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 در حوزه ساختقراردادهاي خدمات نگهداري انواع بررسي 

  

آزاد اسلامي واحد علوم و تحقيقات ، دانشكده فني و مهندسي، دانشگاه نيت، دانش آموخته كارشناسي ارشد رعنا خوشدل

  ، تهران، ايرانتهران

  ، استاديار، دانشكده معماري پرديس هنرهاي زيبا، دانشگاه تهران، تهران، ايران*پرچمي جلالمجيد 

  ، تهران، ايرانآزاد اسلامي واحد علوم و تحقيقات تهرانمهدي روانشادنيا، استاديار، دانشكده عمران معماري و هنر، دانشگاه 
  parchamijalal@ut.ac.ir پست الكترونيكي نويسنده مسئول:*

       05/08/97پذيرش:  - 06/04/97دريافت:   

      232-209  صفحه 

  

  چكيده
ها، از آن برداريبهرههاي عمراني، بحث نگهداري و نحوه ها و افزايش پيچيدگي پروژهبا توجه به پيشرفت بشر در حوزه زيرساخت

تبديل به موضوعي گشته كه از حساسيت قابل توجهي برخوردار است؛ زيرا مسئله مذكور ارتباط مستقيمي با ميزان سوددهي و تداوم 

 سادهاي از مفهوم تواند به طور قابل ملاحظهنگهداري مي خدمات ، قراردادهاي منعقده در حوزهرو نيازازيرساخت مربوطه دارد. 

كاهش ميزان سبب  درك صحيح از ابعاد فني و حقوقي قراردادهاي خدمات نگهداري، عدم .تغيير نمايد د به يك روند پيچيدهخو

انواع بررسي  به دنبال مقالهبدين منظور اين .  شودها، كاهش كيفيت و بازدهي، هدررفت سرمايه و غيره ميسوددهي، افزايش هزينه

خدمات نگهداري پروژه،  زيآم تيموفقتا بتوان براي اعمال  آن بودهموجود در  هاي مختلفقراردادهاي خدمات نگهداري و بخش

هاي گردآوري اطلاعات موجود در اين پژوهش عبارتند از ابزارها و روشقراردادي متناسب با موضوع پروژه انعقاد و اجرا نمود. 

  كتب، مقالات، اسناد و مدارك معتبر. و مطالعه بررسي

  

  

  ها، قراردادهاي خدمات نگهداري سنتيها، زيرساختانواع قراردادهاي خدمات نگهداري، چالش كليدي: يها واژه

  

 

  مقدمه-1
خدمات نگهداري پس از اتمام مرحله اجرا و در مرحله اعمال 

شود. به بيان برداري مطرح مياندازي، تحويل و شروع بهرهراه

ديگر، زماني كه پروژه يا طرح در شرايط عملياتي قرار گيرد و 

عمليات نگهداري و  گواهي تحويل صادر گردد، به موازات آن،

بسته به نوع  .(ADB, et al., 2016) پذيرد.تعمير صورت مي

سيستم اجرايي پروژه، ممكن است عمليات نگهداري و تعمير 

پس از اتمام مرحله اجرا و يا از ابتداي تعريف پروژه يا طرح 

خدمات نگهداري  (ADB, et al., 2016) مد نظر قرار گيرد.

مشخص رساخت و امكانات تخصصي و ها، نياز به زيدارايي

دارند. گاهي براي صاحب دارايي، ايجاد چنين زيرساخت و 

سازماني بسيار پرهزينه است، به همين دليل امكانات درون

هاي خارج از ها به شركتعمليات نگهداري دارايي يسپار برون

يك قرارداد نگهداري، به دليل  سازمان انتقال يافته است.

آن  بر اساسشود كه هاي نگهداري ايجاد ميفعاليت يسپار برون

ها توسط شركتي خارج از سازمان در مدت نواقص و خرابي

 Rahman) گردد.اصلاح و تعمير مينگهداري، زماني معين، 
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& Chattopadhyay, 2015)  در صورتي كه قراردادهاي

  عقد گردد، خدمات نگهداري به روش سنتي تنظيم و من

آيد كه سبب كاهش ميزان سوددهي، مي به وجودهايي چالش

ها، كاهش كيفيت و بازدهي، هدررفت سرمايه و افزايش هزينه

قرارداد خدمات نگهداري در حالت سنتي بر شود. غيره مي

مبناي حجم كار فيزيكي انجام شده و از معايب اين نوع 

قرارداد، وجود مشكلاتي در كنترل مؤثر كيفيت، زمان و هزينه 

 Sultana, Rahman, & Chowdhury, A) .است

review of performance based maintenance of 
road infrastructure by contracting, 2013)  

، جهت آشنايي، اصطلاحات مهم به 2در ادامه و در بخش 

، جايگاه حوزه نگهداري 3اختصار تعريف شده است. در بخش 

گردد. در بخش هاي عمراني و زيرساختي مشخص ميدر پروژه

، مزايا و معايب آن نگهداري خدمات انعقاد قراردادهاي دلايل، 4

سؤالات اساسي در ، 5مورد اشاره قرار گرفته و در بخش 

در بخش و مطرح شده  خدمات نگهداري يسپار برونخصوص 

هاي موجود در خدمات نگهداري تشريح گشته فعاليت انواع، 6

 بندي كلي قراردادهاي خدمات نگهداريدستهاست. همچنين 

قرارداد پذير جهت عقد هاي امكانمدل مورد اشاره قرار گرفته و

بخش   هاي مالي به اختصار عنوان شده است.گذاريو سياست

را در ي خدمات نگهدار يملاحظات موجود در قراردادها ، 7

نكات مهم در تنظيم قرارداد مورد اشاره قرار گرفته . بردارد

، تفكيك قراردادها با توجه به ميزان 8در بخش است. 

در بخش  وفته يكپارچگي روند چرخه عمر پروژه، صورت پذير

بيان شده  يخدمات نگهدار يقراردادها مينكات مهم در تنظ، 9

  است.

  

  پيشينه تحقيق -2
در اين قسمت به تشريح مفاهيم و اصطلاحات رايج در حوزه   

  پردازيم.خدمات نگهداري مي

  1بازرسي. 1

 بازرسي عبارت است از كنترل شرايط و وضعيت تجهيزات.

(Mahab Ghodss Consulting Engineer Co., 1389) 

  بخش خصوصي. 2

  نهادي است خصوصي كه طبق قرارداد، مسئول ساخت و 

برداري دارايي دولتي بوده و تحت تأسيس شركت پروژه بهره

  (ADB, et al., 2016) شود.ايجاد مي

  2يسپار برون. 3

قرارداد (پيمان تعهد شده)،  كي هيكه سازمان بر پا يهنگام  

 برخي از فرآيندهاي خود را به بيرون از سازمان واگذار 

هدف از  .نامند يم "يسپار برون"عمل را  نيا نمايد،مي

 داشتن ها،سازمان	كوچك كردن حجم ،يسپار برون

ايجاد تغييرات سريع، استفاده از در  بيشتر	پذيريانعطاف	قدرت

 .هاي بيروني) استپذيرنده (شركت امكانات و تخصص شركت

(ISO, 2015)  
  3برداريبهره. 4

برداري عبارت است از استفاده از تجهيزات و به طور كلي بهره

آلات به منظور توليد محصول يا آمادگي براي توليد ماشين

آلات تجهيزات و ماشينبرداري از محصول. به عنوان مثال بهره

ممكن است در حالت عادي (حالتي كه در آن، دستگاه در 

(حالتي  يرعاديغكند) يا در حالت كار مي شده يطراحمحدوده 

كه در آن امكان استفاده از تمام ظرفيت دستگاه وجود ندارد) 

بيني نشده و اضطراري انجام گيرد. همچنين بروز شرايط پيش

تواند منجر باشند، ميعادي ميايط غيرتر شركه درجات بحراني

برداري تجهيزات و به محدوديت شديد در ظرفيت قابل بهره

 ها گردد.آلات، توقف كار و يا نهايتاً ايجاد صدمه به آنماشين

(Mahab Ghodss Consulting Engineer Co., 1389) 

  تأمين مالي. 5

ساخت و هاي مرتبط با منبع مالي است كه جهت تأمين هزينه

گيرد. به طور معمول، توسعه زيرساخت مورد استفاده قرار مي

تأمين مالي يا از سوي دولت (روش سنتي تأمين مالي) يا از 

سوي بخش خصوصي (تحت مشاركت عمومي و خصوصي) 

  (ADB, et al., 2016) پذيرد.صورت مي

 تاكتيك. 6

هاي نگهداري و تعميرات تكنيكها آن بر اساسهايي كه روش

هاي نگهداري و تعميرات شوند، تاكتيكريزي و اجرا ميبرنامه

 .)Razavi,1394( هستند.

 تكنيك. 7
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  هاي نگهداري و تعميرات كه به فعاليتعبارت است از 

هاي نگهداري و شوند. فعاليتهاي مختلفي انجام ميروش

  باشند كه عبارتند از:تعميرات شامل پنج فعاليت اصلي زير مي

 تست. سرويس، تنظيم، تعويض، تعمير،

  4تعمير. 8

و  يدچار خراب ستميس كي يكه بر رو ييهاتيمجموعه فعال به

تا آن را به حالت آماده و قابل  رديگيانجام م ،ياز كار افتادگ اي

  .شوديگفته م راتيبازگرداند، تعم يبرداربهره

(Mahab Ghodss Consulting Engineer Co., 1389) 

5تعويض. 9
 

اين نوع فعاليت به مفهوم جايگزيني قطعه يا جزء مستهلك با 

 قطعه يا جزء سالم است.

6تنظيم. 10
 

عه است تا با طيك فعاليت ساده بدون نياز به تعمير و تعويض ق

هاي داخلي مجموعه و يا ايجاد ارتباط صحيح مابين قسمت

قطعه معيوب با ساير قطعات درگير، بهترين شرايط را  مابين

براي كار آن مجموعه فراهم آورد. به طوري كه مجموعه با 

حداكثر بازدهي كار كند و احتمال اتفاق افتادن شكست و 

يم پمپ انژكتور يا ظخرابي در تجهيزات به حداقل برسد مانند تن

  كاربراتور و ... .

7سرويس. 11
 

هاي ساده نگهداري هستند كه به فعاليتمنظور از سرويس، 

  منظور جلوگيري از بروز نقص در اجزاي دستگاه انجام 

  :هاي ذيل استپذيرد و شامل فعاليتمي

 روغنكاري، تكميل و يا تعويض روغن، شستشو و تميزكاري،

 ,Khatami( كاري جزئي.رنگ كشي)،ها (آچارسفت كردن پيچ

1389(  

8تست. 12
 

هاي مورد نياز به بازديد، بررسي و آزمايشعبارت است از 

منظور مقايسه و ارزيابي دستگاه با شرايط استاندارد، جهت 

هاي پيشگيري از بروز خرابي ناگهاني و كاهش فعاليت

ريزي شده باشند و به تعميراتي. اين بازديدها حتماً بايد برنامه

  )Khatami, 1389( اي انجام گيرند.صورت دوره

 چالش. 13

  خطر متفاوت باچالش . است ناظر به عوامل بيروني ،چالش

 .ها، كاهش خطرات استشو يكي از اهداف بررسي چال بوده

  )1384(ذوعلم, 

  9خدمات دولتي. 14

عمومي، تأمين  ونقل حملصنايع همگاني (مثل برق و تلفن)، 

 آيند.آب شرب و غيره از خدمات دولتي به حساب مي

(ADB, et al., 2016)  
 خدمات نگهداري. 15

بندي و انجام ريزي، بودجهخدمات نگهداري شامل برنامه

  ، بازسازي و نوسازي، و اصلاحات براي يك زيرساخت

 ريزي جهت جايگزين نمودن زيرساخت مربوطه است.برنامه

(The national infrastructure maintenance 

strategy, 2007)  به بيان ديگر، از منظر فني، خدمات

هاي عملياتي و عملكردي، نگهداري عبارت است از بررسي

 Defense)سرويس، تعمير يا تعويض (در صورت لزوم). 

Logistics Agency, 2016) ،(European Federation 

of National Maintenance Societies, 2016)  
 خرابي اضطراري. 16

به صورت آشكار و بديهي اتفاق  هايي گويند كه فوراًبه خرابي

  آن عمليات تعمير يا تعويض اعمال  بر اساسافتند كه مي

  )Alborz Tadbir Samaneh( گردد.مي

  10دارايي. 17

دارايي عبارت است از يك بخش، شيء يا نهاد كه داراي ارزش 

تواند . اين ارزش ميلقوه يا بالفعل براي يك سازمان هستبا

تواند هاي مختلف و ذينفعانشان، متفاوت بوده و ميبراي سازمان

 مقالهمالي باشد. در اين ملموس، مالي يا غيرملموس يا غير

  .فيزيكي است نظور از دارايي، داراييم

  11دارايي فيزيكي. 18

هاي فيزيكي معمولاً به تجهيزات، اموال و مستغلات دارايي

 نمايد.متعلق به سازمان اشاره مي

 سيستم. 19

اي است از اجزاي به هم پيوسته و هماهنگ در راستاي مجموعه

 )Khatami, 1389( يك هدف.

 فرايند. 20

و مرتبط كه يك خدمت هاي ساختار يافته اي از فعاليتمجموعه

  كنند.يا محصول را ايجاد مي
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 قابليت اطمينان. 21

قابليت اطمينان معمولاً براي بيان درجه اطمينان از كاركرد 

صحيح يك قطعه يا به طور كلي يك سيستم در مدت زمان 

رود. اما توجه به اين نكته ضروري است كه مشخص به كار مي

 رقابليغنيست كه لزوماً اي خراب شد، به اين معنا اگر قطعه

  اعتماد است.

 قابليت استفاده. 22

توانايي يك قطعه به منظور انجام عملكرد مورد نياز تحت 

  شرايط مختلف. 

 قرارداد حجمي. 23

، مشخصيت فعال بر اساساست كه  يقرارداد يقرارداد حجم

كل به طور شفاف  متيهر واحد كار و ق متيق ،نيحجم كار مع

  )State Service Law, 1389( .شوديم منعقد و مشخص

 (تعريف كلي) 12مشاركت عمومي و خصوصيقرارداد . 24

قراردادي است درازمدت بين بخش دولتي و بخش خصوصي، 

جهت ايجاد و ساخت زيرساخت و يا مديريت دارايي دولتي يا 

ئوليت خدمات دولتي كه طي اين قرارداد، ريسك عمده و مس

. پرداخت به عملكرد، استمديريت بر دوش بخش خصوصي 

برداري از دارايي يا استفاده از خدمات و يا ميزان تقاضا يا بهره

  (ADB, et al., 2016)بستگي دارد. 

 قرارداد مديريت. 25

در اين قرارداد، نگهداري زيرساخت هدف اصلي بوده كه به 

  (ADB, et al., 2016) گردد.بخش اصلي سپرده مي

 مدت كوتاهقرارداد . 26

، به عنوان ساله هست 5ايي كه مدت آن كمتر از قرارداده

  (PPIAF, 2009) شوند.لحاظ مي مدت كوتاهقراردادهاي 

  13نگهداري. 27

شده، با  يزيرصورت برنامهبه كه  ييهاتيبه مجموعه فعال

و  زاتيتجه، آلاتنيماش يناگهان ياز خراب يريهدف جلوگ

و  نانياطم تيقابل شيو موجب افزا رديگيانجام م ساتيتأس

 .شوديگفته مي نگهدار يهاتيشود، فعاليها مآن استفاده از

)Mohammadi jalali, 1387  &Mah Peykar(  

14نگهداري پيشگيرانه. 28
 

ها و براي دستگاهريزي شده نگهداري پيشگيرانه نگهداري برنامه

  تجهيزات است كه براي بهبود عمر دستگاه و پرهيز از 

ريزي نشده يا اضطراري، طراحي هاي تعميراتي برنامهفعاليت

اي هاي نگهداري پيشگيرانه به صورت دورهفعاليت شده است.

پذيرد تا قابليت اطمينان را در قطعه / دارايي حفظ انجام مي

  )Mohammadi jalali, 1387  &Mah Peykar( نمايد.

15نگهداري اصلاحي. 29
 

نگهداري اصلاحي روشي است كه بعد از به وجود آمدن   

- علائمي از عيب كه منجر به توقف دارايي نشده است، برنامه

گيرد تا در زمان مناسب، دستگاه / ريزي خاصي صورت مي

 گردد. نگهداريعيب شده و به حالت اوليه خود بازدارايي رفع 

تواند تعويض تمام قطعه (در صورت خرابي كامل) اصلاحي مي

  )Razavi,1394( يا تعميرات جزئي را شامل شود.

  
  ساختحوزه نگهداري خدمات جايگاه  -3
ساختار اجرايي كردن پروژه در واقع فرايند جامعي است از   

  هاي قراردادي براي طراحي و ساخت پروژه.تعيين مسئوليت

تعريف سازمان برنامه و بودجه در نشريه به طور كلي، طبق 

مراحل )، انتخاب روش تدارك پروژه يراهنما( 717شماره 

  هاي عمراني عبارتند از:چرخه عمر طرح

 مرحله پيدايش. 1

 سنجي)مرحله مطالعات توجيهي (امكان. 2

 مرحله طراحي پايه. 3

 مرحله طراحي تفصيلي. 4

 مرحله اجرا. 5

 Planning( برداري.يل و شروع بهرهاندازي، تحومرحله راه. 6

and Budget Organization, 1395( 

اعمال خدمات نگهداري پس از اتمام مرحله اجرا و در 

شود. به برداري مطرح مياندازي، تحويل و شروع بهرهمرحله راه

بيان ديگر، زماني كه پروژه يا طرح در شرايط عملياتي قرار گيرد 

عمليات نگهداري  به موازات آن،و گواهي تحويل صادر گردد، 

  پذيرد.و تعمير صورت مي

بسته به نوع سيستم اجرايي پروژه، ممكن است عمليات 

نگهداري و تعمير پس از اتمام مرحله اجرا و يا از ابتداي 

  تعريف پروژه يا طرح مد نظر قرار گيرد.
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  بندي ايي پروژه به انواع مختلفي تقسيمهاي اجرسيستم

 شود:مي

 سيستم خود اجرا (تك عاملي). 1

 سيستم طرح و ساخت (دو عاملي). 2

 ها در اين سيستم عبارتند از:انواع روش

16روش طرح و ساخت توأم -
 

 )18(طراحي، تدارك، ساخت 17روش كليد در دست -

 روش سيستم اجرايي متعارف (سه عاملي). 3

اي (مديريت طرح يا چهار سيستم مديريت ساخت حرفه. 4

 عاملي)

19سيستم مديريت پيمان. 5
 

  هاي قراردادي يكپارچه يا خريد خدمتي سيستم. 6

  (بسته قراردادي، دگر اجراي كامل)

  

  

 

  . نحوه مشاركت دولتي و خصوصي1نمودار

  
  

  

در اين سيستم مشاركتي بين بخش دولتي و بخش 

گيرد كه در آن علاوه بر روش اجرايي به خصوصي صورت مي

روش تأمين مالي و انتقال ريسك نيز توجه شده و قراردادي 

بخش شود. به طور كلي، نحوه مشاركت محسوب مي بلندمدت

 نشان داده شده است. 1دولتي و بخش خصوصي در نمودار 

(ADB, et al., 2016)  
  عبارتند از: ساخت و توسعهقراردادهاي موجود در 

20نگهداري -يبردار بهره - ساخت -قراردادهاي طراحي. 1
 

21نگهداري - ساخت -قراردادهاي طراحي. 2
 

 - برداريبهره -ماليتأمين -ساخت -قراردادهاي طراحي. 3

22نگهداري
 

توان به قراردادهاي از قراردادهايي كه در اين گروه هستند مي

 -مالكيت -، قراردادهاي ساخت23لانتقا -برداريبهره -ساخت

   - انتقال -و قراردادهاي ساخت 24انتقال - برداريبهره

 اشاره نمود. 25برداريبهره

26قراردادهاي واگذاري امتياز عمليات. 4
 

- بهره - ماليتأمين -ساخت -مبناي اين قرارداد، قرارداد طراحي

. در اين نوع قرارداد، بازپرداخت نگهداري هست -برداري

به دليل استفاده از زيرساخت 27سرمايه از طريق پرداخت كاربران

  مربوطه است.

28گذاري خصوصيقرارداد سرمايه. 5
 

   -ماليتأمين -ساخت -مبناي اين قرارداد، قرارداد طراحي

نگهداري بوده و بازپرداخت سرمايه از طريق  - برداريبهره

 .به بخش خصوصي هست 29پرداخت دولت

دولتي  ، جهت مديريت خدماتموجود در خدماتقراردادهاي 

 گردند. انواعهاي موجود انعقاد ميها و پروژهيا زيرساخت

  قراردادهاي موجود در اين بخش عبارتند از:

  30قرارداد واگذاري امتياز خدمات. 1

31قرارداد اجاره. 2
 

 )32برداري و نگهداريقرارداد مديريت (قرارداد بهره. 3

(ADB, et al., 2016) 

تواند در هر دو با توجه به ساختار فوق، خدمات نگهداري مي

هاي اجرايي مرسوم، در سيستم قرارداد وجود داشته باشد. نوع
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پس از اتمام فاز ساخت، كارفرما عمليات نگهداري را 

هاي اجرايي خريد خدمتي بسته نمايد. در سيستممي يسپار برون

 34يا از قبل موجود است 33پروژه جديدالاحداثبه اينكه 

 ، عمليات نگهداري به اشكال مختلفي انجام هست

 Public-Private-Partnership in)گردندمي

infrastructure recource center, 2016)  
در مورد قراردادهاي مرتبط با خدمات  1- 7در بخش 

 - قراردادهاي مشاركت عمومينگهداري كه زيرمجموعه 

  باشند توضيحات كامل داده شده است.مي 35خصوصي

  

، مزايا نگهداري خدمات انعقاد قراردادهاي دلايل -4

  و معايب آن
ها، خدمات نگهداري را به عنوان يك فعاليت اغلب شركت  

اصلي (كه بايد در درون شركت به آن پرداخته شود) در نظر 

آن دارند. همچنين، انجام  يسپار بروننگرفته و تمايل به 

ها مقرون براي اين نوع شركت يسازمان درونخدمات نگهداري 

نياز به نيروي  ازجمله؛ دلايل بسياري وجود دارد ستينبه صرفه 

ياب كه به طور مداوم بايد به روز شوند. متخصص و ابزار عيب

خدمات نگهداري (به طور جزئي يا  يسپار بروندر اين حالت 

كلي) به يك سازمان مستقل خارجي در قالب قرارداد خدمات 

  نگهداري، داراي توجيه اقتصادي خواهد بود.

  شود كه:خدمات نگهداري زماني انجام مي يسپار برون

هاي اصلي بايد براي ديگر بخش يسازمان دروناز منابع . 1

 شركت استفاده شود.

استراتژيك هاي پشتيباني جزء محدوده يك سري فعاليت. 2

   ستينها و تخصص لازم نبوده و يا شركت داراي ظرفيت

ها نهاد مستقل ديگري وجود دارد كه فعاليت كه نيا(با توجه به 

 را با كارايي بيشتري انجام دهد).

دلايل ديگري از نظر تجاري و اقتصادي نيز وجود دارند كه 

  گردد:خدمات مي يسپار برونمنجر به 

ها معمولاً هم از طريق كاهش دستمزدها: كاهش هزينه. 3

شركت ارائه دهنده خدمات نگهداري  نيچ همشود و حاصل مي

از طريق در نظر گرفتن سودآوري دارايي مورد نظر (از نظر 

 نمايد.ها را جبران ميتجاري و اقتصادي) نيز هزينه

هاي بهبود ارائه خدمات نگهداري: گاهي در قالب تكنسين. 4

 كاركنانابل دستيابي است كه يا در بين ماهر و متخصص ق

درون سازمان وجود ندارد يا براي استخدام چنين نيرويي از نظر 

 اقتصادي مقرون به صرفه نيست.

هاي تخصصي: شركت ارائه دهنده دسترسي به مهارت. 5

خدمات نگهداري، شركتي است كه جهت ارائه خدمات در يك 

تيجه توانايي حوزه خاص داراي تخصص لازم بوده و در ن

 خواهد داشت. يسازمان درون كاركنانبيشتري نسبت به 

ها: براي فرايندهاي پيچيده، منابع خارجي اغلب بهبود فرايند. 6

داراي كارشناساني آشنا به روند مشابه بوده كه جهت بهبود 

 باشند.عملكرد لازم مي

، يسپار برونهاي مهم و اصلي: بهبود تمركز بر فعاليت. 7

ت را از طرف مديريت سازمان كارفرما رفع نموده و مسئولي

هاي و انجام فعاليت كاركنانهاي ناشي از نحوه عملكرد نگراني

هاي اصلي برد. كارفرما بر حوزهضروري را از بين ميغير

سازمان تمركز نموده و حوزه مربوط به نگهداري و تعميرات را 

  (Murthy & Jack, 2014)كند. مي يسپار برون

  :استخدمات نگهداري به شرح ذيل  يسپار برونمزاياي 

انجام بهتر خدمات نگهداري به دليل متخصص بودن . 1

 كارشناسان شركت ارائه دهنده خدمات نگهداري.

 دسترسي به متخصصان خبره در هر زمان و در هر شرايطي.. 2

نه تغيير در شركت ارائه دهنده خدمات نگهداري، هرگو. 3

 هاي كارفرما (صاحب دارايي) را در نظر خواهد گرفت.خواسته

 مرتبط با نگهداري. يها يفناّورترين امكان دسترسي به جديد. 4

 گذاري كارفرما.كاهش ميزان سرمايه. 5

ها از ها و بخشامكان تخصيص منابع بيشتر به ديگر برنامه. 6

 مديريت نگهداري.طريق كاهش صرف زمان و انرژي بر روي 

  با اين حال، معايبي هم وجود دارد كه عبارتند از:

 وابستگي به سازمان ارائه دهنده خدمات.. 1

 .يسپار برونهايي جهت ايجاد هزينه. 2

 فقدان آگاهي درباره نگهداري و تعديل نيروي كار.. 3

متكي شدن به تنها يك تأمين كننده خدمات نگهداري (به . 4

ه در صورت تغيير شركت ارائه دهنده خدمات دليل ايجاد هزين

 نمايد).نگهداري، كارفرما به همان شركت و خدماتش بسنده مي
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توسط كارفرما، بسيار  يسپار برونبنابراين ارزيابي صحيح جهت 

ها حياتي بوده و اگر به درستي انجام شود منجر به كاهش هزينه

يت افزايش سازماني شده و در نهادر مقايسه با نگهداري درون

 (Murthy & Jack, 2014) .سودآوري را به همراه دارد

  

 يسپار برونسؤالات اساسي در خصوص  -5

 خدمات نگهداري

در  يسپار برونگيري جهت مسائلي كه بايد قبل از تصميم   

  ها پاسخ داده شود عبارتند از:نظر گرفته شده و به آن

 به درستي تعيين شده است؟ آيا اهداف مالي. 1

 منطقي است؟ يسپار برونآيا . 2

 ؟استآيا سازمان كارفرما از آمادگي لازم برخوردار . 3

توان بهره مي يسپار برونهايي جهت جايگزيني از چه گزينه. 4

 برد؟

 دارند؟ يسپار برونانجام چه خدماتي نياز به . 5

به  يرسپا بروننحوه گزينش بهترين شركت خارجي جهت . 6

 چه صورت است؟

 هاي مذاكره جهت عقد قرارداد چيست؟تاكتيك. 7

تواند پيمان ميمبلغ بلغ پيمان به چه صورت محاسبه شود؟ (م. 8

مختلفي باشد از جمله بر مبناي توافقات  يها شاخصبر مبناي 

صورت گرفته، ساعات كاري، هزينه بر واحد محصول، هزينه بر 

ه، هزينه بر مبناي سطوح واحد بسته كاري، هزينه سالان

 )سرويس.

ها در قرارداد چه تصميماتي اتخاذ و پاداش جرائمدرباره . 9

 شود؟

هاي پايش مؤثري جهت به كارگيري مناسب چه روش. 10

 است؟

 ,Murthy & Jack) وجود دارد؟ يا بالقوههاي چه ريسك

2014)  

  

، نگهداريخدمات  يقرا رداها ها وفعاليت انواع -6

 هاي ماليگذاريملاحظات و سياست

قراردادهاي نگهداري به عنوان قراردادهاي خدماتي محسوب   

خدمات  يسپار برونهاي مرتبط با شوند. انواع فعاليتمي

از نوع  فارغنگهداري و انواع قراردادهاي خدمات نگهداري، 

مورد  1-4روش اجرايي پروژه و تأمين مالي آن، در بخش 

اشاره قرار گرفته است. همچنين در تنظيم قراردادهاي خدمات 

نگهداري، ملاحظات مالي، فني و غيره را بايد در نظر گرفت كه 

- ، به بيان سياست3- 4تشريح شده است. بخش  2- 4در بخش 

هاي مالي بر مبناي دو رويكرد كلي پيشگيرانه و اصلاحي گذاري

  اختصاص يافته است.

  

بندي دستههاي خدمات نگهداري و فعاليتانواع  -1- 6

 قراردادهاي خدمات نگهداريكلي 

كه در  پي هستدرنگهداري دارايي، انجام سه فعاليت پي   

  ها عبارتند از:نشان داده شده است. فعاليت 1شكل 

هايي) نياز به اعمال (بخش 36): چهD-1ريزي (. برنامه1

 نگهداري دارند؟

 نگهداري بايد انجام شود؟ 37زماني ): چهD-2بندي (. زمان2

  نگهداري بايد اعمال گردد؟ 38): چگونهD-3. اجرا (3

هاي مختلف نياز به ابزار، عمليات نگهداري، جهت انجام فعاليت

از نوع روش  فارغ، رو نياتجهيزات و نيروي متخصص دارد از 

اجرايي پروژه و تأمين مالي آن، انواع مختلفي از قرارداد خدمات 

بندي نگهداري وجود دارد كه به طور كلي به صورت زير دسته

  شوند:مي

نوع اول: پيمانكار تنها مسئوليت تأمين ابزار و تجهيزات . 1

 (شامل تجهيزات نگهداري) را دارد.

وليت تأمين ابزار و تجهيزات، نوع دوم: پيمانكار علاوه بر مسئ. 2

 .يا بخشي از عمليات نگهداري نيز هستمسئول انجام تمام 

نوع سوم: پيمانكار مسئوليت انجام خدمات نگهداري به طور . 3

 ,Murthy  &Jack( برداري را به عهده دارد.كامل و بهره

٢٠١۴( 

قرارداد ذكر شده  هاي موجود در هر نوعفعاليت 1در جدول 

  است.

قراردادهاي  موجود درمالي هاي گذاريسياست -2- 6

  نگهداري

در حالتي كه نگهداري، اصلاح و تعمير دارايي دو رويكرد   

گذاري كلي پيشگيرانه و اصلاحي را در برگيرد، سه سياست
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شود. مي  اي قراردادهاي نگهداري لحاظ هزينه يساز مدلدر مختلف 

   

 

  . انواع قرارداد خدمات نگهداري1جدول 

  

  

  

  

  

  

  1. سياست شماره 2نمودار 

  
  

  هاي نگهداري. فعاليت1شكل 

  

  

  

  

  

  

  

   اشاره گرديد، نگهداري اصلاحي 2 كه در بخش طور همان

كامل) يا (درصورت خرابي  تواند تعويض تمام قطعهمي

هاي نگهداري پيشگيرانه تعميرات جزئي را شامل شود. فعاليت

ليت اطمينان را در قطعه پذيرد تا قاباي انجام ميدورهصورت به 

هاي مالي به شرح ذيل گذاريحفظ نمايد. سياستيا دارايي 

 است:

  

اين رويكرد، قرارداد  بر اساس: 1الف) سياست شماره 

برداري فرا رسد يابد كه يا دوره مرحله بهرهه ميزماني خاتم

) يا بازسازي سيستم به دليل خرابي L (مدت زمان پيمان،

بر  كامل، ضرورت پيدا كند، هركدام كه زودتر رخ دهد.

گردد. در اين مبناي اين سياست، بازسازي دارايي لحاظ نمي

حالت عمر دارايي بيش از مدت زمان پيمان در نظر گرفته 
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ريزي هاي نگهداري پيشگيرانه برنامهشود. انجام فعاليتمي

اي و منظم و نگهداري اصلاحي در صورت دورهبه شده 

قالب تعميرات جزئي يا كلي، بايد توسط پيمانكار صورت 

براساس اين سياست، در طول مدت زمان پيمان  گيرد.

 ≤ Rدهد شود كه نشان ميجايگزيني و تعويض لحاظ نمي

L )L  مدت زمان قرارداد و نشانگرR  زمان اولين

جايگزيني است). اعمال نگهداري پيشگيرانه به صورت 

شود و بين دو دوره متناوب ريزي مياي برنامهدوره

توان يك يا چند فعاليت جزئي نگهداري پيشگيرانه، مي

گذاري اغلب براي اصلاحي را لحاظ نمود. اين نوع سياست

تر مناسب ا عمر طولانيهاي پيچيده قابل تعمير بسيستم

  است.

اين سياست مدت زمان  بر اساس: 2ب) سياست شماره 

پيمان بر مبناي اولين جايگزيني و تعويض سيستم، ناشي از 

ر نوع سرويس (از نظر خرابي كامل يا ترجيح آن به ه

، تعويض دارايي 1مانند سياست شماره  .اقتصادي)، است

اي پيشگيرانه دوره خارج از حدود قرارداد بوده و نگهداري

اصلاحي (در حد تعميرات جزئي) در قرارداد ي و نگهدار

  گردد.لحاظ مي

سياست مذكور نشان دهنده آن است كه پس از اتمام دوره 

ري يا نوسازي نخواهد قرارداد، دارايي داراي ارزش تجا

  . با توجه به موارد بيان شده، L = Rحالت بود. در اين 
  

  

  

تصادفي بوده كه زمان اتمام آن  مدت قرارداد، متغيري

يي و در نتيجه مصادف با از بين رفتن ارزش تجاري دارا

هرگونه نگهداري است. اين رويكرد عدم نياز به اعمال 

  تري دارند.هايي مناسب است كه عمر كوتاهبراي دارايي

استراتژي موجود در خدمات : 3ج) سياست شماره 

دوره زماني قيد نگهداري بر مبناي اين سياست،در طول 

فعاليت اصلاحي از جمله تعويض  شده در قرارداد، هرگونه

در  گيرد.و جايگزيني سيستم (به علت خرابي) را در برمي

هاي نگهداري فواصل بين دو تعويض متوالي، فعاليت

تواند وجود داشته باشد و ميريزي شده پيشگيرانه برنامه

تواند مي هاي پيشگيرانه متواليهمچنين بين نگهداري

چندين فعاليت نگهداري اصلاحي (تعميرات جزئي) اعمال 

اولين جايگزيني، متغير  زمان Rدر اين سياست،  گردد.

. اين رويكرد قابل اعمال در قراردادهاي بلند تصادفي است

  .(Rahman & Chattopadhyay, 2015)است. 

  

خدمات ملاحظات موجود در قراردادهاي -7

  نگهداري
قرارداد خدمات نگهداري يك سند قانوني است كه دو طرف را 

ملزم به رعايت مفاد آن نموده و با موارد فني، اقتصادي و غيره 

 .استدر ارتباط 

  

  2. سياست شماره 3نمودار 
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  3. سياست شماره 4نمودار 

  
  

در قرارداد، سطح سرويس مورد نظر براي : فنيملاحظات . 1

آن پيمانكار، عمليات نگهداري و  بر اساسدارايي تعيين شده و 

هاي بهرهتعميرات لازم را به عهده گرفته (با اعمال محدوديت

ها در صورت دستيابي يا عدم و پاداش جرائمبرداري) و 

  شده، مشخص دستيابي به سطح سرويس (اهداف) بيان 

هايي لحاظ شود با اين حال در قرارداد بايد محدوديتگردد. مي

  برداري و غيره.مانند ميزان كاربري، شرايط بهره

هاي مختلفي در ارتباط با نحوه گزينهي: . ملاحظات مال2

  پرداخت وجود دارد كه عبارتند از:

  قيمت مقطوع -

  قيمت متغير -

  حداكثر سود بر اساسپرداخت  -

  سودهزينه به علاوه  -

 به علاوه پاداش نههزي -

 هزينه به علاوه سود ثابت -

 هزينه به علاوه درصدي از مبلغ كل قرارداد -

اي هزينه يها تيمحدودموارد ديگر كه مربوط به كسورات و  -

 .است(جهت ادعاهاي جزئي و كلي) 

هاي پرداختي فوق، سطوح مختلفي از تقسيم هريك از ساختار

  نمايد.پيمانكار را تعيين ميريسك بين كارفرما و 

 . ساير ملاحظات 3

ملاحظات ديگري نيز وجود دارند كه در ذيل شرح داده شده 

  است:

الزامات: گاهي نياز است دو طرف قرارداد، الزاماتي را رعايت  -

  نمايند. به عنوان مثال كارفرما بايد از ميزان كاربري و 

برداري تعيين شده رهبرداري دارايي آگاه باشد تا از سطح بهبهره

در قرارداد فراتر نرود؛ عوامل فوق منجر به افزايش فرسايش 

هاي خدمات (به دليل فشارهاي وارده بيشتر بر اجزاء) و هزينه

گردد. همچنين پيمانكار نيز بايد از دريافت اطلاعات به طور مي

 صحيح و دقيق اطمينان حاصل نمايد.

مديد در پايان قرارداد در مدت زمان پيمان: اغلب همراه با ت -

 شود.نظر گرفته مي

خدمات نگهداري، تزوير  يسپار برونمخاطرات اخلاقي: در  -

اي است كه بايد به آن اشاره از طرف كارفرما يا پيمانكار، مسئله

  دهد كه ميزان شود. تزوير توسط كارفرما زماني رخ مي

برداري تعيين شده باشد و برداري واقعي كمتر از ميزان بهرهبهره

. به طور مشابه، تزوير ستينپيمانكار قادر به تشخيص آن 

دهد كه سطح واقعي خدمات توسط پيمانكار زماني رخ مي

نگهداري از سطح تعيين شده كمتر باشد و صاحب دارايي قادر 
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. پايش اطلاعات و لحاظ نمودن ستينبه تشخيص آن 

 را كاهش يا محدود نمايد. تواند تزوير بالقوهپاداش/جريمه مي

هاي ممكن را حل اختلاف: در زمان ايجاد اختلاف، گزينه -

تواند توسط شخص سوم (داور گذارد. اختلاف ميپيش رو مي

 يا دادگاه) حل شود.

در صورتي كه قرارداد به صورت دقيق تنظيم شود و اطلاعات  -

) آوري شده توسط پيمانكارحاصله (مرتبط با تجهيزات و جمع

ها در ها و هزينهبه درستي توسط كارفرما تحليل شوند، ريسك

 يابند.كاهش مي بلندمدت

بندي قراردادهاي خدمات نگهداري بر تقسيم -8

 مبناي سيستم اجرايي پروژه

 )يخود اجرا (تك عامل ستميس. 1

  )يطرح و ساخت (دو عامل ستميس. 2

 )يمتعارف (سه عامل يياجرا ستميس روش. 3

چهار  ايطرح  تيري(مد ياساخت حرفه تيريمد ستميس. 4

  )يعامل

  .مانيپ تيريمد ستميس. 5

در سيستم اجرايي خريد خدمتي عمليات نگهداري از ابتدا 

  شود.مورد توجه قرار گرفته و تمهيداتي براي آن لحاظ مي

هاي اجرايي قراردادهاي خدمات نگهداري كه براي سيستم

نگهداري پس از اتمام فاز  پروژه در حالت اول (توجه به حوزه

قراردادهايي كه در سيستم اجرايي خريد خدمتي ساخت) با 

  گردد متفاوت است. تنظيم و منعقد مي

در اين تحقيق، قراردادهاي منعقده در حالت اول، 

قراردادهاي خدمات نگهداري موجود در بخش سيستم اجرايي 

ش مرسوم ناميده شده و قراردادهاي خدمات نگهداري در بخ

مشاركت عمومي و خصوصي به قراردادهاي خدمات نگهداري 

  شده است. اطلاقمنعقده در سيستم اجرايي خريد خدمتي 

  

موجود در بخش  يخدمات نگهدار يقراردادها

  مرسوم يياجرا ستميس

پس از اتمام مرحله ساخت پروژه و تحويل آن به كارفرما 

توسط پيمانكار ساخت، جهت انجام عمليات نگهداري و 

هاي ارائه دهنده خدمات در حوزه تعميرات، با شركت

 مذكور، با در نظر گرفتن موارد متعدد، قراردادي منعقد 

گردد. قراردادهاي منعقده در سيستم اجرايي مرسوم، مي

معمول، شود. به طور خدماتي و پشتيباني محسوب مي

نوع و حجم  مدت بوده و بسته بهمدت زمان قراردادها كوتاه

  .ك تا سه سال استپروژه ي

 در اين نوع سيستم اجرايي، قرارداد خدمات نگهداري

برداري و يا قرارداد بهره 39با عنوان قرارداد كار و سرويس

گردد. اين نوع قرارداد بر مطرح مي 40نگهداري مرسوم

مبناي قيمت تمام شده به علاوه سود معين بوده و تحت 

اسناد قراردادي به شكل ديكته شده و اجباري، بيشتر بر 

ورودي (منابع و نيروي صرف  بر اساسروي پرداخت 

 (PPIAF, 2009) شده) تمركز دارد.

و مراكز تجاري به طور  هابه عنوان مثال براي ساختمان

، يك قرارداد كار و سرويس شامل سه يا چهار نوع معمول

قرارداد بوده كه هركدام يك وجه از عمليات نگهداري را 

بنيادي  نوع قرارداد 5در خود جاي داده است. به طور كلي، 

سرويس وجود دارند، به  كه در قالب يك قرارداد كار و

 :شرح ذيل است

41قرارداد پوشش كامل - 
 

42قرارداد خدمات كامل - 
 

43قرارداد نگهداري پيشگيرانه - 
 

44قرارداد خدمات بازرسي - 
 

45قرارداد بر مبناي نتايج نهايي - 
 

امكان اعمال تغييرات متعددي در هر نوع از قرارداد، بسته 

هاي كارفرما و رضايت پيمانكار وجود دارد كه به خواسته

كه در ذيل اكثر قراردادهايي  گردند.اصلاح  يا سفارشي مي

توانند تمام سيستم مكانيكي را توضيح داده شده است مي

پوشش دهند يا فقط يكي از تجهيزات را در برگيرند مانند 

چيلر. همچنين اين امكان وجود دارد كه كارفرما در هر 

  زماني بيش از يك نوع قرارداد منعقد نمايد.

 صد درصدقرارداد مذكور، تأمين قرارداد پوشش كامل:  .1

ها و قطعات و خدمات مختلف و يروي كاري، بخشن

- گيرد. كارفرما ميهمچنين سرويس اضطراري را در برمي

تواند از اين نوع قرارداد براي تمام تجهيزات پروژه يا تنها 
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تجهيزات مهم و حياتي بنا به لزوم استفاده نمايد. اين نوع 

 قرارداد همواره رويكرد نگهداري پيشگيرانه را دربردارد.

نامه چنانچه موضوع تعمير و جايگزيني (به عبارتي بيمه

تواند با خرابي) در قرارداد ذكر نشده باشد، كارفرما مي

اضافه، اين مورد را نيز براي تجهيزات مورد  پرداخت هزينه

پيمان لحاظ نمايد كه سبب ايجاد مسئوليت كامل پيمانكار 

رابي بخشي نامه خگردد. زماني كه بيمهدر قبال تجهيزات مي

، از آنجايي كه پيمانكار موظف است در از قرارداد باشد

صورت خرابي ناگهاني قطعه را جايگزين نمايد، به نفع 

اوست كه نگهداري پيشگيرانه را با دقت و طبق برنامه 

  بندي انجام دهد.زمان

ترين ترين و گرانمعمولاً قرارداد پوشش كامل، جامع

بسته به  بلندمدتگرچه در  مدت است؛نوع پيمان در كوتاه

برداري كارفرما، چنين اهداف كلي نگهداري و بهره

ترين حالت باشد. تواند مقرون به صرفهقراردادي مي

پذيري پيمانكار در اكثر بندي و ريسكبودجهسهولت در 

  ها از مزاياي اين نوع قرارداد است.بخش

با اين حال، اگر پيمانكار قابل اطمينان نباشد يا 

هيزات را كمتر از حد لازم بيمه نمايد، آنگاه تا پايان تج

تواند تنها با استفاده از اعمال مدت زمان قرارداد، فقط مي

ها نگهداري پيشگيرانه و به سختي تجهيزات و ديگر دارايي

را اداره كند. همچنين اگر شركتي جهت برنده شدن در 

رابي و ، در صورتي كه خه، قيمت پاييني پيشنهاد دادهمناقص

ها را پيش از كار افتادگي اساسي براي تجهيزات و دستگاه

از اتمام قرارداد محتمل بداند، ممكن است براي خاتمه 

  قرارداد، تلاش نمايد. 

اين نوع قرارداد تأمين نيروي كاري به صورت كامل:  .2

نيروي انساني جهت انجام تعمير،  صد درصدقرارداد، 

 جايگزيني و نگهداري اكثر تجهيزات مكانيكي را 

گيرد. در اين حالت نياز است كارفرما تمام در برمي

تجهيزات و قطعات را خود، تهيه نمايد. گرچه نگهداري 

تواند در قرارداد ذكر شود، برداري ميپيشگيرانه و نحوه بهره

ي تجهيزات اصلي مانند برداراما اغلب، نصب و بهره

كمپرسورهاي هواي بزرگ خارج از حيطه قرارداد است. 

اي مسائل مربوط به ريسك و ضمانت هم به عهده كارخانه

نمايد. مي يانداز راهاست كه اين نوع تجهيزات را نصب و 

 هاي پاسخگويي به شرايط اضطراري از طرفي، روش

اد شده در هاي تعمير ايجتواند متفاوت باشد؛ هزينهمي

تواند در قالب قرارداد اصلي لحاظ خرابي اضطراري مي

اي تواند توافق نمايد كه كارفرما هزينهشود و يا پيمانكار مي

جداگانه به ازاي ميزان زماني كه صرف تعمير در هنگام 

خرابي اضطراري شده است، پرداخت نمايد. معمولاً در اين 

اري پيشگيرانه به نوع قرارداد، برخي خدمات تعمير و نگهد

همراه تأمين اقلام جزئي مانند كمربند، روغن و فيلتر در 

 شود.نظر گرفته مي

شود، اين نوع قرارداد دومين قرارداد گران محسوب مي

  مدت بر هزينه تعمير و نگهداري تأثير زيرا در كوتاه

گذارد. قرارداد تأمين نيروي كاري به صورت كامل براي مي

هاي متعددي وني/تجاري بزرگ يا ملكصاحبان املاك مسك

است كه توان خريد تجهيزات و قطعات را به صورت عمده 

دارند و يا هزينه كمتري دارند. استفاده از اين نوع قرارداد 

توسط صاحبان املاك كوچك يا متوسط، كنترل هزينه و 

نمايد، زيرا تنها قيد تعريف شده را پيچيده مي يبند بودجه

در قرارداد، تأمين نيروي كاري است. ريسك پيمانكار در 

  اين نوع قرارداد كمتر از قرارداد پوشش كامل است زيرا 

  .باشند يمها تنها براي ارائه خدمات مسئول آن

معمولاً اين نوع قرارداد به قرارداد نگهداري پيشگيرانه:  .3

ريزي هاي برنامهو شامل فعاليت ثابت است صورت قيمت

ها و فيلترها، نظافت شده و دقيق است مانند تعويض تسمه

هاي ها، نظافت و نگهداري برجها و محيط اطراف آنكويل

و  47و واسنجي 46، آزمودن عملكردهاي پايشكننده خنك

رنگ زدن جهت كنترل خوردگي. اغلب تجهيزات و قطعات 

. اين نوع قرارداد مورد شودتوسط پيمانكار تأمين مي

گيرد. قرارداد نگهداري استقبال گسترده كارفرمايان قرار مي

تواند هم شامل موارد مرتبط با تعمير يا پيشگيرانه نيز مي

. مزيت اصلي ي به شرايط اضطراري باشد يا خيرپاسخگوي

تر آن نسبت به دو قرارداد نگهداري پيشگيرانه، قيمت پايين

ز آن بر روي كيفيت نگهداري پيشگيرانه قرارداد قبل و تمرك

هاي مرتبط با بندي و كنترل هزينهاست. هرچند بودجه

ها مشكل به هاي اضطراري، تعميرات و جايگزينيخرابي
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- زمان ها اغلب بر مبنايرسد، زيرا اين فعاليتنظر مي

. در اين نوع قرارداد، كارفرما بيشترين تجهيزات است

بدون درك صحيح از الزامات گردد. ريسك را متحمل مي

شود كه يا بيش از نگهداري پيشگيرانه، قراردادي حاصل مي

دهد يا كمتر از حد مطلوب. به اندازه خدمات ارائه مي

، نياز است اي بنا شدهعنوان مثال، اگر ملك در محيط آلوده

هاي خنك كننده واقع در فضاي باز، دو يا سه بار كه كويل

ند نه فقط يك بار در ابتداي فصل. در فصل گرما نظافت شو

فهم صحيح از كفايت نگهداري پيشگيرانه منجر به درك 

 مزاياي اين نوع قرارداد خواهد شد.

اين نوع قرارداد به صورت قرارداد خدمات بازرسي: . 4

هاي شود و شامل تعداد دورهقيمت ثابت و سالانه منعقد مي

ي نسبت هاي بازرسبازرسي مشخص و معين است. فعاليت

هاي نگهداري پيشگيرانه از دقت كمتري به فعاليت

اي مانند تعويض فيلتر هاي سادهبرخوردار است. فعاليت

  آلوده يا جايگزيني تسمه خراب به طور معمول انجام 

شود؛ اما در حالت كلي بازرسي به معناي جستجو جهت مي

هاي در شرف خرابي و قطعات خراب شده يا بخش يافتن

تواند تأمين بعضي به كارفرما است. قرارداد مي گزارش آن

ها، روغن، فيلترها و غيره) توسط قطعات جزئي (تسمه

تواند شامل توافقات پيمانكار را در برگيرد؛ همچنين مي

هاي پذيري خرابيمرتبط با ديگر خدمات و مسئوليت

مدت، اين نوع انداز كوتاهاضطراري نيز باشد. در چشم

تر از قراردادهاي ديگر است، همچنين داراي قرارداد ارزان

از اين جهت كه براي پيمانكار  استپذيري كمي تأثير

گردد. سودآور نيست اما منجر به حفظ رابطه با كارفرما مي

هزينه پايين، مزيت اصلي اين قرارداد است كه براي املاك 

تر، مناسب هاي مكانيكي سادهتر به همراه سيستمكوچك

  .هست

در اين نوع قرارداد، رداد بر مبناي نتايج نهايي: قرا. 5

هاي عملياتي را جهت دستيابي به پيمانكار تمام ريسك

گيرد؛ مانند شاخص اهداف تعريف شده، به عهده مي

از پروژه كه در كارفرما و پيمانكار  48آسايش و راحتي

هاي آن توافقاتي را در زمينه تعريف واحد از راحتي، ويژگي

دهند. به عنوان مثال، گيري آن انجام ميازهو نحوه اند

تواند حفظ دماي فضا در كل ملك بين شاخص راحتي مي

  از % 95براي  گراد يسانتدرجه  24تا  22

   ميزان بر اساسروزهاي كاري در سال باشد. نحوه پرداخت 

 .استموفقيت پيمانكار در دستيابي به اهداف تعريف شده 

كارفرماياني مناسب است كه اين نوع قرارداد براي 

برداري ذينفعان حساس و دقيقي دارند يا جهت بهره

هاي مهم دارند كه به اعمال نگهداري در سطحي خواسته

معين يا كيفيت محيطي جهت بازدهي بهينه، بستگي دارد. 

نحوه تقسيم ريسك بين كارفرما و پيمانكار به نوع و تعداد 

. حد بيشينه مبلغ پيمان نتايج نهايي تعيين شده وابسته است

ايج نهايي بيان شده در در گرو تعداد و ميزان پيچيدگي نت

  (PECI, 1997) .قرارداد هست

 

  

قراردادهاي خدمات نگهداري در بخش مشاركت - 3

 عمومي و خصوصي

بيان شد، خدمات نگهداري در  3كه در بخش  طور همان

هردو حالت مشاركت عمومي و خصوصي  (بخش خدمات 

و بخش ساخت و توسعه) وجود دارد. براي انجام خدمات 

نگهداري از سوي بخش خصوصي، قرارداد يا به صورت 

جداگانه و يا به شكل يكپارچه با عمليات ديگر (همچون 

شود. ه) منعقد ميبرداري يا غيرطراحي، ساخت، بهره

 همچنين در ميان قراردادهاي منعقده به صورت مشاركت

حوزه  بخش عمومي و خصوصي، نحوه تأمين مالي در

  .خدمات نگهداري تأثيرگذار است

ها خدمات نگهداري لحاظ گشته قراردادهايي كه در آن

نشان  2چه به صورت جداگانه و يا يكپارچه، در جدول 

   داده شده است.
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 نگهداري -برداريبهره - ساخت -قرارداد طراحي. 1

)DBOM(:  اگر بخش خصوصي قرارداددر اين نوع ،

) نباشد، Operationبرداري(مسئول انجام عمليات بهره

 تبديل  49نگهداري - ساخت - قرارداد به حالت طراحي

، عمليات نگهداري از DBOMگردد. در قراردادهاي مي

هاي مربوطه به صورت لحاظ شده و هزينه پيش در قرارداد

شود. ريسك مستقيم توسط بخش دولتي پرداخت مي

عمليات نگهداري، ساخت و هزينه هر نوع خرابي ناگهاني 

  شود.به بخش خصوصي منتقل مي

 -داريبربهره- ماليتأمين - ساخت - قرارداد طراحي. 2

در اين نوع قرارداد، ساخت پروژه  ):DBFOMنگهداري (

شود. پيمانكار مسئول با بودجه بخش خصوصي انجام مي

مديريت زيرساخت در طول عمر (با در نظر گرفتن ريسك 

موجود در طول عمر پروژه) آن و نگهداري و  يها نهيهز

  برداري است.بهره

تواند دولتي ميبخش  . قرارداد واگذاري امتياز خدمات:3

برداري و نگهداري يك زيرساخت موجود را به بخش بهره

دولت امتيازي را به بخش  رو نياخصوصي واگذار كند، از 

برداري و مالي عمليات بهرهخصوصي داده تا جهت تأمين

  هايي كه توسط كاربران پرداخت نگهداري، از پرداختي

شود استفاده كند. در قرارداد واگذاري امتياز، علاوه بر مي

، از نظر محدوده و رويكرد شود يمموارد حقوقي كه لحاظ 

برداري و در الزامات و توافقات، مشابه قرارداد معمول بهره

  است. BOTنگهداري در 

قرارداد واگذاري امتياز، اين امكان براي كشورهاي در تحت 

كه ريسك تجاري را به بخش  شودحال توسعه فراهم مي

خصوصي انتقال داده و با در نظر گرفتن پاداش مالي، سود 

  بهينه و انجام عمليات نگهداري به طور منظم تضمين 

گردد؛ بنابراين قابليت اطمينان افزايش يافته و بازسازي و مي

افتد. به طور معمول، مدت نوسازي زيرساخت به تعويق مي

شود. قابل ذكر سال در نظر گرفته مي 30تا  25زمان قرارداد 

موجود بوده و  يها رساختيزاست اين نوع واگذاري براي 

  توان از امتياز فوق استفاده نمود.جهت توسعه مي

  در اين نوع قرارداد، نيازي به  . قرارداد اجاره:4

گذاري از طرف بخش خصوصي نبوده و بخش سرمايه

ملزم  پيمانكار تنهاهاي سرمايه است. دولتي مسئول هزينه

  (ADB, et al., 2016) .به انجام عمليات نگهداري است

سال بوده و در اين زمان  10مدت زمان اين قرارداد حدود 

پيمانكار خدمات نگهداري را با هزينه و ريسك خود ارائه 

دهد و بخش دولتي مسئول تلفات و عوايد از دست مي

 (PPIAF, 2009) است.رفته خدمات 

در صورتي كه تنها  : يبردار بهره. قرارداد نگهداري و 5

برداري پروژه مد نظر باشد، با حوزه نگهداري و بهره

- سال قرارداد منعقد مي 8تا  3پيمانكار مربوطه براي مدت 

برداري را توان عمليات نگهداري و عمليات بهرهگردد. مي

يكديگر جدا نموده و به عنوان مثال، اگر حوزه نگهداري از 

است،  50بر عهده پيمانكار ساخت در قالب شركت پروژه

برداري را نيز خود انجام داده يا با تواند عمليات بهرهمي

هاي شركت ديگري قرارداد منعقد نمايد. هرچه تعداد طرف

برداري بيشتر دخيل در انجام عمليات نگهداري و بهره

پذيري نقص و اشد، ميزان ريسك اختلاف در مسئوليتب

 مشكل (در صورت بروز) افزايش خواهد يافت.

نحوه عملكرد و  بر اساسرويكرد اين نوع قرارداد 

. در اين نوع قرارداد كارفرما هستخروجي و نتيجه نهايي 

دهد بلكه هيچ الزامي در روش و تأمين تجهيزات ارائه نمي

سازد كه پيمانكار معين ميهاي عملكردي را شاخص

ها دست موظف است هنگام انجام خدمات نگهداري به آن

يابد. به عنوان مثال در يك پروژه راه، پرداخت به پيمانكار 

 بر اساس، بلكه هايي كه تعمير كرده نيستبابت تعداد حفره

خروجي عملياتي است كه انجام داده و آن اين است كه 

 100ها ي بماند (يا تمام حفرهاي نبايد باز باقهيچ حفره

بايد تعمير شوند). عدم موفقيت در دستيابي به  درصد

هاي عملكرد يا رفع نقص ناگهاني در صورت شاخص

شود كه پرداختي به مي يجرائميابي، منجر به تعيين عيب

پيمانكار را تحت تأثير قرار خواهد داد. در صورت تطابق 

  ر منظم در هاي عملكرد، پرداخت به طوبا شاخص

 شود.هاي يكنواخت ماهيانه به پيمانكار انجام ميقسط

(PPIAF, 2009)  
 يده سازمانتوافقي است كه در آن قرارداد مديريت: . 6

عمليات نگهداري زيرساخت به بخش خصوصي واگذار 



1397 ، پاييز96ترويجي جاده، شماره  -فصلنامه علمي   

 

223 

 

شده است. به طور معمول، وظيفه بخش خصوصي اين 

هاي خصوصي به انعقاد قرارداد با شركتاست كه از طريق 

نمايندگي از بخش دولتي، پاسخگوي الزامات مرتبط با 

تواند شامل نگهداري منظم روزانه باشد. قرارداد مديريت مي

ها باشد يا تنها دربرگيرنده مديريت عمليات و ديگر فعاليت

. به عنوان مثال براي يك پروژه راه، مديريت عمليات

هده بخش خصوصي است عبارتند از: وظايفي كه بر ع

گيري حجم ترافيك، توزين بار محوري و ارائه اندازه

اطلاعات ترافيكي، مديريت ترافيك كه شامل نظارت، آماده 

بودن خدمات در زمان رخ دادن تصادفات، تنظيم ترافيك، 

(درآمد بر مبناي عوارض جمع آوري  آوري عوارضجمع

بت است). اين نوع شده نيست بلكه بر مبناي قيمت ثا

لغ سال بوده و مب 5تا  2قرارداد معمولاً داراي مدت زمان 

  (PPIAF, 2009) .آن بر پايه قيمت مقطوع هست

  

  انواع رويكرد قراردادهاي خدمات نگهداري

 فارغرويكردهاي مختلفي در قراردادهاي خدمات نگهداري 

رويكردهاي  2در شكل  از نوع قرارداد منعقده وجود دارد.

خدمات نگهداري نشان داده شده  يقراردادهاموجود در 

   است.

رويكرد ورودي محور، در واقع منابع مورد نياز جهت . 1

باشند كه به طور معمول شامل اعمال خدمات نگهداري مي

مالي آلات، مصالح و منابع نيروي كاري، تجهيزات و ماشين

تواند موارد ديگري مربوطه است. در برخي مواقع، منابع مي

  را نيز در برگيرد از جمله تسهيلات يا زمين.

رويكرد خروجي محور عبارت است از حصول انجام  .2

كار؛ به بياني ديگر يعني اينكه چه مقدار كار انجام شده 

  است. 

هاي سنتي مديريت نگهداري، جهت انجام خدمات سيستم

و  "ها)ميزان خدمات مد نظر (خروجي"اري از تعيين نگهد

جستند. بازسازي رويه راه يا بهره مي "ها)منابع (ورودي"

 هايي از رويكرد خروجي محور تعويض گاردريل، مثال

باشند. حجم كار انجام شده بيان كننده ميزان راندمان و مي

  اثرگذاري پيمانكار در انجام خدمات نگهداري است.

نتيجه محور، ناشي از اثرات و تغييرات حاصل  ردكيرو .3

از اعمال خدمات نگهداري است. به عنوان مثال در حوزه 

اي، قرارداد خدمات نگهداري جاده ونقل حملزيرساخت 

كه براي ذينفعان  مبناي عملكرد وابسته به نتايجي هستبر 

مهم هستند. بسته به روش نگهداري انجام شده، ها هرا

توانند شامل كاربران راه و صاحبان املاك در ذينفعان مي

هايي از نتايج ذينفع محور مجاورت راه يا غيره باشند. مثال

 علائمعبارتند از همواري آسفالت، قابليت ديدن تابلوها و 

  اي.رانندگي در شب، پاكيزگي فضاهاي اتراق بين جاده

نوعي ديگر از رويكرد نتيجه محور از منظر اقتصادي 

هاي ناشي از تصادف، شود، مانند كاهش هزينهتعريف مي

هاي ناشي از ميزان هاي ناشي از زمان سفر و هزينههزينه

هايي كه در صورت استفاده از استفاده از وسيله نقليه (هزينه

اين ها،...). گردد همچون سوخت، لاستيكخودرو ايجاد مي

 شوند، اما اثرات اقتصادي نتايج مهمي محسوب مي

ها دشوار بوده و در قرارداد نهفته است. به گيري آناندازه

عنوان مثال، براي محاسبه هزينه ناشي از تصادف نياز به 

دانستن تصادفات در يك مدت زمان مشخص است كه در 

شدگان و مجروحان و ميزان آسيب به آن تعداد كشته

ها به آننمودن خودرو معلوم باشد. اثر اقتصادي با ضرب 

ب هزينه تصادف منجر به مرگ، هزينه ترتيب با ضري

تصادف منجر آسيب متوسط و هزينه تصادف منجر به 

  آيد.خسارت متوسط خودرو به دست مي

قرارداد خدمات نگهداري در حالت سنتي بر مبناي 

 بر اساسحجم كار فيزيكي انجام شده و نحوه پرداخت 

گرفت. از معايب اين نوع توافق طرفين قرارداد صورت مي

قرارداد، وجود مشكلاتي در كنترل مؤثر كيفيت، زمان و 

ميلادي مهندسان و  1990. در اواخر دهه استهزينه 

متخصصان راه توانستند رويكردي را معرفي نمايند كه 

نمايد. اين نوع  برطرفها و معايب روش سنتي را كاستي

عملكرد بوده رويكرد، قرارداد خدمات نگهداري بر مبناي 

 50تا  10ها بين اي جهت كاهش هزينهكه عامل بالقوه

 & ,Sultana, Rahman)  .درصد است

Chowdhury, A review of performance 
based maintenance of road infrastructure by 

contracting, 2013)  



1397 ، پاييز96ترويجي جاده، شماره  -فصلنامه علمي   

 

224 

 

خدمات كشور قراردادهاي  35ميلادي،  2005تا سال 

 2006نگهداري عملكرد مبنا منعقد كرده و در اوايل سال 

كشور ديگر به رويكرد مذكور روي  15ميلادي، تقريباً 

طي تحقيق انجام شده و  (Hyman, 2009)آوردند. 

ه درباره بزرگراهي در مصر در مطالعه موردي صورت گرفت

قرارداد خدمات ميلادي، در صورت اجراي  2016 سال

ها جويي در هزينهنگهداري بر مبناي عملكرد، ميزان صرفه

 .درصد هست 40تا  10اي بين جاده ونقل حملدر حوزه 

(Abu Samra, Osman, & Hosny, 2016)  
عملكرد، بر نتايج يا  يبنامبر قرارداد خدمات نگهداري 

انگيزش و بازدارنده براي ها متمركز بوده و عوامل خروجي

نمايد. به طور كلي در اين نوع قرارداد پيمانكار تعيين مي

 شود.جزئيات روش، زمان و مكان اجراي كار بيان نمي

ها و دستيابي در اين رويكرد، تمركز بر روي خروجي

به اهداف انتقال يافته و شواهد حاكي از آن است كه 

شود كه با هزينه كمتر رويكرد عملكرد مبنا منجر به اين مي

بيني مالي نتايج بهتر به همراه ريسك كمتر و قابليت پيش

بيشتر فراهم آيد. به طور معمول، در اين رويكرد نوع 

پرداختي بر مبناي قيمت مقطوع بوده كه در صورت عدم 

دستيابي به استانداردها و اهداف عملكرد، از آن كسر 

يكرد، تسهيم خواهد شد. يكي از دلايل موفقيت اين رو

ها و پاداش بين طرفين قرارداد است. اغلب كسري

قراردادهاي خدمات نگهداري عملكرد مبنا تركيبي بوده و 

هاي تعريف شده، هاي عملكردي و مشخصهشامل شاخص

هاي بر مبناي قيمت مقطوع و قيمت واحد، پرداختي

عمليات نگهداري و بازسازي و ديگر فازهاي موجود در 

 برداري و نظير طراحي، ساخت، بهره اجراي پروژه

  .نگهداري هست

  

  

  رويكردهاي موجود در قراردادهاي خدمات نگهداري .2جدول 
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  قراردادهاي خدمات نگهداري نكات مهم در تنظيم
در تنظيم قراردادهاي مرتبط با خدمات نگهداري، بايد تمام ابعاد 

و جزئيات به درستي و روشني بيان شده تا ابهام به حداقل 

برسد. براي اين منظور، نكات مهم و موارد كليدي وجود دارند 

  حين تدوين قرارداد به  طور نيهمكه بايد پيش از نگارش و 

 رو به اين موارد اشارههاي پيشها توجه نمود كه در بخشآن

  شده است.

  

  يديكل موارد

به طور كلي قرارداد خدمات نگهداري شامل عناصري است كه 

  :گردد يمها اشاره در زير به آن

پيمانكار به عنوان تأمين كننده خدمات و  -طرفين قرارداد . 1

ها و كارفرما به عنوان دريافت كننده خدمات، نام و نشاني آن

 غيره.

 در اسناد و مدارك. پركاربردفهرستي از واژگان  -تعاريف . 2

هاي نگهداري، قطعات، نيروي انساني شرح خدمات (فعاليت. 3

 و غيره).

 سطوح خدمات و عملكرد.. 4

 تعيين خدمات تحويلي (در يك يا چندين مكان).. 5

 تاريخ شروع و مدت زمان پيمان.. 6

ارداد به طور قابل تواند در هر قرگذاري (ميجزئيات قيمت. 7

 توجهي متفاوت باشد).

ها (به عنوان مثال افزايش قيمت سالانه ناشي از تعديل قيمت. 8

 ها).تورم يا ديگر شاخص

سالانه، ماهانه، بعد از انجام هر  -جزئيات نحوه پرداخت . 9

 سرويس، غيره.

جزئيات  -هاي تأمين كننده خدمات (پيمانكار) مسئوليت. 10

نامه سطح نظر و در صورت وجود توافقخدمات مورد 

 .51سرويس

ميزان  -هاي دريافت كننده خدمات (كارفرما) مسئوليت. 11

  برداري از محصول، تجهيزات يا سيستم.استفاده و بهره

رشكستگي، وموارد كليدي ديگر عبارتند از خسارات و بيمه، 

و رازداري، موارد فورس ماژور، اختلاف و روند  يدار امانت

  مذاكره مجدد / تمديد قرارداد. اعمال داوري، فسخ پيمان، 

)Murthy, 2014  &Jack(  

تر و با جزئيات بيشتر، در هر فاز نيز موارد به طور دقيق

 .گردند يمكليدي در زير بيان 

 يبردار بهرهفاز قبل از 

مذكور مورد توجه قرار گيرند موارد كليدي كه بايد در فاز 

  عبارتند از:

بردار قبل از تحويل پروژه توسط كارفرما، داراي آيا بهره. 1

مسئوليتي در قرارداد است؟ در واقع، آيا كارفرما قبل از پذيرش 

داند به بردار را موظف ميها جهت تأييديه، بهرهآزمون

   ،كاركنانموضوعاتي همچون ميزان توانايي  يرسان اطلاع

هاي اجرايي، موارد دفتري و ديگر وظايف سازماني كه برنامه

در نظر  بردار بهرهبايد در زمان پذيرش و تحويل دارايي به 

 گرفته شوند؟

اندازي و تحويل، به ها، راهآيا در قرارداد روند اعمال آزمون. 2

خصوص فرايند انتقال مسئوليت (حفاظت از دارايي) از پيمانكار 

بردار، تعيين شده است؟ آيا اين مراحل ما / بهرهساخت به كارفر

شوند؟ آيا يك قرارداد بلافاصله پس از قرارداد ساخت لحاظ مي

هاي قرارداد كاري وجود ساخت وجود دارد يا تعدادي بسته

 هاي تكميل و تحويل مختلفي هستند؟دارند كه داراي زمان

وليت اي كه ممكن است مطرح شود، ميزان نقش و مسئمسئله. 3

بردار در حال انجام بهره كاركنانبردار در زماني است كه بهره

باشند (مانند وظيفه هستند اما تحت نظارت پيمانكار ساخت مي

ها و قبل از تحويل). معمولاً به عنوان بندي مرحله تأييد آزمون

از قرارداد، پيمانكار ساخت تا زمان تحويل پروژه، مسئول امور 

اندازي و آزمون حال به طور معمول تأييد، راهخواهد بود. با اين 

گيرد. در بردار صورت ميعملكرد دارايي توسط كاركنان بهره

بردار مواردي را جزء مسئوليت اين شرايط ممكن است بهره

خود در نظر نگيرد كه در اين صورت بايد به صورت واضح در 

 قرارداد ساخت قيد شود كه تا زمان تحويل پروژه، پيمانكار

ساخت بدون در نظر گرفتن اين كه كاركنان چه بخشي عمليات 

 دهند، مسئوليت را به عهده دارد.آزمون را انجام مي

هاي در صورتي كه تعداد قرارداد ساخت براي بخش

هاي تكميل متفاوت مختلف پروژه بيش از يك قرارداد و با زمان

تان هاي ساخت بيمارسمنعقد شده باشد (به عنوان مثال، پروژه

ا مديريت ساخت ي EPCM 52 يا استخراج معدن كه در قالب

هاي كاري مجزا)، نياز است كارفرما حدود به همراه بسته
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بردار را جهت مسئوليت پيمانكاران ساخت، خود و يا بهره

هاي مختلف، از زماني كه اولين محافظت و پشتيباني از بخش

تحويل كل  شود تا زمانبسته كاري تكميل و آماده تحويل مي

  بردار، تعيين نمايد.پروژه به بهره

دهندگان و كارفرما، آل از نقطه نظر وامدر حالت ايده

بردار، پيمانكاران ساخت تا زمان تحويل كامل پروژه به بهره

باشند. با اين حال ممكن است هاي كاري خود ميمسئول بسته

ميسر با توجه به ماهيت و برنامه اجرايي پروژه چنين شرايطي 

تر پروژه نگردد؛ به ويژه اينكه پيمانكاران خواهان هرچه سريع

هاي بالاسري در قالب قراردادهاي قيمت ثابت هستند تا هزينه

كاهش و سود افزايش يابد. با وجود چنين مواردي، پذيرش 

  مسئوليت از سوي پيمانكار به سختي صورت گرفته و 

  بردار را ملزم به پذيرش مسئوليت كنندگان مالي، بهرهتأمين

در قرارداد بايد به طور صريح به اين  رو نيانمايند؛ از يم

بردار در دوره تحويل موقت، موضوع اشاره گردد كه بهره

مسئول بوده و بايد منابع لازم را جهت انجام تعهداتش در زمان 

  كاري در اختيار داشته باشد.تحويل هر بسته

 برداريفاز بهره

برداري و نگهداري از دارايي بردار، بهرهئوليت اصلي بهرهمس

. مسئله كليدي اين ر قرارداد استطي مدت زمان تعيين شده د

بردار در اين بازه زماني بايد با هاي بهرهاست كه مسئوليت

  جزئيات كامل تعيين گردند.

  در قرارداد نياز است موارد زير تحت پوشش قرار گيرند:

 برداري،مراحل بهره. 1

نگهداري و تعميرات دارايي (شامل تعميرات عمده به طور . 2

 اساسي و نگهداري پيشگيرانه و اصلاحي)،

 مسئوليت تأمين و نگهداري قطعات يدكي،. 3

  سطوح عملكرد و ضمانت عملكردي كه بايد توسط . 4

 بردار انجام شود،بهره

از زمان ايجاد ارتباط با پيمانكار / پيمانكاران ساخت قبل . 5

 تحويل و در طول دوره مسئوليت رفع نواقص،

بردار (به عنوان هاي بهرهايجاد ارتباط با مديريت ديگر گروه. 6

مثال، زماني كه كارفرما تصميم به لحاظ نمودن خدمات 

 برداري از دارايي نگهداري در محل پروژه تحت حوزه بهره

 كند)،يم

 ما،اشاره به تمديد مدت زمان توسط كارفر. 7

كنندگان ها به كارفرما، تأمينارائه گزارش نيازها و خواسته. 8

 مالي و در صورت لزوم مقامات دولتي،

حفظ ارتباط از طريق انعقاد قرارداد بين مقامات دولتي (در . 9

هاي صنايع همگاني (برق، گاز، آب، صورت امكان) و سازمان

 ...) به نمايندگي از كارفرما،

  برداري ابلاغ شده از سوي مات بهرهانطباق با الزا. 10

هاي نظارتي و مرجع (به عنوان مثال، انطباق با سازمان

محيطي و الزامات قراردادي و صنعتي) و هاي زيستمحدوديت

  ديگر اسناد موجود.

بردار) پيچيده بوده معمولاً تعيين محدوده وظايف پيمانكار (بهره

رفته در ساخت، نياز و بسته به نوع پروژه و تكنولوژي به كار 

قابل توجهي به دانش مديريت پروژه و تخصص فني دارد. 

توان الزامات عمومي براي جهت كاهش پيچيدگي مذكور مي

بردار تعريف نموده و ارتباطي ميان وظايف تعيين شده و بهره

اهداف اجرايي مد نظر برقرار شود. اين اهداف خارج از 

و شامل تمام مسائل اصلي برداري تجهيزات بوده محدوده بهره

. گرچه اختلاف نظرهايي در مورد اين رويكرد اجرايي هست

بردار به راحتي وجود دارد، به خصوص در زماني كه بهره

اي در ادعاي پرداخت اضافي نمايد بر مبناي ماده تواند يم

قرارداد كه در مورد پرداخت خسارت است. بنابراين بايد به 

نموده و در ابتداي امر بايد از  ايرويكرد فوق توجه ويژه

  هاي مشاوران فني و مجرب استفاده شود.توصيه

در نهايت با توجه به ماهيت بلندمدت بودن قراردادهاي 

برداري و نگهداري، طرفين قرارداد بايد نسبت به تغيير بهره

شرايط در طول مدت قرارداد (مثلاً تغييرات سياسي، اصلاح يا 

رارداد اصلي) آگاه باشند. بر اين اساس، بست قوانين يا اصلاح ق

پرداخت مبلغ اضافي و خسارت به پيمانكار بايد در قرارداد به 

  و  كارفرماصورت شفاف مطرح گردد. از نقطه نظر 

كنندگان مالي، ايجاد حقوق دريافت خسارت توسط تأمين

پيمانكار با حقوق صاحب دارايي در دريافت خسارت، در 

ر از حدود پيمان يا ديگر اسناد و مدارك برداصورت خروج بهره

  (PIPER, 2010) پروژه برابري خواهد داشت.
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نكات مهم در مورد قرارداد يكپارچه و قرارداد 

  جداگانه در انجام خدمات نگهداري

در قرارداد خدمات يكپارچه، منظور اين است كه تمام 

برداري و نگهداري بهرههاي مربوط به وظايف و مسئوليت

  ها به يك طرف حقوقي تجهيزات و دارايي

  و كارفرما و  شود يمبردار/پيمانكار) سپرده (بهره

كنندگان مالي موضع شفافي نسبت به حق رجوع به تأمين

  بردار دارند.بهره يها نامه ضمانت

برداري و هاي كليدي بهرهبه عنوان مثال، اگر فعاليت

هايي كه بر عملكرد دارايي و فعاليتنگهداري (به ويژه 

(شركتي گذارد) توسط شركت ثالثي تجهيزات تأثير مي

تحت يك قرارداد متفاوت مستقل از كارفرما و پيمانكار) 

كنندگان مالي خواهان تعريف واضحي از انجام شود، تأمين

  هاي قرارداد در حوزه هاي طرفوظايف و مسئوليت

  ها و تا در ريسك برداري و نگهداري هستندبهره

  هاي كارفرما شكافي ايجاد نشود. مسئوليت

اي مالي آن به صورت پروژهكه تأمين يا پروژهدر مورد 

ها و عمده ريسك كارفرماتعريف شده است، اگر 

برداري و نگهداري ها را متوجه پيمانكار بهرهمسئوليت

ي نامه را الزامدهندگان ارائه ضمانتنموده باشد، آنگاه وام

 (PIPER, 2010) دانند.مي

  

  كارفرما تعهداتنكات مهم در مورد 

برداري و نگهداري از تعهدات پرداخت به پيمانكار بهره

اصلي كارفرما در طول دوره پيمان است. نحوه پرداخت بر 

مبناي درآمدهاي حاصله از قرارداد بوده و در صورت امكان 

بايد توسط كارفرما به عنوان ضمانت ضبط به همان ميزان 

توان تعهدات ديگري را نيز در نظر با اين حال، مي شود.

گرفت، به عنوان مثال تأمين برق، سوخت، آب و ديگر مواد 

خاص  تعهداتمصرفي. علاوه بر اين، در قرارداد بايد ديگر 

براي كارفرما منظور شود. مثلاً، تعهدي مبني بر تأمين اوليه 

يدكي به عهده كارفرما باشد (كه در واقع بايد طبق  قطعات

موجودي قطعات يدكي كه توسط پيمانكار تحت پيمان 

توان مستندسازي ساخت تأمين شده، باشد). همچنين مي

گزارشات انطباق پيمانكار با موارد خاص (مانند مصرف 

است، به  اثرگذارسوخت و دفع زباله) كه بر نحوه پرداخت 

ارفرما لحاظ نمود. در قرارداد بايد جزئيات عنوان تعهدات ك

نحوه پرداخت بيان گردد (به عنوان مثال، نحوه پرداخت 

هاي مربوط به قطعات يدكي كه توسط كارفرما تأمين هزينه

  هاي ناشي از تعميرات اساسي، افزايش شده، هزينه

هاي ناشي از انجام عمليات خارج از محدوده خدمات هزينه

تعيين شده در قرارداد، تغيير قوانين و ديگر فاكتورهاي 

بالقوه كه موجب اعمال اصلاحاتي در نحوه پرداخت 

  (PIPER, 2010) ).گردد يم

 

و  يبرداربهره مانكاريپ تعهداتنكات مهم در مورد 

  ينگهدار

در مدت زمان  مانكاريپ ييتعهدات اجرابايد در قرارداد 

بسته  يياجرا يهااريمشخص شود. به طور معمول مع نيمع

  :باشد ريشامل موارد ز ديپروژه با تيبه ماه

  ،يدسترس زانيم. 1

  زات،يدر تجه اتيتعداد توقف عمل. 2

   /ساختسرويسسطوح . 3

  .يطيمح ستيزو  يمنيا ،يفيك ،يضوابط فن گريد. 4

كه در صورت عدول از  يسطوح عملكرد ديقرارداد با در

 ايخسارت و  شيشده، امكان افزا فيحداقل سطح تعر

موارد، در  يشود. در برخ نييتع زين دينمايم جاديفسخ را ا

شده،  فياز حد تعر شيسطح عملكرد ب شيصورت افزا

جهت پاداش از طرف كارفرما در نظر  يانهيهز شيافزا

كه در  يسطوح عملكرد يبرا ديبا نيچنشود. هميگرفته م

گردد.  نيمع مانكاريپ يحاصل شده، برا ليزمان تحو

 يهاي(مانند منحن حيصح نيسطوح مذكور به همراه تدو

را  مانكاريپ ييو اساس تعهدات اجرا هيپا دي)، باشيفرسا

دهند. علاوه بر موارد ذكر شده، به عنوان مثال در  ليتشك

است كه مشاوران  يضرور ق،بر يروين نيپروژه تأم كي

 يبندزمان يهارا دهند كه برنامه نانياطم نيا يو حقوق يفن

عملكرد و جبران خسارت در قرارداد  نيآزمون و تضم

موارد مذكور در قرارداد  يبندزمان يهامنطبق بر برنامه

 (PIPER, 2010) ساخت باشد.
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 فيضع عملكردنكات مهم در مورد 

قرارداد بايد شامل موادي باشد كه جزئيات تبعات ناشي از 

قصور پيمانكار در اجراي تعهدات عملكرد خود را بيان 

دارد. در موارد خاص (به عنوان مثال در يك پروژه تأمين 

نامه بايد كمينه سطوح عملكرد نيروي برق)، در موافقت

و تعيين شود تا در تشخيص قصور پيمانكار تسهيل شده 

هاي جبران آن براي كارفرما در شرايط گوناگوني كه گزينه

  منتج از سطوح مختلف قصور است، در دسترس قرار گيرد.

به طور معمول (به عنوان مثال در يك پروژه تأمين 

نيروي برق) چنين الزامات عملكردي بايد موضوعاتي هم 

، تعداد توقفات در كاركرد ها يدسترسچون خروجي، ميزان 

  ت و ديگر موارد مرتبط با عملكرد را در برگيرند.تجهيزا

همچنين در قرارداد بايد براي ناكامي پيمانكار در 

اي مشخص دستيابي به حداقل سطوح عملكردي، جريمه

نامه، لزوماً مرتبط شود. تعيين يك سيستم جريمه در موافقت

با محدود نمودن ميزان مسئوليت بوده كه به طور مؤثر 

پيمانكار (ناشي از عملكرد ضعيف) را خسارات بالقوه 

  دهد.پوشش مي

هاي معمولاً، پذيرش مسئوليت در قبال ضرر و زيان

اساسي (كه ناشي از وضعيت خاص اقتصادي يك طرف 

قرارداد است) صراحتاً استثنا خواهد بود. چنين مورد 

استثنايي اغلب شامل خسارت در درآمد، سود و يا ديگر 

پيمانكار است (غير از  تبعات مالي عملكرد ضعيف

ها از قبل مورد توافق قرار خساراتي كه مسئوليت پذيرش آن

  (PIPER, 2010) گرفته).

  

 يو نگهدار يبرداربهره مانكاريپنكات مهم در مورد 

 و شركت پروژه

زمان در مقام هم ،يو نگهدار يبرداربهره مانكارياگر پ

(به روش  يكنندگان مالنيتأم يباشد، برا زيشركت پروژه ن

خواهد بود كه مطمئن شوند  ياتيمسئله ح ني)، اياپروژه

خود در قالب شركت پروژه جهت  تياز موقع مانكاريپ

 يازاتيبه دست آوردن امت ايتعهدات  يسر كيامتناع از 

منعقده، استفاده نخواهد كرد. مورد مذكور  قراردادتحت 

 يقراردادها اي يمشاركت انتفاع يدر قراردادها ديبا

. مشخص گردد نيطرف نيب ريخطرپذ يگذار هيسرما

 زينحوه پرداخت پاداش ن ديبا يطيشرا نيدر چن ن،يچنهم

 مانكاريپ ايلحاظ شود. به عنوان مثال، آ يبه روش مناسب

تمام سودها مختص پروژه  اي دينما افتيتواند سود دريم

 (PIPER, 2010) خواهد بود؟

  

 يو نگهدار يبرداربهره مانكاريپنكات مهم در مورد 

 ساخت مانكاريو پ

 مانكاريو پ يو نگهدار يبرداربهره مانكاريكه پ يطيدر شرا

هستند كه توسط  يمرتبط ينهادهااز  ايو  كسانيساخت 

را بنا  يروش ديشوند، كارفرما بايشركت مادر اداره م كي

و  يبرداربهره مانكاريشود كه پ نيكه مانع از ا دينما

  ت:ساخ مانكاريو پ ينگهدار

باشند كه  يگريد فيعملكرد ضع اي ريوابسته به تأخ. 1

جداگانه خود منجر به درخواست از  يتحت قراردادها

  زمان گردد. ديكارفرما جهت تمد

باشند كه به  يگريد يهاتيبر فعال هيتك يدر جستجو. 2

  .جهت ادعا شود ياحربه ف،يعدم انجام وظا اي ريتأخ ليدل

تواند به طور مستقل در قرارداد عنوان يفوق م مقررات

در قرارداد  زيمواد مرتبط ن گريكه د يگردند (در صورت

صورت در قالب  نيا ريدر غ ايلحاظ شود)  زيساخت ن

كه شامل تعهدات  يبسته قرارداد كي ايمكمل  وستيپ

  (PIPER, 2010) .رندياست مورد اشاره قرار گ نيطرف

  

  

 

  سپاسگزاري-9
بررسي و "نامه با عنوان اين مقاله مستخرج از پايان     

قراردادهاي نگهداري سنتي در حوزه 			يها چالشتحليل 

بوده كه توسط نويسنده اول زير  "راهكار ارائهساخت و 

سوم در دانشگاه آزاد اسلامي واحد نظر نويسندگان دوم و 

علوم و تحقيقات انجام شده است. از اساتيد محترم كه در 

  شود.دريغ  راهنمايي نمودند سپاسگزاري مياين راه بي
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  گيرينتيجه-10
هاي عمراني، تلاش جهت پيچيدگي پروژهبا توجه به  

هاي كاهش بودجهها و افزايش عمر زيرساخت

، بحث هاي جديدجهت تعريف پروژه افتهي صيتخص

ها بيش از پيش اهميت پيدا خدمات نگهداري زيرساخت

نموده و در همين راستا علاوه بر توجه به مسائل فني 

خدمات نگهداري، توجه به مسائل حقوقي قراردادهاي 

ها، جويي در هزينهتواند به صرفهخدمات نگهداري مي

ساخت كمك افزايش كيفيت و افزايش عمر مفيد زير

تا قرارداد خدمات ، نياز است رو نياشاياني نمايد. از 

انتخاب نمود. براي تحقق اين امر لازم نگهداري متناسبي را 

است در مورد هريك از انواع قراردادهاي خدمات 

- ها و سياستانواع رويكرد شرايط حقوقي،نگهداري، 

هاي مالي دانش كاملي داشت تا بتوان به طور گذاري

 صحيح خدمات نگهداري را اعمال نمود.  

  

  

  هانوشتپي-11

1. Inspection 

2. Outsourcing 

3. Operation 

4. Repair 

5. Change 

6. Adjust 

7. Service 

8. Test 

9. Public services 

10. Asset 

11. Physical asset 

12. Public-private partnership (PPP) 

13. Maintenance 

14. Preventive maintenance 

15. Corrective maintenance 

16. Design-build: D.B 

17. Turnkey: T.K 

18. Engineering procurement construction: 

EPC 

19. Management contracting: MC 

20. Design-Build-Operate-Maintain: DBOM 

21. Design-Build-Maintain: DBM 

22. Design-Build-Finance-Operate-Maintain:    

DBFOM 

23. Build-Operate-Transfer: BOT 

24. Build-Own-Operate-Transfer: BOOT 

25. Build-Transfer-Operate: BTO  

26. Concession of public works 

27. User payment 

28. Private Finance Initiative: PFI  

29. Government payment  

30. Concession of Services  

31. Lease  

32. Operation & Maintenance: O&M  

33. Greenfield project 

34. Brownfield project  

35. Public-Private-Partnership: PPP 

36. What  

37. When 

38. How 

39. Works and service contract 

40. Conventional Operation and Maintenance 

(O&M) contract 

41. Full-Coverage Contract 

42. Full-Labor Contract 

43. Preventive Maintenance Contract 

44. Inspection Contract 

45. End-Results Contract/End-Use Contract 

46. Control Functions  

47. Calibration 

48. Comfort 

49. Design-Build-Maintain: DBM 

50. Project Company 

51. Service Level Agreement (SLA) 

52. Procurement and Construction 

Management 

 

  مراجع-12

 يهاستميبا س فياصطلاحات و تعار" ،)1389خاتمي، ه. ( -

  . تهران: شركت فولاد مهر سهند."نت به زبان ساده

 

جمهوري. سيرئ يانسان هيو سرما تيريمعاونت توسعه مد -

خدمات  تيريقانون مد 22ماده  يينامه اجرانييآ" ،)1389(

 . تهران: قانون خدمات كشوري."يكشور
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ماهنامه . "چالش"تأملي در مفهوم " ،)1384ع. ( ،ذوعلم -

  .4. شماره معاصر رانيا ياسيس خيو تار شهياند

 

انتخاب روش  يراهنما" ،)1395( ،امور نظام فني و اجرايي -

. تهران: سازمان برنامه و ")717شماره  هيتدارك پروژه (نشر

 بودجه.

 

 يراهنما" ،)1389( ،مشاور مهاب قدس يشركت مهندس -

. تهران: "بزرگ يسدها يآب يهاروگاهين يو نگهدار يبرداربهره

 يو نظارت راهبرد يزيرو معاونت برنامه يياجرا يدفتر نظام فن

  .جمهورسيرئ

 

 ،)1392. (. و بازرگان هرندي، ع. و حجازي، الفسرمد، ز -

  . تهران: آگه."يدر علوم رفتار قيتحق يهاروش"

 

و  يبر مفهوم نگهدار يامقدمه" ،)1394( ع. ر.رضوي،  -

  . تهران: دانشگاه تهران."راتيتعم

 

نگهداري و " ،)1387( ر. محمدي جلال، ن. و مه پيكر، م. -

مؤسسه چاپ و انتشارات . مشهد: "ور فراگيرتعميرات بهره

  .مشهد يدانشگاه فردوس

 

واحد طراحي سيستم. اصطلاحات و اختصارات متداول در  -

انفورماتيك شركت خدمات تهران:  )1395( نگهداري و تعميرات.
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