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SMART…
Be

برنامه دبیرخانه دوره هفتم 
انجمن انبوه سازان اصفهان



ر و صدومدیریتتشخیص صلاحیت دستورالعمل

تمان مسکن و ساخانبوهپروانه اشتغال به کار سازندگان 

1386/04/10مورخ 16758/100/02به شماره 



اشخاص حقوقی



انتعریف سازنده انبوه مسکن و ساختم:1ماده 
خود صاحب کار ➢

توانمندی تأمین و جذب سرمایه➢

توان مدیریت منابع و مسئولیت پدیدآوری طرح ها➢

مدیریت تولید و عرضه مسکن و ساختمان با استفاده از فناوری های نوین صنعت ساختمان➢



مدیریتشرایط احراز صلاحیت : 2ماده 

سازندگان حقوقی



(شرایط احراز صلاحیت اشخاص حقوقی)1جدول شماره 



:ثبت شرکت. 1
واداره ثبت شرکتها شرکت باید به یکی از صور مندرج در قانون تجارت، در ➢

.مالکیت صنعتی به ثبت رسیده باشد 

کشور روزنامه رسمی ارائه آگهی تاسیس شرکت در ➢

.دباشخدمات مرتبط با ساختمان انجام داشتن اساسنامه که موضوع شرکت ➢



:تحصیلات مدیرعامل و اعضای هیئت مدیره  و شرکای شرکت. 2
امتیاز10تا حداکثر➢

مندرج در قانون گانه مهندسی ۷رشته های امتیاز تحصیلی برای دارندگان مدرک تحصیلی در یکی از ➢
.محاسبه می شود2ضریب نظام مهندسی و کنترل ساختمان با 

دیپلم یا گواهی درجه یک مهارت فنی فوق دیپلم کارشناسی ارشدکارشناسی دکتری مدرک تحصیلی

1 2 3 4 5 امتیاز



:سوابق حرفه ای مدیریت شده توسط سازنده. 3
.پروژه ها باید به نام شرکت یا یکی از اعضای هیئت مدیره باشد➢

امتیاز40تا حداکثر➢

➢          

امتیاز سوابق حرفه ای مدیریت
شده توسط سازنده

10 هر نوع ساختمانمترمربع زیربنا5000تا 3000واحد مسکونی یا 50تا 20

20 هر نوع ساختمانمترمربع زیربنا20000تا 5001واحد مسکونی یا 200تا 51

30 هر نوع ساختمانمترمربع زیربنا40000تا 20001واحد مسکونی یا 400تا 201

40 بیشتر هر نوع ساختمانمترمربع زیربنا40001واحد مسکونی یا401از 



:مدیریت شده توسط سازندهمشارکتیسوابق حرفه ای . 3-1
ی ذکر ثبت شده باشد، نام متقاضی در پروانه ساختماندفتر اسناد رسمی مشارکت نامه هایی مورد قبول است که در ➢

.شده باشد یا دارای حداقل های تشخیص قانونی بودن مشارکت نامه باشد

.محاسبه خواهد شدسهم الشرکه طرفین تعداد واحد پروژه های مشارکتی براساس ➢

.ارائه پروانه ساختمان، قرارداد مشارکت و پایانکار ساختمان در صورت اتمام پروژه الزامی است➢



:هسوابق حرفه ای مدیریت شده توسط سازند. 3
درصد پیشرفت فیزیکی پروژه های در حال ساخت

:شدخواهدمحاسبهزیر درصدهایبامطابقرافیزیکیپیشرفتدرصد➢

درصد10پایان کاردرصد30تاسیساتدرصد30نارک کاریدرصد30سفت کاری



:توان مالی و توانمندی تامین جذب سرمایه. 4

هتأمین و جذب سرمایو توانمندی توان مالیشاخص های ارزیابی 

امتیاز30حداکثر تا 



:توان مالی و توانمندی تامین جذب سرمایه. 4
نمره2میلیارد ریال15به ازای هر شرکت یا سهامدارانسرمایه غیرنقدی -4-1

.I سرمایه و اموال غیرمنقول براساس میزان مالکیت
.I(به استثناء اراضی با کاربری کشاورزی)زمین

.IIواحدهای تجاری، اداری، مسکونی

.IIگردش حساب بانکی منتهی به سه ماه گذشته
.III تجهیزات و ماشین آلات

.الزامی می باشدنظریه کارشناس رسمی جهت دریافت رتبه یک و ارشد 



:توان مالی و توانمندی تامین جذب سرمایه. 4

نمره1میلیارد ریال15به ازای هر تسهیلات و اعتبارات بانکی دریافت -4-2

.I ،استقرارداد فی مابین با بانک عامل مبنای محاسبه تسهیلات دریافتی.

.II باشدساخت یا خرید پروژه های مرتبط با مسکن وام ها بایستی مرتبط با.



:توان مالی و توانمندی تامین جذب سرمایه. 4

نمره1میلیارد ریال15به ازای هر مشارکت با اشخاص حقیقی و حقوقی-4-3

.  ، مبلغ مشارکت شما در پروژه را مشخص خواهد نمودارزش کل پروژه تقسیم بر درصد مشارکت فی مابین



:توان مالی و توانمندی تامین جذب سرمایه. 4

نمره1میلیارد ریال15به ازای هر ضمانت نامه بانکی ارائه -4-4



:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

در کارهای قبلیعملکرد موفق و مطلوبیت کارهای مدیریت شده شاخص های ارزیابی 

امتیاز20حداکثر تا 



:یکارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلمطلوبیت . 5

نمره10حداکثر رعایت مقررات ملی ساختمان براساس تایید دستگاه نظارت یا دستگاه ذیربط-1-5



:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

نمره10حداکثر یا پایان کار و یا مدارک مستند مبنی بر انجام تعهدات ارائه گواهی عدم خلاف حسب مورد -2-5



:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

نمره10در قراردادهای مرتبط                       حداکثر  اجرای ساختمان وانجام تعهدات در موعد پیش بینی شده-3-5



:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

نمره20بازپرداخت به موقع تسهیلات بانکی یا ترتیب بازپرداخت آن با توجه به تاخیرات مجاز                     حداکثر -4-5

.I ،تیاز است و مبنای محاسبه امقرارداد فی مابین با بانک عامل مبنای محاسبه تسهیلات دریافتی

.اشدبدهی تسهیلات دریافتی می ببانک عامل مبنی بر تسویهبازپرداخت به موقع بانکی، اعلام 

.II باشدساخت یا خرید پروژه های مرتبط با مسکن وام ها بایستی مرتبط با.



:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

....(رعایت سبک سازی، بهینه سازی، مصرف انرژی و) استفاده از فناوریهای نوین صنعت ساختمان-5-5

نمره20حداکثر 





:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

:سازه
(LSF)دسیستم قاب فولادی سبک نورد سر

(دی پانل3)سیستم صفحات ساندویچی با بتن پاششی

ساختمان های بتن آرمه با شیوه قالب های تونلی

(قالب های عایق ماندگار)ICFسیستم ساختمانی 



:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

:معماری
(دی پانل3)سیستم صفحات ساندویچی با بتن پاششی

مقررات ملی ساختمان نظیر شیشه 19عایق های حرارتی و فرآورده ها و مصالح نوین ساختمانی مطابق مبحث 

...و و آلومينيوم گرماشـكنUPVCهوشمند، شیشه های دوجداره با پوشش های خاص، پنجره هاي 



:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

:تاسیسات الکتریکی 
سیستم فتوولتاییک

(BMS)سیستم هوشمندسازی ساختمان

استفاده از فن آوري نانو و ميكرو در سيستم هاي تاسيساتي ساختمان

استفاده از سلول های خورشیدی



:کارهای مدیریت شده و عملکرد موفق کارهای قبلیمطلوبیت . 5

:تاسیسات مکانیکی 
کلکتور گرمایی خورشیدی

آب خاکستری

استفاده از فن آوري نانو و ميكرو در سيستم هاي تاسيساتي ساختمان



یتتعیین پایه و حدود صلاح

سازندگان حقوقی



(شرایط احراز صلاحیت اشخاص حقوقی)1جدول شماره 



:تعیین پایه و حدود صلاحیت سازندگان حقوقی انبوه مسکن و ساختمان. 2-2

کاربهاشتغالپروانهوتعیین۱شمارهجدولارزیابیاز حاصلهنتایجبراساسحقوقیسازندگانپایه➢

.می شودصادر ارشدو۳،۲،۱چهارپایهدرساختمانوسکنمانبوهحقوقیسازندگان

پروانه هایاعتبار وبالابه۸۵و۳۰،۴۵،۶۵ترتیببهارشدو3،2،1پایهاحراز برایلازمامتیاز حداقل➢

.استسالسهصادره



:تعیین پایه و حدود صلاحیت سازندگان حقوقی انبوه مسکن و ساختمان. 2-2

ارشدو۲،۱حقوقیپایه هایدر وپروانهکنندهصادر استان،۳پایهباحقوقیسازندگانفعالیتحوزه➢

.استکشورسراسر 



مدیریتشرایط احراز صلاحیت : 3ماده 

سازندگان حقیقی



:شرایط احراز و تعیین حدود صلاحیت و پایه سازندگان حقیقی انبوه مسکن و ساختمان: 3ماده 

در درجمنرشته هایاز یکیدر تجربیویاکاردانی،مهندسیکار بهاشتغالپروانهدارایبایدالزاما  حقیقیسازنده➢

.باشدساختمانکنترلومهندسینظامقانون

تعیینبـرایصرفا  ومی شودتعیین(۱)شمارهجدولامتیازاتبرابر نیز حقیقیاشخاصصلاحیتارزیابی➢

.می شوداستفاده(۲)شمارهجدولاز تحصیلیمدرکبهمربوطستوناعتبار 



(:ارزیابی صلاحیت اشخاص حقیقی )2جدول شماره 



:شرایط احراز و تعیین حدود صلاحیت و پایه سازندگان حقیقی انبوه مسکن و ساختمان: 3ماده 

قلحدابايـددستورالعملاینموضوعاشتغالپروانهاخذجهتلازمشرایطاحراز برایحقیقیسازنده➢

.کندکسبراحقوقیشخصپایهبهمربوطامتیازاتدرصد۵۰

.می گیردتعلق۳پایهدراشتغالپروانهساختمانومسکنانبوهحقیقیسازندهبه➢



:انبوه مسکن و ساختمانقیقیحدود صلاحیت سازندگان ح
واحد مسکونی20حداکثر➢

مترمربع زیربنا3000یا ➢

هر نوع واحد ساختمانی➢
در هر برش زمانی براساس سایر ضوابط دستورالعمل➢



:نانبوه مسکن و ساختماقیقیسازندگان ححوزه فعالیت 

.استپروانهکنندهصادر استانیقیحقسازندگانفعالیتحوزه➢



مجری ذیصلاح



:فعالیت سازندگان مسکن و ساختمان تشخیص صلاحیت شده در اجرای ساختمان 

ی به ثبت و مالکیت صنعتاداره ثبت شرکتها در شرکت باید به یکی از صور مندرج در قانون تجارت، 1.

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

.باشداجرای ساختمان موضوع شرکت، انجام خدمات 2.

سازمان نظام مهندسی یا کانون کاردانهای فنی استانعضویت حقوقی 3.



:فعالیت سازندگان مسکن و ساختمان تشخیص صلاحیت شده در اجرای ساختمان 

پروانه اشتغال اجرای ساختمان.  4

حداقل دو نفر➢

اعضای هیئت مدیره شرکت➢
.صلاحیت طراحی، محاسبات و نظارت امتیازآور نیستند➢

رشته های معماری و عمرانرشته نفر اول                                                   
ارییکی از رشته های تاسیسات برقی یا مکانیکی و یا نقشه بردرشته نفر دوم                                                  

دارای پروانه اشتغال اجرای ساختمان
اشتغال به کار  در شرکت به طور تمام وقت



:فعالیت سازندگان مسکن و ساختمان تشخیص صلاحیت شده در اجرای ساختمان 

ا ارائه سوابق حرفه ای در امر اجرا اعضا هیئت مدیره و سایر شاغلین امتیازآور شرکت براساس انطباق ب. 5

لیست بیمه کارهای اجرا شده



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

کار تجربيه پروانه اشتغال ب
(دارندگان ديپلم فني و پروانه هاي مهارت فنی) 

کاره پروانه اشتغال ب
كارداني

کار ه پروانه اشتغال ب
مهندسي

۱ ۲ ۳ ۱ ۲ ۳ ۱ ۲ ۳ پايه

۴ ۳ ۲ ۵ ۳ ۲ ۸ ۵ ۳ زامتيا

امتیاز20حداکثر  



:سوابق حرفه ای سازنده در اجرا
احداث متر مربع زیربنای500هر جهت در نظر گرفتن سوابق حرفه ای سازنده در اجرا به ازای 

.امتیاز تعلق خواهد گرفت40و حداکثر یک امتیاز شده توسط سازنده 



:شاخص های ارزیابی توان مالی، امکانات و تجهیزات سازندگان
امتیاز1ميليارد ريال 15هر یسرمايه و تجهيزات شركت به ازا1.

امتیاز0.5ميليارد ريال 15هر یبه ازایدريافت تسهيلات و اعتبارات بانك2.

امتیاز0.5ميليارد ريال 15هر یبه ازایو حقوقیمشاركت با اشخاص حقيق3.

امتیاز1ميليارد ريال 15هر یبه ازایگذاراستفاده از اعتبار جذب يا سرمايه4.

امتیاز0.5ميليارد ريال 15هر یبه ازاینامه بانكارائه ضمانت5.

امتیاز1.5ميليارد ريال 15هر ات بانکی به ازای روشن بـودن وضـعيت اسـترداد تسـهيلات و اعتبـاربهمشروط یقبلیهای گذارميزان سرمايه6.

امتیاز30امتیاز و حداکثر 2حداقل 



:شاخص های ارزیابی مطلوبیت کارهای اجرا شده توسط سازندگان
نمره10تا رعايت مقررات ملي ساختمان براساس تأييد دستگاه نظارت يا دستگاه ذيربط1.

نمره10تا بر انجام تعهدات یمستند مبنکكار و يا مدارعدم خلاف يا پايانیحسب مورد ارائه گواه2.

نمره10تا درصـدمدت مقرر ۲۵تـأخير كمتـر ازمـرتبط یای شده در قراردادهای بينساختمان وانجام تعهدات در موعد پيشیاجرا3.

نمره20تا يا ترتيب بازپرداخت آن با توجه به تأخيرات مجاز ی بازپرداخت به موقع تسهيلات بانك4.

نمره20تا ... (و یمصرف انرژی، بهينه سازیسازکر عايت سب) نوين صنعت ساختمان یاستفاده از فناوريها5.

امتیاز20امتیاز و حداکثر 5حداقل 



یقبلیكارهادراجرا شده و عملكرد موفق یمطلوبیت كارهایارزیابیهاشاخصینحوه امتيازبند: ۲جدول

و بیشتر51 نمره50تا 41 نمره40تا31 نمره30تا 20

امتياز20 امتياز15 امتياز10 امتياز5



:شرایط لازم جهت ترکیب اعضای اصلی هیئت مدیره سازنده حقوقی برای اخذ صلاحیت

اخذ صلاحيتیبرایهيئت مديره سازنده حقوقیاصلیحداقل شرايط لازم جهت تركيب اعضا: ۳جدول 

۱پايه ۲پايه ۳پايه پايه سازنده حقوقي

نفر مهندس ۲
۱پايه

نفر مهندس ۲
۲پايه

نفر مهندس ۲
۳پايه

-۳مهندس پايه
كاردان

-كاردان 
كاردان

نفر عضو اصلي ۲تركيب
هيئت مديره



:تعیین پایه و حدود صلاحیت سازندگان حقوقی
کاربهاشتغالپروانهوتعیین3شمارهجدولارزیابیاز حاصلهنتایجبراساسحقوقیسازندگانپایه➢

.می شودصادر ۳،۲،۱پایهسهدرساختمانوسکنمانبوهحقوقیسازندگان

سهادرهصپروانه هایاعتبار وبالابه20،45،70ترتیببه3،2،1پایهاحراز برایلازمامتیاز حداقل➢
.استسال

۱و۲حقوقیپایه هایدر وپروانهکنندهصادر استان،۳پایهباحقوقیسازندگانفعالیتحوزه➢

.استکشورسراسر 



:شرایط احراز و تعیین حدود صلاحیت سازندگان حقیقی انبوه مسکن و ساختمان: 3ماده 

لیاصرشته هایاز یکیدر تجربیویاکاردانی،مهندسیکار بهاشتغالپروانهدارایبایدالزاما  حقیقیسازنده➢

.باشدمعمارییاعمران

قلحدابايـددستورالعملاینموضوعاشتغالپروانهاخذجهتلازمشرایطاحراز برایحقیقیسازنده➢

.کندکسبراحقوقیشخصپایهبهمربوطامتیازاتدرصد۵۰

.می باشدپروانهکنندهصادر استانحقیقیسازندهفعالیتحوزه➢



:یحدود صلاحیت و ظرفیت اشتغال به کار سازندگان حقیقی و حقوق: 4جدول شماره 
حداكثر تعداد

طبقات مجاز از روي شالوده
حداكثر

تعدادكار حداكثر ظرفيت اشتغال پايه سازنده
 

۷تا ۳ 3000 ۱پايه

مهندس

سازنده حقیقی

۶تا ۳ 2000 ۲پايه
۵تا ۳ 1400 ۳پايه
۵تا ۳ 2000 ۱پايه

۴تاكاردان ۳ 1000 ۲پايه
۳تا ۳ 800 ۳پايه
۴تا ۳ 1000 ۱پايه

ديپلمه فني يا
۳تامعماران تجربي  ۳ 500 ۲پايه

۲تا ۳ 300 ۳پايه
۲۰تا ۶ 30,000 ۱پايه

مجري حقوقي 

 سازنده حقوقی

 

۱۰تا ۶ 9000 ۲پايه
۶تا ۶ 5000 ۳پايه

نامحدود ۳ 70,000 ۱رتبه

۱پايه پیمانكاران
تشخيص صلاحيت

شده معاونت برنامه ریزي و نظارت 
راهبردي ریاست جمهوري

۲۰تا ۳ 40,000 ۲رتبه

۱۵تا ۳ 20,000 ۳رتبه

۱۰تا ۳ 9000 ۲پايه

۶تا ۳ 3000 ۳پايه
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