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 "به نام خدا  "

 های ساختمانیپروژه مدیریت ساخت یهانگاهی به روش

 به ویژه روش امانی

 مقدمه :

و سازنده )پیمانکار( ) طراح و ناظر(  بیشتر پروژه های ساختمانی، حاصل مشارکت کارفرما )مالک، صاحب کار(، مشاور»

 یطرح .گردد، ضروری است که از خدمات طراح استفاده شودمیزمانی که تصمیم به ساختن پروژه ای گرفته «. است

که اجرا کننده ی پروژه است، خواهد بود. روابط و  ،که نزدیک به اهداف پروژه مورد نظر است راهنمای مستند سازنده

بنا به ماهیت و اندازه پروژه تغییر می کند. در مواردی ، یکی از این افراد، ممکن است  ترتیبات قراردادی بین این افراد ،

دو یا حتی هر سه نقش را ایفا کند. این نقشها را باید به درستی فهمید و به دقت ارزیابی کرد تا بتوان روابط قراردادی را 

 پروژه می شوند، تعیین کرد. مدیریتکه منجر به کارآمدترین شیوه 

های مسکن همیشه محل مناقشه بوده است، هرچند قطعاً انتخاب روش انجام ها در تعاونیانتخاب نوع روش انجام پروژه

گیری ها بر اساس نوع ساختارشان در این خصوص تصمیمکار بسیار به سازمان شرکت تعاونی بستگی دارد و شرکت

یریت مد -2پیمانی ) پیمانکار کلان (  -1تعاونی عبارتند از :  هایدر شرکت ی قرارداد ساختهاترین روشنمایند، رایجمی

های روش در .تواند با مصالح و یا به صورت دستمزدی انجام پذیرد( که میامانی )تک عاملی -3پیمان ) درصدی ( 

ام مراحل متواند تاست لیکن در روش امانی میپیمان حضور دستگاه مشاور یا دستگاه نظارت الزامیپیمانی و مدیریت 

های ساخت نقد و توسط شرکت تعاونی انجام پذیرد، در این مقاله سعی خواهد شد روش امانی به عنوان یکی از روش

 بررسی گردد.

 گردد:ها به طور خلاصه تشریح میبرای آشنایی بهتر، انواع پیمان

 انواع پیمان:

 : Engineering and procurement contract (EPC) پیمان مهندسی و تدارک تجهیزات و کالا (1

 ازیاندراه و نصب بر نظارت و تجهیزات و مصالح تأمین و مهندسی طراحی، خدمات مجموعه آن در که است پیمانی

 .شودمی انجام پیمانکار یک توسط
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 : Procurement and construction contract (PC) پیمان تدارک تجهیزات و کالا و ساختمان و نصب (2

 طتوس اندازیراه و نصب و ساختمان عملیات و تجهیزات و مصالح تأمین، خدمات مجموعه آن در که است پیمانی

 .شودمی انجام پیمانکار یک

 Engineering, procurement and construction پیمان مهندسی، تدارک تجهیزات و کالا و ساختمان و نصب (3

contract (PC) : 

 لحمصا و تجهیزات تأمین و تهیه و طراحی و مهندسی خدمات مجموعه آن در که است ساخت و طرح پیمان نوع یک

 .شودمی انجام پیمانکار یک توسط تماماً اندازی،راه و نصب و ساختمان عملیات و

 Turnkey contract: پیمان کلیدگردان (4

خت و نصب تجهیزات، ساپیمان کلیدگردان پیمانی است که پیمانکار مسئولیت طراحی، تهیه و تدارک مصالح و  - 

برداری تحویل کارفرما دارد و طرح را در وضعیت عملیات و آماده بهرهو سایر کارها برای تکمیل طرح را به عهده 

دارد. و همچنین تأمین موقت منابع مالی نیز به عهده پیمانکار برداری را به عهده دهد و کارفرما فقط مسئولیت بهرهمی

 .شودها به وی پرداخت می، هزینهباشد و پس از تکمیلمی

باشد که پیمانکار تأمین مالی، طراحی و ساخت را برمبنای مشخصات یکی از روشهای اجرای طرح و ساخت می -  

 ها را پرداختاندازی، کارفرما تمام هزینهدهد. بعد از تکمیل کار و راهتعیین شده و قیمت مورد توافق انجام می

 .کندمی

 : Fixed price contract ثابت پیمان با مبلغ (5

 .شودمی تعیین بهافهرست اساس بر یا و اعلام مناقصه در آن مبلغ که است پیمانی

 .است تعدیل قابل نهایی مبلغ اقتصادی شرایط در تغییر صورت در -یادآوری

 : Firm fixed price contract - fixed price contractپیمان با مبلغ مقطوع (6

 .گیردنمی تعلق آن به قیمت تعدیل گونههیچ و بوده ثابت آن مبلغ که است پیمانی

 قیمت ئولیتمس تمام و باشد داشته را کارها قبیل این اجرایی تجربه که شودمی منعقد پیمانکاری با پیمان نوع این

 .ها و کارایی بیشتر پیمانکار داردضمناً بیشترین انگیزه را برای کنترل هزینه و باشدمی وی متوجه

 .رغم تغییرات در شرایط اقتصادی مبلغ آن قابل تعدیل نیستپیمانی است که علی- 

 

 

 



3 
 

 Lump sum contract :پیمان یک قلم (7

 .پیمان با مبلغ ثابت که بر اساس مناقصه تک قیمتی منعقد شده است-  

پیمانی است با مبلغ ثابت برای انجام یک طرح و یا کار مشخص، کار یا طرح، با محدوده مشخص و شرایط از -  

غییر کند و دو باشد مگر اینکه حجم کار تشود. مبلغ قرارداد قابل تغییر نمیپیش تعیین شده و با توافق اولیه انجام می

 .طرف با مبلغ آن به توافق برسند

 : Measurement contract پیمان متره (8

 فهرست براساس آن قیمتگذاری و کار، تکمیل از پس شده، انجام کار مقدار گیریاندازه با آن، در که است پیمانی

 .شودمی حاصل اطمینان پیمان مبلغ از توافق، مورد بهای

 : Contract with adjustmentپیمان با تعدیل قیمت (9

 .شودآن با استفاده از فرمول از قبل توافق شده تعدیل می مبلغ یا قیمت که است پیمانی

 : Firm fixed price and unit price contractپیمان مختلط مقطوع و فهرست بها (10

 پیمان عقد گامهن که) قسمتها بقیه و مقطوع صورت به( است شده مشخص دقیقاً که) آن از قسمتهایی که است پیمانی

 .باشدبها میفهرستت صور به( نیست مشخص دقیقاً

 : Design and construct contract پیمان طرح و اجرا (11

 .دکنمی اجرا و طراحی کارفرما، وسیله به شده ارائه اطلاعات اساس بر را ایپروژه پیمانکار که است پیمانی

 : Cost reimbursement contractپیمان امانی (12

 .باشدمی شده انجام هایهزینه اساس بر پیمان

 Target cost contract: پیمان امانی با سقف هزینه (13

 واقعی ینههز و هزینه سقف بین تفاوت کار خاتمه از پس و شودمی برآورد اولیه هزینه سقف آن در که است امانی پیمان

 .شودمی سرشکن پیمانکار و کارفرما بین توافق اساس بر

 Cost plus contract :نفعپیمان امانی ذی  (14

 جامان دستمزد یا هاهزینه از درصدی علاوه به واقعی هایهزینه اساس بر پیمانکار به پرداخت که است امانی پیمان  

 .شودمی
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 Cost plus fixed fee contract:نفع با مبلغ ثابتپیمان امانی ذی (15

های عملی تغییر ثابت با هزینهباشد، این قیمت می ثابت و تعیین قرارداد بدو در توافق اساس بر آن مبلغ که است پیمانی  

ها پدید نترل هزینهای برای ککند مگر اینکه کارهای مورد پیمان تغییر پیدا کند، این نوع قرارداد برای پیمانکار انگیزهنمی

 .آورد و در غیر این صورت خسارت زیادی را متحمل خواهد شدمی

 : Cost plus a percentage fee contract نفع با درصد سودپیمان امانی ذی (16

قراردادی است که قیمت کار پیمانکار مقطوع نیست، اما معادل درصد تعیین شده )به عنوان سود( علاوه بر -  

 .شودهای مستند به پیمانکار پرداخت میهزینه

 : Cost plus award fee contractنفع با قیمت ثابت و پاداشپیمان امانی ذی (17

مبلغی به عنوان پاداش،  -2قیمت مبنای ثابت اولیه  -1باشد: ها که شامل دو قسمت میبر مبنای پرداخت هزینه قرارداد

ای است که پیمانکار در منابع این پاداش انگیزه .شودکه تمام یا قسمتی از آن در طول کار به پیمانکار پرداخت می

مد نظر قرار دهد و میزان پرداخت پاداش بر مبنای قضاوت و جویی کند و کیفیت فنی کار را نیز مالی و زمان صرفه

 .شودارزیابی کار پیمانکار از طرف کارفرما بر اساس پیمان تعیین می

 : Labour-only contractپیمان دستمزدی (18

 .شودمی منعقد کار نیروی تأمین برای تنها که است پیمانی

 : Negotiated contract )ای )توافق یا قرارداد بدون مناقصهپیمان مذاکره (19

قراردادی که بر اساس بررسی صلاحیت و قدرت اجرایی و سوابق و تجهیزات یک یا چند پیمانکار بدون مناقصه - 

 .شودشود. مبلغ و شرایط پیمان نیز بر اساس مذاکره تعیین میمنعقد می

 .ستپیمانکار واحد مذاکره و توافق شده اپیمانی است که بر اساس شروط مالی و شروط دیگر بین کارفرما و یک -  

 Competitive bid contract:ای پیمان مناقصه (20

 همناقص برنده هستند، آن انجام توان دارای و خواهان که آنهایی تمام از دعوت و مناقصه طریق از که است پیمانی

 .شودمی بسته پیمان وی با و مشخص

 : Management contractپیمان مدیریت (21

کند و پس از عقد پیمان، در ای ارائه میاست که به موجب آن پیمانکار در مرحله طراحی، خدمات مشاورهپیمانی 

 .شدباریزی و مدیریت تمام امور و اجرای کامل پیمان میکارگاه مسئول برنامه
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 : Execution using project management contract اجرای کار به روش پیمان مدیریت (22

ار مدیریت شود و پیمانکاجرای کار از طریق ترک تشریفات مناقصه به یک پیمانکار مدیریت واگذار میر این روش د

زحمه الکند. هزینه اجرای عملیات )به استثنای حقالزحمه مقطوعی دریافت میدر ازای مدیریت فنی و اجرایی حق

شود )حساب مشترک با امضای نماینده کند پرداخت میمدیریت( از وجهی که کارفرما به حساب مشترک واریز می

افه بهای مربوط و ضرایب آن به اضکارفرما و رئیس کارگاه است(. حداکثر هزینه اجرای عملیات بر مبنای فهرست

شود. این روش برای کارهایی که از پیمانکار خلع ید شده درصد به عنوان صعوبت نیمه کاره بودن آن محاسبه می 20

سازمان  15/11/61مورخ  66900رود. )موضوع بخشنامه شماره بلاً انجام شده است، به کار مییا قسمتی از طرح که ق

 )ریزی کشورمدیریت و برنامه

 : Supplementary of contract متمم پیمان (23

 .شودپیمانی است مستقل که در ادامه کار پیمان قبلی به منظور تکمیل آن منعقد می-  

 .شوددر ادامه پیمان قبلی برای ادامه کار مشابه منعقد میمتمم پیمان، پیمانی است که - 

 : Sub contract پیمان دست دوم (24

 .شودمی بسته صلیا پیمانکار با ثالثی شخص توسط خدمات از بخشی یا کار از قسمتی انجام منظور به که است پیمانی 

 : Remeasurement contract گیری مجددقرارداد اندازه (25

 مبنای بر پرداخت و است شده تنظیم مربوط بهای واحد و عملیات حجم اساس بر کار انجام برای که است پیمانی

 .گیردمی صورت آنها واحد قیمت و شده انجام کار اقلام مقادیر

 Negotiated contract: )ای )توافق یا قرارداد بدون مناقصهپیمان مذاکره (26

اجرایی و سوابق و تجهیزات یک یا چند پیمانکار بدون مناقصه قراردادی که بر اساس بررسی صلاحیت و قدرت -  

 ..شودشود. مبلغ و شرایط پیمان نیز بر اساس مذاکره تعیین میمنعقد می

 پیمانی است که بر اساس شروط مالی و شروط دیگر بین کارفرما و یک پیمانکار-  

 : Standard form contract - model form contract قرارداد همسان (27

 .باشد داشته مصوب الزحمهحق و خدمات شرح عمومی، شرایط موافقتنامه، که است قراردادی

 : Customized contract قرارداد ناهمسان (28

 یا و باشد نداشته مصوب الزحمهحق یا خدمات شرح عمومی، شرایط موافقتنامه، که است قراردادی ناهمسان قرارداد

 .هر یک از مدارک مصوب یاد شده در آنها قابل استفاده نباشد
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 : Research contractقرارداد پژوهشی (29

 گیردمی قرار استفاده مورد تحقیقاتی و پژوهشی کارهای یا خدمات دادن انجام برای که است قراردادی

 : Cooperation contractقرارداد همکاری (30

توافقی که بین دو یا چند شرکت مشاور یا پیمانکار برای انجام یک طرح مشخص  از است عبارت همکاری قرارداد

 ت. ها مشخص شده است هر کدام از شرکتآید. در این توافق، حدود وظایف و مسئولییا یک کار به عمل می

 روش امانی:

گردد، که به این انجام می یتها توسط کارفرمای فعالکه همه است EPCدر واقع روش امانی به نوعی انجام کار بصورت 

 شود.نیز گفته می "  خوداجرایی تک عاملی " روش روش

شود و خودکارفرما، مسئولیت اجرای پروژه منعقد نمی (کلان) در روش امانی ساز، هیچ قرادادی با پیمانکار خارجی»  -1

ماشین آلات را تأمین نموده و مدیرت مواد و مصالح مورد نیاز پروژه و کارفرما در این صورت «. را به عهده می گیرد

گیرد. در واقع، در این نوع پیمانها کارفرما و پیمانکار، اشخاص حقوقی هستند. در این روش اجرا را نیز بر عهده می

در  .ده و مشاور، نقش کمی ایفا می کندبرگزار نمی شود. بنابراین در وقت و هزینه صرف جویی ش ی کلیمناقصه

ا افراد مورد اعتمادی را انتخاب نموده و بنا بر اعتماد به آنها، مسئولیت یجرایی یا کارفرما، فرد این روش دستگاه ا

باشند. کلیه هزینه هایی که میکارمندان دستگاه اجرایی  همگیاین افراد،  .رای طرح را بر عهده آن می گذارنداج

دستگاه اجرایی پرداخت می شود و در حالت کلی واحد امانی در نظر می گیرد به طور مستقیم از طرف کارفرما، یا 

قوق ی، فقط از دستگاه اجرایی حاستخدام یمدیریت واحد امانی از هزینه های کارگاه نفعی نمی برد و به دلیل رابطه

د. در واقع خود مسئول واحد امانی به دلیل مورد اعتماد بودن برای دستگاه اجرایی نماینده رئیس دستگاه نگیرمی

 نیز خواهد بود.  اجرایی

کارفرما علاوه بر تأمین منابع مالی پروژه، تمامی خدمات پروژه مشتمل بر جمع آوری اطلاعات، طراحی، تدارک  -2

و مدیریت پروژه را در درون مجموعه خود تأمین نموده ، نظارت تجهیزات و مصالح ساختمانی، ساخت ماشین آلات،

و تمامی مسئولیت های انجام پروژه را خود برعهده می گیرد. مهمترین مسئله در این روش آن است که هزینه ها و 

خریدها مستقیماً توسط کارفرما صورت می گیرد و کارکنان توسط کارفرما هدایت می گردند. این روش، به 

د. البته روان باشریزی شود که طبیعت سازمان ای برنامهوسیع و به گونهسب است که دامنه کار خصوص وقتی منا

در سازمان خود، نیروی اجرائی آموزش دیده و ماهر برای کارهای ساختمانی  اصل اساسی این است که کارفرما

 کارفرمادر این سیستم  نماید.اب میداشته باشد و در نتیجه برای به کار گیری و استفاده از آن ها این روش را انتخ
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 درونیِ  راییِرا برای کارهای اج مناسبیباید جریانی پیوسته از پروژه های در حال اجرا داشته باشد تا بتواند نیروی کار 

یا  تادر هر مورد از جمله طراحی، تدارک پروژه های ی از فعالیتند. البته ممکن است کارفرما قسمتحفظ ک ،سازمان

بسپارد. در بعضی از دستگاه های اجرایی به لحاظ نوع و ماهیت کار، تشکیلاتی  ،به پیمانکاران برون سازمانی ار ساخت

ر لیکن زی ،برای اجرای امانی طرح ها به وجود می آید که تحت یک مدیریت مجزا و به صورت یک واحد مستقل

 .نماید می اقدام امانی صورت به محوله های پروژه نظر مدیر مسئول دستگاه اجرایی نسبت به اجرای

افراد متخصص و ماشین آلات مورد نیاز ،پروژه را بهره مندی از  پروژه،انجام کارفرما با توجه به دارا بون دانش فنی  -3

تقبل می کند در این حالت کارفرما معمولاً پروژه را به عملیات کوچکتری تقسیم نموده و بر  خود اجرا بصورت

کوچک ، هر فعالیت را به یک گروه یا نفر از کارگران فنی و اجرایی واگذار نموده و یا با  اساس عقد قراردادهای

استخدام عده ای کارگر روز مزد و یک نفر معمار یا سر کارگر عملیات را پیش می برد. دراین روش قراردادها بر 

باشد  مصالح بدون قرارداد که صورتی در و گردد می تنظیم مناسب مصالح بدون یا و مصالحبا   اساس قیمت واحد

،نظارت ( انجام میدهد.سرپرستیی معاملاتنامهآئین وفق مصالح را با اخذ استعلام ) تیمی از کارفرما تدارکات و خرید

 صورت میگیرد. هاو کنترل کارهای در دست اجرا در این روش به وسیله مهندسین یا تکنسین

 از منظر حقوقی:بندی عقود و قراردادهای امانی در تقسیم

لفی دارد و یکی از این نوع قراردادها ، قرارداد پیمان امانی می باشد که در آن هیچ قراردادی انواع مخت قراردادهای پیمانی

جهت انجام پروژه با پیمانکاران خارجی انجام نمی گیرد و خود کارفرما مسئولیت تمام پروژه را به عهده خواهد گرفت 

 ؟یم بندی عقود چیستتقس در جایگاه قرارداد پیمان امانی اما

و این  دگیرمیدر قرارداد پیمان امانی کارفرما مسئولیت تامین مواد و مصالح مورد نیاز پروژه و مدیریت آن را خود عهده 

در قرارداد پیمان امانی خود کارفرما در راس مدیریت . مناقصه ای برگزار نمی گرددبصورت کلی روژه نوع روش اجرای پ

 هد.دکلیه مراحل ساخت را انجام مینیروی متخصص و ماشین آلات مورد نیاز  مندی ازبا بهرهپروژه قرار می گیرد و 

سخ آن و موارد ف یین نمودتب 219و  190، 10طبق مواد  توانرا می در قانون مدنی ایران جایگاه قراردادهای پیمانی امانی

 است. نیز ذکر شده

که  یکه آن را منعقد نموده اند در صورت ینسبت به کسان یخصوص یکند: قراردادها یم انیب ،یقانون مدن 10ماده 

 یقراردادهاست و به حکومت اراده دامنه گسترده تر یاصل آزاد یماده حاو نیقانون نباشد، نافذ است. ا حیمخالف صر

https://pendaargroup.com/%d9%82%d8%b1%d8%a7%d8%b1%d8%af%d8%a7%d8%af-%d9%be%d9%8a%d9%85%d8%a7%d9%86%d9%83%d8%a7%d8%b1%db%8c-%d8%b9%d9%85%d9%88%d9%85%db%8c-%d9%be%d9%8a%d9%85%d8%a7%d9%86/
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ذکر شده  یقانون مدن 10اراده که در ماده  یاصل آزاد یکند. به طور کل یخارج م نیدهد و از انحصار عقود مع یم

 چهار اثر مهم دارد:

 کنند؛ نییو آثار قرارداد راتع طیتوانند آزادانه شرا یم نیطرف

 موضوع تعهد به نفع ثالث(؛ یاست که در قرارداد حضور داشته اند )به استثا یقرارداد محدود به کسان اثر

 ست؛یارد نوجود د نیعقود مع ی، آنگونه که در برخ یخاص فاتیبه تشر ازیو ن شود­یمنعقد م نیطرف یبه تراض قرارداد

 مفاد قرارداد هستند . تیقرارداد ملزم به رعا نیطرف

 :است یاساس لیذ طیشراصحت هر معامله  یبرا

 هاآن یو رضا نیقصد طرف  -1

 نیطرف تیاهل  -2

 که مورد معامله باشد. نیموضوع مع  -3

 جهت معامله تیمشروع  -4

الاتباع است مگر  و قائم مقام آنها لازم نیمتعامل نیکه بر طبق قانون واقع شده باشد ب یعقود ؛یقانون مدن ۲1۹ماده 

کند  یم انیب اصل نای اصل لزوم قراردادهاست. انگریماده ب نای فسخ شود. یقانونبه علت  ای اقاله نیطرف یبه رضا نکهیا

 طیفسخ برهم خورد. شرا ایکه به موجب اقاله  نیشده باشد لازم است مگر ا تیرعاصحت در آن  طیکه شرا یهر معامله ا

 باشد.می 190صحت مندرج در ماده  طیصحت قراردادها و معاملات همان شرا

 هر معامله شرایط ذیل اساسی است : برای صحت  ؛قانون مدنی 1۹0ماده 

 ها قصد طرفین و رضای آن -5

 اهلیت طرفین -6

 موضوع معین که مورد معامله باشد  -7

 مشروعیت جهت معامله  -8

 روش امانی:به  هاانجام پیمان مزایای

سوم روش های مر پیگیری های هزینه حذف مزایای از کارفرما شود، نمی منعقدقرارداد کلانی  هیچ چون سیستم این در 

انعقاد قرارداد بهره می برد. در زمان هم صرفه جویی می شود. به علاوه در این بخش سودی که پیمانکار عمومی و 

  (50)تا % ، حذف می شود، همچنین ادعا می شود که کاهش(30تا % 10)معادل % می بایست تحصیل کنند ءپیمانکاران جز

 است.  رهزینه برای کارهای مهندسی و بازرسی نیز قابل تصو  
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 به طور کلی مزایای این روش را به صورت زیر می توان خلاصه نمود:

 .امکان تغییر یا تعویض پیمانکاران دست دوم و تغییر و تحول در کارهای مختلف، با کمترین هزینه و خسارت 

  توسط افراد و مجریان دیگر معرفی می شوند(. ان فنی با سابقه )کهکارگر از استفاده امکان 

  بالاسری های هزینه حذف (overhead )شود می اضافه پیمانکاری های قرارداد در که افراد دستمزد . 

  ثمر به و دادن سامان و سر برای یا ، باشدمی مدنظر معینی تاریخ در آنها اتمام که هایی پروژه درحتی  روش این 

ار را هم به کمفید باشد و پرسنل قبلی پیمان بسیار که پیمانکاران آنها خلع ید شده، می تواندهایی پروژه رساندن

 گرفت . بکار توانمی راحتی

 ها و نیز استفاده از پیمانکاران متعدد در یک به دلیل فراوانی تعداد آن ءآزادی عمل در انتخاب پیمانکاران جز

و سرامیک یا سفیدکاری همزمان از چند پیمانکار  انجام عملیات کاشیتوان جهت رسته کاری. به عنوان مثال می

 استفاده نمود.در یک پروژه با قراردادهای مستقل 

  در یک پروژه. تبع افزایش کیفیت و کاهش قیمتبایجاد رقابت در بین پیمانکاران جزء و 

 ن.به نسبت پیمانکاران کلا آزادی عمل بیشتر در فسخ قرارداد پیمانکاران جزء 

 و  بر اساس شرایط بازار اعم از قیمت، کیفیت آزادی عمل بیشتر در تأمین و نوع مصالح مصرفی مورد نیاز پروژه

 موجود بودن کالا در زمان نیاز.

 جز شدن کارها و تعدد پیمانکارانبا توجه به جزبه پروژه افزایش کیفیت و کنترل. 

  گشای تواند راهدر آرشیو که می های گوناگوندر بخشآنالیز دقیق مصرف مصالح و متراژ کلی و جزیی کارها

 های آتی باشد.پروژه

 کاهش ریسک تعطیلی پروژه در صورت افزایش قیمت مصالح و دستمزد. 

 ها و ستاداشتغال و آموزش نیروهای متخصص در پروژه 

 ر واقع سازمان، دها در یک گیریها اسناد، دستورکارفرما، صورتجلسات و تصمیمبایگانی منسجم تمامی طرح

ییر های پیمانی است که با تغپراکندگی اسناد و مدارک و ... نزد پیمانکار، مشاور و کارفرما از معضلات پروژه

 گردد.مدیریت این بحران بیشتر مملوس می

 کاهش قیمت تمام شده پروژه باتوجه به عدم پرداخت سود و بالاسری به پیمانکار در حالت قرارداد پیمانی )بالغ 

 .درصد( 30تا  10بر 
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 دیزل ژنراتور، تاورکرین، کانکس،  در بخش خرید و افزایش تجهیزات همانندکارفرما  یافزایش سرمایه

 آلات و... ماشین

 هاکاهش زمان انجام کارها با تعریف جایگاه دفترفنی و نظارت مقیم پروژه. 

 محل پروژه با تشکیل جلسات مدون ها در حل و فصل و مشاوره و تشریک مساعی در خصوص مسائل پروژه

 .... به صورت میدانیدیر اجرا، سرپرست اجرا، دفترفنی، مدیرعامل و کارگاهی با حضور م

 ها در این بخش با شخصیت حقیقی و کاهش شدید هزینه ،استفاده از مشاوران متخصص 

 معایب روش پیمان امانی :

محاسنی خواهند بود که بسته به نوع کار و شرایط سازمان نسبت به های پیمان دارای معایب و طعاً هر یک از روشق 

 گردد.انتخاب آن اقدام می

 توان به طور خلاصه چنین عنوان کرد :لذا به طور کلی معایب روش پیمان امانی را می

گردش  نسازی بروکراسی سازمان براساس چیدماو تخصص مدیران سازمان و تسهیل و رواندر صورت عدم توان، تجربه 

های انظباطی، معاملات، تنخواه و ... و نیز عدم وجود نیروهای دلسوز، به هیچ عنوان انجام این روش نامهکار و نبود آئین

 ها و پائین آمدن کیفیت ساخت را به دنبالگردد، چه بسا این روش موجبات افزایش هزینه، تطویل پروژهتوصیه نمی

 خواهد داشت.

ای تعاونی ههای ساخت ) در صورت فراهم بودن شرایط ( برای شرکتیکی از بهترین روش گفتهبراساس مطالب پیش

ندات د مدیران شرکت تعاونی است و کلیه مستیَّ . چرا که تمام اختیارات درگرددپیشنهاد میمسکن استفاده از روش امانی 

ی برای ی کمترکه، قیمت تمام شدهتر آنگردد و از همه مهمفنی و مالی در بایگانی شرکت تعاونی ثبت و ضبط می

 دست خواهد آمد.با استفاده از روش امانی بههای ساخت، کنندگان به نسبت دیگر روشمشارکت

، لذا نکات مهمی را باید در نظر داشته ندیدبرگز ی خود هانی را برای اجرای پروژهتعاونی روش اما هایچنانچه شرکت

 گردد.د که در ادامه به آن اشاره مینباش

 چارت سازمانی بر اساس سیستم امانی :

بایست به صورت کاملاً مشخص و تفکیک شده چیدمان گردند تا از باب مخلوط بودن ارکان شرکت میدر روش امانی 

. چرا که اجرایی حائز اهمیت است –ها، اختلالی در سیستم به وجود نیاید. این مهم بیشتر در بخش فنی برخی مسئولیت

ها گیرد و این تداخل مسئولیتی صورت میدر سیستم امانی تمام مراحل طراحی، نظارت و اجرا در قالب شرکت تعاون
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گردد یک سیستم را دچار مشکل کند. در این راستا پیشنهاد می ،هادر صورت عدم تفکیک صحیح مسئولیتممکن است 

ها، نظارت بر اجرا و ارتباط با مشاور ) منظور مشاور حقیقی نقشه   Shop Drawingواحد مستقل فنی جهت طراحی،

 ایجاد شود. در اینجا اشاره به این نکتهها و انجام فرآیند تحویل موقت و قطعی ... رسیدگی به صورت وضعیت است ( 

در واقع  .مکانیک و معماری بسیار کارساز خواهد بود، برق سازه، هایحائز اهمیت است که داشتن مشاور حقیقی در رشته

گردد دارد انتخاب می و اجرا تبهر و تجربهی طراحی، نظارت ینهمشاور حقیقی، از میان یکی از مهندسان خبره که در زم

را روند اج بر ،مشاور به عنوان بازوی فنی و علمی مدیرعامل روند کامل طراحی را برعهده داشته و به عنوان ناظر عالیه

وجه به این کند. تنماید و نظرات فنی خود را اعلام میکند و در جلسات کمیته فنی شرکت تعاونی شرکت مینظارت می

، As Biultهای ، تهیه نقشهShop Drawingها و بررسی، کنترلنظارت مقیم بر اجرای پروژهنکته لازم است که 

باشد می واحد فنی شرکت تعاونی گزارش پیشرفت فیزیکی، بررسی صورت وضعیت موقت و قطعی و ... همگی برعهده

 باشد. هماهنگی با مشاور طراح و ابلاغ دستور کارها به واحد اجرا میوظایف آن ترین و یکی از مهم

لوک ب سرپرستواحد اجرا نیز یک واحد مستقل است که شامل مدیر پروژه، سرپرست کارگاه و کلیه عوامل اجرایی ) 

ها برعهده این وژهبه طور کلی مدیریت اجرایی پرباشد. کارگران روزمزد و ... ( می –انباردار  –نگهبان  –سرکارگر  –

 نمایدها، تأیید مقدار و نوع مصالح مورد نیاز را از واحد فنی دریافت میواحد است. در واقع واحد اجرا دستور کارها، نقشه

دول ها و ججزء، تامین مصالح و تجهیزات اجرای پروژه را طبق نقشه انپیمانکار ،استادکار  ،و با مدیریت کارگران 

 دهد.بندی انجام میزمان

ا دریافت ب واحدی مستقل و با ارتباط تنگاتنگ با دیگر واحدهاست کهامور پیمان و قراردادها که  کمیسیون معاملات واحد

نماید. مینسبت به آنها اقدام  قراردادشخصات در خصوص برگزاری مناقصه و در ادامه م از واحد فنی اطلاعات اولیه

 %25ارتباطات لازم درخصوص متمم قرارداد، ابلاغ بایست همچنین این واحد در طول جریان قرارداد پیمانکاران می

شان ایا باجتماعی و دارایی، پیگیری مفصا حساب و ... را تأمینمعرفی پیمانکاران به بیمهنگاری کاهش یا افزایش کار، نامه

 داشته باشد.

دان هر گراهبایست با تنخومدیریت مالی در سیستم امانی بسیار حائزاهمیت و دارای پیچیدگی است چرا که واحد مالی می

ها اعم از پروژه حسابو تمام  کاملاً هماهنگ باشد بهااستعلامپروژه، انباردار، مدیرفنی، مدیر اجرا، واحد قراردادها و 

های ستادی، حقوق و مزایای پرسنل های مشترک ) هزینهها کاملاً تفکیک شود و حتی هزینهورودی اعضاء و هزینه

 شرکت، اجاره دفتر و ... ( بر اساس میزان قدرالسهم هر پروژه به صورت فصلی یا سالیانه تسهیم گردد.
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 دین ترتیبب. استها در سرفصل مشخص ر گرفته شود انجام هزینهمالی در نظ مدیریتدیگر موضوع مهم که باید توسط 

و در روند  نمایددر سیستم ثبت را ها بایست نظیر به نظیر آیتممی واحد مالی و کردهو برآورد پروژه را متره بدواً واحد فنی

ه موجودی کی مهمتر آنکنترل شود و نکتهبا آنچه قبلاً برآورد شده است،از نظر نوع و مبلغ آن  هاهزینهی پروژه کلیه

ی مراحل انبارگردانی و بالانس مصالح با همکاری واحدهای مستقیماً توسط واحد مالی رصد گردد و کلیهبایست میانبار 

 پذیرد.صورت می فنی و اجرا

ا، مشاور و تم کارفرممجزا بودن سیس به دلیل های دیگرترین کار در روش امانی است، در روشبالانس مصالح تکنیکی

در روش امانی به دلیل در جریان بودن تمام مراحل اعم از خرید پیمانکار تقریباً امکان انجام چنین کاری نیست، لیکن 

رت پِمصالح، تحویل انبار به پیمانکاران، میزان مصرف براساس گزارش واحد اجرا  وکنترل واحد فنی و با در نظر گرفتن 

ی میزان مصرف دقیق مصالح، زمان خرید و بهای آن زمان و در نهایت جمع مصالح مصرفی و هزینهتوان می مصالح، مجاز

 چه مصرف شده و یا احیاناً در انبار باقی مانده است را کنترل نمود.آن را محاسبه و میزان جمع خرید و آن

ی بندی کامل و دقیق اطلاعات تفکیک شدهنتایج حاصل از اجرای صحیح روش امانی دسته مهمتریندر نهایت یکی از 

عم از مصالح ها ای هزینهها، تمامی صورتجلسات، میزان و بهای کلیههر پروژه است. در واقع روند تولید و تغییر کامل نقشه

صورت هوشمندی سیستم و استفاده از این های ستادی و ... در این روش کاملاً مشخص است و در و دستمزد، هزینه

وهای تری پیش برد. در این سیستم نیرهای آتی را با آنالیز دقیقوری را بالا برد و پروژهتوان تا قدر زیادی بهرهها میداده

بالایی  رها و تحلیل آن در مدت زمان کوتاهی به پختگی بسیافنی اجرایی و ستادی نیز با توجه به لمس دقیق و عملی تجربه

بیات مندی از تجراطلاعات و بهرهتوان گفت، در صورت تداوم استفاده از این روش و بروزرسانی رسند و به جرأت میمی

پرورش نیروهای کارآزموده خواهد بود که بسیار ارزشمند و  ،ها، بزرگترین دستاورد استفاده از روش امانیپروژه

 ستودنیست.

 مندم با نگاه نقادانه، اینجانب را از نظراته است. از خوانندگان گرامی تقاضانویسنداین مقاله براساس تجارب شخصی 

 ی خود بی دریغ نسازند.سازنده
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