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نظام های ساخت وساز



:تعریف■

یین  روش های پیدایش و اجرای پروژه ها که عوامل مدیریتی، اجرایی، قوانین و منابع مخصوص به آنها را تع■
.می کنند

نظام های ساخت وساز



نظام های ساخت

سایر نظام ها نظام ساخت و ساز روستایی نظام ساخت و ساز شهری نظام فنی و اجرایی کشور

نظام های ساخت وساز انواع نظام ها



نظام های ساخت وساز نظام فنی و اجرایی کشور

( :پروژه های که اعتبار آنها توسط دولت تامین می شود ) نظام فنی و اجرایی کشور ■

روشوهادستورالعملمقررات،وضوابطفنی،معیارهایاستانداردها،)اسنادوفرایندهااصول،مجموعه■

دولتتوسطآناعتبارکهاستگذاریسرمایههایپروژهوهاطرحآوریپدیدمدیریت،بهمربوط(ها

.شودمیتامیین



نظام های ساخت وساز
قوانین و مقررات نظام فنی و 

اجرایی کشور

ماننقشه ها، آیین نامه ها، استانداردها، بخش نامه ها و دستورالعمل های فنی ساز: قوانین و مقررات فنی ■

مدیریت و برنامه ریزی

اسناد و مدارک پیمان، قرارداد، آئین نامه معاملات دولتی:  قوانین و مقررات حقوقی■

قوانین بودجه، قوانین مالیات و بیمه، فهارس بها، شاخص های تعدیل:  قوانین و مقررات مالی■

بارات سازمان مدیریت و برنامه ریزی کشور مرجع تدوین مقررات نظام فنی و اجرایی، برنامه ریزی تامین اعت* 
.طرح ها و پروژه های عمرانی دولتی و توسعه عمرانی کشور می باشد



نظام های ساخت وساز نظام ساخت و ساز شهری

( :ساختمان سازی های بخش خصوصی ) نظام ساخت و ساز شهری■

ومهندسینظامقانونحیطهدرشوند،میاجراخصوصیبخشدرکههاییساختمانمقرراتوضوابط■

.باشدمیساختمانکنترل



نظام های ساخت وساز
قوانین و مقررات نظام ساخت

و ساز شهری

تور نظام مهندسی و کنترل ساختمان ، مقررات ملی ساختمان، دس:  قوانین، مقررات و اسناد فنی و حقوقی■

تهیه نقشه، پروانه ساختمان، شناسنامه فنی و ملکی، نقشه ها

قرارداد، شرایط عمومی و خصوصی، تعرفه های طراحی، نظارت و اجرا  :  مقررات و اسناد مالی ■



نظام های ساخت وساز
مراجع نظام ساخت و ساز 

شهری

:شهرداری■

.مرجع صدور پروانه ساختمان می باشد

:سازمان نظام مهندسی ساختمان■

مرجع تنظیم و نظارت بر ارائه خدمات مهندسی و ارجاع کار به افراد صلاحیت دار در حرفه مهندسی 
.ساختمان می باشد



نظام های ساخت وساز
:  نظام ساخت و ساز روستایی■

ت و ساخت و سازهای روستایی با مدیریت بنیاد مسکن انقلاب اسلامی و دارای ضوابط و مقررات خاص نظام ساخ

.سازهای روستایی می باشد

:  سایر نظام ها■

ضوابط، مقررات و مراجع مخصوص به خود و...  پدید آوری پروژه هایی مانند سازه های نظامی، سدها، نیروگاه ها و 

.  مجزا از سایر نظام ها می باشند



عوامل و تشکیلات پروژه  
های عمرانی



: طرح عمرانی■

،اقتصادیفنی،توجیهمطالعات،اساسبرکهمشخصیخدماتوعملیاتمجموعه

برای(ساله5هایبرنامهمانند)معییناعتبارومدتطیاجتماعیومحیطیزیست

چندیایکشاملتواندمیطرحیک.گرددمیاجراعمرانیهایبرنامهاهدافتحقق

.باشدپروژه

: پروژه عمرانی■

رایبمدیریتیکنظرزیرکهموقتیومرتبطمشخص،هایفعالیتازایمجموعه

میاجرامشخصمدتوامکاناتهزینه،با(مشخصنتیجهخدمت،محصول،)معینهدف

.شوند

عوامل و تشکیلات پروژه  
های عمرانی



ویژگی های مهم پروژه

مشخص و پیشبینی شدهزمان ■

مشخص و پیشبینی شدهمنابع ■

:( کارگاه)تشکیلات پروژه تعریف 

الی مجموعه عوامل پروژه که شامل کارفرما، مشاور، پیمانکار، مدیر طرح و سایر ذی نفعان، وظایف، روابط حقوقی، فنی و م

.بین آنها می باشد

عوامل و تشکیلات پروژه  
های عمرانی



عوامل ساخت در نظام فنی 
و اجرایی

:ساختتعریف عوامل ■

مجموعه افراد و گروه ها که بر اساس تخصص خود به صورت هماهنگ و مشخص شده در پیمان، پروژه را ■
.تکمیل می کنند



عوامل ساخت در نظام فنی 
و اجرایی

عوامل ساخت

مدیر طرح پیمانکار مشاور دستگاه اجرایی



: تعریف■

ر شخص حقوقی است که یک سو امضا کننده پیمان است و عملیات موضوع پیمان را ب■

اساس اسناد و مدارک پیمان به پیمانکار واگذار می کند

عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

(کارفرما)مجری



وظایف عمومی کارفرما■

عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

(کارفرما)مجری

ی
وم

عم
ف 

ظای
و

تحویل و بهره برداری از پروژه

پیگیری مراحل انجام پروژه

انکارانتخاب و ارتباط مشاور با پیم

تامین مالی پروژه



تعهدات کارفرما

رسیدگی به پرداخت صورت وضعیت قطعی9.

تحویل گرفتن قطعی پروژه10.

تهیه و پرداخت صورت حساب نهایی11.

تامین اعتبار پروژه1.

انتخاب مهندس مشاور2.

تصویب نقشه ها و برآورد پروژه3.

انتخاب پیمانکار4.

(کارگاه ) تحویل زمین پروژه 5.

(  ناظر ) معرفی مهندس مشاور 6.

رسیدگی به پرداخت صورت وضعیت های موقت7.

دوره تضمین–تحویل گرفتن موقت پروژه 8.

عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

(کارفرما)مجری



کارفرمااختیارات 

کنترل و اجرای تکالیف بیمه و مالیاتی9.

سایر اختیارات10.

موافقت با پیش پرداخت1.

انتخاب مدیر طرح2.

تغییر کار و مبلغ پیمان3.

تغییر مدت پروژه4.

تعلیق پیمان5.

خاتمه پیمان6.

کسر جرائم تاخیر7.

( خلع ید ) فسخ پیمان 8.

عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

(کارفرما)مجری



: تعریف■

وع شخص حقوقی یا حقیقی است که سوی دیگر امضا کننده پیمان است و اجرای موض■

.پیمان را بر اساس اسناد و مدارک پیمان به عهده گرفته است

عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

پیمانکار



عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

پیمانکار

ی
وم

عم
ف 

ظای
و

اجرای پروژه

انتخاب پیمانکاران جزء

تامین نیروی انسانی،مصالح و
تجهیزات



عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

پیمانکار

تعهدات پیمانکار

ارائه گزارش های پروژه8.

حفظ مصالح، ماشین آلات و تجهیزات9.

ارائه تضمین ها و ضمانت نامه ها10.

اقدام برای تحویل موقت، ارائه صورت وضعیت قطعی و11.
تحویل قطعی

اجرای سیستم ایمنی و حفاظت در کارگاه و بیمه های  12.
تعیین شده

آگاهی از نقشه ها، خصوصیات و تمامی قوانین و مقررات  1.
پروژه

ین تامین هزینه ها، نیروی انسانی، تجهیزات، مصالح و ماش2.
آلات

تحویل گرفتن و تجهیز کارگاه3.

ارائه برنامه زمانی تفصیلی، سازمان و روش اجرای کار 4.
پروژه

معرفی رئیس کارگاه5.

اجرای صحیح و با کیفیت پروژه زیر نظر مشاور6.

ارائه صورت وضعیت های موقت7.



: تعریف■

و شخصی حقوقی یا حقیقی که برای نظارت بر اجرای کار، در چارچوب اختیارات اسناد■

.  مدارک پیمان، از سوی کارفرما به پیمانکار معرفی می شود

عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

مشاور



عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

مشاور

ی
وم

عم
ف 

ظای
و

مطالعات مقدماتی

تهیه طرح و نقشه های اجرایی

نظارت در مرحله اجرا



: تعریف■

مدیر طرح شخصی حقوقی است که به منظور اجرای کار، در چارچوب اختیارات تعیین■

.شده در اسناد و مدارک پیمان، از سوی کارفرما به پیمانکار معرفی می شود

عوامل ساخت در  وظایف 
نظام فنی و اجرایی 

مدیر طرح



راهنمای توضیح مراحل  
پیشرفت پروژه

برآورد، تامین اعتبار پروژه توسط کارفرما و مشاور1.

برگزاری مناقصه تعیین پیمانکار برنده2.

تحویل کارگاه3.

تجهیز کارگاه و اجرای پروژه توسط پیمانکار4.

نظارت و کنترل پروژه توسط مشاور5.

ارائه صورت وضعیت های موقت توسط پیمانکار6.

پایان عملیات اجرایی پیمان7.

تحویل موقت، دوره تضمین و بهره برداری موقت8.

صورت وضعیت قطعی، صورت حساب نهایی9.

تحویل قطعی، تسویه حساب10.



56

روشهای مختلف اجرای پروژه ها 



In-House(             تک عاملی-خود اجرای کامل)امانی روش ■

Design-Bid-Build(DBB)(                       سه عاملی)روش متعارف ■

Construction Managment(          چهار عاملی)روش مدیریت اجرا■

Desing-Build(DB)(                      دو عاملی)روش طرح و ساخت ■

Design,Build,Financeروش طرح ، ساخت ،تامین مالی و بهره برداری         ■ & 

Operate(DBFO) or (BOT)

57

انواع سیستم های اجرای پروژه



مان هرگاه هر چهار مسئولیت تامین منابع مالی،طراحی،اجرا و مدیریت و نظارت پروژه خاصی در داخل ساز■
.کارفرما و از منابع داخلی انجام گیرد،روش امانی یا خود اجرا ست

.در پروژه های کوچک و پروژه های امنینی استفاده از روش امانی مناسب است■

58

تک  -خود اجرای کامل)روش امانی 
(عاملی



راحت تر پروژه مدیریت ■

پروژهکاهش زمان و هزینه اجرای ■

پیمانکارجویی در هزینه و زمان در مراحل مناقصه و انتخاب صرفه ■

خدام روش امانی سازوکاری است که در آن تقریبا هیچ قراردادی منعقد نمی شود و تنها کارگران یا است■
.شدگان خود کارفرما مسئول کارهای ساختمانی هستند

59

مزایای اجرای پروژه های کوچک به 
روش امانی 



د،اگر تمامی  استثنایی وجود داشته باش، مگر از نظر قوانین در سازمان های دولتی استفاده از این روش اجرا ممنوع است■

:موارد استثنا زیر وجود داشته باشد آن گاه می توان از روش امانی استفاده نمود

.میلیون تومان باشد50مبلغ پروژه کمتر از –

.پیمانکار یا مشاور پیدا نشود–

.کارفرما بر اجرای کار مسلط بوده و امکانات را اجرا داشته باشد–

.کارفرما تضمین کیفیت و قیمت کند–

60

موارد قانونی مجاز استفاده از روش 
امانی



در روش متعارف تامین مالی با کارفرما

تمامی مطالعات،طراحی،برگزاری مناقصه و انتخاب پیمانکار با گروه مشاور

اجرا و ساخت پروژه با پیمانکار برنده مناقصه

 ناسب اندداشته باشند م(زیرزمینی)و مدیریت با خود کارفرما بوده و برای پروژه های که مقادیر تحت الارضی.

61

(سه عاملی)روش متعارف 



این روش به دو صورت قراردادهای قیمت مقطوع و قراردادهای مذاکره ای تعریف می شود.

مت ساخت به در این نوع از قراردادها انتخاب پیمانکار براساس پایین ترین قیمت پیشنهادی می باشد و قی
.صورت قیمت کلی پیشنهاد می شود

62

(سه عاملی)روش متعارف 



انی مورد مدیریت اجرا نوعی سیستم اجرای پروژه است که براساس توافق میان کارفرما و شرکت ساختم■
ق محدوده این توافق شرکت متعهد می شود که پروژه ساختمانی را مطاببر اساس تایید شکل می گیرد و 

.  و اداره نماید، رهبری، مدیریت مشخصی از خدمات

یشتر دخالت دارد و برای دستیابی به منافع ب(و ساختریزی، طراحی برنامه )مدیر اجرا در کل فازهای پروژه ■
.کارفرما،با کارفرما و طراح پروژه همکاری می کند

63

روش مدیریت اجرا



(هندس پروژه البته به صورت موازی با معمار یا م)این سیستم شرکت ساختمانی نقش نماینده کارفرما را در ■
ارفرما در این سیستم ک.می گیرد واز همان ابتدای کار سایر نهادهای د رگیر در پروژه را اداره می کندبرعهده 

.پیمان ها را منعقد می کند

64

سیستم مدیریت اجرا به عنوان  
نماینده کارفرما 



مومی پروژه در  این سیستم شرکت ساختمانی به نوعی سازنده پروژه محسوب می شود و شبیه پیمانکار عدر ■
.در این سیستم مدیر اجرا پیمان ها را منعقد می کند. فاز اجرایی عمل می کند

65

سیستم مدیریت اجرای در معرض
ریسک



:مدیریت اجرای در معرض ریسک

.در جایگاه کارفرما عمل می کند■

.دستمزدها مطابق با مبالغ قراردادی است■

عامل مدیر اجرا به طور مستقیم با پیمانکاران قرارداد ت■
.داشته و هرگونه افزایش هزینه را متحمل می شود

:مدیریت اجرا به عنوان نماینده کارفرما 

.تنها به عنوان نماینده کارفرما عمل می کند■

.درصدی از هزینه های پروژه استدستمزد ■

رداخت داد منعقد کرده و پ، قرار با پیمانکاران تعامل داشتهکارفرما ■
.ها را انجام می دهد

66

مقایسه اجمالی دو رویکرد




