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  دلايل تأخير موجه در قراردادهاي ساختماني بدون ثبت ساخت

  : مقدمه

ضمن يك مقدمه، بايد در وحله اول مراجعه اي به تصميم اخير باركر انجام 

ماه براي اجـرا زمـان داشـت و بـا توجـه بـه        2در اين مورد، قرارداد . شود

دليـل   اين تأخير ناشـي از چنـد  . ماه در تأخير بود 2دستورالعمل پيمان كار 

بـه هـر حـال    . بود كه يكي از آنها مربوط بـه مسـؤليت كارفرمـا مـي باشـد     

كارفرما از پيمانكار خواست كه به موقع كار را تمـام كنـدو در تنيجـه او بـا     

تعجيلـي گرديـد، بمجـرد انجـام كـار       ) موافقتنامه(پيمانكار وارد يك قرارداد 

بـرد و بموقـع آنـرا    دلار، پيمانكار بايد كار را پـيش مـي    90000براي مبلغ 

هفتـه بعـد  تمـام     6تمام مي كرد دستورالعمل مؤثر بود و باعث شد كه كا ر

  . آگوست 26جولاي تا  12شود از 

اتاق خواب و حمام بود كه در كنار يك راهرو بلنـد و   200قرارداد در مورد 

براي پيمانكـار  . طبقه از يك برج هتل قرار داشتند 10مركز تأسيسات در هر 

هفتـه بسـيار سـخت     6ماه وقت مي بـرد در   5/3ن رساندن كاري كه به پايا

تـيم از هـر حرفـه را     2قصد پيمانكار اين بـود كـه   . بود ولي غير ممكن نبود

كار نمي كـرد و گـروه ديگـر روي     6-11يك تيم روي طبقات . انتخاب نمايد

.  در بعضي مواقع روزهاي كاري دوشـيفته نيزمـورد نظـر بـود    . 5-2طبقات 

هفتـه اي بـه    6ار يك دستورالعمل  بي نقشه را در يك دوره پرشتاب پيمانك
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آگوســت  26انجــام رســاند و چگــونگي تصــميم گيــري بــراي كامــل كــردن 

به هر حال در روز اول طرح تعجيلي ، پيمانكار راهنمائي هائي . رانشان داد 

دگرگوني و بي ثباتي بودند كه بطور حـتم   29را دريافت كرد كه  در ابتداي 

بيشـتر ايـن   . هفتـه آينـده تـأثير مـي گذاشـتند      6ي طرح تعجيلـي درطـي   رو

دگرگوني ها بطور رسمي تأئيد نشدند و تـا چنـد مـاه بعـد و بعضـي ديگـر       

پيمانكار وقت فوق العاده اي را در ثبت همزمان پيشرفت . اصلاً تأئيد نشدند

هفته ديرتر از آنچه پيش بينـي شـده بـود بـه      5/4محل درنظر گرفت و كار 

سپتامبر چند ماه بعد از اتمام كار در پي چند بار ملاقات  26ايان رسيد در پ

رويداد و البته كه سبب چند روز تأخير زماني مي شدند  26و گفتگو، معمار 

ضرر و زيان هاي محاسبه شـده از پـولي كـه بـه پيمانكـار      . را تصديق كرد

در پـي يـك   پرداخت شد كسر شدند بعنوان تأخير باقيمانـده تـا اتمـام كـار     

معاينه دقيق روي اوراق قرار داد كـه شـامل سـنجش اسـتاندارد كـار بـود،       

پيمانكار در حقيقت مستلزم به انجام آنچه كه در اصل پيمان بسته مـي شـد   

دگرگـوني اضـافي ناشـي از حـوادث      3اثبات اين موضوع امكانپذير بود كه 

  .وابسته بوجود آمده است

قشه كه فعاليت بحراني را نشان ميـداد  يك تحليل در مورد دستورالعمل بي ن

مشخص كرد كه يكي از آنهـا دگرگـوني هـا كـه معمـار بعنـوان يـك اتفـاق         
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انتظارش را نداشـت، در حقيقـت عمـده تـرين فـاكتور ممانعـت پيمانكـار در        

  .رسيدن به زمان اتمام پروژه بود

  :دستورالعمل بي نقشه

ر و دلائـل مـؤثر روي   نقطه آغازين هر تحليلي در مورد پيشرفت يك پيمانكا

نبايد فقط برآورد مدلل . تأخير و شكست او دستورالعمل بي نقشه مي باشد

يك پيشرفت متحمل در كار شرح داده شود بلكه بايد همچنين دسـتورالعمل  

و برنامه ريزي كاري براي دوره اي اثر شديد اتفاقات وابسته به پـروژه رخ  

  .مي دهند مشخص وتعيين شود

ستورالعمل بي طرح و نقشه بيشتر از يـك شـرح مقاصـد    تشخيص اين كه د

بطور واضح، آن مي تواند در حقيقت در مقابـل  . آتي نيست بسيار مهم است

  :اتفاقاتي كه در محل مي افتد رد شود به دلايل بسيار مثل

دستورالعمل بي طرح و نقشـه ممكـن اسـت بـر پايـه يـك تصـور غلـط از         -

  . نيازهاي عملي پروژه باشد

  .رممكن است تندتر يا كندتر از آنچه پيش بيني شده است كار كندپيمانكا -

  .مصالح ممكن است ديرتر يا زودتر از آنچه پيش بيني شده است برسد -

  .طرح ممكن است شكست بخورد يا دور از دسترس باشد -

در (پيمانكار ممكن است روش خودش را براي انجام كارها داشته باشد  -

  .)شرفت وجود داردواقع فقط يك راه درست براي پي
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  .اتفاقات وابسته ممكن است رخ دهد -

  :ثبت هاي خارج از ساخت و ساز

بعنوان يك تحليل كه مي تواند جهت مشخص كردن تأثير هر يك از تحولات 

موجود استفاده قرار گيرد تا از ضـرر و زيـان معـين شـده پرهيـز شـود و       

روري خسارات موجود جبران شود، ثبته هاي خارج از سـاخت و سـاز ض ـ  

بطور مطلوب هنگامي كه يك بي ثباتي ديده مي شود و يـا  . به نظر مي رسند

  :يك اتفاق پيش بيني شده رخ مي دهد پيمانكار لازم است كه

صورت نوشته شده اي از همه چيـز رويـدادهاي وابسـته اي كـه باعـث       -1

  .رخداد بي ثباتي و تحول مي شود آماده كند

ايـن ثبـت   . قرار دارد ثبـت نمايـد  هر راهنمائي شفاهي كارفرما اي مجري  -2

بايد مراجعه به اسـناد ثبـت حقـايق و يادداشـت هـاي پرسـنل قـرار داد        

مربوطه را با يك آگاهي مستقيم از رخدادها قطع نمايـد و همچنـين بايـد    

شامل ثبت اطلاعات در مورد كارگر، مصالح و ثبت تحويل و هر مـدرك  

  .وابسته به قرارداد باشد

اد جهت تأثير اين كه آيا بي ثباتي يـا رخـداد پـيش    بازرسي اسناد قرارد  -3

بيني شده يك رخداد وابسته است يا يك رخدادي كـه ناشـي از ضـرر و    

  .زيان مي باشد قابل جبران است

  .دادن آگهي به مجري قرارداد مطابق با نيازهاي قرارداد  - 4
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سندبندي اساس نامه قراردادي براي دليل آوردن جهت رخـداد حـوادث    - 5

ساس و مدركي كه بر آنچه او ادعا مي كند كه ضـرر و زيـان   وابسته و ا

  .موجب مي شود

مرور دستورالعمل قرارداد و يقين اين كه چه اتفاقاتي ممكن است در اثر  - 6

اين موضوع ممكـن اسـت   . بي ثباتي و يا وقايع پيش بيني نشده رخ دهند

نياز داشته باشد كه منطـق و اسـتدلال بخشـي از دسـتورالعمل حاضـر      

به جهت تطبيق تحليل و تعريف رويـداهاي  . اده شود يا تغيير كندشرح د

  .تغيير يافته در دستورالعمل قرارداد

اگر تغييري در منطق دستورالعمل حاضر لازم باشد مهم است كـه ثبـت    -7

دستورالعمل قرار داد حاضر بي تغيير بماند تا قبـل از ايـن كـه تغييـري     

  .عملاً انجام شود

مل حاضر و يا دستورالعمل اضافه شده حاضـر  با استفاده از دستورالع -8

. را انجـام دهـد  ) فرگنـت (پيمانكار بايد يك تحيل ) هر كدام مقتضي است(

آناليز فرگنت بايد آماده شود جهت شرح دادن و اثبات تـوالي فشـارهاي   

  .موجود كه ناشي از رخدادهاي پيش بيني نشده و بي ثباتي هستند

پـيش بينـي فشـار كـاري در     كامل كـردن تحليـل جهـت شـرح تـأخير و       -9

صورتي كه درفعاليت هاي خارج از طرح باقيمانده در دستورالعمل قرار 

  .داد موجود باشد
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وقتي تحليل به پايان رسيد يك گزارش مكتوبي را آمـاده كنـد جهـت     -10

تأئيد مطالبه براي تمديد مدت يا تمديـد مـدت و خسـارت و يـا هزينـه و      

  .خسارت يا هزينه به تنهايي

اطلاعات حاشيه اي يك كارشناس كمي مشـكل خواهـد داشـت در    با داشتن 

در شرح تأثيرات آن رخدادهايي كه باعث يك مسير  CPMاستفاده از تحيل 

بنـابراين برخـي و   . بحراني درتغيير تأخيرات حاصل شكست ها مـي شـوند  

 CPMكلا ديده ميشود كه بطور تأسف برانگيزي در تحيل تـأخير بـر پايـه    

  .مجرب مي باشند

. بــاكر اطلاعــات خــارج شــده از ســاخت بســيار كمــي در دســترس بــود در

راهنمــايي معمــار و تأئيــد راهنمــايي هــاي شــفاهي نيــز وجــود داشــت امــا  

درمورد ثبت و اسناد مصالح و كارگر اين اطلاعات كم بود تا نشان دهد كـه  

دريك چنين . پروژه عملاً از كي شروع شده است و چقدر طول كشيده است

ن گزارش خارج از ساخت پيش از آن مقـداري بـود كـه بتـوان     موردي ميزا

بنابراين  بجاي تلاش براي تعويض با يك شرايط بـدون مضـيقه   . حدس زد

و سختي تأثير بي ثباتي ها در دستورالعمل پيمانكار ثابت گرديد بـه وسـيله   

تأمين يك دسـتوراعمل خـارج از طـرح تحـت فشـار روان شناسـي بـه يـك         

جهت نشـان دادن تـأخيرات ناشـي از كارفرمـا     . دارد كارشناسي مورد نياز

مدت و قراردادن اين عوامل تـأخيز در   -بطور مشخص و فعاليت هاي زمان
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منطق دستورالعمل خارج از طرح اصلي جهت تسهيل مقايسه هر يك از آنها 

با تعبيه هر گاه يك واقعه اي در آنـاليز تحـت فشـار بوجـود مـي آيـد بايـد        

. رج از طرح نيز بوجود آيد اما بدون اختصـاص زمـان  همچنين در آناليز خا

پـس  . آن بايد در آناليز خارح از طرح بعنوان يك مرحلـه مهـم ظـاهر گـردد    

تقليه دستورالعمل انجام مي شود و زمان اتمام كار به صورت تحـت فشـار   

فشاري كه ناشي از كارفرماسـت و همچنـين تأخيرهـاي    . تصديق مي گردد

د پيمانكـار از طريـق مقايسـه بـين زمـان اتمـام       قابل بخشش ديگر درعملكر

خارج از طرح اصلي و يك زمان اتمام عملي پروژه بـاز زمـان اتمـام فشـار     

  .خارج از طرح تقليدي شرح مي گردند

  

  :عمده روش ها در زير آمده اند

  .انجام فعاليت با در نظر گرفتن اتفاقات مربوط -1

د افرادي كه بايد روي تعيين مقدار مصالح و ماشين آلات و دانستن تعدا -2

  .پروژه كار كنند

تعيين دوره زماني كه آنها بايد بطور طبيعي روي پروژه حك مـي كننـد    -3

در طول يك دوره كاري معمول و با توجـه بـه رويـدادهاي پـيش بينـي      

  .شده در زمان مناقصه

  اعمال آن دوره زماني در دستورالعمل - 4
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  تجديد محاسبه زمان اتمام پروژه - 5

اتمام پروژه در دستورالعمل خارج از طرح و زمان اتمـام   اختلاف بين زمان

پروژه در دستورالعمل تحـت فشـار برابـر اسـت بـا دوره تـأخير كـه بايـد         

  .بعنوان نتيجه اي از رخدادهاي مربوط بطور مدلل كارشناسي شود

بنابراين ماهيت يك تحليل تحت فشار خارج از طرح اينست كه آن تنها براي 

ناشـي از بـي ثبـاتي در دسـتورالعمل پيشـنهادي قابـل       ارزيابي علمي فشار 

  .مراجعه مي باشد

  :دلايل اين امر عباتند از. استفاده آن بسيار محدود است

بستگي به دستورالعمل دارد كه مربوط به مقاصد پيمانكار مي باشد كـه   -1

  .واقعه اي روي مي دهد

ه فشاري كه گفته شد كه روي دستورالعمل تأثير داد ممكـن اسـت تشـاب    -2

  .كمي با واقعيت داشته باشد

قطر بـه ايـن كـه     . دومين دليل يكي از مهمترين مشكلات در اين تن مي باشد

روش مسير بحراني در دستورالعمل نياز به مصالح مداول مربـوط دارد تـا   

اين نوع تحيلـل بـر پايـه توضـيح     . در دستورالعمل به حساب آمده مي شود

به هر حال اين به اين دليل .شده استعملي كار وقتي كه رخ مي دهد آماده ن

است كه فشار بر روي دستورالعمل خـارج از طـرح يـك ارزيـابي علمـي از      

تأثير محتمل اتفاقات مي باشد و اين ارزيابي سريعتر از عملي است كه نيـاز  
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دسـتورالعمل  . به ثبت خارج ازساخت و ساز در زمينه توليـد پـروژه نـدارد   

ونه از تعجيل يا تأخير را به حسـاب نمـي   تحت فشار به خارج از طرح هيچگ

آورد براي اينكه پيمانكار در محسبه زمان اختتام كار مـورد محسـبه قـرار    

عليرغم اين موضوع آن به طور انحصاري بنظر علمي مي آيد در اثري . دهد

ــن      ــد اي ــار دارن ــراي ك ــار ب ــا روي روش انتخــابي پيمانك ــاتي ه ــي ثب ــه ب ك

بعنوان اضافه زمان و به دليلف تأخيرهاي دستورالعمل مدت زماني كه بايد 

  .بخشي ويا ناشي از كارفرما به پيمانكار اعطا شود را محاسبه مي كند

فرضي كه استفاده اين فن را تأئيد مي كند اينسـت كـه اخـتلاف بـين زمـان      

اختتام در دستورالعمل خارج از طرح و زمان اختتـام در يـك دسـتورالعمل    

ست كه بايـد بـه عنـوان اضـافه زمـان اعطـا       تحت فشار همان دوره زماني ا

منطق اين فرض اينست كه دستورالعمل تحت فشـار حاصـل مـنعكس    . شود

مي كند آنچه را كه دستورالعمل خارج از طرح به آن شبيه بود در صـورتي  

كه رخدادهاي مربوط در زمـاني كـه دسـتورالعمل خـارج از طـرح در حـال       

ديگـر آن پايـه محاسـبه زمـان      در بيـان . آماده شدن بود شناخته مي شدند

يك روش براي تأمين داده جهت تهيه محاسـبات از تحليـل   . مناقصه مي شد

تحت فشار خارج از طرح اين است كه دستورالعمل را سه بـار جهـت اثبـات    

  :موارد زير اجرا نمائيم

  .تنها تأخيرات ناش از كارفرما-1
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ل خـارج از طـرح   تفاوت بين دستورالعم(تنها تأخيرات ناشي از پيمانكار  -3

اصلي و دستورالعمل خارج از طرح بعدي بدون هيچگونـه رخـداد تحـت    

  ).فشار

  .تأخيرات ناشي از هر دوي كارفرما و پيمانكار - 4

جهـت  . نتايج اين سه تحليل فشـرده مـي توانـد مـورد اسـتفاده قـرار گيـرد       

  .تخصيص مسئوليت هر تأخير يا تعجيل بين اين دو طرف قرارداد

دهــاي كوچــك تــر خــوب عمــل مــي كنــد و همچنــين در  ايــن فــن در قراردا

قراردادهاي بزرگتر كه فشارها در يك دوره محدود رخ مي دهنـد يـا جـايي    

تحت تأثير قرار مي گيـرد بـا تعـداد معـدودي از     . كه دستورالعمل قرار دارد

تأخيرها بهرحال دستورالعملي شامل هزاران فعاليت مـي باشـد كـه صـدها     

پيمانكار وجود داشته باشد اين فـن ممكـن اسـت     تأخير ناشي از كارفرما و

. غير كاربردي شود بديل مدت زمان زيادي كه بـراي تجديـد آن نيـاز اسـت    

در صورتي كه تعداد زيادي متغييـر و بـي ثبـاتي در دوره قـرارداد رخ مـي      

دهد بنابراين بجاي سر و كار داشتن بـا تـك تـك آنهـا  و درگيـر شـدن بـا        

داره يك تحليل پنجرهاي با در نظر گرفتن همه مسائل حل نشدني هدايت و ا

آن رخدادها كه جمعاً در يك دوره محدودي اثـر مـي كننـد امكـان پـذير تـر       

هفته اي بود و همـه رخـدادهايي    6درمورد باكر آن يك دوره تعجيلي . است

كه قبل از آن رخداده بودند ناديده انگاشته شدند انگار كه بـا يـك توافقنامـه    
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همه تأخيراتي كه ناشي از كارفرما هستند بـر  .اك شده اندتعجيلي حذف و پ

  .روي زمان قرارداد تأثير ندارند

بهرحال وقتي كار به طور مناسب انجام مي شود، تحيليل تحت فشار خـارج  

. از طرح يك اثـر تحيليلـي در مـدت مناسـت بـراي دسـتورالعمل مـي باشـد        

بعنـوان  . ته مي شودمتأسفانه اين متن تحليلي اغلب بطور نادرست بكار گرف

نتـايج تحليـل   . مثال اگر دستورالعمل طرح اصلي شامل يك منطق غلط باشد

  . تحت فشار خارج از طرح بي معني خواهند بود

  

  

  

  :تجربه آمريكايي

در آمريكا تصميمات اتخاذ شده جديد در ميز قرارداد و يـا توسـط دادگـاه     

فن تحيليـل دسـتورالعمل    ايالت متحده اشاره به اين دارند كه استفاده از يك

تحت فشار خارج از طرح براي تعيين قبلي فشـار ناشـي از رخـدادهاين كـه     

ايجاد تأخير مي كنند قابل قبول مي باشد مگر اين كه دستورالعمل خـارج از  

طرح به روز باشد در زمان ايجاد فشار روي طرح در اقيانوس آرام دادگـاه  

تجـاري درخواسـت قـرارداد     ايالت متحده حمايت مي كنـد از قصـد هميتـت   

ــاي      ــي از قرارداده ــأخير در يك ــاي ت ــا ادع ــاط ب ــامي در ارتب ــرويس نظ س
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ساختماني نيروي ارزيابي مورد قرارداد دلالت دارد بر چند ساختمان جديد 

) بـرق و تلفـن  (گالن سيستم صنايع همگـاني   700000مخزن آب به ظرفيت 

كارهـاي زمـين   مايـل راه موجـود    9يك راه دسترسـي و توسـعه و بهبـود    

يـارد مكعـب حفـاري و     150000جريب پاكسازي بـالغ بـر    120عبارتند از 

يارد مكعب خاكريزي در آغاز قرار داد تايتان يـك دسـتورالعمل    1000000

خارج از طرح ارائه كرده است كه توسط دولت تهيـه گرديـده و تأئيـد شـده     

  .است

دسـتورالعمل   به هر حال در حمايت از ادعـاي آنهـا كارشـناس تايتـان يـك     

خارج از طرح ارائه كرده است كه بر پايـه اتفاقـاتي كـه روي داده انـد نمـي      

اما بطور ساده مقاصد اصلاح شده اي را پيش بيني مي كند كه بـراي  . باشد

آب و هواي فصـلي تنظـيم شـده انـد و مسـير بحرانـي را از سـاختمان بـه         

ضـافي اي ارائـه   كارشناس تايتان تحليـل ا . عمليات راهسازي تغيير مي دهد

كرده است كه نشان مي دهـد چگونـه تـأخيرات ناشـي از كارفرمـا و آب و      

تايتـان  . هواي بد روي دستورالعمل خارج از طرح اصلاحي تأثير مي گذارند

يك زمان مناسب به عنـوان فرمـان اضـافي، تـأثير ضـرر و زيـان معـين و        

  .ايدمقادير تعجيل بر پايه تحليل فشار خارج از طرح ارائه مي نم

با توجه بـه بحـث   . هيئت تجاري درخواست قرارداد ادعاي تايتان را رد كرد

مدعي وانمود مـي كنـد كـه    » زمان مناسب«بحث : آنها گفتند» زمان مناسب«
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خارج از طرح مصوب نهايي روش هايي را مشخص مي نمايـد   CMPشبكه 

كه ثابت و بطور قراردادي متعهد مي باشند، بدون توجه به عمليـات حقيقـي   

تصويبي يك وسيله اجرائـي اسـت كـه در     CMPدياگرام شبكه . در قرارداد

سازماندهي و هدايت كار كارآمد مي باشد، همچنين در گزارش پيشـرفت و  

تحليل ها بعـد از  . بلغ پرداختي كار در پيشرفتهاي مقتضيبراي پيش بيني م

بهرحال آن تنظيمـي را بوجـود مـي آورد و جهـت     . اتمام قرارداد تهيه شدند

رسيدن به يك برنامه ريزي قراردادي جديد و اصلاح شـده كـه وابسـته بـه     

  .احتمالات تئوري ميباشد

ه زمان اضافي دادگاه حمايت مي كند از خواسته هيئت تجاري در مورد اينك

 CPMجهت انجام كار معوقه بايد ثابت شود با نشـان دادن در يـك شـبكه    

  .حالت واقعي كار معقوقه درمسير بحراني

بهـر  . بيشتر پيمانكاران نوعي دستورالعمل را در آغاز قرارداد تهيه مي كنند

حال آنها به ندرت آنرا به دور مي كنند يا اغلب آنرا به انـدازه كـافي تجديـد    

كنند تا آنرا قادر سازند كه براي شرح تأثير رخدادهاي وابسـته قبـل از    نمي

بعنـوان مثـال بـا داشـتن يـك      . اين كه رخ دهند مورد اسـتفاده قـرار گيرنـد   

دستورالعمل اصلي كه توليد شده اسـت قبـل از اينكـه پيمـان كـار در محـل       

مستقر گردد و سپس شروع به كار نمايد جهت تحت فشار قراردادن تـأخير  

 M+Eدر دستورالعمل چند ماه ديرتر از زماني كه پيمانكـاران   M+Eنصب 
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در محل مورد نياز مـي باشـند دسـتورالعمل در واقـع قـديمي مـي باشـد و        

ايـن  . وابستگي ناچيزي به آنچه اتفاق افتاده يا خواهد افتاد را دارا مي باشـد 

يك تجربه عمومي براي هر كسي در ساخت و ساز و مهندسي عمران است 

كه همه چيز به سرعت تغيير مي كند و اين كه ميل ها و مقاصـد بنـدرت در   

عمــل انعكــاس مــي يابنــد بــراي بيشــتر از چنــد هفتــه در زمــان بــك مــورد 

ــديمي يــك     ــه تحليــل ق ــر پاي ــه شــده ب آمريكــايي ديگــر وقتــي ادعــايي ارائ

دستورالعمل خارج از طرح كه براي شرح دليل تغيير منطـق سـاخت و سـاز    

هيئـت تجـاري درخواسـت قـرارداد     . اد اتفاقات تجديد نشده بودقبل از رخ د

واضح است كه نزديك شدن مي باشد كه هيئت تجاري در صدد بوده : گفت

ما قاطعانه تـلاش كـرده ايـم تـا تـأخير اتهـامي را مـورد        . از آن اجتناب كند

ارزيابي قرار دهيم در زماني كه اين تأخير عملاً در زمان پايـان قـرار تـأثير    

ما دريافته ايم  كه تأخيرات طراحـي كانـال باعـث يـك چنـين      . شته استگذا

به جاي آنكه مسير بحراني همانطور كـه توسـط آنـاليز    . اتمامي نشده است

CMP اجرا در حـين  . خارج از ساخت و ساز قرارداد نشان داده شده است

فعاليت هاي ارادئه شده جهت اثاثيه الكتريكي شامل طرح فروشگاه براي آن 

خارج از ساخت و ساز بر اساس اسناد كار شخصي  CMPاثيه ها آناليز اث

 CMPمي باشد بطوري كه نشان داده است كـه اتهـامي بـه نقشـه قـرارداد      

  .اصلي آن وارد نمي باشد



  ١٥

در اين مورد يك بحث اضافي انجام شد بر پايه اين كه اگر مجـري قـرارداد   

او هـيچ  . باشـد  سريعاً با يـك درخواسـت دقـت اضـافي سـر و كـار داشـته       

منفعتي از ازيابي اسناد خارج از ساخت و ساز نخواهد داشـت و تنهـا قـادر    

خواهد بود كه تأخير را بر پايه دستورالعمل خارج از طرح ارزيابي كند قبـل  

از هيئت تجاري و به همين دليل هيئـت تجـاري هـم همچنـين ايـن بحـث بـه        

يش مـورد پـذيرش   عنوان اطلاعات خارج از ساخت و ساز موجود در آزمـا 

مـدعي اظهـار مـي كنـد كـه  اگـر متصـدي        : هيئت تجاري گفـت . قرار نگرفت

قرارداد به سرعت عمل مي كرد در مورد نيـاز بـه اضـافه وقـت مـدعي كـه       

همانا او بايستي اين كار را مـي كـرد آنهـا تنـايجي بـراي ارائـه كـردن مـي         

رد داشتند بديل تأخير كانـال كشـي كـه در آن صـورت بطـور بحرانـي مـو       

مرور ما روي اين سـند پيچيـده مـا را وادار نمـي     . رسيدگي قرار مي گرفت

كند متصدي قرار موظف بوده جهت اعطاي نياز تأخير با توجـه بـه مـدرك    

موجود قبل از آن ما تصديق مي كنيم كه بهرحـال مقـداري از تـأخير اعطـا     

 شده ميتواند بنحوبي داشته باشد بـه نقطـه اي از زمـان كـه ادعـاي تـأخير      

  .بتحليل شده و روي آن كار شده است

يك پيمانكار مي تواند مورد اعطاي يك اضافه مـدت شـود بـه دليـل تـأخير      

دريك فعاليت بطور آشكارا بحراني وقتي مدرك بعـدي ممكـن اسـت نشـان     

نكتـه  . دهد كه فعاليت غير بحراني بوده و اضافه زمان غير قابل توجيه باشد
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. ا توجه بهترين مدرك موجود اعطا شودواقعي اينست ك اضافه مدت بايد ب

. اگر مدرك بموقع وجود نداشته باشد ادعـاش شـاكي بايگـاين خواهـد شـد     

مدرك ما را وارد كرد كه دريابيم كه تأخير در كانال كشي طبقه ششم غيـر  

مـدعي هـيچ چيـزي نداشـت كـه مـا را متقاعـد كنـد كـه          . بحراني بوده است

  .اشتباهي در اين حكم وجود دارد

  :لتعجي

يك جنبه ديگر از اين روش شناسي كه شايان ذكر اسـت اينسـت كـه نتـايج     

تكنيك تحت فشار خارج از طرح اغلب توليد يك زمان اختتام تئوري مي كنـد  

در باكر، به عنوان مثال تحليل يـك  . كه فراتر از زمان اختتام عملي مي باشد

الي كـه كـار   در ح. نشان داد 1989اكتبر  4زمان اختتام تحت فشاري را در 

. پايان يافـت و بـه بهـره بـرداري رسـيد      1989سپتامبر   26عملاً در تاريخ 

اخــتلاف بــين زمــان اختتــام كــه در تحليــل تحــت فشــار در خــارج از طــرح 

مشخص شده و زمان اختتـام عملـي ميـزان تعجيـل يـا تـأخير پيمانكـار بـا         

  .كند پشتكار برده يا سعي كرده است كه تأخير را بكاهد يا از آن دوري

تا حتي ميتواند نشان داده شود كه تعجيـل بـدليل يـك كوتـاهي غيرقـانوني      

  .براي طول دادن زمان اختتام مي باشد

  :ضرر و هزينه
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بدليل اين كه نتايج يك دستورالعمل تحت فشار خارج از طرح بـه نـدرت بـه    

حقيقت مربوط مي باشـد ايـن غلـط اسـت كـه از دسـتورالعمل تحـت فشـار         

قصد تعيين يـك دوره زمـاني بـراي هزينـه و ضـرري كـه        استفاده كنيم به

ارزيـابي هزينـه و ضـرر در    . ممكن است براي جبران اتفاقات ارزيابي شود

يك دوره زماني كه شكستگي رخ مي دهـد نمـي توانـد بموقـع تعيـين گـردد       

بدون داشتن مدركي درباره اين چـه اتفـاقي در واقـع رخ داده اسـت و چـه      

هدف تحليل مسير بحرانـي تحـت فشـار خـارج از      اين. زماني رخ داده است

ضرر و هزينه بايد وابسته باشند به اتفاقاتي كـه منجـر بـه    . طرح نمي باشد

و بايد وابسته به رويدادهايي كه متعلق به زمان رخـداد مـي   . آنها مي شوند

بايد مشخص گردد كه هزينه و زمان نتـايج مسـتقيم   . باشند محاسبه گردند

دلايل همسو و موافق هزينه و زمـان  .ارفرما مي باشندكوتاهي و تصور و ك

صـرفاَ بـه ايـن    . نميتواند جدا از يك تحليل تحت فشار خارج از طـرح باشـند  

  .دليل كه آن بر پايه دستورالعمل خارج از ساخت نمي باشد

ــاوت از     ــده متف ــن اســت بطــور عم ــل ممك ــار در عم ــوالي و پيشــرفت ك مت

ايـن تغييـرات در تـوالي و پيشـرفت      اغلب. دستورالعمل خارج از طرح باشد

كار نتايج رويدادهايي مي باشند كه به رخدادهاي موجود ربطي ندارند و به 

تبع آن تحت فشار خارج از طرح ممكن است بطور مناسبي به حساب بيايـد  

براي تأخيرهاي ناشـي از پيمانكـار و نبايـد بـراي محاسـبه طـول تـأخير و        
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يمانكـار مسـتحق بـه بازپرداخـت آن     همچنين محاسبه هزينه و ضرري كه پ

  .مي باشد مورد استفاده قرار گيرد

زماني آن قادر به شرح و اثبات مي باشـد كـه ضـرر و زيـان دوره زمـاني      

ــا و در     ــش كارفرم ــور در بخ ــايج تص ــوان نت ــه عن ــراً ب ــوص منحص بخص

مـي توانـد   . اينصورت اسناد خارج از ساخت و سـاز ضـروري مـي باشـند    

تأثير بي ثباتي ها من جمله، كيفيت يا موقـت كـار و   تحليل شود جهت تعيين 

  .دلايل خسارت

  

  :اضافه زمان

درمورد باركر روشي كـه  . برخي موارد در مورد حكم قاضي بيان شده اند

معمار بوسيله آن رخدادهاي وابسته را مورد شناخت قرار داد و طول مدت 

ني از يـك  تأخيرات حاصل را معلوم كرد بحدي بودكه يك تحليل مسير بحرا

دستورالعمل خارج از طرح تحت فشار مورد استفاده قرار گرفت براي اينكه 

در  مورد باركر قاضي گفـت كـه   . ثابت كند كه آيا او اشتباه كرده است يا نه

براي به پايان رساندن تعيين دلايل تأخير در قراردادهاي ساختماني معمـار  

ازد بـراي فشـاري كـه    علاوه بر موارد ديگر بايستي يك تحليل منطقـي بس ـ 

رخدادهاي وابسته دارند ممكـن اسـت كـه روي دسـتورالعمل طـرح داشـته       

بعضي ها حكم را اينگونه تفسير كرده اند كه آن بدين معني است كه . باشند
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معمار يا مجري قرار داد بايد يك تحليـل مسـير بحرانـي انجـام دهـد جهـت       

تصديق كند اين موضوع  اثبات تأثيرات تأخير قبل از آنكه او اضافه زمان را

ممكن است رخ دهد بعنوان يكي از نتايج تفسـير غلـط از آنچـه قـاض گفتـه      

است گزارش شده است كه آقاي ركـوردر تولسـون گفتـه اسـت كـه سـهل       

در . انگاري معمار در پرداختن به تحليل تأخير اسبق يك عيب اساسـي بـود  

عيب اساسي بـه آن  حقيقت او به چهار عيب اشاره كرد تنها كه او به عنوان 

اشاره داشت سهل انگاري معمار در رسيدگي بـه بـي ثبـاتي در اسـتاندارد     

بين آنچه پيمانكار نياز داشت به در محل به آن برسد و اسـتانداردهايي كـه   

او به آنها بها مي دهد با مراجعه به تفريحي از كار كـه در صـورت قـرارداد    

  .آمده است

اين نيست كـه طبيعـت قـرار داد تشـريح      معني تحليل منطقي تنها وابسته به

شود كيفيت مدراك در دسترس باشد اما همچنين بسته به نوع تأخيراتي كه 

وقتي كه پيمانكار تأخير مي كند به عنـوان  . رخ مي دهند و دلايل آن ها دارد

مثال يك توقف در كار در ضمن اينكه يك بخش ديگـري كـه كارفرمـا بايـد     

اني مضحك است كه از معمار خواسته شـود   تهيه مي كرد بموقع نمي رسد

كه يك تحليل تأخير همراه با جزئيات تهيه كند از دوره زمـاني كـه پيمانكـار    

در . منتظر تحويل ماشين آلات است و اين كار در مـورد بـاركر انجـام شـد    
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در يك چنين مواردي همه معمارها آنچه را كـه  . حالي كه آن لازم نمي باشد

  :ست كه موارد زير را تعيين نمايندبايد انجام دهند اين

  .مدتي كه كارها متوقف بودند-1

  .مدتي كه كارها خسارت ديدند-2

كارهايي كه در بين اين دو مـدت بـدليل نرسـيدن ماشـين آلات كارفرمـا      -3

  .متوقف بودند

معمار كاري را كه قاضي از او خواسته بود را كامل كرد و بـراي انجـام آن   

  .كرد او يك تحليل منطقي تهيه

  

  

  

  : نتيجه

دستورالعمل هاي قرارداد در حقيقت چيزي بيشـتر از مـدلهايي بـراي پـيش     

بيني پيشرفت در كار نيستند و در واقع وقتـي آنهـا بـه قصـد تعيـين نتـايج       

انحراف از طرح مورد استفاده قرار مي گيرند لازم است كه به طور ثابـت و  

  .اتفاق افتاده انعكاس دهند مستمر تجديد شوند تا بتوانند آنچه را كه قبلاً

بطور ايده آل اگر مي خواهيم امكان مجادله مباحثـه را در هنگـامي كـه بـي     

در . ثباتي ها يا اتفاقات دور از انتظار در قرارداد رخ مي دهند كـاهش دهـيم  
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اين صورت علاوه بر آماده كردن تجديداتي در دستورالعمل قرارداد، پيمان 

ي را تهيه كند را جهت تعيين اين كه آيا تأخير كار بايد يك تحليل تحت فشار

يا شكستگي در قـرارداد وجـوود دارد و بـه جهـت تعريـف و تعيـين مقـدار        

  .تأخير و سند بندي حقايق وابسته

اگر يك تحليل تحت فشار قرار است براي تعيين مقدار تأخير مورد اسـتفاده  

ه روز شـود  قرار بگيرد در اين صورت دستورالعمل خارج از طرجح بايد ب ـ

براي انعكاس موقعيت هاي خارج از طرح و پيشرفت قرار دارد وقتي كه بـي  

  .ثباتي ها يا رخدادهاي غير مترقبه اتفاق مي افتد

متأسفانه تجربه مؤلف اينست كه در زماني كه رخدادهاي وابسته اتفاق مـي  

افتد سناريوي معمول اينست كه پيشرفت وتـوالي كـاري پيمانكـار اغلـب از     

برداشـت كارشـناس   . رالعمل اصلي قرار داد جدا و متفاوت مي باشـد دستو

اينست كه بايد تحليلي بازسازي شده با استفاده از داده هاي موجـود تهيـه   

  .گردد

در صورتي كه داده هاي كافي جهت سـاخت سـوابق وجـود نداشـته باشـد      

بهرحـال يـك   . شاكي و مدعي احتمـالاً در سـختي وحشـتناكي خواهـد بـود     

مل خارج از طرح پر محتوايي در دسترس است كه قابل ارجاع بـه  دستورالع

دوره زماني فشار مي باشد، بنابراين براي تعيين تـأخير قابـل بخشـش بـه     
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هدف فراغت از ضرر و زيان هاي مشخص شده يك تحليـل خـارج از طـرح    

  .تحت فشار يك فشار پايه اصلي براي پيشرفت مي باشد

  :پيوست

John Barke Coctruction livicted Londen problem Haster 

LivtedLivted.                                         –1 

La  .  ــرارداد . ايــن اصــطاح مــورد اســتفاده قــرار مــي گيــرد در فرمهــاي ق

  .براي تعريف تأخير قابل بخشش JCTاستاندارد 

 گزلنت ها يكسري زير شبكه هايي هستند از فعاليت ها كه يكي يا بيشـتر  -2

از فعاليت هايي كه مسائل و دستورالعملهايي قـرار داد رايـج مـي شـوند را     

شرح مي كنند به جزئيات بيشتري جهت مشخص كردن فعاليت هايي كه بـه  

  .طور كامل در دستورالعمل پيش بيني و لحاظ نشده اند

ببينيد كتاب رابرت فنونيـك اليـوت بـه نـام دعـوي قـرار داد سـاختماني         -3

 Gallo limitetو تفسـيري بـر    228-204صـفحات  ) 1992چاپ چهـارم  (

and Otheers  

  .  Bright grafam (1994)و  

  

رابرت فونك اليوت مي گويد كه براي رسيدن به پيشرفت متقاعـد كننـده   4 -

كارشــناس بايــد طراحــي كارشناســانه اي بكنــد بــراي . در آنــاليز تــأخيرات

شخص كـردن ايـن كـه    پرداختن به آناليز زمان و منطق كارشناسانه براي م
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. تحليل زماني طوري انجام بشود كه براي داور يا قاضي قابـل قبـول باشـد   

نويسنده اضافه مـي كنـد كـه يـك دوك خـوب از فـن       ). 205-204(صفحات 

صريح نوشتن و خطرهايي كه نمونه آنها در قرارداد سـاخت و سـاز آمـده    

  .است

 MCALP Hamberoadlimited    Mc Denottبه عنوان مثال كتاب  -5

international (1992). را ملاحظه كنيد.  

6-                                                        Black hawic Heating and 

plumbing Co. Inc 

7- See Gulf Contracting inc ASBCA. 89-2   B.C.A                 

                                                         .  

22 , 812 and 90-1 B.C.A     22.393. and  

Elham electric Company inc. D.O.T                 B.C.A.           

1990 

  87C -377شركت ساختماني اقيانوس آرام و ايالات متحده شماره  -8

  .1989دادگاههاي ادعاهاي ايالت متحده 

ي است كه مستحق به تمديـد زمـان   قبول تئوري زنان مناسب به اين معن -9

  .در طول مدتي كه آب و هواي ايجاد تأخير دركار مي كرد را دارد

10- Black hawv را ملاحظه كنيد.  
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ــميت،   -11 ــر و اس ــك واي ــه و ي ــن «مقال ــتفاده از ف ــاي  CPMاس در ادعاه

  .1974قانون ملي قرارداد، اكتبر .     »قرارداد

ري آنـرا تفسـير كـرده انـد كـه      همچنين بعضي از مفسـرها طـور ديگ ـ   -12

به پيمانكار نمي گويد كه تـأخير را كـاهش    JCT80از   1 ,4 ,3 ,25بندهاي 

دهد، اما نياز دارند كه او بايد بيشترين كوكش را براي جلـوگيري از تـأخير   

  .بنمايد

تعجيل ساخت و سازي عبارتي است كه در قراردادهـاي دولـت ايالـت     -13

ي گيـرد بـا هـدف آوردن چنـين ادعاهـايي بـه       متحده مورد استفاده قرار م ـ

حقوقداني هميت تجاري درخواست قرارداد و آنجا طـوري نشـان داده مـي    

شود كه هيچ سختيتي با راهنمايي هايي كه براي تعجيل در هر يـك از فـرم   

هاي اسـتاندارد ايالـت متحـده در قراردادهـاي سـاخت و سـاز و مهندسـي        

الـه هادسـون دربـاره قراردادهـاي     مق. عمران داده مي وشـد نداشـته باشـد   

  ).909صفحه  11نسخه . (مهندسي و ساختماني را ملاحظه كنيد

  . JCT80از  26بند  -14

  .را ملاحظه كنيد 1996سال  C.I.LL.11Szبه عنوان مثال  -15

  .ايضاً -16


