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 به شرح جداول پیوست :طرح اصلاح قانون سازمان نظام مهندسی و کنترل ساختمان -1

 27ابلاغ گردیده است علیرغم گذشت  84به تصویب رسیده و مبحث دوم مقررات ملی ساختمان نیز در سال  74قانون مذکور در سال 

سال از ابلاغ مبحث دوم و اشکالات مشهود در متن قانون و مبحث یادشده و وعده هاي داده شده بر  17سال از تصویب قانون مذکور و 

هنوز این وعده ها عملی نشده. اختیاراتی که در مبحث دوم به سازمان نظام مهندسی ساختمان داده شده از اصلاح اشکالات اعلام شده 

حداکثر « جمله اخذ کل حق الزحمه نظارت از مالک قبل از شروع پروژه براي خدماتی که در چندین سال زمان اجراي پروژه وپرداخت آ

ناظر و اخذ امضاي صورتجلسه پایان کار، اخذ مبالغ قابل توجه بابت خدمات کنترل  تا دوسال وسردرگمی مالک براي پیداکردن مهندسان

طراحی و نظارت ، شناسنامه فنی وملکی ساختمان، هزینه تفکیک و سایر عناوین که بعضاً خلاف و غیرقانونی نیز می باشد موجب 

  دورشدن سازمان از اهداف قانونی خود گردیده است.

سال از تصویب قانون تاکنون  27قانون مذکور) با گذشت  29امه نظام صنفی کارهاي ساختمانی(موضوع ماده شایان ذکر اینکه آئین ن

  ماه مهلت تعیین شده در متن ماده مذکور هنوز سپري نگردیده است.  6ابلاغ نگردیده و ظاهراً مدت حداکثر 

هت اصلاح قانون در قالب طرح ولوایح تقدیم مجلس لازم به یادآوري است که ظرف چندین سال اخیر پیش نویس هاي متعددي درج

  گردیده که بعضاً نیز در کمیسیون عمران و مرکز پژوهش هاي مجلس مورد بررسی قرارگرفته لیکن هیچ یک به سرانجام نرسیده است.

اختیار تعیین مهندسان  صرفنظر از تغییرات داده شده در متن طرحها ولوایح اشاره شده آنچه براي جامعه انبوه سازان مهم است سلب

ناظر از طرف کارفرما و الزام وي به پرداخت حق الزحمه نظارت قبل از صدور پروانه ساختمان، تحمیل ناظر انتخابی از طرف سازمان به 

  مالک که موجب از بین رفتن فضاي رقابتی می باشد.  

 

  قانون بیمه هاي اجتماعی کارگران ساختمانی :-2

قانون بیمه هاي اجتماعی کارگران ساختمانی ابلاغ گردید حق بیمه وصولی از  5و3که دستورالعمل اجرائی مواد  89تاقبل از تیرماه 

درصد حداقل دستمزد روزانه کارگري بوده است. خدمات سازمان تأمین اجتماعی نیز محدود به ارائه  4متقاضیان پروانه هاي ساختمانی 

ختمانی فوت شده یا ازکارافتاده در اثر سوانح و حوادث ناشی از کار بوده است. باتصویب قانون بیمه هاي اجتماعی خدمات به کارگران سا

حداقل دستمزد ماهانه (به  %4حداقل دستمزد روزانه به  %4کارگران مقرر گردید حق بیمه وصولی از متقاضیان پروانه هاي ساختمانی از 

یابد و سازمان نیز کلیه کارگران ساختمانی را تحت پوشش کامل خدمات از قبیل درمان، بازنشستگی،  برابري) افزایش 30عبارتی افزایش 

با  93برقراري مستمري و بازنشستگی قراردهد. لیکن به دلیل سهیمه بندي و محدودیتهاي تعیین شده این امر محقق نگردید. درسال 

از مجموع عوارض پروانه ساختمانی تغییر یافت لیکن بازهم اهداف  %15نه به حداقل دستمزد ماها %4قانون حق بیمه از  5اصلاح ماده 

قانونگذار که همانا تحت پوشش قرارگرفتن کلیه کارگران ساختمانی از تمامی خدمات سازمان بود تحقق نیافت . انتظار می رفت با تصویب 

را به عنوان حقی همگانی تعریف نموده حداقل در مورد این این قانون اصل بیست و نهم قانون اساسی که برخورداري از خدمات مذکور 

قشر از جامعه تحقق یابد که متأسفانه این چنین نشد. درحال حاضر نیز علیرغم پرداخت مبالغ معتنابه در زمان صدور پروانه ساختمان 

قانون کار ( الزام کارفرما به بیمه  148ه قادر به بیمه نمودن کارگران خود نبوده و از طرفی مواجه با محکومیت هاي سنگین موضوع ماد

  نمودن کلیه کارگران خویش) هستیم.   

  

  

  



 مستقیم قانون مالیاتهاي-3

ارزش معاملاتی (موضوع  %5اجرائی گردید مالیات وصولی از سازندگان مسکن عبارت بود از  31/4/94که قانون مصوب  95تاقبل از سال  

 %10قانون قبلی  77قانون) براي هرمترمربع از مسکن احداثی و به صراحت ماده  77ارزش اعیانی (موضوع ماده  %10قانون) و  59ماده 

سازندگان مسکن مشمول هیچ مالیاتی بابت درآمد حاصل از احداث و فروش واحد مسکونی نبودند لیکن با اجراي  یادشده قطعی بوده و

مذکور جنبه علی الحساب داشته و اشخاص حقیقی و حقوقی شامل مالیات موضوع فصول چهارم و پنجم از باب سوم  %10قانون اصلاحی 

است که با گذشت هفت سال از تصویب قانون هنوز تکلیف اشخاص حقیقی و حقوقی  قانون مالیاتهاي مستقیم خواهند بود. شایان ذکر

  . بابت مالیات متعلقه تعیین نگردیده و این امر موجب بلاتکلیفی اشخاص مذکور می باشد

  

  هی و حمایت از تولید و عرضه مسکنقانون ساماند-4

ه تأمین مسکن مناسب با نیاز با اولویت اقشار کم درآمد جامعه)     ین قانون به منظور تحقق اصل سی ویکم قانون اساسی (وظیفه دولت ب    ا

ــال  ــویب گردید. طبق ماده  87در س ــب و کاهش یا حذف بهاي زمین از قیمت تمام   1تص این قانون دولت مکلف به تأمین زمین مناس

ستفاده از ماده       ، موسسات دولتی و شرکتهاي دولتی     قانون یعنی مکلف شدن کلیه وزارتخانه ها  6شده مسکن می باشد که این امر با ا

ــی از تکلیف دولت در ماده            یار خود محقق گردید. همچنین بخشـ گان زمین هاي در اخت تأمین     1به واگذاري رای قانون مذکور یعنی 

سبق از آن ب      شد و وزیر ا سهیلات بانکی ارزانقیمت نیز تحقق یافت و اجراي طرح مسکن مهر علیرغم انتقاداتی که از این طرح  ه عنوان  ت

ضوع        شر عظیمی از هموطنان بی خانمان گردید. هرچند که مو شدن ق سهیل درخانه دار  اعمال معافیت  «طرح مزخرف یادکرد موجب ت

ــنهاد معافیت مالیاتی) نیز در ماده         » مالیاتی   قانون به عنوان تکلیف دولت تعیین گردیده بود و دولت نیز در اجراي تکلیف        1(ونه پیشـ

معافیت مالیاتی را ابلاغ نمود لیکن با استفاده از اختیارات اصل یکصد وسی وهشت و با استناد به اصل پنجاه ویکم          قانونی خود موضوع  

سط رئیس مجلس ابطال گردید.           صوبات تو سفانه این م سی(موارد معافیت و بخشودگی و تخفیف مالیاتی به موجب قانون) متأ سا قانون ا

سفانه این تکالیف در دولت تدبیروامی  سی و مفاد ماده      متأ سا سی ویکم قانون ا صل  قانون   1د مغفول ماند و عملاً اقدامی درجهت تحقق ا

  ساماندهی بعمل نیامد.    

  52,000هزارتومان به عنوان مالیات هرواحد و حق بیمه  300شایان ذکر است که مصوبه هیئت وزیران درخصوص تعیین مبلغ حداکثر     

دیوان عدالت اداري ابطال گردید که در قانون بودجه ســال جاري مالیات یادشــده براي هر   ریال به ازاء هرمترمربع مســاکن مهر توســط

  واحد قطعی گردید لیکن حق بیمه مساکن مهر کماکان بلاتکلیف است.

 

 :حیت پیمانکارانح آیین نامه طبقه بندي و تشخیص صلااصلا-5

   11/04/1401مورخ  167108/1401غ بخشنامه لاحیت پس از ابلاتغییرات ایجاد شده در تشخیص ص

فاقد تجربه از یکسو و محدود کردن ظرفیتهاي  5و ایجاد امکان ورود به حرفه براي شرکتهاي پایه  404245بخشنامه  4-3تغییر بند -1-5

 داراي تجربه 5کاري ایشان به یک پنجم ظرفیت کاري شرکتهاي پایه 

 :به شرح 404245بخشنامه  6-3تغییر بند  -2-5

 2.2سال به سه سال سابقه در شش سال  15ه سال سابقه در س-1-2-5

 عدم لزوم اثبات تمام وقتی براي مدیرعامل در شرکتهاي فاقد تجربه -2-2-5

 )سه ماه بیمه منتهی به آخرین درخواست (تبیین میزان ماههاي بیمه الزامی براي مدیرعامل -3-2-5



 سامانه ساجاتبه زمان اعمال کلیه ضوابط آن در  404245تعویق اجراي بخشنامه -4-2-5

 هاي پیمانکاري  همترازي امتیاز رشته مکانیک خودرو با رشته مهندسی مکانیک در تمام رشته-5-2-5

  

  :نکات مبهم بخشنامه 

و وجهه حقوقی و قضایی این عدم همخوانی که ممکن  02/09/1400غی با تصویب نامه هیات وزیران مورخ لادر تضاد بودن بخشنامه اب -

 است موجبات افت رتبه پیمانکاران را فراهم آورد 

در سامانه جاي نصابهاي  28/12/1400غی که از لااب 1400عدم تبیین کامل گستره ضوابط قبلی : آیا شاخصهاي تشخیص صالحیت -

  3 .رفته نیز به شرایط قبل برخواهد گشتسابق را گ

 و مصوبه هیات وزیران در سامانه ساجات  404245عدم تبیین زمان اعمال تغییرات مفاد بخشنامه  -

  .حیت دارندلاعدم تعیین تکلیف شرکتهایی که در این بازه زمانی الزام به تمدید ص -

  

  طرح هاي نیمه تمام:-6

هزار میلیاد تومان  40مبنی بر فروش اموال منقول و غیرمنقول مازاد دولت تا سقف  99قانون بودجه سال  12تبصره اجرایی نمودن -6-1

 هزار میلیارد تومان.  8و مولد سازي دارئیهاي دستگاههاي اجرایی تا سقف 

 خصوصی. –رکت عمومی ) مبنی بر مشا2قانون الحاق ( 27و ماده  99قانون بودجه سال  19تبصره استفاده از ظرفیتهاي -6-2

شوراي پول  1394و اجرایی شدن دستورالعمل گشایش اعتبار اسنادي براي طرح هاي عمرانی مصوب سال استفاده فاینانس داخلی -6-3

 و اعتبار.

 صندوق توسعه ملی.استفاده از منابع -6-4

  اعطاي تسهیلات کم بهره توسط بانکها از محل سپرده هاي بانکی در سطح استان.   -6-5

 د اولویت بندي طرح هاي نیمه تمام با همکاري سازمان مدیریت و برنامه ریزي استان و تشکلهاي صنفی صنعت احداث.تشکیل ستا-6-6

اولویت بندي طرح ها در ستاد مذکور بر اساس میزان ضرورت و اهمیت طرح، توجیه پذیري اقتصادي، انطباق با مزیت هاي نسبی -6-7

 ات سیاسی و طرفا از منظر اقتصادي.استان و میزان پیشرفت فیزیکی، خارج از ملاحظ

 و ایجاد شرکتهاي توسعه گر و تامین سرمایه. BOTخصوصی در قالب قراردادهاي خانواده  –مشارکت عمومی استفاده از مکانیزم -6-8

شفافیت در اطلاع رسانی طرح ها به سرمایه گذاران بخش خصوصی از طریق اتاق بازرگانی تبریز و تشکلهاي صنفی حوزه صنعت -6-9

 داث.اح

  .تشکیل واحدهاي مشارکت در دستگاههاي اجرایی-6-10



برخورداري از ضمانت لازم توسط استانداري و سازمان مدیریت استان براي اجرایی نمودن پیشنهادات مصوب در صحن شوراي -11-6

  گفتگوي استان. 

  

  قانون پیش فروش ساختمان-7

 
رسیده است. قانونی کاملاً یکطرفه و برضد منافع مشروع تولیدکننده به تصویب  89این قانون براساس لایحه تقدیمی قوه قضائیه در سال 

  از جمله:

با متراژ مندرج در قرارداد که محتمل می باشد  %5اجازه فسخ قرارداد به پیش خریدار چنانچه زیربناي واحد احداثی بیش از -1-7

تخلف و الزام پیش فروشنده به پرداخت کلیه مبالغ و نام تخلف بر آن نهاده شده است و پرداخت ضرر وزیان! ناشی از این به اصطلاح 

  دریافتی بر مبناي قیمت روز!

محکومیت مالی سنگین پیش فروشنده به خاطر تأخیر در تکمیل هریک از قسمتهاي ساختمان میزان این جرایم به حدي -2-7

خیر در انجام تعهدات از طرف شرکتهاي خدمات ماه تأخیر ولو تأخیراتی که خارج از اختیار پیش فروشنده بوده باشد از قبیل تأ 6است که 

رسان (آب و برق و....) که معمولاً علیرغم انجام بموقع تعهدات از طرف پیش فروشنده این تأخیرات با اعلام معاذیري از طرف شرکتهاي 

دریافت وجه وبا اعاده وجوه مبلغ قرارداد می رسدو پیش فروشنده ملزم است واحد احداثی را بدون  %100مذکور متداول است عملاً به 

  دریافتی به پیش خریدار تحویل دهد.

دادن اختیار به پیش خریداردرپایان مدت قرارداد به مراجعه به یکی از دفاتر اسناد رسمی و مکلف نمودن دفترخانه به تنظیم -3-7

از طرف دفترخانه و مکلف بودن روزه  10سندرسمی به نام پیش خریدار در صورت عدم مراجعه پیش فروشنده با تعیین ضرب الاجل 

اداره ثبت اسناد واملاك محل وقوع ملک به تفکیک ملک پیش فروش شده صرفاً با تأیید مهندس ناظر مبنی بر انجام تعهدات از طرف 

  پیش فروشنده درصورتی که: 

بوده داشته باشد و ورود به مسائل اولاً: مهندس ناظر، ناظر بر مسائل فنی است انشااالله اگر صوري نبوده و ناظر بر اجراي پروژه 

  مالی قرارداد نه در حیطه وظایف اوست و نه در صلاحیت وي

ثانیاً: احتمال دارد پیش فروشنده در مدت محدود تعیین شده به دلایل موجه (مسافرت،بستري شدن و....) امکان حضور در 

  دفترخانه را نداشته باشد.

 %5قرارداد به منزله تسویه حساب نبوده و پرداخت مابه التفاوت متراژ (حداقل در حدود ثالثا: صرفاً پرداخت مبالغ مندرج در 

تعیین شده در متن قانون) بدهی پیش خریدار ناشی از تغییرات احتمالی که حین اجراي پروژه بنابه درخواست وي صورت 

  ش فروشنده محسوب می گردد.گرفته نیز علاوه بر مبلغ مندرج در قرارداد به عنوان بدهی پیش خریدار به پی

رابعاً : طبق دستورالعمل تفکیک آپارتمانها ابلاغی از طرف قوه قضائیه به ادارات کل ثبت اسناد املاك تفکیک آپارتمان با ارائه 

پایانکار ساختمان مقدور بوده و صدور پایانکار نیز منوط به تکمیل بودن صددرصد ساختمان از جمله وصل انشعابات آب و برق 

  و گاز، تأیید مهندسان ناظر مبنی بر رعایت مشخصات فنی و مقررات ملی ساختمان و سایر مراحل قانونی است.

خامساً: احتمالاً پیش فروشنده در احداث ساختمان دچار تخلفاتی از قبیل احداث زیربناي اضافی، کسري فضاي سبز ، کسري 

پروانه ساختمانی به شهرداري بدهکار بوده باشد که صدور سند قبل  پارکینگ و .... شده باشد و یا بابت تقسیط عوارض صدور

  از این مراحل علاوه بر اینکه خلاف قانون است موجب عدم وصول مطالبات شهرداري نیز خواهد شد.



ن قانون هنوز سال و اعلام مکرر اشکالات یادشده و اذعان قانونگذار بر وجود اشکالات عدیده در مت 9شایان ذکر است که بعد از گذشت 

اشکالات فوق الذکر اصلاح نگردیده و جالب اینکه پیش فروشندگان ملزم به رعایت قانون فوق بوده و الَا علاوه بر جرایم سنگین مالی بر 

  مجازات حبس نیز محکوم خواهند شد.   

  

  مشکلات بانکی و تسهیلات اعطائی-8

 
د مســکونی باتوجه به ســطح درآمدي اقشــار میانی و متوســط جامعه از صــرفنظر از عدم تناســب میزان تســهیلات اعطائی با قیمت واح

یکطرف و بالابودن نرخ بهره تسهیلات اعطائی و محدود بودن دوران فروش اقساطی افزایش سقف تسهیلات نیز در شرایط فعلی مشکل         

  گشا نخواهد بود مگر اینکه نرخ بهره تسهیلات کاهش و مدت بازپرداخت افزایش یابد.

مشــکلات موجود عدم ارائه خدمات به ســازندگانی اســت که چند صــد واحد ســاخته و تحویل متقاضــیان نیز داده اند و قرارداد  از دیگر

فروش اقسـاطی نیز بین متقاضـیان مذکور و بانک مسـکن منعقد گردیده لیکن به علت فوت یکی از خریداران و عدم مراجعه وراث وي،     

سهیلات اعط    سازنده را بابت کل ت سازنده مذکور خودداري می    بانک  سته چک به  ائی بدهکار تلقی و از ارائه خدمات از جمله تحویل د

شرط فروش حداقل         ساطی به  شارکت به فروش اق شکلات بانکی موکول نمودن تبدیل قرارداد م صد از واحدهاي   60کند. از دیگر م در

  د کاهش یابد تا وصول مطالبات بانک نیز تسریع گردد.     درص 40الی 30درصد مذکور به  60احداثی می باشد که پیشنهاد می گردد 

  

  ریالی–تامین مالی پروژه هاي عمرانی به روش گشایش اعتبار اسناد داخلی 

دستورالعمل اعتبار اسنادي )5()ماده  1(قانون نظام فنی و اجرایی کشور، درخواست میگردد تا تبصره  21ماده  )چ(به استناد مفاد بند-1

شوراي پول و اعتبار، در خصوص پیمانکاران رتبه بندي شده، به نحو مقتضی اجرایی گردد تا دستگاه هاي  17/9/94داخلی، مورخه 

اجرایی با تضمین پرداخت اعتبارات طرح هاي خود از سوي سازمان برنامه وبودجه کشور، نسبت به گشایش اعتبار اسنادي داخلی در 

 .شبکه بانکی کشور، اقدام نمایند

دستورالعمل یاد شده در خصوص اعتبار اسنادي داخلی مدت دار، ساز و کاري ایجاد گردد تا پرداختهاي تخصیص  1ماده  8 مطابق بند-2

می با حفظ قدرت خرید، بجاي پرداخت به شرکتهاي پیمانکاري، مستقیما از سوي دستگاههاي اجرایی به یافته در قالب اسناد خزانه اسلا

زم جهت اجراي پروژه از طریق بانک مذکور به ذینفع که همان پیمانکار طرف قرارداد با لاو نقدینگی بانک گشایش کننده پرداخت گردد 

 . .دستگاه مربوطه میباشد، صورت پذیرد

 عبارتند از: مزایاي استفاده از گشایش اعتبار اسنادي داخلی براي پروژه هاي عمرانی-3

a .  اي بموقع پروژه ها، فارغ از دغدغه تامین منابع زم در جهت اجرلاپوشش بانک بمنظور فراهم نمودن تضامین

 .مورد نیاز

b . مت تبادل خدمات و پرداخت ها بین متعاملینلاتسهیل و تضمین س  

c . .افزایش درآمد و سپرده هاي نقدي نزد بانکها بواسطه وجوه اعتبارات اسنادي 

d . بمنظور کاهش نرخ بیکاري و ت اعتباري بانکها به مجاري خدماتی و تولیدي کشور یلاهدایت نقدینگی و تسه

 افزایش رشد اقتصادي



  شرایط عمومی پیمان-9

حی پیش نویس شرایط عمومی پیمان از سوي دفتر امور نظام فنی و لانسخه اص 1397تا پایان دیماه سال بود مقرر -1-9

و پس از اخذ نظرات اجرایی سازمان برنامه و بودجه کشور به شوراي هماهنگی تشکلهاي مهندسی، صنفی و حرفه اي کشور ارسال 

غ گردد، که این امر نیز لااب 1398کارشناسی شوراي هماهنگی و برگزاري جلسات کارشناسی، نسخه نهایی تا پایان اردیبهشت ماه سال 

علی ایحال اساسی ترین ایرادي که به شرایط   .متاسفانه تا کنون محقق نگردیده و آثار زیان باري را بر پیمانکاران کشور وارد نموده است

عمومی پیمان وارد است، فاقد ضمانت اجرایی بودن برخی مفاد مندرج درآن میباشد و مشخص نیست که در صورت امتناع و استنکاف 

همچنین مواردي  هر یک از طرفین به ویژه دستگاههاي اجرایی از انجام تعهدات خود، طرف مقابل چه اقدامی را می تواند انجام دهد.

ف، نبود حق خاتمه پیمان از سوي پیمانکار، عدم شفافیت در نحوه تمدید مدت پیمان، عدم جبران لاي، نحوه حل اختزهمچون عدم ترا

خسارت ناشی از تاخیرات ناشی از قصور کارفرما و عدم وجود ضمانت اجرایی براي مواردي که کارفرما به تعهدات خویش به ویژه تعهدات 

نه با رعایت حقوق تساوي و لات اساسی در راستاي انعقاد یک پیمان عادلاو پرداخت بموقع کارکردها عمل ننماید، از جمله مشکمالی 

  .آزادي طرفین قرارداد است

 

  

 

 

 

  

 


