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 تعاریف 1‑22

ها  واژه  یسلی. معادل انگلاسلت  هبیان شلداصلطحاات مورد اسلتفاده در متن مبحث  فیفصلل، تعار نیدر ا

  فیممکن اسلت با تعار فیتعار نیاز ا یشلده اسلت. لازم به ذکر اسلت که برخ  ارائه« 1» وسلتیدر پ  زین

 ساختمان متفاوت باشند. ملیّمبااث مقررات  ریشده در ساارائه

 

 ها: نظام نگهداری ساختمان

ابزارهایی است که با هدف تضمین ایمنی، دوام، سحمت،  مجموعه مقررات، فرآیندها، مسئولیت ها و 

برداری، براساس الزامات این مبحث استقرار ها در دوره بهرهوری انرژی و پایداری محیطی ساختمان بهره

 یابد. می

 (:Maintenanceنگهداری )

وری ساختمان و اجزای انجام مجموعه عملیات فنی، مدیریتی و مالی برای افظ کارایی، ایمنی و بهره

 بینانه. شده، شامل پیشگیرانه، اصحای، اضطراری و پیشآن در محدوده عمر مفید طراای

 (: Repairتعمیر )

برداری اقدام فنی با هدف بازگرداندن یک جزء، تجهیز یا سامانه به وضعیت عملکردی ایمن و قابل بهره

 مطابق استاندارد مربوط.
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 (: Inspectionبازرسی ساختمان )

مند بررسی وضعیت ایمنی، سحمت، عملکرد و انطباق ساختمان یا اجزای آن با الزامات  فرآیند نظام

ای و بر اساس مقررات ملی ساختمان و استانداردهای فنی مصوب، توسط بازرس دارای صحایت ارفه 

 ای. های رسمی و سامانهلیستچک 

 (: Certificate of Building Technical Inspectionگواهی معاینه فنی ساختمان ) 

نتایج   اساس  بر  را  عملکرد ساختمان  و  ایمنی  زمانی مشخص که وضعیت  اعتبار  دارای  سند رسمی 

 نماید. ها و شاخص ریسک تعیین و تأیید میبازرسی

 (: Building Assetدارایی ساختمانی )

وری یا خدمات  هر جزء فیزیکی یا سامانه عملکردی ساختمان که دارای نقش مستقل در ایمنی، بهره

 ساختمان بوده و ارزش اقتصادی و دوره عمر مشخص دارد.

 (: National Building Maintenance Systemها )سامانه نگهداشت ملی ساختمان

های مربوط به  بستر دیجیتال رسمی وزارت راه و شهرسازی برای ثبت، پایش، پردازش و تبادل داده

ها در سراسر کشور؛ این سامانه مرجع وااد داده در اوزه نگهداری نگهداری، بازرسی و گواهی ساختمان

 پذیرد. هاست و کلیه فرآیندهای موضوع این مبحث از طریق آن انجام میساختمان 

 (:Building Maintenance Riskریسک نگهداری ساختمان )

شاخص عددی ااصل از ترکیب ااتمال وقوع نقص یا خرابی و شدت پیامدهای آن بر ایمنی، عملکرد  

 یا محیط زیست ساختمان.

 (: Building Importance Levelدرجه اهمیت ساختمان )

ساختمانرده چهارگانه  مطابق  بندی  پیامدی،  و  اقتصادی  جمعیتی،  کارکردی،  اهمیت  نظر  از  ها 

 معیارهای مندرج در فصل چهارم این مبحث.
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 (:Building Safety Levelسطح ایمنی ساختمان )

سطح  چهار  از  یکی  در  که  کل،  ریسک  محاسبات  اساس  بر  ساختمان  کلی  وضعیت  ارزیابی  نتیجه 

 گردد. بندی می»ایمن«، »نیازمند نگهداری«، »هشدار« یا »تخلیه فوری« طبقه 

 (:Service Lifeعمر مفید ساختمان ) 

زمانی که ساختمان یا جزء آن در شرایط نگهداری استاندارد قادر به تأمین عملکرد ایمن و اقتصادی  مدت

 شده است.بینیپیش

 (: Building Inspectorبازرس ساختمان )

شده از سوی سازمان نظام مهندسی ساختمان،  ای تأییدشخص اقیقی یا اقوقی دارای صحایت ارفه 

 های موضوع این مبحث و ثبت نتایج در سامانه ملی نگهداشت.مأمور انجام بازرسی

 (:Maintenance Contractorپیمانکار نگهداشت ساختمان ) 

های نگهداری و تعمیرات مطابق شخص اقیقی یا اقوقی دارای مجوز معتبر که مسئول اجرای برنامه

 باشد. دستور بازرس و قرارداد مصوب می

 (:Building Managerمدیر ساختمان )

برداران که مسئول هماهنگی و اجرای الزامات نگهداری و ثبت اطحعات نماینده قانونی مالکان یا بهره

 در سامانه است. 

 (: Occupant/Operatorبردار )بهره

از ساختمان استفاده نموده و مکلف به رعایت  شخص اقیقی یا اقوقی که به صورت دائم یا موقت 

 های نگهداری است.الزامات ایمنی و دستورالعمل 
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 (:Maintenance Planبرنامه نگهداری )

اهمیت و  بندیمجموعه زمان اساس درجه  بر  تعمیر ساختمان که  بازرسی و  نگهداری،  شده عملیات 

 شود. ضرایب پایه ریسک تنظیم و در سامانه ثبت می

 (: Critical Defectنقص بحرانی )

هرگونه خرابی یا ایراد که ااتمال بروز اادثه، تهدید ایمنی یا اختحل اساسی در عملکرد ساختمان را 

 ایجاد نماید و مستلزم اقدام فوری اصحای است.

 (:Minor Defectنقص جزئی )

ای باید  کند ولی در ارزیابی دورهخرابی یا ایراد محدود که به عملکرد کلی ساختمان لطمه وارد نمی

 برطرف شود.

 (: Building Life Cycleچرخه عمر ساختمان )

بهره تا  و ساخت  از طراای  بازیافت مصالح که فرآیند مستمر  و  تخریب  بازسازی،  نگهداری،  برداری، 

 روزرسانی شود. های آن باید در سامانه نگهداشت ثبت و بهداده

 (:Systemسامانه )

کند،  ای از اجزا و تجهیزات که با عملکرد مشترک در یک اوزه تخصصی از ساختمان عمل میمجموعه 

 ای، تأسیسات برقی، مکانیکی، اریق، یا مدیریت هوشمند ساختمان. مانند سامانه سازه

 (: Subsystemزیرسامانه )

از سامانه که وظیفه خاصی را انجام می دهد، مانند سیستم گرمایش، بخش عملکردی قابل تفکیک 

 تهویه یا آسانسور.
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 (:Asset Unitتجهیز )

عنصر فیزیکی یا دستگاه مشخص متعلق به یک زیرسامانه که قابلیت بازرسی، پایش و نگهداری مستقل  

 دارد.

 (: Componentجزء )

ترین بخش فنی قابل شناسایی در یک تجهیز یا زیرسامانه که وضعیت آن در محاسبات ریسک  کوچک 

 شود. لحاظ می

 (:Building Maintenance Databaseها )پایگاه داده نگهداری ساختمان

گواهی تعمیرات،  بازرسی،  سوابق  به  مربوط  اطحعات  متمرکز  شاخصمخزن  و  که  ها  ریسک  های 

 دهد. زیرساخت اصلی سامانه نگهداشت را تشکیل می

 (:Maintenance Performance Index – MPIشاخص عملکرد نگهداری )

داده بر  مبتنی  ترکیبی  نشان  شاخص  را  نگهداری  الزامات  با  انطباق ساختمان  که سطح  های سامانه 

 دهد. می
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 كلیات 2‑22

 

 هدف، اصول و مبانیا 1‑2‑22

از جان و مال اشخاص، افظ سرمایه به منظور صیانت  ارتقای تابالف(  بهرههای ملی،  وری آوری و 

ها را ها در سراسر کشور، این مبحث نظام نگهداری، بازرسی و معاینه فنی ساختمانپایدار ساختمان

 نماید. های ساختمانی کشور برقرار میبرداری مطمئن از دارایی عنوان یکی از ارکان ایمنی و بهرهبه

برداری، اعم از عمومی، خصوصی، ها در دوره بهرهب( اجرای الزامات این مبحث برای کلیه ساختمان

موجب  آن  رعایت  عدم  و  است  الزامی  زیرساختی،  و  خدماتی  صنعتی،  درمانی،  آموزشی،  مسکونی، 

 ربط خواهد بود. مسئولیت قانونی و انتظامی اشخاص ذی

و  ایمنی  وضعیت  ارتقای  و  ارزیابی،  پایش،  ثبت،  برای  یکپارچه  نظامی  ایجاد  مبحث  این  هدف  پ( 

های نگهداری، تعمیر، بازرسی  ای که کلیه فعالیتگونهها در چرخه عمر آنهاست؛ بهعملکردی ساختمان

 محور و قابل ردیابی انجام پذیرد.ها در بستر دادهبرداری ساختمانو بهره

 اند از:ت( اصول بنیادین ااکم بر این مبحث عبارت

 جای واکنش پس از اادثه. . اصل پیشگیری و مراقبت مستمر به1

 ها. . اصل شفافیت و ثبت مستندات نگهداری در سامانه ملی نگهداشت ساختمان2

 وری ساختمان.پذیری اشخاص اقیقی و اقوقی در قبال ایمنی و بهره. اصل مسئولیت 3

 . اصل تناسب الزامات نگهداری با درجه اهمیت و سطح ریسک ساختمان.4
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ها، سازمان نظام  صحح )وزارت راه و شهرسازی، شهرداری افزایی میان نهادهای ذی. اصل تعامل و هم5

 های مرتبط(. مهندسی ساختمان، سازمان ملی استاندارد، بیمه مرکزی و دستگاه

های نوین برای پایش و مدیریت پذیری در تدوین مقررات و استفاده از فناوری. اصل پایداری و آینده6

 های ساختمانی. دارایی

برداری تا  ها )از زمان بهرهمحور و بر پایه چرخه عمر ساختمان ث( این مبحث با رویکرد اکمرانی داده

ای بر اساس درجه اهمیت ساختمان صورت تدریجی و مراله( تنظیم شده است و اجرای آن بهتخریب

 پذیرد.و ضرایب پایه ریسک انجام می

برداران، مدیران ساختمان، بازرسان  ج( مسئولیت اجرای صحیح مفاد این مبحث بر عهده مالکان، بهره

 باشد.  می مسئولیتو سایر اشخاص دارای 

دستورالعمل  تمامی  بر  مبحث  این  مفاد  آیینچ(  سامانهنامهها،  و  قراردادها  با ها،  مرتبط  اجرایی  های 

ها ااکم است و در صورت بروز تعارض، تفسیر مقررات این مبحث بر سایر اسناد  نگهداری ساختمان

 مقدم خواهد بود. 

 

 دامنه شمول  2‑2‑22

شمول ماده  در کلیه مناطق م  متن آنبغیر از موارد اشتثنا شده در  الزامات مندرج در این مبحث  الف(  

 .استالزامی    برداریدر تمامی مراال بهرهو  1374و کنترل ساختمان مصوب    ( قانون نظام مهندسی 4)

به   نسبت  مبحث  این  الزامات  که  ساختمان  کلیهب(  آن هایی  از  بخشی  یا  و  مورد  هاتمام    یا   اشغال 

بردار یا بهره  ، متصرف وجاری است و مسئولیت اجرای آن بر عهده مالک،  ندا  قرار گرفتهبرداری  بهره

 باشد. قانونی ساختمان می

های تاریخی، فرهنگی و مذهبی که تحت نظارت سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی  ( ساختمانپ

های از ساختمانافاظت    ضوابطو گردشگری قرار دارند، در مواردی که اجرای الزامات این مبحث با  

 تعارض داشته باشد، تابع ضوابط اختصاصی آن سازمان خواهند بود؛   تاریخی
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ای باشد که در این مبحث  گونه ( در هر مورد که ماهیت، نوع کاربری یا فناوری ساخت ساختمان بهت

بینی نشده باشد، مرجع تفسیر و تعیین نحوه انطباق با الزامات این مبحث، وزارت راه و شهرسازی پیش

 .است

 استنادات و الزامات قانونی 3‑2‑22

تواند، اعمال اق هیچ کس نمی "  مقرر داشته است   قانون اساسی جمهوری اسحمی ایران  40اصل  (  الف

د قرار  عمومی،  منافع  به  تجاوز  یا  غیر  به  اضرار  وسیله  را  فنی  لذا    ".هدخویش  معاینه  و  نگهداری 

تولید    و  تجدیدناپذیر  صرف بیش از اد منابعجلوگیری از م  با هدفبرداری  بهره  هدر دورها  ساختمان 

منجر به تواند میکه    سوانحی  و  اوادث  از بروز  جلوگیری  نیزو    محیطی  ستهای زیبیش از اد آلاینده

 ضرورتی قانونی است ، و منافع عمومی شود شهروندان شدن خسارت بهوارد 

اصول   و رعایت   تدوین   ،1374مصوب    قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان(  34و )(  33)  وادمب(  

دهی مناسب، آسایش و صرفه اقتصادی  اطمینان از ایمنی، بهداشت، بهره  اصولور  به منظ  فنی  و قواعد

 .  ندانموده  را الزام ساختمان برداری و نگهداریبهره الهمر در

جمهوری اسحمی ایران،   پیشرفتقانون برنامه هفتم  (  103و بند )ج( ماده )(  55بند )پ( ماده )  پ(

فنیاستقرار   ساختمان   -شناسنامه  الکترونیکی  قابلیت  هاملکی  با  الااداث  جدید  بندی  رتبه ی 

ی هانه فنی ساختمانیانجام معا  و  وری انرژیها در چهار رده از نظر کیفیت ساخت و بهرهساختمان 

 را الزامی نموده است. موجود

ذیت اقوقی  و  اقیقی  اشخاص  کلیه  برای  مبحث  این  مفاد  اجرای  بهره(  در  از مدخل  برداری 

بهرهساختمان  مالکان،  از  اعم  ساختمانها،  مدیران  شرکتهابرداران،  بازرسان،  ،  نگهداشت،  های 

 گران، الزامی است.و بیمه های نظام مهندسی ساختمانها، سازمانشهرداری 

ای ارفه نامه های ااراز صحایت  ها و شیوهنامه، آییننسبت به تدوین ضوابطوزارت راه و شهرسازی  (  ث

و نظارت بر رعایت ضوابط این    های آموزشی تخصصیبازرسان و پیمانکاران نگهداشت، برگزاری دوره

 نماید. میاقدام مبحث 
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ماده  آیین  18ماده    وفق(  ج اجرایی  ساختمان  33نامه  کنترل  و  مهندسی  نظام  جریان  م،  قانون 

را به نفع مالک و یا  با الزامات این مبحث  مرتبط    تضمین کیفیت  هاینامهبیمهاند  مکلف  ها ساختمان 

 مالکان بعدی تهیه و در اختیار ایشان قرار دهد. 

 ساختار كلی اجرای مبحث 4‑2‑22

 ی سه رکن اصلی زیر استوار است:الف( ساختار اجرای این مبحث بر پایه

نهادی:.  1 و  مقرراتی  به   نظام  شهرسازی  و  راه  وزارت  سیاستشامل  عالی  مرجع  گذاری،  عنوان 

بهشهرداری  پروانه  صدور  مراجع  سایر  و  ساختمان ها  مهندسی  نظام  سازمان  محلی،  مجریان  عنوان 

ارفهبه نهاد  ناظر عنوان  دستگاه  ای  خدماتو  تخصصی  بههای  فنی.رسان  پشتیبان  نهادهای   عنوان 

متشکل از مالکان، مدیران ساختمان، بازرسان، پیمانکاران نگهداشت و   نظام اجرایی و عملیاتی: .  2

برنامهشرکت اجرای  دارای صحایت که مسئول  در سامانههای  اطحعات  ثبت  و  نگهداری  ملی    های 

 باشند. می  هاساختمانشت نگهدا

عنوان بستر دیجیتال ها بهمبتنی بر سامانه ملی نگهداشت ساختمان   محور:نظام فناورانه و داده.  3

 .ساختمان برداری و نگهداریوااد کشور برای ثبت، پایش و تبادل اطحعات در تمامی مراال بهره

های ها را از جنبه است که در مجموع، نظام نگهداری ساختمان   فصل  هفتب( این مبحث مشتمل بر  

 دهد. مقرراتی، فنی، نهادی و فناورانه پوشش می

اول بیان کلیا  دوم فصل    ،اختصاص داردتعاریف  به    مبحثاین    فصل  ،  سوم  فصلپردازد در  میت  به 

  هیپا  بیها و ضراساختمان   تیدرجه اهم  به  چهارم  فصلبیان شده،    هاساختمان   ینگهدار  ینظامات ادار

،  ششم  فصل ،  یساختمان  یهاسامانه  یو بازرس  سکیر  ی ابیارز  ،یمراتبساختار سلسله  ،پنجم   فصل،  سکیر

 . ستا پرداخته ساختمان فنی معاینه گواهی به  نیز هفتم  فصلو  ساختمان ی فن ی ابیو ارز یبازرس

های محاسباتی، اردهای مرجع، الگوریتماستاند  رسمی،  های فرم  پایه،  ضرایب  جداول   شامل  نیز  ها پیوست 

دفتر مقررات در تارنمای  بصورت برخط    که  باشد ای و سایر مستندات اجرایی مینظام صحایت ارفه

 شود.  میملی ساختمان بارگذاری 
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و تبادل داده میان   پ( تمامی فرآیندهای مرتبط با نگهداری، بازرسی، پایش، صدور گواهی معاینه فنی

از طریق سامانه ملی نگهداشت ساختمانهای ذیدستگاه انجام میربط، صرفاً  تعامل    پذیرد.ها  نحوه 

های انرژی، بیمه و استاندارد،  ها، سامانه، سامانه شهرداری الکترونیکی  ملکی- سامانه با شناسنامه فنی

 باشد.این مبحث میمطابق الزامات 

و  مجلد  این  در  مندرج  فنی  قواعد  و  اصول  شامل  ساختمان  ملی  مقررات  دوم  و  بیست  مبحث  ت( 

دار کنترل های عهدهو وظایف سازماندود اختیارات  و ا  ترتیب کنترل اجرا  مبنی برنامه اجرایی آن  آیین

 رسد.می که به تصویب هیات وزیران استو ترویج این اصول و قواعد 

و کنترل کیفی اجرای این مبحث توسط وزارت راه و شهرسازی از طریق    ارزیابی عملکرد  ث( فرآیند

 .پذیردها صورت میهای برخط سامانه ملی نگهداشت ساختمانگزارش 

های اجرایی ها و سامانهج( در موارد سکوت یا ابهام، مرجع تفسیر و تشخیص نحوه انطباق دستورالعمل 

ربط  ها و نهادهای ذیبا مفاد این مبحث، وزارت راه و شهرسازی است و تصمیمات آن برای کلیه دستگاه

 باشد. الاجراء میلازم
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 هانظامات اداری نگهداری ساختمان  3‑22

های  ها، مرجعیتها، مستلزم تعیین دقیق مسئولیت اجرای الزامات نگهداری و مراقبت فنی ساختمان

رو، نظامات اداری نفعان اصلی این فرآیند است. از اینهای اجرایی هماهنگ میان ذیقانونی و روش

عنوان سند اجرایی مکمل این مبحث، با هدف تبیین روابط ودوم مقررات ملی ساختمان بهمبحث بیست

ساختمان« نگهداشت  »پیمانکار  و  ساختمان«  »بازرس  ساختمان«،  »مدیر  میان  تعیین    کاری  نیز  و 

مهندسی، شرکت نظام  سازمان  پروانه،  مراجع صدور  وظایف  بیمهادود  نهادهای  و  گر های خدماتی 

 . تدوین شده است

بر اساس مفاد این نظامات، ترتیبات اجرایی نگهداری ساختمان بر پایه سه نقش کلیدی سامان یافته  

 :است

عنوان که مسئولیت اداری، مالی و اجرایی نگهداری ساختمان را بر عهده دارد و به  مدیر ساختمان. 1

 کند؛ برداران، بازرسان و پیمانکاران را مدیریت میکارفرمای نگهداشت، هماهنگی میان بهره

که وظیفه بازرسی فنی، ارزیابی انطباق و صدور گواهی یا گزارش مغایرت را طبق    بازرس ساختمان.  2

 ضوابط مقررات ملی ساختمان بر عهده دارد؛  

اساس    پیمانکار نگهداشت ساختمان.  3 بر  بهسازی  یا  اصحح  تعمیر،  عملیات  اجرای  مسئول  که 

 .گزارش بازرس و قرارداد منعقده با مدیر ساختمان است

ضوابط  چارچوب  در  باید  ساختمان  نگهداری  با  مرتبط  اقدامات  و  تصمیمات  کلیه  جدید،  نظام  در 

های ابحغی  نامهشهرسازی و معماری، مقررات ملی ساختمان، استانداردهای ملی اجباری ایران و شیوه 
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های مربوطه در »دفتر نگهداشت ساختمان« ثبت و در  وزارت راه و شهرسازی انجام گیرد و گزارش 

 .سامانه الکترونیکی مربوط بارگذاری شود

از مراله شناسایی نیاز تا بازرسی،  ی مسئولیت ارفه بدین ترتیب، چرخه  ای در نگهداری ساختمان 

 . صورت مستند، شفاف و قابل پیگیری تعریف شده استدهی و کنترل نهایی بهتعمیر، گزارش 

ودوم«، چارچوب نامه اجرایی »نظامات اداری مبحث بیستفصل ااضر، به منظور تطبیق کامل با آیین

عملکرد هر یک از ارکان نگهداری ساختمان، ارتباطات میان آنان، نحوه ارجاع خدمات، الزامات قراردادی 

ودوم و  های بعدی، ارتباط میان مبحث بیستکند. همچنین در بخشها را بیان میو فرایند بازرسی

ها و سازمان نظام مهندسی در قالب نظام  نهادهای ااکمیتی شامل وزارت راه و شهرسازی، شهرداری 

 . نظارت عالیه و ترویج مقررات ملی ساختمان تشریح خواهد شد

مبنا  به وادت  افظ  میمنظور  تصریح  اجرایی،  تعارض  هرگونه  از  جلوگیری  کهو  کامل    شود  متن 

، پس از تصویب نهایی هیأت  ودوم مقررات ملی ساختماننامه اجرایی نظامات اداری مبحث بیست آیین

ضمیمه خواهد شد و اجرای مواد   این مبحث   پیوست  عنوانوزیران و انتشار در روزنامه رسمی کشور، به 

 .گیردمربوط به فصل سوم بر اساس آن صورت می

 

 هااركان نظام نگهداری ساختمان 1‑3‑22

 :اند ازها عبارتالف( ارکان نظام نگهداری ساختمان

گذاری، تفسیر مقررات، نظارت عالیه و ارزیابی عنوان مرجع عالی سیاستوزارت راه و شهرسازی، به .  1

 . ها در سطح ملیعملکرد نظام نگهداری ساختمان

پایانشهرداری .  2 پروانه،  صدور  مراجع  سایر  و  بهرهها  گواهی  و  به کار  محلی  برداری،  مجریان  عنوان 

 .الزامات اداری این مبحث و رابط میان سامانه ملی نگهداشت و مالکان
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به.  3 ساختمان،  مهندسی  نظام  ارفه سازمان  نهاد  و   ایعنوان  بازرسان  عملکرد  بر  تخصصی  ناظر  و 

 .های خدمات فنی و نگهداشتشرکت

عنوان مجریان ای معتبر، بههای خدمات فنی و بازرسی انرژی و نگهداری دارای صحایت ارفهشرکت.  4

 . هاهای عملکردی ساختمانفنی عملیات نگهداری، بازرسی و ثبت داده

عنوان مسئولان مستقیم اجرای الزامات نگهداری، تأمین برداران ساختمان، بهمالکان، مدیران و بهره. 5

 . ها در سامانه ملی نگهداشتمنابع مالی و ثبت داده

نشانی،  رسان شامل برق، گاز، آب، فاضحب، مخابرات، آتشهای خدماتهای بیمه و دستگاهشرکت.  6

 . عنوان نهادهای همکار و پشتیبان در اجرای الزامات این مبحثزیست و سازمان ملی استاندارد، بهمحیط

گردد و کلیه  ها« برقرار میب( هماهنگی میان ارکان فوق از طریق »سامانه ملی نگهداشت ساختمان 

 . ها صرفاً از طریق آن معتبر استها، مجوزها و ابحغیهارتباطات رسمی، گزارش 

 

 اشخاص و مسئولان اصلی در نگهداری ساختمان 2‑3‑22

 : اند ازالف( مسئولان اصلی اجرای الزامات این مبحث عبارت

های دارای صحایت،  مسئول هماهنگی عملیات نگهداری، عقد قرارداد با شرکت  : مدیر ساختمان.  1

 . ها و ثبت اقدامات در سامانهمدیریت هزینه

ها و پیشنهاد اقدامات اصحای ها، ارزیابی فنی، ثبت گزارش مسئول انجام بازرسی  : بازرس ساختمان.  2

 . در سامانه ملی نگهداشت

های نگهداری، تعمیر و اصحح در چارچوب قرارداد مصوب مسئول اجرای برنامه  :پیمانکار نگهداشت.  3

 . و الزامات فنی ابحغی 



 ها ساختمان نظامات اداری نگهداری

14 

شده توسط مدیر و بازرس ساختمان های ایمنی و فنی اعحممکلف به رعایت دستورالعمل   : برداربهره.  4

 . هاو همکاری در انجام بازرسی

نامه ب( شرح وظایف و ادود مسئولیت هر یک از اشخاص فوق طبق بندهای این فصل و ضوابط آیین

 .شوداجرایی نظامات اداری تعیین می

 فرآیند اداری اجرای نظام نگهداری 3‑3‑22

 :ها شامل مراال زیر استالف( فرآیند اجرایی نظام نگهداری ساختمان

کار و  ثبت ساختمان در سامانه ملی نگهداشت توسط مالک یا مدیر ساختمان پس از صدور پایان.  1

 .برداری رسمیقبل از بهره

 .تعیین درجه اهمیت و ریسک پایه ساختمان طبق فصل چهارم این مبحث و ثبت آن در سامانه.  2

ای، با انعقاد قرارداد رسمی نگهداری و بازرسی میان مدیر ساختمان و شرکت دارای صحایت ارفه . 3

 . شناسه یکتا در سامانه

بازرسی.  4 و موضوعی طبق دستورالعمل های دورهانجام  ثبت خودکار سوابقای  و   .های فصل ششم 

 (. 2) های پیوست شمارههای دیجیتال مطابق قالببارگذاری و تأیید گزارش . 5

 . صدور گواهی معاینه فنی ساختمان توسط بازرس و تأیید نهایی سامانه. 6

( هیچ ساختمان مشمول، بدون ثبت در سامانه ملی نگهداشت و انجام فرآیند فوق، واجد شرایط  پ

 . ای نخواهد بودبرداری قانونی و پوشش بیمهبهره

 

 وظایف مدیر ساختمان 4‑3‑22

الف( مدیر ساختمان مسئول اجرای الزامات نگهداری در محدوده ساختمان تحت مدیریت خویش است 

 : و مکلف است

 . های دارای صحایت معتبر منعقد نمایدقرارداد نگهداری و بازرسی را با شرکت. 1
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 . برداران اخذ و در اساب رسمی ساختمان هزینه کندهای نگهداری را از مالکان یا بهرههزینه. 2

های سالانه نگهداری، اقدامات اصحای و تغییرات کاربری را در سامانه ملی نگهداشت ثبت گزارش .  3

 . نماید

مرجع .  4 به  فوراً  را  موضوع  بازرس،  از سوی  ایمنی  اخطار  یا  اادثه  بحرانی،  نقص  وقوع  صورت  در 

 . صحح اطحع دهد و اقدام اصحای را پیگیری کندذی

ب( قصور یا اهمال مدیر ساختمان در اجرای وظایف فوق، تخلف اداری محسوب و موجب مسئولیت 

 . انتظامی و مدنی وی خواهد بود

 

 وظایف بازرس ساختمان 5‑3‑22

 :الف( بازرس ساختمان مکلف است

 . ای ساختمان را طبق درجه اهمیت و ریسک آن تنظیم و اجرا نمایدبرنامه بازرسی دوره. 1

 . های ریسک و پیشنهادهای اصحای را در سامانه ثبت و تأیید کندنتایج بازرسی، شاخص. 2

صحح در صورت مشاهده نقص بحرانی یا تخلف ایمنی، فوراً اخطار صادر و مراتب را به مرجع ذی .  3

 . اعحم نماید

نسبت به صدور گواهی معاینه فنی ساختمان طبق نتایج بازرسی اقدام و نسخه دیجیتال آن را در  .  4

 . سامانه بارگذاری نماید

و ( 2های دیجیتال مصوب مطابق پیوست شماره )های خود را در قالبب( بازرس موظف است گزارش 

 . با امضای الکترونیکی معتبر ثبت نماید

ارائه داده های نادرست یا اهمال در اعحم خطر، تخلف پ( صدور گواهی بدون انجام بازرسی واقعی، 

 . ای محسوب و منجر به تعلیق یا لغو صحایت خواهد شد ارفه 
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 وظایف پیمانکار نگهداشت ساختمان 6‑3‑22

برنامه مصوب، در   اساس  بر  را  نگهداری و تعمیر  عملیات  پیمانکار نگهداشت مکلف است کلیه  الف( 

 . محیطی انجام دهدچارچوب قرارداد رسمی و با رعایت الزامات فنی و زیست

 . ب( انجام هرگونه عملیات نگهداری یا تعمیر توسط اشخاص فاقد صحایت ممنوع است

ها، تاریخ انجام و مواد مصرفی را در سامانه نگهداشت ثبت و پ( پیمانکار موظف است کلیه فعالیت

 . گزارش نماید

ت( در صورت بروز اادثه ناشی از قصور یا اجرای ناقص وظایف، پیمانکار مسئول جبران خسارات مطابق  

 .ای استمفاد قرارداد و مقررات بیمه 

 

 بردارانالزامات بهره 7‑3‑22

بهره دستورالعمل الف(  کلیه  است  موظف  بهرهبردار  و  تعمیراتی  ایمنی،  اعحمهای  توسط برداری  شده 

 . بازرس یا مدیر ساختمان را رعایت کند

های اصلی ساختمان باید پیش از ب( هرگونه تغییر در کاربری، اشغال، بارگذاری، تجهیزات یا سامانه

 . اجرا در سامانه ثبت و به تأیید بازرس برسد

بردار موظف است هنگام بازرسی، دسترسی لازم به فضاها و تجهیزات را برای بازرس فراهم  پ( بهره

 . نماید

 

 ترتیبات قراردادها و مستندات نگهداری 8‑3‑22

الف( کلیه قراردادهای نگهداری، بازرسی و تعمیرات باید در قالب رسمی مصوب وزارت راه و شهرسازی 

 . تنظیم و دارای شناسه یکتا در سامانه باشند 
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صورت الکترونیکی در سامانه الزامی است و تمامی اقدامات  ب( نگهداری »دفتر نگهداشت ساختمان« به 

 . های بازرسی باید در آن ثبت گردد فنی، مالی و گزارش

مدت ده سال پس از پایان عمر مفید ساختمان های صادره باید اداقل بهپ( سوابق نگهداری و گواهی

 . در سامانه محفوظ بماند

 نظارت عالیه و كنترل كیفیت 9‑3‑22

ها در سطح  الف( وزارت راه و شهرسازی مسئول نظارت عالیه بر اسن اجرای نظام نگهداری ساختمان

 . های ارزیابی سالانه استملی و تدوین دستورالعمل 

های دارای ب( سازمان نظام مهندسی ساختمان موظف است ارزیابی سالانه عملکرد بازرسان و شرکت 

 . صحایت را انجام داده و نتایج آن را در سامانه ملی ثبت نماید

برداری، وضعیت گواهی معاینه کار یا تمدید مجوز بهرهاند در صدور پروانه، پایانها موظفپ( شهرداری 

 .فنی و ثبت نگهداری ساختمان را کنترل کنند

 

 هابیمه، ضمانت اجرا و مشوق 10‑3‑22

های مشمول این مبحث باید دارای بیمه مسئولیت مدنی نگهداری و بیمه تضمین الف( کلیه ساختمان

 . کیفیت باشند

نامه را منوط به ثبت گواهی معاینه فنی معتبر در اند صدور یا تمدید بیمههای بیمه موظفب( شرکت

 . سامانه ملی نگهداشت نمایند

می شهرسازی  و  راه  وزارت  ساختمان پ(  برای  مشوق تواند  مبحث،  این  الزامات  با  منطبق  های  های 

 . بندی ویژه در نظر گیردای، مالیاتی، اعتباری یا رتبهبیمه 
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 های انتظامی و انضباطیضمانت   11‑3‑22

ای )بازرس، پیمانکار، مدیر( طبق الف( تخلف از مفاد این مبحث توسط اشخاص دارای صحایت ارفه

نامه انتظامی سازمان نظام مهندسی ساختمان رسیدگی و منجر به تعلیق یا لغو صحایت خواهد آیین

 . شد

ها، تخلف اداری محسوب و های اجرایی و شهرداری ب( عدم رعایت مفاد این مبحث توسط دستگاه

 . قانون مدیریت خدمات کشوری خواهد بود( 91مشمول ماده )

 هاتعامل با سامانه ملی نگهداشت ساختمان 12‑3‑22

فرآیندها، گزارش کلیه  گواهیالف(  و  از طریق سامانه ملی  ها، مجوزها  باید  مبحث  این  های موضوع 

 .ها انجام پذیرد نگهداشت ساختمان

 .ب( هرگونه اقدام خارج از سامانه فاقد اعتبار قانونی است

ملکی، نظام  لهای ملی از جمله شناسنامه فنیپ( تبادل داده میان سامانه ملی نگهداشت و سایر سامانه

 . پذیردانجام می( 7ها، طبق الزامات پیوست شماره )مهندسی، بیمه و شهرداری 

 

( ماده  تبصره  بیستآیین(  5مطابق  مبحث  اداری  نظامات  اجرایی  فرآیندهای نامه  جزئیات  ودوم، 

ها، پس از تصویب نهایی هیأت  بندی بازرسیها، الگوهای قرارداد و جداول زمانالذکر، شامل فرمفوق 

 . الاجرا خواهد شددرج و لازم این مبحث پیوست عنوانوزیران، به 
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 ها و ضرایب پایه ریسک درجه اهمیت ساختمان 4‑22

 هدف و كلیات 1‑4‑22

ها و محاسبه ضرایب بندی ملی برای تعیین اهمیت ساختمانطبقه   الف( هدف این فصل، ایجاد نظام

 ها است.پایه ریسک نگهداری در چرخه عمر آن 

درجه این  بازرسیب(  تناوب  تعیین  مبنای  الزامات  بندی  شدت  و  فنی  معاینه  نوع  پایش،  سطح  ها، 

 باشد. نگهداری می

طبقه مبانی  ساختمانپ(  بیستبندی  مبحث  رعایت  با  رویکرد  ها  با  و  ساختمان  ملی  مقررات  ویکم 

 شود. برداری، ایمنی، و تداوم عملکرد تعیین میمبتنی بر بهره

 های تعیین درجه اهمیتشاخص 2‑4‑22

 ها عبارتند از:های اصلی تعیین اهمیت ساختمان الف( شاخص

 . نقش عملکردی در تداوم خدمات ایاتی یا امدادی، 1

 بردار و تراکم انسانی، . جمعیت بهره2

 . ارزش اقتصادی، تاریخی و اجتماعی دارایی، 3

 برداری،. پیامدهای ناشی از خرابی یا توقف بهره4

 . موقعیت جغرافیایی، اقلیم و شرایط محیطی. 5
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 گردد. ب( ضرایب وزنی هر شاخص بر اساس دستورالعمل ابحغی وزارت راه و شهرسازی تعیین می

 هابندی اهمیت ساختمانگروه 3‑4‑22

 شوند:بندی میها از نظر اهمیت، در پنج گروه به شرح زیر طبقه ساختمان 

 ها بندی اهمیت ساختمانگروه :1-4-22  جدول

 توصیف  عنوان  گروه

بسیار   1

 زیاد 

ها،  هایی با نقش ایاتی در شرایط بحرانی یا استمرار خدمات عمومی مانند بیمارستانساختمان

 مراکز داده ملی، تأسیسات زیربنایی، مراکز امداد و امنیتی.

های اداری،  های پرجمعیت یا با ارزش اقتصادی بالا مانند مراکز تجاری بزرگ، برجساختمان زیاد  2

 های عمومی پرتردد.ها و ساختمانها، دانشگاهفرودگاه

 های مسکونی و اداری متعارف با جمعیت متوسط و تأثیر محدود در صورت خرابی. ساختمان متوسط  3

 های کوچک، کارگاهی، انبار یا موقت با کاربری محدود و پیامد پایین.ساختمان کم 4

صورت موردی و با دستورالعمل جداگانه  بناهای تاریخی، نمادین، یا دارای فناوری خاص که به خاص  5

 شوند. ارزیابی می

 

 ارتباط درجه اهمیت با تناوب بازرسی و الزامات نگهداری 4‑4‑22

 ها تابع مستقیم درجه اهمیت ساختمان است.الف( تناوب بازرسی

 گردد:ای مطابق جدول زیر تعیین میهای بازرسی دورهب( اداقل تناوب

 ای های بازرسی دورهناوبحداقل ت :2- 4-22  جدول

 الزامات نگهداری سطح پایش  تناوب بازرسی  گروه اهمیت 

 ای جامع و چندرشته پایش پیوسته  ماه  6هر  1

 کامل  ای پایش دوره ماه  12هر  2

 عادی پایش نوبتی  ماه  24هر  3

 اداقلی  پایش دستی ماه  36هر  4

 اختصاصی  موردی طبق دستورالعمل خاص  5
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تناوب این  اساس  بر  است  نگهداشت موظف  بازرسی صادر پ( سامانه  زمان  برای  ها، هشدار خودکار 

 نماید. 

 های ساختمانیمراتبی داراییساختار سلسله 5‑4‑22

 ها باید مطابق ساختار زیر مدلسازی شوند: الف( برای ارزیابی ریسک و نگهداری، کلیه ساختمان

 

 های مختلف ساختمان بخش ساختار سلسه مراتب : 1-4-22 شکل

شود و ریسک کلی  ب( ریسک کل هر سامانه از جمع وزنی ریسک اجزای زیرمجموعه آن ااصل می

 ها بر اساس ضرایب اهمیت هر سامانه. ساختمان برابر است با میانگین وزنی ریسک تمامی سامانه

 پ( اداقل سطح الزامی ارزیابی در سطح زیرسامانه است.

 مبانی محاسبه ریسک پایه ساختمان 6‑4‑22

 شود: الف( ریسک هر سامانه به صورت زیر تعریف می

𝑅𝑠 = 𝐿𝑠 × 𝐶𝑠 × 𝐼𝑏 
 که در آن:

• 𝑅𝑠ریسک سامانه : 

• 𝐿𝑠 ااتمال وقوع خرابی :(Likelihood ) 

• 𝐶𝑠 پیامد خرابی :(Consequence ) 

• 𝐼𝑏 ضریب اهمیت ساختمان :(Building Importance Factor ) 
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 شود:ب( ریسک کل ساختمان از رابطه زیر محاسبه می

𝑅𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 = ∑(𝑅𝑠 × 𝑊𝑠) 
 دهی هر سامانه بر اساس درجه اهمیت عملکردی آن است.ضریب وزن 𝑊𝑠که 

 گردد: ها در جدول زیر تعیین میبرای هر گروه از ساختمان𝐼𝑏ی  پ( ضرایب پایه

 برای هر گروه ساختمانی ضرایب پایه   :3-4-22  جدول

 محدوده پیامد مجاز 𝐼𝑏ضریب اهمیت  گروه اهمیت 

 بسیار بالا  1٫50 1

 بالا  1٫25 2

 متوسط  1٫00 3

 پایین  0٫75 4

 ویژه و خاص  ویژه( ) 1٫75 5

ت( ضرایب فوق مبنای محاسبات فصل پنجم و تعیین سطح ایمنی ساختمان در معاینه فنی خواهند  

 بود.

 نحوه بازنگری و ثبت در سامانه 7‑4‑22

الف( هرگونه تغییر در کاربری، ظرفیت یا وضعیت ایمنی ساختمان باید در سامانه نگهداشت ثبت و 

 ضریب اهمیت آن بازنگری شود.

 صحح فاقد اعتبار است. ب( تغییر درجه اهمیت بدون تأیید بازرس فنی و مرجع ذی

های محاسباتی را بر  بار ضرایب پایه و شاخصپ( وزارت راه و شهرسازی موظف است هر سه سال یک

 های سامانه ملی بازنگری و ابحغ نماید. اساس داده
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 های ساختمانی مراتبی، ارزیابی ریسک و بازرسی سامانه ساختار سلسله 5‑22

 هدف و دامنه 1‑5‑22

های مشمول، های ساختمانی، معرفی سامانهمراتبی داراییالف( هدف این فصل، تبیین ساختار سلسله

 و تعیین روش محاسبه ریسک و نوع بازرسی متناسب با درجه اهمیت ساختمان است.

ریزی نگهداری، تعیین تناوب بازرسی، و صدور گواهی معاینه فنی  ب( محاسبات این فصل مبنای برنامه

 در سامانه ملی نگهداشت خواهد بود.

برداری، نگهداری و های مشمول مقررات ملی در مراال بهرهپ( مفاد این فصل برای کلیه ساختمان 

 ارزیابی الزامی است.

 های ساختمانیمراتبی داراییساختار سلسله 2‑5‑22

 تمامی اجزای ساختمان باید بر اساس ساختار زیر در سامانه ملی نگهداشت تعریف شوند: 

برداری )مانند  بخش عملکردی اصلی ساختمان با نقش مستقل در ایمنی یا بهره  : سامانه •

 (. ، تاسیسات الکتریکی، تاسیسات مکانیکیاریق محافظت در برابرسازه، 

بخش عملکردی قابل تفکیک هر سامانه )مانند تهویه، اعحم اریق، یا روشنایی    :زیرسامانه •

 اضطراری(. 

برق،    :تجهیز • تابلو  پمپ،  چیلر،  )مانند  مستقل  بازرسی  قابلیت  با  مشخص  فیزیکی  عنصر 

 نشانی(. کپسول آتش
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ترین وااد فنی دارای وضعیت عملکردی مستقل )مانند بلبرینگ، کابل، شیر کوچک  :جزء •

 اطمینان(. 

 اداقل سطح الزامی در ارزیابی نگهداری، سطح زیرسامانه است.

 سامانه نگهداشت باید امکان تحلیل داده تا سطح جزء را فراهم سازد.

ISO 55000 – Asset Hierarchy; ISO 14224 – Data Structuring for Reliability. 

 های اصلی مشمول ارزیابیفهرست سامانه 3‑5‑22

های ساختمانی که در ارزیابی ریسک و نگهداری مشمول این مبحث هستند به  ده گروه اصلی سامانه

 باشند: شرح زیر می

 های اصلی مشمول بازرسی سامانه  :1-5-22  جدول

 شرح دامنه عملکرد عنوان سامانه شماره
1 Structure ( )اعضای باربر اصلی، فونداسیون، دیوار برشی، اتصالات، قاب  سازه

 و سقف.

2 Fire Protection ()های اعحم و اطفا، خروج اضطراری، تجهیزات امداد،  سامانه اریق و ایمنی

 و دودبَرها.

3 Mechanical ( )گرمایش، سرمایش، تهویه، پمپاژ، بویلر، چیلر و برج   تأسیسات مکانیکی

 کن.خنک

4 Electrical ( )ها، روشنایی اضطراری، تابلو برق، کابل تأسیسات الکتریکیUPS ،  و سیستم

 ارتینگ.

5 Plumbing & Gas (لوله )رسانی، فاضحب، زهکشی، گازرسانی، و کنترل فشار.آب  کشی و گاز 

6 Vertical Transport  (امل)برقی، بالابرهای خدماتی.آسانسور، پله ونقل عمودی 

7 Envelope ( )ها.ها و عایق ها، پنجره نما، بام، درزهای خارجی، درب  پوسته و نما 

8 Security & Access Control (  امنیت و کنترل

 دسترسی(

ها، کنترل ورودی و خوانها، اعحم سرقت، کارتدوربین

 مانیتورینگ.

9 EMS   /Automation  ( انرژیمدیریت  )های  کنترل مرکزی، اسگرها، مانیتورینگ و تحلیل داده  ساختمان

 انرژی.

10 Site / Civil ( )روها، زهکشی، روشنایی محوطه و  محوطه، دیوارها، پیاده  محوطه و زیرساخت

 ها.پارکینگ 

ISO 15686-10 – Service Life Planning; BS 3811 – Maintenance Terminology. 
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 ها و ارتباط با درجه اهمیت ساختمانانواع بازرسی 4‑5‑22

 شود: روزرسانی ریسک، هفت نوع بازرسی تعریف میبرای تضمین ایمنی، تداوم عملکرد و به

 ها انواع بازرسی :2- 5-22  جدول

 هدف  عنوان  كد 

1 Routine Inspection (RI) .مشاهده و بررسی روزمره جهت اطمینان از عملکرد عادی 

2 Time-Based Inspection (TBI) ای(.بازرسی در فواصل زمانی ثابت )دوره 

3 Usage-Based Inspection (UBI) .بازرسی بر اساس میزان کارکرد یا استفاده از تجهیز 

4 Condition-Based Inspection (CBI)  .ارزیابی بر اساس وضعیت واقعی اجزا از طریق پایش یا آزمون 

5 Corrective Inspection (CRI) .بررسی پس از خرابی جهت تحلیل علت و صحت تعمیرات 

6 Interactive Inspection (INI) های با اهمیت زیاد. ای در ساختمانبازرسی چندرشته 

7 Emergency Inspection (EMI) ها.بازرسی اضطراری پس از اوادث یا بحران 

 

 تطبیق نوع بازرسی با سامانه و درجه اهمیت ساختمان 5‑5‑22

های اصلی  یک از سامانه  های مورد نیاز برای هر، نوع بازرسیبا توجه به درجه اهمیت ساختمانبرای  

 شود.  اعمال میبر اساس جدول زیر تعیین شده و در سامانه نگهداشت 

 اهمیت ساختمان ها بر اساس درجه نوع بازرسی سامانه  :3-5-22  جدول

گروه 

اهمیت 

 ساختمان 

محافظت  سازه

در 

 حریق برابر

اسیسات ت

 مکانیکی 

سیسات تا

 الکتریکی 

مدیریت  پوسته 

 انرژی 

حمل و 

نقل 

 عمودی 

 كشی لوله

 و گاز 

و   امنیت 

 دسترسی 

و   محوطه

 زیرساخت 

)بسیار   1

 زیاد( 

INI + 

CBI + 

EMI 

INI + 

CBI + 

EMI 

CBI + 

UBI + 

CRI 

CBI + 

TBI + 

INI 

CBI + 

TBI 

CBI + 

INI 

CBI 

+ 

EMI 

CBI + 

TBI 

CBI + 

INI 

UBI + 

TBI 

 + CBI )زیاد(   2

TBI 

CBI + 

TBI 

UBI + 

TBI 

TBI + 

CBI 

TBI CBI TBI TBI TBI UBI 

3  

 )متوسط( 

TBI TBI UBI TBI TBI UBI TBI UBI TBI UBI 

 Routine )كم(   4

+ TBI 

Routine TBI Routine Routine - TBI Routine - Routine 

5 

 )خاص( 

Case-

Based 

Case-

Based 

Case-

Based 

Case-

Based 

Case-

Based 

Case-

Based 

Case-

Based 

Case-

Based 

Case-

Based 

Case-

Based 

EN 13306:2017 – Maintenance Terminology; ISO 14224:2016 – Data Collection; PAS 55:2008 – Asset 

Inspection Planning . 
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 هاتناوب پایه بازرسی 6‑5‑22

 ها بر اساس گروه اهمیت ساختمان مطابق جدول زیر است:تناوب انجام بازرسی

 هاتناوب پایه بازرسی  :3-5-22  جدول

 نوع پایش حداقل بازرسی سالانه تناوب بازرسی )ماه(  گروه اهمیت 

 (Continuous Monitoringپیوسته ) 2 6 1

 ( Scheduledشده ) ریزیبرنامه 1 12 2

 ( Periodicنوبتی ) 0٫5 24 3

 ( Manualدستی ) 0٫3 36 4

 ( Special Caseویژه ) - موردی 5

 

 ها )مدل تركیبی چندمعیاره(محاسبه ریسک سامانه 7‑5‑22

ضرب ااتمال بصورت ااصلها  ک از سامانهبایست ریسک هر یبرای محاسبه ریسک کل ساختمان می

 محاسبه شود.  وقوع در پیامد  

Risk Score = Likelihood × Impact Factor 

از   هر معیار در وزن آن معیار  امتیاز    برضااصلجموع  مپیامد خرابی در محاسبه ریسک هر سامانه 

 :شودریسک هر سامانه از رابطه زیر محاسبه میترکیب به همین منظور  آید.  بدست می

 

𝐼𝑚𝑝𝑎𝑐𝑡 𝐹𝑎𝑐𝑡𝑜𝑟 =  ∑𝑆𝑖 × 𝑊𝑖 
 :که در آن

• Sᵢ: امتیاز معیار i  5تا  1در بازه 

• Wᵢ :وزن معیار i ( = 1جمع کل ) 
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 امد پیتاثیر  ارزیابیی معیارهاامتیاز و وزن  :4-5-22  جدول

 شرح عملکردی ( Wᵢ)  وزن ( Sᵢ) امتیاز ( Criterion)  معیار ردیف 

1 Life Safety ( ایمنی جانی ) اثر بر سحمت ساکنان یا کارکنان  0٫30 5–1 

2 Emergency Use  (  کارکرد

 ( اضطراری

نقش در عملکرد اضطراری   0٫15 5–1

 ساختمان 

3 Continuity (برداریتداوم بهره ) برداری میزان اثر خرابی بر بهره 0٫15 5–1 

4 Economic Impact (  تأثیر

 ( اقتصادی

خسارات مالی مستقیم و   0٫10 5–1

 غیرمستقیم 

5 Interdependency (  وابستگی

 ( متقابل

 ها وابستگی به سایر سامانه 0٫10 5–1

6 Recovery Time  ( زمان بازیابی ) زمان بازگشت سامانه به وضعیت   0٫05 5–1

 عادی

7 Asset Sensitivity  (  اساسیت

 ( تجهیز

اساسیت دارایی نسبت به شرایط   0٫10 5–1

 محیطی

8 Legal Sensitivity  (  الزامات

 ( اقوقی/استانداردی 

 ای، قانونی یا مقرراتیالزامات بیمه 0٫05 5–1

 

رجه دبرداران،  ، تعداد بهرهها کاربری   مختلف بر اساس نوعهای  ساختمان  برایضرایب فوق مربوط  الف(  

 است. تلف متفاوتخم  اقلیم و شرایط جغرافیایی ،اهمیت

 کند: تعدیل می𝐾𝑜های خاص، سامانه نگهداشت ضرایب را بر اساس فاکتور کاربری رای کاربریبب( 

𝑅𝑠 = 𝐿𝑠 × 𝐶𝑠 × 𝐼𝑏 × (𝑊𝑠 × 𝐾𝑜) 
 عنوان نمونه:به

  های پایش و واپایشسامانه، ضرایب آسانسور، برق اضطراری، اریق و هابیمارستانر د •

 یابد. افزایش می

 ای بیشترین وزن را دارند. ، ضرایب مکانیکی و سازهصنایع سنگیندر  •
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 های تهویه و امنیت بسیار بالاست.سامانه، اهمیت ها یا مراکز داده هتلدر  •

 . عمال خواهد شداشت امحاسبه و در سامانه نگهدبرای انواع کاربری 𝐾𝑜. مقادیر  4

ISO 15686-10; ISO 55002; EN 13306. 

 بندی سطح ریسک ساختمانطبقه 8‑5‑22

سطح ایمنی و وضعیت ساختمان بر  و  ، سطح ریسک ساختمان محاسبه  توضیحات بخش قبلبر اساس  

 می شود.  اساس جدول زیر تعیین 

 ارزیابی سطح ایمنی ساختمان بر اساس سطح ریسک  :5-5-22  جدول

 تصمیم مقرراتی وضعیت ساختمان  سطح ایمنی ( R_Total) امتیاز ریسک كل

 نگهداری عادی  برداری مجاز بهره ایمن  200–0

 برنامه پیشگیرانه  برداری مشروط بهره نیازمند نگهداری  400–201

 اقدام اصحای فوری  برداری محدود بهره هشدار  700–401

 تخلیه فوری  غیرایمن  بحرانی  1000–701

ISO 13822 – Assessment of Existing Structures. 

 ایالزامات ثبت و پایش سامانه 9‑5‑22

سامانه    در   پروفایل دیجیتال ساختمان  های ریسک باید درالف( کلیه نتایج بازرسی، ضرایب و شاخص

 . ملی نگهداشت ثبت گردد

 : صورت خودکار پایش نمایدهای زیر را به ب( سامانه موظف است شاخص

 ( BRI) شاخص ریسک کلی ساختمان •

 ( MPI)  شاخص عملکرد نگهداری •

 ( SI) هاشاخص پایداری سامانه •
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می ارسال  شهرسازی  و  راه  وزارت  و  شهرداری  به  ساختمان  وضعیت  سالانه  گزارش   .گردد پ( 

 .دار مجاز استت( تغییر در سطح ریسک تنها با تأیید بازرس صحایت 
 ISO 19650 – BIM Data Management for Built Assets. 
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 هافنی ساختمانی اببازرسی و ارزی 6‑22

 هاانواع بازرسی 1‑6‑22

های فنی باید بر اساس  ها، بازرسیبرداری ساختمانتداوم بهرهمنظور اطمینان از ایمنی، کارایی و  به

درجه اهمیت ساختمان، نوع سامانه،  یکی از هفت روش استاندارد زیر انجام شود. نوع بازرسی بر مبنای  

 شود.توسط سامانه ملی نگهداشت تعیین و ابحغ می ( Rₛو سطح ریسک )

 پایش مشخص است. هر نوع بازرسی دارای هدف، تناوب، مسئول اجرا و ابزار

 الزامات اجرایی

نامه ااراز صحایت مطابق آیین  ایاشخاص دارای صحایت ارفه انجام هر نوع بازرسی صرفاً توسط  .  1

 بازرسان فنی، انرژی و نگهداشت مجاز است.

ثبت  شده و در سامانه ملی نگهداشتصورت دیجیتال، امضای الکترونیکیبه. تمام نتایج بازرسی باید 2

 گردد. 

 الزامی است. INIو  CBI، 2و  1های گروه اهمیت  . در ساختمان3

 ضروری است. TBI + RI، اداقل اجرای 4و  3های گروه . در ساختمان4

داده5 از  .  ااصل  شاخص  UBIو    CBIهای  در  نگهداشت  باید  سامانه  عملکرد    Maintenance)های 

Performance Indicators ) .لحاظ گردد 

ساعت به مرجع محلی ایمنی ساختمان و   24باید اداکثر ظرف  (  EMI). هرگونه بازرسی اضطراری  6

 شهرداری گزارش شود. 
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 1آنهاهای ها و ویژگیانواع بازرسی :1-6-22  جدول

 ابزار پایش و ثبت داده  مسئول اجرا تناوب معمول هدف و دامنه كاربرد عنوان فارسی نوع بازرسی ردیف 

1 Routine 

Inspection (RI) 
بازرسی روتین 

 )روال روزمره( 

ای جهت اطمینان از عملکرد طبیعی بازدیدهای روزمره و مشاهده 

ها، شناسایی عحئم اولیه خرابی یا نشت، و اطمینان از رعایت  سامانه 

 برداری. نکات ایمنی در بهره 

مدیر تأسیسات یا  روزانه یا هفتگی 

 دیده بردار آموزش بهره

فرم دیجیتال ساده در اپلیکیشن  

 ( Check-in / Check-outنگهداشت )

2 Time-Based 

Inspection (TBI) 
پایه  بازرسی زمان 

 ای( )دوره 

نظر از وضعیت ها در فواصل زمانی ثابت صرفبررسی فنی سامانه 

ها بحرانی است یا قابل پایش  عملکرد. برای اجزایی که خرابی آن 

 پیوسته نیست. 

ماه )براساس   12تا  6هر 

 گروه اهمیت( 

بازرس دارای صحایت در  

 رشته مربوطه 

بندی خودکار در سامانه؛ ثبت  برنامه زمان 

 نتایج در فرم دیجیتال استاندارد 

3 Usage-Based 

Inspection (UBI) 
بازرسی مبتنی بر  

 کارکرد 

بازرسی پس از رسیدن تجهیز یا سامانه به آستانه معینی از ساعات  

کارکرد، سیکل روشن/خاموش، یا مصرف سوخت/انرژی. مناسب  

 برای تجهیزات مکانیکی، الکتریکی و آسانسورها. 

  1000تا  250پس از هر 

ساعت کارکرد )بسته به 

 تجهیز( 

شرکت خدمات فنی یا  

 پیمانکار نگهداری 

-Runسامانه شمارش ساعات کارکرد )

hour counter ،) های اسگر یا داده
IoT 

4 Condition-Based 

Inspection (CBI) 
بازرسی  

 محور وضعیت 

ارزیابی وضعیت واقعی اجزا از طریق پایش، آزمون غیرمخرب  

(NDT ) بینی خرابی پیش از  های اسگر؛ برای پیشیا تحلیل داده

 وقوع. 

صورت پویا به

(Dynamic )  بر اساس

 هشدار سامانه 

دار مجهز  بازرس صحایت 

 به ابزار سنجش دیجیتال 

اسگرهای ارتعاش، دما، فشار، آنالیز  

 روغن، ترموگرافی، تحلیل داده در سامانه 

5 Corrective 

Inspection (CRI) 
بازرسی اصحای  

 )پس از خرابی( 

  Rootای )بررسی دقیق محل خرابی برای تعیین علت ریشه

Cause Analysis )  و ارزیابی کیفیت عملیات تعمیر. نتایج این

 گیرد. ها مورد استفاده قرار می بازرسی در تحلیل آماری خرابی 

موردی )پس از هر خرابی 

 یا اادثه( 

در سامانه و پیوست عکس و   RCAفرم  بازرس ارشد همان رشته 

 گزارش تعمیر 

6 Interactive 

Inspection (INI) 
بازرسی تعاملی  

 ای()چندرشته 

 1های با اهمیت زیاد )گروه تخصصی در ساختمان ارزیابی جامع چند 

صورت همزمان و شامل سازه، اریق، تأسیسات و برق به ( 2و 

 هماهنگ. 

ای تیم بازرسی چندرشته  سالانه یا دوسالانه 

تحت سرپرستی بازرس  

 ارشد 

لیست ترکیبی در سامانه نگهداشت  چک 

 با قابلیت امضای چند بازرس 

7 Emergency 

Inspection (EMI) 
سوزی، زلزله،  بازرسی فوری پس از اوادث طبیعی، انفجار، آتش  بازرسی اضطراری

ای جهت تعیین ایمنی اولیه و تصمیم برای سیل یا هشدار سامانه 

 برداری یا تخلیه. بهره

تیم واکنش اضطراری  بحفاصله پس از رخداد 

دارای مجوز رسمی از 

 سازمان ناظر 

پروتکل اضطراری در سامانه نگهداشت با  

و ثبت  « Emergency Caseبرچسب »

 زمان واکنش 

 

ISO 55000:2014 – Asset Management Framework - EN 13306:2017 – Maintenance Terminology - ISO 14224:2016 – Reliability Data Collection - ISO/IEC 17020:2012 – Inspection 

Body Requirements - BS 3811 – Glossary of Maintenance Terms 
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 هاریزی بازرسیتناوب و برنامه 2‑6‑22

 الف( كلیات و اهداف 

بازرسی.  1 تناوب  تعیین  از  به  هدف  دستیابی  ایمنی  ها،  از  اطمینان  و  ریسک  هزینه،  میان  تعادل 

 است. عملکردی ساختمان

 ها باید بر اساس سه عامل اصلی تعیین گردد: . تناوب بازرسی2

 ،21گانه مبحث های پنجبر مبنای گروه (I₍b₎)رجه اهمیت ساختمان د •

 طبق فصل پنجم،  (R₍total₎)شده  سطح ریسک محاسبه  •

 با توجه به وزن اهمیت آن در ساختمان.   (System/Subsystem)نوع سامانه یا زیرسامانه و  •

-Auto)بندی خودکار برنامه زمانهای فوق، . سامانه ملی نگهداشت موظف است بر اساس داده3

Scheduling)  .را برای هر ساختمان ایجاد نماید و به مالک و بازرس ابحغ کند 

 باشد.  1-6-22گانه موضوع بند های هفت. این برنامه باید شامل کلیه بازرسی4

 ب( تناوب پایه بر حسب گروه اهمیت ساختمان

 هادوره تناوب بازرسی :2- 6-22  جدول

گروه اهمیت 

 ساختمان

تناوب پایه  

/   TBIهای بازرسی
CBI 

 RIتناوب 

 )روزمره( 

 INIتناوب 

 ای( )چندرشته

  EMIتناوب 

 )اضطراری( 

تناوب  
Energy  
Audit 

در لحظه پس از  سالیانه روزانه ماه  6هر  )بسیار زیاد( 1

 رخداد 

 سال  3هر 

در لحظه پس از  دوسالانه هفتگی  ماه 12هر  )زیاد( 2

 رخداد 

 سال  5هر 

در صورت افزایش   ماهانه  ماه 24هر  )متوسط(  3

 ریسک 

در لحظه پس از 

 رخداد 

 سال  5هر 

در لحظه پس از  موردی  فصلی ماه  36هر  )كم( 4

 رخداد 

 سال  7هر 

مطابق دستورالعمل  )خاص( 5

 ویژه 

در لحظه پس از  موردی  متغیر 

 رخداد 

 موردی 

ISO 15686-10:2010 – Service Life Planning; ISO 31010:2019 – Risk Assessment Techniques. 
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 پ( تعدیل تناوب بر اساس ریسک و عملکرد 

صورت خودکار در  . تناوب پایه هر نوع بازرسی ممکن است با توجه به سطح ریسک کل ساختمان به1

گردد. تنظیم   سامانه 

است  2 موظف  نگهداشت  ملی  سامانه  تناوبپارامتر  .  تعدیل  بر   ( F₍adj₎)  ضریب  زیر   را  رابطه  اساس 

 محاسبه کند: 

𝐹𝑎𝑑𝑗 =
𝑅𝑐𝑢𝑟𝑟𝑒𝑛𝑡

𝑅𝑟𝑒𝑓
 

 که در آن:

• 𝑅𝑐𝑢𝑟𝑟𝑒𝑛𝑡.ریسک فعلی ساختمان بر اساس آخرین بازرسی است 

• 𝑅𝑟𝑒𝑓ریسک مرجع ساختمان در وضعیت ایمن (Safe Baseline .) 

𝐹𝑎𝑑𝑗چنانچه . 3 >  . کاهش دهد  ٪30اداقل ها را ، سامانه موظف است فاصله بین بازرسی1.25

𝐹𝑎𝑑𝑗. چنانچه 4 <  افزایش یابد.  ٪25تواند تا اداکثر ، تناوب می0.75

  Inspection)هشدار سطح زرد  صورت خودکار  . در صورت عدم انجام بازرسی در موعد مقرر، سامانه به5

Overdue) کند. صادر می 

 های تركیبیریزی بازرسیت( برنامه

در  1 اهمیت  ساختمان.  گروه  بازرسی2و    1های  به،  باید  )برنامه  صورت  ها    Integratedترکیبی 

Inspection Plan ) نحوی که: طراای شوند؛ به 

 پوشانی نداشته باشند، هم  CBIو  RI، TBIهای بازرسی •

 در بازرسی بعدی باشد،  های هر بازرسی مبنای تصمیمداده •
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 جامع انجام گیرد.  INIهای زمانی مشخص، یک بازرسی بازهو در  •

ها باید در قرارداد نگهداری  بندی بازرسیبرنامه زمانهای عمومی و صنعتی، . در ساختمان2

 ثبت و به سامانه متصل شود. 

های  برای تمام بازرسی(  Gantt Chart) . سامانه نگهداشت باید امکان نمایش نمودار گانت 3

 نماید.   آینده و گذشته را فراهم

 هاث( هماهنگی با سایر نظامات و سامانه

 ها باید با موارد زیر هماهنگ گردد: ریزی بازرسی. برنامه1

 ، هانظام بیمه تضمین کیفیت ساختمان •

 ،(19های ممیزی انرژی )مبحث  برنامه •

 ها. نشانی و شهرداریهای آتشبازرسی •

  Integrated Inspection). برای جلوگیری از تداخل، سامانه موظف است تقویم مشترک بازرسی 2

Calendar )روزرسانی نماید. ربط بهرا میان نهادهای ذی 

  Digital)پرونده دیجیتال ساختمان در طور خودکار های ااصل از هر بازرسی باید به. گزارش3

Maintenance Record )  شود.  ثبت و بایگانی 

 هابندی بازرسیج( الزامات فنی سامانه در زمان

های زیر را بندی بر اساس تحلیل داده. سامانه ملی نگهداشت باید امکان تعیین و تغییر خودکار زمان1

 داشته باشد: 

 ( Failure Trend) ها روند خرابی •

 ( Reliability Index)شاخص قابلیت اطمینان  •

 ( BHI)شاخص وضعیت سحمت ساختمان  •

 های محیطی )دمای متوسط، رطوبت نسبی، لرزش، و غیره( داده •
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عمل کرده و پیش از سررسید   (Predictive) کننده بینیصورت پیش. سامانه باید به2

 سازی ارسال نماید. بازرسی، هشدار آماده

های جاری باید موقتاً تعلیق و  اادثه یا بحران(، تمامی برنامه) EMI. در صورت وقوع 3

 بازنگری شوند. 

ISO 13379 – Condition Monitoring and Diagnostics; ISO 17359 – Predictive Maintenance General Guidelines . 

 ریزی و اجرا ها در برنامهچ( مسئولیت

 و وظایف آنها در نگهداری اشخاص  :3-6-22  جدول

 وظیفه اصلی  نقش

 بندی های پایه و نظارت عالیه بر سامانه زمانتعیین دستورالعمل وزارت راه و شهرسازی

 بندی و معرفی بازرسان واجد صحایت نظارت بر اجرای دقیق زمان سازمان نظام مهندسی ساختمان استان

 سازی دسترسی در موعد مقرر همکاری با بازرس و فراهم مالک یا مدیر ساختمان

 ها در سامانه اجرای بازرسی طبق تقویم مصوب و ثبت داده شركت خدمات فنی و نگهداری 

 ها روزرسانی و پایش خودکار برنامه بازرسیتولید، به سامانه ملی نگهداشت

 

 های دیجیتال قالب و الزامات گزارش 3‑6‑22

 الف( كلیات

گزارش دیجیتال استاندارد  های وضعیت باید در قالب  ها و ارزیابیهای فنی، آزمون بازرسیکلیه نتایج  .  1

(Digital Inspection Report )  .شوند امضا  و  ثبت  نگهداشت  ملی  سامانه  طریق  از  و   تهیه 

ها، قابلیت مقایسه، و قابلیت ردیابی مستندات  یکپارچگی داده. هدف از تعریف قالب وااد، تضمین  2

 در تمام مراال عمر ساختمان است. فنی

دیجیتالی یا فاقد امضای الکترونیکی معتبر، از نظر مقرراتی و اقوقی، معتبر شناخته  . هیچ گزارش غیر 3

 شود.نمی
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 ب( اجزای اصلی گزارش دیجیتال 

مبحث ارائه   این  2پیوست  دقیق آن در  گزارش دیجیتال باید اداقل شامل اجزای زیر باشد. ساختار  

 شده است: 

 نشانی و نوع کاربری ، (Building UID)شناسه ساختمان . 1

 بردار و بازرس مسئول مشخصات مالک، بهره. 2

 ( 1-6-22گانه بند )یکی از انواع هفت نوع بازرسی. 3

 تاریخ انجام و مدت زمان بازرسی. 4

 ( System / Subsystem)  سامانه یا زیرسامانه مورد بررسی. 5

 های آزمون، نتایج پایش اسگرها ، دادهشرح وضعیت موجود. 6

ریسک نهایی  ، ( I_b)ضریب اهمیت ، (Cₛ) پیامد (، Lₛ): ااتمال وقوع شدههای ریسک محاسبهشاخص. 7

(Rₛ ) 

 درصد انطباق با استانداردها یا ادود مجاز مقرراتی. 8

 های اصحایتوصیهو  (Critical Defects) نواقص بحرانی . 9

 ( IoT Feeds)های اسگر متصل تصاویر، ویدیوها، یا داده. 10

 و زمان ثبت در سامانه امضای دیجیتال بازرس. 11

 جهت استعحم عمومی (Digital Certificate Code)کد رهگیری یکتا  . 12

ISO/IEC 17020 Clause 7.4 – Report of Inspection Results; ISO 19650-3 – Information Management in 

Operational Phase . 
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 پ( قالب داده و ساختار تبادل اطلاعات

گزارش .  1 پایه  قالب  بر  باید  دیجیتال  دادههای    COBie )Construction Operations  ایاستاندارد 

Building Information Exchange)    مبحث  و داده  مدل  با  انطباق  گردد.  22در   طراای 

از . تبادل اطحعات میان سامانه نگهداشت و سایر سامانه2 باید  ها )شهرداری، بیمه، نظام مهندسی( 

 انجام شود. XMLیا  JSONبا ساختار   (Open API) نویسی بازرابط برنامهطریق 

دارای  3 باید  فیلدها  تمام  یکتا  .  داده  (Field Code)کد  ساختار  با  ساختمان  منطبق  ,  Asset)ای 

Subsystem, Component ) .باشند تا امکان تحلیل داده در سطح ملی فراهم شود 

  «IfcAsset»در سطح    Attribute Setصورت  های بازرسی باید بهداده،  BIM. در صورت استفاده از مدل  4

 بعدی در مدل دیجیتال فراهم گردد. ذخیره شود تا قابلیت نمایش سه «IfcSystem»یا 

(  IoT Gatewayمتصل )ها از طریق اسگرهای  های آتی سامانه، امکان بارگذاری خودکار داده. در نسخه 5

 فراهم خواهد شد. 

ISO 19650-1 Annex A; ISO 16739 – Industry Foundation Classes (IFC); NBIMS v3. 

 

 

 هاسنجی دادهت( الزامات ثبت و صحت

بر پایه زیرساخت کلید عمومی   (Digital Signature)هویت دیجیتال معتبر  گزارش باید دارای  . هر  1

 باشد. ( PKI)کشور 

 . سامانه موظف است پس از ثبت هر گزارش، فرآیندهای زیر را اجرا کند: 2

 خوانی با نوع بازرسی؛ از نظر کامل بودن، فرمت، و هم ها اعتبارسنجی خودکار داده •

 ؛( Report ID)تخصیص شناسه یکتا  •

 ؛ (Event Log)و ثبت در زنجیره رویدادها  (Timestamp)مهر زمان •

 برای جلوگیری از ویرایش غیرمجاز. (Lock After Sign)قفل تغییر  •
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گزارش صرفاً با درخواست رسمی و امضای بازرس مسئول و تأیید سازمان نظام   . اصحح یا ابطال3

 مهندسی استان مجاز است. 

 ISO 9001 Clause 8.7 – Control of Nonconforming Outputs; ISO 27001 – Information Security Management . 

 ها های ارزیابی كیفیت گزارشث( شاخص

 های زیر باید در سامانه نگهداشت پایش شوند: دهی دیجیتال، شاخصبرای تضمین کیفیت گزارش 

 ها های ارزیابی كیفیت گزارششاخص :4-6-22  جدول

 حد مطلوب  تعریف شاخص 
Completeness Index )CI(  95 ≤ درصد پرشدگی فیلدهای الزامی  ٪ 

Accuracy Index )AI( 90 ≤ ها در مقایسه با آزمون مجددمیزان صحت داده  ٪ 
Timeliness Index )TI(  روز   2 ≥ فاصله ثبت تا تاریخ واقعی بازرسی 

Digital Validation Score )DVS( 100 تطابق امضای دیجیتال با گواهی معتبر ٪ 
Consistency Rate )CR( 85 ≤ های متوالی همخوانی بین گزارش  ٪ 

ISO/IEC 25012 – Data Quality Model; ISO 55002 Clause 9.1 – Performance Evaluation. 

 هاج( نگهداری و دسترسی به گزارش 

کلیه  1 بهگزارش .  باید  دیجیتال  دیجیتال های  پرونده  در  و  نگهداشت  ملی  سامانه  در  برخط  صورت 

 از تاریخ ثبت نگهداری شوند.  سال 20ساختمان ذخیره و اداقل به مدت 

 شود: شرح زیر تعریف میها بر اساس سطح کاربری به. دسترسی به گزارش2

 صرفاً نمایش خحصه وضعیت ایمنی )سطح رنگی(.  عمومی: •

 دسترسی کامل به محتوای گزارش.   بازرسان و نهادهای ناظر: •

 های وضعیت ریسک و سوابق معاینه فنی. دسترسی به داده بیمه و شهرداری: •

های شخصی و مطابق  ها باید با رعایت قانون افاظت از داده. هرگونه انتشار عمومی داده3

 دستورالعمل وزارت راه و شهرسازی انجام گیرد. 
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ISO 15489 – Records Management; GDPR Equivalent Principles in Data Privacy. 

 هاای و امنیت دادهچ( الزامات سامانه

مکانیزم1 از  باید  نگهداشت  سامانه  رمزنگاری  .  دسترسی   (Encryption AES-256)های  کنترل  و 

 برداری کند. بهره( Role-Based Access Control)سطحی چند

صورت شده بهی جداگانه ذخیره و نسخه پشتیبان رمزنگاریها باید در دو مرکز داده. کلیه گزارش2

 خودکار ایجاد گردد. 

 پذیر باشد. ساعت انجام  24ها باید در کمتر از  . در صورت امله سایبری یا خرابی سامانه، بازیابی داده3

ای مجزا با دسترسی ویژه نهادهای امدادی ذخیره  باید در لایه(  EMI)های اضطراری  . اطحعات گزارش4

 گردد. 

ISO 22301 – Business Continuity Management; ISO 27017 – Cloud Security Controls . 

 ثبت خودكار سوابق و هشدارها در سامانه نگهداشت 4‑6‑22

 الف( كلیات و اهداف 

ها،  ها، آزمون های مربوط به بازرسیهدف از این بخش، تضمین ثبت، نگهداری و تحلیل خودکار داده.  1

های معتبر و  های ساختمانی است تا تصمیمات فنی و مدیریتی بر پایه دادهها و وضعیت سامانهخرابی

 ای اتخاذ شود.لحظه 

. سامانه نگهداشت باید قادر باشد بدون دخالت انسانی، سوابق عملکردی و هشدارهای ایمنی ساختمان  2

 ربط ارسال نماید. بندی و به نهادهای ذیرا ثبت، طبقه 

سازی ماژول  های مشمول این مبحث موظف به اتصال به سامانه ملی نگهداشت و فعال. کلیه ساختمان3

 ها هستند. ثبت خودکار داده

ISO 55001 Clause 9.1 – Performance Evaluation; ISO 13374 – Condition Monitoring and Diagnostics . 
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 ( Digital Maintenance Profile)ب( اجزای پرونده دیجیتال ساختمان  

 . برای هر ساختمان باید یک پرونده دیجیتال جامع ایجاد شود که اداقل شامل موارد زیر باشد: 1

 گهداشت های مختلف پرونده دیجیتال نبخش :5-6-22  جدول

 روزرسانیبه شرح محتوا  گروه داده 

 برداریبار در آغاز بهره یک  شناسه ساختمان، گروه اهمیت، نوع کاربری، سال ساخت، و مالک مشخصات پایه  الف( 

 خودکار پس از هر بازرسی  گانه همراه با کد رهگیری های هفتنتایج کلیه بازرسی ها تاریخچه بازرسی  ب( 

 CRIبحفاصله پس از ثبت  تاریخ، علت، نوع اقدام اصحای، بازرس ناظر سوابق خرابی و تعمیر  ج( 

 ماهانه  و شاخص قابلیت اطمینان ، BHI، MTBF، MTTR های عملکرد شاخص د( 

 بحدرنگ  ها هشدارهای فعال و تاریخ رفع آن  وضعیت هشدارها  هـ( 

 عنداللزوم ها ها، گواهیها، دستورالعملنقشه ضمایم فنی  و( 

 Building). پرونده دیجیتال ساختمان باید در سامانه ملی نگهداشت ایجاد شده و با شناسه یکتا  2

UID)  .قابل استعحم باشد 

 . هیچ گزارشی خارج از این پرونده دارای اعتبار رسمی نیست.3

ISO 14224 – Reliability Data Collection for Equipment; EN 13306 – Maintenance Terminology. 

 (Automated Alert System)پ( سیستم هشداردهی خودكار  

های  . سامانه نگهداشت باید دارای سیستم پایش و هشدار خودکار باشد که تغییرات بحرانی در داده1

 زیر را شناسایی و اعحم نماید: 

 انواع هشدارهای خودكار  :6-6-22  جدول

سطح  سازی شرط فعال نوع هشدار 

 هشدار

 گیرندگان

هشدار عملکردی  

(Performance Alert ) 

  سحمت شاخص در ٪ 20افت بیش از 

(BHI ) نسبت به دوره قبل 

 مالک و شرکت نگهداری زرد 

𝑅𝑠تجاوز ریسک جزئی   ( Safety Alertهشدار ایمنی ) > 0.7𝑅𝑚𝑎𝑥  نشانی و  سامانه محلی آتش نارنجی

 نظام مهندسی استان

 Criticalهشدار بحرانی )

Alert) 

𝑅𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙تجاوز ریسک کل   ≤ یا 800

 EMIوقوع 

وزارت راه و شهرسازی،   قرمز 

 شهرداری و ستاد بحران

  Dataای )هشدار داده 

Integrity Alert ) 

قطع داده اسگر یا گزارش ناقص بیش  

 روز 7از 

 مدیر سامانه و بازرس مسئول  خاکستری
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 . هر هشدار باید دارای شناسه، زمان ثبت، وضعیت فعلی و تاریخ رفع باشد. 2

. در سطح قرمز، سامانه موظف است پیامک و ایمیل رسمی به مدیر بحران شهرستان و مرجع ایمنی 3

 ارسال کند. 

 . رفع هشدار فقط پس از انجام بازرسی مجدد و تأیید فنی مجاز است.4

ISO 13374 – Condition Monitoring; IEC 61508 – Functional Safety. 

 ت( پایش پیوسته و تحلیل روندها

های  های زمانی منظم تحلیل شده و شاخصها و تعمیرات باید در بازههای اسگرها، بازرسیداده

 زیر محاسبه شود:

• Trend Slope ( )نرخ تغییر وضعیت اجزا 

• Risk Velocity  ( )سرعت افزایش ریسک 

• Reliability Score  ( )امتیاز قابلیت اطمینان 

• Alert Density (تعداد هشدار  )در وااد زمان 

صورت رنگی )سبز، زرد، به داشبورد ملی نگهداشت. سامانه موظف است نمودارهای تحلیلی را در 2

 . نارنجی، قرمز( نمایش دهد 

 استفاده شود.( 2-6-22گیری برای برنامه بازرسی بعدی )فصل های تحلیلی باید در تصمیم. داده3

ISO 55002 Clause 9.2; ISO 13381 – Prognostics and Health Management. 

 هاث( امنیت، صحت و دسترسی به داده

های بازرسی و هشدار را رمزنگاری و کنترل دادهکلیه    ISO 27001دارد  . سامانه باید با رعایت استان1

 دسترسی چندسطحی اعمال کند. 

 . سطوح دسترسی اداقل شامل موارد زیر است: 2

 مشاهده وضعیت کلی ساختمان )عموم( :1سطح 
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 بردار(مشاهده سوابق فنی و هشدارها )مالک و بهره :2سطح 

 های جزئی )بازرس و ناظر( مشاهده و تحلیل داده :3سطح 

 ها )مرجع ملی( داده مدیریت و ویرایش :4سطح 

 سامانه ثبت شود. Event Log. کلیه رویدادهای ورود، ویرایش، و بارگذاری باید در 3

 شده ایجاد و در مراکز داده جداگانه نگهداری نماید. . سامانه باید نسخه پشتیبان رمزنگاری4

 ISO 27017 – Cloud Security; ISO 22301 – Business Continuity. 

 پیوندی با سایر نظاماتج( الزامات هم

 صورت خودکار برای نهادهای زیر قابل اشتراک باشد:شده در سامانه نگهداشت باید به. اطحعات ثبت1

 نشانی و خدمات ایمنی، سازمان آتش •

 شرکت بیمه مسئولیت ساختمان، •

 سازمان نظام مهندسی ساختمان استان، •

 شهرداری محل استقرار ساختمان.  •

  امن APIطریق و از   )Open Data Protocol )OData. فرمت تبادل اطحعات باید بر پایه پروتکل 2

 انجام گیرد. 

ای بدون مجوز بازرس یا مرجع قانونی  پیوندی باید به نحوی طراای شود که هیچ داده. این هم3

 منتشر نشود. 

 چ( ثبت تغییر وضعیت و گزارش خودكار

. هرگونه تغییر وضعیت در سطح ریسک، هشدار یا عملیات اصحای باید بحفاصله در پرونده دیجیتال 1

 ساختمان ثبت شود.

و خحصه    تولید کرده   (Automated Monthly Report)  گزارش خودکار ماهانهاست  . سامانه موظف  2

 وضعیت را به نهاد ناظر استانی ارسال کند. 
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الزامات 3 با  انطباق  »عدم  وضعیت  در  ساختمان  متوالی،  دوره  سه  در  داده  ارسال  عدم  صورت  در   .

 گیرد. نگهداشت« قرار می

 هایبازرس تیفیو كنترل ك  هینظارت عال 5‑6‑22

 ( هدف و دامنه الف

ها و  صحت داده  نیتضم  ها،ی بازرس  ندیبر فرآ  هینظام منسجم نظارت عال  جادیبخش، ا  ن یهدف از ا.  1

 هاست.در نظام نگهداشت ساختمان یاو اعتبار ارفه یطرف یها، و افظ بگزارش  تیفیک

  ی خدمات فن  ی هاشرکت  ،یبازرس  تیصحا  یدارا  یو اقوق  یقیاشخاص اق  هینظارت کل  نیدامنه ا.  2

 . ردیگینگهداشت را در بر م ی نگهداشت، و کاربران سامانه مل

کنترل   یمرکز مل  قیاست که از طر  یوزارت راه و شهرساز  یتیااکم  فهیوظ  هیاعمال نظارت عال.  3

ها انجام ساختمان استان  یسازمان نظام مهندس  یو با همکار(  NMQC)ها  نگهداشت ساختمان  تیفیک

 . شودیم

ISO/IEC 17020 Clause 8.1; ISO 9001 Clause 9.2; ISO 55002 Clause 9. 

 نظارت عالیه  و  ( اركان نظارتب

شهرساز.  1 و  راه  مل  یوزارت  دستورالعمل   یگذاراستیس:  (ی)مرجع  ابحغ  پاکحن،  عملکرد    ش یها، 

 ها در سطح کشور.گزارش تیفیک یینها  یابیو ارز ها،تیصحا بیتصو ،یاستان

آموزش و    ات، ی شکا  یبررس  ،یادوره  یهای زیمم  یاجرا:  هاساختمان استان  یسازمان نظام مهندس.  2

 . تیصحا دیتمد  ایلغو   شنهادیبازرسان، و پ  یابیارز

مل.  3 ک  ی مرکز  شاخص  یها داده  لیتحل:  (NMQC)  نگهداشت  تیفیکنترل  استخراج   یهاسامانه، 

 . ها«یبازرس تیفیک تیعملکرد، و انتشار گزارش سالانه »وضع

جهت افظ   سکیر  یابیارز  یهاتم یو الگور  هاست یلها، چکفرم  یبازنگر یاستانداردساز :یفن تهیکم. 4

 . یالمللنیب یبا استانداردها یخوانهم
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 ی ز ی( انواع نظارت و ممپ

 است: یزیشامل سه سطح مم هینظارت عال نظام

اداقل   شدهثبت  ی هاو صحت داده  ینحوه انجام بازرس  یبررس (On-Site Audit)  یدانیم یزیمم. 1

  بارکی یسال

نرم  یابیارز (System Audit)  یاسامانه  یزیمم.  2 عملکرد  امضاصحت  ثبت    تالیجید  یافزار،  و 

  خودکار هشدارها 

تع  ها یبازرس  تیفیک  یآمار  لیتحل (National Review)  یمل یزیمم. 3 و  کشور  سطح    نییدر 

  عملکرد کحن یهاشاخص

 ( Inspection Quality KPIs)  یبازرس  تیفیك  یابیارز یدیكل  یها( شاخصت

1 .Report Accuracy Index )RAI(  

 ی تکرار ی هایبازرس ی تصادف  سهیمقا٪ 95 ≤با محاسبات سامانه  یدانیم  یهاتطابق داده

2 .Compliance Rate )CR(  

 یاسامانه یزیمم ٪ 98 ≤ تال یجیها با قالب استاندارد ددرصد انطباق گزارش 

3 .Re-inspection Rate )RIR(  

 سامانه ی هاداده٪ 5 ≥اندداشته ینی به بازب  ازیکه ن یی هانسبت گزارش 

4 .Inspector Performance Score )IPS(  

 سالانه استان  یابیارز ٪ 80 ≤هاعملکرد بازرس در پروژه  ازیامت نیانگیم

5 .Audit Closure Time )ACT( 

 یاستان یزیگزارش مم زرو 30 ≥یزیشده در ممزمان رفع نواقص کشف نیانگیم

ISO 9001 Clause 9.1 & 10.2; ISO 55002 Clause 9.3 . 

 یو اقدام اصلاح  یابیارز  ندی( فرآث

هر شرکت و بازرس را در  ازیو امت لی را تحل یزیمم  یهاموظف است داده تیفیکنترل ک یمرکز مل . 1

 سامانه ثبت کند. 
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صورت موقت او به  تیباشد، صحا  ٪70کمتر از    یعملکرد بازرس در دو دوره متوال  ازیچنانچه امت.  2

 . گردد یم قیتعل

ها  نگهداشت ساختمان  یانتظام  تهیگزارش خحف واقع، پرونده در کم  ا یدر صورت مشاهده تخلف  .  3

 . شودیاقدام م یانضباط  نامهنییو مطابق آ یبررس

از  که عملکرد آن  یی هاشرکت.  4 بالاتر  از   ٪95ها  باشد، در فهرست »بازرسان ممتاز« قرار گرفته و 

 مند خواهند شد. بهره یاارفه یهامشوق 

 تیفیهوشمند ك  ش ی( نظام پاج

  ی فیک  Dashboardو    ش یپا  یاصورت لحظه را به  تیفیک  یهاشاخص  دینگهداشت با   یسامانه مل.  1

 . دی نهاد ناظر فراهم نما یبرا

 دهد:  صیرا تشخ  ریهوشمند سامانه موظف است موارد ز تمیالگور. 2

 ها، مشکوک در داده ای یتکرار یالگوها

 معتبر،  ی زمان ای  ییایشده خارج از محدوده جغرافثبت یهاگزارش 

 بازرس. تالیجی د  یدر امضا ی ااتمال یهارتیمغا

 . ردیانجام گ هیثانو یتا بررس شودیارسال م تیفیصورت خودکار به مرکز کنترل کهشدارها به نیا. 3

ISO 13379 – Condition Monitoring Data Processing; ISO 27037 – Digital Evidence Integrity. 

 هاتی( ضمانت اجرا و مسئولچ

 یبازرس  تیلغو صحا  ای  قیمبحث، موجب تعل  نیا  یاستانداردها  تیعدم رعا  ای  یدهتخلف در گزارش .  1

 خواهد شد. 

اعتبار قانون  شدهق یصادرشده توسط بازرسان تعل  یهاگزارش .  2   ا یبوده و مرجع صدور پروانه    یفاقد 

 . ستیآن ن رشیمجاز به پذ مهیب
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  یهابازرسان و شرکت  تیصحا  تیوضع  یروزشدهموظف است فهرست به  یوزارت راه و شهرساز.  3

 . دیمنتشر نما  ینگهداشت را در سامانه عموم

بازرس مطابق   یفریو ک  یمدن  تیکه منجر به اادثه گردد، مسئول  یدر بازرس   ریدر صورت اثبات تقص.  4

 کشور اعمال خواهد شد.  یجار نیقوان
ISO/IEC 17020 Clause 8.5 – Corrective Actions;  

۱۳۷۴ مصوب ساختمان کنترل و یمهندس نظام قانون . 

 ی( گزارش سالانه ملح

ک  ی مل  مرکز پا  تیفیکنترل  تا  است  موظف  شمس  انی نگهداشت  سال  مل  یهر   تیفیک  ی»گزارش 

 است: ریکه شامل موارد ز  دیها« را منتشر نماساختمان یمنیو ا  هایبازرس

 بر اسب نوع و منطقه،  هایآمار بازرس. 1

 ها، عملکرد بازرسان و شرکت ی هاشاخص نیانگیم. 2

 ها در کشور،ساختمان  سکیر عینقشه توز. 3

 بهبود نظام نگهداشت.  یبرا یاصحا یشنهادهایپ . 4

رسم  نیا مرجع  س  22و    19مبااث    یبازنگر  یبرا  یسازم یتصم  یگزارش    یمنیا  یمل  یهااستیو 

 ساختمان خواهد بود
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 هاگواهی معاینه فنی ساختمان 7‑22

 اصول و شرایط صدور گواهی 1‑7‑22

 الف( تعریف و ماهیت گواهی 

گواهی معاینه فنی ساختمان سند رسمی و قانونی است که وضعیت ایمنی، عملکرد فنی  .  1

شده و تحلیل سامانه ملی  های انجامو سطح ریسک ساختمان را بر اساس نتایج بازرسی

 کند. نگهداشت تعیین می

. این گواهی توسط سامانه ملی نگهداشت صادر و دارای امضای دیجیتال معتبر از مرجع 2

 صحح است.صدور ذی

. اعتبار گواهی محدود به دوره زمانی مشخص بوده و پس از انقضای مدت مقرر، تمدید  3

 باشد. آن منوط به انجام بازرسی مجدد می

  در  باید   و   شده  محسوب  ساختمان  ملکی –. گواهی معاینه فنی بخشی از شناسنامه فنی4

 . گردد درج ساختمان نگهداشت دیجیتال پرونده 

 ب( الزامات عمومی صدور گواهی

 . صدور گواهی منوط به انجام کامل فرآیندهای زیر است:1

 ، (6-22اجرای اداقل یک بازرسی از هر نوع لازم )مطابق فصل  •

 ها در سامانه ملی نگهداشت، های میدانی و نتایج آزمونثبت داده •
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 ها و ریسک کل ساختمان،های ریسک برای کلیه سامانهمحاسبه شاخص •

 ها توسط بازرس دارای صحایت و نهاد ناظر استانی. تأیید صحت داده •

 . گواهی باید شامل اداقل اطحعات زیر باشد: 2

 مشخصات ساختمان )کد یکتا، گروه اهمیت، کاربری(،  •

 تاریخ انجام آخرین بازرسی و مدت اعتبار گواهی،  •

 ، 2-7-22سطح گواهی مطابق بند  •

 های ایاتی )سازه، برق، اریق، مکانیک، پوسته(،خحصه وضعیت سامانه •

 فهرست نواقص بحرانی و اقدامات اصحای پیشنهادی،  •

 و امضای الکترونیکی بازرس.  (Certificate UID)  شناسه دیجیتال گواهی •

صورت دیجیتال صادر و در سامانه ملی  . هر گواهی معاینه فنی باید به3

های صادره خارج از سامانه فاقد اعتبار قانونی  نگهداشت ثبت گردد. گواهی

 هستند.
 ISO 17020 Clause 7.4; ISO 55002 Clause 8.3. 

 پ( فرآیند صدور گواهی

 هاآوری و تحلیل دادهمرحله اول: جمع. 1

بازرسی نتایج  ثبت  از  پس  نگهداشت  آزمونسامانه  و  فنی  انجامهای  شاخص  های  شده، 

ریسک هر سامانه و ریسک کل ساختمان را بر اساس مدل محاسباتی فصل پنجم تعیین 

 نماید. می

 مرحله دوم: ارزیابی و تأیید فنی. 2

شود. در  صورت خودکار به بازرس ارشد و نهاد ناظر استانی ارسال میشده بهنتایج محاسبه

 گردد.ها و کفایت اقدامات اصحای، پیشنهاد صدور گواهی ثبت میصورت تأیید صحت داده

 مرحله سوم: صدور دیجیتال و امضای الکترونیکی . 3

صورت دیجیتال با امضای بازرس مسئول، نهاد ناظر استانی و تأیید وزارت راه و  گواهی به

 گردد. شهرسازی صادر می
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 مرحله چهارم: ابلاغ و انتشار. 4

بردار ابحغ و در بانک اطحعاتی  گواهی صادره از طریق سامانه ملی نگهداشت به مالک و بهره

 شود. های معتبر ثبت میگواهی

 ت( سطوح صلاحیت برای صدور گواهی

دارای  1 اقوقی  یا  اقیقی  اشخاص  توسط  تنها  فنی  معاینه  گواهی  پروانه صلاحیت  . 

 شود. صادر می بازرسی و نگهداشت ساختمان

 . سطح صحایت صادرکننده باید متناسب با گروه اهمیت ساختمان باشد: 2

 بازرس ارشد دارای رتبه پایه یک، : 2و  1های گروه •

 بازرس دارای پایه دو، :  3گروه  •

 بازرس پایه سه یا کارشناس تأییدشده استانی. :  5و  4گروه  •

های فاقد گواهی اعتبار از وزارت راه و شهرسازی مجاز به صدور گواهی معاینه  . شرکت3

 فنی نیستند. 

اساس بر  بخش  این  بازرسان  اء  طاع   نامهآیین  موارد  مقام    ساختمانصحایت  توسط  که 

 قانونی مسئول ابحغ خواهد شد به اجرا در خواهد آمد.  

 ث( مدت اعتبار گواهی 

 گردد: مدت اعتبار گواهی بر اساس گروه اهمیت ساختمان و سطح ایمنی تعیین می. 1

 مدت اعتبار گواهی معاینه فنی ساختمان بر اساس گروه ساختمانی :1-7-22  جدول

 حداكثر مدت اعتبار گواهی  گروه اهمیت ساختمان 

 سال  1 2و1گروه 

 ماه  18 3گروه 

 سال  2 4گروه 

 بر اساس دستورالعمل ویژه )موردی(  5گروه 
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. در صورتی که سطح ریسک ساختمان پس از صدور گواهی افزایش یابد، سامانه موظف 2

است اخطار »لزوم بازبینی گواهی« صادر نماید و گواهی به االت تعلیق موقت درآید تا  

 بازرسی مجدد انجام شود. 

 ج( اعتبار و قابلیت استناد 

دستگاه1 کلیه  نزد  رسمی  اعتبار  دارای  فنی  معاینه  گواهی  شهرداری .  اجرایی،  ها،  های 

 کار است. های بیمه و مراجع صدور پایاننشانی، شرکتسازمان آتش

عنوان مرجع . در صورت بروز اختحف در تفسیر مفاد گواهی، سامانه ملی نگهداشت به2

 شود.های معتبر شناخته میرسمی داده

مجاز    3-7-22. تغییر در مفاد گواهی صرفاً از طریق فرآیند تمدید یا ابطال موضوع بند  3

 است.

 باشد.مندرج در سند می  QR. گواهی صادره قابل پیگیری از طریق شناسه دیجیتال و کد  4

ISO 9001 Clause 8.7 – Control of Documented Information. 

 هاسطوح گواهی معاینه فنی ساختمان 2‑7‑22

 الف( كلیات

نشان.  1 فنی  معاینه  گواهی  ایمنی، دهندهسطح  الزامات  با  ساختمان  انطباق  میزان  ی 

 برداری پایدار است.عملکردی و بهره

که از تجمیع ریسک 𝑅𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙. تعیین سطح گواهی بر اساس شاخص ریسک کل ساختمان  2

 گیرد. شود، صورت میها طبق فصل پنجم محاسبه میسامانه

های بازرسی و الگوریتم ارزیابی ریسک، سطح  . سامانه ملی نگهداشت با استفاده از داده3

 کند. صورت خودکار تعیین مینهایی گواهی را به

 . گواهی معاینه فنی دارای چهار سطح اصلی به شرح زیر است:4
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بازه  سطح گواهی 

شاخص  

ریسک كل  

𝑅𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 

رنگ   وضعیت ایمنی 

نمایش  

در  

 سامانه 

 برداریاثر بر بهره

  ≥  0 ≤ R ( Safeایمن ) – 1سطح 

200 

ایمنی کامل و  

عملکرد مطابق  

 الزامات 

برداری مجاز  بهره سبز   

 بدون محدودیت 

نیازمند   – 2سطح 

نگهداری  

(Maintenance 

Required ) 

201 ≤  R  

≤ 400 

ایمنی عمومی  

برقرار ولی  

نیازمند اقدامات  

 پیشگیرانه 

برداری مجاز  بهره زرد   

مشروط به اجرای  

 برنامه نگهداری 

هشدار   – 3سطح 

(Warning ) 

401 ≤  R  

≤ 700 

ایمنی نسبی  

کاهش یافته و  

خطر بالقوه وجود  

 دارد

   
 نارنجی 

برداری محدود؛  بهره

انجام اصحح فوری  

 الزامی 

تخلیه فوری   – 4سطح 

(Critical / Unsafe ) 

701 ≤  R  

≤ 1000 

ایمنی در سطح  

بحرانی و خطر  

جدی برای  

 ساکنان 

تخلیه فوری و   قرمز   

برداری تا  توقف بهره

 رفع نواقص 

ISO 31000:2018 – Risk Management; ISO 55002:2018 – Asset Management Systems. 

 ب( الزامات اجرایی هر سطح

 (:Safe)سطح ایمن . 1

و دارای عملکرد مطلوب در همه   22ساختمان منطبق با کلیه الزامات مبحث  •

 ها است. سامانه

باید طبق دوره  ( Preventive Maintenance Plan) برنامه نگهداری معمول •

 شده ادامه یابد. زمانی تعیین

 پذیرد. ای صرفاً جهت تمدید گواهی انجام میهای دورهگزارش  •
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 (: Maintenance Required) سطح نیازمند نگهداری. 2

ها مشاهده شده ولی ایمنی کلی  های جزئی یا فرسودگی در برخی سامانهنقص •

 افظ شده است.

روز برنامه نگهداری و  90مالک یا مدیر ساختمان موظف است ظرف اداکثر  •

 تعمیرات پیشگیرانه را اجرا و در سامانه ثبت کند. 

در صورت عدم اقدام در مهلت مقرر، سامانه سطح ایمنی را به »هشدار« ارتقا   •

 دهد. می

 (: Warning)سطح هشدار  . 3

سامانه • در  عملکرد  کاهش  یا  تهویه(  خرابی  یا  برق  اریق،  )سازه،  ایاتی  های 

 مشاهده شده و ریسک کل در محدوده متوسط رو به بالا است. 

برداری صرفاً پس از اخذ مجوز موقت از نهاد ناظر و تحت نظارت بازرس فنی  بهره •

 مجاز است.

روز اقدامات اصحای را تکمیل و نتیجه را   30مالک موظف است ظرف اداکثر   •

 در سامانه ثبت نماید. 

 (: Critical / Unsafe)سطح تخلیه فوری  . 4

 طور جدی مختل شده است.های ایاتی بهایمنی سازه یا سامانه •

به • است  موظف  نگهداشت  ملی  به  سامانه  و  صادر  قرمز  اخطار  خودکار  صورت 

 نشانی و اداره کل راه و شهرسازی استان اطحع دهد. شهرداری، سازمان آتش

 برداری از ساختمان تا رفع خطر و انجام بازرسی مجدد ممنوع است.بهره •

 تخلف از مفاد این بند موجب مسئولیت مدنی و کیفری مالک خواهد بود.  •
ISO 22301 – Operational Continuity; EN 13306 – Maintenance Definitions. 
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 پ( نحوه نمایش و ثبت سطح گواهی در سامانه 

صورت رنگی )سبز، زرد، نارنجی، قرمز( و عددی  . سطح گواهی در سامانه ملی نگهداشت به1

 شود. نمایش داده می

گردد. 2 درج  ساختمان  دیجیتال  پرونده  در  و  ثبت  لحظه  در  باید  گواهی  سطح  تغییر   . 

های جدید باید با ثبت »زمان تغییر  . هرگونه تغییر خودکار سطح گواهی بر اساس داده3

 و ذکر علت در سامانه همراه باشد. («  Change Timestamp)وضعیت 

های زمانی متوالی باید برای نهاد ناظر قابل مشاهده  . نمودار تغییرات سطح گواهی در بازه4

 باشد. 

 ت( گزارش خودكار وضعیت گواهی

ها را برای هر استان . سامانه ملی نگهداشت موظف است گزارش ماهانه وضعیت گواهی1

 تهیه و به وزارت راه و شهرسازی ارسال کند. 

های هر سطح، میانگین ریسک، و روند تغییر شاخص  . در این گزارش، درصد ساختمان2

 شود. ایمنی ملی درج می

های هدفمند، تخصیص منابع نگهداشت  ریزی ملی برای بازرسیها مبنای برنامه. گزارش3

 سازی خواهد بود. های مقاومبندی پروژهو اولویت

 فرآیند تمدید، تعلیق و ابطال گواهی 3‑7‑22

 الف( كلیات

شده در سند  ی زمانی اعتبار درج هر گواهی معاینه فنی پس از صدور، تنها در محدوده.  1

 معتبر است. 1-7-22رسمی و مطابق جدول بند 
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برداری از ساختمان پس از انقضای اعتبار گواهی بدون تمدید آن، تخلف  ی بهره. ادامه2

های شهری و  بردار به خدمات سامانهمحسوب شده و موجب تعلیق دسترسی مالک یا بهره

 گردد. ای میبیمه 

توسط 3 و  نگهداشت  از طریق سامانه ملی  ابطال گواهی صرفاً  یا  تعلیق  تمدید،  فرآیند   .

 شود.نهادهای دارای صحایت انجام می

ISO 17020 (7.11.3) – Validity of Inspection Reports. 

 ب( تمدید گواهی

در سامانه ثبت    روز پیش از پایان اعتبار  30. درخواست تمدید گواهی باید اداقل  1

 شود.

 های زیر است:. تمدید منوط به انجام بازرسی2

برای ارزیابی وضعیت  ( Comprehensive Inspectionیک بازرسی جامع ) •

 کلی، 

سطح  های دیجیتال و تأیید آن توسط بازرس دارای صحایت همتکمیل گزارش  •

 با گواهی قبلی، 

شده  درصد نسبت به مقدار ثبت 10عدم افزایش ریسک کل ساختمان بیش از  •

 در گواهی پیشین. 

در صورت ااراز شرایط فوق، سامانه گواهی جدید را با افظ شناسه یکتا ولی   .3

کند و گواهی پیشین در وضعیت »منقضی شده«  شماره نسخه جدید صادر می

 شود.ذخیره می

  ملکی–ی فنیی شناسنامهصورت دیجیتال امضا و در پروندههر تمدید باید به .4

 . گردد درج
ISO 9001 Clause 9.3 – Review and Re-validation of Certification. 

 



   گواهی معاینه فنی ساختمان

 

56 

 پ( تعلیق گواهی

 صورت موقت تعلیق شود در موارد زیر:. گواهی ممکن است به1

های  الف( افزایش شاخص ریسک کل ساختمان به سطح هشدار یا بحرانی بر اساس داده

 پایش. 

 های نگهداری مصوب در مهلت مقرر.ب( عدم اجرای برنامه

 ای و موارد مشابه(. سوزی، زلزله، انفجار، نشست سازهج( وقوع اوادث مؤثر بر ایمنی )آتش

دوره بازرسی  انجام  از  ممانعت  یا  ساختمان  به  بازرس  دسترسی  از  مالک  امتناع   ای.د( 

با مجوز صورت موقت فاقد اعتبار است و بهره. در االت تعلیق، گواهی به2 برداری صرفاً 

 باشد. موقت شهرداری یا نهاد ناظر ممکن می

است. 3 ارشد  بازرس  کتبی  تأیید  و  مجدد  بازرسی  انجام  به  منوط  تعلیق  رفع   . 

تواند از شش ماه تجاوز کند؛ پس از آن، در صورت عدم اقدام مؤثر،  . مدت تعلیق نمی4

 شود.صورت خودکار باطل میگواهی به
ISO 17021 – Suspension and Withdrawal of Certification. 

 ت( ابطال گواهی 

 شود: . گواهی در یکی از شرایط زیر باطل می1

 تخریب کامل یا تغییر اساسی در سازه یا کاربری ساختمان،  •

 های سامانه،ی اطحعات نادرست یا دستکاری دادهتکرار تخلف در ارائه  •

 شده توسط نهاد ناظر، عدم رفع نواقص بحرانی در مهلت تعیین •

صدور اکم رسمی از سوی مراجع قضایی یا وزارت راه و شهرسازی مبنی بر لغو  •

 گواهی. 

ی دیجیتال ساختمان با . ابطال گواهی از طریق سامانه ملی نگهداشت انجام و در پرونده2

 گردد. ثبت می(« Revokedوضعیت »باطل شده )
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ی ملکی بر اساس آن گواهی  برداری، واگذاری، بیمه یا معامله. از تاریخ ابطال، هرگونه بهره3

 فاقد اعتبار قانونی است. 

. بازگرداندن وضعیت به االت معتبر تنها پس از صدور گواهی جدید پس از بازرسی کامل  4

 ممکن است.

ISO 55002 Clause 10.1 – Corrective Actions and Re-Certification. 

 ث( اعلام و انتشار وضعیت گواهی 

. سامانه ملی نگهداشت موظف است تغییر وضعیت هر گواهی را بحفاصله در بانک اطحعات  1

 نمایش دهد. ( Public Registry)ملی و در بخش عمومی  

 شود:. وضعیت گواهی در سامانه با رنگ و برچسب مشخص می2

 ( Validسبز: معتبر ) •

 (Pending Renewalزرد: در انتظار تمدید ) •

 ( Suspendedنارنجی: تعلیق موقت ) •

 ( Revokedقرمز: باطل ) •

ی دیجیتال ساختمان گیر در پروندهی تغییرات باید با تاریخ، علت و مرجع تصمیم. همه3

 مستندسازی شود.

 انتشار و اعتبارسنجی گواهی از طریق سامانه 4‑7‑22

 الف( اصول كلی 

گواهی.  1 نگهداشت  کلیه  ملی  »سامانه  طریق  از  صرفاً  باید  ساختمان  فنی  معاینه  های 

 ها« صادر، ثبت، انتشار و اعتبارسنجی شوند.ساختمان 

یکتا  2 شناسه  دارای  گواهی  هر   .(Unique Certificate ID)  ،  دیجیتال   Digital)امضای 

Signature)  اعتبارسنجی رمز  صادر    (Validation Hash)  و  سامانه  طریق  از  که  است 

 گردد. می
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های صادرشده خارج از سامانه فاقد اعتبار قانونی، فنی و اجرایی بوده و مراجع . گواهی3

 رسمی مجاز به پذیرش آنها نیستند. 

صورت برخط از طریق شناسه، را به  ها گواهی  استعحم همگانی امکان  . سامانه موظف است  4

 و نشانی اختصاصی فراهم نماید.  QRکد 

ISO 17020 Clause 8.3 – Digital Record Management; ISO/IEC 27001 – Information Security 

Management. 

 ب( فرآیند انتشار گواهی در سامانه 

ی رسمی آن صورت خودکار نسخه . پس از صدور و امضای الکترونیکی گواهی، سامانه به1

 کند. ذخیره می ( Central Registry)ی مرکزی  را در پایگاه داده

. خحصه گواهی شامل مشخصات ساختمان، سطح ایمنی، تاریخ صدور و وضعیت اعتبار 2

 قابل مشاهده است. ( Public Dashboard)در بخش عمومی سامانه 

بردار، بازرس،  ی کامل گواهی تنها برای اشخاص مجاز )مالک، بهره. دسترسی به نسخه3

 باشد. ای فراهم مینهاد ناظر( با ااراز هویت دو مراله

به4 هرگونه  سریال  .  با شماره  »نسخه جدید«  ثبت  به  منجر  گواهی  تمدید  یا  روزرسانی 

تغییر در سامانه می تاریخ  بایگانی  که نسخهشود، در االیترتیبی و  های قبلی در االت 

(Archived )مانند. باقی می 

ISO 55002 Clause 8.3 – Information Lifecycle Control. 

 پ( اعتبارسنجی و كنترل صحت گواهی

باشد: 1 سطح  سه  از  معتبر  دیجیتال  امضای  دارای  باید  فنی  معاینه  گواهی  هر   . 

 الف( بازرس فنی دارای صحایت،

 ب( نهاد ناظر استانی، 

 ج( مرکز ملی نگهداشت )وزارت راه و شهرسازی(. 
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ها را در هر استعحم بررسی  . سامانه موظف است صحت امضای دیجیتال و یکپارچگی داده2

 و نتیجه را نمایش دهد. 

صادر و دسترسی به نسخه «  Invalid Certificate. در صورت هرگونه مغایرت، هشدار »3

 گردد. رسمی تا زمان بررسی نهاد ناظر محدود می

4( زمانی  مهر  شامل  باید  اعتبارسنجی  تأییدیه   .Timestamp  )  تا باشد  تأیید  مرجع  و 

 ای را داشته باشد.قابلیت استناد اقوقی در مراجع قضایی و بیمه

ISO/IEC 42001 – AI Governance; ISO/IEC 27037 – Digital Evidence Handling. 

 ت( سطح دسترسی كاربران و نهادها

 گردد:ها بر اساس سطح نقش کاربری در سامانه تعیین میها و گواهیداده. دسترسی به 1

 مشاهده خحصه گواهی و وضعیت ایمنی ساختمان. (:Publicسطح عمومی ) •

• ( تخصصی  شرکت  (:Professionalسطح  و  مهندسان  دارای دسترسی  های 

 های فنی و سوابق بازرسی.صحایت به داده

• ( نهادی  شهرداری   (: Institutionalسطح  آتشدسترسی  سازمان  نشانی،  ها، 

 ها و مراجع قضایی به نسخه کامل گواهی. بیمه 

• ( ااکمیتی  و   (:Regulatoryسطح  شهرسازی  و  راه  وزارت  کامل  دسترسی 

داده به  نظارتی  گزارشنهادهای  و  تحلیلی  آماری. های   های 

از داده  . هرگونه2 از چارچوب این سطوح دسترسی انتقال یا استفاده  ها خارج 

 تخلف محسوب شده و مطابق قوانین اریم داده و امنیت ملی پیگرد دارد.
GDPR – Data Access Control; ISO/IEC 27701 – Privacy Information Management. 
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 ملکی –ث( پیوستگی گواهی با شناسنامه فنی

به1 باید  فنی  معاینه  گواهی  فنی. شناسه دیجیتال  شناسنامه    ملکی –صورت خودکار در 

 . گردد درج ساختمان

صورت . در صورت تغییر وضعیت گواهی )تمدید، تعلیق، ابطال(، سامانه موظف است به2

 . نماید منتقل ملکی –برخط وضعیت جدید را به شناسنامه فنی

رسمی به   APIاند از طریق  های شهرداری، بیمه، و ثبت معامحت ملکی موظف. سامانه3

ها متصل باشند تا از اعتبار وضعیت ساختمان پیش از صدور مجوز، بانک اطحعاتی گواهی

 نامه یا انتقال مالکیت اطمینان ااصل کنند. بیمه 

ISO 23386 – Data Dictionary for BIM; EN 17412 – Level of Information Need. 

 ج( ثبت تغییرات و سوابق دیجیتال

. هر تغییر در وضعیت گواهی )تمدید، تعلیق، ابطال( باید با شناسه کاربر، تاریخ، علت و  1

 سند پشتیبان در سامانه ثبت شود.

 ها باید اداقل تا ده سال پس از ابطال نهایی در سامانه نگهداری شوند. . سوابق گواهی2

. اذف یا دستکاری سوابق دیجیتال گواهی ممنوع است و مشمول مجازات قانونی مطابق  3

 ای خواهد بود. قانون جرایم رایانه

 آثار و الزامات قانونی ناشی از گواهی 5‑7‑22

  هاییا ابحغیه  اتن، مصوبیانوقرسمی  تا زمان ابحغ    با زمینه خاکستریمندرجات  اجرای  

    .  باشدمیختیاری ا مورد نیاز الزام آور

 لف( جایگاه حقوقی گواهیا

شود و در اکم گزارش بازرسی  گواهی معاینه فنی ساختمان، سند رسمی محسوب می.  1

 دارای اعتبار کارشناسی است.
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پایان2 صدور  مراجع  کلیه  بهره .  مجوز  بیمه کار،  و  برداری،  رسمی  اسناد  دفاتر  گرها، 

اجرایی موظفدستگاه را در تصمیمات خود محک عمل قرار دهند.های   اند مفاد گواهی 

برداری، موجب  وانتقال، بیمه یا تمدید مجوز بهره. عدم ارائه گواهی معتبر در زمان نقل3

 توقف یا تعلیق فرآیند اداری خواهد شد. 

 ب( ارتباط با مجوزها و خدمات شهری 

منوط به    4تا    1های گروه اهمیت  برداری برای ساختمان کار و پروانه بهره. صدور پایان1

 است. 22ارائه گواهی معتبر مبحث 

های شهرسازی، استعحم اعتبار گواهی را پیش از صدور  اند در سامانهها موظف. شهرداری 2

 صورت برخط از سامانه ملی نگهداشت دریافت نمایند. کار بهپایان

بهره3 مجوز  هرگونه  تمدید  یا  گواهی، صدور  ابطال  یا  تعلیق  در صورت  رفع  .  تا  برداری 

 وضعیت ممنوع است. 

های  های خدماتی )آب، برق، گاز( مجاز به برقراری انشعاب دائم برای ساختمان . شرکت4

 باشند. فاقد گواهی معتبر نمی

 ای و مالی پ( آثار بیمه

بیمه موظف. شرکت1 بیمههای  آتشنامهاند در صدور  و  ی مسئولیت،  عمر مفید  سوزی، 

ارزیابی  بیمه  محک  را  ساختمان  فنی  معاینه  گواهی  وضعیت  ساخت،  کیفیت  تضمین  ی 

 ریسک قرار دهند.

تواند منجر به کاهش اق بیمه شود؛  . گواهی در سطح »ایمن« یا »نیازمند نگهداری« می2

افزایش ضریب ریسک و هزینهدر االی یا »تخلیه فوری« موجب  ی  که سطح »هشدار« 

 بیمه خواهد شد.
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گر . در صورت بروز اادثه، چنانچه گواهی معتبر وجود نداشته یا تعلیق شده باشد، بیمه3

 تواند پرداخت خسارت را منوط به بررسی ویژه نماید. می

ساختمان4 شناسایی  مبنای  ایمن،  سطح  در  رسمی  گواهی  برای .  صحایت  واجد  های 

 های تشویقی خواهد بود. مندی از تسهیحت بانکی یا طرح بهره

 های مدنی و كیفری ت( مسئولیت 

بهره1 مالک،  مکلف.  ساختمان  مدیر  و  اجرای  بردار  و  گواهی  اعتبار  افظ  به  نسبت  اند 

 های نگهداری مندرج در سامانه اقدام نمایند. برنامه

. عدم اقدام به تمدید یا اجرای دستورات بازرس در مهلت مقرر، قصور محسوب شده و در  2

 صورت بروز خسارت، موجب مسئولیت مدنی و کیفری آنان خواهد بود.

قانون    538ی گواهی غیرواقعی مشمول مجازات موضوع ماده  . هرگونه جعل، تغییر، یا ارائه3

 مجازات اسحمی )تعزیرات( است.

. در صورت اثبات قصور یا تقصیر بازرس یا شرکت بازرسی، نهاد ناظر موظف است ضمن  4

 ارجاع دهد. ابطال پروانه، پرونده را برای رسیدگی انتظامی 

 وانتقال ث( آثار در معاملات و نقل

اند پیش از تنظیم سند قطعی،  های معامحت امحک موظف. دفاتر اسناد رسمی و سامانه1

 وضعیت گواهی ساختمان را از سامانه ملی نگهداشت استعحم نمایند. 

عنوان »ریسک ایمنی« قید شود؛ در غیر  . عدم وجود گواهی معتبر باید در متن سند به 2

 صورت، سردفتر و خریدار متضامناً مسئول خواهند بود. این

های دارای سطح هشدار یا تخلیه فوری، انتقال مالکیت باید با  وانتقال ساختمان. در نقل3

 برداری و تعهد به رفع خطر ثبت گردد. قید محدودیت بهره
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 ج( اثرات ملی و سیاستی

های کشور ها مبنای تولید »شاخص ایمنی و سحمت ساختمان های ااصل از گواهی. داده1

(Index Safety Building ») .خواهند بود 

ها را بر  ی وضعیت ایمنی ساختمان. وزارت راه و شهرسازی موظف است گزارش سالانه2

 شده تهیه و به هیئت دولت ارائه دهد. های ثبتاساس گواهی

های  سازی، تخصیص بودجه و برنامههای مقاومها مبنای تدوین سیاست. نتایج این گزارش3

 گیرد. آموزشی ملی قرار می

 ( (محورداده اکمرانی) پ بند –قانون برنامه هفتم توسعه  107ماده  .ک.)ر

 

 

 


