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آشنايی

 (امانی)طراحی و ساخت توسط کارفرما

ساخت -مناقصه-روش سنتی طراحی(DBB)

 چندين عاملی روش(Multiple Prime)

 روش مدير پيمان(Construction Manager)

ساخت -روش طراحی(DB)

ساخت -مشتقات روش طراحی(DB Variations)

روش تحويل مشارکت در ساخت

 تحويل يکپارچه روش(Integrated Project Delivery-IPD)

پروژه طبقاتی صدر-مطالعه موردی
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اجرای پروژه

تعيين نوع قراردادهای مورد نياز
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طرفهای قرارداد

انعقاد قرارداد
کنترل و نظارت بر 

قراردادروند اجرای 
مديريت تغييرات و  
اختلافات قراردادی

خاتمه قرارداد
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 منظور از تعيين روش تحويل(Delivery Method ) پروژه تعيين ساختار و سازمان اجرايی

شامل ولی نه محدود به کارفرما، مهندسين طراح و )پروژه است که ارکان مختلف پروژه 

اده از در قالب آن ساختار در طول پروژه با يکديگر همکاری می نمايند و با استف( پيمانکاران

ل منابع مورد نياز برای اجرای پروژه امکانات مورد نظر کارفرمای پروژه را تهيه و به او تحوي

.دهند و يا حتی نگهداری و بهره برداری نمايند

برخی سئوالاتی که با تعيين روش تحويل پروژه می توان به آن پاسخ داد:

طراحی و ساخت پروژه طی چه مراحل و توالی ای انجام می شود؟

مجريان طراحی و ساخت چگونه انتخاب شوند؟

چه کسی مديريت يکپارچه اجرای پروژه را انجام می دهد؟

تامين مالی اجرای پروژه چگونه انجام می گيرد؟



آشنایی
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 اختار و يا س)قبل از تصميم به بستن هر نوع قرارداد عمرانی، ابتدا می بايست روش تحويل

ظر پروژه عمرانی تعيين گردد؛ سپس با توجه به روش تحويل و ساختار اجرايی در ن(  اجرای

!گرفته شده، اقدام به بستن قرارداد يا قراردادهای مورد نياز نمود

 ل پروژه و با توجه به عوامل ذيکارفرمایتصميم گيری در مورد روش تحويل پروژه توسط

: صورت ميگيرد

ميزان توانايی علمی، عملی و تجربيات گذشته

 نظر مشاور

روش تحويل معمول برای اجرای اين نوع پروژه

نحوه تامين مالی پروژه

 امکان بهره برداری موثرتر از امکانات و منابع موجود

محدوديت های زمانی و هزينه ای پروژه



آشنایی
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برخی روش های متداول تحويل پروژه های عمرانی:

 طراحی و ساخت توسط کارفرما يا روش امانی(Owner-Provided Delivery)

ساخت -مناقصه-روش سنتی طراحی(Traditional Design Bid-Build)

 روش مديريت ساخت(Construction Management)

ساخت -روش طراحی(Design-Build)

ساخت -مشتقات روش طراحی(Design-Build Variations)

 روش تحويل يکپارچه(Integrated Project Delivery-IPD)

 اوره، شامل مش)با تعيين روش تحويل پروژه عملا قراردادهای مورد نياز پروژه در زمينه های مختلف

و ميزان مسئوليت هر يک از ارکان پروژه در بخش های مختلف اجرای ( طراحی، نظارت و ساخت

.پروژه مشخص می شود



(امانی)و ساخت توسط کارفرماطراحی 
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را در صورتی که کارفرما توانايی و منابع لازم برای طراحی و ساخت پروژه عمرانی مورد نظر

(.بدون بستن قرارداد)داشته باشد می تواند راسا اقدام به انجام پروژه نمايد 

 در اين روش کارفرما با استفاده از مهندسين، کارگران و تجهيزات خود اقدام به انجام کار

.می نمايد و خود نسبت به تهيه مواد و مصالح مورد نياز راسا اقدام می کند

ما ا. ممکن است کارفرما در برخی موارد برای انجام کار از پيمانکاران جزء نيز استفاده کند

.سازمان اجرايی کارفرما بخش عمده و همچنين مديريت اجرای پروژه را به عهده دارد

 (  مانند بازسازی، بهسازی و تعمير)اين روش تحويل معمولا در پروژه های کوچک و محدود

انجام می پذيرد و يا در حالات خاصی که کارفرما خود مجری پروژه های مشابهی باشد که در 

(.  ساخت دفتر مرکزی برای يک شرکت ساختمان سازی: مثال)حال حاضر نياز به آن دارد 



(امانی)و ساخت توسط کارفرماطراحی 
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برای انجام ( نفتیمانند شرکت های بزرگ)بسياری از شرکت های صاحب سرمايه : توجه

طرح های خود اقدام به ايجاد يا خريد شرکت های سازنده طرح های مشابه می نمايند و پروژه های

يل بدل. به آن شرکت ها واگذار می نمايد.( ساخت پالايشگاه، خط لوله و : مثال)عمرانی خود را 

اينکه شرکت های مجری طرح خود دارای سازمانی جدا می باشند، واگذاری اجرای طرح ها توسط

.شرکت مادر به اين شرکت ها در قالب اين روش تحويل قرار نمی گيرد

کارفرما هزينه های پی گيری، انتخاب و بستن قرارداد با مهندسين طراح و: مزایای روش

روژه را و همچنين سود متعلق به مهندسين طراح و پيمانکاران پ( و فرعی)اصلی ( ان)پيمانکار

.صرفه جويی می نمايد

ازمان در صورتی که س. کارفرما کليه ريسک اجرای پروژه را می پذيرد:معایب روش/ تهدیدها

ت پروژه کارفرما سازمانی پروژه محور نباشد، کارفرما می بايست هزينه های ايجاد سيستم مديري

.اشدکارايی کارفرما ممکن است از پيمانکاران حرفه ای انجام کار پايين تر ب. را متقبل شود



(DBB)ساخت -مناقصه-روش سنتی طراحی
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 که (يا انجام طراحی مفهومی)در اين روش کارفرما پس از تعيين مشخصات امکانات مورد نياز ،

(  اوريا مهندسين مش)می بايست در طول اجرای پروژه ايجاد شود، يک شرکت طراحی مهندسی 

پروژه انتخاب می نمايد تا اين ( Engineeringيا Design)را جهت انجام طراحی تفصيلی 

سناد سپس کارفرما با کمک شرکت طراح اقدام به تهيه ا. شرکت اقدام به طراحی پروژه کند

در . برای انتخاب پيمانکار ساخت می نمايد( Bid)و برگزاری مناقصه ( شامل نقشه های طراحی)

توسط شرکت پيمانکار انتخاب شده ( Constructionيا Build)مرحله آخر کار ساخت 

.انجام می شود

ر نظارتی لازم را جهت مديريت و نظارت ب-در اين روش کارفرما می بايست سازمان مديريتی

اب و اين بدنه مديريتی مسئول انتخ. اجرای پروژه در مراحل مختلف اجرای پروژه تشکيل دهد

(  deliverables)و همچنين تحويل گرفتن اقلام قابل تحويل ( ان)نظارت بر طراح و پيمانکار

.ميزان کارايی اين بدنه مديريتی نقش کليدی در اجرای موفق پروژه دارد. می باشد



(DBB)ساخت -مناقصه-روش سنتی طراحی
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هساختار ارتباط ارکان پروژ
کارفرما 

(Owner)

طراح 
(Designer)

پيمانکار اصلی
(Main Contractor)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

 پروژهDBBچرا؟. پروژه سه عاملی نيز می نامندرا



(DBB)ساخت -مناقصه-روش سنتی طراحی
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معایب/ تهدیدها

طولانی بودن زمان اجرا

بعد از به تاخير افتادن تعيين هزينه اجرا تا
انتخاب پيمانکار

 امکان بروز اختلاف در طول اجرا بدليل
عدم تطابق طراحی با واقعيت اجرا

کارفرما مسئول تحويل گرفتن طراحی

ن کارفرما مسئول هماهنگی بين مهندسي
طراح و پيمانکار

مزایا

 و فهم روش در مديريت سهولت
اجرا

رماکامل مراحل توسط کارفکنترل

مرحله به مرحله و ريزی برنامه
شفاف

و نحوه تعامل ارکانجايگاه وضوح
پروژه

طراح جهت از مهندسين استفاده
طرحبر اجرای نظارت 



(DBB)ساخت -مناقصه-روش سنتی طراحی
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 در چه پروژه هايی به سراغ روشDBBبرويم؟

پروژه دارای پيچيدگی های طراحی می باشد.

زمان به عنوان محدوديت اصلی اجرای پروژه نيست.

نياز به تصويب قيمت نهايی پروژه قبل از شروع به ساخت پروژه می باشد.

کارفرما دارای شناخت کافی از ماهيت و دغدغه های اصلی اين نوع از پروژه ها می باشد.

ای کارفرما دارای شناخت کافی از علم مديريت پروژه و سيستم های برنامه، کنترل و نظارت بر اجر

.  طرح ها می باشد

پروژه های احداث جاده های بين شهری به کارفرمايی وزارت مسکن، راه و شهرسازی: مثال

ی پروژه های احداث مجتمع پتروشيمی به کارفرمايی شرکت ملی صنايع پتروشيم



(Multiple Prime)روش چندین عاملی 
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 روش چندين عاملی(Multiple Prime) در حقيقت مشتقی از قراردادهایDBBهستند.

 در اين روش تحويل مانند روشDBBن ابتدا طراحی کار انجام می گيرد و سپس، با تعيي

.با مناقصه کار ساخت واگذار می شود( معمولا)محدوده انجام کار، 

 ،میانجام در اين روش کارفرما کار را با بيش از دو عامل، شامل يک طراح و يک سازنده

لف بدين معنی که ممکن است چندين طراح و يا چندين سازنده در بخش های مخت. دهند

.مستقيما با کارفرما قرارداد طراحی يا ساخت داشته باشند

 ه کارفرما ممکن است طراحی معماری، طراحی سازه و طراحی تاسيسات را ببه عنوان مثال

اری و شرکت های مختلف طراحی واگذار نمايد و يا عمليات خاکی، ساخت اسکلت، سفت ک

.نازک کاری را به شرکت های مختلف سازنده واگذار نمايد
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هساختار ارتباط ارکان پروژ
کارفرما 

(Owner)

طراح 
(Designer)

پيمانکار ساخت
(Contractor)

(Multiple Prime)روش چندین عاملی 

پيمانکار ساخت
(Contractor)

طراح 
(Designer)

طراح 
(Designer)

پيمانکار ساخت
(Contractor)



(Multiple Prime)روش چندین عاملی 
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 در مقايسه با روش سنتیDBB در اين روش کارفرما بيشتر درگير اجرا و

ر پروژه مديريت بخش های مختلف پروژه است و مسئوليت و ريسک بيشتری د

.می پذيرد

ه استفاده از اين روش به کارفرمايان آشنا به مراحل انجام کار و دارای تجرب

.قبلی توصيه می شود



(Construction Manager)روش مدیر پيمان 
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 اين روش از نظر مراحل اجرا بسيار نزديک به روشDBBدر اين روش کارفرما بدليل . می باشد

يقی حق)عدم احاطه بر ماهيت و ادبيات موضوع پروژه و يا عدم آشنايی با علم مديريت پروژه، فردی 

ر مديمسلط به ماهيت پروژه، مراحل اجرای پروژه و علم مديريت پروژه را تحت عنوان ( يا حقوقی

ه آن استخدام مينمايد و برخی از اختيارات و مسئوليت های کارفرما در طول اجرای پروژه را بپيمان 

.واگذار می نمايد

مدير پيمان در حقيقت نقش رابط بين کارفرما و ساير ارکان پروژه را بازی می کند  .

ام مدير پيمان معمولا در مراحل ابتدايی فاز طراحی و يا حتی قبل از آن توسط کارفرما استخد

. می شود

 مدير پيمان در مراحل طراحی با طراح همکاری می نمايد؛ در برگزاری جلسات مهندسی ارزش

(Value Engineering) مرور قابل ساخت بودن ،(Constructability Reviews ) و

.برآورد هزينه های ساخت برای طراحی های انجام شده شرکت می نمايد



(Construction Manager)روش مدیر پيمان 
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 (  ان)نکارساخت و انتخاب پيما( يا مناقصات)مدير پيمان در تهيه اسناد و برگزاری مناقصه

.شرکت می نمايد

راحل وظيفه اصلی مدير پيمان کمک به کارفرما جهت انجام مديريت و نظارت بر اجرای م

.ساخت پروژه می باشد

اگذار اين روشِ تحويل پروژه را با توجه به نوع قرارداد و سطح اختيارات و مسئوليت های و

:روش اصلی تقسيم نمود-شده از طرف کارفرما به مدير پيمان می توان به دو زير

 مشاور -مدير پيمان(Construction Manager as an Agent/Advisor-CMA)

 مدير پيمان در ريسک(Construction Manager at Risk-CMR)
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کارفرما در فازهای طراحی و ساخت همکاری مشاورمشاور، مدير پيمان به عنوان -در روش مدير پيمان

.  نمی نمايدمی نمايد؛ کارفرما اختيارات خود را در پروژه به مدير پيمان واگذار 

مدير پيمان نقش مشورتی دارد و مسئوليت کارفرما در اجرای پروژه سلب نمی شود.

دنه کارفرما مدير پيمان با تعامل با طراح و پيمانکار موارد مقتضی جهت برنامه ريزی، نظارت و کنترل را به ب

.منتقل می نمايد

جرای نظارتی کارفرما در ا-مشاور بدليل عدم وجود تجربه کافی در سازمان مديريتی-در روش مدير پيمان

ارفرما نظارتی ک-اين نوع پروژه، کارفرما اقدام به استخدام مدير پيمان به عنوان مشاور سازمان مديريتی

.  می نمايد

اور ممکن مش-بسته به ميزان نياز کارفرما به گرفتن مشاوره در طول مديريت و نظارت بر پروژه مدير پيمان

قی است يک مشاور با تجربه حقيقی و يا مجموعه ای از مشاورين تحت قالب يک سازمان يا شرکت حقو

.باشد

پروژه بزرگراه طبقاتی صدر به کارفرمايی شهرداری تهران:   مثال

پروژه کارت هوشمند سوخت به کارفرمايی شرکت ملی پخش فرآورده های نفتی

(CMA)مشاور -روش مدیر پيمان
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کارفرما هساختار ارتباط ارکان پروژ
(Owner)

طراح 
(Designer)

پيمانکار اصلی
(Main Contractor)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

(CMA)مشاور -روش مدیر پيمان

مدير پيمان
(مشاور)
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معایب/ تهدیدها

 هاتداخل مسئوليت

 پرداخت هزينه اضافی

مزایا

 و مدارک پروژه مرحله ای مرور دو
دقت افزايش 

 فاز طراحی کمک به انجام بهتر

 ساخت مدير استفاده از تجارب
فاز در پيمان 
(Constructability)طراحی

 ه در انجام پروژه با کمک بتسريع
استخدام پيمانکاران 

 بر پيمانکاراننظارت کاملتر

(CMA)مشاور -روش مدیر پيمان
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 کارفرما جهت انجام مشاوره و همکاریپيمانکاردر اين روش مدير پيمان طی قراردادی به عنوان

.در فاز طراحی و مديريت فاز ساخت انتخاب می شود

يا نقش مدير پيمان در طول دوره طراحی به عنوان مشاور و بعد از آن به عنوان پيمانکار عمومی 

. ساخت می باشد( Main Contractor)اصلی 

روژه از اين منظر در روش مدير پيمان در ريسک کارفرمای پروژه بخشی از مسئوليت های اجرای پ

.به مدير پيمان منتقل می کند

يريت و مسئوليت اصلی مدير پيمان تهيه و برگزاری مناقصات و انتخاب پيمانکاران ساخت و مد

.نظارت بر اجرای فاز ساخت توسط پيمانکاران ساخت می باشد

وژه به مدير پيمان مسئول حفظ کارايی و بهره وری پيمانکاران در طول دوره ساخت می باشد تا پر

.موقع و در محدوده بودجه برآورد شده تکميل شود
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نظارتی کارفرما، به خصوص در دوره ساخت، وجود ندارد-در اين روش عملا سازمان مديريتی.

ا مدير در طول دوره ساخت معمولا از طرف کارفرما يک نفر به عنوان مدير پروژه تعيين می شود که ب

د پيمان در ارتباط است و اطلاعات و گزارشات پيشرفت پروژه را دريافت و بررسی می کند؛ موار

.مقتضی را به مديريت ارشد سازمان کارفرما منتقل می نمايد

 اين روش از نظر مراحل بسيار به روشDBBتفاوت اصلی آن اين است که مدير . نزديک می باشد

يمان مدير پ. پيمان خود مجری ساخت نيست و انجام کار توسط پيمانکاران ساخت صورت می پذيرد

يت و انتخاب اين پيمانکاران را فراهم می نمايد، اما در نها( در صورت نياز)مراحل برگزاری مناقصات 

قرارداد را ببندد کارفرما متعهد است که مبلغ CMRو يا اگر )قرارداد آنها با کارفرما بسته می شود 

.است؛ اما مدير پيمان در ريسک مسئول مديريت و نظارت بر اين پيمانکاران(قرارداد آنها را بپردازد
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کارفرما 
(Owner)

طراح 
(Designer)

مدير پيمان 
در ريسک

پيمانکار
ساخت

(contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

پيمانکار
ساخت

(contractor)

پيمانکار
ساخت

(contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

هساختار ارتباط ارکان پروژ
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 از منظر)روش مدير پيمان در ريسک معمولا در پروژه های بزرگ، پيچيده و غير معمول

.مورد استفاده قرار می گيرد( کارفرما

ا راسا در اين روش معمولا يک پيمانکار اصلی ساخت که بتواند بخش عمده ساخت پروژه ر

ت به همين دليل کارفرما، که تجربه يا منابع کافی جهت مديري. انجام دهد وجود ندارد

پروژه را ندارد و نمی خواهد مسئوليت مديريت ساخت پروژه را به عهده گيرد، از مدير 

استفاده پيمان با تجربه که بتواند هماهنگی بين پيمانکاران مختلف ساخت ايجاد نمايد

.می کند

پروژه ساخت کارخانه کشتی سازی به کارفرمايی سازمان گسترش و نوسازی: 1مثال

:صنايع کشور
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(ادامه)1مثال  :

در بدليل عدم وجود تجربه قبلی در مديريت و ساخت پروژه های کارخانه کشتی سازی

ه صورت ايران، سازمان گسترش و نوسازی صنايع کشور می تواند با انتخاب ساختار پروژه ب

با بستن قرارداد مديريت پيمان با يک شرکت با ( CMR)مديريت پيمان در ريسک 

شرکت يک شرکت خارجی و يا يک)تجربه قبلی ساختِ کارخانجات صنايع کشتی سازی 

مراحل طراحی و اجرای( داخلی با مشارکت يک شرکت خارجی دارای تجربه در اين زمينه

.کارخانه را به شکلی بهتر انجام دهد

پروژه ساخت نيروگاه اتمی به کارفرمايی سازمان انرژی اتمی: 2مثال
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معایب/ تهدیدها
 پرداخت هزينه اضافی
 تداخل مسئوليت ها جهت نهايی سازی

طراحی
عدم کنترل کارفرما بر روند ساخت
افزايش احتمال بروز اختلافات قراردادی

با توجه به افزايش تعداد قراردادها
دير مشخص شدن هزينه تکميل پروژه

مزایا

ميل پايبندی و مسئوليت مدير پيمان به تک
پروژه در محدوده هزينه ای مشخص

 مرور دو مرحله ای نتايج بخش طراحی

 کمک به انجام بهتر فاز طراحی

استفاده از تجارب ساخت مدير پيمان در فاز
طراحی

با امکان انتخاب سريعتر و بهتر پيمانکاران
توجه به تجربيات مدير پيمان

کاهش هزينه های سربار کارفرما

 امکان کاهش زمان پروژه با استفاده از روش
(Fast Tracking* )ساخت تسريع شده

Fast Trackingدر روش ساخت تسريع شده يا *

ظر جهت تسريع روند انجام پروژه پيمانکار ساخت منت
نهايی شدن فاز طراحی نمی ماند و اقدام به ساخت 
بخش هايی از پروژه که طراحی آنها تکميل شده و 

.احتمال تغيير در آنها کمتر می باشد می نمايد

(CMR)روش مدیر پيمان در ریسک 
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 که ( يا انجام طراحی مفهومی)در اين روش کارفرما پس از تعيين مشخصات امکانات مورد نياز

تخاب اقدام به ان( همراه با يا بدون برگزاری مناقصه)می بايست در طول اجرای پروژه ايجاد شود، 

يا Build)و ساخت ( Engineeringيا Design)پيمانکار اصلی طراحی تفصيلی 

Construction )می کند.

ر نظارتی لازم را جهت مديريت و نظارت ب-در اين روش کارفرما می بايست سازمان مديريتی

اب اين بدنه مديريتی مسئول انتخ. اجرای پروژه در مراحل مختلف اجرای پروژه تشکيل دهد

تن پيمانکار اصلی و انجام نظارت بر فازهای مختلف طراحی و ساخت و همچنين تحويل گرف

دی ميزان کارايی اين بدنه مديريتی نقش کلي. می باشد( deliverables)اقلام قابل تحويل 

.در اجرای موفق پروژه دارد

 در مقايسه با روشDBBامکان استفاده از. اين روش از سرعت اجرای بيشتری برخوردار است

.در اين روش وجود دارد( Fast Tracking)روش ساخت تسريع شده 

(DB)ساخت -روش طراحی



28

 در مقايسه باDBBاز بدليل کمتر بودن مراحل اجرا و ارتباط کارفرما تنها با يک پيمانکار، اين روش
ی همچنين کارفرما احتياج به بدنه مديريتی و نظارت. پيچيدگی قراردادی کمتری برخوردار است

.کوچکتری دارد

ام پروژه های استفاده از اين روش برای انواع پروژه هايی امکان پذير می باشد که پيمانکارانی با تجربه انج
.مشابه در گذشته وجود دارد

 برای انجام پروژه ها در قالبDB بسياری از شرکت های طراح و سازنده اقدام به تشکيل گروه کاری
قرارداد عملا بين کارفرما و کنسرسيوم بسته . می نمايند( Joint Ventureکنسرسيوم يا )مشترک 
.می شود

 بستن قراردادDBمی تواند راسا توسط يک شرکت سازنده يا طراح با تجربه در زمينه پروژه صورت
ی در اين صورت شرکتی که قرارداد را بسته است می بايست بخش خارج از تخصص خود را ط. گيرد

.  قراردادی فرعی به يک شرکت طراح يا سازنده واگذار کند

 اقدام به خريد ( يا طراح)در بعضی موارد با افزايش تعداد نوع خاصی از پروژه ها شرکت های سازنده
در سازمان خود می نمايند و تحت ( يا ساخت)و يا ايجاد بخش طراحی ( يا سازنده)شرکت های طراح 

.سازنده در پروژه شرکت می کنند-قالب يک شرکت واحد طراح

(DB)ساخت -روش طراحی
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 در بعضی موارد ممکن است کارفرما قراردادDB را با يک شرکت مجری(Developer) که نه طراح و نه سازنده ،

اد با است ولی مسلط به اجرای اين نوع پروژه می باشد، ببندد و مجری خود به صورت جداگانه اقدام به بستن قرارد

ثبت شده ( Brand)ساخت بسياری از پروژه های کارخانجات توليد کننده محصولات با مارکهای . طراح و سازنده نمايد

شرکت دارنده حق امتياز و ليسانس توليد ( Developer)در اين پروژه ها مجری پروژه . بدين صورت انجام می شود

.  محصول است

 در پروژه های صنعتی که با استفاده از روشDB تدارکات انجام می شوند، معمولا بخش تامين مواد و قطعات يا

(Procurement ياP) بدليل تنوع زياد، هزينه بالا و تکنولوژی های خاص مورد استفاده در مواد و قطعات مورد ،

صنعتی ذکر DBبه همين دليل نحوه انجام بخش تدارکات در پروژه های . نياز، از پيچيدگی زيادی برخوردار است

فرما با توجه به ميزان تجربه و توانايی کارفرما در تامين مواد و قطعات مورد نياز در پروژه، ممکن است کار. می شود

و يا اينکه بخش تدارکات را نيز به پيمانکار واگذار ( ECروش )واگذار نکند DBبخش تدارکات پروژه را به پيمانکار 

(.EPCروش )کند 

ه عنوان معمولا بخش تدارکات پروژه ببازار تامين مواد و قطعات، عمرانی بدليل آشنا بودن پيمانکاران به پروژه های در

.  يکی از جذابترين و پرسودترين بخشهای پروژه برای پيمانکاران می باشد

(DB)ساخت -روش طراحی
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(DB)ساخت -روش طراحی

کارفرما هساختار ارتباط ارکان پروژ
(Owner)

طراح 
(Designer)

لی پيمانکار اص
ساخت

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

(DB)پيمانکار 

 پروژهDBاست؟عاملی چند
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باشدتهيه شرح خدمات اصلی مورد نياز يکی از مسائل اصلی در انجام اين روش تحويل پروژه می   .
.ممکن است که کارفرما نياز به استخدام مشاوری جهت تهيه شرح خدمات داشته باشد

 شرح خدمات تهيه شده مبنای برآورد زمان و هزينه اعلام شده توسط پيمانکارDBهر . می باشد
ت گونه عدم شفافيت در شرح خدمات تهيه شده توسط کارفرما، می تواند به برداشت متفاو

.پيمانکار از نيازهای کارفرما و تحويل امکانات مغاير با نيازهای کارفرما بيانجامد
ون ميبايست کارفرما بايد ارزيابی کاملی از سوابق کاری گذشته پيمانکار و توان آن داشته باشد، چ

.کند و کنترل حداقلی خود را در طول دوره طراحی و ساخت پروژه بپذيرداعتمادبه او 
دخالت های کارفرما در نحوه طراحی و ساخت سبب تغيير در محدوده پروژه و افزايش هزينه های

.اجرای پروژه می شود
برای انجام پروژه های جديد و با تجربه اجرايی محدود به هيچ عنوان به سراغ اين روش:توجه

.تحويل نرويد
ساخت مجتمع مسکونی به کارفرمايی شرکت آتی ساز : مثال

xx ساخت شهرک فناوری به کارفرمايی وزارت علوم، تحقيقات و فناوری(DB استفاده
!(نکنيد

(DB)ساخت -روش طراحی
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(DB)ساخت -روش طراحی
معایب/ تهدیدها

 لزوم تهيه شرح خدمات صحيح توسط
کارفرما در ابتدای پروژه؛ هر گونه عدم 
ب شفافيت در شرح خدمات می تواند سب
ايجاد برداشت متفاوت و اختلاف شود

 عدم درک صحيح کارفرما در واگذاری
ار مسئوليت طراحی و ساخت به پيمانک

DB

عدم کنترل کارفرما در طراحی و ساخت
 عدم توانايی کارفرما در کنترل کامل

ی کيفيت پروژه خصوصا بخشهای ميان
ساخت

مزایا

وجود يک قرارداد

 مشخص شدن تعهد هزينه ای پروژه در
مراحل اوليه

 کارايی زمانیِ بيشتر

امکان کاهش زمان پروژه با استفاده از روش
(Fast Tracking)ساخت تسريع شده 

هماهنگی بيشتر بخش های طراحی و ساخت

 انتقال ريسک مشکلات طراحی در زمان
DBساخت به پيمانکار 
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تمرین در کلاس
منظور از روش تحويل پروژه چيست؟ چه زمانی و با توجه به چه عواملی روش -1

تحويل پروژه را می بايست تعيين نمود؟

!را بيان کنيدDBنسبت به DBBمزايا و معايب روش تحويل -2

کدام روش تحويل برای پروژه ساخت خط جديد مترو در تهران پيشنهاد -3

می کنيد؟
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اط تهديدات موجود و همچنين پرکردن برخی نق/ جهت برطرف کردن برخی معايب

با )DBضعف کارفرما روشهای جديد تحويل پروژه با اعمال تغييراتی در روش 

:برخی از اين روشها عبارتند از. ايجاد شده اند( حفظ چارچوب اصلی آن

 مشاور واسط روش(Bridging)

 خصوصی -بخش عمومیمشارکت روش(Public Private Partnership-P3)

 روش کليد گردان يا کليد در دست(Turnkey)

(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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 ه نداشته پروژه و نحوه تعيين و انتقال نيازمندی های خود در پروژفنی از مسائل کاملی آشنايی در صورتی که کارفرما

برای انجام پروژه انتخاب شده باشد، می بايست از نظرات کارشناسی DBباشد و، با توجه به ماهيت پروژه، روش 

.متخصصين در اين زمينه استفاده شود

 قبل از انتخاب پيمانکار را ( واسطمشاور )طراحی در روش مشاور واسط کارفرما مشاوری متخصص در زمينهDB

اين مشاور . کمک  کندDBاستخدام می کند که به کارفرما در تدوين نيازمنديها، تهيه شرح خدمات و انتخاب پيمانکار 

همچنين در مرور نقشه های ساخت در فاز طراحی و تطبيق طراحی انجام شده با روند ساخت در فاز ساخت شرکت 

.  ميکند

 معمولا انجام پرداخت های کارفرما به پيمانکارDB می شود( به عنوان نماينده کارفرما)منوط به تاييد مشاور واسط.

 در اين روش، در مقايسه با روشDB عادی، کارفرما سعی می کند که کنترل خود را در روند اجرای پروژه با کمک

.مشاور واسط بيشتر کند

(:Bridging)روش مشاور واسط 
(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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کارفرما 
(Owner)

مشاور واسط

هساختار ارتباط ارکان پروژ

طراح 
(Designer)

لی پيمانکار اص
ساخت

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

فرعیپيمانکار
(Sub-

contractor)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

طراح فرعی
(Sub-

designer)

(DB)پيمانکار 

(:Bridging)روش مشاور واسط 
(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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معایب/ تهدیدها

 با استخدام مشاورافزايش هزينه

 وجود افزايشاحتمال اختلاف با افزايش
تعداد ارکان پروژه

مزایا

فرما امکان انتقال بهتر امکانات مورد نياز کار
در شرح خدمات

ر کاهش مدت زمان انتقال تغييرات مورد نظ
در طول ( change orders)کارفرما 

اجرای پروژه

 ،افزايش کنترل کارفرما بر روند طراحی
ساخت و کنترل کيفيت ساخت

(:Bridging)روش مشاور واسط 
(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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ريف اين روش معمولا در مواردی که دولت با استفاده از امکانات و اختيارات حکومتی خود اقدام به تع

وجه به با ت. می نمايد( معمولا پروژه های زيرساخت مانند بزرگراه، ورزشگاه و صنايع نفت و گاز)پروژه 

درخواست می کند که تمامی  يا DBمحدوديت های سرمايه گذاری، دولت از پيمانکار خصوصی 

مايه بخشی از سرمايه مورد نياز انجام پروژه را خود تامين نمايد و در عوض پس از تکميل پروژه سر

.خود را از درآمدهای بهره برداری از پروژه تامين نمايد

خصوصی -بخش عمومیمشارکت روش 
(Public Private Partnership-PPP or P3:)

(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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 با توجه به نحوه تعامل مالی بخش عمومی و خصوصی به خصوص در طول دوره بعد از بهره برداری انواع

:چند زيرروش مطرح عبارت است از. بوجود آمده استPPPدر روش ( تا ده ها زيرروش)زيرروش ها 

 تامين مالی -طراحی ساختروش(DBF)

 نگهداری -بهره برداری-ساختروش(BOM ياDBOM)

 انتقال -بهره برداری-ساختروش(BOT ياDBOT)

بهره برداری -انتقال-روش ساخت(BTO ياDBTO)

بهره برداری -مالکيت-روش ساخت(BOO ياDBOO)

 ساختار ارتباط ارکان پروژه مشابه با ساختارDBدر حالت عادی است.

خصوصی -بخش عمومیمشارکت روش 
(Public Private Partnership-PPP or P3:)

(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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معایب/ تهدیدها
دن افزايش پيچيدگی قرارداد و به درازا کشي

روند نهايی سازی قرارداد

 • کاهش عمر مفيد محصول ساخته امکان
شده در پروژه بدليل عدم رعايت نکات لازم

ک توسط بخش خصوصی به خصوص با نزدي
شدن به پايان دوره بهره برداری و زمان 

تحويل پروژه به بخش عمومی

نياز به مهارت های بهره برداری و تامين مالی
DBتوسط پيمانکار خصوصی 

مزایا

ی امکان افزايش تعداد پروژه های عمرانی دولت
با توجه به تامين مالی طرح از طرف بخش

خصوصی

 امکان کاهش مدت زمان اجرای طرح با توجه
ر به مشوق به بهره برداری رسيدن سريعت
طرح و بازگشت سريعتر سرمايه برای 

DBپيمانکار 

خصوصی -بخش عمومیمشارکت روش 
(Public Private Partnership-P3:)

(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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 ريشه اصطلاح کليد گردان يا کليد در دست(Turnkey ) به پروژه های ساخت ساختمان های مسکونی

متعهد می شود که پس از تکميل ساختمان اقدام به مبله کردن ساختمان وDBبرمی گردد که در آن پيمانکار 

کليد با تحويل گرفتن( يا همان خريدار ساختمان)کارفرما . تهيه وسايل زندگی مورد نياز در ساختمان نمايد

.ساختمان می تواند وارد خانه شود و در آن زندگی کند

 در کل در پروژه های عمرانی اصطلاح کليد در دست به پروژه هايی گفته می شود که در آن پيمانکارDB کنترل

ده حداکثری بر روند طراحی پروژه دارد؛ کارفرما تنها به دادن مشخصات کلی و اوليه در ابتدای پروژه بسن

.می کند

کنولوژی اين روش در بسياری پروژه های ساخت کارخانجات، تاسيسات يا مجتمع هايی که نياز به دانش فنی و ت

دارای دانش فنی مورد نياز در طراحی و بهره برداری می باشد مورد DBدارد و پيمانکار ( بعضا انحصاری)خاصی 

.می گيرداستفاده قرار 

 در بين مشتقات مختلفDB اين روش تحويل بسيار شبيه روشEPC يا همانDBچرا؟. صنعتی است

(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
(:Turnkey)روش کليد گردان 
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برخی از مشتقات آن. روش کليد گردان خود دارای حالات مختلف و مشتقات زيادی است
:عبارتند از

در اين روش پيمانکار : انتقال-بهره برداری-ساخت-طراحیDB پس از ساخت پروژه متعهد
راحل می شود که پروژه را با ظرفيت توافق شده قبلی به بهره برداری برساند و پس از آن م

انتقال بهره برداری از پروژه را با دادن امکانات و آموزش های مورد نياز به کارفرما به انجام 
.ندرساند تا کارفرما نيز بتواند با ظرفيت تعيين شده اقدام به بهره برداری از پروژه ک

در اين روش پيمانکار : نگهداری-بهره برداری-ساخت-طراحیDB پس از ساخت پروژه متعهد
می شود که جهت راستی آزمايی ظرفيت توافق شده برای بهره برداری از پروژه اقدام به 

ت معمولا جهت تضمين کيفي)پس از آن پيمانکار . از پروژه نمايد( آزمايشی)بهره برداری 
ات برای مدتی مشخص پس از دوره بهره برداری مسئوليت نگهداری و تعمير از امکان( ساخت

.ساخته شده را به عهده می گيرد

(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
(:Turnkey)روش کليد گردان 
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در اين روش پيمانکار : انتقال-بهره برداری-مالکيت-ساخت-طراحیDB ،پس از ساخت پروژه

ستخدام بدين معنا که راسا اقدام به ا. مالکيت امکانات پروژه را برای مدتی مشخص به عهده می گيرد

دت در طی اين م. و آموزش پرسنل مورد نياز و تهيه مواد اوليه مورد نياز برای بهره برداری می نمايد

. ی مينمايداز پروژه با ظرفيت توافق شده قبل( شامل توليد و بازاريابی و فروش)اقدام به بهره برداری 

پس طی دوره توافق شده مراحل انتقال بهره برداری از پروژه را با دادن امکانات و آموزش های مورد 

ه بهره برداری از نياز به تيم کارفرما به انجام رساند تا کارفرما نيز بتواند با ظرفيت تعيين شده اقدام ب

.پروژه کند

 از ترکيب حالات مختلفی که می تواند جهت تامين مالی پروژه ها و پس از دوره ساخت بوجود آيد

مانکار مشتقات زيادی برای روش تحويل کليد در دست وجود دارد که بسته به نوع پروژه، شرايط پي

DBو نياز کارفرما اجرا می شود.

(:Turnkey)روش کليد گردان 
(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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(:Turnkey)روش کليد گردان 
معایب/ تهدیدها

 وابستگی زياد کارفرما به پيمانکارDB حتی
پس از تکميل پروژه

 تحميل شرايط اجرا از طرف پيمانکارDB به
کارفرما با توجه به دانش فنی انحصاری 

پيمانکار

 افزايش هزينه های اجرا با توجه به پرداخت
ی حق دانش فن( مستقيم يا غير مستقيم)

DBپيمانکار 

ن افزايش تعداد مراحل قرارداد و نياز به داشت
دقت کافی در در نظر گرفتن مواد قراردادی

در بخش های مختلف توسط کارفرما

مزایا

انتقال مسئوليت به پيمانکار

 امکان کاهش مدت زمان اجرای طرح با توجه به
به طرح و کنترل کامل آن DBتسلط پيمانکار 

در طول اجرای پروژه

مانکار امکان کسب شناخت بهتر از قابليتهای پي
DBار با توجه به پروژه های مشابهی که پيمانک

.انجام داده است

(DB Variations)ساخت -مشتقات روش طراحی
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 ور در کشساختمان هاساخت روش هایپرکاربردترينو متداول ترينمشارکت در ساخت يکی از

.است

 مکمل با هم طی يک قرارداد مشارکت مدنی آورده هایو پس زمينه هااين روش شرکاء با در

.می دهندپروژه را تشکيل کارفرمايیو بدنه می شوندشريک 

 ی گيرندميا منتخبی از بدنه کارفرما مسئوليت مديريت يکپارچه و ساخت پروژه را به عهده يک.

 طراحی ایفازهبدنه کارفرما، بسته به نوع پروژه ممکن است قابليت هایتوجه به ماهيت پروژه و با

.و ساخت پروژه به صورت موازی و يا به صورت متوالی انجام گردد

 رفته، از اتمام پروژه هر يک از شرکاء متناسب با سهم مشارکت خود، بر اساس توافق صورت گپس

.  می گيردبخشی از پروژه ساخته شده را در اختيار 

 ه صلاح يک از شرکاء مختار است که هر گونه که بو هر می يابدبا تکميل پروژه، مشارکت خاتمه

(.  استفاده مستقيم، اجاره، يا فروش)نمايد از سهم خود در پروژه استفاده می داندخود 

روش تحویل مشارکت در ساخت
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ط هر يک توسپيش فروش، امکان سهم الشرکهمختلفی، مانند نحوه تعيين بحث های

ويل ، در اين روش تحالشرکهبر سهم تاثير تاخيرات ساخت و کيفيت از شرکاء، 

.در اين قرارداد منعقده در اين روش تحويل لحاظ شودمی بايستوجود دارد که 

 مشارکت در ساختروش هایانواع:

سازنده-مشارکت مالک

در اين روش آورده مالک زمين و آورده سازنده سرمايه ساخت است

خصوصیعمومی و بخش هایمدنی در ساخت شارکت

 بخش خصوصی زمين و سرمايه  ساخت وآورده، زمين و پول مجوزهاارزش می تواندبخش عمومی اين روش آورده در

.باشد

روش تحویل مشارکت در ساخت
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در روش تحويل يکپارچه، ارکان مختلف پروژه شامل کارفرما، طراح، شرکتهای مشاور همکار در طراحی ،

و پيمانکار ساخت و پيمانکاران همکار در ساخت از مراحل اوليه پروژه در قالب يک تيم واحد در تعريف

.  انجام پروژه همکاری می نمايند

ان، بجای در نظر گرفتن تاثيرات موضعی تصميمات هر يک از ارکان پروژه در محدوده کاری تخصصيش

لی پروژه تصميم گيری ها به صورت تيمی  و با بررسی زوايای مختلف آنها صورت می گيرد تا به بهبود ک

.بيانجامد

اک گذاری استفاده از اين روش نياز به اعتماد متقابل ارکان پروژه، شفاف سازی فرآيند های اجرايی، به اشتر

.آزاد اطلاعات، مشارکت در فرصت ها و تهديدهای پيش روی پروژه و همکاری موثر ارکان پروژه دارد

 استفاده از تکنولوژی های جديد بر پايه تکنولوژی اطلاعات و مدل سازی اطلاعات ساخت(BIM ) عملا

.  سبب شده است که برقراری بسياری از ملزومات اين روش تحويل پروژه ممکن گردد

ر پروژه با وضع مشوقهايی برای ارکان پروژه، پرداختها در پروژه به ميزان برآورده شدن اهداف تعيين شده د

.مرتبط می گردد

Integrated Project)روش تحویل یکپارچه  Delivery-IPD)



48

 ميلادی و در فلوريدای 2000اولين پروژه ای که از اين روش تحويل استفاده کرده است به سال

د ظهور اين روش بدليل پايين بودن بهره وری در پروژه های عمرانی با وجو. آمريکا بر می گردد

ر با بهره پيشرفتهای محسوس بوجود آمده در بهره وری ساير صنايع به خصوص صنايع توليد محو

.گيری از تکنولوژيهای جديد می باشد

 موسسه معماران آمريکا 2007در سال(AIA ) اولين راهنمای استفاده از اين روش تحويل را

.منتشر نمود

داد پيش بينی می شود که بر تع. هنوز تعداد زيادی از پروژه ها از اين روش استفاده ننموده اند

.پروژه هايی که از اين روش تحويل استفاده می کنند به مرور زمان اضافه شود

کجانبه يکی از دغدغه های اصلی در گسترش استفاده از اين روش فرهنگ سازی و تغيير رويکرد ي

. گرايانه کنونی حاکم در روشهای تحويل کنونی به رويکردی چندجانبه گرايانه است

Integrated Project)روش تحویل یکپارچه  Delivery-IPD)
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Integrated Project)روش تحویل یکپارچه  Delivery-IPD)

کارفرما 
(Owner)

طراح

هساختار ارتباط ارکان پروژ

ی پيمانکار اصل
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صدرپروژه طبقاتی -مطالعه موردی
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صدرپروژه طبقاتی -مطالعه موردی

(مشاور واسط)مشاور کارفرما 

و مسئول مدیریت سازمان 
پروژه کارفرمابر اجرای نظارت 

طراح و سازنده
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صدرپروژه طبقاتی -مطالعه موردی
ياد صدر تا تقاطع شهيد ص-طرح دوطبقه کردن بزرگراه صدر در حدفاصل تقاطع بزرگراه مدرس

خطه اجرا می شود و خط توقف اضطراری و فونداسيون عميق از ويژگی های آن 4شيرازی به صورت 

ی امام عل-قيطريه و صدر-کاوه، صدر-مدرس، صدر-رمپ های بزرگراه صدر، در تقاطع صدر. است

24متر می رسد و 800و صيادشيرازی احداث خواهد شد که طول آنها در مجموع به پنج هزار و 

متر عرض دارد که دارای دو خط عبوری است و بعد از احداث رمپ های دسترسی و پل های طبقاتی

.  عمليات سومی در راستای دو طبقه کردن بزرگراه صدر اجرايی خواهد شد

با وجود اينکه شهرداری تهران تجربه زيادی در احداث ساخت بزرگراه های شهری دارد، اما اولين 

نبودن به همين منظور و با توجه به مشخص. باری است که اقدام به ساخت بزگراه طبقاتی می کند

ده و ابعاد کامل مراحل طراحی و ساخت پروژه ابتدا ميبايست طراحی پروژه تکميل گردد تا محدو

.مشخصات ساخت مشخص شود و سپس اقدام به انجام مراحل ساخت نمود
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صدرپروژه طبقاتی -مطالعه موردی
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صدرپروژه طبقاتی -مطالعه موردی
به اين . نمودندEPCمديران معاونت فنی و عمرانی شهرداری تصميم به اجرای اين پروژه به روش 

-يا طراحیEPCمعنا که شهرداری با استخدام قرارگاه سازندگی خاتم الانبياء به عنوان پيمانکار 

.ساخت کل کار را به اين شرکت واگذار نمود

ف مساله از مراحل اوليه به کارفرما در تعري( مشاور واسط)شرکت پاسيلو در به عنوان مشاور کارفرما 

.کمک کردEPCو نظارت بر کار شرکت EPCو واگذاری کار به شرکت 

قرارگاه خاتم کار طراحی را به بخش طراحی خود واگذار نمود و از مشاوره يک شرکت طراحی 

ت نيز در مرحله طراحی استفاده نمود و کار ساخخارجی با سابقه طراحی و اجرای پروژه های مشابه 

.را نيز به شرکت پيمانکاری ساخت خود واگذار کرد

اين پروژه را مناسب تشخيص می دهيد؟ آيا روش( يا روش تحويل)آيا ساختار اجرايی : سئوال

!تحويل ديگری را برای انجام اين کار مناسب می دانيد؟ توضيح دهيد
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1-تمرین در منزل
تحويل پيشنهادی شما برای پروژه های ذيل چيست؟ در هر مورد فرضيات و ( يا روشهای)روش 

.علت پيشنهاد خود را بيان کنيد

پروژه ساخت مسکن مهر به کارفرمايی وزارت مسکن، راه و شهرسازی-1

پروژه احداث کارخانه جديد توليد خودروی سمند توسط شرکت ايران خودرو در کشور تاجيکستان-2

پروژه انتقال آب دريای خزر به درياچه اروميه به کارفرمايی وزارت نيرو-3

پروژه احداث خط لوله انتقال گاز ايران به پاکستان به کارفرمايی شرکت ملی گاز-4

وصیاقامتی به کارفرمايی بخش خص-پروژه احداث شهر جديد پديده مشهد شامل مجموعه بزرگ تفريحی-5

شامل نانو تکنولوژی، تکنولوژی هسته ای، تکنولوژی اطلاعات و)احداث شهرک فناوريهای نوين -6

به کارفرمايی دانشگاه صنعتی شريف( تکنولوژيهای نوين ساخت

واحدی10سازنده يک آپارتمان پنج طبقه -پروژه مشارکت در ساخت مالک-7

(مهلت تحویل یک هفته)
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