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ترین قراردادها در های عمرانی به عنوان یکی از مهمترین و پیچیدهپیمان
های کشور ایفا صنعت ساخت و ساز، نقش حیاتی در توسعه زیرساخت

ای از اسناد و مدارک هستند که به ها شامل مجموعهاین پیمان .کنندمی
اسناد و  .کنندها عمل میعنوان راهنمایی برای اجرای صحیح و کارآمد پروژه

بها، شرایط ها، مشخصات فنی، فهرستمدارک پیمان عمرانی، شامل نقشه
 ها، به پیمانکاراننامهها و ضمانتنامهعمومی و خصوصی پیمان، موافقت

ها را با دقت و کیفیت بالا به انجام کنند تا پروژهو کارفرمایان کمک می
در این مقاله، به بررسی جامع و دقیق این اسناد و مدارک  .برسانند

های عمرانی مورد پردازیم و اهمیت هر یک را در فرآیند اجرای پروژهمی
و کاربردی  هدف از این بررسی، ارائه راهنمایی کامل .بحث قرار خواهیم داد

اندرکاران صنعت ساخت و ساز است تا با استفاده از این برای تمامی دست
 .های خود را به بهترین نحو ممکن مدیریت و اجرا کننداسناد، بتوانند پروژه

 پیمان عمرانی چیست؟

 
آور بین دو یا چند طرف، معمولاً پیمان عمرانی به توافقی رسمی و الزام

این  .شودهای ساخت و ساز گفته میکارفرما و پیمانکار، برای اجرای پروژه
ها و وظایف است که هر ای از شرایط، مسئولیتها شامل مجموعهپیمان
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این نوع قراردادها، پیمانکار  در .ها هستندیک از طرفین ملزم به رعایت آن
ای از وظایف را با رعایت شود که یک پروژه خاص یا مجموعهمتعهد می

از سوی دیگر،  .شرایط و مقررات تعیین شده توسط کارفرما انجام دهد
شود که در ازای انجام این کارها، مبلغ معینی به پیمانکار کارفرما متعهد می

توانند انواع مختلفی داشته باشند، از یهای عمرانی مپیمان .پرداخت کند
جمله قراردادهای قیمت ثابت، قراردادهای درصدی یا قراردادهای مبتنی بر 

هر یک از این انواع دارای شرایط و ضوابط خاص خود هستند  .زمان و مواد
 .که باید در هنگام تنظیم قرارداد مورد توجه قرار گیرند

 کنند و بههای کشور ایفا میزیرساختها نقش حیاتی در توسعه این پیمان
با توجه  .کنندها عمل میعنوان راهنمایی برای اجرای صحیح و کارآمد پروژه

ها بسیار مهم ها، تنظیم دقیق و استفاده صحیح از آنبه اهمیت این پیمان
 .است

 های عمرانیاهمیت اسناد و مدارک در پیمان

 
های عمرانی به عنوان راهنمایی برای تمامی مراحل اسناد و مدارک پیمان

 :پردازیمدر ادامه به دلایل اهمیت این اسناد می .کنندپروژه عمل می
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پیمان عمرانی شامل اسناد  :هاتعیین دقیق وظایف و مسئولیت •
 .های هر یک از طرفین قرارداد استجزئیات دقیق وظایف و مسئولیت

 شود که هیچ ابهامی در مورد وظایف و تعهداتاین امر باعث می
وجود نداشته باشد و هر یک از طرفین به درستی بدانند که چه 

 .ها وجود داردانتظاراتی از آن
ها که بخشی از نی و نقشهمشخصات ف :کنترل کیفیت و استانداردها •

کنند تا پروژه را بر اساس اسناد پیمان هستند، به پیمانکار کمک می
این اسناد شامل  .استانداردها و کیفیت مورد نظر کارفرما اجرا کند

های مورد استفاده در پروژه جزئیات دقیق در مورد مواد و روش
 .هستند

ی پیمان به کارفرما و بها و سایر اسناد مالفهرست :هامدیریت هزینه •
های پروژه را به درستی برآورد و کنند تا هزینهپیمانکار کمک می

های مواد و خدمات این اسناد شامل لیستی از قیمت .مدیریت کنند
مورد نیاز برای اجرای پروژه است که به تنظیم بودجه و جلوگیری از 

 .کندهای اضافی کمک میهزینه
ط عمومی و خصوصی پیمان شامل شرای :پیشگیری از اختلافات •

ای از ضوابط و مقررات است که به تنظیم روابط بین کارفرما مجموعه
این شرایط به عنوان مرجع اصلی در صورت  .کنندو پیمانکار کمک می

شوند که مشکلات به صورت کنند و باعث میبروز اختلافات عمل می
 .قانونی و منصفانه حل و فصل شوند

ها که بخشی از اسناد پیمان نامهضمانت :ح پروژهتضمین اجرای صحی •
دهند که پروژه به درستی و به موقع هستند، به کارفرما اطمینان می
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نامه بانکی، ها شامل ضمانتنامهاین ضمانت .اجرا خواهد شد
 .پرداخت هستندنامه پیشنامه حسن اجرای کار و ضمانتضمانت

ای عمرانی، ممکن است نیاز هدر طول اجرای پروژه :مدیریت تغییرات •
اسناد پیمان به کارفرما و  .ها باشدها و برنامهبه تغییرات در طرح

کنند تا این تغییرات را به درستی مدیریت کنند و از پیمانکار کمک می
 .بروز مشکلات ناشی از تغییرات ناگهانی جلوگیری کنند

 اسناد و مدارک پیمان عمرانی

 
اسناد شامل جزئیات فنی، مالی و حقوقی هستند که به پیمانکار و این 

در  .کنند تا پروژه را به درستی و با کیفیت بالا اجرا کنندکارفرما کمک می
 :پردازیمادامه به معرفی مهمترین اسناد و مدارک پیمان عمرانی می

 برنامه زمانی کلی
های عمرانی است که به دو برنامه زمانی کلی یکی از اسناد مهم در پیمان

بندی کلی کارهای این برنامه شامل زمان .شودنوع رسمی و عادی تقسیم می
 .شودمورد پیمان بر حسب ماه است و در اسناد و مدارک پیمان درج می



 

5 www.namatek.com 

بندی اجرای کند تا زمانبرنامه زمانی کلی به پیمانکار و کارفرما کمک می
 .از بروز تأخیرات جلوگیری کنندپروژه را به درستی مدیریت کنند و 

این نوع برنامه زمانی به صورت رسمی در اسناد  :برنامه زمانی رسمی •
های بندی فعالیتشود و شامل جزئیات دقیق زمانپیمان درج می

این برنامه به عنوان مرجع اصلی برای نظارت بر  .مختلف پروژه است
 .شودیپیشرفت کار و ارزیابی عملکرد پیمانکار استفاده م

این نوع برنامه زمانی به صورت غیررسمی و برای  :برنامه زمانی عادی •
این برنامه شامل جزئیات  .شوداستفاده داخلی پیمانکار تهیه می

کند کمتری نسبت به برنامه زمانی رسمی است و به پیمانکار کمک می
 .ریزی کندهای روزانه و هفتگی خود را برنامهتا فعالیت

 و استانداردهای فنی هاملدستورالع
ای از ضوابط و مقررات ها و استانداردهای فنی شامل مجموعهدستورالعمل

های عمرانی است که به منظور تضمین کیفیت و ایمنی در اجرای پروژه
ها کنند تا از روشها به پیمانکار کمک میاین دستورالعمل .شوندتدوین می

اده کند و از بروز مشکلات کیفی و مواد صحیح برای اجرای پروژه استف
 .جلوگیری کند

ها شامل جزئیات دقیق در این دستورالعمل :های فنیدستورالعمل •
های اجرایی، مواد مورد استفاده و استانداردهای کیفی مورد روش

کنند تا پروژه را بر ها به پیمانکار کمک میاین دستورالعمل .است
 .نداساس استانداردهای تعیین شده اجرا ک

ای از معیارها و استانداردهای فنی شامل مجموعه :استانداردهای فنی •
 هایضوابط است که به منظور تضمین کیفیت و ایمنی در اجرای پروژه
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کنند تا این استانداردها به پیمانکار کمک می .شوندعمرانی تدوین می
 .های صحیح برای اجرای پروژه استفاده کنداز مواد و روش

 تکمیلی در قراردادهای پیمانکاری اسناد
ای از اسناد و مدارک است که به منظور تکمیل اسناد تکمیلی شامل مجموعه

این اسناد به پیمانکار و  .شوندو پشتیبانی از اسناد اصلی پیمان تهیه می
کنند تا جزئیات بیشتری از پروژه را مدیریت کنند و از بروز کارفرما کمک می

 .ندمشکلات جلوگیری کن
دستورکارها شامل دستوراتی است که توسط مهندس : دستورکارها •

این دستورات ممکن است  .شودمشاور و کارفرما به پیمانکار ابلاغ می
 .های اجرایی باشدها، مشخصات فنی یا روششامل تغییرات در نقشه

ها شامل اطلاعاتی در مورد این گزارش :های پیشرفت کارگزارش •
های موجود و اقدامات اصلاحی است ت و چالشپیشرفت کار، مشکلا

 .شودکه توسط پیمانکار تهیه و به کارفرما ارائه می
جلسات شامل مستندات مربوط به جلسات صورت :جلساتصورت •

جلسات به این صورت .برگزارشده بین پیمانکار، کارفرما و مشاور است
ده عنوان مرجع اصلی برای پیگیری تصمیمات و اقدامات انجام ش

 .شونداستفاده می
ترین اسناد پیمان عمرانی هستند که ها یکی از مهمنقشه :هانقشه •

ها این نقشه .شوندشامل جزئیات دقیق طراحی و ساخت پروژه می
های مشخص شده کنند تا پروژه را بر اساس طرحبه پیمانکار کمک می

 .اجرا کند
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های مواد و خدمات شامل لیستی از قیمت بهافهرست :بهافهرست •
این فهرست به پیمانکار و کارفرما  .مورد نیاز برای اجرای پروژه است

 .های پروژه را به درستی برآورد کنندکند تا هزینهکمک می
ای از ل مجموعهشرایط عمومی پیمان شام :شرایط عمومی پیمان •

 .رودهای عمرانی به کار میضوابط و مقررات است که در تمامی پیمان
کنند و این شرایط به تنظیم روابط بین کارفرما و پیمانکار کمک می

ها، تغییرات و فسخ شامل جزئیاتی مانند نحوه اجرای پروژه، پرداخت
 .شوندقرارداد می

شامل ضوابط و شرایط خصوصی پیمان  :خصوصی پیمان شرایط •
مقررات خاصی است که برای هر پروژه به صورت جداگانه تنظیم 

کنند تا جزئیات این شرایط به پیمانکار و کارفرما کمک می .شودمی
 .خاص پروژه را مشخص کنند

نامه پیمان شامل توافقات رسمی بین موافقت :نامه پیمانموافقت •
کارفرما و پیمانکار است که در آن شرایط و ضوابط پیمان مشخص 

کند و نامه به عنوان سند اصلی پیمان عمل میاین موافقت .شودمی
 .دهنده اراده طرفین برای اجرای پروژه استنشان

انکار به ها شامل اسنادی هستند که پیمنامهضمانت :هانامهضمانت •
دهد تا اطمینان حاصل شود که پروژه به درستی و به کارفرما ارائه می

نامه بانکی، ها شامل ضمانتنامهاین ضمانت .موقع اجرا خواهد شد
 .پرداخت هستندنامه پیشنامه حسن اجرای کار و ضمانتضمانت
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 مشخصات فنی
ت که به دو نوع های عمرانی اسمشخصات فنی یکی از اسناد مهم در پیمان

این مشخصات شامل توضیحات دقیق  .شودعمومی و خصوصی تقسیم می
ها و استانداردهای مورد استفاده در پروژه هستند و به در مورد مواد، روش

کنند تا پروژه را بر اساس استانداردهای تعیین شده اجرا پیمانکار کمک می
 .کند

 مشخصات فنی عمومی (1
ای از ضوابط و مقررات است که در مجموعه مشخصات فنی عمومی شامل

این مشخصات به عنوان راهنمایی  .روندهای عمرانی به کار میتمامی پروژه
کنند و شامل جزئیات کلی در ها عمل میبرای اجرای صحیح و کارآمد پروژه

 .های اجرایی هستندمورد مواد و روش
ردهای مورد مشخصات فنی عمومی شامل استاندا :استانداردهای مواد •

این استانداردها به  .نیاز برای مواد مورد استفاده در پروژه است
کنند تا از مواد با کیفیت و مطابق با استانداردهای پیمانکار کمک می

 .تعیین شده استفاده کند
مشخصات فنی عمومی شامل توضیحات دقیق در  :های اجراییروش •

ها به این روش .استهای اجرایی مورد استفاده در پروژه مورد روش
های صحیح و کنند تا پروژه را بر اساس روشپیمانکار کمک می
 .استاندارد اجرا کند

مشخصات فنی عمومی شامل ضوابط و مقررات ایمنی  :ضوابط ایمنی •
این ضوابط به منظور  .است که باید در طول اجرای پروژه رعایت شود

 .اندتدوین شدهتضمین ایمنی کارگران و جلوگیری از بروز حوادث 
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 مشخصات فنی خصوصی( 2
مشخصات فنی خصوصی شامل جزئیات خاصی است که برای هر پروژه به 

کنند تا این مشخصات به پیمانکار کمک می .شودصورت جداگانه تنظیم می
جزئیات خاص پروژه را به درستی اجرا کند و هیچ ابهامی در مورد مواد و 

 .های مورد استفاده باقی نماندروش
مشخصات فنی خصوصی شامل جزئیات دقیق در مورد  :جزئیات مواد •

این جزئیات به پیمانکار  .مواد خاص مورد استفاده در پروژه است
کنند تا از مواد مناسب و با کیفیت برای اجرای پروژه استفاده کمک می

 .کند
مشخصات فنی خصوصی شامل توضیحات  :های خاص اجراییروش •

 .خاص اجرایی مورد استفاده در پروژه استهای دقیق در مورد روش
کنند تا پروژه را بر اساس نیازهای ها به پیمانکار کمک میاین روش

 .خاص پروژه اجرا کند
مشخصات فنی خصوصی شامل توضیحات  :توضیحات تکمیلی •

این توضیحات به پیمانکار  .تکمیلی در مورد جزئیات خاص پروژه است
پروژه را به درستی درک کند و از بروز کنند تا تمامی جزئیات کمک می

 .مشکلات جلوگیری کند
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 نحوه تنظیم اسناد پیمان

 
تنظیم و استفاده صحیح از اسناد پیمان عمرانی از اهمیت بالایی برخوردار 

کنند ها عمل میاست؛ زیرا این اسناد به عنوان راهنمایی برای اجرای پروژه
در ادامه مقاله اسناد و مدارک پیمان  .و نقش حیاتی در موفقیت پروژه دارند

 :پردازیمم و استفاده از این اسناد میبه نحوه تنظی
نامه پیمان باید به دقت تنظیم شود و موافقت :نامه پیمانموافقت •

نامه باید شامل این موافقت .شامل تمامی جزئیات پروژه باشد
اطلاعاتی مانند عنوان رسمی یا قانونی دو طرف پیمان، موضوع، محل 

 .ر باشداجرا، مبلغ پیمان و نام و نشانی مهندس مشاو
گونه شرایط عمومی پیمان باید بدون هیچ :شرایط عمومی پیمان •

این شرایط شامل ضوابط  .ها مورد استفاده قرار گیردتغییری در پیمان
رود و به های عمرانی به کار میو مقرراتی است که در تمامی پیمان

 .کندتنظیم روابط بین کارفرما و پیمانکار کمک می
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شرایط خصوصی پیمان شامل ضوابط و  :شرایط خصوصی پیمان •
مقررات خاصی است که برای هر پروژه به صورت جداگانه تنظیم 

این شرایط باید به دقت تنظیم شوند تا جزئیات خاص پروژه  .شودمی
 .را پوشش دهند و هیچ ابهامی باقی نگذارند

ها و مشخصات فنی باید به دقت نقشه :ها و مشخصات فنینقشه •
این  .مل جزئیات دقیق طراحی و ساخت پروژه باشندتهیه شوند و شا

های کنند تا پروژه را بر اساس طرحاسناد به پیمانکار کمک می
 .مشخص شده اجرا کند

های مواد و خدمات بها باید شامل لیستی از قیمتفهرست :بهافهرست •
این فهرست به پیمانکار و کارفرما  .مورد نیاز برای اجرای پروژه باشد

 .های پروژه را به درستی برآورد کنندکند تا هزینهکمک می
ها باید به دقت تنظیم شوند و شامل نامهضمانت :هانامهضمانت •

نامه نامه حسن اجرای کار و ضمانتنامه بانکی، ضمانتضمانت
دهند ها به کارفرما اطمینان مینامهاین ضمانت .پرداخت باشندپیش

 .را خواهد شدکه پروژه به درستی و به موقع اج



 

12 www.namatek.com 

 استفاده از اسناد و مدارک پیمان

 
با توجه به اهمیت تنظیم و استفاده صحیح از اسناد و مدارک پیمان، 

ناد عمل کنند تا پروژه به درستی و پیمانکار و کارفرما باید به دقت به این اس
 .با کیفیت بالا اجرا شود

پیمانکار و کارفرما باید تمامی اسناد پیمان را به  :مطالعه دقیق اسناد •
این امر به جلوگیری  .ها آگاه باشنددقت مطالعه کنند و از جزئیات آن

 .کنداز بروز اختلافات و مشکلات در طول اجرای پروژه کمک می
پیمانکار و کارفرما باید به تمامی شرایط و  :ط و ضوابطرعایت شرای •

 .ها پیروی کنندضوابط مندرج در اسناد پیمان پایبند باشند و از آن
 .کنداین امر به اجرای صحیح و کارآمد پروژه کمک می

در طول اجرای پروژه ممکن است نیاز به تغییرات  :مدیریت تغییرات •
نکار و کارفرما باید این تغییرات را به پیما .ها باشدها و برنامهدر طرح

دقت مدیریت کنند و از بروز مشکلات ناشی از تغییرات ناگهانی 
 .جلوگیری کنند
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پیمانکار و کارفرما باید به دقت بر اجرای پروژه  :نظارت و کنترل کیفیت •
این امر به جلوگیری  .نظارت کنند و از کیفیت کار اطمینان حاصل کنند

 .کندیفی و تضمین اجرای صحیح پروژه کمک میاز بروز مشکلات ک
تمامی مراحل اجرای پروژه باید به دقت مستندسازی  :مستندسازی •

این امر  .شوند و اسناد مربوط به هر مرحله به درستی نگهداری شوند
 .کندبه پیگیری و مدیریت بهتر پروژه کمک می

 د پیمانها و مشکلات مرتبط با اسناچالش

 
ها دارند، اسناد پیمان عمرانی، با وجود اهمیت بالایی که در موفقیت پروژه

مه به بررسی در ادا .ها و مشکلات متعددی همراه باشندتوانند با چالشمی
 :پردازیمها و مشکلات میبرخی از این چالش

توانند منجر به این ابهامات می :ابهامات و تناقضات در اسناد •
 .ها و اختلافات بین کارفرما و پیمانکار شوندسوءتفاهم

های عمرانی، در طول اجرای پروژه :تغییرات ناگهانی در شرایط پروژه •
این تغییرات  .ها باشدها و برنامهحممکن است نیاز به تغییرات در طر 
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توانند باعث ایجاد مشکلاتی در تنظیم و استفاده از اسناد پیمان می
 .شوند

تنظیم دقیق اسناد پیمان نیاز به دقت و  :دقت در تنظیم اسناد عدم •
هرگونه نقص یا اشتباه در تنظیم این اسناد  .توجه به جزئیات دارد

 .اجرای پروژه شود تواند منجر به مشکلات جدی درمی
های های اصلی در پروژهیکی از چالش :هامشکلات مالی و پرداخت •

ها یا تأخیر در پرداخت .ها استعمرانی، مشکلات مالی و پرداخت
تواند منجر به توقف یا تأخیر در اجرای عدم تخصیص اعتبار کافی می
بندی توانند تأثیر منفی بر کیفیت و زمانپروژه شود. این مشکلات می

 .پروژه داشته باشند
تواند باعث این عدم هماهنگی می :عدم هماهنگی بین طرفین قرارداد •

 .ها شودش هزینهتأخیر در اجرای پروژه و افزای
وجود مشکلات حقوقی و قانونی در اسناد  :مشکلات حقوقی و قانونی •

تواند منجر به بروز اختلافات و دعاوی حقوقی بین طرفین پیمان می
توانند تأثیر منفی بر روند اجرای پروژه این مشکلات می .قرارداد شود

 .ندبندی پروژه شوها و زمانداشته باشند و باعث افزایش هزینه
توانند تأثیر منفی بر این مشکلات می :کیفیت پایین مواد و تجهیزات •

های تعمیر و کیفیت نهایی پروژه داشته باشند و باعث افزایش هزینه
 .نگهداری شوند

بینی شرایط بحرانی مانند عدم پیش :بینی شرایط بحرانیعدم پیش •
تواند منجر به و مشکلات اقتصادی می تغییرات اقلیمی بلایای طبیعی،

توانند تأثیر منفی این شرایط می .بروز مشکلاتی در اجرای پروژه شود
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ها و باشند و باعث افزایش هزینهبر روند اجرای پروژه داشته 
 .بندی پروژه شوندزمان

 گیرینتیجه
های ساخت و اسناد و مدارک پیمان عمرانی به عنوان ستون فقرات پروژه

ها کنند و نقش حیاتی در موفقیت و اجرای صحیح این پروژهساز عمل می
کار این اسناد شامل جزئیات فنی، مالی و حقوقی هستند که به پیمان .دارند

 .کنند تا پروژه را به درستی و با کیفیت بالا اجرا کنندو کارفرما کمک می
ها، مشخصات تنظیم دقیق و استفاده صحیح از این اسناد، از جمله نقشه

ها و نامهبها، شرایط عمومی و خصوصی پیمان، موافقتفنی، فهرست
برای تمامی این اسناد به عنوان راهنمایی  .ها، بسیار مهم استنامهضمانت

کنند ریزی تا اجرا و تحویل نهایی، عمل میمراحل پروژه، از طراحی و برنامه
 .کنندو به جلوگیری از بروز اختلافات و مشکلات کمک می

ها و مشکلاتی نیز در استفاده از این اسناد وجود دارند با این حال، چالش
انی در شرایط که شامل ابهامات و تناقضات در مفاد اسناد، تغییرات ناگه

ها، عدم پروژه، عدم دقت در تنظیم اسناد، مشکلات مالی و پرداخت
هماهنگی بین طرفین قرارداد، مشکلات حقوقی و قانونی، کیفیت پایین 

برای مقابله با  .شودبینی شرایط بحرانی میمواد و تجهیزات و عدم پیش
مان عمل کنند و ها، پیمانکار و کارفرما باید به دقت به اسناد پیاین چالش

همچنین نظارت و کنترل کیفیت، مدیریت  .ها آگاه باشنداز جزئیات آن
تغییرات و مستندسازی دقیق مراحل اجرای پروژه از اهمیت بالایی برخوردار 

های اسناد و مدارک پیمان عمرانی نقش حیاتی در موفقیت پروژه .است
تواند به اجرای می هاساخت و ساز دارند و تنظیم و استفاده صحیح از آن
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با توجه به اهمیت این اسناد، پیمانکار  .ها کمک کندصحیح و کارآمد پروژه
ها عمل کنند تا پروژه به درستی و با کیفیت بالا و کارفرما باید به دقت به آن

 .اجرا شود


