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 کلیات/  بخش اول

 (Project Delivery Methods)روشهاي عرضه پروژه 

 (DBB)ـ گروه روشهاي متعارف ساخت 1

 ـ گروه روشهاي طرح و ساخت:2

 )D/B) طرح و ساخت (2ـ1

 (EPC)تدارك، ساخت / کلیدگران ) مهندسی، 2ـ2

 ـ گروه رو شهاي مدیریتی3

 (B.O.T)برداري و انتقال  ـ گروه روشهاي ساخت، بهره4

 

 عامل چهارم (CM)مدیریت طرح /  بخش دوم

 (CM) (Construction Management)عامل چهارم، (مدیریت ساخت / مدیریت طرح) 

 اي ایران تعریف مدیریت طرح در مجامع حرفه

 مفهوم رایج مدیریت طرح در داخل کشور

 نمونۀ گواهینامه صلاحیت خدمات مدیریت طرح

 رئوس کلی شرح خدمات مدیریت طرح

 )روش انتخاب مدیر طرح (عامل چهارم

 (QCBS)) روش انتخاب براساس کیفیت و قیمت 1

 (QBS)) روش انتخاب براساس کیفیت 2

 ) روش بودجه ثابت3

 اي ) رو ش انتخاب تک گزینه4

 ) روش انتخاب براساس تعرفه5

 ) روش مسابقه6

 نحوة محاسبه حق بیمه سهم مشاور و کارفرما در طرحهاي عمرانی و غیرعمرانی

 هاي عمرانی ) طرح1

 هاي غیرعمرانی ) طرح2

 نکات ویژه شرایط عمومی همسان قراردادهاي خدمات مدیریت طرح



 )MCت پيما ()  مديريCMشنايي با مديريت طر ( ۴

 ها در مدیریت پروژه (CM)محدودة همکاري مدیر طرح 

 (CM)گیري پیشرفت قرارداد مدیریت طرح  اندازه

 در یک پروژه (CM)سازمان و شرح وظایف تیم مدیریت طرح 

 مدیر مهندسی

 مدیر ساخت

 ریزي و کنترل پروژه مرکزي مدیر برنامه

 مدیریت امور اجرایی (مدیر کارگاه)

 ارگاه)مدیر تضمین و کنترل کیفیت (ک

 مدیر ایمنی و بهداشت کارگاه

 مدیر دفتر فنی کارگاه

 اندازي مدیر نصب و راه

 گیري بندي و نتیجه جمع

 

 اسناد و مدارك قراردادي مدیریت طرح/  بخش سوم

دستورالعمل نحوه تکمیل و تنظیم موافقتنامه، شرایط عمومی و پیوستهاي قراردادهاي واحد خـدمات  
 مدیریت طرح و مقررات مربوط به آنها

 ـ موافقتنامه1

 ـ شرایط عمومی2

 ـ پیوستها3

 قراردادهاي مدیریت طرح شرایط عمومی

 فهرست

 تعاریف و مفاهیم شرایط عمومی

 ـ قرارداد1ماده 

 ـ موافقتنامه2ماده 

 ـ شرایط عمومی3ماده 

 ـ شرایط خصوصی4ماده 

 ـ کارفرما 5ماده 

 ـ مدیر طرح 6ماده 

 ـ خدمات7ماده 

 ـ مرحله، قسمت 8ماده 

 هاـ مدارك و گزارش9ماده 

 ـ برنامه زمانی کلی10ماده 

 ـ برنامه زمانی تفصیلی11ماده 

 ـ برآورد اولیه12ماده 

 ـ مدت اولیه13ماده 



 ۵ فهرست مطالب

 الزحمه ماهانه ـ متوسط حق14ماده 

 ـ روز، ماه، تاریخها، مفرد و جمع، عنوانها15ماده 

 تعهدات مدیر طرح

 ـ حدود خدمات16ماده 

 ـ تغییر حدود خدمات17ماده 

 ـ نحوه انجام خدمات18ماده 

 ـ گزارشها19ماده 

 ـ اقدامهاي مدیر طرح که نیاز به تأیید کارفرما دارد20ماده 

 ـ عدم دخالت21ماده 

 ها ـ استانداردهاي فنی، مقررات و دستورالعمل22ماده 

 ـ دقت و کوشش23ماده 

 ـ مسئولیت مدیر طرح24ماده 

 ـ محرمانه بودن اطلاعات25ماده 

 ـ ارتباط با طرحهاي دیگر26ماده 

 ـ بیمه27ده ما

 ـ رعایت مقررات ایمنی28ماده 

 تعهدات کارفرما

 ـ اطلاعات، تصمیمات29ماده 

 ـ دسترسی به زمین30ماده 

 ـ تسهیلات، مجوزها31ماده 

 الزحمه ـ پرداخت حق32ماده 

 ـ آزاد کردن تضمینها33ماده 

 ـ تصویب مدارك و گزارشها34ماده 

 ـ تغییر کارفرما35ماده 

 نمایندگان ـ کارکنان

 ـ نماینده کارفرما36ماده 

 ـ نماینده مدیر طرح37ماده 

 ـ کارکنان مدیر طرح38ماده 

 قراردادهاي کارکنان ـ39ماده 

 ـ به کار گماردن کارکنان کارفرما، مشاور و پیمانکار40ماده 

 ـ به کار گماردن کارکنان مدیر طرح41ماده 

 الزحمه مدیر طرح تعهدات مالی ـ حق

 الزحمه مدیر طرح ـ حق42ماده 

 پرداخت ـ پیش43ماده 

 ـ تضمین حسن انجام کار44ماده 



 )MCت پيما ()  مديريCMشنايي با مديريت طر ( ۶

 ـ مالیات، حق بیمه و سایر حقوق و عوارض قانونی45ماده 

 ـ خسارت تأخیر46ماده 

 تغییر مدت ـ تعلیق خاتمه ـ فسخ

 ردادـ شروع و نفوذ قرا47ماده 

 ـ تغییر مدت قرارداد48ماده 

 ـ تأخیر49ماده 

 ـ تعلیق 50ماده 

 ـ حوادث قهري 51ماده 

 ـ خاتمه دادن به قرارداد 52ماده 

 ـ فسخ قرارداد 53ماده 

 مقررات عمومی

 ـ زبان قرارداد 54ماده 

 ـ قانون حاکم بر قرارداد 55ماده 

 ـ مالکیت اسناد 54ماده 

 ـ انتقال به غیر 57ماده 

 ـ اشخاص یا قراردادهاي ثالث 58ماده 

 ها ـ ابلاغ 59ماده 

 حل اختلاف

 ـ حل اختلاف 60ماده 

 دستورالعمل انتخاب و ارجاع کار به واحدهاي خدمات مدیریت طرح

هاي غیرصـنعتی (نشـریۀ شـمارة     ح عمومی خدمات مدیریت طرح براي تهیه و اجراي طرحشر

2423( 

 فهرست (شرح عمومی خدمت مدیریت طرح)

 ل کاربرددستورالعم

 ریزي و کنترل پیشرفت کار قسمت اول: خدمات هماهنگی، برنامه

 قسمت دوم: مدیریت بر خدمات تهیه طرح (خدمات مرحله اول)

 قسمت سوم: مدیریت بر خدمات طراحی تفصیلی و اجرایی (خدمات مرحله دوم)

 قسمت چهارم: مدیریت بر خدمات تدارك کالا (مصالح و تجهیزات)

 برداري قسمت پنجم: خدمات سازماندهی براي بهره

 اندازي و تحویل قسمت ششم: مدیریت بر اجراي کار، راه

 

 / Management Contracting(MC)مـدیریت پیمـان پیمانکـاري مـدیریت     /  بخش چهـارم 

Contractor 
 یجایگاه مدیریت پیمان در طرحهاي عمران

 سازان و پیمانکاران داراي صلاحیت معرفی سازندگان، انبوه



 ۷ فهرست مطالب

 الف) سازنده حقیقی

 شرایط احراز صلاحیت سازندگان حقیقی

 حداکثر تعداد کار مجاز و ظرفیت اشتغال به کار اشخاص حقیقی

 وانه اشتغال به کار سازندگان مسکن و ساختماننمونه پر

 نمونه پروانه اشتغال به کار سازندگان مسکن و ساختمان

 ندگان مسکن و ساختماندستورالعمل نحوه فعالیت ساز

 اصلاحیه دستورالعمل نحوه فعالیت سازندگان مسکن و ساختمان

 مدارك و اسناد قراردادي

 (پیمان مدیریت) قرارداد اجراي ساختمان

 شرایط عمومی قرارداد براي قراردادهاي اجراي ساختمان

 فصل اول: تعاریف و مفاهیم

 ـ قرارداد اجراي ساختمان1ماده 

 میـ شرایط عمو2ماده 

 ـ شرایط خصوصی3ماده 

 ـ انواع قرارداد اجراي ساختمان4ماده 

 ـ اجراي ساختمان5ماده 

 اي، حدود آن و ظرفیت اشتغال ـ صلاحیت حرفه6ماده 

 ناظر – 7ماده 

 ـ پیمانکار9ماده 

 ـ کارگاه، تجهیز و برچیدن آن10ماده 

 زمانبنديـ مدت قرارداد ـ برنامه 11ماده 

 نحوه پرداخت –ـ مبلغ قرارداد 12ماده 

 کار فصل دوم: تعهدات و اختیارات صاحب

 کار ـ تعهدات صاحب13ماده 

 کار ـ اختیارات صاحب14ماده 

 فصل سوم: تعهدات و اختیارات مجري

 ـ تعهدات15ماده 

 ـ اختیارات مجري16ماده 

 

ها، نحوه پرداختها و تعلیـق   هزینه جام تعهدات قرارداد، تهیه صورتفصل چهارم: تضمین ان

 کار

 ـ تضمین انجام تعهدات17ماده 

 ها هزینه ـ صورت18ماده 



 )MCت پيما ()  مديريCMشنايي با مديريت طر ( ۸

 ـ نحوه پرداختها19ماده 

 ـ تعلیق20ماده 

 ار، برچیدن کارگاه، تسویه حساب و پایان کارفصل پنجم: تحویل ک

 ـ تحویل کار21ماده 

 ـ برچیدن کارگاه22ماده 

 ـ تسویه حساب و پایان کار23ماده 

 فصل ششم: موارد فسخ، اقدامات پس از فسخ، خسارات عدم انجام تعهدات حل اختلاف

 ـ موارد فسخ24ماده 

 ـ اقدامات پس از فسخ25ماده 

 ـ خسارت عدم انجام تعهدات26ماده 

 ـ حل اختلاف27ماده 

 فصل هفتم: حوادث قهري، تسریع کار، اقامتگاه و ابلاغها، اعتبار شرایط عمومی قرارداد.

 ـ حوادث قهري28ماده 

 ـ اقامتگاه و ابلاغها29ماده 

 ـ اعتبار شرایط عمومی30ماده 

 شرایط خصوصی قرارداد

 پیمان مدیریت 66900بخشنامه  نامه هیئت وزیران تصویب

 

 ها ها و دستورالعمل بخشنامه/  ش پنجمبخ

 نامۀ خرید خدمات مشاور آیین

 الزحمه خدمات مشاوره فصیلی خدمات و مبانی حقراهنماي نحوه تهیه شرح ت

 نامه خرید خدمات مشاوره ـ شماره یک تبیین مفاهیم آیین

 شاورهفلوچارت نحوه خرید خدمات م

 مستندات راهنمائی حذف پیشنهادهاي مالی نامتناسب

 

 زارشگیريهاي گ هایی از فرم نمونه/  بخش ششم

 ساختمان مسکونی (نمونۀ یک)

 ن اداريساختما (نمونۀ دو)

 مجتمع مسکونی مسکن مهر (نمونه سه)

 پروژه احداث بزرگراه (نمونۀ چهار)

 فرهنگ واژگان تخصصی/  بخش هفتم

 منابع و مآخذ

 

 
.



 

 

 

 

 پیشگفتار

خداي را شاکرم که بار دیگر توفیقی حاصل نمود تا مبـاحثی از مجموعـۀ قـوانین و    

مقررات حاکم بر طرحهاي عمرانی را گردآوري و جهت آشنایی کارشناسـان مـرتبط در   

 این بخش ارائه نمایم. 

ارم) در شناخت جایگاه و نحوه عقد قرارداد و شرح وظایف مدیر طرح (عامـل چه ـ 

طرحهاي عمرانی و نیز شأن نزول مدیریت پیمان و موضوعات مـرتبط بـا آن در بخـش    

 ایم. خصوصی و دولتی از جمله اهدافی بوده که در این مجموعه در پی کسب آن بوده

هایی از جـداول و فرمتهـاي مـورد     به جهت آشنایی هر چه بیشتر کارشناسان، نمونه

آوري و ارائـه   این حوزه در حـد تـوش و تـوان جمـع     هاي مرتبط در نیاز و نیز بخشنامه

 گردیده است.

فرهنگ اصطلاحات و واژگان تخصصی مورد نیاز نیز از ویژگیهاي منحصربفرد ایـن  

 گردد. مجموعه بوده که به همۀ کارشناسان تقدیم می

در پایان برخود لازم میدانم، از عزیزان انتشارات نوآور که همانند گذشـته بـا ذوق و   

 وافر در به ثمر رسیدن این اثر اینجانب را یاري نمودند تشکر و قدردانی نمایم.تلاش 

 

 محمدعلی فرشادفر

 



 )MCت پيما ()  مديريCMشنايي با مديريت طر ( ۱۰

 

 بخش اول

 کلیات

 (Project Delivery Methods)روشهاي عرضه پروژه 

هـا کـه    روشهاي عرضه پروژه، چارچوبهایی است بـراي مـدیریت و اجـراي پـروژه    

 گردد. یی مانند زیر تعیین و توسط طرفین قرارداد توافق میبراساس پارامترها

 * فرهنگ کار و مدیریت در سازمان کارفرما

 هاي فنی و مدیریتی کارفرما * توانمندي

 اندرکاران پروژه هاي خاص دست * الزامات و خواسته

 * استراتژي اجراي پروژه

 * نحوه توزیع و مدیریت ریسک پروژه

 هاي محصول دوده کار و مشخصه* پیچیدگی و گستردگی مح

 * چارچوب روابط قراردادي بین عوامل اجرایی پروژه

 و مالی قرارداد ی* ماهیت حقوق

گیریهاي استراتژیک پروژه اسـت کـه در    ـ انتخاب روش انجام پروژه یکی از تصمیم

گیري در مـورد روش تـأمین    زمان یا پس از تصمیم پایان مرحله مطالعات توجیهی و هم

گیرد. اصطلاح روش انجام پروژه؛ نحـوه ترکیـب و سـازماندهی     روژه صورت میمالی پ

خدمات طراحی، تدارکات کالا (مواد، مصالح و تجهیزات) و ساخت (ساختمان و نصب 



گا تخصصي  ۱۱ بخش هفتم / فرهنگ 

برداري و نگهداري تأسیسات پروژه است که به وسیله کارفرمـا یـا بـا     تجهیزات) + بهره

 شود. بکارگیري نهاد دیگر انجام می

 هاي (فازهاي) زیر است: روش انجام پروژه مشتمل بر حوزه بنابراین

 Engineering ـ طراحی / مهندسی1

 Procurement ـ تدارك2

 Construction ـ ساخت3

 Commissioning برداري ـ بهره4

 Maintenance ـ نگهداري 5

هـاي فـوق مطالعـات پیـدایش، مطالعـات       در چرخه حیات پروژه عـلاوه بـر حـوزه   

ت و تأمین منابع مالی نیز وجود دارد. تفاوت اصلی در روشهاي مختلف توجیهی، مدیری

انجام پروژه توزیع ریسکهاي انجام و تحویل پروژه بـین نهادهـاي شـاغل در پـروژه از     

 باشد. جمله کارفرما می

 گیري دربارة چهار موضوع زیر مطرح است: در تعیین روش انجام پروژه تصمیم

 ريهاي کا ـ ترکیب و تعیین بسته1

 و ترتیب سازماندهی نهادهاي حاضرهاي خدمت  ـ حوزه2

 گذاري ـ تعیین روش قیمت3

 ـ تعیین روش ارجاع کار و واگذاري قراردادها4

هـا، روشـهاي حـل اخـتلاف، و...      ها، بیمـه  علاوه بر موارد فوق موضوعات: تضمین

 گیرند. مطرح هستند که در شرایط پیمان قرار می

 اعدههاي ق شرایط عمومی = حالت

 هاي استثناء شرایط خصوصی = حالت

 

 عوامل ذینفع در پروژه:

 (owner)ـ کارفرما: 

تأمین مالی پروژه / ارتباط حقوقی با مشاوران و پیمانکاران / پیگیـري تمـام مراحـل    

 پروژه

 (ENG.Consultant)ـ مهندسین مشاور: 



 )MCت پيما ()  مديريCMشنايي با مديريت طر ( ۱۲

 مطالعات / طراحی / نظارت

 (contractor)ـ پیمانکار: 

 نصب / اجراتهیه / حمل / 

 (Construction Management)ـ مدیریت طرح: 

 ریزي / هماهنگیها / مدیریت برنامه

 ـ سایر ذینفعان در پروژه:

 آلات / شرکتهاي بیمه کننده ماشن گذاران / شرکتهاي تأمین برداران / سرمایه بهره

 هـاي  بندي روشهاي انجام پروژه در اکثر مراجع بر مبناي ترکیـب حـوزه   اساس طبقه

 گیري در موارد: خدمت و ترتیب سازمانی نهادهاي دیگر در پروژه است، یعنی تصمیم

 * تأمین مالی

 * طراحی پایه

 * طراحی تفصیلی

 * تدارك کالا (مواد، مصالح و تجهیزات)

 * ساخت

 برداري و نگهداري * بهره

ر شـود کـه در چهـا    مختلف اینها منجر به ایجاد انواع مختلفی از روشها مـی  اتترکیب

 شوند: بندي می گروه زیر طبقه

 ـ گروه روشهاي متعارف (طراحی، مناقصه، ساخت)1

(Design – Bid – Build) 
 ـ گروه روشهاي طرح و ساخت2

(Engineering , procurement , construction / Turnkey) 
 ـ گروه روشهاي مدیریتی3

(MC , CM , Project / program Management) 
 برداري و انتقال اخت، بهرهـ گروه روشهاي س4

(Build – Operate , Transfer) 
، turnkeyهمگانی، حتی براي کلماتی معروف و متـداول ماننـد    ـ عدم وجود تعریفی

المللی مربوط بـه مباحـث قـرارداد (ماننـد کتابهـاي مرجـع        در معتبرترین مأخذهاي بین

FIDIC.نیز مورد اشاره قرار گرفته است ( 

کننـدگان   ي انجام پروژه در ایران تأمین مالی و پرداخـت بـه عرضـه   ً در روشها اساسا



گا تخصصي  ۱۳ بخش هفتم / فرهنگ 

 خدمات بر عهده کارفرما است.

 (DBB)ـ گروه روشهاي متعارف ساخت 1

در پیمانهاي از نوع ساخت از نظر رابطه بین پیمانکار و کارفرما، مسئولیت طراحی با 

ژه را تکمیل کـرده و  کارفرما است کارفرما با استفاده از خدمات یک مشاور، طراحی پرو

 کند. سپس با برگزاري مناقصه پیمانکار را انتخاب می

در دوره ساخت مشـاور از جانـب کارفرمـا وظیفـه نظـارت بـر سـاخت و هـدایت         

پیمانکار را بر عهده دارد. توزیـع ریسـک در ایـن روش عادلانـه و بـا در نظـر گـرفتن        

رف کارفرمـا و پیمانکـار در   مواردي چون قابلیت بیمه کردن و توانایی هر یک از دو ط ـ

 شود. پیشگیري و کاهش ریسک بین آن دو تقسیم می

 تواند: گذاري در این روش می ـ نوع قیمت

 ـ سرجمع (قیمت کلی)1

 الزحمه ـ هزینه به اضافه حق2

 ـ بهاي واحد در فهرست بها3

یه و کارهاي مهندسی عمـران کـه بخـش    نبهاي ا ده از روش ساخت براي پروژهاستفا

 شود توصیه شده است. ها به وسیله کارفرما یا مشاور وي انجام می طراحیعمده 

روش سه عاملی متعارف، همان مثلث کارفرمـا، مشـاور، پیمانکـار اسـت کـه در آن      

 باشد. کارفرما در رأس امور می

 روش متعارف سه عاملی

 

 

 

 

 (D/B/B)) 1ساختار (

 

 
 پیمانکار                  مشاور   پیمانکار           پیمانکار               

 کارفرما

 پیمانکار

 کارفرما

 مشاور



 )MCت پيما ()  مديريCMشنايي با مديريت طر ( ۱۴

 

 معایب روش سه عاملی متعارف:

 مسئولیت کل پروژه را بر عهده ندارد. یـ فرد یا مجموعۀ خاص1

 ریزي مالی و اجرا نقشی ندارد. ـ مشاور در مباحث برنامه2

توانـد هماهنگیهـاي لازم را بـین مشـاوران و پیمانکـاران       ـ کارفرما به تنهایی نمـی 3

 اید.برقرار نم

ـ شروع عملیات ساخت به بخش طراحی بسـتگی دارد کـه باعـث طـولانی شـدن      4

 شود. زمان پروژه می

 شود. ـ اکثراً مسائل اجرایی در طرح به خوبی دیده نمی 5

 شود. ـ اصلاح و بازنگري مستلزم وقت و هزینه زیاد می 6

 

 (D/B/B)) 2( ارساخت

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 ـ گروه روشهاي طرح و ساخت:2

 (Design – Build)ح و ساخت ) طر2ـ1

 ) مهندسی ـ تدارك ـ ساخت / کلیدگردان2ـ2

باشد. چنانچه طراحی پروژه بر عهده  در این روشها طراحی کلاً بر عهده پیمانکار می

و » طـرح و سـاخت  «پیمانکار قرار داده شـود، دو نـوع از روشـهاي انجـام بـا عنـاوین       

جزء مسـئولیتهاي پیمانکـار اسـت.    گیرند. طراحی  شکل می» مهندسی، تدارك وساخت«

 تواند   ها اقتصادي نماید که این می خواهد که طراحی را از بابت هزینه پیمانکار می

 مشاور

 کارفرما

 پیمانکار عمومی

 پیمانکار

 دشت دوم

 پیمانکار

 دشت دوم

 پیمانکار

 دشت دوم


