
 بسمه تعالي

 دستورالعمل نحوه فعاليت سازندگان مسكن و ساختمان

 

  

 :مقدمه 

  

مجلس شوراي اسلامي و  1374قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان مصوب اسفند ماه  33و  30، 4به استناد مواد 

كل كشور به منظور ايجاد هماهنگي در اجراي ساختمانهاي مشمول قانون  1386قانون بودجه سال ) 6(تبصره ) د(بند 

ي تشخيص صلاحيت مذكور از تاريخ صدور اين ابلاغيه در سراسر كشور فعاليت كليه سازندگان حقيقي و حقوق

 :باشد هاي مربوطه بشرح مواد زير مي ها و ظرفيت شده در اجراي ساختمان با رعايت صلاحيت

  

 :تعاريف  - 1ماده 

  

سازندگان حقيقي و حقوقي ساختمان داراي پروانه اشتغال از وزارت مسكن و : سازندگان داراي پروانه صلاحيت 

  .شهرسازي

  .ديپلم فني و معمار تجربي مهندس، كاردان فني،: سازنده حقيقي 

 .شركت يا مؤسسه داراي پروانه اشتغال بكار: سازنده حقوقي 

  

 شرايط احراز صلاحيت و تعيين پايه سازندگان حقيقي و حقوقي - 2ماده 

  

  :سازندگان حقوقي ) الف

  :گردد شرايط احراز صلاحيت سازندگان حقوقي براساس جداول و موارد زير تعيين مي

به يكي از صور مندرج در قانون تجارت، در اداره ثبت شركتها و مالكيت صنعتي به ثبت رسيده و شركت بايد  -1

  .تأسيس آن در روزنامه رسمي كشور آگهي شده باشد

  .موضوع شركت، انجام خدمات اجراي ساختمان باشد -2

  .عضويت حقوقي در سازمان نظام مهندسي يا كانون كاردانهاي فني استان -3



نفر از اعضاي هيأت مديره شركت بايد مهندس يا كاردان داراي پروانه اشتغال اجراي ساختمان كه  حداقل دو -4

هاي تأسيسات برقي يا تأسيسات  تواند در يكي از رشته هاي معماري و عمران و نفر بعدي نيز مي يك نفر آنان در رشته

  .به كار داشته باشند برداري بوده و در شركت به طور تمام وقت اشتغال مكانيكي و يا نقشه

اي در امر اجراء اعضاء هيأت مديره و ساير شاغلين امتيازآور شركت براساس انطباق با ليست  ارائه سوابق حرفه -5

  .باشد بيمه كارهاي اجرا شده مي

در موارد استثناء و با تشخيص علت عدم وجود ليست بيمه موارد در هيأت مديره نظام مهندسي بررسي و :  1تبصره 

 .گيري خواهد شد تصميم

  

 امتيازبندي پايه پروانه اشتغال اعضاء حقيقي شاغل امتيازآور در شخص حقوقي:  1جدول شماره 

  

 
 پروانه اشتغال بكار كارداني پروانه اشتغال بكار مهندسي

  پروانه اشتغال بكار تجربي

هاي  دارندگان ديپلم فني و پروانه(

 )مهارت فني

 1 2 3 1 2 3 1 2 3 پايه

 4 3 2 5 3 2 8 5 3 امتياز

  .باشد مي 20حداكثر امتياز قابل كسب توسط سازنده از اين شاخص 

مترمربع زيربناي احداث شده توسط سازنده  500اي سازنده در اجرا به ازاي هر  جهت در نظر گرفتن سوابق حرفه -6

 .امتياز تعلق خواهد گرفت 40يك امتياز و حداكثر 

  

 :امكانات و تجهيزات سازندگان براساس شاخص هاي زير انجام مي شود ارزيابي توان مالي،  -7

  

  

  سرمايه و تجهيزات شركت به ازاي هر يك ميليارد ريال-

  دريافت تسهيلات و اعتبارات بانكي به ازاي هر يك ميليارد ريال -

  مشاركت با اشخاص حقيقي و حقوقي به ازاي هر يك ميليارد ريال -

  گذاري به ازاي هر يك ميليارد ريال ب يا سرمايهاستفاده از اعتبار جذ -

  ارائه ضمانت نامه بانكي به ازاي هر يك ميليارد ريال -

  امتياز

1  

5/0  

5/0  

1  

5/0  



هاي قبلي مشروط به روشن بودن وضعيت استرداد تسهيلات و اعتبارات بانكي  ميزان سرمايه گذاري -

 به ازاي هر يك ميليارد ريال

5/1 

 

امتياز و حداكثر  2لازم قابل كسب توسط سازنده جهت در نظر گرفتن توان مالي، امكانات و تجهيزات حداقل امتياز 

 .باشد امتياز مي 30امتياز 

  

 :به منظور ارزيابي مطلوبيت كارهاي اجرا شده توسط سازنده شاخصهاي زير ملاك عمل خواهد بود  -8

  

  د موفق در كارهاي قبليشاخص هاي ارزيابي مطلوبيت كارهاي اجراء شده و عملكر

  

  رعايت مقررات ملي ساختمان براساس تأييد دستگاه نظارت يا دستگاه ذيربط-

  حسب مورد ارائه گواهي عدم خلاف يا پايان كار و يا مدارك مستند مبني بر انجام تعهدات -

متر از بيني شده در قراردادهاي مرتبط يا تأخير ك اجراي ساختمان و انجام تعهدات در موعد پيش -

  درصد مدت مقرر 25

  بازپرداخت به موقع تسهيلات بانكي يا ترتيب بازپرداخت آن با توجه به تأخيرات مجاز -

با رعايت سبك سازي، بهينه سازي مصرف انرژي و (استفاده از فناوريهاي نوين صنعت ساختمان  -

(... 

 

  نمره

  10تا 

  10تا 

  10تا 

  20تا 

 20تا 

 شاخص هاي ارزيابي مطلوبيت كارهاي اجرا شده و عملكرد موفق در كارهاي قبلي نحوه امتيازبندي  : 2جدول 

  

 و بيشتر 51 نمره 50تا  41 نمره 40تا  31 نمره 30تا  20

 امتياز 20 امتياز 15 امتياز 10 امتياز 5

 .گردد تعيين مي 20و حداكثر آن  5حداقل امتياز لازم كه سازندگان بايد از اين شاخص كسب نمايند 

  

حداقل شرايط لازم جهت تركيب اعضاي اصلي هيئت مديره سازنده حقوقي براي اخذ صلاحيت براساس جدول  -9

بديهي است پايه سازنده حقوقي نهايتأ با توجه به شرايط ذكر شده در اين جدول و نيز . گردد تعيين مي 3شماره 

 . هاي معرفي شده قبلي تعيين خواهد شد امتيازات مكتسبه از شاخص

  



 حداقل شرايط لازم جهت تركيب اعضاي اصلي هيئت مديره سازنده حقوقي براي اخذ صلاحيت:  3جدول 

  

پايه سازنده 

 حقوقي
 1پايه  2پايه  3پايه 

نفر عضو  2تركيب 

 اصلي هيئت مديره
 كاردان –كاردان 

 – 3مهندس پايه 

 كاردان

نفر مهندس پايه  2

3 

نفر مهندس پايه  2

2 

نفر مهندس پايه  2

1 

  

  

 :تعيين پايه و حدود صلاحيت سازندگان حقوقي  - 10

  

 3پايه سازندگان حقوقي براساس نتايج حاصله از ارزيابي جداول و شاخصهاي ذكر شده و با توجه به جدول شماره 

شود، حداقل امتياز  صادر مي 1،  2،  3پايه  3بعنوان شرط لازم تعيين و پروانه اشتغال به كار سازندگان حقوقي در 

حوزه فعاليت . هاي صادره سه سال است به بالا و اعتبار پروانه 70، 45، 20به ترتيب 1، 2، 3زم براي احراز پايه لا

  .سراسر كشور است 1و  2هاي حقوقي  ، استان صادر كننده پروانه و در پايه3سازندگان حقوقي با پايه 

،  21/10/66مصوب مجلس شوراي اسلامي مورخ بنياد مسكن انقلاب اسلامي به موجب اساسنامه قانوني :  2تبصره 

  .در انجام وظايف قانوني خود نياز به احراز صلاحيت موضوع اين ماده ندارد

پيمانكاران تشخيص صلاحيت شده توسط معاونت برنامه ريزي و نظارت راهبردي رياست جمهوري :  3تبصره 

توانند مطابق بخشنامه ابلاغي به  ارند و مينيازي به احراز صلاحيت مجدد از سوي وزارت مسكن و شهرسازي ند

  . از وزارت مسكن و شهرسازي پروانه اشتغال به كار دريافت و فعاليت نمايند 7/11/86مورخ  02/100/55099شماره 

اي ، توان مالي و تجهيزاتي و مطلوبيت  در صورتيكه شركت تازه تأسيس باشد جهت ارزيابي سوابق حرفه:  4تبصره 

، سوابق اعضاي هيئت مديره شركت به صورت انفرادي  8و  7،  6هاي  كارهاي اجرا شده قبلي موضوع رديف

 . دامتياز نهايي منظور خواهد گردي 4/0ارزيابي شده و نهايتأ با اعمال 

  

 :سازندگان حقيقي ) ب 

  



اي، توان مالي،  شرايط احراز صلاحيت سازندگان حقيقي نيز با توجه به پروانه اشتغال به كار، سابقه حرفه -1

سازنده حقيقي الزامأ بايد داراي پروانه اشتغال بكار . شود مطلوبيت كارهاي اجرا شده و عملكرد موفق قبلي تعيين مي

  .هاي اصلي عمران يا معماري باشد جربي در يكي از رشتهمهندسي، كارداني و يا ت

درصد  50سازنده حقيقي براي احراز شرايط لازم جهت اخذ پروانه اشتغال موضوع اين دستورالعمل بايد حداقل  -2

  .هاي تعيين شده كسب نمايد امتيازات مربوط به پايه شخص حقوقي را از جداول و شاخص

 .باشد استان صادر كننده پروانه ميحوزه فعاليت سازنده حقيقي  -3

  

   3ماده 
بايست توسط سازندگان حقيقي و حقوقي داراي صلاحيت  از تاريخ ابلاغ اين دستورالعمل كليه ساختمانها الزاماً مي

  .اجرا شوند

اي نظام توانند بنابر مقتضيات استان خود و به پيشنهاد هيأت مديره سازمانه هيأت هاي چهار نفره استان مي:  1تبصره 

در . اي اين دستورالعمل متناسب با مساحت و تعداد طبقات اتخاذ تصميم نمايند مهندسي استان نسبت به اجراي مرحله

 .بايست ظرف مدت دو سال صورت پذيرد اي اين دستورالعمل مي هر صورت اجراي مرحله

  

مسكن با حق (ح مسكن مهر ظرفيت اشتغال سازندگان مسكن و ساختمان در ساختمانهاي موضوع طر:  2تبصره 

كار گروه  30/5/87ك مورخ  316ت /87314موضوع مصوبه شماره ) ساله 99برداري از زمين به صورت اجاره  بهره

هاي خيرين مسكن ساز،  و پروژه) قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران 127موضوع كار گروه اصل (مسكن كشور 

 .درصد ظرفيت مربوطه منظور خواهد شد 20رابر درصد ب 50منوط به اعمال تخفيف حداقل معادل 

  

 حدود صلاحيت و ظرفيت اشتغال به كار سازندگان حقيقي و حقوقي - 4ماده 

  

 حدود صلاحيت و ظرفيت اشتغال به كار سازندگان حقيقي و حقوقي:  4جدول شماره 

  

 پايه سازنده
حداكثر ظرفيت 

 اشتغال

حداكثر تعداد 

 كار

حداكثر تعداد 

از طبقات مجاز 

 روي شالوده

 7تا  3 3000 1پايه  مهندسسازنده 



 6تا  3 2000 2پايه  حقيقي

 5تا  3 1400 3پايه 

 كاردان

 5تا  3 2000 1پايه 

 4تا  3 1000 2پايه 

 3تا  3 800 3پايه 

 ديپلمه فني يا معماران تجربي

 4تا  3 1000 1پايه 

 3تا  3 500 2پايه 

 2 تا 3 300 3پايه 

سازنده 

 حقوقي

 مجري حقوقي

 20تا  6 30000 1پايه 

 10تا  6 9000 2پايه 

 6تا  6 5000 3پايه 

پيمانكاران تشخيص صلاحيت شده *

ريزي و نظارت راهبردي  معاونت برنامه

 رياست جمهوري

 1پايه 

 نامحدود 3 70000 1رتبه 

 20تا  3 40000 2رتبه 

 15تا  3 20000 3رتبه 

 10تا  3 9000 2پايه 

 6تا  3 3000 3پايه 

 

ريزي و نظارت  براي پيمانكاران تشخيص صلاحيت شده معاونت برنامه 4ظرفيت مندرج در جدول شماره  :تبصره  *

باشد و در صورت استفاده بخشي از اين  راهبردي رياست جمهوري، حداكثر ظرفيت مجاز اين دسته از سازندگان مي

رفيت مجاز باقيمانده قابل اعمال بعنوان ظ) 4(هاي عمراني، درصد باقيمانده در جدول شماره  ظرفيت در پروژه

  .باشد مي

 

ملاك تعيين تعداد طبقات مجاز براي دارندگان پروانه اشتغال به كار حقوقي كارداني، پايه پروانه اشتغال :  1تبصره 

طبقه روي شالوده، دارنده  6به اين ترتيب كه دارنده پايه يك تا . يكي از اعضاي هيأت مديره معمار يا عمران است

  .تواند نسبت به اجراي ساختمان اقدام نمايد طبقه روي شالوده مي 4طبقه روي شالوده و دارنده پايه سه تا  5دو تا  پايه

 



نفره استان در خصوص تغيير ظرفيت و تعداد كار سازندگان حقيقي و حقوقي مندرج در  4هاي  هيئت:  2تبصره 

اهش يا افزايش موارد فوق بنا به مقتضيات استان و به درصد نسبت به ك 30توانند حداكثر تا  مي) 4(جدول شماره 

در همين راستا و جهت كارشناسي اين موضوع . پيشنهاد هيئت مديره سازمان نظام مهندسي استان اتخاذ تصميم نمايند

يب ترك. نفره اقدام نمايند 4توانند نسبت به تشكيل كار گروه هيئت  نفره استان مي 4هاي  و ساير موارد مشابه هيئت

الاختيار شوراي شهر، بنياد  نهاد اصلي عضو به انضمام نمايندگان تام 4الاختيار  كار گروه مذكور شامل نمايندگان تام

  .باشد و به دبيري سازمان نظام مهندسي ساختمان استان مي) حسب مورد(مسكن و تشكلهاي صنفي ذيربط 

 

اد كارهاي مجاز منوط به بكارگيري فرد داراي اشتغال همزمان سازندگان حقيقي و حقوقي در تعد:  3تبصره 

  .باشد صلاحيت اجرا به عنوان رئيس كارگاه به تناسب كار در هر پروژه مي

 

اشتغال سوم سازندگان حقيقي منوط به اتمام عمليات سفتكاري كار اول و دوم و يا اعلام تعطيلي كار اول :  4تبصره 

  .ظام مهندسي ساختمان استان ميسر خواهد شدو دوم توسط كارفرما و پس از تأييد سازمان ن

 

، )صلاحيت مضاعف(حدود صلاحيت و ظرفيت سازندگان انبوه مسكن و ساختمان در بخش اجرا :  5تبصره 

شخص (حداكثر ظرفيت اشتغال به كار سازندگان انبوه مسكن و ساختمان . گردد تعيين مي) 4(براساس جدول شماره 

 02/100/16758اينكه سرمايه اجراي پروژه طبق دستورالعمل ابلاغي شماره  در بخش اجراء مشروط بر) حقوقي

توسط سازنده تأمين گردد، دو برابر ظرفيت تعيين شده براي مجريان حقوقي در جدول مذكور با  10/4/86مورخ 

يه يك با پا) حقوقي(همچنين حدود صلاحيت سازنده انبوه مسكن و ساختمان . باشد بندي مربوطه مي رعايت پايه

  .بدون محدوديت حداكثر تعداد طبقات خواهد بود

 

اي خارج  كه متقاضي اجراي پروژه) داراي صلاحيت اجرا –حقوقي (سازندگان انبوه مسكن و ساختمان :  6تبصره 

درصد ظرفيت اشتغال آنها  50از ظرفيت اشتغال به كار خود براي يك مقطع زماني معين باشند در صورتيكه كمتر از 

گر، بيمه كيفيت خدمات ساختماني و  آن كار را نزد يكي از شركتهاي بيمه  ه شده باشد، مشروط بر اينكه كلاستفاد

  .مند شوند توانند از افزايش ظرفيت اشتغال بهره مسئوليت نمايند مي

 

 5ماده 

  



خدمات، حق الزحمه سازندگان حقيقي و حقوقي مسكن و ساختمان براساس مواردي از قبيل نوع پيمان، شرح 

آلات، نيروي انساني، مسافت پروژه نسبت به مراكز  مساحت و تعداد طبقات پروژه، مصالح، تجهيزات، وسايل، ماشين

  .هاي بالاسري با تفاهم و توافق طرفين و مفاد قرارداد منعقده تعيين خواهد شد شهرها، پيچيدگي كار و هزينه

 

 6ماده 

  

هاي اجراي ساختمان را به نحوي كه در قانون  يه موظفند كليه مسئوليتسازندگان حقيقي و حقوقي موضوع اين ابلاغ

هاي منبعث از آن ذكر شده برعهده گيرند و به كارفرما،  نامه نامه اجرايي و شيوه نظام مهندسي و كنترل ساختمان، آئين

  .ذيربط پاسخگو باشندمراجع صدور پروانه ساختمان، مراجع كنترل ساختمان، دستگاه نظارت و ناظران و ساير مراجع 

الاختيار  در هر كارگاه ساختماني بايد يك نفر رئيس كارگاه كه داراي صلاحيت اجرا باشد به عنوان نماينده تام

صلاحيت شخص . مجري بصورت تمام وقت حضور داشته و به كارفرما، مهندس ناظر و دستگاه نظارت معرفي شود

سازمانهاي نظام مهندسي . شود ندسي ساختمان استان تعيين ميمذكور براساس مباني تنظيم شده توسط نظام مه

  .ساختمان استانها موظفند حداكثر ظرف مدت دو ماه نسبت به تعيين مباني و ابلاغ آن اقدام كنند

 

 7ماده 

  

در صورت فسخ قرارداد، ادامه . بايست داراي مجري و رئيس كارگاه باشند كليه ساختمانها در طول مدت اجرا مي

باشد در هر  منوط به معرفي مجري جديد به مراجع صدور پروانه و سازمان نظام مهندسي ساختمان استان ميكار 

  .بايست داراي رئيس كارگاه باشند صورت در هر مقطع زماني، پروژه ساختماني مي

 

 8ماده 

  

هاي ابلاغي از سوي از تاريخ ابلاغ اين دستورالعمل كليه ضوابط و مقررات مربوط به بخش اجرا در دستورالعمل

دستورالعمل سازندگان انبوه مسكن و ساختمان ) اجرا(وزارت مسكن و شهرسازي شامل بخش صلاحيت مضاعف 

و ) اجراي ساختمان(، فصل سوم مبحث دوم مقررات ملي ساختمان  10/4/86مورخ  02/100/16758به شماره 

ريزي و نظارت راهبردي رياست جمهوري به  هدستورالعمل پيمانكاران تشخيص صلاحيت شده توسط معاونت برنام

  . باشد مشمول رعايت ضوابط، مقررات و مفاد اين دستورالعمل مي 7/11/86مورخ  02/100/55099شماره 

 


