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سرفصل هاي کلی دوره
ت حقوقی صلاحیقانونی و اصول و مبانی : بخش اول

مهندسی ساختمان
صلاحیت اجرا و شرح وظایف و اختیارات : بخش دوم

)  یا پیمانکار(قانونی مجري 
قراردادهاي ساخت : بخش سوم
کارگاهنکات حقوقی و اجرایی : بخش چهارم
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اهمیت حقوق و قراردادها در قرآن کریم
»قوُدفُواْ بِالْعنوُاْ أَوینَ آما الَّذهَا أیاید، به عقود  ؛ اى کسانى که ایمان آورده)1: مائده(» ی

.وفا کنید) قراردادها(
 دهإِنَّ الْع دهفوُا بِالْعأَو ؤُلًاکانَ وسبه پیمان خود وفا کنید بى شک از هر پیمانى  ( م

)بازخواست خواهید شد
 دهوفوُنَ بِعینَ یالَّذ اللّه نقُْضُونَ لا ویثاقَیْان هائى که با افراد با ایمان چنانند که به پیم( الم

).خدا بست هاند وفا مى نمایند و قرارداد و عهد را هرگز نمى شکنند
»  رَه؛ پس هر که هم وزنا یَةٍ شرَثقَْالَ ذرلْ ممعن یمـ و رَهراً یَةٍ خیَثقَْالَ ذرلْ ممعن یَفم

آن ]نتیجه[اى بدى کند آن را خواهد دید، و هر که هم وزن ذره] نتیجه[اى نیکى کند ذره
)7و6/ زلزال(»را خواهد دید

»اگر تقواي الهی را رعایت کنید، این خداست که معلم ش ،اللّه ُکملِّمعیو اتَّقوُاْ اللّهما و
».خواهد شد
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سوره  بقره282-قرض، تداین یا مداینه و آیه دین
 تداین . اشدمیبوامبراي سنددارا است و راجع به لزوم کتابت قرآناین آیه طولانی ترین متن را در بین آیات

ز عوضین یا نسیه یا اجاره و هر معامله اى که یکى ا-معامله سلف ، پیش خرید و پیش فروش -بمعنی سلم 
.این آیه اصول و روش انجام قراردادها و دیون مدت دار را از نظر قرآن تبیین مینماید. آن مدت دار باشد

 اّهأَیی بکَات نَکُمّیکْتُب بلْی و وهىّ فَاکْتُبمّسلٍ مأَج نٍ إلِىیِنتُم بدایَنُواْ إذَِا تدامینَ ءَّلِبِالذدْالع...
 ،نیست در میان باشد، و باسند و نوشته اى اهل ایمان، چون به قرض و نسیه معامله کنید تا زمانى معی

ا به وى  معامله میان شما را بنویسد، و نباید کاتب از نوشتن خوددارى کند، که خدنویسنده درستکارى 
شده نوشتن آموخته پس باید بنویسد، و مدیون باید مطالب را املاء کند، و از خدا بترسد و از آنچه مقرّر

ى املا است و صلاحیت املا ندارد ولى او به عدل و درست) صغیر(چیزى نکاهد، و اگر مدیون سفیه یا ناتوان 
، و اگر دو مرد نیابید یک مرد و دو زن، از هرگواه آرید) از مسلمانان عادل(دو تن از مردان خود کند و 

ورد، و  قبول دارید گواه گیرید تا اگر یک نفر از آن دو زن فراموش کند دیگرى به خاطرش آ) به عدالت(که 
ن بخوانند امتناع از رفتن نکنند، و در نوشتن آن تا تاریخ معی) به محکمه(هر گاه شهود را 

این عادلانه تر است نزد خدا و محکمتر براى. مسامحه نکنید چه معامله کوچک و چه بزرگ باشد
امله نقد مگر آنکه مع) که موجب نزاع شود(شهادت و نزدیکتر به اینکه شک و ریبى در معامله پیش نیاید 

یرید هر گاه  حاضر باشد که دست به دست میان شما برود، در این صورت باکى نیست که ننویسید، و گواه گ
.  مانى کرده اید، و اگر چنین کنید نافر)و بىاجر مانند(معامله کنید، و نبایست به نویسنده و گواه ضررى رسد 
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قراردادهاي ساخت : بخش سوم
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اصول قراردادها و تعهدات
 عقدپدیده هاي حقوقی و مفهوم و جایگاه
اقسام عقد و تعهدات
تشکیل و اعتبار عقد و تعهد
شروط ضمن عقد
اثر عقد و تعهد
ایفاي تعهد
مسئولیت ناشی از عهدشکنی
تنظیم قراردادها
قراردادهاي اداري و پیمان
انحلال عقد و سقوط تعهدات
قرارداد اجراي ساختمان
شرایط عمومی قرارداد
شرایط خصوصی
فرمت هاي قراردادي
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پدیده ھای حقوقی و 
عقدو جایگاه مفھوم 

-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا
www.ravanshadnia.com 7



حقوق مدنی
حقوق اشخاص و محجورین
حقوق اموال و مالکیت
حقوق قراردادها
ضمان قهري(الزامات خارج از قرارداد(
حقوق خانواده
عقود معین و نامعین
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طبقه بندي پدیده هاي حقوقی
ی  اشخاص انجام ماراده و قصد قبلی اعمالی که بنا بر ): عقد و ایقاع(اعمال حقوقی -1

. ی شوندمنامیده گیرد و قانونگذار براي آنها، آثار حقوقی معینی ایجاد می کند اعمال حقوقی 
)اقرار، شهادت و قسم: اخباري-عقد و ایقاع : انشایی(
ار دخالت ندارد و آثآن در قبلی اشخاص آن بخش از وقایعی که اراده ي : وقایع حقوقی-2

. ی شودحقوقی ناشی از آن به حکم قانونگذار ایجاد و تعیین میگردد وقایع حقوقی نامیده م
:وقایع حقوقی به دو دسته ي ارادي و غیرارادي تقسیم میشوند

غصب و اتلاف عمدي مال غیر: وقایع حقوقی ارادي مانند
تسبیب، اتلاف غیر عمدي مال غیر و ، مرگولادت: وقایع حقوقی غیر ارادي مانند(

ضرر، استیلا بر حق دیگري، استیفاء: حکم قانون و امور غیر ارادي
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جایگاه عقود در علم حقوق
یکی از شاخه هاي اصلی حقوق خصوصی، حقوق مدنی است.
اشخاص و خانواده، مالکیت، قراردادها و مسئولیت مدنی، ارث و: حقوق مدنی شامل...
در مالکیت، قانون ) 1347و 1311(قانون مدنی در قراردادها، قانون تجارت : قانون پایه

)1382(، قانون تجارت الکترونیک )1355(صدور چک 
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عقد
تعهدر عقد عبارتست از اینکه یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگ: م.ق183. م

.باشدمورد قبول آنها بر امري نمایند و 
)  اراده و قصد قبلی()+تراضی(

ت  عقد توافق اراده دو یا چند شخص است براي ایجاد یک ماهی: تعریف اصلاح شده عقد
)حقوق مدنی، قاسم زاده(اعتباري یا آثار حقوقی

نشاء  انشاء عقد سبب تعهد و تعهد اثر ا.(استایجاد تعهد معمولا اثر و نتیجه مطلوب عقد 
)عقد است

)قدپایداري ع(ایجاد تعهد):  سقف(مطلوب / تراضی در زمان عقد: کف خواسته هاي یک عقد
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تعهد، التزام، دین، تکلیف
عهدله، مت=متعهد، ذینفع تعهد=پذیرنده فعل(برعهده گرفتن و خود را مدیون کردن : تعهد

)متعهد به=مورد تعهد
اد شده تعهد یا وظیفه اي شخص بر عهده گرفته یا به حکم مستقیم قانون ایج: التزام

است
مثل تکلیف پدر و مادر در حضانت از فرزند(تعهد غیر مالی : تکلیف(
دین،  =فیمدیون، دین من=داین، متعهد دین=طلبکار(مالی تکلیف قانونی با جنبه :  دین

)  حق دینی=دین مثبت

عقد، شبه عقد، جرم، شبه جرم، قانون: منابع تعهد
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ایقاع
از ریشه وقع به معنی ایجاد، واقع ساختن و تحقق بخشیدن: معناي لغوي ایقاع
طلاق(انشاي یک ماهیت حقوقی با یک اراده : معناي حقوقی ایقاع(
با  عمل حقوقی متکی بر اراده و نه واقعه حقوقی، انشاء است و نه اخبار: شرایط ایقاع ،

یک اراده ایجاد می شود
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اقسام عقد و تعھد
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اقسام تعهد
تعهد ناشی از قرارداد
الزام هاي بدون قرارداد
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اقسام ایقاع
 ام در  بی ن(غیر معین، )طلیق، فسخ نکاح، خیارات: با نام در قانون، مثل(معینایقاع

ه مانند اجازه و رد مالک در معامل(شبه معین، )اذن نافذ طبق قواعد عمومی:قانون، مثل
)فضولی

ق  ، ایقاع مسقط ح)احیاء اراضی موات(ایقاع مملک: تقسیم ایقاع از جهت آثار حقوقی
فسخ،  (، ایقاع منحل کننده قرارداد)ابراء(، ایقاع مسقط حق دینی )اعراض از مالکیت(عینی

)اذن در ایفاء(، ایقاع اذنی )رجوع زوج از طلاق(، ایقاع رجوعی )طلاق، بذل مدت
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انواع طبقه بندي عقود
 آثارتقسیم عقود بر حسب
 انعقادتقسیم عقود به اعتبار شرایط
 عقدتقسیم عقود به اعتبار حکومت اراده دو طرف
 آنهاتقسیم عقود به اعتبار موضوع و هدف اقتصادي
تقسیم عقود به اعتبار حکم قانونی آنها

-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا www.ravanshadnia.com 17



تقسیم عقود بر حسب آثار
 ن است که هیچ یک از طرفین معامله، حق فسخ آآن ) خیاري و بدون خیار(عقد لازم

طرفین حق فسخ ندارند مگر در  ).(ق م185ماده (را نداشته باشد مگر در موارد معینه 
آن است که هر یک از طرفین بتواند هر وقتیجایز عقد و ) موارد معینه، مانند بیع

عقد ...).مانند عقد وکالت، ودیعه، مضاربه و() ق م186ماده (بخواهد آن را فسخ کند 
مختلط

 خ باشد فساختیار آن است که براي طرفین یا یکی از آن ها یا براي ثالثی عقد خیاري
.عقد بدون خیارو ) ق م188ماده (
 عقد معلقو )  تأثیر آن موقوف به امر دیگري نباشد. م.ق189. طبق م( عقد منجز
 وعقد اذنی ، )ضمان، حواله، مضاربه(عقد عهدي ، )انتقال مالکیت(عقد تملیکی...
 مانند بیع(عقد فوري و ) اجاره، بیمه، شرکت(عقد مستمر(
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تقسیم عقود به اعتبار شرایط انعقاد
 رایط  شرایط اضافی بر ش(عقد تشریفاتی ، )فقط به دو انشاء نیاز دارد(عقد رضایی

شترك  قصد م(عقد عینی و ) بیمه، خرید و فروش املاك: اساسی مثل تنظیم سند، مانند
)وقف، حبس، رهن، هبه: دو طرف و تسلیم مورد معامله، مانند

 عاریهبیع، اجاره، مزارعه، مضاربه، جعاله، ودیعه، : در قانون نام دارد مانند(عقد معین  ،
)مانند قولنامه، بیمه(عقد نامعین و ) قرض، ضمان، حواله، صلح، رهن، هبه و نکاح

 عقد تبعیو عقد مستقل
 ساده(عقد بسیط و ) مختلط، مانند پیمان(عقد مرکب(
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تقسیم عقود به اعتبار حکومت اراده دو طرف عقد
 شرکت قرارداد اکثریت مجامع: قانون بدون رضا تعیین تکلیف کرده، مانند(عقد جمعی

عقد فرديو ) هاي تجاري
 ي عقد گفتگوو ...) خدمات عمومی، آب، برق و: جنبه ایجابی دارد، مانند( عقد الحاقی

)طرفین در مذاکره در شرایط مساوي قرار دارند(آزاد
عقد آزاد، ارشادي، تحمیلی یا فرضی
 می کندمشخص قانون/طرفینعقدي که آثار آن را
 احوال شخصی و احوال عینیعقد مربوط به
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نهاتقسیم عقود به اعتبار موضوع و هدف اقتصادي آ
 هبه، عاریه، صلح : مانند(عقد مجانی و) از انواع قراردادهاي تجاري(عقد معوض

)بلاعوض
 شانسی(عقد احتمالیوعقد قطعی(
 معاملهوعقد مسامحه
ی و بر  یکی از دو عوض احتمال(عقد مشارکتی و) تبادل ملکیت یا تعهد(عقد معاوضی

)مبناي مسامحه
 مدنیوعقد تجاري
عقد مربوط به اشیاء و حقوق مالیو عقد مربوط به کار انسان
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تقسیم عقود به اعتبار حکم قانونی آنها
عقد صحیح
 بی مورد، بی فایده، نامشروع، غیر مقدور(عقد باطل(
عقد غیر نافذ
عقد قابل ابطال
عقد قابل فسخ یا خیاري
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د و تشکیل و اعتبار عق
تعھد
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شرط صحت عقد
:براي صحت هر معامله شرایط ذیل اساسی است:قانون مدنی190ماده 
قصد و رضاي طرفین
اهلیت طرفین
موضوع معین که مورد معامله باشد
 معاملهمشروعیت جهت

حاکمیت اراده و آزادي قراردادياصل فلسفی حقوقی
قانون، نظم عمومی، اخلاق حسنه: عوامل محدود کننده آزادي
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قصد و رضاي طرفین
قصد و رضا اعمال ارادي اند
 قصد و رضاي دو چهره ي. این موضوع اشاره دارد که قصد، رکن اصلی و اساسی عقد استبه

.اصلی اراده در تشکیل و انعقاد قراردادها هستند
خست طرف ن) پیشنهاد(اعلام ارده . بدیهی است براي تشکیل عقد، توافق دو اراده ضروري است

.می نامندقبولو ابراز قصد طرف دوم مبنی بر پذیرش آن را ایجابرا 
رفین  شرط نفوذ و اعتبار انشاء، رضایت طتشکیل می شود ولی ) قصد(دو انشاءعقد با

است
ر عقد محقق می شود به قصد انشاء به شرط مقرون بودن به چیزي که دلالت  ب.: م.ق191. م

. قصد بکند
 الزام آور در می  ) قولنامه(گاه توافق هاي پیش از عقد به صورت وعده و قرارداد : م.ق1128م

انند شروط  آیند و عقد اصلی بر مبناي آن توافقات منعقد می شود و توافقات پیشین اعتباري م
. ضمن عقد پیدا می کنند
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ایجاب
قصد انشاي نخستین+وسیله اعلام= ایجاب
عقد=قبول+ایجاب
ایجاب ساده، ایجاب به همراه التزام، ایجاب مدت دار، ایجاب معلق، ایجاب : انواع ایجاب

مشروط
عدول ایجاب کننده از  )مثلا در مناقصه و مزایده(انقضاي مدت ایجاب: زوال ایجاب ،

ایجاب، مرگ و حجر ایجاب کننده، رد ایجاب به وسیله مخاطب
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اهلیت طرفین
فهوم عام صلاحیت، توانایی و شایستگی قانونی براي دارا شدن و اجراي حق را  اهلیت به م

یا (تملک اهلیت تمتع یا در معنی خاص خود به دو نوع اهلیت . می گویند
صرف تاهلیت استیفاء یا یعنی صلاحیت و شایستگی دارا شدن حق و ، )برخورداري

.)م.ق958م .(یعنی صلاحیت و شایستگی براي اجراي حق، تقسیم می شود، )یا اجرا(
 لیکن بعضی  ). م.ق956م (دارد هر شخصی، از بدو تولد تا مرگ او ادامه اهلیت تمتع

خود را  اهلیت استیفاء یا اهلیت اجراي حق اشخاص به رغم داشتن اهلیت تمتع، 
.ندارند

 که منظور از اهلیت.متعاملین باید براي معامله اهلیت داشته باشند: م.ق210ماده  ،
.استاهلیت استیفاء 

 بالغ، عاقل و رشیدبراي این که متعاملین اهل محسوب شوند باید : م.ق211ماده
.باشند
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مورد معامله
 ائ آن را  باشد که هر یک از متعاملین تعهد تسلیم یا ایفیا عملی مآل مورد معامله باید

)م.ق214ماده . (می کنند
 م.ق215ماده . (متضمن منفعت عقلائی مشروع باشدمالیت داشته و مورد معامله باید(
 مگر در موارد خاصه که علم اجمالی به آن کافی استمبهم نباشد مورد معامله باید .

)م.ق216ماده (
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لازم بودن عقد+مشروعیت جهت معامله
تشویق اهداف و انگیزه هایی هستند که آنها را به انجام معامله ترغیب و، دنبال متعاملین در هنگام معامله

)  نعین معی(مثلا در خرید یک باب اپارتمان. می گویندجهت معامله می کند این اهداف و انگیزه ها را 
ده بدست هدف و انگیزه ي خریدار تملک اپارتمان و یا مالک شدن آن به منظور سکونت و انگیزه ي فروشن

.اوردن ثمن معامله
 د عقد لازم آن است که هیچ یک از طرفین معامله حق فسخ آن را نداشته باش:قانون مدنی185ماده

.مگر در موارد معینه
 عقد جایز آن است که هر یک از طرفین بتواند هر وقتی بخواهد فسخ کند:قانون مدنی186ماده.
 عقد ممکن است به یک طرف لازم باشد و نسبت به طرف دیگر جایز:قانون مدنی187ماده.
 م است که از طرف مرتهن جایز ولی از طرف راهن عقدي لازم .ق187عقد رهن مثال روشنی از مفاد ماده

.است
 موافقتنامه، شرایط عمومی و  (قانون مدنی در حقوق مهندسی، پیمان 187مثال مهم و بارزتر ماده

شرایط عمومی پیمان، چون صرفا کار فرما حق فسخ پیمان را 48است که بر اساس ماده ) خصوصی پیمان
.ي جایز استتحت شرایطی دارا می باشد لذا پیمان نسبت به پیمانکار عقدي لازم و نسبت به کارفرما عقد
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نمایندگی و اختیار انشاي معامله
ی تواند  است که به موجب آن نماینده منماینده و اصیل رابطه حقوقی بین : نمایندگی

.شودبه نام و حساب اصیل قراردادي ببندد که آثار آن به طور مستقیم دامنگیر اصیل

شرایط تشکیل عقد:
.انشاء کندبه نمایندگی نماینده باید عقد را )1
.از طرف دیگري انشاء شودبه قصد نمایندگی عقد )2
ذ از جانب دیگري داشته باشد وگرنه عمل او نافاختیار انشاء عمل حقوقی نماینده )3

نیست
.براي انشاي عمل حقوقی را داشته باشداهلیت لازم نماینده )4
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معامله فضولی
 مت بدون داشتن س) معامل فضولی-فضول(معامله فضولی معامله اي است که کسی

.انجام می دهد) اصیل یا خریدار(براي دیگري ) از غیر یا مالک(نمایندگی
براي تحقق معامله فضولی قصد فضول و اصیل ضرورت دارد.
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شرایط اجازه
 و سکوت مالک ولو با حضور در مجلس عقد اجازه محسوب نمیاجازه باید اعلام شود

.شود
اشدمالک یا غیر حسب مورد، اهلیت استیفا یا اهلیت اجازه معامله فضولی را داشته ب
مسبوق به رد مخاطب نباشد
 عنوان مالکانه را از دست نداده باشد(به عنوان مالک باشد(
به قصد اجازه باشد
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آثار عقد فضولی
تواند  عقد فضولی براي مالک تعهدي ایجاد نمی کند و او می: اثر عقد نسبت به مالک

هر وقت بخواهد معامله را رد یا اجازه کند
فضول در معامله سمتی ندارد: اثر عقد نسبت به فضول
د و به  اصیل از روي آزادي و اختیار و براي خود قرارداد می بند: اثر عقد نسبت به اصیل

آن پایبند است
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شروط ضمن عقد
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دو مفهوم شرط در علم حقوق
 ماده مانند شرایطتحقق یا نفوذ عمل یا واقعه حقوقی به آن بسته است امري که

.م.ق190
 پاره اي از توافق هاي ضمن عقد خود می  (توافق ضمن عقد اعم از صریح و یا ضمنی

)توانند به عنوان قرارداد مستقل باشند
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رابطه شرط و عقد
اجراي  تا زمانی که عقد منحل نشده است، متعهد شرط به آن پایبند است و نمی تواند از

.آن سرباز زند
از بطلان عقد، بی اعتباري و بطلان شرط فهمیده می شود.
لال عقد انحلال عقد با فسخ یا اقاله، تعهد ناشی از شرط را ساقط می کند مگر اینکه انح

)م.ق246م (نیازمند اسباب یا تشریفات خاص باشد ) شرط(تبعی
انحلال شرط سبب انحلال عقد نمی شود
 وع  مگر شروطی که جهت عقد را نامشر(بطلان شرط همواره سبب بطلان عقد نمی شود

)یا در ارکان آن اختلاف ایجاد کند
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شروط باطل
 شرطی که انجام آن غیر مقدور ): م.ق232م (شروط باطلی که مفسد عقد نیستند

،  )کسی که شرط به نفع اوست حق فسخ معامله را خواهد داشت. م.ق240. م(باشد 
.نامشروع باشدشرطی که در آن نفع و فایده نباشد، شرطی که 

 شرط خلاف مقتضاي  ): م.ق233م (شروط باطلی که موجب بطلان عقد می شوند
،  شرط مجهولی که جهل به آن موجب جهل  )و نه خلاف مقتضاي اطلاق عقد(ذات عقد 

. به عوضین شود
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شروط صحیح
مانند مساحت ملک، . (م.ق234. کمیت و یا کیفیت مورد معامله طبق م: شرط صفت

ت  درصورت عدم تحقق شرط صفت کسی که شرط به نفع او شده حق فسخ خواهد داش
)م.ق355و 239تا 235مواد 
م.ق234م (تحقق امري در خارج شرط شود که شرط نتیجه آن است : شرط نتیجه (

مشروط له می تواند با هر لفظ یا فعلی ) م.ق244م (شرط نتیجه قابل اسقاط نیست 
)م.ق245م (که بر اسقاط دلالت کند حق فسخ را ساقط نماید

ضامن (اقدام یا عدم اقدام به فعلی بر یکی از متعاملین یا بر شخص خارجی : شرط فعل
هر گاه شرط ضمن عقد شرط فعل باشد، اثباتا  ) م.ق234م (شرط شود ) مشغول الضمه

تخلف، یا نفیا، کسی که ملتزم به انجام شرط شده است باید آن را به جا آورد و در صورت
م (د تقاضاي اجبار به وفاي شرط بنمایطرف معامله می تواند به حاکم رجوع نموده و 

مشروط له می تواند شرط فعل را اسقاط  ) م.ق238و 244و 239و 222م )(م.ق237
)244م (کند
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وضعیت شروط بعد از فسخ و اقاله معامله
 ر  در صورتی که معامله به واسطه اقاله یا فسخ به هم بخورد شرطی که د: م.ق246م

ل به  ضمن آن شده است، باطل می شود و اگر کسی که ملزم به انجام شرط بوده است عم
.شرط کرده باشد، می تواند عوض آن را از مشروط له بگیرد

 قد حق مشروط له به سبب وجود عبطلان شرط، ناشی از تبعیت شرط از عقد است و
ق ایجاد و دوام ح) سبب(بنابراین، با فسخ یا اقاله عقد، علت. به وجود می آید

.مشروط له از بین می رود

-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا www.ravanshadnia.com 39



اثر عقد و تعھد
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چند اصل قراردادي
ام آنها عقودي که بر طبق قانون واقع شده باشد بین متعاملین و قائم مق): م.ق219م (اصل لزوم

.: م.ق10.م. است، مگر اینکه به رضاي طرفین اقاله یا به علت قانونی فسخ شودلازم الاتباع 
یح قراردادهاي خصوصی نسبت به کسانی که آن را منعقد نموده اند، در صورتیکه مخالف صر

.قانون نباشد، نافذ است
 فقد درباره طرفین و قائم معاملات و عقود ): م.ق231و 219م (اصل نسبی بودن قرارداد

اصولا طرف عقد نمی تواند در وضع . 196، مگر در مورد ماده مقام قانونی آنها موثر است
.ردحقوقی افرادي که طرف معامله نیستند و قائم مقام آنها نیز به شمار نمی روند اثر بگذا

قرارداد پس از تشکیل موقعیت جدیدي به وجود می آورد و گاه: اصل قابل استناد بودن
ی براي جز موارد استثنائی،  حق یا تکلیفقرارداد . شخصیت حقوقی جدیدي ایجاد می کند

،  قراردادهاي )م.ق247م (اما در قراردادهاي فضولی ). م.ق196. م(دیگران پدید نمی آورد
آثار غیر مستقیم  . اثر دیده می شود) ك. ق139م (و قراردادهاي جمعی ) م.ق489م (ارفاقی 

ت می  قراردادهاي که از آن به اصل قابل استناد بودن قراردادهاي تعبیر می شود، به دیگران سرای
یم  ندارد و اشخاص ثالث می توانند از آثار غیر مستقکند و هیچ محدودیتی در این باره وجود 

)مانند زیان دیده در قرارداد بیمه شخص ثالث.  (قرارداد بهره مند شوند
 هر معامله که واقع شده باشد محمول بر صحت است، مگر اینکه ): م.ق223م (اصل صحت

)وقوع عرفی ملاك است. (فساد آن معلوم شود
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البینه علی المدعی  قاعده + اصل برائت 
 رم اصل، برائت است و هیچ کس از نظر قانون مج« : قانون اساسیاصل سی و هفتم

».شناخته نمی شود مگر این که جرم او در دادگاه ثابت گردد
 با بینهدر دعاوي حقوقی : »البینه علی المدعی و الیمین علی من انکر«قاعده

ـ براي  1: است ولی در دعاوي کیفري و دما در صورتی که مدعی و قسم با منکر 
ـ مدعی علیه بینه بربرائت خود  3. ـ براي قاضی لوث محقق شود2. مدعی بینه نباشد

نداشته باشد، مدعی اقدام به اجراي قسامه می کند و دعوي او ثابت می شود و اگر او
امه حاضر به اجراي قسامه نشد و تقاضاي قسم از مدعی علیه نمود مدعی علیه اجراي قس

ت  به ذکر است که در مورد حدود و تعزیرالازم . شودمی کند و رأي به برائت او داده می 
.شرعی سوگند جایگاهی ندارد

-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا www.ravanshadnia.com 42



آثار اصل صحت
هر گاه در مخالفت عقد با قانون تردید شود، اصل صحت آن است
ی باید هر گاه عقد مخالف قانون باشد و تردید شود که قانون مخالف امري است یا تکمیل

قانون را تکمیلی و عقد را صحیح دانست
 د و مدعی صوري یا نامشروع بودن بایاصل، عدم صوري یا نامشروع بودن عقد است

دلیل بیاورد
ه در  هرگاه الفاظ عقد در عرف چند معنی داشته باشد، باید آنها را به معنایی حمل کرد ک

)م.ق224. م(آن صورت عقد صحیح است 
اصل صحت در قرارادها قابل اجراست و در ایقاعات جایی ندارد

-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا www.ravanshadnia.com 43



اشخاص مرتبط با قرارداد
در  خواه او به طور مستقیم و بدون واسطه. کسی که قرارداد با او بسته می شود: طرف

.انعقاد آن شرکت کند، خواه نماینده ارادي یا قانونی براي او قرارداد ببندد
اه قرارداد، نخست درباره طرفین و آنگ. جانشین یا نائب): م.ق231. م(قائم مقام قانونی

ام عام قائم مق.(درباره قائم مقام موثر است ولی قائم مقام شخص ثالث محسوب نمی شود
)قائم مقام خاص-)عاديوارث، موصی له، بستانکار (
 کسی است که به اصالت یا نمایندگی در قرارداد شرکت ): م.ق231م (شخص ثالث

عدم تسري اثر قراردادهاي  . ندارد و قائم مقام عام یا خاص هیچ یک از طرفین نیست
.متعارف به شخص ثالث صحیح و منطقی است
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قراردادهاي جمعی
 ط پیمانی کتبی که به منظور تعیین شرای.): ك. ق140. م(قرارداد دسته جمعی کار

ک طرف و از ی) یا انجمن صنفی یا نماینده قانونی کارگران(کار فیمابین یک یا چند شورا 
ها و کانونهاي  یک یا چند کارفرما یا نمایندگان قانونی آنها از سوي دیگر و یا فیمابین کانون

.کارگري منعقد می شود
بق توافق اکثریت مجمع عمومی ط: قرارداد جمعی مالکان آپارتمانهاي یک ساختمان

)1343(قانون تملک آپارتمانها
قراردادي است که بین تاجر ورشکسته از یک  ): م.ق489و 480م (قرارداد ارفاقی

یین  طرف و اکثریت طلبکارهاي وي از طرف دیگر به منظور توقف جریان تصفیه و تع
.ترتیب پرداخت دیون بسته می شود
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شرایط تفسیر قرارداد
عدم ثبت و ضبط توافق ها
 متن قرارداد) ابهام(صریح نبودن
تعارض عبارات

 ح عقود نه فقط متعاملین را به اجراي آن چیزي که در آن تصری): م.ق220م (قوانین تکمیلی
ن از عقد متعاملین به کلیه نتایجی هم که به موجب قانوشده است ملزم می نماید، بلکه 

.حاصل می شود ملزم می باشند
 براي تحقق اراده ضمنی آگاهی طرفین از عرف لازم است، حال ): م.ق356م (التزام به عرف

مقرر  آنکه قانونگذار چنین شرطی را لازم ندانسته و التزام به عرف را حتی بدون آگاهی از آن
.داشته است
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تعدیل قرارداد
ا در پناه حاکمیت اراده و به دلخواه شروطی ردو طرف حق دارند : تعدیل قراردادي

جدید بر قرارداد خود بیفزایند یا با تراضی بعدي آن را اصلاح یا در شرایط آن ت
.نظر کنند

داگر تعدیل قرارداد به موجب قانون خاصی پیش بینی شده باش: تعدیل قانونی.
 حاکم می تواند به وضعیت مدیون مهلت عادله یا قرار اقساط دهد: م.ق277م.
تماعی، انصاف و مصلحت اج)تبانی ضمنی(بر مبناي تبانی دو طرف : تعدیل قضایی
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ایفای تعھد
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مفهوم و ماهیت قانونی مربوط به ایفاي تعهد
 ایفاي تعهد یا اجراي آن ): م.ق264. م(وفاي به عهد
عملی است که به موجب آن متعهد آن چه را در قرارداد به  : وفاي به عهد قراردادي

عهده گرفته است انجام می دهد
و  ) دنیمسئولیت م(را که نتیجه غصب، اتلاف و تسبیب ضمانی اجراي: اجراي تکلیف

استیفاي نامشروع بر عهده شخص قرار می گیرند را اجراي تکلیف گویند
اجراي تعهد به دادن مال مضمون: ایفاء
ایفاي  . م.ق267اما طبق م . شخصی که باید تعهدي که بر عهده دارد ایفا کند: مدیون

به  . دین از جانب غیر مدیون هم جایز است، اگر چه از طرف مدیون اجازه نداشته باشد
یله عبارت دیگر مهم ایفاي تعهد به متعهد له است و شخصیت تأدیه کننده و را و وس

.)م.ق268م (تأدیه اهمیتی ندارد مگر اینکه مباشرت متعهد شرط شده باشد 
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)م.ق269م (شرایط پرداخت کننده 
مالک بودن یا داشتن اذن در تأدیه از طرف مالک
اهلیت تصرف ایفاء کننده

 اگر متعهد در مقام وفاي به عهد مالی  ): م.ق270م (تأدیه مال در مقام وفاي به عهد
رداد آن را از  تأدیه نماید دیگر نمی تواند به عنوان اینکه در حین تأدیه مالک آن نبوده است

، بدون متعهدله بخواهد، مگر اینکه ثابت کند که مال غیر و یا مجوز قانونی در ید او بوده
.اینکه اذن در تأدیه داشته باشد

 هر کسی مالی به دیگري بدهد ظاهر ): م.ق265م (تأدیه در غیر مقام وفاي به عهد
آن چیز  در عدم تبرع است، بنابراین اگر کسی چیزي به دیگري بدهد، بدون آنکه مقروض

.باشد، می تواند استرداد کند
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شرایط گیرنده
 دین باید به  ): م.ق271م (لزوم پرداخت دین به طلبکار یا نماینده قانونی وي

ونا حق  شخص داین یا به کسی که از طرف او وکالت دارد تأدیه گردد یا به کسی که قان
.قبض دارد

 اهلیت استیفا یا اهلیت(اگر متعهدله اهلیت قبض ): م.ق274م (لزوم اهلیت گیرنده
.نداشته باشد، تأدیه در وجه او معتبر نخواهد بود) تصرف

 تأدیه به غیر اشخاص مذکور در  ): م.ق272ایفاي ناروا م (تأدیه به اشخاص دیگر
. تشرط نفوذ رضاي داین اهلیت او اس. ماده فوق وقتی صحیح است که داین راضی شود

.تأدیه به غیر و طلبکار محجور معتبر نیست
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شرایط وفاي به عهد
 متعهدله را نمی توان به چیز  ): م.ق275م (لزوم یگانگی موضوع تأدیه و تعهد

ل یا  دیگري به غیر از آنچه موضوع تعهد است مجبور نمود حتی اگر آن شیء قیمتا معاد
م نمی تواند مجبور به قبول قسمتی  .ق277همچنین طبق م . بیشتر از موضوع تعهد باشد

.از موضوع تعهد نماید
 وفاي به عهد هنگامی صحیح است که به حکم  ): م.ق276م (ممنوع نبودن تأدیه

.قانون ممنوع نباشد
 اگر موضوع تعهد عین معینی باشد، تسلیم.): م.ق278. م(عین معین در تسلیم مال

چه  آن به صاحبش در وضعیتی که حین تسلیم دارد موجب برائت متعهد می شود، اگر
متعهد کسر و نقصان داشته باشد، مشروط بر اینکه کسر و نقصان از تعهدي یا تفریط

ده باشد ولی اگر متعهد با انقضاي اجل و مطالبه تأخیر در تسلیم نمو. ناشی نشده باشد
.مسئول هر گونه کسر و نقصان خواهد بود

 هر گاه موضوع وفاي به عهد پرداخت عین ): م.ق279م (عین کلی در تسلیم مال
.معین باشد، متعهد باید مصداق متعارفی را انتخاب و به متعهد له تسلیم کند
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زمان وفاي به عهد
 متعهد تعیین شده باشد،) طبق قرارداد اصلی یا الحاقی(هر گاه زمان اجراي تعهد از پیش

)م.ق394و 651، 370، 490، 220م . (در آن زمان به عهد خود وفا کندباید 
ین شده اگر طبق توافق، اختیار تعیین موعد با متعهد له باشد، متعهد باید در زمان تعی

)م.ق226م (ایفا کند 
 عهد کند ایفاي ت) عرفی(هرگاه زمان به دو شیوه فوق تعیین نشده باشد، متعهد باید فورا

)م.ق490و 344م (
 متعهد می تواند پیش از موعد وفاي به عهد کند، ولی هرگاه زمان به سود هر دو طرف

)م.ق651م (باشد متعهد پیش از فرارسیدن موعد حق ایفا ندارد 
  ممکن است زمان ایفاي تعهد نامناسب باشد و به وسیله قرارداد بعدي  و در مواردي

.توسط دادگاه تعدیل شود
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قبض و تسلیم
ثنائیاصولا عقد بدون تسلیم محقق نمی شود مگر در عقد غیر معوض و برخی عقود است.
 دادن مبیع به تصرف مشتري به نحوي که متمکن از انحاء  ): م.ق367م (تسلیم

.تصرفات و انتفاعات باشد
 استیلاء مشتري بر مبیع): م.ق369م (قبض.
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انواع بیع
یع که کلی است ولی براي تسلیم مبثمن در آن نقد و حال بیعی که : بیع سلف یا سلم

ی از  قبض شرط صحت بیع سلف است و به عبارت. در ذمه است موعد تعیین شده است
)م.ق364م .(حین حصول شرط است و نه از حین وقوع بیع

ست و اثمن آن کلی در ذمه در مقابل بیع سلف است و منظور بیعی که : بیع نسیه
.براي تأدیه آن مهلت تعیین می شود در صورتیکه مبیع بدون مهلت است

ن به دیندی.(بیعی که در آن مبیع و ثمن هر دو موجل و کلی باشند: بیع کالی به کالی  (
.عمده فقها و حقوقدانان باطل دانسته اند
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تنظیم قراردادھا
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قواعد تنظیم قراردادها
ایجاد هر قرارداد مطلوب م است و.ق190و شرایط ماده تراضیهر قرارداد حداقل

.در انجام فعلی استتعهد 
 ،می شودپیش نویس قرارداد توسط پیشنهاد دهنده تهیه و ارائه عرفا.
 و قراردادهاي موردي  ) همسان(قراردادها از نظر شرایط به دو گروه قراردادهاي تیپ

.طبقه بندي می شوند) ناهمسان(
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قراردادھای اداری و 
پیمان
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نحوه انعقاد پیمان
 پس. از نوع اعمال حقوقی است که براي به وجود آمدن آن نیاز به دو اراده است پیمان

عقد ‹‹: قانون مدنی عقد را چنین تعریف می کند 183ماده . است ''عقود''پیمان از نوع 
ي نمایند  عبارت است از اینکه یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگر تعهد بر امر

››  . و مورد قبول آنها باشد

یی  پیمان، نوع خاصی از قراردادهاي اداري است که در قالب نظام فنی اجرا: تعریف ما از پیمان
موافقت نامه  2کشور براي اجراي طرح عمرانی انشا می شود و اجزاي آن مطابق ماده 

.پیمان است
:  با این اوصاف عقد داراي دو شرط اساسی زیر است 

 در اثر توافق دو یا چند اراده به وجود می آید.
مطلوب توافق، ایجاد تعهد است
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توافق دو اراده
 براي اینکه طرفین. می گویند''انشاء''در اصطلاح حقوقی به وجود آوردن پیمان را

گر پیمان را انشاء کنند، لازم است هر یک اراده خود را به صورت ایجاب و قبول به همدی
. ایجاب همان پیشنهاد انجام پیمان از طریق اعلام مناقصه است. اعلام و اعلان کنند 

ندپیمانکار نیز با شرکت در مناقصه و پذیرش شرایط آن، قبولی خود را اعلام می ک
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ایجاد تعهد
به طور .کارفرما و پیمانکار در اثر امضاي پیمان در مقابل هم متعهد می شوند:ایجاد تعهد

د دارد در  کلی، پیمانکار متعهد است موضوع پیمان را اجرا کند و متقابلاً کارفرما نیز تعه
.ازاي اجراي پیمان، مبلغی به پیمانکار پرداخت نماید
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عوامل محدودکننده آزادي در قراردادها
 عبارتند ازعوامل محدودکننده آزادي در قراردادها بطور کلی  :

قانون                      -1
نظم عمومی                           -2
اخلاق حسنه -3

:فوقکه در قراردادهاي اداري علاوه بر عوامل 
عمومیمنافع حفظ -4

. نیز یکی دیگر از عوامل محدود کننده آزادي در قراردادها است
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تفاوت هاي قراردادهاي اداري با قراردادهاي مدنی و غیر  
اداري

صل  در قراردادهاي اداري بر خلاف قراردادهاي مدنی، رعایت تشریفات به عنوان ا:تفاوت از لحاظ تشریفات
آیند فر. محسوب شده و مصالح و منافع عمومی اقتضا می نماید که این قراردادها با تشریفات منعقد شوند

ی جز در در حالی که در قراردادهاي مدن. برگزاري مناقصه در معاملات دولتی نیز تابع اصل تشریفات می باشد
.موارد استثنا، قانوناً لازم نیست چنین تشریفاتی رعایت گردد

ر مطرح نیست ولی دصلاحیتداشتن، مهم است و اهلیتدرقراردادهاي مدنی :تفاوت از نظر صلاحیت
ی جهت قراردادهاي اداري صرف داشتن اهلیت براي انعقاد قرارداد کافی نیست و وجود صلاحیت و اختیار قانون

و  منظور از صلاحیت اقتدار و اختیاري است که قوانین. انعقاد قرارداد از ارکان این نوع پیمان ها می باشد
ین  مقررات حاکم بر یک سازمان به یک یا چند شخص که مقام رسمی دارد اعطا می کند تا بتواند به نام ا

.سازمان و براي این سازمان اعمال حقوقی را انجام دهد
تأمین هدف عمومی و منافع جامعهمقامات اداري، قراردادهاي اداري را براي :تفاوت به اعتبار هدف

ی  منعقد می کنند، در صورتی که در حقوق خصوصی هر کس اصولاً براي خودش کار می کند و نفع شخص
.خویش را ملاك قرار می دهد

اي دادگاه هبه اختلافات حاصل از قراردادهاي خصوصی در :تفاوت از نظر مرجع رسیدگی به اختلافات
رسیدگی می شود در صورتی که براي رسیدگی به اختلافات  ایجاد شده در قراردادهاي اداري، مدنی

.صلاحیت دارنددادگاه هاي اداري
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برخی ویژگیهاي قراردادهاي اداري
.قابل درك استشخص حقوقی عمومیدر قراردادهاي اداري لزوم حضور یک -
در  مداخله گري دولتاین امر ناشی از . در قراردادهاي اداري هدف عمومی مدنظر است-

. امور اجتماع و مردم به خاطر ارائه خدمات عمومی می باشد
از  منظور از احکام خاصه، دسته معینی. پیروي می کننداحکام خاصه قراردادهاي اداري از -

قواعد حقوقی هستند که غالباً سازمان هاي اداري را نسبت به طرف قرارداد در موقعیت  
از  ترجیحی یا امتیازي قرار می دهد و بعضاً ادارات عمومی را مکلف می سازند که به حمایت

.طرف قرارداد بشتابند
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ساختارهاي قراردادي پروژه ها
روش هاي تأمین مالی پروژه) 1
هاسیستم اجرایی پروژه) 2
روش هاي پرداخت در پروژه) 3
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تعریف شرایط عمومی  
 تعهدات تبعی غیرقابل تغییر و عام حاکم بر شرایط عمومی عبارت است از

.قراردادهاي پیمانکاري
 حقیقت شرایط عمومی یک چارچوب کلی است که بسیاري از تکالیف، حقوق ودر

خود را در  طرفین چگونگی عملکرد. مسؤولیتهاي کارفرما و پیمانکار در آن قید شده است
مورد اجراي یک پروژه در همان چارچوب تنظیم می کنند و هر نوع قرارداد پیمانکاري  

ض بر  از آنجا که مفاد شرایط عمومی جنبه عام دارد، لذا فر. باید از آن شرایط پیروي کند
.  این است که پیمانکار، نظیر قانون حاکم بر پیمان از مفاد آن مطلع است 

 شرایط عمومی مفاد همین متن است که ‹‹ شرایط عمومی پیمان 3به موجب ماده
›› شرایط عمومی حاکم بر پیمان را تعیین می کند 
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تعریف شرایط خصوصی
 تناسب تعهدات تبعی که با توجه به شرایط عمومی مشرایط خصوصی عبارت است از

با وضعیت و ماهیت هر یک از انواع قراردادهاي پیمانکاري در محدوده تعیین 
.شده تغییر می کند

 ًقالب محدوده شرایط خصوصی و قالب و عبارات، دقیقاً درپیمان تعیین شده و ایناساسا
ی باید از ناحیه هیچ  یک از طرفین قابل تغییر نیست  فقط جاهاي خالی شرایط خصوص

. متناسب با موضوع پیمان تکمیل گردد
 ه وجود اینکه در عرف پیمان ها، شرایط خصوصی حاوي ویژگی هاي هر پیمان است کبا

نسبت به شرایط عمومی اولویت دارد، ولی در طرح هاي عمرانی که مربوط به یک  
ه تنها در  کارفرماي اصلی یعنی دولت است، شرایط خصوصی به نحوي تنظیم شده است ک

.  باشدچارچوبی که شرایط عمومی براي آن تعیین کرده است، قابل تکمیل 
 روي درج مطالبی خارج از محدوده تعیین شده در شرایط خصوصی مجاز نیستبدین.
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ضمانت اجراي شرایط پیمان
برخلاف اساساً شرایط باید ضمانت اجرا داشته باشند یعنی طوري تنظیم شوند که عمل

.آنها از سوي هر یک از طرفین پیمان مستوجب جزاي متناسب با آن باشد
 هستند  فاقد ضمانت اجرابعضی از شرایط
 ،دارندضمانت اجراي مالیدسته دیگر از این شرایط
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انواع ضمانت نامه هاي مالی  

نامه شرکت در مناقصه ضمانت -1
کارضمانتنامه حسن انجام -2
تعهدات ضمانتنامه انجام -3
ضمانتنامه پیش پرداخت  -4
الضمانضمانت نامه استرداد کسور وجه -5
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طرف هاي ضمانتنامه
شخصی که تعهد یا دینی بر عهده اوست و از او در مقابل شخص دیگري ضمانت. اول

.یا درخواست کننده ضمانت نامیده می شود"مضمونٌ عنه"چنین شخصی . می شود
ی شخصی که آن دین یا تعهد را بر عهده می گیرد، که در اصطلاح به چنین شخص. دوم

.می گویند"ضامن"
اً شخصی که تعهد ضامن به نفع او انجام می گیرد، که چنین شخصی اصطلاح. سوم

.  نامیده می شود"مضمونٌ له"
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اجزاي موافقت نامه
  تاریخ قرارداد
 قراردادطرفین  .
 قراردادموضوع  .
 قراردادمبلغ  .
 تنفیذ، تاریخ شروع و مدت قراردادتاریخ  .
 اقامتگاه(طرفین نشانی  .(
 و مدارك منضماسناد  .
 اولویت اسناد در صورت بروز تعارض یا تناقضتعیین.
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چند نکته در تنظیم قراردادها
قبل از امضاء هویت طرفین و اسناد احراز شود.
مکانیزم هاي جلوگیري از اختلافات و حل اختلافات در نظر گرفته شده باشد.
در مورد روش حل اختلاف به اندازه کافی فرایند تدوین شده باشد.
 به ویژه در قراردادهاي بین المللی(قانون حاکم بر قرارداد مشخص باشد(
ضمانت هاي لازم براي اجراي تعهدات در نظر گرفته شود.
اسقاط کافه خیارات ولو خیار غبن فاحش
ضمان ما لم یجب باطل است
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تعارض و تناقض در اسناد قراردادي
نمی  یکدیگر را نقضنبوده اما در موضوع واحد، دو حکم که با یکدیگر منطبق : تعارض

ك  حالت، بر روي بخش مشتردر این ). نمایند، بیان شده است قابل جمع نمی باشند
.میتواند توافق وجود داشته باشد

حالت، هیچگونه  در این . در موضوع واحد، دو حکم ضد هم بیان شده است: تناقض
.، وجود ندارد)شرط(توافقی بر روي شرایط 

 تبار  اعترتیب در اسناد میبایست حکمی جهت قاعده رفع تناقض وجود داشته باشد، و
.اسناد قرارداد نسبت به یکدیگر مشخص باشد
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برخی مراجع مربوط به قراردادها
نشریات نظام فنی اجرایی سازمان برنامه و بودجه به آدرس:

www spac.ir, http://tec.mporg ir
 بین المللی یکنواخت کردن حقوقاصول قراردادهاي تدوین شده در مؤسسۀ

www.unidroit.org) یون درویت(خصوصی 

UNIDROIT - International Institute for the Unification of Private 
Law (Institut International Pour L'Unification du Droit Prive).

 فیدیک(انجمن بین المللی مهندسان مشاور (www.fidic.org

FIDIC - International Federation of Consulting Engineers 
(Fédération International Des Ingénieurs-Conseils). 
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شرایط عمومی پیمان فیدیک
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عھد شکنی و 
مسئولیت ھای 

ناشی از آن
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حدود اختیارات متعهد له
متعهد در  از آنجا که روابط اجتماعی به وسیله قانون تنظیم می شود، قانونگذار براي اجبار

ام تعیین کرده است و متعهدله ناگزیر است اجبار متعهد را از مقمقام صالحی هر مورد 
.مذکور درخواست کند

 رتیکه  به تقاضاي محکوم له، ممتنع را در صوعدم استیفاء و در صورت ضبط مال ابتدا
نحوه اجراي محکومیت هاي مالی  . ق2م (خواهند کردحبسمعسر نباشد تا زمان تأدیه 

1377(
 یکی از اقسام تراضی درباره ضمانت اجراي تخلف از  ): م.ق230م (شرط وجه التزام

غی را  ضمن معامله شرط شده باشد که در صورت تخلف، متخلف مبل. تعهد قراردادي است
.تأدیه نمایدخسارت به عنوان
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شرایط مطالبه خسارت
انقضاي موعد تعهد
عدم اجراي تعهد
ورود ضرر به متعهد له
برقراري رابطه سببیت عرفی بین عدم اجراي تعهد و ضرر
لزوم جبران خسارت به حکم قرارداد، قانون یا عرف
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انحلال قراردادھا
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سقوط تعهدات
»شودبه یکی از طرق ذیل ساقط می تعهدات «قانون مدنی 264برابر ماده 

به وسیله وفاي به عهد
به وسیله اقاله
به وسیله ابرا

به وسیله تبدیل تعهد
به وسیله تهاتر

به وسیله مالکیت ما فی الذمه 
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مفاهیم مربوط به انحلال
 تفاوت دارد» بطلان«است و با » عقد صحیح«انحلال وصف.
 شودتشکیل نمی) شرط اساسی(به علت فقدان رکن عقدي است، که » باطل«عقد.
انحلال قرارداد با دخالت یک اراده و با استفاده از خیارات قانونی: فسخ
 تراضی دو طرف عقد لازم براي انحلال آن یا بر هم زدن ): م.ق283م (اقاله یا تفاسخ

الث اقاله در رابطه بین دو طرف اثر دارد و به حقوق اشخاص ث. عقد لازم با توافق طرفین
ت  مرزهاي استفاده از اقاله را حکومت اراده ها تعیین می کند ولی رعای. آسیب نمی زند

. نظم عمومی و ممنوعیت تجاوز به حقوق دیگران دو عامل محدود کننده آزادي است
موضوع اقاله ممکن است تمام معامله واقع شود یا فقط مقداري. م.ق285. طبق م

.اقاله عقد جدید نیست. از آن مورد
و بدون دخالت هیچ یک از دو طرف، به حکم قانون عقد : انحلال قهري یا انفساخ

)م.ق387. مثل تلف مورد معامله پیش از قبض م. (می شود) منفسخ(منحل 
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اسباب انحلال
 اقاله یا تفاسخ(تراضی طرفین(
داشتن حق فسخ یک طرف
 خیار غبن، خیار عیب و(به حکم قانون و براي حمایت از یک طرف(...
دادن اختیار فسخ عقد براي یکی از دو طرف یا شخص ثالث ضمن عقد: خیار شرط
ه در صورت  یکی از طرفین ضمن عقد فعل یا ترك فعلی را بر عهده بگیرد ک: خیار تخلف شرط

داشته باشد) خیار تخلف شرط(تخلف دیگري حق فسخ 
روط له ضمن عقد به سود یکی از طرفین شرط صفتی شده باشد و آن صفت موجود نباشد مش

)م.ق1128و 235م (حق فسخ دارد 
 387. مثل تلف مورد معامله پیش از قبض م. (می شود) منفسخ(عقد به حکم قانون منحل

)م.ق
 م.ق954انفساخ عقود جایز با مرگ یا جنون یکی از طرفین م(

-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا www.ravanshadnia.com 82



)  تفاسخ(اقاله 
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و آثار آن) تفاسخ(اقاله
را از بین می بردآثار اجرا نشده آن و منحلاقاله عقد را : آثار اقاله.
ی کنداز تاریخ اقاله اتفاق می افتد و به گذشته سرایت نم: زمان انحلال عقد در اقاله.
نمائات و منافع منفصله که از زمان عقد تا  .: م.ق287. م) 1: زوال آثار عقد در اقاله

زمان اقاله در مورد معامله حادث می شود، مال کسی است که به واسطه عقد مالک شده
کار اشخاص ) 2.  است اما نمائات متصله مال کسی است که در نتیجه اقاله مالک می شود

عد  اگر مالک ب. محترم است و هر کس مالک منافع ایجاد شده در نتیجه کار خویش است
ه  از عقد در مورد معامله تصرفاتی کند که موجب ازدیاد قیمت آن شود، در حین اقاله ب

)  3)  م.ق288. م(مقدار قیمتی که به سبب عمل او زیاد شده است، مستحق خواهد بود 
.  ذ استپس از اقاله، چون اقاله عقد نیست، تلف مبیع موجب انفساخ اقاله نمی شود و ناف
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فسخ و خیارات مربوط 
به آن
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فسخ
تعمل حقوقی متکی بر یک اراده یا ایقاع اس(انحلال قرارداد با دخالت یک اراده =فسخ(
 و ) م.ق185م (هیچ یک از طرفین نمی توانند عقد لازم را جز در موارد معین فسخ کند

)م.ق220و 219م (به آن پایبند است 
  حق فسخ یا خیار ممکن است به حکم قانون و براي حمایت از یک طرف، بر مبناي

یا  ) م.ق399م (لاضرر، ایجاد شود یا با تراضی دو طرف و شرط عقد به صورت خیار شرط 
.پدید آید) م.ق244م (خیار تخلف شرط 
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نگاه هاي بین المللی در مورد فسخ پیمان  

اشاره می شود و از آنها به عنوان خاتمه و فسـخ   Terminationو  Cancellationبعضاً در متون بین المللی به معادل هاي 

لمـات بـا   معانی این ک. در اینجا لازم است مقایسه اي لغوي میان دو واژه فوق الذکر انجام گردد . پیمان استفده می شود 

:استناد به پاره اي از منابع معتبر خارجی عبارت است از 
Oxford Dictionary:
Cancellation: The action of cancelling or of being cancelled
Termination: The action or an instance of terminating something
or the state of being terminated
Longman:
Cancellation: A decision or statement that a planned or regular
activity will not happen.
Termination: The act of ending something or the end of
something.
Black Law Dictionary:
Cancellation: Abandonment of contract, Act of crossing out a writing
Termination of conditional contract: To abrogate so much of it as remains unperformed, doing away 
with existing agreement under agreed terms and consequences.
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FIDICشرایط فسخ پیمان از طرف پیمانکار در 
حق پیمانکار براي تعلیق کار،مدارك قابل قبولی1-16روز پس از اخطار طبق ماده 42اگر پیمانکار ظرف :الف

.تمهیدات مالی کارفرما دریافت نکند4-12ماده با ق انطبااز کارفرما در مورد علت قصور در 

که پرداخت به پرداختها زمان7-12روز پس از انقضاي مهلت ذکر شده در ماده 42اگرپیمانکارظرف :ب
طلب قابل پرداخت را )) دعاوي کارفرما((5-12موجب آن باید انجام شود به استثناي کسورات مربوط به ماده 

.دریافت نکرده باشد

ورزداگر کارفرما بیش از حد از اجراي تعهداتی که در پیمان دارد قصور :ج

.واگذاري به غیرقصور نماید7-1اگر کارفرما در انطباق با ماده :د

.طولانی شدن تعلیق بر کلیه کارها اثر بگذارد11-8اگر تعلیق طولانی به شرح در ماده :ه

ایه ، قرار اگر کارفرما ورشکسته،ناتوان در باز پرداخت بدهکاري و یا در شرف انحلال قرار گیرد برعلیه او اجر:و
د معامله شود  نماید یا با مدیر یا امین حافظ منافع آنها وارتبانی بازداشت صادر شده باشد با اعتبار دهندگانش

.که طبق قوانین ذي ربط تاثیر مشابه داشته باشدرویدادي یا هرگونه عمل یا
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خیارات
و  مثل خیار عیب، تدلیس(قانون ) مثل خیار شرط و تخلف شرط(تراضی : مبناي خیارات

)غبن
خیارات حق دائمی نیستند و پس از انقضاي مدتی از بین می روند.
ل به تحقق شرایطی در آینده موکو: خیار معلق. با تحقق عقد ایجاد می شود: خیار منجز

. است
 445. م(خیارات در زمره حقوق قرار می گیرند و پس از مرگ صاحب خیار به ارث می رسد

م  (ود لیکن گاهی اختیار فسخ فقط به دارنده آن تعلق دارد و به وارثان منتقل نمی ش.) م.ق
)م.ق447و 446
ند  مان(تأخیر در اجراي حق به اصل آن صدمه می زند، اما فوریت خیار عرفی است : خیار فوري

و خیار فسخ ) 440م (، خیار تدلیس )420م (، خیار غبن )415م (خیار رویت و تخلف از وصف
))  1131م (در نکاح 

 مگر اینکه .) م.ق459و 454، 364، 363م (خیار در عقد مانع انتقال مالکیت نمی شود
)قانون ثبت34و 33م (قانونگذار عقد را مملک نشناسد 
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م.ق456و 380، 396م -تعدادي از خیارات
خیار مجلس1)
خیار حیوان2)
خیار شرط3)
خیار تأخیر ثمن4)
خیار روئیت و تخلف وصف5)
غبنخیار 6)
خیار عیب7)
خیار تدلیس8)
خیار تبعض صفقه9)

خیار تخلف شرط10)
خیار تعذر تسلیم11)
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ویژگی هاي خیار
 و است و ویژگیهاي حق مالی از جمله قابلیت نقلفسخ در اصل یک حق مالی خیار

)م.ق448م (دارنده خیار می تواند آن را اسقاط کند . انتقال و اسقاط را دارد
ث خود از  خیار حق بسیط و غیر قابل تجزیه است و وارثان نمی توانند به نسبت سهم الار

.آن بهرمند شوند
خیار حق موجل است و بعد از انقضاي مدت اعتبار خیار، خیار ساقط است.
خیار با اراده دارنده آن قابل اجراست و ایقاع است.
خیار فسخ، ویژه عقد نافذ است.
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خیار شرط
ز دو اختیار فسخ عقد را که به موجب شرط ضمن عقد براي یکی ا: تعریف خیار شرط

خیار شرط در عقودي راه دارد که . طرف یا ثالث قرار داده می شود، خیار شرط گویند
.، خلع و وقف خیار شرط راه ندارد)طلاق(قابل اقاله اند و در نکاح

401م . (اگر براي خیار شرط مدت تعیین نشده باشد، هم خیار و هم بیع باطل است
)م.ق
 400م (اگر ابتداي خیار شرط قید نشده باشد، ابتداي آن از تاریخ عقد محسوب می شود

)م.ق

-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا www.ravanshadnia.com 92



خیار رویت و تخلف از وصف
ود  خیار رویت و تخلف از وصف، نوعی خیار تخلف از شرط است، و شرطی که از آن تخلف می ش

.گاه صریح، گاه ضمنی و گاه بنایی است
دبراي مثال، قابل اسقاط است و به ارث می رس. خیار رویت تمام اوصاف عمومی خیارها را دارد.
خیار رویت بعد از رویت فوري است.
ین طرفین در بیع کلی خیار رویت نیست و بایع باید جنسی بدهد که مطابق با اوصاف مقرره ب

)  م.ق414م (باشد 
صف براي خیار رویت و تخلف و. معامله باید بر مبناي رویت گذشته حداقل یکی از طرفین باشد

.کسی ایجاد می شود که ندیده باشد و به اعتماد رویت سابق معامله کند
اشد و آن هر گاه مشتري بعضی از مبیع را دیده و بعض دیگر را با وصف یا از روي نمونه خریده ب

)م.ق412م . (بعض دیگر مطابق نمونه نباشد، می تواند تمام مبیع را رد یا قبول کند
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خیار غبن
ندبه هم خوردن تعادل ارزش دو عوض به ضرر طرف ناآگاه را غبن گفته ا: تعریف غبن.
 ه  هر یک از متعاملین که در معامله غبن فاحش داشته باشد، بعد از علم ب.: م.ق416م

غبن در صورتی فاحش است، که . م.ق417طبق م . غبن می تواند معامله را فسخ کند
.عرفا قابل مسامحه نباشد

م.ق420. م. (خیار غبن بعد از علم به غبن فوري است(
ت،  چون اعمال خیار ایقاع اس. اثر غبن این است که براي مغبون حق فسخ ایجاد می کند

.اراده او باید به هنگام فسخ سالم باشد و اهلیت فسخ را دارا باشد
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خیار عیب
نقض یا زیادتی که از ارزش کالا یا انتفاع آن بکاهد: تعریف عیب.
الم به  عیب وقتی مخفی محسوب می شود که مشتري در زمان بیع ع: مخفی بودن عیب

)م.ق424م . (اعم از اینکه عیب مستور بوده یا مشتري ملتفت نبوده باشد. آن نبوده است
ادث عیبی که بعد از بیع و قبل از قبض در مبیع ح: موجود بودن عیب در حین عقد

اگر عیب  ) م.ق425م .(شود در حکم عیب سابق است و مسئولیت آن با فروشنده است
م(حادث بعد از قبض در نتیجه عیب قدیم باشد، مشتري حق رد را نیز خواهد داشت 

.و وجود سبب عیب در زمان عقد کافی است) م.ق429
 م.ق422. م(حاصل خیار عیب حق فسخ یا مطالبه ارش است(
خ نکند  تفاوت بین صحیح و معیب مبیع است که هرگاه مشتري ناآگاه بیع را فس: ارش

.می تواند از بایع بگیرد
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ردمواردي که مشتري نمی تواند فسخ کند و ارش می گی
تلف شدن مبیع نزد مشتري یا انتقال به غیر
تغییر در مبیع
بعد از قبض مبیع عیب دیگري در آن حادث شود
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خیار تدلیس
 فریب طرفتدلیس عبارت است از عملیاتی که موجب ): م.ق438. م(تعریف تدلیس

.بشودمعامله
برقراري رابطه سببیت بین  ) 3فریب طرف معامله ) 2وقوع عملیات ) 1: شرایط تدلیس

نامتعارف بودن کار ) 5عمدي بودن عمل فریبکارانه ) 4عملیات مذکور و طرف معامله 
قابل انتساب بودن کار فریبنده به طرف معامله) 6فریبنده 

ار شودتدلیس در عقود باید در مرحله تشکیل عقد و پیش از تراضی باشد تا موجب خی.
معین بودن کالا از توابع شرط لازم تدلیس در ارکان تراضی است
تدلیس در اجراي تعهد به عقد آسیبی نمی زند
 م.ق764م (تدلیس در صلح موجب خیار فسخ است(
م.ق440م . (خیار تدلیس بعد از علم به آن فوري است (
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خیار تبعض صفقه
دست به هم دادن=تجزیه و صفقه= تبعض
رفی که حق فسخ ناشی از تجزیه و پاره پاره شدن معامله را خیار تبعض صفقه گویند و ط

)م.ق441و 434، 388، 372، 240م (معامله به ضرر او تجزیه شده حق فسخ دارد 
ه جهتی از  خیار تبعض صفقه وقتی حاصل می شود که عقد بیع نسبت به بعض مبیع ب

سبت  جهات باطل باشد، در این صورت مشتري حق خواهد داشت بیع را فسخ کند یا به ن
بوده ثمن را  قسمتی که بیع واقع شده است، قبول کند و نسبت به قسمتی که بیع باطل

.استرداد کند
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)تعذر اجراي تعهد و شرط(خیار تعذر تسلیم 
ناتوانی و از بین رفتن و فقدان قدرت= تعذر
خیار تعذر در حوزه عقود معوض ایجاد می شود
این خیار مانند دیگر خیارات، پس از ایجاد قابل اسقاط است.
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خیار تفلیس
 ترداد  در صورتی که مشتري مفلس شود و عین بیع نزد او باشد، بایع حق اس: م.ق380م

.دآن را دارد، و اگر مبیع هنوز تسلیم نشده باشد، می تواند از تسلیم آن امتناع کن
استرداد مبیع از مشتري مفلس جز با فسخ عقد امکان ندارد.
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انحلال قرارداد بدون 
انحلال -دخالت اراده

قھری یا انفساخ
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اقسام انفساخ
 م.ق387. مثل تلف مبیع قبل از عقد بیع طبق م(انفساخ عقد لازم به حکم قانون(
کلیه عقود جایز به موت  : م.ق954م ... (انفساخ عقد جایز به موجب مرگ، حجر، جنون و

) احد طرفین منفسخ می شود
نفساخ  شرط ا=شرط فاسخ(تعلیق در انحلال عقد -انفساخ عقد به سبب تراضی طرفین

)احتمالی عقد در آینده
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سقوط تعھدات
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اسباب سقوط تعهدات
به وسیله وفاي به عهد
به وسیله اقاله
به وسیله ابراء
به وسیله تبدیل تعهد
به وسیله تهاتر
به وسیله مالکیت مافی الذمه
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ابراء
 دابراء عبارت است از اینکه داین از حق خود به اختیار صرفنظر کن): م.ق289م (ابراء  .

ز  م ابراء ایقاع یا عمل حقوقی متکی به یک اراده است و براي تحقق آن ج.ق190طبق م 
.اهلیت و اراده داین به رضاي مدیون نیاز نیست

 اسقاط حق عینی): م.ق178م (اعراض
اهلیت داین براي ابراء لازم است
ن  دی. ولی به تعهد ناشی از قرارداد اختصاص نداردابراء از اسباب سقوط تعهدات است

.ناشی از ضمان قهري نیز قابل ابراء است
 و برائت ذمه مدیون است) طلب(اثر اصلی ابراء سقوط حق دینی .
ابراء نوعی تأدیه یا در حکم پرداخت نیست.
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تبدیل تعهد
عهد گویندتوافق متعهد و متعهد له بر جایگزینی تعهد پیشین یا تعهد جدید را تبدیل ت.
تبدیل تعهد نوعی قرارداد است.
 م است.ق190نفوذ این قرارداد منوط به وجود شرایط ماده.
ایجاد تعهد ) 2وجود تعهد نافذ و معتبر پیشین ) 1: شرایط اختصاصی تبدیل تعهد

قصد ایجاد رابطه حقوقی) 4تفاوت دو تعهد در یکی از ارکان چهارگانه تعهد ) 3جانشین 
ایجاد تعهد جدید) 2سقوط تعهد پیشین و زوال تضمینات آن ) 1: آثار تبدیل تعهد
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تهاتر
 ویندرا تا اندازه اي که با هم معادلند را تهاتر گبرطرف شدن یا حذف دو دین متقابل.
اصل  تهاتر قهري است و بدون اینکه طرفین در این موضوع تراضی نمایند ح: م.ق295. م

)تساقط دو دین متقابل.(می گردد
دین مربوط به نفقه زن  )2) قانون کار44. م(حداقل مزد کارگر ) 1: دیون تهاتر ناپذیر

قانون نحوه (دین دولت به اشخاص در برابر طلب دولت )3) م.ق1197و 1106م (
دین  ) 4) 1365پرداخت محکوم به دولت و عدم تأمین و توقیف اموال دولتی مصوب 

.ورشکسته به یکی از غرماء در برابر طلب او
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مالکیت ما فی الذمه
ما جمع شدن دو عنوان طلبکار و بدهکار نسبت به یک تعهد در شخص واحد را مالکیت

ی  در این صورت اجراي تعهد ناممکن و بیهوده است، چون شخصی نم. فی الذمه گویند
.تواند طلبکار از خود باشد

مثل اینکه اگر. اگر مدیون مالک ما فی الذمه خود گردد، ذمه او بري است: م.ق300. م
اقط کسی به موروث خود مدیون باشد، پس از فوت موروث دین او به نسبت سهم الارث س

.می شود
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)حل و فصل(مکانیزم هاي مواجهه با اختلافات 
 مذاکرهNegotiation
 سازش یا مصالحهConciliation و یا حل دوستانهAmicable Settlement
 حکمیت یا میانجیگريMediation
 داوريArbitration
 دادرسیLitigation)قانون اساسی مرجع  159طبق اصل : مراجعه به دادگاه صالحه

لاتباع  رسیدگی به تظلمات و شکایات دادگستري است و رأي دادگاه براي طرفین لازم ا
.)است
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عقد قرارداد
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ساختارهاي قراردادي پروژه ها

روش هاي تأمین مالی پروژه) 1
هاسیستم اجرایی پروژه) 2
روش هاي پرداخت در پروژه) 3
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هاسیستم اجرایی پروژهتعریف 
ا سیستم هاي اجرایی پروژه روابط بین عوامل پروژه و مراحل اجراي کار ر

.روشن می کند

112www.ravanshadnia.comدکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا-



سيستم هاي اجراي پروژه

اما�ی-عام��تك ( سيستم خود اجرا (In-house
 دو عام�� (سيستم طرح وساخت(

 سھ عام�� ( سيستم متعارف(

 یا مدیر�ت طرحچهار عام��( ساخت حرفھ ایسيستم مدير�ت(

سیستم مدیر�ت پیمان

ستھ قراردادي، دگر اجراي �امل(پارچھ یا خر�د خدم�ی هاي قراردادي يکسيستم�(

 سایر سیستم ها)fast tracking, Turn Key, …
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ساختار اجرای پروژه

114

�ارفرما

سازنده/طراح

دو عام��

طرح و ساخت

سازنده طراح سازنده طراح

چهار 
عام��

سھ 
عام��

�ارفرما
طراح         سازنده

تك 
عام��

مديراجرا

�ارفرما �ارفرما
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اسناد و مدارك موجود در یک پیمان
موافقتنامه•
عمومیشرایط•

خصوصیشرایط•
کلیزمانیبرنامه•
کارمقادیروبهافهرست•

فنیمشخصات•
هانقشه•
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شرایط عمومی قرارداد، شرایط خصوصی قرارداد و 
ساختمانمسان مربوط به مجریان ھاي ھقرارداد

 با مصالحاجراي ساختمانقرارداد
 دستمزديمصالح یا ساختمان بدون اجراي قرارداد
 پیمان مدیریتقرارداد اجراي ساختمان
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مواد شرایط عمومی پیمان طرح ھای عمرانی
چهارمفصل ■

.تضمین انجام تعهدات. 34ماده ■

تضمین حسن انجام کار. 35ماده ■

.پیش پرداخت . 36ماده ■

پرداخت ها. 37ماده ■

پرداخت هاي ارزي. 38ماده ■

.تحویل موقت.39ماده ■

صورت وضعیت قطعی.40ماده ■

تحویل قطعی. 41ماده ■

مسئولیت هاي دوره تضمین.42ماده ■

فصل پنجم■

بروز حوادث قهري. 43ماده ■

ممنوعیت قانونی. 44ماده ■

حقوق انحصاري ثبت شده. 45ماده ■

موارد فسخ پیمان. 46ماده ■

اقدامات فسخ پیمان. 47ماده ■

خاتمه پیمان. 48ماده ■

تعلیق. 49ماده ■

هزینه تسریع کار ، خسارت تاخیر کار. 50ماده ■

صورت حساب نهایی. 51ماده ■

تسویه حساب. 52ماده ■

حل اختلاف. 53ماده ■

قوانین و مقررات حاکم بر پیمان. 54ماده ■

فصل اول
پیمان1ماده 
موافقت نامه. 2ماده 
شرایط عمومی. 3ماده 
.شرایط خصوصی. 4ماده 
برنامه زمانی اجراي کار. 5ماده 
کارفرما. 6ماده 
پیمانکار. 7ماده 
مدیر طرح. 8ماده 
مهندس مشاور ، مهندس ناظر. 9ماده 
رئیس کارگاه. 10ماده 
پیمانکار جزء. 11ماده 
کار ، کارگاه ، تجهیز ، و برچیدن کارگاه. 12ماده 
ماشین الات و–مصالح و تجهیزات پاي کار –تجهیزات –مصالح –13ماده 
وسایل–تاسیسات و ساختمانهاي موقت –ابزار 
–مبلغ نهایی پیمان –مبلغ پیمان –براورد هزینه اجراي کار -14ماده 

متوسط کارکرد فرضی ماهانه–مدت پیمان –ضریب پیمان 
روز ، ماه ، تاریخ ها ، مفرد و جمع ، عنوان ها. 15ماده 

فصل دوم
تاییدات پیمانکار. 16ماده 
کارکنان17ماده 
کنترل نقاط نشانه ، پیاده کردن نقشه ها ، اندازه گیري-19ماده 
21تجهیز کارگاه ، تدارك مصالح ، تجهیزات و ماشین آلات ماده . 20ماده 

ترتیب. 22حفاظت از کار و شخص ثالث ، بیمه کار ، مراقبت هاي لازم ماده .
حفاظت تاسیسات. 23گردش مدارك ، نقشه ها و ابلاغ دستور کارها ماده 

زیر بنایی و تغییر وضع آنها
واگذاري ، پیمانکاران جزء. 24ماده 
اجراي کار در شب.25ماده 
آثار تاریخی و اشیاي عتیقه.26ماده 
قانونیاقامتگاه .27ماده 

فصل سوم

تحویل کارگاه. 28ماده 

تغییر مقادیر کار، قیمت هاي جدید ، تعدیل نرخ پیمان. 29ماده 

تغییر مدت پیمان. 30ماده 

مدیرت اجرا.31ماده 

نظارت بر اجراي کار. 32ماده 

مهندس ناظر.33ماده 
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شرایط عمومی 
قرارداد اجرای 

ساختمان
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شرایط عمومی قرارداد براي قراردادهاي اجراي 
ساختمان

تعاریف و مفاهیم: فصل اول

:ساختماناجرايقرارداد-1ماده

مشخصاتوداردسندحکمآنطرفینبرايشدهتنظیمرسمییاعاديصورتبهکهاینازاعم
مداركواسنادونوعمدت،مبلغ،موضوع،طرف،دونشانیومشخصاتمانندقراردادکلیواصلی
.شودمیقیدآندرقراردادبهمنضم

:عمومیشرایط-2ماده

ساختمانمجریانوکارصاحببینساختماناجرايقراردادهايانواعتمامیدرکهاستشرایطی
آنفکلاینجزءوبودهمنعقدقراردادبرحاکموگیردقرارطرفینرعایتموردبایدوشودمیمنعقد

.شودمیمحسوب
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:خصوصیشرایط-3ماده
منمتضوداردخودماهیتوموقعیتوضعیت،بهتوجهباساختمانهراجزايکهاستخاصیشرایط

استقراردادعمومیشرایطتکمیلمنظوربهوقراردادطرفینازیکهرخاصنظراتوهاخواسته
میوبمحسقراردادلاینفکجزءوگیردقراررعایتموردبایدوگرفتهقرارطرفینموافقتموردکه

شرایطدرکهموارديدرمگر،کندنقضراعمومیشرایطموادتواندنمیخصوصیشرایط.شود
.باشدشدهبینیپیشاختیاراینعمومی

تعاریف و مفاهیم: فصل اول

:ساختماناجرايقراردادانواع-4ماده
منعقدکارازبخشییاوکارکلانجامبرايوزیرشکلسهازیکیبهمعمولاساختماناجرايقرارداد

:شودمی
)الفکاربرگ(مصالحباساختماناجرايقرارداد)الف

)بکاربرگ(دستمزديیامصالحبدونساختماناجرايقرارداد)ب
)جکاربرگ(مدیریتپیمانصورتبهساختماناجرايقرارداد)ج
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:ساختماناجراي-5ماده
اتتاسیساجرايکاري،نازكکاري،سفتسازي،اسکلتسازي،آمادهکارگاه،تجهیزازاستعبارت

سازوساختواجرامدیریت،بهمربوطاموروکشیحصارسازي،محوطهبرقی،تاسیساتومکانیکی
.برداريبهرهتا

تعاریف و مفاهیم: فصل اول

:اشتغالظرفیتوآنحدوداي،حرفهصلاحیت-6ماده
وزارتتوسطمربوط،ضوابطوشرایططبقکهساختماناجراياشتغالپروانهداشتنازاستعبارت
.گرددمیصدرصلاحیتدارندگانبرايشهرسازيومسکن

:ناظر:7ماده
ازرشتهچندیایکدرساختمانبرنظارتصلاحیتبهاشتغالپروانهدارايحقوقییاحقیقیشخص
،کارصاحببهوانتخاباستانسازمانتوسطکهاستقانونموضوعمرتبطواصلیهايرشته

عملیاتصحیحاجرايبروشودمیمعرفیساختمانپروانهصدورمراجعسایریاوشهرداري
صاتمشخباساختمانانطباقلحاظبهخوداشتغالپروانهدرمندرجصلاحیتحیطهدرساختمانی

.دنمایمینظارتآنبهمنضمفنیمحاسباتوساختمانملیمقرراتها،نقشهوپروانهدرمندرج
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:کنندههماهنگناظر-8ماده
ساسابرکهاستعمرانیامعماريرشتهدرنظارتصلاحیتواشتغالپروانهدارايحقیقیشخصی

هفتهايرشتهناظرانتمامیبینهماهنگیمسئولساختمان،هايرشتهمهندسانخدماتشرح
همرحلهايگزارشارسالوساختمانیمجموعهیامجتمعیاساختمانیکدرقانوندرمندرجگانه

عاملمدیرساختمان،حقوقیناظرانخصوصدر.باشدمیربطذيمراجعسایروشهرداريبهاي
کنندههماهنگناظرهماندولتیغیرعمومینهادهايیاوموسساتفنیواحدمسئولیاشرکت
.بودخواهد

تعاریف و مفاهیم: فصل اول

:پیمانکار-9ماده
آنبرايوداردرااجراییکارهايازبخشییاتمامانجامصلاحیتکهاستحقوقییاحقیقیشخص
.گرددمیمنعقدقراردادويباعملیاتازبخش
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تعاریف و مفاهیم: فصل اول

:آنبرچیدنوتجهیزکارگاه،-10ماده
کارصاحباجازهبایا.شودمیاجراآندرقراردادموضوععملیاتکهاستهاییمحلیامحل)الف

.گرددمیاستفادهآناز
ورتصبهکاردادنانجاموشروعمنظوربهکهتدارکاتیواقداماتازاستعبارتکارگاه،تجهیز)ب

.شودمیانجاماجرادورهبرايموقت
جخاروموقتهايساختمانیاوتاسیساتتجهیزات،آوريجمعازاستعبارتکارگاه،برچیدن)ج

محلنکردتمیزوتسطیحوکارگاهازکارابزاروآلاتماشینیاوزایدموادسایرعلاوهبهآنهاکردن
مذکورهاي
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تعاریف و مفاهیم: فصل اول

:بنديزمانبرنامه-قراردادمدت-11ماده
وعناساسبرآن،تفصیلیوکلیبنديزمانبرنامهباهمراهساختماناجرايجهتلازممدت)الف

دقراردامدتعنوانبهمذکوربرنامهچارچوبدرکارصاحبقبولباوبرآوردمجريتوسطقرارداد،
ودقراردامدت.استکشوررسمیساعتوتقویماساسبرکارساعتوهاتاریخ.گرددمیتعیین
رایطشدرمندرجنحوبهقراردادطرفینتوافقباکارمقادیرتغییربهتوجهبابنديزمانبرنامه

.باشدمیتغییرقابلقراردادخصوصی
نیازقرارداددرشدهتعیینزمانازبیشزمانیبهساختماناجرايعلتهربهکهصورتیدر)ب

اعلامکارصاحببهرامراتبقرارداد،اتماممهلتازقبلماهسهاستموظفمجريباشد،داشته
مدیدتصورتدر.استتمدیدقابلطرفینرضایتباکارصاحبومجريقراردادصورتایندر.نماید

وضعیتگزارشباهمراهراخودکارخاتمهیاادامهمراتباستموظفمجريقرارداد،تمدیدعدمیا
.نمایداعلاماستانسازمانوساختمانپروانهصدورمرجعکار،صاحببهکار

:پرداختنحوه-قراردادمبلغ-12ماده
وقتوافمجريوکارصاحببینمنعقدهقراردادنوعبهتوجهباکهدرصديیامبلغازاستعبارت
رذکبابایدقراردادهرنوعحسبهاپرداختنحوهوموعدمیزان،.شودمیدرجقرارداددروتعیین
.شودقیدخصوصیشرایطدرآنتعدیلشرایطهمچنینوپرداختمواعدومراحل
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تعهدات و اختیارات صاحب کار: فصل دوم

:کارصاحبتعهدات-13ماده
لتحویکتبیجلسهصورتطیمعارضومتصرفبدونراساختماناجرايمحلاستمتعهدکارصاحب13-1

ازبیشایدنبآنتحویلباشد،نشدهبینیپیشقرارداددرکارگاهتحویلجهتمعینیتاریخچنانچه.بدهدمجري
.انجامدطولبهقراردادامضايتاریخازروز30

ازموردحسبنظر،موردهاينقشهبهتوجهبارالازممجوزهايوساختمانیپروانهاستمتعهدکارصاحب13-2
بهراآنهاازاينسخهواخذساختماناجرايشروعازقبلساختمان،پروانهصدورمراجعسایریاوشهرداري

.دهدتحویلمجري

ملیاتعشروعازقبلراساختمانکارگاهبرقوآبتامینمنظوربهلازمتسهیلاتاستمتعهدکارصاحب13-3
.نمایدفراهمساختمانی

صدورمرجعواستانسازمانتصویببهکهراکاراجراییهاينقشهازسري2استمتعهدکارصاحب13-4
.نمایدتحویلمجريبهرالازممداركواسنادسایرهمچنینواسترسیدهساختمانپروانه
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تعهدات و اختیارات صاحب کار: فصل دوم

:کارصاحبتعهدات-13ماده
داختپرکلیهاستمتعهدکارصاحبمجري،توسطکارانجامبرمبنیکنندههماهنگناظروناظرتاییدصورتدر13-5

.کندپرداختمقررموعدراسدرنمودهتقبلقراردادنوعبهتوجهباکهراهایی

مهبیهزینهازغیر(راساختمانکارگاهبیمهبهمربوطهايهزینهقراردادنوعبهتوجهبااستمتعهدکارصاحب13-6
.بپردازد)استمجريبهمتعلقکهتجهیزاتیوآلاتماشینوانسانینیروي

بامتناسبکنند،مینظرکسبويازیاوارایهپیشنهادهاییناظریامجريکهموارديدراستمتعهدکارصاحب13-7
.دارداعلامراخودنهایینظرهفتهیکمدتظرفحداکثروقت،اسرعدرکارشرایط

ابلاغمجريبهويتوسطوربطذيناظرتاییدازپسفقطراخودنظرمورداصلاحاتوتغییراتگونههرکارصاحب13-8
.نمایددخالتمستقیماًکارگاهاجراییاموردرباشدنمیمجازوجههیچبهوکندمی
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تعهدات و اختیارات صاحب کار: فصل دوم

:کارصاحباختیارات-14ماده
ازنشودکارگاهجارياموردراختلالموجبکهبنحويدایمومستمربطوردارداختیارکارصاحب14-1

عایترعدممیل،وحیفکار،توقفیاکندي،کاري،کمانضباطی،بیمواردچنانچهونمایدبازدیدکارگاه
صورتیدر.کنداعلامپیمانکاریامجريبهکتبیطوربهموردحسبرامراتبنمودملاحظه...وایمنیاصول

درشدهنیبیپیشمفاداساسبردارداختیارکارصاحبننمایدتوجهمذکورنظراتبهپیمانکاریامجريکه
.نمایداقدامآنهاتعویضبهنسبتقرارداد

راقراردادمبلغدرصد20معادلتاحداکثرساختماناجرايضمندردارداختیارکارصاحب14-2
قیمتبلافاصلهاستموظفمجريقرارداد،درصد20ازتجاوزصورتدراما.دهدافزایشیاتقلیل

وصخصآندرالحاقی،قراردادعقدوتوافقحصولصورتدرتانمایداعلامکارصاحببهراخودپیشنهادي
.گردداقدام
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تعهدات و اختیارات مجري: فصل سوم

:تعهدات-15ماده
ظهملاحراهانقشهومداركواسنادتماموکردهبازدیدساختماناجرايمحلازقراردادانعقادازقبلبایدمجري
ومصالحانواعسال،مختلفهايفصلدرکاراجرايامکانهوا،وآبوضعیتکار،نوعموقعیت،ازونموده

مذکوراطلاعاتبهتوجهباوداشتهکاملآگاهیکار،بازاردرماهرانسانینیرويامکاناتوآلاتماشینوتجهیزات
.نمایدتقبلرازیرتعهداتخود،نظرموردسودوقراردادموضوعزمینهدر

هبراموضوعبلافاصلهآنهادرفنیاصولرعایتعدمیااجراییهاينقشهبینمغایرتملاحظهصورتدر15-1
.نمایداعلامکارصاحبوناظروطراحمهندس

هايساختمانوکارگاهایمنیوساختماناجرايعمومیهاينامهشیوهوساختمانملیمقرراتتمامی15-2
.کندرعایتراکارگاهدرمحیطیزیستمسائلومجاور

.پذیردانجاماونظرزیریاويتوسطساختمانکارگاهتجهیز15-3
ازمداركآندریافتوربطذيهايدستگاهسويازقانونیمجوزهايصدورازپسرااجراییعملیات15-4

.نمایدشروعبنديزمانبرنامهمطابقکار،صاحب
.کنداجرامصوبهاينقشهاساسبررااجراییعملیاتتمامی15-5
.نمایدایجادرالازمهماهنگیپیمانکارانبیننیازصورتدر15-6
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تعهدات و اختیارات مجري: فصل سوم

:تعهدات-15ماده
.کندتعیینراکاراقلامبینمنطقیتاخروتقدم15-7
کنداخذمربوطضوابطچارچوبدرناظرمهندسازرالازمهايتاییده15-8
تصلاحیداراياشخاصسایروخوداشتغالظرفیتوصلاحیتحدودقرارداد،انعقادهنگاموکارپذیرشدر15-9
پذیرشازهمچنینونمایدرعایتکاملارااستشدهابلاغوتعیینصلاحذيمراجعتوسطکهمربوطرشتهدر

.نمایدامتناعباشد،میويبعهدهآناجرايکهساختمانیبرنظارتمسئولیت
.دهدانجامصلاحیتدارايوتجربهباومتخصصافرادوسیلهبهراقراردادموردعملیات15-10
.نمایدفراهمرالازمتجهیزاتواستانداردمصالحابزار،آلات،ماشینقرارداد،مفادونوعحسب15-11
بهزادهدنمیاجازهدولتیمقرراتزمانیکهتاوکندتاییدیاتهیهراکارگاهنیازموردماهرانسانینیروي15-12

رامووکاروزارتمجوزآنانکارگیريبهضرورتصورتدروکندجلوگیريیاخودداريخارجیکارگرانکارگیري
.نمایدمطالبهیاودریافترااجتماعی

آنهارعایتبهنسبتیاورعایتراآنازمنبعثهايبخشنامهوکارقانونواجتماعیتامینوبیمهمقررات15-13
.نمایدالزام
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تعهدات و اختیارات مجري: فصل سوم

:تعهدات-15ماده
آتشیمهببهراخودبهمتعلقوسایلوآلاتماشینوتجهیزاتکلیهکارگاه،اجراییعملیاتشروعازقبل15-14

کنل.استکارصاحبعهدهبهکارصاحببهمتعلقوسایلوساختمانبیمههزینه(.کندقهريحوادثوسوزي
برانجومسئولیت،قهريحوادثیاسوزيآتشبروزصورتدرباشد،ننمودهبیمهراآنهاکارصاحبچنانچه
اتتاسیسوکارگاهازحفاظتمسئولیتقهري،حوادثازصرفنظر).بودخواهدکارصاحبعهدهبهواردهخسارت
ارتیخسوصدمهیکهربهاگرواستمجريعهدهبهکارگاهدرموجودمصالحولوازمووسایلتمامیوزیربنایی

.باشدمیخسارتجبرانیاونقصرفعبهموظفشودوارد
نزندهلطمکارفنیاصولبهکهصورتیدرکار،صاحبنظراتوموجودهاينقشهاساسبرراناظرنظرات15-15

.بپذیردقراردادعمومیشرایطوقراردادمفادرعایتباکندتاییدکتبیطوربهناظرو
معدیانامرغوبمصالحبردنکاربهیاهانقشهرعایتعدمازناشیکاراجرايدرنقصوایرادگونههر15-16

.نمایدرفعقراردادمفاداساسبرراکارگاهانسانینیرويناحیهازمناسبکارارایه
علائمزااستفادهرو،پیادهدرمناسبعبورراهبینیپیشمصالح،تخلیهنحوهبهمربوطمقرراتکلیه15-17

.نمایدکنترلورعایتموردحسبراکارگاهانتظاماتتامینوحفاظتیوسایلوخطروراهنمایی
-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا
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تعهدات و اختیارات مجري: فصل سوم

:تعهدات-15ماده
ندارددیگرانبهراقراردادواگذارياجاره15-18
.بنمایدراامانترعایتودقتهاهزینهصورتیاوهاوضعیتصورتتاییدیاوتهیهدر15-19
صلاحیتپروانهداشتنمستلزمهارشتهازیکیدرساختمانکاراجرايقانون4مادهموجببهکهموارديدر15-20

.نمایداستفادهکارازبخشآنبهمربوط

:مجرياختیارات-16ماده
.نمایدپرداختپیشدریافتبهموکولراکارشروعتواندمیمجري16-1
ازشبیقرارداددرشدهتعیینموعدازقرارداد،نوعبهتوجهباقراردادمبلغاقساطازیکهرپرداختکهصورتیدر16-2

قحپرداختبهمربوطتاخیراتازدرصديمعادلومبلغآنتواندمیمجريافتد،تاخیربهکارصاحبتوسطماهیک
.نمایدمطالبهکارصاحبازتوقفمدتطولدرشودمیتعیینخصوصیشرایطدرکهراخودالزحمه

هبکتبیطوربهرامراتبموردحسبنداند،مصلحتبههانقشهاساسبرراکارازبخشیاجرايمجريچنانچه16-3
طولبهابلاغتاریخازهفتهیکازبیشنبایدحالهردرکهپاسخوصولتاورساندمیطراحوکنندههماهنگناظراطلاع

.نمایدمیمتوقفرابخشآندرکاراجرايانجامد،
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تضمین انجام تعهدات-17ماده 
 یافت،  پیش دربه منظور تضمین انجام تعهدات ناشی از قرارداد و همچنین تضمین مبلغ

کار م ي تواند از مجري براساس مندرج در قرارداد خصوصی تضمین لازم را  صاحب 
ام پس از انجاست در صورت دریافت تضمین از مجري صاح ب کار موظف . دریافت نماید

.یا تضمین هاي ماخوذه را مسترد داردتعهدات تضمین 
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صورت هزینه ها-18ماده 
 حساب ها همرا ه با اسناد و مدارك مثبتهصورت حسب نوع قرارداد، صور ت وضعیت یا

شده از تایید کیفیت کارهاي اجرایی توسط مهند س ناظر در زمانهاي معینو پس تهیه 
.قرارداد در اختیار صاحب کار قرار گیردشرایط خصوصی در 
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نحوه پرداخت-17ماده 
 رت دریافت صوصاحب کار موظف است حسب نوع قرارداد، در زمانهاي تعیین شده پس از

به  وضعیت یا صور ت حساب ها طبق شرایط مندرج در شرایط خصوصی قرارداد نسبت
مطالبات مجري اقدام کند در صورت وجود اشکا ل یا ابهام یا اختلاف نظر در  پرداخت 

ر ها پس از تایید کیفی کارهاي اجرایی توسط مهندس یا مهندسان ناظصورت هزینه 
آن پرداخت و در مورد باقیمانده چنانچه نظر اصلاحی مهندس ناظر درصد 70حداقل 

.این شرایط عمومی عمل خواهد شد) 26( نکند طبق ماده طرفین کفایت براي 
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تعلیق-20ماده 
 ا  رصاحب کار می تواند در مدت قرارداد، براي یک بار و حداکثر سه ماه اجراي ساختمان

اطلاع ده در این صورت باید مراتب را با تعیین تاریخ شروع تعلیق به مجري. کن دمعلق 
مدت تعلیق، مجري مکلف است حسب نوع قرارداد تمام مسوولی ت هاي ناشی ازدر . د

حفاظت و حرا ست از کارهاي انجام شده، مصالح و تجهیزات پا ي کار،  ا مانند آن ر 
پرداخت هزینه خسارات  . موقت را به نحو مطلوب انجام ده دو ساختمانهاي تأسیسات 

انده اند  مربوط به ماشی نآلاتی که در دوران تعلیق در کارگاه باقی مو اجاره دوران تعلیق 
اح ب درصدي که در شرایط خصوصی قراردا د تعیین م ي شود بعهده صمبلغ یا براساس 

ار  ماه و بیشتر از یکبار فقط با توافق مجري و صاح ب ک3بیش از تعلیق مدت . کار اس ت
.قرارداد امکان پذیر استشرایط خصوصی در قالب 
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تحویل کار-21ماده 
 ،مجري پس از آنک ه عملیات موضوع قرارداد تکمیل و کار آماده تحویل و بهر هبرداري شد

.  داردمی اعلامرا حداقل یک هفته قبل به طور کتبی به ناظر هماهن گکننده و صاح بکار مراتب 
کار طی  پس از تعیین روز تحویل ، با حضور ناظر هماهن گ کننده ، صاحب کار و مجري ، 

، داراي درصد کل کار 3در صورتی که پروژه بیش از . صورتجلسه تحویل صاح ب کار می شود
ین غیر اایراد یا نواقص باشد ، تحویل کار ، به بعداز رفع نقص مذکور موکول م ي شود، در 

جزیی نواقصدر همان صورتجلسه ضمن تحویل گرفتن پروژه زمانهاي معینی براي رفع صورت 
ه بو متعهد درصد کل کار مندرج در قرارداد پ یش بینی م یگردد و مجري مکلف 3کمتر از 

اد قراردشرایط خصوصی از تاریخ تحویل کار تا زمانی که در . رفع آنها در مدت مذکور اس ت
اشی از که نایجاد شود تعیین م ي شود نیز در صورتی که هر عیب یا نقص فنی در ساختمان 

.باشدوي می تقصیر یا قصور مجري باشد، رفع ایرادات و جبران خسارات به عه ده 
ی  کار مبراساس توافق مجري و صاح ب کار و تایید ناظر هماهن گ کننده ، تحویل : تبصره

.تواند به صورت بخش، بخش صورت گیرد
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برچیدن کارگاه-22ماده 
به  ه پس از تحویل کار و تنظیم صورتجلسه تحویل و تحول، کارگاه ساختمان با توج

.مندرج در قرارداد باید حداکثر ظرف دو هفته برچیده شودمسوولیت 
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تسویه حساب و پایان کار-23ماده 
 ید آن روز بعداز تنظیم صورتجلسه تحویل موقت کار و رفع نواقص و تای15حداکثر ظرف

در  ناظر و ناظر هماهن گ کننده ، طرفین قرارداد موظفند با توجه به نوع قرارداداز سوي 
ه  تضمین پس از تحویل موقت مراتب مربوط به تحویل قطعی کار و تسویمورد دوره 
.را صورتجلسه نمایندپایان قرارداد حساب و 
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از طرف صاحب کار-موارد فسخ-24ماده 
نمایدروزه فسخ 15در موارد زیر صاحب کار می تواند قرارداد را با اخطار کتبی ) الف.
وابط یا ضدر اجراي کار مسامحه یا تعدي یا تفریط نماید و این موارد از نظر کیفیت کار مجري -1

نده نباشد و  کنناظر هماهنگ اجرایی یا برنامه مصوب زمانی  فیزیکی  مالی پیشرفت کار مورد تایید 
.موجب اضرار یا تضییع حقوق صاحب کار شود

.به هر یک از تعهدات خود عمل نکند و به تذکرات ناظر توجه ننمایدمجري -2
توجه  قصوري معلیرغم دریافت به موقع مبالغ موضوع قرارداد و بدون اینکه تقصیر یا مجري -3

جه موتاخیر غیر مدت قرارداد یک دهم کار یا ناظر باشد، در انجام وظیفه خود بیش از صاحب 
.داشته باشد و یا بدون عذر موجه کارگاه را تعطیل کند

.نمایدقرارداد را به غیر واگذار -4
.شودورشکسته و یا شرکت وي منحل مجري -5
.کار به دلیل مشکلات تخصصی نتواند ادامه کار دهدصاحب -6
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از طرف مجري-فسخموارد -24ماده 
:روزه قبلی فسخ کند 15در موارد زیر مجري می تواند قرارداد را با اخطار کتبی ) ب
یا مجوزهاي قانونی لازم یا رفع موانعکار در تحویل دادن محل کار صاحب تاخیر -1

حسب مورد از تاریخ امضا قرارداد یا از تاریخ ابلاغ یا اخطار  ماه 2بیش از قانونی موجود
.صلاح قانونیمراجع ذي 

، ابزار و سایرماشینآلاتکار در تحویل مصالح ساختمانی، تجهیزات، تاخیر صاحب -2
ه موجبکار است و یا انجام سایر تعهداتی که بصاحب وسایلی که تهیه و تامین آن به عهده 

.هر موردبه مدت بیش از یکماه در قرارداد خصوصی بعهده صاحب کار می باشد 
مجري با توجه به نوع قرارداد والزحمه و مطالبات حق کار در پرداخت تاخیر صاحب -3

.روز45بیش از شرایط خاص آن 
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ادامه-موارد فسخ-24ماده 
15به هر دلیل بیش از کار، اجرا ي پروژه را بدون قصور مجري صا حب در صورتی که 4

پایان ا موضوع این تعلیق کار از شروع تمدت مندرج در قرارداد به تاخیر بیاندازد درصد 
ع  مرجکننده به طور همزمان کتبا به سازمان استان، هماهنگ مذکور با تایید ناظر مدت 
جري شود، و سازمان استان با توج ه به مفاد قرارداد بین ممی پروانه ساختمان اعلا م صدور 

به  کار در خصوص نحوه ادامه کار یا فسخ قرارداد و یا اجازه اجراي پروژه دیگري و صاحب 
.اتخاذ تصمیم می نماید و نظر او براي طرفین لازم الاجرا می باشدمجري 

مورد  و عدم حصول توافق با صاحب کار در درصد مبلغ کار20بیش از حذف یا افزایش 5
.ادامه قراردادنحوه 

.روز متوالی15در کارگاه بیش از ) به هر دلیل(عدم حضور ناظر 6
.ماه3تعلیق اجراي کار از ناحیه صاحب کار بیش از 7
.مشکلات شخصی مجري، بنحوي که قادر به ادامه قرارداد نباشد8
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اقدامات پس از فسخ-25ماده 
 ،حداکثر ظرفدر صورت اعلام کتبی فسخ قرارداد از نا حیه هر یک از طرفین قرارداد

اي با حضور طرفین قرارداد و ناظر هماهنگ  جلسه از تاریخ اعلام، یک هفته 
.گرددتشکیل می کننده 

 از کلیه کارهاي انجام شده، مصالح پاي کار ، تجهیزات ، ابزار صورت برداري پس از  ،
ره  ، ماشی ن آلات و سایر وسایل موجود درکارگاه با تعیین مالکیت یا تحت اجاادوات 
رارداد  از طرفین و توافق در مورد نحوه تسویه حساب، موضوع صورتجلسه و قهر یک بودن 

در صورت عدم حضور هر یک از طرفین قرارداد در جلسه مذکور، صور  . شودفسخ می 
شناس صورتجلسه مذکور توسط کارشناس رسمی دادگستري یا کارو تنظیم تبرداري 

براي  صورتجلسه یادشده. مهندسی ساختمان استان انجام م ي گیردسازمان نظام رسمی 
.و سند محسوب می شودالرعایه بوده طرفین لاز م 

 ط که توسفسخ قرارداد موجب رفع مسوولیتهاي مجري و ناظر در مورد آن قسمت از کار
.آنها انجام و نظارت شده است نمی گردد
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خسارات عدم انجام تعهدات-26ماده 
اي  کار به یکی از دلایل مندرج در ردي ف هصاحب در صورت فسخ قرارداد از ناحیه ) الف

، مجري موظف به  ) 24( ماده ) ب(بند ) 8( و ردیف 24ماده ) الف(بند 4و 3و 2و 1
ی  قرار داد موارده طبق مفاد پیش بینی شده در شرایط خصوصی جبران خسارت 

.باشد
1( هاي ردیف مجري به یکی از دلایل مندرج در ناحیه در صورت فسخ قرارداد از ) ب (

بند  ) 6( و یا فسخ قرارداد به دلیل مفاد مندرج در ردیف ) 24( ماده ) ب(بند ) 7الی 
کار موظف به پرداخت خسارت وارده طبق مفاد پی صاحب ، ) 24) ماده ) الف(

.قرارداد می باشدشرایط خصوصی شبینی شده در 
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حل اختلاف-27ماده 
 ،شرایطهر گاه در اجرا یا تفسیر مفاد این قرارداد و منضمات آن ، اعم از شرایط عمومی

داد  قرارو سایر اسناد و مدارك منضم آن اختلاف نظر پیش آید و یا مواردي در خصوصی 
حاصل  ، ساکت یا داراي ابهام باشد و یا به هر دلیل بین طرفین قرارداد اختلاففیمابین

ر  کار، یک نفصاحب ، موضوع به هیات ح ل اختلاف متشکل از یک نفر نماینده شود
ک از  در صورت تقاضاي هر ی. گرددمی و یک نفر به انتخاب طرفین ارجاع نماینده مجري 

می  راي در هیات حضور حق کننده بدون داشتن هماهنگ ناظر و ناظر طرفین، مهندس 
.یابد
 راي براي طرفین معتبر است2تصمیمات هیات حل اختلاف با اکثریت.
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حوادث قهري-28ماده 
 ،وزیهاي آتش سجنگ، انقلابها، اعتصابهاي عمومی، شیوع بیماریهاي واگیردار، سیل، زلزله

اد  قرارددار و مهارنشدنی، طوفان و حوادث مشابه که خا رج از اراده و کنترل طرفین دامنه 
نماید، حوادث قهري به شمار م ي  می و اجراي کار را غیر ممکن یا موجب تاخیر است 
ف از طرفین مسوول خسارتهاي وارده ناشی از تاخیر و تعطیل کار به طرو هیچیک رود 

.باشدمقابل نمی 
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اقامتگاهها و ابلاغها-29ماده 
درج  اقامتگاه هر یک از طر فین قرارداد همانست که به عنوان نشانی آنها در قرارداد) الف

ابلاغ  و هر گونه اعلام یا ابلاغ کتبی به نشانی مذکور با پست سفارشی در حکمشده 
طرف مقابل  و طرفین موظفند در صورت تغییر نشانی بلافاصله آن را کتبا به. رسمی است
ود در  نمایند در غیراین صورت کلیه ابلاغهاي ي که به نشاین اولیه ارسال شخود اعلام 

.خواهد بودابلاغ رسمی حکم 
ا چنانچه طرفین قرارداد توافق نمایند به منظور سهولت و سرعت در کار ، تمام ی) ب

ه، به  اعلامها و ابلاغهایی که در این شرایط عموم ي ، براي آنها قید کتبی شدبعضی از 
نیا  انجام گیرد، باید اولا مراتب ، در شرایط خصوصی درج شود و ثاغیر کتبی صورت 

هاي غیر کتبی به هر شکل و در هر محل و در هر زمان که و ابلاغ بهرحال اعلا م ها 
ه و به با قید تاریخ اعلام یا ابلاغ قبلی، صورتجلسه شدباید ساعت صورت م ي گیرد 

.قرارداد و ناظر هماهنگ کننده برسدظرف طرفین امضاي  حداکثر 
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اعتبار شرایط عمومی-30ماده 
 ظ  و به منظور حفقراردادهاي غیردولتی با توجه به اینکه این شرایط عمومی براي

برداران ، مجریان ، سازندگان و ثرو ت هاي بهره خریداران ، و مصالح صاحب کار، حقوق 
احب  صرعایت مفاد آن در کلیه قراردادهاي منعقده بین است، لذا تدوین شده ملی 
.الزامی استمجریان ساختمان و کار 
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شرایط خصوصی 
قرارداد
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1-شرایط خصوصی
 مطابق فهرست پیوست ( مصالح مصرفی ساختمان مشخصات -1ماده.(
 زمانبندي تفصیلی کاربرنامه -2ماده.
 ظور  مراحل مختلف کار به تفکیک و در چارچوب برنامه زمانبندي به منتعیین -3ماده

نوع  ا موضوع قرارداد با تعیین درصد یا مبلغ مربوط به هر مرحله متناسب بپرداختهاي 
.قرارداد

 شرایط تغییر مقادیر کارتعیین -4ماده.
 تعیین شرایط تغییر مدت قرارداد-5ماده.
 تعیین شرایط تعدیل مبلغ قرارداد-6ماده.
 حسن انجام کارپیش پرداخت، براي تضمین صاحبکارتضمین مورد قبول -7ماده ،  ،

.گردانتنخواه 
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2-خصوصیشرایط 
 نحوه استرداد تضمین و تعیین مراحل و درصدهاي آن-8ماده.
 مورد  وضعیت ها یا صور ت هزینه ها و حسب صورت تعیین زمانهاي لازم براي ارایه -9ماده

.هزینه و مدارك مثبته به صاحب کاراسناد 
 تحویل موقتبعد از تعیین مدت تضمین -10ماده.
 تعیین درصد جریمه عدم انجام تعهدات هر یک از طرفین-11ماده.
 تعیین درصد جریمه تاخیر غیرمجاز-12ماده.
 پرداخت  از عدم درصد خسارت هزین ه هاي کارگاه در طول مدت توقف ناشی تعیین -13ماده

.مطالبات حقه مجري
 مبلغ یا درصد هزینه تعلیقتعیین -14ماده.
 از سه ماه و بیش از یکبارشرایط تعلیق براي مدت بیش -15ماده
 تعیین درصد جایزه تسریع-16ماده.
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3-خصوصیشرایط 
 تعیین سهم هر یک از طرفین قرارداد در مورد هزینه بیمه-17ماده.
 تعیین افراد هیات حل اختلاف-18ماده.
 تعیین مواردي که ابلاغها می تواند به صورت غیر کتبی صورت گیرد-19ماده.
 مواردي که در قرارداد پیمان مدیریت هزینه آن به عهده صاحب کار نیست-20ماده.
 د هایی که در پیمان مدیریت ب ه آن درصدي تعلق نمی گیرد یا درصهزینه -21ماده

.از درصد مندرج در قرارداد مورد نظر استغیر دیگري 
 سایر موارد خاصی که با توجه به قرارداد و اجراي ساختمان و شرایط عمومی  -22ماده

.نظر و خواسته طرفین قرارداد است و رعایت آنها الزامی استمورد 
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قرارداد اجرای با 
مصالح
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)با مصالح(قرارداد اجراي ساختمان 

قراردادمجموعاًکهآنبهمنضممداركواسناددیگروخصوصیشرایطعمومی،شرایطهمراهبهحاضرقرارداد
کارصاحبقراردادایندرکه................................بین.............تاریخدراستتفکیکقابلغیرومحسوبواحد

شرحبهدیگر،طرفازشودمیخواندهمجريقراردادایندرکه..........................وطرف،یکازشودمینامیده
.شودمیمنعقدزیر

............................................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................................
:قراردادموضوع-1ماده

:  موضوع قرارداد عبارت است از
............................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................

 حصار  محوطه سازي) ابنیه و تاسیسات مکانیکی و تاسیسات برقی(اجراي کامل تمامی عملیات ساختمانی ،
کشی، راه اندازي و تحویل

 شامل................................................................................................................اجراي بخش یا بخش هاي:
............................................................................................................................................................................................
...................................................................................................................................................................................

:به استثناي
د مطابق نقشه ها و مدارك و مشخصات که حداقل در سه نسخه به رویت و امضاي مجري رسیده یک نسخه آن نز

.مجري است و دو نسخه دیگر تحویل صاحب کار و ناظر شده است

کاربرگ الف
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)با مصالح(قرارداد اجراي ساختمان 

:کاراجرايمحل-2ماده
آنوضعیتوموقعیتازورسیدهمجريرویتبهکهاست................................................درواقعکاراجرايمحل

.استیافتهکاملآگاهی
:قراردادمبلغ-3ماده
برآوردهجهاتجمیعوقرارداداینموادسایرو)1(مادهبهتوجهباکه،مجريپیشنهاداساسبرقرارداداینمبلغ
جمعاوریال.....................)عددبه(ریال.......................)حروفبه(زیربنامربعمترقرارازاستشده

درندرجمشرحبهآنتعدیلشرایطوجدیدکارهايوکارمقادیرتغییرتابعمبلغاین.استریال............................
.باشندمیقرارداداینخصوصیوشرایطعمومیشرایط

.استمجريعهدهبهگیردمیتعلقمذکورمبلغبهکهقانونیکسوراتومالیاتپرداخت
:پرداختنحوه-4ماده
موردتضمین(...........................قبالدرپرداختپیشعنوانبهقراردادمبلغدرصد.......معادلریال.......مبلغ
میپرداختمجريبهساختمانکارگاهزمینتحویلهنگاموقرارداداینمبادلهوامضاازپس)کارصاحبقبول
راردادقخصوصیشرایطدرمندرجشرحبهناظرتاییدازپسوکارمختلفمراحلدرهاپرداختبقیهمواعد.شود
.است
:زمانبنديبرنامهقرارداد،مدت-5ماده
بهساختمانکارگاهزمینتحویلمجلسصورتتاریخهمانکارشروعتاریخواستماه..........قراردادمدت

جدیدکارهايوکارمقادیرتغییرتابعمجريطرفازشدهارایهزمانبنديبرنامهبهتوجهبامدتاین.استمجري
.باشدمیقرارداداینخصوصیشرایطوعمومیشرایطدرمندرجشرحبه

کاربرگ الف
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)با مصالح(قرارداد اجراي ساختمان 
:تدارکاتومصالح-انسانینیروي-6ماده

ضروريلوسایولوازمتمامکلیبطوروآلاتماشینکار،ابزارمصالح،کلیهتداركوتهیهانسانی،نیرويتامین
تاسمتعهدمجريباشد،میمجريعهدهبهمربوطمستقیمغیرومستقیمهايهزینهوساختماناجرايبراي

کاربهوتهیهقرارداداینخصوصیشرایطدرمندرجشرحبهفنیمشخصاتومرغوبیتحیثازرامصرفیمصالح
.گیرد
:ناظرمهندسان-7ماده

سازمانطرفازکهباشدمی..................................نشانیبه.........................عهدهبهساختماناجرايبرنظارت
دسانمهنازیکهردلیلهربهبعداچنانچه.اندشدهمعرفیمجريکارصاحببهاستانساختمانمهندسینظام
صاحبومجريبهکتباراجدیدناظرمهندسروز15ظرفحداکثراستموظفمذکورسازمانکنند،تغییرناظر
.نمایدمعرفیکار

:زیربناسطحگیرياندازهنحوه-8ماده
وسرایداراتاقنگهبان،اتاقها،انباريخرپشته،ها،پلهراهارتباطی،فضاهايساختمان،زیربنايسطوح

وندازادست(باشددیوارآنطرفسهکهمسقفهايبالکنوهازیرزمینپیلوت،سطحوکاملطوربهموتورخانه
هايبالکنوهاایوانسطح.شودمیمحسوبزیربناجزءآنهاسطحسومدو)شودنمیمحسوبدیوارپناه،جان

.گرددمیمنظورمحاسباتدرآنهاسطحدومیکباشد،دیوارطرفدودارايکهمسقف
دربنايبهمحصورآنطرفسهحداقلکهمربعمتر6تاحداکثرپاسیو،وهواکشنورگیر،خلوت،حیاطسطح
باشدمربعمتر6ازبیشمذکورمواردسطحچنانچه،شود،میمحسوبساختمانزیربنايجزءباشداحداثدست

رنیزهاقوسقفبدونهايبالکنها،ایوانها،آمدگیپیشضمناشود،میمحاسبهزیربناجزءآنهاسطحسومیک
.شوندنمیمحسوبساختمانزیربنايسطوحجزء

.گرددنمیشدهتعیینگلوبالومجموعصورتبهآنمبلغکهقراردادهاییشاملمادهاین:تبصره

کاربرگ الف
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)با مصالح(قرارداد اجراي ساختمان 

:آنمنضماتوقراردادمداركواسناد-9ماده
قشهنکلی،بنديزمانبرنامهخصوصی،شرایطعمومی،شرایطحاضر،قرارداد:ازعبارتندقراردادمداركواسناد

اجرايطولدرکههایینامهتوافقها،مجلسصورتها،نقشهفنی،مشخصاتهمچنینساختمانی،پروانهوها
.شودمیمحسوبقرارداداینمنضماتجزءنیزسدمیطرفینامضايبهوتنظیمکار

:اختیارات-هامسئولیت-شرایط-10ماده
،تعهداتشرایط،سایرواستمجريعهدهبهقراردادموضوعحقوقیوفنیاجرایی،عملیاتتمامیمسئولیت
اینبهمنضمخصوصیشرایطوعمومیشرایطدرمندرجشرحبهقراردادطرفیتهايمسئولیتواختیارات

.استالاجرالازمآنهابرايواندکردهامضاراآنذیلطرفینکهاستقرارداد
:قراردادطرفیننشانی-11ماده

:کارصاحبنشانی

:مجرينشانی

مدیر/مجريامضايکارصاحبامضاي

کاربرگ الف
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وظایف مجریان در 
شرایط عمومی قرارداد
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شرایط عمومی قرارداد، شرایط خصوصی قرارداد و 
ساختمانمسان مربوط به مجریان ھاي ھقرارداد

 با مصالحاجراي ساختمانقرارداد
 دستمزديمصالح یا ساختمان بدون اجراي قرارداد
 پیمان مدیریتقرارداد اجراي ساختمان
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نمونه قرارداد

-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا
www.ravanshadnia.com 165



-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا www.ravanshadnia.com 166



-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا
www.ravanshadnia.com 167



-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا
www.ravanshadnia.com 168



-دکتر مھدی روانشادنیا-قراردادھای اجرای ساختمان: بخش سوم-دوره صلاحیت ھای اجرا
www.ravanshadnia.com 169



با آرزوي سلامتی و  
بهروزي
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