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 جایگاه مجری

 ها پروژه
 شهری ساز و ساخت

 نوع پروژه

 نظام فنی و اجرایی

 ساخت و ساز شهری

 ارکان پروژه
 کارفرما
 مشاور

 پیمانکار
 (عامل چهارم)مدیر طرح

 واحد طرح و ساخت

 مالک
 طراح

 مهندس ناظر
 مجری ذیصلاح

 یک عاملی
 دو عاملی
 سه عاملی

 چهار عاملی

 سه عاملی

 مدل

 .در نظام ساخت و ساز شهری است( عامل ـ عنصر)مجری یک رکن 

 اجرایی و فنی نظام
 (عمرانی غیر و عمرانی های طرح)



 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 روش سه عاملی

 کارفرما

 پیمانکار (فاز سه) مشاور

 :1گام  (فاز  صفر، یک ، دو) مشاور کارفرما

 :2گام 



 تأمین منابع مالی و پرداخت هزینه ها: وظیفه کارفرما   
 عملیات اجرایی: وظیفه پیمانکار 

 نظارت –طراحی  –مطالعات : وظایف مشاور 
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 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 روش سه عاملی



 

 مدیریت اجرای  ( عامل چهارم ) دراین مدل شخصی حقوقی به نام مدیر طرح ،
 .کار را در چهارچوب اختیارات تعیین شده به نیابت از کارفرما برعهده می گیرد 

مدیر پروژه با مدیر طرح متفاوت است. 

 

 

 کارفرما مدیر طرح

 پیمانکار مشاور

 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 روش چهار عاملی



 :خدمات غیرقابل واگذاری به مدیر طرح   
 

 .قبول تضمین های قرارداد ، دستور تمدید ، آزادکردن ، ضبط یا واریز آنها -1
 .تصویب تغییر مبلغ قرارداد -2
 .تصویب تغییر مدت قرارداد -3
 .تصویب قیمت های جدید قرارداد و حق الزحمه خدما ت اضافی قرارداد -4
 .تعلیق ، خاتمه و فسخ قرارداد  -5
 .تصویب گزارشهای مراحل مختلف خدمات مطالعه و طراحی  -6
 .تصویب تحویل موقت و قطعی  -7
 .تصویب صورت وضعیت قطعی و صورتحساب نهایی  -8

 

 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 روش چهار عاملی



 :موارد استفاده از روش چهار عاملی  
 

 .پروژه تخصصی باشد و کارفرما توان مدیریت اجرایی طرح را نداشته باشد  -1
 

 .کمبود عوامل فنی و اجرایی در دستگاه اجرایی برای اداره امور طرح  -2
 

 .کارفرما تعدد پروژه داشته باشد  -3

 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 روش چهار عاملی



 

دراین روش کارفرما با استفاده از نیروهای موجود خود و یا با استخدام افراد 
 .مورد نیاز اقدام به اجرای پروژه می کند 

 

 :موارد استفاده 
 

 پروژه های کوچک و ساده -1
 پروژه های امنیتی و نظامی -2
 پروژ های نیمه تمام -3
 پروژه های بهسازی و نگهداری -4

 کارفرما

 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 روش یک عاملی



 
یکمشاور فاز صفر و  کارفرما  

 واحد طرح و ساخت کارفرما

 بیمه

 :1گام 

 :2گام 

 بیمه نامه کیفیت ساختمان 

 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 (طرح و ساخت)روش دو عاملی 



  

 :قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادی ، اجتماعی و فرهنگی  31بند الف ماده 
 

 :دولت موظف است 

  ، طراحی مراحل درتمامی را زمان و کیفیت ، هزینه کنترل نظام ”       

  ، نوین روشهای از مندی بهره و وطرحها ها پروژه برداری بهره و اجرا

  برنامه ارائه با طرح مدیریت و دست در کلید ، ساخت و طرح نظیر

 ” .کند مستقر طرحها از %40 حداقل در و ایجاد ، مشخص

 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 (طرح و ساخت)روش دو عاملی 



 :مزایای  روش دو عاملی  
 

 پروژهمدت زمان کاهش  -1

 بندیدادن به برنامه زمان قطعیت  -2

 هادادن به هزینه قطعیت  -3

 هاهزینه کاهش  -4

 پروژهادعاها  و درگیری ها به دلیل کاهش ارکان کاهش  -5

پذیری و پاسخگویی پیمانکار که کار را گارانتی می کند  مسئولیت  -6
 (کیفیتافزایش )

 

 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 (طرح و ساخت)روش دو عاملی 



  

 :و ساخت روشهای تشکیل واحدهای طرح 
 

 یک شرکت پیمانکاری با یک شرکت مهندسین مشاورادغام  -1

 بخش اجرایی در یک شرکت مهندسین مشاورتشکیل  -2

 یک بخش فنی در یک شرکت پیمانکاریتشکیل  -3

 یک شرکت طرح و ساختتأسیس  -4

 

 

 ارکان پروژه در نظام فنی و اجرایی
 (طرح و ساخت)روش دو عاملی 



 

 ارکان پروژه در ساخت و ساز شهری

 طراح

 مالک
 (صاحب کار)

 مجری ذیصلاح مهندس ناظر

 حقوقی حقیقی حقوقی حقیقی



 

 حدود صلاحیت و ظرفیت اشتغال بکار مجری

 حقیقی

 حقوقی

 پایه سه

 پایه دو

 پایه یک

 مجری

 مجری



 

 حدود صلاحیت و حداکثر ظرفیت اشتغال بکار سازندگان حقوقی



 

5000 3500 2500 1000 600 300 

2 3 4 6 8 10 

 حدود صلاحیت و ظرفیت اشتغال بکار اشخاص حقیقی

 و باشد می کار یک ساختمان و مسکن سازنده حقیقی اشخاص مجاز کار تعداد : تبصره
 را دیگری کار تواند می سازنده برسد کاری سفت عملیات اتمام مرحله به کار آن چنانچه

 .نماید تعیین کارگاه رئیس نفر یک خود اول کار برای انکه بر مشروط نماید اجرا تعهد تقبل



 

 قوانین و ضوابط حاکم بر مجری ساختمان

 ساختمان کنترل و مهندسی نظام قانون -1

 ساختمان ملی مقررات گانه 22 مباحث -2

 شهری ساز و ساخت و شهرسازی ضوابط -3

 اجتماعی تأمین و کار قانون -4

 (...و اسلامی مجازات قانون ، مدنی مسئولیت قانون ، مدنی قانون) عمومی قوانین -3

 (افزوده ارزش ، مستقیم) مالیات قانون -4



 

 تکالیف مهندسان مجری

  وفق شهرسازی ضوابط و ملی مقررات مباحث رعایت با ساختمانی عملیات صحت مسئولیت -1

   مربوطه فنی آزمایشات انجام و مصوب های نقشه و ساختمانی پروانه

 کارگاهی های نقشه تهیه و فنی مشخصات و ها نقشه احتمالی نواقص و فنی مدارک تکمیل -2

  ساختمان ملکی فنی شناسنامه تکمیل و کار از مرحله هر در ناظرین تأییدیه اخذ -3

 زیست محیط و بهداشت و پیرامون های ساختمان محیط و کارگاه حفاظت و ایمنی اصول رعایت -4

   تفصیلی و کلی زمانبندی برنامه آوری بروز  و تنظیم -5

 صاحب به فنی مستندات و مدارک تمامی تحویل و شده اجرا کارهای از ازبیلت های نقشه تهیه -6

 عملیات اتمام از پس کار

 آلات ماشین و مصالح تدارک و تأمین -7

 یا و کارفرما نفع به کار کیفی کنترل نامه بیمه اخذ و کار اتمام از پس لازم های تضمین دادن -8

   کار کیفیت تضمین

 مالک به ملک واگذاری و ساختمانی پایانکار اخذ نهایتاً و خویش عملکرد از ناشی خسارات جبران  -9



 

 تکالیف مهندسان مجری

 برآورد و متره -10

  و معماران و مهندسان گماردن بکار و جزء پیمانکاران قرارداهای تنظیم -11

 کارگران و ماهر استادکاران

 مالی صورتحساب و وضعیت صورت تهیه -12

  استاندارد و مرغوب مصالح از استفاده -13

 گاز و برق و آب انشعابات اخذ برای اقدام -14

 غیرو و عوارض و ماهانه بیمه ارائه و حوادث و مسئولیت های نامه بیمه اخذ -15

 کارگاه از حراست و نگهبان تدارک -16

 . . . و  



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 تفکر پروژه ای

 (HSE)ایمنی 

 کیفیت

 زمان

 هزینه



 

 تفکر پروژه ای

 زمان



 

 مسئولیت های مهندسان مجری

 (حقوقی)مدنی 

 (جزایی)کیفری 

 (انتظامی)حرفه ای 

 (انسانی)اخلاقی 

 مهندس ناظر

 مجری ساختمان



 

 قانون مسئولیت مدنی 1ماده 

  احتیاطی بی نتیجه در یا عمداً قانونی مجوز بدون کس هر
 شهرت یا حیثیت یا آزادی یا مال یا سلامتی یا جان به

 افراد برای قانون موجب به که دیگر حق هر به یا تجاری
 یا مادی ضرر موجب که نماید وارد ای لطمه گردیده ایجاد

 عمل از ناشی خسارت جبران مسئول شود دیگری معنوی
 .باشد می خود



 

 قانون مسئولیت مدنی 2ماده 

 مادی خسارت موجب ، زیان واردکننده عمل که موردی در
 و رسیدگی از پس دادگاه باشد شده دیده زیان معنوی یا

 نماید می محکوم مزبور خسارات جبران به را او امر ثبوت
 از یکی موجب فقط ، زیان واردکننده عمل چنانچه و

 نوع همان جبران به را او دادگاه باشد مزبور خسارات
  .نمود خواهد محکوم نموده وارد که خساراتی



 

 تفاوت های مجری و ناظر

 طراح

 مالک

 کنترل مهندس ناظر مجری ذیصلاح

تطبیق 
تذکر و اخطار کتبی 
مواجهه با خطر 
راهنمایی 

 رعایت

نقشه ها 
پروانه ساختمان 
مقررات ملی ساختمان 
ضوابط و استانداردهای لازم الاجرا 
ضوابط آتش نشانی 
ضوابط شهرسازی 

گزارش ـ نامه ـ صورتجلسه ـ اظهارنامه 

مدارک فنی و قوانین 



 

 تفاوت های مجری و ناظر

 ناظر مجری

 کنترل انجام

 انطباق پیاده سازی

 تذکر رعایت

 راهنمایی اقدام

 پیش بینی و مواجهه پیشگیری

 بررسی تأمین

 پایش تهیه برنامه

 اخطار اجرا



 

 انواع قراردادها بین مالک و مجری

 (مصالح با) ساختمان اجرای

 (مصالح بدون) ساختمان اجرای

 (مدیریت پیمان) ساختمان اجرای



 

 ساختار عمومی کارگاه ساختمانی

 مجری ساختمان

 سرپرست کارگاه

HSE کنترل پروژه 

 ماشین آلات اجرایی تدارکات و پشتیبانی فنی اداری و مالی



 

اختلافات و دعاوی معمول و عمومی بین مجریان  
 با مالکان ، پیمانکاران جزء و کارگران

حوادث 
تأخیرات 
قیمت 
کیفیت 



 

 مهارتهای مجری

 اجرایی
 فنی

 مالی

 مدیریتی

 عمومی

ارتباطی 
و 

حقوقی و  هماهنگی
 قراردادها

ماشین آلات 
 و ابزار

برنامه ریزی 
و کنترل  

 پروژه
HSE 

 تدارکاتی

مهارت های  
 مجری



 

 مهارت فنی



 

 مهارت مالی

تنخواه 
(... و سود ، هزینه) مالی مدیریت 

حسابداری 
مالی های صورت تحلیل 
مالیاتی امور 
بیمه امور 



 

 مهارت مدیریتی

 مکاتب مدیریت

 علم کلاسیک

 نئو کلاسیک

 سیستمی

 اقتضایی

 انسان

 جامع نگری

 هنر

 .مدیریت ، هنر استفاده از علم است

 محور



 

 مهارت عمومی

5 و نظمS 

اداری امور و نگاری نامه 
پیگیری 
سازی مستند 
فکری و ذهنی 



 

 مهارت ارتباطی و هماهنگی

 خدا

 دیگران

 خود

 .ارتباطات ، کلید طلایی موفقیت در کار می باشد



 

 مهارت ارتباطی و هماهنگی

 .است حتمی شکست (کارگاهی بیرون و درون) هماهنگی برقراری بدون
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 مهارت حقوقی و قراردادها

 عنوان             

 طرفین         
 

 موضوع         

 مدت         رکن          

 مبلغ           

 سایر           

 تنظیم قرارداد

 دادرسی انتظامی

 دادرسی مدنی

 دادرسی کیفری



 

 انواع روابط حقوقی حاکم بر کارگاهها

 مالک

 مجری ذیصلاح

 پیمانکار جزء

 کارگر

 کارگر

 کارگر

1 

1 

1 

2 

2 

 .حاکم است کارقانون    1:   در رابطه حقوقی
 .حاکم است مدنیقانون    2                             



 

 مهارت برنامه ریزی و کنترل پروژه

WBS 



 

 HSEمهارت 

بهداشت                       (Health) 
ایمنی                            (Safety) 
زیست محیط   (Environment) 



 

 مهارت ماشین آلات و ابزار

؟ آلاتی ماشین نوع چه 
؟ ظرفیتی چه با 
؟ عمری چه با 
؟ قیمتی چه با 
(تعاونی ، شراکتی ، قرض ، معاوضه ، تملیک شرط به اجاره ، اجاره ، خرید)طریقی؟ چه از 

؟ کی 
مدت؟ چه به 
؟ سرویس و نگهداری چه با 
؟ مخاطراتی چه با 



 

 مهارت تدارکاتی

؟ مصالحی چه 
؟ کیفیتی چه با 
؟ مقدار چه به 
؟ کی 
؟ کجا از 
؟ قیمتی چه به 

 
             کار پای حمل         انبار          تخلیه         حمل          گیری بار

   طبقه به حمل            مصرف محل به حمل          



 مهارت اجرایی

 نیروی انسانی

 ماشین آلات

 مصالح ساختمانی

QC (کنترل کیفیت) 

 



 با سپاس از حضور شایسته شما
bb@gmail.com737sam 

 سید احمد مدینه ای
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