
 های ساختمانی و زیرساختی مدیریت ساخت در پروژه

 استاد سیدامیرحسین حسینی 
ریزی، سازماندهی، هدایت، هماهنگی  های مدیریت پروژه است که به برنامه ترین حوزه مدیریت ساخت یکی از مهم 

پردازد. هدف اصلی آن، اجرای پروژه در زمان  های ساختمانی و زیرساختی می های اجرایی در پروژه و کنترل فعالیت

های ساختمانی، از یک  مقرر، با هزینه قابل قبول، کیفیت مناسب، ایمنی کافی و با استفاده بهینه از منابع است. پروژه 

های  های بزرگ زیرساختی مانند پل، راه، تونل، شبکه آب و فاضلاب یا ساختمانساختمان مسکونی کوچک تا پروژه 

تند.  های فراوان هسهای قابل توجه و ریسک های متعدد، عوامل اجرایی گوناگون، هزینه عمومی، معمولاً دارای فعالیت

 ها بدون یک نظام مدیریتی منسجم بسیار دشوار خواهد بود.به همین دلیل، اجرای موفق آن

گیری  شود. این حوزه از مرحله شکل مدیریت ساخت تنها به حضور در کارگاه و نظارت بر اجرای عملیات محدود نمی

برداری و نگهداری ادامه دارد. مدیر ساخت باید  شود و تا مرحله تحویل، بهره ایده پروژه و مطالعات اولیه آغاز می 

های بودجه، شرایط کارگاه، ضوابط  های کارفرما، الزامات طراحی، امکانات پیمانکار، محدودیتبتواند میان خواسته 

فنی و ایمنی و همچنین زمان مورد نیاز برای اجرای پروژه تعادل برقرار کند. در واقع، مدیر ساخت باید دائماً پاسخ این  

زمانی باید انجام  دهد؟ در چه ها را در اختیار داشته باشد: چه کاری باید انجام شود؟ چه کسی آن را انجام می پرسش

 توان کیفیت و ایمنی را تضمین کرد؟شود؟ چه منابعی لازم است؟ هزینه آن چقدر است؟ و چگونه می 

های اساسی در پروژه است. هر پروژه معمولاً با سه  ترین دلایل اهمیت مدیریت ساخت، وجود محدودیت یکی از مهم 

رو است. افزایش کیفیت ممکن است هزینه را بالا ببرد یا زمان بیشتری  محدودیت اصلی زمان، هزینه و کیفیت روبه

کاری منجر شود و آلات یا اضافه نیاز داشته باشد؛ کاهش مدت اجرا نیز ممکن است به افزایش نیروی انسانی، ماشین 

در نتیجه هزینه را افزایش دهد. بنابراین، هنر مدیریت ساخت در ایجاد تعادل بین این عوامل است. امروزه علاوه بر این  

یت نفعان و مدیریت ریسک نیز از عناصر مهم موفقسه عامل، ایمنی، حفاظت از محیط زیست، پایداری، رضایت ذی 

 شوند. پروژه محسوب می 

نیاز به اجرای  سنجی شروع میفرایند مدیریت ساخت معمولاً با مرحله مطالعات اولیه و امکان شود. در این مرحله، 

زیستی و اجرایی مورد ارزیابی قرار  های فنی، اقتصادی، مالی، محیطشود و امکان اجرای آن از جنبه پروژه بررسی می 

گیرد. برای مثال، پیش از ساخت یک پل شهری باید مشخص شود که آیا محل احداث مناسب است، حجم ترافیک  می

منطقه چه میزان است، هزینه ساخت چقدر خواهد بود، پروژه چه اثری بر محیط اطراف دارد و آیا منابع مالی لازم 

  ردهای هزینه و زمان معمولاً ابتدایی و تقریبی برای اجرا و نگهداری آن در دسترس است یا خیر. در این مرحله برآو

 هستند، زیرا هنوز اطلاعات کامل طراحی در اختیار نیست. 



های معماری، سازه، تأسیسات و جزئیات اجرایی  شود. در این مرحله، طرح سنجی، مرحله طراحی آغاز می پس از امکان 

شوند. طراحی ممکن است در چند سطح، شامل طراحی مفهومی، طراحی پایه و طراحی تفصیلی، انجام شود. تهیه می 

های اضافی در زمان  کاری و هزینه تر باشد، احتمال بروز تغییرات، دوباره تر و قابل اجرا تر، دقیقهرچه طراحی کامل 

های مختلف و قابلیت  ها، هماهنگی میان رشته یابد. مدیر ساخت در این مرحله باید از اجرایی بودن نقشه اجرا کاهش می 

 تأمین مصالح، تجهیزات و نیروی لازم اطمینان حاصل کند.

رسد. اسناد مناقصه  پس از تکمیل یا رسیدن طراحی به سطح مناسب، نوبت به تهیه اسناد مناقصه و انتخاب پیمانکار می 

بندی اولیه و سایر مدارک مرتبط است.  ها، مشخصات فنی، فهرست مقادیر، شرایط قرارداد، برنامه زمان شامل نقشه

ترین قیمت نباشد؛ توان فنی، سابقه اجرایی، وضعیت مالی، ظرفیت تجهیزاتی، انتخاب پیمانکار باید تنها بر اساس پایین

های مشابه نیز اهمیت زیادی دارد. نوع قرارداد نیز در مدیریت ساخت مؤثر  نیروی انسانی و تجربه پیمانکار در پروژه 

 کند.را مشخص می ها، تغییرات احتمالی و روابط میان کارفرما و پیمانکار  است، زیرا نحوه پرداخت، مسئولیت ریسک 

نیروها و  ترین بخش مدیریت ساخت است. در این مرحله کارگاه تجهیز می ترین و ملموسمرحله اجرا، مهم  شود، 

شود. مدیر ساخت در طول اجرا مسئول  گردند و عملیات اجرایی آغاز می شوند، مصالح تهیه میآلات مستقر میماشین

تأمین جزء،  پیمانکاران  پیمانکار،  مشاور،  نظارت،  دستگاه  کارفرما،  بین  هماهنگی  سایر  ایجاد  و  مصالح  کنندگان 

ها و انطباق عملیات با  نفعان است. او باید بر پیشرفت عملیات، کیفیت اجرا، ایمنی کارگاه، مصرف منابع، هزینه ذی

های روزانه و ماهانه تهیه  ها و مشخصات فنی نظارت کند. همچنین لازم است جلسات منظم برگزار شود، گزارش نقشه

 دد و مشکلات اجرایی پیش از آنکه به بحران تبدیل شوند شناسایی و برطرف شوند. گر

ها،  های نهایی، آزمایش شود. در این مرحله، کنترلپس از پایان عملیات اجرایی، مرحله تحویل و خاتمه پروژه آغاز می 

شود. در های نهایی و تحویل موقت یا قطعی انجام می وضعیتساخت، تنظیم صورت های چونرفع نواقص، تهیه نقشه 

ای دارد؛ زیرا عمر مفید پروژه و عملکرد آن در  برداری و نگهداری اهمیت ویژه های زیرساختی، مرحله بهره پروژه 

خوبی ساخته شده باشد،  طول زمان به کیفیت نگهداری وابسته است. برای نمونه، یک پل یا سازه شهری حتی اگر به 

 های جدی مواجه شود. در صورت نبود بازرسی، تعمیر و نگهداری منظم، ممکن است با آسیب

ریزی کند، منابع را تخصیص دهد، وظایف افراد را  مدیر ساخت در تمام این مراحل نقش محوری دارد. او باید برنامه

مشخص کند، جریان اطلاعات را مدیریت نماید، مشکلات را حل کند و عملکرد پروژه را کنترل کند. یک مدیر  

ساخت موفق علاوه بر دانش فنی عمران، معماری، تأسیسات یا زیرساخت، باید با مدیریت پروژه، اصول قراردادها،  

ایمنی، مدیریت ریسک و مهارت ان مدیریت مالی، زم از  بندی، کنترل کیفیت،  باشد. بسیاری  نیز آشنا  ارتباطی  های 

گیری دیرهنگام یا ها نه به دلیل ضعف فنی، بلکه به علت ضعف ارتباط، هماهنگی نامناسب، تصمیممشکلات پروژه 

 دهند.ت دقیق رخ می نبود اطلاعا



های  ریزی به این معناست که فعالیت بندی پروژه است. برنامه ریزی و زمان یکی از ارکان اساسی مدیریت ساخت، برنامه 

کند که هر فعالیت چه زمانی  بندی نیز مشخص می دهی شوند. زمان مورد نیاز برای تکمیل پروژه شناسایی و سازمان 

هایی باید پیش از آن انجام شوند و چه منابعی برای اجرای آن لازم  کشد، چه فعالیت شود، چه مدت طول میآغاز می 

شود؛ یعنی مدیران تنها پس از وقوع تأخیر یا مشکل به دنبال صورت واکنشی اداره می بندی، پروژه بهاست. بدون زمان

بینی و  را پیش  توان پیش از وقوع بحران، وضعیت پروژه بندی مناسب، می گردند. اما با داشتن برنامه زمان حل می راه 

 کنترل کرد. 

کند پروژه دقیقاً شامل چه  شود. محدوده کار مشخص میبندی معمولاً با تعیین محدوده کار شروع می تهیه برنامه زمان 

شود تر تقسیم میهای کوچک گیرد. سپس پروژه به بخش اجزایی است و چه مواردی خارج از تعهد پروژه قرار می 

تواند به تجهیز  شود. برای مثال، در یک پروژه ساختمانی، پروژه می گفته می   WBSکه به آن ساختار شکست کار یا  

نازک برقی،  و  مکانیکی  تأسیسات  دیوارچینی،  اسکلت،  فونداسیون،  اجرای  خاکی،  عملیات  کاری،  کارگاه، 

 شوند. تر تبدیل می های جزئی ها نیز به فعالیتسازی و تحویل تقسیم شود. هر یک از این بخش محوطه

فعالیت تعیین  از  میان آن پس  وابستگی  توالی و  فعالیتها مشخص می ها،  از  بسیاری  نمی شود.  توانند های ساختمانی 

سازی  برداری، آماده ریزی فونداسیون معمولاً پس از خاکزمان انجام شوند. برای مثال، بتنصورت مستقل یا هم به

شود. در این حالت، فعالیت بعدی به پایان فعالیت قبلی وابسته است. این نوع  بندی انجام می بستر، آرماتوربندی و قالب

زمان یا با فاصله زمانی مشخص  توانند هم نامند. البته در برخی موارد، دو فعالیت میرابطه را رابطه پایان به شروع می

های  ها باعث ایجاد برنامهتها اهمیت زیادی دارد، زیرا اشتباه در تعیین توالی فعالیآغاز شوند. شناخت صحیح وابستگی

 شود.غیرواقعی و غیرقابل اجرا می 

های پروژه، مدت  است. در این روش، فعالیت  CPMبندی، روش مسیر بحرانی یا  های پرکاربرد زمانیکی از روش 

شوند. سپس مسیرهایی که از آغاز تا پایان پروژه  ها در قالب یک شبکه نمایش داده می هر فعالیت و روابط بین آن 

ترین مسیر، مسیر بحرانی نام دارد. اهمیت مسیر بحرانی در این است که هر تأخیر شوند. طولانی وجود دارند بررسی می 

فعالیت می در  پروژه  تکمیل کل  زمان  تأخیر در  باعث  مستقیماً  فعالیتهای آن،  عبارت دیگر،  به  بحرانی  شود.  های 

 ها بسیار کم است.معمولاً شناوری زمانی ندارند یا شناوری آن 

تواند داشته باشد بدون آنکه تاریخ پایان پروژه  شود که یک فعالیت میبه میزان تأخیری گفته می   Floatشناوری یا  

توان اجرای آن را تا پنج روز به تأخیر انداخت، بدون آنکه  تغییر کند. اگر فعالیتی دارای شناوری پنج روز باشد، می 

پروژه دیرتر تمام شود. اما اگر فعالیتی روی مسیر بحرانی باشد و شناوری آن صفر باشد، حتی یک روز تأخیر در آن  

های فعالیت  ممکن است پایان پروژه را یک روز به تأخیر بیندازد. از این رو مدیر ساخت باید کنترل و تمرکز بیشتری بر

 بحرانی داشته باشد. 



شوند. زمان پایان زودترین  های شروع و پایان زودترین و دیرترین برای هر فعالیت محاسبه می، زمان CPMدر روش 

 آید: از رابطه زیر به دست می 

EF = ES + Duration 
 

مدت فعالیت است. همچنین، شناوری  Durationزمان پایان زودترین و  EFزمان شروع زودترین،  ESکه در آن  

 کل فعالیت از اختلاف زمان شروع دیرترین و زمان شروع زودترین قابل محاسبه است: 

Float = LS − ES 
 

 هرچه شناوری کمتر باشد، حساسیت آن فعالیت نسبت به تأخیر بیشتر خواهد بود.

زمان  در  که  دیگری  می روش  کار  به  روش  بندی  می   PERTرود،  استفاده  زمانی  روش  این  مدت  است.  که  شود 

بینانه، زمان شود: زمان خوش برای هر فعالیت سه زمان برآورد می   PERTها با عدم قطعیت همراه باشد. در  فعالیت

 گردد:محتمل و زمان بدبینانه. سپس زمان مورد انتظار فعالیت از رابطه زیر محاسبه می 

te =
a + 4m + b

6
 

 

کند تا به مدیران کمک می   PERTزمان بدبینانه است. روش  bزمان محتمل و  mبینانه،  زمان خوش aدر این رابطه،  

هایی که  تری از زمان داشته باشند. برای مثال، در پروژه بینانههای دارای ریسک و عدم قطعیت، برآورد واقع در پروژه 

  PERTها اثرگذار است،  تأمین تجهیزات خاص، شرایط جوی، مجوزهای اداری یا عملیات پیچیده فنی بر زمان فعالیت

 تواند ابزار مناسبی باشد.می

آلات، ها باید بر اساس اطلاعات واقعی انجام شود. حجم عملیات، تعداد کارکنان، ظرفیت ماشینبرآورد زمان فعالیت 

های محل پروژه، دسترسی به مصالح و تجربه پیمانکار همگی بر مدت  وهوایی، محدودیت وری، شرایط آب میزان بهره 

توان مدت زمان  طور ساده، اگر حجم کاری مشخص و نرخ تولید روزانه معلوم باشد، می ها اثر دارند. به اجرای فعالیت 

 فعالیت را از تقسیم حجم کار بر نرخ تولید به دست آورد:

مدت فعالیت  =
حجم  کار 

نرخ تولید روزانه 
 

 



مترمکعب    250آلات موجود بتوانند روزانه  مترمکعب باشد و ماشین  5000برداری برابر با  برای مثال، اگر عملیات خاک 

با  خاک برابر  فعالیت  تقریبی  مدت  کنند،  زمان   20برداری  باید  عمل  در  البته  بود.  خواهد  تعمیر روز  توقف،  های 

 آلات، شرایط جوی و سایر عوامل مؤثر نیز در نظر گرفته شوند.ماشین

های اولیه متفاوت  بینیبندی پس از تهیه نباید بدون تغییر باقی بماند. شرایط واقعی پروژه ممکن است با پیشبرنامه زمان 

ها، شرایط نامناسب جوی، کمبود نیروی ماهر یا ها، کمبود مصالح، تغییر نقشهباشد؛ برای نمونه، تأخیر در پرداخت 

روزرسانی شود. های منظم به تواند برنامه را تحت تأثیر قرار دهد. بنابراین، برنامه باید در دوره آلات می خرابی ماشین 

گردند و برای  ها شناسایی می شود، انحرافها با برنامه مصوب مقایسه می در فرایند کنترل زمان، پیشرفت واقعی فعالیت 

 شود. ها اقدامات اصلاحی طراحی می رفع آن 

کاری،  آلات بیشتر، اضافه ها، استفاده از ماشیناقدامات اصلاحی ممکن است شامل افزایش منابع، افزایش تعداد اکیپ 

ها باشد. با این حال، تسریع پروژه باید با دقت  زمان برخی فعالیتتر مصالح یا انجام هم تغییر روش اجرا، تأمین سریع 

 ها را بالا ببرد یا کیفیت و ایمنی را تحت تأثیر قرار دهد.انجام شود، زیرا افزایش سرعت اجرا ممکن است هزینه 

از مدیریت زمان، برآورد و کنترل هزینه  به معنای  پس  ها دومین رکن اساسی مدیریت ساخت است. برآورد هزینه 

آلات،  بینی منابع مالی مورد نیاز برای اجرای پروژه است. این برآورد باید هزینه مصالح، نیروی انسانی، ماشین پیش

ها را  های غیرمستقیم و ذخیره احتمالی برای ریسک های اداری، بیمه، مالیات، هزینه ونقل، تجهیز کارگاه، هزینه حمل

 تر خواهد بود.تر باشد، برآورد هزینه نیز دقیقدر بر بگیرد. هرچه اطلاعات پروژه دقیق 

شود. این برآوردها ممکن است بر اساس  در مراحل اولیه پروژه معمولاً از برآوردهای تقریبی یا مفهومی استفاده می 

های مشابه انجام شوند. برای مثال، هزینه هر مترمربع زیربنا، هزینه هر متر طول، هزینه هر مترمکعب یا مقایسه با پروژه 

توان با توجه به مساحت زیربنا و هزینه متوسط ساخت هر مترمربع، یک برآورد  در ابتدای طراحی یک ساختمان می

 اولیه از سرمایه مورد نیاز تهیه کرد. این روش سریع است، اما دقت آن نسبتاً محدود است.

ها شود. در این روش، مقادیر هر آیتم اجرایی از روی نقشه ها و مشخصات فنی، برآورد تفصیلی تهیه می با تکمیل نقشه

 شود. رابطه کلی آن چنین است:گردد و در قیمت واحد آن ضرب می استخراج می 

هزینه آیتم  = کار  مقدار ×  قیمت واحد 

 

ریال باشد، هزینه بتن    3,500,000مترمکعب بتن مورد نیاز باشد و قیمت واحد هر مترمکعب بتن    200برای مثال، اگر  

 برابر خواهد بود با: 

200 × 3,500,000 =  ریال  700,000,000

 



های  بها شامل قیمت واحد فعالیتشوند. فهرستبها انجام میهای عمرانی، برآوردها اغلب بر پایه فهرست در پروژه 

ای، ضریب بالاسری، ضریب طبقات مختلف اجرایی است و بسته به شرایط پروژه، ضرایب مختلفی مانند ضریب منطقه 

شود. برآورد دقیق، علاوه بر نقش مالی، در انتخاب پیمانکار، تنظیم  یا ضرایب مربوط به شرایط خاص به آن افزوده می 

 بینی نیازهای نقدی پروژه نیز مؤثر است. ها و پیش وضعیتقرارداد، کنترل صورت 

کند برای هر بخش  شود. بودجه در واقع برنامه مالی پروژه است و مشخص می پس از برآورد، بودجه پروژه تهیه می 

های  های مستقیم، هزینه چه مقدار اعتبار لازم است و این اعتبار در چه زمانی باید تأمین یا مصرف شود. بودجه باید هزینه 

بندی صرفاً تعیین یک عدد  ها را در بر گیرد. بودجه های احتمالی ناشی از ریسکغیرمستقیم، ذخیره احتیاطی و هزینه 

 های زمانی و اجزای پروژه ارتباط دهد.ها، دوره ها را به فعالیتکل نیست؛ بلکه باید هزینه 

ها را مستقیماً به یک فعالیت اجرایی مشخص نسبت داد. هزینه  توان آن هایی هستند که می های مستقیم، هزینه هزینه 

آلات، هزینه حمل مصالح و هزینه پیمانکاران جزء  مصالح مصرفی، دستمزد کارگران اجرایی، هزینه استفاده از ماشین

هایی از هزینه مستقیم هستند. برای مثال، هزینه بتن و آرماتور مصرفی برای اجرای فونداسیون، مستقیماً به فعالیت  نمونه

 فونداسیون مربوط است. 

اند، اما به یک فعالیت مشخص قابل  هایی هستند که برای اجرای پروژه ضروری های غیرمستقیم هزینه در مقابل، هزینه 

انتساب نیستند. حقوق مدیر کارگاه، هزینه دفتر کارگاهی، هزینه نگهبانی، بیمه، آب و برق کارگاه، ایمنی عمومی،  

هزینه هزینه  جمله  از  پشتیبانی  تجهیزات  استهلاک  و  اداری  هزینه های  این  اگر  هستند.  غیرمستقیم  بههای  درستی  ها 

های مستقیم  شدت کاهش دهند؛ حتی در شرایطی که هزینه بینی و کنترل نشوند، ممکن است سود پروژه را به پیش

 اند.خوبی مدیریت شده به

شده یا بودجه مصوب است. مدیر ساخت باید  ریزی شده با هزینه برنامهکنترل هزینه به معنای مقایسه هزینه واقعی انجام 

های تحلیلی در این زمینه، مدیریت  دائماً بررسی کند که پروژه نسبت به بودجه در چه وضعیتی قرار دارد. یکی از روش 

شده با یکدیگر مقایسه  ریزی شده و بودجه برنامه شده است. در این روش، هزینه واقعی، ارزش کار انجام ارزش کسب 

 شوند. انحراف هزینه از رابطه زیر قابل محاسبه است:می

CV = EV − AC 
 

هزینه واقعی است. اگر این شاخص مثبت باشد، پروژه از نظر هزینه وضعیت  ACشده و  ارزش کسب EVکه در آن  

هزینه است. البته تحلیل درست این شاخص نیازمند ثبت دقیق دهنده اضافه تری دارد؛ اما اگر منفی باشد، نشانمطلوب 

 های واقعی است.پیشرفت فیزیکی و هزینه 

های ساختمانی ارتباطی مستقیم و متقابل دارند. تأخیر در تأمین مصالح، توقف کارگاه، تمدید  زمان و هزینه در پروژه 

عنوان نمونه،  توانند هزینه پروژه را افزایش دهند. به آلات، همگی می مدت قرارداد یا افزایش مدت استفاده از ماشین 



ها متوقف شود، پیمانکار ممکن است همچنان هزینه  وضعیتاگر اجرای یک پروژه به علت تأخیر در پرداخت صورت 

آلات را پرداخت کند. بنابراین، مدیریت زمان بدون  نگهداری کارگاه، نگهبانی، کارکنان، تجهیزات و اجاره ماشین

 توجه به هزینه و مدیریت هزینه بدون کنترل زمان، کامل نخواهد بود.

کند که آیا پروژه  یکی دیگر از موضوعات مهم در مدیریت ساخت، ارزیابی مالی پروژه است. ارزیابی مالی بررسی می 

برداری، درآمدها یا منافع  های بهره گذاری اولیه، هزینه پذیر است یا خیر. در این ارزیابی، سرمایه از نظر اقتصادی توجیه 

های مهم در این زمینه ارزش فعلی خالص یا  شوند. یکی از شاخص های مالی بررسی می آینده، نرخ تنزیل و ریسک 

NPV :است 

NPV =∑
CFt

(1 + r)t

n

t=0

 

 

ها است. اگر ارزش فعلی خالص پروژه مثبت  تعداد دوره nنرخ تنزیل و  t  ،rجریان نقدی در دوره  CFtدر این فرمول،  

 های فعلی است.شود؛ زیرا ارزش منافع آتی آن بیشتر از هزینه طور کلی پروژه از نظر مالی قابل قبول تلقی می باشد، به

است. نرخ بازده داخلی نرخی است که در آن ارزش فعلی خالص پروژه برابر    IRRشاخص دیگر، نرخ بازده داخلی یا  

گذار یا هزینه تأمین مالی باشد، پروژه از نظر مالی  شود. اگر نرخ بازده داخلی بیشتر از نرخ مورد انتظار سرمایه صفر می

زمانی از طریق درآمدها یا  دهد که سرمایه اولیه در چه مدتتواند مناسب باشد. دوره بازگشت سرمایه نیز نشان می می

 گردد. های ناشی از پروژه بازمی جویی صرفه 

های ساختمانی است. ممکن است پروژه روی کاغذ سودآور  مدیریت نقدینگی نیز از مسائل بسیار حساس در پروژه 

رو شود. نقدینگی یعنی توانایی تأمین  باشد، اما به دلیل نبود وجه نقد کافی در زمان مناسب، با توقف یا بحران روبه 

های جاری پروژه. مدیر ساخت و مدیر مالی باید زمان دریافت مطالبات، پرداخت به  وجه لازم برای پرداخت هزینه

 ها را هماهنگ کنند.آلات، پرداخت به پیمانکاران جزء و سایر هزینه کارکنان، خرید مصالح، اجاره ماشین

است. در جریان نقدی، زمان ورود و خروج وجوه نقد   Cash Flowابزار اصلی در این زمینه، برنامه جریان نقدی یا  

شود. رو می های آن باشد، پروژه با کسری نقدینگی روبه های پروژه زودتر از دریافتشود. اگر پرداختبینی می پیش

وضعیت او  برای مثال، اگر پیمانکار مجبور باشد هزینه مصالح و دستمزد را در ابتدای ماه پرداخت کند، اما صورت 

تواند  چند ماه بعد پرداخت شود، به سرمایه در گردش یا تسهیلات مالی نیاز خواهد داشت. عدم مدیریت این مسئله می 

 کنندگان، کاهش انگیزه نیروی انسانی و در نهایت تأخیر در پروژه شود.باعث کندی عملیات، بدهی به تأمین 

های ساختمانی و زیرساختی به  بندی، مدیریت ساخت یک فرایند جامع و چندبعدی است که موفقیت پروژه در جمع 

برنامه  بتواند  باید  است. مدیر ساخت  وابسته  فعالیتای واقع آن  تهیه کند،  وابستگی بینانه  به های آنها و  را  درستی  ها 



ها را برآورد و کنترل کند، صورت بهینه تخصیص دهد، هزینه شناسایی نماید، مسیر بحرانی را کنترل کند، منابع را به 

تر، ریزی دقیق نقدینگی را مدیریت نماید و میان اهداف زمان، هزینه، کیفیت و ایمنی تعادل برقرار سازد. هرچه برنامه 

 تر باشد، احتمال تکمیل موفق پروژه بیشتر خواهد بود.موقع ها بهگیری کنترل مستمرتر و تصمیم

 های ساختمانی و زیرساختی مدیریت کیفیت در پروژه
در   است.  کیفیت(  و  هزینه  )زمان،  پروژه  مدیریت  مثلث  اصلی  اضلاع  و  کلیدی  ارکان  از  یکی  کیفیت  مدیریت 

های ساختمانی و زیرساختی، کیفیت صرفاً به معنای زیبایی ظاهری یا استفاده از مصالح لوکس نیست؛ بلکه به پروژه 

با مشخصات فنی، نقشه تطابق کامل خروجی معنای     ها، استانداردها و انتظارات کارفرما های پروژه 

شده بتواند وظایف مورد انتظار خود را در طول  شود که سازه ساخته است. به عبارت دیگر، کیفیت زمانی حاصل می 

 شده، با ایمنی کامل و بدون خرابی یا افت عملکرد انجام دهد. عمر مفید تعریف 

های  ریزی دقیق، استقرار سیستم های عمرانی، دستیابی به کیفیت مطلوب تصادفی نیست، بلکه نیازمند برنامه در پروژه 

آزمایش  انجام  و  مستمر  نظارت  منسجم،  می مدیریتی  کیفیت  مدیریت  در  ضعف  است.  گوناگون  فنی  تواند  های 

کاری، تأخیرهای طولانی در پروژه و حتی  های سنگین دوباره ناپذیری همچون تخریب سازه، هزینه پیامدهای جبران 

 برداران به همراه داشته باشد.خطرات جانی برای بهره 

 . تعیین الزامات و استانداردهای کیفیت در پروژه 1
ویژه در  نخستین گام در مدیریت کیفیت، تعریف و تدوین الزامات و استانداردهای حاکم بر پروژه در مراحل اولیه )به 

کنند که هر بخش از پروژه با چه متر و معیاری  مرحله طراحی و تهیه اسناد مناقصه( است. این الزامات مشخص می 

 شود.سنجیده و تحویل گرفته می 

 منابع اصلی تعیین این الزامات عبارتند از:

« )مشخصات فنی عمومی  101در ایران، اسنادی مانند »نشریه    مشخصات فنی عمومی و خصوصی پیمان: •

شوند. « )مشخصات فنی عمومی کارهای ساختمانی( به عنوان مراجع اصلی پایه شناخته می55راه( یا »نشریه  

الزامات خاص هر پروژه را که توسط مشاور طراحی تدوین شده، مشخص   نیز  فنی خصوصی  مشخصات 

 کند.می

استانداردها و ضوابط ملی مانند مقررات ملی ساختمان    المللی:ها و استانداردهای ملی و بین نامه آیین  •

  نظیر   المللیبین   استانداردهای  و(  زلزله  برابر  در  هاساختمان  طراحی)  2۸00  استاندارد  ،(…)مباحث نهم، دهم و

ASTM ،ACI ،AASHTO   وDIN  گیرند.ها ملاک عمل قرار می حسب مورد در پروژه 

هایی که جزییات ابعادی، نوع مصالح، مقاومت بتن، رده فولاد و نحوه  نقشه  های اجرایی مصوب:نقشه  •

 کنند. اتصالات را به طور دقیق مشخص می 



آن  و  کرده  استخراج  را  الزامات  این  تمامی  اجرایی،  عملیات  شروع  از  پیش  باید  ساخت  قالب  مدیر  در  را  ها 

 های اجرایی و پیمانکاران جزء ابلاغ کند. های ساده و قابل فهم به تیم دستورالعمل 

 ( ISO 9000های مدیریت کیفیت )مانند خانواده . اجرای سیستم 2
برای اینکه کیفیت به یک فرهنگ و فرایند مداوم در سازمان پروژه تبدیل شود، نیاز به استقرار یک سیستم مدیریت  

و    ISO 9000ترین و معتبرترین الگوها برای این کار، استانداردهای خانواده  ( است. یکی از معروف QMSکیفیت )

 است.  ISO 9001ویژه استاندارد به

 های ساختمانی مزایای زیر را به همراه دارد:در پروژه  ۹001استقرار سیستم مدیریت کیفیت بر پایه ایزو 

ای از فرایندهای به هم پیوسته )مانند فرایند خرید مصالح، فرایند  پروژه به صورت مجموعه   فرایندگرایی: •

 شود که ورودی، عملیات و خروجی هر کدام باید کنترل شود. ریزی، فرایند جوشکاری( دیده می بتن

(، بررسی  Do(، اجرا )Planریزی )این چرخه شامل چهار مرحله برنامه   (:PDCAچرخه بهبود مستمر )  •

ها در  شود خطاها تحلیل شده و از تکرار آن ( است که باعث می Act( و اقدام اصلاحی )Checkو پایش )

 مراحل بعدی پروژه جلوگیری شود.

ها ها و نتایج آزمایش ها، تغییرات، تأییدیه یکی از اصول ایزو، ثبت و مستندسازی تمامی فعالیت  مستندسازی: •

پیمانکار،  و  میان کارفرما  اختلاف  بروز  زمان  و در  پروژه کمک کرده  به شفافیت حقوقی  این کار  است. 

 رود. مدرک معتبری به شمار می 

به جای اینکه منتظر بمانیم تا خطایی رخ دهد و سپس آن را اصلاح کنیم )که بسیار    رویکرد پیشگیرانه: •

می هزینه  تلاش  سیستم  است(،  صلاحیت  بر  بررسی  و  ابزارها  کردن  کالیبره  کارکنان،  آموزش  با  کند 

 کنندگان، مانع از بروز خطا شود.تأمین 

 . نظارت و کنترل کیفیت در حین اجرا 3
های عملیاتی است که برای بررسی تطابق خروجی کار با ها و فعالیتای از تکنیک ( مجموعهQCکنترل کیفیت )

 گیرد: شود. کنترل کیفیت در سه فاز زمانی زیر صورت می شده انجام می الزامات مشخص 

 ها( الف( کنترل قبل از اجرا )کنترل ورودی 

 پیش از شروع هر فعالیت باید ابزارها، مصالح و نیروی انسانی کنترل شوند. برای مثال:

 تأیید صلاحیت و مهارت جوشکاران پیش از شروع عملیات جوشکاری اسکلت فلزی. •

ها با  بررسی استانداردها و کیفیت مصالح وارده به کارگاه )مانند میلگرد، سیمان، شن و ماسه( و تطابق آن  •

 های خرید و مشخصات فنی.برگه

 پلانت بتن.برداری یا بچینگ بررسی کالیبراسیون تجهیزات نقشه •



 ب( کنترل در حین اجرا 

 ها در زمان انجام کار. برای مثال:نظارت مستقیم ناظران و مدیران کارگاه بر نحوه اجرای فعالیت

 کنترل نحوه ویبره کردن بتن جهت جلوگیری از کرمو شدن آن. •

 ریزی در هوای بسیار گرم یا بسیار سرد.پایش دمای بتن در زمان بتن  •

 ریزی.کنترل فواصل آرماتورها و رعایت کاور )پوشش( بتن پیش از بتن  •

 ها( ج( کنترل پس از اجرا )خروجی 

شده پیش از پوشیده شدن یا رفتن به مرحله بعد. در کارهای ساختمانی اصطلاحاً به این کار  بررسی نهایی کار انجام 

های تأسیسات با ملات  گویند. برای مثال، پیش از اینکه روی لولهمی   مجلس کارپوشیده«»ثبت و تأیید صورت 

 یا کناف پوشانده شود، باید تست فشار و تأییدیه ناظر اخذ شود.

 های کیفیت ها و آزمون. انجام بازرسی 4
های ساختمانی،  (، ابزار فنی و عینی کنترل کیفیت هستند. در پروژه Testing  &  Inspectionبازرسی و آزمایش )

 های استاندارد آزمایشگاهی بهره گرفت. های چشمی کافی نیستند و باید از آزمون قضاوت

 های ساختمانی و زیرساختی عبارتند از: ها در پروژه ها و بازرسی ترین آزمون مهم 

گیری و ساخت  شامل تست اسلامپ )جهت سنجش کارایی و روانی بتن تازه(، نمونه  های بتن: آزمون  •

 روزه.  ۹0و گاهی  2۸، 7ها یا سیلندرهای بتنی جهت انجام تست مقاومت فشاری در سنین مکعب

)تست آزمون  • اتصالات  های  های فلزی و پل در اسکلت   (:NDT  - های غیرمخرب  های جوش و 

تر های پیشرفته ( و تستMT(، تست ذرات مغناطیسی )PT(، تست مایعات نافذ )VTفولادی، بازرسی چشمی )

( جهت اطمینان از عدم وجود ترک، حباب هوا یا ناخالصی در  RT( یا رادیوگرافی ) UTمانند التراسونیک )

 شود.ها انجام می جوش 

شامل تست دانسیته صحرایی )جهت کنترل درصد تراکم و کوبیدگی   های خاک و ژئوتکنیک:آزمون  •

 بندی خاک.های دانه ( و آزمایش SEای )سازی(، تست ارزش ماسه گرید یا بیس در راه خاک ساب

تأسیساتی: تست  • لوله  های  )فشار آب(  هیدرواستاتیک  تست  سیستم کشی مانند  و  مصرفی  آب  های  های 

 های برق.الکتریک در کابل بندی دی ها و تست عایق گرمایشی/سرمایشی، تست دود در دودکش 

شود. اگر نتیجه ها به صورت رسمی در قالب »دفترچه نتایج آزمایشگاهی کارگاه« ثبت و بایگانی می نتایج این آزمون 

ای  نامهروزه بتن یک ستون( کمتر از حد استاندارد باشد، مدیر ساخت باید طبق ضوابط آیین   2۸آزمونی )مثلاً مقاومت  

مغزه  نظیر  مقاوماقدامات اصلاحی  تقویت و  نهایت  یا در  آزمایشی  بارگذاری  )کُرگیری(،  در  گیری  را  سازی سازه 

 دستور کار قرار دهد.



 ارتباط متقابل مدیریت کیفیت با زمان و هزینه 

به آن   با زمان و هزینه دارد که در اصطلاح  تنگاتنگی  رابطه  ) »هزینه مدیریت کیفیت   - COQهای کیفیت« 

Cost of Quality )  شوند:های کیفیت به دو دسته کلی تقسیم می گویند. هزینه می 

)سرمایههزینه  .1 انطباق  کیفیت(:های  روی  خطا  هزینه   گذاری  بروز  از  جلوگیری  برای  که  هایی 

 های منظم.شود؛ مانند خرید مصالح باکیفیت، آموزش کارگران، کالیبراسیون و انجام آزمایش پرداخت می 

)خسارت هزینه  .2 انطباق  عدم  بد(:های  کیفیت  از  ناشی  و  هزینه   های  خرابکاری  اثر  در  که  هایی 

های دیرکرد  شود؛ مانند هزینه تخریب بتن ضعیف، خرید مجدد مصالح، جریمه کیفیتی به پروژه تحمیل می بی

 کاری و دعاوی حقوقی کارفرما.به دلیل دوباره 

بهینه  این هزینه یکی از اهداف اصلی مدیر ساخت،  ثابت کرده است که سرمایه سازی  گذاری معقول  هاست. تجربه 

به شدت هزینه روی کنترل و تضمین کیفیت )هزینه  انطباق(،  تأخیرهای  های  از  و  را کاهش داده  پروژه  نهایی  های 

 کند. های معیوب( جلوگیری می ناخواسته )ناشی از تخریب و بازسازی بخش 

 

 های ساختمانی و زیرساختی مدیریت ایمنی و بهداشت در پروژه 
آلات  زمان، کار در ارتفاع، استفاده از ماشین های هم های ساختمانی و عمرانی به دلیل ماهیت پویا، تنوع فعالیتکارگاه 

روند. طبق آمار رسمی، بیشترین نرخ  های کاری به شمار می ترین محیطسنگین و شرایط جوی متغیر، از خطرناک 

 وساز است. های شدید ناشی از کار در دنیا و ایران، متعلق به بخش ساخت حوادث مرگبار و آسیب 

یافته است که هدف آن صیانت  های ساختمانی، نظامی سازمان ( در کارگاه HSEای )مدیریت ایمنی و بهداشت حرفه

وری  های ناشی از حوادث و ارتقای بهره های پروژه، کاهش هزینه از جان و سلامت کارکنان، حفظ اموال و سرمایه 

های  های انسانی به همراه دارد، بلکه به شکل مستقیم با متوقف کردن کارگاه، جریمه کارگاه است. حادثه نه تنها رنج 

 سازد.قانونی، ابطال مجوزها و تخریب روحیه نیروی کار، اهداف زمان، هزینه و کیفیت پروژه را با شکست مواجه می 

 . شناسایی و ارزیابی خطرات ایمنی در محیط کار 1
های  مند کانونبینی خطرات قبل از وقوع حادثه است. این کار از طریق شناسایی نظام بنیانِ یک سیستم ایمنی موفق، پیش

 شود.ها انجام می ( آن Risk Assessment( و ارزیابی سطح ریسک )Hazardsخطر )

به    شناسایی خطرات:  • رساندن  پتانسیل آسیب  رفتارهایی که  یا  تجهیزات  تمامی شرایط،  این مرحله،  در 

 شوند. برای مثال:  انسان، تجهیزات یا محیط زیست را دارند مشخص می 

o  ها(. های باز طبقات، سقف ها، لبهکار در ارتفاع )روی داربست 

o  ها.های گودبرداری یا کانالریزش دیواره 



o  .سقوط اجسام و مصالح از ارتفاع بر سر کارگران یا عابران 

o های موقت کارگاه.کشیآلات با خطوط انتقال برق یا سیم گرفتگی ناشی از برخورد ماشینبرق 

o  های موقت.آلات سنگین )مانند جرثقیل، لودر و بیل مکانیکی( با افراد یا سازه برخورد ماشین 

  »احتمال وقوع« پس از شناسایی خطرات، میزان ریسک هر خطر بر اساس دو فاکتور  ارزیابی ریسک: •

شود تا های ارزیابی ریسک استفاده می شود. برای این کار معمولاً از ماتریس سنجیده می  »شدت پیامد«و  

با اولویت بالا )مانند گودبرداری بندی شوند. ریسک خطرات اولویت  های عمیق بدون سازه نگهبان یا  های 

 های غیرایمن( نیازمند اقدامات اصلاحی فوری و بدون فوت وقت هستند.کار بر روی داربست 

 

 . اجرای اقدامات پیشگیرانه و کنترلی برای کاهش حوادث 2
اولویت  و  از شناسایی  از روش بندی ریسک پس  باید  یا حذف آن ها،  برای کاهش  استاندارد کنترل ریسک  ها های 

 استفاده کرد. سلسله مراتب کنترل ریسک شامل اقدامات زیر است:

تر جایگزین  های ایمن تا حد امکان باید فاکتورهای خطرناک حذف یا با روش   حذف یا جایگزینی خطر: •

 های سنتی چوبی(. ساخته استاندارد به جای داربست های پیش شوند )مثلاً استفاده از داربست 

 های حفاظتی برای مهار فیزیکی خطر؛ مانند: استفاده از تجهیزات و سازه  های مهندسی:کنترل  •

o  های نگهبان پایدار جهت جلوگیری از ریزش دیواره گود. طراحی و اجرای سازه 

o  حفاظ هندریل نصب  و  پرتگاه ها  لبه  در  استاندارد  چاله  های  و  )نورگیرها  سقف  بازشوهای  و  ها 

 آسانسور(.

o ( نصب تورهای نجاتSafety Nets در پروژه ).های بلندمرتبه 

 بندی ایمن کارها و صدور مجوزهای خاص؛ مانند: تدوین قوانین کارگاهی، زمان  های مدیریتی:کنترل  •

o ( »صدور »مجوز کارPermit to Work  ( برای کارهای پرخطر مثل کار گرم )جوشکاری در

 فضاهای بسته( یا کار در ارتفاع بالا.

o  .نظارت بر تردد افراد و ممنوعیت ورود افراد غیرمجاز به نواحی خطرناک کارگاه 

این تجهیزات آخرین خط دفاعی کارگران در برابر خطرات هستند    (:PPEتجهیزات حفاظت فردی )  •

عینک   ارتفاع(،  در  کار  )برای  هارنس  ایمنی  کمربند  فولادی،  پنجه  با  ایمنی  کفش  ایمنی،  کلاه  شامل  و 

دستکش  و  ماسک  می حفاظتی،  مناسب  کارگاهی  موظفند  های  کارگاه  ایمنی  افسر  و  ساخت  مدیر  شوند. 

 استفاده مستمر کارکنان از این تجهیزات را الزامی و کنترل کنند. 

 . رعایت قوانین و مقررات ایمنی و بهداشت کار 3



های قانونی و حقوقی است. رعایت نکردن این قوانین در  ها مستلزم انطباق کامل با چارچوب مدیریت ایمنی در پروژه 

های حقوقی و کیفری سنگینی را متوجه کارفرما، مهندس ناظر و پیمانکار )مدیر ساخت(  صورت بروز حادثه، مسئولیت

 کند.می

 ترین مراجع قانونی در ایران عبارتند از: مهم 

این    حفاظت فنی و بهداشت کار(:  -ویژه فصل چهارم  قانون کار جمهوری اسلامی ایران )به  •

 کند. قانون کارفرمایان را مکلف به تأمین شرایط ایمن برای کارگران می 

های ساختمانی،  نامه حفاظتی کارگاه شامل آیین   های مصوب شورای عالی حفاظت فنی: نامه آیین  •

 …آلات و نامه ایمنی ماشین نامه ایمنی کار در ارتفاع، آیین آیین 

اجرا(: • )ایمنی و حفاظت کار در حین  مقررات ملی ساختمان  مبحث    مبحث دوازدهم  این 

های کارگاهی ارائه  الزامات قانونی دقیقی را برای ایمنی عابران، مجاوران کارگاه، کارگران، وسایل و دستگاه 

 دهد.می

بین  • مانند  استانداردهای  اصول    :ISO 45001المللی  که  شغلی  بهداشت  و  ایمنی  مدیریت  سیستم 

 کند. ( را مشخص می Near Missesحوادث )استقرار فرایندهای ایمن، ثبت مستندات حوادث و شبه 

 سازی ایمنی در میان کارکنان. آموزش و فرهنگ 4
بسیاری از حوادث کارگاهی ناشی از رفتارهای ناایمن و عدم آگاهی کارکنان از خطرات پیرامون خود است. به همین  

 دلیل، آموزش و ایجاد فرهنگ ایمنی فعال، کلید اصلی پیشگیری از حوادث است. 

 سازی شامل موارد زیر است: اقدامات اساسی در حوزه آموزش و فرهنگ 

هر کارگر یا مهندسی که جدیداً وارد   (: Induction Trainingهای توجیهی بدو ورود ) آموزش  •

 های اولیه ایمنی، قوانین کارگاه و نقاط پرخطر را فرا بگیرد. شود، پیش از شروع کار باید آموزش کارگاه می 

ای هر روز  دقیقه 10تا   5این جلسات کوتاه  (:Toolbox Talksجلسات پیش از شروع کار روزانه )  •

شود. در این جلسات، خطرات  صبح قبل از شروع عملیات توسط سرپرستان یا کارشناس ایمنی برگزار می 

های برق پیش از  شود )مثلاً بررسی کابلکارِ همان روز و نکات ایمنی مربوط به آن به کارگران یادآوری می 

 ریزی(.بتن

نصب علائم هشداردهنده بصری در نقاط پرخطر کارگاه )مانند    تابلوهای راهنما و علائم هشداردهنده: •

 علائم خطر سقوط، الزام استفاده از کلاه ایمنی و مسیرهای خروج اضطراری(.



ایجاد فضایی که در آن کارگران تشویق شوند شرایط ناایمن را بدون ترس از    سازی و تشویق: فرهنگ  •

تواند انگیزه جمعی را برای  توبیخ گزارش دهند. همچنین تشویق کارگران نمونه در رعایت اصول ایمنی می 

 کارِ ایمن افزایش دهد. 

 ارتباط مدیریت ایمنی با ارکان مدیریت ساخت )زمان، هزینه، کیفیت( 

ایمنی  دانستند، در حالی که در مدیریت مدرن ساخت،  بر و کندکننده کار میهای سنتی، ایمنی را عاملی هزینه نگرش 

 است.  گذاری اقتصادی سودآوریک سرمایه 

 دهد: ای رخ می وقتی حادثه 

 (.تأخیر شدید در زمان پروژهشود )کارگاه تا زمان بررسی بازرسان کار و مراجع قضایی متوقف می  .1

افزایش  شود )های قانونی و خسارت به تجهیزات به پروژه تحمیل میهای مستقیم درمانی، دیه، جریمه هزینه  .2

 (. ها و نقدینگیهزینه 

کند که نتیجه آن کاهش بازدهی و دقت  جوّ روانی کارگاه متشنج شده و انگیزه کارگران به شدت افت می  .3

 (. کاهش کیفیت ساختکاری است )

های ناگهانی  بنابراین، مدیریت بهینه ایمنی و بهداشت، با ایجاد آرامش خاطر در نیروی انسانی و جلوگیری از توقف 

 کننده و پشتیبان اصلی در دستیابی به اهداف زمان، هزینه و کیفیت کل پروژه است.کارگاه، تضمین 

 

 

 

 

 

 

 

 

 های ساختمانی و زیرساختی مدیریت منابع انسانی در پروژه 
های روز، در  آلات پیشرفته، ابزارهای نوین و فناوری های ساختمانی و زیرساختی با وجود برخورداری از ماشینپروژه 

ها، مهندسان ناظر،  شوند. از کارگران ساده و ماهر کارگاه گرفته تا تکنسینهدایت و اجرا می   هاانسان نهایت توسط  

 دهند.های انسانی یک پروژه را تشکیل می برداران، سرپرستان کارگاه و مدیران ارشد پروژه، همگی سرمایه نقشه



ریزی، جذب، سازماندهی، توسعه، ایجاد انگیزه و  های ساخت، فرایند برنامه( در پروژه HRMمدیریت منابع انسانی )

ها، تغییر مداوم نیاز به نیروهای تخصصی در مراحل  های کاری است. با توجه به ماهیت موقت پروژه هدایت این تیم 

کاری( و تنوع فرهنگی و مهارتی  کار در فاز نازک مختلف پروژه )مثلاً نیاز به آرماتوربند در فاز فونداسیون و نیاز به گچ 

کارگاه  در  انسانی  منابع  مدیریت  چالش کارکنان،  با  ساختمانی  منحصربههای  روبه های  نیازمند  فردی  که  است  رو 

 ریزی و هدایت سیستماتیک است. برنامه

 ریزی نیروی انسانی و تأمین نیروی کار . برنامه 1
 موقع نیروی انسانی مورد نیاز در طول چرخه حیات پروژه است. بینی و تأمین بهاولین گام در مدیریت منابع انسانی، پیش

بندی و بر اساس ساختار شکست کار  این فرایند با همکاری مستقیم تیم زمان  ریزی منابع انسانی:برنامه  •

(WBS انجام می )( شود. برای هر فعالیت در نمودار گانت یا مسیر بحرانیCPM  باید مشخص شود که ،)

به   این بخش  نیاز است. خروجی  به چه تعداد مورد  نیروی کار )ساده، ماهر، تکنسین، مهندس( و  چه نوع 

(  Peakهای اوج مصرف نیروی کار )شود تا زمان ترسیم می   »نمودار هیستوگرام منابع انسانی« صورت  

 ها جلوگیری شود. کاری مشخص شده و از بیکاری نیروها یا کمبود ناگهانی آن های کم و زمان 

شود. این  پس از مشخص شدن نیازها، فرایند جذب آغاز می   تأمین نیروی کار )جذب و استخدام(: •

فرایند شامل استخدام پرسنل کلیدی و دفتری )مانند سرپرست کارگاه، مسئول ایمنی، مدیر مالی( و همچنین  

های ساختمانی، تأمین بخشی از نیروی کار اغلب از طریق واگذاری  تأمین کارگران کارگاهی است. در پروژه 

شود. در این حالت، ارزیابی صلاحیت فنی، اخلاقی  ( انجام می Subcontractorsکار به پیمانکاران جزء )

 و سوابق پیمانکاران جزء پیش از عقد قرارداد اهمیت حیاتی دارد.

 

 

 . مدیریت عملکرد کارکنان و ارزیابی عملکرد 2
های انفرادی و تیمی کارکنان در جهت اهداف پروژه )زمان، هزینه و کیفیت( قرار دارد،  برای اطمینان از اینکه تلاش 

 شود. سازی می سیستم مدیریت عملکرد پیاده 

هر یک از کارکنان و پیمانکاران باید    (:KPIsهای کلیدی عملکرد ) تعریف انتظارات و شاخص  •

شود. برای مثال، ها بر اساس چه معیارهایی سنجیده میدقیقاً بدانند چه وظایفی بر عهده دارند و عملکرد آن 

تواند »متراژ دیوارچینی استاندارد در روز« باشد و برای سرپرست  برای یک اکیپ دیوارچینی، شاخص می 

 بندی«. کارگاه، »میزان انطباق پیشرفت فیزیکی واقعی با برنامه زمان



ارزیابی عملکرد نباید به پایان پروژه موکول شود. سرپرست کارگاه و مدیر    ارزیابی مستمر و بازخورد: •

 ساخت باید به صورت روزانه و هفتگی عملکرد نیروها را پایش کنند.

تر از حد انتظار باشد، علت  اگر عملکرد نیروی کار یا یک اکیپ پایین   اقدامات اصلاحی و آموزشی: •

ها یا کمبود مهارت(. سپس اقدامات اصلاحی مانند  شود )مثلاً ضعف ابزار، عدم شفافیت نقشهآن بررسی می 

 گیرد. های حین کار یا در صورت لزوم، خاتمه همکاری انجام می جایی نیروها، ارائه آموزش جابه

 

 . ایجاد انگیزه و حفظ کارکنان 3
های  هایی سخت، پر استرس و همراه با فشارهای کاری شدید برای رعایت مهلت های ساختمانی معمولاً محیطکارگاه 

( بی Deadlinesزمانی  شرایطی،  چنین  در  هستند.  می (  کارکنان  کیفیت، انگیزگی  افت  به  منجر  به سرعت  تواند 

 وری، بروز حوادث و ترک کارگاه توسط نیروهای ماهر شود.کاهش بهره 

 راهکارهای ایجاد انگیزه و حفظ نیروهای کارآمد عبارتند از:

ها، پرداخت حقوق، دستمزد و ترین عامل انگیزشی در کارگاه اساسی   موقع:نظام پرداخت عادلانه و به •

ها اثر مخرب فوری بر تعهد و  های پیمانکاران جزء در موعد مقرر است. تأخیر در پرداخت وضعیتصورت 

 کیفیت کار نیروها دارد.

هایی از پروژه که زودتر از موعد و با  های تسریع برای بخش تعریف پاداش   های تشویقی و پاداش:طرح •

 بندی(.بندی برای اتمام کار پیش از زمان شوند )مثلاً پاداش به اکیپ قالبکیفیت مطلوب تحویل داده می

تأمین خدمات رفاهی مناسب از قبیل غذای گرم و باکیفیت، آب آشامیدنی   بهبود شرایط رفاهی کارگاه: •

های بهداشتی تمیز  های سرمایشی و گرمایشی جهت استراحت، سرویس های مجهز به سیستمخنک، کانکس

 و لباس کار مناسب. 

ها در  ایجاد این اطمینان در پرسنل کلیدی و مهندسان که عملکرد خوب آن   مسیر ارتقا و امنیت شغلی:  •

 های آتی شرکت خواهد بود. ها در پروژه کننده همکاری آن پروژه فعلی، تضمین 

 . ارتباطات و تعاملات مؤثر با کارکنان 4
تعارض  از  موازی بسیاری  کارگاه کاری ها،  در  اجرایی  اشتباهات  و  است.  ها  ارتباطی  سیستم  در  ضعف  از  ناشی  ها 

 شود. راستایی تمام اعضای پروژه می ارتباطات مؤثر باعث هم 

در کارگاه باید کاملاً مشخص باشد که دستورات کارگاهی چطور    های ارتباطی:سازی کانال شفاف •

ها )از طریق دستورکارها و  رسند. مستندسازی ابلاغیه ها چگونه به دست مدیران می شوند و گزارش ابلاغ می 

 های بعدی ضروری است. جلسات مکتوب( برای جلوگیری از سوءتفاهم صورت 



منظم: • هماهنگی  جلسات  و    برگزاری  کارگاه  سرپرستان  )بین  کارگاهی  کوتاه  روزانه  جلسات 

به حل  پیمانکار(  و  )بین کارفرما، مشاور  تعارضات  سرکارگران( و جلسات هفتگی هماهنگی  وفصل سریع 

 کند. های کاری کمک می ها و تداخل نقشه

ها، مشکلات  های ارتباطی که کارگران بتوانند دغدغه ایجاد کانال  گوش شنوا برای مشکلات کارگران: •

 ابزاری یا مخاطرات ایمنی را مستقیماً و بدون واهمه به گوش سرپرستان و مدیران پروژه برسانند. 

تعارضات:  • یا    مدیریت  افراد  بین  و تنش  اختلاف  بروز  فشار کاری کارگاه،  و  فرهنگی  تنوع  به  توجه  با 

های حل  طرف و با استفاده از مهارت های مختلف طبیعی است. مدیر ساخت باید به عنوان یک داور بی اکیپ

 مسئله، تعارضات را پیش از تبدیل شدن به نزاع یا توقف کار برطرف کند. 

 های مدیریت ساخت ارتباط مدیریت منابع انسانی با سایر بخش 
 منابع انسانی موتور محرک تمام ارکان پروژه است: 

هزینه:  .1 و  زمان  با  زمان   ارتباط  کاهش  طریق  از  انسانی  نیروی  درست  بردن  مدیریت  بالا  و  پرت  های 

 دارد. بندی نگه می وری، هزینه دستمزدها را کاهش داده و پروژه را روی نمودار زمان بهره 

ها انجام  ریزی را دقیقاً مطابق نقشهدیده، آرماتوربندی یا بتن کارگر باانگیزه و آموزش   ارتباط با کیفیت: .2

 برد. کاری و تخریب را از بین می دهد و نیاز به دوباره می

ایمنی:  .3 با  آموزش   ارتباط  و  باز  ارتباطی  رعایت  فرهنگ  در  را  نقش  بیشترین  انسانی،  منابع  مستمر  های 

 کند. و کاهش حوادث کارگاهی ایفا می  HSEهای دستورالعمل 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 های ساختمانی و زیرساختی مدیریت قراردادها در پروژه
شود. قرارداد، سند قانونی و تعهدآوری  هر پروژه عمرانی و زیرساختی، با یک بسترسازی حقوقی و قراردادی آغاز می 

مسئولیت ریسک است که روابط، وظایف،  و  ها،  مشاور  )کارفرما،  پروژه  اصلی  ارکان  میان  منافع  تسهیم  نحوه  و  ها 

 کند.پیمانکار( را تعریف و تنظیم می

( فرایندی پویا و مستمر است که از مراحل پیش از پیمان )تعیین  Contract Managementمدیریت قراردادها )

دستورکارها،   وقایع،  )ثبت  پروژه  اجرای  طول  در  شده،  آغاز  مناقصه(  برگزاری  و  پروژه  اجرای  ساختار 

حساب نهایی ادامه دارد. ضعف  یابد و تا مرحله خاتمه، تحویل و تسویهها و پایش تعهدات( ادامه می وضعیتصورت 

های مالی، دعاوی  تواند پروژه را با بحراندر مدیریت قراردادها، حتی در صورت وجود بهترین تیم فنی و اجرایی، می 

 حقوقی سنگین و در نهایت شکست کامل مواجه سازد. 

 ها . انواع قراردادهای ساختمانی و شرایط عمومی آن1
انتخاب روش مناسب تحویل پروژه و نوع قرارداد، بر اساس میزان گستردگی پروژه، بودجه، فوریت زمانی و نحوه  

 گیرد. توزیع ریسک بین کارفرما و پیمانکار صورت می 

 ( Project Delivery Methodsالف( انواع قراردادها از نظر ساختار عاملیت و تحویل ) 

)طراحی روش سه  • یا  -مناقصه-عاملی  به طور  سنتی  (:DBBساخت  در آن کارفرما  ترین روش که 

بندد. ریسک طراحی بر عهده مشاور و ریسک اجرا  جداگانه با طراح )مشاور( و مجری )پیمانکار( قرارداد می 

 بر عهده پیمانکار است.

کارفرما کل مسئولیت طراحی و ساخت را در قالب یک    (:DBساخت یا  -روش دوعاملی )طراحی  •

 دهد.کند. این روش هماهنگی را افزایش و زمان پروژه را کاهش می قرارداد به یک مجموعه واحد واگذار می 

تری از روش دوعاملی است که پیمانکار  شکل پیشرفته  (:EPCیا    Turnkeyروش کلید در دست )  •

اندازی پروژه را بر عهده دارد و  (، ساخت و راه Procurementمسئولیت کامل طراحی، تأمین تجهیزات )

 دهد. برداری را به کارفرما تحویل میای آماده بهره در نهایت پروژه 

 

 

 ( Pricing Methodsب( انواع قراردادها از نظر روش پرداخت ) 



گیری مقادیر واقعی  پرداخت بر اساس اندازه   (:Unit Priceبهایی یا  قرارداد با نرخ متریک )فهرست  •

انجام  آن کارهای  ضرب  و  کارگاه  در  نرخ شده  در  توافق ها  فهرست های  )مانند  و  شده  برنامه  سازمان  بهای 

 شود.بودجه( انجام می 

انجام کل کار در قبال یک مبلغ ثابت و مشخص توافق    (:Lump Sumقرارداد سرجمع یا مقطوع )  •

 شود. ریسک نوسانات مقادیر کار در این حالت متوجه پیمانکار است. می

هزینه  • یا  پیمان  مدیریت  ) برگشت قرارداد  هزینه   (:Cost-Plusپذیر  تمامی  واقعی  کارفرما  های 

الزحمه مدیریت  پروژه )مصالح، دستمزد، تجهیزات( را پرداخت کرده و درصد یا مبلغ ثابتی را نیز به عنوان حق

 کند.)پیمان مدیریت( به مجری پرداخت می 

 ج( شرایط عمومی و خصوصی پیمان 

های دولتی تابع قانون برگزاری مناقصات( از دو بخش اصلی  ویژه پروژه هر قرارداد ساختمانی استاندارد در ایران )به 

 تشکیل شده است: 

سازمان    4311ای استاندارد )مانند نشریه  دفترچه   (:General Conditionsشرایط عمومی پیمان )  •

پیمانکار،   و  مشاور  مهندس  کارفرما،  متقابل  تعهدات  حقوقی،  تعاریف  کلی،  قواعد  که  بودجه(  و  برنامه 

روش  و  )فورماژور(  قهریه  ناظر، شرایط حوادث  کلیه  اختیارات  برای  یکسان  طور  به  را  اختلاف  های حل 

 کند و قابل تغییر نیست. ها تعیین می پروژه 

•  ( سندی که برای مشخص کردن جزئیات    (:Particular Conditionsشرایط خصوصی پیمان 

ها، جرایم تأخیر، مدت دقیق پروژه  نامه پرداخت، نحوه آزادسازی ضمانتخاص همان پروژه )مانند مبالغ پیش

 کند. شود و شرایط عمومی را تکمیل یا در حدود مجاز مقید می و شرایط تعدیل آحاد بها( تدوین می 

 . تهیه و تنظیم اسناد مناقصه و قرارداد 2
ابهام،  نامه، حساسسازی اسناد مناقصه و تدوین موافقت مرحله آماده  ترین مرحله حقوقی پروژه است؛ زیرا هرگونه 

 تناقض یا نقص در این اسناد، بستر مناسبی برای دعاوی و اختلافات آتی خواهد بود.

 

  اسناد مناقصه و پیمان معمولاً شامل موارد زیر هستند: •
سند اصلی قرارداد که موضوع پیمان، مبلغ اولیه، مدت پیمان و نام طرفین در آن ثبت   نامه:موافقت  .1

 شود.می

 شرایط عمومی و شرایط خصوصی پیمان.  .2



( و مشخصات فنی خصوصی  101یا    55شامل مشخصات فنی عمومی )مانند نشریه    مشخصات فنی: .3

 پروژه. 

 ها. های اجرایی و دستورالعمل نقشه  .4
 ها )برگه مالی و جدول ساختار شکست قیمت(.جدول مقادیر و برآورد هزینه  .5

   نکات کلیدی در تنظیم قرارداد:  •
o :ها باید به طرفی واگذار شوند که بهترین توانایی را در کنترل ریسک   تخصیص عادلانه ریسک

ها به پیمانکار، معمولاً منجر به افزایش قیمت  ها دارد. تحمیل غیرمنصفانه تمام ریسک و مدیریت آن 

 شود. پیشنهادی یا ورشکستگی پیمانکار در حین اجرا می 

o :ها و دستورکارها  تعریف دقیق سازوکار اعمال تغییرات در نقشه   شفافیت در فرآیند تغییرات

(Change Orders ( و نحوه محاسبه قیمت کارهای جدید )کارهای با قیمت جدید یا ستاره .)دار 

 . مدیریت قرارداد و نظارت بر اجرای آن 3
شود. این فرایند شامل پایش مستمر تعهدات طرفین و مستندسازی دقیق  مدیریت قرارداد پس از امضای آن آغاز می 

 کلیه وقایع کارگاهی است. 

قرارداد، ضرب  مستندسازی و مکاتبات کارگاهی:  • “اگر  المثلی وجود دارد که می در مدیریت  گوید: 

جلسات کارگاهی،  ها، تاییدیه مصالح، صورت نوشته نشده، پس وجود ندارد.” تمام دستورکارها، ابلاغ نقشه

های روزانه هواشناسی و موانع اجرایی باید به صورت مکتوب، رسمی و با شماره ثبت دبیرخانه مبادله  گزارش 

 شوند.

ای )معمولاً ماهیانه( کارکرد خود را در قالب  پیمانکار به طور دوره   ها:وضعیت کنترل و تایید صورت  •

شده،  دهد. وظیفه مشاور و ناظر، متره و برآورد کارهای انجام وضعیت موقت به مهندس مشاور ارائه می صورت 

نقشه تطبیق آن با  منطقه( و در  ها  بالاسری و ضریب  )مانند ضریب  پیمان  اعمال ضرایب  ها و دستورکارها، 

 نهایت ارسال آن به کارفرما جهت پرداخت است.

پیمان: • مدت  و  مقادیر  در  در    تغییر  را  کار  مقادیر  کاهش  یا  افزایش  است  موظف  قرارداد  مدیریت 

درصد مبلغ اولیه پیمان طبق شرایط عمومی پیمان( کنترل   25چارچوب سقف مجاز قانونی )معمولاً تا سقف  

 و ثبت کند.

 ( Claim Management. حل اختلافات و دعاوی احتمالی ) 4



ها رایج است.  های ساخت به دلیل ماهیت پیچیده و طولانی آن با وجود تمام تدابیر پیشگیرانه، بروز اختلاف در پروژه 

وفصل مطالبات مالی یا زمانی طرفین قرارداد  ( به فرآیند شناسایی، مستندسازی، ارزیابی و حل Claimمدیریت ادعا )

 شود. اطلاق می 

   منشأ دعاوی و ادعاها: •
o .تأخیر در تحویل زمین کارگاه توسط کارفرما 

o  شده توسط مشاور.های طراحی اشتباهات، نواقص یا تعارضات موجود در نقشه 

o  ها از سوی کارفرما. پرداخت ها و پیشوضعیتتأخیر در پرداخت صورت 

o  بینی زمین )مانند برخورد با سنگ سخت یا قنات در حین گودبرداری(.وقوع شرایط غیرقابل پیش 

o ها(.نوسانات شدید اقتصادی و تورم خارج از عرف )ادعای تعدیل نرخ 

   وفصل اختلافات:مراتب حل سلسله •
ترین راهکار، تشکیل جلسات مشترک  هزینه اولین و کم  (: Negotiationمذاکره مستقیم و دوستانه )  .1

 میان کارفرما، مشاور و پیمانکار برای دستیابی به توافق دوجانبه است.

الطرفین )مانند شورای عالی  ارجاع اختلاف به یک داور یا هیئت داوری مرضی   (:Arbitrationداوری )  .2

الاجراست و سرعت بالاتری نسبت  های عمرانی(. تصمیم داور برای طرفین لازم فنی سازمان برنامه و بودجه برای طرح 

 به دادگاه دارد. 

3.  ( به مراجع    (:Litigationحل اختلاف قضایی  در صورت عدم توافق و شکست مراحل قبل، طرفین 

 بر است.بر و هزینه کنند که این فرایند معمولاً بسیار زمان های حقوقی مراجعه می قضایی و دادگاه 

 های مدیریت ساخت ارتباط مدیریت قراردادها با سایر بخش 
 افکند: مدیریت قراردادها به عنوان چارچوب حقوقی پروژه، بر تمام ارکان مدیریت ساخت سایه می

ها یا بارندگی  وضعیتموقع صورت تأخیرهای مجاز )مانند تأخیر به دلیل عدم پرداخت به  ارتباط با زمان: .1

مستندسازی و    »لایحه تأخیرات«شدید خارج از حد نرمال( باید بر اساس شرایط عمومی پیمان در قالب  

 تایید شوند تا پیمانکار مشمول جرایم تأخیر )خسارت تأخیر تادیه( نگردد.

هزینه: .2 با  پیش   ارتباط  آزادسازی  جمله  از  پروژه  مالی  تعدیل پرداخت فرآیندهای  تایید  پرداخت  ها،  ها، 

 شوند. های حسن انجام کار تماماً تحت ضوابط قرارداد مدیریت می ها و استرداد سپردهوضعیتصورت 

با کیفیت:  .3 به پیمان، مرجع اصلی تعیین استانداردهای کیفیت هستند. عدم    ارتباط  مشخصات فنی منضم 

قانونی می  به کارفرما حق  استانداردها  این  بدون  رعایت  را  آن  و اصلاح  رد کرده  را  معیوب  دهد که کار 

 پرداخت هزینه اضافی مطالبه کند. 



کند که مسئولیت تأمین تجهیزات ایمنی عمومی کارگاه و خسارات  قرارداد مشخص می   ارتباط با ایمنی: .4

 ای بر عهده کدام یک از طرفین است.ناشی از حوادث احتمالی از نظر حقوقی و بیمه 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 های ساختمانی و زیرساختی مدیریت ریسک در پروژه 
عدم پروژه  با  ذاتاً  زیرساختی  و  عمرانی  پروژه قطعیتهای  اجرای  زمان  بودن  طولانی  هستند.  همراه  فراوانی  ها، های 

پیچیدگی اقتصادی،  تخصص نوسانات  تنوع  فنی،  پیشهای  شرایط  و  جغرافیایی  موقعیت  درگیر،  نشده  بینیهای 

 کنند که در آن وقوع رویدادهای غیرمنتظره بسیار محتمل است.شناسی، همگی شرایطی را ایجاد می زمین 

( پروژه  ریسک  هدف  Project Risk Managementمدیریت  با  که  است  مستمر  و  ساختاریافته  فرآیندی   )

توانند بر اهداف اصلی پروژه )زمان، هزینه، کیفیت و ایمنی(  گویی به عوامل نامشخصی که می شناسایی، تحلیل و پاسخ 

شود. یک مدیر ساخت موفق به جای برخورد انفعالی و  ها( بگذارند، انجام میتأثیر منفی )تهدیدها( یا مثبت )فرصت

بحران آتش با  پیشگیرانه ریسکها )بحران نشانی  فعالانه و  به صورت  از وقوع(،  تا  ها را مدیریت می زدایی پس  کند 

 احتمال موفقیت پروژه را افزایش دهد. 

 های پروژه . شناسایی و ارزیابی ریسک1
این مرحله شامل یافتن پاسخ دو پرسش اساسی است: »چه رویدادهای ناخوشایندی ممکن است رخ دهد؟« و »اثرات  

 ها چقدر بزرگ خواهد بود؟«وقوع آن 

 ( Risk Identificationها ) الف( شناسایی ریسک 



(، مصاحبه با خبرگان، بررسی سوابق  Brainstormingهایی مانند طوفان فکری )در این مرحله با استفاده از تکنیک

 Risk»ثبت ریسک« ) های بالقوه پروژه شناسایی و در سندی به نام ها، کلیه ریسک لیستهای مشابه و چک پروژه 

Register )  گیرند:های زیر قرار می های ساختمانی معمولاً در دسته شوند. ریسک درج می 

های سازه و  کشی، تغییر مداوم طراحی، عدم هماهنگی نقشه اشتباهات نقشه   های فنی و طراحی:ریسک  •

 معماری و تأسیسات.

تورم شدید و افزایش ناگهانی قیمت مصالح، نوسانات نرخ ارز، کمبود    های مالی و اقتصادی: ریسک  •

 ها.وضعیتنقدینگی کارفرما و تأخیر در پرداخت صورت 

آلات کلیدی، کمبود نیروی کار ماهر، برخورد با موانع  خرابی ماشین  های اجرایی و کارگاهی: ریسک  •

 نشده یا قنات قدیمی(. های گاز ثبت نشده زیرزمینی )مانند لولهبینیپیش

ریزی شود، یا بادهای شدید که مانع  سیل، زلزله، سرمای شدید که مانع بتن   های محیطی و جوی:ریسک  •

 های برجی )تاورکرین( گردد.کار جرثقیل

قراردادی: ریسک  • و  قانونی  یا سازمان   های  محیط تأخیر در صدور مجوزهای شهرداری  زیستی،  های 

 تعارضات تفسیری در بندهای قرارداد. 

 ( Risk Assessmentب( ارزیابی و تحلیل ریسک ) 

 یک ارزش توجه بیشتری دارند: گیرند تا مشخص شود کدام ها مورد ارزیابی قرار می پس از شناسایی، ریسک 

»شدت  و    ( Probability»احتمال وقوع« ) هر ریسک بر اساس دو فاکتور    تحلیل کیفی ریسک: •

در یک طیف )مثلاً خیلی کم تا خیلی زیاد( ارزیابی شده و با استفاده    ( Impactاثر بر اهداف پروژه« ) 

های در ناحیه قرمز )احتمال بالا  شود. ریسک بندی میاولویت   ( P-I Matrixماتریس احتمال و اثر ) از  

 و اثر شدید( نیازمند توجه فوری هستند. 

های کامپیوتری  سازی های ریاضی و شبیهسازی های بزرگ با استفاده از مدلدر پروژه   تحلیل کمی ریسک:  •

شود )مثلاً  ها بر روی زمان و هزینه کل پروژه محاسبه میکارلو(، اثر تجمعی ریسک سازی مونت)مانند شبیه

 تعیین اینکه با چه احتمالی پروژه با بودجه فعلی تمام خواهد شد(. 

 ( Risk Response Planningها ) ریزی برای مقابله با ریسک . برنامه 2
های مشخصی برای مواجهه با تهدیدها تدوین شود. برای هر ریسک  ها، باید استراتژی بندی ریسک پس از اولویت 

 شود: منفی، یکی از چهار استراتژی زیر انتخاب می 

 تغییر در برنامه یا طراحی پروژه برای حذف کامل عامل خطر. (:Avoidاجتناب یا حذف )  .1

 مثال: تغییر مسیر خط لوله برای عبور نکردن از یک منطقه رانشی یا باستانی.  •



 واگذاری مسئولیت و پیامدهای مالی ریسک به یک شخص ثالث. (:Transferانتقال یا واگذاری )  .2

های تخصصی و  خطر مهندسی( یا واگذاری بخشمثال: تهیه بیمه کارگاهی )بیمه مسئولیت مدنی یا بیمه تمام •

 پرخطر پروژه به پیمانکاران جزء واجد صلاحیت در قالب قراردادهای سرجمع.

های عملی پیشگیرانه برای کاهش احتمال وقوع یا شدت  برداشتن گام  (:Mitigateکاهش یا تعدیل )  .3

 اثر ریسک. 

های ژئوتکنیکی بیشتر برای شناخت خاک پیش از گودبرداری جهت کاهش ریسک  زنی مثال: انجام گمانه •

 ها، یا خرید زودترازبعد مصالح کلیدی برای کاهش اثر تورم.ریزش دیواره 

اولویت  های کم پذیرفتن ریسک و عدم اقدام پیشگیرانه فعال )معمولاً برای ریسک  (:Acceptپذیرش )  .4

این حالت،   اجتناب(. در  ) یا غیرقابل  یا زمانی    ( Contingency Reserveذخیره احتیاطی  مالی 

 شود. برای جبران خسارت احتمالی در نظر گرفته می 

 ها در طول پروژه . کاهش و کنترل ریسک3
برنامه  اقدامات کاهشیِ  بماند؛  نباید روی کاغذ  باید در فاز اجرای پروژه عملیاتی  ریزی برنامه مدیریت ریسک  شده 

 شوند.

شده، یک  های مهم ثبت برای هر یک از ریسک   (:Risk Ownerانتساب متولی برای هر ریسک )  •

شود.  یا مدیر خرید( به عنوان متولی تعیین می   HSEنفر از اعضای تیم پروژه )مثلاً سرپرست کارگاه، مسئول  

 او مسئول پایش علائم هشداردهنده وقوع ریسک و اجرای اقدامات پیشگیرانه است.

( یک ریسک فعال شوند  Triggersکننده )در صورتی که علائم تحریک   های واکنشی:اجرای طرح  •

های کاهشی  بینی هواشناسی مبنی بر بارش باران شدید در روزهای آینده(، متولی ریسک فوراً طرح)مثلاً پیش

ها کند تا آسیب های تخلیه آب( را فعال میاندازی پمپهای گود و راه شده )مانند پوشاندن دیواره بینیپیش

 به حداقل برسند.

 روزرسانی برنامه مدیریت ریسک ها و به. نظارت بر ریسک 4
اقدام یک یک  ریسک  ریسک مدیریت  برخی  پروژه،  پیشرفت  با  نیست.  میباره  بین  از  اتمام  ها  از  پس  )مثلاً  روند 

 شوند. های جدیدی متولد می شوند( و ریسک برداری منتفی می های مربوط به خاک فونداسیون، ریسک 

تیم مدیریت ساخت باید در جلسات هفتگی یا    (:Risk Reviewsای ریسک ) های دوره بازنگری  •

ریسک  وضعیت  جلسات  این  در  کند.  بازخوانی  را  ریسک  ثبت  سند  شده،  ماهیانه،  بررسی  قبلی  های 

 شوند.های جدید شناسایی و ارزیابی می شده حذف و ریسک های منقضیریسک 



•  ( استراتژی   (:Risk Auditsممیزی ریسک  اثربخشی  مقابله بررسی  اعمال های  آیا روش ای  های  شده؛ 

کاهشی که به کار گرفته شدند واقعاً توانستند احتمال وقوع یا شدت اثر خطرات را پایین بیاورند؟ پاسخ به 

 کند. های بعدی کمک می ها در ادامه پروژه و پروژه گیری این سوال به بهبود تصمیم 

 ارتباط مدیریت ریسک با ارکان مدیریت ساخت )زمان، هزینه، کیفیت، ایمنی و قرارداد( 
 مدیریت ریسک، چتری حفاظتی بر روی تمام ارکان پروژه است:

هزینه: .1 و  زمان  با  پیش  ارتباط  ریسک با  و بینی  بودجه  مصالح،  تأمین  زنجیره  تأخیرات  و  تورمی  های 

های احتیاطی مناسب، پروژه دچار انحراف شدید از  تر تدوین شده و با استفاده از ذخیره بینانهبندی واقع زمان 

 شود. ( نمی Baselineلاین )بیس

ریزی حجیم( و اتخاذ های فنی )مانند احتمال خرابی بچینگ در حین بتن شناسایی ریسک   ارتباط با کیفیت: .2

سازه   اجرای  کیفیت  افت  از  مانع  ثانویه(،  آماده  بتن  کارخانه  یک  رزرو کردن  )مانند  پشتیبان  راهکارهای 

 شود.می

ایمنی: .3 با  ریسک   ارتباط  دستورالعملارزیابی  طراحی  اساسِ  کارگاهی،  )های  حفاظتی  ( HSEهای 

 های خطرناک است.کارگران در محیط

تر بندهای شرایط خصوصی پیمان، نحوه  های حقوقی به تنظیم دقیق شناسایی ریسک  ارتباط با قراردادها: .4

 کند.ها و تخصیص عادلانه تعهدات کمک مینامهنگارش توافق 

 

 

 

 

 های ساختمانی و زیرساختی بخش اول: اصول مهندسی ارزش در پروژه 

به حداکثرسازی کارایی مواجه هستند.  پروژه  نیاز  با چالش محدودیت منابع مالی و  مهندسی  های عمرانی همواره 

 ( با هدف ارتقای    ( Value Engineering - VEارزش  یک رویکرد ساختاریافته، خلاقانه و تیمی است که 

 شود:شود. ارزش در مهندسی ارزش با رابطه زیر تعریف می ارزش پروژه از طریق تحلیل دقیق »کارکردها« انجام می 

Value =
Function

Cost
 

 



برداری( یا کاهش  در این فرمول، هدف مهندسی ارزش افزایش صورت کسر )بهبود کارکرد، کیفیت، ایمنی و بهره 

برداری( یا هر دو است؛ به شرطی که کارکردهای  های چرخه عمر شامل ساخت، نگهداری و بهره مخرج کسر )هزینه 

 اصلی و حیاتی پروژه دچار خدشه نشوند. 

 . مفهوم مهندسی ارزش و کاربردهای آن 1
های جایگزینی  حلکیفیت نیست؛ بلکه یافتن راه سازی بی مهندسی ارزش به معنای کم کردن از سر و ته پروژه یا ارزان 

 دهند.است که همان کارکرد مورد نیاز را با هزینه کمتر، سرعت بالاتر یا کیفیت بهتر ارائه می 

بهترین زمان اجرای مهندسی ارزش در فاز مطالعات اولیه، طراحی مفهومی و طراحی پایه است    کاربردها:  •

توان با ارائه  )جایی که تغییرات کمترین هزینه و بیشترین تأثیر را دارند(. با این حال، در طول فاز اجرا نیز می

( پیمانکار  از سوی  تغییر  از کاربردهای عملی آن می ( هزینه VECPپیشنهادهای  را کاهش داد.  به  ها  توان 

تنیده به جای دال بتنی سنتی برای کاهش وزن  ای )مثلاً جایگزینی دال بتنی پیشهای سازه سازی سیستم بهینه

 سازی جانمایی فضاها اشاره کرد.های تأسیساتی و بهینه و هزینه(، اصلاح سیستم 

 های شناسایی و ارزیابی ارزش در پروژه . روش 2
( توسط یک تیم چندتخصصی )مستقل از تیم  Job Planای )مرحله   6فرایند مهندسی ارزش در قالب یک برنامه کار  

 شود:طراحی اصلی( اجرا می 

 ها.ها و هزینه آوری اطلاعات کامل پروژه، اهداف، محدودیتجمع  مرحله اطلاعات: .1

ترین گام که در آن وظایف و کارکردهای هر بخش از پروژه با استفاده از  مهم  مرحله تحلیل کارکرد:  .2

شود )مثلاً کارکرد ستون: “تحمل بار”، کارکرد گیری« تعریف می ترکیب »یک فعل و یک اسم قابل اندازه 

 FAST (Functionرنگ: “محافظت از سطح” یا “زیباسازی نما”(. ابزار اصلی در این مرحله تکنیک  

Analysis System Technique)   .است 

 شده. های جایگزین جهت تأمین کارکردهای شناساییطوفان فکری برای یافتن راه  مرحله خلاقیت:  .3

 قیمت. ها و حذف موارد غیرعملی یا گران غربالگری ایده   مرحله ارزیابی: .4

)تکامل(: .5 توسعه  ایده   مرحله  مالی  و  فنی  آماده بررسی  و  برتر  نقشه های  مالی  سازی  برآوردهای  و  ها 

 ای. مقایسه

 گیری.ارائه پیشنهادهای نهایی به کارفرما و طراح اصلی جهت تصمیم  مرحله ارائه:  .6

 ها با رویکرد مهندسی ارزش . بهبود عملکرد و کاهش هزینه 3



دهد« تمرکز دارد. این رویکرد  مهندسی ارزش به جای تمرکز بر »پروژه چه چیز است«، بر »پروژه چه کاری انجام می 

  ( LCC - Life Cycle Costهای چرخه عمر ) هزینه(، بر  Initial Costهای ساخت اولیه )به جای هزینه 

 متمرکز است.

دهد )مخرج هزینه اولیه پروژه را افزایش می   LEDمثال کاربردی: انتخاب یک سیستم نورپردازی هوشمند   •

برداری  ها، هزینه نگهداری و بهره یابد(، اما به دلیل مصرف بسیار کم برق و دوام بالای لامپ کسر افزایش می 

 یابد.سال به شدت کاهش یافته و ارزش نهایی کل پروژه در درازمدت افزایش می  20در طول 

 های نوین در مدیریت ساخت بخش دوم: تکنیک 
شود. های زمانی و مالی شناخته میقطعیتوری پایین، ضایعات زیاد و عدم وساز سنتی معمولاً با بهره صنعت ساخت

 ها ضرورت دارد.های نوین برای غلبه بر این چالشها و فناوری گیری از تکنیک بهره 

 ( BIMهای اطلاعاتی در مدیریت ساخت ) . استفاده از فناوری 1

) مدل ساختمان  اطلاعات  بر    ( Building Information Modeling - BIMسازی  مبتنی  فرآیندی 

 کند. بعدی هوشمند حاوی تمام مشخصات فیزیکی و عملکردی پروژه ایجاد می فناوری دیجیتال است که یک مدل سه 

 کاربردها در مدیریت ساخت:  •
•  ( تداخلات  لوله   (:Clash Detectionکاهش  تداخلات  رفع  و  تیرهای  شناسایی  با  تأسیسات  های 

 های پرهزینه(.کاری ای قبل از شروع کار در کارگاه )جلوگیری از دوباره سازه 

• BIM 4D  :)بندی و مسیر سازی مراحل ساخت پروژه در طول زمان جهت پایش بصری زمان شبیه  )زمان

 بحرانی.

• BIM 5D  :)هزینه   )هزینه برآورد  تهیه  جهت  متره  و  ریزمقادیر  دقیق  و  خودکار  و  استخراج  ها 

 ها.وضعیتصورت 

 ( Lean Constructionهای ساخت ناب ) گیری از روش . بهره 2

حداکثرسازی ارزش برای کارفرما  ساخت ناب رویکردی است برگرفته از سیستم تولید ناب تویوتا که هدف آن  

 است. های فاقد ارزش افزودهو به حداقل رساندن ضایعات و فعالیت 

های غیرضروری مصالح،  جایی ها )مانند زمان انتظار کارگران، جابه شناسایی و حذف اتلاف   اصول کلیدی:  •

 کاری به دلیل کیفیت پایین و انبارش بیش از حد(. دوباره 

ریزی مشارکتی که در آن کسانی که کار  یک سیستم برنامه  :Last Planner System (LPS)ابزار   •

مدت هفتگی مشارکت فعال دارند  های کوتاه بندی کنند )سرکارگران و پیمانکاران جزء(، در زمان را اجرا می 

 تا پایداری و جریان روان کارها تضمین شود.



 های ساختمانی . مدیریت زنجیره تأمین در پروژه 3
زنجیره تأمین ساخت شامل جریان مصالح، تجهیزات، اطلاعات و خدمات از تولیدکنندگان اولیه تا کارگاه ساختمانی 

 است.

نوین: • زمان   رویکرد  برنامه  و  تأمین  زنجیره  میان  یکپارچه  هماهنگی  روش  ایجاد  کارگاه.  تحویل  بندی 

مانع از دپوی عظیمی از مصالح در کارگاه )که فضا را اشغال کرده و    ( Just-In-Time - JITموقع ) به 

ها نیاز دارد،  شود؛ مصالح دقیقاً در زمانی که اکیپ اجرایی به آن دیدگی یا سرقت دارند( می ریسک آسیب 

 شوند. وارد کارگاه می 

 

 وری و کاهش ضایعات با رویکردهای نوین . بهبود بهره 4
-Offمونتاژ در خارج از کارگاه )( و پیش Prefabricationساخته )های نوظهور نظیر ساخت پیشترکیب فناوری

site Construction محیط در  کار  دلیل  به  را  ایمنی  داده،  افزایش  به شدت  را  اجرا  ناب، سرعت  اصول  با   )

وری کلی پروژه  دهد و با کاهش چشمگیر ضایعات مصالح )سیمان، میلگرد، گچ(، بهرهشده کارخانه ارتقا می کنترل

 بخشد. را بهبود می 

 ای در مدیریت ساخت بخش سوم: اخلاق حرفه 
پذیری، زیربنای اعتماد متقابل میان ارکان پروژه و متضمن موفقیت پایدار  ای، وجدان کاری و مسئولیتاخلاق حرفه 

 های ساختمانی است.پروژه 

 . رعایت اصول اخلاقی در ارتباط با کارفرمایان، پیمانکاران و کارکنان 1

کاری  های دقیق، واقعی و شفاف از وضعیت پیشرفت پروژه، عدم پنهان ارائه گزارش   در ارتباط با کارفرما: •

 داری در مدیریت منابع مالی کارفرما.در مورد تاخیرات یا معایب کیفی، و امانت 

جزء:  • پیمانکاران  با  ارتباط  تأیید    در  در  عمدی  تاخیر  عدم  قراردادی،  ناعادلانه  رفتارهای  از  پرهیز 

 ها.موقع مطالبات آن ها و پرداخت بهوضعیتصورت 

ها و ارتقا، احترام به  سالاری در پرداخت ایجاد محیط کار بدون تبعیض، شایسته  در ارتباط با کارکنان: •

 کشی ناپذیرفتنی.کرامت انسانی کارگران و پرهیز از بهره 

 ( CSRهای ساختمانی ) پذیری اجتماعی در پروژه . مسئولیت 2
 شوند و بر زندگی ساکنان محلی تأثیر مستقیم دارند. های عمرانی در بستری از جامعه شهری یا روستایی اجرا می پروژه 



های صوتی و ارتعاشی برای همسایگان، مدیریت گرد و  کاهش مزاحمت   الزامات مسئولیت اجتماعی: •

غبار، عدم سد معابر عمومی با مصالح ساختمانی، تأمین روشنایی و علائم هشداردهنده برای عابران پیاده در  

 زایی محلی.اطراف کارگاه، و در صورت امکان استفاده از نیروهای کار بومی منطقه جهت اشتغال 

 

 ( Sustainable Constructionها ) . حفاظت از محیط زیست و پایداری در پروژه3
 ها در طول چرخه حیاتشان است. محیطی پروژه وساز سبز به دنبال کاهش اثرات مخرب زیست توسعه پایدار و ساخت 

 اقدامات عملی:  •
های ساختمانی برای جلوگیری  تفکیک، بازیافت و دفع اصولی نخاله   مدیریت پسماندهای ساختمانی: •

 از آلودگی خاک و منابع آب.

ونقل( و  آورد )کاهش ردپای کربن ناشی از حمل استفاده از مصالح بوم  کاهش مصرف انرژی و کربن: •

 های خارجی ساختمان.های حرارتی مناسب در جداره بندیطراحی عایق 

های بازچرخانی آب خاکستری در  مراقبت از درختان پیرامون کارگاه، استفاده از سیستم   حفظ اکوسیستم: •

 زمان اجرا و به حداقل رساندن برداشت از منابع آب زیرزمینی محلی. 
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