
 

https://sid.ir/475
https://sid.ir/473
https://sid.ir/470
https://sid.ir/713
https://sid.ir/476
https://sid.ir/1089
https://sid.ir/1169
https://sid.ir/1171
https://sid.ir/1173


 
 
 

 ي شهري تبريزهامديريت ريسك بيمه در ساخت و ساز

 

 4یاسمنی ،کبری3خواه سعادت ،آیسان2، الناز جوانی سعادت 1اکبرناطقی علی

 
 دانشگاه آزاد اسلامی واحد زنجان ، ایراندانشیار  مدیریت استراتژیک ،  -1

 مدیریت بیمه ،  دانشگاه آزاد اسلامی واحد زنجان ، ایراندانش آموخته کارشناسی ارشد  -2

 مدیریت بیمه ،  دانشگاه آزاد اسلامی واحد زنجان ، ایران دانش آموخته کارشناسی ارشد -3

 دانشگاه آزاد اسلامی واحد زنجان ، ایرانمدیریت بیمه ،   دانش آموخته کارشناسی ارشد -4

 

 ده چكي
در مورد مسكن صورت گرفته است. لذا سهم بزرگی را در اقتصاد کلان به  میی عظیهامسكن در ایران به عنوان یک کالای سرمایه ای تلقی شده و سرمایه گذاری

سرپناه بوده و هست، لذا در ایران مسكن به عنوان یک کالای  سرمایه ای پرسود تلقی شه دنبال میخود اختصاص داده است. از آنجا که در طول تاریخ انسان ه

ی هااست که در سال میباشد. مدیریت ریسک مفهو میی دنیا امری غیرقابل انكار هاالگوی مقاوم سازی و انطباق با  استاندارد هایشده است. لذا اتخاذ سیاست

مدیریت ریسک بیمه در »تواند ابزار مناسبی را برای ارتقاء سطح کیفیت موردنظر، در اختیار قرار دهد.مقالة حاضر، با عنوان  میاخیر در ادبیات مدیریت رواج یافته 

پیمایشی استفاده شده و  –باشد. بدین منظور از روش تحقیق توصیفی  میبه بررسی کاربرد این دانش در حوزه ساخت و ساز « ی شهری تبریزهاساخت و ساز

ی بیمه، وزارت مسكن و  شهرسازی و سازمان  نظام مهندسی استان آذربایجان شرقی بررسی شده اند. نتایج حاصل از یافته هامورد استفاده در شرکت هاییستسا

مات واحد در وضع میرویه واحدی وجود ندارد. لذا اتخاذ تص هادهد که علیرغم درك مشترك از بهبود کیفیت ساخت و ساز  و مقاوم سازی ساختمان مینشان  ها

 رسد. میقوانین برای کنترل و حمایت از کیفیت ساخت و ساز مهم و ضروری به نظر 

 

 ی شهری، کیفیت ساخت و ساز.هامقاوم سازی، مدیریت ریسک، ساخت و ساز واژگان كليدي:

 

 مقدمه  -1
برآن، وجوهی گسترده و چند بعدی دارد، مبالغ هنگفتی که هر ساله در این حوزه اقتصادی سرمایه  ساخت و ساز ابنیه شهری و عوامل تولید موثر

کند که به بررسی  میگذارد، ایجاب  میبر اشتغال و نیز رونق یا رکود اقتصادی برجا  هاشود و نقشی که سطوح این سرمایه گذاری  میگذاری 

مالی و انسانی صنعت ساختمان  –اده شود. پرداختن به  هریک از ابعاد فنی، حقوقی، اقتصادی ت بیشتری دمیمسائل مرتبط با این صنعت اه

و تخصیص بهینه منابع در این  هاسازی به صورت بخشی و مجرد ا ز سایر وجوه آن، در عمل ثابت کرده است که با ارتقای کیفیت ساخت و ساز

 هادهد به دلیل ناهمگونی در سیاست گذاری میبخش همراه نبوده است. با وجود درك ذهنی واحد ارزشی که این صنعت تولید در اختیار قرار 

حاکم  هاسیاست گذاری  دهد که بخشی نگری بر میدست یافتن به سطحی از کیفیت که مورد درخواست جامعه باشد  مقدور نیست. تجربه نشان ،

بوده و منجر به مسائل عدیده ای در این صنعت شده است. مقاله حاضر به دنبال نشان دادن آن است که قالب ذهنی مورد استفاده در الگوی 

، بر خوردار یتاً منجر به ارتقای کیفیت ساخت و ساز شودها، که نهابرای یكپارچه سازی سیاست گذاریمدیریت ریسک ، از توانایی لازم 

، نه در قالب یک استراتژی هابعمل آمده نیز موید آن است که هریک از سه حوزه مقاوم سازی، ایمن سازی و بیمه ساختمان  هایاست.بررسی

رحله توان گفت که  ریسک در ساخت و ساز شهری، از اولین م میواحد، بلكه هر کدام به دفعات و به صورت مجزا بررسی شده اند. در مجموع 

کند. بدین  میرا تعریف  هاکیفیت در ساخت و سازی طولانی پس از بهره برداری،هایی و حتی تا سالهاساخت و ساز تا تحویل به بهره برداران ن

 ت باشد. میتواند حائز اه میسبب اتخاذ دیدگاه جامع مدیریت ریسک، 

 بيان مسئله  -2
شود و  امروزه داشتن مسكن مناسب از جمله حقوق افراد شناخته شده است ،  میان محسوب ی اصلی و اولیه انسهامسكن و سرپناه جزء نیاز

داشتن مسكن مناسب، حق هر فرد و خانواده ایرانی شناخته شده است و دولت موظف  میچنانكه در اصل سی و یكم قانون اساسی جمهوری اسلا

توان بررسی کرد؛ از یک طرف مسكن، مأمن و سرپناه  میمختلف  هایسكن را از جنبهنة اجرایی این اصل را فراهم کند. مسئله ممیشده است که ز

آید. همچنین مسكن به عنوان مهمترین عنصر شهری،  میبه شمار  هافرد و خانواده اوست و از سوی دیگر، پشتوانه اقتصادی مناسبی برای خانواده 

 گیرند. میدیگر شهری در تعامل با کاربری مسكونی شكل  هایدهد و کاربری میرا تشكیل  هابافت  اصلی شهر
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 تعريف مسكن و  ابعاد  2-1
دانست اما مفهوم گسترده تر مسكن، که در بردارندة سكونت است.  هاتوان مكانی فیزیكی به عنوان سرپناه خانواده  میمسكن را در تعریفی ساده 

 میشود که کیفیت زندگی را در مسكن ارتقا  میتصادی، اجتماعی، فرهنگی و غیره شامل مجموعه ای از روابط دیگر را نیز از قبیل روابط اق

شود که نگاه به مسكن بعنوان عنصری  میگردد. بدین ترتیب مشخص  مینمایان  هابخشند. از  این تعریف، مفهوم محیط مسكونی و محله در شهر

یابد و در کنار سایر  میآن معنی  هایاز آن گسترده تر سكونت، در محیط شهری و درمحلهمجزا، نگاهی ابتدایی و ناقص است؛ زیرا مفهوم مسكن و 

 شود. میو خدمات، کیفیت زندگی در مسكن مطلوب تر  هافعالیت

صنعتی، شهری همچون خدماتی،  هایتوان گفت که سایرکاربری میدهد و  میبه خود  اختصاص  هاکاربری مسكونی بیشترین مساحت را در شهر

کنند. مسكن ابعاد بسیار متنوع و پیچیده ای دارد. این  میاداری، تجاری، تفریحی و غیره، در تعامل با بخش مسكونی شهر شكل گرفته و فعالیت 

،  هاکشور توان در چند دسته عمده از جمله ابعاد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، زیست محیطی و  کالبدی دسته بندی کرد. در بیشتر میابعاد را 

اقتصادی تبدیل شده است. در گذشته،  هایرا به خود اختصاص داده و به یكی از مهمترین بخش هابخش مسكن سهم عمده ای از سرمایه گذاری

 میدانستند اما امروزه مسكن به عنوان نوعی سرمایه گذاری تولیدی شناخته  مینوعی دارایی فردی و از جنبه اقتصادی غیرمولد  هامسكن را تن

دهد که حدود  میی اقتصادی دارد. برای نمونه تحقیقات نشان های تعیین کننده ای، بر تورم ، بودجه ملی، اشتغال و سایر متغیرهاشود که تاثیر

شوند. این نقش م هم   میواحد مسكونی جدید،  مشغول به کار  188ی ساخت هر برانفر هم به طور غیرمستقیم، 08نفر به طور مستقیم و  08

 .(1303عبور کنند )سرایی،  هادر مواقع رکود، بخش مسكن را فعال ساخته و  از بحران  هامسكن موجب شده است تا دولت

کند و از این جهت نوعی  میدوران زندگی خود خریداری  از جنبه اقتصاد خرد نیز، مسكن عموماً گران ترین کالایی  است که هر خانواده در طول

خانوار را، چه به صورت اجاره و چه  هایشود. همچنین مسكن سهم عمده ای از هزینه مینیز محسوب  هاپشتوانه عظیم اقتصادی برای خانوار

 میاست . اولین مقوله در ابعاد اجتماعی مسكن را دهد. بعد اجتماعی مسكن هم در خور توجه  میبصورت باز پرداخت وام خرید مسكن، تشكیل 

با بایست دارای اصول پایه مرتبط  مینه باید گفت که مسكن میی اساسی انسان دانست. در این زهابه عنوان یكی از نیازتوان نیاز به مسكن 

 هاگیرند. این معیار میقرار  ها، در راس معیارهاالی خانواده ی اجتماعی انسان باشد که در اینجا  سه رکن امنیت، مطلوبیت و انطباق بر توان مهانیاز

گیرند. به طور کلی مردم به دنبال مسكنی هستند که  از عهده قیمت آن  می، تمایلات و ترجیحات مصرف کنندگان مسكن شكل هابر پایه اولویت 

مسكن برآیند، قابل  دسترسی باشد، از نظر فیزیكی امن باشد، به طرز مناسبی طراحی شده باشد و در مكان  مناسب قرار گرفته باشد. بعد فرهنگی 

منطقه ای در فرهنگ، شیوه زیست، به کارگیری نوع خاصی از  هایاست. تفاوت آن هایمهم در نقش مسكن و تدوین برنامه  هاینیز از جمله جنبه

ملی و تاریخی افراد و جامعه و به شود. هویت مذهبی، اعتقادی، میخاصی از مسكن  های، منجر به گونههات میو قو هامصالح ساختمانی، سنت 

زیبایی، امنیت، همجواری ،اشراف، ضوابط مربوط به حریم شخصی ، استفاده از  قی با مسكن دارد. همچنینمیعبارتی فرهنگ و تمدن، ارتباط ع

زان میست و هابایست در این مقوله مورد  توجه قرار داد. در واقع مسكن همواره بزرگترین کاربری شهر میی باز و روابط همسایگی را نیز هافضا

ت خاصی میست. ابعد کالبدی  مسكن، به ویژه در  ایران اههاده توسعه فیزیكی شهر، تعیین کننمین و  تولید مسكن به عنوان یک عامل کمیتا

تواند رابطه مسكن و توسعه شهری را تبیین کند. برای مثال،  می هایی است که بررسی و  تجزیه و تحلیل آنهات ناشی از شاخصمیدارد. این اه

، کمترین درصد آلونک نشینی و کمترین درصد هازیربنا، کمترین تراکم جمعیتی در شهر متوسط هایکشور ایران در دنیا، یكی از بالاترین شاخص

 (.1303بی مسكنی را داراست )سرایی، 

 نقش صنعت ساختمان سازي در اقتصاد كشور 2-2
است. در واقع منابعی که باید سرمایه گذاری  ی که از نظر بازدهی، امنیت و آینده نگری دارد، بهترین بخش برایهایبخش مسكن، به دلیل ویژگی

ی  موجود ، سرمایه گذاری ثابت هاصرف توسعه صنعت، کشاورزی و خدمات جامعه شود به سمت ساختمان سازی سوق داده شده  است. طبق آمار

 48، بیش از 1302تا  1330زان از سال میدرصد است، در حالی که در ایران این  22تا  28بین ی پیشرفته هادر بخش ساختمان در اقتصاد کشور

 زان بالای سرمایه گذاری است.میدرصد بوده که این امر نشان دهنده 

 مديريت ريسك 2-3
گرفته شده باشد، لیكن تعریف صریح و واحدی از ریسک  1این واژه ممكن است ریشه عربی یا فرانسوی داشته باشد و یا از واژه لاتینی ریسیكیوم

نان از وقوع خسارت دانسته اند و برخی آن را حالت  امكان وقوع خسارت میریسک را به معنای عدم اطای مثال، برخی از مولفان وجود ندارد. بر
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ته اصطلاح شناسی میک 1633، در سال هاتعریف کرده اند و  این که ریسک جز پیشامد مضر هیچ معنایی ندارد. به هر صورت ، با تمام اختلاف نظر

 "نان از پیامد حادثه ای که دو احتمال یا بیشتر داردمیعدم اط"و ریسک آمریكا ، این تعریف را برای واژه ریسک تایید و تصویب کرد: انجمن بیمه 

متداول شد. به رغم جدید بودن این اصطلاح، عوامل  1638(. از طرفی مدیریت ریسک، عنوان جدیدی  است که از  اوایل دهة 1302)اوترویل، 

ن مالی ریسک،  تاریخی به قدمت حیات انسان  دارند.  انسان از بدو خلقت در تلاش بوده  میآن از قبیل تجزیه و تحلیل، کنترل و تا دةتشكیل  دهن

 هاداده اند، شناسایی و  ارزیابی کند و در صورت امكان از وقوع آن مییی را که اموال وی و خانواده اش را در معرض تهدید قرار هااست تا خطر

ت و جوامع مختلف ساز و  کار آن را قبلاً مورد اجرا گذاشته و در حال حاضر جلوگیری به عمل آورد. از این نظر، مدیریت ریسک پدیده جدیدی نیس

 (.1302، میکنند )مظلو میآن استفاده  هاینیز از تكنیک

 ي شهريهاكاربرد مديريت ريسك در حوزه ساخت و ساز 2-4
م گیری میی شهری،  از اصول فرآیند تصهادر فرآیند ساخت و ساز هادر این تحقیق، برای بهبود کیفیت و کنترل هرچه بهتر و موثرتر ریسک 

 ( استفاده شده است.1ر مرحله ای در مدیریت ریسک )شكل هاچ

 

 
 

 م گيري در مديريت ريسكمی: فرآيند تص1شكل 
(Humphrrys, EJ, Moses, RH& Plate, AE, 1998) 

شوند که به این وسیله عملاً یک بانک اطلاعاتی  میشناسایی و ارزیابی  هاابتدا ریسک  "م گیری در مدیریت ریسکمیفرایند تص"با توجه به مدل 

یت برای کاهش شدت هاشوند و در ن میشناسایی  شدند، در مرحله بعد تجزیه و تحلیل و ارزشیابی  هاآید. پس از اینكه ریسک  میجامع بدست 

 هاتهدید کننده در بدو امر، از شرایط ساختگاه بنا هاینعت ساختمان سازی ریسکگردند. در ص میمقابله ای اتخاذ   یها، راهكارهاو تواتر ریسک 

ی باربر، سیستم هان، روان گرایی و ...( و یا سیستم سازه طراحی شده )سیستم دیوارمیو  رانش ز هان، ناپایداری شیب می، نوع زها)حریم گسل 

شوند. در  میی ناشی از اثر باد و ...( ناشی های زنده، بارهای مرده، بارهانحوه بارگذاری)بارقاب ساختمانی ساده ، سیستم قاب خمشی و ...( و نیز 

ی شهری بشمار هاانسانی از جمله عوامل تهدید کننده ساخت و ساز هایی طبیعی مانند زلزله و ریسکهامرحله بعد، مصالح ساختمانی و نیز خطر

توان در سه دوره زمانی، برحسب زمان میی شهری را هاتهید کننده ساخت و ساز هایی ناشی از ریسکهاخطربرنامه ریزی برای مقابله با آیند. می

 احتمال بالفعل شدن ریسک، اجرا و  هدف گذاری کرد. سه مرحله فوق عبارتند از:

 پس از وقوع حادثه -3هنگام وقوع حادثه      -2قبل از وقوع حادثه احتمالی           -1

توجه خاصی مبذول کرد.بدین ترتیب سیاست گذاری  "م گیری در مدیریت ریسکمیفرآیند تص "یک از این سه دوره باید به مراحل مدل در هر

 "قبل از وقوع حادثه"در دوره  تواند موجب بهبود کیفیت جامع در امر ساخت و ساز شود. مییكپارچه ای که در برگیرنده هر سه دوره زمانی باشد، 

ایمن  یهای شهری باشد. البته در این دوره نیز باید به فرایندهااذ تمهیداتی است که موجب طراحی اصولی و احداث مقاوم ساخت و سازهدف، اتخ

فعال شود. در  هاتوجه کرد.در مرحله بعد، هدف معطوف به زمانی است که به رغم تمهیدات به عمل  آمده در دوره قبل، ریسک  هاسازی ساختمان 

را محدود کرد. پس در این دوره باید وسایل اطفای حریق، ابزار آلات نجات و سایر لوازم  هاباید به شكلی، دامنه اثرگذاری آن میورت  این ص

به حداقل کاهش یافته و تا  هاوارده به ساختمان هایزان خسارتمیی شهری موجود باشند تا هنگام وقوع حادثه هامناسب و کافی در ساخت و ساز

توان احتمال وقوع حوادث را کاهش داد. از طرفی به  مینیز حفظ شود. اما با تمام تمهیدات صورت گرفته در این دو دوره، ن هاحد امكان جان انسان

 "پس از وقوع حادثه"د دارد. در نتیجه دلیل این که تهران بر روی کمربند کوهزایی آلپ قرار گرفته است، هر لحظه امكان وقوع زلزله ای شدید وجو

شود و در این تحقیق با عنوان  میزیاندیدگان استفاده  هاین مالی بیمه است که به منظور جبران خسارتمیتا، هااز جمله مهمترین راهكار

توان از راهكار بیمه، مانند انواع بیمه  مینیز نام برده شده است، البته قبل از وقوع حادثه و هنگام وقوع آن  هاپس از ساخت بنا از آن هایبیمه

 ارزشيابي ريسك

 مقايسه معيارها

 اولويت بندي ريسكها

ريسكشناسايي   

 كنترل و تجديد نظر

ت آمده
 كنترل و بررسي نتايج بدس

 مقابله با ريسك
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ی شهری، استفاده از سه هاتهدید کننده ساخت و ساز هایتوان گفت برای مقابله با ریسک میمسئولیت و بیمه آتش سوزی استفاده کرد. پس 

 ضروری  است. که با هم در ارتباط و تعامل اند، لازم و هاراهكار مقاوم سازی، ایمن سازی و بیمه ساختمان

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 ها: سه دوره زمانی برحسب زمان احتمال بالفعل شدن ريسك 2شكل 

 

 ي دخيل در امر ساخت و ساز هاسازمان 2-5
ی مختلفی در امر ساخت و ساز، نظارت بر عملیات هاشوند و به  این دلیل سازمان میهر شهر محسوب  هاین و مسكن جزو سرمایهمیز

کند، شهرداری است. با  میفعالیت  هاساختمانیی که در امر نظارت و کنترل کیفیت هاساختمانی، قانون گذاری و .... دخیل هستند. یكی از سازمان

نة می( درز69و  60و  66و  188و  181به عمل آمد، پنج ماده قانونی ) 1334در قانون شهرداری مصوب  1342توجه به اصلاحاتی که در سال 

و جزءوظایف شهرداری  لغو شده 60و  69ی شهری گنجانده شد. هم اکنون مواد هانحوة دخالت شهرداری در کنترل و نظارت بر ساخت و ساز

آیند. این پنج ماده  میبشمار  هاشوند و به وزارت مسكن و شهرسازی سپرده شده اند. ولی بقیه مواد کماکان از وظایف شهرداری  میمحسوب ن

 هایشامل تهیه طرحی شهری را از سطح کلان )هاقانونی به گونه ای کاملا مرتبط با یكدیگر دیده شده بودند، به نحوی که چرخة ساخت و ساز

 (.1303گرفتند )نیكنام،  میجامع و تفصیلی شهری( تا سطح خرد در بر 

توسعه شهری است.  هایآید. شهرداری، مجری و ناظر اصلی بر اجرای طرح میبشمار  هامهم شهرداری  هایصدور پروانه ساختمان از فعالیت

گیرد. قطعاً بدون استفاده از  میساختمانی صورت  هایت بر آن عمدتاً از طریق صدور پروانهست، که نظارهااز این طرح  میمنطقه بندی، بخش مه

مختلف ، امكان پذیر نیست. از سوی دیگر،  هایدر بخش هادر مناطق گوناگون شهری و هدایت انواع فعالیت  هاتراکم  ابزار پروانة ساختمانی، کنترل

کنند، زیرا مسكن ، مهمترین و گران ترین کالایی است  میی مسكن خود به شهرداری مراجعه های پیگیری کارهمواره تعداد زیادی از شهروندان برا

ن رو حساسیت زیادی در این باره وجود دارد. با این شرایط ، میکنند. از ه میکه بسیاری از شهروندان در طول حیات خود خریداری و یا  احداث 

صدور پروانه ساختمان ، در واقع بهترین و موثرترین مكانیسم کنترل و نظارت بر »با داشتن مهمترین و قانونی ترین ابزار، یعنی وظیفه  هاشهرداری 

امر ساخت و ساز مسكن را دارند. هم اکنون در هر شهری، واحد سازمانی یا مسئول و متصدی مشخصی، برای صدور پروانه و نظارت بر  امور 

وجود دارد.پس از صدور پروانه ساختمان، نظارت و کنترل بر این امر که دارنده پروانه ، عملیات ساختمانی یا شهرسازی را طبق شرایط  اهساختمان 

، چند مرحله هاساختمانی از سوی شهرداری   هایو  مشخصات مندرج در پروانه و نقشه مصوب انجام دهدا امری ضروری است.معمولاً در پروانه

کند تا پس  مینترل عملیات ساختمانی منظور گردیده است که بعد از اتمام هر مرحله، دارنده پروانه مراتب را به واحدسازمانی مربوطه اعلام برای ک

تا  نهاز بازرسی، در صورت رفع نقص و با  امضای بازرس، اجازه شروع مرحله بعدی به دارنده پروانه  اعطا شود. فرض بر این است که دارنده پروا

حق ادامه کار و شروع مرحله بعدی را زمانی که صحیح و بی نقص بودن عملیات مرحله قبل به وسیله بازرس ساختمان گواهی و  امضاء نگردد،

ن نان بیمیدر بازار مسكن و ایجاد اط میبا صدور گواهی پایان کار و گواهی عدم خلاف، نقش بسیار مه هانخواهد داشت. در حال حاضر شهرداری 

کند: اول این که عملیات ساختمانی بنا دارای پروانه خاتمه  میخریدار و فروشنده دارند. شهرداری در دو صورت مبادرت به صدور گواهی پایان کار 

جع اقدام به مطرح گردد و این مر 188سیون ماده میاحداث شود و موضوع تخلف در ک –یا زائد بر پروانه  –یافته باشد، دوم آنكه بنا بدون پروانه 

 قبل  از وقوع حادثه هنگام وقوع حادثه پس از وقوع حادثه

 مقاوم سازي ساخت و سازها تامين مالي آسيب ها)بيمه(

 

 

 ايمن سازي ساخت

 و سازها
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تاییدیه ای مكتوب، حاکی از اتمام عملیات صدور رای جریمه نموده و محكوم نیز اقدام به پرداخت جریمه کند.بنابراین گواهی پایان کار در واقع 

ت و جزو ی مستمر مهندسان ناظر و ماموران شهرداری اسهاساختمانی و انطباق آن با اصول فنی و شهرسازی است. این گواهی، حاصل نظارت

اصلی ترین نقش را در مدیریت   ها(.اگرچه براساس وظایف قانونی، شهرداری 1303ست )ابوالحسنی، هامدارك لازم برای معاملات قطعی ساختمان 

ماده  9تبصره قانون نظام مهندسی ساختمان و  4را نادیده گرفت. براساس ماده  های شهری دارند، اما نباید نقش سایر گروههاو کنترل ساخت و ساز

قانون شهرداری، مهندسان ناظر ساختمان که دارای صلاحیت حرفه ای تایید شده باشند، مكلفند بر عملیات اجرایی ساختمانی که با مسئولیت  188

و هرگونه تخلف شود، از  لحاظ انطباق مشخصات مندرج در پروانه ساختمان و سایر مقررات ، به طور مستمر نظارت داشته باشند  میاحداث  هاآن

در واقع مخاطب  هاگزارش کنند.سازندگان و مالكان، از دیگر کسانی هستند که بر این چرخه تاثیر بگذارند. آن هارا به موقع به شهرداری 

مسكن و شهرسازی ایجاد شده اند.وزارت  های نظارتی برای کنترل فعالیت آنهااصلیتدوین کنندگان قوانین ساخت و ساز بوده  و بسیاری از دستگاه

 کند. مینظارت عالیه خود را بر ساخت و ساز اعمال نیز از طریق تدوین قوانین و مقررات ملی ساختمان،

ملی در مقابل حوادث طبیعی و عوارض و موانع ناشی از آن، برنامه ریزی و تعیین  هایر و اطفاء حریق و حفاظت از ثروتها، مهانجات جان انسان

باشد.از آنجا که این سازمان نیز جزو  میخط مشی در امور آتش نشانی و خدمات ایمنی در سطوح مختلف، بر عهده سازمان آتش نشانی مرکزی 

داخلی را برای افزایش ایمنی تدوین کرده است. نظارت و  هایو آیین نامه کشور است، قوانین، مقرراتی های دخیل در ساخت و سازهاسازمان

در مقابل سوانح گوناگون همچون زلزله، اتش سوزی، برق  های تجهیزاتی ساختمانهاو  استاندارد هاکنترل بر تحقق شرایط ایمنی ساختمان

م و میقانون تاسیس بیمه مرکزی ایران، به منظور تنظیم و  تع 1ماده  از  این جمله است.طبق میایی و اتمیشی هایگرفتگی، سیل، بمباران

، همچنین به منظور اعمال نظارت دولت بر  این فعالیت، هاهدایت امر بیمه در ایران و حمایت از بیمه گذاران و بیمه شدگان و صاحبان حقوق آن

ن قانون، از جمله وظایف و اختیارات بیمه مرکزی ایران تهیه آیین نامه میه 2 موسسه ای به نام بیمه مرکزی ایران تاسیس گردید. با توجه به ماده

ن مالی زیان دیدگان میبرای حسن اجرای امر بیمه در ایران لازم  باشد. بیمه مرکزی ایران نیز به عنوان سازمانی که در امر تاو مقرراتی  است که 

 هایمسئولیت، بیمه آتش سوزی و ...( به عنوان سازمان دخیل در امر سیاست گذاری هاییمهقوانین متفاوتی را تدوین نموده است )مانند انواع ب

 شود. میمربوط به ساخت و ساز شناخته 

 هدف تحقيق -3
ترین بلایایی هستند که از ابتدای تاریخ گریبانگیر انسان بوده اند. احتمال وقوع زلزله، سیل و غیره همواره و در همه جا  میحوادث طبیعی از قدی

ی فنی استوار نشده اند. در نتیجه هدف از های کنونی در تهران، براساس ضوابط و استاندارهااز ساخت و ساز میوجود دارد ولی متاسفانه بخش عظی

 باشد.  میی شهری هامربوط به سه حوزه مقاوم سازی، ایمن سازی و بیمه ساخت و ساز های، بررسی یكپارچگی سیاست گذاریاین تحقیق

 تحقيق  هايفرضيه -4
 این تحقیق از یک فرضیه اصلی و سه فرضیه فرعی، تشكیل شده است. 

 فرضيه اصلی  4-1
 ریز، استراتژی واحدی وجود دارد. ی شهری در تبهای تهدید کننده ساخت و سازهابرای ریسک

 فرعی هايفرضيه 4-2
 هایسیاست گذاریست.هاتهدید کننده آن هایی شهری در تبریز، پاسخگوی ریسکهابیمه گری موجود در خصوصو ساخت و ساز هایروش

 ست.هانتهدید کننده آ هایی شهری در تبریز، پاسخگوی ریسکهاموجود در خصوص مقاوم سازی ساخت و ساز

 آزمون آماري مورد استفاده در تحقيق -5
مورد استفاده برای ی متفاوتی استفاده شده است. به منظور مشخص کردن نوع آزمون ها، از آزمونهادر این تحقیق به  منظور تجزیه و تحلیل داده 

 1رنوف میاس –کنیم، بدین جهت از آزمون کولموگروف  هامربوط به فرضیه  هایتحقیق، ابتدا باید اقدام به بررسی نرمالیتی توزیع داده هایفرضیه

 استفاده شده است.

 

 
 

 باشند.  میقابل مشاهده  2این دو فرض برای فرضیه اصلی و سه فرضیه فرعی مورد آزمون قرار گرفتند. نتایج در جدول 

                                                           
1Kolmogorov –Smirnov (K-S) 

H.توزیع مشاهدات از توزیع  نرمال پیروی می کند : 

H.توزیع مشاهدات از توزیع نرمال پیروی نمی کند : 
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 تحقيق هاي: نتايج آزمون فرضيه 2جدول 

 نتيجه آزمون P-Value A تحقيق هايفرضيه

 توزیع مشاهدات نرمال نیست 82/8 8 فرضیه  اصلی 

 توزیع مشاهدات نرمال است 82/8 33/8 فرضیه فرعی اول

 توزیع مشاهدات نرمال است 82/8 820/8 فرضیه فرعی دوم 

 توزیع مشاهدات نرمال است 82/8 123/8 فرضیه فرعی سوم

است،  (∝)بیشتر از مقدار آلفا  3و 2و 1فرعی شماره  هایدر مورد فرضیه  P-Valueشود، مقدار  میمشاهده  2همانطور که در جدول شماره 

 tانگین می، از آزمون مقایسه هامربوط به این فرضیه  هایشود. با توجه به نرمال بودن داده میتایید  هابنابراین فرضیه صفر یعنی نرمال بودن داده 

 استفاده شده است.

شود.  میرد  هاصفر یعنی نرمال بودن داده است، بنابراین فرض  (∝)در مورد فرضیه اصلی کمتر از مقدار آلفا P-Valueبا توجه به این که مقدار 

البته لازم به ذکر است که  (.1303شود)سیگل،  میاستفاده  1والیس  –بدین ترتیب برای آزمودن فرضیه اصلی از آزمون ناپارامتریک کروسكال 

 فرضیه اصلی به این دلیل است که پاسخ دهندگان به سوالات مربوطه، از سه گروه مستقل از یكدیگر تشكیل شده بودند.  هاینرمال بودن داده

 جامعه آماري و نمونه آماري -6
ی شهری و  انطباق آن با الگوی مدیریت ریسک است، لذا هااز آنجا که هدف این تحقیق بررسی چگونگی سیاست گذاری در حوزه ساخت و ساز

 معه آماری تحقیق  شامل سه گروه به شرح زیر بوده است:جا

 کارشناسان صنعت ساخت و ساز در وزارت مسكن و شهرسازی و نظام مهندسی تبریز .

 در سازمان مرکزی آتش نشانی تبریز هاکارشناسان ایمن سازی ساختمان

 در تبریز فعالیت    داشته اند. هااختماننه بیمه سمیی بیمه خصوصی و دولتی که در زهاکارشناسان صنعت بیمه در شرکت

 سال( ، 18زان  تجربه  )بالای می زان تحصیلات )سطح  کارشناسی به بالا(،میخاص مانند  هایدر تحقیق، ابتدا بخشی از جامعه بر پایه ویژگی

وب هر حوزه، به روش قضاوتی مشخص و سپس نه قانون و مقررات مصمیرت تخصصی در حوزه مربوطه و داشتن اطلاعات تخصصی در زهاداشتن م

 نمونه گیری تصادفی  بعمل آمده است.

 استفاده شده  است:ی زیر هابرای تعیین حجم نمونه در این روش از فرمول

𝑛0 =
𝑍2

∝/2𝑣𝑎𝑟Ө

𝑑2
 

Var(Ө) واریانس پارامتر برآورد شده : 

d  مقدار خطا : 

Z (∝/2) نانمیدرصد اط 188 ∝-1)(: مقدار نرمال استاندارد برای 

 بود، فرمول بالا به این صورت تعدیل شد: Nبه دلیل اینكه در این تحقیق حجم جامعه مشخص و برابر با 

𝑛 =  
𝑛0

1 +
𝑛0

𝑁

 

 var(Ө)توان میی مورد تحقیق( به صورت دو حالتی باشد، هامعمولاً نامعلوم است، اما اگر جامعه مورد تحقیق )یكی از پارامتر)Өvar (البته مقدار

= pq  توان حداکثر مقدار را برای  میدر نظر گرفت. حسن این کار این  است کهvar(Ө)  آید(.  میدر نظر گرفت )حداکثر مقدار ممكن که پیش

 (.1392باشد )دلاور ،   p=q=0.5دهد که میاین حالت در صورتی رخ 

𝑛0 =
(1.96)2(0.5)(0.5)

(0.1)2
= 96.04 

 است. 0n 96/04=مقدار  d=0/1پس با خطای 

 در هریک از سه گروه جامعه آماری تحقیق مطابق جدول صفحه بعد  است. هاحجم نمونه 

 
 

 

                                                           
1Kroskal – Wallis Test  
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 ها: حجم  نمونه  3جدول 

تعداد نمونه کارشناسان صنعت 

 بیمه

تعداد نمونه کارشناسان صنعت 

 ساخت و ساز

تعداد نمونه کارشناسان ایمن 

 سازی

 هاتعداد کل نمونه 

46 21 43 143 

 

 هاتهیه شد. هریک از پرسشنامه  هاتایی برای هر یک از گروه9منظور گردآوری اطلاعات و انجام پیمایش، سه پرسشنامه بر مبنای طیف لیكرت  به

 هایی جمعیت شناختی پاسخ دهندگان مورد سوال قرار گرفته است، در بخش دوم سوالهاشامل سه بخش بوده است؛ در بخش  اول ، ویژگی

مربوط به ی کلی مربوط به فرضیه اصلی تحقیق آورده شده است. پنج سوال  اول هر پرسشنامه هایم شده اند و در بخش سوم سوالتخصصی تنظ

است. همچنین پنج سوالی  10و پرسشنامه ایمن سازی  28اختصاصی پرسشنامه مقاوم سازی  هایی جمعیت شناختی است. تعداد سوالهامتغیر

 قرار گرفته است. هااست، در بخش پایانی پرسشنامه كسان  است و مربوط به سوال اصلی که در هر سه پرسشنامه ی

 نتايج تحقيق -7
 تحقیق ارائه شده است. هایبه طور خلاصه نتایج آماری به دست آمده از فرضیه 2در جدول 

 تحقيق هاي: خلاصه نتايج فرضيه 5جدول 

 نتيجه آزمون ∝ P-Value فرضيه تحقيق

 Hرد.  82/8 842/8 فرضیه اصلی 

 Hرد.  82/8 812/8 فرعی اولفرضیه 

 Hرد.  82/8 829/8 فرضیه فرعی دوم

 Hرد.  82/8 832/8 فرضیه فرعی سوم

 

 هاتحليل نتايج آزمون  -8

 فرضيه اصلی تحقيق -9
ی شهری در تهران، استراتژی واحدی وجود دارد(. براساس نتایج بدست آمده از آزمون فرضیه اصلی هاتهدید کننده ساخت و ساز هایبرای ریسک

توان نتیجه  میی شهری در تهران،  استراتژی واحدی وجود ندارد. پس هاتهدید کننده ساخت و ساز هایگیریم که برای ریسک میتحقیق نتیجه 

ی مختلف، یک استراتژی واحد که در هاغم وجود قوانین و مقررات دیكته شده از سوی سازمانی شهری، به رهاگرفت که در نظام ساخت و ساز

تواند  میبپردازد، وجود ندارد. از طرفی این فقدان استراتژی واحد  هاساختمان هایمشخص و غیربخشی به کنترل ریسک هایقالب سیاست گذاری

ی هایسازمان دیگر قوانین و آیین نامه هایار در بخش ساخت و ساز  متعددندو بدون توجه به سیاستقانونگذ هایمربوط به این امر باشد که سازمان

شود.علت این  میی شهری هاتهدید کننده ساخت و ساز هایکنند که این موضوع خود باعث ایجاد ناهماهنگی در کنترل ریسک میرا تصویب 

ی در هایبخش رچوب مجموعه ای واحد قرار  ندارند. مواردی از این قوانین در قانون شهر داری،در چا هاناکارآمدی آن است که سیاست گذاری 

لازم است که بر روی  هاو مصوبات هیئت وزیران است. برای برطرف کردن این ناهماهنگی  های مربوط به آیین نامه هاینظام مهندسی و بخش

 شود. میی شرهی تاکید بیشتری هامربوط به ساخت و ساز هایساختار قانونی و سیاست گذاری

 فرضيه فرعی اول 9-1
ست(.براساس نتایج بدست آمده هاتهدید کننده آن هایی شهری در تبریز پاسخگوی ریسکهابیمه گری موجود در خصوص ساخت و سازیها)روش

ی شهری در تبریز پاسخگوی هاگری موجود در خصوص ساخت و سازی بیمه هاگیریم که روش میاز آزمون فرضیه فرعی اول تحقیق، نتیجه 

زان میی بیمه  از فرایند و نحوه ساخت و هانیست. این نتیجه نشان دهنده آن است که عدم شناخت کافی شرکت هاتهدید کننده آن هایریسک

نقطه ضعف صنعت بیمه کشور ، برای گسترده، هایمقابل آسیبدر  هاکنند، در کنار توان مالی کم این شرکت میی که بیمه هایمقاومت ساختمان

توانندعاملی  میی ذیربط های بیمه در کنار سایر دستگاههاشود. شكی نیست که شرکت میمحسوب  هاارائه پوشش در قبال این گروه از ریسک 

، که منعكس کننده ریسک هامتناسب با ماهیت ساخت و ساز هایی بیمه از طریق نرخ گذاریهاباشند. شرکت هابرای افزایش کیفیت ساخت و ساز

ی که پس از اتمام ساخت و تحویل به بهره هایکنند. این نكته به ویژه در بیمه میست، نقشی کلیدی در تشویق ارتقای کیفیت بازی هاواقعی آن
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نان را به مردم بدهند که میتوانند این  اط میی بیمه هاشرکت مشهود است. 1ن(هایی نقش حمایتی بر عهده دارند)بیمه عیوب پنهابرداران ن

، برخلاف آنچه که باید هانه بیمه ساختمانمیناشی از زلزله باشد. صنعت بیمه کشور در ز هایتواند عامل موثری در جهت کاهش خسارت میبیمه 

ز در حوزه ساخت میشده است. از سوی دیگر بیمه زلزله و خطرات فاجعه آنه انجام میباشد، جامع نبوده و مطالعات تخصصی بسیار اندکی در این ز

شوند. از این رو صنعت بیمه رسالت اصلی خود را که تشویق مردم و مهندسان به ساخت و  میی بیمه بدون مطالعه کامل ارائه هااز سوی شرکت

بیمه ای و بدون انجام مطالعات  هایسخ این سوال نیز که آیا با چنین نرخباشد، به فراموشی سپرده است.  از سوی دیگر پا میساز  ایمن و مقاوم 

ی ایجاد شده را جبران کنند، خود مطلبی است که جای بسی تأمل های بیمه خواهند توانست خسارتهانه زلزله، شرکتمیریسک و خطر در ز

 دارد.

 فرضيه فرعی دوم 9-2
 تهدید کننده  است(. هایی شهری در تبریز ، پاسخگوی ریسکهاسازی ساخت و سازمقاوم موجود در خصوص  هایسیاست گذاری)

ی های موجود در خصوص مقاوم سازی ساخت و سازهااریگیریم که سیاست گذ میبراساس نتایج بدست آمده از آزمون فرضیه فرعی دوم نتیجه 

جه فرضیه دوم نشان دهنده آن است که به رغم وجود قوانین و مقررات بسیار نیست. نتی هاتهدید کننده آن هایشهری در تبریز ، پاسخگوی ریسک

قانونی و بدون خدشه ای را برای  میی این صنعت به صورت یكپارچه نبوده تا بتواند الزاها، سیاست گذاریهازیاد برای مقاوم سازی ساختمان

نه انتخاب مصالح میمناطق مختلف کشورمان ، باید تحقیقات گسترده ای در ز میرعایت قوانین و مقررات ایجاد کند.با در نظر گرفتن شرایط اقلی

ساخت و مقاوم  هاینه تكنولوژیمیاز لحاظ مقاومت در برابر آتش سوزی و زلزله صورت گیرد و به طور اساسی در ز هامرغوب و یا بهینه سازی آن

باید در طی عمره مفید سازه قابلیت مقابله و مقاومت آن را در برابر  هاتمانکار جدی صورت پذیرد. مهندسان و طراحان ساخ، هاسازی سازه 

عمده جانی و مالی تا حد ممكن جلوگیری بعمل  هایی نظیر زلزله، سیل، طوفان و یا آتش سوزی مدنظر قرار داده باشند، تا از خساراتهایپدیده

ی صورت گرفته و در حال گسترش است، به هایحرکتدر برابر زلزله و آتش سوزی  هااخیر در رابطه با طراحی و مقاوم سازی سازه  هایآید. در سال

تصویب شده است، اما  این  هادر برابر آتش سوزی و زلزله و پیشگیری از تلفات آن هااین معنی که قوانین و مقررات کافی برای مقاوم سازی سازه 

 هامرحله ای ناظران جزو الزامات ساخت و ساز است، اما صحت آن هایشوند. برای مثال با این که وجود گزارش میدر حد مطلوب رعایت ن قوانین

ی شهروندان و وابستگی هاشود. از طرفی عدم انطباق ضوابط و مقررات ساختمان سازی با نیاز میبررسی ن هاتوسط شهرداری  در بیشتر موارد

ناشی از وصول جرایم ساختمانی خود باعث افزایش تخلفات ساختمانی و افزایش بی توجهی به وظیفه نظارت و کنترل  هایبه درآمد های شهردار

شود  میدرج ن هاساختمان میدر هیچ کدام از اسناد رس هاهمه مهمتر این که ضعف ایمنی و ضعف مقاومت ساختمانشده است  و از  هاساختمان

 (.1302افزوده است )احسن،  هااوم سازی ساختمان ر بی توجهی نسبت به مقکه خود ب

 فرضيه فرعی سوم 9-3
 ست(.هاتهدید کننده آن هایریسک پاسخگویی شهری در تبریز ، هاموجود در خصوص ایمن سازی ساخت و ساز های)سیاست گذاری

ی موجود در خصوص ایمن سازی ساخت و هاگیریم که سیاست گذاری میبراساس نتایج بدست آمده از آزمون فرضیه فرعی سوم تحقیق نتیجه 

نیست. نتیجه فرضیه سوم نشان دهنده آن است که قوانین و مقرراتی که در رابطه هاتهدید کننده آن هایی شهری در تبریز پاسخگوی ریسکهاساز

ی های فرار اصولی در ساختمانهاشوند. برای مثال، داشتن راه میاتخاذ شده اند. آنچنان که لازم و ضروری است رعایت ن هاسازی ساختمانبا ایمن 

ز طرفی باشند. ا میی فرار اصولی های بلند فاقد ر اههااست،اما با توجه به نتایج تحقیق حاضر، اکثر ساختمان میبلند شهر تبریز طبق قانون، الزا

ایمنی در  هایاستفاده از سیستمهای بلند تصویب شده اند، اما دربارة ساختمان هااکثر قوانین و مقررات مربوط به ایمن سازی ساختمان

ایمنی  هایمتر دارند، نیز ضروری و لازم  است که در این رابطه قوانین کافی وجود ندارد. نگهداری از سیستم 23یی که ارتفاع کمتر از هاساختمان

باید متخصصان آگاه در هر دوره زمانی از  های شهری تبریز اصولی نیستند. برای مثال، پس از ساخت ساختمانهادر بیشتر ساخت و ساز

ین و وجود ندارد. همانطور که مشخص است، این عدم رعایت قوان هاایمنی بازدید کنند که متاسفانه در اکثر موارد اینگونه بازدید هایسیستم

مناسب و لازم  هایی شهری باید سیاستهاشود، در نتیجه برای ایمن سازی ساخت و ساز میکاهش ضریب ایمنی  مقررات موجود خود موجب

 الاجرا اتخاذ شوند.

 

 

 ي تحقيقهادهاپيشن -11

                                                           
1 Internet Defections 
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 هایو سیاست گذاری هازی ساختمانمربوط به مقاوم سا هایبیمه گری موجود، سیاست گذاری هایهمانطور که نتایج تحقیق نشان داد روش

یی را در جهت هادهای شهری نیستند، لذا محققین پیشنهاتهدید کننده ساخت و ساز هایپاسخگوی ریسک هامربوط به ایمن سازی ساختمان

 کنند. میارائه  هابهبود وضعیت در هر یک از سه حوزة مورد بررسی، بیمه، مقاوم سازی و  ایمن سازی ساختمان

  هاالف( بيمه ساختمان
 شود: میی زیر ارائه هادهابا توجه به نتیجه تحقیق در مورد این بعد پیشن

ناشی از حوادث طبیعی، به خصوص زلزله حتی  هایی بیمه را در جبران خسارتهابتوان توانمندی شرکت هابه کار گیری تمهیداتی که از طریق آن

برای افزایش مقاومت و ایمنی  هامثال یكی  از این تمهیدات اجباری کردن بیمه زلزله، ساختمان بدون  اتكایی خارجی بالا برد. برای

صندوق سوانح  "ی دیگر مانند ترکیه که برای مقابله با آثار حوادث سهمگین طبیعی، صندوقی به نام هاست. بررسی تجارب کشورهاساختمان

تواند مفید باشد. تصویب قانونی خاص دربارة مسئولیت کیفیت  میکند، میکشور اداره  میتاسیس کرده و آن را از محل بودجه عمو "طبیعی

)علاوه بر هایت ارائه این نوع بیمه هاو در ن هابعد از اتمام ساخت ساختمان هایو سپس اجباری شدن این مسئولیت در قالب بیمه هاساخت و ساز

 هاین که بر سازههاناشی از عیوب پن هایباشند( برای پوشش دادن خسارت میت و ساز ی که پوشش دهنده ریسک در دوران ساخهایبیمه

شوند و همچنین حضور مستمر بیمه گران از ابتدای ساخت و ساز برای تایید رعایت  اصول ساختمان سازی توسط عاملان  میوارد  هاساختمان

 و تعیین حق بیمه مناسب برای هر ساختمان. هاساز ساختمانساخت و 

 

 هاب( مقاوم سازي ساختمان
 شود: میی زیر ارائه هادهابا توجه به نتیجه تحقیق در این حوزه، پیشن

 ساختمان. میانعكاس صریح تخلفات احتمالی ملک، به خصوص تخلفات فنی و آیین نامه ای آن در اسناد رس

اقتصادی در بروز تخلفات کم رنگ گردد )در زمان حاضر جرایم  هایبه طوری که انگیزه 188سیون ماده میکجرایم  هایمتعادل کردن تعرفه

ناچیز است و در خصوص تخلفات معماری و شهرسازی نیز منافع  2088رعایت آیین نامه  هایمربوط به تخلفات آیین نامه ای در مقایسه با هزینه

 ار بیشتر از جرایم تخصصی است(.اقتصادی حاصل از تخلفات مذکور بسی

  هاپ( ايمن سازي ساختمان
 شود: میی زیر ارائه هادهابا توجه به نتایج بدست آمده از تحقیق در مورد این بعد پیشن

 متر است. 23کمتر  از  هایی که ارتفاع آنهاایمنی در ساختمان هایاستفاده از سیستم -

 ی شهر تبریزهای فرار اصولی در ساختمانهاالزام هرچه بیشتر به داشتن راه -

 ی شهر تبریزهاایمنی در ساختمان هایطراحی، اجرا و بهره برداری اصولی از سیستم -

 هاایمنی  در ساختمان هاینظارت بر چگونگی نگهداری سیستم -

 داخلی  هایو نازك کاری هااز طریق پوشش  بكارگیری هرچه بیشتر تمهیدات لازم به منظور جلوگیری از گسترش حریق در داخل ساختمان -
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 Abstract 

Iran is treated as a commodity housing investment and housing investment has been enormous. Therefore, a large share 

is accounted for macroeconomics. Because in the history of mankind was and is always looking for shelter, so in Iran as 

a commodity housing investment is considered lucrative. The retrofit model policies and compliance with world 

standards, it is undeniable. Risk management is a concept that has gained currency in recent years in management 

literature can be a useful tool for improving the level of quality required. The present paper “an insurance risk 

management in urban construction Tabriz “to investigate the application of this knowledge is in the field of 

construction. This research method is descriptive- survey and measurement used in insurance companies, the ministry 

of Housing and Urban Development and engineering organization of East Azerbaijan province have been studied. The 

result shows that despite common understanding of the quality of construction and retrofitting of buildings and there is 

uniform manner. So take a single decision on legislation to control and protect the quality of construction seems to be 

important. 
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