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 فهرست مطالب
 سخن آغازين

 
 كليات/  فصل اول

 هاي انجام پروژه( انواع قرادادهاي پيمانكاري )روش

 (in – House)روش خوداجرا )اماني( 

 :(DB)سنتي )سه عاملي( )طراحي، مناقصه، ساخت(   روش متعارف،

 (constraction Management)روش مديريت اجرا )چهار عاملي( 

 :(Design – Build)روش طراحي / ساخت )دو عاملي( 

 :(EPC)روش طراحي، تدارك، ساخت 

 (Build, Operate Transfer) (BOT)برداري و انتقال  روش ساخت، بهره

 (FIDIC)نگاهي اجمالي به فيديك 

 شرايط عمومي كارهاي ساختماني (RED BOOK)كتاب قرمز:  

 هاي طراحي و ساخت : شرايط عمومي طرح(yellow book)كتاب زرد 

 و كليد گردان EPCهاي  : شرايط عمومي براي پروژه(silver book)اي  كتاب نقره

 (green book)صر قرارداد كتاب سبز: فرم مخت

 هاي عمراني و غيرعمراني هاي تأمين منابع مالي در طرح روش

 خلاصه درآمدهاي دولت در قانون بودجه

 اوراق قرضه

 اوراق مشاركت

 استقراض دولت

 ـ فاينانس خارجي1

 ـ اعتبارات صادراتي1ـ1

 هاي تجاري ـ وام2ـ1

 راردادهاي بيع متقابلـ ق2

 برداري هرهراردادهاي ساخت و بـ ق3

 (B.O.T)برداري و انتقال  ( قرارداد ساخت، بهره1ـ3

 (B.O.T)فرآيند اجراي پروژه به روش 

 (B.O.T)مراحل مختلف اجرايي روش 

 (B.O.T)مزاياي مترتب در روش 

 (B.O.T)مشكلات مطرح در روش 

 (B.O.T)هاي عمراني به روش  اهم مسائل حقوقي مرتبط با اجراي طرح

 (B.O.O)برداري  ساخت، تملك و بهره( قراردادهاي 2ـ3

 (B.O.O.T)برداري و انتقال  ( قراردادهاي ساخت، تملك، بهره3ـ3

 (B.O.O.S)برداري و فروش  ( قراردادهاي ساخت، تملك، بهره4ـ3
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 (B.R.T)يا  (B.L.T)( قراردادهاي ساخت، اجاره، انتقال 5ـ3

 (B.T.O)برداري  ( قراردادهاي ساخت، انتقال و بهره6ـ3

 (R.O.T)برداري و انتقال  ( قراردادهاي بازسازي، بهره7ـ3

 (M.O.T)برداري و انتقال  ( قراردادهاي مدرنيزه كردن، بهره8ـ3

 (Joint Venture)( مشاركت مدني 9ـ3

 (JV)هاي تشكيل مشاركت مدني  انگيزه

 هاي اقتصادي انگيزه

 هاي سياسي و حقوقي انگيزه

 JV مواردي از انواع قراردادهاي 

 اردادهاي اكتشاف نفتقر

 گذاري مستقيم خارجي ( سرمايه11ـ3

 گذاري در سبد سهام سرمايه

 * داد و ستد مستقيم اشخاص خارجي

 گذاري در انواع رسيدهاي سپرده * سرمايه

 هاي كشوري * صندوق

 

 (EPCقراردادهاي طرح و ساخت )/  فصل دوم

 (EPC)تاريخچه قراردادهاي طرح و ساخت 

 EPCبراي اجراي پروژه به روش نيازهاي لازم  پيش

 EPCكنترل كيفي و نظارت در قراردادهاي 

 EPCهاي روش  ويژگي

 (EPC)مزاياي روش 

 (EPC)معايب روش 

 (EPC)رفتن بازار كار به سوي قراردادهاي   علت پيش

 هاي داخلي در طرح EPCمشكلات اجرايي قراردادهاي 

 اختهاي پيمانكاران طرح و س بندي تخصص ضوابط و تقسيم

 تعداد كار مجاز پيمانكاران طرح و ساخت

 تعداد كار مجاز و حداكثر ظرفيت پيمانكاران

 نامه تشخيص صلاحيت مشاوران آيين

 هاي عمراني در طرح (EPC)قراردادهاي طرح و ساخت 

 هاي ارزيابي توان اجراي كار در قراردادهاي طرح و ساخت گام

 امعيارهاي ارزيابي توان اجراي كار و وزن آنه

 تهيه فهرست كوتاه

 هاي برگزاري مناقصه به روش طرح و ساخت گام

 گام اول: تهيه اسناد مناقصه توسط مناقصه گزار) كارفرما(

 گزار )كارفرما( ( توسط مناقصهگران ليست كوتاه )پيمانكاران گام دوم: دعوت از مناقصه

 گام سوم، چهارم، پنجم

 واگذاري و مبادله پيمان )گام ششم(
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 (EPC)هاي مستندسازي در مناقصات طرح و ساخت  : چك ليستگام هفتم

 شرايط عمومي پيمان در قراردادهاي طرح و ساخت/  فصل سوم

متعاار   با قراردادها (EPC)بررسي تطبيقي شرايط عمومي پيمان در قراردادهاي دو عاملي 
 هاي عمراني در طرح (DBB)سه عاملي 

 
 اسناد و مدارك قراردادي/  فصل چهارم

 نامه پيمان فقتموا

 شرايط عمومي پيمان

 . كليات4فصل 

 . تعاريف1ـ1

 . پيمان1ـ1ـ1

 . طرفها و اشخاص2ـ1ـ1

 ها و تكميل ها، دوره ها، آزمايش . تاريخ3ـ1ـ1

 . پول و پرداختها4ـ1ـ1

 . كارها و كالاها5ـ1ـ1

 . ديگر تعاريف6ـ1ـ1

 . تفسير2ـ1

 . ارتباطات3ـ1

 . قانون و زبان4ـ1

 ارك. اولويت مد5ـ1

 نامه پيمان . موافقت6ـ1

 . واگذاري7ـ1

 . نگهداري و اراية مدارك8ـ1

 هاي كارفرما . اشتباه در خواسته9ـ1

 . استفاده كارفرما از مدارك پيمانكار11ـ1

 . استفاده پيمانكار از مدارك كارفرما11ـ1

 . جزئيات محرمانه12ـ1

 . رعايت قوانين13ـ1

 . مسئوليت تضامني و انفرادي14ـ1

 . محرمانه بودن15ـ1

 . كارفرما9فصل 

 . حق دسترسي به كارگاه1ـ2

 ها ها يا تأييديه . مجوزها، گواهي2ـ2

 . كاركنان كارفرما3ـ2

 هاي تأمين مالي كارفرما . ترتيب4ـ2

 . دعاوي كارفرما5ـ2

 . مهندس مشاور3فصل 
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 . اختيارها و وظايف مهندس مشاور1ـ3

 . تفويض اختيار از سوي مهندس مشاور2ـ3

 . دستورهاي مهندس مشاور3ـ3

 . تعويض مهندس مشاور4ـ3

 ها . تصميم5ـ3

 . پيمانكار1فصل 

 . تعهدهاي عمومي پيمانكار1ـ4

 . تضمين انجام تعهدات2ـ4

 . نماينده پيمانكار3ـ4

 . پيمانكاران دست دوم4ـ4

 . پيمانكاران دست دوم منتخب5ـ4

 . همكاري6ـ4

 . پياده كردن كارها7ـ4

 نيهاي ايم . روش8ـ4

 . تضمين كيفيت9ـ4

 هاي مربوط به كارگاه . داده11ـ4

 . كفايت مبلغ پذيرفته شدة پيمان11ـ4

 بيني . شرايط فيزيكي غير قابل پيش12ـ4

 . حق عبورها و تسهيلات13ـ4

 . اجتناب از دخالت14ـ4

 هاي دسترسي . راه15ـ4

 . حمل كالا16ـ4

 آلات پيمانكار . ماشين17ـ4

 ت. حفاظت از محيط زيس18ـ4

 . برق، آب و گاز19ـ4

 شود آلات و ابزار كارفرما و مصالحي كه رايگان در اختيار قرار داده مي . ماشين21ـ4

 هاي پيشرفت . گزارش21ـ4

 . امنيت كارگاه22ـ4

 . عمليات پيمانكار در كارگاه23ـ4

 . فسيلها و آثار باستاني24ـ4

 . طراحي5فصل 

 . تعهدهاي عمومي طراحي1ـ5

 نكار. مدارك پيما2ـ5

 . تقبل كردن پيمانكار3ـ5

 . استانداردهاي فني و مقررات4ـ5

 . آموزش5ـ5

 . مدارك چون ساخت6ـ5

 برداري و نگهداري هاي بهره . دستورالعمل7ـ5
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 . اشتباه طراحي8ـ5

 . كارمندان و كارگران6فصل 

 . به كارگيري كارمندان و كارگران1ـ6

 . نرخ دستمزد و شرايط كارگري2ـ6

 خدمت كارفرما . افراد در3ـ6

 . قوانين كار4ـ6

 . ساعات كار5ـ6

 . تسهيلات براي كارمندان و كارگران6ـ6

 . بهداشت، سلامت و ايمني7ـ6

 . كنترل و نظارت پيمانكار8ـ6

 . كاركنان پيمانكار9ـ6

 آلات پيمانكار . سوابق كاركنان و ماشين11ـ6

 . رفتار مخل نظم11ـ6

 . كارمند و كارگر خارجي12ـ6

 شگيري از مزاحمت حشرات و حيوانات مضر. پي13ـ6

 هاي الكلي يا مواد مخدر . مشروب14ـ6

 . اسلحه و مهمات15ـ6

 ها و مراسم مذهبي . جشن16ـ6

 . تجهيزات، مصالح و چگونگي اجرا7فصل 

 . چگونگي اجرا1ـ7

 ها . نمونه2ـ7

 . بازرسي3ـ7

 . آزمايش4ـ7

 . رد كردن5ـ7

 بخشي . كارهاي علاج6ـ7

 تجهيزات و مصالح. مالكيت 7ـ7

 . حقوق امتياز8ـ7

 . شرايط تأمين مالي9ـ7

 . آغاز، تأخيرها و تعليق9فصل 

 . آغاز كار1ـ8

 . مدت تكميل2ـ8

 . برنامه زماني3ـ8

 . تمديد مدت تكميل4ـ8

 هاي قانوني . تأخيرهاي ناشي از مقام5ـ8

 . آهنگ پيشرفت6ـ8

 هاي تأخير . خسارت7ـ8

 . تعليق كار8ـ8

 تعليق . پيامدهاي9ـ8
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 . پرداخت بهاي تجهيزات و مصالح، در صورت تعليق11ـ8

 . طولاني شدن تعليق11ـ8

 . آغاز مجدد كار12ـ8

 . پاداش براي تكميل زودتر از موعد13ـ8

 هاي زمان تكميل . آزمايش2فصل 

 . تعهدهاي پيمانكار1ـ9

 هاي به تأخير افتاده . آزمايش2ـ9

 . تكرار كردن آزمايش3ـ9

 هاي زمان تكميل نگذشتن آزمايش . با موفقيت4ـ9

 . تحويل كارها به كارفرما41فصل 

 ها . تحويل گرفتن كارها يا بخش1ـ11

 هايي از كارها . تحويل قسمت2ـ11

 هاي زمان تكميل . مداخله در آزمايش3ـ11

 . سطوحي كه نياز به ترميم دارند4ـ11

 . مسئوليت نقص44فصل 

 مانده و رفع نقص . تكميل كار باقي1ـ11

 . هزينه رفع نقص2ـ11

 . تمديد دورة اعلام نقص3ـ11

 . قصور در رفع نقص4ـ11

 . خارج كردن كارهاي معيوب از كارگاه5ـ11

 هاي بيشتر . آزمايش6ـ11

 . حق دسترسي7ـ11

 . تحقيق به وسيله پيمانكار8ـ11

 . گواهي عملكرد9ـ11

 . تعهدهاي ايفا نشده11ـ11

 . پاكسازي كارگاه11ـ11

 هاي پس از تكميل ش. آزماي49فصل 

 هاي پس از تكميل . روش انجام آزمايش1ـ12

 هاي به تأخير افتاده . آزمايش2ـ12

 . تكرار كردن آزمايش3ـ12

 هاي پس از تكميل . با موفقيت نگذشتن آزمايش4ـ12

 . تغييرها و اصلاحها43فصل 

 . حق تغيير دادن1ـ13

 . مهندسي ارزش2ـ13

 . روش تغيير3ـ13

 هاي قابل كاربرد پول. پرداخت به 4ـ13

 . مبالغ مشروط5ـ13

 . كارهاي روزمزدي6ـ13
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 . اصلاحات به علت تغيير در قوانين7ـ13

 ها . تعديل به علت تغيير در هزينه8ـ13

 . مبلغ پيمان و پرداخت41فصل 

 . مبلغ پيمان1ـ14

 . پيش پرداخت2ـ14

 . درخواست صدور گواهي پرداخت مياني3ـ14

 . جدول پرداختها4ـ14

 . تجهيزات و مصالح موردنياز كارها5ـ14

 هاي مياني . صدور گواهي پرداخت6ـ14

 . پرداختها7ـ14

 . تأخير در پرداخت8ـ14

 . پرداخت سپرده حسن انجام كار9ـ14

 . صورت وضعيت زمان تكميل11ـ14

 . درخواست صدور گواهي پرداخت نهايي11ـ14

 . اقرارنامه12ـ14

 . صدور گواهي پرداخت نهايي13ـ14

 . پايان يافتن مسئوليت كارفرما14ـ14

 هاي پرداخت . نوع پول15ـ14

 . فسخ پيمان به وسيله كارفرما45فصل 

 . اعلام براي اصلاح1ـ15

 . فسخ به وسيله كارفرما2ـ15

 . ارزيابي در تاريخ فسخ3ـ15

 . پرداخت پس از فسخ4ـ15

 . حق كارفرما براي فسخ5ـ15

 ر. تعليق و فسخ به وسيلة پيمانكا46فصل 

 . حق پيمانكار براي تعليق كار1ـ16

 . فسخ پيمان به وسيلة پيمانكار2ـ16

 آلات پيمانكار . توقف كار و خارج كردن ماشين3ـ16

 . پرداخت پس از فسخ پيمان4ـ16

 . خطرپذيري و مسئوليت47فصل 

 ها . مصونيت1ـ17

 . مراقبت پيمانكار از كارها2ـ17

 هاي كارفرما . ريسك3ـ17

 هاي كارفرما سك. پيامد ري4ـ17

 . حقوق مالكيت فكري و صنعتي5ـ17

 . محدوديت مسئوليت6ـ17

 . بيمه49فصل 

 ها هاي عمومي بيمه . الزام1ـ18
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 ها نامه . قصور در تهيه و تمديد بيمه2ـ18

 ها نامه . محتواي بيمه3ـ18

 هاي در تعهد كارفرما نامه . بيمه4ـ18

 . دريافت خسارت از بيمه5ـ18

 ها، در شرايط تحويل قسمتي از كارها نامه . بيمه6ـ18

 ها با شرايط پيمان نامه . انطباق بيمه7ـ18

 ها نامه . مراجع صادركننده بيمه8ـ18

 ها، ناشي از تغيير كارها نامه . تغيير در بيمه9ـ18

 . حوادث غيرمترقبه )فورس ماژور(42فصل 

 . تعريف فورس ماژور1ـ19

 . اخطار فورس ماژور2ـ19

 حداقل رساندن تأخير . وظيفة به3ـ19

 . پيامدهاي فورس ماژور4ـ19

 . تأثير فورس ماژور بر پيمانكار دست دوم5ـ19

 . فسخ اختياري، پرداخت، و آزادسازي6ـ19

 . معافيت از انجام كار طبق قانون7ـ19

 . دعاوي، اختلافها و داوري91فصل 

 . دعاوي پيمانكار1ـ21

 . انتصاب هيئت حل اختلاف2ـ21

 افق در انتصاب هيئت حل اختلاف. عدم تو3ـ21

 گيري هيئت حل اختلاف . تصميم4ـ21

 . حل و فصل دوستانه5ـ21

 . داوري6ـ21

 . عدم تبعيت از تصميم هيئت حل اختلاف7ـ21

 . خاتمة دورة انتصاب هيئت حل اختلاف8ـ21

 شرايط خصوصي

 . تاريخ پايه1ـ3ـ1ـ1

 . پول خارجي )ارز(6ـ4ـ1ـ1

 رايج كشور . پول محلي يا پول8ـ4ـ1ـ1

 . كشور2ـ6ـ1ـ1

 . قوانين5ـ6ـ1ـ1

 . تفسير2ـ1

 . اولويت مدارك5ـ1

 . موافقتنامة پيمان6ـ1

 . واگذاري7ـ1

 . نگهداري و اراية مدارك8ـ1

 . استفاده كارفرما از مدارك پيمانكار11ـ1

 . رعايت قوانين13ـ1
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 . مسئوليت تضامني و انفرادي14ـ1

 . محرمانه بودن15ـ1

 وظايف مهندس مشاور . اختيارها و1ـ3

 . پيمانكاران دست دوم4ـ4
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 سخن آغازين ...
حمد و سپاس خداوند مهربان را كه توفيق گردآوري و تنظيم مجموعـة حاضـر را بـه    

رسيد، و اما هدف  اينجانب عطا نمود، كه اگر نبود الطاف او اين مجموعه به سر انجام نمي
 قبل از آن؛از گردآوري اين اثر، و 

مقدمة معروف خـود،   (، در732ـ   818رخ شهير قرن هشتم )ابنِ خلدون متفكر و مو
آورده است كه فقط به يكي از اين شش هدف بايد به نوشتن پرداخت، و هر كس كه بـه  

 هدفي جز اينها دست به قلم بَرَد كاري غيرضروري و نابخردانه كرده است.
و / يا دليلي كـه بـه نهـن هـي كس، پـيش از       الف( عرضة نوآوري، يعني اظهار مدعا

نويسنده، خطور نكرده بوده است. ب( آسانسازي سخني كه كسـي يـا كسـاني، پـيش از     
نويسنده، گفته يا نوشته است / اند، ولي فهم آن براي كسـاني دشـوار اسـت و نويسـنده،     

ننـدگان  خواهد كه، از طريق شرح و توضيح و تفسير، فهم مطالب را بـراي خوا  اكنون، مي
  تسهيل كند، ج( تقرير خطايي كه كسـي / كسـاني از پيشـينيان پـرآوزه و ناقـد سـخن،      
مرتكب شده است / اند، براي پيشگيري از به خطا در افتادن مخاطبـان يـا دسـتگيري و    
ارشاد مخاطبان به خطا در افتاده، د( تكميل سخني كـه نـاقص مانـده اسـت و بـه همـة       

خواهـد    جوانب موضوع آن توجه نشده اسـت و نويسـنده مـي   ها و منظرها و ابعاد و   جنبه
) ساماندهي مطالـب پريشـان و    بخشهاي مغفول آن را نيز به اطلاع خوانندگان برساند، ه

مندسازي آراء و نظراتي كه، هر چند هـر يـك از آنهـا فـي حدنفسـه       پراكنده، يعني نظام
قبـولي ندارنـد و   م يا قابـل  صادق يا موجه يا معقول است، سامانه و نظم منطقي قابل فه

ست كه، به قصـد آشـكار سـاختن ربـط و نسـبت آن آراء و نظـرات بـا        انويسنده درصدد 
تر كـردن آنهـا بـراي خواننـدگان، سـامانه و نظـم مسـتور آنهـا را          يكديگر و / يا آسانياب

مكشوف سازد يا سامانه و نظم مفقودشان را به آنها ببخشد، و سرانجام و( فراهم آوردن و 
ر كنار هم نشاندن سخنان متكثر و متنوعي كه، دربارة يـك موضـوع واحـد، در علـوم و     د

انـد و، از ايـن    گون بشري، و از سوي عالمان و متفكران مختلف، گفتـه شـده   معارف گونه
اش  حـص فرهگذر، ايجاد و تأسيس حوزة معرفتي جداگانه و مستقلي كه موضوع بحـ  و  

 همان موضوع موردنظر است.
هاي علمي نوظهور، احياناً، از همـين طريـق صـورت     استقلال يافتن رشته )پيدايش و
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 پذيرد(. مي
در خصوص مجموعة حاضر و بر اساس قول ابن خلدون آن ه كه بيش از همه منظـور  

 باشد. نظر اينجانب قرار گرفته است هدف )ب( مي
ي كـه  الملل ـ شناخت و آگاهي از جايگاه قراردادهاي متعارف سه عاملي در عرصه بـين 

هاي عمراني مورد استفاده قـرار گرفتـه از جملـه     اي طرحه ساليان متمادي در همة رشته
موضوعاتي است كه به تفصيل آورده شده است، آشنايي با روشهاي تـأمين منـابع مـالي    

آوري و ارائـه   متعارف و معروف در طرحهاي عمراني از ديگر موضوعاتي اسـت كـه جمـع   
اي تطبيقي است كه في ما بين  مجموعه بررسي و مقايسه گرديده، از ويژگيهاي مهم اين

عـاملي انجـام گرفتـه،     وشرايط عمومي پيمان در قراردادهاي سه عـاملي و قرادادهـاي د  
جامعه مهندسي كشور ساليان متمادي است كه با مفاد و مـواد شـرايط عمـومي پيمـان     

نمايند. در  استفاده ميمهندس آشنا بوده و از اصطلاحات رايج در آن در مكالمات روزمره 
مقابل شرايط عمومي پيمان قرادادهاي طرح و ساخت عليرغم جامعيـت و نكـات بسـيار    

هاي عمراني غريـب و   ارزنده و ظرفيت آن در بين كارشناسان و مهندسين مرتبط با طرح
باشد. بـر آن شـديم تـا بـا ايـن مقايسـه        محجور بوده و از شهرت آن ناني برخوردار نمي

آشنايي هر چه بيشتر مجموعة مهندس كشور با شرايط عمـومي پيمـان در    تطبيقي باب
 گشوده شود. EPCقراردادهاي 
هـا و   هاي كامل ارزيابي كيفي و برگزاري مناقصه در اين نوع قراردادها بـا فـرم   فرآيند

اي كامـل از   هاي مورد نياز به همراه متن كامـل اسـناد قـراردادي و نيـز مجموعـه      فرمت
رتبط بــا قراردادهــاي طــرح و ســاخت بــه جهــت دسترســي آســان و هــاي مــ بخشــنامه

 الوصول به آنها تهيه و ارائه گرديده است. سهل
دريغ انتشـارات نـوآور و    هاي بي دانم كه از زحمات و حمايت در پايان بر خود لازم مي

بـه   دراخوان گرامي نصيرنيا و نيز سركار خانم بيگلي كه همانند گذشـته نقـش بسـزايي    
نمودند، تقدير و تشكر نمايم و از خداوند متعـال سـلامتي    ددن اين مجموعه ايفاثمر رسي

 و طول عمر با عزت براي ايشان خواستارم.
 
 همــــــه ار  ــــــار رد ا  اســــــ »
ــ       ــا  اس ــه آگ ــی   ــ  آنكس  «نيكبخ

 
 محمدعلي فرشادفر 

 كارشناس رسمي دادگستري 



 

 

 فصل اول

 كليات

 نجام پروژه(هاي ا انواع قرادادهاي پيمانكاري )روش
هـاي   هاي انجام پروژه در اكثر مراجع بر مبناي تركيب حـوزه  روشبندي  اساس طبقه

گيـري در مـوارد    خدمت و ترتيب سازماني نهادهاي درگير در پروژه است، يعـي تصـميم  
تجهيـزات(  تأمين مالي، طراحي پايه، طراحـي تفصـيلي، تـدارك كـالا )مـواد، مصـالح و       

 باشد. ري مبناي انتخاب روش اجرا ميدابرداري و نگه ساخت، بهره
 5هاي پروژه را بطـور متوسـط تـا     تواند، هزينه انتخاب مناسب روش اجراي پروژه مي

 درصد كاهش دهد. 31درصد و زمان اجراي پروژه را تا 
هر پروژه داراي خصوصيات و نيازهاي منحصر به فـردي اسـت و بـراي اينكـه پـروژه      

اجراي آن علاوه بـر مسـائل فنـي، نيازهـاي كارفرمـا و      موفق باشد، بايد در انتخاب روش 
پيمانكار نيز درنظر گرفته شود. انواع قراردادهاي پيمانكاري بر اساس آن ه كه در كشـور  

 گردد. هاي زير تقسيم مي ما رواج دارد به دسته
 

 (In-House) * خود اجرا )اماني(
 (Design-Bid-Build) * متعارف )سه عاملي(  

 (Construction Management) رح )چهار عاملي(* مديريت ط

 (Design – Build) * طرح و ساخت )دو عاملي(
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 (Build, operate, Transfer) برداري و انتقال * ساخت، بهره

 (EPC) * طراحي، تدارك، ساخت
 (Engineering, Procurement, Construction) 

 

 (in – House)روش خوداجرا )اماني( 
كارفرما بوسيله امكانات خود، تكنولوژي، روشها و ساير عوامل موردنيـاز  در اين روش 
در  نمايـد.  آوري اطلاعات، طراحـي، تـداركات، سـاخت( را تـأمين مـي      تحقق طرح )جمع

مـورخ   51519/111هاي عمراني رعايت بخشـنامه شـماره    اجراي كارهاي اماني در طرح
هـاي تملـك دارايـي     در طـرح ضوابظ اجرايـي كارهـاي امـاني    »تحت عنوان  2/6/1388

 باشد. الزامي مي« اي استان سرمايه
 

 :(DB)سنتي )سه عاملي( )طراحي، مناقصه، ساخت(   روش متعارف،
(Design – Bid – Build) 

تـرين روش   شود و عمومي روش سنتي، مثلثي يا سه عاملي نيز گفته مي به اين روش،
ش كارفرما با قراردادهـاي جداگانـه   آيد. در اين رو هاي ساخت به حساب مي اجراي پروژه

گيرد. بسياري از كارفرمايـان   طراحي )مشاور(، و پيمانكار )سازنده پروژه( را به خدمت مي
هايي كه شروع ساخت آنها مستلزم پايان كار طراحي است اسـتفاده   از اين روش در پروژه

ن بازوي طراحي نمايند. در اين حالت كارفرما در رأس مثل  و مهندسين مشاور بعنوا مي
 كنند. پروژه و پيمانكار بعنوان بازوي اجراي پروژه در قاعده مثل  عمل مي

 باشد. ويژگي اين روش ارتباط مجزاي مشاور و پيمانكار مي
در اين روش عموماً دو طرف مشاور و پيمانكار ملزم به اعلام اشتباهات اتفـاق افتـاده   

ريسك عدم هماهنگي بين طراحـي و   باشند، و مسئوليت هماهنگي و بصورت متقابل مي
 باشد. اندازي پروژه به عهده كارفرما مي ساخت و راه

 
 
 
 
 
 

 كارفرما

 پيمانكار مشاور
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توزيع ريسك در اين روش عادلانه و با درنظـر گـرفتن مـواردي چـون قابليـت بيمـه       
كردن و توانايي هر يك از دو طرف كارفرما و پيمانكار در پيشگيري و كاهش ريسك بين 

 شود. آن دو تقسيم مي
 

 :(DB)احل روش طراحي، مناقصه، ساخت مر
( پيش طراحي: اهداف پروژه و انتظـارات كيفـي بـه وسـيله كارفرمـا و مشـاورانش       1

 شود. تعيين مي
سـازي   ( طراحي: كارفرما تيم طراحي را انتخاب و آنان را بـه كـار طراحـي و آمـاده    2

 گمارد. مدارك ساخت مي
ناقصه ساخت مورد اسـتفاده قـرار   ( واگذاري: پس از تكميل، مدارك طراحي براي م3
 گيرد. مي

( ساخت: كارفرما پيمان ساخت را با پيمانكار عمومي منعقد نموده و پروژه سـاخته  4
 شود. مي

انـدازي و   كند، تـا راه  ( تحويل: پس از تكميل كل پروژه، پيمانكار كارگاه را ترك مي5
 برداري انجام شود. بهره
 

 ند:توا گذاري در اين روش مي نوع قيمت
 . سر جمع )قيمت كلي( با قابليت خرد شدن1
 . بهاي واحد در فهرست بها2
 الزحمه . هزينه باضافه حق3

هاي ابنيه و كارهاي مهندسي عمراني كـه بخـش    استفاده از روش ساخت براي پروژه
 شود توصيه شده است. ها به وسيله كارفرما يا مشاور وي انجام مي عمده طراحي

 
 :(DB)، مناقصه، ساخت ـ مزايای روش طراحي

 ( مديريت و درك فرآيند خطي براي كارفرما آسان است.1
 بندي انجام پروژه كاملاً روشن و مشخص است. ( زمان2
 ( قيمت پيشهادي پيمانكار معمولاً قابل اطمينان و معتبر است.3
 هاي ساخت پيشنهاد رقابتي دريافت كند. ( كارفرما فرصت دارد براي هزينه4
 شدن فعاليت پروژه.( تخصصي 5
 هاي پروژه از سوي كارفرما. ( كنترل بيشتر فعاليت6
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 ( حاشيه ايمني بيشتر براي حفظ كيفيت كارها باتوجه به حضور مشاور7
 

 (DB)ـ معايب روش طراحي، مناقصه، ساخت 
 شود. هاي ساخت پروژه تا پيش از تكميل طراحي قطعاً مشخص نمي ( هزينه1
 شود. از دانش اجرايي پيمانكار آگاه نمي ( مشاور در مرحلة طراحي2
 ( زمان فرآيند اين روش نسبتاً طولاني است.3
 اندازد. بندي كلي را عقب مي ( چون فرآيند خطي است، تأخير در هر مرحله زمان4
شـود   هاي طراح و سازنده عمدتاً باع  اصلاح و بازنگري طراحي مـي  ( تمايز سازمان5

 ي دارد.كه صرف هزينه و زمان را در پ
 توان ريسك را به درستي تقسيم نمود. ( مسئوليتها در قرارداد شفاف نيست و نمي6
 

 (constraction Management)روش مديريت اجرا )چهار عاملي( 
باشـد كـه در آن كارفرمـا     اين روش اجرا نوعي از سيستم متعارف )سـه عـاملي( مـي   

)عامل چهارم( جهت مـديريت  سازمان خارجي ديگري را تحت عنوان )مديريت طرح( يا 
گيرد. وظيفه اين نهاد، مديريت و كنترل پروژه و هماهنگي بـين طـرح و    پروژه به كار مي

 گردد. باشد، استفاده از اين نهاد سبب كاهش مسئوليت و ريسك كارفرما مي ساخت مي
باشد كه به نمايندگي از طرف كارفرما  مديريت طرح شخصيتي حقوقي و نيصلاح مي

ها و ابزارهـا و فنـون مـديريت، وظيفـه مـديريت،       گيري از دانش، مهارت ظور بهرهو به من
هاي مرتبط را در جهـت دسـتيابي بـه اهـداف      اي از پروژه هماهنگي و نظارت بر مجموعه

كارفرما بر عهده داشته و به منظور اطمينان از پيشرفت پروژه، كيفيت مناسب و نظـارت  
هـاي كنتـرل پـروژه     است خود را به آخـرين تكنيـك  مكلف  سازي منابع مصرفي، بر بهينه

ــات و     ــه تجربي ــوقي باتوجــه ب ــن شخصــيت حق ــد. از آنجائيكــه انتخــاب اي مســلح نماي
پذيرد كارائي بـالاتري نسـبت بـه روش مـديريت      هاي علمي و اجرائي انجام مي صلاحيت

 پـذيرد دارا بـوده و لازم اسـت انتخـاب ايـن      هـاي دولتـي انجـام مـي     سنتي كه در ارگان
هـاي صـادره از    شخصيت حقوقي تحت عنوان مـديريت پـروژه بـا آخـرين دسـتورالعمل     

هـاي نيصـلاح در رشـته مربوطـه انجـام       ريزي و از ميان شركت سازمان مديريت و برنامه
 پذيرد.
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 :(Design – Build)ـ روش طراحي / ساخت )دو عاملي( 
ه مسـئوليت انجـام   شود ك اي اتلاق مي پيمانكار طراحي و ساخت به شركت يا مؤسسه

خدمات طراحي تفصـيلي و اجـرا )طراحـي و مهندسـي فرآينـد( تهيـه و تـأمين كـالا و         
ها را در يك پروژه  اندازي و مديريت انجام اين فعاليت تجهيزات، عمليات اجرا، نصب و راه

ها در اين روش به عهـده پيمانكـار خواهـد     بر عهده دارد. باتوجه به اينكه كليه مسئوليت
 شود )كارفرما و پيمانكار(. اين شيوه روش دو عاملي نيز گفته ميبود به 

در اين روش كارفرما از طريق يك قرارداد واحد با طراح ـ سازنده، خدمات طراحـي و   
نمايد. مسئوليت و ريسك كارفرمـا در ايـن روش بـه حـداقل      ساخت پروژه را تحصيل مي

ت طراحي، تـداركات و سـاخت   رسد و سازمان طراح ـ سازنده مسئوليت تمامي خدما  مي
 گيرد. پروژه را به عهده مي

رسـد و ريسـك    در اين سيستم امكان انجام طرح و سـاخت سـريع بـه حـداكثر مـي     
اندازي پروژه محدود به مسئوليتي است كه در مرحله مناقصه گـذاري و بـا    كارفرما در راه

 است. مذاكره براي واگذاري قرارداد طرح و ساخت توسط كارفرما توليد شده
هـاي انجـام    ـ چنان ه طراحي پروژه بر عهده پيمانكار قرار داده شود، دو نـوع از روش 

 گيرند. شكل مي« طراحي، تدارك و ساخت»و « طرح و ساخت توأم»با عناوين 
هاي پيمانكار اسـت. در ايـن شـرايط طبيعتـاً      در هر دو حالت طراحي جزء مسئوليت

تواند موجب  ها اقتصادي نمايد كه اين مي ت هزينهخواهد كه طراحي را از باب پيمانكار مي
كاهش كيفيت شود. در اينجاست كه كارفرمـا بايـد متخصصـان فنـي، قـوي و كـافي در       
اختيار داشته باشد تا اطمينان يابد نيازهايش به درستي در اسـناد مناقصـه پيـاده شـده     

 است.
ليـد در دسـت   شباهت زيادي با روش ك (Design & Build)روش طرح و ساخت توأم 

دارد وجه تمايز اين دو روش حد و سطح خدمات طراحي است كـه بايـد پـيش از انجـام     
هـاي تخصصـي    مناقصه و انتخاب پيمانكار طرح و ساخت توأم توسط كارفرما و يـا گـروه  

 )مشاور انتخابي كارفرما( آماده شده باشد.
ل طراحـي )طراحـي   % طراحي يعنـي تقريبـاً فـاز او   31% تا 5در اين روش معمولاً حدود 

 پايه( پيش از واگذاري كار به پيمانكار طرح و ساخت توأم از سوي كارفرما انجام شده است.
باتوجه به انجام مطالعات پايه توسط كارفرما، ريسك پيمانكار در اين روش نسبت بـه  

تواند بر اساس مطالعـات انجـام    كمتر است و مي EPCپيمانكار كليد در دست و پيمانكار 
   توسط كارفرما نسبت به دادن پيشنهاد قيمت اقدام نمايد.شده 


