
ـیسـرپرستـی کارگاه های ساختمان
حویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلا

همایش آموزشی تخصصـی

1402مهـر 24
علی کنـعانـی



به نام خداوند جان و خرد

کزین برتر اندیشه بر نگذرد



با سلام و احترام خدمت حضار محترم

و سپاس از بذل توجه و همکاری برای توسعـه

دانش مدیریـت و بهبـود ساخـت وسـاز در استـان



نگاهـی بـر ابعـاد

سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی

ویژه سازنـدگان و مجریـان ذیصلاح



:مـروری اجمالـی و آشنایـی با

جایگاه سرپرست کارگاه در ساخت وسازهای شهـری✓

یک حـوزه های مختلفی که یک سرپرست کارگاه باید برای اجـرای موفق و بهینه✓

.بکار بنـددو بدانـدپـروژه ساختمانی، 

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی 5 سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

اهـداف برنامـه



تعاریف و کلیات➢

شرایط و ضوابط قانونـی➢

مسئولیت و حـوزه های عملکـردی➢

برنامه ریـزی و مدیریـت پـروژه و کارگاه▪

اجـرایـی▪

مالـی و مدیریـت هزینـه▪

حقوقـی و قـراردادی▪

فنـی مهندسـی▪

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی 6 سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

سـرفصـل ها
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تعاریـف و کلیـات

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح
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حلمدررااجراییاموراصلیمسئولیتکهاستصلاحیتیواجدحقیقیشخصکارگاهسرپرست

.داردعهدهبرساختمانیکارگاه

وطهمرباسنادودستورکارهانقشه ها،قـرارداد،طبقپـروژهکارانجامبهمربوطاجراییامورکلیه

.استکارگاهسرپرستعهدهبرآناناجرایوسرپرستیمسئولیتوبودهاجراییفرایندهایجزء

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

سـرپـرسـت کارگـاه



1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی 9 سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

سـرپـرسـت کارگـاه

سرپرست کارگاه

چه کسی است؟

سرپرست کارگاه

چه کسی نیست؟



1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی 10 سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

:تفاوت های ساخت وسازهای شهـری با پـروژه های دولتـی

جایگاه سـرپـرسـت کارگـاه

احکام و قوانیـن حاکم تامین مالـی پـروژه

منابـع•

ابـزارها•

سیستم اجـرای پـروژه

شیـوه اجـرا•

شیـوه  انتخاب ارکان•

شیـوه قیمت گذاری•

شیـوه مدیریت•



1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی 11 سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

:تفاوت های ساخت وسازهای شهـری با پـروژه های دولتـی

ساخـت وسـازهای شهـرینظام فنـی و اجرایـی کشـور

م سیست
اجرای 
پـروژه

شیوه اجـرا

(تک عاملی)امانی •
(طرح و ساخت)دو عاملی •
(کارفرما، مشاور، پیمانکار)سه عاملی •
(مدیر طـرح)+ چهار عاملی •

!ترکیبـی •

شیوه انتخاب 
ارکان

هزینه•
کیفیت•
ترکیبی•

عمدتا کمتریـن دستمـزد•
!(و نه هزینه )

شیوه 
قیمت گذاری

(انواع گوناگون)مقطوع •
(انواع گوناگون)پرداخت هزیه •

!ترکیبـی •

شیوه مدیریت
(مدیر طـرح و پـروژه)مستقل •
عامل چهار•

عمدتا مستقل غیر اصولی•

تامین مالی پـروژه

بودجه عمرانی کشـور•
سایر راهکارهای تامین مالی•

خصوصی•
oشخصی
oمشارکت درساخت
oوام

احکام و قوانین حاکم

ضوابط سازمان برنامه و بودجه•
قانون مدنی کشـور•

قوانین شهرداری ها•
/ قوانین وزارت راه و شهرسازی •

نظام مهندسی
قانون مدنی کشـور•



1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی 12 سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

:مهندس مجـری/ مدیر پـروژه / مقایسه سرپرست کارگاه 

جایگاه سـرپـرسـت کارگـاه

مهندس / سازنده 
مجـری

:ـردترکیبی از هر دو عملک

سرپرست کارگاه•

ـــدیریت • ـــی از م بخش

پـروژه

مدیـر پـروژه

مدیریت کلان پـروژه در

ــدا   ــد اه ــتای تقق راس

پـروژه و سازمان
مــدیریت حوزه هــای دانشــی ده )

، گانــه پـــروژه از جملــه یک ــارچ ی

، STCمقــدوده زمــان و هزینــه 

...(ریسک ها، ارتباطات، تدارکات و

سرپرست کارگاه

جـرای سرپرستی مستقیم ا

و فنی)کار در مقل کارگاه 

7در حوزه هـای ( اجرایـی

ــی  ــاخت خروج ــه و س گان

پـروژه



13

:قانونیماهیتدیدگاهاز

شخص با پروانه حقیقی: حقیقی▪

شرکت با پروانه حقوقی: حقوقی▪

:شهرسازیومسکنوزارتعملکردیدیدگاهاز

در قالب قرارداد با مصالح یا دستمزدی: سازندگان پیمانکاری▪

در قالب قرارداد پیمان مدیریت: سازندگان مدیریت پیمان▪

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

مجـری ذیصلاح/ سرپرسـت کارگاه 
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شرایـط و ضوابـط قانونـی

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح
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ساختمانملیمقررات2مبحث

آیین نامه9مادهطبقکهساختمانمهندسیخدماتانجاممحلگونههر:مهندسیدفتر-2-1-1-1

.باشدنمودهدریافتفعالیتمجوزساختمانکنترلومهندسینظامقانوناجرایی

معمارانوفنیکاردان هایمهندسی،کاربهاشتغالپروانهدارایمهندسان:حقیقیشخص-2-1-1-2

.تجربییاکاردانیکاربهاشتغالپروانهدارایتجربی

خدماتانجامبرایکهخصوصییاعمومینهادوسازمانموسسه،شرکت،:حقوقیشخص-2-1-1-3

.اشدبشهرسازیومسکنوزارتازمعتبرحقوقیشخصمهندسیبکاراشتغالپروانهدارایمهندسی،

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

تعاریف قانونی
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ساختمانملیمقررات2مبحث

ساختماناجرایمهندسیدفاتروحقوقیاشخاص-4-2بند

اجرایمهندسیدفاتروحقوقیاشخاصتوسطبایدساختماناجراییعملیاتکلیه-1-4-2بند

وشودانجامشهرسازیومسکنوزارتطرفازابلاغیدستورالعملطبقمجری،عنوانبهساختمان

.نماینداستفادهمجریاناینگونهازمکلفندخودساختمانیامورانجامبرایمالکان

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

تعاریف قانونی



1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی 17 سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

تعاریف قانونی

ساختمانملیمقررات2مبحث

شهرسازیومسکنوزارتازکاربهاشتغالپروانهدارایاجرا،زمینهدرساختمانمجری-2-4-2بند

اسبراسراساختمانعملیاتاجرایمی نمایدمنعقدمالکانباکههمسانقراردادهایبامطابقواست

درمالکفنینمایندهساختمانمجری.داردعهدهبرقراردادبهمنضممداركکلیهومصوبنقشه های

ساختمانکنترلمراجعدیگروناظربهکاراجرایمراحلکلیهپاسخگویوبودهساختماناجرای

.می باشد



1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی 18 سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

تعاریف قانونی

1383مصوبمهندسینظامقانون33مادهاجرایینامهآیین/ساختمانملیمقررات2مبحث

:مجری-25-1بنـد

یشهرسازومسکنوزارتازحقوقیشخصاشتغالپروانهیاساختماناجرایدفترمجوزدارایشخص
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ساختمانومسکنسازندگانفعالیتنحوهدستورالعمل

:تعاریف:1ماده

ارتوزازاشتغالپروانهدارایساختمانحقوقیوحقیقیسازندگان:صلاحیتپروانهدارایسازندگان

:شهرسازیومسکن

.تجربیمعماروفنیدیپلمفنی،کاردانمهندس،:حقیقیسازنده

.کاربهاشتغالپروانهدارایمؤسسهیاشرکت:حقوقیسازنده

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

تعاریف قانونی
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ساختمانومسکنسازندگانفعالیتنحوهدستورالعمل

تمانساخاجرایهایمسئولیتکلیهموظفندابلاغیهاینموضوعحقوقیوحقیقیسازندگان:6مـاده

ازعثمنبشیوه نامه هایواجرایینامهآئینساختمان،کنترلومهندسینظامقانوندرکهنحویبهرا

ساختمان،کنترلمراجعساختمان،پروانهصدورمراجعکارفرما،بهوگیرندعهدهبرشدهذکرآن

.باشندپاسخگوذیربطمراجعسایروناظرانونظارتدستگاه

مایندهنعنوانبهباشداجراصلاحیتدارایکهکارگاهرئیسنفریکبایدساختمانیکارگاههردر

عرفیمنظارتدستگاهوناظرمهندسکارفرما،بهوداشتهحضوروقتتمامبصورتمجریتام الاختیار

تعییناستانساختمانمهندسینظامتوسطشدهتنظیممبانیاساسبرمذکورشخصصلاحیت.شود

.شودمی

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

تعاریف قانونی
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مسئولیت و حـوزه های عملکـردی

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح
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حلمدررااجراییاموراصلیمسئولیتکهاستصلاحیتیواجدحقیقیشخصکارگاهسرپرست

وکارهادستورنقشه ها،قـرارداد،طبقپـروژهکارانجامبهمربوطاجراییامورکلیه.داردعهدهبرکارگاه

تسرپرسعهدهبرآناناجرایوسرپرستیمسئولیتوبودهاجراییفرایندهایجزءمربوطهاسناد

.استکارگاه

طتوسکارهرخاصشرایطوپیچیدگیحجم،تناسببهشده،ذکرمسئولیت هایوحوزه هاتمامی

شرحبه...وتکنسین هاومسئولیناجرا،سرپرست)ویپوششتحتتیمیاوکارگاهسرپرستشخص

.می باشدویبرعهدهآنهاپاسخگوییومسئولیتحالهربهاما.شدخواهدانجام(ساختارسازمانی

اختیاردرمربوطهرویه هایطبقمختلفحـوزه هایدرآناناقداموتصمیم گیـریکهمواردی

مدیرویساز(وقتمقتضیاتوشرایطبربنا)کارحینیاوپـروژههرابتدایدر باشد،کارگاهسرپرست

یوتاییدبایاوپـروژهمدیـرتوسطفقطچهارچوب هااینازخارجموارد.می گردداعلامویبهپـروژه

.شدخواهدانجامکارگاهتوسط

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

سرپرسـت کارگـاه
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:شایستگی های فـردی سرپرست کارگاه در سطوح مختلف عملکردی

مهارت های فنـی❑

...مقررات ملی ساختمان، ضوابط و نشریات برنامه و بودجه و : دانش مهندسـی▪

شناخت مواد و مصالح▪

شناخت ماشین آلات و ابزار▪

...شناخت متـره بـرآورد، برنامه ریـزی، ضوابط قـراردادی و ▪

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

الزامات و شایستگی های فـردی
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:شایستگی های فـردی سرپرست کارگاه در سطوح مختلف عملکردی

میان فردی/ مهارت های انسانی ❑

هوش اجتماعی▪

خلاقیت، حل مسئله▪

تیم سازی و کار تیمی▪

...، مذاکره، اقناع، مدیریت تعارضات، و (فعال)گوش دادن : مهارت های ارتباطی▪

...و ▪

(بعنوان کمک به مدیر پـروژه و سازمان)مهارت های ادراکی ❑

/ درك تعاملات درون و برون سازمانی ▪

تفکر استراتژیک▪

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

الزامات و شایستگی های فـردی
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:کارگـاهسرپرسـتوظایف

.پـروژهجزئیاتتمامیوکارمقادیرمستندات،نقشه ها،قرارداد،برکاملتسلطومطالعه▪

،اجراییقبیلازمربوطهجنبه هایتمامیدرپـروژهرونـدبرکنترلونظارتوتوجهآگاهی،▪

مربوطهگزارش هایدریافتطریقاز...وHSEایمنـیوسلامتاداری،مالیتامین،فنی،زمانی،

.(اختیاراتحوزهدر)

.کارهاپیگیـریوخودزیرمجموعهنیـروهایبرایروزانهبرنامه ریزی▪

وبرنامه هاوفعالیت هاازکاملآگاهیپوشش،تحتنیـروهایباروزانهمنظمجلساتداشتن▪

.روزانهگزارش هایدریافت

واجراییتیم هایاجرا،مسئولینمدیریتوبرنامهطبقکاریردیف هایکلیهصحیحاجـرای▪

.زیرمجموعهعواملسایر
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وضوابطابلاغی،دستورکارهایونقشه هاطبقکیفیوفنیدیدگاهازکاراجـرایکنترل▪

....ونظارتدستگاهدستوراتمربوطه،فنیاستانداردهای

.یاعلامبرنامهطبقکارپیشرفتکنترلوزمانبندیبرنامهبهپایبندیودقیقمطالعه▪

.آناناصلاحوانحرافاتتشخیصفنی،دفتـرگزارش هایبررسیومطالعهدریافت،▪

عاملیهرگونهومصالحاتلافکوتاهی،اشتباهات،ازپیشگیـریوپروژهدرترتیبونظمایجاد▪

.باشداثرگذارکارمناسباجـرایدرکه

.پـروژهمدیرباامـورمستمرگزارش دهیومشـاورهارتباط،▪

وانتخاببدونکارگاهتركعدموکاریجبهه هایازمنظمبازدیدکارگاه،درمستمرحضور▪

.جایگزینمعرفی
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بااختلافودرگیـریهرگونهازجدیاجتنابونظارتدستگاهباکاملهمکاریوهماهنگی▪

.ایشان

ومرحله ایتحویلولازممجوزهایوتاییدیه هااخذنظارت،دستگاهبهکارتحویلوهماهنگی▪

.ایشانبهکارکلی

ازدهشتعیینمراجعسایریاپـروژهمدیربرایمربوطهکارگاهیفرم هایارسالوتاییدتهیه،▪

صورت هایوضعیت ها،صورتفنی،چک لیست هایپرسنل،کارکردروزانه،گزارش هایجمله

.می گرددابلاغپـروژهمدیرسویازکهمربوطهفرم هایسایرواقلامتحویلمالی،
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ساختمانملیمقررات2مبحث

ردوداردبرعهدهراساختماناجراییعملیاتکلیهانجامصحتمسئولیتساختمانمجری-2-4-3

وانساختمپروانهمحتوایشهرسازی،مقرراتوضوابطساختمان،ملیمقرراتبایدعملیاتایناجرای

.نمایدرعایتراپروانهصدورمرجعمصوبهاینقشه

.باشدمیمجریعهدهبهمحیطیزیستمسائلوکارگاهحفاظتوایمنیاصولرعایت-2-4-4

اتعملیکلیهوبرساندناظراطلاعبهرااجراییکارهایزمان بندیبرنامهاستموظفمجری-2-4-5

طشرایودادهانجامناظرهماهنگیباشدخواهندپوشیدهکهساختمانازقسمت هاییویژهبهاجرایی

.سازدفراهمراکارگاهمحدودهدر(ناظرین)ناظروظایفچهارچوبدرنظارت
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نظراتاشکال،مشاهدهصورتدروبررسیراهانقشهکلیهاجرا،ازقبلاستموظفمجری-2-4-6

.نمایداعلامطراحبهکتبیطوربهاصلاحبرایراخودپیشنهادی

شخیصتضروریاجراییتفصیلیبرنامهدرتغییراتیچنانچهاجرا،حیندراستموظفمجری:تبصره

ههرگوناعمال.دهداطلاعمالکبهکتبیطوربهدلیلذکربارامراتبکار،انجامموعدازقبلدهد،

.بودخواهدناظرکتبیمجوزکسبمستلزمتغییر،

فنی،کاردانه ایساختمان،دیگررشته هایمهندسانازموردحسباستمکلفمجری-2-4-7

هبکهمحلهردروکنداستفادهماهرفنیعواملهمچنینواستادکارانوکارگرانتجربی،معماران

،باشدشدهالزامیفنیمهارتپروانهداشتنساختمانکنترلومهندسینظامقانون4مادهموجب

.نمایدرعایترامذکورمقررات
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استفادههانقشهدرشدهارائهفنیمشخصاتمطابقمناسبمصالحازاستمکلفمجری-2-4-8

.نمایداستفادهمصالحنوعاینازاستاجباریاستاندارددارایمصالحیصورتیکهدرونموده

یعنیشدهاجراکهصورتیهمانبهنقشه هاتهیهبهنسبتکارپایانازپساستمکلفمجری-2-4-9

وامضاازپسونمودهاقدامآنمانندوتأسیساتیوایسازهمعماری،ازاعم"ساختچونهاینقشه"

ویلتحمربوطشهرداریبههمنسخهیکومالکتحویلراآنهاازنسخهیک،(ناظران)ناظرتأییداخذ

.نماید
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سازد،میخودمسئولیتبهکهساختمانیاجرایکیفیتتضمینبهنسبتاستمکلفمجری-2-4-10

یمهبارائهبهمکلفکهمواردیونمایداقدامشهرسازیومسکنوزارتابلاغیدستورالعملبراساس

قرارایشانیاراختدروتهیهبعدیمالکانیاومالکنفعبهرامزبوربیمهباشد،شدهکیفیتتضمیننامه

.دهد

یدتأیبهکهرامربوطخسارتاستموظفویمجری،عملکردازناشیخسارتبروزصورتدر:تبصره

.نمایدجبراناسترسیدهذیصلاحمراجع
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بررااحداثدستدرساختمانمشخصاتاجرائی،عملیاتشروعازقبلاستمکلفمجری-2-11-2

درج،باشددیدنقابلعمومبرایمناسبفاصلهازکهصورتیبهعمومیمعبرکناردرتابلوییروی

ازنهپرواصدورمراجعسایروشهرداری ها.بماندباقیمحلدربایدکارپایانزمانتاتابلواین.نماید

لعمبهجلوگیریننموده اند،نصبرامشخصاتتابلوکهساختمان هاییکارادامهیاکاربهشروع

نظاممانسازتوسطشودقیدتابلورویبربایدکهمشخصاتیهمچنینوتابلواندازهوابعاد.می آورند

.گرددمیتعییناستانساختمانمهندسی
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1383مصوبمهندسینظامقانون33مادهاجرایینامهآیین/ساختمانملیمقررات2مبحث

ساختماناجرای:سومفصل

وظایـفشـرح:7ماده

فنیمشخصاتواجراییهاینقشه،ساختمانپروانهدرمندرجمشخصاتبررسیومطالعه-7-1-1

ومانساختپروانهبیناحتمالیهایمغایرتواشکالاتاعلامواجراییعملیاتشروعازقبلساختمان

طراحانایطراحبهآنهادرنقصوجودیاوفنیمشخصاتونقشه هابینیایکدیگربانقشه هایانقشه ها

نیزارصاحبکبهبایدمراتبگرددساختمانطراحیدرتغییراتیبهمنجرموارداینصورتیکهدر.آن

.شوداعلام
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چنین ارائه برنامه زمان بندی کلی و تفصیلی کارهای اجرایی ساختمان از آغاز تا پایان کار و هم-7-1-2

اعلام توقف و شروع مجدد آن به صاحبکار و ناظر هماهنگ کننده و فراهم نمـودن شـرایط نظـارت بـر 

اد عملیات اجرایی ساختمان برای آنها، بویـژه قسمت هایی از ساختمان که پوشیده خواهند شـد و ایجـ

.هماهنگی در چارچوب وظایف تعیین شده برای ناظر هماهنگ کننده و سایر ناظران

رعایت اصول ایمنی و حفاظت کارگاه و ساختمان های پیرامون آن و همچنین رعایـت مسـائل -7-1-3

.زیست محیطی کارگاه

و صحت انجام تمامی عملیات اجرایی ساختمان ، رعایت مقررات ملی ساختمان، رعایت ضوابط-7-1-4

.مقررات شهرسازی، اجرای محتوای مندرج در پروانه ساختمان و نقشه های مصوب
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ییراتی اخذ موافقت و تایید کتبی صاحبکار، ناظر مربوطه و ناظر هماهنگ کننده در هر گونه تغ-7-1-5

دفتـر در برنامه تفصیلی اجرایی کار و اخذ موافقت و تایید کتبی صاحب کار و طراح مربـوط و مسـئول

در طراحی در هرگونه تغییراتی در نقشه ها یا مشخصات فنی و مقررات ملی سـاختمان مربـوط بـه کـار

.دست اجـرا

استفاده از مهندسان و کاردان های فنی رشته های مختلف ساختمان و معمـاران تجربـی دارای-7-1-6

.پروانه اشتغال و کارگران، استادکاران و همچنین عوامل فنی ماهر دارای پروانه مهارت فنی

کـه"شرایط عمومی قـرارداد به شرح مندرج در فصل هشتم این مجموعه شیوه نامه"امضای -7-1-7

.جزو لاینفک قرارداد منعقده بین صاحب کار و مجری بوده و باید به امضای طرفین رسیده باشد
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از و یک لوح فشرده( چون ساخت)تهیه و امضای سه سری نقشه کامل کار اجرا شده ساختمان -7-1-8

قیقـی نقشه های معماری، سـازه، تاسیسات مکانیکی و تاسیسات برقی و اخذ تا ییدیه لازم از ناظران ح

.ذیربط یا ناظر حقوقی

ای جبران خسارات ناشی از عملکرد خود به صاحبکار یا اشخاص دیگر پس از تایید مراجـع دار-7-1-9

.صلاحیت

رعایت شرایط خصوصی قرارداد و مشخصات مندرج در پروانه ساختمان و نقشه های مصوب و-7-1-10

.ضوابط و مقررات شهرسازی در اجـرای کار

رعایت مقررات ملی ساختمان و شیوه نامه ها و بخشنامه های قـانونی صـادره از سـوی وزارت -7-1-11

.مسکن و شهرسازی
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غوب اجرای موضوع قرارداد منطبق با اصول مهندسی و کیفیت مناسب و استفاده از مصالح مر-7-1-12

تلف در حد استانداردهای اعلام شده توسط موسسه استاندارد و تحقیقات صنعتی ایران ، که مراحل مخ

مان در آن مورد تایید ناظران ذیربط حسب رشته آنان باشد و اخذ تاییدیه های مربوط به کنتـرل سـاخت

.پایان هر مرحله از عملیات اجرایی از ناظران ذیربط

تکمیل دفترچه اطلاعات ساختمان منضـم بـه شناسـنامه فنـی و ملکـی سـاختمان و اخـذ -7-1-13

تاییدیه های لازم از ناظران ذیربط جهت صدور شناسنامه مذکور به شـرح فصـل ششـم ایـن مجموعـه 

.شیوه نامه

ل تحویل تمامی مدارك و مستندات فنی و ملکی ساختمان به صاحبکار پـس از انجـام مراحـ-7-1-14

.فوق
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18ماده بیمه کردن کیفیت اجرای ساختمانی که به مسئولیت مجری ساخته می شود، براساس-7-1-15

ه کتبی و قانون، از طریق ارایه بیمه نامه تضمین کیفیت ساختمان و یا ارائه تضمین نام33آیین نامه ماده 

:قانونی، به نفع صاحبکار یا صاحبکاران براساس ضوابط و مقررات زیـر

ای مجریان مکلفند تمامی ساختمان های احداثی خود را تحت پوشش بیمه کیفیـت اجـر-7-1-15-1

.ساختمان، از طریق شرکت های بیمه تخصصی قرار دهند

انداردها، معیارهای کنترل کیفیت ساختمان که برای برقراری پوشش بیمه لازم است، است-7-1-15-2

مقررات ملی ساختمان، پروانه ساختمان و مـدارك فنـی منضـم بـه آن، چک لیسـت ها، 

.نقشه ها و شیوه نامه های مصوب می باشد
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مدت بیمه کیفیت اجرای سـاختمان از ابتـدای شـروع بهره بـرداری و پـس از تحویـل -7-1-15-3

ه ساختمان توسط مجری به صاحبکار یا صاحبکاران در بخش های مختلـف سـاختمان بـ

:شرح زیر است

سال10حداقل:سفت کاریوسقفاسکلت،پـی،شاملساختمانسازه های(الف

سال5حداقل:ساختماننمای(ب

سال5حداقل:ساختمانرطوبتیعایق های(ت

سال3حداقل:آسانسورهاوبرقیتاسیساتومکانیکیتاسیساتوتجهیزات(ث
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رد مجریانی که ساختمان های در دست احداث خود را به دلایل قابل استناد و قبولی که مـو-7-1-15-4

از طریق ارایه تایید سازمان استان باشد نتوانند تحت پوشش بیمه کیفیت ساختمان قرار دهند، مکلفند

داقل حـاوی ضمانتنامه بانکی یا تضمین نامه کتبی که مفاد و کاربرگ آن توسط سازمان استان تهیه و ح

همین شیوه نامه است و در سه نسخه تهیه و در یکی از دفـاتر اسـناد 3-16-7تضمین های موضوع بند 

.مایندرسمی مورد تایید قرار می گیرد به نفع صاحبکار یا صاحبکاران، تضمین کیفیت ساختمان ن

برنامه 30بخش ب ماده 3شهرداری ها یا سایر مراجع صدور پروانه ساختمان مکلفند وفق بند -7-2-2

اران، چهارم توسعه اجتماعی و فرهنگی کشور، هنگام صدور پایانکار ساختمان از صاحبکار یـا صـاحبک

.درخواست ارایه بیمه نامه کیفیت ساختمان، به نفع خریداران و بهره برداران بعدی نمایند

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

وظایف قانونـی



41

دستورالعمل نحوه فعالیت سازندگان مسکن و ساختمان

تمان سازندگان حقیقی و حقوقی موضوع این ابلاغیه موظفند کلیه مسئولیت های اجرای سـاخ: 6مـاده 

عـث از را به نحوی که در قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان، آئین نامه اجرایی و شیوه نامه های منب

آن ذکر شده بر عهده گیرند و به کارفرما، مراجع صدور پروانـه سـاختمان، مراجـع کنتـرل سـاختمان،

.دستگاه نظارت و ناظران و سایر مراجع ذیربط پاسخگو باشند

نـده در هر کارگاه ساختمانی باید یک نفر رئیس کارگاه که دارای صلاحیت اجـرا باشـد بـه عنـوان نمای

عرفـی تام الاختیار مجری بصورت تمام وقت حضور داشته و به کارفرما، مهندس ناظر و دستگاه نظارت م

تعیـین صلاحیت شخص مذکور بر اساس مبانی تنظیم شده توسط نظام مهندسی ساختمان استان. شود

.می شود
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ت حـوزه های مختلفی که یک سرپرس

مجـری برای اجـرای موفق و / کارگاه 

بهینه یک پـروژه ساختمانی

برنامه ریزی و مدیریت

پـروژه و کارگاه

اجـرایــی

مالی و مدیریت 
هـزینـه

حقوقـی و 
قـراردادی

فنــی 
مهنـدسـی

بایـد

بکار بنـدد+    بدانـد
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برنامه ریـزی و مدیریـت پـروژه و کارگاه
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.نآالزاماتتحققبمنظورپروژهفعالیت هایدرتکنیک هاوابزارهافرایندها،دانش ها،بکارگیری

کلیبطورکهمی گیـردانجامپـروژهمدیریتفرایند49یکپارچه سازیوبکارگیریطریقازکاراین

.می گردنددسته بندیدانشیحوزه10وفرایندیگروه5قالبدر

:مدیریت پـروژه
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وسبمتنایکپارچه،بطورزیرمواردبهپرداختنپـروژه،مدیـرمسئولیتاصلی ترینومهمترین

:استاثربخش

46

:پـروژهاصلی مدیـر مسئولیت 

الزاماتشناسایی❑

اجراوبرنامه ریزیدرذینفعانانتظاراتو هانگرانینیازها،بهپرداختن❑

همراهوموثرفعال،ذاتاذینفعانباارتباطتداوموبرقراری❑

 دادنی هاتحویلایجادوپروژهالزاماتتحققراستایدرذینفعانمدیریت❑

نابع،مکیفیت،هزینه،زمان بندی،محدوده،نظیرپروژهرقابتیمحدودیت هایبینتعادلبرقراری❑

...وریسک ها

پـروژهمدیریتفرایند49اثربخشوکارامدیریتطریقاز
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نی را سندی که بطور رسمی وجود یک پروژه را به تصویب رسانده و اختیار بکاربردن منابع سازما

.برای فعالیت های پـروژه به مدیر پروژه می دهد

:کارکردهای اصلی

تعریف مناسب آغاز و مرزهای پـروژه•

ثبت رسمی پـروژه و تثبیت حاکمیت پروژه در سازمان•

تنفیذ مدیر پروژه و اختیار برنامه ریزی، اجرا و بکارگیری منابع سازمانی به وی•

برقراری مشارکت میان سازمان مجری و متقاضی پـروژه•

(Project charter): منشـور پـروژه
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:خـروجی ها

48

:دربرگیرنده اطلاعات زیر:منـشور پـروژه

شـرح پـروژه•

مقصود و دلایل توجیهی پـروژه•

اهداف قابل اندازه گیری و معیارهای•

موفقیت پـروژه

الزامات کلی•

و محدودیت های پـروژه( بدیهیات)مفروضات •

ریسک های کلی•

خلاصه زمان بندی وقایع اصلی•

خلاصه بودجه پـروژه•

فهرست ذینفعان اصلی•

الزامات تایید پـروژه•

 هاو مسئولیتمدیر پـروژه، سطح اختیار•

 کنندگان منشورحامی و سایر تصویب•

دید سایر اطلاعات تکمیلی مورد نیاز به صلاح•

و تناسب کار
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یکدرآنانیکپارچه سازیوفرعیبرنامه هایهمههماهنگ سازیوآماده سازیتعریف،فرایند

.پـروژهمدیریتجامعبرنامه

:کارکردهای اصلی

ایجاد یک سند مرکزی بعنوان مبنای همه کارهای پـروژه•

تعریف جامع و یکپارچه نحوه اجـرا، نظارت و کنترل و خاتمه پـروژه•

(برای پروژه هایی که جزئی از یک طرح هستند)همسویی با برنامه مدیریت طـرح •

:وژهتهیه برنامه مدیریت پـر
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:خـروجی ها
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اهای سندی که چگونگی اجـرا، نظارت و کنترل پـروژه را شرح داده و تمامی برنامه های فرعی و مبن

.حاصل از فرایندهای برنامه ریزی را یکپارچه می سازد

:مبناهای پـروژه

مبنای محدوده➢

مبنای زمان بندی➢

مبنای هزینه➢

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

بـرنامـه های پـروژه



:خـروجی ها
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(اما نه محدود به آنان: )دربرگیرنده موارد زیر:برنامه های فرعی مدیریت پـروژه

برنامه مدیریت محدوده•

برنامه مدیریت الزامات•

برنامه مدیریت زمان بندی•

برنامه مدیریت هزینه•

برنامه مدیریت کیفیت•

برنامه بهبود فرایند•

برنامه مدیریت منابع انسانی•

برنامه مدیریت ارتباطات•

برنامه مدیریت ریسک•

برنامه مدیریت تدارکات•

برنامه مدیریت دینفعان•

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

بـرنامـه های پـروژه



52

:بکارگیـری

اجـراییوفنـیدانش✓

(پیمانکاران/پرسنل)انسانینیـروی✓

ماشین آلاتوابزار✓

:بمنظورکارگاهمحلدراجـراییفعالیت هایدر

...وتونلسد،پل،راه،ابنیه،سازه،:نظرموردخروجیارائهوساخت✓

ارائهلف،مختارکانباارتباطات:پـروژهبرنامهواهدافبامرتبطپشتیبانوجانبیفعالیت های✓

...ومختلف،گزارش های

:سرپرستی کارگاه
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:برنامه ریزی جبهه های کاری و حوزه های مختلف اجرایی در محل کارگاه شامل

:تهیه برنامه اجرایی تفصیلی❑

فعالیت ها و زمان بندی▪

تامین اقلام و مصالح▪

...و ▪

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

بـرنامـه ریـزی کارگاه
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:تدوین رویه های اجرایـی کارگاه❑

ارگاه تدوین، ابلاغ، نظارت بر استفاده صحیح و همچنین بازنگری و بهبود مستمر موارد زیر در ک

:گانه تحت پوشش7برای تمامی حوزه های 

ساختار سازمانی▪

(فلوچارت ها)نمودارهای گردش کار ▪

دستورالعمل ها و رویه های اجرایی▪

...، انواع گزارش ها و (فنی، یا اداری)فرم ها، چک لیست ها : فرم ها و مستندات مربوطه▪
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ســـاختار کلــــی 

کارگاه
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:تامیناجراییرویهوکارگردشنمونه

.مراجعسایریاپـروژهمدیر،(کارگاهرئیـسیافنیدفتر)کارگاهتوسطنیازاعلاموبرآورد-1

باشد،(موردحسببر)دیگرشیوهیاامانتاجاره،خرید،قالبهرشاملتواندمینیازمورداقلامتامین

.بودخواهدشدهذکرشرحبهویکسانقالبهربرایتامینالزاماتترتیبهربهاما

.می گردداعلاموتعیینپـروژههردرکارگاهتامیـناختیارحوزهدرموارد-2

(...یاتورفاکپیش)تامینبرایگزینهبهترینپیشنهادیاانتخابوبررسیاستعلام،3حداقلاخذ-3
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مدیریاوپـروژهمدیرتاییدنیازمنـدیاوبودهکارگاهاختیارحوزهدراستعلامتاییدکهمواردی-4

اعلاموتعیینمستقلبصورتموردهریاپروژههربرایمختلفشاخصه هایاساسبرباشد،بالادستی

.می گردد

کفایت،لزومجملهازمختلفشاخصه هاینظرازباید(تاییدبهنیازبدون)کارگاهاختیاردرموارد:توجه

ئولمساینصورتغیردر.باشددفاعقابلقبیلاینازمواردیواقتصادیتوجیهوقیمتتناسب،و

.بودخواهد(وجودصورتدر)احتمالیخسارتجبرانبهموظفوپاسخگومربوطه
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...وکیفیوکمیکنترلتحویل،حمل،تهیه،-5

مالـیوتامیـنرویه هایشرحبه...وحسابتسویهوپرداخترسیدفروش،فاکتور-6

تحویلیدرسقبیلازمربوطهفرم هایواسناددرثبتبعلاوهکنندهاستفادهمرجعیاانباربهتحویل-7

بهکالاخروجوورودحواله،(...وخروجیووروردیاقلام)روزانهگزارشفرم هایانبار،کاردکسکالا،

چهدریخروجیاورودیاقلامازهریکشودمشخصوثبتدقیقاکتبابایدکلیبطور.آننظایروانبار

.استشدهکسیچهتحویلشرایطیچهباوزمانی
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:برنامه ریزی نیروی انسانی❑

شرح وظایف▪

مسئولیت ها و اختیارات▪

شرایط احراز صلاحیت▪

شیوه جذب، نگهداشت، توسعه و خاتمه همکاری▪

:تجهیـز کارگاه❑

فضاها، ابنیه و تاسیسات لازم▪

...جانمایی مکان های مختلف، راه های دسترسی، استقرار ماشین آلات و ▪

تسهیلات مورد نیاز▪
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:ماشین آلات و تجهیزات❑

برآورد ماشین آلات لازم▪

...و / زمان مورد نیاز / خرید یا اجاره : تامین ▪

...اپراتور و / شیوه / زمان : استفاده▪

RMبرنامه تعمیر و نگهداری ▪

:مدیریت اسناد❑

رویه های مستندسازی▪

رویه های ارتباطات▪

...انواع گزارشات، فرم ها، چک لیست ها و : تدوین ابزارها▪
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:مستنداتانواع

کارگاهیزونکن▪

حقوقیواداریمستندات▪

صورتجلساتدستورکارها،نقشه ها،:فنیمستندات▪

روزانهگزارش های▪

ماهیانهوهفتگیگزارش های▪

پـروژهکنترلگزارش هایانواع▪

...و/تامین کنندگانوپیمانکاران/نظارتدستگاه/کارفرما/داخلی:صورتجلساتانواع▪
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فنیچک لیست هایانواع▪

(پیمانکارخودوضعیت هایصورتیا...شمارهفرم)پیمانکارانوضعیت هایصورت▪

(کارگاهاختیاردر)مالـیحسابتسویهرسیدهایوفرم ها▪

کالادرخواستفرم▪

(...وموجودمصرفی،خروجی،ورودی،)...واموالماشین آلات،وابزارمصالح،واقلامصورت های▪

ماشین آلاتنگهداریوتعمیرفرم های▪

...و▪
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اجـرایـــی
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:عملیات اجـرایـی

وهیزاتتجتیم،مدیریتبرمشتملپـروژهیککارانجامبهمربوطاجرایـیامورتمامیکلی،بطور

کارشروعزمانازکنترل،ونظارتراهبری،برنامه ریزی،مختلفمراحلدرپـروژه،ملزومات

،قـراردادطبقساختمانیکارگاهبرچیدنوپـروژهتحویلنهایت،دروساخت،(کارگاهآماده سازی)

وتیسرپرسمسئولیتوبودهاجرایـیعملیاتفراینـدهایجزومربوطهاسنادودستورکارهانقشه ها،

.استکارگاهرئیسعهدهبرآناناجرای
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:فازهای کاری کارگاه

تجهیز و نگهداری کارگاه❑

تاسیسات و ابنیه فیزیکی▪

انبار▪

راه های دسترسی▪

کارگاه های موقت▪

...زونکن کارگاه، گزارش های کارگاهی، و : مدیریت اسناد▪

ابزار و ماشین آلات عمومی▪
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:فازهای کاری کارگاه

عملیات اجـرایـی اصلی❑

برچیدن کارگاه❑

خاتمه پـروژه❑

ازبیلت ها▪

شناسنامه فنی ساختمان▪

بیمه کیفیت▪

خاتمه پیمان ها▪

...درس آموخته ها، تکمیل پایگاه دانش پـروژه و : کمک به مدیر پـروژه در فرایند اختتامی▪
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حـوزه های تحت پوشش

:گانه اجـرا7حـوزه های 

های تیم پـروژه، نیرو)فعالیت های مستقیم ساخت خروجی پـروژه و مدیریت عوامل مرتبط : اجـرا❑

...(اجرایی، ماشین آلات و 

...و QCدفتر فنی، نظارت و کنترل کار : فنـی مهندسی❑

تامین اقلام مورد نیاز کارگاه: تدارکات و پشتیبانی❑

HSEسلامت و ایمنـی  ❑

تامین نیـروهای لازم برای اجـرای کار، امور مالی و اداری جزء: مالـی، اداری و پرسنلی جـزء❑

نگهداری ملزومات کار: انبـار❑

نگهبانی و حراست❑
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:مواردی که بطور عمومی و یا برای هر پروژه یا کارگاه بطور خاص تعیین می گردند

مسئولیت ها و اختیارات❑

سات، موارد در اختیار رئیـس کارگاه یا مدیر پـروژه برای عقد قرارداد، تنظیم و امضای صورتجل▪

...تعاملات و مکاتبات با ارکان پـروژه و 

در خصوص یا مدیـر پروژه...( مدیرعامل و )شرایط نیاز یا بدون نیاز به تایید مسئولین بالادستی ▪

لزوم، دستمزد، قیمت یا سایر موارد

:در حـوزه های مختلف شامل
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ملاحظات خاص هر کارگاه
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...ژه و عقد قرارداد، تنظیم و امضای صورتجلسات، تعاملات و مکاتبات با ارکان پـرو: اداری و حقوقی❑

...جذب نیـرو، پاداش و : پرسنلی❑

تامین اقلام: حـوزه تدارکات و پشتیبانی❑

مالـی❑

سقف و کف تنخـواه▪

اختیارات مالی، ارائه تعهدات و عقد قراردادها▪

مقاطع زمانی رسیدگی به تنخواه و فاصله زمانی شارژ مجدد آن▪
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اجــرا

:اجـراسرپرستعمومیمسئولیت هایووظایف

وادستورالعمل همستندات،پـروژه،اجراییجزئیاتنقشه ها،برکاملتسلطودقیقمطالعه▪

....ومربوطهاجراییضوابط

:ابعـادازکاراجـرایکاملکنترلونظارتسرپرستی،▪

oوصیتخصوفنیمعیارهایوضوابطرعایتدستورکارها،ونقشه هاباتطابقکیفی،وفنی

.کارصحیحاجرایبهمربوطتخصصیوکیفیفنی،امورکلیهکلیبطور

oوکارانجامزمان بندیکارها،انجامترتیبوبرنامهرعایتاجرایی،عواملونیروهاکارکرد...

oایمنیوسلامتضوابطتمامیرعایتHSE تمامیوداخلینیروهایپیمانکاران،سویاز

.کارگاهدرحاضراداریواجراییعوامل
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اجــرا

:اجـراسرپرستعمومیمسئولیت هایووظایف

.کارهاکیفیوکمیکنتـرلونظارتوکارگاهدرمستمرحضور▪

.اجرایـیوفنیچک لیست هایتکمیلوتهیهوکارکنترل▪

....ونیروهاپیمانکاران،کارکردصورتجلساتوصورت وضعیت هاکنترلیاتهیه▪

.بالادستیمدیربهارائهومربوطهگزارش هایتهیه▪
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اهکارگفنـیدفتـر
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:فنـیدفترسرپرستعمومیمسئولیت هایووظایف

:فنـی❑

(Shop)تفصیلیدستورکارهایواجـراییجزئیاتنقشه ها،بکارگیـریومدیریتتهیه،▪

ازبیلت،نقشه های،(مهندسیفنیمستنداتمکمل)نیازحسببرساخت/کارگاهی

...واجرایـیوفنیچک لیست های

:نظـارت❑

مصالح،ماشین آلات،نیروها،فعالیت ها،)کارکیفیوکمیفنی،دقیقکنترلونظارت▪

نترلکوبازدیدومربوطهمسئولینازگزارشدریافتبایاومستقیمبطور(...ونقشه برداری

(QCکیفیتکنترل)کارمستمـر

مدیربرایارسالوتکمیلوآنان،طبقکارانجامکنترلاجرایی،وفنیچک لیست هایتکمیل▪
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:متـره و بـرآورد❑

نیفصورت هایتفصیلیمکمل)نیازحسببرلازماقلامموردییاتفصیلیبرآوردومتـره▪

(مهندسی

:امـور پیمـان❑

پیمانکارانقراردادهایکنتـرلوتنظیم▪

(...واجـرایینیروهایپیمانکاران،کارگاه،)کارکردوضعیت هایصورتکنتـرل▪

(کارگاهحوزهدر)جـزءقـراردادیامورسایـر▪

:کنتـرل پـروژه❑

(پـروژهاصلیبرنامهمکمل)تفصیلیبرنامه ریزی▪

PMOنظارتتحتواصلیبرنامه هایطبقپـروژهمدیریتگزارش هایارائهوپروژهکنترل▪
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فنـی مهندسـی
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:پشتیبانیوتدارکاتمسئولعمومیمسئولیت هایووظایف

ید،خربصورت(...وتجهیزاتوماشین آلاتابزار،مصالح،)نیازموردجزئیاقلاممستقیمتامین

:تعیین شدهاختیاراتچهارچوبدروتدارکاترویه هایطبقشرایطسایرواجاره

:حـوزه تامیـن❑

نیازمورداقلامتامینبرایتامین کنندگانازاستعلاماخذ▪

(...واجارهخرید،)اقلامتامیـن▪

 هایرویهطبقوقالب هادرتامین کنندگانواقلاماطلاعاتبانکبروزرسانیونگهداریتهیه،▪

تعیین شده
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تدارکات و پشتیبانـی
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:حـوزه نقلیـه❑

ی،داخلبخش هایکارگاه،انبار،)مقصدبهاقلامتحویـلوتخلیهحمل،بارگیـری،دریافت،▪

(...وتامین کنندهبهاسترداد

:حـوزه تعمیـرات و نگهـداری❑

ماشین آلاتوتجهیزاتابزار،نگهـداریوتعمیر▪
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:HSEمسئولعمومیمسئولیت هایووظایف

...وجرائمجداولعلائم،ملزومات،دستورالعمل ها،وضوابط:ایمنیوسلامترویه هایتدوین▪

مرتبطعواملبهایمنیمواردآموزش▪

ازاعماهکارگعواملتمامیتوسطایمنیمواردرعایتولوازمبکارگیریتحویل،تامین،برنظارت▪

...ومیهمانانومراجعینخارجی،عواملپـروژه،تیم
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HSE سلامـت و ایمنـی
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:اداریمالی،مسئولعمومیمسئولیت هایووظایف

قـراردادییاو(کنتوراتی)پیمانکاریاجـرایینیروهایجذب▪

(پـروژهتیمواداریاجرایـی،ازاعم)نیروهاکارکـردکنترلونظارت▪

نیـروهاحسابتسویهودستمـزدحسابرسی▪

امورنظارتوهماهنگیباآننظایروتنخواهدستمزد،وحقوقخریدها،قبیلازکارگاهمالیامور▪

مرکزیمالی

وخرابیتاخیرات،عملکرد،ضعف)نیروهاعملکردازناشیاحتمالیخساراتجبرانوکنترل▪

(...وتجهیزاتومصالحخساراتدوباره کاری،

نیازحسببرجـزءاداریامور▪
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مالـی، اداری و پرسنلی جـزء
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:انبـارمسئولعمومیمسئولیت هایووظایف

رساییامجریانبهکارگاهدرموجودوخروجیورودی،اقلامکلیهتحویلونگهداریدریافت،▪

(...وتجهیزاتوابزارمصالح،)ایمنومناسببصورتلازماشخاص

حویلترسیدهایقبیلازمربوطهصورت هایوفرم هاکلیهتحویلونگهداریثبت،تنظیم،اخذ،▪

تدارکاترویه هایطبق...وانبارکاردکسکالا،
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:حراستمسئولعمومیمسئولیت هایووظایف

...وتجهیزاتمصالح،ازاعمموجوداقلامتمامیوکارگاهمحیطازنگهبانی▪

متیسویازکاریساعاتازخارجوکاریساعاتدرکارگاهمحیطامنیتونظمحفظوحراست▪

مراجعین،(پـروژهتیمازخارجنیروهایوپیمانکاران)خارجیعوامل،(داخلینیروهای)پـروژه

...ومیهمانانو

1402مهــر . نظام مهندسی ساختمان البـرز .  علـی کنـعانـی  سـرپرستـی کارگاه های ساختمانـی ویـژه سازندگان و مجریـان ذیصلاح

نگهبانی و حراست
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مـالــی و مدیریـت هزینـه
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کنترلومدیریت،سرمایهتامینمالی،تامینبودجه بندی،برآورد،برنامه ریزی،بامرتبطفرایندهای

هزینه ها

:هزینهمدیریتاهمیتوضرورت

پـروژهسه گانهمحدودیت هایوارکانازیکی➢

پـروژهموفقیتمعیارهایازیکی➢

سازمانیکلاناهدافوفعالیت هاسایربراثرگذاری➢

(Cost Management): مدیریت هزینـه پـروژه
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:بـرآورد

پـروژههزینهمدیریتمنشا

کبرنامه استراتژی

برنامه ریزی های •
راهبردی

تحلیل های راهبردی•

پورتفولیو

مطالعات امکان سنجی•

طرح توجیهی•

برآوردهای حوزه •
پورتفولیو

منشور پـروژه

کلیات اجمالی کار•

محدوده اولیه بودجه •
پـروژه
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:مدیریت و کنترل هزینه ها در کارگاه

:مجموعه فعالیت های مرتبط با مدیریت انواع اموال و هزینه های مختلف کارگاه از جمله

ماشین آلات و ابزار: حسابداری اموال▪

حسابداری مصالح مصرفی▪

(داخلی و خارجی)نیروهای اجرایی / پیمانکاران ▪

انبارداری▪
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:خلاصه وظایف

انجام دریافت و پرداخت ها▪

ثبت و نگهداری امور مالی▪

:بویـژه
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 هـای کنترل عملکرد مالی کارگاه، نظارت بر انطباق هزینه کرد با بودجـه و ارائـه گزارش▪

بودجـهیا اصلاح عملکـردوضعیت به منظور 
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ابزارهای حسابداری و مدیریت مالی پروژه های ساختمانی

نرم افزارهای تنخواه گردان/ فایل اکسل / فرم های دستی : در سطح تنخواه داری▪

پروژه اینرم افزارهای حسابداری / فایل اکسل : در سطح پروژه▪

نرم افزارهای حسابداری مالی: در سطح شرکت▪
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:هزینه❑

غیروقیممست)پروژهیککلیاکاریبستهفعالیت،یکتکمیلبراینیازموردمالیمنابعمیزان

شدهتمامبهای/(مستقیم

:انواع هزینه ها در صنعت ساخت❑

...مصالح، دستمزد، اجاره ابزار و : هزینه های مستقیم▪

تجهیز کارگاه، نگهداری کارگاه، پرسنل کارگاهی، آبونمان ها، عوارض،: سربارهای مستقیم▪

پذیرایی، بیمه، مالیات، 

...دفتر مرکزی، مدیریت و : سربارهای غیر مستقیم▪
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از ساختار شکست کار: مراکز هزینه❑

اداری حقوقی▪
جاری عمومی کارگاه▪
تجهیز کارگاه▪
تخریب و خاکبرداری▪
شالوده▪
اسکلت▪
سقف▪
سفت کاری▪
نازك کاری▪
تاسیسات مکانیکی▪
تاسیسات برقی▪
تزئینات  تکمیل▪
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از ملاحظات مالی: سرفصل حساب❑

:هزینه ها
مصالح و اقلام مصرفی(: مصرفی)خریدها ▪
خرید لوازم اداری و دفتری/ ابزار و ماشین آلات کاری (: سرمایه ای)خریدها ▪
ایرس/ کرایه حمل / دستمزد نیروهای اجرایی / دستمزد پیمانکاران / حقوق پرسنل : دستمزدها▪
/ ...اجاره لوازم / تعمیر و نگهداری لوازم : هزینه های جانبی▪
/  متفرقه / رفت و آمد / پذیرایی / اداری ...( / آب، برق و )آبونمان / اجاره محل : سایر هزینه ها▪

...تبلیغات و بازاریابی و / آموزش / کارمزدهای متفرقه / کارمزدهای بانکی 

:درآمدها
دریافت تنخواه▪
فروش ضایعات▪
دریافت صورت وضعیت▪
فروش واحد▪
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.هزینهمبنایتغییراتمدیریتوهزینه هابروزآوریبرایپـروژهوضعیتبرنظارتفرایند

ماتاقدااتخاذبمنظوربرنامهازمغایرتتشخیصبرایابزاریکهآنستفرایندایناصلیمزیت

.می آوردفراهمریسک هاکاهشواصلاحی

:کنترل هزینه ها
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:می باشدزیرمواردشاملپـروژههزینهکنترل

.تاثیرگذاری بر عواملی که سبب ایجاد تغییرات در مبنای هزینه مصوب می شوند▪

.حصول اطمینان از رسیدگی به تغییرات درخواستی در اسرع وقت▪

.مدیریت تغییرات واقعی در هنگام و در صورت وقوع▪

کار، حصول اطمینان از اینکه مخارج هزینه بر مبنای دوره، بر مبنای مولفه های ساختار شکست▪

.بر مبنای فعالیت یا بر مبنای کل پـروژه از سرمایه مصوب فراتر نمی روند

:کنترل هزینه ها
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:می باشدزیرمواردشاملپـروژههزینهکنترل

.نظارت برعملکرد هزینه برای درك و تفکیک مغایرت ها از مبنای هزینه مصوب▪

.نظارت برعملکرد کار در مقایسه با سرمایه های صرف شده▪

.جلوگیری از ورود تغییرات تاییدنشده در هزینه گزارش شده یا مصرف منابع▪

.اطلاع رسانی به ذینفعان مقتضی پیرامون کلیه تغییرات تاییدشده و هزینه مرتبط▪

.حفظ مازاد هزینه های مورد انتظار در محدوده قابل قبول▪

:کنترل هزینه ها
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:تنخـواهتعریف

پرداختبرایتعیین شدهچهارچوب هایدروموقتبصورتکهاستمعینیمبلغتنخواه،

بعنوان)اطمینانموردشخصاختیاردر(...ودستمزدپرداختخرید،نظیر)مشخصهزینه های

وهبودپروژه/شرکتبستانکاریحساب هایومطالباتجزومبلغاین.می گیردقرار(تنخواه دار

.استبدهکار(استردادیاهزینه کرداثبات)حسابتسویهزمانتارامبلغاینتنخواه دار

ردموهربراینیازوشرایطحسببرکهمی باشدکفیکوسقفیکدارایتنخواهحسابهر

وینه هاهزپرداختکار،انجامبا.می شودبدهکارتنخواه داروپـرشدهتعیینسقفتاوشدهتعیین

بهواهتنخموجودیکههنگامیوکسـرتنخواهبدهکاریاز،(مالیرویهشرحبه)تاییدورسیدگی

رویهرحشبه)تنخواهحسابتسویهازپیش.می شودپـرآنسقفتامجددابرسد،شدهتعیینکف

.شدنخواهدانجاممجددشارژتنخواه،کفبهرسیدنو(مالـی
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:پیمـانمدیـرتنخـواه

توافقاتشرحبهاجرایـی،عملیاتیاقراردادشروعزماندرکارفرماکهاستمعینیمبلغ

صورتارائهازپس.می دهدقرار(گـردانتنخواهبعنوان)مدیـراختیاردرقرارداددرمندرج

رمذکومبلغسقفتابعدیتنخواهمربوطه،پرداختی هایسایرومربوطهفاکتورهایهزینه ها،

.می شودپرداختمدیـربهوشدهمحاسبه
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تنخـواه داری در پیمان مدیریـت

کهدمی باشکارفرمـاتنخـواه دارمالـی،دیدگاهازمدیـرپیمـانمدیریـت،پیمانقـرارداددر

مالیامور،(خودشحق الزحمهدرصدجملهاز)قراردادطبقهزینه هاانجاموتنخواهدریافتبا

.می نمایدمدیریتراپـروژه
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حقوقـی و قـراردادی
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از دیدگاه شیوه کار و نظام اجرایی❑

EPCطرح و ساخت، طرح تامین ساخت : دو عاملی▪

پیمانکـار/ مشـاور / کارفرما : سه عاملی▪

MCمدیریت طرح : عامل چهارم▪

اجرای با مصالح▪

اجرای دستمزدی▪

...طراحی و نظارت و ( قراردادهای همسان)خدمات مهندسی ▪

:از دیدگاه هزینه ای❑

(2000بخشنامه )متر مربع زیربنا ( / متر10،000زیر )بخشنامه سرجمع :  قیمت مقطوع▪

مدیریت پیمان: بازپرداخت هزینه▪
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(خرید خدمات)قـراردادهای اجـرایـی ❑

با کارفرما: بالادستی▪

(اکیپ اجرایی)با پیمانکاران جزء : پایین دستی▪

تامیـن❑

خرید مصالح▪

ساخت تجهیزات، تاسیسات و ماشین آلات▪

(استخدامی)پرسنلی ❑

پاره وقت/ تمام وقت ▪

خرید خدمات کارشناسی▪
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نظارت بر اجرای 
قـرارداد

مدیریت 
تغییرات

مدیریت ادعا

Claim

تدویـن 

قـرارداد
خاتمه قـرارداد
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مدیـریـت قـرارداد

مدیریت ریسک های + 
قراردادی
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:مواد مرتبط با عقد قراردادها

قانون نظام مهندسی ساختمان❑

قانون کار❑

قانون مدنی❑

10ماده ▪

230الی 219مواد ▪

در خصوص داوری در قراردادها502الی 454مواد ▪

قانون تجارت❑

قانون مالیات ها❑
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عنوان❑

(اطراف)طرفین ❑

...کارفرما، مجری، پیمانکار، مدیر پیمان و ▪

دستگاه نظارت، ناظر: سایر عوامل دخیل▪

(محدوده)موضوع ❑

مدت قرارداد، زمان بندی کار: زمان❑

ردان، مبلغ قرارداد، شیوه پرداخت، تضامین، تسویه حساب، پیش پرداخت، تنخواه  گ: مالی و هزینه❑

تعهدات، مسئولیت ها و اختیارات هریک از طرفین: تعهدات طرفین❑
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ارکان قـرارداد



101

اه، تحویل، تجهیز، برچیدن کارگاه، تحویل موقت، نگهداری، انواع تضامین، اقامتگ: شرایط کار❑

ابلاغیه ها، پایان کار، شرایط عمومی کلی، 

ه، تغییرات، فورس ماژور، فسخ و اقدامات پس از آن، تعلیق، خاتم(: ریسک های قرارداد)شروط کار ❑

...حل اختلاف، خسارات، و 

ضم، ، شرایط عمومی، شرایط خصوصی، پیوست ها، مستندات من(قرارداد)موافقتنامه : اسناد و مدارك❑

...صورتجلسات و ابلاغیه های حین کار و 
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قرارداد اصلی

:پیوست یک
شرایط عمومی

:پیوست دو
شرایط خصوصی

ضمائم
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1383مصوبمهندسینظامقانون33مادهاجرایینامهآیین/ساختمانملیمقررات2مبحث

:ساختماناجرایقراردادانواع(4ماده

عقدمنکارازبخشییاوکارکلانجامبرایوزیرشکلسهازیکیبهمعمولاساختماناجرایقرارداد

:می شود

(کاربرگ الف)قرارداد اجرای ساختمان با مصالح ( الف▪

(کاربرگ ب)قرارداد اجرای ساختمان بدون مصالح یا دستمزدی ( ب▪

(کاربرگ ج)قرارداد اجرای ساختمان به صورت پیمان مدیریت ( ج▪
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1383مصوبمهندسینظامقانون33مادهاجرایینامهآیین/ساختمانملیمقررات2مبحث

:ادارینظامان:8فصل

اردادقرخصوصیشرایط،قراردادعمومیشرایط:شاملساختمانمجریاننامهشیوهبهمربوطپیوست

ساختمانمجریانبهمربوطهمسانقراردادهایو

شرایط عمومی قرارداد برای قراردادهای اجرای ساختمان❑

156تا 142صفحات /  فصل هشتم  
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:تعاریف و مفاهیم: فصل اول❑

قرارداد اجرای ساختمان-1ماده ▪

شرایط عمومی-2ماده ▪

شرایط خصوصی-3ماده ▪

(موضوع کار)اجرای ساختمان -5ماده ▪

صلاحیت حرفه ای، حدود آن و ظرفیت اشتغال-6ماده ▪

ناظر-7ماده ▪

ناظر هماهنگ کننده-8ماده ▪

پیمانکار-9ماده ▪
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:تعاریف و مفاهیم: فصل اول❑

کارگاه، تجهیز و برچیدن آن-10ماده ▪

مدت قرارداد و برنامه زمان بندی-11ماده ▪

مبلغ قرارداد و شیوه پرداخت-12ماده ▪

تعهدات و اختیارات صاحب کار: فصل دوم❑

تعهدات صاحب کار-13ماده ▪

اختیارات صاحب کار-14ماده ▪
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تعهدات و اختیارات مجری:  فصل سوم❑

تعهدات مجری-15ماده ▪

اختیارات مجری-16ماده ▪

رتضمین انجام تعهدات قرارداد ، تهیه صورت هزینه ها ، نحوه پرداختها و تعلیق کا: فصل چهارم❑

تضمین انجام تعهدات-17ماده ▪

صورت هزینه ها-18ماده ▪

نحوه پرداخت ها-19ماده ▪

تعلیق-20ماده ▪
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تحویل کار، برچیدن کارگاه، تسویه حساب و پایان کار: فصل پنجم❑

تحویل کار-21ماده ▪

برچیدن کارگاه-22ماده ▪

تسویه حساب و پایان کار-23ماده ▪

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

موارد فسخ-24ماده ▪

اقدامات پس از فسخ-25ماده ▪

خسارت عدم انجام تعهدات-26ماده ▪

حل اختلاف-27ماده ▪
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حوادث قهری، تسریع کار، اقامتگاه و ابلاغ ها، اعتبار شرایط عمومی قرارداد: فصل هفتم❑

حوادث قهری-28ماده ▪

اقامتگاه و ابلاغ ها-29ماده ▪

اعتبار شرایط عمومی-30ماده ▪
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:شرایط خصوصی❑

لیف شرایط خصوصی این قرارداد با توجه به موادی از قرارداد و شرایط عمومی قرارداد که تعیین تک

:را به آن محول کرده عبارتند از

(مطابق فهرست پیوست)مشخصات مصالح مصرفی ساختمان -1ماده ▪

برنامه زمان بندی تفصیلی کار-2ماده ▪

تعیین مراحل مختلـف کـار بـه تفکیـک و در چـارچوب برنامـه زمان بنـدی بمنظـور -3ماده ▪

.راردادپرداخت های موضوع قرارداد با تعیین درصد یا مبلغ مربوط به هر مرحله متناسب با نوع ق

تعیین شرایط تغییر مقادیر کار-4ماده ▪

تعیین شرایط تغییر مدت قرارداد-5ماده ▪
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تعیین شرایط تعدیل مبلغ قرارداد-6ماده ▪

گردانتضمین مورد قبول صاحبکار برای تضمین پیش پرداخت، حسن انجام کار، تنخواه-7ماده ▪

نحوه استرداد تضمین و تعیین مراحل و درصدهای آن-8ماده ▪

تعیین زمان های لازم برای ارایه صورت وضعیت ها یا صورت هزینه ها و حسب مورد اسناد-9ماده ▪

هزینه و مدارك مثبته به صاحبکار

تعیین مدت تضمین بعداز تحویل موقت-10ماده ▪

تعیین درصد جریمه عدم انجام تعهدات هر یک از طرفین-11ماده ▪

تعیین درصد جریمه تاخیر غیرمجاز-12ماده ▪

تعیین درصد خسارت هزینه های کارگاه در طول مدت توقف ناشی از عدم پرداخت -13ماده ▪

مطالبات حقه مجری
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تعیین مبلغ یا درصد هزینه تعلیق-14ماده ▪

ماه و همچنین بیشتر از یکبار3شرایط تعلیق برای مدت بیش از -15ماده ▪

تعیین درصد جایزه تسریع-16ماده ▪

تعیین سهم هر یک از طرفین قرارداد در مورد هزینه بیمه-17ماده ▪

تعیین افراد هیات حل اختلاف-18ماده ▪

.تعیین مواردی که ابلاغ ها می تواند به صورت غیر کتبی صورت گیرد-19ماده ▪

.مواردی که در قرارداد پیمان مدیریت، هزینه آن بر عهده صاحبکار نیست-20ماده ▪

یر از هزینه هایی که در پیمان مدیریت به آن درصدی تعلق نگرفته یا درصد دیگری غ-21ماده ▪

.درصد مندرج در قرارداد مورد نظر تعلق می گیرد

ر سایر موارد خاصی که با توجه به قرارداد و اجرای ساختمان و شرایط عمومی، مورد نظ-22ماده ▪

.و خواسته طرفین قرارداد بوده و رعایت آنها الزامی است
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پیوست ها❑

قرارداد اجرای ساختمان با مصالح( کاربرگ الف▪

قرارداد اجرای ساختمان بدون مصالح یا دستمزدی( کاربرگ ب▪

قرارداد اجرای ساختمان به صورت پیمان مدیریت( کاربرگ ج▪

169تا 157صفحات /  فصل هشتم  
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کلیات، شرایط عمومی، شرایط خصوصی: نمونه قرارداد مدیریت پیمان❑

کلیات، شرایط عمومی، شرایط خصوصی: نمونه قراردادهای اجرایـی❑

اجـرای ابنیـه▪

اسکلت بتنی▪

اسکلت فلـزی▪

:نمونه قراردادهای پرسنلی❑

/ ...مشاوره ای ( / تمام وقت یا نیمه وقت)دائمی ▪

...کلیات، آیین نامه داخلی، شرح وظایف، تعهدات، تضامین، قوانین کار و بیمه و ▪

آسانسـور▪

سنگ کاری▪

لوله کشی▪

برق کاری▪

...و ▪
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انـواع قـراردادهای داخلی
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فنـی مهندسـی
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اجـرایی/ مصوب : بررسی و کنترل مستندات فنی پروژه❑

...نقشه برداری و موقعیت و / گزارش خاك / گانه 4نقشه های ▪

/  مقررات ملی ساختمان / 55نشریه / خصوصی پـروژه : مستندات و دستورالعمل های فنی▪

چک لیست های فنی، کیفی و نظارتی

:از دیدگاه

کفایت▪

دقت▪

جزئیات و دیتیل های اجـرایی▪

116

ساخت پذیری▪

...و ▪
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کنتـرل نقشه ها و مستندات فنی



...حدود زمین، موقعیت بنا و ❑

ضوابط تخریب و تخلیه نخاله❑

ضوابط گودبرداری و پایدارسازی گود❑

...و ❑

:ژئوتکنیک و مهندسی پی، بویـژه فصول: مقررات ملی ساختمان 7مبحث 

گودبرداری و پایش: 3فصل ▪

سازه های نگهبان: 5فصل ▪
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پیاده سازی، تخریب، خاکبـرداری



:کنترل ضوابط فنی در اجرای شـالـوده❑

...لاب و کنترل ارتفاعی روی پی با احتساب ارتفاع مجاز ساختمان، کف سازی، عبور لوله های فاض▪

صفحه گذاری در فلزی/ ریشه گذاری در بتنی : جایگذاری و موقعیت ستون ها ▪

کنترل ابعادی و آرماتوربندی، بتن ریـزی و نگهداری▪

...و ▪

طرح و اجرای ساختمان های بتن آرمه: مقررات ملی ساختمان 9مبحث 

12تا 2بویـژه فصول 
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پـی ســازی



:کنترل ضوابط فنی در اجرای سـازه های بتنـی❑

قالب بندی▪

آرماتوربندی▪

کیفیت مصالح▪

رواداری ها▪

:12تا 2طرح و اجرای ساختمان های بتن آرمه، بویـژه فصول : مقررات ملی ساختمان 9مبحث 

بتن های / ن اجرای بت/ پایایی بتن و میلگردها / بتن / میلگرد / مصالح و اجزا / شرایط کلی ارائه و تایید 

ضوابط قالب بندی/ ضوابط فولادگذاری / ارزیابی و کنترل کیفیت مصالح / ویژه 
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خیزها▪

همپوشانی ها▪

خم و طول مهاری▪

کنترل ابعادی▪

بتن ریزی▪

قطع بتن▪

قالب برداری▪

نگهداری▪

مرمت▪

...و ▪
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:کنترل ضوابط فنی در اجرای سـازه های فولادی❑

:کیفیت مصالح مصرفی▪

فولاد، پروفیل، پیچ و مهره، الکترود

نوع پروفیل، ضخامت ورق،: ساخت▪

ابعاد، مونتاژ قطعات

:4طرح و اجرای ساختمان های فولادی، بویـژه فصل : مقررات ملی ساختمان 10مبحث 

ه کردن رنگ آمیزی و گالوانیز/ ساخت قطعات فولادی / فولاد مصرفی / کلیات :  ساخت، نصب و کنترل

رواداری ها/ قسمت های فولادی 

120

ره نصب و اتصالات، جوشکاری، پیچ و مه▪

پوشش▪

عایق حریق▪

...و ▪
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:کنترل ضوابط فنی در اجرای سقـف❑

...یوبوت و / دال / وافل / عرشه فولادی / انواع تیرچه بلوك ▪

...ضوابط یونولیت و / نگهداری / بتن ریزی / نصب / حمل / کنترل ضوابط ساخت ▪

تیرچه های پیش ساخته خرپایی: سازمان برنامه بودجه 94نشریه شماره 

دستورالعمل طرح و اجرای سقف های تیرچه بلوك: سازمان برنامه بودجه 543نشریه شماره 

ساخت و اجرای صنعتی ساختمان ها: نشریات مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن
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:کنترل ضوابط فنی در اجرای وال پست ها❑

/ ...میلگرد بستر / گالوانیزه پیش ساخته / پروفیل های ناودانی : انواع وال پست▪

/  جداسازی از دیوار و سقف / اتصال به سازه / فواصل / مقاطع پروفیل ها / کنترل جانمایی ▪

یکپارچگی سیستم وال پست با دیوارها
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زای و کیفیت مصالح در اجـ...( طول، عرض، ارتفاع، ضخامت و )کنترل جانمایی و موقعیت، ابعادی ❑

:مختلف

...(آجر، بلوك، بتن سبک، درای وال و )دیوارچینی ▪

نعل درگاه▪

(فوم بتن/ پوکه )کف سازی ▪

چهارچوب ها▪

زیرسازی سقف کاذب▪

...و ▪
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سفـت کـاری



:سیستم برق❑

...تابلو، سیستم حریق، تاسیسات و/ جای کلید پریز / لوله گذاری / ارتینگ (: 1فاز )توکار ▪

...زنگ و / آیفون / روشنایی / تابلوها / نصبیجات کلید پریز / سیم کشی (: 2فاز)روکار ▪

:سیستم آب و فاضلاب❑

...ونت های هوا و / دریچه های بازدید / لوله کشی فاضلاب / لوله کشی آب : توکار▪

...منبع آب و / هواکش ها / لوازم بهداشتی / روشویی / نصبیجات شیرآلات : روکار▪

وله کشی و ل/ جانمایی و نصب دتکتورها : سیستم اعلام یا اطفای حریق: سیستم آتش نشانی و حریق❑

...نصب نازل ها، پمپ، و 
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:سیستم سرمایش و گرمایش❑

، کانال کشی ها، کانال کولر، لوله های آب و درین اسپیلت ، کانال های داکت اسپیلت: توکار▪

...موتورخانه و 

...نصبیجات کولر، رادیاتور، موتورخانه، اسپیلت و : روکار▪

:آسانسور❑

...آماده سازی چاله، آهن کشی، اتاقک آسانسور، ساخت کابین و : چاله آسانسور : فاز اول▪

/ نصب درها، کابین، موتور و تجهیزات برقی و کنترلی، راه اندازی و تست: راه اندازی : فاز دوم▪

اخذ تاییدیه آسانسور
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:پوشش سطوح❑

اندود و سفیدکاری دیوارها▪

عایق دیوارها و کف ها▪

...رنگ، کاشی، سرامیک و : پوشش نهایی دیوارها▪

...سنگ، سرامیک و : پوشش کف▪

...رابیتس و اندود گچ، کناف و : سقف کاذب ▪
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نازک کاری داخل



:زیرسازی❑

کارهای فلزی و رابیتس کشی▪

شاسی کشی فلزی برای نماهای خشک▪

...و ▪

نماکاری❑

...فایبرسمنت و / ترمووود / شیشه / کرتین وال / سرامیک / آجر / سیمان / سنگ : انواع نما▪

...داربست بندی، مصالح، اسکوپ، اتصالات و ▪
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نمـای خارجـی



کابینت❑
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...و ❑
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تزئینات و تکمیلی



مصالح و فراورده های ساختمانی: مقررات ملی ساختمان5مبحث ❑

مقررات ملی ساختمان19تا 13مباحث ❑

مشخصات فنی و عمومی کارهای ساختمانی: برنامه و بودجه55نشریه ❑
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مـراجـع
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صلاحیت و ظرفیت مجریان: 1پیوست 
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1383مصوبمهندسینظامقانون33مادهاجرایینامهآیین/ساختمانملیمقررات2مبحث

ساختماناجرای:سومفصل

اجرامهندسیدفاتر:8ماده

حقوقیمجریان:9ماده

مسکنسازانبوهمجریان:10ماده

29مادهموضوعتجربیمعمارانوفنیدیپلمه هایوکاردان هاظرفیتوصلاحیتحدود:11ماده

اجراییآیین نامه

ساختوطرح:12ماده
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ساختمانومسکنسازندگانفعالیتنحوهدستورالعمل

حقوقیوحقیقیسازندگانپایهتعیینوصلاحیتاحرازشرایط:2ماده

:حقوقیسازندگان(الفبند

:گرددمیتعیینزیرمواردوجداولاساسبرحقوقیسازندگانصلاحیتاحرازشرایط

ثبتبهصنعتیمالکیتوشرکت هاثبتادارهدرتجارت،قانوندرمندرجصورازیکیبهبایدشرکت-1

.باشدشدهآگهیکشوررسمیروزنامهدرآنتأسیسورسیده

.باشدساختماناجرایخدماتانجامشرکت،موضوع-2

استانفنیکاردان هایکانونیامهندسینظامسازماندرحقوقیعضویت-3
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اجرایاشتغالپروانهدارایکاردانیامهندسبایدشرکتمدیرههیأتاعضایازنفردوحداقل-4

ازیکیدرمی تواندبعدینفروعمرانومعماریرشته هایدربایدآنانازنفریک.باشندساختمان

وقتامتمطوربهشرکتدروبودهنقشه بردارییاومکانیکیتأسیساتبرقی،تأسیساترشته های

.باشندداشتهکاربهاشتغال

اسبراسشرکتامتیازآورشاغلینسایرومدیرههیأتاعضایبرایاجراامردرحرفه ایسوابقارائه-5

.باشدمیشدهاجراکارهایبیمهلیستباانطباق

نظاممدیرههیأتدرمواردبیمه،لیستوجودعدمعلتتشخیصباواستثناموارددر:1تبصره

.شدخواهدتصمیم گیریوبررسیمهندسی
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:حقیقیسازندگان(ببند

توانه ای،حرفسابقهکار،بهاشتغالپروانهبهتوجهبانیزحقیقیسازندگانصلاحیتاحرازشرایط-1

دارایایدبالزاماحقیقیسازنده.می شودتعیینقبلیموفقعملکردوشدهاجراکارهایمطلوبیتمالی،

.باشدمعمارییاعمراناصلیهایرشتهازیکیدرتجربییاوکاردانیمهندسی،کاربهاشتغالپروانه

بایددستورالعملاینموضوعاشتغالپروانهاخذجهتلازمشرایطاحرازبرایحقیقیسازنده-2

.دنمایکسبتعیین شدهشاخص هایوجداولازراحقوقیشخصپایهبهمربوطامتیازات%50حداقل

.می باشدپروانهکنندهصادراستانحقیقی،سازندهفعالیتحوزه-3
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حقوقیوحقیقیسازندگانکاربهاشتغالظرفیتوصلاحیتحدود:4ماده

حقوقیوحقیقیسازندگانکاربهاشتغالظرفیتوصلاحیتحدود:4شمارهجدول
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ساختمانومسکنسازندگانفعالیتنحوهدستورالعمل

1389/4/2مورخاصلاحیه

استفادهابساختمانملکیوفنیشناسنامهوساختمانیپروانهصدورکارگردشمعظلرفعبمنظور

:می گرددایفادزیراصلاحاتاجرابخشدرمسکنوساختمانسازندگانخدماتاز
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دقرارداقالبدرراخودخدماتبخواهندچنانچهساختمان،ومسکنسازندهحقوقیاشخاص(الفبند

باابقمطوبودهمستثنیفوق الذکردستورالعملشمولازدهند،ارائهمدیریتپیمانساختماناجرای

:می شوندصلاحیتاحراززیرشرایط

ثبتبهصنعتیمالکیتوشرکت هاثبتادارهدرتجارت،قانوندرمندرجصورازیکیبهبایدشرکت-1

.باشدشدهآگهیکشوررسمیروزنامهدرآنتأسیسورسیده

.باشدساختماناجرایخدماتانجامشرکت،موضوع-2

استانکاردان هایکانونیااستانساختمانمهندسینظامسازماندرحقوقیعضو-3
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نفریک.باشندکاربهاشتغالپروانهدارایکاردانیامهندسبایدشرکتمدیرانازنفردوحداقل-4

بهآنبامرتبطیاوساختمانگانه7هایرشتهازیکیدرمی تواندبعدینفروعمرانرشتهدربایدآنان

.باشندداشتهکاربهاشتغالتمام وقتطوربهشرکتدروباشدشهرسازیرشتهاستثنای

حسبشرکت،امتیازآورشاغلینسایرومدیرههیئتاعضایاجرایامردرحرفه ایسوابقارائه-5

.می باشدشدهاجراکارهایبیمهلیستباانطباقیاواجراییآیین نامه6مادهبراساسمورد
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آنانصلاحیتحدودتعیینوپروانهاخذبرایلازمشرایطسایروحقوقیسازندگاناشتغالظرفیت
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اتخدمبخواهنداگرمعماری،یاعمرانرشتهدرکاربهاشتغالپروانهدارندهحقیقیاشخاص(ببند

تصلاحیتعیینزیرجدولمطابقدهند،ارائهمدیریتپیمانساختماناجرایقراردادقالبدرراخود

:می شوند
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ن اشخاص حقوقی سازنده مسک( بند ج

و ساختمان کـه مطـابق دسـتورالعمل 

ند، فوق الاشعار تعیین صلاحیت شـده ا

ــورت  ــرفا بص ــد ص ــه بخواهن چنانچ

( لحاجرای ساختمان با مصا)پیمانکاری 

ش فعالیت نمایند، می تواننـد از افـزای

ظرفیت اشتغال بکار به شـرح جـدول

:زیر استفاده نمایند
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آب کم جو تشنگی آور به دست

تا بجوشد آبت از بالا و پست



با سپاس از توجه شما

و با امیـد موفقیت و بهبـود ساخـت وسـاز



بهتـر، آسانتـر و ارزانتـر بسـازیم

علـی کنـعـانــی
DBA . pmMBA . PMP

7-2 5 6 69 3 20 9 1 2
alikanaani@gmail.com

s.m.: AliKanaaniOfficial

مدیـر طـرح و سـاخـت ابنیـه
ود ساخـت مشـاور و مـدرس بهبـ

عــــــانــکــنــ
موسسه بهبـود مهندسـی و ساخـت



سربلنـد و پیـروز باشیـد
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