
 

 

  پیش نویس

 آئین نامه اجرائی نظامات اداری مبحث بیست و دوم مقررات ملی ساختمان ) نگهداشت ساختمان ها (

 

 کلیات -فصل اول

 تعاريف:  -1ماده

ترتيب الفبا، به معنا و تعريفي که در زير براي هر يک ذکرشده، ه نامه، ب آئينها، اصطلاحات و اختصارات در اين  ها، واژه عبارت

  استفاده شده است:

 و اصلاحات بعدي آن. 5731ماه  مهندسي و کنترل ساختمان مصوب بهمن نامه اجرائي قانون نظام آئيننامه اجرائي:  آئين

شخصي که کل ساختمان يا واحد يا بخشي از آن را به موجب مالکيت، عقداجاره يا سبب قانوني ديگر در اختيار  :بهره بردار

 دارد.

نگهداشت گزارشي حاوي رعايت ضوابط شهرسازي و معماري، مقررات ملي ساختمان و استانداردهاي ملي در اظهارنامه انطباق: 

 ساختمان.

يا  رعايت ضوابط شهرسازي و معماري، مقررات ملي ساختمان و استانداردهاي مليان فقدگزارشي حاوي  اظهارنامه مغایرت:

 بهره برداري ساختمان.در  ضرورت اعمال تعميرات يا تغييرات شامل  اصول مهندسي

با صلاحيت  قانون 4طبق ماده  از وزارت راه و شهرسازيشخص حقيقي يا حقوقي داراي پروانه اشتغال به کار: مانبازرس ساخت

 .ساختمانبازرسي 

با  ها آن آزمايش، بررسي اسناد و مدارک فني و ارزيابي انطباقدرخواست برداشت، گيري،  مشاهده، اندازه: مانبازرسي ساخت

چون هاي  حدود ملک، ضوابط شهرسازي و معماري، مقررات ملي ساختمان و استانداردهاي ملي حاکم بر ساختمان و نقشه

 شامل اظهارنامه انطباق يا اظهارنامه مغايرت.و اعلام نتيجه  ساخت

 .قانون 4پروانه موضوع ماده پروانه اشتغال به کار: 

برداري از تمام يا  با صدور آن بهره "شهرداري يا ساير مراجع صدور پروانه و کنترل ساختمان  "مجوزي کهبرداري:  پروانه بهره

 د.کن اعلام ميهاي معيني از ساختمان را مجاز  بخش

قوانينيا سايرپروانه ساختمان: 

 .يا سايريا



 

 

 زمان بروز عيب يا خرابي براي تداوم عملکرد ساختمان يا بخش هائي از آن.اقدامات مورد نياز در تعمير: 

 صورت گيرد.تاسيسات بخش هاي اصلي يا  سازه ساختمان از قبيل بخش هاي اساسيکه درتي تعميرا: اساسيتعمير

که در اساس ساختمان از قبيل سازه يا تاسيسات ياکاربري آن  ساختمان يا بخش هائي از آنتغييرات بنيادين در: تغییراساسی

 موثر است.

که بازديدهاي مستمر، بازديدهاي ادواري، بررسي ها، تعميرات، تغييرات و در هر ساختمان دفتري  دفتر نگهداشت ساختمان:

 ي شود. اشخاص ذيربط در آن نوشته و مهر و امضا مکليه اطلاعات مربوط به نگهداشت ساختمان توسط 

 هاي ثابت منضم به آن يا به معني عمليات ساختماني. بنا و تأسيسات منصوبه درآن و بخشساختمان)اسم(: 

 انجام عمليات ساختماني.  ساختمان)اسم مصدر(:

 سامانه يا سيستم باربر ساختمان. سازه

مستحدثات و الزامات حاکم بر احداث ها و  سامانه يکپارچه اطلاعات ساختمانکشور:  هاي سامانه اطلاعات ساختمان

 ها در طول زمان. ساختمان و عمران شهري و تغييرات آن

از مراجع  صلاحيت شخص حقيقي يا حقوقي داراي پروانه اشتغال يا پروانه مهارت فني يا گواهينامه :دارای صلاحیتشخص 

 ذيربط.

 از زمان پايان عمليات احداث ساختمان يا شروع بهره برداري از کل يا بخشي از آن. شروع دوره نگهداشت و تعمیر ) نت (:

هاي ساختمان يا هر واحد آن و  سندي حاوي اطلاعات فني و ملکي و ابعاد و اندازه ملکي ساختمان -شناسنامه فني 

 ها. هاي آن نامه مشخصات بيمه و امور ساخت، بازرسي و نگهداشت ساختمانها و نام و اشخاص دخيل در  تغييرات بعدي آن

ضوابط تفکيک و تجميع زمين، کاربري،تصرف، تراکم ساختماني، زيربنا، سطح اشغال، پيش  ضوابط شهرسازي و معماري:

آمدگي، ديوار و حصارکشي، نما  روي، استقرار، همجواري، دسترسي، عبور و مرور معلولان،نورگيري، اشراف، بازشوها، ارتفاع، پيش

 عالي شهرسازي ومعماري ايران و ساير مراجع قانوني مجاز. هاي توسعه وعمران ومصوبات ديگر شوراي ها درطرح اين و مانند

 شکل و مشخصات کالبدي، فضائي و عملکردي ساختمان و ملحقات آن.طرح معماري: 

با  حقيقي يا حقوقياعم ازمهندسي که انجام دهنده آن، بصورت انفرادي يا گروهي  امورميزان معيني ازظرفيت اشتغال به کار: 

هاي قانوني آن بر عهده  زمان يا دوره زماني معين توانائي پذيرش آن را دارد و مسئوليت به شرايط و سازمان کار خود در يک توجه

 گيرد.  وي قرار مي

هاي موقت يا دائمي اجرائي ساختمان مشتمل بر تجهيز کارگاه، تخريب و برچيدن ساختمان  کليه فعاليتعمليات ساختماني: 

يا بخشي از آن، نوسازي ساختمان،گودبرداري و عمليات خاکي، ساخت سازه نگهبان موقت، توسعه بنا در سطح و ارتفاع،تغيير 



 

 

سازي ساختمان، مرمت و تعمير اساسي ساختمان،  زي لرزه اي، مقاومبرداري از ساختمان يا بخشي از آن، بهسا کاربري و نوع بهره

ها، تغيير در آسانسورها  تغيير در سازه ساختمان، تغيير در سيستم هشدار و اطفاء آتش، تغيير در شبکه گاز و سوخت و دودکش

هاي فرار  ساختمان، تغيير در راههاي  و بالابرهاي ساختمان، تغيير اساسي در تأسيسات و تجهيزات ساختمان، تغيير در دسترسي

سازي، احداث کانال، ساخت و تخريب ديوار محوطه و ديوار  و تخليه ساختمان، اتصال تجهيزات دائمي به بدنه ساختمان، محوطه

 ها. هاي متحرک موقت يا دائمي و مانند آن ها و اتاقک نگهبان،گذاشتن خانه

 و اصلاحات بعدي آن. 5734ب اسفندماه مهندسي و کنترل ساختمان مصو قانون نظامقانون: 

وظيفه نگهداشت ساختمان را بر عنوان مالک يا مأذون از وي يا با اختيار قانوني  که به مدير ساختمانکارفرماي پروژه. کارفرما:

فرماي انجام دهندگان وظائف مهندسي است. اين عنوان با تعريف کار يا دهندگان خدمات دارد و طرف قرارداد با ارائه عهده

 قانون کار تفاوت دارد. 7کارگردر ماده 

منظور کسب اطمينان از انطباق عمليات  مجموعه اقدامات اداري و اجرائي که بر اساس قوانين و مقررات بهکنترل ساختمان: 

 ذيرد.پ مقررات ملي ساختمان و استانداردهاي ملي انجام ميضوابط شهرسازي و معماري و با  و نگهداشت ساختمان ساختماني

محل صادر و  " شهرداري يا ساير مراجع صدور پروانه و کنترل ساختمان" وسيله  اي که به تأييديهگواهي پايان کار ساختمان: 

موجب آن خاتمه يافتن عمليات ساختماني موضوع پروانه و عدم مغايرت آن با ضوابط شهرسازي ومعماري، مقررات ملي  به

هاي مصوب و امضا شده و اعلام و انجام اقدامات قانوني لازم تأييد  ساختمان و استانداردهاي ملي، محتواي پروانه ساختمان، نقشه

 "و  "پايان ساختمان برگ"،  "گواهي پايان کار"برداري از ساختمان موضوع پروانه ساختمان است.  زه بهرهمنزله اجا شود و به مي

 نيز به همين معنا است. 5741در قانون شهرداري مصوب  "پايان ساختماني برگ

 ررات لازم الاجرا. دوره زماني که امکان بهره برداري ايمن و بهداشتي ازساختمان برمبناي ضوابط ومقعمرمفید ساختمان: 

 سامانه اي واحد متشکل از دو يا چند ساختمان دريک محوطه. مجتمع ساختمانی:

 شخصي که وظيفه نگهداشت ساختمان را طبق ضوابط اين آئين نامه عهده داراست. مدیر ساختمان:

نامه که وظيفه  در اين آئينها و ساير مراجع قانوني ذکرشده  ها، دهياري شهرداريمرجع صدور پروانه و کنترل ساختمان: 

صدور پروانه ساختمان و کنترل و نظارت بر نحوه استفاده از زمين و ساختمان و احداث هرگونه ساختمان و تأسيسات و ساير 

اقدامات مربوط به توسعه و عمران در محدوده جغرافيائي معين را براي حصول اطمينان از رعايت ضوابط شهرسازي و معماري، 

 دارند.  ها به عهده ساختمان و استانداردهاي ملي در آن مقررات ملي

قانون از وزارت راه و شهرسازي نسبت به تعهد  4مسئوليت شخص داراي صلاحيت حرفه اي مطابق ماده  اي: مسئوليت حرفه

 اي خودو در قبال آثارآن. قانوني، قراردادي يا قهري شخص حرفه مند نسبت به نحوه عرضه خدمات حرفه



 

 

به ها برداري و نگهداري ساختمان بهره طراحي، محاسبه، اجرا،حاکم بر اصول و قواعد فني مجموعه مقررات ملي ساختمان: 

دار  هاي عهده ها و حدود اختيارات و وظايف سازمان حوزه شمول اين اصول و قواعد و ترتيب کنترل اجراي آننامه  انضمام آئين

 .در هر مبحث ها آنکنترل و ترويج 

قانون بر عهده  71کشور که بموجب ماده سطح نظارت بر اجراي ضوابط شهرسازي و مقررات ملي ساختمان در ارت عاليه: نظ

 وزارت راه و شهرسازي است.

شهرداري يا ساير " هاي مصوب يا تغييرات داراي مجوز از  هاي وضعيت حين ساخت بنا طبق نقشه نقشهساخت:  نقشه چون

 شود. که توام با ساخت بنا، بتدريج درحين ساخت بنا، توسط پيمانکار تهيه مي "کنترل ساختمانمراجع صدور پروانه و 

ها  آن مربوط بهو مدارک  ، سازه، تاسيسات مکانيکي و تاسيسات برقيهاي معماري نقشه: ضمیمه پروانه ساختمانهای  نقشه

 پيوست پروانه ساختمان مي شود شهرداري يا ساير مراجع صدور پروانه و کنترل ساختمان توسطپروانه ساختمان  در صدورکه 

 برداري ساختمان لازم است. دهي در دوران بهره مجموعه اقداماتي که براي اطمينان از بقاي شرايط بهره ساختمان: نگهداشت

 

 حوزه شمول -فصل دوم

نامه از حيث گستره جغرافيائي، مالکيت ساختمان، نوع عمليات ساختماني و نوع خدمات تخصصي  حوزه شمول اين آئين-2ماده 

 به شرح زير است: 

 حوزه شمول جغرافيايي: سراسر کشور. -2-5

و  ضائيه و مقننهمقننه، ق گانه اعم از قواي سه يتبا هرنوع مالک ها حوزه شمول از حيث مالکيت ساختمان: کليه  ساختمان -2-2

، هاي تعاوني، خصوصي، نهادهاي عمومي غيردولتي ها و شرکت هاي اجرائي، شوراها و مؤسسات، سازمان ها، دستگاه زيرمجموعه آن

 .خيريه ها، موقوفات و ساير

  .آن و منضمات مکانيکي و برقي و تأسيسات ،عمرانساختمان: معماري،  مهندسي تخصصي امورحوزه شمول از حيث نوع  -2-7

ساير ساختمان ها اعم از اينکه در  از شمول اين آئين نامه مستثني است.با کاربرد نظامي و امنيتي ساختمان هاي  -3ماده 

 محوطه هاي نظامي يا خارج از آن باشد، مشمول الزامات اين آئين نامه مي باشد.

 

 ترتیب اجرا و کنترل –فصل سوم 

مبحث بيست و دوم مقررات ملي ساختمان ) نگهداشت ساختمان ها (  اجرا و کنترل ضوابط و الزامات -4ماده 

سامانه اي مرکب از بازديدهاي مستمر، بازديدهاي ادواري، تعميرات جزئي و تعميرات يا تغييرات  به صورت



 

 

پيمانکار  "و  "ساختمان بازرس ، ""مدير ساختمان"اساسي در ساختمان ها طبق ترتيبات اين فصل، بر عهده 

 است.   "ساختمان نگهداشت

 "پيمانکار نگهداشت ساختمان "و   "بازرس ساختمان "،"مدير ساختمان"کليه تصميمات و اقدامات -5ماده 

 ملي بايد در چارچوب اين آئين نامه، ضوابط شهرسازي و معماري، مقررات ملي ساختمان و استانداردهاي

 صورت گيرد.  شهرسازيايران و شيوه نامه هاي ابلاغي وزارت راه و اجباري 

بهره برداران موظفند ضمن پرداخت هزينه هاي نگهداشت ساختمان، نهايت همکاري را در امر  -6ماده 

 به عمل آورند.  "پيمانکار نگهداشت ساختمان "و  "بازرس ساختمان ، ""مدير ساختمان"نگهداشت ساختمان با 

،  ساختمان رسيده بازرساقدامات نگهداشت ساختمان که به تائيد  ازبهره بردار قسمت اختصاصي نبايد  -7ماده 

ممانعت يا جلوگيري کند. مالک يا  ،به ويژه در امر نگهداري قسمت هاي مشترک واقع در قسمت هاي اختصاصي

بهره بردار در صورت اعتراض به اقدامات نگهداشت، مي تواند اعتراض مکتوب خود را به شهرداري يا ساير مراجع 

شهرداري يا ساير مراجع صدور پروانه و کنترل ساختمان در اين  ور پروانه و کنترل ساختمان اعلام کند. نظرصد

  خصوص لازم الاجراست. 

 مدير ساختمان با توجه به نوع مالکيت در ساختمان هاي مختلف به شرح زير تعيين مي شود: -8ماده 

 ين مقام دستگاه ذيربط يا با حکم مقام ماذون از وي.در ساختمان هاي دولتي و عمومي با حکم بالاتر -الف

در قسمت هاي مشترک ساختمان هاي مشمول قانون تملک آپارتمان ها مصوب .......  مدير يا هيات مديره  -ب

منتخب مجمع عمومي ساختمان و در قسمت هاي اختصاصي اين ساختمان ها حسب مورد مالک يا بهره بردار 

 آن مي باشد.

 مان هاي با مالکيت کمتر از سه نفر: هر دو مالک بصورت مشترک يا شخص ماذون از هردو مالک.در ساخت -پ

 در ساختمان هاي با مالکيت شخص حقيقي واحد: مالک يا شخص ماذون از وي. -ت

 در ساختمان هاي با مالکيت شخص حقوقي واحد: بالاترين مقام اجرائي شخص حقوقي يا مقام ماذون از وي. -ث

 اختمان هاي وقفي با متولي موقوفه.در س -ج

در ساختمان هاي خيريه همچنين مواردي از قبيل مساجد يا حسينيه ها که مالک مشخص ندارد: رئيس  -چ

 هيات امناي مربوط.



 

 

يک نسخه از حکم وي يا صورتجلسه انتخاب وي را با ذکر  ندتعيين کننده مدير ساختمان موظف اشخاص 5-8

دقيق مشخصات ساختمان شامل پلاک ثبتي و نشاني محل وقوع آن حسب مورد به شهرداري يا سايرمراجع 

 صدور پروانه و کنترل ساختمان تسليم کند.

لت استفاده نمي در ساختمان ها يا قسمت هاي اختصاصي ساختمان که خالي از سکنه بوده يا به هر ع -2-8

مقرر شده است، بر عهده مالک يا مالکان آن  آئين نامهشود و خالي مي ماند، وظائف مدير ساختمان که در اين 

 است.

آپارتماني،  مجتمع هاي پرداخت هزينه هاي نگهداشت قسمت هاي مشترک در ساختمان هاي  - 7-8

آن اعلام مي شود، هرچند  مالک ور کتبي بهو نظاير آن که توسط مدير ساختمان مشخص شده و بط ساختماني

 که واحد يا قسمت اختصاصي خالي بوده يا بهره برداري نشود، توسط مالک همان واحد يا قسمت الزامي است.

در قسمت هاي تحت مالکيت يا بهره برداري اختصاصي، مالک يا بهره بردار قبل از اقدام به تعمير، تغيير  -4-8

ي بايد موضوع را بطور کتبي به مدير ساختمان اطلاع دهد. مدير ساختمان پس از يا بازسازي قسمت اختصاص

ساختمان، شيوه اقدام را کتبا به وي اعلام مي کند. تعمير، تغيير يا بازسازي  بازرسهماهنگي و کسب نظر 

. در مجاز است پيمانکاران نگهداشت ساختمانساختمان و توسط  بازرسقسمت اختصاصي صرفا پس از اخذ نظر 

براي کل ساختمان يا واحدهاي ديگر يا قسمت هاي مشترک، شهرداري  رغير اين صورت يا در صورت وجود خط

 جع صدور پروانه ساختمان مي تواند با اعلام مدير ساختمان از عمليات ساختماني جلوگيري کند.  امرسايريا 

 "مدير ساختمان" عهده برمديريت اداري، مالي و اجرائي نگهداشت ساختمان در هرساختمان  ائفوظ -9ماده 

 اين وظائف عبارت است از: است.

 ساختمان. بازرسبا  به عنوان کارفرماي نگهداشت ساختمان عقد قرارداد کتبي -الف

و ابلاغ آن به کليه  راردادطرف ق ساختمان بازرساخذ نظامنامه داخلي نگهداشت ساختمان با مهر و امضاي  -ب

  بهره برداران ساختمان.

 ساختمان از طريق مالک يا مالکان ساختمان. اشتتامين هزينه هاي جاري نگهد پيش بيني و -پ

و  نگهداشت ساختمان و دفتر و مدارک اسناد بايگاني مرتب و منظم کليه نگهداري حساب، هزينه ها و -ت

 .تحويل آن ها به مدير بعدي درقبال اخذ رسيد کتبي

، بازرسي انجام هماهنگي هاي لازم با بهره برداران ساختمان، براي امور نگهداشت ساختمان اعم از بازديدها -ث

 . لازم و تعميرات يا تغييرات ها



 

 

ساختمان و ثبت نتايج آن  رسبازائه شده توسط رو طبق برنامه ابازديد هاي مستمر از ساختمان با راهنمائي  -ج

 .ساختمان بازرسضمن اطلاع به نگهداشت ساختمان در دفتر

 4موضوع ماده  ساختمان از طريق اشخاص داراي صلاحيت بازرسانجام آزمايش هاي لازم حسب اعلام  -ح

 ساختمان. بازرسو پرداخت هزينه هاي مربوط و تحويل نتايج آن به  قانون

 از مراجع ذيربط براي امورمربوط به نگهداشت ساختمان. در موارد الزامي، لازم اخذ پروانه يا مجوزهاي -خ

پيمانکار يا با  ساختمان بازرسبراي تعميرات يا تغييرات لازم طبق اعلام مکتوب عقد قرارداد کتبي  -د

 پيمانکاران نگهداشت ساختمان.

 تامين پوشش بيمه هاي مسئوليت و نگهداشت ساختمان. -ذ

بازرسان ساختمان، مهندسان داراي پروانه اشتغال به کار مهندسي با صلاحيت بازرسي ساختمان  -01ماده 

قانون بر اساس شيوه نامه تنظيمي توسط وزارت راه و شهرسازي احراز صلاحيت شده و  4هستند که طبق ماده 

 صلاحيت فوق در پروانه اشتغال به کار مهندسي آنان درج مي شود.  

 "ساختمان بازرس" عهده بر صرفا نگهداشت ساختمان در هرساختمانفني، تخصصي، بازرسي  ائفوظ -00ماده 

  اين وظائف عبارت است از: است.

 .ي نگهداشت ساختمانبه عنوان کارفرما عقد قرارداد کتبي با مدير ساختمان -الف

مهر و  هر ساختمان و توجه به ويژگي ها و مشخصاتنظامنامه داخلي نگهداشت ساختمان با  تهيه و تدوين -ب

 و تحويل آن به مدير ساختمان در قبال اخذ رسيد بر روي نسخه دوم آن. امضا

تهيه و تحويل برنامه بازديد هاي مستمر مدير ساختمان از ساختمان و راهنمائي وي در اين خصوص و  -پ

 بررسي مرتب نتايج  ثبت شده در دفتري به همين منظور.

 زير: در موارد ي معماري، سازه، تاسيسات برقي و تاسيسات مکانيکيبازديد هاي ادواري اجزا -ت

 سال يک بار درمورد ساير ساختمان ها. دوهر پنج سال يک بار درمورد ساختمان هاي مسکوني و هر  - 5-ت

 بعد از هرگونه حوادث قهري با اعلام استانداري -2-ت

 تحت هر عنوان. منفعت اعم از عين يا قبل از هرگونه نقل و انتقال مالکيت - 7-ت

 در صورت درخواست مديرساختمان، مالک يا مالکان ساختمان غير از موارد فوق. -4-ت



 

 

به صورت اظهارنامه انطباق يا اظهارنامه  نتايج بازرسي ساختمان طبق الزامات مقررات ملي ساختمان تدوين -ث

ه از آن به مديرساختمان، يک نسخه يک نسخ برمبناي گزارش بازرسان ساختمان و تحويلدرسه نسخه  مغايرت

  خود.يک نسخه نزد  و نگهداريجع صدور پروانه و کنترل ساختمان امر ساير به شهرداري يا

 صحت انجام اقدامات بازرسي ساختمان و مسئوليت هاي ناشي آن و وظائف مندرج در اين ماده  5-55

مسئول جبران خسارت وارد ناشي از عملکرد  برعهده بازرس ساختمان است و  وي علاوه بر مسئوليت انتظامي،

 خود پس از تائيد مراجع داراي صلاحيت مي باشد.

پيمانکاران نگهداشت ساختمان، مهندسان و کاردانان داراي پروانه اشتغال به کار با صلاحيت پيمانکار  -02ماده 

وزارت راه و شهرسازي  قانون بر اساس شيوه نامه تنظيمي توسط 4ساختمان هستند که طبق ماده  نگهداشت

 احراز صلاحيت شده و صلاحيت فوق در پروانه اشتغال به کار آنان درج مي شود. 

 دارندگان پروانه اشتغال به کار تجربي و پروانه مهارت فني مجازند به عنوان پيمانکار جزء با عقد قرارداد با 5-52

 پيمانکاران نگهداشت ساختمان فعاليت نمايند.

مان مي تواند تعميرات جزئي را زير نظر بازرس ساختمان به دارندگان پروانه اشتغال به کار مدير ساخت 2-52

پروانه مهارت فني واگذار نمايد. در اين صورت نيز اقدامات انجام شده با ذکر جزئيات، مشخصات مصالح  ياتجربي 

به مهر و امضاي وي و و نقشه يا کروکي آن و مشخصات شخص تعميرکار در دفتر نگهداشت ساختمان قيد و 

 رسد.ب بازرس ساختمان

 وظائف پيمانکاران نگهداشت ساختمان به شرح زير است: -03ماده 

ت يا کسب اطلاعات لازم از تعميرا مطالعه کامل و بازديد از ساختمان با هماهنگي بازرس ساختمان و -الف

 تغييرات مورد نياز.

 به عنوان کارفرماي نگهداشت ساختمان. عقد قرارداد پيمانکاري با مدير ساختمان -ب

 ارائه برنامه زمانبندي کارهاي اجرائي با هماهنگي بازرس ساختمان. -پ

 رعايت اصول ايمني، بهداشت کار و حفظ محيط زيست در تعميرات يا تغييرات موضوع قرارداد. -ت

 تعميرات يا تغييرات موضوع قرارداد.به کارگيري اشخاص داراي پروانه اشتغال به کار يا پروانه مهارت فني در  -ث

تهيه و امضاي سه سري نقشه تعميرات يا تغييرات انجام شده به عنوان نقشه هاي چون ساخت و تحويل آن  -ج

 ها به بازرس ساخت.



 

 

رعايت ضوابط شهرسازي و مقررات ملي ساختمان، استانداردهاي ملي اجباري ايران، اين آئين نامه و شيوه  -چ

 رت راه و شهرسازي در تعميرات يا تغييرات موضوع قرارداد.نامه هاي وزا

 تامين پوشش هاي بيمه اي لازم. -ح

صحت انجام عمليات تعميرات و تغييرات ساختمان و مسئوليت هاي ناشي آن و وظائف مندرج در اين  5-57

جبران خسارت وارد برعهده پيمانکار نگهداشت ساختمان است و  وي علاوه بر مسئوليت انتظامي، مسئول  ماده

 ناشي از عملکرد خود پس از تائيد مراجع داراي صلاحيت مي باشد.

آئين نامه اجرائي قانون نظام مهندسي و کنترل ساختمان  15به ماده  21بند زير به عنوان بند  -04ماده 

 اضافه مي شود: 5714اصلاحي 

پذيرش صوري سمت در شخص حقوقي، پذيرش  ،امضافروشي قراردادن مهر مهندسي در اختيار غير، -21" 

دارندگان  توسط ها به هر نحو و تحت هر عنوان ساختمان و موارد نظير آن وظائف و خدمات در امورصوري 

به مجازات ، اعم از اشخاص حقيقي و مدير عامل و اعضاي هيات مديره اشخاص حقوقيپروانه اشتغال به کار 

 ".6انتظامي درجه 

 ساختمان فقط با شرايط زير مجاز است:درتغييرات اساسي  -05ماده 

 مالک يا کليه مالکان. مکتوب و رسمي ) موافقت قبلي ( اذن -الف

 جع صدور پروانه و کنترل ساختمان.ااخذ پروانه از شهرداري يا ساير مر -ب

 مقررات ملي ساختمان و استانداردهاي اجباري ملي.رعايت کامل ضوابط شهرسازي و معماري و  -پ

 توسط اشخاص داراي صلاحيت و زير نظر بازرس ساختمان. تهيه طرح، اجراء و نظارت -ت

 هرنوع تغيير در قسمت هاي مشترک در چارچوب پروانه ساختمان و نقشه هاي ضميمه آن، مشروط به - 5-51

فقط با شرايط  کامل ضوابط شهرسازي و معماري و مقررات ملي ساختمان و استانداردهاي اجباري مليرعايت 

 زير مجاز است:

 اذن ) موافقت قبلي ( مکتوب و رسمي مالک يا کليه مالکان. -الف

اراي اجرا توسط پيمانکار نگهداشت ساختمان بر اساس طرح و نقشه هاي تهيه شده توسط اشخاص د -ب

 صلاحيت و زير نظر بازرس ساختمان.



 

 

اين آئين نامه و مبحث بيست و دوم مقررات  مفاد اعمال اقدامات لازم به منظور نگهداشت ساختمان طبق 2-51

در املاک  ،اظهارنامه انطباق صادره توسط بازرس ساختمان براساسها(  ملي ساختمان )نگهداشت ساختمان

 محل موجد حق فسخ محسوب نمي شود.   سرقفلي از مصاديق تغييراتِ داراي حق سرقفلي توسط صاحبان حق

 

 

 ترویجو  لسازمان های عهده دار کنتر -فصل چهارم

مبحث بيست و دوم مقررات ملي ساختمان ) نگهداشت ساختمان  و ترويج وظائف سازمان هاي عهده دار کنترل

 ها ( به شرح مندرج در اين فصل است:

 شهرسازي:وزارت راه و  -06ماده 

 .ظرف يک سال از تصويب اين آئين نامه و اداره آن " کشور هاي سامانه اطلاعات ساختمان"تاسيس  -الف

تدوين شيوه نامه تشخيص صلاحيت، برگزاري آزمون و تعيين مفاد دوره هاي آموزشي و بازآموزي و اعطاي  -ب

و  قانون 4حقيقي و حقوقي وفق ماده  صلاحيت هاي بازرس ساختمان و پيمانکار نگهداشت ساختمان به اشخاص

 .ترتيبات مقرر در آئين نامه اجرائي

تدوين و ابلاغ شيوه نامه نحوه عملکرد و ظرفيت اشتغال بازرسان ساختمان و پيمانکاران نگهداشت ساختمان  -پ

 در حوزه اين آئين نامه.

 شت ساختمان ها و اجراي اين آئين نامهنگهداضوابط شهرسازي و مقررات ملي ساختمان درنظارت عاليه بر رعايت  -ت

   مطابق ترتيبات مقرر در قانون و آئين نامه اجرائي. کشورسطح 

 تدوين سرفصل هاي دوره هاي آموزشي و بازآموزي بازرسي ساختمان و پيمانکاري نگهداشت ساختمان. -ث

 لف.تدوين و ابلاغ فهرست هاي بازبيني نگهداشت ساختمان براي ساختمان هاي مخت -ج

 تهيه شکل و محتواي همسان دفتر نگهداشت ساختمان. -چ

سال پس از  يکآماده سازي زمينه اجراي صحيح و کامل اين آئين نامه با همکاري وزارت کشور در مدت  -ح

 تصويب.

 شهرداري و ساير مراجع صدور پروانه و کنترل ساختمان -07ماده 



 

 

 پوشش در سامانه اطلاعات ساختمان هاي کشور.درج اطلاعات کليه ساختمان هاي حوزه تحت  -الف

با درج  ملکي ساختمان و نقشه هاي چون ساخت -بانضمام شناسنامه فني صدور گواهي پايان کار ساختمان -ب

 .در متن اين پروانه ياتمام عمليات ساختمان زمان ازساختمان و الزام آن  و تعمير ) نت ( تاريخ شروع نگهداشت

برداري براي ساختمان ها طبق اظهارنامه انطباق صادره توسط بازرس ساختمان و به  صدور پروانه بهره -ب

 مسئوليت وي.

پيش بيني تخفيف و جوائز تشويقي در محاسبه عوارض شهري براي ساختمان هاي داراي پروانه بهره  -پ

 برداري معتبر در بودجه سالانه پيشنهادي براي تصويب مراجع ذيربط.

 در محاسبه عوارض شهري براي ساختمان هاي فاقد پروانه بهره برداري معتبر و اعمال آن، پيش بيني جرائم  -ت

 انجام بازرسي هاي موردي توسط کارشناسان تحت استخدام آن مرجع. -ث

 سال پس از تصويب. يکآماده سازي زمينه اجراي صحيح و کامل اين آئين نامه در مدت  -ج

 ساختمان استان هاسازمان هاي نظام مهندسي   -08ماده 

 .در امور نگهداشت ساختمان توسط دارندگان پروانه اشتغال به کاروظائف حسن انجام نظارت بر -الف

 "الف  "انجام کنترل هاي لازم کامل يا موردي براي حصول اطمينان از حسن جريان امور بند  -ب

 ي.تعقيب اشخاص متخلف حسب مورد از طريق شوراي انتظامي و مراجع قضائ -پ

 جلوگيري از دخالت اشخاص فاقد صلاحيت در امور نگهداشت ساختمان از طريق مراجع قضائي. -ت

 ."پيمانکاري نگهداشت ساختمان "و  "بازرسي ساختمان "آموزش دارندگان پروانه اشتغال در زمينه  -ث

ختمان، فناوري فني و اجرائي نگهداشت ساروش هاي  آموزش مستمردارندگان پروانه اشتغال در موضوعات -ج

 هاي نوين، نحوه طراحي و اجراي تعميرات و تغييرات مختلف در ساختمان ها..

همکاري با رسانه هاي مکتوب، ديداري و شنيداري و فعاليت در فضاي مجازي براي ترويج نگهداشت  -ج

 ساختمان و اصول آن. 

 فاضلاب و گاز شهريابات خدمات عمومي شامل برق، آب، عنهادهاي ارائه کننده انش -09ماده 

پيش بيني تخفيف و جوائز تشويقي در محاسبه هزينه خدمات براي ساختمان هاي داراي پروانه بهره  -الف

 برداري معتبر و اعمال آن.



 

 

، پروانه بهره برداري معتبر و اعمال آن فاقددر محاسبه هزينه خدمات براي ساختمان هاي  جرائمپيش بيني  -ب

حسب اعلام شهرداري يا ساير مراجع صدور پروانه و کنترل ساختمان براي اينگونه همچنين قطع انشعابات 

 .ساختمان ها

شهرداري يا ساير مراجع صدورپروانه و کنترل ساختمان پس از دريافت اظهارنامه مغايرت از بازرس  5-51

و اگر در اين مدت  براي رفع مغايرت ها با مهلت يک ماهه به مدير ساختمان کتبا اخطار دهد بايدساختمان 

قطع انشعابات پس از  هشدارو با  ديگر اقدامي براي رفع مغايرت ها انجام نشود، اخطار دوم را با مهلت يک ماهه

مهلت دوم کتبا به مدير ساختمان تسليم کند. شهرداري يا ساير مراجع صدورپروانه و کنترل ساختمان، در طي 

تائيد بازرس ساختمان اقدام لازم صورت نگرفته باشد، موظف است صورتي که در انتهاي مهلت يک ماهه دوم به 

قطع انشعابات را به سازمان هاي ذيربط اعلام کند. اين سازمان ها بايد با دريافت نامه مذکور انشعاب ساختمان را 

مان قطع کنند. وصل مجدد انشعابات منوط به تائيد مکتوب شهرداري يا ساير مراجع صدورپروانه و کنترل ساخت

 بر مبناي اظهارنامه انطباق بازرس ساختمان مي باشد.

 ايران رسانه ها و صدا و سيماي جمهوري اسلامي -21ماده 

ترويج نگهداشت ساختمان و ارائه اطلاعات و راهنمائي هاي لازم درباره مزايا و ضرورت نگهداشت ساختمان و 

 اده بهينه از ساختمان و تعهد به نگهداشت آن. شيوه هاي مناسب بهره برداري از آن و تشويق اشخاص به استف

 وزارت امور اقتصادي و دارائي -20ماده 

بهره برداري پروانه  تدوين شيوه نامه اعطاي تخفيفات و معافيت هاي مالياتي براي ساختمان هاي داراي -الف

 معتبر.

بانک ها و موسسات  نگهداشت ساختمان توسط بانکي مناسب براي تسهيلات وام و تدوين شيوه نامه اعطاي -ب

  جمهوري اسلامي ايران. اعتباري کشور با همکاري بانک مرکزي

براي ساختمان هاي فاقد در چارچوب قانون ماليات هاي مستقيم پيش بيني افزايش ماليات وجرائم مالياتي  -پ

 پروانه بهره برداري معتبر و اعمال آن.

 :دفاتر اسناد رسمي -22ماده 

اين آئين نامه تنظيم اسناد رسمي نقل و انتقال تحت هر عنوان براي عين يا منافع  24مقرر در ماده  زمان هاياز 

در دفتر خانه اسناد رسمي صرفا منوط به  و نيز وکالت نامه هاي مربوط به نقل و انتقال هاي فوق ساختمان ها



 

 

دور پروانه ساختمان و گواهي انطباق بخش اختصاصي از شهرداري يا سايرمراجع ص معتبر بهره برداري پروانهاخذ 

 قسمت اختصاصي آپارتمان يا مجتمع ساختماني است. درخصوصاز بازرس ساختمان ساختمان آپارتماني 

 بنگاه هاي معاملات و مشاوره املاک -23ماده

و انتقال تحت هر اين آئين نامه تنظيم هرگونه سند عادي و مبايعه نامه نقل  24از زمان هاي مقرر در ماده 

بنگاه هاي معاملات و مشاوره املاک صرفا منوط به اخذ پروانه بهره  عنوان براي عين يا منافع ساختمان ها در

برداري معتبر از شهرداري يا سايرمراجع صدور پروانه ساختمان و گواهي انطباق بخش اختصاصي ساختمان 

 قسمت اختصاصي آپارتمان يا مجتمع ساختماني است. در خصوصآپارتماني از بازرس ساختمان 

وظائف و تعهدات خريدار يا مستاجر را در  بنگاه هاي معاملات و مشاوره املاک موظفندعلاوه بر موارد فوق 

 درج کنند. در مبايعه نامه ها و اجاره نامه ها حسب موردنگهداشت ساختمان خصوص 

 

 اولویت های ساختمان ها در حوزه نگهداشت ساختمان -پنجمفصل 

به شرح زير  با رعايت الزامات اين آئين نامه نگهداشت ساختمان شروع اولويت ساختمان ها از حيث -24اده م

 تعيين مي شود:

نهادهاي عمومي و  هاي اجرائي ها، دستگاه و زيرمجموعه آن مقننه، قضائيه و مقننه گانه قواي سهکليه ساختمان هاي  -الف

کليه ساختمان هائي که قابل استفاده بودن مستمرآن ها اهميت خاص دارد، ساختمان هاي  محل و نيز   غيردولتي

نفر در زير يک سقف،  ساختمان هاي داراي ثروت ملي، ساختمان هاي با امکان آسيب به محيط  733تجمع بيش از 

تجاري، اداري، همچنين کليه ساختمان هاي  وزيست در صورت عيب يا خرابي.غير از ساختمان هائي از اين دسته 

متر يا بيش از  13پارکينگ هاي چند طبقه، هتل ها، انبارها، ساختمان هاي صنعتي و ساختمان هاي مسکوني با ارتفاع بيش از 
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