
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 یانپروژه از آغاز تا پا یفتعر  یراهنما



 

از پروژه با وجود برخورداری از منابع مالی، نیروی انسانی متخصص و تجهیزات های بزرگ در هلدینگچرا بسیاری  های ساختمانی، 

به  با تاخیر، افزایش هزینه یا حتی توقف مواجه  دلیل عدم تعریف دقیق رابطه میان شرکت مادر و شرکتمناسب، در نهایت  های تابعه، 

پیشچالش شوند؟ )در این مقاله به می در ایرانروی شرکتهای   .(پرداخته شده است های مدیریت ساخت 

این پرسش را باید در نحوه تابعه جستی بین شرکت مادر و شرکتی تعریف و هدایت رابطه پاسخ  کرد. در ساختارهای هلدینگی، های  وجو 

های مدیریتی مبهم خواهند ها صوری و نقشها پراکنده، کنترلگیریدرستی تعریف نشود، تصمیماگر مرز میان »راهبری« و »اجرا« به 

ایجاد پروژهشد. نتیجه  از پشتیبانی مؤثر آن  هایی است که نه در مسیر راهبردی شرکت مادر پیش میی چنین وضعیتی،  روند و نه 

 .برخوردارند

از هلدینگ کند و  گیر نهایی عمل میگذار و تصمیمعنوان نهاد راهبر، سیاستهای فعال در صنعت ساخت، شرکت مادر به در بسیاری 

نقش مجری مستقیم پروژهشرکت تلاش میهای تابعه   کنیم به دو سوال کلیدی پاسخ دهیم:ها را بر عهده دارند. در این مقاله 

و نظارت کلان شرکت مادر برقرار کرد؟توان تعادل مناسبی میان استقلال اجرایی شرکت. چگونه می1 تابعه   های 

مراحلی را طی می. پروژه2 چه فعالیتها چه  کلیدی باید انجام شود تا روند اجرا بر اساس اصول یکپارچه و کنند و در هر مرحله  های 

 مند پیش برود؟نظام

کند و چهارچوبی برای اجرای ها در سطح هلدینگ را روشن میدیریت و کنترل پروژهبا بررسی دقیق این سوالات، مقاله مسیر منطقی م

فعالیت ارائه میمنظم و هماهنگ   دهد.ها 

فرایند گام تا پایان تشریح شده است؛ فرایندی که از مرحله به در این مقاله،  شود و گیری ایده آغاز میی شکلگام تعریف یک پروژه از آغاز 

این چهارچوب، حاصل تجربه ها در پایان پروژه ادامه میآموخته تا تحلیل درس و بومییابد.  ی یک سیستم مدیریتی شدهسازیهای عملی 

ایجاد انسجام در تصمیم  هاست.ی حیات پروژهگیری، شفافیت در نقاط کنترل و افزایش اثربخشی چرخه داخلی است که هدف آن، 

ایده. شکل1   گیری 

تصمیمات راهبردی انجام میمدیرهی پروژه معمولاً در سطح هیئتی اولیه گیری ایدهشکل از آن،  ی شرکت مادر و در چهارچوب  شود. پس 

مأمور می سنجی و ابعاد فنی، اقتصادی و اجرایی آن  ی گزارش اولیه، امکانگردد تا با تدوین یک خط زمانی مقدماتی و تهیه شرکت تابعه 

 ایده را بررسی و مستند کند.

 . مرحله آغازین پروژه2

از تدوین و تکمیل مطالعات امکان آغازین پروژه، پس  گیری نهایی به شرکت  ( نتیجه برای تصمیمFeasibility Study-FSسنجی )در مرحله 

رسمی در سطح شرکت مادر تصویب میشود. در این نقطه، پروژه به مادر ارسال می گردد؛ زیرا اختیار تأیید نهایی و تخصیص منابع  صورت 

به  این مقاله  تابعه )در   (.است شده  پرداخته  های صنعت ساختمدیریت منابع در مدیریت پروژه در این سطح متمرکز است، نه در شرکت 

 ایجاد  و پشتیبانی رهبری،  یوظیفه  مادر  شرکت  که   حالی در دارد، را پروژه  یدهندهتوسعه   و مجری  نقش ساختار،  این در  تابعه   شرکت

  طراحی  شامل بعدی مراحل  تا  شودمی  ابلاغ  تابعه   شرکت  به   رسمی  صورتبه  پروژه سنجی،امکان  تصویب از  پس. گیردمی عهده بر را انگیزه

گیری در ( فرایند است و تصمیمMilestone) کلیدی رخداد  نخستین واقع در  سنجیامکان  تصویب  ینقطه . گردد  آغاز  اجرایی  ریزیبرنامه  و

 این سطح، صرفاً در اختیار شرکت مادر قرار دارد.

https://dralavipour.com/blog/view/cm-firm-development?Rlink=2694
https://dralavipour.com/blog/view/resource-management-in-construction-project?Rlink=2695


 

 

 ریزی پروژه. مرحله برنامه3

اجرایی تهیه و مستندات لازم برای اخذ شود که طی آن، اسناد فنی و نقشه در این مرحله، پروژه وارد فازهای یک و دو طراحی می های 

از وظایف و فعالیتها فراهم میمجوزات قانونی و برآورد دقیق هزینه   های کلیدی این دو فاز پرداخته شده است.گردد. در ادامه، به برخی 

اولیه )فاز یک( و اخذ مجوزات ساخت1.3  . طراحی 

و مفهومی تهیه می، نقشه فاز یک در پایه  از نهاییهای  گردد. پس  از نظر فنی و اجرایی مشخص  شدن  شوند تا چهارچوب کلی طرح 

فرایند اخذ پروانه نقشه  فاز یک،  آغاز شده و برآورد اولیه های  پروژه انجام میای از هزینه، زمان و ریسکی ساخت  ابعاد کلی آن  های  شود تا 

 روشن گردد.

به  از رخدادهای کلیدی در سطح شرکت مادر مطرح شده و تصمیمدر این نقطه، نتایج فاز یک  ی ادامه مسیر و گیری دربارهعنوان یکی 

فاز دوم طراحی، بر مبنای همین مستندات صورت می  گیرد.ورود به 

 . طراحی فاز دو پروژه2.3

های رویم که شامل حوزه( میProject Management Planتر، یعنی تدوین برنامه مدیریت پروژه )در این مرحله به سراغ بخش جزئی

منشور پروژه است. نکته  این است که منشوری که در این مرحله تدوین میمختلف مدیریت پروژه، از جمله  شود، ای که باید توجه داشت 

و تصمیم به اجرای پروژه صادر می اصطلاح، منشور شود و به منشور اولیه پروژه نیست؛ بلکه منشوری است که پس از تأیید نهایی مطالعات 

 (.است شده پرداخته  تعریف مدیریت پروژه شود )در این مقاله به اجرایی پروژه محسوب می

از زمین، نیا کرده و در ابتدای باند آماده پرواز است. برای آغاز حرکت و بلند شدن  ز در این نقطه، پروژه مانند هواپیمایی است که تاکسی 

شود که منشور و برنامه مدیریت پروژه را تصویب  ( توسط شرکت مادر یا کارفرما انجام میVerificationبه تأیید نهایی دارد؛ این تأیید )

این اسناد، پروژه آماده اجراست.می  کند. با تصویب 

اقتصادی توجیه در این مرحله اطمینان حاصل می دریافت  پذیر است، نقشه شود که پروژه از نظر فنی و  فاز یک تهیه و مجوز ساخت  های 

https://dralavipour.com/blog/view/what-is-project-management?Rlink=2696


 

اصلی مدیریت شده و برآورد هزینه شده، ریسک مصوب در دسترس است. در واقع، پروژه در این نقطه آمادهها و نقشه های  ی شروع  های 

است.  ساخت 

از جمله برنامه اقتصادی این مرحله، جزئیات مربوط به مدل مالی و فروش پروژه نیز مشخص می -در گزارش فنی ریزی برای زمان  شود؛ 

از خریداران و زمانهای دریافت پیشفروش، نسبتدریافت وام، شروع پیش  فروش.بندی دریافت اقساط پیشپرداخت 

این  برای مثال، تعیین می در مقاطع بعدی دریافت شود. تمامی  تنظیم قرارداد و چه درصدهایی  از هر واحد چه درصدی در مرحله  شود که 

فازگردد و تصویب نقشه ( پروژه تدوین و مستند میPlanningریزی )جزئیات در بخش برنامه  و تصویب منشور پروژه و برنامه    2های 

 فرایند است. رخداد کلیدی مدیریت پروژه به عنوان

 

 . مرحله ساخت پروژه4

( ای، تدوین ای از فرایندهای پایش عملکرد دورهشود و مجموعه ( پروژه وارد فاز اجرای واقعی میConstruction Phaseدر مرحله ساخت 

جبرانی و بازنگری در برنامه در این مقطع انجام میبرنامه  اینجا جایی است که باید تحلیل زمانی و بازبینی زمان پروژه های  گیرد. در 

 صورت گیرد.

افزایش یافته است، لازم است بررسی شود که آیا  برای مثال، اگر پروژه اما عملاً به چهار سال  ای قرار بوده در مدت دو سال به پایان برسد 

ی  سنجی شود. در برنامه پروژه هنوز توجیه فنی و اقتصادی دارد یا خیر. در چنین شرایطی، پروژه باید وارد فرایند کنترل مجدد امکان

از پروژه، رخدادهای کلیدی تعریف شده است تا در صورت عبور از آستانه  از پیشرفت اعم  پروژه در هر سطح    ٪۵۰،  ٪2۰ی زمانی مشخص، 

 مجدداً از نظر فنی و اقتصادی بررسی شود.  ٪۸۰یا  

اینکه در بسیاری از سازمان سال مالی مبنای ارزیابی است، بازبینی امکانبا توجه به  انجام میصورت دورهسنجی به ها  گیرد. در  ای و سالانه 

هزینه این بازبینی، شاخص کلیدی نظیر قیمت فروش، هزینه ساخت،  های تأمین مالی مورد بازنگری قرار های بالاسری و هزینه های 

اقتصادی پروژه مشخص شود. برای نمونه، در برخی پروژهمی دهد؛ چنین ها، تغییرات قابل توجه در قیمت مصالح رخ میگیرند تا وضعیت 

و سودآوری پروژه دارند و باید در تحلیل مجدد امکان  سنجی لحاظ شوند.تغییراتی تأثیر مستقیم بر هزینه ساخت 



 

اخذ تأییدیه ای دارند؛ مانند رفع خلافدر مرحله ساخت، علاوه بر مسائل فنی و اقتصادی، برخی موضوعات اجرایی نیز اهمیت ویژه های ها، 

در برخی پروژهآتش تمدید مجوزها و گواهی عدم خلاف.  انشعابات،  دریافت  دلیل عدم اخذ گواهی عدم خلاف  نشانی،  ها مشاهده شده که به 

اولیه خود را از دست داده و نیازمند در پایان سفت کاری، پروژه برای چند سال متوقف مانده است. در چنین مواردی، پروژه عملاً ماهیت 

فاز، کنترل ایفای تعهدات قراردادی پیمانکاران اهمیت زیادی دارد. برای این منظور، تیمی ویژه ارزیابی مجدد می شود. همچنین در این 

 ای ارزیابی کند.صورت دورهشود تا اجرای دقیق تعهدات پیمانکاران را به ( تشکیل میContractual Control) برای نظارت قراردادی

ای با صدها واحد و جمعیتی چند هزار نفری، مسئولیت نهایی تحویل و های بزرگ مسکونی، مانند پروژهعنوان نمونه، در پروژهبه 

از این رو، حتی در صورت کوتاهی پیمانکار در انجام تعهدات خود، کارفرما نمیبهره تواند تعهد نظارت برداری مطلوب بر عهده کارفرماست. 

مسئولیت نظارت قراردادی و کنترل کیفیت پروژه را نادیده بگیرد. این موضوع اهمیت تدوین سازوکارهای دقیق ها در و تعریف شفاف 

استقراردادها را برجسته می از ارکان اصلی کنترل پروژه در فاز ساخت   .کند. از این رو، پایش منظم و دقیق عملکرد پیمانکاران یکی 

از ساخت پروژه5  . مرحله پس 

و کنترل روند پروژه انجام می پروژه، فرایند تأیید عملیات، خاتمه ساخت  از اتمام مرحله ساخت  های چون  گیرد. در این مرحله، نقشه پس 

( امکان( ارائه شده و بهای تمامAs-Builtساخت  در مطالعات  سنجی و گزارش توجیهی اولیه بررسی شده بود، تطبیق شده پروژه با آنچه 

های آتی  شوند تا در پروژه( استخراج میLessons Learnedها )آموخته های اجرایی پروژه تحلیل شده و درسشود. همچنین، روشداده می

 مورد استفاده قرار گیرند.

ضروری بوده و چه فعالیتشود که چه فعالیتدر این بازنگری، مشخص می میهایی  در مراحل اولیه به شکل بهینه هایی  تر انجام  توانست 

ژئوتکنیک خاک در ابتدای پروژه به شود. به  که در برخی پروژهعنوان مثال، مطالعات  های دیگر، درستی انجام شده است، در حالی 

امر باعث شده است که در برخی  های ناقص یا کپیگزارش این  نادرست به تیم پروژه شده است.  شده ارائه شده و موجب ورود اطلاعات 

از سه ماه تاخیر در پروژه ایجاد گردد.  12تا    1۰های لجنی در ارتفاع  نقاط، خاک با لایه   متر مواجه شود و بیش 

پایانی، هنگامی که کنترل بهای تمام و کنترل روند ثبت و نهایی  در مرحله  فرایند تأیید خاتمه ساخت  انجام شد،  شده توسط شرکت تابعه 

و بومی زمانی سفارشی  تیم پروژه است. در سازیگردید. در اینجا، یک خط  شده برای مدیریت پروژه ارائه شده است که حاصل تجربه عملی 

انجام   وظایفی را باید در هر مرحله  گردیده است که تیم شرکت تابعه چه  این ساختار، تفکر سیستمی و عملکردی لحاظ شده و مشخص 

بازنگری به Disputesها و مدیریت اختلافات )ها، رسیدگی به کلیمدهد؛ از جمله  این مقاله  از آن )در  و پس  تفاوت مدیریت   ( در فاز ساخت 

 (.است شده پرداخته  پروژه و کنترل پروژه

 

 در این مقاله به سوالات زیر پاسخ داده شده است

مراحلی را طی میپروژه.  1  کنند؟ها چه 

مادر در مقابل شرکتوظایف شرکت.  2 تابعه چیست؟های   های 

 ACEMI  های موسسهجایگاه این مبانی در آموزش

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

در طول چرخه حیات پروژه )پروژه تحت عنوان با هدف ترویج دانش مدیریت   های ساختمانی، زیرساختی و صنعتی(مدیریت ساخت 

در کشورمان، به شکلی کاربردی ارائه گردیده است. جهت آشنایی با نحوه برگزاری و زمان برگزاری دوره این موسسه،  ساخت  های آموزشی 

علوی تقویم آموزشی توانید به می نماییدموسسه مهندسی و مدیریت ساخت   .پور مراجعه 

https://dralavipour.com/blog/view/difference-between-project-control-management?Rlink=2697
https://dralavipour.com/blog/view/difference-between-project-control-management?Rlink=2697
https://dralavipour.com/general-course/construction-management?Rlink=2698
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