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 بسمه تعالی 
 
 

 نحوه فعالیت سازندگان مسکن و ساختمان صدور پروانه و دستورالعمل
 

 مقدمه:
مجلس شوراي   1374اسفندماه  قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان مصوب      33و  30، 4 موادبه استناد        

سلامی  صدور این ابلاغیه     هماهنگی به منظور ایجاد  و ا شمول قانون مذکور از تاریخ  ساختمانهاي م در اجراي 
شور فعالیت کلیه       سر ک سرا شده      وقی و حقیحقسازندگان  در  صلاحیت  شخیص  ساخت  درقی ت مان با اجراي 

 . باشدزیر می موادها و ظرفیت هاي مربوطه بشرح رعایت صلاحیت
 

  1ماده 

 : تعاریف
ــازندگان : ده مســکن و ســاختمانســازن ــاختمان حقیقی و حقوقیس ــتغال از وزارت  داراي پروانه س  و راهاش

 شهرسازي.
 داراي پروانه اشتغال به کار سازنده. معماران تجربیو  فنی : مهندس ، کاردانحقیقی سازنده

 .سازنده داراي پروانه اشتغال به کار مؤسسه : شرکت یاسازنده حقوقی

 ساختمان استان.:سازمان نظام مهندسی سازمان استان

 
  2ماده 

 سازندگان حقیقی و حقوقی و تعیین پایه شرایط احراز صلاحیت 

 

 الف ) سازندگان حقوقی :

 تعیین می گردد:جداول و موارد زیرشرایط احراز صلاحیت سازندگان حقوقی بر اساس 

شــرکت باید به یکی از صــور مندرج در قانون تجارت ، در اداره ثبت شــرکتها و مالکیت صــنعتی به ثبت  -1

 رسیده و تأسیس آن در روزنامه رسمی کشور آگهی شده باشد . 

 باشد. موضوع شرکتانجام خدمات اجراي ساختمان،  در  -2

 .سازمان نظام کاردانی ساختماننظام مهندسی یا سازمان عضویت حقوقی در  -3

شتغال  مهندس یا کاردان شرکت باید   اعضاي هیأت مدیره از نفر 2حداقل  -4 ان ساختم  اجرايداراي پروانه ا

ست  ه در ک شرکت به طور تما  پایه مورد درخوا شند که یکی از     بوده و در  شته با شتغال به کار دا م وقت ا

 آنها حتما  از رشته هاي عمران یا معماري باشد.



 ٢ 

 صلاحیت اجرا باشد. باپروانه اشتغال به کار داراي مهندس مدیر عامل باید  -5

 مطابق با نظام نامه سوابق حرفه اي پیوست این شیوه نامه می باشد.ارائه سوابق حرفه اي در امر اجراء  -6

 تبصره: در موارد استثنا موارد در وزارت راه و شهرسازي بررسی و تصمیم گیري خواهد شد.

ق با توجه به پایه پروانه اشــتغال به کار مطاب شــاغل در شــخص حقوقی اعضــاي حقیقیامتیاز قابل کســب توســط  -7

 محاسبه می گردد: 1جدول شماره 

 یدر شخص حقوق : امتیازبندي پایه پروانه اشتغال اعضاي حقیقی شاغل امتیازآور1جدول شماره 

  

 پروانه اشتغال به کار مهندسی
   

 پروانه اشتغال به کار کاردانی
 پروانه اشتغال به کار تجربی 

 ( دارندگان دیپلم فنی و پروانه هاي مهارت فنی)

 1 2 3 1 2 3 1 2 3 پایه

 4 3 2 5 3 2 8 5 3 امتیاز

 امتیاز می باشد. 20 پروانه اشتغال به کارحداکثر امتیاز لازم قابل کسب توسط سازنده حقوقی جهت درنظر گرفتن  -

 سابقه کار اجرایی براي اعضاي امتیاز آور یکسال می باشد. حداقلتبصره: 

سازنده در اجرا به ازاي هر     جهت درنظر گرفتن -8 سازنده      500سوابق حرفه اي  سط  شده تو مترمربع زیربناي احداث 

  می باشد. 2یک امتیاز وحداقل امتیاز مطابق جدول شماره 

 : حداقل امتیازات سوابق حرفه اي سازنده2جدول شماره 

 ارشد 1 2 3 پایه شرکت

 45 30 10 -  امتیاز

 امتیاز می باشد. 50 سوابق حرفه ايحداکثر امتیاز لازم قابل کسب توسط سازنده حقوقی جهت درنظر گرفتن  -

 انجام می شود:زیر  هاي سازندگان براساس شاخصو ماشین آلات ساختمانی  و تجهیزات توان مالیرزیابی ا -9

 :3جدول شماره                                                

  0,5 میلیارد ریال 1به ازاي هر به استناد اظهارنامه مالیاتی ماشین آلات ساختمانی تجهیزات و 

 0,2 میلیارد ریال1به ازاي هر  به استناد آخرین اظهارنامه مالیاتیشرکت  ثابتسرمایه 

 0,2 میلیارد ریال 1به ازاي هر  استناد اظهارنامه مالیاتیسرمایه نقدي شرکت به 

 0,2 میلیارد ریال 1به ازاي هر سرمایه ثبت شده شرکت به استناد مدارك ثبتی شرکت 

 0,2 میلیارد ریال 1ارائه ضمانت نامه بانکی به استناد تاییدیه بانکی به ازاي هر 

 

 امتیاز می باشد. 20 جهت درنظر گرفتن توان مالی و تجهیزات حقوقی امتیاز لازم قابل کسب توسط سازندهحداکثر  -

 امتیاز می باشد. 15و   10،  5، 0و ارشد به ترتیب  1،  2، 3حداقل امتیاز لازم براي پایه هاي  -
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 به منظور ارزیابی مطلوبیت کارهاي اجرا شده توسط سازنده شاخصهاي زیر ملاك عمل خواهد بود: -10

 :4جدول شماره                                                             

 امتیاز می باشد. 20ارزیابی مطلوبیت در موضوع حداکثر امتیاز لازم قابل کسب توسط سازنده حقوقی -

 شود. در هر استان با توجه به ساخت و ساز استان با نظر هیات مدیره و تایید اداره کل تعیین می 10تا  1نمره -

ول بر اساس جد مدیره سازنده حقوقی براي اخذ صلاحیت یط لازم جهت ترکیب اعضاي اصلی هیاتحداقل شرا - 11
شده در این جدول و نیز        تعیین  می گردد. 2شماره   شرایط ذکر  سازنده حقوقی نهایتا با توجه به  ست پایه  بدیهی ا

 امتیازات مکتسبه از شاخص هاي معرفی شده قبلی تعیین خواهد شد.
 سازنده حقوقی براي اخذ صلاحیتو امتیاز آور حداقل شرایط لازم جهت ترکیب اعضاي اصلی هیات مدیره :  5 جدول

  
 .، پایه در صلاحیت اجرا می باشد2منظور از پایه در جدول شماره *

ــته، وجود  در 3یا   2پایه   کاردان  دو نفریا با    1یک نفر کاردان پایه     با   3یک نفر مهندس پایه     فقط ** امکان جایگزینی    همان رشـ
 دارد.

 نمره مطلوبیت کارهاي اجرا شده و عملکرد موفق درکارهاي قبلیشاخص هاي ارزیابی 

 امتیاز 10تا  1 (بازاي هر پروژه)مطابقت متراژ مورد تایید در پروانه ساختمانی با پایانکار

 امتیاز 10تا  1 (بازاي هر تقدیرنامه)دولتی دستگاههايتقدیر نامه و تشویق نامه هاي مرتبط با اجراي ساختمان از سوي 

 امتیاز 10تا  1 روژه)(بازاي هر پتعیین شده در پروانه ساختمانیزمانی مطابق با دوره  (بر اساس گزارش مهندس ناظر به شهرداري)اتمام کار پروزه

 یازامت 10تا  1 (بازاي هر پروژه)و نهادهاي عمومی غیردولتی استفاده از فن آوریها و تکنولوژیهاي نوین بر اساس اعلام دستگاههاي دولتی

 نمره 60تا  51 نمره 50تا  41 نمره 40تا  31 نمره  30تا20 نمره  20تا15

 امتیاز 20 امتیاز 15 امتیاز 10 امتیاز 5 امتیاز 2
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 3نفر مهندس پایه  2
نفر  2عمران یا معماري و 

عمران یا   3مهندس پایه 
معماري یا تاسیسات 
مکانیکی یا تاسیسات 

 یا نقشه برداري برقی

 2نفر مهندس پایه  2
 عمران یا معماري و دو

  3نفر مهندس پایه 
عمران یا معماري یا 

تاسیسات مکانیکی یا 
شه یا نق تاسیسات برقی
 برداري

عمران یا  1نفر مهندس پایه  2
معماري و دو نفر مهندس پایه 

عمران یا معماري یا   3
 تاسیسات مکانیکی یا تاسیسات

 یا نقشه برداري برقی

در حد صلاحیت  1نفر مهندس پایه  2
ي عمران یا معماري و ارشد در رشته ها

عمران یا معماري   3دو نفر مهندس پایه 
 یا تاسیسات مکانیکی یا تاسیسات برقی

 یا نقشه برداري



 ۴ 

 
 سازندگان حقوقی: حدود صلاحیت تعیین پایه و - 12
صله از ارزیابی جد       ساس نتایج حا سازندگان حقوقی برا صهاي    و ول اپایه  شده شاخ شمار و با توجه  ذکر  2ه به جدول 

صادر می شود . حداقل امتیاز   و ارشد   1،  2،  3پایه 4و پروانه اشتغال به کار سازندگان حقوقی در   شرط لازم تعیین  بعنوان 
 ست.  و اعتبار پروانه هاي صادره سه سال ا  به بالا 90و   70،  40،  20به ترتیب  و ارشد  1،  2،  3لازم براي احراز پایه 

 
صره  ساختمان می           : 1تب سکن و  سازنده م شتغال به کار  ضی دریافت پروانه ا شخاص حقوقی که براي اولین بار متقا براي ا

ضاي هیات مدیره در        سوابق تجربی، توان مالی و تجهیزاتی مدیر عامل و اع ستفاده از  شند، امکان ا سال قبل از زمان   15با
 به نام شخص حقوقی وجود دارد. 4/0درخواست با ضریب 

 
براي  1سال قبل از زمان درخواست با ضریب      15و تجهیزاتی بنام شخص حقوقی در   سوابق تجربی، توان مالی  :2 رهتبص 

 متقاضیان قابل محاسبه است.
 

 ب ) سازندگان حقیقی :

صلاحیت    -1 سابقه حرفه اي    سازندگان حقیقی نیز  شرایط احراز  شتغال به کار،  الی تعیین می م  توان و با توجه به پروانه ا
رشته هاي   در یکی ازبا صلاحیت اجرا  کاردانی  یا شود. سازنده حقیقی الزاماً باید داراي پروانه اشتغال به کار مهندسی    

 باشد.یا پروانه معمار تجربی عمران یا معماري 
 حوزه فعالیت سازنده حقیقی استان صادر کننده پروانه می باشد. -2
درصــد  50ســازنده حقیقی براي احراز شــرایط لازم جهت اخذ پروانه اشــتغال موضــوع این دســتورالعمل،باید حداقل  -3

شخص حقوقی را از جداول و شاخص هاي تعیین شده کسب نماید.(توان مالی حداقل یک امتیاز      امتیازات مربوط به پایه 
 امتیاز ) 4و سابقه کار حداقل 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ۵ 

 
 3ماده 

 لاحیت و ظرفیت اشتغال به کار سازندگان حقیقی و حقوقیحدود ص 
 

 )(پیمانکاريحدود صلاحیت و ظرفیت اشتغال به کار سازندگان حقیقی و حقوقی : 6جدول شماره 

ظرفیت حداکثر پایه سازنده
 اشتغال

حداکثر 
 تعدادکار

حداکثر تعداد 
طبقات مجاز از روي 

 شالوده

ده 
ازن

س
ی

قیق
ح

 

 مهندس

 8تا 2 4000 ارشد
 7تا  2 3500 1
 6تا 2 2500 2
 5تا 2 1500 3

 کاردان
 5تا 2 1500 1
 4تا 2 1000 2
 3تا 2 800 3

 حقوقیسازنده 

 طبقه 20بالاي  8 90000 ارشد
 20تا  8 60000 1
 10تا 8 40000 2
 6تا 8 15000 3

 علامابا توجه به شرایط استان حداکثر ظرفیت اشتغال و تعدادکار، با پیشنهاد سازمان استان و پس از       :  1 تبصره 

سازي         به شهر ستان و ابلاغ وزارت راه و  سازي ا شهر صد    30تا  اداره کل راه و  قابل افزایش یا کاهش می در

 شود.)(در صورت وجود اعشار در نتیجه نیم و بالاتر به سمت بالا گرد باشد.

طیلی کار یا اعلام تع سازندگان حقیقی منوط به اتمام عملیات سفتکاري کار اول دوم به کار اشتغال : 2تبصره 

 میسر خواهد شد.ستان ا سازمان دستگاه نظارتتوسط کارفرما و پس از تأیید  اول

بدون  1و  2، 3در پایه هاي تشخیص صلاحیت شده توسط سازمان برنامه و بودجه کشور  انپیمانکار : 3تبصره 
با این  .ارائه خدمات نمایند بالاتر پایه یکنیاز به احراز صلاحیت مجدد می توانند در حد سازندگان حقوقی  با 

عضویت در  تعداد کار تعریف شده براي سازندگان حقوقی  می باشد. %50توضیح که تعداد کار نامبردگان 
 اص حقوقی الزامیست.سازمان نظام مهندسی براي اینگونه اشخ

و اشخاص حقیقی  3اجراي ساختمانهاي با بیش از یک طبقه زیر زمین توسط اشخاص حقوقی پایه   : 4تبصره 

  مجاز نمی باشد. 3پایه 



 ۶ 

، امکان اجراي 3: در صورت وجود یک مهندس با تخصص گودبرداري در اشخاص حقوقی پایه تذکر

 وجود دارد.طبقه زیر زمین براي ایشان  2ساختمان با 

  4ماده 
، نوع پیمان، شرح خدماتمواردي از قبیل حق الزحمه سازندگان حقیقی و حقوقی مسکن و ساختمان براساس 

نسبت   ت پروژه، مساف وسایل، ماشین آلات، نیروي انسانی   مصالح، تجهیزات،   مساحت و تعداد طبقات پروژه، 
ــري          ــهرها، پیچیدگی کار و هزینه هاي بالاسـ ن توافق طرفین و مفاد قرارداد منعقده تعیی  تفاهم و  با  به مراکز شـ

 .خواهد شد
 

 5ماده 

مورخ  02/100/16758بر اساس دستورالعمل شماره اشخاص حقوقی سازنده انبوه مسکن و ساختمان که  -5-1
تشخیص صلاحیت شده اند، می توانند با داشتن دو نفر عضو هیات مدیره داراي پروانه اشتغال به  10/04/86

شد، باهمتراز با پایه شخص حقوقی  صلاحیت اجرا، و داراي رشته عمران یا معماري درکار که یکی از آنها 
 ختمان(صلاحیت مضاعف)، نمایند.درخواست صلاحیت اجراي سا

 تبصره: عضویت در سازمان نظام مهندسی براي اینگونه اشخاص حقوقی الزامیست.
حداکثر ظرفیت اشتغال به کار سازندگان انبوه مسکن و ساختمان (شخص حقوقی) در بخش اجرا ، دو  -5-2

شروط م ه بندي مربوطه می باشدبرابر ظرفیت تعیین شده براي مجریان حقوقی در جدول مذکور با رعایت پای
 .بر اینکه سرمایه اجراي پروژه توسط سازنده تامین گردد

وژه متقاضی اجراي پر می باشند و انبوه مسکن و ساختمان داراي صلاحیت اجرا اشخاص حقوقی سازنده -5-3
درصد  50 اي خارج از ظرفیت اشتغال به کار خود براي یک مقطع زمانی معین باشند در صورتیکه کمتر از

ظرفیت اشتغال آنها استفاده شده باشد، مشروط بر اینکه کل آن کاررا نزد یکی از شرکتهاي بیمه گر، بیمه 
 کیفیت خدمات ساختمانی و مسئولیت نمایند می توانند از افزایش ظرفیت اشتغال بهره مند شوند.

 
 6ماده 

ضوع این ابلاغیه     سئ  موظفندسازندگان حقیقی و حقوقی مو ساختمان را به نحوي ک کلیه م ه ولیت هاي اجراي 
شده برعهده        شیوه نامه هاي منبعث از آن ذکر  ساختمان، آئین نامه اجرایی و  سی و کنترل  در قانون نظام مهند
سایر         ستگاه نظارت و ناظران و  ساختمان، د ساختمان، مراجع کنترل  صدور پروانه  گیرند و به کارفرما، مراجع 

 .مراجع ذیربط پاسخگو باشند
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 7ماده 

ساختمانی باید یک نفر   شتغال به کار   رئیس کارگاه در هر کارگاه  ه داراي ک معماري یا عمرانداراي پروانه ا
ازنده ســنماینده تام الاختیار  به عنوان جدول زیر، به تناســب کار در هر پروژه به شــرح صــلاحیت اجرا باشــد 

  .معرفی شودو دستگاه نظارت  ناظرمهندس  وبه کارفرمابصورت تمام وقت حضور داشته و 
 
 

 : حدود صلاحیت رئیس کارگاه7جدول شماره 
 

پایه پروانه اشتغال به کار حداقل 

 رئیس کارگاه

حداکثر متراژ ناخالص 

 ساختمان

حداکثر تعداد طبقات از 

 شالودهروي 

 طبقه 5تا  700تا  3معمار تجربی پایه 

 طبقه 5تا  1000تا  3یا کاردان فنی پایه  2معمار تجربی پایه 

 طبقه 6تا  1500تا  2یا کاردان فنی پایه  1معمار تجربی پایه 

 طبقه 7تا  2000تا  1کاردان فنی پایه 

 طبقه 8تا  3500تا  3مهندس( معمار یا عمران) پایه 

 طبقه 10تا  7000تا  2مهندسی (معمار یا عمران ) پایه 

 طبقه 10بیش از  7000بالاتر از  یا ارشد 1مهندس( معمار یا عمران) پایه 

 

موضـوع این  مذکور اخذ صـلاحیت   ورود به حرفه مهندسـان در صـلاحیت اجرا، جهت   گذرانیدن دوره هاي پیش نیاز 

  الزامی است. ،متناسب با سطح علمی و تخصصی آنان،تجربی پروانه کاردانی و معماري براي دارندگانماده، 

 

 8ماده 

 

رت فسخ در صو و رئیس کارگاه باشند. سازنده مسکن و ساختمانکلیه ساختمانها در طول مدت اجرا می بایست داراي 

 م مهندســیجدید به مراجع صــدور پروانه و ســازمان نظا ســازنده مســکن و ســاختمانعرفی ادامه کار منوط به م ،قرارداد

 پروژه ساختمانی می بایست داراي رئیس کارگاه باشند.در هر صورت در هر مقطع زمانی، ساختمان استان می باشد.

 

 



 ٨ 

 : قرارداد اجراي ساختمان(پیمان مدیریت) 9ماده 

 

شتن حداقل هاي مندرج در جد  سکن و       4و  3، 2،  1شماره   ولادا سازنده م شخاص حقیقی و حقوقی  براي ا

ساختمان(      صرفاً در قالب قرارداد اجراي  پیمان مدیریت) ، ارائه دهند الزامی ساختمان که می خواهند خدمات خود را 

 الزامی است. مورد درخواست، براي اخذ صلاحیت 8نمی باشد لیکن رعایت جدول شماره 

ها طبق ظرفیت آنو تعداد کار و طبقات و  حداقل شرایط لازم جهت ترکیب اعضاي اصلی هیات مدیره سازنده حقوقی

 :محاسبه می گردد 8شماره جدول 

 

 مدیریت : حدود صلاحیت سازنده حقوقی پیمان8جدول شماره 

 

 

اداره کل  اییدت: با توجه به شرایط استان حداکثر ظرفیت اشتغال و تعدادکار، با پیشنهاد سازمان استان و پس از        1 تبصره 

قابل افزایش یا کاهش می باشد.(در صورت وجود درصد   30تا  راه و شهرسازي استان و ابلاغ وزارت راه و شهرسازي 

 سمت بالا گرد شود.)اعشار در نتیجه نیم و بالاتر به 

 

 

 ارشد 1پایه  2پایه  3پایه  پایه سازنده حقوقی

ترکیب و تعداد شاغلین 

تمام وقت یا اعضاء هیات 

 مدیره شخص حقوقی

 1نفر کاردان پایه 1

 ا نفر کاردان*

 نفر معمار تجربی*1

 3نفر مهندس1

 نفر کاردان* 1

 نفر معمار تجربی 1

 3نفر مهندس پایه  2

 نفر کاردان*1

 معمار تجربی*

 2س پایه نفر مهند 2

 3مهندس پایه نفر  1

 نفر کاردان*یا معمار تجربی 1

 1نفر مهندس پایه 2

 3یا  2نفر مهندس پایه  1

نفر کاردان*یا معمار  1

 تجربی

در حد  1نفر مهندس پایه  2

صلاحیت ارشد در رشته هاي عمران 

  3یا معماري و دو نفر مهندس پایه 

عمران یا معماري یا تاسیسات 

 همکانیکی یا تاسیسات برقی یا نقش

 برداري
حداکثر ظرفیت اشتغال 

 (متر مربع)
4000 6000 8000 15000 20000 30000 

حداکثر تعداد طبقات از 

 روي شالوده
 12بالاتر از  12 8 6 5 3

 8 7 5 3 حداکثر تعداد کار

 15000 12000 7000 4000 3000 2000 حداکثر متراژ یک کار



 ٩ 

 

 قی پیمان مدیریت: حدود صلاحیت سازنده حقی9جدول شماره 

 
ط کارفرما و پس از توس یا اعلام تعطیلی کار اول سازندگان حقیقی منوط به اتمام عملیات سفتکاري کار اول دوم به کار اشتغال تبصره  :

 ستان میسر خواهد شد.ا سازمان دستگاه نظارتتأیید 

 

 10ماده
 لیه مناطق اعم از شهري و روستایی،براي ک متر مربع ، 400کمتر از  ، پذیرش اجرا ساختمانهاي با مساحت دستورالعملاز تاریخ ابلاغ این 

ار نیز اجرا تغییر نیابد و پایان کر زمان طراحی و . مشروط به اینکه زیر بناي آنها دوژه بعنوان یک کار محسوب می گرددپر3حداکثر تا 

 د.شومتراژ کامل این ساختمانها در ظرفیت اشتغال منظور می  ضمناً با همان مساحت صادر گردد.

 
 11ماده 

شرایط، به        صورتیکه بخواهند در بخش اجرا نیز فعالیت نمایند به منظور تطبیق  صلاحیت اجرا در شخاص حقیقی طراح یا ناظر و داراي  ا
میزان ظرفیت مشترك باقیمانده در بخش طراحی و نظارت و حداکثر مطابق با جدول حدود صلاحیت و ظرفیت اشتغال به کار اشخاص     

ساختم      سکن و  سازنده م سی در زمینه    حقیقی  صورت پیمان مدیریت فعالیت نمایند، امکان ارائه خدمات مهند ان در هر برش زمانی که ب
 .پروژه در دست انجام نظارت داشته باشد، امکان ارائه خدمات در بخش اجرا را ندارند ،چنانچه مهندسانضمناً  اجرا را خواهند داشت.

 
 12ماده 

 
ــتور العمل کلیه     ــ  از تاریخ ابلاغ این دسـ ــوابط و مقررات مربوط به بخش اجرا در دسـ ــوي وزارت   ضـ و  راهتورالعملهاي ابلاغی از سـ

 شهرسازي مشمول رعایت ضوابط، مقررات و مفاد این دستورالعمل می باشد.

 پایه سازنده حقیقی

کاردانی پایه  3پایه 

معمار  1و  2هاي 

 تجربی

 2پایه 

 کاردانی

 1پایه 

 کاردانی

پایه 

 مهندسی3
 2پایه 

 مهندسی
 1پایه 

 مهندسی
پایه ارشد 
 مهندسی

 حداکثر تعداد طبقات
 از روي شالوده

2 3 4 5 6 7 8 

حداکثر ظرفیت 
 اشتغال (متر مربع)

600 800 1000 1500 2500 3500 4500 

 2 2 2 2 2 1 1 حداکثر تعداد کار 


