردم ق منافــع حا
کــه در مــورد یــک ســازمان مصــداق  2- تعــارض منافــع ســازمانی: ایــن حالــت نیــز شــبیه بــه تعــارض منافــع شــخص محور اســت 
کمیــت قــرار می گیــرد. کــه بــه علــت ویژگی هــای مرتبــط بــا ســازمان، منافــع ســازمان در تعــارض بــا منافــع حا می یابــد. بــه ایــن معنــا 

)مرکــز پژوهش هــای مجلــس،1396(.

سازمان همکاری و توسعه اقتصادی تعارض منافع را به سه دسته واقعی، ظاهری و بالقوه تقسیم می کند:
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تعــارض منافــع واقعــی: تضــاد مســتقیم بیــن وظایــف فعلــی فــرد دارای مقــام و منافــع شــخصی وی اســت. به طــور مثــال زمانــی کــه   ●
یــک مدیرمســئول تعییــن حقــوق خــود باشــد دارای تعــارض منافــع واقعــی اســت.

کــه می توانــد بــر وظایــف   ● کــه ظاهــراً مقــام دولتــی دارای منافــع شــخصی اســت  تعــارض منافــع ظاهــری: بــه جایگاهــی اشــاره دارد 
وی)منافــع( تأثیــر نــاروا بگــذارد امــا در حقیقــت چنیــن چیــزی وجــود نــدارد.

ــع   ● ــارض مناف ــه تع ــد ب ــت و می توان ــخصی اس ــع ش ــی دارای مناف ــام دولت ــه مق ک ــاره دارد  ــی اش ــه جایگاه ــوه: ب ــع بالق ــارض مناف تع
کمیســیون های  کــه منافــع شــخصی وی در آن دخیــل اســت. ) دبیرخانــه  گــر وی مســئولیت جدیــدی بپذیــرد  تبدیــل شــود، ا

تخصصــی اتــاق ایــران،1397(.

ع نهادی یا غیر نهادی تقسیم شده است: در تقسیم بندی دیگری تعارض منافع به دو نو
ــگاه   ● ــه درهرصــورت بازتولیدکننــده تعــارض منافــع هســتند. ماننــد جای ک ــه موقعیت هایــی اشــاره دارد  تعــارض منافــع نهــادی: ب

ــس. ــی مجل نمایندگ
کــه بــه ســبب قــرار گرفتــن یــک شــخص در آن موقعیــت تعــارض منافــع   ● تعــارض منافــع غیرنهــادی: بــه موقعیت هایــی اشــاره دارد 

کمیــت و جامعــه جهــاد دانشــگاهی،  ــز توانمندســازی حا ــا تغییــر وی تعــارض منافــع حــذف خواهــد شــد.) مرک ایجادشــده اســت و ب
.)1399

1-5- مصادیق تعارض منافع

کــه بــه نحــوی بایــد منافــع  بــه مجموعــه مــوارد مشاهده شــده موقعیت هــای تعــارض منافــع در ســازمان ها و دســتگاه های عمومــی و یــا بازیگرانــی 
گــزارش مصادیــق تعــارض منافــع حــوزه مســکن و ساخت وســاز شــهری در موقعیت هــای  گفتــه می شــود. در ایــن  عمومــی را حفــظ می کننــد، 

گرفته شــده اســت. ع ســازمان محور یــا شــخص محور بهــره  گنجانده شــده اند و از تقســیم بندی آن هــا از نــو نام بــرده 

1-6- مدیریت تعارض منافع

برای مدیریت یا حذف موقعیت تعارض منافع راهکارهای متعددی وجود دارد که به چند مورد از آن ها اشاره خواهد شد:
افشــا توســط فــرد یــا دیگــران: افشــا توســط فــرد ســاده ترین راه حل هــا بــرای مدیریــت تعــارض منافــع اســت . تمــام افــراد حقیقــی یــا حقوقــی اعــم از 

ــا ســازمان های مردم نهــاد نیــز می تواننــد موقعیــت تعــارض منافــع شــخص دیگــری را افشــا کننــد. عامــه مــردم ی
کناره گیری: در این حالت شخص عاوه بر افشای موقعیت خود از شرکت در جلسات تصمیم گیری منع می شود یا خودداری می کند.

کــه فــرد نمی دانــد  نظــام معتمــد مجهول الهویــه: ایــن نظــام معمــولًا در خصــوص ســهام و دارایی هــای نقــدی فــرد صــورت می پذیــرد، بدین صــورت 
پــول خــود کجــا ســرمایه گذاری می شــود.

نظــام قــرارداد بــا مدیریــت مجهول الهویه:درجایــی کــه فــرد منفعــت مالکیــت داشــته باشــد نمی تــوان از نظــام معتمــد مجهول الهویــه اســتفاده کــرد. 
در اینجــا نمی تــوان گفــت فــرد از منافــع خــود اطــاع نــدارد ســازوکار مناســب بــرای چنیــن شــرایطی نظــام قــرارداد بــا مدیریــت مجهول الهویــه اســت. 

کــه مقــام دولتــی در بحث هــا و تصمیم هــا حــق اظهارنظــر نــدارد و مدیریــت دیگــر به جــای وی تصمیــم می گیــرد. بــدان معنــا 
منــع اخــذ هدیــه، منــع اشــتغال دوم و منــع اشــتغال درب گردانــی از دیگــر راهکارهــای مدیریــت تعــارض منافــع اســت.) دبیرخانــه کمیســیون های 

تخصصــی، مجامــع و شــوراهای اتــاق ایــران، 1397(.
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فصل دوم
شناسایی گلوگاه های تعارض 

منافع در حوزه مسکن با رویکرد 
تحلیل سیستمی



مقدمه

مهم تریــن روش بــرای کشــف گلوگاه هــای تعــارض منافــع در ســاختار اداری اســتفاده از تحلیــل سیســتمی اســت در ایــن روش زیرسیســتم ها، کل 
واحــد و روابــط بیــن آن هــا موردبررســی قــرار می گیــرد. ســازمان ها و دســتگاه ها بــرای اجــرای مأموریــت خــود، زیرسیســتم های متعــددی را تأســیس 
می کننــد، عــدم توجــه در چینــش ایــن زیرسیســتم ها و روابطشــان بــا یکدیگــر اصلی تریــن دلیــل شــکل گیری موقعیت هــای تعــارض منافــع اســت.  
در تحلیــل سیســتمی مجموعه هــای مــورد تحلیــل بایــد هماهنــگ بــا هــدف سیســتم قــرار گیرنــد. بــر ایــن اســاس شــناخت دســتگاه، نقش هــا و روابــط 
مشــخص و تعــارض منافــع ایــن زیرسیســتم ها و کارگــزاران بــا رســالت ســازمان مــورد ارزیابــی قــرار می گیــرد. بنابرایــن نکتــه مهــم آن اســت که سیســتم 
کننــد. بــر مبنــای نظریــه سیســتمی  کــه بتوانــد هــم نیروزایــی  کل موردبررســی قرارگرفتــه و تشــکیل زیرسیســتم ها به گونــه ای باشــد  به صــورت 
کمیــت  کــرد. )مرکــز توانمندســازی حا می تــوان بســیاری از موقعیت هــای درخطــر شــکل گیری تعــارض منافــع را شناســایی و حتــی پیش بینــی 
کمیتــی، نهادهــای  کمیتــی حــوزه مســکن نشــان می دهــد ســازمان ها، نهادهــای حا و جامعــه جهــاد دانشــگاهی،1399(. بررســی ســاختار حا
کــه  مدنــی و افــراد حقیقــی و حقوقــی متعــددی در ایــن حــوزه به طــور مســتقیم نقــش دارنــد. به منظــور ترســیم شــمای سیســتمیک از حــوزه مســکن 
نشــان دهنده ارتباطــات و برهم کنش هــای بازیگــران و ذینفعــان حــوزه مســکن و ساخت وســاز شــهری باشــد، ضــروری اســت ابتــدا بازیگــران ایــن 
کمیتــی مؤثــر در حــوزه  کــه دارنــد مــورد شناســایی قــرار بگیرنــد. لــذا در بخــش نخســت  بــه بررســی نهادهــای حا حــوزه از منظــر وظایــف و اختیاراتــی 
مســکن از حیــث وظایــف و اختیــارات پرداخته شــده اســت و ســپس از نظــرگاه تحلیــل سیســتمی بــه تعارضــات منافــع ســاختاری موجــود در سیســتم 

مســکن پرداختــه خواهــد شــد. 
ج از ســازمان نیــز بــر شــکل گیری  عــاوه بــر ســازمان، محیــط نیــز بــرای کشــف گلوگاه هــای تعــارض منافــع حائــز اهمیــت اســت. درواقــع ذینفعــان خــار
موقعیــت تعــارض منافــع تأثیرگــذار هســتند. بــرای مثــال ارتبــاط وزارت راه و شهرســازی بــا شــرکت های مشــاوره خدمــات مهندســی یــا انبوه ســازان  
کمیتــی  بایــد مــورد ارزیابــی قــرار گیــرد تــا مصداق هــای تعــارض منافــع ایــن بخــش نیــز شناســایی شــود. لــذا در بخــش دوم ایــن فصــل بازیگــران غیرحا
کــه بــه نهادهــای مدنــی، نهادهــای صنفــی، بــازار و شــهروندان تفکیک شــده اند، بررســی می شــوند.  و در انتهــا گلوگاه هــای تعــارض  حــوزه مســکن 

منافــع در ایــن بخــش نیــز شناســایی و بررســی می شــوند.

2-1- ساختار حاکمیتی حوزه مسکن

کــه  گــذاری، نظــارت و اجــرا بــر ایــن حــوزه اثرگذارنــد  کمیتــی در ســه حــوزه قاعــده  کــه 5 نهــاد حا بررســی سیســتمیک حــوزه مســکن نشــان می دهــد 
ــه.  ــازمان برنامه وبودج ــور و س ــهر، وزارت کش ــورای ش ــهرداری، ش ــازی، ش ــد از :  وزارت راه و شهرس عبارت ان

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 12
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 یشهر وساز ساختمیتی حوزه مسکن و :ساختار حاک9 نمودار

ساختارحاکمیتیحوزهمسکنو
 ساختوسازشهری

 شورایشهر

کمیسیون
معماریو
 شهرسازی

 شهرداری

معاونتشهرسازیو
 معماری

 ادارهکلحریم

 ادارهکلمعماریوساختمان

ادارهکلتدوینضوابط،نظارتوصدور
 پروانه

 ادارهکلاموراجراییصد

 دبیرخانهکمیسیونمادهپنج

 سازماننوسازیشهرتهران

 وزارتکشور

سازمان
شهرداریهاو
دهیاریهای

 کشور

 وزارتراهوشهرسازی سازمانبرنامهوبودجه

بنیادمسکن
وانقلاب
 اسلامی

سازمانملی
 زمینومسکن

معاونتشهرسازیو
 معماری

دبیرخانهشورایعالی
شهرسازیومعماری

 ایران

دفترنظارتبرطرحهای
 توسعهوعمران

دفترمعماری،طراحی
شهریوبافتهایواجد

 ارزش

معاونتمسکنو
 ساختمان

 دفتراقتصادمسکن

 دفترتوسعهساختمان

دفترمقرراتملیوکنترل
 ساختمان

شرکتآزمایشگاهفنیو
 مکانیکخاک

 شرکتبازآفرینیشهریایران

بانک
 مسکن

2-1-1- وزارت راه و شهرسازی

در تاریــخ 1390/3/31 قانــون تشــکیل وزارت راه و شهرســازی از تجمیــع وزارتخانه هــای مســکن و شهرســازی و راه و ترابــری بــه تصویــب مجلــس 
کمیتــی در ســه حــوزه قاعده گــذاری اجــرا و نظــارت بــر حــوزه مســکن محســوب می شــود.  شــورای اســامی رســید. ایــن وزارتخانــه مهم تریــن نهــاد حا
مهم تریــن زیرمجموعه هــای ایــن وزارتخانــه کــه مرتبــط بــا حــوزه مســکن و ساخت وســاز شــهری هســتند عبارت انــد از: معاونــت مســکن و ســاختمان 

و معاونــت شهرســازی و معمــاری، بنیــاد مســکن انقــاب اســامی، بانــک مســکن.

وظایف/ اختیارات
کز جمعیتی و تعادل مطلوب بین جمعیت و وسعت شهرها. 1- تعیین مرا

2- تهیه معیارها ، ضوابط و آئین نامه های شهرسازی.
3- نظارت بر فعالیت های شهرسازی بخش خصوصی از حیث رعایت معیارها و ضوابط شهرسازی.
ح های مذکور. ح های جامع و تفصیلی و همچنین نظارت بر اجرای مراحل مختلف طر 4- تهیه طر

ح ریزی شهری و نحوه مدیریت مجموعه های شهری. 5- سیاست گذاری در مورد طر
ح های  6- تدویــن و نظــارت عالیــه بــر اجــرای ضوابــط و مقــررات شهرســازی و مقــررات ملــی ســاختمان در طراحــی و اجــرای تمامــی ســاختمان ها و طر

شهرســازی و عمرانی شــهری.
کارآمد شهری و سکونتگاه های غیررسمی.  ح های بهسازی ، نوسازی و بازسازی محات قدیمی ، فرسوده و نا 7- راهبری و ساماندهی طر

8- تهیه اســتانداردهای لازم برای مصالح ســاختمانی با همکاری مؤسســه اســتاندارد و تحقیقات صنعتی ایران و تجهیز و توســعه آزمایشــگاه های 

13مرکز توانمندسازی  حاکمیت و جامعه



مربــوط و عرضــه و فــروش خدمــات بــه بخــش عمومــی و خصوصی از طریق آزمایشــگاه فنــی و مکانیك خاك.
9- تعیین سیاست های دولت درزمینۀ تولید و عرضه مسکن در کشور و توسعه و بهبود استانداردهای کمی و کیفی مسکن.

10- ارائه خط مشی و نظارت بر چگونگی تأمین نیازهای اقشار مختلف به مسکن به ویژه مسکن گروه های کم درآمد و روستائیان .
گذاری زمین موردنیاز به کارکنان دولت و تهیه آئین نامه اجرائی آن . 11- تعیین سیاست های مربوط به نحوه وا

12- بررســی صاحیــت حرفــه ای ، آمــوزش و آزمــون به منظــور صــدور پروانــه اشــتغال اشــخاص حقیقــی و حقوقــی در رشــته های اصلــی مهندســی 
ســاختمان و همچنیــن پروانــه اشــتغال بــه کار کاردان هــای فنــی و تجربــی و تعییــن محل هایــی کــه اشــتغال اشــخاص بــه امــور فنــی در بخش هــای 

ســاختمان و شهرســازی مســتلزم داشــتن صاحیــت حرفــه ای اســت.
13- نظارت بر تشکیل و عملکرد سازمان نظام مهندسی ساختمان و ارکان آن و رسیدگی به تخلفات حرفه ای صاحبان حرف مهندسی.

14- تعیین مدیر دولتی برای شرکت های ساختمانی بی سرپرست و رهاشده .
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 نیاد مسکن انقلاب اسلامیب 2.1.1.1
 21در تاریخ  است که  شهرسازی واجرایی زیرمجموعه وزارت راه  هایسازمانیکی از  مسکن انقلاب اسلامیبنیاد 

ور و ساخت واحدهای توسعه و عمران روستاهای کش متولی ومسکن محرومان  تأمینمنظور  1358فروردین سال 
مسکن در کشور  تأمینعمرانی برای  هایطرح ترینمهمیکی از   مسکن مهر .تشکیل گردیده استمسکونی شهرها 

 تأمین. در این طرح گیردمیهزار نفر و با مسئولیت بنیاد مسکن انجام  25است که بخشی از آن در شهرهای زیر 
 نامثبتواحد مسکونی،  شدهتمامحذف بهای زمین از قیمت  باهدفقیمت و ارزان بلندمدتاجاره  صورتبهزمین 

عامل،  هایبانکاز طریق  ایاز متقاضیان دارای شرایط و ساماندهی آن، پرداخت تسهیلات با نرخ سود یارانه
 .گیردمیصورت  واگذاری واحدهای احداثی و صدور اسناد اعیانی به نام مالکان

   اختیارات -ف اهدا 

بانک مسکن

-اجرای برنامه های مالی•
بانکی طرحهای توسعه 

ای دولت در حوزه مسکن 
.و بازآفرینی شهری

سیاست گذاری بخش •
.مسکن و توسعه شهری

ارایه خدمات تامین مالی•
به انبوه سازان و توسعه

.گران
توانمندسازی مالی •

خانوارهای فاقد مسکن

معاونت مسکن و ساختمان

ی و سیاستگذاری، برنامه ریز•
نظارت بر تأمین مسکن 

م متناسب با نیاز و تنظی
.بازار

راهبری نهادهای مدیریتی •
.بخش مسکن

مقررات وتصویب تدوین•
.ملی ساختمان

یه ظارت عالسیاستگذاری و ن•
بر امور سازمان های نظام 

.مهندسی ساختمان
نظارت عالیه بر اجرای •

ضوابط و مقررات ملی 
.ساختمان

معاونت شهرسازی و معماری

ی بررسی و تصویب نهای•
طرحهای جامع شهری و 

تغییرات آنها خارج از 
.نقشه های تفصیلی

تهیه معیارها و ضوابط •
.آئین نامه های شهرسازی

نظارت براجرای طرح های •
.جامع و تفصیلی

سازمان ملی زمین و مسکن

واگذاری اراضی، املاک و •
مستحدثات ملکی مورد 

ا تصدی به عنوان معوض ی
در قبال مطالبات اشخاص

.از سازمان
اعمال مالکیت دولت •

، نسبت به زمینهای موات
دولتی، اراضی و مراتع 

ملی، حریم و مستحدث و
ساحلی، اراضی و باغات و

.مستغلات خالصه
زمینه تامین مسکن در •

چارچوب طرح جامع 
.مسکن

یبنیاد مسکن و انقلاب اسلام

طرح  و اجرایتهیه•
واحدهای مسکونی 

.ارزانقیمت
مورد نیاز تهیه زمین •

.طرح ها
تهیه، تولید و توزیع •

.ورمصالح ساختمانی کش

 :نهادهای زیرمجموعه وزارت راه و شهرسازی2 نمودار

2-1-1-1-بنیاد مسکن انقلاب اسلامی
ــال 1358  ــن س ــخ 21 فروردی ــه  در تاری ک ــت  ــازی اس ــه وزارت راه و شهرس ــی زیرمجموع ــازمان های اجرای ــی از س ــامی یک ــاب اس ــکن انق ــاد مس بنی
منظــور تأمیــن مســکن محرومــان و متولــی توســعه و عمــران روســتاهای کشــور و ســاخت واحدهــای مســکونی شــهرها تشــکیل گردیــده اســت. 
کــه بخشــی از آن در شــهرهای زیــر 25 هــزار نفــر و بــا  کشــور اســت  ح هــای عمرانــی بــرای تأمیــن مســکن در  مســکن مهر  یکــی از مهم تریــن طر
ــن از  ــای زمی ــذف به ــدف ح ــت باه ــدت و ارزان قیم ــاره بلندم ــورت اج ــن به ص ــن زمی ح تأمی ــر ــن ط ــرد. در ای ــام می گی ــکن انج ــاد مس ــئولیت بنی مس
ــق  ــه ای از طری ــود یاران خ س ــر ــا ن ــهیات ب ــت تس ــاماندهی آن، پرداخ ــرایط و س ــان دارای ش ــام از متقاضی ــکونی، ثبت ن ــد مس ــده واح ــت تمام ش قیم

گــذاری واحدهــای احداثــی و صــدور اســناد اعیانــی بــه نــام مالــکان صــورت می گیــرد. بانک هــای عامــل، وا
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 اهداف - اختیارات  
ح  واحدهــای مســکونی ارزان قیمــت و اجــرای آن هــا به طــور مســتقیم یــا بــا مشــارکت مــردم و همــکاری دســتگاه های ذیربــط در  1- تهیــه طــر

روســتاها و شــهرها.
ح ها و پروژه های بنیاد.  2- تهیه زمین موردنیاز طر

3- کمك در جهت تأمین مصالح ساختمانی کشور از طریق تهیه، تولید و توزیع.
ح هــای لازم بــرای بازســازی مناطــق آســیب دیده در اثــر جنــگ، ســیل، زلزلــه و ســایر ســوانح طبیعــی و اجــرای آن هــا بــا مشــارکت مــردم  4- تهیــه طر

ــا  ســازمان ها و دســتگاه های ذیربــط. و هماهنگــی ب

2-1-1-2-بانک مسکن
بانــک مســکن به عنــوان یکــی از زیرمجموعه هــای وزارت راه و شهرســازی، بانــک توســعه ای – تخصصــی در حــوزه مســکن و توســعه شــهری اســت 

کــه اهــم وظایــف و اختیــارات آن عبارت انــد از: 
ح های توسعه ای دولت در حوزه مسکن و توسعه شهری و بازآفرینی شهری. 1- اجرای برنامه های مالی- بانکی طر

2-  مشارکت مؤثر در سیاست گذاری بخش مسکن و توسعه شهری.
3- بانکداری شرکتی تخصصی در ارائه خدمات تأمین مالی به انبوه سازان و توسعه گران.  

4- توانمندسازی مالی خانوارهای فاقد مسکن به ویژه گروه های کم درآمد.

2-1-1-3- سازمان ملی زمین مسکن
ســازمان ملــی زمیــن و مســکن، شــرکتی دولتــی و وابســته بــه وزارت راه و شهرســازی اســت .ایــن ســازمان دارای شــخصیت حقوقــی مســتقل اســت و 
به صــورت شــرکت ســهامی خــاص بــرای مــدت نامحــدود اداره می شــود. ســازمان دارای اســتقال مالــی اســت، طبــق قانــون تجــارت، اساســنامه و 

مقــررات مربــوط بــه شــرکت های دولتــی اداره می شــود.
ح جامع مسکن و سیاست های اباغی دولت و وزارت راه و شهرسازی. 1- فعالیت درزمینۀ تأمین مسکن در چارچوب طر

ــع ملــی، حریــم و مســتحدث و ســاحلی، اراضــی  ــه زمین هــای مــوات، دولتــی، اراضــی و مرات 2- اعمــال مالکیــت دولــت نســبت ب
ــر  ــف و دیگ ــام متوق ــای نیمه تم ــهرک ها و مجتمع ه ــه، ش ــۀ خالص ــی درزمین ــان احداث ــه اعی ــه و عرص ــتغات خالص ــات و مس و باغ
کــه اجــرای امــور آن هــا در محــدوده و حریــم شــهرها و شــهرک ها بــه ســازمان مســکن، ســازمان زمیــن شــهری و  کــی  اراضــی و اما

ســازمان ملــی زمیــن و مســکن محــول گردیــده و انجــام ســایر وظایــف اجرایــی در ایــن راســتا.
3- اجــرای برنامه هــای حمایتــی تأمیــن مســکن گروه هــای کم درآمــد، ایجــاد مجتمع هــای مســکونی و شــهرک ها، ســرمایه گذاری 

و مشــارکت در امــر تأمیــن مســکن در محــدوده شــهرها و شــهرک ها. 
ک و مستحدثات ملکی مورد تصدی به عنوان معرض یا در قبال مطالبات اشخاص از سازمان.  گذاری اراضی، اما 4- وا

ک.  5- تملیک و تملک، خرید توافقی، اجاره کردن، تهاتر، معاوضه اراضی و اما
گذاری کارخانه های خانه سازی به بخش خصوصی یا غیردولتی. 6- تنظیم امور مربوط به وا

7- طراحی، احداث، خرید، اجاره کردن، تعمیر و نگهداری، تخریب و نوسازی، اجاره دادن و اداره خانه های سازمانی.

2-1-1-4-معاونت شهرسازی و معماری
ــای  ح ه ــر طر ــه دفت ــران و س ــاری ای ــازی و معم ــورای عالی شهرس ــه ش ــا دبیرخان ــه ب ک ــت  ــازی اس ــازی وزارت راه و شهرس ــاری و شهرس ــت معم معاون
ح هــای توســعه و عمــران و معمــاری و طراحــی شــهری و بافت هــای واجــد ارزش وظایــف نظارتــی، سیاســت گذاری در حــوزه  کالبــدی، نظــارت بــر طر

ساخت وســاز شــهری بــه عهــده دارد.
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وظایف - اختیارات
ح های توسعه و عمران. 1- راهبری و نظارت عالیه بر تنظیم و نحوه اجرای ضوابط و مقررات و آئین نامه های شهرسازی و معماری طر

2- راهبــری و نظــارت عالیــه بــر تدویــن سیاســت ها و راهبردهــای لازم در تنظیــم برنامه هــای جامــع و هماهنــگ به منظــور اســتفاده بهینــه از اراضــی 
کــز جمعیــت و ایجــاد تعــادل  اعــم از دولتــی ، غیردولتــی ، شــهری و روســتایی در راســتای منطقــی نمــودن انــدازه شــهرها و روســتاها بــرای تعییــن مرا

مطلــوب بیــن جمعیــت و وســعت شــهرها و تأمیــن نیازمندی هــای عمومــی و ضوابــط و مقــررات مربوطــه.
3- دبیری جلسات شورای عالی شهرسازی و معماری و نظارت بر پیگیری اباغ و اجرای مصوبات آن تا حصول نتیجه.

4- راهبری و نظارت بر کمیته فنی شورای عالی شهرسازی و معماری ایران.
5- راهبــری و نظــارت عالیــه بــر امــر تهیــه ،تنظیــم و تدویــن برنامه هــای پنج ســاله توســعه اقتصــادی ، اجتماعــی و همچنیــن برنامه هــای ســالانه 

ــا. ح ه ــرای طر ب

کــه در ادامــه بــه وظایــف و اختیــارات هــر یــک از آن هــا  معاونــت مســکن و شهرســازی وزارت راه و شهرســازی دارای چهــار نهــاد زیرمجموعــه اســت 
اشــاره خواهــد شــد. ایــن  نهادهــا عبارت انــد از: 

دبیرخانه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران.  ●
ح های توسعه و عمران.  ● دفتر نظارت بر طر
دفتر معماری، طراحی شهری و بافت های واجد ارزش.  ●

2-1-1-4-1- دبیرخانه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران
 دبیرخانــه شــورای عالی شهرســازی و معمــاری تحــت نظــر و معــاون شهرســازی و معمــاری وزارت راه و شهرســازی اســت . شــورای عالی شهرســازی 
کشــاورزی، وزیــر فرهنــگ و هنــر، وزیــر جنــگ و رئیــس ســازمان  کشــور، وزیــر آبادانــی و مســکن، وزیــر آب و بــرق، وزیــر اقتصــاد، وزیــر  از وزیــر 

برنامه وبودجــه تشــکیل می شــود.  ریاســت آن را وزیــر راه و شهرســازی و دبیــری آن را معــاون معمــاری و شهرســازی بــر عهــده دارد.

وظایف- اختیارات
ح در هیئت وزیران. 1- بررسی پیشنهادهای لازم در مورد سیاست کلی شهرسازی برای طر

کــه شــامل منطقه بنــدی - نحــوه اســتفاده  ح هــای جامــع شــهری  2- اظهارنظــر نســبت بــه پیشــنهادها و لوایــح شهرســازی و مقــررات مربــوط بــه طر
از زمیــن -تعییــن مناطــق صنعتــی - بازرگانــی -اداری - مســکونی - تأسیســات عمومــی -فضــای ســبز و ســایر نیازمندی هــای عمومــی شــهر اســت.

ج از نقشه های تفصیلی. ح های جامع شهری و تغییرات آن ها خار 3- بررسی و تصویب نهایی طر
ح هــای جامــع شــهری از طریــق کمیته هــای فنــی کــه اعضــای آن بــه انتخــاب اعضــای شــورای عالی و مؤسســات  4- بررســی و اظهارنظــر در مــورد طر

ذیربــط تعییــن می شــوند.
5- تهیه معیارها و ضوابط آئین نامه های شهرسازی.

ح های تفصیلی. ح های جامع و تفصیلی و جلب نظر شورای شهر و شهرداری مربوط در حین تهیه طر 6- نظارت بر تهیه  و اجرای طر

ح های توسعه و عمران 2-1-1-4-2-دفتر نظارت بر طر
ح های توسعه و عمران به عنوان زیرمجموعه معاونت شهرسازی و معماری وزارت راه و شهرسازی است. دفتر نظارت بر طر

وظایف- اختیارات
ح های ویژه. ح های توسعه و عمران ناحیه ای، مجموعه های شهری، جامع و تفصیلی شهرها و طر 1- نظارت عالیه بر حسن اجرای طر

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 16



2- نظارت عالیه بر اجرای ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری و مصوبات شورای عالی شهرسازی .
3- نظارت بر مصوبات شورای برنامه ریزی و توسعه و کارگروه های تخصصی مسکن و شهرسازی استان ها. 

کنتــرل مغایرت هــای اساســی  4- نظــارت بــر مصوبات کمیســیون های مــاده 5 قانــون تأســیس شــورای عالی شهرســازی و معمــاری به منظــور 
ح هــای جامع ذیربــط یــا ســایر قوانیــن و مقــررات شهرســازی و معمــاری. احتمالــی بــر اســاس طر

5- تدوین دســتورالعمل های لازم در جهــت ایجــاد وحــدت رویــه به منظــور اصــاح رونــد تشــکیل کمیســیون های ماده 5 و کارگروه هــای تخصصــی 
مســکن و شهرســازی.

ح های مصوب شهرهای جدید، شهرك ها و بافت های فرسوده. 6- نظارت عالیه بر حسن اجرای طر
7- شرکت در جلسات شورای عالی شهرسازی و معماری ایران و کمیته فنی آن و سایر جلسات بنا بر وظایف مرتبط با دفتر.

2-1-1-4-3- دفتر معماری، طراحی شهری و بافت های واجد ارزش
وظایف/ اختیارات

1- مشــارکت در تهیــه آئین نامه هــا، مقــررات و سیاســت گذاری کان در حــوزه معمــاری و طراحــی شــهری و تدوین قوانیــن و ضوابــط و مقــررات 
ــاری و طراحــی شــهری. معم

ح ویژه متناســب بــا مختصــات هویــت  2- بررســی و تدویــن سیاســت های مرتبــط بــا تهیــه اســناد نقــاط بــاارزش شــهری و اقــدام در جهــت تهیــه طــر
فرهنگــی، تاریخــی و طبیعــی بــرای شــهرهای ارزشــمند تاریخــی و همچنین توانمندســازی بافت هــای حاشــیه ای و بافت هــای فرســوده و نظــارت 

عالیــه بــر اجرای آن هــا.
ح هــای معمــاری و طراحــی شــهری از طریــق: انجــام بازدیدهــای محلی، بازدیــد از دفاتــر محلــی و مرکــزی  3- نظارت عالیــه بــر تهیــه و بررســی طر

ح هــا. ح هــا و همــکاری در ارزیابــی مســتمر مشــاور تهیه کننــده طر ــالا بردن کیفیــت تهیــه طر ح به منظــور ب مهندســین مشــاور تهیه کننــده طــر
ح هــای  ح هــای تخصصــی معمــاری و طراحــی شــهری در بافت هــای قدیمــی شهرها، شــهرهای جدیــد، طر 4- نظارت عالیــه بــر تهیــه و اجــرای طر

جزییــات شــهری، مجموعه هــای ســاختمانی، پروژه هــای عمرانــی اعــم از ســاختمان های دولتــی و عمومــی و پروژه هــای انبوه ســازی مســکن.
ــر امــر معمــاری و طراحــی شــهری  ــر ب ــات و آئین نامه هــای مؤث ح خدمــات  قراردادهــای معمــاری و طراحــی شــهری و مصوب 5- تهیــه و اصــاح شــر

و ارائــه آن بــه مراجــع ذیربــط جهــت تصویــب و نظــارت عالیــه بــر آن.
6- شرکت در جلسات شورای عالی شهرسازی و معماری ایران و کمیته فنی آن و سایر جلسات بنا بر وظایف مرتبط با دفتر.

2-1-1-5- معاونت مسکن و ساختمان
معاونــت مســکن و ســاختمان وزارت راه و شهرســازی ســه دفتــر اقتصــاد مســکن،دفتر توســعه مهندســی ســاختمان، دفتــر مقــررات ملــی و کنتــرل 

ســاختمان را در زیرمجموعــه خــود دارد.

وظایف- اختیارت
1- سیاست گذاری، برنامه ریزی و نظارت بر تأمین مسکن متناسب با نیاز و تنظیم بازار.

2- راهبری نهادهای مدیریتی بخش مسکن از قبیل شورای عالی مسکن و کارگروه مسکن.
3- جلب مشارکت بخش خصوصی و تعاونی در سرمایه گذاری بخش مسکن.

4- سیاست گذاری تدوین، تصویب و ترویج مقررات ملی ساختمان.
5- نظارت عالیه بر امور سازمان های نظام مهندسی ساختمان.

6- سیاست گذاری نظام صنفی و قوانین نظام مهندسی و تشکل های حرفه ای.
7- سیاست گذاری به منظور ارتقاء کیفی مهندسی ساختمان و اجرای اهداف قانون نظام مهندسی.
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ح های شهرسازی و عمران شهری.  8- نظارت عالیه بر اجرای ضوابط و مقررات ملی ساختمان در طراحی و اجرای تمامی ساختمان ها و طر

معاونت مسکن و ساختمان دارای 5 دفتر و شرکت مرتبط با ساخت وساز شهری است که عبارت اند از: 
دفتر اقتصاد مسکن.   ●
دفتر توسعه مهندسی ساختمان.  ●
دفتر مقررات ملی و کنترل ساختمان.  ●
ک.  ● شرکت آزمایشگاه فنی و مکانیک خا
سازمان بازآفرینی شهری.  ●

2-1-1-5-1-دفتر اقتصاد مسکن
وظایف- اختیارات

1- راهبری تدوین مصوبات، ضوابط و دستورالعمل های مربوط به تولید انبوه مسکن. 
2- برنامه ریزی و تجهیز منابع به منظور تأمین مسکن برای گروه های نیازمند حمایت و فاقد مسکن.

3- سیاست گذاری و نظارت عالیه بر فعالیت شرکت های پس انداز و تأمین مسکن. 
4- تنظیم بازار مسکن. 

ح جامع مسکن کشور.  5- تهیه طر
6- راهبری تنظیم بازار مصالح و اجزای ساختمانی در بخش ساختمان و مسکن.

7-نظارت عالیه بر اجرای قوانین و مقررات مربوط به سرمایه گذاری در امر مسکن. 
8-تنظیــم دســتورالعمل بــرای مدیریــت و نگهــداری مجتمع هــای مســکونی اجــاره ای توســط بخــش غیردولتــی متقاضــی تولیــد و یــا بهره بــرداری 

از واحدهــای مســکونی احداثــی به صــورت اجــاره ای. 
ع به منظور تعیین سیاست ها و راهبردهای اشتغال در بخش مسکن. 9-مشارکت در فرایند سیاست گذاری وزارت متبو

2-1-1-5-2-دفتر توسعه مهندسی ساختمان
وظایف- اختیارات

1- تنظیــم روابــط ســازمانی نظام مهندســی ســاختمان اســتان ها بــا دســتگاه های اجرایــی و شــهرداری ها یــا ســایر مراجــع صــدور پروانــه ســاختمانی 
و مراجــع قضایــی در ســطوح ملــی و محلــی.

2- نظــارت بــر برگــزاری انتخابــات و معرفــی رئیــس شــورای مرکــزی و هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی ســاختمان و  ســازمان نظــام کاردانــی 
ســاختمان اســتان ها.

3- تشکیل شورای بررسی و تائید مبانی قیمت گذاری خدمات مهندسی و اباغ مصوبات و پیگیری های لازم.
4- بررســی و نظــارت بــر عملکــرد هیئــت عمومــی و شــورای مرکــزی و ارائــه راهکارهــا و توصیه هــای لازم در خصوص چگونگی ادامه کار ســازمان های 
کــه در راســتای اهــداف قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان عمــل  مزبــور و در صــورت لــزوم ارائــه پیشــنهاد بــرای انحــال ســازمان هایی 

ــرای بهبــود عملکردهــا. نمی نماینــد و اصــاح خط مشــی ها و ابــاغ دســتورالعمل های لازم ب
5- انجام وظایف قانونی هیئت مدیره سازمان های مهندسی استان ها در زمان تعطیل و یا انحال. 

6- نظارت بر عملکرد سازمان های نظام مهندسی ساختمان و سازمان نظام کاردانی استان ها.
7- بررسی و اعام نظر در خصوص پیشنهادهای شورای مرکزی مبنی بر ایجاد دفاتر نمایندگی در سایر شهرهای استان. 

کار اشــخاص حقیقــی، دفاتــر مهندســی، اشــخاص  8- تعییــن حــدود صاحیــت و نحــوه صــدور، تمدیــد و ارتقــاء پایــه مربــوط بــه پروانــه اشــتغال بــه 
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حقوقی)طــراح، ناظر،مجــری و ...( اعــم از مهندســان و کاردان هــای فنــی ســاختمان در هــر رشــته و هــر صاحــی.
9- بررسی و صدور مدارك صاحیت حرفه ای موقت برای اشخاص حقیقی و حقوقی غیر ایرانی.

کار و امور اجتماعی. 10- همکاری و هماهنگی در مورد شناسایی، آموزش و صدور کارت مهارت فنی کارگران با وزارت 
کارهای ســاختمانی به منظــور ســامان بخشــیدن بــه صنــوف و حــرف فنــی شــاغل در  11- تدویــن آیین نامــه و دســتورالعمل های نظــام صنفــی 

بخــش مربوطــه.
12- تعییــن ظرفیــت اشــتغال اشــخاص حقیقــی و حقوقــی در رشــته های مختلــف و در هــر اســتان بــه پیشــنهاد نظام مهندســی اســتان و بــا تصویــب 

وزیــر.
13- بازنگــری در قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان و آیین نامــه اجرایــی آن همچنیــن تهیــه، تدویــن و ابــاغ آیین نامه هــا، دســتورالعمل ها 

و بخشــنامه های مربــوط بــه اجــرای قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان.
14- تنظیم روابط تشکل های حرفه ای با دستگاه های اجرایی و مراجع قضایی.

15- تهیــه و تصویــب ظرفیــت اشــتغال دارنــدگان پروانــه اشــتغال در رشــته های مختلــف و تعییــن حــدود صاحیت دارنــدگان پروانــه اشــتغال بــه کار 
حقوقــی در هــر رشــته و تخصــص.

کــه بــه اباغیه هــا و اطاعیه هــای قانونــی وزارت راه و شهرســازی توجــه  کار اشــخاصی  16- پیشــنهاد ابطــال یــا تعلیــق اعتبــار پروانــه اشــتغال بــه 
نمی کننــد.

17-نظارت بر اجرای سیاست های اشتغال متخذه در بخش ساختمان و مسکن. 
18- پیگیری کلیه امور مربوط به انبوه سازی مسکن و ساختمان.

کنترل ساختمان 2-1-1-5-2- دفتر مقررات ملی و 
دفتــر مقــررات ملــی و کنتــرل ســاختمان یکــی از دفاتــر معاونــت مســکن و ســاختمان وزارت راه و شهرســازی اســت کــه در اجــرای قانون نظام مهندســی 

ح زیــر اســت: و کنتــرل ســاختمان و آئین نامــه اجرایــی آن دارای وظایــف اصلــی بــه شــر
ــه ای  ــای حرف ــزاری آزمون ه ــا برگ ــی ب ــاران تجرب ــاختمان و معم ــی س ــای فن ــان، کاردان ه ــه ای مهندس ــت حرف ــن صاحی 1- تعیی

ــی. ــاران تجرب ــه ای معم ــت حرف ــن صاحی ــای تعیی ــزاری آزمون ه ــن برگ ــاختمان و همچنی ــی س ــای فن ــان و کاردان ه مهندس
ــا  ــب ســازمان های مهندســی، کانون هــا و ســایر تشــکل های حرفــه ای مرتبــط ب 2- ســازمان دهی و انتظــام امــور حرفــه ای در قال

بخــش ســاختمان.
3- کنترل خدمات مهندسی توسط مهندسین، سازمان ها و ارگان های ذیربط.

4- پیگیری تهیه و صدور شناسنامه فنی و ملکی ساختمان توسط سازمان های نظام مهندسی ساختمان استان ها. 
5- انجــام بازدیدهــای محلــی، بررســی و کنتــرل مــوردی پروانه هــا، اســناد و مــدارك و نقشــه های ضمیمــه آن هــا و اقــدام لازم بــر 

اســاس قانــون. 
6- پیگیری و برنامه ریزی به منظور توسعه بیمه کیفیت ساخت و مسئولیت سازندگان در امر ساخت وساز مسکن و ساختمان.

کید بر برخورد قانونی با متخلفین. 7- ارزیابی عملکرد شورای انتظامی استان ها و تأ
8- بررسی گزارش کنترل ساختمان استان ها و گزارش های شرکت های کنترل و بازرسی طرف قرارداد.

9- نظارت عالیه بر پروژه های صنعتی سازی تحت پوشش دستگاه های اجرایی.
10- نظارت بر تهیه ضوابط، چک لیست ها و دستورالعمل های سیستم های فناوری های نوین.

 
ک 2-1-1-5-4- شرکت آزمایشگاه فنی و مکانیک خا

ک، یک شرکت دولتی و وابسته به وزارت راه و ترابری است. شرکت سهامی آزمایشگاه فنی و مکانیک خا
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وظایف- اختیارات
1- انجام آزمایش های فنی و کنترل عملیات اجرایی ازنظر مشخصات فنی اباغی.

2- متولی اصلی کنترل کیفی مصالح ساختمانی ،سازه ها و پروژه های  عمرانی.
3- مرجــع رســیدگی بــه دعــاوی ،تشــخیص صاحیــت ،صــدور پروانــه ،نظــارت بــر عملکــرد آزمایشــگاه های فعــال و یــا در شُــرف تأســیس در حــوزه 

ــح ســاختمانی ،ســازه ها و پروژه هــای عمرانــی. کنتــرل کیفیــت مصال
کز تولید مصالح ساختمانی) مثل کارخانه های سیمان ، آسفالت ، بتن آماده ، شن و ماسه، فولاد و..(. 4- نظارت و کنترل مرا

2-1-1-5-5-شرکت بازآفرینی شهری ایران
هــدف از تشــکیل شــرکت بازآفرینــی شــهری، برنامه ریــزی جامــع، کنتــرل و نظــارت بــر فعالیت هــا و اقدامــات لازم درزمینــۀ احیــا بهســازی و نوســازی 
کارآمــد شــهری و ســکونتگاه های غیررســمی در چارچــوب سیاســت های وزارت راه و توســعه فعالیت هــای  بافت هــای قدیمــی و فرســوده و نا
کنان و مالــکان، اشــخاص حقیقــی و حقوقــی ذینفــع و نهادهــای محلــی اســت.  رئیــس هیئت مدیــره  فوق الذکــر از طریــق مشــارکت شهرداری ها،ســا

شــرکت معــاون وزیــر راه و شهرســازی.

وظایف- اختیارات:
1- خرید، فروش، نقل وانتقال، اجاره و استیجاری، اجاره به شرط تملیک، مشارکت.

گــذاری حــق بهره بــرداری اراضــی و  ک و اراضــی معــوض و وا گــذاری امــا ک و مســتحدثات و وا 2- تجمیــع و تفکیــک، احــداث بنــا بــر روی امــا
ک شــرکت در چهارچــوب قوانیــن و مقــررات مربــوط. امــا

ع شرکت. ح های موضو 3- تملک های موردنیاز برای اجرای طر
4- مدیریت، توسعه و تجهیز منابع مالی جهت بهسازی و نوسازی محدوده های هدف و استفاده بهینه از این منابع.

گــران و ســازندگان )اعــم از انبوه ســازان و پیمانــکاران(، تشــکل های مردم نهــاد و نهادهــای عمومــی غیردولتــی و حمایــت از  5- حمایــت از توســعه 
کیــد بــر تســهیلگری و ارائــه خدمــات فنــی، اطاع رســانی، آمــوزش و جلــب ســرمایه گذاران و ســازندگان  تأســیس و راه انــدازی نهــاد توســعه محلــه بــا تأ

در محدوده هــای هــدف.

2-1-2- سازمان برنامه وبودجه کشور

کنــون، مســئولیت تعییــن معیارهــا، اســتانداردها را بــر عهــده داشــته اســت.  دفتــر فنــی از اولیــن تشــکیات ســازمان برنامه وبودجــه در ســال 1338 تا
وظایــف و اختیــارات ایــن ســازمان درزمینــۀ نظــام فنــی و اجرایــی یکپارچــه عبارت انــد از: 

ــی و  ــام فن ــمول نظ ــکاران مش ــاوران، پیمان ــم از مش ــی اع ــی و اجرای ــل فن ــیابی عوام ــدی و ارزش ــت و رتبه بن ــخیص صاحی 1- تش
ح و ســاخت )صنعتــی و غیــر صنعتــی(،  اجرایــی و شــرکت های انفورماتیــك و شــرکت های طــر

2- صدور گواهینامه های تشخیص صاحیت عوامل نظام فنی اجرایی رتبه بندی، استعام، کنترل ظرفیت.
3- تعیین ظرفیت کاری شرکت های مهندسان مشاور. 

و چــك  قــراردادی  و  مالــی  فنــی،  راهنماهــای  و  ، دســتورالعمل ها  آیین نامــه  و معیارهــا،  ترویــج ضوابــط  و  ابــاغ  تهیــه،   -4
شهرســازی. و  ســاختمان  رســته  در  کشــور  ســرمایه گذاری  پروژه هــای  و  ح هــا  طر موردنیــاز  فهرســت های 

2-1-3- وزارت کشور 

کارکنــان شــهرداری ها و همچنیــن  در اجــرای مفــاد مــاده 62 قانــون شــهرداری ها به منظــور ایجــاد هماهنگــی در امــور شــهرداری ها و آمــوزش 
ــاً در ایــن رابطــه بــه عهــده وزارت کشــور گذاشته شــده اســت ســازمان  کــه قانون ــر فعالیت هــای شــهرداری ها و اجــرای وظایفــی  هدایــت و نظــارت ب
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کشــور تأسیس شــده اســت. کشــور ذیــل وزارت  شــهرداری های 

وظایف- اختیارات
1- بازرسی شهرداری های کشور.

2- تهیه و تدوین نظام برنامه ریزی شهرداری ها.
کــه طبــق قوانیــن مربــوط در اختیــار وزارت کشــور ) ســازمان شــهرداری ها(  کلیــه اعتبــارات و وجــوه متمرکــز شــهرداری ها  3- برنامه ریــزی و تســهیم 

قــرار می گیــرد.
4- تعیین و اعام عوارض نوسازی بر کلیه اراضی و ساختمان ها مستحدثات واقع در محدوده قانونی شهر.

ــا مهندســین مشــاور و پیمانــکاران و ســازندگان و دانشــگاه ها و  5- انعقــاد قراردادهــای خــاص به منظــور اســتفاده از خدمــات افــراد متخصــص و ی
مؤسســات تحقیقاتــی اعــم از داخلــی یــا خارجــی بــا رعایــت مقــررات مربــوط بــرای مــدت محــدود و معیــن.

6- بررســی و تنقیــح قوانیــن و مقــررات مرتبــط بــا امــور شــهرداری ها اعــم از جــاری و پیشــنهادی به منظــور تشــخیص مقــررات متناقــض و مزاحــم و 
گیــر و نیــز رفــع خلأهــای قانونــی و یــا اصــاح و تکمیــل مقــررات موجــود و پیشــنهاد آن جهــت ســیر مراحــل قانونــی و پیگیری هــای لازم تــا  دســت و پا

مرحلــه تصویــب و اباغ. 
7- هدایــت و نظــارت بــر فعالیت هــای شــهرداری ها در حــدود وظایــف محولــه بــه وزارت کشــور و پشــتیبانی های مالــی فنــی اجرائــی و مدیریتــی از 

ــه آن هــا.  شــهرداری ها و ســازمان های وابســته ب

2-1-4-شهرداری

ایــران،  در  امــا  می باشــند.  متعــددی  و  مختلــف  وظایــف  دارای  توســعه یافته،  کشــورهای  در  مخصوصــاً  و  جهــان  سرتاســر  شــهرداری ها در 
وظایف شــهرداری ها میان ســازمان ها و شــرکت های دولتــی و غیردولتــی زیــادی توزیع شــده اســت. شــهرداری تهــران، ســازمانی اســت غیردولتــی 
کــه  کــه در 12 خــرداد 1286 خورشــیدی تأســیس شــد و اداره شــهر تهــران را بــه عهــده گرفــت. مســئولیت اداره ایــن ســازمان بــا شــهردار تهــران اســت 
کنــون از طریــق آرای شــورای شــهر تهــران انتخــاب می شــود . شــهرداری تهــران،  پیش ازایــن بــا حکــم وزیــر کشــور ایــران منصــوب می گردیــد . ولــی، ا
شــامل 22 منطقــه اســت کــه اداره هــر منطقــه بــه عهــده قائم مقــام شــهردار در آن منطقــه اســت. وظایفــی کــه در مــورد مســکن و شهرســازی بــر عهــده 

ح اســت:  شــهرداری ها اســت بدیــن شــر

وظایف و اختیارات
ح هــای جامــع و هــادی شــهری ، الــزام بــه رعایــت مقــررات ملــی ســاختمان، الــزام بــه پذیــرش  1- اعــام نظــر در خصوص نقشــه های تفکیکــی طر

نقشــه ســاختمانی از اعضــاء ســازمان نظام مهندســی.
کــه در شــهر احــداث می شــوند، جلوگیــری از بــروز تخلفــات ســاختمانی، اجــرا  کلیــه ســاختمان ها و ســازه هایی  2- وظایــف نظارتــی مانند: نظــارت بــر 

آراء کمیســیون مــاده 100، صــدور پروانــه ســاختمان، حفــظ فضــای ســبز، اقامــه دعــوا علیــه اشــخاص و دفــاع از دعــاوی اشــخاص علیه شــهرداری.
3-  مدیریت منابعی همچون عوارض ساختمان، بودجه شهرداری، ترتیب ممیزی و وصول آن و عوارض شهرداری.

4- نظارت بر دارائی های منقول و غیرمنقول شهرداری و دفاع از دعاوی اشخاص علیه شهرداری.
5- تنظیم بودجه شهرداری.

6- اجرای معاماتی همچون خریدوفروش منقول و غیرمنقول با رعایت و مقررات آیین نامه مالی شهرداری ها.
7- اصاح نقشه شهر در صورت لزوم و تعیین قیمت عادله اراضی و ابنیه.

در بررســی ســاختار شــهرداری ها ســاختار شــهرداری تهــران به عنــوان نمونــه انتخاب شــده اســت.در ســاختار شــهرداری تهــران عمــده وظایــف  
نظارتــی و اجرایــی در حــوزه مســکن بــه معاونــت شهرســازی و معمــاری و اداره هــای زیرمجموعــه آن یعنــی اداره کل حریــم، اداره تدویــن ضوابــط، 

21مرکز توانمندسازی  حاکمیت و جامعه



گذارشــده اســت.  نظــارت و صــدور پروانــه، دبیرخانــه کمیســیون مــاده پنــج، ســازمان نوســازی شــهر تهــران وا

2-1-4-1- معاونت شهرسازی و معماری
اهــداف شــهرداری تهــران در رابطــه بــا شهرســازی و معمــاری شــهر تهــران در قالــب وظایــف معاونــت شهرســازی و معمــاری و ادارات کل تابعــه آن 

ــد از: ــه عبارت ان ک ــود  ــام می ش ــری و انج پیگی

وظایف- اختیارات
1- تنظیــم برنامه هــای توســعه شــهری و ایجــاد هماهنگــی لازم بیــن ســازمان ها، وزارتخانه هــای ذیربــط و ارگان هــای مســئول در ارتبــاط بــا 

شهرســازی و معمــاری شــهر تهــران و همــکاری بــا آن هــا.
کیفیــت و چگونگــی پیشــبردی امــر ساخت وســاز در تهــران و  2- تأمیــن، تهیــه و تدویــن سیاســت های شــهرداری تهــران در ارتبــاط بــا نحــوه، 

برنامه هــای جامــع نظــام شهرســازی و معمــاری منطقــه تهــران.
3- ابــاغ بخشــنامه ها و سیاســت های شــهرداری تهــران در امــر ساخت وســاز همــراه بــا فرم هــا و دســتورالعمل های لازم و مصــوب بــه مناطــق 

بیســت گانه و واحدهــای ذیربــط جهــت اقــدام و اجــرا.
4-  نظارت مستمر بر اجرای نقشه های جامع و تفصیلی شهر تهران و ارائه پیشنهادهای لازم در ارتباط با ایجاد تغییرات پی درپی در آن. 

ــات  ــن امکان ــران و تأمی ــهر ته ــاری ش ــازی و معم ــد شهرس ــاختمانی و رون ــای س ــدور پروانه ه ــا ص ــاط ب ــزی در ارتب ــارت و برنامه ری ــر نظ ــرای ام 5- اج
فنــی آن.

معاونت شهرسازی و معماری دارای 6 نهاد یا شرکت مرتبط با مسکن است که عبارت اند از:
اداره کل معماری و  ساختمان  ●
اداره کل حریم  ●
اداره کل امور اجرایی کمیسیون ها ماده 100  ●
اداره کل تدوین  ضوابط نظارت و صدور پروانه   ●
دبیرخانه کمیسیون ماده 5  ●
سازمان نوسازی شهر تهران  ●

2-1-4-1-1-اداره کل معماری و ساختمان
وظایف- اختیارات

کالبــدی و توده گــذاری و تغییــرات فیزیکــی قطعــات ماننــد تفکیــک، ســطح اشــغال، ارتفــاع، موقعیــت اســتقرار  1- بررســی و اظهارنظــر درزمینــۀ فــرم 
بنــا، مشــرفیت در هماهنگــی بــا محیــط زمینــه و بافــت پیرامونــی.

کیــد  2- تهیــه و تدویــن اصــول، معیارهــا، دســتورالعمل های طراحــی و اجــرای ســاختمان ها بــا توجــه بــه محیــط زمینــه و بافــت پیرامونــی ضمــن تأ
کالبــد محله هــا و ایجــاد ترکیبــات شــکلی و حجمــی مناســب بــرای ســاختمان ها.  بــر موضوعــات ایمنــی، زیبایــی، انسجام بخشــی بــه 

3- اتخــاذ تدابیــر و اقدامــات لازم به منظــور هدایــت، کنتــرل و ارتقــاء کیفیــت ساخت وســاز، جلوگیــری از ساخت وســاز غیرمجــاز در ســطح شــهر تهــران 
و ارائــه دســتورالعمل های اجرایــی مربوطــه.

کلیــه ضوابــط  4- کنتــرل و نظــارت بــر عملکــرد مهندســین در امــور ساخت وســاز و ســایر امــور مرتبــط بــر اســاس قوانیــن و مقــررات ملــی ســاختمان و 
ک عمــل. مــا

5- اتخاذ تدابیر لازم جهت گسترش همه جانبه بیمه های ساختمان به منظور ارتقا، کیفیت ساختمان.

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 22



6- نظارت بر اجرای ضوابط و مقررات ملی ساختمان در خصوص نحوه صرفه جویی از مصرف انرژی در ساختمان ها.
7- مناسب ســازی محیــط شــهری )فضاهــای عمومــی و ســاختمان ها( جهــت تــردد معلولیــن و نظــارت بــر حســن اجــرای ضوابــط، مقــررات و 

ح هــای مرتبــط بــا آن. طر
کالبــد ابنیــه شــهر تهیــه و تدویــن بخشــنامه، ضوابــط و مقــررات، قوانیــن و  8- پیگیــری تهیــه و تدویــن دســتورالعمل ســاماندهی پوســته نهایــی 

گانــه. کلیــه مناطــق 22  ابــاغ آن بــه 

2-1-4-1-2- اداره کل حریم
وظایف و اختیارات

1- سیاست گذاری ، تدوین قوانین و نظارت عالی بر انجام وظایف شهرداری های مناطق دارای حریم در ارتباط با عرصه حریم شهر تهران.
2- نظارت بر روند دقیق مرز محدوده مصوب روستاهای واقع در حریم.

گــذاری به منظــور حفــظ  3- نظــارت بــر اجــرای دســتورالعمل های حقوقــی و قضایــی به منظــور صیانــت از حریــم شــهر تهــران در حــوزه مســئولیت وا
وصیانــت از حریــم شــهر تهــران .

ک واقع در حریم به منظور حصول اطمینان از اجرای مصوبات . 4- نظارت بر اجرای آراء کمیسیون ماده صد مربوط به اما
5- برقــراری تعامــل و هماهنگــی بــا ســتاد کل نیروهــای مســلح به منظــور هماهنگــی در جهــت تدویــن ســازوکارهای مناســب بــرای اســتقرار و فعالیــت 

ح هــای بالادســت. نیروهــای مســلح در حریــم شــهر مطابــق اصــول حفــظ و صیانــت از حریــم و طر

2-1-4-1-3- اداره کل امور اجرایی کمیسیون های ماده 100
ک واقــع در محــدوده شــهر قبــل از هــر اقــدام عمرانــی یــا تفکیــک اراضــی و شــروع کار ســاختمانی باید  کنان اراضــی و امــا طبــق مــاده صــد شــهرداری ســا
از شــهرداری پروانــه یــا مجــوز قانونــی را بگیــرد. ایــن کمیســیون مرکــب از نماینــده وزارت کشــور بــه انتخــاب وزیــر کشــور، یکــی از قضــات دادگســتری 
کــه بــه مــوارد خــاف رســیدگی می کننــد. کمیســیون مــاده 100 شــهرداری ها، یکــی از  بــه انتخــاب وزیــر دادگســتری و نماینــده شــورای شــهر اســت 
گانــه ای نســبت بــه شــهرداری دارد امــا در اداره شــهرداری مســتقر اســت. کــه شــخصیت حقوقــی جدا ج از دادگســتری اســت  مراجــع اختصاصــی خــار

ایــن کمیســیون از دادگاه هــای شــبه قضایــی محســوب می شــود و قــدرت صــدور آرا کیفــری نــدارد. حســب تبصــره 2 مــاده صــد کمیســیون، عــاوه بــر 
شــهرداری هــر شــخصی کــه از انجــام تخلفــات ســاختمانی ضــرر ببینــد می توانــد جهــت اقامــه دعــوا در کمیســیون مــاده صــد ، بــه شــهرداری مراجعــه و 
ع را بــه کمیســیون  اعتــراض خــود را بیــان کند.ســپس شــهرداری درصورتی کــه تخلــف واقع شــده را در صاحیــت کمیســیون مــاده صــد بدانــد، موضــو

ارجــاع خواهــد داد.
طبق ماده100 قانون شهرداری، شهرداری می تواند از عملیات ساختمانی زیر که بدون مجوز شهرداری انجام می شوند جلوگیری کند:

ج از پروانه یا مازاد بر آن. 1- احداث بنا بدون پروانه )مجوز( یا احداث بنا خار
2- عدم احداث پارکینگ یا غیرقابل استفاده بودن پارکینگ.

3- تجاوز به معابر شهر.
4- استحکام نداشتن بنا یا عدم رعایت ضوابط فنی، بهداشتی و شهرسازی در احداث بنا.

5- تغییر کاربری غیرمجاز.
*مرجع صالح رسیدگی کننده به شکایت از آرا قطعی صادرشده از کمیسیون دیوان عدالت اداری.

وظایف اداره کل امور اجرایی ماده صد عبارت اند از :
1- ارجاع پرونده ها به کمیسیون های ده گانه جهت بررسی و اتخاذ تصمیم و صدور رأی .

2- تهیــه اخطاریــه متضمــن خاف هــای اعام شــده از طــرف شــهرداری مناطــق و یــا ســایر نظــرات کمیســیون به عنــوان مالــک / 
ذینفع. 
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ح جامــع و تفصیلــی و مقــررات شهرســازی و معمــاری و ارجــاع پرونــده بــه کمیســیون  3- اعتــراض بــه آراء صــادره مغایــر بــا مفــاد طــر
تجدیدنظــر در خصــوص آراء بــدوی ) در صــورت تفویــض اختیــار از ســوی شــهردار (.

4- تفکیک پرونده های منتهی به صدور رأی و آماده نمودن پرونده و رأی جهت ارسال به منطقه جهت اقدام .
5- انجام کلیه مکاتبات مربوط به پرونده با سایر مراجع.

ع تخلفات ساختمانی. 6- هماهنگی سیستماتیک با مناطق جهت تقویت نظارت به منظور پیشگیری از وقو
7- بررسی و ارائه راهکار جهت شناسایی منابع درآمدی پایدار برای شهرداری.

2-1-4-1-4- اداره کل تدوین ضوابط، نظارت و صدور پروانه
وظایف - اختیارات

کلیــه ضوابــط و مقــررات شهرســازی و معمــاری در صــدور پروانــه و گواهی هــا و ســایر مجوزهــای شهرســازی و گردشــکار  1- نظــارت بــر حســن اجــرای 
هرکــدام.

ک عمل فعلی. 2- نظارت بر بازنگری ضوابط و مقررات ما
3- تدوین ضوابط اصاحی یا دستورالعمل های جدید و یا لوایح موردنیاز.

ح تفصیلی. ع مورد استعام با قوانین فرادست، مصوبات، مقررات ملی ساختمان و ضوابط طر 4- پاسخگویی به استعامات و تطبیق موضو
5- بازدید میدانی از مناطق، نواحی و دفاتر خدمات الکترونیک شهر.

2-1-4-1-5- دبیرخانه کمیسیون ماده پنج
ح هــای تفصیلــی و شــهری و تغییــرات  بــه اســتناد مــاده 5 قانــون تأســیس شــورای عالی شهرســازی و معمــاری ایــران به منظــور بررســی و تصویــب طر
آن هــا ، در هــر اســتان کمســیونی  مرکــب از اســتاندار ) به عنــوان رئیــس و در غیــاب ایشــان معــاون عمرانــی اســتانداری( ، مدیــرکل راه  و شهرســازی 
گردشــگری به عنــوان  کشــاورزی، مدیــرکل میــراث فرهنگــی ،صنایع دســتی و  اســتان ) دبیــر ( ، شــهردار شــهر مربوطــه، رئیــس ســازمان جهــاد 
اعضــای اصلــی بــا حــق رأی و همچنیــن رئیــس ســازمان نظام مهندســی ســاختمان اســتان و رئیــس شــورای اســامی شــهر مربوطــه ) بــدون حــق رأی 
( تشــکیل می گردنــد. محــل دبیرخانــه ایــن کمیســیون در اداره کل راه و شهرســازی اســت. کمیســیون مذکــور بــا حضــور رئیــس ، دبیــر و دو نفــر دیگــر 

از اعضــاء کمیتــه رســمیت یافتــه و تصمیمــات آن بــا ســه رأی موافــق منــاط اعتبــار خواهــد بــود.
ح هــای  گرچــه شــهرداری پایتخــت از شــمول ایــن مــاده مســتثنا شــده بــود، امــا در 1365ش و بــا اصــاح تبصــره ذیــل مــاده 5، نحــوه رســیدگی بــه طر  ا
تفصیلــی در شــهر تهــران مشــخص گردیــد. بــر اســاس ایــن قانــون، کمیســیونی شــامل معاونــان وزرای مســکن و شهرســازی، کشــور، نیرو و نیز شــهردار 
تهــران نماینــدگان وزرای مســکن و شهرســازی،  کشــور، نیــرو )در حــد معاونــت مربــوط(، سرپرســت ســازمان حفاظــت محیط زیســت و شــهردار تهــران 
ح هــا شــدند. محــل دبیرخانــه کمیســیون در شــهرداری و دبیــر  یــا نماینــده تام الاختیــار او و رئیــس شــورای شــهر عهــده دار بررســی و تصویــب ایــن طر
کثریــت اعضــا رســمیت یافتــه و تصمیمــات کمیســیون حداقــل  آن شــهردار تهــران و یــا نماینــده تام الاختیــار او خواهــد بــود. و جلســات آن بــا حضــور ا

گــذار شــد. ح هــای تفصیلــی شــهری و تغییــرات آن هــا در شــهر تهــران بــه  ایــن کمیســیون وا بــا 4 رأی موافــق معتبــر اســت. بررســی و تصویــب طر

2-1-4-1-6- سازمان نوسازی شهر تهران 
ــه  ــازی 4 محل ــازی و نوس ــرای شــروع، بازس ــازی پایتخــت، شــکل گرفــت و ب ــازی شــهر تهــران باهــدف نوس ــازمان نوس ــاد س ــده ایج ــال 1346 ای س
گرفــت. امــا ارکان ســازمان و آیین نامه هــای فعالیــت آن در ســال 1347 و در پــی  کار طراحــی و اجــرا قــرار  تهــران ازجملــه عودلاجــان در دســتور 
کــه به موجــب آن، شــهرداری ها می تواننــد به منظــور نوســازی شــهرها، از طریــق  الحــاق مــاده 111 بــه قانــون شــهرداری ها ایجــاد شــد. مــاده ای 
تأســیس مؤسســاتی بــا ســرمایه خــود، خانه هــا و مســتغات و اراضــی و محــات قدیمــی و کهنــه شــهر را خریــداری و در صــورت اقتضــاء بــرای تجدیــد 

ــد. ــدام نماین ــهرداری، اق ــوب ش ــای مص ح ه ــق طر ــاختمان، طب س

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 24



وظایف- اختیارات
1- ساماندهی و مدیریت امور مرتبط با نوسازی و بازسازی بافت های فرسوده.

ک، مستغات و اراضی واقع در محات قدیمی، بافته ای فرسوده و ناپایدار شهر و تخریب و نوسازی آن. 2- خرید و تملک اما

ع فعالیت سازمان و جلب مشارکت های عمومی. 3- سرمایه گذاری و مشارکت با اشخاص حقیقی و حقوقی در ارتباط با موضو

2-1-5- شورای شهر

کــه نماینــدگان آن توســط مــردم همــان شــهر انتخــاب می شــوند. وظیفــه اصلــی ایــن مجلــس:  شــورای شهر مجلســی محلــی در ســطح شــهر اســت 
انتخــاب شــهردار ، تصویــب بودجــه و نظــارت بــر عملکــرد شــهرداری اســت. بر اســاس مــاده 70 قانــون تشــکیات، وظایــف و انتخــاب شــوراهای 
ــا فرمانــداری  اســامی کشــور و انتخــاب شــهرداران بــه عهــده شــورای شــهر اســت. بــر اســاس مــاده 48 قانــون شــهرداری ها چنانچــه اســتانداری ی
یــا بخشــداری نســبت بــه مصوبــات شــورا اعتــراض داشــتند بایســتی ظــرف یــک هفتــه از تاریــخ اطــاع، نظــر خــود را بــه انجمــن اظهــار و تقاضــای 
تجدیدنظــر نمایــد درصورتی کــه بازهــم معتــرض مانــد، معتــرض می توانــد بــه انجمــن ایالتــی یــا ولایتــی یــا وزارت کشــور اعتــراض خــود را ظــرف 15 

روز ارائــه دهــد. ایــن نظــر پــس از ابــاغ نهایــی اســت.وظایف و اختیــارات شــورای شــهر عبــارت اســت از: 
1- انتخاب شهردار، پذیرش استعفای وی، سؤال استیضاح و برکناری شهردار.

ح های مصوب در امور شهرداری و سایر سازمان های خدماتی.  2- نظارت بر حسن اجرای مصوبات شورا و طر
3- نظــارت بــر حســن اداره و حفــظ ســرمایه و دارایی هــای نقــدی، جنســی و امــوال منقــول و غیرمنقــول شــهرداری و همچنیــن 

نظــارت بــر حســاب درآمــد و هزینــه آن هــا.
کــه هــر شــش مــاه یک بــار توســط شــهرداری تهیــه می شــود و انتشــار آن بــرای  4- تأییــد صــورت جامــع درآمــد و هزینــه شــهرداری 

اطــاع عمــوم و ارســال نســخه ای از آن بــه وزارت کشــور.
5- تصویــب بودجــه، اصــاح و متمــم بودجــه و تفریــغ بودجــه ســالانه شــهرداری و مؤسســات و شــرکت های وابســته بــه شــهرداری 

بــا رعایــت آیین نامــهِ  مالــی شــهرداری ها و همچنیــن تصویــب بودجــه شــورای شــهر.
ــا رعایــت آیین نامــه معامــات شــهرداری بــه شــهردار  ــا میــزان معینــی ب 6- شــورا می توانــد اختیــار تصویــب و انجــام معامــات را ت

گــذار نمایــد.  وا
ح هــای هــادی و جامــع شهرســازی پــس از تهیــه آن  ــا رعایــت طر ح حــدود شــهر ب 7- همــکاری بــا شــهرداری جهــت تصویــب طــر

ــا تأییــد وزارت کشــور و وزارت مســکن و شهرســازی. توســط شــهرداری ب
8- تصویب آیین نامه های پیشنهادی شهرداری.

9-  نظارت بر حسن جریان دعاوی مربوط به شهرداری.
10- تصویب اساسنامه مؤسسات و شرکت های وابسته به شهرداری با تأیید و موافقت وزارت کشور.

*  نیازهای مالی و تدارکاتی شورا از طریق شهرداری همان شهر تأمین می گردد.
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2-2- گلوگاه های تعارض منافع در سازمان های حاکمیتی مسکن

خ دادن  ــای ر ــن گلوگاه ه ــی یافت ــتمی در پ ــل سیس ــرد تحلی ــتفاده از رویک ــا اس ــل ب ــن فص ــد، در ای ــح داده ش ــل توضی ــدای فص ــه در ابت ک ــور  همان ط
کمیتــی مؤثــر در سیســتم  تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و ساخت وســاز بوده ایــم. لــذا پــس از بررســی وظایــف و اختیــارات دســتگاه های حا
کــه دو علــت اصلــی بــرای  گلوگاه هــا و یــا روابــط تعارض خیــز در ایــن سیســتم می پردازیــم. بررســی ها نشــان می دهــد  ساخت وســاز،  بــه تعییــن 

کمیتــی وجــود دارد: ایجــاد تعــارض منافــع در ســاختار حا
1- وظیفــه مضاعــف: هــر جایــگاه اداری یــا ســازمانی به طورمعمــول یــک مأموریــت رســمی دارد، هــرگاه وظیفــه و مأموریــت فرعــی 
ــر همیــن مبنــا هــرگاه  )مضاعــف( بــه مأموریــت اصلــی اضافــه شــود، امــکان شــکل گیری تعــارض منافــع ســاختاری وجــود دارد. ب
شــغل فرعی)مضاعــف( بــر شــغل اصلــی اضافــه شــود، متصــدی آن پســت امــکان بالقــوه تعــارض منافــع خواهــد داشــت.به نظــر 
می رســد بــه ســبب محــول شــدن وظیفــه تأمیــن درآمــد بــر شــهرداری در اوایــل دهــه 70، ایــن ســازمان مســتعد موقعیــت تعــارض 

منافــع وظیفــه و درآمــد شــده اســت.
2- اختــلاط وظایــف قاعــده گــذاری، نظــارت و اجــرا: علــت بنیادیــن دیگــری کــه می تــوان بــرای ایجــاد تعــارض منافــع ســاختاری 
ــازی در  ــهرداری و وزارت راه و شهرس ــازمان های ش ــت. س ــرا اس ــه اج ــا وظیف ــارت ب ــذاری و نظ گ ــده  ــف قاع ــاط وظای ــرد اخت ــام ب ن
حــوزه مســکن وظیفــه قاعده گــذاری و نظــارت عالیــه دارد و شــهرداری در حــوزه مســکن وظیفــه نظــارت بــر ساخت وســاز را بــه عهــده 
دارد، هنگامی کــه ایــن دو ســازمان به واســطه شــرکت ها و ســازمان های تابعــه خــود، نقــش اجرایــی در حــوزه ساخت وســاز بــه 

خ می دهــد. عهــده می گیرنــد، انــواع موقعیت هــای تعــارض منافــعِ اتحــاد قاعده گــذار و مجــری، اتحــاد ناظــر و منظــور ر

2-2-1- بنیاد مسکن و انقلاب اسلامی )وزارت راه و شهرسازی(

بنیــاد انقــاب مســکن اســامی یکــی از ســازمان های اجرایــی زیرمجموعــه وزارت راه و شهرســازی اســت کــه اساســاً باهــدف تهیــه مســکن ارزان قیمــت 
بــرای قشــر کم درآمــد جامعــه تأسیس شــده اســت. ایــن ســازمان در راســتای هــدف خــود ســه وظیفــه عمــده را انجــام می دهــد: اجــرا یــا مشــارکت در 
ح هــا،  تهیــه تولیــد و توزیــع مصالــح ســاختمانی.  ح هــای مســکن ارزان قیمــت و بازســازی مناطــق آســیب دیده، تهیــه زمیــن موردنیــاز طر اجــرای طر
ع خــود در ســه حــوزه  کــه زیرمجموعــه وزارت راه و شهرســازی اســت در همــان حــوزه سیاســت گذاری و نظارتــی وزارت متبــو بنابرایــن ایــن ســازمان 
ساخت وســاز، خریــد زمیــن و تهیــه و تولیــد و توزیــع مصالــح ســاختمانی فعالیــت اجرایــی انجــام می دهــد. امــا مطابــق بــا مبحــث دوم مقــررات ملــی 
ســاختمان، وزارت راه و شهرســازی به عنــوان ناظــر عالــی در ساخت وســاز بــر عملکــرد ســازمان های عهــده دار کنتــرل و اجــرا درزمینــۀ رعایــت دقیــق 
مقــررات ملــی ســاختمان و  ضوابــط شهرســازی نظــارت می کنــد و در صــورت مشــاهده تخلــف، آن هــا را بــه ســازمان نظام مهندســی اســتان یــا مراجــع 
ع را از مراجــع قانونــی و در صــورت لــزوم قضایــی پیگیــری می کنــد. امــا زمانــی کــه خــود  صــدور پروانــه ســاختمان گــزارش داده و تــا رفــع تخلــف موضــو
کــه تحــت  به واســطه یکــی از ســازمان هایش وارد حــوزه ساخت وســاز می شــود، درواقــع بایــد بــر خــود نظــارت کنــد. از ســویی ســازمان نظام مهندســی 

ع خــود نظــارت کنــد. نظــارت وزارت راه و شهرســازی اســت بایــد بــر ساخت وســازهای  وزارت متبــو
کــه یــک شــرکت ســهامی وابســته بــه وزارت راه و شهرســازی اســت متولــی اصلــی کنتــرل  ک  از ســوی دیگــر شــرکت آزمایشــگاه فنــی و مکانیــک خــا
کــز تولیــد مصالــح ســاختمانی را نیــز بــه عهــده دارد. امــا زمانــی  کیفــی مصالــح ســاختمانی، ســازه ها و پروژه هاســت و از ســویی نظــارت و کنتــرل مرا
ع  کــه بنیــاد مســکن خــود وارد تولیــد و عرضــه مصالــح ســاختمانی و ســاخت مســکن می شــود، توســط یکــی از شــرکت های زیرمجموعــه وزارت متبــو

خــود مــورد نظــارت قــرار خواهــد گرفــت .
به عــاوه وظیفــه سیاســت گذاری و  نظــارت بــر چگونگــی تأمیــن نیازهــای اقشــار کم درآمــد بــه مســکن بــر عهــده وزارت راه و شهرســازی اســت، 
ــود  ــع خ ــد درواق ــام می ده ــد را انج ــار کم درآم ــرای اقش ــکن ب ــرای مس ــن و اج ــود تأمی ــه خ ــای زیرمجموع ــی از نهاده ــطه یک ــود به واس ــه خ ک ــی  زمان

سیاســت گذار، مجــری و ناظــر می شــود.
کــه در زلزلــه  کــرده، پروژه هــای مســکن مهــر اســت، امــا همان طــور  کــه بنیــاد مســکن و انقــاب اســامی اجــرا  ح هایــی  یکــی از مهم تریــن طر

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 26



کــم بــود امــا در اثــر زلزلــه تخریــب و  کرمانشــاه به وضــوح دیــده شــد ایــن ســازه ها از کیفیــت بســیار پایینــی برخــوردار بودنــد و باآنکــه عمــر بنــا بســیار 
کنین آن در اثــر تخریــب بنــا فــوت شــدند. غیرقابل ســکونت شــدند و بســیاری از ســا

2-2-2-سازمان ملی زمین و مسکن)وزارت راه و شهرسازی( 

ســازمان ملــی زمیــن و مســکن، شــرکتی دولتــی و وابســته بــه وزارت راه و شهرســازی اســت.  یکــی از وظایــف ایــن ســازمان احــداث خانه هــای ســازمانی 
کلیــه ســازمان های مجــری ساخت وســاز درزمینــۀ رعایــت دقیــق مقــررات  ــر عملکــرد  کــه توضیــح داده شــد نظــارت عالیــه ب اســت. امــا همان طــور 
کــه ناظــر بــر کیفیــت ساخت وســاز  ع آن اســت. از ســوی دیگــر ســازمان نظام مهندســی  ملــی ســاختمان و  ضوابــط شهرســازی بــر عهــده وزارت متبــو
اســت و بایــد بــر عملکــرد ســازمان ملــی زمیــن و مســکن نظــارت کنــد، توســط وزارت راه و شهرســازی نظــارت می شــود. بنابرایــن در ایــن موقعیــت نیــز 
وزارت مســکن و شهرســازی در موقعیــت نظــارت بــر خــود قــرار می گیــرد و احتمــال اینکــه نظــارت صحیــح بــر عملکــرد ســازمان ملــی زمیــن و مســکن 
کــه وظیفــه سیاســت گذاری و نظــارت  در ســاخت خانه هــای ســازمانی صــورت نگیــرد وجــود دارد.بنابرایــن می تــوان گفــت وزارت راه و شهرســازی 
ــاختمانی وارد  ــح س ــد مصال ــاخت  و تولی ــوزه س ــد در ح ــده دارد، نبای ــر عه ــاختمان را ب ــح س ــد مصال ــاختمان و تولی ــی س ــررات مل ــرای مق ــر اج ــه ب عالی

حیطــه اجــرا شــود.

2-2-3-شرکت بازآفرینی شهری ایران )وزارت راه و شهرسازی(

هــدف از تشــکیل شــرکت بازآفرینــی شــهری، برنامه ریــزی جامــع، کنتــرل و نظــارت بــر فعالیت هــا و اقدامــات لازم درزمینــۀ احیــا، بهســازی و نوســازی 
کارآمــد شــهری و ســکونتگاه های غیررســمی در چارچــوب سیاســت های وزارت راه توســعه فعالیت هــای فوق الذکــر از  بافت هــای فرســوده و نا
کنان و مالــکان، اشــخاص حقیقــی و حقوقــی ذینفــع و نهادهــای محلــی اســت.  امــا شــرکت خــود وظایــف اجرایــی  طریــق مشــارکت شهرداری ها،ســا
کــه ایــن دو وظیفــه نظارتــی و اجرایــی بــا یکدیگــر دارای تعارض انــد و شــرکت را  ک را نیــز دارد.  درزمینــۀ تجمیــع، تفکیــک و احــداث بنــا بــر روی امــا
دچــار موقعیــت تعــارض منافــع اتحــاد ناظــر و منظــور می کنــد. از ســویی ایــن شــرکت وابســته بــه وزارت راه و شهرســازی اســت و رئیــس هیئت مدیــره 
ع آن وظیفــه  کــه وزارت متبــو شــرکت نیــز معــاون وزیــر راه و شهرســازی اســت. بنابرایــن شــرکت دقیقــاً در حــوزه ای بــه فعالیــت اجرایــی می پــردازد 

نظارتــی و سیاســت گذاری دارد. لــذا در ایــن موقعیــت وزارت راه و شهرســازی دچــار موقعیــت نظــارت بــر خــود خواهــد شــد.

2-2-4-اداره کل حریم )شهرداری تهران(

کــه جلوگیــری از توســعه بی رویــه شــهر مقابلــه بــا ساخت وســازهای  اداره کل حریــم شــهر تهــران مشــخصاً بــر حریــم شــهر تهــران نظــارت عالیــه دارد 
غیرمجــاز و مبــارزه بــا زمین خــواری و برخــورد بــا متصرفیــن غیرقانونــی در حریــم شــهر ازجملــه وظایــف  اداره کل حریــم بشــمار مــی رود. همچنیــن 
انجــام تکالیــف و اعمــال اختیــارات شــهرداری تهــران در رابطــه بــا مفــاد مــواد 99، 100 و 101 قانــون شــهرداری ها و مــواد 2 و 3 قانــون تعاریــف 
محــدوده شــهر، روســتا، شــهرك و نحــوه تعییــن آن هــا )مصــوب ســال 1384( و همچنیــن بررســی، رســیدگی و اتخــاذ تصمیــم در مــورد تمامــی 
کاربــری، ساخت وســاز، تفکیــك اراضــی، صــدور  اقدام هــا و درخواســت های مرتبــط بــا حریــم شــهر تهــران، ازجملــه پروژه هــای  اجرایــی، تغییــر 
کــه بخــش اعظــم درآمــد شــهرداری ها از محــل تغییــر کاربــری و دریافــت عــوارض  پروانــه و... از اختیــارات و وظایــف اداره حریــم اســت. امــا ازآنجا
آن و اخــذ جریمــه از تخلفــات ساخت وســاز اســت، وظایــف ایــن اداره در راســتای حفــظ حریــم شــهر بــا افزایــش درآمــد شــهرداری در تعــارض اســت. 
گــذاری اراضــی فاقــد کاربــری مســکونی بــرای امــر مســکن بــه تعاونی هــای مســکن و ســایر اشــخاص  به عــاوه مــواد 6، 7 و8 قانــون منــع فــروش و وا
ــا شــهرداری تهــران خــود به واســطه احــداث تعاونی هــای مســکن مشــمول نظــارت  حقیقــی و حقوقــی از وظایــف ایــن اداره محســوب می شــود ام
کــه  کــه زیرمجموعــه ایــن ســازمان اســت، می شــود. نمونــه بــارز آن ســاخت 1300 واحــد از ســوی یکــی از تعاونی هــای شــهرداری اســت  اداره حریــم 
ــد  ــود بای ــی خ ــه اصل ــر وظیف ــا ب ــم بن ــه اداره حری ــت. درحالی ک ــده اس ــداث ش ــت اح ــا هم ــم ت ــراه حکی ــل بزرگ ــتان های حدفاص ــا در توتس ــده آن ه عم

حافــظ باغــات باشــد و از تخریــب آن هــا جلوگیــری کند.)ایــزدی، محمدســعید، منتشرنشــده(.
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2-2-5-سازمان نوسازی )شهرداری تهران(

کــه به موجــب مــاده 111 قانــون شــهرداری ها بــه شــهرداری تکلیــف شــده اســت، از طریــق ســازمان نوســازی شــهر تهــران انجــام  وظایــف و اختیاراتــی 
کــه به موجــب آن، شــهرداری ها می تواننــد به منظــور نوســازی شــهرها، از طریــق تأســیس مؤسســاتی بــا ســرمایه خــود، خانه هــا و  می شــود. مــاده ای 
ح هــای مصــوب شــهرداری،  مســتغات و اراضــی و محــات قدیمــی و کهنــه شــهر را خریــداری و در صــورت اقتضــاء بــرای تجدیــد ســاختمان، طبــق طر
اقــدام نماینــد. بنابرایــن مطابــق بــا ایــن قانــون وظیفــه خریدوفــروش زمیــن و یــا ساخت وســاز و نوســازی بافــت فرســوده بــه شــهرداری ها تکلیــف 
شــده اســت. امــا مطابــق بــا مبحــث دوم مقــررات ملــی ســاختمان شــهرداری وظیفــه نظــارت بــر ساخت وســازهای شــهری و جلوگیــری از تخلفــات در 
ایــن حــوزه را بــه عهــده دارد. بنابرایــن هنگامی کــه ســازمان نوســازی شــهر تهــران به عنــوان زیرمجموعــه شــهرداری وارد حیطــه عملکــرد اجرایــی در 

ساخت وســاز می شــود، و از ســوی دیگــر نظــارت بــر ساخت وســاز نیــز از اختیــارات همــان ســازمان اســت، دچــار موقعیــت نظــارت بــر خــود می شــود. 

2-2-6- کمیسیون ماده 5 )شهرداری تهران(

کــه در آن نحــوه اســتفاده از اراضــی و منطقه بنــدی مربــوط بــه حوزه هــای مســکونی، صنعتــی،  ح بلندمدتــی  ح جامــع شــهری عبــارت اســت از طــر طــر
کلیــه مــوارد ذکرشــده و همچنیــن ضوابــط مربــوط بــه حفــظ بنــا و نماهــای  بازرگانــی، اداری و غیــره تعییــن می شــود و ضوابــط و مقــررات مربــوط بــه 
ح تفصیلــی بــه تبعیــت از  ح جامــع شــهر برحســب ضــرورت قابــل تجدیدنظــر خواهــد بــود. طــر تاریخــی و مناظــر طبیعــی، تهیــه و تنظیــم می گــردد.  طــر
کــرده اســت. هــر یــک از پهنه هــا ســطح اشــغال،  کــردن اراضــی شــهری بــه چهــار پهنــه، ضوابــط ساخت وســاز شــهر را مشــخص  ح جامــع بــا تقســیم  طــر
کــم مجــاز و کاربــری مشــخصی دارنــد کــه بــر اســاس نقشــه های تفصیلــی هــر ملــک وضعیــت خــاص خــودش را دارد. بــه اســتناد مــاده 5 قانــون تأســیس  ترا
ح هــای تفصیلــی و شــهری و تغییــرات آن هــا ، در هــر اســتان کمســیونی  مرکــب  شــورای عالی شهرســازی و معمــاری ایــران به منظــور بررســی و تصویــب طر
از اســتاندار )به عنــوان رئیــس و در غیــاب ایشــان معــاون عمرانــی اســتانداری( ، مدیــرکل راه  و شهرســازی اســتان )دبیــر( ، شــهردار شــهر مربوطــه، رئیــس 
ــا حــق رأی و همچنیــن رئیــس ســازمان  ســازمان جهــاد کشــاورزی، مدیــرکل میــراث فرهنگــی، صنایع دســتی و گردشــگری به عنــوان اعضــای اصلــی ب
نظام مهندســی ســاختمان اســتان و رئیــس شــورای اســامی شــهر مربوطــه )بــدون حــق رأی( تشــکیل می گردنــد محــل دبیرخانــه ایــن کمیســیون در اداره 
کــم و ســایر مــوارد نام بــرده ایجــاد کنــد، بــا موافقــت شــهرداری  ع کاربــری، ترا ع تغییــری در نــو گــر مالــک بخواهــد هــر نــو کل راه و شهرســازی اســت. حــال ا
ح در کمیســیون مــاده 5 خواهــد بــود.  کمیســیون مذکــور بــا حضــور رئیــس، دبیــر و دو نفــر دیگــر از اعضــاء کمیتــه رســمیت یافتــه و  ع قابل طــر موضــو
تصمیمــات آن بــا ســه رأی موافــق منــاط اعتبــار خواهــد بــود. امــا در شــهر تهــران دبیــر و رئیــس کمیســیون مــاده 5 شــهردار اســت، ایــن درحالی اســت که 
ح تفصیلــی  کــه بایــد مجــری  طــر ح تفضیلــی صرفــاً تقاضادهنــده محســوب می شــود. در تهــران شــهردار  در دیگــر شــهرها شــهرداری به عنــوان مجــری طــر
کمیتــی دارد. )خبرگــزاری تســنیم،96/11/23(. ایــن  ع تخصصــی و فنــی اســت و هــم نقــش ریاســتی و حا کــه موضــو باشــد هــم نقــش دبیرخانــه 
کــه در ایــن کمیســیون مبنــی بــر تغییــر  کــه هــر تصمیمــی  درحالی اســت که شــهرداری یکــی از ذینفعــان اصلــی تصمیمــات کمیســیون مــاده 5 اســت. چرا
کــم مــازاد اخــذ شــود منجــر بــه کســب عــوارض و مالیــات و جریمــه از ســوی شــهرداری خواهــد شــد. لــذا در اغلــب ســال های گذشــته ایــن  کاربــری و یــا ترا
تغییــر کاربــری در بیشــتر شــهرها بــه ابــزاری بــرای کســب درآمــد بــرای شــهرداری ها تحــت عنوان هــای مختلــف تبدیل شــده اســت. شــهرداری در نقــش 
ــی درآمــد وی افزایــش  ح تفصیل ــر مفــاد طــر ــا تغیی ــی را دارد و از ســوی دیگــر ب ح تفصیل رئیــس ایــن کمیســیون از یک ســو وظیفــه صیانــت و اجــرای طــر
خواهــد یافــت. بنابرایــن شــهرداری در ایــن کمیســیون در جایــگاه تعــارض منافــع درآمــد و وظیفــه قــرار دارد. البتــه ایــن تغییــرات تمامــاً بــر اســاس قانــون 
ح قاطــع نیســت ، هــر یــک  کــه  هیچ یــک از محدودیت هــا و قوانیــن ایــن طــر ح تفصیلــی نشــان می دهــد  صــورت می گیــرد. بررســی بندهــای قانــون طــر
ح توجیهــی و تصویــب  ــا طــر کــه هــر ناممکنــی را ب کــه قــرار بــوده اســت قانونــی محدودکننــده باشــد، تبصــره ای دارد  ح تفصیلــی  از مــواد و بندهــای طــر
کمیســیون مــاده پنــج ممکــن می کنــد. بنابرایــن شــهرداری به عنــوان یــک ذینفــع و البتــه مجــری و رئیــس ایــن کمیســیون همــواره در انتخــاب وظیفــه 
کــم  کــم و یــا تغییــر کاربــری مخیــر اســت. از یک ســو مالــک بــا تغییــر کاربــری و یــا ترا ح جامــع و افزایــش درآمــد خــود از طریــق فــروش ترا خــود کــه اجــرای طــر
کنــار قانــون  ملــک خــود ارزش دارایــی خــود را افزایــش می دهــد بنابرایــن یکــی از ذینفعــان اصلــی تصمیمــات کمیســیون مــاده 5 اســت. ایــن قانــون در 
ــا دریافــت جریمه هــای ســاختمانی بــه ساخت وســازهای غیرقانونــی مجــوز داده و  ــا شــهرداری بتوانــد ب کــرده ت مــاده 100 شــهرداری شــرایطی را فراهــم 

عــوارض ســاختمانی را اصلی تریــن منبــع درآمــد شــهرداری تبدیــل کنــد.

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 28



2-3- ذینفعان غیرحاکمیتی

کــه  کــه از تصمیمــات و تغییراتــی  کمیــت اســت  ج از سیســتم حا کمیتــی تمــام افــراد حقیقــی و حقوقــی خــار گــزارش منظــور از ذینفعــان غیرحا در ایــن 
کمیتــی بــه نهادهــای مدنــی، نهادهــای صنفــی، بــازار و  در حــوزه مســکن ایجــاد می شــود بــه نحــوی منتفــع و یــا متضــرر می شــوند. بازیگــران غیــر حا

شــهروندان تفکیک شــده اند.

2-3-1- تشکل های مدنی 

کــه ورای منافــع صنفــی در راســتای منافــع عمومــی فعالیــت می کننــد. بررســی  گــزارش منظــور از تشــکل های مدنــی تشــکل هایی هســتند  در ایــن 
ســاختار مســکن و ساخت وســاز شــهری نشــان می دهــد تشــکل مدنــی فعالــی در رابطــه بــا ساخت وســاز و مســکن وجــود نــدارد. البتــه می تــوان از 

ــرد.  ــام ب ــا  تأثیرگــذاری محــدود ن پژوهشــگران، اســاتید و  متخصصــان حــوزه مســکن و ساخت وســاز به عنــوان تنهــا بازیگــران عرصــه مدنــی ب

2-3-2- تشکل های صنفی

در حــوزه مســکن و ساخت وســاز شــهری تشــکل های صنفــی بســیاری نظیــر انجمــن صنفــی انبوه ســازان مســکن  تهــران، انجمن هــای صنفــی 
کانــون  کارفرمایــی ســازندگان مســکن و ســاختمان کشــور، ســندیکای شــرکت های ســاختمانی، انجمــن صنفــی مهندســان صنعــت ســاختمان، 
سراســری پیمانــکاران عمرانــی ایــران، انجمــن صنفــی کارفرمایــی پیمانــکاران ســاختمان و تأسیســات اســتان تهــران حضــور دارنــد امــا در عرضــه 
سیاســت گذاری مؤثــر نیســتند و نمی تواننــد منافــع صنــف خــود را نمایندگــی کننــد. در ایــن میــان ســازمان نظام مهندســی کــه در ابتــدا تشــکلی صنفــی 
کمیتــی بــه آن محــول شــده اســت، از قــدرت تأمیــن حقــوق ذینفعــان خــود و تأثیرگــذاری در عرصــه سیاســت گذاری  بــوده و ســپس برخــی وظایــف حا

برخــوردار اســت. 

2-3-2-1-سازمان نظام مهندسی 
ســازمان نظام مهندســی ســاختمان ، بــر اســاس قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان مصــوب ســال 1374 به منظــور تأمیــن مهندســان در 
انتظــام امــور حرفــه ای خــود و تحقــق اهــداف قانــون مذکــور تأسیس شــده اســت .ایــن ســازمان دارای واحدهــای اســتانی اســت و ســازمان هــر اســتان 
ازنظــر حقوقــی دارای شــخصیت مســتقل اســت . ارکان ســازمان عبــارت اســت از ســازمان اســتان ها ، هیئــت عمومــی ، شــورای مرکــز ، رئیــس ســازمان 
کــه  کلیــه اســتان های کشــور دارای ســازمان هســتند . اهــم وظایــف و اختیــارات هیئت مدیــره ســازمان اســتان  و شــورای انتظامــی . در حــال حاضــر 

ح زیــر اســت : درواقــع مهم تریــن بخــش وظایــف ســازمان اســتان محســوب می شــود بــه شــر
1- همــکاری بــا مراجــع مســئول در امــر کنتــرل ســاختمان از قبیــل اجــرای دقیــق و صحیــح مقــررات ملــی ســاختمان و ضوابــط 

ح هــای جامــع تفصیلــی و هــادی در شــهرها توســط اعضــای ســازمان حســب درخواســت . طر
ح هــا و فعالیت هــای غیردولتــی در حــوزه  2- نظــارت بــر حســن انجــام خدمــات مهندســی توســط اشــخاص حقیقــی و حقوقــی در طر

اســتان و تعقیــب متخلفــان از طریــق مراجــع قانونــی ذیصــاح .
کار شــاغان در امــور فنــی مربــوط بــه فعالیت هــای  3- مشــارکت در امــر ارزشــیابی و تعییــن صاحیــت و ظرفیــت اشــتغال بــه 

حوزه هــای مشــمول ایــن قانــون .
4- تنظیــم روابــط بیــن صاحبــان حرفه هــای مهندســی ســاختمان و کارفرمایــان و کمــك بــه مراجــع مســئول در بخــش ســاختمان و 

شهرســازی درزمینــۀ ارجــاع مناســب کارهــا بــه صاحبــان صاحیــت و جلوگیــری از مداخلــه اشــخاص فاقــد صاحیــت در امــور فنــی .
5- تهیه و تنظیم مبانی قیمت گذاری خدمات مهندسی در استان و پیشنهاد به وزارت مسکن و شهرسازی .
6- ارائه خدمات کارشناسی فنی به مراجع قضایی و قبول داوری در اختافاتی که دارای ماهیت فنی است .

7- تائید ترازنامه سازمان و ارائه آن به مجمع عمومی .
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کمیســیون های حــل اختــاف مالیاتــی در رســیدگی و  8- معرفــی نماینــده هیئت مدیــره ســازمان اســتان بــرای عضویــت در 
تشــخیص مالیــات فنــی و مهندســی اعضــای ســازمان .

کــه هــدف اصلــی ســازمان های نظام مهندســی حمایــت و دفــاع از حقــوق و منافــع صنفــی و حرفــه ای اعضــا خــود به مثابــه  گروهــی معتقدنــد 
ــا اســتناد  ــاً از بدنــه دولــت و به خصــوص وزارت راه و شهرســازی اســت، ب کــه عمدت انجمن هــا و ســندیکاهای صنفــی اســت. در مقابــل هم گروهــی 
بــه قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان، خــود را محــق بــه دخالــت در امــور ســازمان های نظام مهندســی بــدون مشــارکت آن هــا می داننــد. 
مطابــق مــاده 3 قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان »ســازمان های نظام مهندســی غیرانتفاعــی بــوده و تابــع قوانیــن و مقــررات عمومــی 
ــد  ــرای مقاص ــراد ب ــی اف ــکل از گروه ــات را متش ــکیات و مؤسس ــن تش ــارت ای ــون تج ــاده 584 قان ــتند.«در م ــی هس ــات غیرانتفاع ــر مؤسس ــم ب ک حا
کــرده اســت.ماده یــک آیین نامــه اصاحــی ثبــت تشــکیات و مؤسســات غیرتجــاری مصــوب  غیرتجــاری، اعــم از انتفاعــی و غیرانتفاعــی تعریــف 
ســال 1337، بیــان مــی دارد: »مقصــود از تشــکیات و مؤسســات غیرتجــاری مذکــور در مــاده 584 ق.ت کلیــه تشــکیات و مؤسســاتی اســت کــه برای 
مقاصــد غیرتجــاری از قبیــل امــور علمــی یــا ادبــی یــا امــور خیریــه و امثــال آن تشــکیل می شــود. اعــم از آنکــه تشــکیل دهندگان قصــد انتفــاع داشــته 
گــروه از اشــخاص حقوقــی را می تــوان در مقاصــد غیــر تجارتــی آن هــا دانســت. خــواه جنبــه  ــارز ایــن  ــا نداشــته باشــند«. بنابرایــن ویژگــی ب باشــند ی
انتفاعــی داشــته یــا فاقــد ایــن جنبــه باشــند. به عبارت دیگــر ایــن اشــخاص حقوقــی بــرای اهــداف و مقاصــدی جــز تحصیــل ســود و منفعــت و تقســیم 
آن هــا بیــن شــرکا تشــکیل می شــوند و هــدف اصلــی آن هــا تشریک مســاعی شــرکا در ایــن گروه هــا، ترویــج و تشــویق امــور علمــی، فرهنگــی، ورزشــی و 
نیــز تأمیــن منافــع صنفــی اســت.بنابراین بــا اســتناد بــه قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان و توضیحــات فــوق، ســازمان های نظام مهندســی 
کــه هــدف اصلــی آن هــا تأمیــن منافــع صنفــی مهندســین اســت. لیکــن ایــن برداشــت  دارای شــخصیت حقــوق خصوصــی بــوده و بــه نظــر می رســد 
چنــدان درســت نبــوده و هرچنــد دارای شــخصیت حقــوق خصوصــی هســتند ولــی نمی تــوان ســازمان های نظام مهندســی را به عنــوان یــک صنــف 
ــا اســتناد بــه تبصــره مــاده 2 قانــون نظــام صنفــی کشــور مصــوب 12/ 06/ 1392 مجلــس شــورای اســامی،  کــرد. زیــرا ب ــا اهــداف صنفــی تلقــی  و ب
ــر اســاس آن نحــوه صــدور مجــوز  کــه ب کــه قانــون خــاص دارنــد، از شــمول ایــن قانــون مســتثنا می باشــند. قانــون خــاص قانونــی اســت  »صنوفــی 
فعالیــت، تنظیــم و تنســیق امــور واحدهــای ذیربــط، نظــارت، بازرســی و رســیدگی بــه تخلفــات افــراد واحدهــای تحــت پوشــش آن به صراحــت در 
متــن قانــون مربوطــه معیــن می شــود«. از طــرف دیگــر ســازمان های نظام مهندســی دارای برخــی ویژگی هــای حقــوق عمومــی نیــز هســتند. اولیــن و 
مهم تریــن آن »نحــوه تأســیس و انحــال« آن هاســت. ریشــه تشــکیل همــه اشــخاص حقوقــی وابســته بــه حقــوق عمومــی، بــدون اســتثنا در قانــون 
ــا اشــخاص حقوقــی حقــوق خصوصــی، تأمیــن  ــا ابتــکار و تصمیــم اشــخاص حقیقــی ی ــه شــخصیت حقوقــی حقــوق خصوصــی ب اســت. درحالی ک
ــا  ــت و ب کمی ــا اراده حا ــه ب ــی بلک ــی خصوص ــخاص حقوق ــم اش ــکار و تصمی ــه ابت ــه ب ــی ن ــازمان های نظام مهندس ــه س ــوند.  درحالی ک ــاد می ش و ایج
ــت و تصویــب آن در تاریــخ 22/ 12/ 1374 در مجلــس شــورای اســامی تشــکیل شــد. دومیــن ویژگــی از  خ 20/ 04/ 1374 دول ــم لایحــه مــور تقدی
کثــر مــوارد عهــده دار  ناحیــه »فعالیــت و صــدور صاحیــت« آن هاســت. اشــخاص حقــوق عمومــی، غالبــاً بــه فعالیت هــای عمومــی اشــتغال دارنــد و در ا
کــه صرفــاً جنبه خصوصــی  امــور عمومــی بــوده و دارای صاحیــت عــام و گســترده هســتند.درحالی که اشــخاص حقــوق خصوصــی بــه فعالیت هایــی 
کمیــت و اعمــال تصــدی. هرچنــد اعمــال تصــدی  کــه عبارت انــد از: اعمــال حا ع فعالیــت اســت  دارد، مشــغول هســتند. البتــه دولــت دارای دو نــو
دولــت هــم جنبــه عمومــی داشــته و بــرای رفــع نیازهــا و حوائــج عمومــی اســت. بــا اســتناد بــه مــواد 1 و 2 و 3 قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان 
هــدف از تدویــن ایــن قانــون و تشــکیل ســازمان های نظام مهندســی بســیار فراتــر از اهــداف خصوصــی و صنفــی مهندســین بــوده اســت. همچنیــن 
ســازمان های نظام مهندســی از برخــی مزایــای اشــخاص حقــوق عمومــی نیــز بهره منــد هســتند. ماننــد صــدور پروانــه فعالیــت بــه اشــخاص و تعقیــب 
کمــه آن هــا، قــدرت تحمیــل تصمیمــات بــه مالــکان و ذینفــع پروژه هــا توســط مهندســین طــراح، ناظــر و مجــری و قــدرت اجرایــی آن هــا مطابــق  و محا
گــر رابطــه حقوقــی بیــن مالکیــن و مهندســین در چارچــوب حقــوق خصوصــی و  قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان. به عنوان مثــال حتــی ا
تراضــی طرفیــن تشــکیل شــود، ابتــکار عمــل در رعایــت مقــررات ملــی ســاختمان و ســایر قوانیــن مرتبــط بــا آن در خصــوص طراحــی، نظــارت و اجــرا 
بــا مهندســین بــوده و بــدون رضایــت مهنــدس ناظــر و مجــری مالکیــن حــق تعویــض آن هــا را نداشــته و تغییــر در مشــخصات فنــی پــروژه صرفــاً در 
کــه  ــا تراضــی آن هــا ضمــن شــرایط خصوصــی ســلب کننــد. چرا صاحیــت مهندســین اســت و مالکیــن نمی تواننــد ایــن حــق را از مهندســین حتــی ب

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 30



ــا مهندســان اســت.  ــاً ب کــرد و صاحیــت اجــرای آن صرف ــوان خــاف آن را توافــق  ــوده و نمی ت رعایــت مقــررات ملــی ســاختمان جــزو قوانیــن آمــره ب
کمیــت از ســازمان نظام مهندســی و اعضــای آن و باهــدف اجــرای مقــررات و قوانیــن و  ایــن قــدرت در تحمیــل تصمیمــات ناشــی از حمایــت حا
اســتانداردها و در جهــت حقــوق و منافــع عمومــی اســت.هرچند ســازمان های نظام مهندســی ماهیتــاً جــزو حقــوق خصوصــی بــوده و تشــکل های 
کمیــت و بــرای تأمیــن منافــع  مهندســی، حرفــه ای و صنفــی جــزو قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان اســت، لیکــن قانــون مذکــور بــا اراده حا
عمومــی ازجملــه وضــع مقــررات ملــی ســاختمان و اســتانداردهای مربوطــه، الــزام بــه رعایــت آن هــا، بــالا بــردن کیفیــت خدمــات مهندســی به منظــور 
اطمینــان از ایمنــی، بهداشــت، آســایش و صرفــه اقتصــادی در جهــت حمایــت از مــردم و حفــظ و افزایــش بهــره وری منابــع و ســرمایه های ملی اســت و 
نمی تــوان »اهــداف اصلــی ســازمان های نظام مهندســی را تــا ســطح تأمیــن منافــع صنفــی تنــزل داد. هــدف از تشــکیل ســازمان های نظام مهندســی 
عــاوه بــر تأمیــن منافــع عمومــی، تنســیق امــور مربــوط بــه مشــاغل و حرفه هــای فنــی و مهندســی و جلــب مشــارکت حرفــه ای مهندســان و صاحبــان 
ح هــای توســعه و آبادانــی کشــور. بنابرایــن طبــق ایــن قانــون منافــع عمومــی  حرفه هــا و صنــوف ســاختمانی اســت امــا در چارچــوب تهیــه و اجــرای طر

بــر منافــع اشــخاص و مهندســان مقــدم و دارای اولویــت اســت. )ســرخوش، جعفــر،30 مهــر 1399(.

2-3-3- بازار

در این قسمت تمام ذینفعانی که در بازار مسکن و ساخت وساز شهری فعالیت اقتصادی دارند معرفی می شوند.

2-3-3-1- انبوه سازان
ــاختمان مصــوب  ــازی مســکن و س کار انبوه س ــه  ــه اشــتغال ب ــه بنــدی و صــدور پروان ــاده یــک دســتورالعمل تشــخیص صاحیــت، پای به موجــب م
ح هــا،  1383 انبوه ســازان مســکن و ســاختمان، بــه اشــخاص حقیقــی و حقوقــی اطــاق می شــود کــه توانمنــدی مدیریــت و مســئولیت پدیــدآوری طر
کلیــه امــور مذکــور در چارچــوب مقــررات ملــی  تأمیــن و جــذب ســرمایه، اجــرا، تولیــد و عرضــه مســکن و ســاختمان را همــراه بــا مدیریــت و مســئولیت 
کار انبوه ســازی مســکن و ســاختمان را مطابــق دســتورالعمل مزبــور از وزارت راه  ســاختمان و ســایر مقــررات مربوطــه را داشــته و پروانــه اشــتغال بــه 
ــدارکات و پشــتیبانی، ســاخت ( مدیریــت انجــام  ــه روش *EPC )مهندســی، ت کــرده باشــند. انبوه ســازان کارهــای  خــود را ب و شهرســازی دریافــت 
می دهنــد. به موجــب دســتورالعمل مصــوب 1386 صاحیــت اشــخاص حقیقــی تــا 3000 مترمربــع بــا 20 واحــد مســکونی و اشــخاص حقوقــی از 3000 
گــردش نقدینگــی در  مترمربــع بــه بــالا انبوه ســاز خوانــده می شــوند. ایــن بخــش بــا دارا بــودن ســهم 18 درصــدی از اشــتغال و 26 تــا 30 درصــدی از 

کشــور یکــی از مهم تریــن بازیگــران و ذینفعــان بــازار مســکن محســوب می شــود.) خبرگــزاری فــارس، 30 آذر 1399(.

2-3-3-2- پیمانکاران
پیمانــکاری ســاختمانی مجموعــه حقیقــی یــا حقوقــی اســت کــه فعالیت هایــی اعــم از: تهیــه ســاخت، حمل ونقــل ســاخت و اجــرا را بــا اشــخاص حقیقــی 
ــروژه  ــوان نماینــده خــود در مدیریــت و اجــرای پ ــکار را به عن ــا، پیمان ــع کارفرم ــرد. درواق ــز می پذی ــد و مســئولیت های آن را نی ــا حقوقــی منعقــد می کن ی
کــه تمــام وظایــف و مســئولیت های پیمانــکار اعــم از تهیــه نقشــه ها و دریافــت مجوزهــای ســاخت، تهیــه مصالــح و ماشــین آلات و  معرفــی می کنــد 
اســتخدام پیمانــکاران خــرد )دســت دوم(، محوطه ســازی و حــذف فضاهــای کارگاهــی همچنیــن حفــظ امنیــت تمامــی کارکنــان کارگاهــی و مســائل 
کــه ایــن تعهــدات فی مابیــن کارفرمــا و پیمانــکار تحــت قالــب قــرارداد مدیریــت پیمــان شــکل  محیــط زیســتی بــه عهــده شــرکت پیمانــکاری اســت. 
ع مدیریــت پیمــان اســت و قراردادهــای مدیریــت پیمــان دیگــری نیــز هســتند مثــاً در برخــی  کــه گفتــه شــد کامل تریــن نــو می گیــرد. البتــه در نوعــی 
از آن هــا پیمانــکار قــدرت مدیریتــی نــدارد و مدیریــت رونــد پــروژه بــر عهــده خــود کارفرمــا اســت، یــا گاهــی نیــز مســئولیت تهیــه مصالــح مصرفــی نیــز بــر 
عهــده کارفرمــا اســت. رتبه بنــدی شــرکت های پیمانــکاری بــه عهــده ســازمان برنامه وبودجــه اســت. به عــاوه هرســاله قیمــت هــر واحــد کالا و دســتمزد 
و ســایر هزینه هــا توســط ســازمان مدیریــت و برنامه ریــزی تهیــه و تنظیــم می شــود. شــرکت های پیمانــکاری بــا توجــه بــه تــوان مالــی، تعــداد مهندســین 
کــه رتبــه یــک دارای بیشــترین امتیــاز ازلحــاظ ظرفیــت  گــروه رتبه بنــدی می شــوند )رتبــه 1 و 2 و 3 و 4 و5(  و تعــداد قراردادهــای انجام شــده بــه پنــج 

کاری اســت و معمــولًا در پــروژه بــزرگ شــرکت می نمایند.)آیین نامــه طبقه بنــدی و تشــخیص صاحیــت پیمانــکاران، مصــوب 1381/12/4(.
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2-3-3-3- مهندسین مشاور و شرکت های مهندسی مشاوره 
ح عمرانــی یــا یــک پــروژه را از طرف کارفرما بــه  بــه مجموعــه حقیقــی یــا حقوقــی گفتــه می شــود کــه کار طراحــی، مطالعــه و نظــارت بــر اجــرای یــک طــر
گریــد، تمدیــد و ارتقــای آن بــر  ازای دریافــت مبلغ قرارداد مربوطــه بــه عهــده می گیــرد. انجــام امــور مربــوط بــه اخــذ رتبــه مشــاور اعــم از صــدور 
عهــده ســازمان برنامه وبودجــه اســت. رتبــه و یــا گریــد بــرای شــرکت ها معیــار توانمندی هــای آن هــا در فیلــد و زمینــه کاری مرتبــط اســت و ازایــن رو 
ــرای ورود بــه مناقصــات  ــد و  ب ــه رتبــه و گریــد آن شــرکت توجــه دارن ــی شــرکت ها ب ــوان فنی مهندســی و مال ــان جهــت کســب اطمینــان از ت کارفرمای
دولتــی داشــتن گواهــی رتبه بنــدی یــک ضــرورت به حســاب می آیــد. شــرکت های مشــاوره ای بــا توجــه بــه عواملــی ماننــد نفــرات و ســوابق نیــروی 
کاری اصلــی شــرکت بــر اســاس ســنجش لیســت های بیمــه و لیســت های حقوقــی شــرکت، ســوابق تحصیلــی هیئت مدیــره و مدیــران اصلــی بــر اســاس 
مــدارک تحصیلــی ارائه شــده، میــزان اعتبــار مالــی شــرکت از طریــق ســنجش اظهارنامه هــای مالیاتــی، حســاب های ســود و زیــان و مبلــغ پروژه هــای 

انجام شــده قبلــی و هم چنیــن امکانــات فنــی و نرم افــزاری شــرکت از قبیــل امکانــات کارگاه هــا و تــوان مهندســی شــرکت بررســی می شــود.
 

2-3-3-4- تولیدکنندگان مصالح ساختمانی
کیفیــت و قیمــت مصالــح ســاختمانی بــر محصــول نهایــی بــازار مســکن تولیدکننــدگان فرآورده هــای ســاختمانی از بازیگــران و  بــه ســبب تأثیــر 
ذینفعــان اصلــی حــوزه ساخت وســاز محســوب می شــوند. بــر اســاس آیین نامــه نظــارت بــر اســتانداردهای اجبــاری در مراحــل تولیــد، توزیــع و مصــرف 
کــه مشــمول اســتاندارد اجبــاری هســتند بــر اســاس مفــاد  مصالــح ســاختمانی)مصوب 84/11/23(کلیــه مــواد، مصالــح و فرآورده هــای ســاختمانی 
ایــن تصویب نامــه، مــورد نظــارت قــرار خواهنــد گرفــت. موسســه اســتاندارد و تحقیقــات صنعتــی ایــران موظــف بــه اســتقرار و تجهیــز یــک آزمایشــگاه 
مرجــع کنتــرل کیفیــت فرآورده هــای ســاختمانی در مرکــز اســتان ها و اعطــای پروانه هــای لازم بــه آن هــا اســت.وزارت صنایــع و معــادن، وزارت کشــور 
و ســایر مراجــع صــدور پروانه هــای تولیــد بــر اســاس مصوبــه نــود و پنجمیــن اجــاس شــورای عالی اســتاندارد پــس از ابــاغ ایــن تصویب نامــه تنهــا بــه 
کــه تولیــد آن هــا بــر مبنــای اســتاندارد مشــخص )اعــم از ملــی یــا بین المللــی( بــوده و بتواننــد بعــد از تولیــد  تولیدکنندگانــی پروانــه تولیــد اعطــاء کننــد 
آزمایشــی پروانــه کاربــرد عامــت اســتاندارد را دریافــت کننــد. موسســه اســتاندارد و تحقیقــات صنعتــی ایــران، مرکــز تحقیقــات ســاختمان و مســکن، 
وزارت بازرگانــی، ســازمان نظام مهندســی و مراجــع صادرکننــده پروانــه تولیــد مکلف انــد بــه نمونه بــرداری و آزمایش هــا اتفاقــی از واحدهــای توزیــع 
فرآورده هــای ســاختمانی و شــیوه برخــورد متخلفــان بــر اســاس قوانیــن مربــوط اقــدام نماینــد. ســازمان نظام مهندســی بایــد پایش هــای لازم را بــرای 
تضمیــن اســتفاده از فرآورده هــای ســاختمانی اســتاندارد و مصــرف درســت آن هــا طبــق مقــررات ملــی مربــوط بــه عمــل آورده و از عامــت اســتاندارد 
ــق  ــرای دقی ــئولیت اج ــتعام کند.مس ــران اس ــی ای ــات صنعت ــتاندارد و تحقیق ــه اس ــوط از موسس ــای مرب ــار پروانه ه ــاختمانی و اعتب ــای س فرآورده ه

مفــاد آیین نامــه مذکــور بــر عهــده موسســه اســتاندارد و تحقیقــات صنعتــی ایــران اســت.

2-3-3-6- فروشندگان مصالح ساختمانی
ســازمان حمایــت از مصرف کننــدگان و تولیدکننــدگان و ســازمان های صنعــت، معــدن و تجــارت اســتان ها موظــف بــه نظــارت مســتمر بــر وضعیــت 

بــازار مصالــح ســاختمانی  هســتند. )وب ســایت ســازمان حمایــت از مصرف کننــدگان و تولیدکننــدگان، 1399/6/19(.

کین 2-3-3-7- ملا
کــه می تواننــد در سیاســت های دولــت در  کیــن صاحبــان خانه هــای خالــی و زمین هــای شــهری و خانه هــای اســتیجاری متعــدد اســت  منظــور از ما

مــورد زمیــن و مســکن  و اجاره بهــا مؤثــر باشــند. 

ک 2-3-3-8- مشاوران املا
مشــاوران مســکن  مشــاوره و اطاعاتــی را ارائــه می دهنــد کــه بــه مشــتریان مســکونی، تجــاری و ســرمایه گذاری کمــک می کننــد کــه در تصمیم گیــری 
ک  بــه کســانی کــه مایــل بــه ســرمایه گذاری، خریــد، فــروش یــا اجــاره ملــک هســتند خدمــات  و خریدوفــروش منافعشــان تأمیــن شــود. مشــاوران امــا
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زیــر را ارائــه می دهنــد :
ح می دهند . 1- مشاوره محل سکونت: مشاورین محل های مختلف را  به مشتریان می دهند و خصوصیات آن را شر

ک و مســتغات اطاعــات در مــورد شــرایط بــازار محلــی و ارزش ملــک ارائــه می دهنــد و  2- اطاعــات بــازار: مشــاوران امــا
می دهنــد. ارائــه  را  آینــده  رشــد  بــه  مربــوط  پیش بینی هــای 

ک باشــد، امــا ایــن  گــزارش نوشــتن ممکــن اســت بخشــی از توضیحــات شــغلی نماینــده مشــاور امــا 3- تجزیه وتحلیــل رقابتــی: 
گــزارش ممکــن اســت شــامل مقایســه  کــه بــا ســرمایه گذاران کار می کننــد. موضوعــات  یــک مهــارت حیاتــی بــرای مشــاوران اســت 

امــوال، قیمــت فــروش اطاعــات و رونــد درآمــد و مشــاوره ســرمایه گذاری باشــد.
ک عبارت اند از: هنگام نمایندگی خریدار یا فروشنده، خدمات مشاور اما

4- ارزش گذاری ملک: مشاور ارزیابی اموال را انجام می دهد و قیمت فروش را توصیه می کند.
کــه  ک و مســتغات توصیه هایــی در مــورد اســتراتژی های بازاریابــی و ارتقــاء ارائــه می دهنــد  5- مشــاوره بازاریابــی: مشــاوران امــا

ممکــن اســت قیمــت فــروش را افزایــش دهنــد یــا فــروش ســریع را تســهیل کننــد.
ــه  ــاوره ارائ ــتیبانی و مش ــای پش ــورد قرارداده ــد در م ــا می توانن ــتند، آن ه ــل نیس ــاوران وکی ــه مش گرچ ــراردادی: ا ــای ق 6- کمک ه

ک و مســتغات ارجــاع دهند.)وب ســایت دروس،19شــهریور1399(. دهنــد و در صــورت لــزوم مشــتریان را بــه امــا

2-3-3-8- موجران و مستأجران
کــه ملکــی را از موجر و صاحــب خانه به اجاره بگیــرد و مال الاجــاره پرداخــت نمایــد. قــراردادی  مستأجر یا کرایه نشــین به فــردی گفتــه می شــود 
کــه در دفاتــر اســناد رســمی تنظیم شــده و بــه ثبــت رســیده باشــد، قــراردادی رســمی اســت. ســایر قراردادهــا، ازجملــه قــراردادی کــه در بنــگاه معامــات 
ــر از قیمــت ملــک و زمیــن و  ــه تنظیــم می شــود، قــرارداد عــادی اســت. موجــران و مســتأجران متأث ــا اســتفاده از فرم هــای چاپــی اتحادی ک و ب امــا

ک هســتند. سیاســت گذاری دولــت در مــورد مالیــات بــر خانه هــای خالــی و همچنیــن مشــاوران امــا

2-3-3-9- شهروندان
تمــام شــهروندان بــه ســبب آنکــه از کیفیــت ساخت وســاز شــهری متأثــر می شــوند و به نوعــی مصرف کننــده محصــول نهایــی بــازار مســکن هســتند 

ذینفعــان ایــن حــوزه محســوب می شــوند. امــا بــه ســبب عــدم وجــود تشــکل مدنــی قدرتمنــد و مؤثــر از قــدرت تأثیرگــذاری برخــوردار نیســتند.

2-4- گلوگاه های تعارض منافع در ذینفعان غیر حاکمیتی بخش مسکن

کمیتــی حــوزه مســکن ســعی در شــناخت روابــط سیســتم   در ایــن بخــش بــا بررســی رابطــه ذینفعــان شناسایی شــده بــا یکدیگــر و بــا سیســتم حا
کــه در شــکل نشــان داده شــده  کمیتــی بــا محیــط و کشــف گلوگاه هــای تعــارض منافــع حــوزه مســکن و ساخت وســاز شــهری را داریــم. همان طــور  حا
کمیتــی ایــن حــوزه و اشــتغال هم زمــان آن هــا در نهادهــای  اســت، رابطــه ســهام داری و مالکیــت بــا بــازار مســکن توســط کارکنــان نهادهــای حا
کمیــت  نظارتــی یــا سیاســت گذاری حــوزه مســکن و بــازار ساخت وســاز از مهم تریــن گلوگاه هــای ایجــاد موقعیــت تعــارض منافــع، در ارتبــاط بیــن حا
کــه اشــتغال هم زمــان در مشــاغل خصوصــی مرتبــط بــا حــوزه نظارتــی و قاعده گــذاری موجــب ایجــاد دیگــر موقعیت هــای تعــارض  و بــازار اســت. چرا
کــه یــک  ک  منافــع ماننــد اتحــاد ناظــر و منظــور و قاعده گــذاری بــرای خــود خواهــد شــد. به عنوان مثــال شــرکت آزمایشــگاه فنــی و مکانیــک خــا
کــز تولیــد مصالــح  شــرکت ســهامی وابســته بــه وزارت راه و شهرســازی اســت وظیفــه اصلــی کنتــرل کیفــی مصالــح ســاختمانی و نظــارت و کنتــرل مرا
گــر مســئولین ایــن ســازمان هم زمــان در تولیــد مصالــح ســاختمانی اشــتغال داشــته باشــند، دچــار موقعیــت تعــارض  ســاختمانی را نیــز بــه عهــده دارد، ا
منافــع اتحــاد ناظــر و منظــور خواهنــد شــد. از ســوی دیگــر رانــت اطاعاتــی و دریافــت هدیــه از مهم تریــن عوامــل ایجــاد موقعیــت تعــارض منافــع در 
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ــازار اســت. به عنوان مثــال اعضــای شــورای عالی شهرســازی از تغییــرات آتــی کاربــری زمین هــا، محــل احــداث  کمیــت و ب ارتبــاط بیــن سیســتم حا
گــر  بتواننــد خــود وارد بــازار خریــد  شــهرها و شــهرک های جدیــد کــه تأثیــر شــایانی بــر افزایــش قیمــت زمیــن می گــذارد اطــاع دارنــد،  اعضــای ایــن شــورا ا

زمیــن در ایــن منطقــه شــوند دچــار تعــارض منافــع خواهنــد شــد.

شکل 1: گلوگاه های تعارض منافع در سیستم مسکن و ساخت وساز شهری
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فصل سوم
شناسایی موقعیت های 

تعارض منافع در حوزه 
مسکن و ساخت وساز شهری



مقدمه

کمیتــی مرتبــط بــا حــوزه مســکن و ساخت وســاز از حیــث وظایــف و اختیاراتــی کــه در ایــن زمینــه داشــتند بررســی شــد.  در فصــل پیشــین نهادهــای حا
کمیتــی مشــخص و تشــریح شــد. به عــاوه  ســپس بــا اســتفاده از رویکــرد تحلیــل سیســتمی برخــی گلوگاه هــای تعــارض منافــع در دســتگاه های حا
کمیتــی حــوزه مســکن نظیــر نهادهــای مدنــی و ذینفعــان فعــال در بــازار مســکن بــا بررســی رابطــه سیســتم  بــا معرفــی و بررســی ســایر بازیگــران غیرحا
کمیتــی( برخــی گلوگاه هــای موجــد تعــارض شناســایی شــد.  کمیتــی حــوزه مســکن و ساخت وســاز شــهری بــا محیــط پیرامونــش) نهادهــای غیرحا حا
یکــی از روش هــای شناســایی موقعیت هــای تعــارض منافــع  انجــام مصاحبه هــای عمیــق بــا صاحب نظــران یــا فعــالان آن حــوزه اســت. بــه همیــن 
منظــور  13 مصاحبــه کیفــی بــا صاحب نظــران و فعــالان ایــن حــوزه انجــام شــد. در فصــل پیــشِ رو مصادیــق تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و 

ساخت وســاز شــهری بــا تکیه بــر گفتگوهــای انجام شــده بــا صاحب نظــران مــدون شــده اند.

3-1- تعارض درآمد و وظیفه

کــه درصورتی کــه شــخص یــا ســازمان بــه وظایــف خــود عمــل کنــد، از میــزان درآمــد آن کاســته  تعــارض درآمــد و وظیفــه بــه موقعیتــی گفتــه می شــود 
خواهــد شــد.یا به عبارت دیگــر افزایــش درآمــد شــخص یــا ســازمان در تعــارض بــا وظایــف وی قــرار دارد. ایــن موقعیــت تعــارض منافــع پرشــمارترین 

مصــداق تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و ساخت وســاز اســت. 

3-1-1- سازمان زمین و مسکن

ــد، فــروش و اجــاره داری و تأمیــن مســکن را  ــا تملــک، خری ــه امــور اجرایــی مرتبــط ب کلی ــون زمیــن شــهری ســازمان زمیــن و مســکن  ــا قان ــق ب مطاب
گــذاری آن طبــق سیاســت های دولــت  کــه وظیفــه اصلــی آن تملــک اراضــی دولتــی و وا ــر عهــده دارد و به اصطــاح زمیــن دار اصلــی دولــت اســت  ب
کمیتــی اســت وظیفــه دارد هزینه هــای خــود را تأمیــن کنــد. در شــرایطی  کــه یــک نهــاد برخــوردار از وظایــف حا اســت. از ســوی دیگــر ایــن ســازمان 
ــا رویکــرد منابــع و مصــارف باشــد و رویکــرد درآمــد و خلــق ســود  کــه چنیــن ســازمانی مســئولیت تأمیــن درآمدهایــش را دارد، هرچنــد ایــن تکلیــف ب
کــردن از برخــی  کــه چه بســا بــه بهــای صرف نظــر  کــه انگیــزه ای بــرای ایــن ســازمان ایجــاد می شــود  نباشــد، ســازمان را در موقعیتــی قــرار می دهــد 
کمیتــی مثــاً قیمــت فــروش زمیــن خــود را افزایــش دهــد یــا در مناطــق بســیار مرغــوب بــه خریدوفــروش زمیــن بپــردازد. )یزدانی،فردیــن،  منافــع حا

منتشرنشــده(. 

3-1-2-  ماده 100 قانون شهرداری ها

شــهرداری مســئولیت نظــارت بــر حســن اجــرای عملیــات ســاختمانی در شــهرها را بــه عهــده دارد و  طبــق مــاده100 قانــون شــهرداری ها، می توانــد از 
کــه در رابطــه  کــه بــدون مجــوز ایــن نهــاد انجــام می شــوند جلوگیــری کنــد. کمیســیون مــاده 100 کمیســیون های اداری اســت  عملیــات ســاختمانی 
کــه شــخصیت حقوقــی  ج از دادگســتری اســت  بــا مــاده 100 قانــون شــهرداری بــه وجــود آمــده اســت. ایــن کمیســیون یکــی از مراجــع اختصاصــی خــار
ــد از: نماینــدگان  ــه شــهرداری دارد امــا در محــل شــهرداری مســتقر اســت.اعضای تشــکیل دهنده ایــن کمیســیون عبارت ان ــه ای نســبت ب گان جدا
وزارت کشــور، دادگســتری، نماینــده شــورای اســامی و نماینــده شــهرداری. نماینــده شــهرداری در ایــن کمیســیون حــق رأی نــدارد و تنهــا بــرای بیــان 

توضیحــات حاضــر می شود.)همشــهری آنایــن، 1397/4/27(.
امــا تبصره هــای 2 تــا 6 قانــون مــاده 100 شــهرداری کــه  مصــوب ســال 34  اســت،  ایــن کمیســیون را  مخیــر کــرده کــه بــا اخــذ جریمــه مالــی، تخلفــات 
ــه  ک ــورت  ــن ص ــه ای ــرد. ب ــده بگی ــی را نادی ــم اضاف ک ــتفاده و  ترا ــگ قابل اس ــداث پارکین ــدم اح ــه، ع ــدون پروان ــای ب ــداث بن ــد اح ــاز مانن ساخت وس
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ــا دریافــت مبالغــی از متخلفــان بــه نفــع افزایــش درآمــد  ح شــکایت  در مــورد تخلفــات ساخت وســاز در کمیســیون مــاده 100 ب شــهرداری پــس از طــر
شــهر از ایــن تخلفــات عبــور می کنــد و درواقــع مجــوز ادامــه فعالیــت بــه متخلفــان داده می شــود. شــهرداری از یک ســو مســئول تأمیــن درآمــد بــرای 
کــه دریافــت جرائــم یکــی از منابــع درآمــدی آن محســوب می شــود و از ســوی دیگــر مســئول حســن اجــرای عملیــات  اداره هزینه هــای شــهر اســت 
کــه ایــن دو در  کــه توقــف فعالیت هــای ســاختمانی ســازندگان و مالــکان متخلــف بــر اســاس ایــن وظیفــه انجــام می شــود. زمانــی  ســاختمانی 
کــرده و عمــاً نقــش خــود در راســتای  کنــار هــم قــرار می گیرنــد درنهایــت شــهرداری تأمیــن درآمــد بــرای اداره شــهر را انتخــاب  کمیســیون مــاده 100 در 
کنتــرل فعالیت هــای ســاختمانی و توقــف تخلفــات را ایفــا نمی کنــد. درواقــع،در کمیســیون های مــاده 100 ، شــهرداری در تمــام امــور ســاختمانی و 
تخلفــات ســاختمانی به واســطه ایــن کمیســیون حضــور و نفــوذ دارد، درحالی کــه مرجعــی بی طــرف نیســت و از تصمیمــات ایــن کمیســیون درآمــد 

ــده(. ــرام، منتشرنش ــاری، به ــب می کند)غف کس
  

3-1-3- بسته محرک اقتصادی شهرداری

کــز فرهنگــی، خدماتــی و تفریحــی شــهرداری تهــران، لــزوم تهیــه اقــام بهداشــتی و مــواد  ع ویــروس کرونــا در تهــران و تعطیلــی بســیاری از مرا شــیو
ــا ابهــام  ــاوگان حمل ونقــل عمومــی تحقــق درآمدهــای پیش بینی شــده در بودجــه ســال 99 را ب ــار مســافر ن ضدعفونی کننــده، کاهــش چشــمگیر ب
کــه بــر بســتری از تعــارض منافــع شــکل گرفته اند بــرای  کــرد. شــهرداری تهــران  بــا اســتناد بــه قوانینــی ماننــد مــاده 100 و کمیســیون مــاده 5  روبــه رو 
جبــران خســارت های مالــی خــود لایحــه ای تحــت عنــوان لایحــه بســته محــرک اقتصــادی در تاریــخ 1399/2/14 بــه تصویــب شــورای شــهر رســاند. 
ایــن بســته مجموعــه ای از مســیرهای میانبــر و زودبــازده بــرای افزایــش درآمــد شــهرداری اســت کــه غالبــاً در تعــارض بــا وظایــف ایــن نهــاد در ارتبــاط 
ــر  کــه مبتنــی ب ــی، برخــی از ماده هــای ایــن لایحــه  ــرای تأمیــن مال ع 16 مجــوز درخواســت شــده ب ــا ساخت وســازهای شــهری قــرار دارد. از مجمــو ب

تعــارض منافــع درآمــد و وظیفــه در حــوزه مســکن و ساخت وســاز شــهری هســتند اشاره شــده اســت. 
کمیســیون مــاده صــد: در ایــن بنــد شــهرداری در راســتای وصــول مطالبــات ناشــی از آرای قطعــی  1- درآمدهــای حاصــل از 
کــه  کــرده اســت  کمیســیون مــاده 100 قانــون شــهرداری ها و اســناد تجــاری نکــول شــده ماقبــل ســال 99، مجــوزی را درخواســت 
به شــرط واریــز حداقــل 50 درصــد مبلــغ جریمــه و عــوارض آرای مذکــور به صــورت نقــدی، مابقــی را به صــورت غیرنقــد در چارچــوب 
مصوبــه مدیریــت منابــع و مصــارف غیرنقــد تهاتــر کنــد. بــه تعبیــر دیگــر شــهرداری از طریــق ایــن مجــوز خواهــان آن اســت کــه مســیر 
وصــول جرائــم نقــدی ناشــی از تخلفــات ســاختمانی را تســریع بخشــد و از ایــن طریــق منابــع مالــی جدیــد در مــدت کوتاه تــری بــه 

بودجــه شــهر تزریــق کنــد.
2- عــدم احــداث پارکینــگ: بنــد دیگــر ایــن لایحــه مربــوط بــه نحــوه محاســبه و دریافــت عــوارض صــدور پروانــه ســاختمانی بــرای 
ــر اســاس آخریــن گواهــی ســاختمانی صــادره و ضــرورت نوســازی، امــکان تأمیــن  ــه دلیــل حقــوق مکتســبه ب ــه ب ک کــی اســت  اما
گــر هــر پــروژه ســاختمانی بــه لحــاظ فنــی و موقعیــت جغرافیایــی  کــه ا پارکینــگ را ندارنــد. در ایــن لایحــه مجــوز داده شــده اســت 
ــر اینکــه درآمــد حاصــل از صــدور ایــن مجــوز  ــه شــود. البتــه مشــروط ب ــد، مجــوز ساخت وســاز ارائ امــکان تأمیــن پارکینــگ را ندارن

ــود. ــه ای ش ــای محل ــاخت پارکینگ ه ــن و س ــرف تأمی ص
ــرای سامان بخشــی ســیمای شــهر و  ــرده ب ک 3- اصــلاح خــط آســمان: در مــاده 9 ایــن بســته، شــهرداری تهــران خــود را مکلــف 
رعایــت خــط آســمان، کاهــش تخلفــات حیــن اجــرا، متناسب ســازی ضوابــط بــا شــرایط هــر منطقــه و ســاماندهی بــه ســطح اشــغال 
ــه کمیســیون  ــرای تصویــب ب ــی را انجــام و ب ح تفصیل ــط طــر ــی، ظــرف مــدت یــک مــاه بازبینــی ضواب ح تفصیل در پهنه هــای طــر
ــه  ک ــد  ــه بدهن ــه اضاف ــاخت چندطبق ــوز س ــا مج ــی مکان ه ــمان در برخ ــط آس ــم خ ــا تنظی ــه ب ــاً  در رابط ــد. مث ــه ده ــج ارائ ــاده پن م
کــه مرجــع تصمیم گیــری در ایــن  کــه در اطرافشــان ساخته شــده، شــوند. هرچنــد  ســاختمان ها شــبیه ســایر ســاختمان هایی 
کنــد تــا مصوبــه ای در ایــن خصــوص از ایــن  کــه شــورا شــهرداری را مکلــف  کــرده  خصــوص کمیســیون مــاده 5 اســت؛ امــا پیشــنهاد 

کــم اضافــی نیســت. کمیســیون اخــذ کنــد. البتــه ایــن چیــزی جــز فــروش ترا
گــذاری دارایی هــای شــهری بــرای تأمیــن اورژانســی منابــع  گــذاری دارایی هــای شــهر: بنــد دیگــر ایــن لایحــه مربــوط بــه وا 4- وا
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اســت. در مــواردی کــه امــکان تأمیــن ســرانه و گذرهــا از زمیــن مــورد تفکیــک میســر نیســت، شــهرداری می توانــد قدرالســهم خــود را 
گــذار کنــد. از دیــدگاه برخــی از کارشناســان شــهری عــدم تأمیــن ســرانه و گذرهــا می توانــد یــک  بــه قیمــت کارشناســی بــه مالــک وا
کــه وقتــی بخــش خصوصــی می توانــد از ایــن اراضــی اســتفاده کنــد به طورقطــع اســتفاده  ع توجیــه بــرای ایــن تصمیــم باشــد. چرا نــو
از آن بــرای مدیریــت شــهری نیــز میســر اســت. بــه نظــر می رســد شــهرداری در شــرایط بحرانــی فعلــی مجــدداً بــه تأمیــن مالــی از محــل 
فــروش دارایی هــای شــهر پنــاه آورده اســت. امــا اراضــی شــهرداری ازجملــه دارایی هــای محــدود و غیرقابل بازگشــت و جبــران 
ــکان حقیقــی و حقوقــی  کــه زمیــن در شــهر تهــران چــه بــرای شــهرداری و چــه بــرای ســایر مال بــرای شــهر محســوب می شــود. چرا
ازجملــه دارایی هایــی کمیــاب اســت و شــهرداری می توانــد در قالــب پروژه هــای مشــارکتی دارای درآمــد پایــدار بــرای شــهر از ایــن 

محــل، بهتریــن اســتفاده در یــک دوره زمانــی بلنــد و دائمــی را بــرای تأمیــن بودجــه شــهر داشــته باشــد. 
کســب وکار،  5- بلندمرتبه ســازی: در بنــد 12، شــهرداری از شــورای شــهر خواســته تــا اجــازه دهــد بــرای رونــق ساخت وســاز و 
در چارچــوب مصوبــه »ضوابــط عــام اســتقرار ســاختمان های بلندمرتبــه شــورای عالی شهرســازی و معمــاری ایــران« در پهنــه 
ج ســازی صــادر شــود. ایــن در حالــی اســت کــه مطابــق بــا مصوبــه شــورای عالی شهرســازی،  مســکونی، تجــاری و مختلــط، مجــوز بر
مدیریــت شــهری در هــر شــهر ازجملــه تهــران فقــط در صــورت تدویــن و تصویــب ضوابــط ویــژه بلندمرتبه ســازی در آن شــهر می توانــد 

ع ساخت وســازها را صــادر کنــد. مجــوز بــرای ایــن نــو
ج بــاغ، اجــازه ساخت وســاز در 30 درصــد از ســطح باغــات را بــه مالــک  ج بــاغ: پیش ازایــن دوره، شــهرداری مصوبــه بر 6- بــر
کــه بــه دلیــل انحــراف در اجــرا منجــر بــه تخریــب بخــش زیــادی از باغــات شــهر شــد، امــا بــا ابطــال ایــن مصوبــه در شــورای  مــی داد 
کثــر چهارطبقــه را پیــدا کردنــد. بااین حــال ایــن بســته مجــوز  پنجــم، مالــکان فقــط مجــوز ســاخت در 15 درصــد مســاحت در حدا

ســاختمانی بــرای مالــک در ســطح اشــغال حداقــل 50 درصــد عرصــه ملــک صــادر خواهــد شــد. )دنیــای اقتصــاد،99/2/8(.

3-1-4- واگذاری پادگان 06 ارتش 

ع معــادل 2873 هکتــار اســت و از ایــن  کــه درمجمــو کــز نظامــی و پادگان هــا قــرار دارد  5 درصــد از مســاحت شــهر تهــران، تحــت مالکیــت انــواع مرا
ج از حریــم شــهر را  کــه قابلیــت خــروج از پایتخــت و اســتقرار در محــدوده خــار میــزان عرصــه، دســت کم 519 هکتــار در اختیــار پادگان هایــی اســت 
ــاع،  ــد. شــهرداری طبــق مقــررات فرادســت، مجــاز اســت بعــد از تعییــن تکلیــف »نحــوه تملــک« اراضــی پادگان هــا توســط وزارتخانه هــای دف دارن
ــا  ــرد. ام ــار بگی ــت در اختی ــاز پایتخ ــورد نی ــه م ــات هفت گان ــن خدم ــرای تأمی ــهر و ب ــع ش ــه نف ــده را ب ــای آزادش ــاورزی، عرصه ه ــازی و کش راه وشهرس
کــم ساخت وســاز بــه نهادهــای نظامــی در  گــذاری ترا کــه شــهرداری بــرای خریــد ایــن اراضــی منابــع مالــی کافــی نــدارد، در پــی مصالحــه و وا ازآنجا
کــز نظامــی اســت. بنابرایــن چنانکــه مشــهود اســت بــار کــردن وظیفــه تأمیــن درآمــد بــه شــهرداری ها موجــب شــده اســت وظیفــه  ازای خریــد زمیــن مرا
ح خــروج  ح جامــع شــهری اســت آســیب بزنــد. به طــور مثــال طــر کــه صیانــت از باغــات و فضــای ســبز شــهری و همچنیــن اجــرای طــر اولیــه آن هــا 
ح شــده اســت، امــا چــون  شــهرداری تهــران  پــول  کــه در منطقــه پاســداران قــرار دارد و دارای زمیــن پــر از درخــت اســت مطر پــادگان 06 از شــهر تهــران 
کــم ساخت وســاز در 30 درصــد ایــن زمین هــا بــه ارتــش بتوانــد 70  گــذاری ترا کافــی بــرای خریــد آن ر ا نــدارد، درصــدد اســت از طریــق مصالحــه و وا
گذارشــده  درصــد آن را در اختیــار مــردم قــرار دهد.)خبرگــزاری آنــا، 98/5/13( 70 درصــد مســاحت باقیمانــده بــرای احــداث بوســتان بــه شــهرداری وا
ع 630 هــزار مترمربــع، 280 هــزار  اســت امــا متــن مصوبــه نهایــی کمیســیون مــاده پنــج در اردیبهشــت ماه ســال جــاری نشــان می دهــد از مجمــو
مترمربــع بــه کاربــری مســکونی، 69 هــزار مترمربــع بــه کاربــری تجــاری و 21 هــزار مترمربــع بــرای اســتقرار کاربــری خدماتــی مربــوط بــه واحدهــای 
کــرد. بــا  مســکونی اختصــاص، 63 هــزار مترمربــع بــرای ســاخت هتــل و 197 مترمربــع باقیمانــده نیــز بــه اســتقرار کاربری هــای اداری پیــدا خواهــد 
کــرده بــرای اســتقرار کاربری هــای انتفاعــی و غیرانتفاعــی از ســوی ارتــش در ایــن محــدوده نســبت بــه  توجــه بــه آنکــه ســطح اشــغال اختصــاص پیدا
کــرده بــه نظــر می رســد بارگذاری هــای پیش بینی شــده بــه شــکل ســاختمان های بلندمرتبــه در ایــن محــدوده ســاخته  پیشــنهاد اولیــه کاهــش پیدا

شــوند. )دنیــای اقتصــاد، 1399/3/18(. 
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3-1-5- عدم به کارگیری مجری ذیصلاح

کیفیــت  کنتــرل ســاختمان مصــوب 1374 مجلــس و آیین نامه هــای اجرایــی آن عوامــل و شــرایط مختلفــی را بــرای تأمیــن  قانــون نظام مهندســی و 
ســاختمان ها تعریــف کــرده اســت. قانــون مذکــور تدویــن مقــررات ملــی ســاختمان، ضوابــط شهرســازی و نظارت عالیه بــر اجرای آن هــا را بر عهــده وزارت راه 
و شهرســازی و کنتــرل و نظــارت بــر اجــرای ســاختمان ها را وظیفــه شــهرداری قــرار داده اســت.در ایــن میــان نقــش و وظایــف مجریــان ذیصــاح ســاختمانی 
در مــواد مختلفــی از آیین نامــه اجرایــی مــاده 33 قانــون، مباحــث متعــدد مقــررات ملــی و همچنیــن دســتورالعمل ســازندگان وزارت راه و شهرســازی مــورد 
کیــد قرارگرفتــه و وظیفــه شــهرداری اســت کــه به عنــوان مرجــع صــدور پروانــه و کنتــرل و نظــارت بــر اجــرای ســاختمان بهره گیــری از خدمــات مجریــان  تأ
ذیصــاح را بــه مالــکان الــزام کنــد. امــا شــهرداری بــه دلیــل حــذف حق الزحمــه مجریــان ذیصــاح، از الــزام آن اســتنکاف می کنــد. ایــن در صورتــی اســت کــه 
وظایــف متعــددی در تأمیــن ایمنــی و کیفیــت ســاختمان چــون صحــت انجــام تمــام عملیــات اجرایــی طبــق مقــررات ملــی و ضوابــط شهرســازی، رعایــت 
اصــول ایمنــی و حفاظــت کارگاه، به کارگیــری عوامــل فنــی دارای پروانــه اشــتغال، اســتفاده از مصالــح اســتاندارد و تهیــه بیمه نامــه تضمیــن کیفیــت بــر 
ــا مشــکات جــدی مواجــه می شــود. حق الزحمــه خدمــات مهندســی  ــا حــذف آن هــا، کیفیــت ســاختمان ها ب ــان ذیصــاح اســت کــه عمــاً ب عهــده مجری
اجــرای ســاختمان کــه طبــق مبحــث دوم مقــررات ملــی )نظامــات اداری( حــدود 10 درصــد هزینــه احــداث بــرآورد شــده و قــرار اســت مابــازای کیفی ســازی 
ســاختمان، ضمــن اخــذ تضامیــن مربوطــه، بــه مجریــان ذیصــاح تعلــق بگیــرد، بخشــی از همــان ســودی از ساخت وســاز اســت کــه شــهرداری بــا حــذف آن 
از فرآینــد ســاخت، بســازوبفروش ها را تشــویق بــه ســرمایه گذاری می کنــد. آیین نامــه اجــرای مــاده 33 قانــون، ناظــر را شــخصی حقیقــی یــا حقوقــی دارای 
پروانــه اشــتغال بــه کار معرفــی می کنــد کــه قــرار اســت بــر اجــرای صحیــح عملیــات ســاختمانی در »حیطــه صاحیــت« خــود نظــارت کند.بــر ایــن اســاس لازم 
اســت کــه بــر عملیــات اجرایــی هــر ســاختمان دســت کم چهــار مهنــدس ســازه، معمــاری، تأسیســات مکانیکــی و تأسیســات برقــی به حســب مراحــل مختلــف 
ــا 1500 مترمربــع کــه حــدود 70 درصــد ساخت وســازها را تشــکیل می دهــد،  اجرایــی نظــارت کنند.ایــن در صورتــی اســت کــه در تهــران ســاختمان های ت
ــاح و  ــان ذیص ــود مجری ــه در نب ــئله ای ک ــود. مس ــپرده می ش ــاری س ــا معم ــازه ی ــر س ــک ناظ ــه ی ــا ب ــی تنه ــف اجرای ــل مختل ــارت در مراح ــه نظ انجام وظیف

ج از صاحیــت مهنــدس ناظــر منصــوب، موجــب کاهــش کیفیــت ســاختمان و بــروز مشــکات بســیار در زمــان بهره بــرداری می شــود. مراحلــی خــار
 امــا چــرا شــهرداری حضــور اشــخاص صاحــب صاحیــت و مجــری ذیصــاح را بــر ســر پروژه هــای ســاختمانی و در فرآینــد ساخت وســاز لازم می دانــد 
کــه دارای اهمیــت بیشــتری اســت، عمــاً بــا حضــور و وجــود ســازنده ذیصــاح مخالفــت می کنــد؟ بــه نظــر می رســد ایــن  ولــی در اجــرای ســاختمان 
کــه منافــع مالــی شــهرداری و درآمدهــای شــهرداری اصــولًا از تخلفــات ســاختمانی  ع می توانــد بــه دلیــل تعــارض منافــع باشــد. به این علــت  موضــو
نشــئت می گیــرد، و در صــورت به کارگیــری مجــری ذیصــاح تخلفــات ســاختمانی بســیار کمتــر خواهــد شــد. از ســوی دیگــر الــزام بــه حضــور ســازنده 
کار مهندســی منجــر بــه حــذف بســازوبفروش های فاقــد صاحیــت از بــازار ساخت وســاز  ذیصــاح دارای مــدرک مهندســی و گواهــی اشــتغال بــه 
ــاح در  ــری ذیص ــتفاده از مج ــه اس ــزام ب ــا ال ــه ب ک ــد. چرا ــد ش ــر خواه ــات کمت ــه تخلف ــه جریم ــن ناحی ــز از ای ــهرداری نی ــد ش ــن درآم ــود و بنابرای می ش
گذاشــته می شــود و درنتیجــه  کنــار  ساخت وســازها تعــداد قابل توجهــی از ســازنده ها و بســازوبفروش های فاقــد صاحیــت از بــازار ساخت وســاز 

شــهرداری نیــز پروانــه ســاختمانی کمتــری صــادر کنــد و درآمــد کمتــری نیــز بــه دســت آورد. )خانجانــی، حامــد، منتشرنشــده(.

3-1-6- الزامی نشدن شناسنامه فنی و ملکی

کــه چگونگــی رعایــت مقــررات ملــی و ضوابــط شهرســازی در آن  شناســنامه فنــی و ملکــی ســندی اســت حــاوی اطاعــات فنــی و ملکــی ســاختمان 
کلیــه نقــل و انتقــالات ســاختمان همــراه بــا »نقشــه های چون ســاخت« تحویــل خریــدار می شــود تــا از مشــخصات  قیــد می شــود. ایــن شناســنامه در 
کــه خریــداری می کنــد، مطلــع شــود.  طبــق مقــررات اطاعــات شناســنامه فنــی و ملکــی وابســته بــه اطاعــات دفترچــه ای حــاوی  ســاختمانی 
اطاعــات ثبتــی و ملکــی، مشــخصات پروانــه ســاختمان، ابعــاد و مســاحت زمین و فضاهــای ســاختمان، مشــخصات نقشــه های معمــاری، روش 
طراحــی و محاســبات ســازه و تأسیســات برقــی و مکانیکــی، اطاعــات اشــخاص مســئول طراحــی، اجــرا و نظــارت، مشــخصات مصالــح مصرفــی و 
ع اســتانداردها، مشــخصات تأسیســات و تجهیــزات و مشــخصات نیروی انســانی دارای کارت مهــارت فنــی اســت. ایــن دفترچــه از آغــاز  تعییــن نــو
تــا پایــان عملیــات اجرایــی توســط طــراح و ســازنده ذیصــاح ســاختمان تکمیــل و توســط ناظــر تائیــد می شــود.  بــر اســاس بنــد 15-4-13 مبحــث 
دوم مقــررات ملــی ســاختمان شــهرداری به عنــوان مرجــع صــدور پروانــه و پایــان کار و کنتــرل و نظارت بــر اجــرای ســاختمان ملــزم اســت از بهره گیــری 
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کنــد امــا شــهرداری بــه ســبب وابســتگی به درآمد حاصــل از عــوارض ســاختمان و فــروش  مالــکان از خدمــات ســازندگان ذیصــاح اطمینــان حاصــل 
کــم و جرائــم و تخلفــات ساخت وســاز از ایــن مهــم اســتنکاف می کند.)دنیــای اقتصــاد،1398/5/1(. ترا

3-1-7- عمر کوتاه ساختمان ها

میانگیــن عمــر مفیــد ســاختمان های کشــور 30 الــی 40 ســال اســت درصورتی کــه ایــن عــدد بــرای کشــورهای توســعه یافته بیــن 100 الــی 150 ســال 
کــرد. بــه  ع می تــوان تعــارض درآمــد و وظیفــه شــهرداری ها را در خصــوص عمــر کوتــاه ســاختمان ها مشــاهده  کاربــری مفیــد اســت. در ایــن موضــو
کــه بســیاری از ســاختمان ها در بــدو بهره بــرداری بــا مشــکات عدیــده معمــاری و تأسیســاتی روبــرو هســتند. کارشناســان دلیــل اصلــی  ایــن صــورت 
کــه یکــی از منابــع اصلــی تأمیــن درآمــد شــهرداری از تخلفــات  ایــن مشــکل را عــدم به کارگیــری مجــری ذیصــاح در هنــگام ســاخت می داننــد. ازآنجا
کــرده و لــزوم  اجــرای پروژه هــا توســط مجــری ذیصــاح  ساخت وســاز تأمیــن می شــود شــهرداری همــواره  جــز در مقاطــع کوتاهــی ایــن قانــون را نقــض 
ســرباز میزنــد. ، همیــن امــر  بــه افزایــش تخلفــات ساخت وســاز و درنهایــت کوتــاه شــدن عمــر ســازه ها منجــر خواهــد شــد درحالی کــه  وظیفــه اصلــی 

ــی و غیراســتاندارد اســت. شــهرداری ها جلوگیــری از ساخت وســاز غیراصول
کــم بالاتــر  دوبــاره ســاخته شــوند. در  از ســویی بســیاری از ســاختمان ها درحالی کــه همچنــان قابــل بهره بــرداری هســتند تخریــب می شــوند تــا بــا ترا
ایــن مــورد نیــز ردپــای تعــارض درآمــد و وظیفــه شــهرداری دیــده می شــود. زیــرا از یک ســو یکــی از منابــع درآمــدی شــهرداری صــدور پروانــه ســاختمانی 
اســت و هرچــه ســاختمان های بیشــتری تخریــب شــوند و ســاختمان های بلندمرتبــه بــا تعــداد واحــد مســکونی بیشــتر جایگزیــن آن هــا شــوند، 
شــهرداری از ایــن محــل درآمــد بیشــتری کســب خواهــد کرد.لــذا در کشــور مــا درزمینــۀ تخریــب و بازســازی ســاختمان ها قوانیــن ســخت گیرانه ای 

ماننــد ســایر کشــورها وجــود نــدارد.) خانجانی،حامــد، منتشرنشــده(.

3-2- تعارض وظایف

موقعیــت تعــارض وظایــف بــه تعــارض بیــن دو وظیفــه قانونــی یــا اخاقــی اشــاره دارد. در چنیــن موقعیتــی فــرد نمی توانــد وظیفــه محولــه را به درســتی 
ک یکــی از  اجــرا کنــد، زیــرا عمــل بــه هــر یــک از وظایــف منجــر بــه اهمــال یــا انجــام نشــدن وظیفــه دیگــر می شــود. تعــارض وظایــف مشــاورین امــا

بارزتریــن ایــن موقعیــت تعــارض در حــوزه مســکن اســت.

3-2-1- مشاورین املاک

ک در ایــران هــم نماینــده خریــدار ملــک محســوب  ک در ایــران مصــداق بــارزی از تعــارض منافــع اســت. مشــاوران امــا نحــوه کارکــرد مشــاورین امــا
می شــوند و هــم نماینــده فروشــنده ملــک. درحالی کــه در تمــام بازارهــای واســطه گری، واســطه گر صرفــاً می توانــد منافــع یک طــرف معاملــه را 
کــه دو طــرف معاملــه منافــع متعارضــی دارنــد و جمــع ایــن دو در یــک فــرد موجــب تعــارض وظایــف وی خواهــد شــد.  در برخــی  نمایندگــی کنــد. چرا
کــردن منافــع و مطلوبیــت آن  کثــر  ــوده و در جهــت حدا ــا فروشــنده ب ــدار ی ــاً نماینــده خری کشــورهای توســعه یافته یــك بنــگاه معامــات ملکــی صرف
ــا یکدیگــر  ــدار و فروشــنده در تضــاد ب ــه منافــع خری ک ــوده و ازآنجا ــران مشــاور امــاك نماینــده هــر دو طــرف ب ــه در ای ــرد اقــدام می کنــد، درصورتی ک ف
هســتند، مشــاور امــاك نمی توانــد به عنــوان نماینــده طرفیــن بــه نحــو احســن ایفــای نقــش نمــوده و رضایــت خاطــر ایشــان را فراهــم نمایــد. از 
کــه مهم تریــن چالــش بــازار مســکن در  ک بــا موقعیــت تعــارض درآمــد- وظیفــه نیــز روبــه رو هســتند. چرا ســوی دیگــر می تــوان گفــت مشــاورین امــا
ک بــرای بــالا  کــه ایــن انتفــاع منجــر بــه تحریــك مشــاوران امــا ایــران وابســتگی حق الزحمــه مشــاوران امــاك بــه قیمــت ملــك مــورد معاملــه اســت 
ک به عنــوان نماینــده خریــدار در معامــات بایــد بتوانــد ملکــی بــا  بــردن قیمــت بــا انگیــزه افزایــش حق الزحمــه می شــود. درحالی کــه مشــاوران امــا
ــا درآمــد او در تضــاد قــرار خواهــد گرفت.)دنیــای اقتصــاد، 1391/12/3(. کــه در ایــن صــورت وظیفــه وی ب مناســب ترین قیمــت بــرای وی بیابــد 

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 40



3-3- اتحاد ناظر و منظور

کــه شــخصی مســئول نظــارت بــر رفتــار و عملکــرد خــود اســت در ایــن صــورت مســئولیت وی  ایــن موقعیــت تعــارض منافــع هنگامــی ایجــاد می شــود 
خ می دهــد. به عنــوان ناظــر بــا مشــکل روبــرو می شــود. ایــن موقعیــت در بازرســین و شــورای انتظامــی ســازمان نظام مهندســی به وضــوح ر

3-3-1-نمایندگی مجلس و ریاست سازمان نظام مهندسی

ــرد، اشــتغال هم زمــان در ریاســت ســابق شــورای  ک ــه آن اشــاره  ــوان ب کــه در موقعیــت اشــتغال هم زمــان می ت ــارز و بســیار مهــم دیگــری  مصــداق ب
ج الله رجبــی( و نمایندگــی مجلــس اســامی اســت. یکــی از مهم تریــن وظایــف نماینــدگان مجلــس، نظــارت بــر  مرکــزی ســازمان نظام مهندســی)فر
قــوه مجریــه و عملکــرد آن اســت کــه وزارت راه و شهرســازی نیــز بخشــی از آن محســوب می شــود. از ســوی دیگــر رئیــس ســازمان نظام مهندســی بایــد 
گــر ریاســت ســازمان نظام مهندســی و نمایندگــی  مجــری سیاســت ها و قوانیــن نظام مهندســی و سیاســت های وزارت راه و شهرســازی باشــد. حــال ا
مجلــس در یــک فــرد جمــع شــود چــه موقعیتــی بــه وجــود خواهــد آمــد؟ چنیــن فــردی از یک ســو بایــد ناظــر عالیــه بــر عملکــرد وزیــر راه و شهرســازی 
کــه از ســوی وی ابــاغ می شــود. در چنیــن موقعیتــی  باشــد و از ســوی دیگــر بایــد مجــری ضوابــط و دســتورالعمل های وزیــر راه و شهرســازی باشــد 
کــه چنیــن شــخصی به عنــوان نماینــده  تصــدی ایــن دو جایــگاه مانــع از عملکــرد صحیــح وی و همچنیــن وزیــر راه و شهرســازی خواهــد شــد. چرا
مجلــس بــرای ســرباززدن از اجــرای دســتورالعمل های وزیــر راه و شهرســازی می توانــد از طریــق ابزارهــای نظارتــی خــود به عنــوان نماینــده مجلــس 

ماننــد ســؤال از وزیــر و یــا اســتیضاح وی بــر او اعمال نفــوذ کنــد. 
ــظ منافــع جامعــه مهندســی  ــه اول حاف ــا اساســنامه خــود در وهل ــق ب ــازمان صنفــی مطاب ــوان یــک س ــازمان نظام مهندســی به عن از ســوی دیگــر س
کــه به طــور هم زمــان ریاســت یــک ســازمان صنفــی و  کنــد. بنابرایــن فــردی  اســت. امــا نماینــده مجلــس بایــد منافــع عمــوم مــردم را نمایندگــی 
نمایندگــی مجلــس را می پذیــرد در جایــگاه تعــارض اشــتغال هم زمــان قــرار دارد کــه انجــام وظایــف هــر یــک از مســئولیت های وی بــه وظایــف نقــش 

ــده(. ــد زد.) سرخوش،جعفر،منتشرنش ــه خواه ــر وی ضرب دیگ
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 های وی به وظایف نقش دیگر وی ضربه خواهد زد.) قرار دارد که انجام وظایف هر یک از مسئولیت
 .(منتشرنشدهسرخوش،جعفر،

 
 یمهندس نظامبازرسین  9.9.1

وظایف و اختیارات بازرس یا بازرسین  و کنترل ساختمان مهندسی نظاماجرایی قانون  نامه آیین 81بر اساس ماده 
 مهندسی بدین شرح است: نظام

 مدیره هیئتای که  ها و صورتحساب دوره عملکرد و ترازنامه صورت دارایی درستی ودرباره صحت  اظهارنظرالف ( 
 برای ارائه به مجمع عمومی تهیه نموده است

برای ارائه به مجمع عمومی تنظیم  مدیره هیئتکه  اطلاعاتی وا ه درباره صحت مطالب و گزارش اظهارنظرب ( 
 نموده است.

های اجرایی  نامه در حدود قانون و آئین مدیره هیئتپ ( بازرسان باید اطمینان حاصل نمایند اقدامات و عملکرد 
یکسان رعایت شده باشد و  طور بههای آن تعیین کرده و  نامه آن بوده و حقوق اعضاء در حدودی که قانون و آئین

نامه داشته و یا اطلاعاتی برخلاف حقیقت در اختیار  تخلف یا تخطی از قانون و آئین مدیره هیئت که درصورتی
 که مجمع عمومی را از آن آگاه نمایند. اند مکلفمجمع عمومی قرار دهند بازرس یا بازرسان 
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3-3-2-بازرسین نظام مهندسی

بــر اســاس مــاده 82 آیین نامــه اجرایــی قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان وظایــف و اختیــارات بــازرس یــا بازرســین نظام مهندســی بدیــن 
ح اســت: شــر

کــه هیئت مدیــره بــرای  الــف ( اظهارنظــر دربــاره صحــت و درســتی صــورت دارایی هــا و صورتحســاب دوره عملکــرد و ترازنامــه ای 
ارائــه بــه مجمــع عمومــی تهیــه نمــوده اســت

کــه هیئت مدیــره بــرای ارائــه بــه مجمــع عمومــی تنظیــم نمــوده  ب ( اظهارنظــر دربــاره صحــت مطالــب و گزارش هــا و اطاعاتــی 
اســت. 

پ ( بازرســان بایــد اطمینــان حاصــل نماینــد اقدامــات و عملکــرد هیئت مدیــره در حــدود قانــون و آئین نامه هــای اجرایــی آن بــوده 
ــه  ــرده و به طــور یکســان رعایــت شــده باشــد و درصورتی ک ک ــون و آئین نامه هــای آن تعییــن  ــه قان ک و حقــوق اعضــاء در حــدودی 
هیئت مدیــره تخلــف یــا تخطــی از قانــون و آئین نامــه داشــته و یــا اطاعاتــی برخــاف حقیقــت در اختیــار مجمــع عمومــی قــرار دهنــد 

گاه نماینــد.  کــه مجمــع عمومــی را از آن آ بــازرس یــا بازرســان مکلف انــد 
ــناد و  ــام داده و اس ــی لازم را انج ــیدگی و بازرس ــه رس ــع هرگون ــر موق ــد در ه ــره حق دارن ــاع هیئت مدی ــان بااط ــا بازرس ــازرس ی ت ( ب

ــد.  ــرار دهن ــیدگی ق ــورد رس ــرده و م ک ــه  ــره مطالع ــتان را از هیئت مدی ــی اس ــه نظام مهندس ــوط ب ــات مرب ــدارك و اطاع م

کــه ذکــر شــد وظیفــه اصلــی بازرســین نظام مهندســی نظــارت بــر عملکــرد هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی اســت امــا بــر اســاس  همان طــور 
مــاده 81 ایــن قانــون بــرای انتخــاب بازرســان، هیئت مدیــره اســامی دو برابــر تعــداد بازرســان اصلــی و علی البــدل واجــد شــرایط را از بیــن اعضــای 
کثریــت آراء به عنــوان بــازرس تعییــن خواهنــد شــد. لــذا بازرســینی  نظام مهندســی اســتان انتخــاب و بــه مجمــع عمومــی پیشــنهاد می کنــد. حائزیــن ا
کــه قــرار اســت ناظــر بــر عملکــرد هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی باشــند توســط همــان هیئت مدیــره پیشــنهاد می شــود. بنابرایــن نحــوه 
ــارز اتحــاد ناظــر و منظــور در حــوزه ساخت وســاز محســوب می شــود.) خانجانــی، حامــد،  انتخــاب بازرســین ســازمان نظام مهندســی از مصادیــق ب

ــد مســتقیماً از ســوی مجمــع عمومــی پیشــنهاد و انتخــاب شــوند.)غفاری،بهرام، منتشرنشــده(. ــه بازرســین بای منتشرنشــده(، درحالی ک

3-3-3-شورای انتظامی نظام مهندسی

بــر اســاس مــاده 85  آیین نامــه اجرایــی قانــون نظام مهندســی و کنتــرل اجــرای ســاختمان شــورای انتظامــی اســتان مرجــع رســیدگی بــه شــکایات و 
دعــاوی اشــخاص حقیقــی و حقوقــی در خصــوص تخلفــات حرفــه ای، انضباطــی و انتظامــی مهندســان و کاردان هــای فنــی عضــو نظام مهندســی 
اســتان و یــا دارنــدگان پروانــه اشــتغال اســت. کلیــه اشــخاص حقیقــی و حقوقــی، اعــم از صاحــب کار، زیان دیــده از تخلــف، دســتگاه ها و ســازمان های 
کــه در مــورد  دولتــی و وابســته بــه دولــت یــا غیردولتــی یــا نهادهــای انقــاب اســامی، شــهرداری ها و مؤسســات عمومــی و به طورکلــی هــر شــخصی 
هــر یــك از اعضــای نظام مهندســی اســتان یــا دارنــده پروانــه اشــتغال شــکایتی در مــورد تخلــف انضباطــی، انتظامــی و یــا حرفــه ای وی داشــته باشــد 

ح کننــد.  می توانــد شــکایت خــود را در شــورای انتظامــی اســتان مطــر
بــر اســاس مــاده 83  ایــن قانــون تعــداد اعضــای شــورای انتظامــی اســتان بیــن ســه تــا پنــج نفر اســت. یك عضو شــورای انتظامی اســتان توســط رئیس 
ــرای مــدت ســه ســال  دادگســتری اســتان انتخــاب میشــود. هیئت مدیــره نظــام مهندســی ســایر اعضــا را از بیــن اعضــای نظام مهندســی اســتان ب
انتخــاب و بــه شــورای مرکــزی جهــت صــدور حکــم عضویــت در شــورای انتظامــی اســتان معرفــی میکنــد. نحــوه انتخــاب اعضــای شــورای انتظامــی 
کــه به صــورت بالقــوه  کــه در ایــن  مکانیســم هیئــت مدیــره  یکــی از موقعیتهــای تعــارض منافــع در ســازمان نظام مهندســی محســوب میشــود، چرا
بایــد زیــر نظــر شــورای انتظامــی فعالیــت کننــد و در صــورت تخلــف و احــراز آن از ســوی ایــن شــورا مجــازات شــوند، خودشــان به صــورت دومرحلــه ای 
انتخاب کننــدگان 4 نفــر از 5 نفــر اعضــای شــورای انتظامــی ســازمان نظام مهندســی در همــه اســتان ها هســتند. از ســوی دیگــر هیئت مدیــره 
کــه منتخــب آن هاســت، بــه تخلفــات آن هــا  نظام مهندســی نیــز دارای پروانــه فعــال مهندســی هســتند و در صــورت تخلــف، شــورای انتظامــی 

خ میدهــد. )غفــاری، بهــرام، منتشرنشــده(. کــرد. بنابرایــن میتــوان گفــت موقعیــت تعــارض منافــع اتحــاد ناظــر و منظــور ر رســیدگی خواهــد 
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3-4- قاعده گزاری برای خود 

کــه افــراد را به واســطه قواعــد بیرونــی در معــرض تعــارض منافــع شــدید قــرار می دهــد.  گــذاری بــر خــود یکــی از مــواردی اســت  تفویــض حــق قاعــده 
کــه بــه چنــد مــورد از آن هــا اشــاره خواهــد شــد. ایــن مســئله ممکــن اســت در بخش هــای مختلــف مرتبــط بــا ساخت وســاز شــهری بــه وجــود بیایــد 

3-4-1- حق خریدوفروش زمین و  ملک 

یکــی از زمینه هــای بــروز تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و ساخت وســاز، عــدم محدودیــت کارکنــان نهادهای قاعده گــذاری، نظارتــی و اجرایی برای 
کــه نماینــدگان مجلس)قاعــده  ورود بــه فعالیت هــای اقتصــادی ساخت وســاز و یــا خریدوفــروش ملــک اســت. مــوارد متعــددی گزارش شــده اســت 
گــذار(، کارکنــان و مدیــران وزارت مســکن و شهرســازی به مثابــه ناظــران عالیــه، خــود وارد جریــان ساخت وســاز و خریدوفــروش ملــک می شــوند و از 
ایــن طریــق خــود ذینفــع حــوزه نظارتــی و قاعده گــذاری می شــوند. بســیاری از کارشناســان معتقدنــد ذینفــع بــودن نماینــدگان مجلــس و یــا مســئولین 
وزارت راه و شــهری در حــوزه مســکن مانــع از تصویــب بســیاری از قوانیــن اصاحــی و یــا اعمــال صحیــح نظــارت می شــود. بنابرایــن در ایــن صــورت 
گــذاری و یــا نظــارت کننــد. و درنهایــت بــه ســبب آنکــه خــود ذینفــع  کــه بایــد بــرای فعالیت هــای خــود قاعــده  کارکنــان در جایگاهــی قــرار می گیرنــد 
ــات از  ــت مالی ــال دریاف ــد. به عنوان مث ــر بگیرن ــود را در نظ ــع خ ــوم، مناف ــع عم ــا نف ــود و ی ــع خ ــن نف ــکان دارد بی ــتند ام ــن هس ــن قوانی ــب ای در تصوی
ح مدت هاســت  خانه هــای خالــی موجــب افزایــش عرضــه ملــک اســتیجاری و تعــادل در قیمــت اجاره هــا در بــازار مســکن خواهــد شــد. امــا ایــن طــر
ک و صاحب خانه هــای خالــی متعــدد هســتند،  معطل مانــده اســت. بســیاری از کارشناســان معتقدنــد چــون بســیاری از نماینــدگان مجلــس خــود مــا
در تصویــب چنیــن قانونــی ذینفــع محســوب می شــوند، لــذا از تصویــب آن ســرباز می زننــد. از ســوی دیگــر کارکنــان دســتگاه های دولتــی مرتبــط بــا 
کــه به واســطه آن می تواننــد در ایــن حــوزه بــه معاماتــی پرســود دســت  ح هــای مســکن خواهنــد داشــت  حــوزه مســکن اغلــب اطاعاتــی از بــازار و طر
بزننــد. بنابرایــن بــه نظــر می رســد ذینفــع نبــودن ناظــران، قاعده گــذاران و مجریــان در حــوزه مســکن یکــی از عوامــل اصلــی اصــاح رویه هــا و کاهــش 

زمینه هــای فســاد در ایــن حــوزه اســت.  )خانجانــی، حامــد، منتشرنشــده(.

3-4-2-تقسیم پروژه های نظارت در سازمان نظام مهندسی

ــاع کاری  ــتم ارج ــن سیس ــه چنی ــود از اینک ــارت ب ــی عب ــازمان نظام مهندس ــط س ــاع کار توس ــتم ارج ــه سیس ــدی ب ــر آخون ــادات دکت ــه از انتق ــک وج ی
گــروه خاصــی شــده  نه تنهــا امــکان رقابــت بیــن اعضــای نظام مهندســی را از بیــن بــرده اســت بلکــه موجــب بســتر توزیــع رانــت کار نظــارت بیــن 
کــه نظــارت بــر پروژه هــای بــا درآمــد بــالا بیــن اعضــای هیئت مدیــره و نزدیــکان آن هــا توزیــع می شــود. درحالی کــه بــر اســاس  اســت. بــه ایــن صــورت 
قانــون نظام مهندســی اساســاً هــدف شــکل گیری ســازمان نظام مهندســی تنســیق امــور و منافــع مهندســان اســت. از ســوی دیگــر متأســفانه بــه 
دلیــل ابهامــات موجــود در آیین نامــه قانــون نظام مهندســی، مــوارد دیگــری از تعــارض منافــع و فســاد در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی شــکل گرفته 
گــروه تقســیم بندی می شــوند: شــامل ســاختمان های الــف،ب،ج و د. در شــهرهایی  اســت. به عنوان مثــال در ایــن نظــام، ســاختمان ها بــه چهــار 
کــه مهنــدس بــرای گروه هــای ج و د وجــود نــدارد یــا منافــع بســیاری از حــق نظــارت بــر ایــن ســاختمان ها بــه ناظــر می رســد، پروســه نظــارت بــر ایــن 
ــر پروژه هــای خــاص و پرســود،  ــرای اخــذ نظــارت ب کــه تنهــا ب ســاختمان ها بســیار انحصــاری شــده اســت و حتــی در برخــی از مــوارد مشاهده شــده 
کار ابتــدا باهــدف اجــرای عدالــت در  ــا ســایر شــهرها بــه آن شــهر منتقــل می شــود. درواقــع سیســتم ارجــاع  پروانــه نظام مهندســی برخــی از تهــران ی
کــه دارای ایــن  کنــون عمــاً بــه محــل و روشــی بــرای ایجــاد رانــت تبدیل شــده اســت. عمــده افــرادی  تقســیم کار بیــن مهندســان ایجــاد شــد امــا هم ا
کار و احقــاق حقــوق  کــه وظیفــه اجــرای عدالــت بیــن مهندســان در توزیــع  رانــت هســتند خــود اعضــای هیئت مدیره هــا یــا نزدیــکان آن هــا هســتند 

آن هــا را دارنــد.) ایزدی،محمدســعید، منتشرنشــده(.
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3-5- اشتغال هم زمان

کمیــت افــراد دارد، یکــی  کــه ارتبــاط نزدیــک بــا پســت حا کمیتــی و بخــش خصوصــی، به ویــژه بخش هایــی  اشــتغال هم زمــان افــراد در بخــش حا
کــه  کــه بــه برخــی از مصادیــق آن اشــاره خواهــد شــد. البتــه لازم بــه ذکــر اســت  دیگــر از مصادیــق تعــارض منافــع شــخص محور محســوب می شــود 

اشــتغال در اینجــا لزومــاً به مثابــه شــغل معیشــتی نیســت، بلکــه اشــتغال بــه معنــای تصــدی مســئولیت نیــز اســت.

3-5-1-مشاوران ماده 5 شهرداری

ــتور  ــت دس ــرای دریاف ــت. ب ــهرداری اس ــوی ش ــه از س ــت پروان ــد دریاف ــاختمانی نیازمن ــروژه س ــه پ ــام هرگون ــده، انج ــح داده ش ــه توضی ک ــور  همان ط
کــم مجــاز  نقشــه – به عنــوان اولیــن مرحلــه از دریافــت پروانــه ســاختمانی- از دفاتــر خدمــات الکترونیــک شــهرداری درصــد اشــغال، کاربــری و ترا
کتورهــا تغییــر ایجــاد  ح تفصیلــی و ابعــاد زمیــن بــه مالــک ارائــه می شــود. درصورتی کــه مالــک بخواهــد در هرکــدام از ایــن فا پیش بینی شــده در طــر
کنــد می توانــد درخواســتی بــه شــهرداری ارائــه کنــد. در صــورت موافقــت شــهرداری چنیــن پرونده هایــی؛  در کمیســیون مــاده 5 بررســی می شــوند. 
ح تفصیلــی موقعیــت مجاوریــن توجیــه و تأثیــر فنــی، اقتصــادی  ک بــر روی طــر ع در کمیســیون مــاده5 بایــد موقعیــت دقیــق پــا ح موضــو بــرای طــر
کمیســیون مــاده5  و  کارشناســان  شهرســازی ، ترافیکــی، زیســت محیطی و دلایــل مســتدل مــورد درخواســت، ضمیمــه پرونــده شــود. برخــی 
کــه از تمــام ضوابــط و مقــررات و نحــوه تصمیم گیــری در ایــن کمیســیون اطــاع دارنــد و قطعــاً رابطــه نزدیک تــری نیــز بــا  کارمنــدان شــهرداری 
ــد. ایــن کارشناســان در ازای دریافــت  ــز می پذیرن ــه ایــن کمیســیون را نی ــت مراجعه کننــدگان ب ــد، به اصطــاح وکال ــور دارن اعضــای کمیســیون مذک
ح توجیهــی مناســب بــرای هــر پرونــده تهیــه می کننــد. مشــاوره مأمــوران دولتــی  مبلغــی از متقاضــی، بــرای صــدور رأی مثبــت کمیســیون مــاده5  طــر
بــرای مراجعیــن ایــن کمیســون بســیار معمــول اســت و از ســوی مســئولین نیــز ایــن امــر رویــه ای راهگشــا بــرای مراجعیــن توصیــف می شــود.) دنیــای 
اقتصــاد،1392/2/14(. یکــی از زمینه هــای اصلــی ایجادکننــده نیــاز بــه مشــاوره کارمنــدان شــهرداری و کمیســیون مــاده پنــج مشــخص نبــودن 
رویــه تصمیم گیــری در ایــن کمیســیون ها، و وجــود انبوهــی از قوانیــن و بخشــنامه های پیچیــده در حــوزه شهرســازی اســت . ایــن امــر موجــب 
می شــود رویــه ثابتــی در رســیدگی بــه پرونده هــا وجــود نداشــته باشــد و کارمنــدان بــا تخصــص و اشــراف خــود بــر ایــن آیین نامــه به صــورت مــوردی 
ــاید  ــود. ش ــل ش ــی حاص ــاً متفاوت ــه کام ــر نتیج ــوازی دیگ ــای م ــه آیین نامه ه ــتناد ب ــا اس ــه ب ــد، درحالی ک ــتفاده کنن ــا از آن اس ــواه در پرونده ه و دلخ
ــه اینکــه غالــب  ــا توجــه ب در ابتــدای امــر بتــوان گفــت مشــاوره کارمنــدان دولــت موجــب حل وفصــل ســریع تر امــور مراجعه کننــدگان می شــود امــا ب
ــم  ک ــبز ترا ــای س ــه فض ــی ب ــه دسترس ــهروندان ازجمل ــی ش ــع عموم ــیون،  مناف ــن کمیس ــده در ای ــه صادرش ــم اضاف ک ــری و ترا ــر کارب ــای تغیی مجوزه
کــه قبــاً اشــاره شــد آســیب می رســاند. به عــاوه مشــاوره کارمنــدان ایــن کمیســیون موجــب غیــر  محله هــا آلودگــی صوتــی و هــوا و ترافیــک و غیــره 

شفاف شــدن رویه هــای اداری و زمینه ســاز فســاد اداری خواهــد شــد.  

3-5-2-دریافت پروژه های پژوهشی توسط اساتید دانشگاه دارای شغل دولتی

ــون  ــن قان ــا ای ــدارد. ام ــه ن ــزاری مناقص ــا برگ ــوان ی ــه فراخ ــازی ب ــگاه ها نی ــه دانش ــی ب ــای پژوهش ح ه ــذاری طر گ ــرای وا ــت ب ــون، دول ــاس قان ــر اس ب
کــه برخــی از اســاتید عمــران یــا  کــه تخصیــص پروژه هــای پژوهشــی دولتــی به درســتی و بــر اســاس تخصــص صــورت نگیــرد، چرا موجــب شــده اســت 
ح هــای پژوهشــی  کــه هم زمــان در دولــت نیــز شــاغل هســتند، به واســطه رانــت اطاعاتــی و حمایتــی ایجادشــده غالبــاً دریافت کننــده طر معمــاری 

عمرانــی دولــت هســتند.) ایــزدی، محمدســعید، منتشرنشــده(.
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3-6- سهام داری و مالکیت

کــه  کمیتــی، مالکیــت یــا ارتبــاط ســهامداری بــا مؤسســاتی اســت  یکــی از موقعیت هــای ایجادکننــده تعــارض منافــع  بــرای کارکنــان و  مســئولین حا
گــذاری می شــوند یــا تحــت نظــارت قــرار می گیرنــد. ایــن موقعیــت تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز  توســط همــان کارکنــان یــا مســئولین قاعــده 

در ســه مصــداق احصــاء شــده اســت:

3-6-1- شرکت های خدمات مهندسی هیئت مدیره نظام مهندسی

حســن انجام کار  بــر  بایــد  نظام مهندســی  ســازمان  هیئت مدیــره  اعضــای  ســاختمان  کنتــرل  و  نظام مهندســی  قانــون   15 مــاده  اســاس  بــر 
اعضای نظام مهندســی نظــارت کننــد. امــا برخــی از اعضــای هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی، خــود مالــک یــا ســهامدار شــرکت های ارائــه 
کــه ناظــر بــر ارائــه خدمــات نظارتــی مهندســی هســتند، خــود در حــال ارائــه همیــن  خدمــات مهندســی هســتند. در چنیــن موقعیتــی افــرادی 
خدمــات مهندســی هســتند. در ایــن صــورت ایــن افــراد درواقــع ناظــر بــر فعالیــت خــود خواهنــد بــود. بنابرایــن رابطــه مالکیــت و ســهامداری اعضــای 
ــا شــرکت های ارائــه خدمــات مهندســی درنهایــت منجــر بــه موقعیــت تعــارض منافــع اتحــاد ناظــر و منظــور خواهــد  هیئت مدیــره نظام مهندســی ب
شــد. )خانجانــی، حامــد، منتشرنشــده ( پرواضــح اســت کــه در موقعیــت تعــارض منافــع ســهام داری و مالکیــت قطــع ارتبــاط ســهام داری روشــن ترین 

ــود. ــد ب ــع خواه ــارض مناف ــرت تع ــیوه مدی ــن ش و کارآمدتری

3-6-2- مشارکت شهرداری در پروژه های ساختمانی

کنتــرل ساخت وســاز در شــهرها را بــه عهده دارنــد.  شــهرداری به مثابــه تنهــا  مطابــق بــا مقــررات فرادســت شهرســازی، شــهرداری ها مســئولیت 
نهــاد صادرکننــده پروانــه ســاختمانی و مجــوز شــروع فعالیــت ســاختمانی، بایــد نســبت بــه حســنِ اجــرای مقــررات ملــی ســاختمان و چارچوب هــای 
ــق در  ــه دو طری ــد ب ــی  می توان ــاد عموم ــن نه ــهرداری ها، ای ــن ش ــا قوانی ــق ب ــا مطاب ــد. ام ــارت کن ــاخت  نظ ــی س ــط فن ــاری و ضواب ــازی، معم شهرس
کنــد. درروش نخســت، ملــک از طــرف شــهرداری تهــران اســت. آورده شــهرداری در ایــن قراردادهــا  پروژه هــای ساخت وســاز شــهری مشــارکت 
شــامل زمین و عــوارض اســت که زمین بــر اســاس نظریــه هیئــت کارشناســان رســمی دادگســتری و عــوارض بــر اســاس ضوابــط شهرســازی منطقــه 
تعیین و هزینه ســاخت نیز بر اســاس مشــخصات فنی و برابر نظریه هیئت کارشناســان رســمی دادگســتری ارزیابی و پس از طی تشــریفات فراخوان 
عمومــی نســبت بــه انتخــاب ســرمایه گذار اقــدام می شــود. در شــیوه دوم ملــک از ســوی بخش خصوصــی آورده می شــود. در ایــن قراردادهــا آورده 
ــر اســاس آن ضوابــط شهرســازی و مصوبات شــورای شــهر تعیین می شــود. آورده شــریک نیــز  ــه ب ک ــه ســاختمانی اســت  شــهرداری، عوارض)پروان
زمیــن و هزینه هــای ســاخت اســت کــه بــر اســاس نظریــه هیئــت کارشناســان رســمی دادگســتری تعییــن می شــود و بــر همیــن مبنــا قدرالســهم طرفیــن 
ع کاربــری  کــه شــامل هــر ســه نــو تعییــن و قــرارداد مشــارکت بــر اســاس ضوابــط قانونــی منعقــد می شــود. بنابرایــن در چنیــن پروژه هــای ســاختمانی 
کــه مســئولیت کنتــرل و نظــارت بــر آن هــا  مســکونی اداری و تجــاری می شــود، شــهرداری درواقــع در پروژه هــای ساخت وســازی مشــارکت می کنــد 
کت شــهرداری در ایــن پروژه هــا  پاســخگویی مجــری بــه شــهرداری به عنــوان ناظــر بــه حداقــل  را بــر عهــده دارد. در چنیــن موقعیتــی بــه دلیــل شــرا
می رســد. همچنیــن  شــهرداری نیــز بــه دلیــل ذینفــع بــودن در ایــن پروژه هــای ساخت وســاز نمی توانــد مســئولیت نظــارت و بازرســی را بی طرفانــه 
ــد.  ــام گذارده ان ــار ن ــای خودمخت ــا را پروژه ه ــا آن ه ــن پروژه ه ــر ای ــهرداری ب ــح ش ــارت صحی ــدم نظ ــبب ع ــه س ــهری ب ــان ش ــد. کارشناس ــام ده انج
کــه بالاتریــن میــزان تخلــف و عــدم رعایــت ضوابــط  البتــه بررســی های کمیســیون شهرســازی و معمــاری شــورای شــهر تهــران نیــز نشــان داده اســت 
کــه شــهرداری بــا بخــش خصوصــی شــریک بــوده اســت. )روزنامه دنیــای اقتصاد،1397/4/20(مصــداق  خ داده  ساخت وســاز در پروژه هایــی ر
ــع در  ــت. درواق ــران اس ــوده ته ــات فرس ــازی مح ــد نوس ــریع فراین ــرای تس ــهرداری ب ــط ش ــازان توس ــرکت های نوس ــیس ش ع تأس ــو ــن موض ــی ای عین
کــه بایــد به عنــوان ناظــر فعالیت هــای ساخت وســاز شــهری ایفــای نقــش کنــد، خــود در ایــن پروژه هــا به عنــوان مجــری  چنیــن موقعیتــی شــهرداری 
و شــریک در جایــگاه ذینفــع قــرار می گیــرد و نمی توانــد وظیفــه نظارتــی خــود را بــه نحــو احســن انجــام دهــد. )ایــزدی، محمدســعید، منتشرنشــده(.
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3-7- دریافت هدیه از نهادهای قاعده پذیر

ع  رابطــه مالــی بیــن مســئولین حکومتــی و نهادهــای قاعده پذیــر ممکــن اســت تحــت عناوینــی ماننــد دریافــت هدیــه یــا رشــوه شــکل بگیــرد. ایــن نــو
کمیتــی باشــد تــا منافــع عمومــی را در نظــر نگیرنــد. ارتبــاط مالــی نیــز می توانــد انگیزه هایــی بــرای مســئولین حا

3-7-1- حامیان مالی نمایندگان  شورای شهر در انتخابات

ح هــای هــادی شــهر و محــدوده قانونــی شــهرها، تصویــب یــا رد آیین نامه هــا و  شــورای شــهر وظایــف و اختیاراتــی در ارتبــاط بررســی و تصویــب طر
گــذار در  ح هــای پیشــنهادی شــهرداری و نظــارت بــر عملکــرد شــهرداری درزمینــۀ ساخت وســازهای شــهری دارد. لــذا یکــی از نهادهــای قاعــده  طر
کــه یکــی  حــوزه مســکن محســوب می شــود. لــذا اعضــای شــورای شــهر بایــد از هرگونــه ارتبــاط مالــی بــا ذینفعــان ساخت وســاز شــهری امتنــاع کننــد 
از بارزتریــن ایــن موقعیت هــا پذیــرش حمایــت مالــی از ذینفعــان بخــش مســکن نظیــر انبوه ســازان، شــرکت های پیمانــکاری یــا شــرکت های ارائــه 
خدمــات مهندســی بــرای تبلیغــات انتخابــات شــورای شــهر اســت. ایــن امــر ســبب ایجــاد انگیزه هایــی بــرای اعضــای شــورای شــهر بــرای تصویــب 
قوانیــن همســو بــا منافــع حامیــان مالــی خــود در بخــش مســکن خواهــد کــرد. و از ســوی دیگــر بــر وظایــف نظارتــی آن هــا در حــوزه ساخت وســاز شــهری 
اثــر ســوء خواهــد داشــت. عملی تریــن راهــکار بــرای مدیریــت تعــارض منافــع اعضــای شــورای شــهر شــفافیت هزینه هــای تبلیغاتــی آن هــا بــه هنــگام 

انتخابــات اســت.

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 46



47مرکز توانمندسازی  حاکمیت و جامعه

فصل چهارم
جمع بندی، پیامدها و راهکارها



مقدمه

کــه در آن  ممکــن اســت تصمیمــات مســئولین تحــت تأثیــر  ــر ازنظــر گذشــت، تعــارض منافــع بــه موقعیت هایــی اشــاره دارد  کــه پیش ت همان طــور 
منافــع شــخصی یــا سازمانی شــان، از منافــع عمومــی فاصلــه بگیرد.بنابرایــن می تــوان گفــت تعــارض منافــع امــکان ایجــاد فســاد و در پــی آن نابرابــری 
و درنتیجــه فقــر عمومــی را فراهــم می کنــد. امــا یــادآوری ایــن نکتــه ضــروری اســت کــه مســکن پیــش از آنکــه کالایــی ارزشــمند و تجارتــی ارزش آفریــن 
کثریــت جامعــه را  از  باشــد، از نیازهــای ضــروری و اولیــه تمــام شــهروندان اســت و تمــام دولت هــا تأمیــن مســکن ایمــن و متناســب بــا تــوان خریــد ا
کمیــت از  کــه می توانــد موجــب دور شــدن حا وظایــف خــود می داننــد. امــا اشــتغال در بخــش عمومــی شــرایطی را بــرای فــرد مســئول فراهــم می کنــد 
ح هــای گســترش شــهر و یــا تأســیس شــهرهای جدیــد،   وظایــف عمومــی اش بشــود. بــه نظــر می رســد در حــوزه مســکن اطاعــات ســاده ای ماننــد طر
کــه از ایــن رانــت اطاعاتــی  تغییــرات  قیمــت مســکن و مــکان ســاخت بزرگراه هــا می توانــد موجبــات درآمدهــای هنگفــت مالــی را  بــرای مســئولینی 
بهره مندنــد فراهــم نمایــد. از ســوی دیگــر اشــتغال هم زمــان در بخــش خصوصــی از مهم تریــن گلوگاه هــای ایجــاد تعــارض منافــع شــخص محــور در 
کــرد. کــه موجــب تعارضــات منافــع ســازمانی در حــوزه مســکن شــده اند اشــاره  حــوزه مســکن اســت. به عــاوه می تــوان بــه عوامــل ســاختاری دیگــری 

4-1- عوامل اصلی بروز تعارض منافع در حوزه مسکن و ساخت وساز شهری

ــه وجــود آمــدن موقعیت هــای تعــارض منافع ســازمانی در حــوزه مســکن و  ــج ایــن پژوهــش نشــان می دهــد ســه عامــل عمــده در ب ــی نتای به طورکل
ــتند: ــل هس ــهری دخی ــاز ش ساخت وس

4-1-1- کوچک سازی دولت

ــود،  ــای خ ــن هزینه ه ــد در تأمی ــتگاهی بای ــر دس ــد ه ــام ش ــی آن اع ــه ط ک ــد  ــرا درآم ــه اج ــت ب ــازی دول ــرد کوچک س ــه 70، رویک ــل ده ــاً از اوای تقریب
خودکفــا شــود. در مــورد شــهرداری ها، لایحــه خودکفایــی شــهرداری ها در دهــه 60 در مجلــس بــه تصویــب رســید امــا در تهــران، از دوره شــهرداری 
کــم  آقــای کرباســچی اجرایــی شــد. از ایــن زمــان، به جــای اصــرار بــر ضــرورت وجــود درآمــد پایــدار بــرای شــهرداری ها، بــر عــوارض حاصــل از فــروش ترا
کنــون، شــهرداری ها بــه میزانــی  تکیــه شــد. ایــن امــر بــه زبــان واضح تــر بــه معنــای وابســتگی درآمــد شــهرداری ها بــه فعالیــت بســازبفروش ها شــد. ا
ــل  ــر عام ــن ام ــت. همی ــده اس ــن ش ــا غیرممک ــن درآمده ــور از ای ــه عب ک ــده اند  ــته ش ــاختمانی وابس ــات س ــم و تخلف ک ــروش ترا ــل از ف ــد حاص ــه درآم ب

کــه در موقعیــت تعــارض درآمــد و وظیفــه، شناسایی شــده اســت. بســیاری از تعارضــات منافــع ســاختاری شــهرداری اســت 

4-1-2- مخدوش بودن وظایف نظارتی، قانون گذاری و اجرا در یک شخص یا سازمان

گــذار و یــا شــرکت های  کــه در فصــل دوم بــا رویکــرد سیســتمی  مشــخص شــد بــه ســبب ورود ســازمان های دولتــی ناظــر یــا قاعــده  همان طــور 
ــیاری از  ــتر بس ــذا بس ــود فل ــدوش می ش ــرا مخ ــوزه اج ــازمان ها و ح ــذاری س ــارت، قانون گ ــای نظ ــن فعالیت ه ــرز بی ــرا، م ــوزه اج ــه ح ــا ب ــته آن ه وابس
موقعیت هــای تعــارض منافــع ســاختاری نظیــر اتحــاد قاعده گــذار و مجــری، اتحــاد ناظــرو منظــور و یــا تعــارض درآمــد و وظیفــه را ایجــاد می کنــد. از 
گــذاری یــا نظــارت دارنــد در بخــش خصوصــی مرتبــط بــا فعالیــت دولتی شــان موجــد  کــه وظیفــه قاعــده  ســوی دیگــر اشــتغال هم زمــان مســئولینی 

ــده(. ــید، منتشرنش ــت، فرش ــود. )پورحاج ــخاص می ش ــن اش ــرای ای ــده ب ــع ذکرش ــارض مناف ــای تع موقعیت ه

4-1-3- تصمیمات سیاسی و غیرتخصصی در حوزه مسکن

حــوزه مســکن و شهرســازی و اقتصــاد مســکن یــک حــوزه تخصصــی اســت کــه بایــد بــه دوراز تصمیمــات غیــر کارشناســی یــا سیاســی باشــد. امــا از اوایــل 
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گیــران غیرمتخصــص بــه حــوزه مســکن رایــج شــد. به عنوان مثــال  اوایــل انقــاب اســامی اعــام شــد بــرای شــهر تهــران  انقــاب دخالــت تصمیــم 
کــم مجــاز در سراســر شــهر تهــران 120  کــم، منتفــی اســت و باهــدف ایجــاد عدالــت شهرســازانه، ترا ح هــای قبلــی مربــوط بــه تعییــن ســطح ترا همــه طر
کــرد در شــهرهای  کــه متشــکل از 11 معــاون وزیــر اســت،  تصویــب  درصــد اعــام شــد. به عــاوه در دی مــاه 1369 شــورای عالی شهرســازی و معمــاری 
کــم اضافــه بــه متقاضیــان  کــم ســاختمان ها اضافــه شــود، و شــهرداری ها بــا فــروش ایــن ترا بــا جمعیــت بیــش از 200 هــزار نفــر 25 درصــد بــه ترا
کــم فروشــی و تخلفــات ســاختمانی توســط  کــم فروشــی و وابســته شــدن شــهرداری ها بــه درآمــد ترا هزینــه اداره شــهر را تأمیــن کننــد. بنابرایــن ترا
کــه کمتریــن تخصصــی در حــوزه مســکن و شهرســازی نداشــته اند مصــوب شــد و شــهرداری ها ملــزم بــه اجــرای آن شــدند. به عــاوه در ســال  افــرادی 
کــم در   کــرد. امــا اجــرای قطــع فــروش ترا ع اعــام  کــم در چهــار منطقــه اول تهــران را ممنــو کــه آقــای ملــک مدنــی شــهردار وقــت تهــران فــروش ترا  80
کــم نبایــد متوقــف  کــه فــروش ترا ح شــد. منجــر بــه ورود دولــت بــه ایــن عرصــه شــد و وزرای اقتصــادی اعمــال فشــار کردنــد  هیئــت دولــت نیــز مطــر
کــه برخــی معتقــد بودنــد ایــن امــر موجــب افزایــش قیمــت مســکن در تهــران شــده اســت درصورتی کــه افزایــش بلکــه افزایــش درآمدهــای  شــود چرا
نفتی،تقاضــای انباشــته و ورود ســرمایه ها بــه بــازار مســکن موجــب افزایــش قیمــت مســکن شــده بــود. درواقــع ســاختارهایی فراتــر از وابســتگی 
کــه مانــع از مقابلــه و مسدودســازی مســیر ایــن تعــارض منافــع  کــم و تخلفــات ســاختمانی وجــود دارد  شــهرداری بــه درآمدهــای حاصــل از فــروش ترا

می شــود. )مشــهودی، ســهراب، منتشرنشــده(. 

4-2- پیامدهای تعارض منافع در حوزه مسکن

ح است:  مهم ترین پیامدهای موقعیت های شناسایی شده تعارض منافع در بخش برای شهرودان به این شر

4-2-1- کاهش کیفیت ساخت وساز 

تعــارض منافــع به عنــوان یکــی از اصلی تریــن زمینه هــای شــکل گیری فســاد، همــواره کیفیــت ساخت وســازهای شــهری و حــوزه ارائــه خدمــات 
مهندســی را تحــت تأثیــر قــرار داده اســت. به طــور مثــال موقعیــت تعــارض منافــع اتحــاد ناظــر و منظــور در پروژه هــای مســکن مهــر وجــود داشــت. 
ــا  ــرگ آن ه ــر و م ــکن مه کنین مس ــا ــی س ــت جان ــادن امنی ــر افت ــه خط ــر از آن ب ــا و بدت ــن پروژه ه ــکونی ای ــای مس ــن واحده ــت پایی ــر کیفی ــه ام نتیج
ع زلزلــه کرمانشــاه بــود. از ســوی دیگــر پــای تعــارض منافــع بــه عمــر پاییــن ســازه ها در ایــران نیــز بــاز می شــود، لــذا افزایــش هزینه هــای  هنــگام وقــو

ساخت وســاز  و نگهــداری بنــا و از ســوی دیگــر اتــاف منابــع ملــی در ایــن بخــش از دیگــر پیامدهــای تعــارض منافــع در حــوزه مســکن اســت.
کــه موجــب می شــود درآمــد آن هــا از صــدور پروانــه و مجــوز ساخت وســاز و فــروش  همچنیــن موقعیــت تعــارض منافــع درآمــد وظیفــه شــهرداری ها 
کــم باشــد، باعــث می شــود کــه ســاختمان های قابــل ســکونت نیــز مجــوز تخریــب بگیرنــد و حتــی فراتــر از آن باهــدف کســب ســود از ســاخت مجــدد  ترا

کــه ایــن امــر نتیجــه ای جــز اتــاف منافــع ملــی در حــوزه مســکن و ساخت وســاز نــدارد. کــم بیشــتر ، ترغیــب بــه تخریــب می شــوند.  ســاختمان بــا ترا
از ســوی دیگــر همان طــور کــه توضیــح داده شــد بــه ســبب وجــود تعــارض منافــع قانــون مجــری ذیصــاح مهجــور باقی مانــده اســت. لــذا مالــک کــه ذینفــع 
ــا نیــز اســت. نتیجــه چنیــن  اقتصــادی اصلــی اســت و نفــع او در کاهــش قیمــت تمام شــده ســاخت بنــا اســت، مســئول اجــرای کیفیــت ساخت وســاز بن

کنین و مالــک بعــدی ســاختمان نیســت.  موقعیتــی چیــزی جــز کاهــش کیفیــت ســاختمان و افزایــش هزینه هــای نگهــداری و تعمیــرات آن بــرای ســا

4-2-2- کاهش کیفیت زندگی شهروندان

کــه بتوانــد   شــاید مهم تریــن و اولیــن پیامــد تعــارض منافــع کاهــش کیفیــت زندگــی شــهری اســت. فلســفه وجــودی مدیریــت شــهری آن اســت 
کیفیــت زندگــی شــهری را ارتقــا دهــد. یعنــی نه تنهــا کیفیــت زندگــی شــهری را حفــظ بلکــه افزایــش دهــد  و در صــورت کاهــش کیفیــت زندگــی اساســاً 

مشــروعیت مدیریــت شــهری از بیــن مــی رود.
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کــم جمعیتــی در یــک منطقــه بیــش از ظرفیــت و جمعیت پذیــری  خ می دهــد موجــب ایجــاد ترا ــر بســتری از تعــارض منافــع ر کــه ب کــم فروشــی   ترا
کــه موجــب تعــارض  آن منطقــه ســاختمان های بلندمرتبــه و مســکونی کنونــی عــاوه بــر ایجــاد مخاطــرات زیســت محیطی و عــدم فاصلــه مناســب 
ع  آن هــا بــه حریــم بصــری و منظــر یکدیگــر می شــود و بــا توجــه بــه شــرایط مشــابه در کشــورهایی کــه اقــدام بــه بلندمرتبه ســازی کرده انــد، میــزان وقــو
کنان از یکدیگــر بــالا مــی رود و ایــن الگــو مبنــای مطلوبــی بــرای خانــه و همســایه کــه هســته اولیــه شــهرهای ایرانــی را  جــرم و جنایــت و نارضایتــی ســا

تشــکیل می دهــد، نیســت.به افزایــش آلودگــی شــهرها، حــذف خانه هــای حیــاط دار و معضــل تبــادل صــوت در میــان خانه هــا منجــر شــد. 
به این ترتیــب آنچــه در بســیاری از شــهرهای پرجمعیــت ایــران در حــال شــکل گیری اســت اتصــال زنجیره هــای ناهمگــون از مجتمع هــای مســکونی 
کــه بــه علــت عــدم ســاخت ســایر کاربری هــای خدماتــی، فضــای ســبز و ســایر نیازهــای شــهری، محیــط آن هــا از اســتانداردهای  بــه یکدیگــر اســت 
کــم جمعیــت، افزایــش  ــری مســکونی و تجــاری در مناطــق شــهری موجــب ترا ــل افزایــش کارب ــه گرفتــه اســت. در مقاب شهرســازی و زیســتی فاصل

ترافیــک، آلودگــی هــوا و آلودگــی صوتــی می شــود.

4-2-3- آسیب به محیط زیست

ــه فضــای ســبز و  ــاً موقعیــت درآمــد و وظیفــه در حــوزه ساخت وســاز برشــمرد آســیب ب ــرای تعــارض منافــع غالب ــوان ب کــه می ت ــه آســیب هایی  ازجمل
محیط زیســت اســت. ایــن امــر از طریــق تغییــر کاربــری زمین هــای شــهری از بــاغ یــا فضــای ســبز بــه مســکونی تجــاری، تغییــر زمین هــای کشــاورزی 
کــم فروشــی و افزایــش  خ می دهــد. از ســوی دیگــر بــا ترا کــم ســاختمان و.... ر اطــراف شــهر بــه مســکونی، احــداث ویــا بــاغ در شــهرها و افزایــش ترا
ــا تغییــر کاربری هــای غیرتخصصــی ) مثــاً احــداث یــک پاســاژ تجــاری در منطقــه مســکونی( بــدون در نظــر  کــم یــک منطقــه ی غیــر کارشناســی ترا
ع در خصــوص دهیاری هــا  گرفتــن افزایــش ترافیــک و ... موجــب آلودگــی شــدید هــوا خواهــد شــد. )آیینــی، محمــد، منتشرنشــده( ایــن موضــو
به خصــوص در مناطــق شــمال کشــور به طــور محســوس قابل مشــاهده اســت. درآمــد دهیاری هــا نیــز ماننــد شــهرداری بــر مبنــای فــروش زمیــن 
گــران شــدن قیمــت زمیــن یــا تغییــر کاربــری زمیــن از کشــاورزی بــه مســکونی در  و عــوارض تعریف شــده اســت،بنابراین دهیاری هــا عاقه منــد بــه 
روســتای خــود هســتند. درنتیجــه ایــن امــر موجــب تغییــر کاربــری زمین هــای کشــاورزی و ســاخت ویاهــای توریســتی و درنهایــت افزایــش فــروش 
کــه درنهایــت  منجــر بــه از بیــن رفتــن کل یــا بخــش عمــده ای از زمین هــای کشــاورزی آن روســتا  زمین هــای روســتا بــه اشــخاص غیربومــی می شــود 

ــده(. ــن، منتشرنش ــی، فردی ــود. )یزدان می ش

4-2-4- فقر شهری و فاصله طبقاتی 

کــه در ســایر  کم فروشــی« یــا همــان صــدور مجــوز »ایجــاد طبقــات اضافــه«، به عنــوان پایــه اصلــی درآمــد شــهرداری ها ، نه فقــط در تهــران  »ترا
شــهرهای بــزرگ و کوچــك، بــه مــدل رایــج بــرای پوشــش هزینه هــای مدیریــت شــهری تبدیل شــده اســت. در ایــران از اواخــر دهــه 60 تحــت تأثیــر 
گهــان متوقــف می شــود و چــون  یــك مصوبــه بــدون پشــتوانه هیئــت دولــت، اختصــاص کمك هــا و بودجه هــای ســالانه دولتــی بــه شــهرداری ها نا
منابــع جایگزیــن بــرای هزینه هــای حیاتــی شــهر به رغــم تکلیــف قانونــی دولتمــردان، پیش بینــی نمی شــود، بــا یــك تصمیــم سیاســی و مقطعــی در 
کم فروشــی و تغییرکاربــری« بــه روی مدیریــت شــهری بــاز  شــورای عالی شهرســازی وقــت در اوایــل دهــه 70، مســیر تأمیــن مالــی ســهل الوصول »ترا

می شــود.
ــازی  ــع ب ــزل دهد.درواق ــازار تن ــت ب ــی در خدم ــد کالای ــک را در ح ــود و مل ــزوده ش ــک اف ــت مل ــه قیم ــم ب ک ــود ارزش ترا ــب می ش ــی موج ــم فروش ک ترا
کــم از ســوی  کــردن امــکان خریــد ترا کــرد. شــهرداری ها بــه بســازوبفروش ها بــا فراهــم  کــم را می تــوان این گونــه تشــریح  شــهرداری ها بــا فــروش ترا
کــه مــن به عنــوان مدیریــت شــهری بــرای شــما به عنــوان ســازنده امــکان کســب ســود بــه میــزان مثــاً 100 واحــد  آن هــا ایــن پیــام را مخابــره می کننــد 
کــم  گــذاری ترا را فراهــم می کنــم از ایــن میــزان 30 واحــد را به عنــوان هزینــه اداره شــهر و هزینــه عمــران و آبادانــی شــهر برداشــت می کنــم. امــا بــا وا
کــم بــه ارزش زمیــن می افزایــد. درنتیجــه  کــه ترا بــه اشــخاص عمــاً بــه آن هــا رانــت تعلــق می گیــرد و قیمــت زمیــن را به شــدت افزایــش می دهــد چرا
ــه  ــر اســاس بخشــنامه اســت و به صــورت مکانیســم خــودکار ب به مرورزمــان قیمــت زمیــن افزایــش پیــدا می کنــد  و چــون سیســتم وضــع عــوارض ب
کــه  ع باعــث می شــود بهره گیــری مدیریــت شــهری از 30 واحــدی  تغییــرات قیمتــی متصــل نیســت، از تغییــرات قیمتــی عقــب می مانــد و ایــن موضــو

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 50



کــه بــه میــزان 6 تــا 7 واحــد تنــزل کنــد.  کــرده تــا حــدی  کــرده اســت، به تدریــج افــت  از اشــخاص در قبــال سودرســانی 100 واحــدی بــه آن هــا دریافــت 
کــم فروشــی  یعنــی منافــع بیشــتری بــه اشــخاص و بســازوبفروش ها خواهــد رســید . بنابرایــن ایــن تعــارض منافــع وظیفــه و درآمــد شــهرداری ها و ترا
کــه تقاضــا بــرای خریــد مســکن را موجــب  یکــی از عوامــل مهــم و مؤثــر در افزایــش قیمــت زمیــن اســت. برخــاف تئوری هــای کاســیک اقتصــادی 
ــا افزایــش قیمــت زمیــن قیمــت مســکن هــم صعــودی  افزایــش قیمــت مســکن می داننــد، شــروع افزایــش قیمــت مســکن از قیمــت زمیــن اســت. ب
کاهــش می یابــد و درنتیجــه ابعــاد فقــر در حــوزه مســکن گســترش پیــدا می کنــد. می شــود و توان پذیــری خانوارهــا بــرای دسترســی بــه مســکن 

)یزدانــی، فردیــن، منتشرنشــده(.
ــن  ــه در ای ک ــرادی  ــون اف ــود چ ــز می ش ــی نی ــه طبقات ــکاف و فاصل ــش ش ــه افزای ــر ب ــه منج ــر در جامع ــه فق ــش دامن ــر افزای ــی عاوه ب ع حت ــو ــن موض ای
کــم قدرتمندتــر و ثروتمندتــر می شــوند و در مقابــل فقــر نیــز در میــان  رابطــه ذینفــع هســتند روزبــه روز به واســطه دســتیابی بــه رانــت دریافــت ترا
کــم  کــه قبــل از ترا طبقــات پاییــن و حتــی متوســط رو بــه پاییــن گســترش می یابد.ایــن وضعیــت شــکاف طبقاتــی را به شــدت افزایــش می دهد.چرا
کنــون تنهــا عــده محــدودی قــادر بــه  کــم بــود.  امــا هم ا فروشــی شــهرداری ها در حــوزه مســتغات مقیــاس ســرمایه لازم بــرای ورود بــه بــازار بســیار 
ورود بــه ایــن عرصــه هســتند. درواقــع عاوه بــر آنکــه به واســطه وجــود ایــن تعــارض منافــع مقیــاس مالــی بــرای ورود بــه بــازار خریــد مســکن افزایــش 
می یابــد؛ مقیــاس مالــی بــرای ورود بــه بــازار ساخت وســاز هــم افزایش یافتــه اســت. حتــی داخــل طبقــه ســرمایه دار هــم ایــن شــکاف ایجــاد می شــود  
ک هــای 100 تــا 200 مترمربعــی هــم قــادر بــه ورود  و ســرمایه داران کوچــک حــذف می شــوند. در شــرایط فعلــی ســرمایه داران کوچــک حتــی در حــد پا
بــه بــازار ساخت وســاز نیســتند و عمــاً از بــازار حذف شــده اند. درواقــع ایــن ســاختار یــک شــکاف طبقاتــی ایجــاد می کنــد اولًا از ســویی توان پذیــری 
کاهــش می دهــد  و فقــر مســکن را زیــاد می کنــد و از ســوی دیگــر شــکاف طبقاتــی بیــن طبقــه  خانوارهــا بــرای دسترســی بــه مســکن را به شــدت 
ســرمایه دار و کل شــهروندان ایجــاد می کنــد و همچنیــن در داخــل طبقــه ســرمایه گذار هــم منجــر بــه حــذف ســرمایه گذاران کوچــک می شــود و نوعــی 
ع باعــث می شــود اهــداف دولت هــا و شــهرداری ها در  انحصــار در بــازار ساخت وســاز ایجــاد می شــود و بــازار غیررقابتی تــر می شــود. همیــن موضــو
حــوزه تأمیــن مســکن ارزان قیمــت محقــق نشــود و درنهایــت فقــر عمومــی در جامعــه افزایــش یابــد چــون خانوارهــا در چنیــن شــرایطی بایــد ســهم 
بیشــتری از درآمــد خــود را بــه مســکن اختصــاص دهنــد درحالی کــه همــواره مســکن بیشــترین ســهم را از ســبد هزینــه ای خانوارهــا بــه خــود اختصــاص 

داده اســت.
ــر  کــم ســاختمانی ب ــر فزاینــده ترا ــی شــهرداری بــوده اســت، بــه ســبب »اث کــم فروشــی منبــع اول تأمیــن مال کــه طــی ایــن ســال ها، ترا در شــهرهایی 
کارکنــان و در  کــه ســازمان ها و نهادهــای مختلفــی همچــون بانك هــا، بــا هــدف تأمیــن مســکن بــرای  قیمــت زمیــن«، نه تنهــا مالــکان حقیقــی 
گام بعــد باانگیــزه کســب ســود، وارد ایــن رونــد معیــوب شــده اند. تأثیرگــذاری بــر قیمــت زمیــن و فســاد اداری و ســفته بازی زمیــن در نظام هــای 
کــم ســاختمانی از ســوی دولت هــای محلــی بــه دنبــال داشــته اســت.مدیران محلــی و برنامه ریــزان  کــه فــروش ترا اداری مهم تریــن تبعاتــی اســت 
کــم  کــم ســاختمانی، کاهــش هزینه هــای تأمیــن زیرســاخت های شــهر را ســبب می شــود بــر طبــل افزایــش ترا کــه افزایــش ترا شــهری بــا ایــن دیــدگاه 
ســاختمانی کوبیده انــد. ایــن در حالــی اســت کــه تجربــه جهانــی نشــان داده اســت ایــن رابطــه درصورتی کــه عبــور از مــرز جمعیت پذیــری تعیین شــده 
کــه مدیریــت شــهری بــه دلیــل کاهــش نیافتــن هزینــه تأمیــن  ح جامــع و تفصیلــی بگــذرد نتیجــه معکــوس خواهــد داد. بــه ایــن معنــی  در قالــب طــر
کم هــای  ح بــزرگ شــهری و عمرانــی بــرای کســب درآمــد و اداره شــهر می شــود.دومین مخاطــره افزایــش ترا زیرســاخت های شــهر مجبــور بــه ارائــه طــر
کم فروشــی، مســکن را از محصولــی در جهــت رفــع نیــاز بــه کالایــی بــرای عرضــه بــه  ســاختمانی در بعــد اجتماعــی اســت. بــه گفتــه کارشناســان ترا
کــرده اســت. ایــن رونــد موجــب می شــود احــداث ســاختمان ها توســط بســازوبفروش ها باهــدف کســب ســود کان انجــام شود.آســیب  بــازار تبدیــل 
کــم،  گــزارش مرکــز پژوهش هــای مجلــس فــروش ترا کم هــای ســاختمانی اســت. بر اســاس  ســاختار اقتصــادی و اداری ســومین مخاطــره فــروش ترا
نهــاد شــهرداری را از جایــگاه حراســت از حقــوق شــهروندان بــه جایــگاه صــدور مجــوز ساخت وســازهای پرســود تبدیــل کــرده اســت.پیامدهای فروش 
ــه جریمــه و پرداخــت نقــدی به صراحــت  کــه امــکان دور زدن قانــون و تبدیــل جــرم و تخلــف ب کــم در ســاختار اداری زمانــی مضاعــف می شــود  ترا
ــدی  ــزان رضایتمن ــته می ــال های گذش ــی س ــد. ط ــن می کن ــوه را تضمی ــت رش ــت و پرداخ ــکان دریاف ــاً ام ــه نهایت ک ــد  ــده باش ــی و تضمین ش پیش بین

پاییــن مــردم از شــهرداری ها و تمایــل بــالا بــه ساخت وســاز درســتی ایــن فرضیــه را تائیــد می کند.)مرکــز پژوهش هــای مجلــس،1393(.
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4-3- راهکارهای مدیریت تعارض منافع در حوزه مسکن و ساخت وساز
کــرده کــه در طــول زمــان ایــن منافــع عمــق  موقعیت هــای تعــارض منافــع در حــوزه مســکن شــبکه ای از منافــع را بــرای اشــخاص و ســازمان ها ایجــاد 
کــرده اســت. همیــن امــر موجــب مقاومــت جــدی در برابــر هرگونــه تغییــری در راســتای مدیریــت یــا حــذف تعــارض منافــع می شــود. به عــاوه  پیدا
گیــر بــودن ایــن تعارضــات در تمــام دســتگاه ها و ســازمان های مرتبــط بــا حــوزه مســکن و ساخت وســاز راهــکار واحــدی بــرای مدیریــت  به واســطه فرا
کــرد.  کان و خــرد می تــوان دســته بندی و ارائــه  آن هــا وجــود نــدارد.  راهکارهــای مدیریــت تعــارض منافــع در بخــش مســکن را در دو ســطح 
راهکارهــای ســطح کان ناظــر بــر ســاختارهای دولــت و یــا جامعــه اســت، و راهکارهــای ســطح خــرد، راهکارهایــی هســتند کــه بــرای مدیریــت یــا رفــع 

ــارض شناسایی شــده ارائه شــده اســت. هــر یــک از موقعیت هــای تع

4-3-1- راهکارهای کلان

راهکارهای کان راهکارهای سطح کان ناظر بر ساختارهای دولت و یا جامعه است.

4-3-1-1- وضع قوانین منع پذیرش موقعیت های متعارض
کــه بســیاری از قوانیــن زمینه ســاز رفــع تعــارض منافــع و یــا بسترســاز ایجــاد آن هســتند بایــد وضــع قوانیــن مدیریــت تعــارض منافــع به عنــوان  ازآنجا
ع تعــارض منافــع در تهیــه، تدویــن و تصویــب قوانیــن مؤثــر  کمیتــی در پیگیــری موضــو کــه تبلــور اراده حا گیــرد. چرا یــک اصــل موردتوجــه قــرار 
ــران،  ــرار نگرفتــن اصــول تعــارض منافــع در وضــع قوانیــن و ســاختار اداری اجرایــی ای ــه دلیــل موردتوجــه ق در ایــن زمینــه اســت. از ســوی دیگــر ب
کــه بــه نظــر می رســد بــرای کنتــرل آن هــا و حــذف موقعیت هــای موجــد تعــارض منافــع  موقعیت هــا و مصادیــق بســیاری در ایــن زمینــه وجــود دارد 
نیــاز بــه تنظیــم و تدویــن قوانیــن داریــم و راهکارهایــی همچــون خــود اظهــاری و شــفافیت در مرحلــه دوم مدیریــت و یــا حــذف تعــارض منافــع قــرار 
می گیــرد. بعضــاً گفتــه می شــود مــا در کشــور مشــکلی از جهــت وضــع قانــون نداریــم بلکــه عمدتــاً در اجــرای قوانیــن بــا مشــکل روبــه رو هســتیم. امــا 
کیــد کــرد کــه اصــولًا قانــون مقــدم بــر اجــرا اســت و تــا زمانــی کــه قانونــی درزمینــۀ مدیریــت و رفــع موقعیت هــای تعــارض منافــع وجــود نداشــته  بایــد تأ
کــرد . همچــون اصــاح مــوادی از قانــون تجــارت در ســال 95 بــرای جلوگیــری از ایجــاد  باشــد نمی تــوان اجــرای آن را نیــز از سیســتم اجرایــی مطالبــه 
گــون  ــا تعــارض منافــع در بخش هــای گونا ــه ب حقــوق نجومــی. بنابرایــن تهیــه و تنظیــم قوانیــن و در برخــی مــوارد اصــاح قوانیــن زیربنــای مقابل
ازجملــه در نظــام ساخت وســاز اســت. از ســوی دیگــر  بــه دلیــل عــدم وجــود قانــون واحــد در راســتای مدیریــت تعــارض منافــع اجرایــی شــدن و وحــدت 
کــرده و از ســویی موجــب مقاومــت بدنــه اجرایــی در مقابــل اباغیه هــای منــع تعــارض منافــع در  رویــه در دســتگاه های اداری را بــا مشــکل روبــه رو 

دســتگاه های اجرایــی شــده و ایــن اباغیه هــا و دســتورالعمل ها غالبــاً پــس از تغییــر وزیــر نادیــده گرفتــه می شــود.

4-3-1-2- اصلاح قوانین
یکــی از بســترهای اصلــی ایجــاد تعــارض منافــع در حــوزه مســکن قوانیــن و دســتورالعمل ها هســتند، لــذا اغلــب موقعیت هــای تعــارض منافــع و رویه هــای 
ایجادکننــده منافــع متعــارض، اقدامــات قانونــی هســتند و پشــتوانه قانونــی دارنــد. از ســوی دیگــر انبوهــی از مقررات و قوانیــن متناقض و متعــارض داریم که 
زمینــه ایجــاد عمــل برحســب منافــع شــخصی یــا همــان تعــارض منافــع را فراهــم می کننــد. لــذا اصــاح قوانیــن و مقــررات موجــود بــا نــگاه بــر ضــرورت حــذف یــا 
تغییــر قوانیــن ایجادکننــده تعــارض منافــع ضرورتــی انکارناپذیــر اســت. از ســوی دیگــر برخــی قوانیــن به وســیله قوانیــن دیگــری اصاح شــده اند امــا چنــان در 
دعــاوی مورداســتفاده قــرار می گیرنــد و بــه آن ترتیــب زمینــه پیگیــری منافــع شــخصی یــا ســازمانی در مقابــل منافــع عمومــی را فراهــم می کنــد به عنوان مثــال 
ح هــای توســعه ای خــود ســه اثــر تاریخــی مربــوط بــه دوره قاجــار را تخریــب کــرده بــود. در دادســرا نیــز اعــام کــرده بــود کــه طبــق قانون  شــهرداری مشــهد در طر
مصــوب ســال 1309 ســاختمان های تاریخــی بــه ســاختمان هایی اطــاق می شــوند کــه تــا پایــان دوره زندیــه احداث شــده اند. درحالی کــه چنیــن قانونــی در 
ســال 1309 وجــود داشــته اســت امــا در ســال 1321 در زمــان رضاشــاه یک بــار و در ســال 1345 ایــن قانــون مــورد اصــاح قرارگرفتــه اســت. امــا بــه عــدم تنقیــح 
قوانیــن افــرادی کــه تصمیــم بــه اســتفاده از قانــون بــه نفــع خوددارنــد چنیــن قوانیــن مــورد اســتناد قــرار می گیــرد. لــذا تنقیــح قوانیــن از دیگــر موضوعاتی اســت 

کــه بایــد به عنــوان راهــکاری بــرای مدیریــت تعــارض منافــع موردتوجــه قــرار گیرد.)ایــزدی، محمدســعید، منتشرنشــده(.

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 52



کمیت  4-3-1-3- ایجاد فضای مشترک بین قوای حا
بســیاری از موقعیت هــای تعــارض منافــع موجــود در بخــش مســکن، تعارضــات ســازمان محــور یــا بیــن ســازمانی هســتند، فلــذا بــرای مدیریــت آن هــا 
کــره و در وهلــه اول ایجــاد فضــای مشــترک بیــن ســه قــوه، یــک مدیریــت واحــد از  گــر بتــوان بــا  گفت وگــو و مذا نیــاز بــه تغییــرات ســاختاری اســت. ا
ع مدیریــت تعــارض  نماینــدگان ایــن ســه قــوه بــا یــک اراده جمعــی و همگانــی بــرای هماهنگــی بیــن آن هــا در ســطوح اجرایــی ایجــاد کنیــم تــا موضــو
منافــع از حمایت هــای تصمیم گیــران کان برخــوردار شــود؛ به تدریــج می تــوان بــه کلیدی تریــن مســائل در بردارنــده تعــارض منافــع پرداخــت، 
ــای  ــر موقعیت ه ــوی دیگ ــده( از س ــعید، منتشرنش ــزدی، محمدس ــام داد. )ای ــی انج ــرد و اقدامات ک ــزی  ــا برنامه ری ــذف آن ه ــا ح ــت ی ــرای  مدیری و ب
ــود در  ــب می ش ــه موج ک ــده اند  ــا ش ــق و پای ــیار عمی ــول آن، بس ــکل گرفته ح ــات ش ــان تعارض ــذر زم گ ــا  ــه ب ک ــیاری دارد  ــان بس ــع ذینفع ــارض مناف تع
ــا کارشــکنی بپردازنــد. افــراد صاحــب قــدرت و ذینفــوذ بــه نیابــت از  مقابــل اصــاح هــر یــک از ایــن موقعیت هــا ذینفعــان بســیاری بــه مخالفــت و ی
ذینفعــان ایــن موقعیت هــا،  در برابــر جریانــات مدیریــت تعــارض منافــع می ایســتند و مانــع از وضــع قوانیــن و ضوابــط محدودکننــده در ایــن زمینــه 
کــرد. در ماجــرای تصویــب  می شــوند. در ایــن زمینــه می تــوان بــه تاش هــای نافرجــام دکتــر آخونــدی در راســتای مدیریــت تعــارض منافــع اشــاره 
دســتورالعمل منــع اشــتغال هم زمــان کارکنــان 12 دســتگاه و نهــاد دولتــی و عمومــی در پروســه ارائــه خدمــات مهندســی ســاختمان کــه دکتــر آخونــدی 
ــتگاه های  ــوی دس ــادی از س ــای زی ــا و مقاومت ه ــه مخالفت ه ک ــد  ــاهده ش ــرد مش ک ــاغ  ــازی آن را اب ــه راه وشهرس ــود در وزارتخان ــان وزارت خ در زم
کمیتــی یــک وزیــر و بــدون همــکاری ســایر  ذینفــع صــورت گرفــت. )ســرخوش، جعفــر، منتشرنشــده( بنابرایــن بــه نظــر نمی رســد اراده و قــدرت حا

نهادهــا حــذف موقعیت هــای تعــارض منافــع ممکــن باشــد. 

4-3-1-4- ایجاد یک سازمان میان بخش
کــه یــک فــرا بخــش  ــا ســایر وزارتخانه هاســت. امــا ازآنجا کــه مرتبــط ب کــه دربرگیرنــده موضوعاتــی اســت  شهرســازی یــک امــر میــان بخــش اســت 
ــه  ــی ب ح تفصیل کــه 11 عضــو آن از وزارتخانه هــای مختلــف اســت در زمــان تصویــب طــر ــم در شــورای عالی شهرســازی و معمــاری  در مســکن نداری
کــم فروشــی از  ع خــود هســتند و نتیجــه آن جــز درخواســت های مکــرر تغییــر کاربــری  و ترا دنبــال کشــمکش بــرای افزایــش منافــع وزارتخانــه متبــو
کــرده اســت. وجــود یــک بخــش  ســوی وزارتخانه هــا نیســت. لــذا  کارکــرد شــورا از کنتــرل محــور بــودن و برنامه ریــزی بــه نفــوذ محــور بــودن تغییــر 
ــه تبعیــت کنــد ضــروری اســت. )مشــهودی،  ــزم ب ــه ســایر وزارتخانه هــا ابــاغ کنــد و آن هــا  را مل ح آمایــش ســرزمین را ب کــه بااقتــدار طــر فرابخشــی 

ســهراب، منتشــر نشــده(

4-3-1-5- تقویت جامعه مدنی یا تشکل های مردم نهاد 
ع مهــم همچــون مقابلــه بــا تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز بــرآورده  کمیــت و ارگان هــای رســمی، انتظــارات را از بابــت یــک موضــو زمانــی کــه حا
ح می شــود،  نمی کننــد، مرکــز ثقــل ایــن مقابلــه بایــد در بدنــۀ اجتمــاع قــرار داده شــود. وقتــی ایــن موضوعــات در ســطح مــردم و در جامعــه مطــر
گاهــی در اجتمــاع اســت. بــه نظــر می رســد بــه همــان  کــه منشــأ آن ایجــاد آ درواقــع نوعــی مطالبه گــری عمومــی در ایــن رابطــه شــکل خواهــد گرفــت 
گــران  کــه مــردم مطالبه گــر می شــوند- هرچنــد بــه لحــاظ زمانــی پروســه ای طولانــی باشــد- نســبت بــه منافعشــان در حــوزه ساخت وســاز،  نســبتی 
ساخته شــدن ســاختمان ها، کیفیــت پاییــن و کوتــاه بــودن طــول عمــر ســاختمان ها و ...، می توانــد ســرآغاز تغییــر بســیاری از زمینه هــای تعــارض 
کــه توضیــح داده شــد، تنهــا فعــالان مدنــیِ حاضــر در ایــن حــوزۀ مســائل مربــوط بــه مســکن و ساخت وســاز،  منافــع در ایــن حــوزه باشــد. همان طــور 
کمیــت را ندارنــد، می تواننــد از طریــق  کــه ایــن بازیگــران، قــدرت نفــوذ و تأثیرگــذاری بــر ســاختار اداری یــا حا نخبــگان و متخصصــان هســتند و ازآنجا
گاه ســازی مــردم دربــاره حقوقشــان در ساخت وســازها، اقــدام کننــد. هرچنــد  رســانه ها، انجمن هــا و ایجــاد گفت وگوهــای اجتماعــی، نســبت بــه آ

ــری اســت.)خانجانی، حامــد، منتشرنشــده(. کار طولانی مــدت، دشــوار و زمان ب

4-3-1-6- خوداظهاری
کــه وی در موقعیــت تعــارض منافــع قــرار دارد بنابرایــن یکــی از  در بســیاری از موقعیت هــای تعــارض منافــع فردمحــور کســی جــز فــرد اطــاع نــدارد 
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گــر چنیــن اقدامــی  راهکارهــای اصلــی مدیریــت تعــارض منافــع در موقعیت هــای شــخص محــور، الــزام بــه افشــای جایــگاه تعــارض منافــع اســت و ا
کــه امــکان بررســی و نظــارت مضاعــف بــر عملکــرد آن هــا را فراهــم می کنــد  انجــام ندهنــد به عنــوان متخلــف شــناخته شــوند. ایــن اقــدام ازآنجا

ــود. ــع ش ــر واق ــی مؤث ــخصی، گروه ــع ش ــب مناف ــل برحس ــری و عم ــع و تصمیم گی ــارض مناف ــای تع ــاد موقعیت ه ــازی ایج ــد در محدودس می توان

4-3-2-  راهکارهای خرد

راهکارهای خرد به راهکارهایی که برای هر یک از موقعیت های شناسایی شده پیشنهاد می شود اشاره دارد.

4-3-2-1- تأمین بودجه شهرداری
کــه قســمت اعظــم آن تعــارض درآمــد و  کــه توضیــح داده شــد بســیاری از تعارضــات منافــع حــوزه مســکن تعــارض منافــع ســازمانی اســت  همان طــور 
وظایــف شــهرداری اســت. لــذا تأمیــن درآمــد پایــدار بــرای شــهرداری ها و کاهــش وابســتگی درآمــد ایــن نهــاد بــه تخلفــات ســاختمانی و تغییــر کاربــری 

ح شــود  و اضافــه بنــا و غیــره می توانــد به عنــوان راه حلــی بنیادیــن بــرای کاهــش تعارضــات منافــع ســازمانی شــهرداری مطــر

4-3-2-2- کمیسیون ماده 100
1- راهــکار اصلــی بــرای حــل تعــارض درآمــد و وظیفــه شــهرداری پیش بینــی درآمــد پایــدار بــرای ایــن ســازمان و کاهــش وابســتگی آن بــه کســب درآمــد 

از تخلفــات ساخت وســاز اســت. 
2- علی رغــم آنکــه کمیســیون مــاده صــد شــهرداری یــک کمیســیون کامــاً تخصصــی اســت کــه بــر تخلفــات ساخت وســاز شــهری رســیدگی و نظــارت 
می کنــد، امــا تمــام اعضــای حاضــر در ایــن کمیســیون افــرادی غیرفنــی هســتند کــه موجــب می شــود تصمیمــات بعضــاً باانگیزه هــای سیاســی- مالــی 
و اجتماعــی و غیــره باشــد، بــه نظــر می رســد حضــور دو عضــو فنــی و غیــر ذینفــع، به طــور مثــال یــک عضــو از مهندســی مشــاور و یــک عضــو از وزارت 

راه و شهرســازی بتوانــد بــه تخصصــی شــدن تصمیمــات ایــن کمیســیون کمــک کنــد. )مشهودی،ســهراب، منتشرنشــده(.
3- از ســوی دیگــر تخلفــات ساخت وســاز کــه مرتبــط بــا کمیســیون مــاده 100 اســت غالبــاً آن قــدر دیــر بــه کمیســیون مــاده 100 ارجــاع می شــود کــه دیگــر 
قابــل رفــع نیســتند و صرفــاً بــا تخریــب کامــل و یــا قســمت عظیمــی از بنــا قابل رفــع هســتند. لــذا بــه نظــر می رســد ذینفــع بــودن شــهرداری در تبدیــل 
گــزارش دادن تخلفــات در کمیســیون مــاده صــد می شــود لــذا گزارش شــدن تخلفــات  حکــم تخریــب بــه جریمــه در قبــال رفــع تخلفــات موجــب دیــر 

ســاختمانی مشــمول مــاده صــد توســط مرجعــی غیــر ذینفــع ماننــد نظام مهندســی می توانــد یکــی از راهکارهــای مؤثــر باشــد.
کــه پیمانــکاران بــه ازای  4- از ســوی دیگــر مجــری یــا  همــان پیمانــکار ســاختمان عامــل اصلــی تخلفــات در حیــن ساخت وســاز اســت، ازآنجا
تخلفــات جریمــه نمی شــوند، در صــورت تمایــل مالــک امــکان انجــام هــر تخلفــی  از ســوی ایشــان وجــود دارد. بنابرایــن ســه پیشــنهاد جریمــه 
ــه در قســمت بعــد توضیــح داده خواهــد شــد(، از  ک ــاری شــدن مجــری ذیصــاح و شناســنامه فنــی ســاختمان)  ــکاران درازای تخلفــات، اجب پیمان

تخلفــات در ایــن حــوزه می کاهــد. 

4-3-2-3- الزام شناسنامه فنی و ملکی و به کارگیری مجری ذیصلاح 
مجریــان ذیصــاح ســاختمانی وظایــف متعــددی در تأمیــن ایمنــی و کیفیــت ســاختمان ماننــد صحــت انجــام تمــام عملیــات اجرایــی طبــق مقــررات 
ملــی و ضوابــط شهرســازی، رعایــت اصــول ایمنــی و حفاظــت کارگاه، به کارگیــری عوامــل فنــی دارای پروانــه اشــتغال، اســتفاده از مصالــح اســتاندارد و 
تهیــه بیمه نامــه تضمیــن کیفیــت بــر عهده دارنــد کــه ایــن وظایــف در مــواد مختلفــی از آیین نامــه اجرایــی مــاده 33 قانــون، مباحــث متعــدد مقــررات 
کــه عمــاً بــا حــذف آن هــا، کیفیــت ســاختمان ها بــا  کیــد قرارگرفتــه اســت.  ملــی و همچنیــن دســتورالعمل ســازندگان وزارت راه و شهرســازی مــورد تأ
کــه در کمیســیون  ع  تخلفاتــی  مشــکات جــدی مواجــه می شــود. بــه نظــر می رســد اجرایــی شــدن قانــون به کارگیــری مجــری ذیصــاح  امــکان وقــو
کــه در  کــه بســیاری از ایــن تخلفــات توســط پیمانــکاران غیرتخصصــی  کــم را از بیــن می بــرد. چرا مــاده 100 تبدیــل بــه جریمــه می شــوند و فــروش ترا

صــورت تخلــف هیــچ مســئولیت قانونــی ندارنــد انجــام می شــود. 
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از ســوی دیگــر بــه ســبب رابطــه مالــی مســتقیم پیمانــکاران غیرتخصصــی بــا کارفرمــا همــواره در معــرض تعــارض منافــع قــرار دارنــد. چــون مالــک و 
یــا ســازنده همــواره درصــدد افزایــش ســود مالــی خویــش اســت و بــا ایــن امــکان اینکــه بــرای کاهــش هزینه هــای ساخت وســاز از کیفیــت ســاختمان 
کــه مجــری ذیصــاح ملــزم بــه رعایــت  بکاهــد وجــود دارد. در صــورت اجبــاری شــدن مجــری ذیصــاح ایــن تعــارض منافــع مدیریــت خواهــد شــد چرا

مقــررات ملــی ســاختمان خواهــد بــود و در ایــن زمینــه مســئول و پاسخگوســت. 
به عــاوه مطابــق بــا بنــد 15-4-13 مبحــث دوم مقــررات ملــی ســاختمان صــدور شناســنامه فنــی و ملکــی ســاختمان  الزامــی اســت. ایــن  دفترچــه کــه 
از آغــاز تــا پایــان عملیــات اجرایــی توســط طــراح و ســازنده ذیصــاح ســاختمان تکمیــل و توســط ناظــر تائیــد می شــود، حــاوی اطاعــات ثبتــی و ملکــی، 
مشــخصات پروانــه ســاختمان، ابعــاد و مســاحت زمین و فضاهــای ســاختمان، مشــخصات نقشــه های معمــاری، روش طراحــی و محاســبات ســازه 
ع اســتانداردها،  ــو ــح مصرفــی و تعییــن ن و تأسیســات برقــی و مکانیکــی، اطاعــات اشــخاص مســئول طراحــی، اجــرا و نظــارت، مشــخصات مصال
کلیــه نقــل و انتقــالات  کارت مهــارت فنــی اســت. ایــن شناســنامه در  مشــخصات تأسیســات و تجهیــزات و مشــخصات نیروی انســانی دارای 
کــه خریــداری می کنــد، مطلــع شــود.  در  ســاختمان همــراه بــا »نقشــه های چون ســاخت« تحویــل خریــدار می شــود تــا از مشــخصات ســاختمانی 
کــه امــکان دارد در راســتای افزایــش  صــورت اجــرای قانــون شناســنامه فنــی ســاختمان و الــزام ارائــه آن بــه خریــدار موقعیــت تعــارض منافــع مالــک 

ــح ســاختمانی و هزینه هــای ساخت وســاز بکاهــد را مدیریــت و حــذف می کنــد. ســود خــود از کیفیــت ساخت وســاز، مصال

4-3-2-4- نقش مهندسین ناظر به عنوان شغلی تمام وقت
ــه توضیــح داده شــد بســیاری از موقعیت هــای تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز ناشــی از اشــتغال هم زمــان به عنــوان مهنــدس  ک همان طــور 
ــذا  ــذار، مجــری و سیاســت گذار اســت. ل کمیتــی قانون گ ــر از آن در نهادهــای حا ناظــر و حضــور هم زمــان در بخــش خصوصــی ساخت وســاز و مهم ت
ــر از اباغیه هــای منــع اشــتغال هم زمــان مهندســین مشــاور در برخــی دســتگاه های دولتــی، تمام وقــت شــدن شــغل نظــارت  بــه نظــر می رســد فرات
ع باشــد. در چنیــن شــرایطی مهندســین ناظــر از مزایــای شــغل تمام وقــت برخــوردار می شــوند، و امــکان اشــتغال هم زمــان  راهــکار اصلــی ایــن موضــو
مهندســین ناظــر نیــز از بیــن خواهــد رفــت. از ســوی دیگــر از فســادهایی ماننــد امضافروشــی در نظــارت ســاختمان جلوگیــری می شــود. بعضــاً گفتــه 
کن کشــور نیســتند و یــا در حالــی مشــغول  می شــود برخــی مهندســین ناظــر مهــر و امضــای خــود را در اختیــار دیگــری قــرار می دهنــد و حتــی خــود ســا

کــه بــه دلیــل کهولــت ســن قــادر بــه حضــور در کارگاه ســاختمانی نیســتند. بــه نظــارت هســتند 

4-3-2-5- منع خریدوفروش ملک و زمین و اجاره داری
کــه  کشــور مــا هیــچ حــوزه ای ماننــد مســکن اعــم از خریدوفــروش و اجــاره داری انبوه ســازی درآمــدزا نباشــد به گونــه ای  گفــت در  شــاید  بتــوان 
گــر یک لایــه از فعالیــت اقتصــادی قشــر بــالای جامعــه ایــران را تــراش دهیم،حتمــاً بــه یــک هســته بســازوبفروش خواهیــم رســید.  گفتــه می شــود ا
ح هــای نوســازی بافــت فرســوده، افزایــش ارزش  رانــت اطاعاتــی موجــود در مــورد محــل احــداث شــهرک های جدیــد، ســازه های شــهری جدیــد طر
زمین هــای برخــی مناطــق، تغییــر کاربــری مناطــق و.... مســئولین حــوزه مســکن را در موقعیــت تعــارض منافــع قــرار می دهــد. لــذا منــع خریدوفــروش 
کنــد. همچنیــن شــفافیت دارایــی و منابــع درآمــدی  زمیــن و انجــام فعالیــت تجــاری در زمــان تصــدی می توانــد در حــذف ایــن تعــارض کمــک 

مســئولین می توانــد بــه مدیریــت ایــن موقعیــت تعــارض منافــع و کاهــش فســاد در ایــن  بخــش بــه نحــو مؤثــری کمــک کنــد.

4-3-2-6- منع اشتغال هم زمان اعضای سازمان نظام مهندسی در 9 سازمان
در تاریــخ 05/ 11/ 96 مهنــدس آخونــدی وزیــر وقــت راه و شهرســازی هم زمــان بــا انتشــار پیش نویــس »لایحــه مدیریــت تعــارض منافــع« از ســوی 
کــه زمینــه و موجبــات نمایندگــی یــا قبــول منافــع  معاونــت حقوقــی رئیس جمهــوری نســبت بــه ابــاغ دســتورالعمل »منــع پذیــرش هم زمــان امــوری 

کــرد. . متعــارض در خدمــات مهندســی ساخت وســازهای شــهری را فراهــم مــی آورد«، اقــدام 
ع و عــدم منــع قانونــی از اشــتغال هم زمــان کارکنــان شــاغل در ایــن نهادهــا و دســتگاه ها،مصادیق مهمــی از تعــارض منافــع در انجــام   همیــن موضــو

مأموریت هــای محمولــه و وظایــف نظارتــی بــر اســاس مــاده 34 و 35 قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان اســت.
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زیرمجموعهدستگاه های مشمولردیف

ستاد وزارتخانه، ادارات کل راه و شهرسازی استان ها، سازمان ملی زمین و مسکن، سازمان هواشناسی کشور، سازمان وزارت راه و شهرسازی1
ک،  مجری ساختمان ها و تأسیسات عمومی و دولتی، مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی، شرکت آزمایشگاه فنی خا

شرکت عمران شهرهای جدید، سازمان بازآفرینی شهری.

ستاد وزارتخانه، استانداری، فرمانداری، بخشداری، دهیاری، سازمان شهرداری ها و دهیاری های کشور.وزارت کشور2

مهندسی آب و فاضلاب کشور، شرکت برق منطقه ای، شرکت های توزیع نیروی برق، شرکت های آب منطقه ای، شرکت های وزارت نیرو3
آب و فاضلاب شهری، شرکت های آب و فاضلاب روستایی.

شرکت ملی گاز اعم از کشوری و استانی.وزارت نفت4

تشکیلات مرکزی و مناطق، کلیه سازمان ها و شرکت های وابسته به شهرداری اعم از اینکه کل سهام یا درصدی از آن متعلق به شهرداری ها5
شهرداری باشد.

تشکیلات مرکزی و ادارات کل استان ها.بنیاد مسکن انقلاب اسلامی6

اعضای اصلی و علی البدل و کارکنان.شورای شهر و روستا7

ک کشور8 تشکیلات مرکزی و ادارات استانی.سازمان ثبت اسناد و املا

دبیرخانه شورای عالی مناطق آزاد، 9
تجاری، صنعتی و ویژه اقتصادی

تشکیلات مرکزی و سازمان های مناطق.

ــه در خصــوص ایــن  ک هرچنــد ایــن اباغیــه گامــی اساســی در جهــت مدیریــت تعــارض منافــع در ساخت وســاز محســوب می شــود، امــا مســئله ای 
ح اســت، اینکــه تمــام ایــن دســتگاه ها و کارکنانشــان بــه یــک  اباغیــه و وظایــف و اختیــارات دســتگاه های مشــمول )ذکرشــده در جــدول فــوق( مطــر
کــه جملگــی مشــمول »منــع فعالیــت« در خدمــات مهندســی ســاختمان شــوند. چــون بــرای  نحــو و بــه یــک انــدازه در ساخت وســاز دخیــل نیســتند 
کــه می توانســت همچــون راه حل هــای ذکرشــده  هــر یــک از ســازمان های فــوق مصداقــی از مصادیــق تعــارض منافــع در ساخت وســاز متصــور اســت 
در پیش نویــس لایحــه دولــت، مشــمول راه حــل مخصوصــی از مجموعــه مدیریــت تعارضــات شــود. شــاید همیــن امــر ســبب شــد بعــد از ابــاغ ایــن 
ح  دســتورالعمل اعتراضــات فراوانــی در شــاغان دســتگاه های نامبــرده ایجــاد شــود.)دنیای اقتصــاد،15 بهمــن 1396(.  از طرفــی ایــن ســؤال مطــر
گــر طبــق اظهــارات وزیــر راه و شهرســازی ایــن اباغیــه یــک گام بنیادیــن در ایجــاد کســب وکار بــرای مهندســان جــوان محســوب می شــود،  اســت کــه ا
چگونــه اســت کــه نســبت بــه احتســاب شــغل تمام وقــت بــرای ارائه دهنــدگان خدمــات مهندســی ســاختمان و یــا الــزام بــه تجمیــع خدمــات مهندســی 
کنتــرل ســاختمان و لایحــه جدیــد  در شــرکت های حقوقــی، ذیــل اصاحــات اساســی در دســت اقــدام ایــن وزارتخانــه از پیش نویــس آیین نامــه 
قانــون نظام مهندســی، اقدامــی صــورت نمی گیــرد تــا هــم موجبــات اشــتغال بیشــتر جوانــان فراهــم شــود، هــم از تعــارض منافــع شــاغان مختلــف در 

ایــن صنعــت ممانعــت شــود و هــم کیفیــت ساخت وســازهای شــهری تــا حــد زیــادی بهبــود یابــد. )دنیــای اقتصــاد، 15 /11/ 96(.

4-3-2-7- ماده 7 بخشنامه مدیریت تعارض منافع در شهرداری
کلیــه واحدهــای زیرمجموعــه شــهرداری و شــورای شــهر تهــران  بــر اســاس مــاده 7 مصوبــه مدیریــت تعــارض منافــع در شــهرداری تهــران کارکنــان 
ج در پروانــه ســازمان نظام مهندســی ســاختمان خــود در  چــه به صــورت حقیقــی و چــه به صــورت حقوقــی در اســتفاده از صاحیت هــای منــدر
ع شــدند. شــهرداری پــس از تصویــب  کــه رابطــه اســتخدامی آن هــا بــا شــهرداری تهــران و واحدهــای تابعــه پابرجاســت ممنــو شــهر تهــران تــا زمانــی 
ــه موجــب اعتــراض جمعــی  کــرد. امــا ایــن مصوب ــام مهندســان شــاغل در شــهرداری در ســامانه شــهر ســاری را مســدود  ج ن ایــن لایحــه، امــکان در
ــه توقــف  ــه و شــعبه 12 دیــوان ب ــه اســتمرار اجــرای مصوب ــت اداری ب ــت اداری شــد. شــعبه 6 دیــوان عدال ــه دیــوان عدال از کارمنــدان شــهرداری ب

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 56



ل کردنــد، برخــی از شــرکت های تابعــه شــهرداری ماننــد متــرو یــا خدمــات  اجــرای مصوبــه رأی داد. مهندســان شــاغل در شــهرداری چنیــن اســتدلا
شــهری، هیچ گونــه ارتباطــی بــا حــوزه ساخت وســاز نــدارد و بــر عملکــرد آن هــا به عنــوان مهنــدس ناظــر هیچ گونــه تعارضــی ندارد.همچنیــن  یکــی 
گــذار باشــد و مصوبــات بایــد بــا مقــررات بالادســتی  کــه شــورای شــهر نمی توانــد قاعــده  از ایــرادات دیــوان عدالــت اداری بــه ایــن مصوبــه، ایــن بــود 
خ داده بــود، شــورای  مطابقــت داشــته باشــد. ازآنجایی کــه پــس از اعتــراض مهندســین ناظــر ســاختمان تغییراتــی در مصوبــه وزیــر راه  و شهرســازی ر
شــهر تهــران بــا اســتناد بــه بخشــنامه وزیــر راه و شهرســازی، تغییــرات متناظــر را در مــاده 7 مصوبــه مدیریــت تعــارض منافــع صــورت داد بــر اســاس 
کثــر یــک مــاه پــس از تصویــب ایــن مصوبــه لیســتی شــامل شــهردار تهــران، معاونیــن  ایــن اصاحیــه شــهرداری تهــران مکلــف اســت ظــرف مــدت حدا
شــهردار، مدیــران کل و معاونیــن مدیــران کل و روســای ادارات تابعــه معاونــت شهرســازی و معمــاری، شــهرداران مناطــق، شــهرداران نواحــی، 
ح تفصیلــی و بــر و کــف در مناطــق، روســا و مدیــران فنــی،  معــاون شهرســازی و معمــاری، روســای صــدور پروانــه، روســای نظــارت فنــی و روســای طــر
ــان  ــر خدمــات الکترونیــک شــهر تهــران، اعضــای هیئت مدیــره و مدیرعامــل و معاون ــد دفات مدیــران و کارشناســان کنتــرل نقشــه و مأمــوران بازدی
ــازی  ــامانه شهرس ــه در س ــت ممنوع ــوان لیس ــوند به عن ــده می ش ــن ماده واح ــمول ای ــه مش ک ــانی را  ــایر کس ــران و س ــهرداری ته ــازی ش ــازمان نوس س

کلیــه مناطــق شــهر تهــران اعمــال کنــد.) روزنامــه تعــادل، 1398/10/11(.  بــرای 
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گفتگو با جعفر سرخوش )عضو سازمان نظام مهندسی و کنترل ساختمان،کارشناس حوزه ارائه خدمات مهندسی(
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

گروه هــای شــاغل در حوزه هــای قانون گــذاری و سیاســت گذاری هم زمــان در حیطــه ارائــه  اشــتغال هم زمــان برخــی افــراد و 
خدمــات مهندســی، به عنــوان یکــی از مــوارد فســادبرانگیز در حــوزه ساخت وســاز شــهری شــناخته می شــود. جعفــر ســرخوش، 
کمیــت و جامعــه، بــا تشــریح مــوارد  از کارشناســان خبــره در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی در گفتگــو بــا مرکــز توانمندســازی حا
کارآمــد از یک ســو و  و اشــکال تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــهری، و حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی، وضــع قوانیــن 
ع تعــارض  کــه می تــوان بــرای مقابلــه بــا موضــو کمیتــی کشــور از مهم تریــن اقداماتــی می دانــد  ع در ســطح ســران حا پیگیــری موضــو

کار قــرار داد. مشــروح گفت وگــو بــا وی در ادامــه آمــده اســت. منافــع و مصادیــق آن در نظــام ساخت وســاز شــهری در دســتور 

ــل  ــه چــه نحــوی قاب کنیــم ایــن موضــوع در نظــام ساخت وســاز و امــور مهندســی ب ــه  ــر بخواهیــم تعریفــی جامــع از تعــارض منافــع ارائ گ ا
توضیــح اســت؟

تعــارض منافــع موقعیتــی اســت کــه عمدتــاً شــخص را در شــرایط تضــاد منافــع شــخصی در برابــر منافــع عمومــی یــا بالعکــس قــرار می دهــد. ایــن منافــع 
ــا ســازمان  ــرار می دهــد یعنــی درواقــع ایــن شــرایط باعــث می شــود یــک فــرد ی ــر ق شــخصی، تصمیم گیــری شــخص را در حــوزه عمومــی تحــت تأثی
منافــع مختلفــی اعــم از مالــی، احساســی، خانوادگــی، حزبــی و حتــی ملــی و ... را بــر مصلحــت عمومــی کــه بــه لحــاظ اجتماعــی اهمیــت بالاتــری دارد 
ع چــون می توانــد تصمیم گیــری فــرد را  ترجیــح دهــد. هرکــدام از ایــن منافــع هــم می توانــد در جایــگاه خــود صحیــح و قانونــی باشــد. امــا ایــن موضــو
تحــت تأثیــر خــود قــرار دهــد و بــر انجــام مســئولیت های وی خلــل وارد کنــد، از ســویی زمینه ســاز فســاد می شــود. درواقــع تضــاد منافــع بــه موقعیتــی 
گــروه از منافــع –هرچنــد هــر دو شــکل ایــن منافــع قانونــی باشــد- روبــرو هســتند، معمــولًا ایــن منافــع بــه لحــاظ  اطــاق می شــود کــه در آن افــراد بــا دو 
اجتماعــی دارای ضریــب اهمیــت یکســان نیــز نیســتند امــا فــرد مصالــح شــخصی، گروهــی و ســازمانی و ... خــود را کــه دارای اهمیــت کمتــری نســبت 
بــه منافــع عمومــی اســت را بــر منافــع بــا ضریــب اهمیــت بیشــتر ترجیــح می دهــد. ایــن در حالــی اســت کــه ترجیــح دادن منافــع کم اهمیت تــر بــه لحــاظ 
اجتماعــی بــر منافــع عمومــی پراهمیت تــر نوعــی فســاد بــه شــمار می آیــد. درواقــع تعــارض منافــع نوعــی فســاد اســت. بــرای نمونــه، یــک نماینــده 
کــه بــه او رأی داده انــد  کــه از یــک حــوزه انتخابیــه رأی آورده و در مقابــل مــوکان خــود یــا مــردم همــان حــوزه انتخابیــه  مجلــس را می تــوان مثــال زد 
ــه منافــع ملــی و منافــع کشــور پایبنــد  کــه ب ــه مجلــس ســوگند می خــورد  ــدو ورود ب ــد. درعین حــال در ب ــا خــودش را مســئول می دان مســئول اســت ی
ــر و تصمیم ســاز،  ــراد مؤث ــگاه یکــی از اف ــر ســر احــداث یــک پالایشــگاه و تعییــن محــل مناســب آن، ایــن شــخص در جای باشــد. حــال تصــور کنیــد ب
می توانــد دچــار تعــارض منافــع شــود. از یک جهــت اجــرای ایــن پــروژه در شــهر حــوزه انتخابیــه وی می توانــد آثــار مثبــت اقتصــادی بــرای آن حــوزه 
کــه  انتخابیــه داشــته باشــد و درعین حــال ممکــن اســت محــل مناســب تری بــرای اجــرای آن پــروژه در نقطــه دیگــری از کشــور وجــود داشــته باشــد 
منفعــت عمومــی آن نیــز بــرای کل جامعــه بیشــتر باشــد. وظایــف کلی تــر و کان تــر ایــن نماینــده مجلــس، وظیفــه حفــظ منافــع ملــی کشــور اســت. 
امــا دفــاع و تصمیــم ســازی وی در خصــوص اینکــه ایــن پــروژه در حــوزه انتخابیــه خــودش ایجــاد شــود و یــا مطابــق بــا منافــع ملــی در جــای بهتــری 

احــداث شــود وی را در شــرایط تعــارض منافــع قــرار می دهــد و نوعــی تعــارض منافــع ایجــاد می کنــد.
در بســیاری از مــوارد نیــز تعــارض منافــع از ســوی خــود شــخص ایجــاد نمی شــود بلکــه بــرای او ایجــاد می شــود. به عنوان مثــال یــک قاضــی را در نظــر 
کــه در مقاطــع تحصیــات تکمیلــی ماننــد دکتــرا در دانشــگاه مشــغول بــه تحصیــل اســت. در چنیــن شــرایطی ممکــن اســت پرونــده ای بــه  بگیریــد 
گردی  کــه وکیــل یکــی از طرفیــن دعــوا، اســتاد وی در دانشــگاه اســت. این گونــه مــوارد بســیار اتفــاق می افتــد. از یک ســو رابطــه شــا وی ارجــاع شــود 
و معلمــی، اســتاد و دانشــجویی اســت و رابطــه دیگــر رابطــه حــق اســت. در چنیــن شــرایطی تعــارض منافــع ایجــاد می شــود. ایــن موقعیتــی اســت کــه 
کــه همــواره فــرد، خــود عامــل ایجــاد چنیــن شــرایطی باشــد. معمــولًا شــخص در  مــا در همــه حوزه هــا بــا آن درگیــر هســتیم و موضوعــی هــم نیســت 
کــه  چنیــن شــرایطی قــرار می گیــرد. بنابرایــن تعریــف و تصــور بنــده از مفهــوم تعــارض منافــع، وجــود یــا ایجــاد یــک چنیــن شــرایط و موقعیتــی اســت 
کــه مشــکلی وجــود نــدارد. امــا  گــر منافــع بااهمیــت بیشــتر را انتخــاب کنــد و بــر اســاس آن تصمیــم بگیــرد  فــرد بیــن منافــع مختلــف قــرار می گیــرد و ا
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گــر منافــع بااهمیــت کمتــر یــا منافــع شــخصی را بــر منافــع بااهمیــت بیشــتر و عمومی تــر ترجیــح دهــد، خــود ایــن تصمیــم، زمینه ســاز ایجــاد فســاد  ا
خواهــد شــد و درواقــع خــود ایــن عمــل فســادبرانگیز اســت.

کرد؟ مصادیق تعارض منافع در نظام ساخت وساز را در چه مواردی می توان جست وجو 
کثــر مــوارد موقعیــت ایجادکننــده تعــارض منافــع بــرای دیگــران قابل مشــاهده نیســت. چــون ممکــن  کــه در ا قبــل از هــر چیــز لازم اســت اشــاره شــود 
کــه در شــرایط تعــارض منافــع قــرار دارد از  کــه دیگــران از آن اطــاع نداشــته باشــند و تنهــا شــخصی  اســت ایــن منافــع درجاهایــی وجــود داشــته باشــد 
کــه بــرای دیگــران و در حــوزه عمومــی اتخــاذ می کنــد چنــدان مشــخص نیســت. بنابرایــن  آن مطلــع باشــد. دوم آنکــه انگیــزه شــخص از تصمیمــی 
ــرار داد.  ــاره ق ــاص مورداش ــخص و خ ــه و مش ــورت نمون ــراد به ص ــای اف ــع را در رفتاره ــارض مناف ــن تع ــق ای ــخص مصادی ــورت مش ــوان به ص نمی ت
ع، نوعــی تعــارض منافــع  کــه مثــاً در یــک محــل یــا در مــورد یــک موضــو کــرد  بااین حــال بــر اســاس پــاره ای قرائــن و نشــانه ها می تــوان نتیجه گیــری 
کــرد.  کــه می توانــد ناشــی از تعــارض منافــع باشــد را می تــوان مشــاهده و ذکــر  وجــود دارد. بــرای مثــال بســیاری از ناهماهنگی هــا و مخالفت هایــی 
ــی 14  کــه حــدود 13 ال کــرد. به عنوان مثــال یکــی از موضوعاتــی  ــا دلایــل منطقــی پیــدا  ــرای آن هــا شــاید نتــوان هیــچ دلیــل ی کــه ب مخالفت هایــی 
ح بــوده اســت بحــث وجــود مجــری ذیصــاح یــا همــان ســازندگان دارای صاحیــت اجــرا  ســال اســت کــه در حــوزه ساخت وســاز به صــورت جــدی مطــر
کــه از ســال 86 یــک توافــق  کــه مطابــق بــا قانــون امــری کامــاً بدیهــی و روشــن اســت. از ســوی دیگــر شــما می بینیــد  در پروژه هــای شــهری اســت 
ــه  ــر وقــت وزارت مسکن وشهرســازی، شــورای شــهر تهــران، شــهردار وقــت تهــران و ریاســت ســازمان نظام مهندســی کشــور ب چهارجانبــه بیــن وزی
کنــون به غیــراز  کــه یکــی از بندهــای مهــم آن الــزام بــه حضــور ســازندگان صاحــب صاحیــت در پروژه هــای ســاختمانی اســت. ولــی تا امضــا می رســد 

کــرده اســت. ع را نقــض  برخــی مــوارد و مقاطــع خــاص، شــهرداری به کــرات و بــه بهانه هــای مختلــف ایــن موضــو
کــه عجیــب بــه نظــر می رســد همیــن اســت. چــرا شــهرداری مطابــق بــا همیــن توافــق چهارجانبــه حضــور اشــخاص صاحــب صاحیــت  خــب چیــزی 
ــه دارای اهمیــت  ک ــی در اجــرای ســاختمان  ــد ول ــر ســر پروژه هــای ســاختمانی و در فرآینــد ساخت وســاز لازم و واجــب می دان و مجــری ذیصــاح را ب
ع می توانــد بــه دلیــل همیــن تعــارض منافــع  بیشــتری اســت، عمــاً بــا حضــور و وجــود ســازنده ذیصــاح مخالفــت می کنــد بــه نظــر مــن ایــن موضــو
ــه  ــزام ب ــر ال ــوی دیگ ــرد. از س ــئت می گی ــاختمانی نش ــات س ــولًا از تخلف ــهرداری اص ــای ش ــهرداری و درآمده ــی ش ــع مال ــه مناف ک ــت  ــد. به این عل باش
ــازار  حضــور ســازنده ذیصــاح دارای مــدرک مهندســی و گواهــی اشــتغال بــه کار مهندســی منجــر بــه حــذف بســازوبفروش های فاقــد صاحیــت از ب
کــه اراده ای بــرای اجــرای ایــن قانــون در  کمتــر خواهــد شــد. ایــن اســت  ساخت وســاز می شــود و بنابرایــن درآمــد شــهرداری نیــز از ایــن ناحیــه 

شــهرداری ها دیــده نمی شــود.
ــت ســازمان نظام مهندســی  ع ارجــاع نظــارت و دخال کــه از ســال 1392 موضــو کــرد آن اســت  ح  ــوان مطــر کــه در ایــن زمینــه می ت مصــداق دیگــری 
ح بــوده اســت؛ پــول یــا حق الزحمه هــای نظــارت هــم به حســاب نظام مهندســی  ع ارجــاع نظــارت ســاختمانی مطــر ســاختمان تهــران در موضــو
کوشــا بوده انــد. یعنــی  ســاختمان ریختــه می شــد. همــواره مســئولان و مدیــران ســازمان نظام مهندســی نســبت بــه حفــظ ایــن رونــد بســیار 
کــه موقعی کــه دکتــر آخونــدی،  ع دفــاع کرده انــد. تــا جایــی  ع خدشــه دار شــده اســت به شــدت و تمام قــد از ایــن موضــو کــه ایــن موضــو هرزمانــی 
ع مقاومــت و  کــرد، ســازمان نظام مهندســی اســتان تهــران بــر ســر ایــن موضــو ع ابــاغ  وزیــر راه وشهرســازی بخشــنامه ای در مخالفــت بــا ایــن موضــو

کــرد. مخالفــت 

این موضوع چگونه منجر به ایجاد تعارض منافع در نظام ساخت وساز می شود؟
ببینیــد ســازمان نظام مهندســی ســاختمان مســئولیت احقــاق حقــوق مهندســان از یک ســو و نظــارت بــر کار آن هــا و رســیدگی بــه تخلــف و اعمــال 
کــه ســازمان نظام مهندســی ناظــر  محرومیــت بــرای آن هــا در صــورت عــدول از قانــون را از ســوی دیگــر بــر عهــده دارد. حــال چگونــه اســت زمانــی 
کیــد دکتــر  ســاختمانی را خــودش انتخــاب می کنــد و بــه مالــک تحمیــل می کنــد هم زمــان بایــد بتوانــد نظــارت درســتی بــر کار وی داشــته باشــد. تأ
کــه تعــارض منافــع شــکل می گیــرد. ســازمانی مســئول رســیدگی بــه تخلفــات مهندســان  آخونــدی هــم بــر روی همیــن مســئله بــود. اینجاســت 
کــه در متــن قانــون نظام مهندســی آمــده اســت تأمیــن حقــوق و منافــع مهندســان و جامعــه  کــه فلســفه شــکل گیری آن همان گونــه  می شــود 
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کــه بــرای  کــه بــا دســتورالعمل وزیــر راه وشهرســازی پیشــین  ع در مقابــل منافــع عمومــی قــرار می گیــرد. امــا می بینیــم  مهندســی اســت. ایــن موضــو
کــه  از بیــن بــردن ایــن شــکل از تعــارض منافــع و ســایر اشــکال آن تصویــب و ابــاغ شــد، مخالفت هــای بســیار زیــادی صــورت گرفــت. حتــی زمانــی 
کــرد کــه می تواننــد ناظــر ســاختمانی خــود  اوایــل ســال 1395 شــهرداری تهــران انتخــاب ناظــر را فقــط بــرای 15 روز کنــار گذاشــت و بــه مالــکان اعــام 
ــه بعــد از 15 روز بازهــم  ک ــرژی و پرتــاش ظاهــر شــد  را خودشــان انتخــاب کننــد، در آن مقطــع، ســازمان نظام مهندســی اســتان تهــران چنــان پران
شــرایط بــه حالــت ســابق برگشــت و ارجــاع نظــارت دوبــاره در اختیــار ســازمان نظام مهندســی اســتان تهــران قــرار گرفــت. درحالی کــه بــرای ســاماندهی 
بــه اوضــاع تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــهری، ســازنده ها و مالــکان بایــد در انتخــاب ناظــر ســاختمانی آزاد باشــند تــا از ایــن طریــق نوعــی 
نظــام رقابتــی در حــوزه نظــارت ســاختمانی در بیــن مهندســان ناظــر شــکل بگیــرد تــا خدمــات مهندســی بهتــر ارائه شــده و درنهایــت ارتقــای کیفیــت 

ــود. ــر ش ــازها میس ساخت وس

وجــود تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز بــه چــه نحــو بــر فعالیت هــا و عملکردهــای ســازمان ها و مســئولان ذیربــط اثرگــذار اســت و 
کننــد؟ لطفــاً مثالــی در ایــن زمینــه بفرماییــد. چگونــه باعــث می شــود آن هــا نتواننــد بــه مأموریت هــا و وظایــف ذاتــی خــود به درســتی عمــل 

ــون  ــاده 33 قان ــا م ــق ب ــت. مطاب ــاح در ساخت وسازهاس ــری ذیص ــری مج ــزام به کارگی ــه ال ــوط ب ــون مرب ــرای قان ــدم اج ع ع ــو ــن موض ــارز ای ــال ب مث
کنتــرل ســاختمان و آیین نامــه اجرایــی آن به کارگیــری مجــری ذیصــاح در ساخت وســازها امــری الزامــی اســت. باوجودایــن  نظام مهندســی و 
کــه عمــاً ســازمان های نظام مهندســی و مراجــع صــدور پروانــه و کنتــرل ساختمان)شــهرداری ها( بــه دلیــل درگیــری بــا  کیــد قانونــی امــا می بینیــد  تأ
ع تعــارض منافــع و صــرف انــرژی در مکان هایــی کــه دارای منفعــت ســازمانی هســتند ایــن منفعــت عمومــی و بااهمیــت را اجــرا مــی نمی کننــد.  موضــو
کــه ایــن نهادهــا بــرای حفــظ ارجــاع نظــارت و ســایر مصادیــق تعــارض منافــع می کننــد در خصــوص اجــرای قانــون مجــری ذیصــاح  درواقــع تاشــی 
ع و اهمیــت  دیــده نمی شــود. الزام بــه به کارگیــری مجــری ذیصــاح را فقــط در کام آن هــا می تــوان دیــد امــا در رفتــار و در عمــل آن هــا، ایــن موضــو
کــه  ع ارجــاع نظــارت و واریــز پــول به حســاب ســازمان نظام مهندســی ســاختمان و انتخــاب ناظــر موضوعــی اســت  آن دیــده نمی شــود.چون موضــو
حتمــاً بــرای عــده ای دارای منافــع اســت. امــا در خصــوص اجــرای قانــون مجــری ذیصــاح چــون ایــن قانــون مربــوط بــه رابطــه مالــک و مجــری 

گــروه در برنــدارد.  اســت، چنــدان منافعــی را بــرای ایــن 
کــرده اســت و کاری نــدارد و صرفــاً تنهــا در حــرف گفتــه می شــود. ایــن هــم بــه عقیــده مــن می توانــد  ع کنتــرل مجریــان را رهــا  ســازمان اصــاً موضــو
ناشــی از یــک تعــارض منافــع باشــد بــه ایــن صــورت کــه ســازمان آن منافعــی را در اولویــت قــرار داده اســت کــه بــرای وی دارای منافــع مالــی، ســازمانی 
و ... اســت و منافــع دیگــر کــه بــرای ســازمان دارای منافــع مالــی و ســازمانی چندانــی نیســت، امــا به شــدت بــرای جامعــه ضــروری و دربردارنــده منافــع 
کــرده اســت. بنابرایــن نمی تــوان مســتقیماً و صراحتــاً موضوعــی را به عنــوان مصــداق تعــارض منافــع مثــال زد، امــا  مهــم عمومــی اســت را عمــاً رهــا 
ــام آن دلیــل تعــارض  کــه ن ــاً بایــد دلیلــی داشــته باشــد  کــه عقــل ســلیم نمی توانــد آن را بپذیــرد قاعدت بســیاری از رفتارهــا و بســیاری از مخالفت هــا 

منافــع اســت.

کار هــم می توانــد نوعــی تعــارض منافــع در ســازمان نظام مهندســی  قطــع رابطــه مالــی بیــن مالــک و مهنــدس ناظــر و ماجــرای ارجــاع 
کمــا اینکــه در  ســاختمان باشــد چــون ســازمان بیــن مالــک و ناظــر قــرار می گیــرد و طبیعــت از ایــن منافــع مالــی بهره منــد می شــوند. 
گرفتــه در ایــن زمینــه نیــز افشــا شــد. ایــن موضــوع چگونــه می توانــد منجــر  ســال های گذشــته پرونده هایــی از فســادهای مالــی صــورت 

ــه ایجــاد تعــارض منافــع شــود؟ ب
کــه در قطــع رابطــه مالــی بیــن مهنــدس ناظــر و مالــک حق الزحمــه مهنــدس ناظــر به حســاب ســازمان نظام مهندســی واریزشــده و ســازمان  بلــه ازآنجا
درصــدی از آن را به عنــوان کارمــزد یــا هــر عنــوان دیگــری برداشــته و مابقــی را بعــد از مدتــی به حســاب مهنــدس ناظــر واریــز می کنــد، دارای تعــارض 
منافــع اســت. از ســویی ســازمان نظام مهندســی و فلســفه شــکل گیری آن در راســتای احقــاق حقــوق مهندســان اســت. از ســوی دیگــر خــود ســازمان 
درصــدی از حق الزحمــه مهندســان را برداشــت می کنــد. ایــن خــود مصــداق بــارز تعــارض منافــع اســت. هرچنــد ممکــن اســت قانونــی هــم بــه نظــر 
برســد. در خصــوص بحــث قطــع ارتبــاط مالــی بیــن مهنــدس ناظــر و مالــک، ایــن بحــث یکــی از مباحــث اصلــی و مهــم درزمینــۀ ارجــاع کار و دخالــت 

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 64



ع شــده اســت مبنــی بــر  ل منشــأ توجیــه ایــن موضــو ســازمان نظام مهندســی در ارجــاع کار مهندســی بــوده اســت. در بســیاری از مــوارد یــک اســتدلا
کــرد، امــا در  اینکــه بــا قطــع ارتبــاط مالــی بیــن ناظــر و مالــک، مهنــدس ناظــر دیگــر بــه دلیــل منافــع مالــی در برابــر تخلفــات مالــک ســکوت نخواهــد 
گرچــه ناظــر وظیفــه نظــارت کیفــی بــر عملکــرد مالــک را دارد و از ســوی دیگــر به نوعــی از وی  کــه از یــک زاویــه ا عمــل چنیــن نیســت. بــه ایــن خاطــر 
ع می توانــد روی ایــن فرآینــد و گزارش هــای ناظــر اثرگــذار باشــد، امــا واقعیــت امــر  کــه ایــن موضــو ل می کننــد  حق الزحمــه می گیــرد و عــده ای اســتدلا
کــه عــده ای در قبــال ایــن  کــه ایــن منفعــت کوچک تــر از منافعــی بــوده اســت  کــرده اســت  ع دیگــری را اثبــات  کنــون موضــو در ســال های گذشــته تا
کــه هیــچ پــروژه ای یک ســاله بــه اتمــام نمی رســد  قضیــه می برده انــد. یعنــی اینکــه اولًا رابطــه مالــی بیــن مالــک و ناظــر هیــچ گاه قطــع نمی شــود چرا
ــکان انجــام می شــود و ســازمان تنهــا در ســال اول مداخلــه می کنــد و  ــکان ایــن تمدیــد بیــن خــود ناظــران و مال و در تمدیــد قراردادهــای ناظــر و مال

به عنــوان واســط حضــور دارد.
کــه بخشــی از ایــن حق الزحمــه در ســازمان  گــر ناظــری بنــا بــه دلایــل مالــی بخواهــد مالکــی را تحت فشــار قــرار دهــد، تفاوتــی نــدارد  در وهلــه دوم ا
کنــد ایــن  کنــد و عــدول  کوتاهــی  گــر ناظــری بخواهــد از وظایــف نظارتــی خــود بــه نفــع منافــع شــخصی اش  باشــد یــا نباشــد. به عبارت دیگــر ا
کــرده باشــد. بنابرایــن در ایــن حــوزه در  کــرده باشــد و چــه وی را مالــک انتخــاب  بــرای هــر شــرایطی قابل تصــور اســت چــه ناظــر را ســازمان معرفــی 
ــه  ــری نهفت ــیار بزرگ ت ــع بس ــارض مناف ــودش تع ــه در خ ک ــده  ــندی مشاهده ش ــیار ناپس ــای بس ــات و رویداده ــون اتفاق کن ــته تا ــال های گذش همه س
اســت و آن بی عدالتی هــای بســیار زیــادی در ارجــاع نظــارت ســاختمانی اســت. ســازمان نظام مهندســی از یک ســو و مطابــق بــا قانــون مســئول 
کار و از بیــن بــردن امــکان ایجــاد شــرایط رقابتــی  تأمیــن منافــع مهندســان و اجــرای عدالــت در خصــوص آن هاســت از ســوی دیگــر بــا نظــام ارجــاع 

ــت.  ــده اس ــان تقسیم ش ــاص از مهندس ــدادی خ ــروه و تع گ ــن  ــاً کار در بی ــر، عم ــان ناظ ــان مهندس ــام کار در می ــرای انج ب

یکــی از مهم تریــن مــوارد تعــارض منافــع اشــتغال هم زمــان در حــوزه نظام مهندســی اســت. ایــن اشــتغال هم زمــان ابعــاد مختلفــی دارد. 
کارکنــان شــهرداری ها، وزارت راه وشهرســازی و ســایر دســتگاه ها در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی  کارمنــدان و  از اشــتغال هم زمــان 
گرفتــه تــا اشــتغال هم زمــان اعضــای هیئت مدیره هــا و هیئت رئیســه ســازمان های نظام مهندســی در ادوار  به عنــوان مهنــدس ناظــر 

ــز توضیــح دهیــد.  ــاره نی ــی عالیــه. لطفــاً دراین ب ــالای حکومتــی، مراجــع قانون گــذاری و نظارت مختلــف در رده هــای ب
ــز از  ــتورالعملی نی ــان دس ــد. در آن زم ح ش ــر ــی مط ــط وی به خوب ــازی و توس ــه راه و شهرس ــدی در وزارتخان ــر آخون ــان وزارت دکت ع در زم ــو ــن موض ای
جانــب دکتــر آخونــدی تهیــه، تصویــب و ابــاغ شــد کــه اشــتغال هم زمــان در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی را منــع می کــرد. تــا زمانــی کــه وی در ســمت 
وزیــر راه وشهرســازی در دولــت حضــور داشــت نیــز بــا اســتفاده از اختیــارات قانونــی و وزارتــی خــود از حضــور ایــن اشــخاص در انتخابــات هیئت مدیــره 
کــه از شــورای شــهر، شــهرداری، وزارت راه وشهرســازی و ســایر نهادهــای مرتبــط بــرای عضویــت  کــرد و افــرادی  ســازمان نظام مهندســی جلوگیــری 
کاندیــدا شــدند، رد صاحیــت شــدند. ولــی چــون حضــور وی در وزارت راه وشهرســازی بــه پایــان  در هیئت مدیــره ســازمان های نظام مهندســی 
کــه می بایســتی از ایــن دســتورالعمل  ح می شــد ابتــر مانــد. یعنــی درواقــع مجموعه هایــی  رســید، ایــن پیگیــری و آنچــه به درســتی از ســوی وی مطــر
ع جدیــدی نیســت. به عنوان مثــال  ع هــم ریشــه قدیمــی دارد و موضــو تمکیــن کننــد از اجــرای ایــن دســتورالعمل ســر بــاز زدنــد. هرچنــد ایــن موضــو
کــه کارمنــدان شــهرداری یــک منطقــه حــق ارائــه خدمــات نظارتــی در منطقــه  در شــهرداری تهــران در ادوار گذشــته ایــن اتفــاق مشــاهده می شــد 
گــر مهندســی دارای پروانــه صاحیــت نظــارت ســاختمانی بــود و به عنوان مثــال در شــهرداری منطقــه  شــهرداری خودشــان را نداشــتند، یعنــی مثــاً ا
3 نیــز شــاغل بــود، بایــد در غیــر از منطقــه 3 کار نظــارت انجــام مــی داد. دکتــر آخونــدی شــروع خوبــی را در ایــن زمینــه اســتارت زد، امــا درنهایــت بــا 

اتمــام حضــور وی در وزارت راه وشهرســازی بازهــم شــرایط بــه روال ســابق بازگشــت.
کــرد، بحــث ریاســت ســابق  ــه آن اشــاره  ــوان ب کــه در بخــش تعــارض منافــع و اشــتغال هم زمــان می ت ــارز و بســیار مهمــی  یکــی دیگــر از مصادیــق ب
ــت  ــه ریاس ک ــان  ــا هم زم ــن روس ــی از ای ــه برخ ک ــد  ــده ش ــل دی ــای قب ــت. در دوره ه ــاختمان اس ــرل س ــی و کنت ــازمان نظام مهندس ــزی س ــورای مرک ش
کنتــرل ســاختمان را در اختیــار داشــتند، نماینــده مجلــس نیــز بودنــد یــا ســمت های تأثیرگــذاری در  شــورای مرکــزی ســازمان نظام مهندســی و 
ــه بخشــی  ک ــه و عملکــرد آن اســت  ــر قــوه مجری ــت داشــتند. خــب یکــی از مهم تریــن وظایــف و مأموریت هــای نماینــدگان مجلــس، نظــارت ب دول
از ایــن قــوه مجریــه نیــز وزارت راه وشهرســازی اســت. درعین حــال هــم به واســطه و یــا بــه اعتبــار مســئولیت ریاســت شــورای مرکــزی ســازمان 
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نظام مهندســی بایــد به نوعــی سیاســت ها و قوانیــن مربــوط بــه نظام مهندســی و همچنیــن برنامه هــا و سیاســت های وزارت راه وشهرســازی را اجــرا 
کــه در جــای دیگــری خــودش مســئولیت نظــارت  کننــد. چگونــه می توانــد فــردی هم زمــان هــم مجــری تصمیمــات و مصوبــات مجموعــه ای باشــد 
کــه ناظــر عالیــه بــر حســن اجــرای قوانیــن از ســوی وزارت راه وشهرســازی و  عالیــه بــر عملکــرد آن مجموعــه را دارد؟ چگونــه یــک نماینــده مجلــس 
ســازمان نظام مهندســی اســت، می توانــد در نقــش رئیــس شــورای مرکــزی ســازمان نظام مهندســی مجــری تصمیمــات و دســتورالعمل های وزارت 
کــه ریاســت شــورای مرکــزی حافــظ منافــع جامعــه مهندســی هــم بــوده بــاز یــک  گــر بپذیریــم  راه وشهرســازی در حــوزه نظام مهندســی باشــد. حتــی ا
کــه وی در جایــگاه نمایندگــی مجلــس نه تنهــا حافــظ منافــع مهندســان بلکــه حافــظ منافــع 80 میلیــون نفــر  ع تعــارض منافــع وجــود دارد، چرا نــو
ــه  ک ــتند  ــع هس ــارض مناف ــنی از تع ــان و روش ــیار عی ــکال بس ــوارد اش ــن م ــتند. ای ــدس هس ــا مهن ــی از آن ه ــا بخش ــه تنه ک ــت  ــور اس ــت کل کش جمعی

ــد از ایجــاد آن صرف نظــر کننــد. ــاً خــود مســئولان بای کــه ابتدائ ــرد  ک ــوان فــرض  می ت

موضوع اشتغال هم زمان از کجا ناشی می شود و چه آسیب هایی به بدنه ساخت وساز وارد می کند؟
کــه کار نظــارت ســاختمانی و نقــش مهنــدس ناظــر یــک شــغل تمام وقــت نیســت و عمــاً شــغلی غیردائــم و پاره وقــت محســوب می شــود  ببینیــد ازآنجا
کــه ایــن نیــز خــود یــک خــلأ محســوب می شــود و بایــد مــورد تجدیدنظــر قــرار بگیــرد افــرادی کــه دارای پروانــه اشــتغال بــه کار مهندســی هســتند و حــق 
نظــارت دارنــد قطعــاً در ســازمان ها و نهادهــای دیگــری مشــغول بــه کار هســتند. یعنــی بســیاری از ایــن افــراد هــم در جایــگاه مهنــدس ناظــر اقــدام بــه 
کــه مســئولیت نظــارت عالیــه بــر ساخت وســازها و عملکــرد ناظــران ســاختمانی  ارائــه خدمــات مهندســی می کننــد و هــم ممکــن اســت در نهادهایــی 
دارنــد نیــز شــاغل باشــند. درواقــع منظــور در برخــی از مشــاغلی کــه مســئولیت تأمیــن حقــوق عمومــی دارد افــرادی شــاغل هســتند کــه حقــوق شــخصی 
و ســازمانی آن هــا بــا حقــوق عمومــی در تعــارض قــرار می گیــرد. مثــاً شــخص از یک ســو در مرجــع صــدور پروانــه و رســیدگی بــه تخلفــات ســاختمانی 
کــه منافــع شــخصی یــا گروهــی وی  حضــور دارد، از ســوی دیگــر خــود ارائه دهنــده خدمــات مهندســی اســت.در چنیــن شــرایطی خیلــی احتمــال دارد 

بــر منافــع عمومــی لطمــه و خدشــه وارد کنــد.

کارآمدی برای مقابله با تعارض منافع تصویب و اجرانشده است؟ کنترل کننده و  کنون قوانین و ضوابط  چرا تا
ع به خوبــی  ع جدیــدی نیســت و از گذشــته های دور هــم وجــود داشــته و حتــی در برخــی از قوانیــن، ایــن موضــو ع تعــارض منافــع موضــو موضــو
کــه مربــوط بــه بیــش از 90 ســال پیــش اســت در مــاده 129 ایــن قانــون  دیده شــده اســت. مثــاً در قانــون تجــارت یــا لایحــه اصاحــی قانــون تجــارت 
گــر هیئت مدیــره یــا مدیرعامــل شــرکت ها بخواهنــد  کــه ا کیــد شــده  اعمــال اعضــای هیئت مدیره هــا و مدیرعامــل شــرکت ها محدودشــده اســت و تأ
کــه منافعــی هــم بــرای خودشــان داشــته باشــند، ایــن معاملــه چــه مســتقیم باشــد چــه غیرمســتقیم، بایــد اولًا در  معاماتــی را بــا شــرکت انجــام دهنــد 
گــزارش  ع بــه مجمــع  ع بــه بــازرس قانونــی شــرکت اطــاع داده شــود و وی پــس از بررســی موضــو هیئت مدیره هــا و مجامــع تصویــب شــود و موضــو
کــه از ایــن معاملــه ذینفــع اســت حــق رأی چــه در هیئت مدیــره و چــه در مجمــع را نــدارد. ایــن  دهــد و از همــه مهم تــر شــخص ذینفــع یعنــی مدیــری 
ــت.  ــده اس ــران محدودش ــارات مدی ــهامی اختی ــرکت های س ــوص ش ــی در خص ــد به خوب ــت و می بینی ــل اس ــال قب ــش از 95 س ــه بی ــوط ب ــون مرب قان
کــه چــرا چنیــن قوانینــی در  ع دیده شــده و بــه آن عمــل شــده اســت. حــال ســؤال ایــن اســت  بنابرایــن در بســیاری از قوانیــن مــا از گذشــته ایــن موضــو
ع می توانــد همیــن تعــارض منافــع  ــا تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز وضــع نشــده اســت؟ خــب اصلی تریــن دلیــل ایــن موضــو حــوزه مقابلــه ب
ــر  ــی نشــود. و الا بخشــنامه دکت ــا تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز قانون ــه ب ــه مقابل ک باشــد. یعنــی عــده ای درواقــع منافعشــان در ایــن اســت 
آخونــدی شــروع بســیار خوبــی بــرای اجرایــی شــدن جلوگیــری از مســیرهای شــکل گیری تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز بــود. امــا عمــاً دیــده 
کــرد. بخــش قابل توجهــی از مخالفت هایــی  کــه چــه هجمــه ای علیــه وی در ایــن زمینــه شــکل گرفــت. به طوری کــه وی را ناچــار بــه اســتعفا  شــد 
کــه بــا وی و دیــدگاه و تاش هــای وی در ایــن زمینــه شــکل گرفــت حتــی از درون بدنــه دولــت بــود. بنابرایــن چــون تعــارض منافــع وجــود دارد ایــن 
ع دربردارنــده تعــارض منافــع، ذینفــع باشــند، عمــاً اهتمامــی بــرای  ع هــم قانونــی نمی شــود. وقتــی افــراد سیاســت گذار خــود از یــک موضــو موضــو

مقابلــه بــا آن نیــز در قالــب وضــع قوانیــن بازدارنــده وجــود نــدارد.
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کرد؟ در چنین شرایطی راهکار چیست؟چگونه می توان با این موضوع مقابله 
ــام  ــوی مق ــور از س ــی کش کمیت ــام حا ــود و در رأس نظ ــل ش ــی تبدی ــالای حکومت ــای ب ــای رده ه ــن دغدغه ه ــی از اصلی تری ــه یک ع ب ــو ــن موض ــد ای بای
ح  کــه بحــث حقوق هــای نجومــی مطــر کــه زمانــی  کــه ایــن اتفــاق بیفتــد. همان گونــه  معظــم رهبــری و روســای ســه قــوه پیگیــری شــود. نیــاز اســت 
ع  کــه بــرای مقابلــه بــا ایــن وضعیــت شــکل گرفته بــود، موضع گیــری کردنــد، بافاصلــه ایــن موضــو شــد همــه افــراد ذینفــع در خصــوص تاش هایــی 
ع جــدی و مهمــی  ع تعــارض منافــع نیــز موضــو ح شــد و بــا اصــاح قوانینــی حقــوق مدیــران را محــدود کردنــد. بنابرایــن ایــن موضــو در مجلــس مطــر
کــه زمینه ســاز ایجــاد فســاد در کشــور اســت و یــک همــت بالاتــر از تــاش یــک وزیــر بــرای مقابلــه بــا آن را می طلبــد. یعنــی بایــد روســای قــوه و  اســت چرا
ع و رفــع آن شــوند وگرنــه خــود تعــارض منافــع، مانــع از تصویــب یــک ســری قوانیــن در ارتبــاط بــا مقابلــه  رده هــای بــالای حکومتــی پیگیــر ایــن موضــو

بــا تعــارض منافــع خواهــد شــد.

آیــا صــرف وضــع قوانیــن می توانــد منجــر بــه از بیــن بــردن یــا بــه حداقــل رســاندن تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــود؟چه تضمینــی 
وجــود دارد کــه قانــون تصویــب شــود امــا ماننــد هــزاران قانــون مصــوب امــا اجرانشــده بــه بایگانــی نرود؟

بایــد توجــه داشــت کــه اصــولًا اجــرا مقــدم بــر قانــون نیســت. بلکــه قانــون مقــدم اســت. یعنــی آنچــه مــا بایــد در نظــر داشــته باشــیم درواقــع اصــل وضــع 
ــا زمینه ســاز برخــی فســادها می شــوند. از ســوی دیگــر اجــرای قانــون هــم امــری  کــه زمینه ســاز رفــع فســاد و ی قوانیــن اســت و ایــن قوانیــن هســتند 
کــرد. امــا اینکــه اراده ای بــرای اجــرای قانــون در برخــی  کــه قانــون وجــود داشــته باشــد، می تــوان اجــرای آن را از افــراد طلــب  بدیهــی اســت و زمانــی 
کــه در اوایــل  مــوارد وجــود نــدارد نیــز درســت اســت. چــون مــاده 33 قانــون نظام مهندســی)ماده قانونی بــرای الــزام به کارگیــری مجــری ذیصــاح( 
کــه بیــش از 18 ســال از تصویــب آن ســپری می شــود به طــور کامــل اجرایــی نشــده اســت. پــس بایــد ابتــدا  دهــه 80 تدویــن و کامــل شــد تــا بــه امــروز 
ع تعــارض منافــع در تهیــه، تدویــن و تصویــب قوانیــن  کمیتــی در پیگیــری موضــو کــه تبلــور اراده حا قانــون را به عنــوان یــک اصــل تلقــی کنیــم. چرا
کمیتــی وجــود داشــته باشــد وگرنــه مخالفــت بــا قانــون و عــدم اجــرای قانــون  مؤثــر در ایــن زمینــه اســت. امــا در اجــرای آن هــم بایــد نوعــی اراده حا
کــه در بســیاری مــوارد ازجملــه در بحــث تعــارض منافــع بــه نحــو گســترده ای در کشــور بــا آن مواجــه هســتیم، همــواره وجــود داشــته و دارد. اصــولًا 
قوانیــن مــا به خصــوص قوانیــن مــادر کشــور مــا قوانیــن کاملــی اســت. هرچنــد ممکــن اســت زمــان زیــادی از تصویــب آن هــا گذشــته باشــد و از دهه هــا 
قبــل تصویب شــده باشــند؛ امــا بخش هایــی از ایــن قوانیــن واقعــاً مــدرن اســت. امــا آنچــه مشــاهده می شــود آن اســت کــه مــا عمدتــاً در اجــرای قانــون 
دچــار مشــکل هســتیم و نــه در وضــع قانــون و ایــن تعــارض منافــع بــه دلیــل گســتردگی و مصادیــق بســیار متعــددی کــه دارد، لازمــه کنتــرل آن تنظیــم 
و تدویــن قوانیــن اســت. همچــون اصــاح مــوادی از قانــون تجــارت در ســال 95 بــرای جلوگیــری از ایجــاد حقوق هــای نجومــی. ایــن قانــون اســت 
کــه می توانــد ایــن تعــارض منافــع را کنتــرل کنــد، چــون اساســاً تعــارض منافــع در بســتر قوانیــن اتفــاق می افتــد. بنابرایــن تهیــه و تنظیــم قوانیــن و 
کــه درواقــع  گــون ازجملــه در نظــام ساخت وســاز اســت. ازآنجا در برخــی مــوارد اصــاح قوانیــن زیربنــای مقابلــه بــا تعــارض منافــع در بخش هــای گونا
در سلســله مــدارک و مســتندات حقوقــی، بخش نامه هــا هــم جــزوی از قوانیــن محســوب می شــوند، بخش نامــه دکتــر آخونــدی هــم در ایــن زمینــه 

می توانــد زیربنــا قــرار بگیــرد تــا اصاحاتــی در قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان بــرای مقابلــه بــا تعــارض منافــع تحقــق یابــد. 
ع بایــد به طورقطــع انجــام شــود؛ یکــی ایجــاد  کــه زیربنــای مقابلــه بــا تعــارض منافــع اســت، امــا دو موضــو کارآمــد  ع وضــع قوانیــن  عــاوه بــر موضــو
کــه وظایــف و تکالیــف نظارتــی یــک مســئول یــا دســتگاه  کمیتــی و حقــوق عمومــی اســت. یعنــی زمانــی  شــفافیت بــرای دســتگاه های نظارتــی، حا
گــردد. شــاید ایــن  کمیتــی وی اســت، شفاف ســازی شــود امــکان بــروز موقعیت هــای تعــارض منافــع نیــز می توانــد محــدود  کــه برگرفتــه از وظایــف حا

روش بهتریــن روش ســاختاری بــرای مقابلــه بــا تعــارض منافــع باشــد.
نکتــه دوم الــزام افشــای وجــود جایــگاه تعــارض منافــع بــرای خــود مســئولان اســت. یعنــی خــود مســئولان بایــد الــزام داشــته باشــند کــه وجــود جایــگاه 
گــر ایــن اقــدام  ع قــرار دارنــد، ایــن جایــگاه را به طــور روشــن افشــا کننــد و ا گــر در مقــام تصمیم گیــری یــک موضــو تعــارض منافــع را افشــا کننــد. یعنــی ا
کــه امــکان بررســی و نظــارت مضاعــف بــر عملکــرد آن هــا را فراهــم می کنــد  را انجــام ندهنــد، به عنــوان متخلــف معرفــی شــوند. ایــن اقــدام نیــز ازآنجا
می توانــد در محدودســازی ایجــاد موقعیت هــای تعــارض منافــع و تصمیم گیــری و عمــل برحســب منافــع شــخصی، گروهــی و ســازمانی در برابــر کنــار 

گذاشــته شــدن منافــع عمومــی مؤثــر واقــع شــود.
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گفتگو با محمد سعید ایزدی )دبیر سابق شورای عالی شهرسازی و معماری و معاون سابق وزارت راه و شهرسازی(
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

نقش هــای  در  هم زمــان  به صــورت  شــهری  ساخت وســاز  حــوزه  در  شــهرداری  و  دولــت  کارکنــان  و  مســئولین  از  بســیاری 
کــه ایــن امــر ســبب اخــال در انجــام وظایــف عمومــی آن هــا شــده اســت. البتــه  سیاســت گذاری، نظارتــی و اجرایــی حضــور دارنــد 
ایــن مســئولیت های مضاعــف و هم زمــان در حــوزه مســکن محــدود بــه نقش هــا و اشــخاص نیســت، بلکــه در ســطح ســازمان ها 
کــه در برخــی  نیــز قابل ردیابــی اســت. ایــن امــر ســبب می شــود اشــخاص و ســازمان ها در موقعیــت تعــارض منافــع قــرار گیرنــد 
کمیــت و جامعــه ضمــن  مــوارد بــه فســاد نیــز منجــر خواهــد شــد. محمــد ســعید ایــزدی در سلســله گفتگوهــای مرکــز توانمندســازی حا
تشــریح مصادیــق و بســترهای قانونــی بــروز تعــارض منافــع در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی ســاختمان و نظــام ساخت وســاز 
کــرد، بلکــه لازم اســت نوعــی اراده  شــهری، معتقــد اســت نمی تــوان تعــارض منافــع را بــا تقابــل و برخوردهــای قهــری حل وفصــل 
کمیتــی بــرای اصــاح و تنقیــح قوانیــن و نــگارش قوانیــن جدیــد ، شفاف ســازی امــور و برخــورد  همگانــی در رده هــای بــالای حا

ــرد. ــکل بگی ــمول آن ش ــخاص مش ــع و اش ــارض مناف ــای تع ــا موقعیت ه ــی ب اصول

کیفیــت ساخت وســازهای شــهری و حــوزه ارائــه  تعــارض منافــع به عنــوان یکــی از اصلی تریــن زمینه هــای شــکل گیری فســاد، همــواره 
کــه می دانیــم مبنــای شــکل گیری بســیاری از موقعیت هــای تعــارض منافــع  خدمــات مهندســی را تحــت تأثیــر قــرار داده اســت و همان طــور 

نیــز قانــون بــوده اســت. جزئیــات ایــن موضــوع در حیطــه نظــام ساخت وســاز شــهری چگونــه اســت؟
 همان طــور کــه به درســتی اشــاره کردیــد مبنــا و منشــأ شــکل گیری بســیاری از موقعیت هــای تعــارض منافــع قانــون اســت. در کشــور مــا تعــارض منافــع 
در حوزه هــای مختلــف بــه شــکل عــادی اتفــاق می افتــد، از آن جملــه می تــوان بــه قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان و آیین نامــه اجرایــی 
ع تعــارض منافــع در حــوزه نظام مهندســی و شهرســازی قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان و  کــرد. شــاید کلیدی تریــن محــل وقــو آن اشــاره 
آیین نامــه اجرایــی آن بــود کــه دکتــر آخونــدی، وزیــر ســابق راه وشهرســازی روی آن دســت گذاشــت و برای از بیــن بردن آن در نظام ساخت وســازهای 
ــون نظام مهندســی به روشــنی مشخص شــده اســت،  ــرد. متأســفانه به رغــم آنکــه بســیاری از مــوارد در متــن قان ک شــهری و نظام مهندســی تــاش 
کــه  کــه منشــأ بــروز موقعیت هــای تعــارض منافــع می شــود. همان گونــه  امــا در برخــی مــواد و تبصره هــای آن هــا ابهامــات و ایراداتــی وجــود دارد 
کیــد داشــت، لازم اســت قانــون شفاف ســازی و ماجــرای بازرســی از نظــارت تفکیــک شــود. یعنــی به صــورت شــفاف مشــخص  دکتــر آخونــدی تأ
ع  کــه در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی چــه نهــادی ناظــر اســت، چــه نهــادی بــازرس و چــه اشــخاصی می تواننــد مجــری باشــند. ایــن موضــو شــود 
کــه نقــش هرکــدام از اشــخاص و نهادهــا به درســتی مشــخص می شــود. به عنوان مثــال تفکیــک امــر بازرســی از  بــه ایــن دلیــل حائــز اهمیــت اســت 
کــه خــود کارمنــد شــهرداری و دولــت اســت و درعین حــال از منابــع دولــت اســتفاده می کنــد و قاعدتــاً بایــد حافــظ  نظــارت باعــث می شــود مهندســی 
کــه بایــد در نقــش یــک مرجــع بازرســی و  گــذار می کنــد مداخلــه ای نداشــته باشــد. یعنــی درعین حــال  کــه دولــت وا منافــع عمومــی باشــد، در امــوری 
رســیدگی کننده، بــه وظایــف خــود در ایــن حیطــه عمــل کنــد در جــای دیگــر درگیــر منافــع شــخصی نشــود. از ســوی دیگــر دولــت در ساخت وســازهای 
شــهری سیاســت گذار اســت و هم زمــان وظیفــه نظــارت را نیــز بــه عهــده دارد. یــا مثــاً شــهرداری برنامه ریــز اســت و از ســوی دیگــر وظیفــه نظــارت 
گــر کســی مجــری اســت، شــخص یــا نهــاد دیگــری بایــد ناظــر یــا سیاســت گذار باشــد. متأســفانه  بــر حســن اجــرای برنامه هــا را نیــز دارد. درحالی کــه ا
کــه نقش هــای درســت و جایگاه هــای درســت نقش هــا در ایــن  در ساخت وســاز شــهری ایــن تفکیــک صــورت نگرفتــه اســت یعنــی مــا نمی دانیــم 

فراینــد بــه چــه صورتــی اســت.

یعنی در این فرآیند شخصی که خود سیاست گذار یا بازرس است می تواند در موقعیت اجرا قرار بگیرد؟
بلــه. چــون اساســاً بخش هایــی از قانــون نیــز چنیــن اجــازه ای را بــه ایــن اشــخاص داده و لازم اســت ایــن قوانیــن اصــاح شــوند. دکتــر آخونــدی در 
زمــان وزارت خــود اعــام کــرد کــه بــر اســاس آیین نامــه اجرایــی قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان، مالــکان بایــد حق الزحمــه مهندســان ناظــر 
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کــه  را بدهنــد. همچنیــن مالــک می توانــد بــرای نظــارت بــر حســن انجــام کار از کارمنــدان دولتــی کــه مهنــدس ناظــر نیــز هســتند، اســتفاده کنــد. ازآنجا
گــروه از مهندســان در دســتگاه های دولتــیِ سیاســت گذار، برنامه ریــز و بازرســی هــم شــاغل هســتند، در عمــل ایــن تعــارض منافــع اتفــاق  ایــن 
گــروه از کارمنــدان بــوده اســت بنابرایــن بــا تاش هــای دکتــر  می افتــد. امــا بــه دلیــل آنکــه نظــارت ســاختمان همیشــه منبــع درآمــد دوم و ســوم ایــن 
آخونــدی بــرای رفــع ایــن تعــارض منافــع مخالفــت کردنــد. متأســفانه ســازمان نظام مهندســی ســاختمان هــم به جــای تــاش بــرای شفاف ســازی 

کــرد.  ع و تفکیــک بیــن امــر نظــارت و بازرســی، در برابــر تاش هــای دکتــر آخونــدی بــرای مقابلــه بــا تعــارض منافــع به صراحــت مخالفــت  موضــو
کــه ایــن تعــارض چیســت و چگونــه بایــد  کــرده اســت  قانــون منــع مداخلــه کارمنــدان در معامــات دولتــی مصــوب ســال 37 به روشــنی مشــخص 
کــه در  گــر می توانســتیم ایــن تفکیــک را انجــام دهیــم مالــک نیــز می توانســت به صــورت اختیــاری از مهندســان ناظــری  کــرد. ا آن را مدیریــت 
دســتگاه های دولتــی و شــهرداری شــاغل نیســتند دعــوت بــه کار کــرده و امــر نظــارت ســاختمانی خــود را انجــام دهــد. شــهرداری هــم می توانســت بــا 
کــه همــان بازرســی،کنترل و نظــارت عالیــه بــر ساخت وســازهای شــهری  به کارگیــری نیروهــای انســانی متخصــص، وظیفــه اصلــی و کلیــدی خــود 
اســت را انجــام دهــد. ایــن یــک بخــش کلیــدی از مباحثــی بــود کــه در دوره وزارت دکتــر آخونــدی در حــوزه نظام مهندســی و ساخت وســازهای شــهری 
کــه ســهم قابل توجهــی از کارکنــان دولــت و شــهرداری ها از  ح شــد و بــه عقیــده بنــده نیــز موضوعــی بســیار مهــم و حیاتــی اســت. چرا ایجــاد و مطــر
کنــون در نقش هــای نظارتــی و هــم در حوزه هــای اجرایــی به صــورت توأمــان حضورداشــته و ایفــای ایــن دو نقــش به صــورت هم زمــان  گذشــته تا
بــه دلیــل ایجــاد اختــال در انجــام درســت هرکــدام از وظایــف آن هــا به خصــوص وظایــف نظارتی شــان، منجــر بــه ایجــاد تعــارض منافــع و نهایتــاً 

فســاد می شــود.

گرفــت. ایــن تلاش هــا بــرای مقابلــه بــا چــه  در دوره وزیــر ســابق راه وشهرســازی تلاش هایــی بــرای مقابلــه بــا تعــارض منافــع صــورت 
گرفــت؟ اقســامی از تعــارض منافــع در بدنــه نظام مهندســی شــکل 

کلیــدی و بنیان گــذار ســازمان نظام مهندســی و تصویــب قانــون نظام مهندســی در ســال  کــه دکتــر آخونــدی از عناصــر  نبایــد ازنظــر دور داشــت 
ــدی در  ــر آخون ــاد دکت ــت. انتق ــده گرف ــی نادی ــازمان نظام مهندس ــکیل س ــی و تش ــون نظام مهندس ــب قان ــش وی را در تصوی ــوان نق ــود. نمی ت 74 ب
ع تعــارض منافــع در نظام مهندســی ســاختمان بیشــتر متوجــه نقایــص و ابهامــات آیین نامــه اجرایــی قانــون نظام مهندســی بــود.  خصــوص موضــو
کــه بــر مبنــای ایــن آیین نامــه و برخــی از مــواد قانونــی آن درست شــده اســت و بــر مبنــای آن حقوق هــای قابل توجــه  وی عقیــده داشــت تشــکیاتی 
کار بیــن تعــداد یــا گروه هــای محــدودی تبدیل شــده  بــه اعضــای هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی پرداخــت می شــود، بــه محــل رانــت و توزیــع 
اســت. درحالی کــه بــر اســاس قانــون نظام مهندســی اساســاً هــدف شــکل گیری ســازمان نظام مهندســی تنســیق امــور و منافــع مهندســان اســت. 
وظیفه شــان بــالا بــردن کیفیــت خدمــات مهندســی اســت و نــه آن تشــکیات عجیــب، هیئت مدیــره ای بــا حقوق هــای بــالا و ایجــاد انحصــار و رانــت 
ــرد.  ک ــا  ــه پ ــای ب ح شــد و ســروصداهای زی ــی نظام مهندســی اســتان تهــران مطــر ــده مال ــز پرون ــه نفــع عــده ای خــاص! در دوره ای نی کار ب ــع  در توزی

کــرده بــود. کار بیــن گروه هــای خاصــی را ایجــاد  کــه بســتر رانــت توزیــع  درواقــع یــک وجــه از انتقــاد دکتــر آخونــدی بــه سیســتمی بــود 

گروهی از مهندسان است؟ توزیع رانت به چه صورت؟منظور توزیع پروژه های بزرگ مقیاس بین تنها 
بلــه. سیســتم ارجــاع کار عمــاً امــکان رقابــت بیــن مهندســان ناظــر را از بیــن بــرده اســت و مهندســان از ســوی ســازمان های نظام مهندســی انتخــاب 
کار بیــن گروهــی خــاص از برخــی اعضــای هیئت مدیره هــای  گــذار می شــود. همیــن سیســتم خــود ایجادکننــده رانــت توزیــع  و پروژه هــا بــه آن هــا وا
ــون نظام مهندســی،  ــه دلیــل ابهامــات موجــود در آیین نامــه قان ســازمان های نظام مهندســی و وابســتگان آن هــا شــد. از ســوی دیگــر متأســفانه ب
مــوارد دیگــری از تعــارض منافــع و فســاد در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی شــکل گرفته اســت. به عنوان مثــال در ایــن نظــام، ســاختمان ها بــه چهــار 
ــع  ــا مناف ــدارد ی ــود ن ــای ج و د وج ــرای گروه ه ــدس ب ــه مهن ک ــهرهایی  ــف،ب،ج و د. در ش ــاختمان های ال ــامل س ــوند: ش ــیم بندی می ش ــروه تقس گ
بســیاری از حــق نظــارت بــر ایــن ســاختمان ها بــه ناظــر می رســد، پروســه نظــارت بــر ایــن ســاختمان ها بســیار انحصــاری شــده اســت و حتــی در برخــی 
کــه تنهــا بــرای اخــذ نظــارت بــر پروژه هــای خــاص و پرمنفعــت، پروانــه نظام مهندســی برخــی از تهــران یــا ســایر شــهرها بــه آن  از مــوارد مشاهده شــده 
شــهر منتقــل می شــود. چنیــن اتفاقاتــی معنــای دیگــری جــز فســاد نــدارد. درواقــع سیســتم ارجــاع کار ابتــدا بــا هــدف اجــرای عدالــت در تقســیم کار بیــن 
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کــه دارای ایــن رانــت هســتند  کنــون عمــاً بــه محــل و روشــی بــرای ایجــاد رانــت تبدیل شــده اســت. عمــده افــرادی  مهندســان ایجــاد شــد امــا هم ا
کــه وظیفــه اجــرای عدالــت بیــن مهندســان در توزیــع کار و احقــاق حقــوق آن هــا را دارنــد. خــود اعضــای هیئت مدیره هــا یــا نزدیــکان آن هــا هســتند 

ــر در  ــرای ســرمایه گذاری غی ــی ب ــه محل ــازمان های نظام مهندســی، ب ــان ناظــر از ســوی س از طــرف دیگــر برداشــت درصــدی از حق الزحمــه مهندس
ایــن ســازمان تبدیل شــده بــود. یعنــی ســازمانی کــه به موجــب قانــون وظیفــه احقــاق و ارتقــای حقــوق مهندســان را دارد بخشــی از حقــوق و دســتمزد 
آن هــا را بــه نفــع خــود مصــادره و از آن بــرای ســرمایه گذاری در امــوری کــه منفعــت گروهــی و بعضــاً شــخصی دارد اســتفاده می کــرد. درواقــع بــه بهانــه 
برگــزاری دوره هــای آموزشــی، هزینه هــای امــور اداری و ... مبالــغ و درصــدی از حق الزحمــه مهندســان ناظــر از ســوی ســازمان های نظام مهندســی 
ــد.  ــده می ش ــز دی ــغ نی ــن مبال ــرد ای ــوه هزینه ک ــازمان ها در نح ــات س ــی از مداخ ــف و عجیب ــکال مختل ــوارد اش ــن م ــه ای ــا در هم ــد ام ــت می ش برداش
ح شــده  متأســفانه عمــده ایــن مــوارد نیــز قانونــی اســت و در آیین نامــه نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان تشــریح شــده، یــا مــواردی در آیین نامــه مطر
کــه بــه دلیــل ابهــام می تــوان تفاســیر مختلفــی از آن داشــت. البتــه همــه ایــن مــوارد قابلیــت اصــاح را دارد و دکتــر آخونــدی هــم بــر ضــرورت  اســت 

کــه از دســتمزد مهندســان برداشــت می شــد زمینه ســاز بــروز فســاد بــود. کــه تمــام مبالغــی  کیــد داشــت. چرا اصــاح مــواردی از ایــن آیین نامــه تأ

عــلاوه بــر حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی تعــارض منافــع را در چــه بخش هــای دیگــری از ساخت وســازهای شــهری و نظــام شهرســازی 
ــرد؟ ک ــاهده  ــوان مش می ت

کــرد. بعــد از انقــاب تعــداد قابل توجهــی از شــرکت ها تحــت   نمونه هــای دیگــری از ایــن تعــارض منافــع را می تــوان در شــرکت های دولتــی مشــاهده 
کثــر مدیــران دولتــی در قالــب اعضــای هیئت مدیــره ایــن شــرکت ها منافــع شــخصی  عنــوان شــرکت های دولتــی رشــد کردنــد و مشــغول بــه کار شــدند. ا
داشــتند و ایــن منافــع را دریافــت می کردنــد. به رغــم وجــود قوانینــی همچــون قانــون منــع به کارگیــری کارکنــان در معامــات دولتــی و قوانیــن منــع 
دو شــغله بودن هیــچ گاه ایــن مــوارد موردبررســی و دقــت قــرار نگرفــت و این هــا نیــز یکــی از مصادیــق روشــن تعــارض منافــع هســتند. به عنوان مثــال 
گذارشــده  کــه در طــول بیســت ســال گذشــته پروژه هــای بازســازی بافــت اطــراف حــرم مطهــر امــام رضــا )ع( بــه بخــش خصوصــی وا گفتــه می شــود 
اســت. امــا در عمــل حتــی یــک شــرکت بخــش خصوصــی هــم دیــده نمی شــود. عمــده آن هــا شــرکت ها، نهادهــا و بنیادهایــی وابســته بــه دولــت یــا 
شــبه دولتی هســتند کــه بــا رانت هــای بســیار زیــاد وارد ایــن پروژه هــا شــده اند و درگیــر ســاخت پروژه هــای اطــراف حــرم مطهــر هســتند. هنــوز هــم بعــد 
کار بیــن شــرکت های  از ســال ها بازســازی بافــت اطــراف حــرم مطهــر بــه پایــان نرســیده اســت چــون بــه دلیــل همیــن تعــارض منافــع و توزیــع رانتــی 

دولتــی و شــبه دولتی، عمــاً بخــش خصوصــی بــه کار ورود نکــرده اســت.
ع از دو ناحیــه آســیب زننده اســت؛یکی بــه دلیــل وجــود تعــارض منافــع و ایجــاد اختــال در فعالیت هــای اصلــی اشــخاص و  درواقــع ایــن موضــو
ســازمان ها از یک ســو و درگیــر شــدن منافــع شــخصی و ســازمانی آن هــا از ســوی دیگــر و دیگــری ایجــاد مانــع بــرای ورود تــوان و دانــش بخــش 

خصوصــی بــه ساخت وســازها و پروژه هــای عمرانــی.
ع در شــهر تهــران راه انــدازی شــرکت های نوســازان در محــات فرســوده تهــران بــرای تســریع فرآینــد  بلــه درســت اســت. مصــداق عینــی ایــن موضــو
نوســازی بــود. امــا درواقــع شــهرداری عمــاً به جــای اینکــه در نقــش نظارتــی خــود بــر فراینــد نوســازی، حاضــر شــود خــودش درگیــر منافــع پروژه هــا 
کــم نیســت. کــه نمونه هــای آن در حــوزه معمــاری و ســاختمان  می شــود و نمی توانــد ایــن دو نقــش را از هــم تفکیــک کنــد. این هــا مــواردی اســت 

منشأ این تعارض منافع کجاست؟
منشــأ روشــن اســت. در وهلــه اول بــه فرصت ســازی گروه هایــی از افــراد صاحــب نفــوذ بــرای افــراد و گروه هــای خــاص بــرای بهره منــدی از منافــع 
کــه منشــأ ایجــاد فســاد و تعــارض منافــع اســت در  ــارات قانونــی اســتفاده می شــود و آن چیــزی  ــاً در ایــن زمینــه از اختی کــه اتفاق خــاص برمی گــردد 
ظاهــر امــر ممکــن اســت کامــاً قانونــی بــه نظــر بیایــد. وقتــی افــراد می تواننــد از جایــگاه و ســمت قانونــی و اختیــارات قانونی شــان در توزیــع کار از منابــع 
تخصیــص داده شــده بــه شــکل خــاص بهره بــرداری کننــد، دامنــه ایــن تعــارض منافــع هــم روزبــه روز گســترش می یابــد و اســتفاده از دســتورالعمل ها، 
قوانیــن و بخشــنامه ها هــم می توانــد بــه آن دامــن بزنــد. مشــکل بــزرگ مــا در ایــن زمینــه ازیک طــرف خــلأ دســتورالعمل های روشــن و از ســوی دیگــر 

کــه در آن هــا ابهامــات و مشــکاتی وجــود دارد.  وجــود دســتورالعمل هایی اســت 
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کــه در ســمت معــاون وزیــر راه و شهرســازی و دبیــر شــورای عالی شهرســازی و معمــاری در ایــن شــورا حضــور یافتــم نکتــه  به عنوان مثــال زمانــی 
قابل توجــه بــرای مــن آن بــود کــه معاونــان قبــل از مــن بــه موضوعــات بســیار کلیــدی توجــه کــرده بودنــد و در قالــب مصوبات شــورای عالی شهرســازی 
ج شــده بــود امــا هیچ کــدام از آن هــا تبدیــل بــه امــور اجرایــی نشــده بــود.  و معمــاری در دوره هــای مختلــف همــه ایــن موضوعــات وجــود داشــت و در
کــه هنــوز اســت تفــاوت بیــن  کــه مصوبــات شــورای عالی شهرســازی و معمــاری سیاســت هســتند، برنامه انــد یــا راهــکار؟ هنــوز  درواقــع مــا نمی دانیــم 
گــر لازم اســت یــک سیاســت اباغــی تبدیــل بــه دســتورالعمل اجرایــی شــود،  ماهیــت ایــن مصوبــات روشــن نشــده اســت. عمــاً مشــخص نیســت کــه ا

شــرایط تبدیــل آن بــرای اجرایــی شــدن چیســت؟ یــا بــرای اجرایــی شــدن آن پیگیــری لازم انجــام شــود.

به نظر شما دلیل اصلی اجرایی نشدن مصوبات مرتبط با تعارض منافع چیست؟
کــه دربردارنــده مصوبــات تعــارض منافــع اســت و اصــاً بــه همیــن خاطــر هیــچ گاه اجرایــی نشــده اند. شــاید یکــی از   مصوبــات بســیاری وجــود دارد 
ح شــد و همچنــان نیــز وجــود دارد، مســئله الحــاق بــه شــهر اســت.  کلیدی تریــن مباحثــی کــه در آن زمــان در شــورای عالی شهرســازی و معمــاری مطــر
ــی  ــود؛ ول ــه ش ــد اضاف ــع، نبای ــای جام ح ه ــده در طر ــم پیش بینی ش ک ــه ترا ــیدن ب ــان رس ــا زم ــهرها ت ــدود ش ــد و ح ــال 78 ح ــوب س ــون مص ــق قان طب
کــه دائمــاً و بــه شــکل شــبانه روزی انــواع و اقســام تقاضاهــای نهادهــا و  متأســفانه یکــی از مشــغله های عجیــب در شــورای عالی شهرســازی آن اســت 
دســتگاه های صاحــب قــدرت بــرای الحــاق بــه محــدوده شــهر بــه شــورا ارســال می شــود و درخواســت قانونی ســازی آن را دارنــد. حتــی در بســیاری 
کــه بیــش از 30 ســال قبــل اراضــی ای را در  از مــوارد ایــن تعــارض منافــع باعــث ایجــاد تقابــل می شــود. نمونــه بــارز آن تعاونی هــای 33گانــه ای اســت 
کثــر ایــن افــراد حتــی ســند  گذارشــده اســت. ا مناطقــی ازجملــه شــمال شــرق تهــران در محــدوده پــارک ســرخه حصار بــه اعضــای برخــی دســتگاه ها وا
رســمی دارنــد امــا از ســال ها قبــل اعــام شــد کــه ایــن اراضــی جــزو اراضــی حفاظت شــده ملــی اســت و اجــازه ساخت وســاز آن هــا ابطــال شــد. درحالی کــه 
افــراد صاحــب نفــوذ و قدرتمنــد هــرروز تقاضاهــای خــود بــرای الحــاق بــه محــدوده شــهری را بــه شــورای عالی ارائــه می کننــد. از ســوی دیگــر ســاخت 
کــه عمــده آن هــا در توتســتان های حدفاصــل بزرگــراه حکیــم تــا همــت احــداث شــد را می تــوان  1300 واحــد از ســوی یکــی از تعاونی هــای شــهرداری 
کــه  مثــال زد درحالی کــه شــهرداری خــود بایــد حافــظ باغــات باشــد و از تخریــب آن هــا جلوگیــری کنــد. مثال هــای بســیاری در ایــن زمینــه وجــود دارد 
کــه چــرا بــه مــردم عــادی چنیــن مجوزهایــی داده نمی شــود ولــی تعاونی هــای وابســته بــه برخــی نهادهــا و  ایــن ســؤال را بــرای مــردم ایجــاد می کنــد 

ــد. ــت می کنن ــاز دریاف ــوز ساخت وس ــاس تر مج ــب حس ــی به مرات ــتگاه ها در مکان های دس

ــارض  ــهری تع ــازهای ش ــازی و ساخت وس ــه شهرس ــون ازجمل گ گونا ــای  ــم در حوزه ه ــح، بازه ــن و صری ــن روش ــی قوانی ــود برخ ــرا باوج چ
منافــع وجــود دارد؟آیــا تعــارض منافــع و شــکل گیری موقعیت هــای مربــوط بــه آن بیشــتر در بســتر قانــون ایجــاد می شــود یــا بــروز و ظهــور 

ایــن موقعیت هــا ناشــی از بی قانونــی و نبــود قوانیــن اســت؟
خ می دهــد. بــه  بســیاری از مــوارد تعــارض منافــع منشــأ قانونــی دارد. درواقــع در بســیاری از مــوارد، موقعیت هــای تعــارض منافــع در بســتر قانــون ر
ایــن معنــا کــه افــراد و ســازمان ها اقــدام به گزینــش و عمــل بــر اســاس بخش هایــی از قانــون می کننــد کــه بــه نفــع آن هــا و هم راســتا بــا منافــع متعــارض 
ــر حــذر مــی دارد معمــولًا  کــه افــراد را از درگیــری در تعــارض منافــع ب آن هــا در بخش هــای مختلــف اســت. از ســوی دیگــر آن بخش هایــی از قانــون 
گــذاری پروژه هــای دولتــی دارنــد. پروژه هــا دودســته اند؛ یــک  موردتوجــه قــرار نمی گیــرد. به عنوان مثــال مدیــران دولتــی محدودیتــی بــرای وا
کــه بــه آن پروژه هــای عمرانــی گفتــه می شــود و دیگــری پروژه هــای  کــه از محــل منابــع دولتــی تأمیــن مالــی می شــوند  دســته پروژه هایــی هســتند 
گــذاری کار وجــود دارد امــا در پروژه هــای غیرعمرانــی محدودیتــی از ایــن بابــت  غیــر عمرانــی هســتند. در پروژه هــای عمرانــی محدودیــت بــرای وا
ح هــای  گــذاری طر کــه وا کیــد می کنــد  وجــود نــدارد. تعــارض منافــع در همیــن بســترها می توانــد شــکل بگیــرد. به عنوان مثــال، قانــون درجایــی تأ
کــز پژوهشــی وزارت علــوم، اســتثنا هســت و نیــازی بــه فراخــوان و برگــزاری مناقصــات نــدارد. در همــه ادوار گذشــته  پژوهشــی بــه دانشــگاه ها و مرا
گذارشــده اســت. تنهــا  کنــون از ایــن قانــون استفاده شــده اســت و پروژه هــای اجرایــی صرفــاً بــا عنــوان پروژه هــای پژوهشــی بــه دانشــگاه ها وا تا
ــی را  ــن پروژه های ــه و چنی ــع قرارگرفت ــارض مناف ــن تع ــرض ای ــد در مع ــمت دارن ــگاه ها س ــم در دانش ــت و ه ــم در دول ــه ه ک ــخاصی  ــق اش ــن طری از ای
کلیــدی  کــه قــادر اســت چندیــن و چنــد پــروژه  کــه جامعــه ای به عنــوان جامعــه مهندســان مشــاور وجــود دارد  دریافــت می کننــد. ایــن در حالــی اســت 
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ــد درآمــد خــود را از  ــز می توان ــذار شــود ایــن جامعــه نی گ ــی دولتــی به درســتی وا ــه پروژه هــای عمران ــزاری مناقصــه انجــام دهــد. درصورتی ک ــا برگ را ب
کــه همــان انجــام فعالیت هــای عمرانــی و ســازنده اســت تأمیــن کنــد و بــه امــور حاشــیه ای کشــیده نشــود. همیــن اشــکال از تعــارض  محــل درســت 
کار نیــز به درســتی انجــام نشــود. درحالی کــه امــور کامــاً قانونــی بــه نظــر می رســند و صــورت و ظاهــر قانونــی دارد.  منافــع موجــب می شــود تخصیــص 
ع  کــه لازم اســت هــر چــه ســریع تر تعییــن تکلیــف شــوند. امــا بــه دلیــل آنکــه موضــو این هــا تنهــا بخشــی از مــوارد و مصادیقــی از تعــارض منافــع اســت 
ــه گذشــتن از منافــع شــخصی خــود  ع هســتند حاضــر ب ــر در ایــن موضــو کــه درگی ــدام از گروه هایــی  تعــارض منافــع ذینفعــان بســیاری دارد و هیچ ک
بــه نفــع منافــع جامعــه نیســتند مقابــل ایــن جریــان قــرار می گیرنــد و بــا قرارگیــری در پشــت افــراد صاحــب قــدرت و ذینفــوذ در برابــر جریانــات مبــارزه 
کــه در ماجــرای تصویــب  کننــده بــا تعــارض منافــع می ایســتند و مانــع از وضــع قوانیــن و ضوابــط محدودکننــده در ایــن زمینــه می شــوند. همان گونــه 
کــه دکتــر آخونــدی  دســتورالعمل منــع اشــتغال هم زمــان کارکنــان 9 دســتگاه و نهــاد دولتــی و عمومــی در پروســه ارائــه خدمــات مهندســی ســاختمان 
کــه چــه مخالفت هــا و مقاومت هایــی از ســوی حتــی مســئولان  کــرد مشــاهده شــد  در زمــان وزارت خــود در وزارتخانــه راه وشهرســازی آن را ابــاغ 
ع  رده بــالای ایــن نهادهــا و ســازمان ها بــا وزیــر صــورت گرفــت تــا اشــتغال هم زمــان و امــکان بهره منــدی از منافــع حفــظ شــود. درعین حــال کــه موضــو
ع توجــه داشــته باشــند، می تــوان از مســیرهای صحیــح و  گــر همــه افــراد عضــو جامعــه تخصصــی مهندســی بــه ایــن موضــو بســیار شــفاف اســت. ا
کــه از طریــق  کــرد و مانــع از بــروز تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــهری شــد. درواقــع شــاید می شــد و بشــود  درســت حقــوق مهندســان را احصــا 

کــرد و تقابــل را از بیــن بــرد. گفت وگــو ایــن مســئله را نهادینــه 

به چه صورتی باید این تقابل برطرف شود؟ و این تعارض منافع چگونه قابل رفع است؟
ببینیــد هرکــدام از ارکان اصلــی کشــور شــامل ســه قــوه مجریــه، مقننــه و قضاییــه و همچنیــن زیرمجموعه هــای آن هــا نقش هــا و نقش آفرینی هــای 
مختلفــی دارنــد. ایــن نقش هــا و نقش آفرینی هــا هیــچ گاه به روشــنی و بــه تفکیــک در حــوزه شهرســازی و معمــاری و توســعه شــهر مشــخص نشــده 
کــه تعــارض منافــع را  اســت. شــاید در ظاهــر امــر نقــش هرکــدام از ایــن قــوا و زیرمجموعه هــای آن هــا مشــخص باشــد امــا در جزئیــات و در مــواردی 
کــه  نمایندگــی می کننــد هیــچ گاه نمی تــوان بــه تصویــر روشــنی از ایــن نقش هــا درزمینــۀ توســعه شــهر دســت یافت. یکــی از محــدود فرصت هایــی 
ــان  ــرد، جری ک ــتا  ــهر را هم راس ــعه ش ــه توس ــان ب ــن نقش آفرین ــگاه ای ــرار داد و ن ــم ق ــار ه کن ــا را  ــن نقش ه ــد ای ــی واح ــوان در موضوع ــا بت ــد ت ــش آم پی
راه انــدازی ســتاد ملــی بازآفرینــی شــهری بــود کــه نمایندگانــی از هرکــدام از ایــن ســه قــوه در موضوعــی مشــخص و بــرای دســتیابی بــه هدفی مشــخص 

گــرد هــم آمدنــد و دســتاوردهای قابل توجهــی هــم کســب شــد.

کــه تعــارض منافــع را ایجــاد می کنــد در ظاهــر امــر اقدامــات قانونــی هســتند و پشــتوانه قانونــی  کــه عمــده مــواردی  مشــکل اینجاســت 
کــرد؟  دارنــد. بــرای ایــن مشــکل چــه می تــوان 

اتفاقــاً یکــی از موضوعاتــی کــه بایــد بــه جــد در بدنــه مجلــس و ســایر نهادهــای قانون گــذاری در دســتور کار قــرار بگیــرد تنقیــح قوانیــن اســت. یعنــی مــا 
هنــوز در برخــی مــوارد بــه قوانینــی اســتناد می کنیــم کــه سال هاســت مســئله ای کــه منجــر بــه ایجــاد آن قانــون شــده ، برطــرف شــده اســت. به عنــوان 
کــرده بــود  کــرده بــود. در دادســرا نیــز اعــام  ح هــای توســعه ای خــود ســه اثــر تاریخــی مربــوط بــه دوره قاجــار را تخریــب  مثــال شــهرداری مشــهد در طر
کــه تــا پایــان دوره زندیــه احداث شــده اند. بلــه  کــه طبــق قانــون مصــوب ســال 1309 ســاختمان های تاریخــی بــه ســاختمان هایی اطــاق می شــوند 
ــار و در ســال 1345 ایــن قانــون مــورد  درســت اســت. چنیــن قانونــی در ســال 1309 وجــود داشــته اســت امــا در ســال 1321 در زمــان رضاشــاه یک ب
کــه تصمیــم بــه اســتفاده از قانــون بــه نفــع خــود دارنــد بــه دلیــل آنکــه تنقیــح قوانیــن در مجلــس  اصــاح قــرار می گیــرد ولــی هنــوز درواقــع افــرادی 
کــه در حــوزه قوانیــن وجــود دارد و رســیدگی بــه آن بایــد در  صــورت نگرفتــه اســت هنــوز بــه قوانیــن قبلــی اســتناد می کننــد. ایــن مشــکل بزرگــی اســت 

کار قــوا قــرار بگیــرد. دســتور 

در چنیــن شــرایطی راهــکار چیســت؟چگونه می تــوان ایــن تعــارض منافــع را مدیریــت کــرد و بــه حداقــل رســاند زمینه هــای رفــع آن را فراهــم 
کــرد؟

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 72



کــره و در وهلــه اول ایجــاد فضــای مشــترک  گــر بتوانیــم از طریــق گفت وگــو و مذا کــرد. مــا ا بــه نظــر مــن از طریــق تقابــل نمی تــوان مشــکل را برطــرف 
گــر بتــوان یــک مدیریــت واحــد از نماینــدگان ایــن ســه قــوه بــا یــک اراده جمعــی  ح کنیــم گام مهمــی برداشــته ایم. ا ع را مطــر بیــن ســه قــوه، موضــو
ع مدیریــت تعــارض منافــع از حمایت هــای تصمیم گیــران کان  و همگانــی بــرای هماهنگــی بیــن آن هــا در ســطوح اجرایــی ایجــاد کنیــم تــا موضــو
کــرد، آن هــا را شناســایی و بــرای حل وفصــل و  کلیدی تریــن مســائل در بردارنــده تعــارض منافــع ورود  برخــوردار شــود؛ به تدریــج می تــوان بــه 
ــن  ــرد. ای ــش ب کار را پی ــوان  ــل نمی ت ــب و تقاب ــق تخری ــام داد. از طری ــی انج ــرد و اقدامات ک ــزی  ــا برنامه ری ــو آن ه ــپس مح ــاندن و س ــل رس ــه حداق ب
دســتگاه ها می تواننــد بــا هــم همــکار باشــند و می تواننــد بــا یکدیگــر هم افزایــی کننــد تــا زمینه هــای فســاد از بیــن بــرود. بنابرایــن شــاید کلیدی تریــن 

راهــکار همــکاری ســه قــوه بــرای شناســایی و از بیــن بــردن مــوارد و مصادیــق تعــارض منافــع باشــد.
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گفتگو با محمد آیینی)عضو هیئت مدیره شرکت بازآفرینی شهری ایران(
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

ــر ایــن امــر صحــه  ــد ب ــا فســاد یکســان نیســت، امــا بای کــه تعــارض منافــع بــه هیــچ روی ب ــد  کیــد دارن هرچنــد تمــام کارشناســان تا
گذاشــت کــه موقعیــت هــای تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز در بســیاری از مــوارد بســتری بــرای بــروز فســاد  فراهــم  کرده انــد. 
کــه در سیســتم اداری ایجــاد میکنــد ســبب اجرایــی نشــدن  بســیاری از قوانیــن  بــه عــاوه تعــارض منافــع بــه ســبب گریزگاه هایــی 
کمیــت و  کامــی اصاحــات در نظــام اجرایــی مدیریــت شــهری شــده اســت. محمــد آیینــی در گفتگــو بــا مرکــز توانمندســازی حا و نا
جامعــه در شــکل گیری تعــارض منافــع به خصــوص در حــوزه ساخت وســازهای شــهری ســه موقعیــت را بســیارمهم را بــر میشــمارد 
کــه از آن جملــه می تــوان بــه اتحــاد قانون گــذار بــا مجــری، یکســان بــودن ناظــر و منظــور و همچنیــن تعــارض و تضــاد درآمــد فــردی 

بــا مســئولیت ســازمانی یادکــرد.

کنــون به صــورت ریشــه ای موردتوجــه قــرار نگرفتــه اســت؛در  کــه تا تعــارض منافــع از مســائل بســیار مهــم در حوزه هــای مختلــف اســت 
ــوان موردبررســی قــرارداد؟ ــه و در قالــب چــه ســاختاری می ت حــوزه نظــام مدیریــت شــهری و ساخت وســازهای تعــارض منافــع را چگون

کــه  ع و مفهــوم تعــارض منافــع داشــته باشــیم؛مهم ترین بســتر و زمینــه شــکل گیری تعــارض منافــع آن اســت  لازم اســت ابتــدا نگاهــی کلــی بــه موضــو
شــرایطی ایجــاد شــود کــه اشــخاص در هــر پســت و مقــام و یــا در هــر شــرایطی کــه قــرار می گیرنــد بــر ســر دوراهــی ای  قــرار گیرنــد کــه بــر اســاس آن منافــع 
کــردن بــر مبنــای هرکــدام از آن هــا منجــر بــه حــذف منفعــت دیگــری  شــخصی و منافــع عمومــی افــراد باهــم در تضــاد و تعــارض قــرار بگیــرد  و عمــل 
ع اشــاره شــده اســت و از آن در قالــب هــوای نفــس و دوراهــی انســان در مســیر خیــر و شــر  کــه در ادبیــات قرآنــی نیــز بــه ایــن موضــو شــود. همان گونــه 
یــاد شــده اســت. متأســفانه در بســیاری از مــوارد هــم بســیاری از افــراد گرفتــار مســیر دوم یــا همــان انتخــاب مســیر شــر یــا منفعــت شــخصی می شــوند. 
کــه تعــارض منافــع و مانــدن در مســیر دوراهــی خیــر و شــر از ســوی افــراد مصــداق عینــی، ریالــی و مالــی پیــدا می کنــد بســیاری از افــراد را بــه  زمانــی 

ســمت جهنــم می بــرد؛ ایــن جهنــم به صــورت مفهومــی اســت یعنــی بــه ســمت مســیر اشــتباه هدایــت می کنــد.
کیــدات زیــادی صــورت گرفتــه اســت؛ مبنــی بــر اینکــه افــراد وظیفــه دارنــد در هــر جایگاهــی هســتند خــود  در مفاهیــم قرآنــی و اســامی در ایــن زمینــه تا

و اطرافیانشــان را از انتخــاب مســیر شــر یــا از انتخــاب منافــع شــخصی در برابــر منافــع عمومــی حفــظ کننــد.
درواقــع یکــی از آثــار تعــارض منافــع آن اســت کــه در بســیاری از مــوارد ناخواســته زمینــه تباهــی و انتخــاب نادرســت مســیر بــرای افــراد را فراهــم می کنــد 
در حالیکــه بــر اســاس مبانــی اخاقــی از یک ســو و ادبیــات قرآنــی از ســوی دیگــر مــا وظیفــه داریــم، خــود و ســایر افــراد را از انتخــاب مســیر نادرســت و 
شــر دور کنیــم. متأســفانه تعــارض منافــع شــرایطی را ایجــاد می کنــد و فــرد را بــر ســر دوراهــی انتخــاب منافــع شــخصی یــا منافــع عمومــی قــرار می دهــد 
و معمــولًا هــم مشــاهده می شــود کــه فــرد منافــع فــردی یــا ســازمانی خــود را بــر منافــع عمومــی ترجیــح داده و منافــع شــخصی خــود را انتخــاب می کنــد 

گاهــی عمومــی بالایــی داشــته باشــد. مگــر آنکــه فــرد بســیار فرهیختــه و خودســاخته باشــد یــا آ

این تعارض منافع چگونه منجر به ایجاد فساد می شود؟
ــراد صــادق  ــاره اف ع هــم درب کارآمــدی در دســتگاه ها می شــود.این موضــو ــه تعــارض منافــع ایجــاد می شــود خودبه خــود باعــث فســاد و نا ک ــی  زمان
اســت و هــم دربــاره ســازمان ها و دســتگاه ها.وقتی تعــارض منافــع ایجــاد می شــود فــرد می توانــد بــرای عــدم پرداخــت برخــی جرائــم، خســارت ها و 
یــا بهــای خدمــات و ... از مســیر غیررســمی وارد شــود و بــا پیشــنهاد و پرداخــت مبالــغ کمتــری به عنــوان رشــوه بــه کارگــزار یــا کارمنــد دســتگاه مربوطــه، 
کارآمــدی را بــه دســتگاه ها به واســطه  کــه او از تخلــف چشم پوشــی کنــد. یعنــی مــا خودبه خــود مســیر ورود فســاد  و نا وی را در مســیری قــرار دهــد 

تعــارض منافــع تســهیل کرده ایــم.
ــاز مهــم اســت در  ــه ب ک ع دیگــری  کارآمدی هــا در دســتگاه ها اســت و موضــو به عبارت دیگــر تعــارض منافــع خــودش ریشــه بســیاری از فســادها و نا
ع در مفهــوم بهــره وری و کاهــش آن اســت. زمانــی کــه دســتگاه ها   خصــوص آثــار و پیامدهــای تعــارض منافــع در دســتگاه ها نقــش منفــی ایــن موضــو
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و اشــخاص شــاغل و یــا مســئول در دســتگاه ها درگیــر تعــارض منافــع  و فســاد ناشــی از آن می شــوند، تمــام تــوان، انــرژی، هزینــه و ظرفیت هایــی 
کــه از  ع بهــره وری  کــه از بابــت وضــع و تنقیــح و اصــاح قوانیــن مرتبــط صــرف شــده اســت عمــاً بــه هــدر مــی رود و ایــن مفهــوم در تعــارض بــا موضــو

مفاهیــم بســیار مهــم و کلیــدی در اداره مملکــت اســت نیــز قــرار می گیــرد.
کــه کل قانــون  درواقــع هــدف از وضــع یــک قانــون در وهلــه اول جلوگیــری از بــروز تخلــف بــوده اســت امــا تعــارض منافــع درنهایــت باعــث می شــود 
کــه ناظــر یــا مجــری  کــه باعــث می شــود دســتگاه های اجرایــی  کنــار گذاشــته شــود پــس آن زحمــات هــم بــه هــدر مــی رود و مهم تــر از همــه آن اســت 
ع اهمیــت توجــه بــه شــناخت و رفــع موقعیت هــای تعــارض منافــع را در  ایــن قانــون هســتند برنامه هایشــان محقــق نشــود. درواقــع ایــن ســه موضــو

هــر حــوزه ای را بــه مــا گوشــزد می کنــد.

در حوزه ساخت وساز چطور؟ تعارض منافع در این حوزه چه مکانیزمی دارد و چه آثاری از خود بر جای می گذارد؟
کــه بایــد بــه آن توجــه شــود. به خصــوص در حــوزه ساخت وســاز و مدیریــت شــهری بایــد  در حــوزه ساخت وســاز هــم تعــارض منافــع آثــار مهمــی دارد 
کــه از حوزه هــای کلیــدی اقتصــادی  بــه مفهــوم تعــارض منافــع توجــه بیشــتری شــود و تــاش بیشــتری بــرای برطــرف شــدن آن صــورت بگیــرد چرا
کــرد مربــوط بــه  کــه می تــوان در ارتبــاط بــا تعــارض منافــع بــه آن اشــاره  کشــور محســوب می شــود. در ایــن حــوزه شــاید مهم تریــن  و اولیــن نکتــه ای 
گــر کیفیــت  ــاد کنیــم و در آن زندگــی کنیــم. ا ــا آن را آب نقــش تعــارض منافــع در کاهــش کیفیــت زندگــی شــهری اســت.یعنی مــا بــه دنیــا آمده ایــم ت
کــردن محقــق نمی شــود. درواقــع معتقــدم فلســفه وجــودی مدیریــت شــهری  زندگــی کاهــش پیــدا کنــد یعنــی هــدف اصلــی بــه دنیــا آمــدن و زندگــی 
کنــد بلکــه هــرروز نســبت بــه گذشــته آن  کــه بتوانــد کیفیــت زندگــی شــهری را ارتقــا دهــد. یعنــی نه تنهــا کیفیــت زندگــی شــهری را حفــظ  آن اســت 
کــه کیفیــت زندگــی کاهــش پیــدا کنــد نوعــی نقــض غــرض  گــر بنــا باشــد  را افزایــش دهــد و کیفیــت بهتــری را در زندگــی شــهری ایجــاد کنــد وگرنــه ا

محســوب می شــود و اساســاً مشــروعیت مدیریــت شــهری از بیــن مــی رود و بــودن آن اثــری نــدارد.
تعــارض منافــع در ایــن حــوزه باعــث می شــود منافــع فــردی و ســازمانی بــر منافــع عمومــی ترجیــح داده شــود  و نتیجــه آن کاهــش کیفیــت زندگــی 
ــر  کــه برخــی چشم پوشــی ها و ترجیــح منافــع شــخصی و ســازمانی ب شــهری می شــود. ایــن کاهــش کیفیــت زندگــی شــهری ازآنجــا ناشــی می شــود 
کــم اضافــی ایجــاد می کنیــم  کــم جمعیتــی در یــک منطقــه می شــود یعنــی بیش ازحــد جمعیــت یــک منطقــه ترا منافــع عمومــی منجــر بــه ایجــاد ترا
ــا  ــه دلیــل در نظــر گرفتــن منافــع شــخصی ی کن می شــوند تنهــا ب ــه ظرفیــت و کشــش یــک منطقــه در آن منطقــه ســا و جمعیــت بیشــتری نســبت ب
ســازمانی یــا گروهــی بــر منافــع عمومــی و ایجــاد تعــارض منافــع.از ســوی دیگــر در مســیر ایجــاد تعــارض منافــع، یــک ســری کاربری هــا فــدا می شــود 
ــا ایــن تغییــر کاربری هــا فــدا  کــه بایــد بــه عمــوم مــردم ارائــه شــود ب ــا چنــد فرد،ســازمان و نهــاد . ســرانه های خدماتــی  و بــرای تأمیــن منافــع یــک ی

می شــود.

کــه بــر  کــه در حــوزه شهرســازی و ساخت وســاز و در کل ســکونت در شــهر وجــود دارد  کــه همــه قوانینــی  و تمــام این هــا در شــرایطی اســت 
کیــد دارد؟ کیفیــت زندگــی شــهری تأ ضــرورت ارتقــای 

کــه اتفاقــا مبنــای قانونــی هــم دارد، فضــای ســبز را بــا دریافــت  بلــه. همین طــور اســت. مثــاً در یــک مصــداق از تعــارض منافــع در حــوزه شــهری 
وجوهــی از متقاضیــان و بــر مبنــای برخــی مصوبــات قانونــی موجــود بــه کاربــری تجــاری یــا مســکونی تغییــر می دهیــم، امــا ایــن خــود تبعــات بعــدی 
زیســت محیطی و خدماتــی بــرای عمــوم مــردم دارد. یعنــی نه تنهــا به واســطه ایــن تغییــر کاربری هــا، خدمــات و ســرانه های کمتــری بــرای عمــوم مــردم 
ع تمــام این هــا بــه معنــای کاهــش  تأمیــن می شــود، بلکــه این گونــه اقدامــات افزایــش آلودگــی هــوا، آلودگی هــای صوتــی و ... را نیــز را در بــر دارد. مجمــو
کیفیــت زندگــی اســت یعنــی مهم تریــن اثــر تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز و مدیریــت شــهری کاهــش و افــت شــدید کیفیــت زندگــی در شــهر اســت. 
کــه منافــع فــردی یــا ســازمانی اشــخاص بــا چشم پوشــی  از قوانیــن یــا چشم پوشــی از  عــاوه بــر ایــن در مرتبــه بعــدی نتیجــه تعــارض منافــع در شــرایطی 
قانــون مهم تــر و عمومی تــر در برابــر برخــی منافــع  و قوانیــن فردی تــر نادیــده گرفتــه می شــود تأمیــن امنیــت جانــی مــردم کاهــش یابــد، یعنــی واحدهــای 
کنــار این هــا  کــه بایــد بــر اســاس آن احــداث شــود، ساخته شــده و در مواقــع بــروز زمین لــرزه ویــران می شــود. در  مســکونی به ناحــق و برخــاف ضوابطــی 
کــه در حــوزه شــهری تعــارض منافــع باعــث گســترش زمین خــواری می شــود.  کــرد آن اســت  کــه در ایــن رابطــه می تــوان بــه آن اشــاره  ع دیگــری  موضــو
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گــذاری برخــی مســئولیت ها  بــه اشــخاص بــرای نظــارت  کــه عــدم رعایــت ایــن قوانیــن زمانــی یــا  وا یعنــی در ایــن حــوزه یــک ســری قوانیــن وجــود دارد 
بــر اجــرای قانــون، بــا فعالیت هــا و نقش هــای آن هــا در کمیســیون هــای دیگــری کــه در ایــن زمینــه تصمیم گیرنــده هســتند در تعــارض قــرار می گیــرد. در 
ج کننــد و بــه آن کاربــری بدهنــد. یــا در قوانیــن منابــع  برخــی مــوارد ایــن افــراد یــا ســازمان ها ایــن اختیــار قانونــی را دارنــد کــه زمینــی را از مــوات بــودن خــار
طبیعــی هرکســی زمینــی را در کنــار زمیــن خــود احیــا کنــد، ایــن زمیــن مــال خــودش اســت در حالیکــه ایــن قانــون خــود زمینــه یــک زمین خــواری گســترده 
کــه ظاهــراً  ــا قوانیــن منابــع طبیعــی نیــز در تعــارض قــرار می گیــرد. نمونه هایــی از ایــن زمین خواری هــای گســترده  را ایجــاد می کنــد و از ســوی دیگــر ب
ــرد. یکــی از مهم تریــن  ک ــوان مشــاهده  ــر اســاس برخــی قوانیــن متعــارض شــکل گرفته اســت را در منطقــه لواســانات می ت هــم وجهــه قانونــی دارد و ب
ع ناهماهنگــی قوانیــن بــا یکدیگــر و از ســوی دیگــر ناهماهنگــی قوانیــن متناســب بــا ویژگی هــای محلــی اســت.یعنی قوانیــن مــا  ریشــه های ایــن موضــو

متناســب بــا هــر شــهر نوشته نشــده اســت و بــرای همــه شــهرها یــک قانــون ثابــت در ایــن مــوارد وجــود دارد.

کلی چه موضوعات ریشه ای به خصوص در حوزه ساخت وساز منجر به ایجاد تعارض منافع می شود؟ به صورت 
کــرد. در وهلــه اول می تــوان بــه »اتحــاد  کــه باعــث ایجــاد تعــارض می شــود را بتــوان در توضیــح ســه اتحــاد و یــا تفــرق عنــوان  شــاید اولیــن عاملــی 
کــه خــودش قانون گــذار اســت و ضوابــط شــهری و مقــررات ملــی ســاختمان را می نویســد خــودش  کــرد. یعنــی کســی  قانون گــذار بــا مجــری« اشــاره 
کــه اتخــاذ می کنــد بــا یــک ســوگیری بــه ســمت تأمیــن منافــع  کــه در بســیاری از مــوارد تصمیماتــی  هــم مجــری قانــون می شــود. نتیجــه آن می شــود 
خــود یــا ســازمانش وضــع می شــود. در چنیــن شــرایطی فــرد در زمــان وضــع و نــگارش قانــون، منافــع خــود یــا ســازمانش را در اولویــت قــرار داده و قانــون 
کــه در وهلــه اول تأمین کننــده منافــع خــود و ســازمانش باشــد و ایــن منافــع را بــر منافــع عمومــی ارجــح می دانــد. مثال هــای  را بــه شــکلی می نویســد 
کــه خــود قوانیــن مربــوط بــه ساخت وســاز  زیــادی در ایــن زمینــه در حــوزه ساخت وســاز وجــود دارد و در مــوارد بســیاری مشــاهده می کنیــم اشــخاصی 

را تهیــه و تصویــب می کننــد در مــوارد بســیاری خــود مجــری قانــون و ناظــر اجرایــی قانــون می شــوند.
کــه بایــد به نوعــی  ــا کارمنــدان وزارت راه  و شهرســازی  اتحــاد دوم، »یکســان بــودن ناظــر و منظــور« اســت؛ به عنوان مثــال کارمنــدان شــهرداری ی
کــه بایــد بــر روی پــروژه اعمــال نظــارت کنــد یکــی می شــود.  ناظــر بــر اجــرای قوانیــن باشــند خودشــان منظــور می شــوند. یعنــی ناظــر پــروژه بــا فــردی 
کــه در بســیاری از پروژه هــا مهنــدس طــراح بــا مهنــدس ناظــر یکــی می شــود و ناظــر و منظــور یکــی می شــود. اتحــاد ســوم  به عنوان مثــال می بینیــم 
ــا  ــارض ب ــرد در تع ــدی ف ــع درآم ــی مناف ــود. یعن ــان می ش ــم یکس ــا ه ــراد ب ــازمانی« اف ــه س ــردی« و »وظیف ــد ف ــب آن »درآم ــه در قال ک ــت  ــادی اس اتح
گــر فــرد بخواهــد وظیفــه ســازمانی خــود را انجــام دهــد درآمــد وی کاهــش می یابــد.  وظایــف ســازمانی او قــرار می گیــرد درواقــع و در چنیــن حالتــی ا
یــک عــدم تطبیــق هــم در ایــن زمینــه وجــود دارد و آن عــدم تطبیــق تــوان مالــی مــردم بــا ضوابــط شــهری اســت کــه شــاید کمتــر در ایــن مــورد صحبــت 
کــه یــک ضابطــه شــهری  ع هــم در جایــگاه خــود باعــث ایجــاد تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز می شــود. زمانــی  شــده اســت. ایــن موضــو
کــه فــرد بــه شــهر آســیب می زنــد یعنــی شــاید ریشــه اصلــی  کــه فــرد نمی توانــد آن را اجــرا کنــد خودبه خــود فضایــی ایجــاد می شــود  گذاشــته می شــود 

حاشیه نشــینی و توســعه اصلــی فرســودگی ها نیــز ناشــی از ایــن عــدم تطبیــق اســت.

مصادیق این طبقه بندی چیست و چه سازمان ها و ارگان هایی درگیر تعارض منافع در حوزه ساخت وساز هستند؟
وزارت راه و شهرســازی، ادارات کل راه وشهرســازی، شــهرداری و توابــع آن، نظام مهندســی، بنیــاد مســکن، دســتگاه هــای خدمات رســان، ســازمان 
کــه در حــوزه ساخت وســاز درگیــر مصادیــق تعــارض منافــع هســتند و به طــور مــدام  ثبــت، شــهرهای جدیــد، مناطــق آزاد و ... دســتگاه هایی هســتند 
ح داد.امــا  کــرد و مصادیــق تعــارض منافــع را دربــاره آن هــا شــر بــا آن مواجــه می شــوند. در مــورد هرکــدام از این هــا می تــوان به طــور مفصــل صحبــت 
ع در ارتبــاط بــا تعــارض منافــع در حــوزه مدیریــت شــهری را می تــوان در دو بخــش مــورد بررســی قــرار داد.  در حــوزه شــهرداری ها مهم تریــن موضــو
ع را می تــوان از منظــر ســازمان شــهرداری موردبررســی قــرار داد و یــک زمــان دیگــر می تــوان کارکنــان شــهرداری را بررســی کــرد.  یــک زمــان ایــن موضــو
گــر شــهرداری  ع تعــارض درآمــد و وظیفــه اســت. بــه ایــن معنــا کــه ا در خــود ســازمان شــهرداری تعــارض منافــع وجــود دارد کــه ایــن تعــارض منافــع از نــو
بخواهــد بــه لحــاظ درآمــدی عــوارض نوســازی را به عنــوان یــک منبــع پایــدار درآمــدی دریافــت کنــد و بــا اســتفاده از آن هزینه هــای مربــوط بــه عمــران  
ــد  و آبادانــی شــهر را بدهــد،در بهتریــن حالــت ایــن عــوارض کمتــر از 3 درصــد ســبد درآمــدی شــهرداری ها را تشــکیل می دهــد. پــس شــهرداری بای

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 76



حداقــل بیــش از 95 درصــد از منابــع درآمــدی خــود را از محل هــای دیگــری تأمیــن کنــد. از ســوی دیگــر هــم در قانــون، جایگزینــی بــرای درآمدهــای 
گرچــه در تعــارض بــا منافــع  کــه ا شــهرداری در قالــب درآمدهــای پایــدار دیــده نشــده اســت بنابرایــن شــهرداری بــه ســمت کســب درآمدهایــی مــی رود 
عمومــی قــرار دارد امــا در قانــون ظرفیت هایــی از ایــن محــل بــرای کســب درآمــد شــهرداری دیده شــده اســت. ازجملــه کمیســیون های مــاده 100. 
درواقــع چــون عــوارض نوســازی کفــاف نمی دهــد و منابــع پایــدار درآمــدی دیگــری بــرای شــهرداری در نظــر گرفتــه نشــده اســت، در قالــب کمیســیون 
کم هــای غیرقانونــی و تخلــف از ســایر ضوابــط شهرســازی  مــاده 100 تغییــر کاربری هــای غیرقانونــی، اســتفاده از ســطح اشــتغال بیشــتر، افزایــش ترا
همچــون عــدم تأمیــن پارکینــگ و ... بــا دریافــت جرائمــی از ســازنده ها از ســوی شــهرداری ها مجــاز و قانونــی می شــود. مثال هــای دیگــری نیــز در 
ایــن زمینــه وجــود دارد. شــهرداری بــا اســتفاده از ظرفیت هــای قانونــی ازجملــه تبصره هــای 2 تــا 6 قانــون شــهرداری ها از ایــن تعــارض منافــع بــرای 
گرچــه ممکــن اســت ایــن اقــدام آثــار مثبتــی بــرای شــهرداری داشــته باشــد و پروژه هــای شــهری  کــه ا اداره خــود و هزینه هــای شــهر اســتفاده می کنــد 
را ایجــاد کنــد و خدماتــی هــم بــه شــهر برســد امــا ســرجمع ایــن امــر بــا ارتقــای آســایش و آرامــش مــردم متعــارض اســت و کیفیــت فضــای شــهری و 

ســکونت در شــهر را بــه میــزان محسوســی کاهــش می دهــد.
ــم  ــازی و ه ــان راه  و شهرس ــم کارکن ــهرداری، ه ــان ش ــورد کارکن ــم در م ــع ه ــارض مناف ــا تع ــاط ب ــه  در ارتب ک ــی  ــان موضوع ــه کارکن ــورد مجموع در م
کــه قــرار اســت شــهرداری ها بــرای  ح شــود آن اســت، در بســیاری از مــوارد مشــاهده می شــود قراردادهایــی  کارکنــان ســایر دســتگاه ها می توانــد مطــر
ــا شــرکای تجــاری آن هــا  ــا بســتگان و نزدیــکان آن هــا و ی کــه ایــن قراردادهــا ب ــا پیمانــکاران منعقــد کننــد بــه ســمتی ســوق داده شــود  کار ب اجــرای 
کــه بخــش زیــادی از نیروهــای اســتخدامی جدیــد در ایــن ارگان هــا و ســازمان ها  منعقــد شــود. یــا از ســوی دیگــر در برخــی مــوارد مشــاهده می شــود 
ــده گرفتــه  ــا حوزه هــای مدیریــت شــهری هســتند. درواقــع شایسته ســالاری عمــاً  نادی ــا اشــخاص خــاص مرتبــط ب بســتگان و آشــنایان شــخص ی
ــا قانــون شــکل گرفتــه اســت. ایــن شــکل از تعــارض منافــع موجــب می شــود  می شــود درحالی کــه در ظاهــر امــر همه چیــز قانونــی اســت و مطابــق ب
ــد بــه شــکلی  ــرود وســرخوردگی اجتماعــی ایجــاد کنــد. ایــن تعــارض منافــع در جــای دیگــر می توان ــان هــم از بیــن ب عدالــت اجتماعــی و امیــد جوان
کــه افــراد تصمیم گیــر و سیاســت گذار یــا آشــنایان و شــرکای آن هــا در  کــه بودجه هــای محلــی، اســتانی و شــهری بــه ســمت پروژه هایــی بــرود  باشــد 

ــا دخیــل هســتند. ایــن پروژه هــا  شــریک ی

کاملًا قانونی به نظر می رسد. که این فعالیت ها  در بسیاری از موارد هم می بینیم 
کــرده اســت تــا به صــورت قانونــی بودجــه ای را بــه شــهر خــود اختصــاص دهــد  بلــه همین طــور اســت. به عنوان مثــال یــک نماینــده مجلــس تــاش 
کــه بســتگان یــا  کــه منافــع روســتای خــود تأمیــن شــود و یــا صــرف پروژه هایــی شــود  و در مــواردی ایــن بودجه هــا را بــه ســمت پروژه هایــی می بــرد 
کــه  آشــنایان وی در آن دخیــل هســتند.یا مثــاً ایــن بودجه هــا بــه ســمت برخــی پروژه هــای عمرانــی ماننــد راه هــا یــا جاده هایــی هدایت شــده اســت 

زمین هــای خــود فــرد نماینــده یــا بســتگان ایــن فــرد در مجــاورت آن هــا قــرار دارد و از ایــن طریــق منافــع فــردی وی تأمیــن می شــود.
خ  کــه به نوعــی در بیــن کارکنــان شــهرداری، راه  و شهرســازی و نظام مهندســی ر ــرد  ک ــه تعــارض منافعــی اشــاره  ــوان ب از ایــن جنــس مثال هــا می ت
ــه  ک ــا  ــن معن ــه ای ــم. ب ــام دهی ــتند انج ــذار هس ــی قانون گ ــان به نوع ــه خودش ک ــرادی  ــط اف ــی را توس ــات مهندس ــا خدم ــه م ک ــا  ــن معن ــه ای ــد ب می ده
کارکنــان نهادهایــی ماننــد شــهرداری، راه  و شهرســازی، بنیــاد مســکن و ... به طــور مســتقیم یــا غیرمســتقیم بــه امــر نظــارت ســاختمانی وارد شــوند و 
خدمــات مهندســی ارائــه دهنــد درحالی کــه خودشــان در موقعیــت تدویــن و اجــرای ایــن قوانیــن و ضوابــط هســتند و همین طــور در موقعیــت کنتــرل 
ع هــم آن  و نظــارت بــر حســن اجــرای ایــن قوانیــن! امــا عمــاً می بینیــم در جــای دیگــری متعهــد بــه اجــرای ایــن قوانیــن می شــوند.نتیجه ایــن موضــو
اســت کــه جــدای از ســرخوردگی اجتماعــی بــرای مهندســانی کــه جــز امــر نظــارت کار دیگــری ندارنــد و درنتیجــه ورود ایــن افــراد بــه حــوزه مهندســی، 

بیــکار می مانند،کیفیــت خدمــات مهندســی هــم به شــدت افــت می کنــد.
گــر فــرد شــاغل در دســتگاه های سیاســت گذار و نظارت کننــده بــر حســن اجــرای قوانیــن، از تعــارض منافــع ناشــی از اشــتغال در حوزه هایــی  حتــی ا
اجرایــی ذینفــع هــم نباشــد بــه دلیــل کمبــود وقــت بــرای اجــرای درســت هــر دو شــغل و هــر دو مســئولیت، ناخواســته افــت کیفیــت ساخت وســازها را  
کــه در  کــی اســت  موجــب می شــود. همیــن کمبــود وقــت هــم باعــث رواج امضافروشــی و نظارت هــای صــوری می شــود و این هــا واقعیت هــای دردنا

نظــام ساخت وســاز و مدیریــت شــهری وجــود دارد.
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از دیگــر مصادیــق تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز کــه می تــوان بــه آن اشــاره کــرد آن اســت کــه خــود مالــک یــا ســرمایه گذار باانگیزه هــای مالــی کــه دارد 
کثرســازی ســود خــود اســت در موقعیتــی به عنــوان مجــری قــرار می گیــرد. یعنــی هــم مالــک اســت و هــم ســازنده. در حالیکــه اساســاً مجــری  و بــه دنبــال حدا
ســاختمانی بایــد دارای صاحیــت باشــد و از کیفیــت کار مراقبــت کنــد و کیفیــت را در کار اجــرا کنــد. منتهــا اینکــه تمــام مقــررات ملــی ســاختمان بایــد اجــرا 
کثرســازی ســود قــرار می گیــرد. بنابرایــن زمانــی کــه مجــری بــا مالــک یکــی اســت منافــع شــخصی کــه همــان  شــود هزینه هایــی دارد کــه در تعــارض بــا حدا
کیفیــت و حفــظ جــان مــردم قــرار می گیــرد. بنابرایــن ســازنده کــه همــان مالــک  کثرســازی ســود اســت در تعــارض بــا منافــع عمومــی یعنــی ساخت وســاز با حدا

کثرســازی ســود خــود در غیــاب مهنــدس ناظــر بــه دلیــل رواج امضــا فروشــی، ساخت وســازی بی کیفیــت بــه جامعــه تحویــل می دهــد. اســت بــرای حدا
ــی وی را  ــوق مال ــا حق ــول ی ــت. پ ــت اس ــه موقعی ــر در س ــدس ناظ ــری مهن ــی قرارگی ــازمان نظام مهندس ــع در س ــارض مناف ــای تع ــر موقعیت ه از دیگ
ــه شــهرداری می دهد.یعنــی عمــاً مهندس ناظــر کارمنــد شــهرداری  ــزارش کار خــود را ب گ مالــک می دهــد، دســتگاه دیگــری او را معرفــی می کنــد و 
اســت امــا حقــوق خــود را از مالــک دریافــت می کنــد و ســازمان نظام مهندســی هــم او را معرفــی می کند.ایــن مصــداق بــارز تعــارض منافــع اســت. 
کــه مهندســان ناظــر از مالــک حقــوق دریافــت می کننــد  کــه از وی حقــوق می گیرنــد. بنابرایــن زمانــی  کــه افــراد اساســاً کارمنــد کســی می شــوند  چرا

گــزارش دهنــد؟ کــه تخلفــات مالــک را بــه شــهرداری  چگونــه انتظــار مــی رود 

قانون پشتوانه ایجاد این تضاد منافع است. چرا چنین اتفاقی شکل می گیرد؟
کــه در فراینــد قانون گــذاری حضــور  کــه افــرادی  ــر بخواهیــم ریشــه و علت العلــل شــکل گیری تعــارض منافــع را بررســی کنیــم متوجــه می شــویم  گ ا
دارنــد در بســیاری از مــوارد خودشــان درگیــر تعــارض منافــع هســتند.یعنی هــم در جایــگاه قانون گــذار قــرار دارنــد و هــم در جایــگاه ذینفــع و مجــری. 
گاهــی و  غ از اینکــه چقــدر توانمنــدی و علــم و آ کــه افــراد قانون گــذار فــار منــع قانونــی هــم از ایــن بابــت وجــود نــدارد. درواقــع ریشــه اصلــی ایــن اســت 
کــه کامــاً بی طــرف نبــوده و درگیــر بــا تعــارض منافــع هســتند.  اطاعــات جامــع و کامــل و پختگــی در تدویــن قوانیــن دارنــد، در جایگاهــی قــرار دارنــد 
ح هــای غیــر کارشناســی ارائــه  کــه بســیاری از قوانیــن به صــورت شــتاب زده و در قالــب طر از ســوی دیگــر در بســیاری از مــوارد مشــاهده می شــود 
گــروه هــا  ایــن گونــه قوانیــن تدویــن می شــود.در نهایــت ممکــن اســت قانونــی  می شــود  و در برخــی مــوارد هــم بــه دنبــال فشــارهای سیاســی برخــی 
کــه به هیچ وجــه در موقعیــت تعــارض منافــع قــرار ندارنــد در  کــه افــراد بی طــرف و اشــخاصی  کــه تعــارض و ابهــام در آن باشــد.تا زمانــی  از کار دربیایــد 
کــه در حــوزه قانون گــذاری در عرصــه  مقــام قانون گــذاری قــرار نگیرنــد، نمی تــوان بــه بهبــود شــرایط امیــدوار بــود. بایــد دیــد تــا چــه میــزان افــرادی 
ــای  ــوزه ایف ــن ح ــت اندرکار در ای ــع و دس ــوان ذینف ــوده و به عن ــل ب ع دخی ــو ــن موض ــی ای ــای اجرای ــان در حوزه ه ــد خودش ــت دارن ــاز دخال ساخت وس
کار گرفتــه نشــوند ایــن  غ از هرگونــه تضــاد یــا تعــارض منافــع باشــند بــه  کــه فــار کــه در فضــای قانون گــذاری افــراد بی طــرف  نقــش می کننــد. تــا زمانــی 
کان پابرجاســت. حتــی درگذشــته دیــده می شــد کــه فــردی به صــورت هم زمــان در دو شــرکت  قوانیــن دچــار اشــکال خواهــد بــود و تعــارض منافــع کمــا
کــه بــا مجلــس صــورت گرفــت ایــن  کــه بــا پیگیری هایــی  ع نشــان دهنده اوج تعــارض منافــع اســت  کــه ایــن موضــو رقیــب عضــو هیئت مدیــره اســت 
کــه در 27 شــرکت عضــو  ــه تصویــب برســد. فــردی در آن زمــان شناســایی شــد  کــه قوانیــن محدودکننــده در ایــن زمینــه ب ح کردیــم  تقاضــا را مطــر
ــه اینکــه ایــن شــرکت ها  کثــر دو شــرکت محــدود شــود مشــروط ب ع بــه عضویــت افــراد در حدا کــه درخواســت دادیــم ایــن موضــو ــود  هیئت مدیــره ب

رقیــب هــم نباشــند. الآن یــک ســری محدودیت هــا در ایــن زمینــه بــرای کارمنــدان شــرکت های دولتــی ایجادشــده اســت.
از ســوی دیگــر در بســیاری از مــوارد در ایــن زمینــه خــا قانونــی نیــز وجــود دارد. یعنــی به موجــب برخــی از قوانیــن تضــاد و تعــارض منافــع شــکل گرفته 
اســت امــا هیچ گونــه محدودیــت و ممنوعیــت قانونــی در ایــن زمینــه بــرای افــراد و ســازمان های درگیــر بــا تعــارض منافــع ایجــاد نشــده اســت. یــک 
کــه بایــد به صــورت جدیــد بررســی  کــه شــاید بتــوان از آن به عنــوان مهم تریــن عامــل شــکل گیری تعــارض منافــع یادکــرد  عامــل مهــم دیگــر نیــز 
ــه  ک ــه  ــن زمین ــارز در ای ــای ب ــن مثال ه ــی از مهم تری ــارض دارند.یک ــم تع ــود باه ــن موج ــود قوانی ــوارد خ ــیاری م ــه در بس ک ــت  ــود آن اس ــرف ش و برط
پیش ازایــن بــه آن اشــاره شــد تعــارض  قانــون زمیــن شــهری بــا قانــون منابــع طبیعــی اســت. از ســوی دیگــر بســیاری از قوانیــن بــه روز نیســت و زمــان 
نــگارش و تدویــن آن هــا متعلــق بــه دهه هــای قبــل اســت و همچنیــن در بســیاری مــوارد بــرای تمــام شــهرها بــه نحــو یکســان قانون گــذاری شــده 
کــه لازم اســت در ایــن زمینــه تمهیــدات موردنیــاز  اســت.از ســوی دیگــر فشــارهای سیاســی نقــش بســیار زیــادی در شــکل گیری تعــارض منافــع دارنــد 

کمیتــی در ایــن زمینــه در ســطح ملــی موردنیــاز اســت. صــورت بگیــرد تــا تعــارض منافــع بــه حداقــل رســیده و مدیریــت شــود.یک اراده جــدی و حا

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 78



گفتگو با محسن بهرام غفاری، کارشناس حوزه نظام مهندسی ساختمان
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

کمیســیون مــاده 100 شــهرداری را  به عنــوان یکــی از مــوارد آشــکار شــکل گیری تعــارض  کارشناســان حــوزه مســکن  بســیاری از 
ــی  ــوزه نظام مهندس ــته ح ــان برجس ــاری، از کارشناس ــرام غف ــن به ــد. محس ــف می کنن ــهری توصی ــاز ش ــام ساخت وس ــع در نظ مناف
کمیــت و جامعــه فعالیــت کمیســیون های مــاده 100 شــهرداری را مصــداق قرارگرفتــن  ســاختمان در گفتگــو بــا مرکــز توانمندســازی حا
کی در جایــگاه قاضــی در تخلفــات ســاختمانی می دانــد. شــهرداری پــس از شناســایی تخلفــات ســاختمانی و اقــدام بــه شــکایت  شــا
کــه  کار بــه مالــکان متخلــف می دهنــد  کــرده و مجــوز ادامــه  علیــه آن هــا، ایــن کمیســیون بــا دریافــت جرائمــی، تخلفــات را موجــه 
نتیجــه ایــن امــر چیــزی جــز باقــی مانــدن مــوارد تخلــف در شــهر، بــه نفــع بهره بــرداری مالــی مدیریــت شــهری از کج رفتاری هــای 
ســاختمانی نیســت. وی همچنیــن ضمــن توضیــح ســایر مصادیــق تعــارض منافــع موجــود در ســازمان نظام مهندســی ســاختمان، 
کنــون منجــر بــه ایجــاد تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز شــهری شــده اســت را برخــوردار از بســتر  کــه هم ا عمــده مــواردی 

قانونــی می دانــد.

کمیســیون هــای مــاده 100 و مــاده  از تعــارض منافــع دیــده می شــود از جملــه فعالیــت  در حیطــه عمــل شــهرداری مــوارد آشــکاری 
کند.آیــا شــما هــم فعالیــت ایــن  کــه در ازای دریافــت جرایــم تخلفــات ســاختمانی را موجــه مــی  کمیســیون مــاده 100  5 ؛به خصــوص 

کمیســیون هــا را دربردارنــده و منجــر بــه ایجــاد تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــهری مــی دانیــد؟
بله.به طــور قطــع چنیــن اســت.هر چنــد نمــی تــوان فعالیــت کمیســیون مــاده 5 را چنــدان مصــداق تعــارض منافــع دانســت مگــر در برخــی از مــوارد 
کــه از اختیــارات قانونــی بــرای تأمیــن منافــع مالــی و یــا ســایر منافــع شــهرداری در قالــب فعالیــت هــا و تصمیمــات ایــن کمیســیون اســتفاده  خــاص 
کــه 5 عضــو دارد و رییــس آن هــم جــز  ــد  کــرده ان کــه تصمیــم درخصــوص تغییــر کاربــری را بــه کمیســیون مــاده 5 محــول  شــود.اما در کل از آنجــا 
کلــی فعالیــت هــای ایــن کمیســیون چنــدان  در مــورد شــهر تهــران در ســایر شــهرها، رییــس مســکن وشهرســازی اســت وشــهرداری نیســت به طــور 
مصــداق تعــارض منافــع نیســت مگــر در همــان مــوارد خــاص مــورد اشــاره. ولــی در کمیســیون مــاده 100 ایــن تعــارض منافــع بــه شــکل آشــکار وجــود 
دارد.بــه ایــن صــورت کــه شــهرداری پــس از مشــاهده تخلفــات ســاختمانی اقــدام بــه شــکایت کــرده و در کمیســیون مــاده 100 کــه خــود شــهرداری بــه 
کی و هــم قاضــی یکــی  ح شــده و مــورد رســیدگی قــرار مــی گیرد.درواقــع در کمیســیون مــاده 100 هــم شــا عنــوان عضــو حضــور دارد ایــن شــکایت مطــر

کــه رای بــه نفــع چــه کســی صــادر می شــود. کی یکــی باشــد مشــخص اســت  کــه هــم قاضــی وهــم شــا اســت.زمانی 
یــک مصــداق دیگــر از تعــارض منافــع در کمیســیون هــای مــاده 100 شــهرداری آن اســت کــه شــهرداری مســئولیت نظــارت بــر حســن اجــرای عملیــات 
ح شــکایت در کمیســیون مــاده 100 بــا دریافــت مبالغــی از متخلفــان  ســاختمانی در شــهر و توقــف فعالیــت متخلفــان ســاختمانی را دارد.امــا پــس از طــر
بــه نفــع افزایــش درآمــد شــهر بــرای اداره شــهر،از ایــن تخلفــات عبــور مــی کنــد و درواقــع مجــوز ادامــه فعالیــت بــه متخلفــان داده می شود.شــهرداری 
کــه دریافــت جرایــم یکــی از منابــع درآمــدی آن محســوب می شــود و از ســوی  از یــک ســو مســئول تأمیــن درآمــد بــرای اداره هزینــه هــای شــهر اســت 
کــه توقــف فعالیت هــای ســاختمانی ســازندگان و مالــکان متخلــف بــر اســاس ایــن وظیفــه انجــام  دیگــر مســوول حســن اجــرای عملیــات ســاختمانی 
کــرده  کــه ایــن دو در کمیســیون مــاده 100 در کنــار هــم قــرار می گیرنــد در نهایــت شــهرداری تأمیــن درآمــد بــرای اداره شــهر را انتخــاب  می شــود.زمانی 

و عمــا نقــش خــود در راســتای کنتــرل فعالیــت هــای ســاختمانی و توقــف تخلفــات را ایفــا نمــی کنــد.
ع مــی پیونــدد و جــزو تبصــره هــای قانــون مــاده 100 شهرداری هاســت. ع مبنــای قانونــی هــم دارد و در بســتر قانــون هــم بــه وقــو ایــن موضــو

درواقع،درکمیســیون هــای مــاده 100 شــهرداری در تمــام امــور ســاختمانی و تخلفــات ســاختمانی بــه واســطه ایــن کمیســیون حضــور و نفــوذ دارد و 
ــد. مرجعــی بــی طــرف نیســت در حالیکــه خــود را مرجعــی بــی طــرف مــی دان

در حــوزه نظام مهندســی و ارائــه خدمــات مهندســی هــم مصادیــق بــارزی از تعــارض منافــع مشــاهده می شــود؛لطفا در ایــن بــاره نیــز 

79مرکز توانمندسازی  حاکمیت و جامعه



توضیــح دهیــد.
یــک مــورد از مــوارد تعــارض منافــع در ایــن زمینه آن اســت که ســازمان نظام مهندســی ســاختمان یک شــورای انتظامی دارد که این شــورای انتظامی 
کــرده و در صــورت احــراز تخلــف و  کــه مــردم از مهندســان در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی دارنــد رســیدگی  در هــر اســتان بــه تخلفــات و شــکایاتی 
کــه  ع یکــی از مــوارد تعــارض منافــع در ســازمان نظام مهندســی اســت از ایــن جهــت  احــراز جرم،مهندســان متخلــف را مجــازات مــی کند.ایــن موضــو
مکانیزمــی کــه بــرای انتخــاب اعضــای شــورای انتظامــی در نظــر گرفتــه شــده واعمــال می شــود آن اســت کــه ایــن شــورا، شــورایی اســت متشــکل از 5 
کــه 4 نفــر هســتند را هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی تعییــن مــی کند.تعیین کننــدگان و انتخاب کننــدگان هیئت مدیــره  کثریــت آن هــا  نفــر و ا
ســازمان نظام مهندســی هــم خــود مهندســان هســتند.در شــرایطی کــه هیئت مدیــره را خــود مهندســان تعییــن مــی کننــد و هیئت مدیــره نیــز شــورای 
انتظامــی را تعییــن مــی کنــد مــی تــوان چنیــن نتیجه گیــری کــرد کــه مهندســان و من جملــه همــه افــرادی کــه بــه صــورت بالقــوه بایــد زیــر نظــر شــورای 
انتظامــی فعالیــت کننــد و در صــورت تخلــف و احــراز آن از ســوی ایــن شــورا مجــازات شــوند، خودشــان بــه صــورت دو مرحلــه ای انتخاب کننــدگان 
کــه در بســتر قانــون صــورت  ع  4 نفــر از 5 نفــر اعضــای شــورای انتظامــی ســازمان نظام مهندســی در همــه اســتان هــا هســتند.بنابراین ایــن موضــو

گیــرد و مطابــق بــا قانــون در نظام مهندســی کشــور جریــان دارد، خــود مصــداق تعــارض منافــع در نظام مهندســی و ساخت وســاز کشــور اســت. مــی 
کــه بایــد بــر  کــه در انتخــاب بازرســان ســازمان نظام مهندســی ســاختمان  کــرد آن اســت  کــه در ایــن زمینــه مــی تــوان بــه آن اشــاره  دومیــن مــوردی 
کــدام از ایــن بخــش هــا قانونــی باشــد و نحــوه دخــل و تصــرف آن  هیــات مدیــره، ســایر ارکان و شــورای انتظامــی نظــارت کننــد تــا فعالیــت هــای هــر 

هــا در امــوال ســازمان نیــز قانونــی باشــد .... انتخــاب بازرســان بــا معرفــی هیئت مدیــره خواهــد بــود. 
ــه انتخــاب بازرســان کند،انتخــاب بازرســان فقــط و فقــط  ــدام ب ــه جــای آنکــه مجمــع، مســتقیما اق ــون نظام مهندســی موجــود ب متاســفانه در قان
کــه منتخــب و معرفــی شــده از ســوی هیئت مدیــره هســتند.نتیجه  کــه بازرســان بایــد از بیــن کســانی انتخــاب شــوند  محــدود بــه ایــن شــده اســت 
کــه بایــد خــودش تحــت کنتــرل ونظــارت بازرســان باشــد و بازرســان بــه منزلــه چشــم و گــوش اعضــای ســازمان  کــه هیئت مدیــره ای  ایــن می شــود 
ع نیــز  نظام مهندســی بــر رفتــار واعمــال هیئت مدیــره نظــارت داشــته باشــند، از ســوی خــود هیئت مدیــره ســازمان معرفــی می شــوند.این موضــو

ــا اهمیــت از تعــارض منافــع در ســازمان نظام مهندســی اســت. خــود یــک نقطــه و مصــداق ب
کار بــه مهندســان ناظــر  کــه نظام مهندســی بــه محلــی بــرای ارجــاع  یکــی دیگــر از مــوارد تعــارض منافــع در نظــام ارائــه خدمــات مهندســی آن اســت 
ســاختمانی تبدیــل شــده است.ســازمانی کــه خــودش اقــدام بــه ارجــاع کار نظــارت بــه مهندســان عضــو مــی کنــد و دســتمزد و حــق الزحمــه مهندســان 
را از صاحبــان کار دریافــت کــرده و در حســاب ســازمان نگهــداری مــی کنــد و بهــره آن را می گیــرد و ســپس بــا کســر درصــدی از دســتمزد مهندســان،آن 
کار و نظــارت را بــر عهــده دارد،دیگــر نمــی توانــد در  کــه فعالیــت ارجــاع  را بــه صــورت مرحلــه ای بــه آن هــا پرداخــت مــی کند،بــه عنــوان موسســه ای 

نقــش یــک موسســه بــی طــرف در مــورد مهندســان عمــل کنــد.
کــه از طــرف  کــه خــودش از رهگــذر ارجــاع کار مهندســی بــه مهندســان کســب درآمــد مــی کنــد نمــی توانــد مرجعــی بــی طــرف باشــد  درواقــع، ســازمانی 
ــر حســن انجــام  ــون نظام مهندســی ب ــا طبــق بنــد 5 مــاده 15 قان ــر کار مهندســان نظــارت کنــد. آن ســازمان عــاوه برآنکــه ماموریــت دارد ت مــردم ب
خدمــات مهندســی ارائــه شــده از ســوی مهندســان نظــارت داشــته باشــد و مراقبــت کنــد تــا اعضــای ایــن ســازمان خدمــات خــود را بــه درســتی انجــام 
دهنــد از ســوی دیگــر بخــش قابــل توجهــی از درآمــد و منفعــت مالــی خــود را از فراینــد ارجــاع بــه کار همیــن مهندســان کســب مــی کنــد.در چنیــن حالتــی 

گیــرد و منجــر بــه ایجــاد تعــارض منافــع می شــود. منافــع ســازمانی در برابــر منافــع عمومــی قــرار مــی 
کار بــه مهندســان تبدیــل شــده اســت از رهگــذر دریافــت حق الزحمــه  کننــده  کــه ســازمان نظام مهندســی بــه ســازمان ارجــاع  بنابرایــن زمانــی 
کــه دربــاره  مهندســان و نگهــداری آن در حســاب خــود بهــره مالــی کســب مــی کنــد نمــی توانــد مرجعــی بــی طــرف باشــد و ایــن امــر ذاتــاً بــا مســئولیتی 
مراقبــت از صحــت ارائــه خدمــات مهندســی همچــون تهیــه درســت نقشــه ها،اجــرای درســت فراینــد ســاخت،نظارت اصولــی بــر امــور ســاختمانی و 

ــع دارد. ــاد مناف ... تض
چنــد مــورد جزئــی دیگــر نیــز در بدنــه ســازمان نظام مهندســی و حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی ســاختمان وجــود دارد کــه آن هــا نیــز مصــداق تعــارض 

منافــع در نظــام ساخت وســاز هســتند. 
کــه بــه عنــوان یــک نهــاد و ســازمان حقوقــی فاقــد پروانــه اشــتغال اســت چگونــه و مطابــق بــا چــه مجــوزی  از ســوی دیگــر ســازمان نظام مهندســی 
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کــه خــود پروانــه اشــتغال نــدارد یعنــی ســازمان نظام مهندســی  کــه آن هــا پروانــه اشــتغال دارند؟مرجعــی  کنــد  نقشــه هــای مهندســان را کنتــرل مــی 
ســاختمان چگونــه مــی توانــد کار مهندســی را کــه دارای پروانــه اشــتغال هســت و از ســوی دولــت جــواز کار حرفــه ای دارد چــک کــرده و اعمــال نظارت 

ع هــم از نظــر مــن مــورد و مثالــی از تعــارض منافــع اســت. کنــد؟ ایــن موضــو

کار حرفه ای مهندسی ندارد؟ یعنی به صورت حقوقی سازمان نظام مهندسی پروانه اشتغال به 
کار حرفــه ای مهندســی است.کســی میت وانــد  بله.ســازمان نظام مهندســی ســاختمان بــه عنــوان یــک نهــاد حقوقــی فاقــد پروانــه اشــتغال بــه 
کــه  کــه پروانــه اشــتغال داشــته باشــد.به عنــوان مثــال کســی مــی توانــد خدمــات پزشــکی ارائــه دهــد و طبابــت دهــد  خدمــات حرفــه ای ارائــه دهــد 

پروانــه طبابــت داشــته باشد.ســازمان نظــام پزشــکی طبابــت مــی کند؟خیــر.
کــه در ایــن زمینــه وجــود دارد و می تــوان بــه  ولــی ســازمان نظام مهندســی اقــدام بــه ارائــه خدمــات مهندســی مــی کند.یــک مــورد دیگــری هــم 
ــد  ــان مــی توانن ــه مهندس ک ــد  ــرده ان ک ــش خــود، تعییــن  ــه صــورت خودســرانه و از پی ــازمان های نظام مهندســی ب ــه س ک ــرد ایــن اســت  ک ــاره  آن اش
برونــد خودشــان مالــک پیــدا کننــد و ناظــر ســاختمان های در حــال ســاخت آن هــا شــوند.در حالیکــه در آیین نامــه قانــون نظام مهندســی و کنتــرل 
کــه مهنــدس ناظــر یــا ناظــر هــر ســاختمان را ســازمان نظام مهندســی انتخــاب مــی کند.هــر چنــد در بی طــرف بــودن  ســاختمان نوشــته شــده اســت 
ــم  ــارز و مه ــق ب ــی از مصادی ــاع کار یک ع ارج ــو ــن موض ــل ای ــود دارد و در عم ــرف وج ــز ح ــاختمانی نی ــران س ــاب ناظ ــی در انتخ ــازمان نظام مهندس س
ع خیلــی بهتــر از آن اســت کــه مهنــدس ناظــر خــودش بــه دنبــال مالــک رفتــه  تعــارض منافــع اســت امــا در صورتــی کــه عدالــت رعایــت شــود ایــن موضــو

و آن را انتخــاب کنــد.
کــه مهنــدس خــود بــه دنبــال مالــک رفتــه و خــودش مالــک ســاختمان تحــت نظارتــش را انتخــاب کنــد عمــا مهنــدس ناظــر مســتخدم و در  زمانــی 
کــه مدنظــر شــهرداری و ســازمان نظام مهندســی و ســایر  ــد آن نظــارت درســت و صحیحــی  اســتخدام مالــک محســوب شــده وبنابرایــن نمــی توان

گــزارش کنــد. مراجــع نظارتــی اســت را انجــام دهــد وتخلفــات مالــک را بــه مراجــع نظارتــی همچــون شــهرداری 
ــه  ــات وی را ب ــد تخلف ــی توان ــن نم ــت بنابرای ــک اس ــتخدام مال ــع در اس ــرار دارد ودرواق ــک ق ــار مال ــتقیم در اختی ــور مس ــی وی به ط ــع مال ــون مناف چ
درســتی و بــدون تــرس بــه مراجــع نظارتــی گــزارش دهــد تــا از ادامــه کار وی جلوگیــری شــود.این مــورد نیــز یکــی از مــوارد مهــم و مصادیــق بــارز تعــارض 
منافــع در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی در حیطــه فعالیــت ســازمان های نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان اســت.موارد ایــن چنینــی در ســازمان 

نظام مهندســی وجــود دارد.

که منشاء بروز تعارض منافع در حوزه ارائه خدمات مهندسی قانون است؟ پس درواقع می توان چنین نتیجه گیری 
بلــه بخــش مهمــی از تعــارض منافــع موجــود در نظــام ارائــه خدمــات مهندســی و ســازمان نظام مهندســی بســتر قانونــی دارد و در چارچــوب قوانیــن 
کــه نــه  کــه در ایــن حوزه هــا وجــود دارد.قوانینــی  موجــود انجــام مــی گیرد.درواقــع ایــن مســائل ریشــه در قوانیــن نادرســت و قوانیــن اشــتباهی دارد 
تنهــا نادرســت و اشــتباه هســتند بلکــه در بســیاری از مــوارد بــا یکدیگــر در تضــاد وتعــارض قــرار می گیرنــد و منشــاء بــروز مشــکل و نارســایی در نظــام 

ساخت وســاز می شــوند.

قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان در ســال 74 تهیــه و تصویــب شــد.در ادوار مختلــف نیــز بــه برخــی از مــوارد نارســایی ایــن قانــون 
ح شــد امــا در عمــل ایــن اقــدام صــورت نگرفت.چــرا بــا همــه ایــن اوصــاف  و نیازمنــدی آن بــه اعمــال برخــی تغییــرات و اصلاحــات نیــز مطــر
کنــون قانــون مــورد اصــلاح قــرار نگرفتــه  کیــد دارنــد تا و اینکــه صاحبنظــران حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی بــر ضــرورت اصــلاح ایــن قانــون تا

گرفتــه اســت از بیــن نرفتــه اســت؟ کــه در بســتر ایــن قانــون شــکل  اســت و مــوارد تعــارض منافعــی 
بــاز هــم بــه جهــت تعــارض منافع.یعنــی قبــل از اینکــه ســازمان تشــکیل شــود ایــن اختیــارات را بــه آن داده اند.ایــن اختیــارات هــم در بســتر قانــون 
کــه ایــن ســازمان تشــکیل شــده اســت ذینفــع بــودن ســازمان و عوامــل  ــه ایــن ســازمان داده شــده اســت حــال  و در قالــب قانــون نظام مهندســی ب
ــراد و  ــودن اف ــه می شــود.همین ذینفــع ب ــه آن Resistance to change گفت ــر می شــود.که در اصطــاح ب ــر تغیی ــاد مقاومــت در براب ــه ایج آن منجــر ب
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کــرد و اجــازه کاهــش منافــع افــراد وســازمان را  ســازمان، آن هــم بــا اســتفاده از اختیــارات قانونــی ماننــد وزنــه ای در مقابــل تغییــرات عمــل خواهــد 
کــه از طریــق برقــراری  بــه نفــع اصــاح عمــوم و تأمیــن منافــع عمومــی نمــی دهد.ایــن منافــع بــه قــدری بــرای افــراد وســازمان دارای جذابیــت هســت 
ارتباطــات بــا مراجــع تصمیم گیــر و سیاســت گذار و برقــراری لینــک بــا آن هــا در مجلس،دولــت و همچنیــن بــا ایجــاد هــای و هــوی رســانه ای همــه 

اقدامــات اصاحــی را عقیــم مــی کنــد.

کــه در بســیاری مواقــع مانــع از اصــلاح فرآیندهــا و از بیــن رفتــن نواقصــی همچــون وجــود تعــارض منافــع در ســازمان  حتــی یکــی از مــواردی 
هــا شــده اســت همیــن موضــوع دو شــغله بــودن اســت.این موضــوع تــا چــه میــزان در مســیر از میــان برداشــتن مــوارد و مصادیــق تعــارض 

کــرده اســت؟ منافــع ایجــاد مانــع 
ع دو شــغله بــودن نیــز از مصادیــق بــارز تعــارض منافــع اســت.در دوره هایــی مــی بینیــم اقدامــات غیرقانونــی و خــاف قانــون هــم در ایــن  بلــه موضــو
کــه از آن جملــه مــی تــوان بــه اشــتغال هم زمــان ریاســت ســازمان نظام مهندســی در مجلــس بــه عنــوان نماینــده و یــا در  زمینــه صــورت گرفتــه اســت 
رده هــای بــالای دولتــی و حکومتــی نــام برد.اینکــه نماینــده مجلــس در کســوت ریاســت ســازمان نظام مهندســی هــم حضــور پیــدا کنــد و در راس ایــن 
کــه هــم خــود آن شــخص اقــدام بــه  ســازمان قــرار بگیــرد مصــداق تعــارض منافــع در بســتر قانــون نیســت.بلکه یــک اقــدام کامــا غیرقانونــی اســت 
کــه اقــدام بــه انتخــاب وی بــه عنــوان ریاســت ســازمان نظام مهندســی و  کــرده اســت و هــم آن وزیــر راه وشهرســازی وقــت  انجــام عمــل غیرقانونــی 

کــرده اســت مرتکــب عمــل خــاف قانــون شــده اســت. کنتــرل ســاختمان 

کرد.به خصــوص آنکــه مــی بینیــم هــر اقدامــی هــر چنــد انــدک یــا هــر چنــد در ابتــدا مهــم و موثــر در ایــن زمینــه  در چنیــن شــرایطی چــه بایــد 
و بــرای از میــان برداشــتن مصادیــق تعــارض منافــع و بســترهای آن آغــاز شــده اســت در نطفــه خفــه شــده اســت و حتــی بــا مخالفــت هــا و 

مقاومــت هــای افــراد رده بــالای حکومتــی نیــز مواجــه شــده اســت؟در چنیــن شــرایطی راهــکار را در چــه مــی دانیــد؟
ایــن تعــارض منافــع یکــی از عوامــل ایجــاد کننــده فســاد اســت و در فهرســت علت هــای ایجــاد فســاد مالــی و فســاد اداری قــرار دارد.هیــچ قانونــی 
کــه ایــن قانــون مــی توانــد راه هــا و مســیرهای همــه مصادیــق تعــارض منافــع را بســته و مســدود  کــرد  کــه بــر اســاس آن بتــوان ادعــا  هــم وجــود نــدارد 
کنــد. راه حــل مقابلــه بــا آن ایــن اســت کــه نقاطــی کــه مســتعد ایجــاد تعــارض منافــع اســت بــا کارشناســی درســت شناســایی شــود وبــا ترتیباتــی کــه در 
کــه بــه صــورت هم زمــان هــم ذینفــع باشــد و هــم متعهــد در  گیــرد  قانــون وضــع می شــود امــکان اینکــه کســی بتوانــد در یــک حــوزه در موضعــی قــرار 

آن امــر باشــد، از بیــن بــرود.
ح ایــن مصادیــق و بحــث و بررســی پیرامــون آن و ایجــاد حساســیت نســبت بــه مــوارد تعــارض منافــع درزمینه هــای مختلــف ازجملــه حــوزه  قطعــاً طــر
ساخت وســاز و ارائــه خدمــات مهندســی منجــر بــه ایجــاد شناخت،حساســیت و تفکــر در خصــوص آن می شــود و موجــب می شــود در اثــر ایجــاد ایــن 
شــناخت و حساســیت و درنهایــت اصــاح قانــون، ایــن مصادیــق روزبــه روز کمرنگ تــر شــود.اخاق هــم در ایــن زمینــه مؤثــر اســت منتهــا ضمانــت 

کــه دربردارنــده منافــع مــادی اســت ضمانــت اجرایــی قابل اتــکا و محکمــی نیســت. اجرایــی اخــاق در مــواردی 
مشــکل اصلــی و نکتــه مهــم آن اســت کــه مــا در ایــن زمینــه از تجــارب جهانــی اســتفاده نکــرده و بهــره نبرده ایــم.در دنیــا و در کشــورهای پیشــرفته ناظــر 
کــه قانون گــذار در حــوزه  ســاختمانی را دولــت انتخــاب نمی کند،شــهرداری و نظام مهندســی هــم ناظــر ســاختمانی را انتخــاب نمی کنند.ولــی دولــت 
ح تفصیلــی شــهرها را تهیــه و تصویــب کــرده اســت بــرای  شهرســازی و تدوین کننــده مقــررات ملــی ســاختمان اســت و شــهرداری کــه ضوابــط مربــوط بــه طــر
ــان  ح هــا را کنتــرل کننــد، هــم نقشــه ها را کنتــرل کننــد و هــم در جری آنکــه اطمینــان پیــدا کننــد ضوابــط به درســتی انجــام و اجــرا می شــود هــم بایــد طر
ساخت وســاز و در طــول دوره ســاخت رونــد ساخت وســاز را کنتــرل کنند.ایــن کنتــرل را بایــد مأمــوران خودشــان انجــام دهنــد کــه بــه ایــن مأمــوران بــازرس 
کــه چنیــن عنصــری یعنــی بازرســان ســاختمانی در نظــام ساخت وســاز مــا غایــب اســت،از ایــن ناحیــه نیــز نظــام ساخت وســاز در معــرض  می گویند.ازآنجا
ــی و تضــاد مأموریت هــا منجــر بــه بــروز تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز  ــا منافــع مال فســاد و تعــارض منافــع قــرار می گیرد.افــراد بــه دلیــل درگیــری ب
می شوند.متأســفانه در ایــن خصــوص از تجــارب جهانــی اســتفاده نکردیم.ایــن امــر منجــر بــه ایجــاد مــوارد و مصادیــق زیــادی از تعارض منافع هــم در بدنه 

نظام مهندســی ســاختمان و هــم در بدنــه شــهرداری ها شــده اســت و منجــر بــه تداخــل مأموریت هــای آن هــا بــا یکدیگــر گشــته اســت.
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زاد اسلامی( گفتگو با مهدی روانشادنیا )عضو هیئت علمی واحد علوم و تحقیقات دانشگاه آ
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

ــرای  ــع ب ــبکه ای از مناف ــاد ش ــب ایج ــهری موج ــاز ش ــوزه ساخت وس ــن در ح ــدد و بنیادی ــع متع ــارض مناف ــای تع ــود موقعیت ه وج
کــه عمــق یافتــن و درهم تنیــده شــدن ایــن منافــع موجــب مقاومــت جــدی در برابــر هرگونــه  اشــخاص و ســازمان ها می شــود 
کمیــت و  تغییــری بــرای مدیریــت ایــن تعارضــات می شــود. دکتــر مهــدی روانشــادنیا در سلســله گفتگوهــای مرکــز توانمندســازی حا
جامعــه بــا توضیــح  برخــی موقعیت هــای تعــارض منافــع در ســازمان نظام مهندســی و شــهرداری، بــه تشــریح راهکارهــای مقابلــه 
کــه می تــوان به واســطه آن هــا موقعیت هــای تعــارض منافــع را حــذف و یــا دســت کم بــه حداقــل  و اصــاح قوانینــی پرداختــه اســت 
رســاند. بــه نظــر وی عــدم تعریــف نظــام درآمــدی پایــدار بــرای شــهرداری ها و وابســتگی منابــع درآمــدی شــهرداری بــه تخلفــات 
ســاختمانی موجــب ایجــاد بنیادی تریــن مصادیــق تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــهری شــده اســت کــه لازم اســت هــر چــه 

ســریع تر در مــورد آن چاره اندیشــی شــود.

تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــهری یکــی از اصلی تریــن بســترهای شــکل گیری فســاد در ایــن حــوزه محســوب می شــود؛در 
نظــام ساخت وســاز شــهری اساســاً تعــارض منافــع در چــه حوزه هایــی قابــل  طبقه بنــدی اســت و تــا چــه انــدازه قانــون مبنــا و بســتر 

می شــود؟ محســوب  آن  شــکل گیری 
ع می تــوان گفــت تعــارض منافــع اساســاً در دو حــوزه تعــارض منافــع اشــخاص حقیقــی از یک ســو و اشــخاص حقوقــی  بــه لحــاظ طبقه بنــدی موضــو
کثــر مــوارد، منافــع یــک شــخص یــا ســازمان در تعــارض بــا منافــع  ح اســت. در موقعیت هــای تعــارض منافــع و در ا و ســازمان ها از ســوی دیگــر مطــر
کــه در ایــن میــان عمــده موقعیت هــا و  کــه در حــال فعالیــت هســتند قــرار می گیــرد و نکتــه جالــب آن اســت  ملــی یــا ســایر اشــخاص و ســازمان هایی 
کــه یــک فــرد یــا ســازمان بــا اســتفاده از اختیــارات  مصادیــق تعــارض منافــع مبنــای قانونــی داشــته و در بســتر قانــون انجــام می شــود.به ایــن معنــا 
گرچــه در راســتای پیشــبرد منافــع ســازمانی و فــردی و گروهــی قــرار داشــته  کــه ممکــن اســت آن فعالیــت ا قانونــی خــود فعالیتــی را انجــام می دهــد 
باشــد امــا درنهایــت بــا قانــون دیگر،مأموریــت یــا فعالیــت دیگــر در تعــارض و تضــاد باشــد و یــا اساســاً ایــن اقدامــات و تصمیمــات بــا منافــع ملــی در 
کــه در حوزه هــای مختلــف ازجملــه  تعــارض باشد.متأســفانه مبنــای شــکل گیری بســیاری از موقعیت هــای تعــارض منافــع قوانیــن متعــددی اســت 

حــوزه ساخت وســاز شــهری شــاهد آن هســتیم.

تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــهری،در حــوزه منافــع فــردی بــه چــه صورتــی و در حــوزه ســازمانی بــه چــه صورتــی اســت و چــه 
بســترهایی باعــث ایجــاد تعــارض منافــع می شــود؟

در مــورد تعــارض منافــع در حــوزه فــردی ممکــن اســت اشــخاصی در یــک حــوزه مثــاً همیــن حــوزه ســاختمان و ساخت وســاز وجــود و حضــور داشــته 
کــه در جایــگاه سیاســت گذاری یــا در جایــگاه اجرایــی قــرار داشــته باشــند و هم زمانشــان نظارتــی و پیشــگیرانه و قضاوتــی هــم داشــته باشــند  باشــند 
کــه در آن تعــارض منافــع وجــود دارد.یعنــی به موجــب قانــون و بــر اســاس اختیــارات  ع را می تــوان جــزو مصادیقــی به حســاب آورد  کــه ایــن موضــو
ــا قانــون  قانونــی فــردی هــم مجــوز حضــور در مراجــع سیاســت گذاری و قانون گــذاری را داشــته باشــد و از ســوی دیگــر و به موجــب همــان قانــون ی
دیگــری مجــاز باشــد در حوزه هــای اجرایــی نیــز حضورداشــته و فعالیــت کند.درحالی کــه یکــی از وظایــف اصلــی وی نظــارت بــر حســن اجــرای کار در 

کــه خــود در آن مشــغول بــه فعالیــت اســت. همــان حــوزه ای اســت 
در بحث هــای ســازمانی هــم بــا توجــه بــه اینکــه در ســاختارهای مختلــف اجرایــی و نظارتــی بــا تعــدد نهادهــا و ســازمان هایی کــه در حــوزه ســاختمان 
ــع  ــارض مناف ــروز تع ــای ب ــاً زمینه ه ــم بعض ــوند و ه ــی ش ــا طولان ــم فرآینده ــده ه ــث ش ع باع ــو ــن موض ــتند. ای ــت هس ــری و فعالی ــال تصمیم گی در ح
ــه در حوزه هــای  ک ــا  ــواع امضاهــای طایــی و مــوارد این چنینــی در ایــن موضوعــات ایجــاد می شــود.به ایــن معن بیشــتر ایجــاد شــود و اصطاحــاً ان
کــه بــر اســاس قانــون ایجادشــده اند از یک ســو ممکــن اســت منافــع ســازمانی و فــردی بــا  ســازمانی بعضــاً بــه دلیــل ســاختارهای ســازمانی و نهــادی 
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منافــع عمومــی در تضــاد قــرار گیــرد و از ســوی دیگــر ایــن امــکان وجــود دارد کــه بــه همیــن علت،ســازمانی کــه مســئول تســهیل در فرآیندهــای عمومــی 
اســت بــه دلیــل درگیــر بــودن برخــی منافــع ســازمانی،مأموریت و مســئولیت اجتماعــی و عمومــی خــود را در اولویت هــای بعــدی قــرار داده و اساســاً آن 
کــه مســئول تســهیل امــور عمومــی اســت بــه دلیــل برخــورداری از منافــع ســازمانی،موفق  را به درســتی انجــام ندهد.به این ترتیــب همــان ســازمانی 

بــه انجــام درســت مأموریــت عمومــی خــود نخواهــد شــد.

کر بفرمایید؟ مصادیقی از تعارض منافع در حوزه های مختلف ساخت وساز را ذ
کــه پروانــه ســاختمانی بیشــتر بــه لحــاظ  ــا مراجــع صــدور پروانــه در ایــن اســت  به عنوان مثــال در حــوزه شهرســازی منافــع ســازمانی شــهرداری ها ی
ع باعــث شــده اســت  کــم ســاختمانی بیشــتری را بــه متقاضیــان بدهنــد .همیــن موضــو کیفیــت، ترا کننــد؛ هم چنیــن بــه لحــاظ  تعــداد صــادر 
به نوعــی تخلفــات ســاختمانی امــروز یکــی از منابــع درآمــدی شــهرداری ها و درواقــع اصلی تریــن محــل درآمــد شــهرداری ها باشــد.درحالی که یکــی 
ــوزه  ــه در ح ک ــی  ــارات قانون ــا انتظ ع ب ــو ــت.این موض ــهر اس ــازها در ش ــرای ساخت وس ــن اج ــر حس ــارت ب ــهرداری نظ ــی ش ــف ذات ــن وظای از اصلی تری
ح هــای جامــع و تفصیلــی اســت در تعــارض قــرار دارد. صــدور پروانــه ســاختمانی و در چارچــوب قوانیــن حفاظــت از شــهرها و در بســیاری از مــوارد طر

ــا چنیــن شــرایط و وضعیتــی بــه  کــه بحــث درآمدهــای پایــدار و زمینه هــای دسترســی شــهرداری ها بــه درآمدهــای پایــدار فراهــم نشــود ب ــا زمانــی  ت
لحــاظ ســاختاری مواجــه هســتیم.

گــزارش خــود را بــه مرجــع صــدور پروانــه یــا  کــه مهنــدس ناظــر ســاختمانی  یــا فــرض کنیــد در حــوزه کنتــرل فنــی ســاختمان بــا ســاختاری مواجهیــم 
شــهرداری ارائــه می کند.شــهرداری ممکــن اســت بــه دلایــل مختلــف ازجملــه تأمیــن مالــی از محــل تخلفــات ســاختمانی، تعلــل کنــد و اقدامــی در 
ع در مــورد ســاختمان های در  جهــت رفــع مغایرت هــای فنــی موجود،توقــف فعالیت هــای ســاختمانی و رفــع عیــب صــورت ندهــد. همیــن موضــو
ــده  ــاً دی ــد بعض ــاق می افت ــهر اتف ــدد در ش ــوارد متع ــه در م ک ــاختمان ها  ــوزی س ــد آتش س ــی مانن ــود.در حوادث ــاهده می ش ــز مش ــرداری نی ــال بهره ب ح
که شــهرداری ها از محــل  کــه ردپــای ایــن تعلل هــا در صــدور اخطاریه هــا وجــود دارد و می توانــد مصادیقــی از تعــارض منافــع باشــد.چرا می شــود 

کامــاً قانونــی بــرای آن هــا اســت. تخلفــات ســاختمانی کســب درآمــد می کننــد و ایــن یــک اختیــار 

یعنــی چــون درواقــع منافــع مالــی شــهرداری ها در تخلفــات ســاختمانی اســت ایــن موضــوع باعــث می شــود یــک ســری تخلفــات نادیــده 
گرفتــن یــک ســری جرائــم و مبالــغ حل وفصــل شــود؟ گرفتــه شــود یــا بــا 

ــر اســاس آن شــهرداری ها را درواقــع بــه لحــاظ اجرایــی، بخشــی  کــه ب ــا مــاده 55 قانــون شــهرداری ها  بلــه بــه هــر ترتیــب مــا از یک ســو مواجهیــم ب
می دانــد کــه وظیفــه اقــدام دارنــد از یک ســو بــا مــاده 100 و کمیســیون مــاده 100 و امثالهــم مواجهیــم کــه ایــن تخلفــات را به نوعــی بــا گرفتــن جرائمــی 
کــه بــه ایــن  جبــران می کنــد .بنابرایــن باانگیــزه کســب منابــع مالــی و درآمــدی بــرای پوشــش هزینه هــای شــهر، شــهرداری ها نیــز ترغیــب می شــوند 

ســمت هدایــت شــوند و حرکــت کننــد.
کــه می تــوان مــوارد و مصادیــق تعــارض منافــع را در ارکان و وظایــف و امــورات اجرایــی  در نظــام ساخت وســاز شــهری نیــز تنهــا شــهرداری ها نیســتند 
ــون  ــده می شــود. قان ــرات دی ع به ک ــز ایــن موضــو ــه خدمــات مهندســی و نظام مهندســی ســاختمان نی ــرد.در حــوزه ارائ ک ــی آن هــا مشــاهده  و نظارت
نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان،آیین نامه اجرایــی ایــن قانــون و مبحــث دوم مقــررات ملــی ســاختمان یــک ســری ضوابــط و اســتانداردهای 

کــه برخــی از ایــن مــوارد خودشــان منشــأ بــروز تعــارض منافــع و ایجادکننــده تعــارض منافــع هســتند. اجرایــی دارد 

در این حوزه چه مصادیقی از تعارض از منافع وجود دارد؟
کرد.ســازمان های نظام مهندســی درصــدی از حق الزحمــه مهندســان  ع حق الزحمــه مهندســان ناظــر اشــاره  به عنوان مثــال می تــوان بــه موضــو
ــز  ــات مهندســی واری ــه خدم ــان بابــت حق الزحمــه ارائ ــاب مهندس ــرده و مابقــی را به حس ک ــوان کارمــزد برداشــت  ــاع کار به عن ــد ارج ناظــر را در فرآین
ع را می تــوان در مبحــث دوم مقــررات ملــی ســاختمان مشــاهده کرد. در مبحــث دوم مقــررات ملــی ســاختمان اعام شــده اســت  می کنند.ایــن موضــو

کــه حق الزحمــه مهندســان ناظــر بایــد به صــورت مرحلــه ای توســط ســازمان آزادشــده و به حســاب مهندســان ناظــر واریــز شــود.

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 84



ــه برداشــت  ک ــب شــیوه نامه های اجرایــی و دســتورالعمل های بعــدی مشخص شــده اســت  ــی باشــد در قال ــه چــه صورت ــا اینکــه ایــن پرداخــت ب ام
درصــدی از حق الزحمــه مهندســان نیــز بــر اســاس همیــن شــیوه نامه ها و دســتورالعمل ها صــورت می گیــرد. امــا مبنــا و منشــأ شــکل گیری ایــن تعــارض 
منافــع مبحــث دوم مقــررات ملــی ســاختمان اســت کــه بــه ســازمان ها ایــن اختیــار را به صــورت قانونــی داده اســت کــه حق الزحمــه مهندســان ناظــر را 
به صــورت مرحلــه ای به حســاب آن هــا واریــز کنــد درحالی کــه اولیــن و مهم تریــن فلســفه شــکل گیری ســازمان های نظام مهندســی دفــاع از حقــوق 
کنــون مطابــق بــا  کثــری حقــوق صنفــی آن هاســت و همیــن ســازمان هم ا مهندســان،احقاق حقــوق آن هــا و همچنیــن تــاش بــرای تأمیــن حدا
ــه ای  ــد و از ســوی دیگــر حق الزحمــه آن هــا را به صــورت مرحل ایــن قوانیــن و دســتورالعمل ها درصــدی از حق الزحمــه مهندســان را برداشــت می کن
ع نارضایتــی دارنــد و آن را مغایــر را بــا شــأن و فلســفه  کــه عمــده مهندســان ســاختمانی از ایــن موضــو و تدریجــی به حســاب آن هــا واریــز می کنــد 

شــکل گیری ســازمان نظام مهندســی ســاختمان می داننــد.
گــروه وظیفــه بــر  کــه ســازمان های نظام مهندســی دو  کلــی در قانــون نظام مهندســی وجــود دارد آن اســت  کــه به صــورت  یــک مــورد دیگــری 
گــروه وظیفــه باعــث ایجــاد  گــروه دیگــر وظایــف حرفــه ای دارنــد و در برخــی از مــوارد تداخــل ایــن دو  گــروه وظیفــه صنفــی دارنــد و  عهده دارنــد یــک 
کــه در قانــون نظام مهندســی  ع فرهنگ ســازی،ترویج،آموزش جــزو وظایفــی اســت  کــه موضــو کنیــد  مشــکاتی می شــود.به عنوان مثال فــرض 
کــه در  ــد  کــه این هــا تحــت تأثیــر و در ســایه امــوری قــرار می گیرن ــر عهــده ســازمان های نظام مهندســی گذاشته شــده اســت امــا زمانــی  ســاختمان ب
حیطــه وظایــف اجرایــی و حرفــه ای سازمان هاســت،وظایف حرفــه ای و اجرایی،وظایــف آموزشــی و ترویجــی و امــور فرهنگ ســازی را در ســایه قــرار 
کــه در  ع یکــی از مســائلی اســت  داده درنتیجــه ایــن وظایــف کمرنــگ شــده و در برخــی از مــوارد بــه دســت فراموشــی ســپرده می شــوند.این موضــو
گــروه وظیفــه قانونــی باهــم منجــر بــه تداخــل  کــه تعــارض دو  ح اســت و از موضوعــات جــدی محســوب می شــود؛ چرا حــوزه تعــارض منافــع قابل طــر

ــا یکــی از آن هــا بــه نحــو مطلــوب می شــود. کار ی مأموریت هــا و درنهایــت عــدم انجــام هــر دو 
گــذاری بــه یــک  کــه قابل وا کار در چارچــوب وزارت راه و شهرســازی انجــام می شــود.این وظیفــه ای اســت  یــا اینکــه صــدور پروانــه اشــتغال بــه 
ــورای  ــاب ش ــی، انتخ ــازمان نظام مهندس ــت.مثاً در ارکان س ــاد اس ــوارد زی ــت م ــی است.ازاین دس ــازمان نظام مهندس ــد س ــاد مانن ــازمان مردم نه س
کــه یــک رکــن مســتقل اســت بــر عهــده هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی اســت.حتی انتخــاب لیســت اولیــه بازرســان بــه میــزان دو  انتظامــی 
ع بــا وظایــف بازرســی ســازمان تــا  کــه ایــن موضــو ح می شــود بــر عهــده هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی اســت  کــه در مجمــع مطــر برابــر ظرفیــت 
میــزان زیــادی در تعــارض و تضــاد قــرار دارد و می توانــد خــود زمینه ســاز بــروز فســاد در ســازمان باشــد.درواقع انتخــاب شــورای انتظامــی و اعضــای 
کــه زیــر  آنکــه قــرار اســت بــر کار هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی نظــارت داشــته باشــند از ســوی خــود اعضــای هیئت مدیــره، موضوعــی اســت 
کــه همــه این هــا در قانــون وجــود دارد و کامــاً قانونــی اســت.یعنی به موجــب قانــون تهیــه لیســت اولیــه بازرســان بــه میــزان  گرچــه  ســؤال قــرار دارد.ا
دو برابــر ظرفیــت و ســپس انتخــاب نهایــی بازرســان شــورای انتظامــی ســازمان نظام مهندســی از ســوی هیئت مدیــره و به منظــور اعمــال نظــارت بــر 

ــرد. ــورت می گی ــی ص ــازمان نظام مهندس ــره س ــای هیئت مدی کار اعض
کــه قــرار اســت بــر عملکــرد ســازمان نظام مهندســی و اعضــای آن نظــارت داشــته باشــد بــه میــزان دو برابــر از ســوی  در چنیــن شرایطی،بازرســی 
هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی انتخــاب می شــود و بعــد در مجمــع ســازمان نظام مهندســی از میــان آن هــا نیمــی از لیســت اولیــه به عنــوان 
ع درواقــع دربردارنــده نوعــی تعــارض منافــع ســاختاری اســت.البته هرچنــد ممکــن اســت ایــن  بازرســان ســازمان انتخــاب می شــوند.خود ایــن موضــو
کــه اتفاقــاً بســتر  ع به صــورت مســتقیم بــر نظــام ساخت وســاز اثرگــذاری نداشــته باشــد امــا به صــورت غیرمســتقیم ایــن تعارض هــای منافــع  موضــو

قانونــی و وجاهــت قانونــی هــم دارد درنهایــت بــه زیــان ساخت وســازها شــده و منجــر بــه افــت کیفیــت ساخت وســازها می شــود.

ایــن مــوارد درنهایــت و بــه چــه شــکلی منجــر بــه بــروز آســیب بــه ساخت وســازها می شــود؟درواقع نقطــه مبــدأ و مقصــد ایــن تعــارض منافــع 
بــه چــه صــورت اســت؟

در کوتاه مــدت آســیب ایــن دســت از تعارض هــای منافــع خــود را در توزیــع ناعادلانــه کارهــا و امــور مهندســی بیــن مهندســان و چشم پوشــی از بخشــی 
ع و معضــل مهــم ختــم  از اشــکالات فنــی در نظــام ساخت وســاز نشــان می دهــد و درواقــع از ایــن بخــش آغــاز می شــود امــا در بلندمــدت بــه دو موضــو
ع بــه مســئله پاییــن بــودن عمــر مفیــد ســاختمان ها در کشــور مربــوط می شــود کــه یکــی از دلایــل آن همیــن  می شــود.اولین ضربــه اساســی ایــن موضــو
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مشــکات ســاختاری اســت کــه در سلســله مراتب کنتــرل ســاختمان بــا آن مواجهیــم و پیامــد منفــی دوم نیــز آن اســت کــه هزینــه ســاخت بــا توجــه بــه 
فرآینــد طولانــی صــدور پروانــه و ســایر فرآیندهــای تولیــد ســاختمان افزایــش پیــدا می کنــد.

از دیگــر مصادیــق مهــم تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز بحــث اشــتغال هم زمــان در نهادهــای اجرایــی از یک ســو و نهادهــای 
کیفیــت ساخت وســازها و ســایر پیامدهــای منفــی بــرای شــهر و شــهروندان  کاهــش  کــه درنهایــت منجــر بــه  نظارتــی از ســوی دیگــر اســت 

ــه چــه صورتــی اســت؟ ــا در ایــن حیطــه ب ــه کشــورهای موفــق دنی می شــود.در ایــن خصــوص توضیــح بفرماییــد و اینکــه تجرب
در برخــی از کشــورهای دنیــا در جهــت رفــع تعــارض منافــع، حتــی بعــد از گذشــت مدتــی از اتمــام تصــدی افــراد در مشــاغل مهــم واقــع در حیطه هــای 
کلیــدی در دولــت و یــا مجلــس داشــته اند، محدودیت هایــی در خصــوص  کــه یــک مســئولیت  سیاســت گذاری و نظارتــی، به خصــوص افــرادی 
حضــور آن هــا در ســازمان های مردم نهــاد و اجرایــی، در نظــر گرفتــه می شــود.به ایــن خاطــر و بــا ایــن هــدف کــه شــخص نتوانــد از امکانــات دولتــی بــه 
کــرد  کــه در ایــن زمینــه نبایــد فرامــوش  نفــع منافــع شــخصی و گروهــی حتــی در ســازمان های مردم نهــاد اســتفاده کند.بــه نظــر می رســد نکتــه مهمــی 
و بایــد بــه آن توجــه کــرد آن اســت کــه مــا نمی توانیــم خیلــی اشــخاص حقیقــی را در ایــن موضوعــات موردتوجــه قــرار دهیــم بــه دلیــل اینکــه بســیاری 
از موضوعــات و مصادیــق تعــارض منافــع ناشــی از ایــرادات و اشــکالات ســاختاری هســتند و مــا بایــد بــه ســمت اصــاح نظــام ســاختاری برویــم و بــه 
ح کنیــم یکــی از مهم تریــن  گــر بخواهیــم پیشــنهادی در ایــن زمینــه بــرای اصــاح نظام هــای ســاختاری مطــر ســمت شــفافیت حرکــت کنیــم. درواقــع ا
آن هــا اصــاح نظــام درآمدزایــی در شهرداری هاســت و اینکــه بایــد بتوانیــم نظــام اداره را در ســازمان های مرتبــط بــا ساخت وســاز و همچنیــن نظــام 
کــه امضاهــای طایــی را بــه حداقــل برســانیم و یــا در  تشــویق و تنبیــه را در بخش هــای مختلــف ساخت وســاز اصــاح کنیــم و بــه ایــن ســمت برویــم 

بهتریــن حالــت بــه صفــر برســانیم.

کنــون  چــرا باوجودآنکــه تــلاش بــرای مقابلــه و از بیــن بــردن تعــارض منافــع در نظــام ســاخت و شــهری تــا ایــن انــدازه حائــز اهمیــت اســت تا
گرفتــه درنهایــت بــه شکســت  ــر تلاشــی نیــز صــورت  گ ــرای رفــع و بــه حداقــل رســاندن آن انجام نشــده اســت و ا تــلاش و اقــدام جــدی ب

منجــر شــده اســت؟
کــه در طــول  ع در نــام آن نهفتــه اســت. تعــارض منافــع درواقــع شــبکه ای از منافــع را بــرای اشــخاص و ســازمان ها ایجــاد می کنــد  علــت ایــن موضــو
زمــان ایــن منافــع عمــق پیــدا می کنــد و بنابرایــن بــه دلیــل ایجــاد ایــن عمــق، در برابــر تغییــر مقاومــت جــدی ایجــاد می کنــد. از ســوی دیگــر انحصــار 
ع  ــو ــن موض ــه ای ک ــت  ــرده اس ک ــاد  ــازمان ها ایج ــا و س ــخاص و نهاده ــی از اش ــرای برخ ــی ب ــت منافع ــه اس ــه قابل ارائ ک ــی  ــیاری از خدمات ــه بس در ارائ
کــه تغییــر ایــن قاعــده کار بســیار دشــواری اســت. امــا ناشــدنی هــم نیســت. درواقــع یــک اتحــاد نانوشــته  درواقــع بــه یــک قاعــده تبدیل شــده اســت 
ع تغییــر را دشــوار  بیــن قاعــده گــذاران ایــن حــوزه و مجریــان وجــود دارد کــه حلقــه اتصــال آن منافعــی اســت کــه بــرای آن هــا وجــود دارد و ایــن موضــو

می کنــد.

کرد؟ در چنین شرایطی چه باید 
گــر بخواهیــم بــه ســمت مقابلــه بــا تعــارض منافــع حرکــت کنیــم اولیــن اقــدام حرکــت بــه ســمت شــفافیت اطاعاتــی اســت. شــفافیت  در کشــور مــا ا
ــه نظــر مــن  ــه عمــل آورد.بنابرایــن، اولیــن راهــکار ب ــروز بخــش قابل توجهــی از فســادها جلوگیــری ب ــد از ب اطاعاتــی به طــور معجزه آســایی می توان
ایجــاد شــفافیت و تــاش بــرای ایجــاد شــفافیت اســت. بایــد بــه ســمتی برویــم کــه اشــخاص ازنظــر منابــع درآمــدی و منابــع اثرگذاری شــان و مشــاغلی 
ع تــا حــد بســیار زیــادی بــه جلوگیــری از تعــارض منافــع کمــک می کنــد.  کــه دارنــد مــورد ارزیابــی قرارگرفتــه و منافــع آن هــا شــفاف شــود. ایــن موضــو
ــد مراجــع صــدور  ع می توان ــی ساخت وســاز اســت. مخاطــب ایــن موضــو ع ضــرورت اعمــال اصاحــات ســاختاری در نهادهــای متول دومیــن موضــو
کــه  پروانــه و شــهرداری ها باشــد، می توانــد ســازمان های نظام مهندســی باشــد و حتــی می توانــد ادارات کل راه و شهرســازی در اســتان ها باشــد 

به نوعــی در کمیســیون های مــاده 5 و امثالهــم حضــور دارنــد و درگیــر ایــن موضوعــات هســتند.
ســومین راهــکار هــم ایــن اســت کــه بایــد بــه ســمت اصــاح قوانیــن و مقــررات موجــود بــا نــگاه بــر ضــرورت حــذف یــا تغییــر قوانیــن ایجادکننــده تعــارض 
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کــه بــه ایــن  کــرده  کــه انبــوه مقــررات و تناقــض بیــن مقــررات هــم فضایــی ایجــاد  ع هــم توجــه داشــته باشــیم  منافــع حرکــت کنیــم و بــه ایــن موضــو
ع دامــن می زند.درواقــع عــاوه بــر آنکــه بایــد بــه ســمت اصــاح مقــررات حرکــت کنیــم بایــد از ســوی دیگــر بــه ســمت مقررات زدایــی هــم حرکــت  موضــو
ــا از ایــن طریــق هــم فراینــد ساخت وســاز تســریع شــود، هــم ایــن فرایندهــا شــفاف و قابل پیگیــری شود.شــاید یــک اقــدام مهــم و ضــروری  کنیــم ت
ع می توانــد بــا  کــه ایــن موضــو کار بایــد تاش هایــی بــرای کاهــش جذابیــت برخــی از مشــاغل کلیــدی آغــاز شــود  کــه در کلیــت  دیگــر هــم آن باشــد 
ع کمــک کنــد. مکانیســم های مختلفــی انجــام شــود.البته نظــارت نهادهــای اجتماعــی ماننــد ســازمان های مردم نهــاد نیــز می توانــد بــه ایــن موضــو

در بحث اصلاحات ساختاری مصادیق اصلاح ساختاری در نهادهای تأثیرگذار حوزه ساخت وساز چیست؟
کــه وابســتگی شــهرداری ها بــرای تأمیــن منابــع درآمــدی از محــل  گــر بتوانیــم به نوعــی نظــام درآمــدی پایــدار ایجــاد کنیــم  ع شــهرداری ها ا در موضــو
ع کمــک کنــد.در  تخلفــات ساخت وساز،شهری،شهرســازی و فنــی بــه حداقــل رســیده و در بهتریــن حالــت بــه صفــر برســد می توانــد بــه ایــن موضــو
ادارات راه و شهرســازی هــم توجــه جــدی بــه ترویــج و تقویــت بعــد نظارتــی در قالــب مــاده 35 قانــون نظام مهندســی و قوانیــن مشــابه آن می توانــد 
کار قــرار بگیــرد و نوعــی  کمک کننــده باشــد.در ســازمان نظام مهندســی هــم اصــاح برخــی از قوانیــن و دســتورالعمل های متعــارض بایــد در دســتور 
ــره  ــذار در هیئت مدی ــی و قانون گ ــازمان های نظارت ــا و س ــا، وزارتخانه ه ــاغل مهــم و کلیــدی در نهاده ــراد دارای مش ــت از بابــت حضــور اف محدودی

ســازمان نظام مهندســی در نظــر گرفتــه شــود.
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گفتگو با حامد خانجانی )کارشناس ارشد حوزه ساخت وساز و عضو سازمان نظام مهندسی(
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

کــه  ع تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز شــهری و در شــکل وســیع تر در حــوزه عمــران شــهری ازجملــه مفاهیمــی اســت  موضــو
طــی ســال های اخیــر از مقام هــای مســئول و متولــی امــر مســکن موردبحــث و بررســی قرارگرفتــه اســت. به طوری کــه در دوره 
گرفــت؛ امــا  مدیریــت ســابق وزارت راه و شهرســازی تاش هایــی به منظــور رفــع تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز صــورت 
کــه ریشــه در تعــارض منافــع افــراد و گروه هــا و ســازمان های ذینفــع و اثرگــذار در ایــن حــوزه داشــت، درنهایــت  دقیقــاً بنــا بــر دلایلــی 
کاوی ریشــه ها و دلایــل ایجــاد  کمیــت و جامعــه ضمــن وا بــه نتیجــه نرســید. حامــد خانجانــی در گفتگــو بــا مرکــز توانمندســازی حا
تعــارض منافــع بــه تشــریح آثــار ســوء ایــن نارســایی در کیفیــت ســاختمان ها و نظــام ساخت وســاز کشــور پرداختــه اســت. وی ضمــن 
ارائــه یــک طبقه بنــدی منســجم از اشــکال و انــواع تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز کشــور، از اشــتغال هم زمــان در حوزه هــای 

ــاد می کنــد. اجرایــی و خدماتــی مهندســی، به عنــوان یکــی از اصلی تریــن جنبه هــای تعــارض منافــع ی

کارشناســان حــوزه ساخت وســاز معتقدنــد در نظــام ساخت وســاز کشــور در بخش هــای مختلــف مــوارد و مصادیــق »تعــارض  بســیاری از 
بابــت موضــوع »اشــتغال هم زمــان در حوزه هــای نظارتــی و اجرایــی« ساخت وســازها. همیــن  از  منافــع« وجــود دارد؛به خصــوص 
کیفیــت ساخت وســازها شــده اســت. اساســاً  کاهــش  موضــوع زمینه ســاز ایجــاد فســاد و ناهماهنگــی در حــوزه ساخت وســاز و درنتیجــه 
کــرد؟ ریشــه های تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز و پــس ازآن شــیوع اشــتغال هم زمــان را در چــه موضوعــی می تــوان جســت وجو 
کنــون  ع کیفیــت ساخت وســاز هم ا کــه اساســاً موضــو ع کیفیــت ساخت وســازهای شــهری کشــور بایــد بــه ایــن مســئله توجــه داشــت  در بررســی موضــو
بــه یکــی از مســائل مناقشــه برانگیــز در بیــن فعــالان و صاحب نظــران ایــن حــوزه تبدیل شــده اســت.از آن جملــه برخــی از صاحب نظــران و مســئولان 
کشــور ازجملــه در بدنــه اجرایــی و سیاســت گذاری حــوزه ساخت وســاز و در بیــن متولیــان تهیــه و تدویــن آیین نامه هــای  حــوزه ساخت وســاز 
کشــور دارای آیین نامه هــای منســجم تر و  کــه حــوزه ساخت وســازهای  گذشــته  کــه دســت کم در دو دهــه  ســاختمانی ایــن اعتقــاد وجــود دارد 
ــا  ــای خــود و به طــور نســبی ســخن درســتی اســت ام ــرده اســت.این عقیــده در ج ک ــش پیدا ــز افزای ــاز نی ــری شــده اســت کیفیــت ساخت وس منظم ت
ــش  ــزان افزای ــه می ــا چ ــازها ت ــت ساخت وس ــه کیفی ــم و اینک ــاز داری ــت ساخت وس ــاری از کیفی ــه انتظ ــا چ ــترده تر، م ــگاه گس ــر و ن ــه دیگ ــه از زاوی اینک

ع مهمــی اســت. کــرده اســت، موضــو پیدا
ــون  کان ــم  ــور تجربه کرده ای ــته در کش ــه گذش ــد ده ــه در چن ک ــدیدی  ــای ش ــه در زلزله ه ک ــت  ــود دارد آن اس ــه وج ک ــده ای  ــئله عم ــر مس ــوی دیگ از س
ــاً در بافت هــای  ع ایــن زمین لرزه هــا عمدت کانــون وقــو ــار تخریبــی زلزله هــای بــزرگ و  ــرزه کمتــر در بافت هــای شــهری قــرار داشــته اســت و آث زمین ل
ع ساخت وســازهای  کــه بــرای مثــال ایــن نــو کــرد  روســتایی بــوده اســت.ازاین رو چنــدان نمی تــوان به صــورت عینــی و تجربــی و بــا قاطعیــت اعــام 
کانــون ایــن زمین لرزه هــای شــدید  کــه در برابــر زلزله هــای بســیار شــدید تــاب آوری داشــته اســت.چون اساســاً  شــهری به قــدری ایمــن بــوده 
ع  ج از بافت هــای شــهری بــه وقــو کان شــهرها و بافت هــای شــهری بــزرگ نبــوده اســت و عمــده ایــن زمین لرزه هــا در مناطــق روســتایی و خــار

ــد. ــده باش ــاس ش ــا احس ــن زمین لرزه ه ــز ای ــزرگ نی ــهرهای ب ــت در ش ــن اس ــه ممک ک ــت؛هرچند  ــته اس پیوس
خ داد،  ــاه ر ــه در کرمانش ک ــال 96  ــرزه س ــون زمین ل ــت، همچ خ داده اس ــهری ر ــای ش ــر در بافت ه ــال های اخی ــی س ــه ط ک ــی  ــورد زمین لرزه های در م
بعضــاً عنــوان می شــود کــه عمومــاً ســازه ها بــه لحــاظ ایســتایی به طــور نســبی انتظــارات را بــرآورده کــرده اســت. منتهــا بــه نظــر مــن مســئله ایــن اســت 
کــه الآن در  کنــار بگذاریــم بــه نظــر می رســد بایــد بیــن هزینــه ای  گــر ایــن ادعاهــا و احســاس رضایــت تنظیم گــران آیین نامه هــای ســاختمانی را  کــه ا
کــه از ایــن ساخت وســازها در خصــوص بهره دهــی مناســب، آســایش، اســتحکام و طــول عمــر ســازه  ساخت وســازهای شــهری می شــود و انتظــاری 
وجــود دارد را بــا همیــن شــرایط در ســایر کشــورها)به خصوص کشــورهای توســعه یافته( مقایســه کنیــم. اینکــه ایــن پارامترهــا در ایــران بــه چــه 
صــورت اســت و در کشــورهای پیشــرفته همیــن معیارهــا بــه چــه میــزان و چگونــه اســت. یعنــی رابطــه بیــن هزینــه صــرف شــده در ساخت وســازها 
کــه در طــول دهه هــای گذشــته  کــرد  در کشــور بــا تأمیــن آســایش و اســتحکام بــا همیــن شــرایط در ســایر کشــورها قیــاس شــود تــا بتــوان نتیجه گیــری 
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کنــون کیفیــت ساخت وســازها تــا چــه انــدازه افزایش یافتــه یــا مطلــوب بــوده اســت. تا
اینکــه باوجودآنکــه ساخت وســازهای مــا حتــی ساخت وســازهای شــهری در بــدو ســاخت بــا یــک ســری مشــکات فنی،ســازه ای و حتــی معمــاری 
کــه ایــن انتظــارات بــرآورده می شــود؟در یــک حالــت میانگین،طــول عمــر ســاختمان های مــا 30 تــا 40  کــرد  و تأسیســاتی مواجه انــد می تــوان ادعــا 
ــا 150 ســال هســتیم. هرچنــد در  ــا قدمــت بیــش از 100 ت ــرداری از ســاختمان هایی ب ســال اعــام می شــود امــا در کشــورهای پیشــرفته شــاهد بهره ب
ــا ســاختمان های 100 ســاله  ــار تاریخــی اســتفاده می شــود ام ــوان مــوزه و آث ــه از آن هــا به عن ک ــد  ــز ســاختمان هایی 100 ســاله وجــود دارن ــا نی کشــور م
ــرار  ــکونت ق ــورد س ــوند و م ــده،اجاره داده می ش ــروش ش ــاختمان ها خریدوف ــن س ــادی دارند.ای ــکونی و ع ــای مس ــرفته کاربرده ــورهای پیش در کش

می گیرنــد.
کــه گفتــه می شــود عمــر ســازه ها در ایــران حــدود 30 تــا 40 ســال اســت. کنــون در حــوزه ساخت وســاز وجــود داد آن اســت  کــه هم ا مناقشــه دیگــری 
ــدارد. در بســیاری از مــوارد ایــن ســاختمان ها همچنــان  کیفیــت ساخت وســاز ن ع درســت اســت امــا آن نیــز چنــدان ارتباطــی با هرچنــد ایــن موضــو
کــه در بســیاری از  کــه قوانیــن حــوزه شهرســازی به صــورت مــداوم در حــال تغییــر هســتند و ضوابطــی وجــود دارد  قابل اســتفاده هســتند امــا ازآنجا
مــوارد به رغــم امــکان اســتفاده از ســاختمان ها، مالــکان ترغیــب بــه تخریــب ایــن ســاختمان ها و ســاخت ســاختمان هایی بلندمرتبــه بــا تعــداد واحــد 
مســکونی بیشــتر بــرای عرضــه بــه بــازار، فــروش و کســب ســود می شــوند.در ایــن زمینــه بایــد نوعــی پژوهــش فنــی دقیــق انجــام شــود تــا مشــخص 
شــود چــه نســبتی بیــن هزینــه ســاخت مســکن، مصالــح مصرفــی و آیین نامه هــای موجــود و طــول عمــر ســاختمان های احداث شــده وجــود دارد.

کــه بــه اعتقــاد بنــده نیــز کیفیــت ساخت وســازها در کشــور پاییــن اســت و در ســطح مطلوبــی قــرار  کــه کیفیــت ساخت وســاز پاییــن اســت  گــر بپذیریــم  ا
نــدارد کمــا اینکــه آیین نامه هایــی طــی دســت کم دو دهــه گذشــته در راســتای ارتقــای کیفیــت ساخت وســازها بــه تصویــب رســیده و گام هایــی نیــز 
در جهــت حرکــت بــه ســمت صنعتــی ســازی برداشته شــده اســت، امــا ازنظــر بنــده و بســیاری از متخصصــان شــهری و حــوزه ساخت وســاز انتظــارات 

در ایــن حــوزه همچنــان بــرآورده نمی شــود و هنــوز بــا ســطح اســتانداردهای مطلــوب دنیــا فاصلــه زیــادی وجــود دارد.
کــه ریشــه پاییــن مانــدن و پاییــن بــودن ســطح کیفــی ساخت وســازها در کجاســت؟یکی از ریشــه های  ح می شــود  ــا ایــن فــرض ایــن ســؤال مطــر ب
ع مســئله بســیار مهمــی اســت امــا تمــام  ع در قوانیــن و رویه هــای اجرایــی اســت کــه »تعــارض منافــع« را شــامل می شــود. ایــن موضــو اصلــی ایــن موضــو
ع دیگــر »تــوان و بنیــه اقتصــادی« جامعــه اســت اینکــه به طورکلــی در خصــوص تأمیــن رفــاه و آســایش تــا چــه انــدازه وضعیــت  ماجــرا نیســت.موضو
اقتصــادی کشــور دارای ظرفیــت اســت؟درواقع شــرایط اقتصــادی کشــور تــا چــه میــزان گنجایــش و قابلیــت تأمیــن رفــاه و آســایش را دارد؟بخــش 
ــی تنظیــم ایــن  کــه در حــوزه ساخت وســاز از ســوی متول دیگــر »تــوان فنــی و علمــی« ســازمان های مســئول اســت؛ به عنوان مثــال آیین نامه هایــی 
آیین نامه هــا همچــون مرکــز تحقیقــات راه،مســکن و شهرســازی تدویــن می شــود تــا چــه میــزان بی نقــص اســت و بــا شــرایط بومــی و اقلیمــی مناطــق 
ــه مســئول  ک ــا چیست؟مهندســان شــهرداری  ــه روز دنی ــا آیین نامه هــای ب ــا ســازگار است.نســبت ایــن آیین نامه هــای تنظیمــی ب مختلــف کشــور م
کــه شــیوه نامه ها و دســتورالعمل ها را  کنتــرل نظــام ساخت وســاز هســتند تــا چــه انــدازه تــوان دانشــی دارند؟کارشناســان وزارت راه و شهرســازی 
تنظیــم می کننــد، وزیــر راه و شهرســازی و مدیــران کل تــا چــه انــدازه بــه لحــاظ دانشــی و اجرایــی تــوان و بنیــه علمــی و اجرایــی دارند؟تــوان مهندســی 
کــه پروانــه اشــتغال بــه کار مهندســی دارنــد و همچنیــن میــزان مهــارت کارگــران مــا تــا چــه انــدازه اســت؟ مصالــح تــا چــه  متخصصــان مــا و افــرادی 
انــدازه کیفیــت و مطلوبیــت دارد؟ فناوری هــای مورداســتفاده بــه چــه شــکلی اســت و مــواردی ازاین دســت. پــس بخشــی از ایــن مــوارد مربــوط بــه 
کــه »تعــارض منافــع« را ایجــاد  بنیــه دانشــی،علمی و اقتصــادی اســت.اما بخــش بزرگــی از آن ریشــه در قانون نویســی و رویه هــای اجرایــی دارد 

می کند.تعــارض منافــع در ساخت وســاز بخــش قابل توجهــی از کیفیــت پاییــن ســاخت را شــامل می شــود.

تعریف شما از تعارض منافع در نظام ساخت وساز چیست؟
تعــارض منافــع در همه جــا یعنــی فــرد در موقعیتــی قــرار بگیــرد کــه وظیفــه و مســئولیت خــود را نتوانــد به درســتی انجــام دهد.درواقــع قــرار گرفتــن فــرد 
در یــک کشــمکش بیــن دو یــا چنــد جانــب کــه منجــر شــود انجــام مســئولیتی کــه از هــر جانــب بــر عهــده وی قــرار دارد بــا اختــال همــراه شــود. تعــارض 
منافــع البتــه بخشــی از زندگــی همــه مــا حتــی در جنبه هــای فردی،زندگــی شــخصی و شــغلی اســت.حتی در روابــط خانوادگــی نیــز می تــوان مصادیــق 
آن را مشــاهده کرد.امــا نکتــه مهــم در ایــن زمینــه »مدیریــت ایــن تعــارض منافــع« اســت.یعنی اینکــه ایــن تعــارض منافــع بایــد چگونــه برطــرف شــود 
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کــه فــرد بتوانــد مســئولیت خــود را در قبــال هرکــدام از جوانــب گفته شــده به درســتی انجــام دهــد.در کشــورهای مختلــف گونه هــای مختلفــی بــرای 
مدیریــت تعــارض منافــع وجــود دارد کــه یکــی از آن هــا پرهیــز از قــرار گرفتــن در موقعیــت تعــارض منافــع اســت.یکی دیگــر آن اســت کــه فــردی کــه در 
کار را انجــام  کــرده اســت اطــاع دهــد و بــا مشــورت وی  کــه مســئولیت را بــه وی احــراز  شــرایط تعــارض منافــع قرارگرفتــه بــه مدیــر بالادســت و کســی 
کــه مرجــع نظارتــی ساخت وســاز محســوب  ع دیگــر ایجــاد محدودیــت در ایــن زمینــه اســت. به عنوان مثــال در بســیاری از ســازمان ها  دهــد. موضــو
کــه در آن شــاغل هســتند می تواننــد بــا اعمــال محدودیت هایــی، فعالیت هــای اجرایــی نیــز انجــام  ع ســازمانی  ع وظیفــه و نــو می شــوند برحســب نــو
کــه افــراد شــاغل در دســتگاه های قانون گــذاری بایــد از ارائــه خدمــات مهندســی منــع شــوند امــا کارمنــدان رده  دهند.به عنوان مثــال و درعین حــال 
پاییــن دســتگاه های شــاید بتواننــد در مناطــق دیگــری غیــر از مناطــق تحــت نفــوذ خــود بــه لحــاظ نظارتــی خدمــات مهندســی نیــز ارائــه دهنــد.در 
کــه در ایــن  ــرار نمی گیرد.بنابرایــن یکــی از حالت هــای مدیریــت تعــارض منافــع آن اســت  ایــن صــورت فعالیــت آن هــا در حیطــه تعــارض منافــع ق

زمینــه اعمــال محدودیــت شــود.
 

کــرد و در چــه حوزه هایــی از ساخت وســاز و عمــران  مصادیــق تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز را در چــه مــواردی می تــوان مشــاهده 
شــهری شــاهد تعــارض منافــع هســتیم؟

کــه ایــن تعــارض منافــع در کجــا و در چــه بخش هایــی از نظــام ساخت وســاز وجــود دارد می تــوان یــک تقســیم بندی از  گــر بخواهیــم بررســی کنیــم  ا
کــرد. بخــش اول »تعــارض منافــع در داخــل نظام مهندســی«  کلــی در دو بخــش طبقه بنــدی  آن ارائــه کرد.ایــن تقســیم بندی را می تــوان به صــورت 
کــه در بیــرون از نظام مهندســی قــرار دارد  و بخــش دوم »تعــارض منافــع در بیــرون از نظام مهندســی« اســت.درباره آن بخــش از تعــارض منافــع 
کشــور اســت.در میــان برخــی از نماینــدگان مجلــس در ادوار  کــه بخشــی از تعــارض منافــع و منشــأ آن در بدنــه قانون گــذاری  منظــور آن اســت 
کارشناســان دســتگاه های اجرایــی متولــی همچــون وزارت  ع دیده شــده اســت.بخش دیگــری از تعــارض منافــع در میــان  مختلــف ایــن موضــو
راه و شهرسازی،ســازمان شــهرداری ها و ... اســت.بخش دیگــری از آن در لابی هــای مربــوط بــه افــراد بیرونــی بــا هیئــت دولت هــا اســت.یعنی 
کــه بیــرون از نظام مهندســی اســت در  کــه قوانیــن در حــال شــکل گیری و تصویــب شــدن اســت.بخش دیگــری از تعــارض منافــع  در گلوگاه هایــی 
شــهرداری ها مشــاهده می شــود. در خصــوص شــهرداری می تــوان دو برداشــت از تعــارض منافــع موجــود در آن ارائــه کرد.یکــی شــهرداری به عنــوان 
یــک ســازمان و دیگــری شــهرداری به عنــوان مجموعــه ای از مهندســان و کارشناســان ساخت وســاز. بخــش قابل توجهــی از مخالفت هــا و تــاش 
بــرای مقابلــه بــا رفــع تعــارض منافــع در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی کــه در زمــان وزیــر ســابق راه و شهرســازی آغــاز شــد امــا بــه دلیــل مداخلــه برخــی 

عوامــل ذینفــع عمــاً بــه ســرانجام نرســید ناشــی از کارشــکنی های صــورت گرفتــه در بدنــه شــهرداری ها بــود.
در آن زمــان دکتــر آخونــدی در ســمت وزیــر راه و شهرســازی بــا تیــم خــود تــاش کردنــد تــا قوانیــن دربردارنــده تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز 
همچــون اشــتغال هم زمــان در ایــن حــوزه را تغییــر بدهنــد امــا ایــن کوشــش ها از داخــل برخــی از ســازمان های ذینفــع ازجملــه شــهرداری ها مــورد 
مخالفــت قــرار گرفــت. طبــق قوانینــی کــه وجــود دارد و طبــق اســتعاماتی کــه از مراجــع حقوقــی کشــور شــده اســت شــهرداری مســئول کنتــرل و نظارت 
ــر اجــرای ساختمان هاســت ولــی شــهرداری همــواره نســبت بــه تمکیــن بــه ایــن مســئولیت و اجــرای آن مقاومــت می کنــد. بدنــه شــهرداری ایــن  ب
ــروز  ــاس کاری می کنــد. به عنوان مثــال همــواره در زمــان ریــزش گودهــای ســاختمانی و ب ــه ســمت مهندســان و نظام مهندســی پ وظیفــه را مــدام ب
خســارت های مالــی و جانــی ناشــی از آن ، نوعــی درگیــری بیــن ســازمان نظام مهندســی و شــهرداری وجــود دارد مبنــی بــر اینکــه شــهرداری وظیفــه را 
متوجــه ســازمان نظام مهندســی می دانــد و ســازمان نظام مهندســی مســئولیت را متوجــه شــهرداری. بــه ایــن صــورت کــه شــهرداری مهندســان ناظــر 
را مقصــر اعــام می کنــد و ســازمان نظام مهندســی الزامــی نشــدن ارائــه پروانــه ســاختمانی صرفــاً بــه ســازنده های ذیصــاح را عامــل ایــن خســارت ها 
و حــوادث عنــوان می کند.بنابرایــن بخشــی از تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز مربــوط بــه بدنــه شــهرداری اســت. بخــش دیگــری مربــوط بــه 
کــه در زمــان اجــرای عملیــات ســاختمانی نیــز به عنــوان  کــه در شــهرداری ها کنتــرل نقشــه انجــام می دهنــد  کارشناســان شــهری و مهندســانی اســت 
مأمــور شــهرداری از فراینــد ساخت وســاز بازرســی بــه عمــل می آورنــد. خــود ایــن مهندســان شــاغل در شــهرداری در نظــام ساخت وســاز شــهری ذینفــع 

هســتند و بیــرون از شــهرداری، خدمــات مهندســی ارائــه می دهنــد.
گــر ایــن پیش فــرض را درســت  بخــش دیگــری از تعــارض منافــع در بیــرون از نظام مهندســی و در نظــام ساخت وســاز مربــوط بــه »مالــکان« اســت. ا
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ــوده، امــری عمومــی و در  ــان اقتصــادی در حــوزه مســکن و ســاختمان ب ــان اقتصــادی مــا در کشــور جری ــاً بخــش اعظمــی از جری کــه عموم بدانیــم 
کــه مالــک هســتند  کاً زمیــن و ملــک و مســکن از دیربــاز یــک وزنــه ســرمایه گذاری بــزرگ در کشــور محســوب می شــده، افــرادی  اختیــار اســت و 
ــود و  ــاز وج ــام ساخت وس ــاح در نظ ــری ذیص ــاح و مج ــازنده ذیص ــه س ک ــد  ــد نمی پذیرن ــاز ببرن ــان ساخت وس ــت را از جری ــر منفع کث ــه حدا ــرای آنک ب
کــه دارد مســکن می ســازد و ذینفــع اقتصــادی اســت، همــان فــرد نیــز قــرار اســت کیفیــت را در ساخت وســاز  حضورداشــته باشــد. یعنــی همــان کســی 
اجــرا کنــد. این یــک تعــارض منافــع آشــکار در ساخت وســاز اســت.یعنی فــرد ســازنده از ایــن جریــان اقتصــادی دارای منفعــت اســت و از ســوی دیگــر 
ــب  ــرای کس ــرد ب ــی ف ــوارد این چنین ــده م ــواردی و در عم ــن م ــد. در چنی ــت باش ــرای کیفی ــئول اج ــت مس ــرار اس ــز ق ــع نی ــش ذینف ــرد، در نق ــن ف همی
کثــر بهــره اقتصــادی تــاش می کنــد تــا جــای ممکــن کیفیــت را قربانــی منفعت طلبــی شــخصی کنــد و آن را به صــورت حداقلــی اجــرا کنــد. خــود  حدا
ع یــک تعــارض منافــع آشــکار اســت. از ســوی دیگــر ایــن گــروه از مالکانــی کــه جریــان اقتصــادی ساخت وســاز را در دســت دارنــد خودشــان  ایــن موضــو
کــه در جریــان  کــه در برخــی مــوارد خــود نماینــدگان مجلــس افــرادی هســتند  را بــه قانون گــذاران نیــز نزدیــک می کنند؛بعضــاً دیده شــده اســت 
ساخت وســاز و در ایــن عرصــه حضــور دارنــد. افــراد حاضــر در قــوه مجریــه همچــون برخــی اعضــای هیئــت دولــت و وزیــران در دوره هــای مختلــف در 
جریــان ساخت وســاز حضــور دارنــد. برخــی از کارشناســان وزارت مســکن و مدیــران کل آن هــا در برخــی از مــوارد و در دوره هــای مختلــف، در جریــان 

ساخت وســاز قــرار داشــته و دارنــد. این هــا همــه مصادیــق تعــارض منافــع اســت.
گــر رویــه و پوشــش کاری هــر فــرد ثروتمنــدی را تــراش دهیــد درون آن قطعــاً  کمــا اینکــه در کشــور مــا یــک مثــال مهــم وجــود دارد مبنــی بــر اینکــه ا
یــک هســته بسازوبفروشــی قــرار دارد. درواقــع بخــش عمــده ای از صاحبــان مشــاغل همچــون تجــار، پزشــکان، وکا، وزرا، نماینــدگان و ... دســتی 
در ساخت وســاز و بسازوبفروشــی دارنــد و عمــده ســرمایه های آن هــا در ایــن بخــش نهفتــه اســت. نمونه هــای بســیاری در ایــن زمینــه وجــود 
کیفیــت  کاهــش  کــه درنهایــت بــه  گرانه ای اســت  دارد. این هــا مصادیقــی از تعــارض منافــع در بیــرون از نظام مهندســی اســت و جریــان ســودا

می شــود. منجــر  ساخت وســازها 

بــر  گرفتــه و  بــه خــود  کــه موضــوع اشــتغال هم زمــان شــکل پررنگ تــری  در داخــل نظام مهندســی چطور؟دقیقــاً در همــان بخشــی 
دارد! ســوء  اثــر  ساخت وســازها 

اعضــای  کــه  اســت  به گونــه ای  نظام مهندســی  ســازمان  ســاختار  دارد.  قــرار  نظام مهندســی«  »داخــل  در  منافــع  تعــارض  از  دیگــری  بخــش 
کــه بــر اســاس مــاده 15 قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان بایــد  هیئت مدیــره ســازمان های نظام مهندســی، خودشــان افــرادی هســتند 
کــه در هیئت مدیــره  بــر حســن انجــام کار اعضــای ســازمان نظــارت کننــد. بایــد متخلفــان ارائــه خدمــات مهندســی را تعقیــب کننــد امــا خودشــان 
ســازمان نظام مهندســی هســتند نیــز هرکــدام در برخــی از مــوارد تعــداد بســیاری شــرکت ســاختمانی دارنــد و منتفــع جریــان ارائــه خدمــات مهندســی 
هســتند. خودشــان خدمــات مهندســی ارائــه می کننــد در صورتی کــه وظیفــه آن هــا بــر اســاس قانــون آن اســت کــه بــه ارائــه خدمــات مهندســی نظــارت 
کننــد، متخلفــان را تعقیــب کننــد و درســتکاران را تشــویق کننــد. امــا خودشــان هــم در ایــن چرخــه تعــارض منافــع قــرار دارنــد. حتمــاً نــام شــرکت های 
کــه در ادوار مختلــف جــزو هیئت مدیره هــای  خدمــات مهندســی صــوری را شــنیده اید. اغلــب ایــن شــرکت ها زیــر نظــر افــرادی تشکیل شــده اند 
کــه شــاید فــرد وقتــی در هیئت مدیــره ســازمان نظام مهندســی قــرار می گیــرد  ســازمان نظام مهندســی بوده انــد. در برخــی مــوارد مشاهده شــده اســت 
ج کنــد، امــا عمــاً همــه وابســتگان و بســتگان وی در ایــن  پروانــه اشــتغال و نــام خــود را از ایــن شــرکت ها به صــورت صــوری، موقــت و ظاهــری خــار
حــوزه حضــور دارنــد و به فرمــان وی هســتند. از ســوی دیگــر همــه هیئت مدیره هــای ســازمان نظام مهندســی بــازرس دارنــد. در نظام مهندســی 
بازرس هــا توســط خــود هیئت مدیــره تعییــن می شــوند. هیئت مدیــره 6 بــازرس را بــه مجمــع معرفــی می کنــد و مجمــع 3 نفــر را از بیــن آن هــا انتخــاب 
ــر کار هیئت مدیــره  کــه همــان بازرســان درنهایــت قــرار اســت ب می کنــد. درواقــع انتخــاب بــازرس از ســوی همــان هیئت مدیــره ای انجــام می شــود 

ع دوبــاره بخشــی از تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز را نشــان می دهــد. نظــارت و کنتــرل داشــته باشــند و ایــن موضــو
کــه قــرار اســت بــر روی کار مالــک کنتــرل داشــته باشــد و کیفیــت کار ســاخت را  یــک تعــارض منافــع دیگــر در سیســتم های نظارتــی اســت؛ ناظــری 
کــه از یک جهــت  کار را از مالــک دریافــت می کنــد. یعنــی در حالــت تعــارض منافــع قــرار می گیــرد. بــه ایــن معنــا  کنتــرل کنــد پــول و درآمــد خــود از ایــن 
منافــع اقتصــادی و درآمــدی وی از ســوی مالــک تعییــن می شــود و بنابرایــن در برخــی مــوارد بــه همیــن دلیــل بایــد حرف شــنوی از مالــک داشــته 
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باشــد و در برخــی مــوارد هــم از تخلفــات وی چشم پوشــی کنــد؛ از طــرف دیگــر منصــوب شــهرداری و نظام مهندســی بــرای کنتــرل کار ساخت وســاز 
نیــز هســت.

تعــارض منافــع دیگــر در حــوزه امــر نظــارت ســاختمانی اســت. متأســفانه کار نظــارت و طراحــی در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی شــغل تمام وقــت 
کار  نیســت . یعنــی یــک مهنــدس می توانــد از ابتــدای روز تــا انتهــای روز در یــک یــا چنــد شــغل دیگــر مشــغول فعالیــت باشــد و در خــال ایــن کارهــا 
کــه در طــول ســاعات اداری روز در  نظــارت را هــم انجــام دهــد. ایــن نیــز یکــی دیگــر از مصادیــق تعــارض منافــع اســت. به عنوان مثــال مهندســی 
ــرد. از یک ســو منافــع وی یعنــی منافــع درآمــدی و اقتصــادی وی از  ــر عهــده بگی ــز ب ــد امــر نظــارت را نی ــه فعالیــت اســت می توان شــرکتی مشــغول ب
کــه به عنــوان  ــی نظارتــی  کــه در آن شــاغل اســت ایجــاب می کنــد در ســاعات اداری روز در شــرکت حاضــر باشــد و از ســوی دیگــر منافــع مال شــرکتی 
کار باهــم وجــود  کــه امــکان انجــام درســت هم زمــان ایــن دو  کــه امــر نظــارت را نیــز بــر عهــده بگیــرد. ازآنجا یــک شــغل جانبــی دارد ایجــاب می کنــد 
کار ناظــر  کــه در ایــن زمینــه بــر روی  کــه تحــت تأثیــر قرارگرفتــه و به درســتی انجــام نمی شــود. نظــارت درســتی هــم  نــدارد معمــولًا امــر نظــارت اســت 
وجــود نــدارد و مراجــع نظارتــی بــر کار وی نیــز خودشــان در جــای دیگــری مشــغول نظــارت ســاختمانی هســتند و درنتیجــه نظــارت بــه معنــای واقعــی 

انجــام نمی شــود.
در بخش هــای »طراحــی« و »محاســبات ســاختمان« نیــز ایــن تعــارض منافــع وجــود دارد و دیــده می شــود. محاســبه و طــراح می توانســت فعالیــت 
کنــد، نقشــه را طراحــی و مهــر و امضــا کنــد امــا در بســیاری از مــوارد عمــاً در پروســه طراحــی و امضــای نقشــه قــرار نمی گیــرد. در بســیاری از مــوارد ایــن 
افــراد حتــی در کشــور دیگــری ســکونت دارنــد امــا مهــر و پروانــه اشــتغال بــه کار خــود را در اختیــار شــرکتی قــرار داده انــد کــه ایــن شــرکت از آن هــا اســتفاده 
کــه آن فــرد هــم از مهــر و پروانــه خــود می توانــد درآمــد داشــته باشــد بــدون آنکــه  ع هــم یکــی از مصادیــق تعــارض منافــع اســت چرا می کند.ایــن موضــو

مداخلــه ای در فراینــد طراحــی و محاســبه نقشــه نداشــته باشــد، و هــم اینکــه مشــغول کار و زندگــی دیگــری در جــای دیگــری اســت.

کنــون به رغــم پیامدهــای منفــی ایــن موضــوع، قوانیــن و ضوابــط کنترل کننــده و محدودکننــده در ایــن عرصــه بــه تصویــب نرســیده و  چــرا تا
کــردن آن صــورت  اجرایــی نشــده اســت؟و اساســاً چــرا به رغــم آنکــه ایــن موضــوع در بســیاری از مــوارد آشــکار اســت تلاشــی بــرای برطــرف 

نمی گیــرد؟
کــه در برخــی از مــوارد دیگــر  کــرد همان گونــه  در برخــی از مــوارد ریشــه های تعــارض منافــع را می تــوان اتفاقــاً در برخــی از قوانیــن موجــود جســت وجو 
کــرد آن اســت  ــاره می تــوان بــه آن اشــاره  کــه دراین ب ــا چنــد قانــون موجــود اســت. ســؤال مهمــی  ریشــه تعــارض منافــع در عمــل نکــردن بــه یــک ی
کــه معمــولًا چــه ارگان هایــی بــر رویه هــای اجرایــی نظــارت می کننــد؟ در کشــور مــا چــه کســی قــرار اســت در ســطح عالــی بــر رویه هــای ساخت وســاز 
نظــارت کنــد؟ بــر اســاس مــاده 35 قانــون نظام مهندســی مرجــع عالــی نظــارت بــر ساخت وســازها وزارت راه و شهرســازی اســت؛ مــن معتقــدم خــود 
کــه قــرار اســت مچ گیــری کننــد در  دســتگاه های نظارتــی هــم درگیــر و ذینفــع ایــن چرخــه اقتصــادی ساخت وســاز هســتند یعنــی آن کســانی هــم 
برخــی از مــوارد و در برخــی مکان هــای اثرگــذار، خودشــان آلــوده و آمیختــه ایــن مســیر هســتند. متأســفانه در حوزه هــای مختلــف در کشــور مــا ضعــف 
ــای  ــر تاش ه ــت در براب ــه مقاوم ــل آن هم ــت. دلای ــاز نیس ــوزه ساخت وس ــص ح ــا مخت ــی از آن تنه ــاد ناش ع و فس ــو ــن موض ــود دارد و ای ــی وج نظارت
وزیــر ســابق راه و شهرســازی بــرای از بیــن بــردن تعــارض منافــع نیــز همیــن بــود. چــون در نهادهــای قانون گــذار بالادســتی ایــن تعــارض منافــع وجــود 
کــه در آن زمــان بــرای ایــن منظــور در وزارت راه و شهرســازی تهیــه  داشــت و همیــن تعــارض منافــع مانــع تصویــب و قانونــی شــدن دســتورالعملی شــد 
کــه بیــش از 70 درصــد درآمــد  شــد.در بســیاری از مــوارد مقاومت هــا به صــورت ســازمانی اســت و در برخــی مــوارد هــم به صــورت شــخصی. زمانــی 
شــهرداری ها از محــل عــوارض و تخلفــات ســاختمانی تأمیــن می شــود اجــرای قانــون الــزام به کارگیــری مجــری ذیصــاح و مقابلــه بــا تعــارض منافــع 
درنهایــت منجــر بــه کاهــش درآمــد شــهرداری از محــل عــوارض و تخلفــات ســاختمانی می شــود.ممکن اســت درنتیجــه به کارگیــری و الــزام بــه 
کنــار  اســتفاده از مجــری ذیصــاح در ساخت وســازها تعــداد قابل توجهــی از ســازنده ها و بســازوبفروش های فاقــد صاحیــت از بــازار ساخت وســاز 
برونــد و درنتیجــه شــهرداری نیــز پروانــه ســاختمانی کمتــری صــادر کنــد و درآمــد کمتــری نیــز بــه دســت آورد.تخلفــات کمتــر خواهــد شــد و از آن ســمت 
درآمــد نیــز کاهــش می یابد.متأســفانه دســتگاه های نظارتــی در بســیاری از مــوارد خودشــان در ایــن چرخــه تعــارض منافــع قــرار دارنــد. نه تنهــا در 
حیطــه ارائــه خدمــات مهندســی حتــی در اجــرای برخــی از قوانیــن ماننــد دریافــت مالیــات از خانه هــای خالــی نیــز ایــن تعــارض منافــع دیــده می شــود. 
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کنــون اجرایــی نشــده اســت چــون یکــی از مهم تریــن دلایــل آن نگرانــی مالیاتــی برخــی از افــراد حاضــر در مراجــع  ایــن قانــون طــی ســال های گذشــته تا
کان بــزرگ و از صاحبــان خانه هــای خالــی هســتند. کــه اتفاقــاً خودشــان نیــز از مــا نظارتــی اســت 

ــا ایــن شــکل از تعــارض منافــع یعنــی مقابلــه بــا اشــتغال هم زمــان در حوزه هــای اجرایــی و نظارتــی خدمــات مهندســی و  راهــکار مقابلــه ب
ســایر اشــکال تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز چیســت؟

کــه  کــه بــه لحــاظ فرهنگــی و اجتماعــی زمانــی  ایــن ســؤال بســیار پیچیــده و چندوجهــی اســت. بــه عقیــده بنــده آنچــه بایــد اتفــاق بیفتــد آن اســت 
ع مهــم همچــون مقابلــه بــا تعــارض منافــع در نظــام ساخت وســاز بــرآورده نمی کننــد،  کمیــت و ارگان هــای رســمی انتظــارات را از بابــت یــک موضــو حا
ح می شــود درواقــع نوعــی  ــه بایــد در بدنــه اجتمــاع قــرار داده شــود. وقتــی ایــن موضوعــات در ســطح مــردم و در جامعــه مطــر مرکــز ثقــل ایــن مقابل
کــه  گهــی در اجتمــاع اســت. بــه نظــر می رســد بــه همــان نســبتی  کــه منشــأ آن ایجــاد آ گــری عمومــی در ایــن رابطــه شــکل خواهــد گرفــت  مطالبــه 
گاه شــدن مــردم نســبت بــه منافعشــان در حــوزه ساخت وســاز،  مــردم مطالبــه گــر می شــوند- هرچنــد بــه لحــاظ زمانــی پروســه ای طولانــی باشــد- امــا آ
ــد ســرآغاز تغییــر بســیاری از زمینه هــای فســاد و  ــودن طــول عمــر ســاختمان ها می توان ــاه ب ــران ساخته شــدن ســاختمان ها، کیفیــت پاییــن و کوت گ

تعــارض منافــع باشــد.
ع زمین لــرزه بــا کوچک تریــن  تصویــر طنــز تلخــی در کشــور مــا وجــود دارد مبنــی بــر آنکــه در کشــور مــا حتــی در خانه هــای نوســاز در هنــگام وقــو
کامــاً متفــاوت  لرزشــی، همــه از خانه هــای خــود بیــرون آمــده و از آن فــرار می کننــد درحالی کــه ایــن تصویــر در کشــورهای پیشــرفته ماننــد ژاپــن 
کــه ســاختمان نیــز بــا تکان هــای شــدید همــراه  خ می دهــد  اســت. زلزله هــای به مراتــب شــدیدتر در حــد 7 تــا 8 ریشــتر در کشــورهایی ماننــد ژاپــن ر
خ می دهــد از خــود بــروز نمی دهنــد. در خانه هــا می ماننــد  ع زمین لــرزه ر کنان هرگــز رفتــاری مشــابه آنچــه در کشــور مــا در زمــان وقــو می شــود امــا ســا
ج شــده و جــرأت  و پنــاه می گیرنــد چــون بــه ایمنــی و کیفیــت ساخت وسازهایشــان اطمینــان دارنــد. در ایــران بــا کمتریــن لرزشــی همــه از خانه هــا خار
کار  گاه شــوند. ایــن  ع زمین لــرزه ندارنــد. مــردم بایــد بــه منافــع و حقوقشــان در حــوزه ساخت وســاز آ بازگشــت بــه منازلشــان را تــا ســاعت ها بعــد از وقــو
ممکــن اســت بــه لحــاظ زمانــی طولانی مــدت باشــد امــا راهگشــا خواهــد بــود. به خصــوص در ایــن زمینــه نقــش رســانه ها از اهمیــت بســیار زیــادی 
گاه ســازی اجتماعــی  برخــوردار اســت. انجمن هــا و ngoهــا در ایــن زمینــه نقــش مهمــی دارنــد. درواقــع می تــوان نقطــه اتــکا و انتظــارات را بــر روی آ
گاه ســازی مــردم اســت. قشــر  ــی راه حــل نهایــی در آ قــرار دارد. هرچنــد در برخــی از مــوارد ممکــن اســت این هــا نیــز درگیــر تعــارض منافــع باشــند ول
کــه قــادر بــه نفــوذ در ارگان هــای اداری نیســتند می تواننــد از طریــق رســانه ها و انجمن هــا و ایجــاد گفت وگوهــای اجتماعــی  گاه  نخبــه و قشــر آ
گاه ســازی مــردم دربــاره حقوقشــان در ساخت وســازها اقــدام کننــد. و هرچنــد کار طولانی مــدت، دشــوار و زمان بــری اســت امــا بــه نظــر  نســبت بــه آ

می رســد بهتریــن راهــکار همیــن باشــد.
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گفتگو با سهراب مشهودی )صاحب نظر ارشد حوزه شهرسازی(
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

بســیاری از کارشناســان شهرســازی ورود دســتگاه های غیرمتخصــص و غیــر مرتبــط بــه حــوزه برنامه ریــزی شــهری را یکــی از دلایــل 
اساســی نابســامانی های ایــن حــوزه  و حتــی عامــل اصلــی ایجــاد بســترهای قانونــی موقعیت هــای تعــارض منافــع  در ساخت وســاز 
کمیــت و جامعــه  شــهری می داننــد. ســهراب مشــهودی، صاحب نظــر ارشــد حــوزه شهرســازی در گفتگــو بــا مرکــز توانمندســازی حا
کــم فروشــی در حــوزه مســکن بــه تشــریح راهکارهــای مؤثــر بــرای بــه حداقــل رســاندن  ضمــن بررســی تاریخــی شــکل گیری ترا
کــه بــه دلیــل  مصادیــق تعــارض منافــع در ایــن نظــام می پــردازد. ازنظــر وی شهرســازی یــک علــم و مســئله میــان بخــش اســت 
ع در نظــام اجرایــی و فنــی کشــور اقدامــات صــورت گرفتــه بــرای مدیریــت تعــارض منافــع در نظــام  نادیــده گرفتــه شــدن ایــن موضــو

ساخت وســاز شــهری همــواره بــا شکســت مواجــه شــده اســت.

مهم ترین مصادیق و نمونه های تعارض منافع در شهر از زاویه دید شهرسازانه چیست؟
ع و قانــون محتــرم اســت  ع تعــارض منافــع در ایــن حــوزه در ایــران ایــن اســت کــه مالکیــت اراضــی و ابنیــه در عــرف و شــر مهم تریــن مصــداق و موضــو
ح هــای شــهری بــه شهرســازان ابــاغ می شــود مالکیــت به هیچ وجــه محلــی از اعــراب نــدارد. یعنــی بــه شهرســازان  کــه بــرای طر ح خدماتــی  امــا در شــر
ــه و  ــر گرفت ــی و ... در نظ ــرانه آموزشی،درمانی،ورزش ــزان س ــه می ــد چ ــت بای ــرانه جمعی ــه ازای س ــه ب ک ــود  ــاغ می ش ــازی اب ــط شهرس ــب ضواب در قال
گر زمیــن دولتــی در اختیــار بــود ایــن ســرانه ها و خدمــات روبنایــی در زمین هــای دولتــی احــداث خواهــد شــد و در غیــر ایــن صــورت  احــداث شــود.ا
ح هــا در ابنیــه اشــخاص احــداث شــود.یعنی  در زمین هــای اشــخاص و حتــی در صــورت نبــود زمین هــای دولتــی و اراضــی شــخصی، بایــد ایــن طر
اراضــی و ابنیــه اشــخاص در صــورت نبــود زمین هــا و ابنیــه دولتــی تملــک شــده و ایــن ســرانه ها بــر روی آن هــا احــداث شــود. ایــن مهم تریــن تناقــض 

کــه بایــد بــا آن مقابلــه کنــد، شــهرداران هســتند. کــه در شهرســازی وجــود دارد و متأســفانه کســی  و تعارضــی اســت 
ایــن ضابطــه را شــورای عالی شهرســازی و معمــاری تصویــب و ابــاغ می کنــد و بعــد شــهرداری ها بــا مــردم بــرای اجــرای ایــن اباغیه هــا و مصوبــات 
کــه در شهرســازی ایــران وجــود دارد و مــردم و مســئولان مدیریــت شــهری را بــا مشــکل  یــا مشــکل مواجــه می شــوند.این مهم تریــن تعارضــی اســت 
ع اســام و عــرف، مالکیــت اشــخاص بــر اراضــی و ابنیــه آن هــا محتــرم اســت از ســوی دیگــر  مواجــه می کنــد. از یک ســو مطابــق بــا قوانیــن، قانــون و شــر
در بســیاری از مــوارد و به موجــب مصوبــات قانونــی ازجملــه مصوبــات شــورای عالی شهرســازی و معمــاری و ســایر مصوبــات مراجــع ذیربــط در ایــن 
گــذاری  ح هــای شــهری می شــود. در بســیاری از مــوارد هرچنــد اشــخاص رضایتــی از بابــت وا زمینــه، حکــم بــه تملــک اراضــی و ابنیــه بــرای اجــرای طر
ع می شــوند کــه نمونه هــای آن بــه میــزان زیــادی  ح هــای شــهری ندارنــد امــا ناچــار بــه پذیــرش ایــن موضــو اراضــی و ابنیــه خــود بــرای اســتفاده در طر

در ادوار مختلــف و در نقــاط مختلــف شــهری و حتــی روســتایی کشــور مشاهده شــده اســت.

کردیــد مبنــای قانونــی دارد؟بــر  کــه ارائــه  در قانــون مالکیــت اشــخاص محتــرم شــمرده می شــود. آیــا نقــض آن بــر اســاس توضیحاتــی 
اســاس چــه قوانینــی محتــرم بــودن مالکیــت اشــخاص نقــض می شــود؟

کــه باهــم در تعــارض قــرار می گیرنــد و عمــل بــه یکــی منجــر بــه نقــض دیگــری می شــود. درواقــع،  ع مبنــای قانونــی دارد. قوانینــی  بله.هــر دو موضــو
ک واقــع در  کــه در ایــن زمینــه قانونــی مصــوب شــده اســت تحــت عنــوان »قانــون تعییــن تکلیــف امــا کــرده اســت  ع به قــدری پیشــرفت  ایــن موضــو
ح هــا مهلــت داده شــده  ح هــای دولتــی« و در آن قانــون تنهــا 18 مــاه بــه ســازمان های مربوطــه بــرای خریــداری زمین هــا و اراضــی واقــع در ایــن طر طر
ح هــای شهرســازی بــرای 10 ســال تصویــب می شــوند امــا  کــه طر ع دیگــری از تعــارض اســت از ایــن بابــت  ع خــود ایجادکننــده نــو اســت. ایــن موضــو

کــه در ایــن حــوزه وجــود دارد. قانــون دیگــری در 18 مــاه آن را قطــع می کنــد. ایــن هــم تعــارض بــزرگ دیگــری اســت 
تعــارض مهــم دیگــری کــه در حــوزه شهرســازی و به موجــب قانــون شــهرداری ها و در قالــب مــاده 100 ایــن قانــون وجــود دارد آن اســت کــه یــک کمیتــه 
کــه هیچ کــدام هــم  یــا کمیســیون ســه نفری بــا عنــوان کمیســیون مــاده 100 متشــکل از یــک قاضــی، نماینــده شــورای شــهر و نماینــده وزارت کشــور، 
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ــا ماحظــات خاصــی بخشــوده  ــا اخــذ جرائمــی قانونــی کننــد. در برخــی از مــوارد هــم ایــن تخلفــات ب فنــی نیســتند، می تواننــد تخلفــات مــردم را ب
ــرای  ــا ب ــه آن ه ــی وظیف ــهرداری ها یعن ــی ش ــی و قانون ــف ذات ــا و وظای ــا مأموریت ه ــم ب ــض دارد و ه ــرف تناق ــا ع ــم ب ــز، ه ع نی ــو ــن موض ــود. ای می ش

مقابلــه بــا تخلفــات ســاختمانی در شــهر و جلوگیــری از ایجــاد آن هــا.
کــه در ایــن حــوزه وجــود دارد و  ح هــای شهرســازی مــا چنــدان بــا قوانیــن موجــود دیگــری  کــه طر بنابرایــن ایــن ســه مــورد بــا یکدیگــر باعــث می شــود 
بــا مأموریت هــا و مســئولیت هایی دیگــری کــه به موجــب قانــون و عــرف بــر نظــام شهرســازی مترتــب شــده اســت، همخوانــی نداشــته باشــد و قوانیــن 

در تعــارض بــا یکدیگــر قــرار بگیرنــد.

تعارض منافع در حوزه شهرسازی و مدیریت شهری چه اختلالی در شهر ایجاد می کند؟
کمیــت منطــق و قانــون، زور و  کــه تعــارض منافــع وجــود دارد در بســیاری از مــوارد به جــای حا مهم تریــن پیامدهــای منفــی آن، ایــن اســت زمانــی 
کــه برخــوردار از زور اعــم از قــدرت یــا ثــروت هســتند بــا اســتفاده از آن بــه مقاصــد خــود دسترســی  کــه افــرادی  کــم می شــود بــه ایــن صــورت  اجبــار حا
پیــدا می کننــد و افــراد فاقــد زور، مــورد ســتم واقــع می شــوند از ســوی دیگــر ســازمان های مربوطــه و درگیــر در امــر شهرســازی،نمی توانند همــه 
مأموریت هــای قانونــی محــول بــه آن هــا را به خوبــی انجــام دهنــد و در اجــرای مأموریت هــا دچــار کاســتی و عمــل برحســب منافــع ســازمانی می شــوند.

ــن  ــده م ــه عقی ــا ب ــوند. این ه ــاد می ش ــان و بی اعتم ــی اطمین ــهری ب ــت گذاران ش ــه سیاس ــهری و ب ــای ش ح ه ــه طر ــم ب ــردم ه ــرایطی م ــن ش در چنی
مهم تریــن مــوارد تعــارض منافــع در نظــام شهرســازی اســت کــه بــه ساخت وســازها نیــز ارتبــاط پیــدا می کنــد و آن هــا را هــم تحــت تأثیــر قــرار می دهــد. 
ج از چهارچــوب مصــوب و  یعنــی خروجــی نهایــی همــه آن هــا بــر هــم ریختگــی نظــم شــهری و ساخت وســازهای غیراصولــی و بدقــواره و خــار

کارشناســی در شــهر اســت.

منشأ این بی نظمی و ایجاد تعارض منافع را نیز قانون می دانید؟
کــه اتفاقــاً مهم تریــن مــورد و مصــداق تعــارض منافــع در نظــام شهرســازی اســت بلــه! ببینیــد در شــورای عالی شهرســازی و معمــاری،  در ایــن مــورد 
کــه در ایــن دو مــورد  کــرده اســت  کــه ســازمان برنامه وبودجــه تدویــن  ح خدمــات تیــپ 12  یــک اســتانداردهایی وضع شــده و همین طــور در شــر
ــه میــزان مشــخصی ســرانه ها را تأمیــن کننــد و نه تنهــا مــا به عنــوان  ــر اســاس جمعیــت شــهرها ب ــد ب کــه بای بــه مهندســان مشــاور تکلیــف می شــود 
گــر این هــا هــم نباشــد در خانه هــای معمولــی مــردم  گــر زمیــن مــردم نباشــد معمــولًا در خانه هــای فرســوده مــردم و ا شهرســاز، در زمیــن مــردم بلکــه ا
بایــد ایــن ســرانه ها را تأمیــن کنیــم. امــا نمی تــوان ایــن تکالیــف را اجــرا نکــرد چــون تکلیــف قانونــی اســت.این تکالیــف هــم بــا قانــون اساســی مــا و 

کــه مالکیــت را محتــرم می شــمارد در تعــارض قــرار دارد. قوانیــن شــرعی و عرفــی مــا 

خ می دهد؟ درواقع تمام این تعارض ها در بستر قانون ر
بلــه. در برخــی مــوارد نه تنهــا قوانیــن نوشته شــده بــا قوانیــن و عــرف نانوشــته و بــا منافــع عمومــی در تناقــض قــرار دارد بلکــه در برخــی مــوارد 
کــه تکلیــف می کنــد  دیگــر، خــود قوانیــن نوشته شــده و موجــود هــم بــا یکدیگــر در تضــاد و تعــارض قــرار می گیرد.یعنــی یــک قانونــی وجــود دارد 
کــه آن را ظــرف 18 مــاه ملغــی مــی کنــد و  کــرد امــا قانــون دیگــری نوشــته و اباغ شــده اســت  ح هــای شــهری را بــرای مــدت 10 ســال تهیــه  بایــد طر
ح هــای شــهری اعمــال نشــود عملکردهــای عمومــی می توانــد بــه کاربری هــای مجــاور منجــر شــود و عمــاً  گــر ظــرف 18 مــاه طر کــه ا کیــد می کنــد  تأ
کیــد قرارگرفتــه اســت. یــا حتــی در مــاده 100 شــهرداری ها  کاربــری در نظــر گرفته شــده ملغــی می شــود. هــر دو در قانــون و به موجــب قانــون مــورد تأ
نیــز بــه همیــن صــورت اســت و ایــن مــاده بــا جنبه هــای دیگــر قانــون شــهرداری ها ازجملــه وظایــف شــهرداری ها بــرای حفــظ و حراســت از صحــت 

ــرار دارد. ساخت وســازها و جلوگیــری از تخلفــات ســاختمانی و توقــف عملیــات ســاختمانی در صــورت احــراز تخلــف، در تعــارض و تناقــض ق

کــه یکــی از مصادیــق بــارز تعــارض منافــع اســت چــه مــوارد مهمــی از تعــارض  در حــوزه عملکــرد شــهرداری ها عــلاوه بــر کمیســیون مــاده 100 
منافــع می تــوان مثــال زد؟
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کنــون یــک  کــه از یک زمانــی بــه بعــد یعنــی از حــدود چهــار دهــه قبــل تا کــرد ایــن اســت  کــه می تــوان در ایــن زمینــه بــه آن اشــاره  مهم تریــن مــوردی 
بنیــان غلــط بــه حــوزه شهرســازی وارد شــد و آن ایــن بــود کــه بتــوان از بیــرون بــه حــوزه شهرســازی ورود کــرد و در آن دخالــت کــرد. به عنوان مثــال در 
کم هــا 120 درصــد شــود.  کــم، منتفــی اســت و همــه ترا ح هــای قبلــی مربــوط بــه تعییــن ســطح ترا اوایــل انقــاب بــرای شــهر تهــران اعــام شــد همــه طر
درواقــع هــدف ایــن بــود کــه نوعــی عدالــت شهرســازانه در ایــن زمینــه ایجــاد شــود. از همــان زمــان دخالــت در شهرســازی بــاب شــد و بدتریــن دخالتــی 
کــم ســاختمان ها در شــهرهای  کــرد بــه ترا کــه صــورت گرفــت در دی مــاه 69 اتفــاق افتــاد. در آن زمــان شــورای عالی شهرســازی و معمــاری مصــوب 
کــم اضافه شــده را بــه متقاضیــان بفروشــند تــا هزینه هــای  کــم اضافــه شــود، شــهرداری ها ایــن ترا بــا جمعیــت بیــش از 200 هــزار نفــر 25 درصــد ترا
کــه 11 معــاون وزیــر در  کــم فروشــی« از شــورای عالی شهرســازی و معمــاری  کــم« یــا همــان »ترا اداره شــهر تأمیــن شــود. اصــاً ایــن اصــاح »فــروش ترا
آن عضویــت دارنــد بــه حــوزه شهرســازی آمــده اســت و مــا چــون معمــولًا در ایــران بــه عامــران کاری نداریــم و مجریــان را ســرزنش می کنیــم همــواره 
کامــاً در حــوزه اختیــارات  کــم فروشــی  ع ناپســند ترا ع مــورد نکوهــش قــرار داده ایــم. درحالی کــه ایــن موضــو شــهرداری ها را از بابــت ایــن موضــو
قانونــی شــهرداری و بــر مبنــای قانــون مصــوب و اباغ شــده از ســوی شــورای عالی شهرســازی و معمــاری اســت. درصورتی کــه 11 معــاون وزیــر در 
ع را در آن زمــان مصــوب کرده،کمــک دولــت بــه شــهرداری ها را بــرای تأمیــن هزینه هــای اداره شــهر  شــورای عالی شهرســازی و معمــاری ایــن موضــو

کــرده و بــه شــهرداری ابــاغ کرده انــد تــا از ایــن طریــق بخشــی از هزینه هــای اداره شــهر را تأمیــن کنــد. قطــع 
کــه در شهرســازی مــا منجــر بــه ایجــاد تعــارض شــده اســت و مبنــای قانونــی هــم دارد. درحالی کــه اساســاً یکــی  این یــک مســئله بــزرگ دیگــری اســت 

از وظایــف اصلــی و قانــون شــهرداری ها بازرســی از فعالیت هــای ســاختمانی به منظــور جلوگیــری از ایجــاد تخلفــات ســاختمانی اســت.

در کمیسیون های ماده 100 و ماده 5 شهرداری چگونه فعالیت ها و تصمیم ها منجر به بروز تعارض منافع می شود؟
در کمیســیون مــاده 100 هــم کــه یــک کمیســیون رســمی و قانونــی اســت، ســه عضــو یعنــی یــک قاضــی، نماینــده شــورای شــهر و نماینــده وزارت کشــور 
ح هــا را ملغــی کننــد یعنــی می تواننــد  کــه هــر ســه مقامــات اجتماعــی و سیاســی دارنــد حضورداشــته و می تواننــد در قالــب ایــن کمیســیون همــه طر
کــه در 70 درصــد مــوارد  کــه مرتکــب شــده اند جریمــه دریافــت کننــد  ــی  ــرار دهنــد و از آن هــا بابــت تخلفات تخلفــات ســاختمانی را مــورد بخشــش ق
این چنیــن اســت، حــدود 23 درصــد تخلفــات را هــم حکــم بــه بخشــش بــدون دریافــت جریمــه می دهنــد و تنهــا حــدود 7 درصــد از جرائــم را حکــم 
کــه ایــن میــزان هــم از ســوی شــهرداری ها تنهــا حــدود یــک درصــد اجرایــی می شــود و مابقــی اصــاً اجــرا نمی شــود. در  بــه قلع وقمــع می دهنــد 
ح هــای تفصیلــی  مــورد کمیســیون مــاده 5 هــم، ایــن کمیســیون می توانــد بــه تقاضــای مــردم یــا شــهرداری یــا دیگــر مجریــان، اقــدام بــه تغییــر طر
گــر تخلفــی در ایــن  شــهرها کنــد. در ایــن کمیســیون هــم اقدامــی مشــابه کمیســیون مــاده 100 در حــوزه ایجــاد تعــارض منافــع انجــام می شــود. منتهــا ا
کمیســیون صــورت نگیــرد کــه در ایــن کمیســیون هــم مــواردی از تخلــف دیــده می شــود دســت اعضــا تــا حــدی نســبت بــه کمیســیون مــاده 100 بســته 
ح هــای جامــع ایــن تغییــرات انجــام شــود. درحالی کــه در کمیســیون مــاده 100 هیــچ قیــدی وجــود نــدارد و تغییــرات آزاد  اســت و بایــد در چارچــوب طر
اســت. هیــچ عضــو فنــی نیــز در ایــن کمیســیون –کمیســیون مــاده 100- حضــور نــدارد درحالی کــه مــا ســال های زیــادی تــاش کردیــم تــا دســت کم 
دو عضــو فنــی در ایــن کمیســیون حضورداشــته باشــند تــا تصمیمــات به جــای آنکــه کامــاً سیاســی و اجتماعــی باشــد تــا حــدی فنــی هــم باشــند. مثــاً 
ــی  ــا به جای ــن تاش ه ــه ای ک ــند  ــته باش ــیون حضورداش ــن کمیس ــاور در ای ــان مش ــده از مهندس ــک نماین ــازی و ی ــده از وزارت راه و شهرس ــک نماین ی
کــه همیــن تصمیمــات غیرفنــی می توانــد هــر آنچــه در حــوزه شهرســازی از گذشــته  نرســید و کامــاً تصمیمــات به صــورت غیــر فنــی اتخــاذ می شــود 

کنــون رشــته شــده اســت را پنبــه کنــد و همــه زحمــات را بــه بــاد دهــد. تا

درواقع عدم حضور افراد غیرمتخصص در کمیسیون های تخصصی، به این تعارض منافع دامن زده است؟
کــه بــه دلیــل فنــی نبــودن اعضــا نگاهــی غیرفنــی و صرفــاً در برخــی مــوارد  ع نــگاه اعضــای کمیســیون مــاده 100  بلــه همین طــور اســت. درواقــع نــو
کــه فــرد یــک طبقــه اضافــه بــرای ســکونت  اجتماعــی و سیاســی اســت ایــن تعــارض منافــع را دامــن می زنــد. بــرای مثــال یــک قاضــی بــا ایــن نــگاه 
ــات بعــدی و نماینــده  ــب رضایــت شــهروندان و در برخــی مــوارد دریافــت رأی در انتخاب ــرای جل ــرده، نماینــده شــورای شــهر ب ک فرزنــدش احــداث 
وزارت کشــور)وزارت کشــور( بــه دلیــل در نظــر گرفتــن ماحظــات سیاســی ازجملــه جلوگیــری از احتمــال ایجــاد تنــش درنتیجــه قلع وقمــع تخلفــات 

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 96



کــه در برابــر یــک امــر فنــی گرفتــه می شــود، تصمیمــی کامــاً غیرفنــی  ســاختمانی، اقــدام بــه اتخــاذ تصمیمــات غیرفنــی می کننــد. درواقــع تصمیمــی 
و بــه دلیــل تأمیــن منافــع دیگــری ازجملــه منافــع مالی،اجتماعی،سیاســی،امنیتی و ... اســت.

ایــن مــوارد تعــارض منافــع در مأموریت هــای هرکــدام از ایــن دســتگاه ها و ســازمان ها چــه اختلالــی ایجــاد می کنــد به خصــوص آنکــه 
بســیاری از آن هــا هــم جنبــه قانونــی دارد و بــر اســاس اختیــارات قانونــی انجــام می شــود؟ 

کــه شهرســازی یــک امــر میــان بخشــی اســت و درواقــع شهرســازی بــا حوزه هــای مختلــف درمــان،  عمــده تریــن مشــکل مــا در شهرســازی آن اســت 
آمــوزش و ... در ارتبــاط اســت. در نظــام فنــی و اجرایــی و برنامه ریــزی کشــور بــرای میــان بخــش، حقــوق قانونــی زیــادی نداریــم. در 17 بخــش بــا 
17 وزارتخانــه و17 وزیــر تمــام اختیــارات در دســتان وزرا قــرار دارد امــا هیــچ محلــی نــه بــرای فرابخــش وجــود دارد و نــه بــرای میــان بخــش. بــرای 
کــه  ح آمایــش ســرزمین تهیه شــده تصویــب نمی شــود و بــرای میــان بخــش جایــی وجــود نــدارد . نتیجــه آن می شــود  کــه هیــچ گاه طــر همیــن اســت 
ح به شــدت اعمــال فشــار می کننــد  کــه نماینــدگان وزارتخانه هــای مختلــف هســتند زمــان تصویــب طــر 11 عضــو شــورای عالی شهرســازی و معمــاری 
کــم باشــد.  کــه ایــن تخصیــص  کاربری هــای موردنیــاز آن تخصیــص می یابــد از ســایر بخش هــا بیشــتر باشــد و مبــادا  کــه بــرای  تــا زمین هایــی 
کــه بــرای مثــال بــه ســاخت فضــای آموزشــی  کــه زمینــی  کــم فروشــی، کاربــری فروشــی هــم بــاب شــده اســت. بــه ایــن صــورت  ــر ترا اخیــراً عــاوه ب
ــورت روی  ــی به ص ــت مبالغ ــا دریاف ــی، ب ــای آموزش ــاخت فض ــه س ــن هزین ــرای تأمی ــه ب ــه مربوط ــی وزارتخان ــل ناتوان ــه دلی ــت ب ــه اس اختصاص یافت
ح شــده اســت و  ــه منتفــی شــدن طر ــدارد منجــر ب ــرای ســاخت فضــای آموزشــی وجــود ن ــه ایــن زمیــن ب ــا زیرمیــزی و اعــام اینکــه نیــازی ب میــزی ی
کــه منجــر بــه  کاربــری آموزشــی آن بــا کاربــری مجــاور اعــم از تجــاری،اداری و ... جایگزیــن شــده اســت. ایــن هــم یکــی دیگــر از مــوارد قانونــی اســت 

ایجــاد تعــارض منافــع می شــود. آن هــم در بســتر قانــون و اختیــارات قانونــی.

این هــا باعــث می شــود نه تنهــا ســرانه های مــورد نیــاز و پیش بینی شــده بــرای شــهر تأمیــن نشــود بلکــه یــک بارگــذاری اشــتباه در مکانــی 
اشــتباه آن هــم بــا اســتفاده از اختیــارات قانونــی بــر شــهر تحمیــل شود.درســت اســت؟

ح هــای شهرســازی و تصویــب  ع و عــرف محتــرم اســت امــا در طر بلــه علــت اصلــی هــم همــان تعــارض منافــع اســت. اینکــه مالکیــت در قانــون، شــر
ح هــا در کشــورهای  کــه شــاید از روی ضوابــط تأمیــن زمیــن بــرای احــداث طر آن محتــرم نیســت. ایــن یــک امــر حل نشــده اســت و ضابطــه ای اســت 
سوسیالیســتی کــه مالکیــت زمیــن چنــدان اهمیــت نداشــته اســت نوشته شــده باشــد. احتمــالًا هــم همیــن بــوده اســت؛ چــون ایــن قانــون بعــد از جنگ 
کــه نصــف کشــورهای دنیــا سوسیالیســت بوده انــد و در آن زمــان هــم به قــدری انســان در جریــان جنــگ کشته شــده  جهانــی دوم نوشته شــده اســت 
ح هــا چنــدان مشــکل تأمیــن زمیــن وجــود نداشــت . امــا ایــن مکانیســم و ایــن  ــرای اجــرای طر کــه ب بــود و زمیــن اضافــی در شــهرها وجــود داشــت 
ح خدمــات اباغــی بــه شهرســازان عــوض شــود یــا قوانیــن سفت وســختی بــه  قانون هــای قدیمــی در شــرایط فعلــی دیگــر پاســخگو نیســت.یا بایــد شــر
کــه بــه نفــع قانــون محتــرم بــودن مالکیــت اراضــی باشــد  نفــع محتــرم بــودن مالکیــت افــراد بــر اراضــی وضــع شــود. درحالی کــه نه تنهــا هیــچ قانونــی 
ح هــای  در نظــام شهرســازی عمــاً وجــود نــدارد بلکــه چندیــن قانــون برعلیــه آن وجــود دارد. ماننــد همیــن قانــون تعییــن تکلیــف اراضــی واقــع در طر

کــه عمــاً بــا قانــون محتــرم بــودن مالکیــت اراضــی در تناقــض قــرار دارد. دولتــی 
کنــد و از ســوی دیگــر منافــع شــهرداری در بخشــی از تخلفــات  درواقــع عــاوه بــر آنکــه شــهرداری موظــف اســت از یک ســو بــا تخلفــات مقابلــه 
ساخت وســاز گره خــورده اســت کــه در ایــن شــرایط منافــع درآمــدی وی بــرای اداره شــهر بــا منافــع عمومــی در مغایــرت و تضــاد قــرار می گیــرد، از ســوی 
کــه بــه دلیــل عــدم اعــام نیــاز برخــی  دیگــر در برخــی مــوارد می بینیــم ســایر نهادهــا نیــز در ایــن زمینــه مقصــر هســتند. ازجملــه تغییــر کاربری هایــی 

دســتگاه ها بــه اراضــی تخصیص یافتــه انجــام می شــود.
در بســیاری از مــوارد نیــز مشــاهده می شــود برخــی از هزینه هــای شــهرها تنهــا مربــوط بــه هزینه هــای اداره شــهر و شــهروندان نیســت. به عنوان مثــال 
کــه مرکــز اســتان  40 درصــد از هزینه هــای شــهر تهــران مربــوط بــه پایتخــت بــودن آن اســت یــا حــدود 25 درصــد از هزینه هــای اداره شــهرهایی 
کــه دولــت ایــن هزینه هــا را  هســتند بــه دلیــل قــرار داشــتن آن هــا در جایــگاه مرکــز اســتان اســت.که دولــت بایــد ایــن هزینه هــا را تقبــل کنــد. زمانــی 
تقبــل نمی کنــد شــاهد شــدت گرفتــن ایــن مــوارد و مصادیــق تعــارض منافــع هســتیم. ایــن هــم یــک تناقــض دیگــری اســت. از ســوی دیگــر می بینیــم 
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کــه قانــون اساســی ایــران هــم هیــچ اصلــی در خصــوص شهرســازی نــدارد. حتــی کلمــه شهرســازی در قانــون اساســی ایــران وجــود نــدارد. در قوانیــن 
معمولــی هــم همــه ایــن مــوارد بنــد بــه قانــون تغییــر نــام وزارت مســکن و آبادانــی بــه وزارت مســکن و شهرســازی اســت.

کنــون اقــدام مؤثــری بــرای مقابلــه بــا ایــن موضــوع یعنــی مقابلــه بــا تعــارض منافــع در نظــام شهرســازی صــورت نگرفتــه اســت  علــت اینکــه تا
؟ چیست

کــه جایــی بــرای  ع ازنظــر مــن در مســئله اصلــی نظــام فنــی و اجرایــی و برنامه ریــزی کشــور در حــوزه شهرســازی نهفتــه اســت  علــت اصلــی ایــن موضــو
گــر یــک وزارتخانــه میــان  میان بخــش در ایــن نظــام در نظــر گرفتــه نشــده اســت. درحالی کــه شهرســازی یــک مســئله و علــم میان بخشــی اســت. ا
گــر موضوعــی در میــان بخش هــا تصویــب می شــود ارگان هــا موظف انــد آن را انجــام دهنــد  کــه ا گــر در قوانیــن گفتــه می شــد  بخشــی داشــتیم و ا
کــه می توانــد یــک  ــا حــد زیــادی ایــن مشــکات برطــرف می شــد. مــا چنیــن ضرورتــی را نداریــم.آن بخش هــا هیــچ گاه اجــازه نمی دهنــد قوانینــی  ت
خ دهــد. مــا در ایــن زمینــه حتمــاً لازم اســت فرابخــش  کــه ایــن اتفــاق ر کنــد بــه تصویــب برســد درواقــع بــه نفــع برخــی نیســت  میان بخــش را قــوی 
کــه از قوانیــن میــان  کنــد  ــزم  ــه همــه بخش هــا ابــاغ کنــد و ایــن بخش هــا را مل ــه ب ح آمایــش ســرزمین را به طــور قدرتمندان کــه طــر داشــته باشــیم 
ع حــل نشــود تعــارض منافــع در نظــام شهرســازی نیــز حــل  ــا ایــن موضــو ع در ایــن زمینــه ایــن اســت و ت بخــش تبعیــت کننــد. ریشــه اصلــی موضــو

نخواهــد شــد.
کــه هیچ کــس نمی توانــد برخــاف ایــن قانــون  گــر قانــون جامــع شهرســازی نوشــته شــود و بــا قــدرت زیــاد اجرایــی شــود و اولیــن بنــد آن ایــن باشــد  ا
اقــدام کنــد شــاید اتفاقــات مؤثــری در ایــن زمینــه صــورت گرفتــه شــود.اما کمــک اصلــی آن اســت کــه مــا نظــام فنــی و اجرایــی و برنامه ریــزی کشــور را 

از نظــام بخشــی بــه یــک نظــام جامــع تبدیــل کنیــم.

کرد؟ در حوزه شهرداری ها چطور؟برای از بین بردن تعارض منافع چه باید 
کــه حــق خــود را از شــهرداری می خواهنــد  کــه بــه آن هــا فشــار وارد می کنــد و مردمــی  کنــون بیــن قوانینــی  کــه شــهرداری ها هم ا واقعیــت ایــن اســت 
گر قانون جامع شهرســازی تصویب و اباغ نشــود و قدرت کمیســیون های ماده 100 و 5 از آن ها گرفته نشــود، در شــهرداری ها  محصورشــده اســت. ا

هــر اقدامــی هــم کــه در ایــن زمینــه صــورت بگیــرد، ازنظــر مــن بی فایــده اســت.

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 98



گفتگو با فردین یزدانی )پژوهشگر و نویسنده طرح جامع مسکن(
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

وجــود تعــارض منافــع گســترده در نظــام برنامه ریــزی و سیاســت گذاری شــهری از یک ســو و همچنیــن نظــام مدیریتــی چندگانــه 
دســتگاه های متولــی تأمیــن مســکن از ســوی دیگــر موجــب شــده اســت نتیجــه فعالیــت ایــن دســتگاه ها بیــش از آنکــه بــه تأمیــن 
مســکن در اســتطاعت بــرای خانوارهــای نیازمنــد و کم درآمــد منجــر شــود از طریــق افزایــش قیمــت زمیــن و ایجــاد رانــت بــرای 
برخــی گروه هــا، منجــر بــه گســترش دامنــه فقــر مســکن و ســپس افزایــش فقــر و نابرابــری در جامعــه شــود. فردیــن یزدانی،پژوهشــگر 
ع توان پذیــری مســکن و نیازمندی هــای موجــود در ایــن  ح جامــع مســکن کــه مطالعــات مهمــی در ارتبــاط بــا موضــو و نویســنده طــر
کمیــت و جامعــه فرایندهــای تبدیــل مصادیــق تعــارض منافــع بــه  زمینــه انجــام داده اســت در گفت وگــو بــا مرکــز توانمندســازی حا

ح می دهــد. عوامــل مؤثــر در توســعه فقــر و نابرابــری را گام بــه گام شــر

کرد و ریشه شکل گیری آن چیست؟ گروه می توان طبقه بندی  تعارض منافع در حوزه مسکن و شهرسازی را به طورکلی در چند 
در بحــث تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و شهرســازی، از یک ســو می تــوان به نظــام دوگانــه مدیریتــی دســتگاه ها و از ســوی دیگــر نظــام 
کــه فــردی به صــورت شــخصی در دو نقــش  ــه تعریــف می کننــد  ــرد. تعــارض منافــع را معمــولًا در ادبیــات سیاســی این گون ک سیاســت گذاری اشــاره 
کــه یــک فــرد در نقــش حکمــران یــا یــک عضــو و عنصــر اثرگــذار در شــکل گیری و تحقــق منافــع عمومــی، وضع کننــده  بــازی می کنــد؛ یعنــی شــرایطی 
کــه درنهایــت منافــع شــخصی و طبقاتــی خــود را تأمیــن می کنــد. در ادبیــات سیاســی بیشــتر ایــن تعریــف به عنــوان تعریــف  قواعــد یــا قوانینــی باشــد 
تعــارض منافــع شناخته شــده و مصطلــح اســت. امــا در یــک تعریــف عام تــر تعــارض منافــع صــورت گســترده تری بــه خــود می گیــرد و عبــارت اســت 
کــه در بســیاری از مــوارد دو قانــون یــا  کــه منجــر بــه ارجحیــت منافــع شــخصی،گروهی و ســازمانی بــر منافــع عمومــی  شــود  از هرگونــه فعالیتــی 
دســتورالعمل در تعــارض بــا یکدیگــر قــرار می گیرنــد و درنهایــت فــرد منافــع شــخصی،گروهی یــا ســازمانی خــود را بــر منافــع عمومــی ترجیــح می دهــد.
کــه برخــی بنگاه هــا، واحدهــای سیاســت گذاری و حکــم روایــی درصــدد هســتند تــا مشــابه واحدهــای  بــا ایــن تعریــف ریشــه تعــارض منافــع آن اســت 
بخــش خصوصــی عمــل کننــد. یــک مثــال مشــخص در ایــن زمینــه ســازمان ملــی زمیــن و مســکن اســت. ایــن ســازمان بنــا بــر تعریــف قانــون زمیــن 
گــذاری آن طبــق سیاست هاســت. درواقــع ایــن ســازمان یــک وظیفــه  شــهری، زمیــن دار اصلــی دولــت اســت. وظیفــه آن تملــک اراضــی دولتــی و وا
کــه منابــع درآمدیــش را خــودش تأمیــن کنــد. در  کمیتــی ایــن مأموریــت داده شــده اســت  کمیتــی دارد. حــال بــه یک نهــاد برخــوردار از وظیفــه حا حا
ع بــا رویکــرد منابــع  کــه خــودش مســئول تأمیــن منابــع درآمدیــش اســت هرچنــد ایــن موضــو کــه بــه چنیــن ســازمانی گفتــه می شــود  چنیــن شــرایطی 
کــه چه بســا بــه بهــای  و مصــارف باشــد و رویکــرد هزینــه درآمــد یــا هزینــه ســود نباشــد، یعنــی درواقــع انگیــزه ای بــرای ایــن ســازمان ایجــاد می شــود 
کمیتــی یــا سیاســت ها مثــاً قیمــت فــروش زمیــن خــود را افزایــش دهــد. یــا مثــاً در مناطــق بســیار مرغــوب  کــردن از برخــی منافــع حا صرفه نظــر 

کــرد. خریدوفــروش زمیــن کنــد. یــک وجــه تعــارض منافــع را می تــوان در ایــن مــورد در بخــش مســکن جســت وجو 
نمونــه دیگــری از تعــارض منافــع در حــوزه بخــش مســکن را می تــوان در حــوزه شــهرهای جدیــد و متولــی احــداث و نگهــداری از ایــن شــهرها مثــال 
کنــد و ردیــف بودجــه دولتــی بــرای آن تعریف نشــده  ج و هزینه هــای خــود را تأمیــن  زد. مطابــق بــا قانــون، هــر شــهر جدیــد بایــد خــودش مخــار
اســت. یعنــی یــک مکانیســم خصوصــی بــرای تأمیــن درآمــد شــهرهای جدیــد تعریف شــده اســت. شــهرهای جدیــد به صــورت یــک بنــگاه خصوصــی 
کمیتــی ایجادشــده اســت. ایــن هــم یــک وجــه  کــه بــا امیــال حا اداره نمی شــود و مدیریــت آن را دولــت تعییــن می کنــد و یــک سیســتم دولتــی اســت 
کــرد.  دیگــر تضــاد یــا تعــارض منافــع در حــوزه مســکن  و شهرســازی اســت. یــا در مثــال دیگــری می تــوان بــه فعالیــت متعــارض شــهرداری ها اشــاره 
کمیتــی محلــی مســئول مقابلــه بــا ساخت وســازهای غیرمجــاز در شــهر  به موجــب قانــون و فلســفه شــکل گیری شــهرداری ها، ایــن نهادهــای حا
ــد خودشــان هزینــه اداره شــهر را تأمیــن کننــد بخــش عمــده ای از درآمدهــای شــهرداری از محــل  ــد و بای ــدار ندارن ــه درآمــد پای ک ــا ازآنجا هســتند ام

عــوارض تخلفــات ســاختمانی و جرائــم کمیســیون مــاده 100 اســت.
بنابرایــن تعــارض منافــع در حــوزه مســکن  و شهرســازی هــم در شــهرداری ها، هــم در زیرمجموعه هــای وزارت راه و شهرســازی و هــم حتــی تــا 

99مرکز توانمندسازی  حاکمیت و جامعه



ع به طــور محســوس قابل مشــاهده اســت.  ســطح دهیاری هــا هــم مشــاهده می شــود. در خصــوص دهیاری هــا در مناطــق شــمال کشــور ایــن موضــو
گــران شــدن قیمــت زمیــن در روســتای خــود هســتند بــا افزایــش قیمــت زمیــن در روســتاها ایــن عاقه منــدی هــم ایجــاد  دهیاری هــا عاقه منــد بــه 
کــه عمدتــاً در قالــب  کــه افــراد بیشــتری از ســایر شــهرها ازجملــه تهــران بــه ایــن روســتاها آمــده، زمیــن بخرنــد  و ساخت وســاز بیشــتری  می شــود 
کــه  ویاهــای توریســتی اســت، انجــام شــود. ایــن کار منجــر بــه از بیــن رفتــن کل یــا بخــش عمــده ای از زمین هــای کشــاورزی آن روســتا می شــود. چرا
ــر روی فــروش زمیــن و عــوارض تعریف شــده اســت. درحالی کــه یکــی از مهم تریــن وظایــف ایــن دهیاری هــا حفــظ طبیعــت  و  درآمــد دهیاری هــا ب
محیط زیســت طبیعــی و ... اســت. تقریبــاً از دهــه 70 کــه رویکــرد کوچک ســازی دولــت بــه اجــرا درآمــد هرچنــد نمی تــوان اســاس و اصــل ایــن رویکــرد 
ــوان گفــت  ــاهده شــد. درواقــع می ت ــا مش ــایر نهاده ــا  و س ــازمان ها، وزارتخانه ه ــه شــکل گســترده تری در س ــز ب ــع نی ــارض مناف ــط دانســت، تع را غل
کــه در قالــب آن اعــام شــد هــر دســتگاهی خــودش هزینه هــای اداره خــودش را  کاریکاتــوری از رویکــرد درســت کوچک ســازی دولــت بــه اجــرا درآمــد 
کنــد امــا درنهایــت اجــرای غلــط و برخــی سوءاســتفاده ها از ســوی برخــی اشــخاص و ســازمان ها منجــر بــه افزایــش دامنــه و تشــدید عــوارض  تأمیــن 

تعــارض منافــع شــد.

یعنی به نحوی مبدأ زمانی ترویج تعارض منافع را می توان از اوایل دهه 70 دانست؟
ــا عنــوان لایحــه خودکفایــی شــهرداری ها در مجلــس آن زمــان تصویــب  ــوان گفــت در دهــه 60 یــک لایحــه ب بلــه. در مــورد شــهرداری ها هــم می ت
ــا زمــان شــهرداری کرباســچی اجرایــی نشــد. در زمــان وی ترجیــح داده شــد به جــای آنکــه بــر ســر ایجــاد درآمدهــای پایــدار اصــرار شــود و  شــد امــا ت
به جــای آنکــه بــا کســب درآمــد از عــوارض شــهری از شــهروندان، هزینــه اداره شــهر تأمیــن شــود، ایــن هزینــه از بســازوبفروش ها  و فعالیت هــای آن هــا 

ج عمــران و آبادانــی شــهر شــود. تأمین شــده  و خــر

درحالی که بخش عمده ای از تعارض منافع به صورت قانونی اتفاق می افتد و با فلسفه وجودی شهرداری ها در تضاد است؟
بلــه. در آن زمــان هــم عملکردهــای خوبــی در تهــران بــه ثبــت رســید و حتــی نقشــه تهــران به صــورت ماه به مــاه تغییــر می کــرد. بزرگراه هــا و تأسیســات 
کــه بتوانــد ادامــه دار شــود و ادامــه پیــدا کنــد.  ع مکانیســمی نبــود  کــه ایــن موضــو زیــادی هــم در آن زمــان احــداث شــد. امــا نکتــه مهــم آن اســت 
ــن نســبتاً  ــل از ای ــا قب ــه ت ک ــروه  گ ــود و آن  ــاختمانی و مســتغاتی تزریــق می ش ــرمایه دار س ــروه س گ ــک  ــه ی ــی ب ــواه رانت ــن روش خواه ناخ ــا ای ــه ب ک چرا
نحیــف بودنــد، پــرورده می شــوند و پــس از پــرورده شــدن بــه دلیــل آنکــه منابــع مالــی و ثــروت زیــادی بــه دســت می آورنــد، قــدرت اقتصــادی و 
کــم را قطــع  کنــون وجــود دارد ایجــاد می شــود و شــما به هیچ وجــه نمی توانیــد درآمــد ترا کــه هم ا سیاســی زیــادی هم کســب می کننــد  و شــرایطی 
ع شــهرداری باشــد. یعنــی شــهرداری ها بــه  کنیــد. درواقــع مهم تریــن و شــاید بهتریــن مثــال بــرای تعــارض منافــع و موقعیت هــای آن همیــن موضــو
کــه به هیچ وجــه نمی تواننــد از ایــن درآمدهــا عبــور کننــد و  کــم و تخلفــات ســاحتمانی وابســته شــده اند  میزانــی بــه درآمدهــای حاصــل از فــروش ترا

کمیتــی قــدرت بــه دســت آورده انــد و قــدرت دارنــد. حتــی ایــن افــراد در کل ســاختار حا

یعنی علاوه بر بحث درآمد، بحث قدرت هم هست؟
ع اعــام  کــم ســاختمانی در چهــار منطقــه اول شــهر تهــران یعنــی مناطــق 1 تــا 4 را ممنــو بلــه. در اوایــل دهــه 80 شــهردار وقــت، ملــک مدنــی، فــروش ترا
کــه شــهرداری تهــران بحــران اقتصــادی  کــم بــه هیئــت دولــت کشــیده شــد. در آن زمــان برخــی اعــام کردنــد  کــرد. آن زمــان بحــث قطــع فــروش ترا
کــم در ایــن چهــار منطقــه  کــه آنچــه در آن زمــان منجــر بــه جهــش قیمــت مســکن شــد قطــع فــروش ترا کــرده اســت. نکتــه جالــب ایــن اســت  ایجــاد 
کــه متأســفانه همــه  نبــود بلکــه افزایــش درآمدهــای نفتی،تقاضــای انباشــته و ورود ســرمایه ها بــه بــازار مســکن درنتیجــه رونــق و ســایر عوامــل بــود 
کــم در چهــار منطقــه تهــران منجــر بــه ورود دولــت بــه ایــن عرصــه شــد و وزرای اقتصــادی  کــم نســبت دادنــد. قطــع فــروش ترا آن را بــه قطــع فــروش ترا
کــم نبایــد متوقــف شــود. یعنــی درواقــع ســاختارهایی فراتــر از وابســتگی شــهرداری بــه درآمدهــای حاصــل از فــروش  اعمــال فشــار کردنــد کــه فــروش ترا

کــه مانــع از مقابلــه و مسدودســازی مســیر ایــن تعــارض منافــع می شــود. کــم و تخلفــات ســاختمانی وجــود دارد  ترا
ــد  کــردن امــکان خری ــا فراهــم  ــه بســازوبفروش ها ب ــرد. شــهرداری ها ب ک ــه تشــریح  ــوان این گون کــم را می ت ــا فــروش ترا ــازی شــهرداری ها ب درواقــع ب

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 100



کــه مــن به عنــوان مدیریــت شــهری بــرای شــما به عنــوان ســازنده امــکان کســب ســود بــه  کــم از ســوی آن هــا ایــن پیــام را مخابــره می کننــد  ترا
میــزان مثــاً 100 واحــد را فراهــم می کنــم از ایــن میــزان 30 واحــد را به عنــوان هزینــه اداره شــهر و هزینــه عمــران و آبادانــی شــهر برداشــت می کنــم. 
ــن را  ــت زمی ــرد و قیم ــق می گی ــت تعل ــا ران ــه آن ه ــاً ب ــه عم ــخاص ب ــه اش ــم ب ک ــذاری ترا گ ــا وا ــا ب ــد. ام ــر برس ــه نظ ــی ب ع منطق ــو ــاید موض ــا ش ــا اینج ت
به شــدت افزایــش می دهــد درنتیجــه به مرورزمــان قیمت هــا افزایــش پیــدا می کنــد  و سیســتم وضــع عــوارض چــون بخشــنامه ای اســت و به صــورت 
ع باعــث می شــود درواقــع بهره گیــری  مکانیســم خــودکار بــه تغییــرات قیمتــی متصــل نیســت، از تغییــرات قیمتــی عقــب می مانــد و ایــن موضــو
کــه  کــرده تــا حــدی  کــرده اســت به تدریــج افــت  کــه از اشــخاص در قبــال سودرســانی 100 واحــدی بــه آن هــا دریافــت  مدیریــت شــهری از 30 واحــدی 
ع قــدرت  ــر ایــن موضــو ــه اشــخاص و بســازوبفروش ها تزریق شــده، آن هــا تحــت تأثی ــا 7 واحــد تنــزل کنــد. یعنــی منافــع بیشــتری ب ــه میــزان 6 ت ب
کــه بایــد بــه شــهرداری بدهنــد بــا پرداخــت برخــی مبالــغ در  گرفته انــد، شــبکه نفــوذ خــود را در شــهرداری قــوی کرده انــد و حتــی از آن درصــدی هــم 
کــه یــک قشــر قــوی ســرمایه داری  قالــب رشــوه و زیرمیــزی آن درصدهــا نیــز پاییــن آورده می شــود چــون کامــاً ضابطه منــد نیســت. و این گونــه اســت 
کــه هــم قــدرت سیاســی، هــم قــدرت  کنــون قشــری شــکل گرفته  کــه گفتــه شــد هم ا و مســتغاتی ایجــاد می شــود. درواقــع تحــت تأثیــر رونــدی 
کــه بــازی شــهرداری ها یکــی  اقتصــادی و هــم قــدرت مدیریتــی دارنــد. بنابرایــن ایــن شــکل تعــارض منافــع چنیــن تبلــوری دارد و نتیجــه آن اســت 
کثــراً می گوینــد تقاضــا بــرای خریــد مســکن  کــه ا از عوامــل مهــم و مؤثــر در افزایــش قیمــت زمیــن اســت. برخــاف تئوری هــای کاســیک اقتصــادی 
کــه شــروع افزایــش قیمــت  ــا یــک آزمــون اقتصادســنجی مشــخص شــد  ــه افزایــش قیمــت مســکن می شــود چنــد ســال پیــش ب کــه منجــر ب اســت 
کــه قیمــت  ع بــه اثبــات رســیده اســت. زمانــی  مســکن از قیمــت زمیــن اســت به خصــوص در کان شــهرها. در چنــد مطالعــه جهانــی نیــز ایــن موضــو
زمیــن افزایــش می یابــد قیمــت مســکن هــم صعــودی می شــود  وتوان پذیــری خانوارهــا بــرای دسترســی بــه مســکن افــت می کنــد و ســاخت مســکن 
کــه شــرایط اقتصــاد کان هــم در وضعیــت مناســبی قــرار نــدارد و توانایــی مالــی  اســتطاعت هم رونــد نزولــی بــه خــود می گیــرد. از آن طــرف هــم ازآنجا

خانوارهــا و قــدرت خریــد آن هــا روزبــه روز در حــال افــت اســت، دامنــه فقــر مســکن افزایــش می یابــد.

یعنی درواقع از اینجاست که بحث تعارض منافع در حوزه مسکن به موضوع فقر و نابرابری ارتباط پیدا می کند و متصل می شود؟
کــه متکــی بــر بــازی  کــه نظــام درآمــدی شــهرداری  از ایــن زاویــه در حــوزه مســکن به خصــوص مدیریــت زمیــن، حــرف مشــخص می توانــد ایــن باشــد 
کــه  کــه تغییرپذیــری آن ســخت می شــود. از همــان ســال 81  کــم اســت اولًا یــک ســاختار غیرقابــل انعطافــی ایجــاد می کنــد  روی زمیــن و فــروش ترا
کــه راه حل هــای تکنیکــی اصــاح ایــن شــرایط و مقابلــه بــا تعــارض منافــع در حــوزه  چنــد مطالعــه قــوی در ایــن زمینــه صــورت گرفــت مشــخص شــد 
کــه اراده ای هــم بــرای تغییــر آن  کــه از ایــن زاویــه منجــر بــه افزایــش دامنــه فقــر مســکن می شــود وجــود دارد امــا ســاختار به گونــه ای اســت  مســکن 

وجــود نــدارد.

کمــک بــه تأمیــن مســکن در اســتطاعت بــرای خانوارهــای  کــه یکــی از وظایــف ذاتــی شــهرداری ها  همــه این هــا در شــرایطی اتفــاق می افتــد 
کم درآمــد اســت.

کــه اولًا ایــن ســاختار بــه حالتــی غیرمنعطــف  کنــون وضعیــت به جایــی رســیده اســت  بله.اصــاً در قانــون شــهرداری ها ایــن وظیفــه وجــود دارد. هم ا
ع در اراده جــدی کل نظــام سیاســی قــرار بگیــرد. دومــا چــون  و اصاح ناپذیــر تبدیل شــده اســت مگــر آنکــه کل نظــام سیاســی بخواهــد و ایــن موضــو
غیرقابــل انعطــاف اســت و در یــک لــوپ باطــل قــرار می گیــرد دائمــاً فقــر مســکن و قیمــت مســکن افزایــش می یابــد و بــا ایــن وضعیــت توان پذیــری 

کــم می شــود  و درنتیجــه ابعــاد فقــر در حــوزه مســکن گســترش پیــدا می کنــد.
ع حتــی عــاوه بــر افزایــش دامنــه فقــر در جامعــه منجــر بــه افزایــش شــکاف و فاصلــه طبقاتــی هــم می شــود چــون افــرادی کــه در ایــن رابطــه  ایــن موضــو
کــه شــما اشــاره کردیــد قدرتمندتــر و ثروتمندتــر می شــوند و در مقابــل فقــر نیــز در میــان  ذینفــع هســتند روزبــه روز به واســطه دســتیابی بــه رانت هایــی 

طبقــات پاییــن و حتــی متوســط رو بــه پاییــن گســترش می یابــد.
کــه قبــل از ایــن جریانــات در حــوزه مســتغات مقیــاس ســرمایه لازم  درســت اســت ایــن وضعیــت شــکاف طبقاتــی را به شــدت افزایــش می دهــد. چرا
کنــون تنهــا عــده  کــم بــود. به عنوان مثــال بیســت ســال قبــل خیلی هــا قــادر بــه ورود بــه بــازار ساخت وســاز بودنــد امــا هم ا بــرای ورود بــه بــازار بســیار 
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محــدودی قــادر بــه ورود بــه ایــن عرصــه هســتند و تــا افــراد ســرمایه چندیــن میلیــاردی در اختیــار نداشــته باشــند قــادر بــه ورود بــه ایــن حــوزه نیســتند.

درواقــع عــلاوه بــر آنکــه به واســطه وجــود ایــن تعــارض منافــع مقیــاس مالــی بــرای ورود بــه بــازار خریــد مســکن افزایــش می یابــد؛ مقیــاس 
مالــی بــرای ورود بــه بــازار ساخت وســاز هــم افزایش یافتــه اســت؟

بلــه. ورود بــه بــازار هــم در بخــش خریــد و هــم در بخــش ساخت وســاز مشــکل می شــود و تمرکــز ســرمایه زیــاد می شــود.یعنی ســرمایه گذاران 
کــه از ایــن زاویــه هــم می تــوان از ایــن پدیــده به عنــوان یــک شــکاف  ســاختمانی از ســویی به نوعــی قــدرت شــبه انحصــاری هم دســت پیــدا می کننــد 
طبقاتــی یادکرد.حتــی در داخــل طبقــه ســرمایه دار هــم ایــن شــکاف ایجــاد می شــود  و ســرمایه داران کوچــک هــم حــذف می شــوند عــاوه بــر آنکــه 
گــر جســت وجو کنیــد متوجــه می شــوید کــه ســرمایه داران کوچــک  دامنــه فقــر و نابرابــری روزبــه روز در جامعــه افزایــش پیــدا می کنــد. در شــرایط فعلــی ا
ک هــای 100 تــا 200 مترمربعــی هــم قــادر بــه ورود بــه بــازار ساخت وســاز نیســتند و عمــاً از بــازار حذف شــده اند. درواقــع ایــن ســاختار  حتــی در حــد پا
یــک شــکاف طبقاتــی ایجــاد می کنــد اولًا از ســویی توان پذیــری خانوارهــا بــرای دسترســی بــه مســکن را به شــدت کاهــش می دهــد  و فقــر مســکن را 
زیــاد می کنــد و از ســوی دیگــر شــکاف طبقاتــی بیــن طبقــه ســرمایه دار و کل شــهروندان ایجــاد می کنــد و همچنیــن در داخــل طبقــه ســرمایه گذار هــم 

منجــر بــه حــذف ســرمایه گذاران کوچــک می شــود و نوعــی انحصــار از ایــن بابــت هــم ایجــاد می شــود و بــازار غیررقابتی تــر می شــود.

همیــن موضــوع باعــث می شــود اهــداف دولت هــا و شــهرداری ها در حــوزه تأمیــن مســکن ارزان قیمــت محقــق نشــود و درنهایــت هــم  فقــر 
عمومــی در جامعــه افزایــش یابــد چــون هزینــه بیشــتری از ســمت خانوارهــا بایــد بــه بخــش مســکن اختصــاص یابــد.

قاعدتــاً بلــه. خانوارهــا در چنیــن شــرایطی بایــد ســهم بیشــتری از درآمــد خــود را بــه مســکن اختصــاص دهنــد درحالی کــه همــواره مســکن بیشــترین 
ســهم را از ســبد هزینــه ای خانوارهــا بــه خــود اختصــاص داده اســت.این جریــان همچنیــن تفــاوت در توزیــع ثــروت را به شــدت افزایــش می دهــد و 
ــرار می دهد.تغییــر ســاختارهای  ــروت میــان گروه هــای بالاشــهری ق ــع بیشــتر ث ــا توزی ــار گروه هــای پایین شــهر در مقایســه ب ــروت کمتــری در اختی ث
توزیــع ثــروت بــه معنــای افزایــش شــکاف طبقاتــی و گســترش دامنــه فقــر و نابرابــری اســت. ایــن هــم یــک بعــد دیگــری از گســترش فقــر ناشــی از 

تعــارض منافــع اســت.

کردید بعد »سیاست گذاری« است؛لطفاً دراین باره توضیح دهید. که در ابتدا به آن اشاره  کلی تعارض منافع  یکی دیگر از ابعاد 
بعــد دیگــری کــه در حــوزه تعــارض منافــع و نقــش آن در گســترش فقــر می تــوان موردبررســی قــرار داد بعــد »سیاســت گذاری« اســت. هیــچ گاه دولت هــا 
در ایــران تمایــل جــدی و اراده قــوی بــرای ورود بــه حــوزه اســتیجاری و ایجــاد بــازار اجــاره داری حرفــه ای به منظــور حمایــت اصولــی و بلندمــدت از 
کثــراً کم درآمدهــا  و افــراد  کثــر تمایــات بــر اســتفاده از نظــام تأمیــن مالــی بــرای رســیدگی بــه طبقــه متوســط بــود و ا طبقــه اجاره نشــین نداشــته اند. ا
ــر اســت و سیاســت گذاران در بهتریــن حالــت متعلــق بــه  کنــار گذاشته شــده اند. چــون صــدای طبقــات متوســط اساســاً بلندت نیازمنــد از سیاســت ها 
کــه خودشــان مربــوط بــه همــان طبقــه  ــا ناخواســته بــه طبقاتــی نظــر دارد  کــه ارائــه می دهنــد خواســته ی طبقــات متوســط هســتند و راه حل هایــی 
گــر ایــن افــراد متعلــق بــه طبقــات بــالا نباشــند. این هــا تنهــا مختــص بــه ایــران هــم نیســت و در کشــورهای مختلــف مشــاهده می شــود.  هســتند البتــه ا
کــه طبقــات سیاســت گذار صــدای طبقــات خاصــی باشــند همــان سیاســت ها را دنبــال می کننــد و چــون  در دســتگاه های سیاســت گذاری در مواقعــی 
کــه کم درآمــد هســتند خیلــی ســخنگویی نداشــته اند شــما هیچ وقــت هیــچ سیاســت مســکن اســتیجاری و حمایــت از ایــن  گــروه مســتأجران  طبقــه 
افــراد را مشــاهده نمی کنیــد. الآن هــم کــه جســته وگریخته متولــی مســکن اقداماتــی هرچنــد غیــر مؤثــر در ایــن حــوزه را در پیش گرفتــه اســت بــه دلیــل 

ح شــده اســت. نگرانــی از برخــی بحران هــای سیاســی ایــن سیاســت ها مطر
کــه پیش ازایــن نیــز انجام شــده اســت  ــار گذاشته شــده اند و مطالعاتــی  کن متأســفانه دهک هــای فقیــر جامعــه از سیاســت گذاری های دولــت عمــاً 
کارمنــدان خــودش اســت.  نشــان می دهــد در حــوزه مســکن و یارانه هــا بخــش عمــده ای از سیاســت گذاری های حمایتــی دولــت معطــوف بــه 
کنیــد بخــش عمــده ای از فقــرا و رشــد فقــر در بخــش  گــر جمعیــت فقیــر را تفکیــک  درصورتی کــه فقــرا عمدتــاً در بخــش خصوصــی قــرار دارنــد. ا
ــد  ــت را دارن ــن وضعی ــت الآن بهتری ــدان دول ــد و کارمن ــرار دارن ــی ق ــش خصوص ــر در بخ ــط فق ــراد زیرخ ــد اف ــدود 80 درص ــاید ح ــت. ش ــی اس خصوص
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بااین وجــود همیــن برنامــه اخیــر بــرای پرداخــت وام ودیعــه مســکن نیــز محــدود بــه ایــن شــده کــه یــا کارمنــد دولــت باشــند و یــا حقــوق ثابــت و فیــش 
ــه تعــارض منافــع برمی گــردد چــون  ع هــم ب ــدارد .ریشــه ایــن موضــو ــا ن حقوقــی داشــته باشــند.که حقــوق ثابــت در بخــش خصوصــی چنــدان معن
ــا نــگاه بــه قشــر خــود  و بــه نفــع خــودش و هم گروهــی و هــم رده خــود تصمیم گیــری  کــه در دولــت در ایــن زمینــه تصمیــم می گیــرد بیشــتر ب فــردی 
می کنــد و اساســاً شــاید حتــی در برخــی مــوارد درکــی از گروه هــای فقیــر و کم درآمــد و شــرایط آن هــا نداشــته باشــد. هیــچ برنامــه مســکن کارگــری و 
تأمیــن مســکن کارگــری تــا الآن اجرانشــده اســت و دولــت هــم هیــچ اراده جــدی و عملیاتــی بــرای ایــن کار نداشــته اســت چــون سیاســت ها بیشــتر 

معطــوف بــه حفــظ منافــع اقشــار زیرمجموعــه خــودش اســت.

کرد؟ برای مقابله با این شرایط چه باید 
کــه در ایــن زمینــه بحــث شــهرداری ها از اهمیــت بیشــتری برخــوردار اســت و کل نظــام سیاســی کشــور  در خصــوص آنچــه گفتــه شــد می تــوان گفــت 
ــا بــا یــک برنامــه میان مــدت و کمــک و تزریــق منابــع مالــی  ظــرف 5 ســال به عنوان مثــال  از راس تــا ذیــل بایــد اراده کننــد و امکانــی فراهــم شــود ت
ــا محــدود شــود. همچنیــن درآمدهایــی از  ــری قطــع ی ــر کارب کــم و تغیی درآمدهــای کمیســیون های مــاده 100 و 5 و درآمدهــای ناشــی از فــروش ترا
ج شــهر تأمیــن شــود تعریــف و راه انــدازی شــود. در ایــن زمینــه  کــه مخــار ک به انــدازه ای  محــل عوارض هــای ســالانه همچــون عــوارض ســالانه امــا
کــه در  کــه اجتماعــات محلــی شــکل بگیــرد و NGO هایــی تشــکیل شــوند  کــرد  نیــز اراده سیاســی بســیار مهــم اســت. در بخــش مســکن بایــد کمــک 
مناطقــی همچــون ســکونتگاه هایی غیررســمی در پیشــنهاد ها و سیاســت گذاری ها مداخلــه کننــد و در تدویــن برنامه هــا  و سیاســت ها نظرخواهــی 
کــه شــنیده شــود. عمومــی از فعــالان اجتماعــی صــورت بگیرد.مســتأجران و گروه هــای کم درآمــد و حاشیه نشــین ها بایــد صداهایــی داشــته باشــند 
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گفت وگو با امیر ثامنی )رئیس گروه آمایش سرزمین سازمان برنامه وبودجه(
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

تعــارض منافــع درآمایــش ســرزمین بــه ســبب فقــدان وجــود نهادســازی های لازم و نیــز مبنــا قــرار نگرفتــن اصــول و رهنمودهــای 
کشــور، بازتــاب خویــش را در تــداوم تمرکزگرایــی، عــدم  آمایــش ســرزمینی در نظــام برنامه ریــزی و بودجه ریــزی بخش محــور 
توزیــع عادلانــه فرصت هــای رشــد و دسترســی بــه امکانــات و خدمــات در سراســر کشــور، بــروز عــدم تعادل هــا و تعمیــق نابرابری هــا 
کمیــت بــا اشــاره بــه تعــدد و تکثــر مصادیــق تعــارض  نشــان می دهــد. امیــر ثامنــی در سلســله گفتگوهــای مرکــز توانمندســازی و حا
منافــع مرتبــط بــا آمایــش ســرزمین و ضــرورت مقابلــه بــا آن، ملموس تریــن پیامــد عــدم حــل تعــارض منافــع بــا نظــام برنامه ریــزی 
و مدیریــت توســعه ســرزمینی را در »گســترش فقــر، بســط عــدم تعادل هــا و نابرابری هــای نــاروا و نیــز اضمحــال منابــع و تــوان 
کــرد. وی مهم تریــن علت العلــل ایــن وضعیــت را در عــدم اســتقرار نظــام راهبــری  ســرزمین در نقــاط مختلــف کشــور« توصیــف 
کارآمــدی شــورای عالی شهرســازی و معمــاری در حــوزه  توســعه ســرزمین در طــی هفتادســال تاریــخ نظــام برنامه ریــزی و نیــز نا

کالبــدی ســرزمین عنــوان نمــود. هماهنگ ســازی برنامه هــای شهرســازی و توســعه 

آمایش سرزمین به طور دقیق ناظر بر چه مفهومی است و اهمیت آن در نظام سرزمینی به چه علت و به چه میزان است؟
ــر ســر  کــه هنــوز ب ایــران ســرزمین مفاهیــم ســهل و ممتنــع اســت؛ توســعه، برنامه ریــزی، چشــم انداز، راهبــرد و ... همــه و همــه مفاهیمــی هســتند 
حدودوثغــور مفهومــی آن هــا اجماعــی نیســت. آمایــش ســرزمین نیــز هماننــد آن هــا، مفهومــی چندپهلــو و مبهــم اســت. در طــی دوره هــای مختلــف 
تعاریــف مختلفــی از آمایــش در دهه هــای 50، 60، 70، 80 و 90 ارائه شــده اســت و بایــد گفــت هنــوز پــس از 50 ســال اجماعــی بــر ســر تعریــف آن 
نیســت. ایــن تنگنــای نظــری بیــش از هرجایــی بــه ضعــف و پاســخگو نبــودن ســاحت آموزشــی و دانشــگاه ها در ارائــه تعریــف، حد تفصیــل، انتظارات 
و نظریــات بومــی و مــورد اجمــاع بــرای بســط و تقویــت بنیان هــای دانشــی ایــن حــوزه بازمی گــردد. امــا به طورکلــی بایــد گفــت آمایــش ســرزمین دانــش  
پایــه کشــورداری و مهندســی تدابیــر توســعه ســرزمینی اســت کــه ســه مأموریــت کان آینده نــگاری، سیاســت گذاری و فرصت ســازی توســعه ســرزمین 
را داشــته و بــه ســبب خــلأ وجــود ســطح ملــی یکپارچه ســازی در نظــام برنامه ریــزی کشــور، به عنــوان چارچــوب سیاســت گذاری توســعه ملــی نیــز از 
ــر درک کل گــرا، جامع نگــر و آینده ســو،  ســوی بســیاری از متولیــان امــور، محســوب می شــود. آمایــش ســرزمین بــه ســبب ماهیــت خویــش مبتنــی ب
فضــای توســعه ســرزمینی را به صــورت یکپارچــه )مشــتمل بــر بخش هــا و مناطــق و ســایر ماحظــات و مؤلفه هــای مؤثــر بــر اســتقرار جمعیــت، فعالیــت 
و زیربناهــا در ســرزمین( به عنــوان واحــد تحلیــل خویــش قــرار داده و بــا شناســایی قابلیت هــا، منابــع، مزیت هــا و نیــز تحلیــل مســائل و چالش هــا و 
مبتنــی بــر هدف گذاری هــای آینده نگرانــه و مشکل گشــا، چارچوبــی جامــع بــرای بارگــذاری و اســتقرار مطلــوب جمعیــت، فعالیــت و توزیــع فرصت هــا 

)اعــم از ســرمایه ها، امکانــات، خدمــات و ...( ارائــه می نمایــد. لــذا آمایــش ســرزمین نقشــی بنیادیــن در برون رفــت از نابرابری هــای نــاروا دارد.
کــه بدانیــم خروجــی هفتادســال برنامه ریــزی و بودجه ریــزی  اهمیــت آمایــش ســرزمین در نظــام برنامه ریــزی کشــور زمانــی بیشــتر بــه چشــم می آیــد 
مبتنــی بــر اصالت دهــی بــه بخش هــا و کم توجهــی بــه مفهــوم نویــن توســعه ســرزمینی، موجــب قرارگیــری کشــور در آســتانه بســیاری از بحران هــای 
هم آینــد ازجملــه آب، محیط زیســت، تولیــد و امثالهــم نمــوده اســت. واقعیــت آن اســت در طــی هفتادســال اخیــر، بنــای ســاختمان برنامه ریــزی کشــور 
کامــاً بــر اســاس رویکــرد جزیــره ای و بخش مبنــا ســازمان یافته و فقــدان وجــود یــک ســطح ملــی یکپارچه ســاز چــون آمایــش ســرزمین بحرانــی بــزرگ 
کــه فراهم ســازی آبادانــی و توســعه پایــدار و متــوازن بــرای ســرزمین را  بــرای کارآمــدی و اثربخشــی نظــام فرتــوت برنامه ریــزی کشــور محســوب شــده 
ع، هیــچ گاه بــر ســازمان دهی  دچــار اختــال نمــوده اســت. آمایــش ســرزمین تــا بــه امــروز علی رغــم برخــی ادعاهــای ناصــواب و از ســر جهــل بــه موضــو

توســعه فضایــی ســرزمین مؤثــر نبــوده و صرفــاً مجموعــه ای از رهنمودهــای مصــور چشــم نواز بــرای دلســوزان و عاقه منــدان بــوده اســت!! 

وضعیــت قوانیــن موجــود در حــوزه آمایــش ســرزمین در کشــور مــا بــه چــه صورتــی اســت و در ایــن زمینــه چــه نقــاط قــوت  و ضعفــی وجــود 
دارد؟
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کارآمــدی آمایــش نیــز  کــه ازنظــر بســیاری از صاحب نظــران به عنــوان ام المســائل نا یکــی از مهم تریــن مشــکات و نارســایی های آمایــش ســرزمین 
محســوب یــا شــناخته می شــود، »فقــدان پایه هــای قانونــی و مبانــی حقوقــی قابل اتــکا بــرای تحقــق آمایــش ســرزمین« اســت. تــا قبــل از ســال 1396 
و ابــاغ قانــون احــکام دائمــی برنامه هــای توســعه کشــور، هیــچ گاه آمایــش از یــک جایــگاه سیاســت گذاری دائمــی برخــوردار نبــوده و اساســاً هیــچ 
ــر بخــش  مبنایــی گذاشته شــده، وجــود  کــه بنیــان آن ب ضمانــت اجرایــی نیــز بــرای بایدهــا و نبایدهــا و جهت دهی هــای آن در نظــام برنامه ریــزی 

نداشــته اســت. از همیــن رو چالــش قانون مــداری و قانون گرایــی یکــی از مهم تریــن نارســایی های آمایــش ســرزمین بــه شــمار مــی رود.

آمایــش ســرزمین چگونــه منجــر بــه توزیــع برابــر ثــروت،کار و ســایر مؤلفه هــای مربــوط بــه زندگــی افــراد در کشــور می شــود و کشــور مــا بــه 
لحــاظ ایــن موضــوع در چــه جایگاهــی قــرار دارد؟

یکــی از مهم تریــن دســتورکارهای آمایــش ســرزمین، تعییــن چارچــوب تقســیم کار ملــی، منطقــه ای و اســتانی و اســتخراج تخصص هــای فعالیتــی 
کولوژیــک  مناطــق مختلــف کشــور مبتنــی بــر تحلیــل منابــع، چالش هــا، فرصت هــا و رعایــت ماحظــات امنیتــی و دفاعــی و محدودیت هــای تــوان ا
ســرزمینی اســت. لــذا مبتنــی بــر ایــن نظــام تقســیم کار، هدایــت ســرمایه گذاری های دولتــی و خصوصــی یکــی از مهم تریــن مأموریت هــای آمایــش 
گــر تحلیــل درســت و عمیقــی از مناطــق و اســتان های مختلــف از یک ســو و شــناخت درســتی از اولویت هــا و نیازهــای  ســرزمین اســت. از همیــن رو ا
توســعه ای بخش هــا از ســوی دیگــر از معبــر آمایــش ســرزمین بــه دســت داده شــود، آنــگاه بســتر اولیــه لازم بــرای حرکــت به ســوی تعــادل بخشــی بــه 
ــر ثــروت و درآمــد در کشــور فراهم شــده و ضمــن توقــف رونــد رو بــه رشــد نابرابری هــا و تمرکزگرایی هــا، توزیــع ثــروت در کشــور  ســرزمین و توزیــع براب
عادلانه تــر شــده و نیــل بــه رضایــت عمومــی نیــز بــا اثربخشــی بیشــتری تحقــق می یابــد. نتایــج اولیــه پژوهش هــای مربــوط بــه مطالعــات ســند ملــی 
کــه علی رغــم برخــی تلقی هــای غلــط، رابطــه مســتقیمی میــان ســرمایه گذاری های دولتــی و خصوصــی و ایجــاد  آمایــش ســرزمین نشــان از آن دارد 
امکانــات در اســتان های مختلــف بــا میــزان رضایــت عمومــی مــردم وجــود نداشــته و در برخــی اســتان ها مثــل کردســتان علی رغــم ایجــاد امکانــات 

و گســیل خدمــات لازم، میــزان رضایــت عمومــی از کیفیــت زندگــی بســیار پاییــن اســت.

کیــد در بحــث آمایــش ســرزمین توزیــع منصفانــه و عادلانــه ثروت،درآمــد و امکانــات و حتــی  یکــی از مهم تریــن مباحــث و مفاهیــم مــورد تأ
جمعیــت در مناطــق مختلــف کشــور متناســب بــا ظرفیت هــای آن هاســت.اما در بســیاری از مــوارد مشــاهده می شــود کــه عمــلًا ایــن رویــداد 

و ایــن هــدف در مناطــق مختلــف کشــور مــا محقــق نشــده اســت؛علت ایــن موضــوع چیســت؟
 ،1383 ســال  ســرزمین  آمایــش  ملــی  ضوابــط  از  )اعــم  ســرزمینی  آمایــش  اســناد  و  رهنمودهــا  قرارگیــری  عــدم  ع،  موضــو ایــن  اصلــی  دلیــل 
ــرزمین  ــعه س ــورداری در توس ــه راه کش ــوان نقش ــتان ها( به عن ــش اس ــه آمای ــات برنام ــال 1396 و مطالع ــرزمین س ــش س ــی آمای ــای مل جهت گیری ه
اســت. همان طــور کــه قبــاً اشــاره شــد آمایــش در عمــل هیــچ گاه نتوانســته بــر نظــام تصمیم گیــری توســعه ســرزمین تأثیرگــذار باشــد: چــه آن زمــان کــه 
عســلویه در حــال شــکل گیری بــود، هشــدارهای آمایــش ســرزمین بــرای رعایــت ماحظــات محیط زیســتی موردتوجــه قــرار نگرفــت و امــروز عســلویه 
کــه آمایــش بــرای  گاز تبدیل شــده اســت، و چــه امــروزه  کانــون صــادرات ســرطان و بیمــاری بــه مناطــق پیرامــون خویــش عــاوه بــر نفــت و  بــه 
معضــل تمرکزگرایــی در تهــران، توســعه ســواحل مکــران، توســعه نــوار مــرزی، اصــاح برخــی رویه هــا در حــوزه توســعه کشــاورزی و ... رهنمودهــا و 
ح ولــی گــوش شــنوایی بــرای توجــه و عمــل بــه آن هــا وجــود نــدارد. آمایــش هیــچ گاه محبــوب نظــام برنامه ریــزی و متولیــان  پیشــنهادهایی را مطــر

کــه محدودیت هــا و انذارهــای آمایــش هیــچ گاه بــه مــذاق تصمیم گیــران خــوش نمی آیــد! امــور نبــوده اســت، چرا

در حــوزه آمایــش ســرزمین نیــز ماننــد بســیاری دیگــر از حوزه هــا، موضــوع تعــارض منافــع، مانــع از تحقــق اهــداف و قوانیــن تعریف شــده در 
ایــن حــوزه و مأموریت هــای موجــود دســتگاه ها  و ســازمان ها و افــراد در ایــن زمینــه می شــود.تعارض منافــع در حــوزه آمایــش ســرزمین را 
کنید.ایــن موضــوع بــه چــه صورتــی منجــر بــه ایجــاد اختــلال در مأموریت هــای ســازمان ها  و دســتگاه ها می شــود و بــه چــه صورتــی  تعریــف 
ــی خــود را به درســتی و به صــورت  ــد مأموریت هــای تعریف شــده در حوزه هــای قانون منجــر می شــود ایــن ســازمان ها  و دســتگاه ها نتوانن

کننــد؟ کامــل اجرایــی 
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تعریــف منافــع یکــی از مهم تریــن گمشــده های نظــام برنامه ریــزی اســت. نه تنهــا نظــام برنامه ریــزی بلکــه کلیــت نظــام اداره امــور در کشــور بــا ایــن 
کــرد و بــه آن پایبنــد بــود؟ مرجــع تشــخیص  معضــل روبــرو هســتند. هنــوز کســی نمی دانــد منافــع و خیــر عمومــی چیســت؟ چگونــه بایــد آن را تعییــن 
منافــع ملــی کجاســت و چگونــه آن را بایــد پیگیــری نمایــد؟ عــاوه بــر ایــن ماهیــت تعــارض منافــع در حــوزه آمایــش ســرزمین نیــز بــا ســایر حوزه هــا 

کمــی متفــاوت بــوده و در ســطحی کلی تــر از مصادیــق دم دســتی )تعــارض منافــع میــان ذینفــع و ذی مدخــل( قــرار دارد.
در آمایــش ســرزمین بــه ســبب ماهیــت بیــن بخشــی - بیــن منطقــه ای آن، تعــارض منافــع در توســعه بخش هــا و مناطــق در ســرزمین به وفــور وجــود 
داشــته و شناســایی و مواجــه بــا آن یکــی از اساســی ترین و غامض تریــن مباحــث چــه در حــوزه نظــری و چــه در حــوزه عملــی اســت. در حــوزه آمایــش 
ســرزمین مــا بــا تعــارض منافــع چندبعــدی مواجــه هســتیم: بخش هــا بــا مناطــق، بخش هــا بــا بخش هــا و مناطــق بــا بخش هــا. به عنــوان نمونــه 
عبــور راه آهــن سراســری یــا آزادراه هــا از تمامــی شــهرها و پهنه هــای ســرزمینی کشــور بــه ســبب نبــودن ضــرورت و تقاضــای مؤثــر جابجایــی بــار و مســافر 
همــواره محــل چالــش میــان مناطــق مختلــف بــوده و نماینــدگان مجلــس و دولــت در هــر اســتانی در تقــای متمایــل نمــودن مســیر عبــور آن هــا از 
کــه موردنظــر وزارت جهــاد کشــاورزی اســت  ع خویــش می باشــند. عــاوه بــر ایــن به عنــوان یــک نمونــه دیگــر، هــدف امنیــت غذایــی  اســتان متبــو
بــا میــزان آب قابــل تأمیــن از ســوی وزارت نیــرو بــرای تخصیــص بــه کشــاورزی، صنعــت و شــرب همــواره محــل چالــش بــوده و هنــوز راه حلــی بــرای 
کــه بــا  کیــد داشــته  کــم آب کشــور، وزارت نیــرو بــر توقــف توســعه کشــاورزی تأ رســیدن بــه نقطــه تعــادل وجــود نــدارد. در بســیاری از مناطــق شــرقی و 

سیاســت های وزارت جهــاد کشــاورزی در تعــارض قــرار دارد.
قطعــاً یکــی از مهم تریــن پاشــنه آشــیل های آمایــش کــه بــه تحقق ناپذیــری آن کمــک نمــوده اســت همیــن بحــران شــناخت و حــل تعارض هــا و ارائــه 
راه حل هــای قطعــی اســت. ایــن مهــم در جریــان تدویــن اســناد آمایــش اســتان ها تــا حــدودی از طریــق ایجــاد زمینــه گفت وگــو میــان بخش هــا دور 

میــز آمایــش در مرحلــه برطــرف ســازی قــرار دارد.

در حوزه آمایش سرزمین،تعارض منافع چه مصداق هایی دارد؟
کلــی طبقه بنــدی گردیــد و مثال هایــی  در بخــش قبــل دربــاره آن توضیحاتــی داده شــد و تعــارض منافــع در حــوزه آمایــش ســرزمین در ســه دســته 
کــه هنــوز تکلیــف  زده شــد. بااین حــال بایــد بنیادین تریــن تعــارض منافــع در حــوزه آمایــش ســرزمین را بــه حــوزه نهــادی مربــوط دانســت. جایــی 
برنامه ریــزی و مدیریــت یکپارچــه ســرزمین مشــخص نبــوده و توســعه ســرزمینی در کشــور بــا رهاشــدگی و تفــرق چنــد دهــه ای منجــر بــه ایجــاد 
ــوان و منابــع ســرزمین شــده  شــکاف های اجتماعــی میــان اقشــار مختلــف مــردم، عــدم تعادل هــای گســترده در ســرزمین و اضمحــال تدریجــی ت
اســت. تعــارض منافــع میــان دســتگاه ها و عــدم تعییــن تکلیــف بســیاری از نقش هــا و جایگاه هــای مناطــق و بخش هــا در ســرزمین، موجــب ایجــاد 
ع بــرای مبــدأ و مســیر و مقصــد توســعه ســرزمین  ع خطــای سیاســت گذاری پرشــمار و باتکلیفــی و تفســیرپذیری های متنــو زمینــه عــدم شــفافیت، وقــو
شــده اســت. در ایــن فضــای مغشــوش و پــر ابهــام هــر بخــش و منطقــه مبتنــی بــر درک خویــش و بی توجــه بــه نقشــه راه توســعه مــورد اجمــاع و جهــت 
دهنــده، بــا تکیــه بــر میــزان برخــورداری خــود از قــدرت نســبت بــه اعمــال فشــار بــرای تخصیــص اعتبــارات و جــذب ســرمایه گذاری ها اقــدام نمــوده 
ع تبعــات و پیامدهــای زیــادی را بــرای ســرزمین در پــی داشــته اســت. مهم تریــن و بارزتریــن ایــن مصادیــق در انتقــال صنعــت فــولاد  و همیــن موضــو
کــه زمینــه بســیاری از مشــکات زیســت محیطی و کم آبــی در اســتان اصفهــان را  ــا فشــار مراجــع قــدرت اســتانی بــوده  از بندرعبــاس بــه اصفهــان ب

فراهــم نمــوده اســت.

کــه تعــارض منافــع عمدتــاً در بســتر قانــون قرارگرفتــه و بعضــاً یــک یــا چنــد قانــون یــا دســتورالعمل و آیین نامــه در تعــارض بــا هــم قــرار  ازآنجا
کــرده  و توضیــح دهیــد؟ کــر  می گیرنــد، در حــوزه آمایــش ســرزمین چنــد مصــداق مهــم از ایــن قوانیــن را ذ

کمرنــگ اســت. یکــی از مهم تریــن بســترهای پیدایــش  کــه قبــاً اشــاره شــد در حــوزه قانون گــذاری ســهم آمایــش ســرزمین بســیار  همان طــور 
تعارضــات قانونــی قابل ذکــر بــه همپوشــی مأموریت هــای دو شــورای عالی مؤثــر بــر توســعه ســرزمین بازمی گــردد: شــورای عالی شهرســازی و معمــاری 

و شــورای عالی آمایــش ســرزمین.
شــورای عالی شهرســازی و معمــاری ایــران مبتنــی بــر قانــون ســال 1351 بــا تلقــی خــود خوانــده خویــش از نقــش در توســعه ســرزمین، در طــی ایــن 

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 106



مهروموم هــا نســبت بــه ایفــای نقــش در هدایــت توســعه ســرزمین پرداختــه، آن هــم بــدون اتــکا بــر اســناد فرادســتی مشــخص و اصــول و معیارهــای 
ح هــای جامــع و تفصیلــی شــهری و تأثیرگــذاری انــدک آن هــا بــر هدایــت توســعه شــهری، زمینــه  قابل اتــکا! ایــن درحالی اســت که تحقق ناپذیــری طر
ــت در  ــت و فعالی ــتقرار جمعی ــی اس ــازمان فضای ــوده و س ــم نم ــینی و ... را فراه ــی، حاشیه نش ــم فروش ک ــن، ترا ــا زمی ــط ب ــادهای مرتب ــیاری از فس بس

ــا اختال هــا و نارســایی های جــدی مواجــه نمــوده اســت. ســرزمین را ب
از ســوی دیگــر شــورای عالی آمایــش ســرزمین بــا تشــکیل خویــش از ســال 1396 و نقــش فرادســتگاهی ســازمان برنامه وبودجــه به عنــوان دبیرخانــه 
ــر اســتقرار نظــام راهبــری توســعه ســرزمین، مســئولیت سیاســت گذاری توســعه ســرزمین را  ــر متــن صریــح قانــون مبنــی ب ایــن شــورا و از همــه مهم ت
بــر عهــده دارد، ولــی بااین حــال هنــوز حــوزه مداخلــه ایــن دو شــورای عالی بــه ســبب نبــود زیرســاخت های حقوقــی انتقــال ایــن مســئولیت و نبــود 
عــزم جــدی بــرای حــل آن، هنــوز مــورد مجادلــه دو دســتگاه بــوده و همیــن امــر ســبب ایجــاد دوگانگــی در پیشــبرد امــر توســعه ســرزمین شــده اســت.

هرکدام از این قوانین از چه جهت منجر به ایجاد تعارض منافع در حوزه آمایش سرزمین می شوند؟
کــه هرچنــد در دوره تصویــب خویــش  قانــون تأســیس شــورای عالی شهرســازی و معمــاری ســال 1351 به طورکلــی ازجملــه قوانینــی بــوده اســت 
ــوده و اشــکالات  کارآمــد ب ــر شــدن مســائل و درهم تنیدگــی چالش هــا، نا ــه ســبب پیچیده ت ــی دیگــر امــروز ب ــوده ول در دهــه 50 پاســخگوی نیازهــا ب
جــدی بــه ســاختارها و رویه هــای آن وارد اســت. اول ازهمــه آنکــه توســعه ســرزمین بــه ســبب ماهیــت چندبعــدی و جامع نگــر آن نمی توانــد در قالــب 
گــردد. دوم آنکــه ایــن شــورای عالی  کــه در یــک دســتگاه بخشــی )وزارت راه و شهرســازی( مســتقر اســت، پیگیــری  ــه یــک شــورای عالی   دبیرخان
ــات از  ــن تصمیم ــع همی ــود ذینف ــی خ ــای فن ــازان کمیته ه ــیاری از تصمیم س ــوده و بس ــع ب ــاد مناف ــر تض ــدت درگی ــل آن به ش ــی ذی ــای فن و کمیته ه
کارایــی و اثربخشــی شــده اســت. عــدم چاره جویــی  ع ســبب انحــراف شــورای عالی از  کــه همیــن موضــو مجــرای دیگــر و بــا پوشــش های دیگــر بــوده 
ح هــای  کارآمــدی اساســی طر کیــد تمامــی اعضــای کمیته هــای فنــی مبنــی بــر نا ح هــای جامــع و تفصیلــی به رغــم تأ بــرای دگرگونــی در نظــام تهیــه طر
جامــع و تفصیلــی نشــان از عــدم عــزم جــدی بــرای حــل آن و وجــود برخــی منافــع پنهــان و پیــدا بــرای عــده ای در صــورت تــداوم وضــع موجــود 
ح و ســند فرادســت جامــع و کل گــرا نمی توانــد نقشــی ملــی و  اســت. ســوم آنکــه ایــن شــورای عالی و کمیته هــای فنــی بــدون برخــورداری از یــک طــر

یکپارچه ســاز بــرای رویه هــای تصمیم گیــری و نظــارت پی ریــزی نمایــد. 

ارتباط تعارض منافع در حوزه آمایش سرزمین با موضوع فقر چیست؟
تعــارض منافــع در آمایــش از طریــق عــدم تحقــق رهنمودهــا و اســناد آمایــش ســرزمینی، بازتــاب خویــش را در بــروز عــدم تعادل هــا، تــداوم نابرابری هــا 
و توزیع هــای نامتناســب امکانــات و خدمــات و فرصت هــای رشــد در کشــور نشــان می دهــد. تمرکزگرایــی بیشــتر در تهــران و کان شــهرهای اصلــی 
موجــب  جــذب هــر چــه بیشــتر ســرمایه ها و امکانــات در مغناطیــس جاذبــه ایــن شــهرها شــده و طبعــاً ورود ســرمایه ها و امکانــات بــه ســایر قلمروهــای 
ــاخت ها،  ــود زیرس ــر کمب ــذاری ب ــا تأثیرگ ــی، ب ــت عموم ــدم رضای ــاس ع ــاد احس ــن ایج ــت ضم ــوده و درنهای ــال نم ــار اخت ــتایی را دچ ــهری و روس ش
کشــور را وســیع تر می نمایــد.  کافــی و امثالهــم، دامنــه فقــر و محرومیــت در  کاهــش و نابــودی تولیــد، عــدم دسترســی بــه فرصت هــای اشــتغال 
ــا  ــه ب ک ــات و خدمــات در کشــور اســت. موضوعــی  ــر امکان ــع نابراب ــه فرصت هــای رشــد و توزی ــع و دسترســی پاییــن ب ــر نتیجــه تبعــی فقــدان مناب فق

اســتراتژی های کان کشــور در  توزیــع عادلانــه ثــروت و درآمدهــا، اســتقرار جمعیــت، بارگــذاری فعالیــت و ایجــاد زیربناهــا و تعــارض قــرار دارد.

کنــون منجــر بــه افزایــش دامنــه فقــر در مناطــق مختلــف کشــور شــده  تــا چــه میــزان تعــارض منافــع در حــوزه آمایــش ســرزمین از گذشــته تا
اســت؟مصادیقی از آن را نــام ببریــد.

هرچنــد برخــاف بــاور عمومــی ایــران کشــوری غنــی و ثروتمنــد نیســت و تولیــد به طورکلــی و به صــورت تاریخی در این ســرزمین پایه های مســتحکمی 
کارآمــدی نظــام برنامه ریــزی و بودجه ریــزی در طــی هفــت دهــه اخیــر، علی رغــم ســرمایه گذاری های  نداشــته اســت، بااین حــال بــه ســبب نا
ــر  ــا مســئله محرومیت هــا و فق ــز اشــاعه خدمــات بهداشــت و درمــان و آمــوزش، کشــور ب ــادر و نی ــع ســنگین و م کنــده در ایجــاد کارخانه هــا صنای پرا
چندبعــدی به طــور گســترده ای مواجــه اســت. به طورکلــی تعــارض منافــع ریشــه بســیاری از نارســایی های کشــور در وضــع کنونــی اســت. برخــی 
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مصادیــق و مــوارد تعــارض منافــع پیــدا و آشــکار بــوده و عینیــت دارنــد و برخــی دیگــر هنــوز آثــار و پیامدهــای آن هــا روشــن و مشــخص نشــده اســت. 
به طورکلــی آمایــش بــرای حــل تعــارض منافــع در دامنــه ســرزمین و اســتقرار و بارگــذاری جمعیــت و فعالیــت مبتنــی بــر قابلیت هــا و چالش هــا بــه وجــود 

آمــده اســت و کاربســت آن می توانــد بســیاری از مســائل و نارســایی های را فــرو بکاهــد.

راهکار مقابله با تعارض منافع در حوزه آمایش سرزمین به خصوص در حوزه مقابله با فقر و ایجاد برابری چیست؟
ــرزمین،  ــش س ــورای عالی آمای ــط ش ــرزمین توس ــعه س ــری توس ــش راهب ــای نق ــول ایف ــا قب ــرزمین ب ــعه س ــت توس ــزی و مدیری ــام برنامه ری ــاح نظ اص
ــژه  ــه )به وی ــورت گرفت ــی گذاری های ص ــع از خط مش ــایر مراج ــت س ــی و تبعی ــعه مل ــرای توس ــرزمین ب ــش س ــورای عالی آمای ــت گذاری کان ش سیاس
شــورای عالی شهرســازی و معمــاری ایــران(، تقویــت نهــادی آمایــش ســرزمین و عمــل بــه احــکام اســناد آمایــش ســرزمین در اســتقرار زیربناهــا، 
فعالیت هــای اقتصــادی و نیــز تخصص هــای قلمروهــای مختلــف ســرزمین، مهم تریــن راهــکار اولیــه بــرای حــل تعــارض منافــع در ایــن حــوزه 

ــت.  اس
کــه در برنامه هــای توســعه پنج ســاله چهــارم تــا ششــم بــه آن اشاره شــده بــوده اســت،  عــاوه بــر ایــن تخصیــص اعتبــارات محرومیت زدایــی 
می بایســت مبتنــی بــر ســازوکار کارآمــدی کــه رفــع ریشــه ای فقــر و محرومیــت را در دســتور کار داشــته باشــد، از دیگــر راهکارهــای ابتدایــی پیشــنهادی 

اســت.

گرفته است؟ کنون تلاشی هم صورت  آیا در این زمینه تا
ــی و  ــرای توســعه مل ــرای ایجــاد یــک نقشــه راه مــورد اجمــاع همــگان ب ــی و اســتانی آمایــش ســرزمین، اولیــن و مهم تریــن تــاش ب تدویــن ســند مل
اســتانی اســت. ایــن مهــم از ســال 1396 بــه جدیــت بیشــتر در دســتورکار قرارگرفتــه و تــا پایــان ســال به طــور قطعــی هــر دو ایــن اســناد نهایــی و تصویــب 
و ابــاغ خواهــد شــد. همچنیــن مطالعــه ای بــرای شناســایی عــدم تعادل هــای اســتانی و ارائــه راهــکار بــرای رفــع محرومیت هــا و زدودن فقــر از چهــره 
کارآمــد  کــه مقــرر اســت در آینــده ای نزدیــک تکمیــل و راهکارهــای اثربخــش و  ــر آغازشــده  اســتان های کمتــر توســعه یافته، در مهروموم هــای اخی

گــردد. ع از آن اســتخراج  بــرای ایــن موضــو
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گفتگو با فرشید پورحاجت)دبیر کانون سراسری انبوه سازان(
مصاحبه کننده: هاجر شادمانی

مطابــق بــا قانــون اساســی ایــران فعالیت هــای اجرایــی در کشــور بــه ســه بخــش دولتــی، تعــاون و خصوصــی تفکیک شــده اســت، امــا 
در حــوزه مســکن ایــن مرزبنــدی موردتوجــه قــرار نگرفتــه اســت و افــراد به طــور هم زمــان در ایــن ســه بخــش بــه فعالیــت می پردازنــد 
کمیــت و  ــز توانمندســازی حا ــا مرک ــروز موقعیت هــای تعــارض منافــع اســت. فرشــید پورحاجــت در گفتگــو ب کــه خــود  زمینه ســاز ب
جامعــه  ضمــن تشــریح موقعیت هــای تعــارض منافــع در  حــوزه مهندســی، منحصــر شــدن فعالیــت مهندســی بــه  بخــش خصوصــی 
و نهــاد تعــاون را راه حــل بنیادیــن اعتــا و پیشــرفت خدمــات مهندســی ســاختمان دانســت. وی در ادامــه بســیاری از قوانیــن و 
کــه به خصــوص طــی یــک دهــه گذشــته وضع شــده اند را بــا دو قانــون مــادر و کلیــدی حــوزه ساخت وســاز یعنــی  دســتورالعمل هایی 

قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن و قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان در تعــارض آشــکار دانســت.

تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و ســاختمان از دیــدگاه شــما کــه یــک انبوه ســاز هســتید و ســال ها تجربــه حضور در عرصه ساخت وســازها  
و همچنیــن حضــور در هیئت مدیــره کانــون سراســری انبوه ســازان ایــران را داشــته اید، چیســت و به چه معناســت؟

آنچــه در خصــوص مفهــوم تعــارض منافــع در حــوزه ساخت وســاز و نظــام ساخت وســاز کشــور بــه نظــر می رســد ریشــه در ایجــاد نوعــی خلــط مبحــث در 
حــوزه اقتصــاد مســکن دارد. ایــن خلــط مبحــث زمانــی شــکل گرفــت کــه قانــون اساســی مــا و فعالیت هــای اجرایــی مــا برای ســه بخــش دولتی،بخش 
ــارز آن را  کــه نمونــه ب ــا یکدیگــر مخلــوط شــده  خصوصــی و نهادهــای تعــاون تعریــف شــد امــا در مقــام اجــرا بســیاری از مســئولیت ها  و فعالیت هــا ب
می تــوان فعالیــت قانونــی و هم زمــان یــک فرد،ســازمان یــا نهــاد دولتــی در فعالیت هــای اجرایــی مهندســی عنــوان کرد.یعنــی اختــاط دو مفهــوم و 
دو فعالیــت قانون گــذاری و اجــرا و در بســیاری مــوارد اختــاط ســه مفهــوم قانون گــذاری، اجــرا  و نظــارت در یــک شــخص، نهــاد یــا ســازمان به صــورت 

هم زمــان.

کر بفرمایید. مصداق هایی از تعارض منافع در این حوزه را ذ
ــوط  ــرای ســاماندهی حــوزه فعالیت هــای مهندســی کشــور و نحــوه رتق وفتــق امــور مرب ــه قابــل اشــاره، ب به عنوان مثــال و شــاید در مهم تریــن نمون
کــه در رودبــار و منجیــل اتفــاق افتــاد  ع زلزلــه مهیــب و اتفاقاتــی  بــه فعالیت هــای مهندســی و ایجــاد ســاختار و ســازمان دهی در ایــن حــوزه بعــد از وقــو
کــه تعــارض منافــع در حــوزه فعالیت هــای  قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان در ســال 74 از ســوی مجلــس مصــوب شــد. بــه نظــر می رســد 
کنتــرل  کــه قانــون نظام مهندســی و  کشــور مــا اســت. بســیاری بــر ایــن عقیــده هســتند  مهندســی نشــئت گرفته از عــدم پایبنــدی بــه قانــون در 
ــی  ــون نظام مهندس ــع قان ــان وض ــد در زم ــر می رس ــه نظ ــم ب ع ورود کنی ــو ــه موض ــی ب ــورت مصداق ــم به ص ــر بخواهی گ ــا ا ــی دارد ام ــاختمان ایرادات س
ــارض  ــطه تع ــرا به واس ــام اج ــا در مق ــوده ام ــور ب ــی کش ــای مهندس ــوزه فعالیت ه ــن در ح ــن قوانی ــی از مترقی تری ــون یک ــن قان ــاختمان ای ــرل س و کنت
کــه قوانیــن و دســتورالعمل های بعــدی و برداشــت  ح مأموریــت و رســالت ارکان قانــون بــه بیراهــه رفتــه اســت.طوری  کــه وجــود داشــت شــر منافعــی 
نادرســت از قانــون در برخــی زمینه هــا تعــارض منافــع گســترده امــا در شــکل و شــمایل قانونــی ایجــاد کــرده اســت. مشــکل اصلــی هــم در همیــن اســت 
کــه ایــن تعــارض منافــع ظاهــر و شــمایل قانونــی دارد. درواقــع آنچــه مســلم اســت اینکــه به رغــم آنکــه قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان 
ــه  ــون به درســتی تعریف نشــده اســت و ب ــوط، بعــد از تصویــب ایــن قان ــی و ســازمان های مرب ــگاه نهادهــای مدن ــا جای ــون مترقــی اســت ام یــک قان
کــه در دل ایــن قانــون دیده شــده باعــث شــده اســت فعالیت هــای  عبارتــی عــدم پایبنــدی بــه قانــون به واســطه منافــع اقتصــادی گســترده ای 
گــر بخواهیــم بــه ایــن  مهندســی کشــور مــا ســرانجام مطلوبــی به رغــم برخــورداری و وجــود یــک قانــون قــوی و محکــم نداشــته باشــد. به طــور اخــص ا
کــه تقریبــاً 500 هــزار نفــر مهنــدس در آن وجــود دارد امــا در حــوزه اجــرای ســاختمان و بهره منــدی  حــوزه وارد شــویم مــا در کشــوری زندگــی می کنیــم 
کامــاً در مســیر رشــد و توســعه  کــه بایــد  کــه وجــود دارد باعــث شــده ایــن بســته های خدمــت  از بســته های خدمــت مهندســی، تعــارض منافعــی 
مهندســی کشــور برنامه ریــزی می شــد در عمــل و تــا حــد زیــادی بــه نفــع برخــی اشــخاص و گروه هــا باشــد. از ســوی دیگــر در بســیاری از مــوارد عــاوه بــر 
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وجــود ایــن خلــط مبحــث، ســکوت قانــون در برخــی از مــوارد  منجــر بــه ایجــاد حــق گســترده بــرای اشــخاص دولتــی و نهادهــا  و ســازمان های دولتــی 
کــه حــوزه مهندســی در کشــور مــا روبه پیشــرفت و توســعه داشــته  گــر بــه دنبــال آن هســتیم  در حــوزه اقتصــاد مســکن شــده اســت. بــه نظــر می رســد ا
کــه فعالیت هــای مهندســی در کشــور مــا صفــر تــا صــد می بایســت توســط بخــش خصوصــی و  باشــد ابتــدا می بایســت بــه ایــن بــاور و یقیــن برســیم 
کــه منشــأ آن تعــارض منافــع اســت مهم تریــن عامــل در  ع کمتــر موردتوجــه قرارگرفتــه  و شــاید مداخاتــی  کــه ایــن موضــو نهــاد تعــاون صــورت بگیــرد 

کــرد. کــه می تــوان بــه آن هــا اشــاره  کاهــش ســرعت پیشــرفت کشــور در حــوزه مهندســی اســت.در ایــن زمینــه مصادیــق دقیقــی وجــود دارد 
امــروز ســازمان های نظام مهندســی پایگاه هــای اساســی بــرای سیاســیون و کارمنــدان دولتــی شــده اســت. نزدیــک بــه 10 تــا 12 ســال از تاریــخ ایــن 
کــه  سازمان،ریاســت ایــن ســازمان در اختیــار نماینــدگان مجلــس قــرار داشــت و ریاســت ســازمان قبــل و بعــدازآن هــم در اختیــار افــرادی قرارگرفتــه 
کــه  ــد  ــد افــرادی بودن کــه در حــوزه نظام مهندســی کشــور مــا صاحب منصــب بودن ــر از این هــا افــرادی  ــد و قبل ت رزومــه و کارنامــه کامــاً دولتــی دارن

اساســاً رزومــه سیاســی آن هــا بــر رزومــه حرفه ای شــان غالــب بــوده اســت.

ریشه بروز و تشدید تعارض منافع در این حوزه چیست؟
ــگاه ســازمان ها در  ــه اساســاً نقــش و جای ک ــردد  ع برمی گ ــه ایــن موضــو ــه اول ب ــروز و تشــدید تعــارض منافــع در حــوزه نظام مهندســی شــاید در وهل ب
گــر در حــوزه بســته های  کشــور مــا به خصــوص در حــوزه صنعــت ســاختمان به جــای آنکــه توســعه محور باشــد عمــاً سیاســی محور بــوده و هســت. ا
خدمــت ورود کنیــم می بینیــم کــه اساســاً توزیــع بســته های خدمــت بــه نحــوی اســت کــه منافــع بخــش دولتــی و کارمنــدان دولــت و نیروهــای دولتــی 

به مراتــب بهتــر از منافــع مربــوط بــه فعالیــت اشــخاص بخــش خصوصــی چیدمــان شــده اســت.
کــه متأســفانه شــاید به اشــتباه متولــی امــر نظــارت بــر فعالیــت بنگاه هــای  بــه نظــر می رســد نقــش نهادهــای متولــی دســتگاه های نظارتــی 
کــه در حــوزه اقتصــاد  کشــورمان اســت بــه نحــو درســتی برنامه ریــزی نشــده اســت و شــاید هــم پیچیدگی هایــی  علمی،تخصصــی و فرهنگــی 
کشــورمان اســت ایــن نارســایی را دامــن زده اســت.از ســوی دیگر،متأســفانه نهــاد حکمروایــی در کشــور مــا اقــدام بــه ایجــاد یــک نظــام شــفاف بــرای 
کــه لازم اســت هــر چــه ســریع تر ایــن نظــام شــفاف طراحــی و تدویــن شــود. امــا در عمــل می بینیــم  فعالیت هــای مهندســی در کشــور  نکــرده اســت 
نه تنهــا ایــن شــفافیت ایجــاد نشــده اســت بلکــه برخــی از عناصــر صاحــب نفــوذ در ایــن نهــاد همــواره حتــی بــه دنبــال ایجــاد رانــت بــرای دســتگاه های 

متولــی در ایــن حــوزه بوده انــد.

کــه یکــی از اصلی تریــن ارکان ایــن قانــون حمایــت از ســازندگان  در حــوزه ساخت وســاز مســکن، قانــون ســاماندهی مســکن وجــود دارد 
کنتــرل قیمت هــا اســت. امــا از  کاهــش شــکاف عرضــه و تقاضــا بــرای ســاماندهی بــازار و  حرفــه ای به منظــور افزایــش عرضــه مســکن و 
کــه ایــن قوانیــن مانــع از اجــرای درســت قانــون  ســوی دیگــر همــواره انبوه ســازان بــه قوانیــن دیگــری اشــاره داشــته و از آن گلایــه داشــته اند 
کلیــدی و مــادر در حــوزه صنعــت ســاختمان و مســکن اســت در تعــارض  کــه یــک قانــون  ســاماندهی می شــود و عمــلًا بــا قانــون ســاماندهی 

کارشناســی دارد؟ قــرار دارد.تــا چــه انــدازه ایــن گلایه هــا و ایــن تعارض هــا جنبــه 
کــه  کــه قانونــی کامــاً مترقــی اســت امــا در اجــرا درگیــر تعــارض منافــع شــده اســت قانــون دیگــری  بعــد از قانــون نظام مهندســی و کنتــرل ســاختمان 
آن هــم قانونــی کامــاً مترقــی در حــوزه مســکن اســت، قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن اســت که در ســال 87 مصوب شــد. اتفاقاً 
آنچــه بــه نظــر می رســد آن اســت کــه در ایــن قانــون تمــام مبانــی اجرایــی کــه بــرای حــوزه تولیــد مســکن و بهبــود شــرایط عرضــه واحدهــای مســکونی 
ــرای سیاســت ورزی مناســب در حــوزه مســکن تعریف شــده  ــون ب ــاز اســت، مورداشــاره قرارگرفتــه اســت. نقــش حکمــران خــوب در ایــن قان موردنی
اســت و جایــگاه حرفه منــدان و فعــالان بخــش خصوصــی هــم در دل ایــن قانــون تعریف شــده اســت.یکی از مــوارد تعــارض منافــع صریــح و آشــکار در 
گرچــه پــروژه ای قانونــی بــود امــا  ایــن زمینــه سیاســت ورزی نامناســب در ارتبــاط بــا اجــرای پــروژه 2 میلیــون  و400 هــزار واحــدی مســکن مهــر بــود کــه ا

عمــاً در برخــی مــوارد در تعــارض بــا اهــداف تعریف شــده در قانــون ســاماندهی مســکن قــرار داشــت. 
در تشــریح مصادیــق آن هــم می تــوان گفــت  در همیــن شــرایط فعلــی کــه در آســتانه ورود بــه قــرن جدیــد و ســال 1400 هســتیم بعــد از گذشــت نزدیــک 
گــر قیمت هــای امــروز مســکن بــا قیمت هایــی کــه در ســال   بــه 13 ســال از شــروع پــروژه مســکن مهــر هنــوز مســکن مهــر در کشــور تکمیل نشــده اســت و ا

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 110



گــر مداخــات گســترده دولــت در ایــن حــوزه وجــود نداشــت  86) ســال آغــاز شــروع مســکن مهــر در کشــور( وجــود داشــت را قیــاس کنیــم می بینیــم ا
شــاید چنیــن وضعیــت بغرنجــی را در حــوزه مســکن نداشــتیم.

در ســال 89 مســکن مهــر باقیمــت حول وحــوش مترمربعــی 250 تــا 300 هــزار تومــان بــه بــازار عرضــه شــد.همان ســال ها بخــش خصوصــی بــا 
مترمربعــی 400 هــزار تومــان هــم واحــد بــرای عرضــه بــه بــازار در اختیــار داشــت و می توانســت راحت تــر بــازار را کنتــرل کنــد امــا برنامه ریــزی و سیاســت 
ورزی نامناســب در ایــن حــوزه، مداخلــه دولــت  و سیاســیون و بازی هــای سیاســی در ایــن زمینــه ســرانجام خوبــی را بــرای قانــون ســاماندهی رقــم 

نــزد.
کــه پــس از گذشــت بیــش از یــک دهــه از آغــاز برنامــه ســاخت مســکن مهــر می گــذرد، دولــت به صــورت مجــدد در حــال برنامه ریــزی در  امــروز هــم 
ــی  ــک بررس ــد. در ی ــکن می دهن ــن مس ــرای تأمی ــی ب ــی و مل ح انقاب ــر ــعار ط ــروز ش ــس ام ــدگان مجل ــه نماین ــف بارتر اینک ــت و تأس ــکن اس ــوزه مس ح
کــه تمــام ظرفیت هــا بــرای تولیــد و عرضــه اصولــی واحدهــای مســکونی در دل قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه  مشــخص می شــود 

ع جدیــدی اختــراع و کشــف نشــده اســت. مســکن وجــود دارد و اساســاً موضــو
کــه رفتارهــای ضدونقیــض در حــوزه تولیــد مســکن  و سیاســت ورزی های نامناســب در حــوزه تولیــد و عرضــه مســکن در کشــور  بــه نظــر می رســد 
کــه در تعــارض بــا قانــون ســاماندهی تولیــد و عرضــه مســکن  بیشــتر از موج هــای احساســی و سیاســی نشــئت گرفته اســت. ازجملــه مــوارد دیگــر 
ــاختمانی  ــای س ــی پروژه ه کــه ایــن قانــون عمــاً یکــی از اساســی ترین راه هــای تأمیــن مال ــاختمان اســت  قرارگرفتــه اســت قانــون پیش فــروش س
کیــد  ــرای ســازنده ها به منظــور افزایــش عرضــه مســکن تأ ــر تســهیل شــرایط ب ــون ســاماندهی مســکن ب کــه قان ــرده اســت.در شــرایطی  ک را مســدود 
ــرده اســت و  ک ــادی اســت عمــاً معامــات پیش فــروش را قفــل  ــده ابهامــات و نواقــص زی ــه دربردارن ک ــون پیش فــروش ســاختمان  ــرده اســت قان ک
هیــچ معاملــه ســازنده ای دیگــر قــادر بــه پیش فــروش ســاختمان خــود نیســت. از ســوی دیگــر می تــوان بــه روابــط احساســی در کمیســیون اجتماعــی 
کار و مــاده 148 قانــون کار،کــه کارفرماهــا  ع قانــون  مجلــس وقــت و بحــث کارگــران ســاختمانی و مباحــث کارگاه هــای ســاختمانی اســاس موضــو
کــرد، غافــل از اینکــه ایــن  را مکلــف بــه بیمــه کارگــران ســاختمانی می کنــد و منحرفــاً مــاده 5 بیمــه قانــون تأمیــن اجتماعــی را وضــع می کنــد اشــاره 

ــا قانــون ســاماندهی تولیــد و عرضــه مســکن اســت. قوانیــن در تعــارض ب

این موارد تعارض منافع  از چه جهتی است؟
ــد نقــش تســهیلگر در حــوزه تولیــد مســکن را داشــته باشــد  ــت بای ــه دول ک ــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن آن اســت  اســاس قان
و تمهیــدات اجرایــی و سیاســت های مالــی و بســته های حمایتــی خــود را در حــوزه مالیــات و قوانیــن و عــوارض بایــد مطابــق بــا ایــن سیاســت، 
ــرار دارد. وضــع  ــون ســاماندهی ق ــا قان ــل ب ــاً در تقاب ــگاه دقیق ــه ایــن ن ک ــه وارد قوانیــن بعــدی می شــویم می بینیــم  ک ــی  ــا زمان برنامه ریــزی کنــد. ام
مالیات هــای ســنگین، بیمه هــای ســنگین و عــوارض و وجــوه ســنگین عمــاً فعالیت هــای ســازندگان مســکن را به خصــوص ســازندگان حرفــه ای 
ــد بســته خدمــت از ســازمان ها و ارگان هــای دولتــی  ــوان خــود بای ــر ت ــرده اســت.کارفرماها در حــوزه تأمیــن اجتماعــی دو براب ک ــا مشــکل مواجــه  را ب
کننــد امــا در مقــام پاســخ گویی ایــن ســازمان ها و ارگان هــا شــاید یک چهــارم بســته های خریداری شــده،به ســازنده ها خدمــات ارائــه  خریــداری 

نمی کننــد.
ــه  ــواع  و اقســام مالیــات ب ــه ان ک ــگاه شــده اســت  ــه حــوزه مســکن ن ــه به قــدری ناصــواب ب ک ــه نظــر می رســد  ــا از ســوی دیگــر در حــوزه مالیات هــا ب ی
کــه منجــر بــه کاهــش انگیــزه ســرمایه گذاران  و فعــالان ســاختمانی و  شــکل ناصــواب بــرای ایــن حــوزه وضع شــده اســت. به خصــوص مالیات هایــی 
درنهایــت کاهــش ساخت وســاز در شــرایط فعلــی می شــود. مالیات هــای ســنگین و عــوارض ســنگین ساخت وســاز، عــوارض منتــج بــه صــدور پروانــه 
کــه در تعــارض آشــکار بــا قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و  ،تأمیــن منابــع درآمــدی بــرای ســازمان ها،ارگان ها و نهادهــای مختلــف اســت 

عرضــه مســکن قرارگرفتــه اســت.
ــا قانــون ســاماندهی و تســهیل شــرایط بــرای کمــک بــه ســازنده ها به منظــور افزایــش عرضــه  کــه همــه ایــن مــوارد در تعــارض ب مشــاهده می کنیــد 
ــه  ــت ب ــته های خدم ــد بس ــکن بای ــه مس ــد و عرض ــت از تولی ــاماندهی و حمای ــون س ــا قان ــق ب ــه مطاب ــای آنک ــع به ج ــت. درواق ــه اس ــکن در جامع مس
شــکل ارزان قیمــت در اختیــار ســازنده ها  و انبوه ســازان قــرار بگیــرد تــا تولیــد مســکن ارزان قیمــت هــم در جامعــه افزایــش یابــد امــا در عمــل بــا افزایــش 
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کیــدات آن  هزینه هــای ســاخت و تحمیــل فشــارهای مضاعــف بــه ســازنده ها در قالــب قوانیــن جدیــد و دســتورالعمل های قانونی،ایــن قانــون و تأ
کــه هرگونــه تســهیلگری در حــوزه افزایــش تولیــد مســکن ارزان قیمــت در کشــور منجــر بــه حــل مشــکات  نقــض می شــود. ایــن در شــرایطی اســت 
کــه  اقتصــادی و پیچیــده در حوزه هــای اقتصادی،اشــتغال،اجتماعی و حتــی فرهنگــی و سیاســی در کشــور مــا می شــود. امــا متأســفانه می بینیــم 
در اجــرای ایــن قوانیــن و وضــع آن هــا نظــام حکمروایــی و قانون گــذار بــه مســئله مهــم و مهم تــر توجهــی نــدارد و نــگاه درســتی بــه ایــن حــوزه نــدارد.
کج رفتاری هــا و سیاســت ورزی نامناســب اصــاح نشــود ســرانجام خوبــی بــرای حــوزه مســکن در  گــر ایــن  گفــت ا در چنیــن شــرایطی می تــوان 
ع  کنــار ایــن موضــو کــرد مجلــس در  ســال های آینــده متصــور نیســت. دولــت را هــم به تنهایــی نمی تــوان به عنــوان مقصــر ایــن شــرایط معرفــی 
کــه نقــش و جایــگاه قانون گــذاری و نظــارت بــر اجــرای قانــون را نتوانســته اســت به درســتی انجــام دهــد  به عنــوان مقصــر اصلــی و به عنــوان نهــادی 
کــه  کــه قانــون پیش فــروش ســاختمان را  به عنــوان مقصــر اصلــی قابــل معرفــی اســت. از ســوی دیگــر، قــوه قضائیــه وقــت، ســال های ســال اســت 
کــرده و یــک صنعــت پیشــران اقتصــادی را بــه چالــش کشــیده   قانونــی کامــاً ضــد توســعه و مخــرب در حــوزه صنعــت ســاختمان کشــور اســت را وضــع 

کــه ایــن قانــون ایــراد دارد. کنــد  کار کارشناســی قبــول  و حاضــر نیســت در مقــام 
ع اقــدام بــه برگــزاری جلســات  کارشناســی بــرای ایــن موضــو به عنــوان یــک فعــال اجتماعــی و اقتصــادی، 6 ســال اســت در تمــام جایگاه هــای 
کارشناســی کرده ایــم چــه در دولت،چــه مجلــس و مرکــز پژوهش هــای مجلــس و چــه در قــوه قضائیــه و نهادهــای وابســته بــه آن ماننــد پیشــگیری 
از جــرم قــوه قضائیــه! در تمــام ایــن جایگاه هــا همــه کارشناســان و تمــام متخصصــان حــوزه صنعــت ســاختمان کشــور اعــم از بخــش خصوصــی و 
دولتــی اظهــار می کننــد کــه قانــون پیش فــروش ســاختمان قانونــی کامــاً مشــکل دار اســت امــا  پاســخ بــه ایــن ســوال کــه چــه کســی بایــد ایــن قانــون را 
کــه در بطــن قانــون، منافــع مــادی بــرای گروه هــای خــاص دیده شــده  و اصــاح ایــن مســیر کار بســیار  اصــاح کنــد بــا چالــش اصلــی مواجــه اســت؛ چرا
ســختی است.مســتندات بســیاری در ایــن رابطــه وجــود دارد. از یک ســو ســردفتران به واســطه ایجــاد الــزام در ایــن قانــون بــرای ثبــت دفترخانــه ای 
معامــات پیش فــروش ســاختمان ذینفــع هســتند. از یک ســو زمانــی اعــام شــد بنگاه هــای مســکن اجــازه انجــام معاملــه پیش فــروش ندارنــد بعــد 
در جــای دیگــری ایــن امتیــاز بــرای بنگاه هــا در نظــر گرفتــه شــد کــه آن هــا هــم در قبــال دریافــت کمیســیون بــرای واحدهــای پیــش فروشــی بازاریابــی 
کننــد و پیش نویــس معامــات را بنویســند. بــرای ســازمان های نظام مهندسی،ســازمان های بیمــه ای، وکای دادگســتری و ... نیــز منافعــی تعریــف 

شــد. اساســاً نحــوه نــگارش ایــن قانــون هیچ گونــه همســویی بــرای تســهیل در فرآینــد تولیــد و عرضــه مســکن نــدارد.
درواقــع موانــع بســیار زیــادی بــرای ســازنده ها در ایــن قانــون دیده شــده اســت درصورتی کــه بــا یــک بررســی اجمالــی می بینیــد کــه ضــرورت آن چنانــی 
ــت   ــه و مجــوز انبوه ســازی اســت و از دول ــا حقوقــی دارای پروان ــون وجــود نداشــته اســت. وقتــی شــخصی اعــم از حقیقــی ی ــگارش ایــن قان ــرای ن ب
ــا شــخص دارای صاحیــت  ــع اســت؟ ی ــه وضــع ایــن موان ــازی ب ــا دیگــر نی ــه صاحیــت حرفــه ای و رزومــه قــوی دارد آی ــر پروان و دســتگاه های معتب
کــه بــا قانــون  ع اســت.این ها همــه مــواردی هســتند  تولیــد مســکن هســت یــا بــه اســتناد قانــون پیش فــروش ســاختمان مجــرم قانونــی ایــن موضــو
ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن در تعــارض قــرار دارنــد. از ســوی دیگــر ایــن قانــون از اســاس نقــص دارد  سال هاســت به جــز مــوارد 
کــه نه تنهــا ســازنده ها بــرای تأمیــن مالــی  معــدود و انگشت شــمار هیــچ معاملــه پیــش فروشــی از ســوی ســازنده ها انجام نشــده اســت. در شــرایطی 
پروژه هــای خــود بلکــه خریــداران نیــز بــه دلیــل ضعــف قــدرت خریــد و نیــاز به پیــش خریــد بــه دلیــل تدریجــی بــودن مراحــل واریــز بهــای مســکن، بــه 

ع از معاملــه مســکن نیــاز مبــرم دارنــد. ایــن نــو
ــدی را در حــوزه مهندســی  ــی تعاریــف جدی ــاً غیرقانون ــی ســاختمان کام ــه بعــد مبحــث دوم مقــررات مل از ســوی دیگــر در حــوزه اجــرا از ســال 84 ب
کشــور ابــداع می کنــد و شــکاف بیــن حوزه هــای مختلــف مهندســی کشــور ایجــاد می کنــد و ایــن شــکاف تــا امــروز هنــوز برطــرف نشــده اســت. دعواهــا 
کــه در حــوزه نظام مهندســی ســاختمان بیــن حــوزه اجــرا و انبوه ســازی و خــود ســازمان های نظام مهندســی وجــود دارد به واســطه  و درگیری هایــی 
ــا وزارت  ــا نوشــتن دســتورالعمل های نامناســب در ایــن حــوزه بــوده اســت.در هفــت ســال گذشــته مکاتبــات بســیاری ب سیاســت ورزی نامناســب ی
ــرای رتق وفتــق امــور فعــالان حــوزه تولیــد مســکن  ــون و تدویــن دســتورالعمل تشــخیص صاحیــت ب ــه ریــل قان ــرای بازگشــت ب راه  و شهرســازی ب
ع را بــه ریــل اصلــی برگرداننــد شــاید  گــر بخواهنــد موضــو کــه ا صــورت گرفتــه اســت امــا دریــغ از ارســال یــک پاســخ بــه بخــش خصوصــی دراین بــاره! چرا

درجایــی منافــع اشــخاص بــه خطــر بیفتــد!

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 112



در حوزه مالیات ها چطور؟ قوانین مالیاتی چگونه در تعارض با قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن قرار دارد؟
کــه بایــد در ازای درآمــد حاصلــه از ساخت وســاز واحدهــای  ع  انبوه ســازان به عنــوان ســازندگان حرفــه ای واحدهــای مســکونی بــا ایــن موضــو
ع را قبــول داریــم. امــا  متأســفانه در حــوزه مالیات هــا  مســکونی ماننــد ســایر مشــاغل بــه دولــت مالیــات بدهنــد هیــچ مشــکلی ندارنــد  و مــا ایــن موضــو
کــه مــردم بــه دولــت بــرای انجــام و  در کشــورمان تعاریــف گســترده ای داریــم . به طورکلــی مالیــات به صــورت عــام بــه ایــن معنــای مبالغــی اســت 
کــه هــر نهــاد یــا ســازمانی  کمیتــی پرداخــت می کننــد. امــا وقتــی در حــوزه مســکن وارد می شــویم بــا تعریــف گســترده ای مواجهیــم  رتق وفتــق امــور حا
در جایــگاه خــود، خــود را محــق بــه دریافــت مالیــات  و عــوارض می دانــد. در یک جــا وجــوه، در جــای دیگــری ســایر وجــوه و در جــای دیگــری 
کــرد بــه مالیــات مــاده  گســترده ای وجــود دارد. از آن جملــه می تــوان اشــاره  مالیات هــا وجــود دارد و در هرکــدام از ایــن ســرفصل ها شــاخه های 
کــه اخیــراً وضع شــده اســت.امروز دولــت و مجلــس بــه دنبــال  77 ،مالیــات مــاده 59 قانــون مالیات هــای مســتقیم و مالیــات خانه هــای خالــی 
کنــار آن هــا از بخــش  وضــع مالیــات بــر عایــدی ســرمایه هــم هســتند.از ســمت دیگــر هــم 9 درصــد مالیــات ارزش افــزوده در دل ســایر مالیات هــا و در 
کــرد بالــغ بــر 60 درصــد درآمــد ســازمان شــهرداری های کل کشــور از  مســکن اخــذ می شــود. در حــوزه شــهری هــم بــه ضــرس قاطــع می تــوان اعــام 
ع ورود می کنیــم  محــل عــوارض منتــج بــه صــدور پروانــه ســاختمانی دریافــت می شــود. ایــن میــزان عــدد بســیار بزرگــی اســت. وقتــی بــه ایــن موضــو
می بینیــم ســازمان های دیگــری نیــز در ایــن حــوزه بــا اعمــال برخــی قوانیــن و مقــررات اقــدام بــه دریافــت وجــوه از ســازنده ها می کننــد و تحــت 
ــون  ــادل یک میلی ــه ای مع ــر هزین ــام بالغ ب ــداد و ارق ــن اع ــروز ای ــه ام ک ــد  ــت می کنن ــد دریاف ــش تولی ــی را از بخ ــم هزینه های ــوه بازه ــایر وج ــوان س عن
تومــان بــه ازای هــر مترمربــع ســاخت مســکن بــر هزینه هــای ســازنده ها و قیمــت تمام شــده ســاخت، اضافــه می کنــد. ایــن هزینــه درواقــع هزینــه ای 
کــه تحــت عناویــن مختلــف از ســازنده ها  غیــر از محاســبه 9 درصــد مالیــات بــر ارزش افــزوده و مالیــات مــاده 77 قانــون مالیات هــای مســتقیم اســت 

دریافــت می شــود.
ــد  ــا حقوقــی بای ــه اینکــه حقیقــی باشــند ی ــازنده ها بســته ب ــاس آن س ــر اس ــه ب ک ــای مســتقیم  ــون مالیات ه ــاده 77 قان ــات م مشــخصاً در مــورد مالی
درصــد مشــخصی از درآمــد حاصــل از ساخت وســاز خــود را به عنــوان مالیــات بپردازنــد می تــوان گفــت عمــاً ایــن ماده قانونــی بــا ســندهای چشــم انداز 
توســعه کشــور در تعــارض اســت و به رغــم آنکــه در ســنوات گذشــته تــاش شــده اســت بنگاه هــای اقتصــادی- حقوقــی در کشــور راه انــدازی شــود و 
گــر  کــه ا تولیــد مســکن توســط ایــن بنگاه هــا صــورت بگیــرد در دل ایــن قانــون مکانیســم محاســبه و دریافــت مالیــات بــه نحــوی تعریف شــده اســت 
خ مالیــات آن هــا نســبت بــه اشــخاص حقوقــی ســازنده مســکن اعــم از انبوه ســازان  اشــخاص به صــورت حقیقــی اقــدام بــه تولیــد مســکن کننــد نــر
کیــد بــر حرفه ای ســازی مســکن اســت.  ع در تعــارض بــا برنامه هــای چشــم انداز توســعه و تأ کمتــر اســت.این موضــو و شــرکت های ســاختمانی 
کشــور به هیچ عنــوان لحــاظ نشــده اســت. طــی  کــم بــر  کــه تــورم حا همچنیــن در تدویــن قانــون و آیین نامــه آن بــه نحــوی عمــل شــده اســت 
ــه  ــده ب ــورم ایجادش ــه ت ک ــت  ــخص نیس ــت و مش ــه اس ــر افزایش یافت ــش از دو براب ــا بی ــکن ت ــاخت مس ــده س ــای تمام ش ــته هزینه ه ــال گذش ــک س ی
ع مــاده 77 اســت، بــرآورد شــود  کــه مبنــای دریافــت مالیــات موضــو خ ســود ســازنده ها  چــه نحــوی قــرار اســت پوشــش داده شــود و در محاســبه نــر
کــه قانــون ناصــواب نوشــته می شــود ایــن نتیجــه منتــج بــه برداشــت های ناصــواب هــم  ایــن تــورم چگونــه در نظــر گرفتــه می شــود.درواقع،زمانی 
کیــد شــده اســت  می شــود. از ســمت دیگــر می بینیــم کــه ایــن قانــون بــا مــاده یــک قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن کــه در آن تأ
ــارض  ــت، در تع ــکن اس ــد مس ــش تولی ــرای بخ ــی ب ــای مالیات ــب و معافیت ه ــی مناس ــت های مالیات ــی، سیاس ــای حمایت ــال برنامه ه ــه دنب ــت ب دول

اســت. 
کــه اعمــال مالیات هــا و عــوارض ســنگین در شــرایط فعلــی بــر بخــش ســاختمان منجــر  کــه درک اقتصــادی داشــته باشــد متوجــه می شــود  هــر فــردی 
بــه فــرار ســرمایه ها از ایــن بخــش به عنــوان یکــی از مهم تریــن بخش هــای اقتصــادی می شــود و بحران هــای موجــود در ایــن زمینــه را دامــن 

می زنــد.

کــه وجــود تعــارض منافــع منجــر بــه ایجــاد مانــع در مســیر اصلاحــات ســاختاری اســت ،راهــکار موفقیت آمیــز بــرای بهبــود  در شــرایطی 
شــرایط فعلــی را در چــه می دانیــد؟

کنــون در بدنــه دولــت و مجلــس حضــور دارنــد و همگــی بــا شــعار انقابــی بــودن داعیــه تــاش بــرای اصــاح ســاختارها و چرخه هــای  افــرادی کــه هم ا

113مرکز توانمندسازی  حاکمیت و جامعه



کــه  معیــوب موجــود در کشــور را دارنــد بایــد اصــاح ســاختاری در حــوزه مهندســی کشــور را مجــدداً موردبازنگــری قــرار دهنــد و تمــام ایــن تعارضاتــی 
کنــون در کشــور وجــود داشــته و در عمــده مــوارد از آن چشم پوشــی شــده اســت به طــور مجــدد شناســایی، آسیب شناســی و  از ســال های گذشــته تا
کــه اجــازه اشــتغال هم زمــان کارمنــدان دولــت و  اصــاح شــوند.در قانــون نظام مهندســی ســاختمان یــک ایــراد اساســی وجــود دارد و آن ایــن اســت 
کــه بایــد ایــن ســاختار معیــوب نیــز اصــاح شــود و محدودیت هــای لازم در ایــن زمینــه  شــهرداری ها را در حــوزه ارائــه خدمــات مهندســی داده اســت 
ــه ایــن بخــش  ــه بســته های خدمــت ب ــه لحــاظ ارائ ع بزرگ تریــن تعــارض منافــع در حــوزه مســکن و ســاختمان کشــور ب اعمــال شــود. ایــن موضــو
ــد  ــات بای ــن و مالی ــوزه قوانی ــد. در ح ــه کنن ــاختمان مداخل ــارت س ــی و نظ ــا در طراح ــه دولتی ه ک ــت  ــده اس ــوز صادرش ــن مج ــاً ای ــی اساس ــت. یعن اس
ــر حســن اجــرای قانــون ســاماندهی و  ــه قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن صــورت بگیــرد  و ب بازنگــری گســترده و بازگشــت ب
حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن کــه قانونــی کامــاً مترقــی اســت، نظــارت شــود. مــا از نماینــدگان مجلــس انتظــار نــگارش و تصویــب قانــون جدیدی 
گــر نظــارت درســتی بــر حســن اجــرای قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن مصــوب ســال 87 صــورت  در ایــن حــوزه نداریــم بلکــه ا
کــه تولیــد مســکن اســت را دنبــال کننــد، بســیاری از نواقــص و نارســایی موجــود در ایــن حــوزه برطــرف خواهــد شــد.  ع اصلــی و مهــم  بگیــرد و موضــو
ع بحــث اصــاح ســاختاری نظــام بانکــداری کشــور ماســت. ایــن نظــام ســاختاری متأســفانه بــا حــوزه فعالیت هــای اقتصــاد کشــور مــا  ســومین موضــو

کــه بــر حــوزه بانکــداری وارد اســت از بدیهیــات حــوزه اقتصــاد مســکن هــم هســت. تناســب و ســازگاری نــدارد و ایــرادات اساســی 
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گفتگو با مهندس ناظر) شاغل در کرمانشاه(
مصاحبه کننده: فاطمه نصیری

تاریخ:  1398/11/28

کمیــت و جامعــه بــه بررســی مصادیــق تعــارض منافــع در حوزه هــای مختلــف ازجملــه مســکن می پــردازد.  مرکــز توانمندســازی حا
بــا توجــه بــه اینکــه نظام مهندســی یکــی از نهادهــای اصلــی نظــارت بــر کیفیــت ساخت وســاز در کشــور اســت، در ایــن گــزارش ســعی 
ع گفتگــو شــود. به عــاوه یکــی از اهــداف اصلــی ایــن مصاحبــه بررســی تفــاوت  شــده بــا یــک مهنــدس ناظــر در رابطــه بــا ایــن موضــو
ح اســت: در  ــر در ایــن مصاحبــه بدیــن شــر ــود. نــکات مهــم قابل ذک ــه تهــران ب عملکــرد نظام مهندســی در شهرســتان ها نســبت ب
ع روابــط  شهرســتان ها سیســتم آنایــن ارجــاع پــروژه بــه ناظریــن وجــود نــدارد و همیــن مســئله موجــب ایجــاد تعــارض منافــع از نــو
ــه  ــارت عالی ــوی نظ ــی از س ــتان ناظرین ــت در شهرس ــده اس ــه اشاره ش ک ــری  ــورد دیگ ــود. م ــروژه می ش ــاع پ ــن ارج ــاوندی حی خویش
بــرای نظــارت و بازرســی عملکــرد مهندســین ناظــر به صــورت ســرزده بــه پروژه هــا مراجعــه حضــوری می کننــد درصورتی کــه در 
کــه در  ــر گفتــه ایــن مهنــدس ناظــر وجــود نظــام دو نقشــه ای  ــا ب ــدارد. همچنیــن بن ــا وجــود ن ــادر اســت ی تهــران ایــن امــر بســیار ن
بســیاری از مصاحبه هــای آخونــدی بــه آن اشاره شــده اســت،  در اغلــب ساخت وســازها ناشــی از عملکــرد کمیســیون مــاده 100 
گزارش هــای خــود مغایــرت نقشــه ها را اعــام  کــه مهنــدس ناظــر از همــان ابتــدا در  شــهرداری اســت  و نــه نظام مهندســی. چرا
ــذار و  ــه نظام مهندســی. در مــورد اتحــاد قاعده گ ــه ایــن تخلــف رســیدگی کنــد شــهرداری اســت و ن ــد ب ــه بای ک می کنــد امــا نهــادی 
مجــری نیــز می تــوان گفــت چــون صــدور مجــوز تأســیس دفاتــر مهندســی جدیــد بــه عهــده نظام مهندســی اســت در بســیاری مواقــع 

بــه دلیــل اینکــه ظرفیت تکمیــل شــده اســت، اجــازه تأســیس دفتــر جدیــد صــادر نمی شــود.

در مورد نحوه انتخاب ناظر توسط مالک توضیح دهید؟ 
کنــون انتخــاب ناظــر توســط دفاتر مهندســی  مدتــی ایــن دســتورالعمل صــادر شــد کــه انتخــاب مالــک توســط ناظــر باشــد امــا پــس از چنــد مــاه لغــو شــد. ا
گــر در ابتــدای کار مالــک بــه هــر دلیــل  صــورت می گیــرد، چــون هــر ناظــر صرفــاً به انــدازه ظرفیــت تعیین شــده می توانــد پــروژه نظــارت بپذیــرد. امــا ا
نخواهــد بــا ناظــر خاصــی کار کنــد درخواســت می دهــد و ناظــر تغییــر می کنــد امــا در حیــن کار تغییــر ناظــر صرفــاً بــا دلیــل معتبــر و بــا تشــکیل کمیســیون 
کــه بــر اســاس آن ســهمیه  امکان پذیــر اســت. نظام مهندســی بــا توجــه بــه تعــداد مهندســین عضــو یــک دفتــر بــه آن دفتــر مهندســی ســهمیه می دهــد 
کار کنــد و به شــرط اینکــه آن ناظــر ظرفیــت داشــته  ــا ناظــر خاصــی  کــه ب کار بیــن ناظــران تقســیم می شــود. البتــه مالــک می توانــد پیشــنهاد بدهــد 

گــذار می شــود.  کار بــه او وا باشــد، 

کنند؟ کارهای مطلوب تر را مهندسین خاصی انتخاب  که  در حین تقسیم کار نظارت در دفاتر مهندسی چقدر امکان دارد 
 این یــک امــری بدیهــی اســت و در همــه جــای ایــران نیــز وجــود دارد. یــک نفــر بایــد ده کار 200 متــری را بپذیــرد کــه ظرفیتــش پــر شــود و فــردی دیگــر 
بــا گرفتــن یــک کار 2000 متــری ظرفیتــش پــر می شــود. مــن در جریــان قانــون آن نیســتم ولــی از طریــق داشــتن آشــنا یــا فامیــل در دفاتــر مهندســی 

می تــوان کارهــای مطلوب تــر را گرفــت. قانونــاً بایــد بــه ترتیــب کارهــا بیــن ناظــران تقســیم شــود امــا این گونــه نیســت.

گزارشی که مهندس ناظر تهیه می کند و روند بررسی آن در شهرداری و نظام مهندسی توضیح دهید. در مورد 
کار و امــور اجتماعــی تهیــه می شــود. ایــن 4  گــزارش مهنــدس ناظــر در 4 نســخه بــرای مهنــدس ناظــر، ســازمان نظام مهندســی، شــهرداری و اداره   
نســخه مســتقیم بــه شــهرداری مــی رود و بعــد از دســتور شــهردار در دبیرخانــه شــهرداری و ســپس بــه دبیرخانــه نظام مهندســی مــی رود و پــس ازآن 
کــه تخلــف محســوب شــوند بــه  4 نســخه تقســیم می شــود. پرونده هــای هــر ســاختمانی در شــهرداری بررســی می شــوند در شــهرداری مــواردی 
کــه بــر  )اداره( تخلفــات و کمیســیون مــاده صــد مــی رود. امــا نظام مهندســی نظارتــی نــدارد. اداره راه و شهرســازی واحــدی بــه نــام اداره عالیــه دارد 
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کار تمــام ناظــران نظــارت دارنــد و به صــورت رنــدم از ســاختمان بازدیــد می کنــد و گزارش هــای پرونــده را بــا میــزان پیشــرفت بنــا مطابقــت می دهــد. 
کار ناظریــن نظــارت می کنــد درواقــع  کــه بــر  کــرده باشــد بــرای او اباغیــه صــادر می کننــد و ناظــر بایــد پاســخگو باشــد. ناظــری  کــم کاری  گــر ناظــری  ا

همــان  نظــارت عالیــه راه و شهرســازی اســت.

رسیدگی به تخلفات مهندسین چگونه است؟ 
کی داشــته باشــند. در ایــن صــورت یــک شــورای انتظامــی در نظام مهندســی داریــم  کــه شــا تخلفــات مهندســین صرفــاً در صورتــی رســیدگی می شــود 

کــه بــا تخلفــات برخــورد می کنــد.

در مورد نظام دو نقشه ای چطور است؟  
 90درصــد کارهــا همیــن اســت. یــک نقشــه مصــوب شــهرداری اســت کــه در شــهرداری مهــر و امضــا می شــود. امــا یــک نقشــه اجرایــی داریــم کــه توســط 
مهنــدس تائیــد می شــود و توافقــی بیــن مهندســان اســت. ایــن دو نقشــه کامــل متفــاوت اســت. وقتــی مالــک می خواهــد دو طبقــه را بــا تخلــف بســازد 
گــر شــهرداری بــرای تخلفــات قلــع بنــا بدهــد و جریمــه را حذف کند  و یــا زیربنــا را بیشــتر بســازد، چــاره ای نــدارد. مشــکل از مــاده 100 شــهرداری اســت . ا
ایــن مشــکات پیــش نمی آیــد. طــراح از جانــب دفاتــر نظام مهندســی بــه مالــک معرفــی می شــود ارتبــاط ایــن دو مســتقیم اســت. مهنــدس بــه مالــک 
کــه در چارچــوب مقــررات شــهرداری اســت را برایــت طراحــی می کنیــم پــس از آن نقشــه دلخواهــت را طراحــی و اجــرا می کنیــم.  می گویــد نقشــه ای 
کــه اینجــا مالــک بــرای طراحــی هــر دو نقشــه بایــد هزینــه بپــردازد. ناظــر وقتــی می بینــد نقشــه شــهرداری اجــرا نمی شــود گــزارش می دهــد. شــهرداری 
کــه نــدارد و درنهایــت تخلفــات را بــه کمیســیون مــاده 100 می فرســتد و مالــک جریمــه می شــوند. تمــام  بایــد روی ایــن مســئله نظــارت داشــته باشــد 

تخلفــات بــا جریمــه حل وفصــل می شــود.

آیا مصداقی از اشتغال هم زمان در ذهن دارد؟
گــذار می کننــد. ادارات انجــام نمی دهنــد.   خیــر مــن برخــوردی نداشــته ام. ادارات معمــولًا کارهــای ساخت وســاز خــود را بــه شــرکت های مشــاوره وا
کثــر ادارات را بــه مشــاوران  کنــون ا گــر یکــی از کارمنــدان آن اداره مهنــدس ناظــر بــود طراحــی و نظــارت پــروژه را بــه عهــده می گرفــت. ا درگذشــته ا

گــذار می کننــد وا

در مورد مصداق پذیرش هدیه به دریافت رشوه:
گــر آشــنا  گــر در کار مــا تخلفــی باشــد و نظــارت عالیــه متوجــه آن بشــود احتمــال زیــادی دارد کــه ا  ایــن مــورد زیــاد اســت و مــن آن را زیــاد دیــده ام. مثــاً ا
داشــته باشــند از آن چشم پوشــی شــود. در اســتان ها و شــهرهای کوچــک ایــن اتفــاق زیــاد می افتــد و خیلــی هــم معمــول اســت. مــوارد زیــادی اســت 
کــه نظــارت عالیــه بــا ارتباطــات و رشــوه از تخلــف ناظــر چشم پوشــی کنــد. در پروســه ساخت وســاز ناظــر و نظــارت عالیــه در بیشــترین آســیب بــرای 

پیشــنهاد رشــوه هســتند.

گذار و مجری: در مورد اتحاد قاعده 
کامــاً تکمیــل اســت. مثــاً مــن در بعضــی از   در نظام مهندســی هــم دقیقــاً ایــن اتفــاق می افتــد. در شهرســتان ها می گوینــد ظرفیــت دفاتــر مــا 
ــا نظام مهندســی اســت. ــد. اجــازه تأســیس نیــز ب ــد را نداده ان کــه گفتنــد ظرفیــت تکمیــل اســت و  اجــازه تأســیس دفتــر جدی ــده ام  شهرســتان ها دی

کــرده و یــا بــه مصادیــق تعــارض منافــع اشاره شــده  کــه بــه روشــن تر شــدن روابــط در نظام مهندســی و یــا پروســه ساخت وســاز کمــک  *صرفــاً مــواردی 
اســت، مکتــوب شــده اند.

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 116



گفتگو با مهندس ناظر شاغل در شرکت مشاوره)تهران(
مصاحبه کننده: فاطمه نصیری

ناظر گزارش های خود را در دفاتر خدمات الکترونیکی شهری ثبت می کند.
ناظــر دوم از نظام مهندســی یــا وزارت راه بــرای ناظــر اول چقــدر معمــول اســت؟ نــه اصــاً معمــول نیســت و مــن اصــاً نشــنیده بــودم. 
چــون نظام مهندســی در تهــران حجــم کاری بســیار بالایــی دارد و پروژه هــای زیــادی بــه ناظــران ارجــاع می شــود و اینکــه بتوانــد 

نظارتــی بــر کار مهندســین بکنــد بســیار بعیــد اســت.
کــه بــه آن هــا پــروژه ســه عاملــه می گوینــد. عامــل اول کارفرمــا )کــه  در پروژه هــای کان و عمومــاً دولتــی چنــد مــدل قــرارداد داریــم 
کــه مجــری پــروژه اســت.  هزینــه را می دهــد.( )دولتــی و خصوصــی( عامــل دوم طــراح و ناظــر اســت و عامــل ســوم پیمانــکار اســت 
کارفرمــا ابتــدا مشــاور را انتخــاب می کنــد)از طریــق مناقصــه(، بعــد مشــاور پــس از  طراحــی از طریــق مناقصــه پیمانــکار را انتخــاب 
گــر نظارتــی صــورت بگیــرد از طریــق  می کنــد. مشــاور نظــارت را انجــام می دهــد. بــر کار شــرکت های مشــاوره کســی نظــارت نمی کنــد ا
ــد و شــرکت مشــاور زیرمجموعــه ســازمان برنامه وبودجــه  ســازمان بازرســی و... اســت. از ســازمان برنامه وبودجــه مجــوز می گیرن
اســت. البتــه زیرمجموعــه هــم نمی تــوان گفــت. ســازمان برنامــه بخشــنامه های فنــی صــادر می کنــد کــه طبــق همــان بخشــنامه ها 

گــر اختافــی بیــن ایــن ســه عامــل پیــش بیایــد مرجــع شــکایت همــان ســازمان برنامــه اســت. هــم بایــد کارکنیــم. و ا

در مورد انتخاب ناظر توسط مالک:
اصــاً دســت مالــک در انتخــاب ناظــر بــاز نیســت. مالــک طبــق بخشــنامه حق الزحمــه ناظــر را به حســاب نظام مهندســی واریــز می کند. نظام مهندســی 
ــر اســاس آن پروژه هــا را بیــن ناظریــن تقســیم می کنــد. و همــه پروژه هــا از طریــق  کــه در آنجــا رتبه بنــدی وجــود دارد و ب یــک ســامانه آنایــن دارد 
کــه پــروژه ای  ایــن ســامانه بــه ناظــر ارجــاع داده می شــود و مالــک و ناظــر هیــچ ارتباطــی برقــرار نمی کننــد. در ســامانه پیامــی بــه ناظــر داده می شــود 
بــه شــما پیشنهادشــده و شــما 24 ســاعت وقــت داریــد کــه آن را بپذیریــد در ســامانه اطاعــات ســاختمان و مالــک و شــماره تمــاس او وجــود دارد. ناظــر 

می توانــد کارهــای ارجاعــی را نپذیــرد امــا امتیــاز منفــی کوچکــی دارد. در رونــد توزیــع پروژه هــا امــکان تخلــف وجــود دارد.
گــزارش خافــی بدهــد شــهرداری موقــع نظــارت و  گــر ناظــر  گــزارش خــاف واقــع ناظــر: شــهرداری منطقــه مســتقل از ناظــر نظــارت می کنــد. ا عواقــب 
گــر متوجــه خــاف مهنــدس ناظــر شــود بــه شــورای  کلــی نظــارت می کنــد ا کــه به صــورت  مشــاهده گزارش هــا پــروژه را متوقــف می کنــد. شــهرداری 
ــه بهانــه دریافــت پــول  کــرده باشــد امــا ناظــر بخواهــد ب کار را درســت اجــرا  ــکار  گــر پیمان گــزارش می کنــد. در حالــت دوم ا انتظامــی نظام مهندســی 
گــزارش خــاف بدهــد، در چنیــن موقعیتــی پیمانــکار می توانــد بــه شــورای انتظامــی شــکایت کند. شــورای انتظامی کارشــناس رســمی نظام مهندســی 

حرف هــای دو طــرف و ســاختمان را بررســی می کنــد و ســپس رأی بــه نفــع یک طــرف می دهــد.
بــازرس شــهرداری در حیــن ســاخت مرتبــاً بــرای بازرســی پــروژه سرکشــی می کنــد. امــا عمومــاً در مســائل فنــی ورود نمی کنــد و صرفــاً مســائلی از قبیــل 

گــر در نقشــه باشــد و اجرانشــده باشــد و نمــا و.... حســاس اســت. گــزارش ناظــر را چــک می کنــد. روی نقشــه معمــاری مثــاً آسانســور ا مجوزهــا و 
کــه فکــر می کنــم در خبرهــا بــه اســم امضافروشــی آمــده بــود، چــه کســی  درصورتی کــه ناظــر بــر پــروژه حضــور پیــدا نکنــد و صرفــاً گزارش هــا را بدهــد 
کــه کســی متوجــه بشــود. یعنــی متوجــه نمی شــوند. امــا  متوجــه ایــن مســئله می شــود؟ ایــن مــورد نســبتاً روال اســت و حقیقتــاً بســیار ســخت اســت 
کــه  ع می کننــد  گــزارش رجــو گــر ده ســال دیگــر ســاختمان در اثــر زلزلــه فروبریــزد، بــه  نکتــه ای وجــود دارد مســئولیت ناظــر بســیار ســنگین اســت مثــاً ا
گــر کارگــری در حیــن کار صدمــه ببینــد ناظــر مســئول اســت. چــون مســئولیت زیــاد و جریمــه ســنگینی وجــود دارد  ناظــر کار چــه کســی بــوده اســت. ا

کــه امضافروشــی می کنــد ریســک بســیار بالایــی را می پذیــرد. کســی 

کــه او حرفــه ای اســت و همیــن موجــب  گاهــاً ناظــر پیمانــکار را می شناســد و می دانــد  گفتیــد ایــن مــورد بــه یــک روال تبدیل شــده اســت؟  امــا 
کار را انجــام دهــد. به هرحــال ریســک بالایــی دارد. کــه ایــن  می شــود 
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کار را  کــه دســتمزد ناظــران بســیار پاییــن اســت و بااین وجــود برخــی ناظــران حتــی تخفیــف هــم قائــل می شــوند بــرای اینکــه بتواننــد  مــن شــنیده ام 
بگیرنــد، آیــا ایــن امــر موجــب دریافــت هدیــه در ازای گــزارش تخلــف می شــود یــا اینکــه امضافروشــی این قــدر معمــول اســت کــه حتــی بــدون دریافــت 
کــه 2میلیــارد هزینــه ســاخت داشــته باشــد و یــک  آن هــم انجــام می شــود؟ حق الزحمــه نظــارت بســیار بســیار پاییــن اســت. ســاختمان 500 متــری 
ســال ســاختش طــول بکشــد، درآمــد ناظــر آن 4میلیــون اســت. درحالی کــه به صــورت اجبــاری تقریبــاً 10 الــی 12 دفعــه بایــد بــه ســاختمان ســر بزنــد 

کــه حســاس باشــد بیــش از آن بایــد ســر بزنــد.  گــزارش امــا کســی  بــرای 
کــم می پذیرنــد. در بیــن  بــا ایــن دســتمزد پاییــن پذیــرش کار نظــارت  چــه جذابیتــی بــرای ناظریــن دارد؟ مهندســین ناظــر کار نظــارت را بســیار 
ــا ســه دلیــل داشــته باشــد،  ــد دو ی کــم قبــول می کننــد امــا اینکــه چــرا کســی مثــل مــن نظــارت را می پذیــرد می توان اطرافیــان مــن نظــارت را بســیار 
ــادی  ــیار زی ــداد بس ــا تع ــه م ک ــت  ــن اس ــم ای ــر ه ــل دیگ ــک دلی ــد. ی ــم باش ــرا مه ــارت و اج ــن نظ ــه کاری حی ــر تجرب ــدس ناظ ــرای مهن ــه ب ــی اینک یک
مهنــدس بیــکار داریــم و دســتمزد نظــارت همــان حداقــل دســتمزد اســت. و چــون به صــورت رنــدم پروژه هــا بیــن ناظریــن تقســیم می شــود تقریبــاً بــه 
مهندســین پایــه 3 دو پــروژه 4 یــا 5 میلیونــی در ســال تعلــق می گیــرد. امــا ناظــر پایــه دو یــا یــک باشــد ایــن عــدد افزایــش می یابــد. حــدوداً 22میلیــون.

رتبه بندی مهندسی ناظر چگونه است؟
غ التحصیلیــان گذشــته باشــد می تواننــد در آزمــون نظام مهندســی شــرکت کننــد. قبولــی در ایــن آزمــون   بــرای گرفتــن پایــه 3 مهندســینی کــه ســه ســال از فار
برحســب ظرفیــت نیســت بلکــه مثــاً هــر تعــداد شــرکت کننده کــه بــالای 50 درصــد بــه ســؤالات پاســخ دهــد در آزمــون پذیرفتــه می شــود. بــرای گرفتــن پروانــه 
نظــارت پروســه خیلــی جــدی ای در میــان نیســت صرفــاً یــک ســری فــرم اســت و تائیــد دو مهنــدس ناظــر پایه یــک کــه چــه پروژه هایــی را کارکــرده ای، کافــی 
اســت. )ایــن می شــود پایــه 3( بــرای ارتقــا  بــه پایــه 2 بایــد 4 یــا 5 ســال بعــد در کاس هــای آموزشــی شــرکت کنیــد و یــک ســری آزمون هــای داخلــی غیرجــدی 

می گیرنــد و انتقــال بــه پایــه بعــدی هم چنیــن اســت. انتقــال بــه پایــه هــم بــه پروژه هایــی کــه در طــول ســال پذیرفتــه اســت بســتگی نــدارد.

که به مهندسین پایه های مختلف پیشنهاد می شود متفاوت است؟ کارهایی 
 بله معیارهایی وجود دارد که هر پایه ای با چه متراژ و چه طبقاتی حق نظارت دارد. اما دستمزد تفاوتی ندارد.

در مورد نظام دو نقشه ای توضیح دهید؟ 
کار را  گــر شــهرداری در حیــن بازرســی متوجــه شــد  کــه صــورت می گیــرد موجــب ایــن مشــکل می شــود. ا ایــن قاعــده و عــرف نیســت. امــا تخلفاتــی 
گــر حســاس باشــند  متوقــف می کنــد و پرونــده بــه یکــی از کمیســیون های شــهرداری ارجــاع داده می شــود و بایــد جریمــه تخلــف پرداخــت شــود. امــا ا

بــا جریمــه حــل نمی شــود و  حکــم تخریــب می دهــد ماننــد تجــاوز بــه حریــم کوچــه.

که نیاز به طراحی جدید باشد؟ تغییرات به حدی هست 
کل نقشــه من جملــه   بلــه این طــوری اســت. البتــه قبــاً بیشــتر عــرف بــود و الآن نــه. مثــاً شــما می خواهیــد به جــای 4 طبقــه 6 طبقــه بســازید 

ســتون ها و پــی و ... تغییــر می کنــد و درنتیجــه نیــاز بــه نقشــه جدیــد اســت. جریمــه 2 طبقــه را پرداخــت می کنــد.

کنــار آمــده؟ یــا از طریــق  کــه بگوییــم نظام مهندســی بــه ایــن دلیــل بــا نظــام دو نقشــه ای  آیــا هزینــه طراحــی نقشــه جدیــد به انــدازه ای اســت 
ایــن نظــام دو نقشــه ای از جــای دیگــری منتفــع می شــود؟ 

نه نقشه دوم را هر مهندسی می تواند طراحی کند و نیازی به مراجعه به نظام مهندسی نیست.

ناظر طبق کدام نقشه نظارت می کند؟ 
ــت و  ــل نیس ــر دخی ــی دیگ ــا نظام مهندس ــد. اینج ــهرداری می ده ــه ش ــک را ب ــف مال ــزارش تخل گ ــد و  ــارت کن ــهرداری نظ ــه ش ــق نقش ــد طب ــر بای ناظ

و راهکارهای مقابله با آنموقعیت ها  و مصادیق تعارض منافع در بخش مسکن و ساخت وساز شهری 118



کار را می دهــد. هزینــه طراحــی ســاخت نیــز بســیار پاییــن اســت. کار را متوقــف می کنــد و پــس از پرداخــت جریمــه اجــازه ادامــه  شــهرداری 

تعارض درآمد و وظایف؟
گــر از همــان ابتــدا شــهرداری   مــوردی کــه خیلــی بــه چشــم می آیــد همــان جریمه هــای شــهرداری اســت. مثــاً پارکینــگ مســئله بســیار مهمــی اســت. ا
گــر شــهرداری منافــع عمومــی را در نظــر بگیــر بــرای اینکــه این قــدر ترافیــک  بگویــد مــن حتمــاً حکــم تخریــب می دهــم دیگــر ایــن اتفــاق نمی افتــد. ا

پیــش نیایــد حتمــاً بایــد پارکینــگ ســاخته شــود امــا منافــع ســازمانی اش موجــب نادیــده گرفتــن ایــن مــورد می شــود.

اشتغال هم زمان:
خ می دهــد امــا اعضــای  خ می دهــد. حــالا شــاید  بگوییــم در هیئت مدیــره ر کــم ر  در ســاختار نظام مهندســی بــه نظــر مــن ایــن اتفــاق خیلــی 
خ می دهــد. مثــاً کارمنــد شــهرداری  هیئت مدیــره نســبت بــه کل اعضــای نظام مهندســی بســیار محــدود هســتند. امــا در شــهرداری همــه ایــن اتفاقــاً ر
شــرکت مهندســی نیــز داشــته باشــد. در مراحــل اخــذ پروانــه امــکان دارد آن کارمنــد بگویــد طراحــی یــا.... صرفــاً در فــان شــرکت انجــام بــده تــا مــن 
مجــوز را صــادر کنــم. شــهرداری می توانــد مرتــب ایــراد بــه مــدارک بگیــرد و تائیــد نکنــد و درنهایــت بگویــد نقشــه هایت را شــرکت خاصــی طراحــی کنــد 

تــا مجــوز را صــادر کنــم. ایــن مــورد ممکــن اســت اتفــاق بیفتــد و بعیــد نیســت.

تبانی خدمتگذاران:
گونــی بایــد از مهنــدس بــرق و تأسیســات و .... گرفتــه شــود شــاید فــردی بگویــد ایــن مجوزهــا  کــه مجوزهــای گونا کنــون اجبــاری بــه وجــود آمــده   ا
ــرای افزایــش کیفیــت  کــه مهنــدس هســتم ب ــه نظــر مــن  ــا ب ــرای مهندســین اشــتغال زایی کننــد ام ــه ب ک ــرای آن اســت  ــد ب و ســختگیری های جدی

ســاختمان اســت.

رابطه خویشاوندی:
 بین ناظر و مالک امکان ندارد. اما در شهرداری بعید نیست.

امکان دارد یک مهندس ناظر در جایگاه تعارض وظایف قرار بگیرد؟ 
ح وظایفــی  کــه هرکــدام شــر خ دهــد. مــا ســه ناظــر داریــم ناظــر پــروژه ناظــر مجــری و ناظــر محاســبات هــم داریــم  ممکــن اســت به صــورت جزئــی ر
دارنــد. در ســاختمان های کوچــک تــا حــدودی اینکــه ناظــر اصلــی ناظــر پــروژه هــم باشــد بــه انتخــاب ناظــر اصلــی اســت. و روال اســت کــه ناظــر اصلــی 
کــه ایــن ســاختمان  کــه پولــی بگیــرد و اعــام نکنــد  کنــد   پولــی می گیــرد و می گویــد ناظــر مجــری نیــازی نیســت. یعنــی منفعــت شــخصی او ایجــاب 

نیــاز بــه ناظــر مجــری هــم دارد. در ســاختمان های بزرگ تــر همــه ناظــران اجبــاری اســت.
سیســتم آناینــی کــه بــرای انتخــاب مالــک و ناظــر وجــود دارد بــرای ناظــر مجــری وجــود نــدارد. ناظــر مجــری کــه بایــد کل رونــد اجــرای کار را نظــارت 

کنــد توســط مالــک انتخــاب می شــود و صرفــاً کافــی اســت پروانــه اجــرا داشــته باشــد.
وظیفــه ناظــر ایــن اســت کــه چــک کنــد کــه کار طبــق نقشــه انجام شــده باشــد و وقتــی موعــد تائیــد یک بخشــی از کار انجام شــده مثــاً تعــداد آرماتورهــا 
کــه دارد بنــا را می ســازد امــکان دارد اســتاد بنــای بــدون تخصــص و علــم باشــد. امــا  یــا بتن ریــزی باشــد او می آیــد و تائیــد می کنــد. خــب پیمانــکاری 
بــرای اینکــه حساســیت بیشــتر باشــد عــاوه بــر مهنــدس ناظــر یــک ناظــر به عنــوان ناظــر مجــری اضافــه کردنــد کــه در ســاختمان های بــزرگ اجبــاری 

گانــه ای می دهــد.  اســت و تمــام روش هــای بتن ریــزی و مراحــل اجــرا را تائیــد کنــد و گزارش هــای جدا

تعارض درآمد و وظایف:
خ نمی دهد.  برای ناظر چنین چیزی ر
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اتحاد ناظر و منظور:
در ناظــر اصلــی نــه امــکان نــدارد. چــون در رونــد قانونــی هیــچ پرداختــی از طــرف مالــک بــه ناظــر انجــام نمی شــود. مالــک هــر پرداختــی را بــه 
نظام مهندســی انجــام می دهــد و نظام مهندســی بعــد برداشــتن ســهم خــود طبــق قوانینــی خــرد خــرد بــه مالــک می دهــد. امــا مجــری چــون مســتقیم 
گــر می خواهــی چکــت را پــاس کنــم فــان تأییدیــه را بــده. از مالــک پــول دریافــت می کنــد امــکان دارد چنیــن اتفاقــی بیفتــد. مثــاً مالــک می گویــد ا
گــزارش بدهنــد وجــود دارد و دلیــل اصلــی آن هــم دســتمزد پاییــن  میــزان تخلــف ناظــر اصلــی به طــور عمومــی زیــاد نیســت. امــا اینکــه بــدون ســر زدن 

نظــارت اســت.
خ می دهــد؟ بیشــترین تخلــف بــه نظــر مــن از ســمت شــهرداری  کــه امــکان دارد در مراحــل ساخت وســاز اتفــاق بیفتــد دقیقــاً کجــا ر بیشــترین تخلفــی 
کــه شــهر فروشــی مصــداق بــارز آن اســت. ماننــد طبقــه اضافــی بــرای یــک کوچــه  کــه شــهرداری می دهــد  اتفــاق می افتــد و مــوارد و مجوزهایــی اســت 

کــه از ســمت شــهرداری مجــوز می گیــرد ترافیــک شــهری و مبلمــان شــهری را بــه هــم می ریــزد.  8 متــری 
کــه مــن دقیــق مطمئــن نیســتم.  در پروژه هــای مســکن مهــر کیفیــت ســاختمان ها بــه عهــده نظام مهندســی اســت یــا خیر؟یــک مــوردی وجــود دارد 
در پروژه هــای مســکن مهــر ناظــر دقیقــاً از ســمت نظام مهندســی نبــوده اســت. شــرکت مشــاوره مــا کــه درزمینــۀ بندرســازی فعالیــت می کنــد ســاختمان 
هــم می ســازد مثــاً کارفرمــای مــا ســازمان بنادر اســت و می خواهــد بــرای خــود برجــی هــم بســازد اینجــا دیگــر نظام مهندســی ای وجــود نــدارد و یــک 
کــه چنیــن کاری را انجــام می دهــد. مــا بــه هیــچ جــا گزارشــی نمی دهیــم. مــن نمی دانــم یــک ســری  شــرکت مشــاوره صاحــب صاحیــت اســت 
ــاً  ــت. دقیق ــاوره اس ــرکت مش ــر  ش ــدس ناظ ــای مهن ــم. به ج ــخش را نمی دان ــق پاس ــم دقی ــن ه ــت و م ــی نیس ــارت نظام مهندس ــت نظ ــا تح پروژه ه

مجــری و ناظــر یکــی اســت.

در مورد ارتباط امضافروشی و شرکت های مشاوره: 
گریدشــان را ســازمان  کــه  کردیــم. یــک ســری شــرکت های مشــاوره هســتند  کنــون در مــوردش صحبــت  کــه تــا ا یــک ناظــر شــخصی داریــم 
کــه طراحــی نظــارت و اجــرا را انجــام می دهنــد و هیــچ ربطــی بــه نظام مهندســی هــم ندارنــد. مــورد ســوم پروژه هــای بســیار  برنامه وبودجــه گرفتنــد 
ــن  ــه کار همی ک ــتند  ــرکت ها هس ــدادی از ش ــت. تع ــتر اس ــی بیش ــخص حقیق ــوان ش ــر به عن ــدس ناظ ــک مهن ــهمیه ی ــراژ آن از س ــه مت ک ــت  ــی اس بزرگ
کــه حوصلــه دردســرهای نظــارت  ناظــران حقیقــی را انجــام می دهنــد. ایــن شــرکت ها بــرای اینکــه بتواننــد کارهــای بــزرگ بگیرنــد بــا ناظرینــی 
ــه نظــارت را  ــه آن میگوینــد پروان کــه به اصطــاح ب گــذار می شــود  ــه آن شــرکت وا ــد قــراردادی امضــا می کننــد و حــق امضــا و ســهمیه ناظــر ب را ندارن
حقوقــی کرده انــد. آن شــرکت مثــاً پروانــه 100 ناظــر را حقوقــی می کنــد و می توانــد 4 یــا 5 پــروژه بــزرگ بگیــرد. برخــی میگوینــد ایــن کار قانونــی نیســت 
و هنــوز مهنــدس ناظــر مســئولیت دارد و برخــی میگوینــد مهنــدس ناظــر دیگــر مســئولیتی نــدارد و صرفــاً همــان ابتــدای ســال قــراردادی می بنــدم 
کــدام  کــه از ســهمیه  گــذار می کنــم و پولــی می گیــرم و دیگــر منفــک می شــوم. مهنــدس ناظــر همــان شــرکت اســت امــا مشــخص اســت  ســهمیه را وا
کــرده اســت بایــد عضــو هیئت مدیــره  کــه پروانــه اش را حقوقــی  ناظــر استفاده شــده اســت. البتــه مــن مطمئــن نیســتم برخــی می گوینــد ناظــری 
کــردن پروانــه نظــارت یک چیــز بســیار روال اســت. چــون درآمــد نظــارت بســیار پاییــن اســت از همــان ابتــدا ناظــر مبلغــی  باشــد و امضــا کنــد. حقوقــی 

دریافــت می کنــد و پروانــه اش را حقوقــی می کنــد. 
گــر تخلفــی صــورت بگیــرد ایــن تخلــف متوجــه شــرکت اســت یــا مهنــدس ناظــر؟ برخــی میگوینــد هیــچ مســئولیتی متوجــه ناظــر نیســت و برخــی  خــب ا
گــر بخواهــم پــروژه  میگوینــد ممکــن اســت آن مهنــدس ناظــر متهــم ردیــف پنجــم بشــود. ایــن به صرفه تریــن کار بــرای مهندســین ناظــر اســت. مــن ا
کــه می دهــم پولــی به حســاب مــن می ریــزد. نظــارت بگیــرم نظام مهندســی پولــم را تکــه تکــه در طــول ســال بــه حســابم می ریــزد در ازای هرگزارشــی 
کــه شــرکت مــا می ســازد تأییدیــه اش را از شــهرداری نمی گیــرد. بــه نظــرم مــا ســاختمان ها را بــرای ارگان هــای دولتــی می ســازیم.  ســاختمان هایی 

کــه نظام مهندســی در ایــن پروســه نقشــی نــدارد و شــهرداری هــم نقــش کمرنگــی دارد. بــازرس نمی فرســتد و اذیــت نمی کنــد.
ــی ایــن  ــد. شــرکت های طراحــی خیل ــه ناظــر شــخصی دارن ک ــاً ماننــد پروژه هایــی اســت  ــه پروانه شــان را حقوقــی می کننــد دقیق ک امــا شــرکت هایی 

ــه او طراحــی می کننــد. ــا پروان کــه پروانــه محاســبات دارد را می خــرد و ب ــه مهندســی  ــد، پروان ــه را دارن روی
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تر نمی برد؟  گر چنین باشد امکان تخلف را بالا آیا امکان ارائه همه خدمات نظارت توسط این شرکت ها وجود دارد و ا
چرا قطعاً چنین است اما من دقیق نمی دانم چنین امکانی وجود دارد یا خیر.

کار به این شرکت های حقوقی چیست؟  نحوه ارجاع 
 بــه نظــر مــن سیســتم ارجــاع کار آنایــن بــه مهندســین حقیقــی بهتریــن سیســتم ممکــن اســت. و خیلــی از مــوارد تخلــف را بــرای ناظــر اصلــی کاهــش 
کــه رابطــه طــراح و مالــک مســتقیم اســت.  کار ارجــاع نمی شــود. در شــرکت های طراحــی  می دهــد ولــی شــرکت های نظارتــی از ایــن طریــق بــه آن هــا 
ــا  کــه مالــک می خواهــد را اعمــال می کنــد. در نظــارت را مــن دقیقــاً نمی دانــم بــه چــه شــکلی اســت آی آن شــرکت طراحــی می کنــد و انــواع تخلفاتــی 
ناظــر می توانــد مســتقیماً بــه شــرکت های نظــارت مراجعــه کنــد و آن را به عنــوان ناظــر پــروژه خــود انتخــاب کنــد؟ و یــا می توانــد ناظــر تأسیســات و 

مجــری هــم باشــد؟ مــن اطاعــات دقیقــی نــدارم.

کنید؟  که بخواهید اضافه  آیا نکته ای دارید 
کــه بــه نظــر مــن سیســتم بی عیــب و خوبــی اســت. حــالا خیلــی جزئــی ایراداتــی  کار بــه ناظــر صحبــت کردیــم  بــه نظــرم تــا اینجــا مــا در مــورد ارجــاع 
ریــزی دارد مثــاً ناظــر صرفــاً درصورتی کــه گــزارش ارائــه دهــد پــول بــه حســابش واریــز می شــود و مثــاً ناظــر صرفــاً بــه ایــن دلیــل کــه پــول برایــش واریــز 
خ نمی دهــد و بســیار محــدود  کار انجام نشــده را رد کنــد. امــا بــه دلیــل ســختگیری ها و اینکــه بازرســین شــهرداری نظــارت می کننــد ر گــزارش  شــود 
خ بدهــد امــا سیســتم نظام مهندســی سیســتم بی عیبــی  اســت. ولــی در شــرکت های مهندســی ماننــد شــرکت های طراحــی امــکان دارد هــر تخلفــی ر
خ می دهــد. چــون هنــوز به صــورت اینترنتــی نیســت  کــه شــما دنبــال آن هســتید در رابطــه مالــک بــا ایــن شــرکت ها ر اســت. تقریبــاً همــه مصادیقــی 

بلکــه رابطــه به صــورت مســتقیم اســت و امــکان تخلــف در آن زیــاد اســت. 
ع خدمــات را نظام مهندســی ارائــه می دهــد نظــارت محاســبات و اجــرا، نظــارت سیســتمی شــده و مشــکلی نــدارد امــا دو مــورد بعــدی هنــوز بــه  ســه نــو

شــکل آنایــن نیســت و امــکان تخلــف در ایــن مــوارد زیــاد اســت.
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ج( گفتگو با پیمانکار ) فعالیت در تهران و کر
مصاحبه کننده: فاطمه نصیری

تاریخ: 1398/11/29

کمیــت و جامعــه، شناســایی تعــارض منافــع در بخــش مســکن اســت، در ایــن  کــه یکــی از  پروژه هــای مرکــز توانمندســازی حا ازآنجا
مصاحبــه ســعی شــده اســت روابــط افــراد یــا نهادهــای دخیــل در پروژه هــای ساخت وســاز موردبررســی قــرار گیــرد. مهم تریــن نکاتــی 

ح اســت:  کــه در ایــن مصاحبــه بــه آن اشاره شــده اســت بــه ایــن شــر

گزارش های مهندسین ناظر گفت: وی در مورد 
کــه نظام مهندســی نبــود ایــن مهندســین گزارششــان را  گــزارش رد کننــد. درگذشــته   عــاوه بــر مهنــدس عمــران، مهنــدس بــرق و مکانیــک نیــز بایــد 
کنون کــه کل ایــن مهندســین ناظــر بایــد عضــو نظام مهندســی باشــند، مطابــق بــا ســهمیه ای کــه بــه آن هــا تعلــق  بــرای شــهرداری می فرســتادند. امــا ا
کــه ســاده ترین آن همــان نظــارت  می گیــرد نظــارت بــر ســاختمان را بــر عهــده می گیرنــد. ســه ســطح از مهندســین داریــم نظــارت و طراحــی و اجــرا. 

)عمــران( و ســخت ترین آن طراحــی اســت. 

وی در مورد قرارداد با ناظرین ساختمان چنین توضیح داد: 
کــم باشــد آن ســاختمان تــک ناظــره  گــر تعــداد طبقــات و متــراژ  کــم و تعــداد طبقــات تصمیــم گرفتــه می شــود. ا طبــق قوانیــن موجــود بــا توجــه بــه ترا
گــر از  کــه بزرگ تــر باشــد عــاوه بــر مهنــدس ناظــر نیــاز بــه مجــری و طــراح نیــز دارد. و یــا ا بــا همــان ناظــر عمــران اســت انجــام می شــود. امــا ســاختمانی 
یــک متــراژی بالاتــر باشــد دیگــر امــکان قــرارداد بــا یــک شــخص نیســت و حتمــاً بایــد بــا یــک شــرکت قــرارداد بســت. کــه ایــن شــرکت ها همــه مهنــدس 

کار را بــه دســت بیاورنــد قیمتــی پایین تــر از تعرفــه نیــز می دهنــد. ناظــران مــورد نیــاز را دارد. بعضــی مواقــع ناظــران بــرای اینکــه بتواننــد 

مگر ارتباط ناظر و مالک مستقیم است؟
کار را بپذیــرد.  گــر ســهمیه اش پــر نشــده بــود می توانســت  کــه هــر مالکــی بــه انتخــاب خــودش ناظــر را انتخــاب می کــرد و ناظــر ا  گذشــته این طــور بــود 
ــا  ــه م ــد و کاری ب ــنا می دهن ــابقه و آش ــین باس ــه مهندس ــا را ب ــن پروژه ه ــه مالکی ــد هم ــد و گفتن ــازه کار ش ــین ت ــراض مهندس ــب اعت ــر موج ــن ام ــا ای ام
کــه خــودش به نوبــت کارهــا را بــه مهندســین ناظــر ارجــاع دهــد. امــا بــاز ایــن امــر موجــب اعتــراض  پیشــنهاد نمی شــود. ســازمان قانونــی گذاشــت 

کــه انتخــاب ناظــر توســط مالــک آزاد اســت. مالکیــن شــد. الآن دوبــاره بــه ایــن صــورت شــده 

آزاد بودن انتخاب ناظر توسط مالک موجب افزایش تخلفات نمی شود؟
 درگذشــته ایــن اتفــاق محتمــل و شــایع بــود کــه تخلفاتــی در ساخت وســاز انجــام مــی داد و بــا ناظــر کــه دوســت یــا... بــود گــزارش را رد نمی کــرد. امــروز 
هــم ایــن احتمــال وجــود دارد امــا نظــارت بیرونــی بیشــتر شــده و ســختگیری های خــود نظام مهندســی نیــز بیــش از گذشــته شــده اســت. گاهــاً یــک 
کار ناظــر اول نظــارت می کنــد. از طرفــی هــم قوانیــن بســیار ســخت گیرانه شــده  ــر  مهنــدس ناظــری از ســمت نظام مهندســی فرســتاده می شــود و ب
گــر ایــن تبانــی افشــا شــود پروانــه نظام مهندســی وی باطل شــده و دیگــر  گــزارش خــاف می رونــد. چــون ا کــردن  و مهندســین ناظــر کمتــر زیــر بــار رد 
امــکان عضویــت در نظــام بــه او داده نمی شــود. ایــن تخلفــات بــه ســبب ایــن ســختگیری ها محدودشــده امــا از بیــن نرفتــه اســت بــه دلیــل انتخــاب 

آزاد ناظــر توســط مالــک .

آیا ناظر دوم رویه ثابتی است یا خیلی کم پیش می آید؟ 
کــه همــه نظــار از عضــو آن شــرکت بودنــد. هنگامی کــه مــا  کــه مــا انجــام دادیــم نظارتــش بــه عهــده شــرکتی بــود  رویــه ثابتــی نیســت. آخریــن کاری 
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کــه در هــر دو  کــه بــار مهنــدس ناظــر از نظام مهندســی آمــد و یک بــار هــم در پایــان مرحلــه ســفت کاری یــک ناظــر آمــد  درخواســت پایــان کار دادیــم 
مــورد مــا به عنــوان پیمانــکار و شــرکت هــم از آمــدن ناظــر اطــاع داشــتیم. امــا گاهــاً پیش آمــده ناظــری ســرزده هــم بیایــد امــا رویــه ثابتــی نــدارد. 

بازرس شهرداری و مهندس ناظر چه مواردی را بررسی می کنند؟ 
دو کار مجــزا دارنــد. بــازرس شــهرداری اصــاً بــه مســئله فنــی ســاختمان ورود نمی کنــد. امــا ناظــر مســائل فنــی را بررســی می کنــد. بازرســین شــهرداری 
اصــاً تخصــص ســاختمانی یــا ســواد مهندســی ندارنــد و صرفــاً بحــث تخلــف شــهری را بررســی می کنــد. مثــاً مــن جــواز ســاخت 500 مترمربــع در هــر 
کــه گرفتــه اســت تخلفــی نکــرده باشــد. نظام مهندســی  کــه مالــک نســبت بــه آن جــواز ابتدایــی  طبقــه را دارم ناظــر شــهرداری صرفــاً بررســی می کنــد 
کــه ساخته شــده اســت آیــا ازنظــر فنــی مطابــق بــا اســتانداردها اســت  کنــد بنایــی  بــر روی تخلفــات مالــی نظارتــی نمی کنــد و صرفــاً وظیفــه دارد تائیــد 

یــا خیــر. 

گر مشخص شود بنا مطابق با استاندارهای فنی نیست آیا تبعاتی متوجه ساختمان یا مالک می شود یا خیر؟ ا
کار را ادامــه دهــی پایــان کار صــادر  گــر مخفیانــه  کار را نمی دهــد یــا ا گــزارش می دهــد و شــهرداری یــا اجــازه ادامــه   نظام مهندســی بــه شــهرداری 
ــا ســاختمان را بفروشــد. شــهرداری امــکان دارد حکــم تخریــب هــم بدهــد. مهنــدس ناظــر  ــد ســند بگیــرد و ی نمی کنــد و درنتیجــه مالــک نمی توان
کیــد می کنــد مطابــق بــا اصــول فنــی  گــزارش می دهــد کــه ســاختمان مطابــق بــا مجــوز ســاخته نمی شــود مثــاً یــک طبقــه مــازاد دارد، امــا در کنــارش تأ
گــر اســتحکام بنــا داشــته باشــد و اصــول فنــی رعایــت شــده باشــد امــکان دارد مالــک را جریمــه  کــه کمیســیون مــاده 100 ا اســتحکام بنــا دارد یــا خیــر. 
گــر نظام مهندســی اســتحکام  کنــد و گاهــاً بااینکــه اســتحکام بنــا دارد حکــم تخریــب صــادر می کنــد مثــاً بــه دلیــل زیباســازی شــهری و ..... ولــی ا
بنــا را تائیــد نکنــد کمیســیون قطعــاً حکــم تخریــب می دهــد. کمســیون مــاده 100 بــه شــهرداری مرتبــط اســت امــا حکــم دادگاه را دارد یعنــی ماننــد 
کــه بــه اعضــای دادگاه رشــوه داد و آن هــا را خریــد.. حــالا چقــدر امــکان دارد  دادگاه رأی می دهــد و لازم الاجــرا اســت. راه دور زدن آن هــا ایــن اســت 

بنــده نمی دانــم.

گزارش چشم پوشی شود راه آن صرفاً رشوه دادن است؟  گزارش نکند یا مالک بخواهد از  گر ناظر تخلفات را  ا
گــزارش  کــه روی ناظــر اســت را بــه یــک طریقــی  کــه مالــک زدوبنــدی بــا ناظــر داشــته باشــد یــا در نظام مهندســی نظــارت دومــی  راهــش ایــن اســت 

خــاف واقعــی بــرای شــهرداری بفرســتد.

وی در مورد پلیس ساختمان این چنین توضیح داد: 
ج اســت. امــا  کــر کارکــرده ام. بحــث نظــارت شــهرداری در تهــران بســیار ســخت گیرانه تر از بعضــی از شهرســتان ها ماننــد  ج و تهــران  کــر مــن در 
ــا مالــک درگیرنــد امــا عمومــاً  ج اســت. پلیــس ســاختمان بــر پروســه ساخت وســاز نظــارت می کننــد و ب کــر ج بســیار ســختگیرتر از  کــر نظام مهندســی 
کــرده باشــی یــا خیــر پولــی از تــو می گیــرد مثــاً می گویــد مــن ســقفی فــان تومــان از تــو پــول  کــه چــه تخلــف  ج و چــه در تهــران جــا افتــاده  کــر چــه در 
کــه چــه تخلفــی صورتــی بگیــرد  کــه جــا افتــاده اســت. امــا انــگار بــرای پلیــس ســاختمان جــا افتــاده  می گیــرم بــرای اینکــه اذیــت نکنــد،  چیــزی اســت 
و چــه نگیــرد پولــی بگیــرد چــون به راحتــی می توانــد اذیتــت کننــد. بــه خاطــر همیــن رشــوه دادن در پلیــس ســاختمان بســیار بــاب اســت و بســیاری 
کمیســیون مــاده 100 ســختگیری های  کار یــا  از تخلفــات شــهری را نیــز می تــوان  ازاین جهــت دور زد. امــا بــرای اینکــه در مرحلــه نهایــی پایــان 
کــه  کــرده باشــی شــهرداری تــا از تــو پــول نگیــرد، اصــاً کوتــاه نمی آیــد. شــهرداری دنبــال آن اســت  گــر خافــی  خیلــی زیــادی وجــود دارد. اول اینکــه ا
کــم شــده اســت امــا صفــر نشــده  یک جــوری از تــو پــول بگیــرد. در نظام مهندســی نیــز احتمــال تخلــف به واســطه نظارت هــا و ســخت گیری ها بســیار 

مثــل تمــام ســازمان های دیگــر.
کــه ســامانه آناینــی بــرای انتخــاب ناظــر و مالــک وجــود دارد و اصــاً دســت مالــک ناظــر بــاز نیســت بــرای انتخــاب  مــن از مهندســان ناظــر شــنیده ام 
یکدیگــر امــا شــما گفتیــد ایــن امــکان وجــود دارد؟ ایــن مــورد در شــرکت های نظارتــی وجــود دارد یــا در ناظریــن حقیقــی و در تهــران اســت یا شهرســتان ها؟ 
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من بین ناظران حقیقی و حقوقی و تهران و شهرستان دیده ام.

کار یا ناظر HSE را تأمین می کند گفت؟ وی همچنین در مورد بارزس وزارت 
کــه ناظــر دیگــری بــرای ایــن مــورد باشــد.  کار بــرای کارگــران بــه عهــده همــان مهنــدس ناظــر اســت. و مــن تابه حــال ندیــدم   تأمیــن ایمنــی محیــط 
کــه نیروهــا بیمــه می شــوند. امــا در  کــه کارگــران اســتخدام رســمی داشــته باشــند و شــرکت های بــزرگ اســت  کار بــرای مواقعــی اســت  بــازرس وزارت 
ــرای کارهــای خــرد پیمانــکاری. در  ــدارد خصوصــاً ب ــرای کارگــران وجــود ن کــه کارگــران افغــان اســتخدام می شــوند؛ بازرســی ب بســیاری از پروژه هــا 
کثــر پروژه هــای پیمانــکاری بــه دلیــل مســئله مالیــات افــرادی کــه کار می کننــد نمی خواهنــد پــروژه خــود را اظهــار کننــد یــا کمتــر اظهــار کننــد موجــب  ا

کــه شــرکت نیروهــای خــود را اعــام نکننــد . می شــود 

وی در مورد پروژه های مسکن مهر گفت: 
گــذار می شــود کارفرمــا دولــت اســت و همــه نقشــه ها  تابه حــال چنــد بــار بــه مــا پیشنهادشــده امــا مــا تابه حــال انجــام نداده ایــم. از طریــق مناقصــه وا
را دولــت بــه پیمانــکار مــی داد و ناظــر دولتــی بــر فراینــد نظــارت می کنــد. نظــارت نظام مهندســی و شــهرداری پابرجاســت. پروســه  ساخت وســاز آن 

ماننــد دیگــر شرکت هاســت.

ازنظر حقوقی چند نوع پیمانکار داریم: 
کــه افــراد بســیار معروفــی هســتند و شــرکتی هــم ندارنــد. مثــاً در  پیمانــکار حقیقــی و حقوقــی داریــم. تعــدادی هــم بــه اصــاح بســازبفروش داریــم 
کــه شــخص حقیقــی هســتند. شــخص حقوقــی بایــد  محله هــای مختلــف فعالیــت می کننــد و حتــی از شــرکت های موجــود اعتبــار بیشــتری دارنــد. 
کار کننــد و نــه حقوقــی. امــا  اظهارنامــه مالیاتــی پــر کنــد. بــه دلیــل بحــث مالیــات پیمانــکاران ترجیــح می دهنــد به عنــوان یــک شــخص حقیقــی 

کــه ربطــی بــه ایــن روابــط نــدارد. فعالیــت پیمانــی اشــکال مختلفــی وجــود دارد 

کیفیت پایین ساختمان ها بیشتر متوجه کدام نهاد یا ... است؟  به نظر شما 
ــی  ــهرداری و نظام مهندس ــان ش ــه هم ک ــی  ــر اصل ــای ناظ ــر ارگان ه گ ــت. ا ــط اس ــران مرتب ــه ناظ ــم ب ــکار و ه ــه پیمان ــم ب ــث ه ــن بح ــن ای ــر م ــه نظ ب
کــه راه تخلــف بــاز  کــه نظــارت جلــوی فســاد را بگیــرد و مانــع از ایــن می شــود  اســت،  ســاختار شــفاف و مــوازی و در مقابــل هــم باشــد باعــث می شــود 
بشــود. امــا چــون در ســاختارها فســاد زیــادی وجــود دارد ماننــد پلیــس ســاختمان و به خصــوص شــهرداری آن قــدر نظــارت بــه هــم ندارنــد و یــا ارگان 
گــر خــود را وارد روابــط فاســد آن هــا  نظارتــی آن هــا فاســد اســت یــا افــراد غیرمتخصــص و بی ربطــی در آن هــا اســت کــه فســاد در آن هــا تنیــده اســت کــه ا
نکنــی اصــاً کاری پیــش نمــی رود. ســازمان نظام مهندســی به واســطه اینکــه ســازمان جدیــدی اســت و بــه نســبت افــراد متخصــص بیشــتری در 
آن هســتند و بــه نســبت از دولــت مســتقل اســت فســاد کمتــری دارنــد. بــه نظــرم بــرای از بیــن رفتــن ایــن فســاد برخــی ســاختارهای ایــن ارگان هــا 
کــه مســتلزم وجــود افــراد متخصــص در ایــن سازمان هاســت امــا ایــن امــکان وجــود نــدارد. در مرحلــه بعــدی مجموعــه پیمانــکاران  کنــد  بایــد تغییــر 
گــر دولــت اجــازه دهــد پیمانــکاران هــم ســندیکایی داشــته باشــند و به واســطه همیــن ســندیکا نظارتــی روی کار پیمانــکاران هــم  کــه ا هســتند 
صــورت بگیــرد می توانــد جلــوی خیلــی از فســادها گرفتــه شــود. نســبت بــه گذشــته ســاختمان ها تمــام نــکات فنــی و مهندســی کمبــودی ندارنــد. بــه 
ــا شــهرداری اســت بی کیفتــی  ــت ی کــه ناظــر دول ــده نمی شــود امــا درجاهایــی  کــه نظام مهندســی نظــارت می کنــد بی کیفیتــی دی نظــرم درجاهایــی 

ســاختمان ها بیشــتر دیــده می شــود. مــن فکــر می کنــم نظام مهندســی کمتــر در ایــن فســاد دخیــل اســت.

که پیمانکاران می توانند انجام دهند چیست؟ بیشترین تخلفی 
کــم شــده اســت) مثــاً  کــه مرتبــط بــه نظــارت نظام مهندســی اســت بســیار   به واســطه نظــارت نظام مهندســی  تخلــف پیمانــکاران در مــواردی 
کچر ســاختمان بســیار کمتــر اســت. امــا در رعایــت برخــی  کــه بایــد اســتفاده شــود و در طراحــی مشخص شــده اســت( تخلــف در اســترا مصالحــی 
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کــه مرتبــط بــه شــهرداری یــا نظام مهندســی نمی شــود و بیشــتر مرتبــط بــا  اســتانداردها ایــن تخلــف بســیار زیــاد اســت. مثــاً مســائل فنــی وجــود دارد 
وجــدان کاری خــود پیمانــکار برمی گــردد. مثــاً کیفیــت گــچ و .... ربطــی بــه نظام مهندســی نــدارد و روی اســکلت نظــارت دارد. هیــچ نظارتــی وجــود 
نــدارد و مرتبــط بــا ناظــر مجــری هــم نیســت و صرفــاً بــه انتخــاب پیمانــکار اســت. اصــاً جنــس ســرامیک و مصالحــی کــه در ســاخت دیــوار به کاربــرده 
ــا واســطه شــود و حقــوق خریــدار را  کنــد ی کــه بــر کار پیمانــکار نظــارت  گــر ســندیکایی باشــد  می شــود هیــچ ربطــی بــه مهنــدس ناظــر نــدارد. صرفــاً ا
گــر پیمانــکار یــک ســاختمانی بــا مصالــح نامرغــوب بــه خریــدار تحویــل دهــد جایــی  در نظــر بگیــرد می توانــد روی ایــن مســئله نظــارت کنــد. یعنــی ا

کــه خریــدار شــکایت کنــد. وجــود نــدارد 

کــه در ســاختمان های مســکونی مثــل مســکن مهــر می بینیــم مثل اینکــه دیوارهــا در زلزلــه فرومی ریــزد یــا اینکــه  مثــلًا مــا خیلــی از مشــکلاتی 
گچ هــا می ریــزد، ســرامیک ها می شــکند و ... هیــچ ربطــی بــه مهنــدس ناظــر نــدارد؟

کچر ســاختمان و بحــث ایمنــی ســازه مرتبــط بــا نظام مهندســی اســت وگرنــه ســایر مصالــح و کیفیــت آن هــا هیــچ ربطــی به نظام مهندســی   صرفــاً اســترا
نــدارد و هیــچ قانونــی هــم در ایــن مــورد وجــود نــدارد. یعنــی فقــط ســتون و پــی و ســقف روی ایمنــی ســاختمان تأثیــر دارد و همان هــا هــم مرتبــط بــه 
نظام مهندســی اســت و یــک قانونــی هــم بــرای دیوارهــای بیرونــی بنــا وجــود دارد کــه بــا اســتفاده از آن آهــن داخــل آن دیوارهــا احتمــال ریــزش آن هــا 
کــه شــما اشــاره می کنیــد، چــون آنجــا کارفرمــا دولــت اســت بــه نظام مهندســی و مهنــدس ناظــر اجبــار  در زلزلــه پاییــن می آیــد. در مســکن مهــر هــم 
کــه پایــان کار بدهنــد و اینجــا دیگــر نظام مهندســی تــوان مقاومــت نــدارد. امــا در ســاختمان های خصوصــی و شــخصی نظام مهندســی زیــر  می کننــد 

بــار پایــان کار دادن بــه ســاختمانی کــه مســائل فنــی در آن رعایــت نشــده اســت نمــی رود.
کــه بســیاری از پالایشــگاه های دولتــی را نیــز می ســازد.  شــرکت کیســان یکــی از بزرگ تریــن و قدیمی تریــن شــرکت های پیمانــکاری در ایــران اســت 
کــه متعلــق بــه آقــای انصــاری اســت را نیــز ایــن شــرکت پیمانــکاری ســاخته اســت. شــرکت های پیمانــکاری همــه  البتــه پــروژه ایران مــال در همــت 
ع پــروژه ای هــم  کــه اســم های متفاوتــی دارنــد و خیلــی هــم زیادنــد. همــه نــو خصوصــی هســتند به جــز شــرکت های پیمانــکاری ســپاه اســت. 
ــه زده کرمانشــاه همیــن شــرکت های پیمانــکاری ســپاه همــه پــروژه اعــم از شــهر و روســتا را گرفــت و اجــازه  می گیــرد. مثــاً در بازســازی مناطــق زلزل

نــداد شــرکت پیمانــکاری دیگــری وارد شــود.

گردان گفت: وی در مورد درب های 
 گریــد شــرکت های پیمانــکاری بــا توجــه بــه ابــزارآلات آن شــرکت، پروژه هــای چندســال گذشــته و ســابقه و تخصــص افــراد آن شــرکت گریــد شــرکت 
مشــخص می شــود ایران مــال یــک پــروژه بــزرگ اســت. آقــای انصــاری چنــد شــرکت پیمانــکاری ثبــت کــرده بــود و اعــام کــرده بــود کــه ایــن شــرکت ها 
در حــال کار در پــروژه ایران مــال هســتند درحالی کــه امــکان دارد اصــاً آنجــا کاری هــم نکــرده باشــند. امــا چــون ایران مــال پــروژه بزرگــی اســت رزومــه 

خوبــی بــرای ایــن شرکت هاســت و باعــث می شــود گریــد آن هــا بــالا بــرود و در آینــده بتواننــد پروژه هــای بزرگــی بگیرنــد.

وی در مورد روابط خویشاوندی این چنین توضیح داد:
 ایــن اتفــاق می افتــد کــه مثــاً مــا ناظــری را انتخــاب کنیــم کــه آشــنا یــا فامیــل باشــد امــا خللــی در بحــث رعایــت اســتانداردها بــه وجــود نیــاورده اســت. 
امــا به وفــور بــوده اســت کــه به واســطه آشــناها مــا بتوانیــم در رونــد اداری کارمــان در شــهرداری را پیــش ببریــم یعنــی همــان رونــد قانونــی را طــی کنیــم 
و نــه اینکــه قانــون را دور بزنیــم. ایــن مــورد در شــهرداری بــوده و بــه نظــر مــن در نظام مهندســی واقعــاً فســاد کمــی وجــود دارد. بســیاری از فرایندهــای 

نظام مهندســی الکترونیکــی شــده و نیــازی بــه مراجعــه حضــوری نــدارد. 
کار ببرنــد ســود بیشــتری  گــر مصالــح نامرغــوب بــه  وی در مــورد مصــداق وظایــف و درآمــد گفــت: پیمانــکاران دقیقــاً در ایــن موقعیــت قــرار دارنــد و ا
گــر  کنیــم. ا می کننــد. قانــون مجزایــی بــرای پیمانــکاران وجــود نــدارد. و مــا صرفــاً همــان قوانیــن شــهرداری و نظام مهندســی را بایــد رعایــت 

کیفیــت اســت را وضــع کنــد. کــه مرتبــط با ــد یــک ســری قوانینــی  ــرای مــا وجــود داشــته باشــد می توان ســندیکایی ب
کــه در ایــن زمینــه وجــود دارد مرتبــط بــا شــهرداری اســت امــا هنــوز جــا  کــه بیشــترین مشــکات ساخت وســاز و تخلفاتــی  می توانیــم نتیجــه بگیریــم 
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کــه در ســازمان نظام مهندســی هــم نظارت هــا قوی تــر شــود و نظــارت مــوازی در ســازمان بــه وجــود بیایــد و یــا روی نظــارت مهنــدس ناظــران  دارد 
به صــورت رنــدوم نظــارت شــود. 
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و راهکارهای مقابله با آن
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