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 بسمه تعالي

 دستورالعمل نحوه فعاليت سازندگان مسكن و ساختمان
 : مقدمه

 مجلـس شـوراي ۱۳۷۴ قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان مصوب اسـفندماه ۳۳ و ۳۰ ، ۴ مواد به استناد
 در اجــراي همــاهنگي بــه منظـور ايجــاد كـل كشــور ۱۳۸۶ قـانون بودجــه ســال ) ۶ ( تبصــره ) د ( بنــد و اسـلامي

 سـازندگان انهاي مشمول قانون مـذكور از تـاريخ صـدور ايـن ابلاغيـه در سراسـر كشـور فعاليـت كليـه ساختم
 هـا و ظرفيـت هـاي مربوطـه اجراي ساختمان با رعايت صلاحيت در قي تشخيص صلاحيت شده و قي و حق ي حق

 : باشد زير مي مواد بشرح

 ۱ ماده
 : تعاريف

 اشـتغال از وزارت داراي پروانـه سـاختمان ي و حقـوقي سـازندگان حقيقـ : سازندگان داراي پروانه صـلاحيت
 . مسكن و شهرسازي

 . و معمار تجربي فني ، ديپلم فني مهندس ، كاردان : حقيقي سازنده
 . داراي پروانه اشتغال به كار مؤسسه شركت يا : سازنده حقوقي

 ۲ ماده
 سازندگان حقيقي و حقوقي و تعيين پايه شرايط احراز صلاحيت

 : ان حقوقي سازندگ ) الف
 : تعيين مي گردد جداول و موارد زير شرايط احراز صلاحيت سازندگان حقوقي بر اساس

 شركت بايد به يكي از صور مندرج در قانون تجارت ، در اداره ثبـت شـركتها و مالكيـت صـنعتي بـه - ۱
 . ثبت رسيده و تأسيس آن در روزنامه رسمي كشور آگهي شده باشد

 . راي ساختمان باشد موضوع شركت ، انجام خدمات اج - ۲
 . عضويت حقوقي در سازمان نظام مهندسي يا كانون كاردانهاي فني استان - ۳
 داراي پروانـه اشـتغال اجـراي مهنـدس يـا كـاردان حداقل دونفر از اعضاي هيأت مديره شركت بايـد - ۴

 ساختمان كه يك نفر آنان در رشته هاي معماري و عمران و نفر بعدي نيز مي تواند در يكـي از رشـته
 هاي تأسيسات برقي يا تأسيسات مكانيكي و يا نقشه بـرداري بـوده و در شـركت بـه طـور تمـام وقـت

. اشتغال به كار داشته باشند



۲ 

 شـاغلين امتيـازآور شـركت براسـاس سـاير ارائه سوابق حرفه اي در امر اجراء اعضـاء هيـأت مـديره و - ۵
 . مي باشد كارهاي اجرا شده انطباق با ليست بيمه

 د استثنا و با تشخيص علت عدم وجود ليست بيمه موارد در هيـأت مـديره نظـام مهندسـي در موار : ۱ تبصره
 . خواهد شد و تصميم گيري بررسي

 در شخص حقوقي امتيازبندي پايه پروانه اشتغال اعضاي حقيقي شاغل امتيازآور : ۱ جدول شماره
 اشتغال به كار تجربي پروانه پروانه اشتغال به كار كارداني پروانه اشتغال به كار مهندسي

 ) دارندگان ديپلم فني و پروانه هاي مهارت فني (
 ۱ ۲ ۳ ۱ ۲ ۳ ۱ ۲ ۳ پايه

 ۴ ۳ ۲ ۵ ۳ ۲ ۸ ۵ ۳ امتياز

 . مي باشد ۲۰ حداكثر امتياز قابل كسب توسط سازنده از اين شاخص
 احداث شـده توسـط مترمربع زيربناي ۵۰۰ سوابق حرفه اي سازنده در اجرا به ازاي هر جهت درنظر گرفتن - ۶

 . امتياز تعلق خواهد گرفت ۴۰ سازنده يك امتياز و حداكثر
 : انجام مي شود زير هاي ، امكانات و تجهيزات سازندگان براساس شاخص توان مالي ارزيابي - ۷

 امتياز
v ۱ شركت به ازاي هر يك ميليارد ريال و تجهيزات سرمايه 
v ۰ / ۵ دريافت تسهيلات و اعتبارات بانكي به ازاي هر يك ميليارد ريال 
v ۰ / ۵ مشاركت با اشخاص حقيقي و حقوقي به ازاي هر يك ميليارد ريال 
v ۱ گذاري به ازاي هر يك ميليارد ريال جذب يا سرمايه اعتبار استفاده از 
v ۰ / ۵ ارائه ضمانت نامه بانكي به ازاي هر يك ميليارد ريال 
v ات ميزان سرمايه گذاري هاي قبلي مشروط به روشن بـودن وضـعيت اسـترداد تسـهيلات و اعتبـار 

 ۱ / ۵ ميليارد ريال بانكي به ازاي هر يك

 امتيـاز و ۲ حداقل امتياز لازم قابل كسب توسط سازنده جهت درنظر گرفتن توان مـالي، امكانـات و تجهيـزات
. امتياز مي باشد ۳۰ حداكثر



۳ 

 : عمل خواهد بود به منظور ارزيابي مطلوبيت كارهاي اجرا شده توسط سازنده شاخصهاي زير ملاك - ۸
 نمره شده و عملكرد موفق دركارهاي قبلي اجرا شاخص هاي ارزيابي مطلوبيت كارهاي

v ۱۰ تا رعايت مقررات ملي ساختمان براساس تأييد دستگاه نظارت يا دستگاه ذيربط 
v ۱۰ تا گواهي عدم خلاف يا پايان كار و يا مدارك مستند مبني بر انجام تعهدات حسب مورد ارائه 
v درصـد ۲۵ تـأخير كمتـر از يـا شده در قراردادهاي مـرتبط بيني در موعد پيش ساختمان وانجام تعهدات اجراي 
 ۱۰ تا مدت مقرر

v ۲۰ تا بازپرداخت به موقع تسهيلات بانكي يا ترتيب بازپرداخت آن با توجه به تأخيرات مجاز 
v ۲۰ تا ... ) عايت سبك سازي ، بهينه سازي مصرف انرژي و ر ( استفاده از فناوريهاي نوين صنعت ساختمان 
 هاي ارزيابي مطلوبيت كارهاي اجرا شده و عملكرد موفق در كارهاي قبلي نحوه امتيازبندي شاخص : ۲ جدول

 و بيشتر ۵۱ نمره ۵۰ تا ۴۱ نمره ۴۰ تا ۳۱ نمره ۳۰ تا ۲۰
 امتياز ۲۰ امتياز ۱۵ امتياز ۱۰ امتياز ۵

 . تعيين مي گردد ۲۰ داكثر آن ح و ۵ ز لازم كه سازندگان بايد از اين شاخص كسب نمايند حداقل امتيا
 بـر حداقل شرايط لازم جهت تركيب اعضاي اصلي هيئـت مـديره سـازنده حقـوقي بـراي اخـذ صـلاحيت - ۹

 در بديهي است پايه سازنده حقوقي نهايتا با توجه به شرايط ذكر شـده . تعيين  مي گردد ۳ اساس جدول شماره
 . اين جدول و نيز امتيازات مكتسبه از شاخص هاي معرفي شده قبلي تعيين خواهد شد

 حداقل شرايط لازم جهت تركيب اعضاي اصلي هيئت مديره سازنده حقوقي براي اخذ صلاحيت : ۳ جدول
 پايه سازنده

 حقوقي
 ۱ پايه ۲ پايه ۳ پايه

 نفر ۲ تركيب
 عضو اصلي
 هيئت مديره

 - كاردان
 كاردان

 - ۳ ايه مهندس پ
 كاردان

 نفر مهندس ۲
 ۳ پايه

 نفر مهندس ۲
 ۲ پايه

 نفر مهندس ۲
 ۱ پايه

 : سازندگان حقوقي حدود صلاحيت تعيين پايه و - ۱۰
 بـه و بـا توجـه ذكرشـده شاخصهاي و ول ا پايه سازندگان حقوقي براساس نتايج حاصله از ارزيابي جد

 صـادر ۱ ، ۲ ، ۳ پايـه ۳ به كـار سـازندگان حقـوقي در و پروانه اشتغال بعنوان شرط لازم تعيين ۳ جدول شماره
 و اعتبـار پروانـه هـاي بـه بـالا ۷۰ ، ۴۵ ، ۲۰ بـه ترتيـب ۱ ، ۲ ، ۳ حداقل امتياز لازم براي احراز پايـه . مي شود

 ، اسـتان صـادر كننـده پروانـه و در پايـه هـاي ۳ حوزه فعاليت سازندگان حقوقي با پايه . صادره سه سال است
. سراسر كشور است ۱ و ۲ حقوقي



۴ 

 بنياد مسكن انقلاب اسـلامي بـه موجـب اساسـنامه قـانوني مصـوب مجلـس شـوراي اسـلامي مـورخ : ۲ تبصره
 . ، در انجام وظايف قانوني خود نياز به احراز صلاحيت موضوع اين ماده ندارد ۶۶ / ۱۰ / ۲۱

 ظـارت راهبـردي رياســت پيمانكـاران تشـخيص صـلاحيت شـده توسـط معاونـت برنامـه ريـزي و ن : ۳ تبصـره
 جمهوري نيازي به احراز صلاحيت مجـدد از سـوي وزارت مسـكن و شهرسـازي ندارنـد و مـي تواننـد مطـابق

 از وزارت مسكن و شهرسازي پروانه اشتغال به كـار ۸۶ / ۱۱ / ۷ مورخ ۵۵۰۹۹ / ۱۰۰ / ۰۲ بخشنامه ابلاغي به شماره
 . دريافت و فعاليت نمايند

 تاسيس باشد جهت ارزيـابي سـوابق حرفـه اي، تـوان مـالي و تجهيزاتـي و در صورتيكه شركت تازه : ۴ تبصره
 ، سوابق اعضاي هيئت مديره شـركت بـه صـورت ۸ و ۷ ، ۶ مطلوبيت كارهاي اجرا شده قبلي موضوع رديف هاي

 . امتياز نهايي منظور خواهد گرديد ۰ / ۴ انفرادي ارزيابي شده و نهايتا با اعمال ضريب

 : سازندگان حقيقي ) ب
 مـالي، با توجه به پروانه اشتغال به كار، سابقه حرفه اي، توان سازندگان حقيقي نيز احراز صلاحيت شرايط - ۱

 سـازنده حقيقـي الزامـاً بايـد داراي پروانـه . تعيين مي شـود قبلي شده و عملكرد موفق اجرا ، مطلوبيت كارهاي
 . اصلي عمران يا معماري باشد اشتغال به كار مهندسي ، كارداني و يا تجربي در يكي از رشته هاي

 ۵۰ سازنده حقيقي براي احراز شرايط لازم جهت اخذ پروانه اشتغال موضوع اين دستورالعمل بايـد حـداقل - ۲
 . كسب نمايد از جداول و شاخص هاي تعيين شده درصد امتيازات مربوط به پايه شخص حقوقي را

 . مي باشد حوزه فعاليت سازنده حقيقي استان صادر كننده پروانه - ۳
۳ ماده

 ابلاغ اين دستورالعمل كليه ساختمانها الزاماً مـي بايسـت توسـط سـازندگان حقيقـي و حقـوقي داراي از تاريخ
 . صلاحيت اجرا شوند

 هيـات هـاي چهـار نفـره اسـتان مـي تواننـد بنـابر مقتضـيات اسـتان خـود و بـه پيشـنهاد هيـات مـديره : ۱ تبصره
 متناسب با مساحت و تعداد طبقـات دستورالعمل به اجراي مرحله اي اين نسبت استان سازمانهاي نظام مهندسي

 ظـرف مـدت دو سـال مـي بايسـت اجـراي مرحلـه اي ايـن دسـتورالعمل در هـر صـورت . اتخاذ تصميم نمايند
 . صورت پذيرد

 مسـكن بـا ( طرح مسكن مهـر موضوع ساختمانهاي ظرفيت اشتغال سازندگان مسكن و ساختمان در : ۲ تبصره
 ك مــورخ ۳۱۶ ت / ۸۷۳۱۴ موضــوع مصـوبه شـماره ) سـاله ۹۹ ره بــرداري از زمـين بـه صــورت اجـاره حـق بهـ

 و پـروژه ) قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران ۱۲۷ موضوع كارگروه اصل ( كارگروه مسكن كشور ۸۷ / ۵ / ۳۰
 درصـد ظرفيـت مربوطـه ۲۰ درصـد برابـر ۵۰ منوط به اعمال تخفيف حـداقل معـادل ، ساز مسكن هاي خيرين

. ور خواهد شد منظ



۵ 

 ۴ ماده
 حدود صلاحيت و ظرفيت اشتغال به كار سازندگان حقيقي و حقوقي

 حدود صلاحيت و ظرفيت اشتغال به كار سازندگان حقيقي و حقوقي : ۴ جدول شماره

 حداكثر ظرفيت پايه سازنده
 اشتغال

 حداكثر
 تعدادكار

 حداكثر تعداد
 طبقات مجاز از
 روي شالوده

 ۷ تا ۳ ۳۰۰۰ ۱ پايه
 مهندس ۶ تا ۳ ۲۰۰۰ ۲ پايه
 ۵ تا ۳ ۱۴۰۰ ۳ پايه
 ۵ تا ۳ ۲۰۰۰ ۱ پايه
 كاردان ۴ تا ۳ ۱۰۰۰ ۲ پايه
 ۳ تا ۳ ۸۰۰ ۳ پايه
 ۴ تا ۳ ۱۰۰۰ ۱ پايه
 ۳ تا ۳ ۵۰۰ ۲ پايه

قي
حقي

ده 
سازن

 

 ديپلمه فني يا
 معماران تجربي

 ۲ تا ۳ ۳۰۰ ۳ پايه
 ۲۰ تا ۶ ۳۰۰۰۰ ۱ پايه
 مجري حقوقي ۱۰ تا ۶ ۹۰۰۰ ۲ پايه
 ۶ تا ۶ ۵۰۰۰ ۳ پايه

 نامحدود ۳ ۷۰۰۰۰ ۱ رتبه
 ۱ پايه ۲۰ تا ۳ ۴۰۰۰۰ ۲ رتبه
 ۱۵ تا ۳ ۲۰۰۰۰ ۳ رتبه

 ۱۰ تا ۳ ۹۰۰۰ ۲ پايه

قي
حقو

ده 
سازن

 
 پيمانكاران *

 تشخيص صلاحيت
 شده معاونت برنامه

 ريزي و نظارت
 راهبردي رياست

 جمهوري
 ۶ تا ۳ ۳۰۰۰ ۳ پايه

 پيمانكاران تشخيص صلاحيت شده معاونت برنامـه ريـزي و براي ۴ ظرفيت مندرج در جدول شماره : تبصره *
 ، حداكثر ظرفيـت مجـاز ايـن دسـته از سـازندگان مـي باشـد و در صـورت نظارت راهبردي رياست جمهوري

 بعنـوان ظرفيـت ) ۴ ( اره پروژه هاي عمراني، درصـد باقيمانـده در جـدول شـم از اين ظرفيت در بخشي استفاده
. مجاز باقيمانده قابل اعمال مي باشد
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 ملاك تعيين تعداد طبقات مجاز براي دارندگان پروانه اشتغال به كار حقوقي كـارداني ، پايـه پروانـه : ۱ تبصره
 طبقـه روي ۶ به اين ترتيب كه دارنـده پايـه يـك تـا . اشتغال يكي از اعضاي هيأت مديره معمار يا عمران است

 طبقـه روي شـالوده مـي توانـد نسـبت بـه ۴ طبقه روي شالوده و دارنده پايـه سـه تـا ۵ ، دارنده پايه دو تا وده شال
 . اجراي ساختمان اقدام نمايد

 نفره استان در خصوص تغيير ظرفيت و تعداد كار سازندگان حقيقي و حقـوقي منـدرج ۴ هيئت هاي : ۲ تبصره
 فـوق بنـا بـه مقتضـيات مـوارد اهش يا افزايش نسبت به ك درصد ۳۰ تا مي توانند حداكثر ) ۴ ( در جدول شماره

 در همـين راسـتا و جهـت . استان و به پيشنهاد هيئت مديره سازمان نظـام مهندسـي اسـتان اتخـاذ تصـميم نماينـد
 نفـره اسـتان مـي تواننـد نسـبت بـه تشـكيل كـارگروه ۴ كارشناسي اين موضوع و ساير موارد مشابه هيئت هاي

 نهاد اصلي عضو به انضـمام ۴ تركيب كارگروه مذكور شامل نمايندگان تام الاختيار . ام نمايند نفره اقد ۴ هيئت
 و بـه دبيـري سـازمان ) حسب مـورد ( نمايندگان تام الاختيار شوراي شهر، بنياد مسكن و تشكلهاي صنفي ذيربط

 . مي باشد نظام مهندسي ساختمان استان
 فـرد داراي كـارگيري ب قوقي در تعداد كارهاي مجاز منوط به ح حقيقي و اشتغال همزمان سازندگان : ۳ تبصره

 . به تناسب كار در هر پروژه مي باشد اجرا به عنوان رئيس كارگاه صلاحيت
 و يـا اعـلام تعطيلـي و دوم سازندگان حقيقي منوط به اتمام عمليات سفتكاري كـار اول سوم اشتغال : ۴ تبصره

 . د سازمان نظام مهندسي ساختمان استان ميسر خواهد شد توسط كارفرما و پس از تأيي و دوم كار اول
 ، ) صلاحيت مضـاعف ( حدود صلاحيت و ظرفيت سازندگان انبوه مسكن و ساختمان در بخش اجرا : ۵ تبصره

 مسـكن و سـاختمان حداكثر ظرفيت اشتغال به كار سازندگان انبـوه . تعيين مي گردد ) ۴ ( براساس جدول شماره
ــوقي ( ــر اينكــه ســرمايه در بخــش اجــراء ) شــخص حق ــق دســتورالعمل ابلاغــي اجــراي مشــروط ب ــروژه طب  پ

 دوبرابـر ظرفيـت تعيـين شـده بـراي ، تـامين گـردد توسـط سـازنده ۱۳۸۶ / ۰۴ / ۱۰ مورخ ۱۶۷۵۸ / ۱۰۰ / ۰۲ شماره
 همچنـين حـدود صـلاحيت سـازنده . مجريان حقوقي در جدول مذكور با رعايت پايه بندي مربوطه مـي باشـد

 . با پايه يك بدون محدوديت حداكثر تعداد طبقات خواهد بود ) حقوقي ( انبوه مسكن و ساختمان
 ژه اجـراي پـرو كـه متقاضـي ) داراي صلاحيت اجرا – حقوقي ( انبوه مسكن و ساختمان سازندگان : ۶ تبصره

 درصـد ۵۰ در صـورتيكه كمتـر از براي يك مقطع زماني معين باشند اي خارج از ظرفيت اشتغال به كار خود
 كار را نزد يكـي از شـركتهاي بيمـه گـر ، بيمـه آن مشروط براينكه كل شتغال آنها استفاده شده باشد، ظرفيت ا

. مند شوند كيفيت خدمات ساختماني و مسئوليت نمايند مي توانند از افزايش ظرفيت اشتغال بهره



۷ 

 ۵ ماده
 نـوع پيمـان، شـرح مـواردي از قبيـل حق الزحمـه سـازندگان حقيقـي و حقـوقي مسـكن و سـاختمان براسـاس

 ت ، مسـاف وسـايل، ماشـين آلات، نيـروي انسـاني مصالح، تجهيـزات، خدمات، مساحت و تعداد طبقات پروژه،
 توافـق طـرفين و مفـاد قـرارداد تفـاهم و بـا پروژه نسبت به مراكز شهرها، پيچيدگي كار و هزينه هاي بالاسـري

 . منعقده تعيين خواهد شد

 ۶ ماده
 كليه مسووليت هاي اجراي ساختمان را به نحـوي كـه موظفند موضوع اين ابلاغيه سازندگان حقيقي و حقوقي

 در قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، آئين نامه اجرايي و شيوه نامه هاي منبعث از آن ذكـر شـده برعهـده
 ن و سـاير گيرند و به كارفرما، مراجع صدور پروانه ساختمان، مراجع كنترل ساختمان، دستگاه نظـارت و نـاظرا

 . مراجع ذيربط پاسخگو باشند
 بـه عنـوان نماينـده تـام باشـد اجـرا كـه داراي صـلاحيت ارگاه رئيس ك در هر كارگاه ساختماني بايد يك نفر

 . معرفـي شـود و دسـتگاه نظـارت هندس نـاظر م ، به كارفرما الاختيار مجري بصورت تمام وقت حضور داشته و
 . شده توسـط نظـام مهندسـي سـاختمان اسـتان تعيـين مـي شـود صلاحيت شخص مذكور بر اساس مباني تنظيم

 سازمانهاي نظام مهندسي ساختمان استانها موظفند حداكثر ظرف مدت دو ماه نسبت به تعيين مباني و ابـلاغ آن
 . اقدام كنند

 ۷ ماده
 اد، در صورت فسخ قـرارد . ساختمانها در طول مدت اجرا مي بايست داراي مجري و رئيس كارگاه باشند كليه

 عرفي مجري جديد به مراجع صدور پروانه و سـازمان نظـام مهندسـي سـاختمان اسـتان مـي ادامه كار منوط به م
 . در هر صورت در هر مقطع زماني، پروژه ساختماني مي بايست داراي رئيس كارگاه باشند . باشد

 ۸ ماده
 ا در دسـتورالعملهاي ابلاغـي از از تاريخ ابلاغ اين دستور العمل كليه ضوابط و مقررات مربوط بـه بخـش اجـر

 دستورالعمل سازندگان انبـوه مسـكن ) اجرا ( سوي وزارت مسكن و شهرسازي شامل بخش صلاحيت مضاعف
 اجـراي ( مبحث دوم مقررات ملي سـاختمان ، فصل سوم . ۸۶ / ۴ / ۱۰ مورخ ۱۶۷۵۸ / ۱۰۰ / ۰۲ شماره و ساختمان به

 ط معاونت برنامه ريـزي و نظـارت راهبـردي تشخيص صلاحيت شده توس و دستورالعمل پيمانكاران ) ساختمان
 رعايـت ضـوابط، مقـررات و مفـاد ايـن مشـمول ۸۶ / ۱۱ / ۷ مـورخ ۵۵۰۹۹ / ۱۰۰ / ۰۲ به شماره رياست جمهوري

. دستورالعمل مي باشد



۸


