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➢ Course Outcomes:  

 

After undergoing the subject, students will be able to: 

• State various factors causing deterioration to building 

• Investigate/diagnose various defects in buildings 

• Explain main causes of defects in buildings 

• Select the materials for repair and maintenance of building 

 

➢ भवन(Building): 

 

      मानव द्वारा नननमित निसी भी संरचना िो भवन या घर िहते हैं, जो ननवास या निसी अन्य उदे्दश्य 

से बनाये जाते हैं धूप, वर्ाि, ठंड, आंधी, गमी एवं जंगली जीव-जनु्तओ ंिे प्रभाव से बचने िे नलए बनाया 

गया आश्रय, जहााँ वह अपने पररवार िे साथ सुख-चैन से रह सिे, इस प्रिार िे स्थायी आश्रय िो 

भवन (Building) िहते हैं। भवनो ंिे ननमािण में ईंट, पत्थर, िक्रीट, ऐसे्बस््टस, रबर, प्लास्टस्टि, िााँच, 

प्लाईवुड आनि सामनियो ंिा उपयोग निया जाता है। 

 

➢ भवन ों के प्रकार: 

 

     भवनो ंिा सामान्य वगीिरण, भवनो ं िे प्रयोग िे आधार पर निया गया है। इसे ननम्न प्रिार से 

निया जा सिता है| 

 

(a) आवासीय भवन (Residential building)- आवासीय भवनो ंिो घर िहते हैं। ये पररवार िे रहने 

िे नलए बनाए जाते हैं। इन भवनो ंमें रहने, सोने, बैठने, स्नान िरने एवं खाना बनाने िे नलए अलग-

अलग िमरे बने होते हैं।  

 

(b) व्यावसाययक भवन (Commercial building)- जो भवन व्यवसाय या व्यापार िरने िे नलए 

बनाये जाते हैं, उन्हें व्यावसानयि भवन िहते हैं। इनमें िुिाने, गोिाम, डॉक्टरो ंएवं विीलो ंिे िक्ष 

(चैम्बर) आनि आते हैं। 

 

(c) साववजयनक भवन (Public building)- वे भवन, जो सभी प्रिार िे लोगो ंिे प्रयोग िे नलए बनाए 

जाते हैं. साविजननि भवन िहलाते हैं। इसिे अन्तगित सरिारी िायािलय, सू्कल, पुस्तिालय, से्टशन, 

थाना, हॉस्टिटल एवं नथयेटर आनि आते है। 

 

(d) औद्य यिक भवन (Industrial building)- वे भवन जहााँ पर वसु्तओ ंिे उत्पािन िी मशीने लगाई 

जाती हैं, ऐसे भवन औद्योनगि भवन िहलाते हैं। इसमें फैक्टर ी विि शाप,  

 

 

प्रयोगशाला, नमल, डेयरी फामि आनि आते हैं।  

 

(e) धायमवक एवों ऐयिहायसक भवन (Religious & historical building)- धानमिि िायि िरने िे 

नलए नजस भवन िा प्रयोग होता है, उन्हें धानमिि भवन िहते हैं। धानमिि भवन िे अन्तगित मस्टिर, 
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मस्टिि, गुरुद्वारा नगरजाघर आनि आते हैं। ऐसे भवन नजन्हें ऐनतहानसि िारणो ंसे सुरनक्षत रखा जाता 

है, उन्हें ऐनतहानसि भवन िहते हैं। इनमें िुगि, मीनार, निला, तहखाना, महल आनि आते हैं। 

 

 

➢ इमारि ों की मरम्मि और रखरखाव का महत्व: 

 

निसी इमारत िे ननयनमत और उनचत रखरखाव से यह सुनननित होता है नि उसे ठीि से बनाये रखने 

िे नलए, क्षनत से मुक्त होने िे नलए मरम्मत िी आवश्यिता होती है। एि प्रबंधन िम्पनी इसे आसान 

बनाने िे नलए आवनधि अंतराल पर ननयनमत मरम्मत िा समय ननधािररत िरती है। जबनि, आपात 

स्टस्थनत अप्रत्यानशत होती है और िभी भी हो सिती है। 

              रखरखाव और मरम्मत आपिे भवन िो अच्छा रखने में महत्वपूणि भूनमिा ननभाती है क्ोनंि  

(i) रखरखाव आपिी छत िी िीघाियु सुनननित िरने िे नलए िायि िरता है और सुनननित िरता है नि 

यह अभी भी आपिे घर िी सुरक्षा िरने में सक्षम है। इसिे अलावा, ननयनमत ननरीक्षण से आपिो 

अपने घर िे उन नहस्ो ंिी पहचान िरने में मिि नमल सिती है जो क्षनतिस्त हो चुिे हैं। मरम्मत िा 

सहारा लेने से बचाव नजतना संभव हो उतना िरना चानहए।  

(i) िूसरी ओर, मरम्मत भी आवश्यि होती है तानि आपिी इमारत िो और नुिसान न हो। इसिे 

अलावा इसमें िेरी िरने से अनधि जनटलताएाँ , हानन हो सिती है, तथा अनधि खचि भी हो सिता है। 

 

➢ रखरखाव का अर्व: 

 

रखरखाव निसी िो बनाये रखने िी प्रनक्रया है। भवन िे रखरखाव से तात्पयि भवन िो नक्रयाशील 

और जीवनीय रखने िे नलए आवश्यि सभी िायों से है। एि एिल इमारत िो  

 

 

 

 

इलेस्टक्टर िल, प्लस्टमं्बग और एचवीएसी जैसे के्षत्ो ंमें नवनभन्न रखरखाव नवशेर्ताओ ंवाले िई लोगो ंिी 

िुशल टीम िो आवश्यिता होती है। 

भवन के रखरखाव की पररभाषा- "सभी तिनीिी और नमनश्रत प्रशासननि िायों िा संयोजन निसी 

भी वसु्त िो क्रम में बनाये रखने या उसे उस स्टस्थनत में पुनस्थािनपत िरने िे नलए निया जाता है नजसमे 

वह अपना आवश्यि िायि िर सिता है।" 

 

➢ रखरखाव के उदे्दश्य: 

 

रखरखाव िे अनधि महत्त्वपूणि उदे्दश्य इस प्रिार है- 

 

(i) उपिरण और बुननयािी ढांचे िी नवश्वसनीयता िा अनुिूलन िरने िे नलए। 

 

(ii) यह सुनननित िरने िे नलए नि उपिरण और बुननयािी ढााँचे हमेशा अच्छी स्टस्थनत में हो। 

 

(iii) उपिरणो ंऔर बुननयािी ढांचे िी त्वररत आपातिालीन मरम्मत िे नलए, तानि उत्पािन िे नलए 

सवोत्तम संभव उपलब्धता िो सुरनक्षत निया जा सिे। 
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(iv) संशोधनो,ं एक्सटेंशन या नये िम लागत वाले आइटम, मौजूिा उपिरणो ंया उत्पािन क्षमता िी 

उत्पाििता िो बढाने िे नलए।  

 

(v) उत्पािन, ऊजाि और तरल पिाथों िे नवतरण िे नलए उपिरणो ंिे संचालन िो सुनननित िरने िे 

नलए।  

 

(vi) पररचालन सुरक्षा में सुधार िरने िे नलए। 

 

(vii) नवनशष्ट रखरखाव िौशल में िनमियो ंिो प्रनशनक्षत िरने िे नलए। 

 

(viii) मशीनरी िे अनधिहण, स्थापना और संचालन पर सलाह िेना।  

 

(ix) तैयार उत्पाि िी गुणवत्ता में योगिान िरने िे नलए। 

 

(x) पयािवरण संरक्षण सुनननित िरने िे नलए। 

 

 

 

 

➢ भवन अनुरक्षण के यसद्धान्त (Principles of building maintenance): 

 

         1. भवन में होने वाली सामान्य टूट-फूट िो तत्काल मरम्मत िर िी जाये। 

 

2. बरसात िे मौसम से पहले पूरे भवन िा नवशेर् रूप से छतो ंिा ननरीक्षण िर लेना चानहए।  

3. भवन िी ननरन्तर िेखभाल िर भवन िी तमाम सेवाओ ंिो सन्तोर्जनि स्तर ति बनाये रखना 

चानहए। 

 

4. बडी क्षनतयो ंिो शीघ्रता से ठीि िरवाने िी व्यवस्था िरनी चानहए। 

 

5. भवन में िोई बडा ढांचागत पररवतिन िरना हो तो उसिे पहले नीवं िो सामर्थ्ि िी जााँच िर लेनी 

चानहए। 

 

6. भवन नजस िायि िे नलए बनाया गया हो, उसी िायि में नलया जाना चानहए। आवासीय भवनो ंिो 

साविजननि भवनो ंमें बिलते समय सभी जरूरी सावधाननयााँ ले लेनी चानहएं। 

 

7. आस-पास िे सटे भवनो ंिे िारण होने वाली हाननयो ंसे बचना चानहए। 

 

8. रखरखाव िायि िे िौरान भवन में रहने वालो ंएवं पडोस में रहने वालो ंिो सामान्य सुरक्षायें प्रभानवत 

नही ंहोनी चानहए। 

 

➢ रखरखाव के प्रकार (Types of Maintenance): 
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       सामान्य उद्योगो ंमें ननम्ननलस्टखत प्रिार िे रखरखाव होते है- 

 

1. ननवारि रखरखाव (Preventive maintenance) 

 

2. प्रागास्टक्त रखरखाव (Predictive maintenance) 

 

3. सुधारात्मि रखरखाव (Corrective maintenance)  

 

4. बे्रिडाउन रखरखाव (Breakdown maintenance) 

 

 

 

 

1. यनवारक रखरखाव (Preventive maintenance ): 

 

           निसी भी उपिरण िा बे्रिडाउन होने से पहले उसिे संभानवत िारणो ंिो िूर िरने िे नलए 

जो रखरखाव निया जाता है, उसे ननवारि रखरखाव (P.M.) िहते हैं। हमारा एक्शन जो रहेगा, वह 

आने वाली संभानवत समस्या िो रोिने िे नलए होगा, उसे नप्रवेनटव एक्शन भी िहते है। 

                उसमें व्यवस्टस्थत िायिक्रम बनािर ननयनमत समय पर मेंटीनेंस निया जाता है। हर एि 

उपिरण िे चेि प्वाइंट अलग-अलग होते हैं और इस्टिपमेंट्स िी िैपेनसटी और महत्वता िो िेखते 

हुए उसिा शेडू्यल बनाया जाता है। नजसिा ननयनमत रूप से पालन िरिे हम उपिरण िी लाइफ 

एवं िायिक्षमता बढा सिते हैं। इसीनलए िहते हैं--Prevention is better than cure. 

 

यनवारक रखरखाव के लाभ: 

 

1. उपिरण िी लाइफ बढ जाती है।  

 

2. मेंटीनेन्स खचि िम हो जाता है। 

 

3. बे्रिडाउन िम होता है, इसीनलए प्रोडक्शन बढता है। 

 

4. प्लाननंग से निया जाता है, इसीनलए समय िी पाबंिी नही ंहोती।  

 

5. ननयनमत मेंटीनेन्स होने से हानन िम होती है, नजससे एनजी िी बचत होती है। 

 

उदाहरण-शेडू्यल िे नहसाब से 0 से 15 hp ति िो मोटर िा तीन महीने में एि बार ननवारि 

रखरखाव (p.m.) निया जाता है। वही ं15 से 30 hp ति िी मोटर िा िो महीने में ननवारि रखरखाव 

(p.m.) निया जाता है और अगर 30 hp से ज्यािा िैपेनसटी िी मोटर है तो हर महीने उसिा मेंटीनेन्स 

निया जाता है। 

         यनि िोई उपिरण सीधे उत्पािन या उत्पािन िी गुणवत्ता पर असर िरता है या िोई 

नक्रनटिल उपिरणो ंमें से है तो उसिो चेि िरने िी फ्रीिें सी ज्यािा होती है। जैसे—सप्ताह में एि 

बार या पन्द्रह निन में एि बार चेि निया जाता है। यहााँ से ध्यान रहे नि नप्रवेनटव मेंटीनेन्स में समय-
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सीमा में उपिरण िो िैसे और क्ा चेि िरना है, उसिा चेि प्वाइंट पहले से तय होता है और 

उसिे मुतानबि हम मेंटीनेन्स िरते हैं तो बे्रिडाउन होने िे चांस बहुत िम हो जाते हैं। 

 

2. प्रािाक्ति रखरखाव (Predictive maintenance): 

 

        उपिरण िी स्टस्थनत िो िेखिर जो असामान्यता निखाई िेती है, तथा भनवष्य में आने वाले 

बे्रिडाउन िो िूर िरने िे नलए जो ििम उठाये जाते हैं या मशीन िे बे्रिडाउन होने से पहले जो 

ििम उठाये जाते हैं, उसे प्रागास्टक्त रखरखाव िहते हैं। प्रागास्टक्त रखरखाव (Predictive 

maintenance) में उपिरण िी स्टस्थनत और उसिे पैरामीटर चैि निये जाते हैं। यनि िोई उपिरण 

िायिक्षम है तो उसमें आवाज, वाइबे्रशन, टेमे्प्रचर, पे्रशर जैसे पैरामीटर ननयनमत रूप से चेि निये जाते 

हैं। 

             ननरंतर ननगरानी या ऑन-साइट ननरीक्षणो ंिे द्वारा एित् निए गए डेटा नवशे्लर्ण िे आधार 

पर तैयार निया जाता है। यनि इसमें िोई असामान्यता पायी जाती है तो संबंनधत नवभाग से सम्पिि  

िरिे पूरी योजना िे साथ समस्या िा ननधारण निया जाता है, नजससे हम िम-से-िम टाइम में 

उपिरण िो िोबारा चालू िर सिते हैं। 

 

Predictive Maintenance के लाभ: 

 

1. मेटीनेंस िा खचि िम िरता है। 

2. उपिरण िे बंि हो जाने िा चांस िम हो जाता है। समस्या िे लक्षण मॉननटररंग िे िौरान पाये 

जाने िे िौरान समय रहते उसे ठीि िर निया जाता है।  

3. प्लाननंग िे साथ िाम िरने से समस्या िे ननवारण में िम समय लगता है। 

4. उपिरण में होने वाले िोई बडे नुिसान से बच सिते हैं। 

5. ऑपरेटर िी सुरक्षा बढ सिती है। िोई पैरामीटर abnormal हो रहे है और उस पर ध्यान न िें  तो 

Destructive breakdown में िमिचारी िो चोट भी लग सिती है और मृतु्य भी हो सिती है। 

6. Breakdown िम होने से उत्पािन में वृस्टि होती है। 

7. इस प्रिार िे मेंटीनेस से हम उपिरण िा downtime िम िर सिते हैं और बडे नुिसान से भी 

बच सिते हैं। 

उदाहरण- इलेस्टक्टर ि इस्टिपमेंट्स टर ांसफामिर िा पे्रनडस्टक्टव मेंटीनेस िी अनुसूची में हर एि नशफ्ट (8 

hours per shift) एि बार चेि निया जाता है। नजसमें उसिा ऑयल, टेमे्प्रचर, बाइंनडंग टेमे्प्रचर, 

ऑयल लेवल, ऑयल लीिेज चेि निया जाता है।  

 

 

 

यनि इस अवलोिन में िोई पैरामीटर abnormal पाया जाता है तो सम्बस्टित नवभाग से बात िरिे 

बे्रिडाउन आने से पहले उसे ठीि िर निया जाता है, उसे पे्रनडक्टव मेटीनेंस िहते हैं। 

 

3. सुधारात्मक रखरखाव (Corrective maintenance): 
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       समस्या िे िारणो ं(Root causes) िा पता िरिे उनिो correct िरना, तानि वो िोबारा उत्पन्न 

न हो इसीनलए जो ििम उठाये जाते हैं, उसे िरेस्टक्टव मेंटेनेंस या िरेस्टक्टव एक्शन िहते हैं। 

Corrective Maintenance के लाभ-  

(i) समस्या िे िारण (root cause) िो ढंूढा जाता है। इसनलए उसिे िोबारा होने िे चांस िम हो जाते 

हैं।  

(ii) एि समस्या िा िारण नमलने से उस समस्या पर ज्यािा ध्यान निया जाता है। इसीनलए बे्रिडाउन 

िे चांस िम हो जाते हैं। 

(iii) परफेक्ट समस्या पर ही िाम िरना है, इसीनलए ज्यािा प्लाननंग िी जरूरत नही ं रहती। (iv) 

समस्या िे िारण ढंूढिर उसी पर िाम निया जाता है, इसीनलए इिोनोनमिल िॉस्ट भी िम रहती 

है। 

 

उदाहरण- फील्ड में िाम िरने वाले ऑपरेटर या टेस्टिनशयन िी नजर में आता है नि निसी मशीन 

से abnormal आवाज आ रही है। चेि िरने िे बाि पता चलता है नि यह आवाज पम्प िे नबयररंग 

खराब होने िी वजह से आ रही है। उसिे बाि नबयररंग खराब होने िे िारण (root cause) ढंूढे जाते 

हैं। जैसे नि नबयररंग में िीस नही ंथा, पम्प िा अलाइनमेन्ट सही नही ंथा, ओवरलोड हो रहा था आनि 

उस नवशेर् िारण िो ढंूढिर उसिा समाधान निया जाता है। उसे िरेस्टक्टव मेंटेनेंस या िरेस्टक्टव 

एक्शन िहते हैं। 

 

4. बे्रकडाउन रखरखाव (Breakdown maintenance): 

    जब एि िायिक्षम उपिरण निसी भी समस्या िी वजह से बंि हो जाता है और उसे नफर से 

िायिक्षम बनाने िी िोनशश में जो िाम निया जाता है, उसे बे्रिडाउन मेंटेनेंस िहते है। जो सभी 

प्रिार िे मेंटेनेंस में सबसे खराब माना जाता है। इस प्रिार िे मेंटीनेंस में मशीन िा टूट जाना, उसिे 

पाट्िस अलग हो जाना, शाटि सनिि ट हो जाना, फाल्ट अिस्मात् हो जाना जैसे िारण शानमल होते हैं। 

फैक्टरी, िमिचारी और मशीन निसी िे नलए भी ये अच्छा संिेत नही ं है। इसीनलए फैक्टरी िा 

मैनेजमेन्ट हो या मानलि, िमिचारी हो या हेल्पर, िोई भी इस तरह िा बे्रिडाउन नही ंचाहेगा। 

 

Breakdown Maintenance के लाभ- 

 

(i) हमें नप्रवेंनटव और पे्रनडस्टक्टव मेटीनेस िी तरफ ज्यािा सजग रहने िी चेतावनी िेता है। 

 

((ii) बे्रिडाउन टाइम िम रहे, इसनलए िम मैन पावर से भी िाम हो जाता है। 

 

(iii) नप्रवेंनटव और पे्रनडस्टक्टव मेटीनेन्स िी तुलना में िम समय में िाम हो जाता है, क्ोनंि उत्पािन 

शुरू िरने िा अनधि िबाव रहता है। 

 

Breakdown Maintenance से हायनयााँ-  

 

(i) उपिरण िे बंि होने से सीधा उत्पािन लॉस बढ जाता है। 

 

(ii) Urgency और Unplanned मेटीनेंस िी वजह से लागत बढ जाती है।  
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(iii) उपिरण जल्दी िायिक्षम िरने में ओवरटाइम िरवाना पड सिता है, नजससे लेबर िॉस्ट िो 

लागत भी बढ जाती है। 

 

(iv) जल्दबाजी में िाम िरने से एक्सीडेंट िे चांस बढ जाते हैं। 

 

उदाहरण- िायिक्षम उपिरण एयर िमे्प्रसर िो ध्यान में लें तो उसिा उपयोग प्लांट में िही ं ऐसे 

इस्टिपमेन््टस और िन्टर ोल वाल्व रहते हैं नजसिो एयर पे्रशर से ऑपरेट िरने िे नलए होता है। समझ 

लो नि एयर बनाने वाले िमे्प्रसर िे ऑयल िी लाइन फट गयी तथा ऑयल लीिेज होने से िमे्प्रसर 

बंि हो गया। इस वजह से एयर िी सप्लाई भी बंि हो जाएगी और एयर पे्रशर पर िाम िरने वाले 

उपिरण भी बंि हो जायेंगे। 

              िमे्प्रसर िा इसी तरह बंि होने िो बे्रिडाउन और उसिो ररपेयर िरने िे िाम िो 

बे्रिडाउन मेंटीनेन्स िहते हैं। 

 

➢ भवन के रखरखाव और मरम्मि क  प्रभायवि करने वाले कारक: 

 

1. उयिि रखरखाव का अभाव - उनचत रखरखाव इमारत िो लम्बा जीवन िेता है और ननवारि 

रखरखाव क्षनत िो होने से रोिता है। नवनभन्न घटिो ंिो बिलिर इमारत िी नवश्वसनीयता बढाने में 

मिि नमलती है। इसिे नबना, इमारत ढहने या ध्वस्त होने िे नबन्िु ति नबगड जाती है।  

 

 

2. अनुयिि कारीिरी: िोर्पूणि िारीगरी से निसी इमारत िे जल्दी खराब होने िी संभावना बढ जाती 

है। 

 

3. घयिया सामग्री का उपय ि: भवन िे नवनभन्न घटिो ंमें प्रयोग निये गये घनटया ननमािण पिाथों में 

वातावरणीय प्रभाव िे िारण नवघटन होने लगता है। इसिे नलए अच्छी नमट्टी से बनी ईटो ंतथा अचे्छ 

पत्थरो ंिा उपयोग िरना चानहए। घनटया सामिी िा उपयोग संरचनात्मि नविृनत िा िारण बनता है। 

 

4. अपयावप्त धन: मरम्मत िरने िे नलए समय और पैसा िोनो ंचानहए। अपयािप्त धन िी उपेक्षा हो 

सिती है। पैसे िी िमी िे िारण अनधि मरम्मत नही ंहो सिती है।  

 

5. कुशल श्रयमक ों और पेशेवर ों क  शायमल नही ों करना: ननमािण िायि अनुभवी एवं योग्य िारीगरो ं

से ही िराना चानहए, अन्यथा भवन िे ननमािण और रखरखाव में िोर् उत्पन्न हो सिते हैं।  

 

6. िकनीक के कारण: ननमािण में प्रयोग िी गई तिनीि िा असर भवन िी गुणवत्ता पर पडता है। 

 

7. भवन में दीमक एवों अन्य कीि ों का लिना: िीमि या अन्य िीट लिडी िे सामानो ंपर लगिर 

उन्हें खािर नष्ट िर िेते है। यनि िीमि लग जाए, तो उन्हें िाटिर हटा िेना चानहए। यनि िम मात्ा 

में लगे हो तो नवनभन्न रसायनो ंिे प्रयोग से उनिा उपचार िर खत्म िरने िा प्रयास िरना चानहए, 

तानि वे बढ न सिे।  

 

8. वायुमण्डलीय प्रभाव: अनधि वर्ाि से िीवारो ंिा रंग व सजावट धुलती हैं। लोहे िे घटिो ंमें भी 

जंग लग जाती है तथा अनधि धूप िे िारण भवन या घर िे िरवाजे, स्टखडनियो,ं िीवारो ंिे पेन्ट फीिे 
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पडने लगते हैं। लिडी में ऐठन व मरोड आ जाती है। बाहरी िरवाजे स्टखडनियो ं पर जलसह पेन्ट 

लगाना चानहए। लिडी िे घटिो ंपर पेन्ट एवं परररक्षिो ंिा प्रयोग िरना चानहए। 

 

9. प्राकृयिक आपदायें:  भूिम्प व बाढ िा आना प्रािृनति आपिायें हैं। भवन बनाते समय इन पर भी 

ध्यान रखना चानहए। ऐसे के्षत् जो भूिम्प से िनसत होते हैं, वहााँ उनिी जरूरत िे अनुसार ढांचे वाली 

संरचनाओ ंपर भवन िा ननमािण िरना चानहए।  

 

 

 

10. भौमजल के ऊपर आने के कारण सीलन का बना रहना: जलिस्त भूनम या वर्ाि िे अनधि हो 

जाने पर भौमजल िा स्तर बढ जाता है। यह नीवं में आिर िीवारो ंएवं फशो पर आने लगता है, नजससे 

भवन में सीलन आने लगती है। 

                 जलिस्त भूनम में भवन बनाने से बचना चानहए। अगर बनाना पडे तो जल िा स्तर नीचे 

िरने िा प्रयास िरना चानहए अथाित् नलिूप लगािर जल िे तल िो नीचे रखने िा प्रयास िरना 

चानहए। जल िो रोिने िे नलए अप्रवेश्य परत लगा िेनी चानहए। 

 

➢ अनुरक्षण अयभयन्ता की भूयमका एवों यजमे्मदारी (Role and Responsibilities of 

Maintenance Engineer): 

 

       भवनो ंिो लमे्ब समय ति सुरनक्षत रखने िे नलए, भवन िा समय-समय पर ननरीक्षण एवं उनचत 

अनुरक्षण िरना जरूरी होता है। भवन में उनचत सुनवधायें जैसे—पानी िी सप्लाई, नवि्युत सप्लाई, 

स्वच्छता, नफनटंग्स, फनीचर, पंखे, गेट, चारिीवारी आनि सभी अनुरक्षण िे अन्तगित हो आती हैं। 

ननरीक्षण एवं अनुरक्षण तथा मरम्मत सभी सतत् प्रनक्रयाये है नजन्हें भवन िी लम्बी आयु िे नलए िरना 

पडता है। प्रायः अनुरक्षण िायि िो महत्त्व नही ंनिया जाता है तथा ऐसा नही ंिरना चानहए। 

        मरम्मत जैसे िायों िो हाथ में लेने से पहले उसिी एि रूपरेखा तैयार िर लेनी चानहए। मरम्मत 

िायि में खचि होने वाले अनुमाननत व्यय िी गणना िरिे भवन स्वामी/नवभाग से नलस्टखत अनुमनत ले 

लेनी चानहए तानि बाि में नववाि न हो। मरम्मत िे िौरान अनधि तोड-फोड नही ंिरवानी चानहए। 

               मरम्मत िायि उतना ही िरना चानहए नजतना आवश्यि हो।एि नसनवल अनुरक्षण अनभयन्ता 

िो ननमािण िायों िे साथ-साथ मरम्मती िायों एवं सामिी िोनो ं िी पयािप्त जानिारी होनी अनत 

आवश्यि है। उसे अनुभवी एवं अच्छी समझ बूझ वाला होना चानहए। निसी भी भवन िोर् िो मरम्मत 

द्वारा ठीि िरने िे नलए अनेि नवनधयााँ, अनेि सामनियो ंतथा अनेिो ंप्रिार िी मशीनो ंिा प्रयोग 

निया जा सिता है। यह अनभयन्ता िे ऊपर ननभिर िरता है नि निस नवनध िे प्रयोग द्वारा, िम खचि में 

एवं िम समय में उसे ठीि िर सिता है। अत: एि अनुरक्षण अनभयन्ता िो िुशल, धैयिवान, साहसी, 

ररस्क उठाने वाला एवं खुले नवचारो ंवाला होना चानहए। उसे अपने नववेि एवं िक्षता िा भरपूर प्रिशिन 

िरना चानहए क्ोनंि मरम्मती िायों में िाफी लोगो ंिी रुनच िम होती है। 
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➢ भवन ों का यनरीक्षण(Inspection of Building):  

 

                     समय-समय पर भवनो ंिा ननरीक्षण अनत आवश्यि होता है, तानि भवनो ंिो सुरनक्षत 

एवं सही स्टस्थनत में रखा जा सिे। अतः अनुरक्षण प्रभारी िा ितिव्य है नि वह अपने अनधिार के्षत् में 

आने वाले भवनो ं िा समय अनुसार ननरीक्षण िरता रहे तानि समय-समय पर होने वाली टूट-फूट 

क्षनत, मरम्मत आनि िा आिलन िर सिे एवं उच्च स्तर से आवश्यि स्वीिृनत प्राप्त हो जाने िे बाि 

इसिी मरम्मत िी व्यवस्था िरा सिे। अनभयन्ता िा िायि टूट-फूट िे िारणो ं िा पता लगािर 

उसिे सुधार िे नलये आवश्यि उपाय भी सुझाना है। 

 

भवनो ंिा ननरीक्षण तीन समयो ंमें अवश्य िरना चानहए- 

 

1. मानसून पूवि ननरीक्षण (Inspection before monsoon)  

2. मानसून िाल ननरीक्षण (Inspection during monsoon period) 

3. मानसून पिात् ननरीक्षण (Inspection after monsoon)  

 

1. मानसून पूवव यनरीक्षण (Inspection before monsoon):  

                          वर्ाि िाल शुरू होने से पहले निया गया ननरीक्षण मानसून पूवि ननरीक्षण िहलाता है। 

इस ननरीक्षण िे तहत छतो,ं सीवर प्रणाली, बरसाती नानलयो ंमें आयी रुिावटो,ं भवन में उत्पन्न िरारो ं

आनि िी जानिारी प्राप्त िर वर्ाि शुरू होने से पहले मरम्मत िर िेनी चानहए।  

 

2. मानसून काल यनरीक्षण (Inspection during monsoon period): वर्ाि िाल िे िौरान जब 

अनधि बाररश िी वजह से जगह-जगह जल इक्ट्ठा होने लगता है तथा बाढ आनि िे िारण से होने 

वाली हानन िा ननरीक्षण मानसून िाल ननरीक्षण िहलाता है। अनधि जल भराव एवं खतरनाि िरारो ं

िा ननरीक्षण िर उनिी शीघ्र मरम्मत िी व्यवस्था िरनी चानहए। 

 

3. मानसून पश्चाि् यनरीक्षण (Inspection after monsoon): – वर्ाि िाल िी समास्टप्त िे बाि भवनो ं

एवं अन्य ननमािण िा ननरीक्षण िरना मानसून पिात् ननरीक्षण िहलाता है। इस प्रिार िे ननरीक्षण िो 

अचे्छ ढंग से एवं उच्च स्तर पर िरना चानहए। हाननयो ंिो सूचीबि िरिे उनिी आवश्यि मरम्मत 

िरवानी चानहए, जो अनधि वर्ाि तथा बाढ िे िारण उत्पन्न हुई है। िोई भी मरम्मत शुरू िरने से 

पहले अनुमनत अवश्य लेनी चानहए। 

 

 

 

➢ यनरीक्षण के यलए महत्त्वपूणव यबन्दु (Point most considered for Inspection): 

 

संरचना िे ननरीक्षण िे िौरान ननम्न नबन्िुओ ंपर ज्यािा ध्यान िेना चानहए- 

1. चपटी छतो ंमें सीलन एवं उनिे आने िा िारण। 

2. ढालू छतो ंिे टपिनो ंपर। 

3. लिडी. इिात िी िशा एवं उन पर निये गये पेन्ट िी िशा। 

4. िीवारो ंपर िी गयी पुताई िी िशा । 

5. जल सप्लाई, पाइप एवं सीवर पाइप िी िशा एवं इसमें होने वाले लीिेज । 

6. फशो िी िशा। 
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7. नवि्युत सप्लाई पाइप एवं यन्त्ो ंिी िशा ।  

8. भवनो ंमें संरचनात्मि िोर्ो-ंिरारे, फशो में टूट-फूट लिडी िी िनडयो ंमें हुई िनमयो ंआनि िे 

नवर्य में। 

 

1. िपिी छि ों में सीलन:- अगर पानी िे ननिास िी उनचत व्यवस्था न िी गयी हो, तो चपटी छतो ंमें 

सीलन िा आना सामान्य प्रनक्रया हो जाती है। वर्ाि िे जल िो छत पर अनधि समय ति रुिने नही ं

िेना चानहए। इसिे नलए छत में 1 in 40 से 1 in 60 िी ढाल िे िेनी चानहए, तानि वर्ाि िा पानी इस 

पर रुिे नही।ं अगर के्षत्फल िे अनुसार बरसाती पाइप िो नही ंलगाया गया हो तो भी छत में सीलन 

आ जाती है। इसिे नलए प्रनत 20 से 30 वगि मीटर छत के्षत्फल िे 15 सेमी व्यास िा डाउन पाइप 

जरूर लगा िेना चानहए। ननरीक्षण िे समय छत िी ऊपरी सतह सै्लब में िरारो,ं छत िी ढाल, बरसाती 

पाइप िी संख्या एवं उनिी स्टस्थनत िी जााँच अवश्य िर लेनी चानहए। यनि छत पर िचरा हो या 

बरसाती पाइप अिर से बि हो गया हो तो उसिी सफाई िरवा िेनी चानहए। छत िी िरारो ंिो 

नमिा या गमि नबिुमन से भर िेना चानहए। 

 

2. ढालू छि ों के िपकन ों पर- प्रायः ढालू छत िे स्वतः ढाल िे िारण पानी रुिता नही ंहै। परनु्त 

ढिे गये आवरणो ंिे अपनी सतह से हटने या िरारेंया टूट-फूट िे िारण इनमें टपिन आ जाती 

है। इन छतो में हुई लीिेज िा पता वर्ाििाल िे समय ही हो पाता है। अतः इन छतो ंिा ननरीक्षण 

वर्ाि िे िौरान िरना चानहए। िरार पडी छत चािरो ंिो         बिल िेना चानहए। ढीले हुये नट-

बोल्टो ंिो नये नट-वाशर िी सहायता से टाइट िर िेना चानहए। वर्ाि िाल से पहले गटर िी 

सफाई िर िेनी चानहए। 

 

 

 

3. लकडी, इस्पाि की दशा एवों उन पर यकये िय पेन्ट की दशा-लिडी या इिात िायों पर 

वायुमण्डल िा प्रभाव पडता है। इन्हें वायुमण्डलीय प्रभावो ंसे बचाने एवं सुिर रखने तथा आयु बढाने 

िे नलए पेन्ट िरना पडता है। पेन्ट सतह पर िरारेंया फफोले पड जाते है, नजससे पेन्ट उखडिर नगरने 

लगता है। ननरीक्षण िे समय इस पर ध्यान िेिर इनिे खराब होने िा िारण पता िरिे ठीि िर 

िेना चानहए। ननरीक्षण िे िौरान िरवाजे-स्टखडनियो ंिी िशा, गायव हुई नफनटंग्स आनि पर भी ध्यान 

िेना चानहए।  

 

4. दीवार ों पर की िई पुिाई की दशा- वातावरणीय प्रभावो ं जैसे धूप, वर्ाि, ताप पररवतिन, नमी िे 

िारण पुताई आनि जैसे िायि अपनी स्टस्थनत बिल िेते हैं अथाित् रंग बिल जाता है या ये झडने लगते हैं। 

इनिी उम्र 2 से 3 वर्ि होती है। यनि सीलन िे िारण पुताई झड रही है तो उसिा िारण पता लगािर 

उपचार िरिे ही पेन्ट िरना चानहए। 

 

5. जल सप्लाई पाइप, सीवर पाइप की दशा एवों लीकेज:- इन पाइपो ंिा ननरीक्षण वर्ि भर में िभी 

भी निया जा सिता है। ननरीक्षण िे समय इनिे जोडो ंपर नवशेर् ध्यान िेना चानहए क्ोनंि इनमें प्रायः 

यही ं से लीिेज वगैरह होती है। ररसते जोडो ंिो खोलिर नये नसरे से पुनः लगा िेना चानहए। ररसती 

टोनटयो ंमें वाशर लगािर सही िर िेना चानहए। बेनसन, नफनटंग्स पर हुई िरारो ंआनि िो नोट िर लेना 

चानहए। जरूरी होने पर इन्हें बिल िेना चानहए। 
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6. फशव की दशा:- ननरीक्षण िरते समय फशो पर ननगाहें नीचे िरिे िेखना चानहए। इनमें ननम्न िोर् 

आ सिते हैं- 

 

(a) सीलन- अगर फशि से धुलाई जल ननिासी िी उनचत व्यवस्था न िी गयी हो या भौमजल स्तर बढ 

गया हो, तो फशि में सौलन आने लगती है। इसिे नलए भौमजल स्तर िी ननिासी, धुलाई जल ननिासी 

िी उनचत व्यवस्था िर फशि िो सीलन मुक्त बनाया जा सिता है। 

 

(b) दरारें - िभी-िभी फशि िी ऊपरी सतह िा, इसिे नीचे डाले गये अधः आधार में बिन अच्छा 

नही ंहो पाता है या िभी आधार सतह निन्ही ंिारणो ंसे बैठ जाती है तो फशो में िरारें  आ जाती है। 

फशि बनाते समय अधः आधार िी अच्छी तरह से िुटाई िरने िे बाि ही ऊपरी सतह डालनी चानहए। 

 

(c) फशव का नीिे धोंस जाना- िभी-िभी जब फशि पर इसिी क्षमता से अनधि भार आने लगता है 

तो फशि नीचे िी तरफ धंस जाता है। फशि िे क्षनतिस्त नहसे् िो ननिालिर नया फशि डाल िेना 

चानहए। 

 

 

7. यवद्युि सप्लाई पाइप एवों यन्त् ों की दशा:- भवनो ंमें मौजूि नवि्युत पाइप अपनी नफनटंग से हट 

जाते है। इसिा िारण नमी या जोडो ंिा टूटना होता है। समय-समय पर इन्हें जााँच िर इन्हें इनिी 

स्टस्थनत में बनाये रखने िा प्रयास िरना चानहए।  

 

8. भवन में संरचनात्मि िोर् भवनो ंमें ननरीक्षण िे िौरान उसिी संरचना में हुये िोर्ो ंिा ननरीक्षण 

िरते समय ननम्न बातो ंपर ध्यान िेना चानहए- 

 

1. नीव, िीवार, फशो िा बैठ जाना। 

2. पक्की िीवारो,ं धरन, नलन्टल, छतो ंमें आयी िरारें ।  

3. छज्ो ंिा नीचे झुि जाना। 

4. डाटो ंिे जोडो ंिा खुल जाना। 

 

➢ भवन मरम्मि के यनमावण क  प्रभायवि करने वाले कारक:- 

 

हमें पता होना चानहए नि भवनो ंमें मरम्मत िा िायि िब, िैसे और निससे िरवाना चानहए, क्ोनंि 

भवन िो सुरनक्षत रखने िे नलए एवं उसमें हुई टूट-फूट िी मरम्मत िे ननणिय िो ननम्न िारि अनधि 

प्रभानवत िरते हैं- 

 

1. भवन िा महत्त्व  

 

2. टूट-फूट िे प्रिार 

 

3. टूट-फूट िी स्टस्थनत 

 

4. मरम्मत िायि िे नलए उपलब्ध धन 
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1. भवन का महत्त्व:- भवन िा महत्त्व ध्यान में रखते हुए ही नवनभन्न प्रिार िी मरम्मत िरवाई जाती 

है। िम महत्त्व िे भवन या आवासीय भवनो ंमें हुई टूट-फूट िो िुछ समय बाि िरवाया जा सिता 

है। प्रायः इन्हें वर्ाि ऋतु िे पहले वर्ि में एि बार िरवाना ठीि रहता है। यनि भवन उच्च शे्रणी िा या 

महत्त्वपूणि हो तो इसिे मरम्मत िायि िे नलए इन्तजार नही ंिरना चानहए। 

 

 

 

 

2. िूि-फूि के प्रकार:- नजस टूट-फूट से भवन िी सुरक्षा अनधि प्रभानवत होती है या घर में रहने 

वालो ंिो अनधि परेशानी िा सामना िरना पडता हो, ऐसी टूट-फूट िो तुरन्त िरवाना चानहए। भवन 

में परेशाननयां जैसे—नलन्टल में िरार पड जाना, या फशि िा बैठ जाना, िरवाजे िे पले्ल िा लटि 

जाना, मुख्य गेट िा गायब हो जाना, जल सप्लाई पाइप या सीवर पाइप िा फट जाना आनि िी 

मरम्मत तुरन्त िरानी चानहए। ऐसी टूट-फूट िी मरम्मत िो टालने पर बडी िुघिटना हो सिती है।  

 

3. िूि-फूि की क्तथर्यि:- भवन िे नपछले नहस्ो में हुई टूट-फूट िो िुछ समय िे नलए रोिा जा 

सिता है। साविजननि भवनो ंिो सुिर निखाने एवं लाभिारी बनाये रखने िे नलए इनिे अिर हुई 

टूट-फूट िो तुरन्त ठीि िरवा िेना चानहए। जीनो,ं नलफ्ट, स्नानिक्ष एवं शौचालयो ंिी मरम्मत तुरन्त 

िरवा िेनी चानहए। 

 

4. मरम्मि कायव के यलए उपलब्ध धन:- धन िे उपलब्ध हो जाने िे बाि ही मरम्मत िरवानी चानहए; 

नवशेर् मरम्मत िे नलए अलग से धन प्रास्टप्त िी अनुमनत लेनी पडती है। भवनो ं िे रख-रखाव एवं 

मरम्मत में होने वाला खचि साल िर साल चलने वाला एि स्थायी खचि है। सामान्य रूप से इसे भवन िो 

मूल लागत िा 1% से 2% ति ननधािररत निया जाता है। 

 

References:- Repair and Maintenance of Buildings by Pankaj Sharma (Jai Prakash Nath 

Publications) 
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