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مراحل اجرایی شدن طرح های عمرانی

رمرحله پیدایش، برنامه ریزی و تأمین اعتبا( الف
(طراحی پایه، تفصیلی)مرحله طراحی ( ب
(و نظارت)مرحله ساخت ( ج
مرحله بهره برداری( د

-سیستم اجراي پروژه4 www.ravanshadnia.com



5

هاابرپروژهش از ساخت يدوران پ

(FEASIBILITY STUDY)ضرورت اجراي طرح ✓
(CONCEPTUAL DESIGN)طرح کلي ، مکانيابي وتعريف ابرپروژه ✓

بخشهاي مختلف درگير در ساخت ابر پروژه ها✓
تاسيس شرکت پروژه وبررسي پيشنهادات✓
ناييستراتژي هاي تأمين مالي متناسب با روش اجرايي در پروژه هاي زيربانتخاب ا✓
سيستم هاي اجرا در پروژه هاي عمرانين يانتخاب از ب✓
منابع تامين سرمايه در پروژه هاي زير بنايين يانتخاب از ب✓
مناسبروش مديريتانتخاب ✓
(ا مناقصه و ابلاغ قرارداديمذاکره )مانکاران يا پيمانکار يروند انتخاب پ✓
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طرح کلي ، مکانيابي وتعريف ابرپروژه

توسعه  ياز هايشاخصها و نيانتخاب نوع و محل پروژه بر اساس بررس▪
يمنطقه ا

پروژهيامکانات توسعه و گسترش آت▪
بازار تحت پوشش ▪
موجود ممکن در طرح پروژهين روشهايسه و انتخاب از بياستخراج ، مقا▪
پروژهيساخت و بهره برداريازهاينيبررس▪
ن بودجهينوع تام▪
از حجم درآمديبرآورد کل▪
لات و امکانات منطقهيتسهيبررس▪
دهينه فايمطالعات هز▪
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بزرگيپروژه هاي مديريتهاروش

يدولتيت کامل پروژه توسط کارفرمايريمد▪

يت کامل پروژه توسط بخش خصوصيريروش مد▪

يتوسط کارفرما و بخش خصوصيت مشارکتيريروش مد▪
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قراردادهای پرداخت مالی پروژه -1

قراردادهای سیستم اجرايی پروژه-2
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تعريف سيستمهاي اجراي پروژه

ريقطازپروژهاهدافبهنيلفرايندانجامنحوهوچگونگيبيانگرپروژهاجرايسيستم هاي
ايمسئوليتهوتعهداتمحدودهوقرارداديارتباطات،وقايع،توالياقدامات،ورويه هاتبيين
.استپروژهدراصليعوامل
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مراحل اصلي و عمومي در فرايند پروژه

مطالعات مفهومي 
طراحي و مهندسي 

تداركات 
ساخت ونصب

راه اندازي 

بهره برداري 
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عوامل اجراي پروژه

ن کننده بودجهيتامکارفرما▪

طراحمشاور▪

مجریمانکاريپ▪

هماهنگ کنندهعامل چهارم▪

...ذینفعان▪
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عنوانبهنقشییامالکانهسهمپروژهیاشرکتدرکهکسانیبرعلاوه▪
آندرنیزدیگرگروه هایوافرادازبسیاریدارند،اجراییعامل

ئقعلابرآن،راهبرینحوهوشرکترفتارودارندعلائقیشرکت
.می گذارداثرایشان

پروژهاجرایروندازغیرمستقیمیامستقیمطوربهاولیهذینفعان▪
.می دهندقرارتاثیرتحتراآنیامی گیرندقرارتاثیرتحث

دارندنچندانیمشارکتپروژه،فعالیت هایانجامدرثانویهذینفعان▪
وجامعهدرعملکردشاننحوهسیاست گذاری هایشان،آنان،حضوراما

یت هایفعالنوعیبهمی تواندمی کنندبرقرارپروژهباکهارتباطی
.دهدقرارتاثیرتحتراپروژه
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نفعانشناساییذی▪
نفعاناولویتبندیوگروهبندیذی▪
نفعانشناساییاثراتذی▪
نفعانشناساییارتباطاتبینذی▪
نفعانمشخصکردناستراتژیمدیریتذی▪
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بخشهاي مختلف درگير در ساخت ابر پروژه هاشناخت 

شرکت پروژه▪

مه گرانيب▪

دارانيخر/ استفاده کنندکان ▪

ن کنندگان مواد و مصالحيتام▪

ي،حقوقي، ماليمشاوران فن▪

زبانيدولت کشور م▪

وام دهندگان پروژه▪

سهامداران▪

سازندگان▪

بهره برداران▪

-سیستم اجراي پروژه14 www.ravanshadnia.com



کارفرما ▪

مشاور طرح ▪

پیمانکار▪

(  کاربر)بردار بهره▪

کشاورزان اراضی و صاحبان زمین▪

مشاور طراحی ▪

گذار و وام دهندگانسرمایه▪

مشاور مهندسی ارزش▪

مردم مناطق مجاور ▪

سازمان مدیریت منابع آب کشور▪

وزارت جهاد کشاورزی▪

های مرتبطنهادهای مرتبط با سازه▪

محیطی و سازمان حفاظت از محیط زیستگروه های زیست▪

(ریزی و نظارت راهبردی ریاست جمهوریمعاونت برنامه)ریزی کشور سازمان مدیریت و برنامه▪

مردم شهر و روستاهای تحت تأثیر طرح ▪ -سیستم اجراي پروژه15 www.ravanshadnia.com
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روشهایتأمینمالیپروژه(1
هاسیستماجراییپروژه(2
روشهایپرداختدرپروژه(3
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هاسیستم اجرایی پروژهتعریف 

سیستم های اجرایی پروژه روابط بین عوامل
.پروژه و مراحل اجرای کار را روشن می کند
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سيستم هاي اجراي پروژه

(تك عاملي ) سيستم خود اجرا▪
(دو عاملي )سيستم طرح وساخت ▪
(سه عاملي ) سيستم متعارف ▪
(يا مديريت طرحچهار عاملي) ساخت حرفه ايسيستم مديريت ▪
سيستم مديريت پيمان▪
ي بسته قراردادي، دگر اجرا)پارچه يا خريد خدمتي هاي قراردادي يكسيستم▪

(كامل
… ,fast tracking, Turn Key)ساير سيستم ها ▪
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حالات آرايش عناصر پروژه

20

کارفرما

سازنده/طراح

دو عاملي

طرح و ساخت

سازنده طراح سازنده طراح

چهار 
عاملي

سه 
عاملي

کارفرما
طراح         سازنده

تك 
عاملي

مديراجرا

کارفرما کارفرما

-سیستم اجراي پروژه www.ravanshadnia.com



تامین مالی پروژه های زیربنایی-راهکارهای اجرا
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پرداختهزینهها(الف▪

انتخابمهندسینمشاور(ب▪
(2فاز)ومرحلهدوم(1فاز)تصویبمرحلهاول(پ▪

انتخابپیمانکار(ت▪

تحویلزمین(ث▪

وضعیتموقتکاررسیدگیبهصورت(ج▪
تحویلموقتکار(چ▪

تحویلقطعیکار(ح▪

وضعیتقطعیکاررسیدگیبهصورت(خ▪
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پرداختموافقتباپیش▪
تغییرمقادیرکار▪

تغییرمدتموافقتنامه▪

ابلاغکارهایجدید▪

تعلیقکار▪

(ختمپیمان)پیمانخاتمهدادنبه▪

کسرجرایمتأخیر▪

(خلعید)فسخپیمان▪
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مطالعات مقدماتی: مرحله اول▪
های اجراییتهیه طرح و نقشه: مرحله دوم▪
انجام مناقصه و نظارت: مرحله سوم▪
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سودی مناسب و بررسی و تجزیه و تحلیل کامل کار پیشنهادی قبل از شرکت در مناقصه، با در نظر گرفتن-1
.های لازمنگریهای لازم در مورد هرگونه مخاطره و آیندهبینیپیش

.تآلابه دست آوردن اطلاعات کافی از روش های اجرایی، مصالح، وسایل ساختمانی، تجهیزات و ماشین-2

های موجود، فهرست بها و سوابقبرآورد دقیق بر اساس نقشه-3

تهیه و حمل مصالح و نصب تجهیزات-4

تأمین نیروی انسانی ماهر به تعداد مورد نیاز-5

به نحو انجام صحیح و نظارت دقیق در عملیات اجرایی و به وجود آوردن کارایی مناسب و پیشبرد کارها-6
صحیح و با کیفیت مورد نظر

کنترل و نظارت بر مخارج خرید و حسابداری و امور مالی -7

ه که قبلاً های حقیقی و پیشرفت پروژه و مقایسه آن با آنچدارا بودن سیستمی برای ارائه گزارش هزینه-8
.برآورد شده است

آلات داشتن سیستم مناسب انبارداری، نگهداری ابزار و وسایل، تجهیزات و ماشین-9

(پیمانکاران جزء)کاران تنظیم روابط خوب با کارگران، فروشندگان و سایر مقاطعه-10

در نظر گرفتن حجم کار مناسب با توجه به امکانات-11
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قراردادهای
DESIGN-
BUILD
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DBمعرفي روش 

کارفرما

مانکار طرح و ساختيپ

يمجموعه طراح ييمجموعه اجرا

مانکاريامکانات پ

مانکاران جزءيپ
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ايمزا▪

بيمعا▪

-سیستم اجرای پروژه www.ravanshadnia.com

ت منحصر بفرديمسئول

در زمانييصرفه جو

ياضافينه هايکاهش هز

ت بالاتريفيک

يکاهش مشکلات ادار

نه پروژهياطلاع زودتر از هز

مانکاريسک به پيانتقال ر

نهين گزيانتخاب باارزشتر

ن روشيبا ايينا آشنا

ح کامل اهداف کارفرمايتشر

ترنه کميت در برابر هزيفيشدن کياحتمال قربان
32
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داقل پیمانکاران به صورت رقابتی بر اساس مدارك کامل طراحی شده ح▪
.قیمت را لحاظ می کنند

اب می کند کارفرما، پیمانکار مهندسی را بر اساس صلاحیت و توانایی انتخ▪
.و این پیمانکار نماینده و وکیل کارفرماست

دید پیمانکار مهندسی در مدیریت ساخت نیز فعالیت دارد چرا که دارای▪
.طراحی و مهندسی پروژه است

ها و وظایف مهندسی و ساخت به طور واضح تعریف شده است ونقش▪
.وظایف مشخص شده است

.  کارفرما نیز در فرایند طراحی فعالیت دارد▪
-سیستم اجراي پروژه35 www.ravanshadnia.com



.دفازهای ساخت اجرای پروژه متوالی بوده و ممکن است به زمان زیادی برای اجرا نیاز داشته باش▪

.  ستقیمت نهایی اجرای عملیات ساخت تا قبل از پایان طراحی و فرایند مناقصه شناخته شده نی▪

های هماهنگی بین طراحی و ساخت و مدیریت و کنترل پروژه به عهده مسئولیت همه ریسک▪
.کارفرماست

در این روش مرحله ساخت پس از اتمام مرحله طراحی و مناقصه به کار می رود و مدت پروژه ▪
.تر می شودطولانی

.های تخصصی کوچک کاربرد دارددر پروژه▪

.های بزرگ هماهنگی بین مشاور و پیمانکاران از عهده کارفرما، خارج استدر پروژه▪

ده به علت عدم هماهنگی مشاور و پیمانکاران در طراحی و ساخت اکثرا مسائل اجرایی در طراحی دی▪
.ی آیدنمی شود و این امر باعث افزایش هزینه و زمان پروژه می شود و حتی مشکلات حقوقی بوجود م

. نیاز به مدیریت قوی برای هماهنگی لازم می باشد▪
-سیستم اجراي پروژه36 www.ravanshadnia.com
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(چهار عاملي)سيستم مديريت ساخت حرفه اي 
Construction Management
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(عامل چهارم)سيستم مديريت ساخت 
CONSTRUCTION MANAGEMENT (CM)

اهنگي اجرا كارفرما منبع خارجي ديگري را بمنظور مديريت و كنترل پروژه و همدر اين سيستم▪
ود را في مابين طراحي وساخت به خدمت مي گيرد و بدين ترتيب ميزان مسئوليت و ريسك خ

. كاهش مي دهد 

.اين روش نيز همانند روش سه عاملي نائل به نوع تفكيك سازماني است▪

انواع سيستم ▪

39

مديرت ساخت در قبال دستمزد معين

مديريت ساخت سهيم در ريسك

CM for fee

CM at risk
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رئوس وظايف كارفرما

صادي برنامه ريزي اجرايي با در نظر گرفتن سياستهاي كلان اقت▪
رسي شاخص ها و معيارهاي لازم براي بر, تنظيم و ياتدوين ضوابط ▪

توجيه فني و اقتصادي پروژه 
ي در چگونگي انتقال تكنولوژي از طريق اتخاذ تدابير لازم آموزش▪

قراردادها
ماشين آلات و تجهيزات و, بهره گيري مناسب از نيروي انساني▪

.  مصالحي كه در اختيار دارد 
ط ي چگونگي تاثير گذاري اجرايي يك پروژه بر روي محيسبرر▪

زيست و آثار فرهنگي و اجتماعي آن در منطقه اجراي طرح 
. مستند سازي سير اجراي طرح و ارزيابي آن ▪
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مشكلات كارفرما در وضع فعلي
ناكافي بودن حق الزحمه عوامل كارفرما و فقدان انگيره كافي براي انجام وظيفه ▪

تعويض عوامل مديريت در كارفرما و متكي بودن تصميمات به سلايق فردي ▪

عدم استقلال كافي مدير اجرايي در تصميم گيري بدليل مناسبات اداري ▪

اجبار به انجام كار مديريت در قالب مقررات و آيين نامه هاي دولتي ▪

نبودن مديريت در سازمان كارفرما نياز به اجراي پروژه خاص در زمان كوتاه و كارآ▪

. اشند كمبود مديراني كه داراي تجربه و اشراف كافي به مسايل فني و اجرايي و قراردادي ب▪

متورم بودن تشكيلات دولت با كاركنان غير فني و اجرايي ▪

فنيموجود نبودن ضوابط مشخصي براي تشخيص صلاحيت▪

-سیستم اجراي پروژه42 www.ravanshadnia.com



اهميت مسئوليتهاي مديريتي
لزوم سرعت در عملیات اجرايی از طريق همپوشی مراحل طرح و اجرا ▪

خش لزوم تعديل در ساختار تشكیلاتی دولت واگذاری كارها و خدمات اجرايی كارها به ب▪
خصوصی 

ساخت در مرحله طراحی كه موجب می شود كه ( تكنولوژی )استفاده از دانش فنی ▪
.باشندترطرحهای تهیه شده ساخت پذيری بیشتری داشته باشد و در نتیجه اقتصادي

اهمیت موضوع كنترل پروژه در ابعاد زمانی و هزينه ▪

تعدد عوامل درگیری در ساخت اعم از طراح سازنده پیمانكار تامین كنندگان كالا و▪
تجهیزات و در مواردی تامین كنندگان مالی و موسسات بیمه ای در پروژه 

تها اهمیت موضوع برنامه ريزی و سفارش بموقع كالا و تجهیزات خاصی كه معمولا از مد▪
. قبل از آغاز عملیات اجرايی شروع شود
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ارتباط سازمان عوامل طرح

44

کارفرما

مديريت ساخت

(ان)مشاور (ان)پيمانکار 

ارتباط قراردادي

ارتباط سازماني
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محسنات روش مدیریت ساخت حرفه ای 

بدونكارفرما به هدف خود كه اجراي مطلوب پروژه و احتراز از هرزروي منابع است نائل مي شود▪
جزيات مسايل اجرايي در درگيري 

ني در عدم تناسب كمي و كيفي پرسنل فمشكل، احراز صلاحيت متناسب با حجم نوع پروژه ▪
.  برطرف مي گردد،دستگاههاي اجرايي

مراني عطرحهايي با خدمات مديريت طرح ندارد امكان اجراي تسنخيشان كارفرماياني كه وظايف▪
.مورد نياز تحت نظر و كنترل خودشان فراهم مي شود

و در يك واحد جمعنيروي كارشناسي و مديريت و اندوخته هاي تجربي و علمي مديريت طرح ▪
.  حفظ شده و با تصدي خدمات مديريت طرح ادامه مي دهند 

افراد باقيمانده از دوران مديريت ساخت به دوران بهره برداري پروژه كه تخصص آن را ندارند ▪
تحميل نمي شود 

كانان دولت واحد شايد كم كم بتوان بار تشكيلاتي دولت را نيز با سوق و هدايت كاربا ايجاد اين ▪
. به سوي آنها كاهش داد 
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موارد كاربرد روش مدیریت ساخت حرفه ای

46

در پروژه هاي بزرگ و خاصي که سازمان مشخص و کار براي اجراي پروژه •

تدارك ديده نشده

ت که دستگاه اجرايي توان تخصصي لازم براي مديري,در پروژه هاي پيچيده•

.پروژه را ندارد

.در طرحهاي بزرگي که کارفرما آن را خارج از ظرفيت جاري خود مي بيند•

در مواردي که تشکيل سازمان دولتي جديدي براي اجراي پروژه پيچيده و •

.خاصي مطرح باشد

. در موارديکه سرعت در تکميل يك پروژه از اهميت ويژه اي برخوردار باشد •

.و کلا در پروژه هاي بخش خصوصي که از بزرگي مناسبي برخوردار باشد•
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ضوابط موجود در نظام طرحهاي عمراني كشور

ير صنعتيغيطرحهايه و اجرايتهيت طرح برايريخدمات مديشرح عموم▪

2: از نوع گروه 12/6/80: مورخه 2983/54: شماره ▪

ت طرحيريخدمات مديهمسان قراردادهايط عموميموافقتنامه و شرا▪

ماده 60در 1: از نوع گروه 28/1/80: مورخه 201/54: شماره ▪

ت طرحيريخدمات مديدستور العمل ارجاع كار و انعقاد قرارداد با واحدها▪

1: از نوع گروه 21/2/83: مورخه 26722/101: شماره ▪

(1380وزارت نفت يو فناوريمعاونت امور مهندس) ت طرح  يريخدمات مديشرح عموم▪
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وظایف غير قابل واگذاری دستگاه اجرایی

48

ري تمام تکاليفي که براساس قانون محاسبات عمومي و ساير قوانين جا•

.کشور، به عهده بالاترين مقام دستگاه اجرايي

.آنهاواريزياضبطکردن،آزاديد،تمددستوروتضمينهاقبول•

.قراردادمدتومبلغتغييرتصويب•

.کاراصلياجزايوسيستمهاتغييرفني،مشخصاتتغيير•

.اضافيخدماتيحق الزحمهوجديدقيمتهايتصويب•

.طراحيومطالعهخدماتمختلفمراحلگزارشهايتصويب•

.قطعيتحويلوموقتتحويلتصويب•

.قراردادفسخوخاتمهتعليق،•

تصويب صورت وضعيت قطعي و صورت حساب نهايي•
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خدمات هماهنگي، برنامه ريزي و کنترل پيشرفت کار: قسمت اول•

تهيه برنامه مالي طرح

بازنگري و بهنگام کردن برنامه مالي طرح

تهيه برنامه زماني کلي تهيه و اجراي طرح

WBS 

فعاليتهاي مشاوران، پيمانکاران و سازندگانايجاد هماهنگي بين

تحليل علل انحراف از برنامه زماني

تجديد نظر و بهنگام کردن برنامه زماني کلي 

شرح خدمات
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(خدمات مرحله اول) مديريت برخدمات تهيه طرح : قسمت دوم •

انتخاب مشاور طرح

ارجاع خدمات جنبي طرح

پيگيري اجراي قرارداد مشاور وکنترل پيشرفت

تشکيل جلسات هماهنگي با کارفرما و مشاوران

صورت حسابهاي قرارداد مشاورانبهرسيدگي 

بررسي و تايد مطالعات و طراحي مشاور

مشاورتاييد آزاد کردن تضمينهاي 

شرح خدمات
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(خدمات مرحله دوم ) مديريت بر خدمات طراحي تفضيلي و اجراي : قسمت سوم•

ابلاغ آغاز خدمات مرحله دوم

پيگيري اجراي قرارداد

صورت حساب هاي مشاورانبهرسيدگي 

بررسي نتايج محاسبات و طراحي مشاور

بررسي روش اجراي کار و نحوه تهيه اسناد مناقصه پيشنهادي مشاور

برنامه تامين زمين

بررسي و تأييد آزاد کردن تضمينهاي قراردادهاي

شرح خدمات
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(مصالح و تجهيزات) مديريت برخدمات تدارك کالا : قسمت چهارم•

تهيه فهرست سازندگان و فروشندگان

همکاري با کارفرما در برگزاري مناقصه، و استعلام

اپيگيري اجراي قرارداده

ارجاع خدمات

به واحدهاي صلاحيت دارنظارت بر ساخت و آزمايشها

بررسي و تأييد صورت حساب ها

شرح خدمات
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خدمات سازماندهي براي بهره برداري: قسمت پنجم•

مديريت و پيگيري تأمين به موقع تسهيلات زير بنايي

مديريت و پيگيري تأمين مواد اوليه

تهيه نيازهاي آموزشي نيروي انساني

براي بهره برداري

براي واگذاري خدمات در دوره بهره برداري,مديريت و پيگيري تهيه قراردادهاي نمونه

شرح خدمات
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مديريت براجراي کار، راه اندازي و تحويل: قسمت ششم•

بازبيني و اظهار در مورد تکنولوژي اجراي کار

خدمات ارجاع کار

خدمات اجرايي

خدمات راه اندازي و تحويل

شرح خدمات
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پيشنهادات

توجه به مقوله فرهنگسازي ▪

ضوابط ( CM at risk) سيستم مديريت طرح سهيم در ريسكهاي پروژه ▪

.وجود نداردمدوني

سيستم دوم ميتواند در پارهاي از پروژه ها بهتر از سيستم اول نتيجه ▪

پروژه شريك است( ريسكها) چون مدير طرح در مخاطرات ,دهد 

رتبه بندي شركتهاي مديريت طرح دستورالعمل مدوني▪

رتبه بندي سازمانها و كارفرمايان دولتي براي اجراي پروژه هاي عمراني▪
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هباجرایی،فعالیت هایکلیهانجامهایهزینهشیوه،ایندر▪
.دمی شوپرداختکارفرماطرفازمستقیم،هزینهصورت
ازدیدرصصورتبهمدیریتپیمانمجریدریافتیمعمولاً،

عاملحقیقتدر.می باشدمقطوعیاشدهانجامهزینهکل
باعملیاتاجرایبرایکارفرما،مباشروامینمدیریت
.بودخواهدمقطوعالزحمهحقدریافت
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(BOT)برداری و انتقال روش ساخت، بهره▪
Buy Backخرید متقابل ▪

▪...
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(B.O.T)

اصطلاحاکهشرکتيتوسطمعينيمدتبهپروژهبرداريبهرهوساختروشايندر
ازسپ،کارفرمابهپروژهواگذاريوانتقالوگرددميانجام،شودميناميدهپروژهشرکت

.پذيردميصورت،لازمدرآمدتحصيلومعينيمدتطي

راپروژهمتوليانياگذارانسرمايهطرفازراواميهيچبازپرداخت،کارفرماروشايندر
نمييزندولتيبودجهازمستقيمگذاريسرمايهاينکهبهتوجهباو.نمايدنميتضمين

وتساخبهمربوطهايريسكآنبرعلاوهويافتهکاهشاستقراضازناشيفشارباشد
.يابدميانتقالخصوصيبخشبهنيزشدهبردهکاربهجديدتکنولوژي

:  دلايل استفاده از اين نوع قرارداد

کمبود سرمايه دولتي -1

تفکر اعمال مديريت بهينه تر توسط بخش خصوصي-2
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(B.O.O)

در اين نوع قرارداد سرمايه گذار خصوصي نسبت به ساخت ، تملك، راه 
اندازي و نگهداري پروژه براي هميشه اقدام مي کند و عوارض ، اجاره ها و 

ساير مخارج و درآمدهاي ناشي از اجراي پروژه را به منظور بازگرداندن 
.سرمايه و سود جمع آوري مي نمايد

در اين نوع قرارداد،دولت ممکن است بهره برداري ونگهداري پروژه را به 
دستگاه سومي محول نمايد، منوط بر آنکه تضمين لازم را به بخش خصوصي 
تامين کننده مخارج پروژه در خصوص متعهد بودن به اجراي قرارداد احداث 

.تملك بهره برداري و حفظ منافع سرمايه گزاران اوليه بدهد 
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كدام سيستم اجرای 
65پروژه مناسب است؟
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واع وظایف و مسئوليت های كارفرما در ان
روشهای اجرا

66

زياد

کم

انجام کار 
توسط 
کارفرما

مديريت 
کار توسط 

کارفرما

روش سه 
عاملي 

(متعارف)

روش چهار 
عاملي

کليد در 
دست

مشارکت 
پيمانکار
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(ASP) برج تهران
68
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طبقه54:تعداد طبقات▪

(به صورت ناخالص)متر مربع 200.000:زيربنا▪

واحد572:تعداد واحدها▪

آپارتمان دو خوابه، 172،آپارتمان سوئیت43:دارای▪
آپارتمان 16آپارتمان سه خوابه،313

واحد تجاری 17آپارتمان پنت هاوس و11چهارخوابه،
در همكف

متر مربع434تا 174زيربنای آپارتمانها بین ▪
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:موقعيت مكانی▪
درضلع شمالی بزرگراه حكیم و از شرق به بزرگراه كردستان محدود می شود▪

:امكانات رفاهی عمومی▪
زمین ورزشی▪
(مجزا)لابی برای هربال ▪
سالن بدنسازی سرپوشیده▪
استخر شنای سرپوشیده مجهز▪
زمین تنیس▪
مسیرهای ويژه معلولین▪
سالن اجتماعات▪
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:شاخصهای مهم برج
تفاع مرتفع ترين برج مسكونی ايران با ار▪

متر 160بیش از 

با دوره )مقاوم در برابر زلزله های عظیم▪
(ساله475بازگشت 

ديد وسیع با چشم انداز باز▪

نورگیری مناسب ▪

واقع شدن در قلب شاهراههای اصلی ▪
تهران

هزار متر مربع30فضای سبز به مساحت ▪
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:خصوصيات ویژه

آسانسور باری3آسانسورمسافری و 15دسترسی آسان با تأمین ▪
مجهز به سیستم اعلام حريق هوشمند▪
استفاده از عايقهای صوتی و حرارتی▪

(بتن مسلح به الیاف شیشه)GFRCنمای پیش ساخته از جنس ▪
انباری600پاركینگ سرپوشیده و 1000حدود ▪
سیستم شستشوی نما وپنجره▪
(پنجره ترمال بريك)استفاده از شیشه های دوجداره▪
سیستم آنتن مركزی تلويزيون▪
توزيع برق در طبقات به كمك سداكتهای رزينی▪

DRY WALLاستفاده از ديوارهای جداكننده از جنس ▪

لوله كشی بر اساس استاندارد كشور ژاپن▪
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:مشخصات معماری▪
تأيید به منظور تأمین جلوه بصری در نما، انتخاب طرحی شكسته و به صورت ستاره سه پر▪

.شد
يجاد برای ايجاد زيبايی در طرح و آسايش مراجعین رواقی دايره ای شكل در پايین ساختمان ا▪

.شده است
وجود نور مستقیم در تمامی فضاهای آپارتمان▪
طرح پلانهای يكسان در طبقات متوالی▪
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:43تا 1پلان طبقات ▪

:47تا 44پلان طبقات ▪

(50تا 48:)موقعیت تریپلکسها▪
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:مشخصات سازه ای▪
بوجود آمده است(اصلی و فرعی)سازه با استفاده از ديوارهای باربر بتن مسلح ▪
درجه 120ديوارهای باربر اصلی به شكل ستاره سه پر وبا زوايای ▪
ديوارهای فرعی عمود بر ديوارهای اصلی ▪
سیستم سقف به صورت دال ساده▪
سیستم سازه پاركینگ از تیر و ستون وديوار حائل بتنی و سقف دال ساده▪
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:مشخصات قراردادی وحقوقی

1370شروع كار در سال ▪

شركت سرمايه گذاری بانك صادرات:مالك و كارفرما▪

شركت ستك از فرانسه:مشاور▪

شركت آ اس پ:پیمانكار▪

میلیارد تومان60:میزان سرمايه اولیه▪
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(:سه عاملی)مرحله اول▪
شركت سرمايه گذاری بانك صادرات: مالك و كارفرما▪
ستك فرانسه: مشاور▪
آ اس پ: پیمانكار▪

(:دوعاملی)76مرحله دوم در سال ▪
آ اس پ: مجری طرح▪
ستك: مشاور كارفرما▪

(:چهارعاملی)81-80مرحله سوم در سالهای ▪
(سرمايه گذاری بانك صادرات)سرمايه گذاری غدير: كارفرما▪
آ اس پ: پیمانكار▪
كنسرسیومی از شركتهای تابعه سرمايه گذاری غدير: مديريت اجرا▪
ستك : مشاور▪

(:چهار عاملی)مرحله آخر▪
سرمايه گذاری غدير: كارفرما ▪
آ اس پ: پیمانكار▪
شركت مشاركت ايرانیان: مديريت اجرا▪
ستك: مشاور▪ -سیستم اجراي پروژه78 www.ravanshadnia.com



(:سهامی خاص)شركت سرمايه گذاری بانك صادرات▪
در بازار 1375در پی تصمیمات اقتصادی كلان كشور تشكیل شد ودر سال 1370در سال ▪

بورس پذيرش می شود و به مناسبت همزمانی جلسه مجمع با روز عید غدير خم به شركت
.تغییر نام می دهد( سهامی عام)سرمايه گذاری غدير 

میلیارد ريال 2375به مبلغ 83میلیارد ريال بوده كه در سال 10سرمايه اولیه شركت مبلغ ▪
.رسیده است

تی، صنع–ايجاد وتوسعه يا خريد واحدهای مختلف تولیدی :اهداف شركت بر طبق اساس نامه▪
خدماتی و كشاورزی
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:مهمترين فعالیتها▪
آماده كردن شركتها به منظور ورود به بورس▪
خريد وفروش سهام شركتهای مختلف▪
استفاده از تسهیلات مالی و اعتباری بانكها در پروژه ها▪
انتشار اوراق مشاركت▪

:كارهای در دست اجرا▪
طبقه54ساختمان برج ▪
هزار تن فولاد آلیاژی140تولید سالیانه ▪
هزار تن سیمان در شركت سیمان كردستان800تولید سالیانه ▪
هزار تن سیمان سفید در شركت سیمان سفید نی ريز150تولید سالیانه ▪
انجام امور كارگزاری بورس اوراق بهادار در شركت كارگزاری بانك صادرات▪
فروش اقساطی وسايل نقلیه در شركت لیزينگ خودرو غدير▪
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:شركتهای زير مجموعه ومرتبط با ساخت برج تهران▪
شركت خدمات مديريت▪
شركت بین المللی توسعه ساختمان▪
شركت كارگزاری بانك صادرات▪

(:31/3/83)نسبت سهام شركت سرمايه گذاری غدير▪
درصد ،گروه سرمايه گذاری46▪
درصد ،گروه كانی غیرفلزی18▪
درصد ،گروه وسايل نقلیه موتوری6▪
درصد ،سهام گروه فلزات اساسی4▪
درصد ،سهام گروه وسايل برقی2▪
درصد ،سهام ساير گروههاست15▪
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للی شركت بین المدر ادامه سیستهای خريد و فروش سهام شركتها اقدام به خريد سهام ▪
:می نمايدتوسعه ساختمان

:31/6/84درصد مالكیت سهام شركت بین المللی توسعه ساختمان تا تاريخ

درصد سهام متعلق به شركت سرمايه گذاری غدير است99بیش از  -سیستم اجراي پروژه82 www.ravanshadnia.com



در تبريز ثبت شده است1364در سال ▪

میلیارد ريال افزايش می يابد1000سرمايه ثبتی آن به مبلغ 26/3/83در تاريخ▪

:شركتهای تابعه ▪
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:  با كارهای صورت گرفته پیشرفتی كه حاصل شده است▪
%95:محكم كاری▪
%15:نازك كاری▪
پیشرفت حاصل شده است% 67با میانگین وزنی می توان گفت ▪

2تقريبا )میلیارد تومان هزينه لازم است110طبق برآورد كنونی ▪
(برابرهزينه اولیه

میلیارد تومان به شركت ژاپنی 10آسانسور به قیمت 18بعنوان مثال تعداد ▪
واگذار شده است كه قبلا پیش بینی نشده بود

تومان بفروش 2.700.000پیش بینی می شود هر متر مربع ▪
(میلیارد تومان300بالای )برسد
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مقدار باقیمانده به فروش برسد86و 85پیش بینی می شود در سالهای ▪

%  90برابر 85و در سال % 75برابر 84،درصد تكمیل در سال 83طبق پیش بینی كارفرما در سال ▪
خواهد بود% 100برابر 86و در سال 
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تحليلی از مشكلات طرح

،پیمانكار و (یتتغییرات در درصد مالك)مشكل اصلی تغییرات مديريتی و تغییر در سیستم كارفرما▪
مدير اجرايی است

نوع قراردادهايی كه در سیستم داخلی مالك بسته شده است▪

طرح تفصیلی برای نازك كاری وجود ندارد▪
11هريك )نازك كاری هر بال به سه پیمانكار مجزا و بصورت طرح وساخت واگذار شده است▪

(میلیارد تومان

تعامل كاری طرفین پروژه با يكديگروبا خريدار صفر است▪
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ه هايشناسایی مسایل ومشکلات اجرایی ابر پروژ
ساختیج فعلیرايستمهایران بر اساس سیا

چالشهاي حاصل از ظرفيت بالاي عمليات اجرايي پروژه❖

مشکلات حاصل از سرمايه گذاري بالا در پروژه❖

مشکلات مرتبط با دوره زماني نسبتاً طولاني اجرا و بهره برداري❖

مشکلات حاصل از تاثيرات مقررات، قوانين و دخالت حکومتها در کلان پروژه ها❖

مسايل ومشکلات اجرايي پيمانکاران در پروژه ها ❖

انيدگاه کارفرماياز دمسايل ومشکلات اجرايي ❖
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مانکاران در پروژه هایپیاجرائيچالشها

وان محدوديت توتورم وافزايش ناگهاني قيمتها▪
مالي سازندگان

عدم رعايت اصول برنامه ريزي▪

عدم رعايت اصول مهندسي ارزش▪

ضعف سيستمهاي بيمه در قراردادهاي ▪
پيمانکاري

ضعف در رسيدگي به دعاوي واختلافات▪

يکنواختي سيستمهاي قراردادي▪

عدم کفايت مطالعات اوليه▪

(مناقصه يا مذاکره )نظام واگذاري کار▪

انتاخير در پرداخت مطالبات پيمانکار▪

روشهاي مديريتي ناسازگار▪

ناکارآمدي وکم دانشي نيروهاي کاري▪

مسايل ومشکلات اجتماعي منطقه اي▪
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انيکارفرماياجرائيچالشها

مشکلات دريافت وصدورمجوزها ▪
وتضمين هاي مالي

مباحث مرتبط با برنامه ريزي ها ▪
وتاخييرات ودعاوي پيمانکاران

هتعددنهادها وسازمانهاي درگير در پروژ▪
اقتصادي-مشکلات سياسي▪
قراردادي–عدالت مالي ▪
انتخاب مشاوران مناسب▪
نظارتي ومحدود –اقدامات کنترلي ▪

سازي مديران
تامين امنيت▪
قوانين ومقررات بين المللي وزيست▪

محيطي

عدم ثبات ومحدوديت قوانين ومقررات▪
انتخاب پيمانکاران مناسب روند ▪

ومديريت پيمانکاران
-فرهنگي-مسايل ومشکلات اجتماعي▪

منطقه اي
د مشکلات مربوط به تامين منابع مور▪

نياز در عمليات اجرايي
بکمبود ابزارهاي تکنولوژيکي متناس▪
تامين منابع مالي▪
رعايت موارد ايمني،کيفيت وبيمه اي▪
ناکارآمدي کارمندان وبروکراسي▪
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آن و بررسی یک طرح عمرانی بزرگ و تجزیه و تحليل و نقد روش اجرا و تأمين مالی▪
ارائه پيشنهادات اصلاحی

بررسی و نقد مقاله در موضوعات مرتبط با سيستم اجرای پروژه ها▪
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