
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 پروژه یلاجرا و تحو یهاطرح بر اساس روش یر مد/ساخت یر مد هاییتمسئول



 

  پروژه  ابتدایی  مراحل  در  پروژه  تحویل  و  اجرا  روش  نادرست  انتخاب ای، های سرمایه ها و پروژه ساز در طرح های سرنوشت یکی از چالش 

راهنمای انتخاب   به  مقاله  این  در)  باشد  داشته  پروژه  نهایی  کیفیت  و  هزینه  زمان،  بر  ایگسترده  پیامدهای   تواندمی  که  تصمیمی  است؛

یا طرح و ساخت    EPC  مانند  هاییمدل   سراغبه  دقیق،  تحلیل   بدون  که  زمانی(.  است  شده  پرداخته ترین روش اجرا و تحویل پروژهمناسب 

یابد. در چنین شرایطی، آگاهی از  شود، ریسک انحراف از اهداف پروژه افزایش می رویم یا مناقصاتی بدون شفافیت در اهداف برگزار می می

( که وظیفه ایجاد Construction Manager (CM( و مدیر ساخت ))Program Manager (PMهای مدیر طرح )) ها و مسئولیت نقش 

های صنعت  وظایف مدیر پروژه  کند )در این مقاله بهریزی، طراحی و اجرا را دارند، اهمیتی دوچندان پیدا میهماهنگی میان برنامه

  چینش  تا  کندمی  کمک  کارفرما  به  مختلف،  پروژه  تحویل  و  اجرا  هایروش   در  مدیران  این  نقش  تفاوت  درک(.  است  شده  پرداخته ساخت

  تا  طراحی  از  پیش   از  پروژه،  مختلف  فازهای  بر  تمرکز  با  مقاله  این.  دهد  انجام  درستیبه  مدل  هر  ماهیت  به  توجه  با  را  پروژه  مدیریت  تیم

 پردازد؛ از جمله: های رایج تحویل پروژه میدر مدل   CM/PM  نقش  بررسی  به  ساخت،  از  پس

 ( Design-Bid-Buildساخت )  -مناقصه    -طراحی    -

 ( Build-Designطرح و ساخت ) -

 ( Engineering, Procurement, Construction (EPC)مهندسی، تدارکات، ساخت )  -

 ( Risk-CM at)  ریسک  در  ساخت  مدیریت -

 ( Integrated Project Delivery (IPD)تحویل یکپارچه اقلام پروژه ) -

 ( Public Private Partnership (PPP)خصوصی )-مشارکت عمومی  -

 اما ابتدا لازم است مفهوم روش اجرا و تحویل پروژه تعریف شود: 

شود. این روش  برداری تکمیل میپردازی تا بهره روش اجرا و تحویل پروژه چهارچوبی است که طی آن یک پروژه ساخت از مرحله ایده 

های خود را ایفا  نفعان اصلی پروژه شامل کارفرما، مشاور و پیمانکار چگونه با یکدیگر همکاری کرده و مسئولیت کند که ذیتعیین می

 .کنند

ها را در فازهای گوناگون،  های مختلف اجرای پروژه، این مقاله نقش آن( در روش PM( و مدیر طرح )CMبرای تبیین وظایف مدیر ساخت )

 کند.نفعان تبیین میها را در پاسخ به نیازهای کارفرما و سایر ذی از پیش از طراحی تا پس از ساخت، بررسی کرده و وظایف کلیدی آن 

طور چشمگیری افزایش  های متنوع و پیچیده بههای اجرا و تحویل پروژه، توانایی شما در مدیریت پروژه تر از روش با این شناخت عمیق 

، از مراجع اصلی اخذ مدارک  Capstoneحرفه مدیریت ساخت )سند  صورت جامع و ساختارمند در دوره »یابد. این موضوعات به می

CMAA) .آموزش داده شده است » 

 (Design-Bid-Build) ساخت  - مناقصه    - روش سنتی طراحی  .1

رود که بسیاری از کارفرمایان  ترین شیوه اجرا و تحویل پروژه به شمار می ترین و سنتیرایج (DBB) ساخت   -مناقصه    -روش طراحی  

شود، سپس  دهند. در این روش، ابتدا طراحی کامل میبینی بالا، آن را ترجیح میدلیل ساختار شفاف، مراحل مشخص و قابلیت پیش به

شود. کارفرما ممکن است خود برخی خدمات نظارت ساخت را انجام دهد، اما معمولاً  مناقصه برگزار و در نهایت عملیات ساخت آغاز می 

شود که در طول پروژه وظایفی مانند نظارت بر طراحی، ارزیابی  استخدام می (CMa) عنوان نماینده کارفرما مدیر ساخت به  یک

 .پیشنهادها و مدیریت بودجه را بر عهده دارد

ساختار این روش شامل سه رکن اصلی است: کارفرما، طراح و پیمانکار اصلی )به همراه پیمانکاران جزء(. مستندات کامل طراحی پیش از  

ها، معمولاً زمان بیشتری  دلیل توالی خطی فعالیت شده و منظم است، بهمدلی شناخته  DBBشود. با اینکه  دریافت پیشنهاد مالی تهیه می

 های بخش دولتی، گاه الزام قانونی دارد. ویژه در پروژه برای اجرا نیاز دارد. این روش به

 

 

https://dralavipour.com/blog/view/Best-Construction-Project-Delivery-Method?Rlink=1625
https://dralavipour.com/blog/view/Best-Construction-Project-Delivery-Method?Rlink=1625
https://dralavipour.com/blog/view/CM-knowledge-areas?Rlink=1626
https://dralavipour.com/blog/view/CM-knowledge-areas?Rlink=1626
https://dralavipour.com/blog/view/Design-Build?Rlink=1627
https://dralavipour.com/blog/view/CM-delivery?Rlink=1629
https://dralavipour.com/blog/view/Integrated-project-delivery?Rlink=1628
https://dralavipour.com/general-course/capstone
https://dralavipour.com/general-course/capstone


 

 DBBدر فازهای مختلف پروژه در روش  PM/CM. برخی از وظایف 1.1

 از ساخت   الف( مرحله طراحی / پیش 

 سازی الزامات کارفرما تعیین محدوده پروژه و شفاف  -

 اندازی( بندی، بودجه اولیه و برنامه مدیریت پروژه )ایمنی، کیفیت، راه تهیه زمان  -

 تدوین فرایندها برای هماهنگی تیم و مدیریت زمان، هزینه و کیفیت -

 (QC/QA) کنترل اسناد و تضمین کیفیت -

 مدیریت تدارکات و برگزاری جلسات مختلف -

 ب( مرحله ساخت 

 رهبری بازبینی طراحی و تسهیل درک آن برای کارفرما  -

 بندی ها، اسناد، تغییرات و مدیریت هزینه و زمان پایش تحویل  -

 (Punchlist) دریافت مجوزها و انجام بازدید نهایی -

 پ( مرحله پس از ساخت 

 انتقال مستندات نهایی به کارفرما  -

 نظارت بر آموزش کارکنان کارفرما و انطباق با الزامات مجوزها  -

 بندی نهاییهای بستهها و تهیه گزارش نامه آوری ضمانت بررسی پرداخت نهایی، جمع  -

 (Design-Build)   روش طرح و ساخت .2

  مدیریت  مسئول  سازنده– بندد. در این روش، طراحدر روش طرح و ساخت، کارفرما با یک نهاد واحد برای طراحی و ساخت قرارداد می 

 حل  تیم  داخل  در  تیم  اعضای  بین  اختلافات  شودمی   باعث  واحد   مسئولیت  مدل  این.  است  سازندگان  و  طراحان  شامل  مختلف  هایتیم

 . شود

 (CM) نقش مدیر ساخت. 1.2

.  کند  کمک  "هدف یک– تیم  یک"مدیر ساخت باید همکاری میان کارفرما و تیم طرح و ساخت را تسهیل کند و به ایجاد ذهنیت  

 .شودمی   استخدام  سازنده– طراح  با  هماهنگی  و  نظارت  برای  مستقل  طوربه  ساخت  مدیر  موارد،  برخی  در  همچنین،

 های طرح و ساختانواع روش . 2.2

  انجام  را  ساخت  و  طراحی  سازنده –کند تا الزامات را توسعه دهد و طراحدر این مدل، مدیر پروژه به کارفرما کمک می  : روش سنتی. 1.2.2

 .شود می  شناخته  ساخت  و  طرح  سنتی  روش  عنوان  به  روش  این.  دهدمی

برند. این فرایند در دو فاز انجام  پیش می  مرحله به مرحله ازنده طراحی را س– در این مدل، کارفرما و طراح :روندهروش پیش  . 2.2.2

 :شودمی

 .دارد  ماندهباقی  زمان  و  هاهزینه   برآورد  برای  کافی  جزئیات  که  دهدمی   ارائه  اولیه  طراحی  یک  سازنده– طراح :فاز اول

 .دهدمی   ارائه  ساخت  و  طراحی  برای  نهایی  پیشنهاد  سازنده–طراح :فاز دوم

 

 

 



 

 DB. خلاصه وظایف در فازهای مختلف پروژه در روش 3.2

 از ساخت   الف( مرحله طراحی / پیش 

 تعیین محدوده )ارزیابی نیازها، الزامات کارفرما(  -

 بندی اولیه های زمان ها و برنامه تدوین بودجه  -

 سازندگان -تهیه بسته طراحی مفهومی برای طراح -

 احراز صلاحیت تسهیل عقد قرارداد و پیش  -

 طراحی و بازدید میدانیبرگزاری جلسات پیش از   -

 تثبیت قیمت نهایی قرارداد و مذاکره -

 های طراحی و تسهیل درک طراحی هدایت بررسی  -

 ب( مرحله ساخت 

 بازبینی و رسیدگی به ادعاها علیه کارفرما  -

 (Quality Assurance) انجام تضمین کیفیت -

 های روزانه کارگاه بازبینی گزارش  -

 نظارت بر تضمین کیفیت -

 بندی روزرسانی برنامه زمان اطمینان از به  -

 نظارت بر تطابق پیمانکار طرح و ساخت با برنامه ایمنی مختص کارگاه  -

 از برنامه ایمنی مختص کارگاه CM اطمینان از پیروی کارکنان -

 های پذیرش/عملکردنظارت بر آزمون  -

 (Post-Construction) پ( مرحله پس از ساخت

 اطمینان از انتقال کامل مستندات نهایی به کارفرما  -

 نظارت بر آموزش پرسنل کارفرما  -

 اطمینان از رعایت الزامات نهایی اخذ مجوزها  -

 بازبینی و رسیدگی به پرداخت نهایی -

 



 

 (Engineering, Procurement, Construction (EPC))  ساخت  -  تدارکات  -مهندسی . 4.2

دلیل اهمیت و گستردگی  )مهندسی، تدارکات، ساخت( است که به EPC های طرح و ساخت، مدلترین و پرکاربردترین مدل یکی از رایج

صورت جداگانه مورد بررسی قرار خواهد گرفت. در این مدل، پیمانکار مسئولیت کامل طراحی، تأمین تجهیزات،  از آن، در ادامه به  استفاده 

کند و از پیمانکار انتظار  ساخت و تحویل نهایی پروژه را بر عهده دارد. در این نوع قرارداد، کارفرما عمدتاً مدیریت پروژه را هدایت می 

 .ای آماده تحویل ارائه دهدرود پروژه می

در فازهای مختلف پروژه است   (CM) های مدیریت ساخت، مستلزم حضور یک مدیر ساختگیری از بهترین رویهدر چنین ساختاری، بهره 

 شباهت زیادی به نقش مدیر ساخت نماینده کارفرما CM ، نقشEPC های تا از تحقق انتظارات کارفرما اطمینان حاصل شود. در پروژه 

(CMa)  گردد  پروژه  اجرای  در  شفافیت  و  کیفیت،  کنترل  هماهنگی،  ارتقای  موجب  تواندمی   او  حضور  و  دارد  ساخت–های طرحدر پروژه. 

  (EPC) ساخت- تدارکات -در فازهای مختلف پروژه در روش مهندسی PM/CM برخی از وظایف. 1.4.2

 از ساخت   الف( مرحله طراحی / پیش 

 تعیین محدوده و ارزیابی نیازها  -

 بندی، کیفیت، ریسک، پایداری(سازی الزامات کارفرما )بودجه، زمان شفاف  -

 های اولیه بندی و بودجههای زمان تدوین برنامه  -

 های مدیریت پروژه و ایمنیبررسی بازار و تدوین طرح  -

 احراز صلاحیت مدیریت تدارکات طراحی و کمک به پیش -

 بررسی پیشنهادهای طراحی و صدور الحاقات  -

 ب( مرحله ساخت 

 های طراحیحضور در جلسات و هدایت بررسی  -

 تسهیل درک طراحی توسط کارفرما و کاربران نهایی -

 ها، کنترل اسناد و دستورکارهای تغییری دادنینظارت بر تحویل -

 هاانجام کنترل کیفیت و پایش هزینه -

 بندی و انجام بازدید نهایی های زمان بررسی برنامه  -

 پ( مرحله پس از ساخت 

 های نگهداری ها و دفترچه آوری و بررسی گارانتی جمع  -

 نامه پایداری های گواهینظارت بر ارسال درخواست  -

 های نهایی و انتقال مستندات به کارفرما تهیه گزارش  -

 نظارت بر آموزش کارکنان کارفرما و بررسی پرداخت نهایی  -



 

 

 (CM at-Risk (CMAR))   روش مدیریت ساخت در ریسک.  3

های پرکاربرد در اجرا و تحویل پروژه است که طی آن مدیر ساخت از مراحل اولیه طراحی وارد  یکی از روش  ،مدیریت ساخت در ریسک

کند )در این  از ساخت همکاری می  های پیش ها، مطالعات لجستیکی و دیگر فعالیت بندی شود و با کارفرما در تهیه برآوردها، زمان پروژه می 

  حداکثر  با  قراردادی  یا قلم  یک   قراردادی  ساخت  مدیر  با  کارفرما  روش،   این  در(.  است  شده  پرداخته وظایف روزانه یک مدیر ساخت مقاله به

های پرداخت  ( و روش CM at Riskروش اجرای مدیریت ساخت در ریسک ) به  پاسخ  و  پرسش  این  در)  کندمی  منعقد  شده  تضمین  قیمت

پرداخته شده است(. این روش معمولاً از ابتدای پروژه آغاز شده و مدیر ساخت، علاوه بر مشاوره، مسئول اجرای پروژه نیز هست. در   آن

هایی با تحویل تواند قرارداد را فسخ کرده و پروژه را به مناقصه بگذارد. این مدل قراردادی معمولاً در پروژهصورت نیاز، کارفرما می 

 سازمانی یا پیمانکاران جزء استفاده کند.تواند از نیروهای درون مشارکتی کاربرد دارد و مدیر ساخت می

 (Agency CM) با مدیریت ساخت به وسیله کارگزار CM at-Risk تفاوت  . 1.3

توجهی را در  ، مدیر ساخت علاوه بر ایفای نقش مشاور در مراحل طراحی، مسئولیت اجرایی و تعهدات قراردادی قابل CM at-Riskدر مدل  

محدود به نظارت، هماهنگی و    CM(، نقش  Agency CMوسیله کارگزار )گیرد، در حالی که در مدیریت ساخت به فاز ساخت بر عهده می 

ماند و هیچ مسئولیت قراردادی مستقیم نسبت به اجرا ندارد. این تفاوت بنیادین بر نحوه مدیریت  پشتیبانی از منافع کارفرما باقی می 

 نفعان پروژه تأثیرگذار است.ریسک، کنترل هزینه و ساختار همکاری میان ذی 

 CM at-Risk . تفاوت مدیریت ساخت و مدیریت طرح در روش 2.3

 پردازد. ، تمرکز بر اجرای یک پروژه منفرد دارد و از آغاز تا پایان پروژه به کنترل زمان، هزینه، محدوده و کیفیت میمدیریت ساخت

رود. در این  کار میای بهتر دارد و برای هدایت همزمان چند پروژه زیرمجموعه یک طرح سرمایه ، نگاهی کلانمدیریت طرح  در مقابل،

 شود. صورت یکپارچه و با رویکرد سیستمی مدیریت می برداری بهریزی تا بهره روش، کلیه مراحل از برنامه 
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 CM at-Riskدر فازهای مختلف پروژه در روش  PM/CM. برخی از وظایف 3.3

 ساخت / طراحی الف( مرحله پیش از  

 تعیین محدوده پروژه و نیازسنجی -

 بندی و بودجه اولیههای زمان توسعه طرح مفهومی و تهیه برنامه  -

 تدوین برنامه مدیریت کیفیت، ریسک، ایمنی و پایداری  -

 های اولیه انجام کنترل کیفیت و ارزیابی  -

 صلاحیت و انتخاب مشاوران و پیمانکاران جزء همکاری در فرایندهای مناقصه، پیش  -

 ب( مرحله ساخت 

 های اجراییمدیریت جلسات کلیدی، نظارت بر مدارک و فعالیت  -

 ها مستندسازی روزانه فعالیت  -

 های ایمنی و کنترل کیفیتسازی برنامه پیاده  -

 بازبینی و مستندسازی دستورات تغییر -

 ها مشارکت در فرایندهای پرداخت، رسیدگی به تغییرات و تحلیل هزینه -

 پایش اقلام قابل تحویل  -

 ها صدور اطلاعیه -

 پ( مرحله پس از ساخت 

 برداری و نگهداری های بهره گردآوری و تحویل دفترچه  -

 بردار کارفرما آموزش پرسنل بهره  -

 و تطبیق آن با اسناد نگهداری، در صورت نیاز BIM تحویل مدل  -

 های پایانی پروژه ارائه گزارش نهایی و ارزیابی  -

 

 

 



 

  (Integrated Project Delivery (IPD). تحویل یکپارچه اقلام پروژه )4

IPD  شوند و به  نفعان )کارفرما، طراح، پیمانکار( به صورت قراردادی به هم متصل مییک روش همکاری محور است که در آن تمامی ذی

عمل کرده و شریک اصلی کارفرما است. این    CMARهای  مشابه نقشش در پروژه   CMکنند. در این مدل،  عنوان یک تیم یکپارچه کار می

طور مؤثر هدایت کند. هدف اصلی  باید فرایند طراحی را درک کرده و تیم را به  CMروش نیاز به مدیریت دقیق ریسک و ارزش دارد و  

 آمیز پروژه به کارفرما است. همکاری تیمی برای تحویل موفقیت 

 IPD در فازهای مختلف پروژه در روش PM/CM برخی از وظایف . 1.4

 از ساخت   الف( مرحله طراحی / پیش 

 توسعه منشور و تیم پروژه  -

 تعیین محدوده  -

 بررسی بازار  -

 هانوشتن طرح مدیریت پروژه و دفترچه رویه -

 ب( مرحله ساخت 

 برداری و پایداری( مشارکت فعال در بررسی طراحی )قابلیت ساخت، قابلیت مناقصه، قابلیت بهره  -

 تسهیل درک طراحی برای کارفرما و کاربران نهایی  -

 ها و کنترل مستندات دادنیپایش تحویل  -

 بررسی و مستندسازی تغییرات  -

 های هزینهها و تهیه گزارش نظارت بر هزینه -

 بندی و تدارکات مجوزها و بیمه پروژه بررسی برنامه زمان  -

 رسانی در مورد کارهای غیر منطبقو اطلاع  Punchlist شرکت در بازدیدهای  -

 پ( مرحله پس از ساخت 

 های عملیات و نگهداری ها و دفترچه ها، تضمینآوری و بررسی گارانتی جمع  -

 های گواهینامه پایداری نظارت بر ارسال درخواست  -

 تهیه گزارشات نهایی و پیشنهادات  -

 اطمینان از انتقال مستندات نهایی به کارفرما  -

 نظارت بر آموزش کارکنان کارفرما و رعایت الزامات مجوزهای نهایی  -

 بررسی و پردازش پرداخت نهایی -

 (Public-Private- Partnership)  مشارکت عمومی خصوصی .  5

کنند.  های دولتی را تدارکات مالی و اجرا میدر مدل مشارکت عمومی خصوصی، نهادهای دولتی با استفاده از شرکای خصوصی پروژه 

در این مدل نقش مشابه طرح و   (CM) شود. مدیر ساختها جبران میشریک خصوصی پس از تکمیل پروژه از طریق عوارض یا هزینه 

ها  نامه باید برای همه طرف آمیز، توافق برای موفقیت پروژه ضروری است. برای اجرای موفقیت  PPP هایساخت دارد، اما تجربه در پروژه 

ها، تضمین کیفیت و هماهنگی با شرکای تجاری را  بندی، هزینه باید توانایی مدیریت زمان  CM .سودآور و متناسب با نیازهای پروژه باشد

 .داشته باشد

 

 



 

 PPP در فازهای مختلف پروژه در روش PM/CM برخی از وظایف. 1.5

 از ساخت   الف( مرحله طراحی/پیش 

 بندی و بودجهسازی الزامات کارفرما، و تدوین برنامه زمانتعیین محدوده و نیازها، شفاف  -

 هاهای مدیریت پروژه و دستورالعمل انجام بررسی بازار و نوشتن برنامه  -

 مدیریت تدارکات طراحی، توسعه قراردادها، و برگزاری جلسات و بازدیدها  -

 ب( مرحله طراحی/ساخت 

 های طراحی، و تسهیل درک طراحی برگزاری جلسات، هدایت بررسی  -

 بندی ها و زمان ها، مدارک، هزینهدادنیپایش تحویل  -

 های کارگری ها، و گواهینامه تدارکات مجوزها، بیمه  -

 رسانی در مورد کارهای غیرمنطبق انجام بازدید نهایی و اطلاع  -

 پ( مرحله پس از ساخت 

 ها و راهنماهای نگهداری نامه آوری ضمانت جمع  -

 های گواهی پایداری و تهیه گزارش نهاییمدیریت درخواست  -

 اطمینان از انتقال مستندات به کارفرما و پایش آموزش کارکنان  -

  های مدیر ساخت/مدیر طرح بندی مسئولیتجمع

های بزرگ صنعت ساخت خواهید داشت. چه در جایگاه  گیری از مطالب این راهنما، شما آمادگی بیشتری برای ورود به پروژهبا بهره 

ترین روش اجرا و تحویل پروژه  کارفرما، مدیر ساخت یا یک متخصص در صنعت ساخت، اکنون از دانش لازم برای انتخاب آگاهانه 

برخوردارید. البته باید به خاطر داشت که صنعت ساخت همواره در حال تحول است. این مستند نقطه شروعی برای درک بهتر مسیرهای  

 روز خود نیز تکیه کنید.های میدانی و دانش به موجود است و لازم است در کنار آن، به تجربه

 در این مقاله به سوالات زیر پاسخ داده شده است 

 تواند ریسک انحراف از اهداف پروژه را افزایش دهد؟چرا انتخاب نادرست روش اجرا و تحویل پروژه در مراحل اولیه می .1

 کند؟چه نقشی ایفا می  (DB) مدیر ساخت در روش طرح و ساخت .2

 های کدام روش اجرا و تحویل پروژه است؟ترین مدل از رایج EPC مدل .3

 ACEMI های موسسهجایگاه این مبانی در آموزش 

ای  اجرایی( دوره -های سخت )کارشناسیپور، در سطح مهارت در نقشه راه جامع مدیریت ساخت موسسه مهندسی و مدیریت ساخت علوی 

با هدف ترویج دانش مدیریت ساخت در   (CMAA ، از مراجع اصلی اخذ مدارک  Capstoneسند )حرفه مدیریت ساخت تحت عنوان

ها  های صنعت ساخت و مقایسه آن های اجرا و تحویل پروژه کشورمان، به شکلی کاربردی ارائه گردیده است که به طور جامع به انواع روش 

های ساختمانی،  مدیریت ساخت در طول چرخه حیات پروژه )پروژه  هایی از جملهپردازد، همچنین این موسسه اقدام به برگزاری دوره می

باشد. جهت آشنایی با نحوه برگزاری و زمان برگزاری  نموده است که پیشنیاز دوره حرفه مدیریت ساخت می زیرساختی و صنعتی(

 .پور مراجعه نماییدموسسه مهندسی و مدیریت ساخت علوی  تقویم آموزشی توانید بههای آموزشی این موسسه، میدوره 

 

 

[1] cmaa.org/CM/PM Responsibilities by Project Delivery Method. 
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