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 پیشگفتار
عمرانی به دليال جاذب و اختصاا     امروزه جايگاه و اهميت فعاليتها و طرحهاي 

بخش عظيمی از منابع مالی به خود در بخشهاي مختلف دولتی و خصوصی بر كسای  
پوشيده نيست. پيشرفت، رفاه و تعالی ياك ملات در ابعااد معناوي و ماادي بساتگی       
فراوانای بااه موفقياات طرحهااي عمراناای آن كشااور دارد. حصاول توفياا  در اجااراي    

طلبد تا چرخاه اماور باه نحاو      ا و عوامل متعددي را میطرحهاي عمرانی، ساز و كاره
 ترين زمان ممكن به انجا  برسد.   مقلوب با كمترين هزينه و بيشترين سود و در كوتاه

در ارزيابی موفقيت طرحهاي عمرانی آنچه بايش از هماه عينيات دارد مهندسای     
ند نقش رس فنی آنهاست درحالی كه ممكن است عوامل ديگري كه به نظر نامريی می

اي داشته باشند، از جمله عواملی كه بنيان اعتباري طار  بار روي آن    مه  و برجسته
 است. « حقو ی»استوار است طراحی و مهندسی پروژه از منظر 

تارين   اي كه از سوي عاالی  براي واگذاري و اجراي طرحهاي عمرانی،  الب حقو ی
ايان  «. قررارداد »يا «مانپی»ارگان اداري كشور طراحی گرديده، سندي است به نا  

سند بين نماينده دولت )كارفرما( از يك سو و شخص ديگاري )پيمانكاار( باه ام اا      
گيرد. ايان   رسد و شخص ثالثی )مهندس مشاور( نيز نظار  فنی آن را برعهده می می

سه تن دست در دست ه  طر  عمرانی را با مسئوليت  انونی و  راردادي خود شروع 
 نند.  رسا و به پايان می

نامه، تمامااً ناشای از همساويی اراده دو طار       عهد، پيمان، ميثاق،  رارداد، تواف 
آميز نباشد اگر گفتاه شاود كاه باه تعاداد اراده آزاد اشاخا ،        باشد و شايد اغراق می
 توان نمونه  رارداد ارائه داد.  می

  و ابلاغ از جمله فعاليتهاي بسيار مه  در آغاز تولد يك طر  عمرانی بعد از تنظي
موافقتنامه، برگزاري منا صاه و تهياه و تنظاي   ارارداد )پيماان( و انتخااب ساازنده        

گازار   هااي  اانون   هاي ابلاغی از طر  دساتگاه  )پيمانكار( بر اساس ضوابط و بخشنامه
 باشد.   ريزي می همچون سازمان مديريت و برنامه
فرآينادهاي   هاا، طراحای   ليسات  سازي، تهيه چاك  استخراج، مستندسازي، شفا 

هاي اجرايی و غير اجرايای از ماتن    مختلف برگزاري منا صا  و ارجاع كار در دستگاه
ها و دستورالعملهاي مربوطه از جمله اهدافی است كه در ايان مجموعاه باه     بخشنامه

الوصول و آسان و نهايتاً، تنظاي  و عقاد  ارارداد در كوتااهترين      جهت دسترسی سهل
و متخصصان طرحهاي عمرانی دولتی و غيردولتای ماد    زمان ممكن براي كارشناسان

 نظر  رار گرفته است. 
در بخش اول اين مجموعه، در ابتدا  راردادهاي پيمانكاري )اجرايی( آماده اسات    

 هاي مربوطاه تهياه و    بندي معاملا  دولتی و انواع منا صا  به استناد بخشنامه طبقه
 اي، فرآيناد   ا  منا صاا  دو مرحلاه  تنظي  گرديده، در ادامه به دليل حساسيت خا   
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است، مرجاع   كامل ارزيابی كيفی پيمانكاران به همراه كليه معيارهاي ارزيابی تهيه و ارائه گرديده
است، باه    انون برگزاري منا صا  بوده 12ماده « ج»نامه اجرايی بند  مورد رجوع در اين  سمت آيين

اي از فعاليتهاي  بل، حين و بعد از  ين بخش، گزيدهجهت آشنايی هرچه بيشتر همكاران و متوليان ا
 منا صه آمده است. 

در طرحهاي عمرانی، عمدتاً با ساه ناوع  ارارداد مواجاه هساتي ،  راردادهااي فهرسات بهاايی،         
گوناه  راردادهاا تهياه و ارائاه      زيربنايی و ترك تشريفا  منا صه. مدارك مورد نياز جهات عقاد ايان   

دن پيوستها و مدارك مشترك در اين سه نوع  رارداد بار روي صافحا    گرديده به جهت تكراري نش
هاا جداگاناه در    مدارك در گوشه سمت چپ بالا، كد ضميمه درج گرديده است، كلياه ايان ضاميمه   

 ادامه آورد شده است. 
 شود.   ها مداركی هستند كه به جهت عقد  راردادهاي دولتی از آنها استفاده می ضميمه

نا صه و مشخص شدن برنده منا صه، جهت اعلا  و ابالاغ  ارارداد باه ساازمان     بعد از برگزاري م
 است.  شده ريزي و اعلا  وصول  رارداد، مداركی مورد نياز است كه شر  آن آورده مديريت و برنامه

اي )مقالعاتی( آورده شده است. در اين بخاش   اين مجموعه  راردادهاي خدما  مشاورهدر ادامة 
( برگرفتاه  QCBSد ارزيابی كيفی، فنی و مالی مشاور بر اساس روش كيفيت و  يمت )در ابتدا، فرآين

ريازي كشاور كاه در      انون برگزاري منا صا  سازمان مديريت و برناماه  29ا ماده    ه نامه بند  از آيين
باشد، به همراه فرمها و معيارهاي ارزيابی كيفی، فنی  ميان روشهاي ذكر شده پركاربردترين روش می

مجاالس و....تهياه و ارائاه گردياده، در اداماه دساتورالعمل نحاوه تكميال و تنظاي            مالی، صاور   و
اي  موافقتنامه و نيز متن موافقتنامه و سرفصل شرايط عمومی پيمان در  راردادهاي خادما  مشااوره  

 است.  شده جهت استفاده در  راردادهاي مقالعاتی آورده
ملهاي كاربردي مورد نياز در تنظاي   راردادهاا باه جهات     ها و دستورالع در اين  سمت، بخشنامه

 الوصول به آنها آورده شده است.  دسترسی سهل
هاي موجود ارائاه شاود.    العملها سعی بر آن بوده تا آخرين نسخه ها و دستور در ارائه اين بخشنامه

ريزي  ريت و برنامهرسانی سازمان مدي اندركاران امر د ت داشته باشند با مراجعه به سايت اطلاع دست
 كشور آخرين تغييرا  را دريافت و استفاده نمايند.  

در بخش دو  به جهت آشنايی و در دسترس بودن  راردادهااي اجاراي سااختمان در بخشاهاي     
غيردولتی متن  راردادهاي پيمان مديريت، اجراي سااختمان بادون مصاالا ياا دساتمزدي، اجاراي       
ساختمان با مصالا به همراه شرايط عمومی و خصوصی مربوطه برگرفته از مقررا  ملای سااختمان،   

  اداري تهيه و ارائه گرديده است. بع اً در طرحهاي عمرانی بعد از تحويل مو ات  مبحث دو ، نظاما
به دليل عد  انجا  بع ی تعهدا  كارفرما از  بيل نصب انشعابا  آب و برق لزو  گماردن نگهباان از  

كااري جهات اشاتغال     اي از  ارارداد مقاطعاه   طر  كارفرما در محل پروژه الزامی خواهد شاد، نموناه  
 در اين بخش آورده شده است. نگهبان 

هايی از  راردادهاي متفر اه از  بيال نظاار  بار اجاراي سااختمان جهات         در بخش سو  نمونه
 هاي شهرداري در بخش خصوصی را  مهندسين داراي پروانه اشتغال به كار مهندسی كه نظار  پروژه
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 سااختمانهاي اداري كاه   ناماه جهات خرياد     عهده دارند تنظاي  گردياده و نياز نموناه مبايعاه      به

 هاي دولتی كاربرد دارد ارائه گرديده است.  معمولاً در دستگاه
راهنمائيهاي صميمانه انتشارا  نوآور كه در به نتيجه رسايدن   ودان  از همكاري  بر خود لاز  می

زون اين اثر اينجانب را ياري نمودند تشكر و  دردانی نموده از خداوند متعال توفي  و موفقيات روزافا  
 و فرهنگ را براي اين عزيزان خواستار .عل  درعرصة نشر 

 
 محمدعلی فرشادفر
 سرپرست مدیریت امور اجرایی
 سازمان مسكن و شهرسازی استان تهران
 و کارشناسان رسمی دادگستری
Noavar33@yahoo.com 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

رساند  ين انتشارا ، به استح ارتان میهاي ا نشر نوآور ضمن ارج نهادن و  دردانی از اعتماد شما به كتاب

سازي و نشر كتاب، تماامی   هاي مختلف آماده كه همكاران اين انتشارا ، اع  از م لّفان و مترجمان و كارگروه

اناد   اند و تلاش كرده كار بسته سعی و همّت خود را براي ارائة كتابی درخور و شايستة شما فرهيختة گرامی به

هاي استاندارد يك كتاب خوب، ها  از نظار محتاوايی و غنااي علمای و       ند كه از حدّا لكه اثري را ارائه نماي

 فرهنگی و ه  از نظر كيفيّت شكلی و ساختاري آن، برخوردار باشد.

هاي اين انتشارا  براي ارائة اثري با كمترين اشكال، باز ه  احتمال بروز اياراد   رغ  تمامی تلاش وجود، علی بااين

ديگار، ايان انتشاار      نقص و اشِكال دانست. ازساوي  توان الزاماً مبراّ از  وجود دارد و هيچ اثري را نمیو اشكال در كار 

اي و اخلا ی خود و نيز بنابه اعتقاد راسخ به حقوق مسلّ  خواننادگان گرامای، ساعی دارد از هار      بنابه تعهدّا  حرفه

هاي منتشرة خاود آگااه    زهرگونه اشكال احتمالی كتابويژه از طري  فراخوان به خوانندگان گرامی، ا طري  ممكن، به

 هاي بعدي رفع نمايد. ها و ويرايش ها را در چاپ شده و آن

كه حين مقالعة كتاب با اشكالا ، نوا ص  راستا، از شما فرهيختة گرامی تقاضا داري  درصورتی لذا دراين  

ايد پس  حا  را بر روي خود كتاب انجا  دادهو يا ايرادهاي شكلی يا محتوايی در آن برخورد نموديد، اگر اصلا

شدة خود را با هزينة انتشارا  نوآور، پاس از همااهنگی باا انتشاارا ، ارساال       از اتما  مقالعه، كتاب ويرايش

ايد، لقف كرده عكس يا اسكن  اي يادداشت نموده نماييد، و نيز چنانچه اصلاحا  خود را بر روي برگة جداگانه

ذكر نا  و شمارة تلفن تماس خود به ايميل انتشارا  نوآور ارسال نماييد، تا اين موارد بررسی برگة مزبور را با 

هاي بعدي كتاب اِعمال و اصلا  گردد و باعث هرچه پربارترشدن محتواي كتاب و   ها و ويرايش شده و در چاپ

 ارتقا  سقا كيفی، شكلی و ساختاري آن گردد.

منظور تقادير   اين عمل متعهدّانه و مسئولانة شما خوانندة فرهيخته و گرانقدر، بهنشر نوآور، ضمن ابراز امتنان از 

كه اصلاحا  درست و بجا باشاند، متناساب باا ميازان      و تشكرّ از اين همدلی و همكاري علمی و فرهنگی، درصورتی

ز از سااير كتاب   شادة آن و نيا   رس  ادب و  درشناسی، نسخة ديگري از همان كتاب و يا چااپ اصالا     اصلاحا ، به

كه اصلاحا  تأثيرگذار باشاند    نمايد، و درصورتی عنوان هديه، به انتخاب خودتان، برايتان ارسال می منتشرة خود را به

 شود. در مقدمّة چاپ بعدي كتاب نيز از زحما  شما تقدير می

كارهاي شاما عزيازان در    راهآورندگان كتاب، از هرگونه پيشنهادها، نظرا ، انتقادا  و  همچنين نشر نوآور و پديد

  نمايند. راستاي بهبود كتاب، و هرچه بهتر شدن سقا كيفی و علمی آن صميمانه و مشتا انه استقبال می
 
 

  
 66484191-2تلفن:  
 www.noavarpub.com  
 info@noavarpub.com 



 مقدمه

 
 

 مقدمه ویرایش دوم
 

بخش دولتی و غيردولتی  استقبال همكاران و كارشناسان مرتبط با طرحهاي عمرانی در
از مجموعة حاضر اينجانب را بر آن داشت تا در اسرع و ت نسبت به بروزآوري و تقبي  آن 

هاي جديد ا دا  نموده تا از تخلفا  احتمالی كه ناشی از عد  اطلاع از  با  وانين و بخشنامه
گيري الخصو  در دساتگاههاي اجرايای جلاو    شود، علی  وانين و مقررا  جديد حاصل می

بعمل آيد. در مد  انتشار ويرايش اول كتاب حاضر، سقف معااملا  دولتای تغييار نماوده،     
ريزي  چنين چند دستورالعمل جديد توسط معاونت برنامه اعداد جديد آورده شده است، ه 

و نظار  راهبردي رياست محتر  جمهوري از  بيل دستورالعمل نحوه ارائه پيشنهاد  يمت 
بها و يا اجراي كارهااي اماانی در طرحهااي     به تفكيك فصلهاي فهرستاز سوي پيمانكاران 

ها و دساتورالعملها تهياه و    باشند در بخش بخشنامه الاجرا می تملك دارايی استانی كه لاز 
 ارائه گرديده است.

ليساتهاي كارگااهی عملياا      هاي فنی از چك به جهت استقبال كارشناسان و تكنسين
اين بخش را به صور  مجزا در  الب يك كتاب مستقل تهياه و  ساختمانی، بر آن شدي  تا 

جهت استفاده همكاران در كارگاههاي ساختمانی ارائه نمائي . بادين لحااظ بخاش چهاار      
از كتاب حاضر حذ  و به صور  مساتقل در  « ليستهاي كارگاهی عمليا  ساختمانی چك»

 د.باش اكنون در دسترس همكاران می يك كتاب جداگانه چاپ و ه 
 محمد علی فرشادفر

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 اول بخش

 (های عمرانیطرح) قراردادهای عمرانی دولتی
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های  نمودار فرآيند انجام مراحل مطالعات و طراحی و اجرای پروژه
 عمرانی
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 هاي عمراني فلوچارت مراحل مطالعات و طراحي و اجراي پروژه  ادامة
  
 
 
 

 ادامه   
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 انواع قراردادها در یك نگاه
 ( Turn-key Contracts)  ( قراردادهای کلید در دست یا کلیدگردان: 1

بارداري بادون نهااد دساتگاه نظاار  باا        واگذاري مسئوليت طر  و اجرا  به پيمانكار تا مرحله بهره
 ي مشخص  يمتها

 (  Design- Build Contracts)  ( قراردادهای طرح و ساخت: 2
واگذاري مسئوليت طر  و اجرا  به پيمانكار با اختلا  اينكه طراحی اولياه توساط كارفرماا صاور      

 . پذيرفته است
   DM (Design Management)  ( قراردادهای طراحی و مدیریت: 3

 ( عامل چهار ) واگذاري مسئوليت مديريت طر  و اجرا  مشابه  راردادهاي مديريت طر 
   MC (Management Contracting) مدیریت:  ( قراردادهای پیمان4

با درنظر گارفتن  ، مالی و فنی، اجرا، واگذاري كليه اختيارا  كارفرمايی به پيمانكار در حوزه طراحی
 الزحمه ثابت يا درصدي  ح 

   CM (Construction Management)  ( قراردادهای مدیریت اجرایی: 5
 : مانكاران ساختواگذاري مسئوليت انجا  امور اجرايی به پي

 (  Lump Sum Contracts)    ( قراردادهای با قیمت کلی: 6
 مشخصا  فنی تعريف شده از  بل  بر اساسعقد  راردادهاي اجرايی با  يمت ثابت 

 ( Contracts unit Price)    ( قراردادهای فهرست بهایی: 7
 فهرست بهاي مشخص  بر اساسعقد  راردادهاي اجرايی 

 (  Cost Plus Contracts)    الزحمه مقطوع:  با حق ( قراردادهای8
 : هاي تما  شده كار به صور  الزحمه درصد روي هزينه عقد  راردادهاي انجا  كار با ح 

 (  Cost Plus Fixed Percentage)    الزحمه هزينه به علاوه درصد ثابت براي ح ا 
 (  Fee Cost Plus Fixed)    (   مققوع) الزحمه ثابت هزينه به علاوه ح ا 

 (  Variable Percentage Cost Plus)     الزحمه درصدي متغير هزينه به علاوه ح ا 

 (  Target Estimate)              برآورد مقلوب بر اساسهزينه ا 

 ( Guaranteed Maximum Price)    ( قراردادهای اجرایی با قیمت تضمین شده: 9
 رغ  تعريف مشخصا  فنی ثابت   زينه علیعقد  راردادهاي سقف مشخص و كنترل شده ه

   EPC (Engineering Procurement Construction)  تدارك و اجرا، قراردادهای مهندسی( 10
، كاالا  تاأمين تادارك و  ، عقد  راردادهاي انجا  مراحل مختلاف پاروژه اعا  از طراحای و مهندسای     

ا شارايط خاا  كاه    با تواماان و   صاور   بهاندازي  نصب و راه، انجا  عمليا  اجرايی، مصالا تجهيزا  و
 : هاي زير ه  صور  گيرد د به روشتوان می

 EP (Eng. Procurment)        تدارك كالا و تجهيزا ، مهندسی
   EPCM (E. P. Const. manag)         مديريت اجرا ، تدارك، مهندسی

   EPAC (E. P. Assis. Const)       تدارك و مشاوره اجرا ، مهندسی

   EPCI (E. P. Cins. Install)       اجرا و نصب، تدارك، مهندسی

   EPCS (E. P. Cons. Supervi)       تدارك و نظار  اجرا ، مهندسی
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   EPMS (E. P. Manufa. Sched)   ريزي ساخت تدارك و برنامه، مهندسی

  EPPS (E. P. Production. Sch)    ريزي توليد تدارك و برنامه، مهندسی

 (  Buy- Back Contracts)               بیع متقابل:  ( قراردادهای11
گذار از طري  كالا و  گذار خارجی و مفاصاحساب سرمايه سرمايه گذاري سرمايه عقد  رارداد با سرمايه

 . خدما  توليدي پروژه مقر 
  Bot (Build Operate Transfer)           ( قراردادهای واگذاری امتیاز: 12

ها و  فروش محصولا  و بازپرداخت هزينه، برداري بهره، اجرا ، طراحی، گذاري يهواگذاري امتياز سرما
 : هاي به صور ، نهايتاً واگذاري پروژه در شرايط مقلوب به طر 

 ( BOT)            برداري و واگذاري بهره، ساخت
 ( BOOT)       برداري و واگذاري بهره، مالكيت، ساخت

 (  DBO)              برداري بهره، ساخت، طراحی

 ( DBOT)        واگذاري، برداري بهره، ساخت، طراحی

 (  BOO)             برداري بهره، مالكيت، ساخت

 ( BTO)            برداري بهره، واگذاري، ساخت

 (  DBFO)    برداري بهره، منابع ، تأمينساخت، طراحی

B=Build    O=Operate   T=Transfer    O=Own   D=Design    F=Finance 
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 معاملات دولتي بر اساس نصاب معاملات بندي طبقه
وزار  امور ا تصادي  و با پيشنهاد  انون برگزاري منا صا  3تبصره يك ماده بر اساس وزيران   أهي

شاده   را بر اساس شاخص بهاي كالاها و خدما  اعالا  دولتی و دارايی در ابتداي هرسال نصاب معاملا  
-ی ذينفعان مربوطه ابالاغ مای  تمام بهتصويب و جهت اجرا ري اسلامی ايران، توسط بانك مركزي جمهو

گردد كه هار ياك از معااملا  بخاش عماومی ا تصااد كشاور         می  هاي سالانه معين  با اين مصوبهنمايد. 
هااي دولتای،    هاا و م سساا  و شاركت    هاا، ساازمان   )شامل خريد انواع كالا و خدما  باراي وزارتخاناه  

 :گيرد می  گانه زير جاي هاي سه از دسته كيها و ...( در كدام وابسته به دولت، بانكم سسا  انتفاعی 

 الف( معاملا  كوچك

 ب( معاملا  متوسط

 ج( معاملا  بزرگ

هااي ماذكور، تعياين     باه يكای از دساته     جهت اهميت دارد كه تعل  هر معامله بندي ازآن اين دسته
 :روش زير تشكيل و منعقد گردد 3كند كه آن معامله بايد به كداميك از  می 

 (الف( تحقي  كارپرداز يا مأمور خريد و خريد با اخذ فاكتور مشخص )در معاملا  كوچك

 دييا ب( تحقي  كارپرداز يا مأمور خريد و اخذ حدا ل سه فقاره اساتعلا  كتبای و خرياد پاس از تأ     
 (طراز وي )در معاملا  متوسط مسئول واحد تداركاتی يا مقا  مسئول ه 

هاي كثيرالانتشار يا برگزاري منا صه  برگزاري منا صه عمومی از طري  انتشار فراخوان در روزنامه ج(
هاا باراي شاركت در     دار )كه صالاحيت آن  به كليه اشخا  صلاحيت  نامه محدود از طري  ارسال دعو 

 (شده است نظر  بلاً تشخيص داده معامله مورد

گاناه اصالی ناامبرده باالا ضارور        هااي ساه   تر در دسته هاي فرعی يا جزئی بندي گاهی برخی دسته
  هاي فرعی نيز معمولاً با نسبت يا م ربی از ار ا  مرزي سه دسته اصلی صاور   بندي يابد  اين دسته می
كاالا باا بارآورد بايش از بيسات برابار نصااب         نيدر ارزيابی كارهاي پيمانكاري ياا تاأم  »مثل پذيرد.  می

 «شناخت پروژه ضروري است معاملا  متوسط، تهيه گزارش

 به شر  ذيل می باشد: 1400بر اين اساس نصاب معاملا  در سال 
( 650.000.000پنجاه ميلياون ) ششصادو معاملاتی كه مبلغ معامله تا سقف مبلغ معاملا  كوچك: 

 .ريال باشد
 شاش معاملاتی كه مبلغ معامله بيشتر از سقف معاملا  كوچك باوده و از مبلاغ   : معاملات متوسط

 .يال تجاوز نكند( ر6،500،000،000)ميلياردو پانصد ميليون 

شاش ميليااردو پانصاد ميلياون     از مبلاغ  بيش معاملاتی كه مبلغ برآورد اوليه آنها : معاملات بزرگ 
 .ريال باشد( 6،500،000،000)

تغییرر   ساله همهی اجرایی دقت کنند که این مبالغ ها دستگاه: همكاران بخش قراردادهای 1نكته 
در  كره یدرحالکنند، لازم در زمان عقد قرارداد به آخرین بخشنامه ابلاغی استناد نمایند. این پیدا می

 کارشناسی، لازم است به سال انجام فرایند عقد قرارداد دقت شود. اظهارنظرمواقع 
: چنانچه در معاملات متوسط قرارداد منعقد گردد و این قرارداد مشمول شررایط عمرومی   2نكته 

 باشد.می شیافزا قابلدرصد مبلغ اولیه پیمان  25ن باشد به نظر این قرارداد تا سقف پیما

 


