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झारख्ड गजट 
असाधारण अȲक 

झारख्ड सरकार वारा ूकािशत 
 

सȲ् या 610    11 काितक्, 1927 शका्द 
        राȱची, बुधवार 2 नव्बर , 2005 
  िविध (िवधान) िवभाग 

------- 

अिधसूचना 
29 अ्टबरू   

सȲ् या-एल0 जी 0. 4/2005-72/लȯज0 -- झारख्ड िवधान मȲडल का िन्निलिखत 
अिधिनयम, िजस पर रा्यपाल िदनाȲक 30 िसत्बर, 2005 कȪ अनुमित दȯ चकुȯ  हं, 
इसकȯ  वारा सवस्ाधारण की सचूना कȯ  िलए ूकािशत िकया जाता हȰ। 

 

झारख्ड अपाट्मȯ्ट (स्पित िविनयमन एवȲ ःवािम्व) 
अिधिनयम, 2005 

झारख्ड अिधिनयम 11, 2005 
 िकसी भवन कȯ  ्यितगत अपाट्मȯ्ट कȯ  ःवािम्व दȯनȯ और ऐसȯ अपाट्मȯ्ट कȪ 
दाययȪ्य एवȲ अȲतरणीय बनानȯ हȯतु उपबȲध करानȯ कȯ  िलए अिधिनयम। 



 

 भारत गणरा्य कȯ  छ्पनवं वष ् मं झारख्ड रा्य िवधान-मȲडल वारा 
िन्निलिखत ूप मं यह अिधिनयिमतः- 
 

1- सȲिषत नाम, िवःतार और ूारȲभ :- (1) यह अिधिनयम झारख्ड अपाट्मंट 
(सȲपित िविनयमन एवȲ ःवािम्व ) अिधिनयम ,2005 कहा जा सकȯ गा। 

(2) इसका िवःतार सȲपूण ्झारख्ड रा्य मं हȪगा। 
(3) इसका अिधिनयम तुरȲत ूवतृ हȪगा तथा इस अिधिनयम कȯ  उपबȲध, ऐसȯ षȯऽं मं 
और ऐसी ितिथयं कȪ ूवतृ हंगȯ, जȪ रा्य सरकार राजपऽ मं अिधसचूना वारा िनयत 
करȯ, तथा िभ्न -िभ्न षȯऽं कȯ  िलए िभ्न-िभ्न ितिथयाȱ िनयत की जा सकȯ गी। 

2- अिधिनयम का लाग ूहȪना :- यह अिधिनयम हरȯक अपाट्मंट/अपाट्मंट कȯ  ूप सȯ 
िनिमत् या सȲपिरवितत् भवन, िजसका उपयȪग आवास, कायाल्य, िकसी ्यवसाय 
कȯ  चलानȯ या कȪई पȯशा, ्यापार या कारबार करनȯ या िकसी अ्य ूकार कȯ  
ःवतȲऽ उपयȪग कȯ  िलए िकया जाता हȪ या उपयȪग िकए जानȯ कȯ  िलए ूःतािवत 
हȪ, लागू हȪगा ; 

  ऐसȯ ू्यȯक भवन का एकमाऽ ःवामी या सभी ःवामी इस अिधिनयम कȯ  
अधीन बनायी गयी िनयमावली कȯ  उपबȲधं कȯ  अनुसार इस अिधिनयम मं इसकȯ  बाद 
तथा उपबȲिधत ूप मं िनंपािदत की जानȯवाली या िनंपािदत िकया गया िलिखत और 
अ्तरण िवलȯख की ूित अनुल्न करतȯ हएु  स्यक्  ूप सȯ िनंपािदत और 
रिज्ीकरण घȪषणा सपुुद् करȯगा : 
  परȲतु और िक रा्य सरकार सामा्य या िवशȯष आदȯश वारा, ऐसȯ िकसी 
ःवामी कȪ इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अधीन ऐसȯ भवन कȪ सपुुद् करनȯ सȯ छटू  दȯ 
सकȯ गी। 
 

3- पिरभाषा :- इस अिधिनयम मं ,जब तक सȲदभ ्मं अ्यथा अपȯिषत न हȪ :- 
(क) ''आवȲिटती'' िकसी अपाट्मंट कȯ  सȲबȲध मं आवȲिटती सȯ अिभ ȯूत हȰ वह ्यित 

िजसȯ ऐसा अपाट्मंट आवȲिटत, िबबीयता अ्यथा अ्तिरत गया हȪ, 
(ख  '' अपाट्मंट'' सȯ अिभ ȯूत हȰ िकसी ूकार कȯ  ःवतȲऽ उपयȪग कȯ  िलए आशियत 

सȲपित का भाग, िजसमं (आवास, कायाल्य, िकसी ्यवसाय कȪ चलानȯ या 
िकसी अ्य ूकार कȯ  ःवतȲऽ उपयȪग कȯ  िलए आशिमत) िकसी भवन मं एक 

या अिधक मȲिजलं पर अथवा उसकȯ  भाग या भागं पर अविःथत एक या 
अिधक कमरȯ या घȯरायतु ःथान सि्मिलत हȪ तथा िजसका सीधा िनकास 
सावज्िनक गली, पथ, सड़क या रा्य माग ्की ओर लȯ जानȯवालȯ उस सामा्य 



 

षȯऽ की ओर हȪ जȪ ऐसȯ अपाट्मंट कȯ  ःवामी कȯ  उपयȪग कȯ  िलए 
ूवतक्/िवकासक वारा उपबȲिधत हȪ : 

(ग) ''अपाट्मंट सȲ् या'' सȯ अिभ ȯूत हȰ िक वह ्यित या वȯ ्यित जȪ िकसी 
अपाट्मंट का अिभिहत करनȯ वाली सȲ् या अषर या उसका सम्य। 

(घ) ''अपाट्मंट ःवामी'' सȯ अिभ ȯूत हȰ िक वह ्यित जȪ िकसी अपाट्मंट कȯ  
ःवामी हȪ तथा िजनका ऐसȯ अपाट्मंट सȯ सȲल्न सामा्य षȯऽं और सिुवधाओȲ 
मं अपाट्मंट कȯ  िवलȯख मं िविनिद्ƴ रीित/ूितशत कȯ  अनुसार अिवभािजत 
िहत हȪ, 

(ड़) ''अपाट्मंट ःवामी सȲगम'' सȯ अिभ ȯूत हȰ एक समहू कȯ  ूप मं काय ्करनȯ वालȯ 
तथा उपिविधयं और घȪषणा कȯ  अनुसार इस ूप मं अिभिहत एवȲ ःवयȲ अपनȯ 
नाम सȯ सȲिवदा करनȯ कȯ  िलए सषम अपाट्मंट कȯ  सभी ःवािमयं का सȲगम। 

  ःपƴीकरण- िकसी सरकारी आवास सȪसाइटी कȯ  सदःय या भाड़ा बय 
करार कȯ  अधीन आवȲिटत कȪ ःवामी माना जाएगा जȪ सȲगम की सदःयता का 
हकदार हȪगा। 

(च) '' भवन'' सȯ अिभ ȯूत हȰ िक िकसी भिूम पर िनिमत् भवन, िजसमं दȪ या दȪ 
सȯ अिधक अपाट्मंट हȪ अथवा कुल दȪ या दȪ सȯ अिधक अपाट्मंट वालȯ दȪ या 
दȪ सȯ अिधक भवन अथवा अपाट्मȯट वाला वह भवन भी सि्मिलत हȰ िजसकȯ  
सȲबȲध मं धारा -2 कȯ  उपबȲध कȯ  अधीन घȪषणा की गई हȪ। 

(छ) '' उपिविधयं'' सȯ अिभ ȯूत हȰ इस अिधिनयम कȯ  अधीन बनाए गए अपाट्मंट 
ःवािमयं कȯ  सȲगम की उपिविधयं। 

(ज) िकसी भवन कȯ  सȲबȲध मं '' सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ'' सȯ अिभ ȯूत हȰः- 
 

I. वह भिूम िजस पर अविःथत हȪ तथा उस भिूम एवȲ भवन सȯ उपबव अनुळ्नक 

और उसकȯ  सभी सखुाचार। 
II. भवन की नीȲव,ख्भȯ, गाड्र, शहतीर, अवलȲब, (सपȪट्) मु् य दीवाल, छत, हॉल, 

गिलयारा, गȪƵी कष (लॉबी) सीिढ़याȲ, जीना, आग यȯ बचाव कȯ  राःतȯ तथा ूवȯश 
एवȲ िनकास, 

III. िकसी िकराएदार एवȲ िकसी अ्य ्यित वारा जȪ ःवामी न हȪ, िरत िकया गया 
या क्जȯ मं िलया गया ऐसा तहखाना, गȪदाम-बगीचा, पािकंग षȯऽ, भȲडारण 

ःथल, दकानु , गȰरȯज भवन, या अपाट्मंट जȪ िकराएदार या िकसी अ्य ्यित 

वारा, जȪ ःवामी न हȪ, िरत िकया गया हȪ या क्जȯ मं िलया गया हȪ या िजसȯ 



 

अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम कȪ अ्तिरत िकया गया हȪ या अȲतिरत करनȯ का ूःताव 
हȪ। 

IV. स्पित कȯ  ूबȲधन कȯ  िलए िनयȪिजत वारापालं या ्यितयं का आवासन कȯ  िलए 
पिरसर। 

V. िवयतु, ूकाश, गȰस, गम ्तथा ठȲडा पानी, तापन ूषीतन, वातानुकूलन, मल-जल-
्यवःथा तथा भःमीकरण जȰसी सामा्य सिुवधाओȲ की ्यवःथापन, 

VI. उ्थापक (एिलिमनȯटर) भȲडारण, हॉज, प्प, मȪटर, फȯ न क् ȯूसर, वािहनी 
(ड््स) तथा सामा्य इःतȯमाल कȯ  िलए वहाȲ िवयमान सभी उपकरण और 
ूितƵापन। 

VII. घȪषणा मं यथा उपबȲिधत ऐसी अ्य सामा्य सिुवधएȱ और 
VIII. इसकȯ  अिःत्व, अनुरषण तथा सरुषा या साधरणतः सामा्य उपयȪग कȯ  िलए 

स्पित कȯ  अ्य सभी भाग जȪ आवँयक या सिुवधापूण ्हȪ। 
(झ) ''सामा्य ्यय'' सȯ अिभ ȯूत हȰः- 

I. अपाट्मंट ःवामी सȲगम वारा अपाट्मंट ःवािमयं कȯ  िलए िविधपूण ्

रीित सȯ िनधाि्रत की गई स्पूणर् रािश। 
II. ूषासन, अनुरषण, मर्मत तथा सामा्य षȯऽं और सिुवधाओȲ कȯ  

ूितःथापन का ्यय 
III. अपाट्मंट ःवामी-सȲगम वारा सामा्य ्यय कȯ  ूप मं तय पाया गया 

अ्य ्यय 
IV. इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं वारा या घȪषणा वारा या उपिविध वारा 

सामा्य ्यय कȯ  यप घȪिषत ्यय। 
(ञ) ''सामा्य लाभ'' सȯ अिभ ȯूत हȰ सामा्य षȯऽं तथा सिुवधाओȲ सȯ ूात स्पूण ्

आय, िकराया लाभ तथा राजःव जȪ सामा्य ्यय कȪ घटानȯ कȯ  बाद शȯष बच 
जाए। 

(ट) ''सषम पदािधकारी'' सȯ अिभ ȯूत हȰ ऐसȯ ःथानं कȯ  िलए जहाȲ झारख्ड षȯऽीय 
िवकास ूािधकार अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अधीन षȯऽीय िवकास ूािधकार का 
गठन िकया गया हȰ वहाȲ उस षȯऽीय िवकास ूािधकार का उपा्यष और अ्य 
ःथानं कȯ  िलए ऐसा पदािधकारी या ूािधकारी जȪ या िजसȯ रा्य सरकार वार 
राजपऽ मं अिधसचूना वारा सषम पदािधकारी कȯ  कत्् यं तथा कृ्यं कȪ 
िनंपािदत करनȯ तथा रा्य सरकार कȯ  सामा्य मागद्शन्, अधीषण एवȲ िनयȲऽण 

कȯ  अधीन अिधसचूना सȯ यथािविनिद्ƴ ऐसȯ षȯऽं कȯ  िलए इस अिधिनयम कȯ  



 

उपबȲधं तथा इसकȯ  अधीन बनाए गए िनयमं कȪ लागू करनȯ कȯ  िलए कायप्ालक 

शित सȯ िनिहत िकया गया हȪ। 
(ठ) ''घȪषणा'' सȯ अिभ ȯूत हȰ ऐसी िलखत िजसकȯ  वारा इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  

अधीन स्पित सपुुद् की जाए जȰसा इसमं इसकȯ  पचात ् उपबȲिधत िकया गया हȪ। 
(ड) ''िवकासकता/्सȲवधक्/ःव्वधारी'' सȯ अिभ ȯूत हȰ ऐसा ्यित जȪ दसरȯू  ्यितयं कȪ 

स्पूण ्अपाट्मंट या उसका कȪई भाग बȯचनȯ कȯ  ूयȪजन सȯ अपाट्मंट वालȯ भवन 
का िनमाण् करता हȰ या करवाता हȰ या िकसी िवयमान भवन या उसकȯ  भू-भाग 
कȪ अपाट्मंट कȯ  ूप मं पिरवितत् करता हȰ और उसकȯ  अȲतगत् उसका 
समनुदȯिशती भी शािमल हȰ। जहाȲ भवन का िनमाण् करनȯ वाला या उसȯ पिरवितत् 
करानȯ वाला ्यित और उसȯ बȯचनȯ वाला ्यित अलग-अलग हȪ, वहाȲ इस पद कȯ  
अधीन दȪनं आतȯ हं। कȪई िवकास ूािधकार और कȪई अ्य लȪक िनकाय, िजसȯ 
सरकार वारा इस ूकार अिधसिूचत िकया गया हȰ अपनी ःवािम्व वाली भिूम पर 
अपनȯ वारा िनिमत् या सरकार वारा उनकȯ  ्ययन पर छȪड़ȯ गयȯ भवनं मं 
आवȲिटितयं की बावत सȲू वतक् मानȯ जातȯ हȰ; 

ःपƴीकरण :- ऐसा कȪई ्यित जȪ ऊपर विणत् रीित सȯ काय ्करता हȰ , उस िःथित मं 
भी सȲू वतक् समझा जाएगा यिद, 

I. वह अपनȯ आप िनमात्ा, उपिनवȯशक, (कȪलȪनाइजर) सȲिवदाकार, डȯवलपर, भ-ू
स्पदा या कȪई अ्य नाम धारण करता हȪ, या  

II. िजस भिूम पर भवन का िनमाण् िकया गया हȰ उसकȯ  ःवामी मु् तारी अिधकार 
ूात हȪनȯ की हȰिसयत सȯ काम करनȯ का दावा करता हȰ। 

(ढ़) ''ःव्वधारी/ःवामी'' सȯ अिभ ȯूत हȰ ऐसा ्यित जȪ सȲबȲिधत भखू्ड का वाःतिवक 

भ-ूःवामी हȰ िजस पर अपाट्मंट का िनमाण् िकया जाना हȰ तथा ूःतािवत भखू्ड 
पर ःवािम्व रखतȯ हं, िजसमं भ-ूःवामी कȯ  उतरािधकारी एवȲ वȰय वािरस भी 
सि्मिलत हं। यिद भखू्ड कȯ  ःवामी रा्य सरकार/भारत सरकार/ लȪक 

उयम/सरकार सिमित/्यास इ्यािद हȪ तȪ सȲबȲिधत ूािधकरण कȪ ःव्वधारी/ 
ःवामी अिभ ȯूत हȪगा। 

(ण) ''सरकार या रा्य सरकार'' सȯ अिभ ȯूत हȰ झारख्ड रा्य की सरकार 
(त) ''सȲयुत पिरवार'' सȯ अिभ ȯूत हȰ िह्द ुअिवभत पिरवार और अ्य ्यितयं कȯ  

मामलȯ मं ऐसȯ सदःयं का समहू या ईकाई जȪ ूिढ़गत कȯ  अनुसार आवास मं 
सȲयुत ूप सȯ रहतȯ हं। 

(थ) ''ःथानीय ूािधकार'' सȯ अिभ ȯूत हȰ नगरपािलका, नगर िनगम या षȯऽीय िवकास 
ूािधकार अथवा कȪई अ्य षȯऽ, िजसȯ सरकार वारा इस ूकार अिधसिूचत िकया 



 

गया हȪ, या झारख्ड षȯऽीय िवकास ूािधकार अिधिनयम, झारख्ड नगरपािलका 
अिधिनयम, राȱची, नगरपािलका अिधिनयम कȯ  अधीन उस ूकार गिठत िकया 
गया हȪ। 

(द) ''राजःव ूािधकारी'' सȯ अिभ ȯूत हȰ ूािधकारी, जȪ भखू्ड/भवन इ्यािद कȯ  
िकरायȯ, भ-ूःवामी/ ्लȰट कȯ  ःवामी सȯ वसलू करनȯ कȯ  िलए सषम हȪ। 

(ध) ''्यित'' मं क्पनी, फम,् सहकािरता सिमित, सȲयुत पिरवार और ्यितयं का 
िनगिमत िनकाय; 

(न) ''िविहत'' सȯ अिभ ȯूत हȰ इस अिधिनयम कȯ  अधीन बनाई गई िनयमावली वारा 
िविहत; 

(प) ''स्पित'' सȯ अिभ ȯूत हȰ भिूम, भवन उस पर िकया गया सभी ूकार का सधुार 
और सȲरचना और उससȯ जड़ुȯ सभी सखुाचार, अिधकार तथा अनुल्नक सामान 
और उसकȯ  सȲबȲध मं उपयȪग कȯ  िलए आशियत ्यितगत स्पित कȯ  सभी सामान 
िज्हं इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अधीन ूःतुत िकया गया हȪ, या ूःतुत 
िकया जाना आशियत हȪ; 

(फ) ''्लȰट'' सȯ अिभ ȯूत हȰ पथृक एवȲ ःवतः सȲपूण ् पिरसरं सȲवग ् िजसका उपयȪग 
आवास, कायाल्य,शȪ ूम या दकानु  या गȪदाम या कȪई उयȪग या कारȪबार चलानȯ 
कȯ  िलए ःथान और इसमं गȰराज और पािकंग ःथान शािमल हȰ, जȪ भवन का एक 

भाग हȪगा। 
4. अपाट्मंट का दाययȪ्य एवȲ अ्तरणीय स्पित  हȪना :-  

1) ऐसा ू्यȯक ्यितए िजसȯ इस अिधिनयम कȯ  आरȲभ हȪनȯ सȯ पहलȯ या बाद मं 
ःवामी/सȲू वतक् वारा कȪई अपाट्मंट आवȲिटत िकया गया हȪ, बȯचा गया हȪ 
अ्यथ अ्तिरत िकया हȪए इस अिधिनयम मं अ्यथा उपबȲिधत कȯ  िसवाय इस 
अिधिनयम कȯ  आरȲभ हȪनȯ परए इस ूकार आवȲिटत या बȯचȯ गए या अ्यथ 
अ्तिरत अपाट्मंट का अन्य ूप सȯ ःवािम्व एवȲ क्जȯ का हकदार हȪगा। 

2) ू्यȯक ्यित, जȪ उपधारा (1) कȯ  अधीन िकसी अपाट्मंट का अन्य ःवािम्व 
तथा क्जा धारण करनȯ का हकदार हȪ जाता हȰ, सामा्य षȯऽ एवȲ सिुवधाओȲ मं 
अिवभािजत िहत का उस ूितशत का हकदार हȪगा जȪ अपाट्मंट िवलȯख मं 
िविनिद्ƴ िकया जाय और तत ्समय ूवतृ िविध कȯ  अथा्् तगत् दाययȪ्य एवȲ 
अ्तणीय स्पित हȪगी। 

3) अपाट्मंट कȯ  ःवािमयं का ''सामा्य षȯऽं तथा सिुवधाओȲ''' पर सि्मिलत 
ःवािम्व हȪगा न तȪ सȲू वतक् और न अपाट्मंट ःवामी'सȲगम कȪ सामा्य षȯऽं 
तथा सिुवधाओȲ मं कȪई ःवािम्व अिधकार हȪगा ''सामा्य षȯऽं तथा सिुवधाओȲ'' 



 

कȯ  ूबȲधन तथा अनुरषण की षितयाȲ अपाट्मंट ःवामी सȲगम मं िनिहत हȪगी। 
कȪई भी अपाट्मंट ःवामी या कȪई अ्य ्यित सामा्य षȯऽं तथा सिुवधाओȲ कȯ  
साथ अिवभत या अिवभा्य िहत कȯ  िवभाजन या उसकȯ  िकसी भाग कȪ खȲिडत 
करनȯ कȯ  िलए कȪई कार्वाई नहीȲ करȯगा और यिद कȪई ऐसा करता हȰ तȪ वह 
अिविधमा्य हȪगा एवȲ इस ूावधान कȯ  िवूध कȪई भी ूसȲिवदा शू्य हȪगी। 

4) स्पित अȲतरण अिधिनयम, 1882 या त्समय ूवतृ िकसी अ्य िविध मं 
अȲतिवƴ् िकसी बात कȯ  हȪतȯ हएु  भी, और इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अधीन 
रहतȯ हएु , कȪई ्यित, बय या उतराियकार या प्टा वारा, िजसकी अविध 30 वष ्
या उससȯ अिधक हȪ, अपाट्मंट ूात करȯगा और वह उस ूपऽ मं, उस रीित सȯ 
तथा िजसकी अविध 30 वष ्या उससȯ अिधक हȪ, अपाट्मंट ूात करȯगा और वह 
उस ूपऽ मं, उस रीित सȯ तथा उस अविध कȯ  भीतर, जȪ इस अिधिनयम कȯ  
अधीन बनाई गई िनयमावली मं िविहत िकयȯ जाए और वह उप-िविध ूसȲिवत 
और घȪषणा मं िदयȯ गयȯ िनबȲधन एवȲ शतं कȪ पूरा करनȯ का िज्मा लȯगा एवȲ 
एक िलिखत िनंपािदत करȯगा एवȲ पȲजीकृत करायȯगा। 

 

5. अपाट्मंट का बȯनामीदार उसका वाःतिवक ःवामी माना जायȯगाः- जहाȲ िकसी 
अपाट्मंट का अȲतरण ःवयȲ अपनȯ लाभ कȯ  िलए िकसी अ्य ्यित सȲदत या 
उपबȲिधत ूितफल कȯ  िलए िकसी ्यित कȪ िकया गया हȪ वहाȲ अȲतिरती, स्पित 
अȲतरण अिधिनयम, 1882 मं या त्समय ूवतृ िकसी अ्य ्यित मं िकसी बात 
कȯ  हȪतȯ हएु  भी ऐसȯ अपाट्मंट का वाःतिवक ःवामी समझा जायȯगा और कȪई भी 
्यायालय ऐसȯ अपाट्मंट मं हक कȯ  िलए ूितफल दȯनȯ वालȯ या उसका उपबȲध 
करनȯ वालȯ िकसी ्यित कȯ  िकसी दावȯ पर इस आधार पर िक वह अȲतिरती कȯ  
लाभ कȯ  िलए ूितफल का सȲदाय या  उपबȲध करनȯ का इ्छकु  नहीȲ था और 
अȲतिरती उसका बȯनामीदार हȰ अथवा िकसी अ्य आधार पर भी िवचार नहीȲ 
करȯगा। 

6. सामा्य षȯऽ और सिुवधाएȲ :- 
 

1) ू्यȯक अपाट्मंट-ःवामी, अ्य अपाट्मंट ःवािमयं कȯ  िविधपूण ् अिधकारी कȪ 
ूितबȲिधत या अिधबिमत िकयȯ िबना, घȪषणा मं अिभ्यत ूितषतता कȯ  अनुसार 
सामा्य षȯऽं और सिुवधाओȲ मं अिवभािजत िहतं का हकदार हȪगा। कȪई 
अपाट्मंट -ःवामी अथवा अ्य ्यित उसकȯ  िकसी भाग कȯ  अलगाव या िवभाजन 



 

कȯ  िलए कȪई कार्वाई नहीȲ करȯगा और ूसȲिवदा कȯ  ूितकूल कȪई कार्वाई आिदतः 
शू्य हȪ जाएगी। 

2) घȪषणा मं यथािभ्यत सामा्य षȯऽ एवȲ सिुवधाओȲ मं ू्यȯक अपाट्मंट ःवामी कȯ  
अिवभािजत िहत की ूितशतता ःथायी ःवूप ्की हȪगी तथा इस अिधिनयम मं 
यथा उपबȲिधत स्यकूप सȯ िनंपािदत एवȲ पȲजीकृत सȲशȪिधत घȪषणा मं 
अिभ्यत सभी अपाट्मंट ःवािमयं की सहमित कȯ  िबना पिरवितत् नहीȲ की 
जायȯगी। सामा्य षȯऽ एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की ूितषतता ऐसȯ 
अपाट्मंट सȯ िजससȯ यह सȲबȲिधत हȰ, पथृक नहीȲ की जायȯगी और अपाट्मंट कȯ  
साथ हःताȲतिरत एवȲ िवलȲगिमत समझी जाएगी, भलȯ ही अिभहःताȲतरण-पऽ या 
अ्य िलखतं मं ऐसा िहत अिभवत ूप सȯ उ्लȯिखत नहीȲ हȪ। अपाट्मंट-ःवामी-
सȲगम की ओर सक ूबȲधक या ूबȲधक -मȲडल, जȰसी भी िःथित हȪ, कȯ  वारा ऐसी 
सहायता लȯकर, िजसȯ ूबȲधक-मȲडल आवँयक समझं, इसका ूयȪग करनȯ का 
अिधकार हȪगा। 

3) ू्यȯक अपाट्मंट ःवामी सामा्य षȯऽ एवȲ सिुवधाओȲ का उपयȪग, उस ूयȪजन कȯ  
अनुसार िजसकȯ  िलयȯ यȯ आषियत हं, अ्य अपाट्मȲटं- ःवामी वारा इसकȯ  
िनःशु्क उपयȪग करनȯ मं कȪई बाधा पहȱचाएु  िबना करȯगा। सामा्य षȯऽ एवȲ 
सिुवधाओȲ कȯ  रख-रखाव, मर्मत एवȲ ूितःथापन का आवँयक काय ्और उसमं 
कȪई पिरवधन् या सधुार या पिरवितत् करना इस अिधिनयम तथ उप-िविधयं मं 
िकए गए उपबȲधं कȯ  अनुसार ही िकया जाएगा। 

4) अपाट्मंट- ःवामी- सȲगम की ू्यȯक अपाट्मंट मं या उससȯ अिभग्य िकसी भी 
सामा्य समय कȯ  दȫरान समय-समय पर ूवȯश करनȯ का अथवा सामा्य षȯऽ 
एवȲ सिुवधाओȲ या अ्य अपाट्मंट कȪ षितमःत हȪनȯ सȯ बचानȯ कȯ  िलए उसमं 
आवँयक आपातकालीन मर्मत करनȯ का अूितसȲहरणीय अिधकार हȪगा। 
अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम सभी अपाट्मंट ःवािमयं कȪ पूव ्सचूना दȯनȯ कȯ  बाद आपनȯ 
स्यक्  ूप सȯ ूािधकृत ूितिनिधयं अथात् ् ूबȲधक या ूबȲधक -मȲडल अथवा 
पदधारी कȯ  मा्यम सȯ पूव्त अिधकारी का ूयȪग करȯगा। 

7- िवकासक/सȲू वतक् और भ-ूःवामी वारा अȲतरण का दःतावȯज िनंपािदत करना 
एवȲ रिजःटर मं दज ्करानाः- 

  

1) जहाȲ िवकासक/सȲू वतक् ऐसी भिूम का ःवामी नहीȲ हȪ, िजस पर अपाट्मंट 
का िनमाण् िकया जाना हȪ, जहाȲ िवकासक/सȲू वतक् एवȲ भिूम का ःवामी, 
एकरारनामȯ की सभी शत ंएवȲ बȲधȯजं का, िजसमं िवकासक/सȲू वतक् एवȲ 



 

भ-ूःवामी कȯ  ःवािमयं कȯ  भवन/भ-ूख्ड का िहःसा सि्मिलत हȪ, 
िवतरण दȯतȯ हएु  एक एकरारनामा िनंपािदत करȯगा एवȲ पȲजीकृत करायȯगा, 

एकरारनामȯ मं यह भी अȲिकत हȪगा िक भवन कȯ  िनमाण् पूण ्हȪनȯ कȯ  
बाद िवकासक/सȲू वतक् एवȲ भ-ूःवामी अपनȯ िहःसं कȯ  िनरपȯष ःवामी 
हंगȯ तथा वȯ अपनȯ-अपनȯ िहःसȯ कȪ पथृक ूप सȯ बȯचनȯ/अȲतरण करनȯ कȯ  
हकदार हंगȯ। 

2) िवकासक/सȲूवतक् अथवा भ-ूःवामी, जȰसी भी िःथित हȪ, कȯ  वारा 
उपिनयम (1) कȯ  अनुसार अपाट्मंट कȯ  स्भािवत खरीददार कȯ  पष मं, 
्लȰट कȯ  साथ-साथ सामा्य षȯऽ एवȲ सामा्य सिुवधायं यथा-सामा्य 
बरामदा एवȲ बालकनी, िलफ् टस, सामा्य सीढ़ी, घर, लॉन, बगीचा की 
जमीन, सȯटबȰक का षȯऽ, चाहरदीवारी, सामा्य पािकंग षȯऽ, जȯनȯटर 
अि्नशामक-उपकरण, सामा्य षȯऽ का िवयतु उपकरण, पाईप िफिटȲ्स, 
अ्य सभी िफिटȲ्स, जȪ सामा्य षȯऽ मं हȪ, िनंपािदत एवȲ रिजःशीकृत 
िकया जाएगा। 

 

 

एकरारनाम का िवलȯख/दज ्िकयȯ जानȯ यȪ्य अȲतरण 

 

अपाट्मंट कȯ  िब्डर एवȲ भ-ूःवामी कȯ  म्य कȪई भी एकरारनामȯ का िवलȯख/अȲतरण 

अवँय ही रिजःशȯशन अिधिनयम-1908 कȯ  ूावधानं कȯ  अȲतगत् षȯऽ कȯ  सब-रिजःशार 
कȯ  कायाल्य मं दज ्िकया जाएगा। 
 

 एकरारनामा का िवलȯख/अपाट्मंट कȯ  िब्डर एवȲ भू-ःवामी कȯ  बीच अȲतरण 

सी0एन0टी0 अिधिनयम/एस0पी0टी0 अिधिनयम/एस0 पी0 टी0 अिधिनयम (जȰसी 
िःथित हȪ) कȯ  अनुूप अवँय हȪगा चािहए। 

 

8- इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अ्यधीन अपाट्मंट का दाययȪ्य एवȲ अȲतरणीय हȪगा 
: अपाट्मंट कȯ  अनुल्न सामा्य षȯऽ एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की 
ूितशतता कȯ  साथ कȪई भी अपाट्मंट त्समय ूवतृ िकसी िविध कȯ  अथा्् तगत् सभी 
ूयȪजनं कȯ  िलए दाययȪ्य एवȲ अȲतरणीय अचल सȲपित हȪगा। अपाट्मंट-ःवामी ऐसȯ 
अपाट्मंट सȯ अनुल्न सामा्य षȯऽ एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की ूितशतता 
कȯ  साथ-साथ अपनȯ अपाट्मंट की िबबी, बȲधन, प्टा, उपहारए िविनमय वारा िकसी 



 

रीित सȯ, चाहȯ जȪ भी हȪ उसी रीित सȯ, उसी सीमा तक यथा उ्हीȲ अिधकारी, 
िवशȯषािधकारी, बा्यताओȲ, दािय्यं, अ्वȯषकं िविधक कायव्ािहयं या उपचारं और 
शािःत, समपहरण या दȲड, जȰसा िकसी अ्य अचल स्पित मं हȪता हȰ, कȯ  अ्यधीन 
अȲतरण कर सकȯ गा अथवा वह उसȯ अचल स्पित मं हȪता हȰ, कȯ  अ्यधीन अȲतरण 

कर सकȯ गा अथवा वह उसȯ अचल स्पित कȯ  अȲतरण एवȲ उतरािधकार पर लाग ूिविध 
कȯ  अधीन वसीयत कर सकȯ गा। सȲू वतक्  िबबी कȯ  एकरारनामȯ मं ऐसȯ अȲतरण पर न 
तȪ कȪई शत ्अिधरȪिपत करȯगा और न ही ऐसȯ अȲतरण पर उपगत हȪनȯ कȯ  िलए कȪई 
रकम ही सȲमिहत करȯगा। जहाȲ अपाट्मंट भाड़ा, बय-करार कȯ  आधार पर िकसी ्यित 

कȯ  क्जा मं हȪ वहाȱ अपाट्मंट क्जा-अȲतरण, भाड़ा बय करार वारा िविनयिमत हȪगा 
और बाकी िकःतं कȯ  िलए अȲतरक/अȲतिरती कȯ  साथ सȲयुत ूप सȯ एवȲ पथृकतः दायी 
हȪगा। जहाȲ भवन प्टाधतृ भिूम पर हȪ। वहाȲ अȲतरण प्टा कȯ  िनबȲधन एवȲ शतं कȯ  
अ्यधीन िकया जाएगा। 
परȲतु जहाȲ भवन प्टाधतृ हȪ, वहाȲ अȲतरण प्टा कȯ  िनबȲधन एवȲ शतं कȯ  अ्यधीन 
हȪगा : 
 

 परȲतु और िक जहाȲ अपाट्मंट अिभधारी सहभागीधार ूकार कȯ  िकसी सहकारी 
आवास सȪसाईटी कȯ  सदःय कȯ  क्जा मं हȪ, वहाȲ ऐसा अȲतरण ऐसȯ सȪसाईटी पर लाग ू
िविधयं, िनयमावली तथा उप िविधयं  वारा िविनयिमत हȪगा। 

9. अपाट्मंट का ःवािम्वः- (1) इस अिधिनयम की धारा -2 वारा यथापȯिषत 
िनंपािदत और पȲजीकृत घȪषणा कȯ  अनुसार ू्यȯक अपाट्मंट-ःवामी/ःवािमनी अपनȯ 
अपाट्मंट कȯ  अन्य ःवािम्व एवȲ क्जȯ का हकदार हȪगा/हȪगा। 
 

 (2) ू ्यȯक अपाट्मंअ ःवामी/ःवािमनी अपनȯ अपाट्मंट कȯ  सȲबȲध मं इस ूयȪजनाथ ्
िविहत रीित सȯ अपाट्मंट िवलȯख का िनंपादन और रिजःशी करȯगा/करȯगी। 
 

10. कितपय कायं का ूितिषध हȪगाः- कȪई अपाट्मंट ःवामी कȪई भी ऐसा काय ्नहीȲ 
करȯगा िजससȯ स्पित की सही सलामती या सरुषा पर ूितकूल ूभाव पड़ȯ अथवा उसका 
मू् य कम हȪ जाए अथवा िकसी सखुाचार या भ-ूस्पितयं का ॑ास हȪ अथवा कȪई भी 
अपाट्मंट ःवामी पहलȯ सभी अ्य अपाट्मंट ःवािमयं सȯ िलिखत स्मित िलए िबना 
कȪई भी भȫितक सȲरचना अथवा कȪई अितिरत तहखाना या गȪदाम नहीȲ जȪड़ȯगा। 
 



 

11. अपाट्मंट कȯ  िवूध िव्लȲगम, िव्लȲगम का हटाया जाना एवȲ आȲिशक सȲदाय का 
ूभाव :- 
  (1) इस अिधिनयम कȯ  ूावधानं कȯ  अ्यधीन स्पित की िवयमानता की अविध कȯ  
दȫरान स्पित कȯ  िवूध िकसी भी ूकार का िव्लȲगम सिृजत नहीȲ िकया जाएगा। 
 

  पर्तु ऐसी अविध कȯ  दȫरान िव्लȲगम ू्यȯक अपाट्मंट तथा ऐसȯ अपाट्मंट सȯ 
सȲल्न सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की ूितशतता कȯ  िवूध उ्हीȲ 
रीितयं सȯ और उ्हीȲ शतं कȯ  अधीन उ्प्न या सिृजत िकया जा सकता हȰ िजन रीितयं 
सȯ और िजन शतं कȯ  अधीन ्यितगत ःवािम्व कȯ  अ्यधीन स्पित कȯ  िकसी अ्य 
पथृक पारसल स्पित पर या उसकȯ  िवूध िवूध िव्लȲगम उ्प्न या सिृजत िकया 
जाए। 
 

  पर्तु और िक यिद उत अविध कȯ  दȫरान ऐसȯ अपाट्मंट और ऐसȯ अपाट्मंट सȯ 
सȲल्न सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की ूितशतता कȯ  िवूध कȪई 
िव्लȲगम उ्प्न या सिृजत िकया गया हȪ तȪ अपाट्मंट और अिवभािजत िहत या 
ूितशतता का िवभाजन या उप-िवभाजन नहीȲ िकया जायȯगा : 
 

  पर्तु यह और िक अपाट्मंट ःवामी और उसकȯ  अिभकताओ्Ȳ या उसकȯ  ठȯकȯ दार या 
उप ठȯकȯ दार की सहमित सȯ/ कȯ  अनुरȪध पर  सȲपािदत िकयȯ गयȯ काय ् या दी गयी 
साममी कȪ अिभ्यत ूप सȯ सहमित या वȰसȯ अपाट्मंट  ःवामी, िजसनȯ उसकȯ  िलए ःपƴ 
ूप सȯ सहमित पर अनुरȪध नहीȲ िकया हȪ, िकसी अ्य िकसी स्पित कȯ  िवूध स्पित 
अȲतरण अिधिनयम, 1882 कȯ  उपबȲधं कȯ  अधीन ूभार या िव्लȲगम का आधार नहीȲ हȪगा 
िसवाय इसकȯ  िक अपनȯ अपाट्मंट की आपातकालीन मर्मित की दशा मं ऐसी अिभ्यत 

सहमित अपाट्मंट ःवामी वारा दी गयी समझी जायȯगी। सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  
िलए सȲपािदत काय ्और दी गई साममी, यिद इस अिधिनयम, घȪषणा या उप िविध कȯ  
उपबȲधं कȯ  अनुसार अपाट्मंट ःवामी सȲगम या ूबȲधक बȪड् या ूबȲधक वारा  स्यक्  ूप 
सȯ ूािधकृत हȪ, तȪ यह ू्यȯक अपाट्मंट ःवामी की अिभ्यत सहमित सȯ सȲपािदत 
समझी जायȯगी और इस अिधिनयम कȯ  अधीन ू्यȯक अपाट्मंट कȯ  िवूध ूभार या 
िव्लȲगम कȯ  आधार हंगȯ और इस धारा की उप धारा (2) कȯ  उपबȲधं कȯ  अ्यधीन हंगȯ। 
 

(2) दȪ या अिधक अपाट्मंटं कȯ  िवूध ूभार या िव्लȲगम कȯ  ूभावी हȪनȯ की दशा मं 
पथृक्  अपाट्मंट कȯ  अपाट्मंट ःवामी अपनȯ अपाट्मंट कȪ और ऐसȯ अपाट्मंट कȯ  सामा्य 



 

षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की ूितशतता कȪ ू्यȯक ूभािवत अपाट्मंट कȯ  
िलए दȯय आनुपाितक रकम का भगुतान करकȯ  ूभार या िव्लȲगम सȯ मुत करवा सकता 
हȰ। एसȯ वȰयितक भगुतान, उ्मȪचन और चुकती कȯ  पचात ् अपाट्मंट तथा उससȯ अनुल्न 
सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की ूितशतता इस ूकार भगुतान िकए 
गए, उ्मȪिचत िकए गए और चुकाए गयȯ ूभार और िव्लȲगम सȯ मतु एवȲ रिहत हȪ 
जाएȲगȯ। ऐसȯ आȲिशक भगुतान, चुकती और उ्मȪचन सȯ ऐसȯ ्यित करȯ िजनकȯ  पास ूभार 
या कȪई अ्य िव्लȲगम हȪ, अपाट्मंट और उससȯ अनुल्न सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ 
कȯ  अिवभािजत िहत की ूितशतता कȯ  िवूध िजसका भगुतान, चुकती या उ्मȪचन नहीȲ 
िकया गया हȪ, उसȯ अिधकारं कȯ  ूवतन् सȯ रȪका नहीȲ जाएगा। 
 

12. सामा्य लाभ और खचः्- स्पित कȯ  सामा्य लाभ और ्यय, सामा्य षȯऽं एवȲ 
सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की ूितशतता कȯ  अनुसार अपाट्मंट ःवािमयं मं बाȲट िदए 
जायंगȯ तथा उन  पर सामा्य ्यय ूभािरत िकया जाएगा। 
 

 

 

 

अ्याय-II 

 

अपाट्मंट का िवलȯख और इसका रिजःशीकरण 

 

13. अपाट्मंट िवलȯख की अ्तवः्तु :- (1) जब कभी िकसी अपाट्मंट का आवȲटन, िबबी 
या अ्य अȲतरण सȲू वतक् वारा आवȲिटती कȪ िकया जाएगा, सȲू वतक् और आवȲिटती 
बमशः ूथम भाग कȯ  पषकार कȯ  ूप मं एवȲ िवतीय भाग कȯ  पषकार कȯ  ूू मं आवȲटन, 
िबबी या अ्य अȲतरण की तारीख सȯ तीन माह कȯ  भीतर अपाट्मंट िवलȯख का िनंपादन 
एवȲ रिजःशीकृत करंगȯ, िजसमं िन्निलिखत िविषिƴयाȲ अ्तिवƴ् हȪगीः- 
 

(क) सȲू वतक् और आवȲिटती कȯ  नाम, पता एवȲ अ्य िविषिƴयाȲ- 
(ख) भिूम का पूण ्िववरण, िजस पर भवन और सामा्य षȯऽ एवȲ सिुवधायं अविःथत 
हं या अविःथत हȪनȯ वाली हȪ और भिूम पूण ्ःवािम्व वाली हȰ या प्टाधतृ हȰ और 
यिद वह प्टाधतृ हȪ, तȪ ऐसȯ प्टा की अविध और स्पित का डाक-पता। 
 



 

(ग) अपाट्मंट का नषा एवȲ अविःथित िदखातȯ हएु  भवन की मȲिजल यȪजना, िजसमं 
मȲिजलं एवȲ तहखानं का नषा तथा अपाट्मंटं की सȲ् या और मु् य सामिमयं िजनसȯ 
िजनका िनमाण् िकया गया हȪ या िकया जानȯ वाला हȪ, का ्यȫरा। मȲिजल-यȪजना मं 
वाःतुिव् का स्यािपत िववरण भी हȪगा िजसमं यह ूमािणत िकया रहȯगा िक िजसȯ षȯऽ 
मं भवन अविःथत हȰ उसकी अिधकािरता वालȯ ःथानीय ूािधकार वारा स्यक्  ूप सȯ 
ःवीकृत भवन-यȪजना भाग का यह सही ूित हȰ। 
 

(घ) ू्यȯक अपाट्मंट की अपाट्मंट सȲ् या तथा उससȯ सȲल्न सामा्य षȯऽं एवȲ 
सिुवधाओȲ कȯ  अिवभािजत िहत की ूितशतता और उसकी अविःथित, अनुमािनत षȯऽफल, 
कमरं की सȲ् या एवȲ सि्निहत सामा्य षȯऽ जहाȲ तक उसकी पहȲचु  हȪ और उसकी 
समिुचत पहचान कȯ  िलए िकसी अ्य त्य का िववरणः- 
 

परȲतु अपाट्मंट की सȲ् या और षȯऽफल, यथािःथित, षȯऽीय िवकास ूािधकार और/या 
ःथानीय अिधसिूचत षȯऽ सिमित, नगर पिरष् या नगर िनगम वारा िवरिचत भवन उप-
िविध, िविनमय एवȲ िनयमावली कȯ  अनुूप हȪना चािहए। 
(ड़) ऐसȯ अपाट्मंट सȯ सȲल्न सामा्य षȯऽं और सिुवधाओȲ का वणन् 
(च) सामा्य षȯऽȪ एवȲ सिुवधाओȲ का वणन्, यिद कȪई हȪ, उनका उपयȪग दशात्ȯ हएु  
(छ) सामा्य षȯऽं मं स्पित एवȲ सȲल्न सिुवधाओȲ का मू् य और ऐसȯ अपाट्मंट सȯ 
सȲल्न सामा्य षȯऽं और सामा्य सिुवधाओȲ मं अिवभािजत िहत का ूितशत और यह 
िववरण िक अपाट्मंट एवȲ अिवभािजत िहत अपाट्मंट िवलȯख कȯ  िनंपादन की तारीख कȪ 
िकसी भी रीित सȯ ऋणमःत नहीȲ हȰ, 
(ज) ऐसȯ ूयȪजनं का िववरण, िजनकȯ  उपयȪग कȯ  िलए भवन और ू्यȯक अपाट्मंट 
आशियत और िनबाि्धत हȪ। 
 

(झ) ऐसȯ ्यितयं कȯ  आवास या ्यापार ःथल सिहत, जȪ ऐसȯ नगर, शहर या गाȲव मं 
हंगȯ, जहाȲ भवन अविःथत हȪ, इसमं इसकȯ  पंचात ् उपबȲिधत िःथितयं मं आदȯिशका की 
तािमला ूात करनȯ वालȯ ्यित का नाम, 
(ञ) ऐसȯ अ्य ्यȪरȯ, िज्हȯ अपाट्मंट-िवलȯख कȯ  पषकार बताना वाȲछनीय समझȯ। 
सȲू वतक् अȲतरण की िनबȲधन एवȲ शतं कȯ  साथ अपाट्मंट-अिभलȯख की एक ूित 
स््यवहार कȪ अȲितम ूप िदयȯ जानȯ कȯ  एक माह कȯ  भीतर उस षȯऽ कȯ  सषम 
पदािधकारी कȪ अनुमȪदन हȯतु भȯजȯगा िजसमं अपाट्मंट अविःथत हȪ। यिद सषम 
पदािधकारी का यह समाधान हȪ जाय िक िकसी अपाट्मंट सȯ सȲबȲध अपाट्मंट िवलȯख-



 

िविधक एवȲ िविधमा्य हȰ तȪ वह तीन माह की अविध कȯ  भीतर या छः माह सȯ अिधक 

अविध कȯ  भीतर, जȰसा िक आदȯश मं िविनिद्ƴ िकया जाय, सȲू वतक् कȪ ऐसा अपाट्मंट 
अिभलȯख िनंपािदत एवȲ रिजःशीकृत करनȯ की अनुञा दȯ सकȯ गा। सरकार अविध का आगȯ 
िवःतार कर सकȯ गी। यिद उसका समाधान हȪ जाय िक ऐसा करना आवँयक हȰ। 
 

परȲतु इस अिधिनयम कȯ  आरȲभ हȪनȯ कȯ  पूव ्िकयȯ गयȯ आवȲटन, िवबय या अ्य अȲतरण 

की िःथित मं सȲू वतक्, अिधिनयम कȯ  आरȲभ कȯ  तीन माह कȯ  भीतर या सषम 
पदािधकारी अथवा सरकार वारा ःवीकृत िवःतार-अविध कȯ  भीतर अपाट्मंट िवलȯख 

िनंपािदत करȯगा। 
 

  पर्तु और िक प्टादाता तथा प्टाधारी कȯ  बीच प्टा कȯ  गȰर िनंपादन अथवा 
सȲू वतक् एवȲ आवȲिटती कȯ  बीच आवȲटन सȯ सȲबधमलू एकरारनामा की िकसी शत ्कȯ  
किथत शत-्भȲग कȪ सȲू वतक् वारा आवȲिटती कȯ  पष मं अपाट्मंट िवलȯख िनंपािदत नहीȲ 
करनȯ का पयात् कारण नहीȲ माना जायȯगा। 
 

(2) यिद अपाट्मंट भाड़ा बय कȯ  अधीन आवȲिटत िकया जाय तȪ सȲू वतक् एवȲ भाड़ा बȯ ता 
अपाट्मंट िवलȯख कȯ  बदलȯ भाड़ा बय एकरारनाम िनंपािदत करȯगा जȪ धारा 13 की उप-
धारा (1) मं यथȪिलिखत िविशिƴयाȲ अ्तिवƴ् हȪनी चािहए। 
 

(3) सȲू वतक् इस अिधिनयम कȯ  अधीन स्यक्  ूप सȯ रिजःशीकृत अपाट्मंट िवलȯख या 
भाड़ा-बय एकरारनामा की एक स्ची ूित सषम पदािधकारी कȯ  कायाल्य मं ूःतुल 
करȯगा। 
 

(4) जब कभी अपाट्मंट ःवामी अथवा सȲू वतक् या िवकासक वारा िवबय प्टा बȲधक, 

िविनमय, उपहार वारा या अ्यथा अपाट्मंट का अ्तरण िकया गया हȪ तȪ अ्तरणकता,् 
अȲतिरती कȯ  नाम, पता एवȲ अ्य ्यȫरȯ सȯ सȲबध पƵृाȲकन करनȯ कȯ  पचात ् उसȯ अपाट्मंट 
िवलȯख और अ्य दःतावȯज सपुुद् करȯगा तािक अȲतिरती  इस अिधिनमय कȯ  उपबȲधं कȯ  
अनुसार पȲजीकृत करा सकȯ । 
 

(5) सामा्य षȯऽ मं अिवभािजत िहत का ूितशत तथा अपाट्मंट सȯ सȲल्न सिुवधाओȲ 
और अपाट्मंट कȯ  अन्य ःवािम्व एवȲ क्जा सिहत अपाट्मंट अिभलȯख का िनंपादन 
अपाट्मंट ःवामी मं दाययȪ्य और अ्तरणीय स्पित कȯ  ूप मं िनिहत हȪगा। स्पित 



 

तथा का सामा्य षȯऽं और सिुवधाओȲ का ूबȲधन, अȲतिरत करनȯ वालȯ दःतावȯज कȯ  
िनंपादन पर अपाट्मंट ःवामी सȲगम मं िनिहत हȪगा, िक्तु यह स्पित या भवन 
सामा्य षȯऽं और सिुवधाओȲ का ःवामी नहीȲ हȪगा। 
 

(6) अपाट्मंट िवलȯख अथवा उस पर पƵृाȲकन हȯत ुमिुाȲक शु्क रिजःशीकरण फीस सȯ 
सȲबȲिधत एकरारनामा कȯ  अभाव मं यथािःथित, अȲतिरती या आवȲिटयं वारा इनका वहन 
िकया जायȯगा। 
(7) घȪषणा या इससȯ सȲबध सभी सȲशȪधन तथा ू्यȯक अपाट्मंट सȯ सȲबȲध अपाट्मंट 
िवलȯख और भवन की मȲिजलं की ूप रȯखा रिजःशीकरण अिधिनयम, 1908 की धारा 17 
की उपधारा (1) कȯ  ख्ड (ख) कȯ  अथा्् तगत् अिनवाय ् ूप सȯ रिजःशीकरण यȪ्य 
िलखत हंगȯ। 
 

(8) सभी रिजःशीकरण कायाल्यं मं झारख्ड अपाट्मंट ःवािम्व अिधिनयम, 2004 कȯ  
अधीन ''घȪषणा और अपाट्मंट िवलȯख रिजःटार'' नामक एक पȲजी और इससȯ सȲबȲिधत 
अनुबमिणका रखी जायȯगी। पȲजी तथा अनुबमिणका उस ूपऽ मं रखी जायȯगी जȰसा िक 

रा्य सरकार िविहत करȯ। 
 

(9) सȲू वतक्/ फ् लȰट का ःवामी अथवा उनकी तरफ सȯ ूािधकृत ूितिनिध उस षȯऽ कȯ  
सब-रिजःशार की घȪषण कȯ  साथ अपाट्मंट का िवलȯख रिजःशȯशन हȯतु ूःतुत करȯगा। 
सब-रिजःशार घȪषणा कȯ  साथ अपाट्मंट कȯ  िवलȯख कȪ रिजःशȯशन अिधिनयम -1908 कȯ  
ूावधानं कȯ  अ्तगत् पȲजीकृत करȯगȯ। 
 

(10) इस धारा सȯ, यथा उपबȲिधत कȯ  िसवाय, रिजःशीकरण अिधिनयम, 1908 कȯ  उपबȲध 
ऐसी घȪषणा तथा अपाट्मंट िवलȯख कȯ  रिजःशीकरण पर लाग ूहंगȯ। 
 

14. घȪषणा की अ्तवः्तुः 
(1) धारा-2 मं यथा िनिद्ƴ घȪषणा उस ूपऽ मं और उस रीित सȯ ूःतुत की जायȯगी, जȪ 
िविहत की जाय और इसमं िन्निलिखत िविषिƴयाȲ अȲतिवƴ् हȪगी। 
(क) सȲपित का िववरण 

(ख) सȲपित मं ःवामी या ःवािमयं कȯ  िहत कȯ  ःवूप और दज ्ःवािम्व भिूम अथवा 
प्टाधतृ भिूत कȯ  सȲबȲध मं िववरण। 
(ग) सȲपित कȪ ूभािवत करनȯ वाला िवयमान ऋणभार, यिद कȪई हȪ 



 

(घ) भवन का िववरण, मȲिजलं, तहखानं, अपाट्मंटं की सȲ् या और उनका ःथान 
(वाःतिवक िनमाण् षȯऽ)  कमरं की सȲ् या, आस्न सामा्य षȯऽ, जहाȲ तक इसकी 
पहȲचु  हȪ और इसकी समिुचत पहचान कȯ  िलए आवँयक अ्य आȱकड़ȯ  
(ड़) सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ का पूरा िववरण  

(च) सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ, यिद कȪई हȪ ) यह बतातȯ हएु  िक िकन-िकन 
अपाट्मंटं तक उनका उपयȪग आरिषत हȪ) का िववरण 

(छ) सȲपित तथा ू्यȯक अपाट्मंट का मू् य और ू्यȯक अपाट्मंट तथा इसकȯ  
ःवािमयं सȯ सȲबȲध सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ मं अिवभािजत िहत का ूितशत, 
(ज) िजन ूयȪजनं कȯ  िलए भवन तथा ू्यȯक अपाट्मंट आषियत हं उनका िववरण 

और कȯ  सȲबȲध मं ूितिशध हȪ, 
(झ) सȲपित सȯ सȲबȲध कȪई अ्य ्यȪरȯ िजसȯ, घȪषणा िनंपािदत करनȯ वाला ्यित, इस 
अिधिनयम सȯ सȲगत उपविणत् करना वाȲछनीय समझȯ, 
(ञ) इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं सȯ सȲगत पधित िजसकȯ  वारा घȪषणा मं सȲशȪिधत की 
जा सकȯ । 
 

(2) ू ्यȯक घȪषणा तथा उप-िविधयं और घȪषणा या उपिविधयं कȯ  सȲबȲध सभी सȲशȪधनं 
की एक स्ची ूितिलिप उस षȯऽ कȯ  सषम ूािधकारी कȯ  कायाल्य मं दािखल की जायȯगी 
जहाȲ स्पित अविःथत हȪ। 
 

15. सषम ूािधकारी कȯ  सषम ूःतुत की जानȯवाली और उसकȯ  वारा िनपटायी जानȯवाली 
घȪषणा या िलखत :- (1) धारा-2 मं िनिद्ƴ कȪई घȪषणा या इससȯ सȲबध कȪई 
सȲशȪधन या धारा 4  की उप-धारा (4) मं िनिद्ƴ कȪई िलखत उसकȯ  िनंपादन की 
तारीख मं प्िह िदनं कȯ  भीतर ःथल-्लान, भवन ्लान और ससुȲगत हक-िवलȯख की 
ूितयं कȯ  साथ षȯऽ कȯ  सषम पदािधकारी कȪ ूथमतः दȪ ूितयं मं िदया जायȯगा। 
 

 

(2) उपकारा (1) मं िनिद्ƴ घȪषणा या उसमं सȲशȪधन अथवा कȪई िलखत ूात हȪनȯ पर 
सषम ूािधकारी :- 
 

(क) सȲबȲिधत पषं कȪ नािटस जारी करनȯ कȯ  पचात ् तथा ऐसी जाȲच यिद कȪई हȪ, 
करनȯ कȯ  बाद, िजसȯ वह इस ूयȪनाथ ्आवँयकक िवचार करȯ, जȰसी भी िःथित हȪ, 
घȪषणा, सȲशȪधन या िलखत का परीषण वह िविनिचत करनȯ कȯ  िलए करȯगा िक :- 



 

i. सȲबध सȲपित इस अिधिनयम कȯ  अȲतगत् आती हȰ या नहीȲ, और 
ii. घȪषणा, सȲशȪधनं या िलखत इस अिधिनयम कȯ  अनुसार हȰ या नहीȲ 

 

(ख) घȪषणा, सȲशȪधनं या िलखत की ःवीकृित अथवा अःवीकृित कȯ  कारणं कȪ दȯतȯ 
हएु  िलिखत आदȯश दȯगा, तथा 
 

(ग) ःवीकृित की दषा मं घȪषणा, सȲशȪधन या िलखत कȪ सभी अनुल्नकं कȯ  साथ 
वापसी की तारीख कȯ  तीस िदनं कȯ  भीतर उसका रिजःशीकरण करानȯ कȯ  िलए, जȰसी भी 
िःथित हȪ, ःवामी या ःवािमयं कȪ अिवलȲब वापस कर दȯगा। 
 

(घ) अःवीकृित की दशा मं, ःवामी या ःवािमयं कȪ अःवीकृित आदȯष अिवलȲब 
सȲसिूचत कर दȯगा। 
 

(3) इस अिधिनयम कȯ  आरȲभ हȪनȯ कȯ  पूव ्अपाट्मंट कȯ  आवȲटन, िबबी या अ्य अȲतरणं 
की दशा मं, सȲू वतक्/िवकासक इस अिधिनयम कȯ  आरȲभ कȯ  तीन माह कȯ  भीतर या 
सषम ूािधकारी या सरकार वारा बढ़ाई गयी अविध कȯ  भीतर सषम पदािधकारी कȯ  
सषम घȪषणा दायर करȯगा : 
  परȲतु प्टाकता ् तथा प्टȯदार कȯ  बीच प्टा िनंपादन न हȪना या सȲू वतक् 

आवȲिटती कȯ  तथा आवȲटन कȪ अःवीकृत करनȯवालȯ मलू एकरारनामȯ कȯ  िक्हीȲ शतं का 
आरȪिपत भȲग हȪना सȲू वतक् कȯ  िलए आवȲिटती कȯ  पष मं अपाट्मȯट-िवलȯख िनंपािदत 
नहीȲ करनȯ का पयात् कारण नहीȲ माना जाएगा। 
(4) यिद अपाट्मंट भाड़ा बय करार पर आवȲिटत िकया जाता हȪ तȪ सȲू वतक् और भाड़ा-
बȯ ता इस ूकार भाड़ा बय एकरारनामा कȯ  अधीन आवȲिटत अपाट्मंट कȯ  सȲबȲध मं 
अपाट्मंट िवलȯख कȯ  बदलȯ कȯ  बदलȯ भाड़ा-बय एकरारनामा िनंपािदत करȯगा। 
(5) इस अिधिनयम कȯ  ूारȲभ हȪनȯ कȯ  पूव,् अपाट्मंट कȯ  आवȲटन, िबबी या अ्य अ्तरणं 
की दशा मं, सȲू वतक्/िवकासक तीन माह, या िजस षȯऽ मं अपाट्मंट; अविःथत हȰ 
उसकȯ  सषम ूािधकारी या रा्य सरकार वारा ःवीकृित िवःतार- अविध कȯ  भीतर 
अपाट्मंट-िवलȯख का िनंपादन करȯगा। 
 

(6) उपधारा (2)  कȯ  अधीन अःवीकृित कȯ  आदȯष सȯ ्यिथत कȪई ्यित, ऐसȯ 
अपीलीय पदािधकारी कȯ  पास अपील कर सकȯ गा िजसȯ रा्य सरकार, राजपऽ मं 
अिधसचूना वारा, िनयुत करȯः 



 

 

 परȲतु ऐसी अपील, ऐसा आदȯश हȪनȯ की तारीख सȯ तीस िदनं कȯ  भीतर या उसकी ओर 
सȯ पयात् आधार दशान्ȯ पर, अपीलय ूािधकारी वारा उस अविध कȯ  भीतर, जȪ ःवीकृित 
की जाय, िकया जाएगा। ऐसी िकसी अपील पर अपीलीय ूािधकारी का आदȯश अȲितम 
हȪगा तथा इसȯ िकसी िविध ्यायालय मं ूनगत नहीȲ िकया जाएगा। 
 

16. अȲतरण का ूवतन् :- (1) यिद सȲू वतक् या अपाट्मंट ःवामी, जȰसी भी िःथित हȪ, 
उस ितिथ कȯ  ितिथ कȯ  तीन माह कȯ  भीतर िजस ितिथ कȪ अपाट्मंट का क्जा िदया 
गया हȪ या सषम ूािधकारी या रा्य सरकार नȯ िजस ितिथ तक अविध िवःतार िकया 
हȪ, अपाट्मंट िवलȯख िनंपािदत करनȯ मं या उस पर पƵृाȲकन मं िवफल रहता हȰ तȪ ऐसी 
बढ़ाई गयी अविध की समाित पर सषम ूािधकारी, िशकायत िकयȯ जानȯ पर या ःवȯ ȯूरणा 
सȯ, ू्यȯक अपाट्मंट कȯ  िलए अिधकतम पाȲच हजार ूपयȯ िक षािःत अिधरȪिपत कर 
सकȯ गा तथा यिद ्यितबम जारी रहȯ, तȪ हर िदन िक िलए एक सȫ ूपयȯ ूित अपाट्मंट 
कȯ  िलए ्यूनतम शािःत भी अिधरȪिपत कर सकȯ गा तथा शािःत की वसलूी भ-ूराजःव कȯ  
बकायȯ कȯ  ूप मं की जा सकȯ गी। यह शािःत ःटा्प अिधिनयम या रिजःशीकरण 

अिधिनयम, 1908 कȯ  अधीन की गई िकसी कार्वाई कȯ  अितिरत हȪगी। 
 

(2) सȲू वतक् वारा उपरȪत धारा (1) मं किथत समय कȯ  अ्तगत् िवलȯख िनंपािदत 
करनȯ मं िवफल रहनȯ पर आवȲिटती सषम पदािधकारी कȯ  पास आवȯदन कर सकȯ गा। 
 

(3) सहमित कȯ  समय कȯ  भीतर अपाट्मंट कȯ  ःवामी वारा अपाट्मंट कȯ  िवलȯख पर 
अपाट्मंट का अȲतरण पƵृाȲिकत करनȯ मं िवफल रहनȯ पर अȲतिरती सषम पदािधकारी कȯ  
पास आवȯदन कर सकȯ गा। 
 

 (4) अतȲरण कȯ  रिजःशीकरण लागू करनȯ कȯ  िनिमत रिजःशीकरण पदािधकारी कȯ  सषम 
ूमाण-पऽ ूःतुत करनȯ कȯ  िलए जȰसी भी िःथित हȪ, उपधारा (2) तथा  (3) कȯ  अधीन 
िलिखत आवȯदन िविहत ूपऽ मं उस षȯऽ कȯ  सषम ूािधकारी कȯ  कायाल्य मं िदया 
जायȯगा। यथावँयक जाȲच करनȯ तथा यह समाधान कर लȯनȯ कȯ  पचात ् िक आवȯदन नȯ 
वही िकया हȰ, जȪ एकरारनामा कȯ  अधीन उसȯ करना अपȯिषत था, सषम पदािधकारी सȲबध 
रिजःशीकरण पदािधकारी कȪ आवȯदन की ितिथ सȯ दȪ माह कȯ  भीतर यह ूमाण-पऽ जारी 
करȯगा िक रिजःशीकरण पदािधकारी कȪ आवȯदन की ितिथ सȯ दȪ माह कȯ  भीतर यह 
ूमाण-पऽ जारी करȯगा िक रिजःशीकरएण कȯ  ूवतन् कȯ  िलए यह उिचत मामला हȰ तथा 



 

आवȯदक कȪ भी िनदȯश दȯगा िक वह अपाट्मंट का िवलȯख जȪ अ्य पष वारा िनंपािदत 
नहीȲ िकया गया हȰ, कȯ  एकपषीय िनंपादन एवȲ रिजःशीकरण  कȯ  िलए ूःतुत करȯ। 
रिजःशीकरण ूािधकारी कȯ  एकपषीय िनंपादन एवȲ रिजःशीकरण कȯ  िलए ूःतुत करȯ। 
रिजःशीकरण ूािधकारी िलखत कȪ रिजःशीकृत करȯगा। सȲपित अȲतरण अिधिनयम, 1882 
या रिजःशीकरण अिधिनयम िलखत कȪ रिजःशीकृत करȯगा। सȲपित अȲतरण अिधिनयम, 
1882 या रिजःशरीकरण अिधिनयम मं अȲतिवƴ् िकसी बात कȯ  हȪतȯ हएु  भी, इस धारा कȯ  
अधीन िकया गया िलखत कȯ  रिजःशीकरण आवȯदक कȪ सȲपित िनिहत करनȯ कȯ  िलए 
पयात् हȪगा। सषम ूािधकारी वारा ू्यȯक आवȯदन कȯ  साथ पाȲच हजार ूपयȯ सȯवा शु्क 

ूभािरत िकया जायȯगा। 
 

17. उतरािधकार का अिभलȯखनः- जब कभी अपाट्मंट या उसका कȪई भाग उतरािधकारी 
कȪ उतरािधकार मं िमलȯ तक उतरािधकारी, अपाट्मंट कȯ  िवलȯख की ूमािणत ूित पर 
उतरािधकारी अिभिलिखत करनȯ हȯतु, ःथनीय ूािधकार या राजःव ूािधकार कȯ  समष 

उतरािधकारी की ितिथ कȯ  छः माह की अविध कȯ  भीतर एक आवȯदन दȯगा और यिद 
अपाट्मंट कȯ  उतरािधकार पर  िववाद हȪ तȪ सषम पदािधकारी उस पर िनणय् लȯगा। 
 

18. उप िविधयाȲ :- (1) ू्यȯक स्पित, अपाट्मंट ःवामी सȲगम वारा तȰयार की गयी 
उपिविधयं कं अनुसार ूशािसत हȪगी तथा उपिविधयं की एक ूित सषम पदािधकारी कȯ  
कायाल्य मं दािखल की जायȯगी। 
 

(2) उप िविधयं मं िन्निलिखत िवषयं सȯ सȲबȲिधत ूावधान भी उपबȲिधत रहंगȯ, यथा- 
 

(क) अपाट्मंट ःवामी सȲगम कȯ  गठन की रीित, अपाट्मंट ःवािमयं मं सȯ ूबȲधक बȪड् 
का िनवाच्न, बȪड् गिठत करनȯ हȯत ु्यितयं की सȲ् या, ूित वष ्अवकाश ूात 
करनȯ वालȯ बȪड् कȯ  सदःयं की सȲ् या, बȪड् की शितयं और कत्् यं, बȪड् कȯ  
सदःयं कȯ  िलए मानदȯय, यिद कȪई हȪ, बȪड् कȯ  सदःयं कȪ पद सȯ हटानȯ की 
पधित, सिचव या ूबȲधक की सȯवा-ूाित हȯतु बȪड् की शितयाȱ और ऐसȯ सिचव या 
ूबȲधक कȪ शितयं एवȲ कत्् यं का ू्यायȪजन, 

(ख) अपाट्मंट ःवािमयं की बȰठक बुलानȯ की पधित तथा बȰठक की गणपूित ्की सȲ् या, 
(ग) अ्यष का िनवाच्न, जȪ बȪड् की तथा अपाट्मंट ःवामी सȲगम की बȰठकं की 

अ्यषता करȯगा। 



 

(घ) सामा्य षȯऽं और सिुवधाओȲ का अनुरषण, मर्मत एवȲ ूितःथापन तथा उसकȯ  
िलए भगुतान 

(ड़) अपाट्मंट ःवािमयं सȯ सामा्य-्यय का शȯयर सȲमह करनȯ की रीित। 
(च) कȪई अ्य िवषय िजसȯ सȲपित कȯ  अनुरषण और ूशासन कȯ  िलए आवँयक हȪना 

िवचार िकया जाय। 
19. पथृक िनधार्ण- त्समय ूवतृ िकसी अ्य िविध कȯ  ूितकूल िकसी बात कȯ  हȪतȯ 

हएु  भी, ू्यȯक अपाट्मंट की स्पित, (सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ मं 
अिवभािजत िहत कȯ  ूितशत सिहत ) िजसका ःवामी िकसी अ्य अपाट्मंट का 
ःवामी नहीȲ हȰ, नगरपािलका दरं एवȲ करं कȯ  िनधार्ण कȯ  ूयȪनाथ ्एक पथृक 

इकाई समझी जाएगी। 
20. सामा्य ्ययं कȯ  िलए सȲपित पर ूभार :- िकसी अपाट्मंट पर  ूभाय ्सामा्य 

्ययं कȯ  िहःसȯ कȯ  िलए अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम िनधाि्रत सभी रकम, अ्य 
कानूनी ूभारं कȯ  िसवाय, सभी अ्य ूभारं कȯ  पूव,् नगरपािलका करं कȯ  
भगुतान कȯ  िलए ऐसȯ अपाट्मंट पर ूथम ूभार हȪगा। 

21. अपाट्मंट कȯ  िवबय पर असȲदत सामा्य ्ययं का दािय्व :- अपाट्मंट का 
कȯ रता्  िवबȯ ता कȯ  साथ सȲयुत ूप सȯ तथा पथृक ूप सȯ िवबय कȯ  समय तक 

सामा्य ्ययं मं अपनȯ अȲश (शȯयर) कȯ  िलए बाद वालȯ कȯ  िवूध सभी असȲदत 
िनधार्ण कȯ  िलए उतरदायी हȪगा। 

22. शािःत :- (1)इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अ्यधीन, यिद िकसी अपाट्मंट का 
ःवामी- 

(क) अिधिनयम कȯ  िक्हीȲ उपबȲधं का या 
(ख) िकसी उप-िविधयं का, जȪ सषम ूािधकारी वारा बनाई जाय, अथवा 
(ग) घȪषणा मं उपिणत् िकसी ूसȲिवदा, शत ्या िनबȲधन का, िजसकȯ  अ्यधीन वह हȪ 

अथवा पषकार हȪ अथवा यिद ऐसा ःवामी इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अधीन 
सȲपित कȪ समिपत् करनȯ मं अड़चन डालता हȪ और इस अिधिनयम की धारा-15 
कȯ  उपबȲधं तथा इस अिधिनयम कȯ  अधीन बनाई गयी िनयमावली कȯ  अनुसार 
घȪषणा कȯ  िनंपादन कȯ  िलए यथȪपȯिषत िविशिƴयाȲ या कागजात ूःतुत नहीȲ 
करता हȪ, तȪ वह अपाट्मंट ःवामी सȲगम या ्यिथत ःवामी की ओर सȯ ूबȲधक 

अथवा ूबȲधक बȪड् की ȯूरणा सȯ अथवा, समिुचत मामलȯ मं, सषम पदािधकारी, 
मिजःशȯट कȯ  समष दȪष िसिध हȪनȯ पर या तȪ एक वष ् की अविध तक कȯ  
कारावास की सजा अथवा पाȲच हजार ूपयȯ तक कȯ  जमुान्ȯ का अथवा दȪनं का 
दायी हȪगा, तथा उ्लȲघन िकयȯ जानȯ सȯ जब तक ऐसा उ्लȲघन जारी रहता हȰ 



 

तबतक हरȯक िदन कȯ  िलए दȪ सȫ ूपया तक का अितिरत जमुान्ा का भी दायी 
हȪगा। 

(2) उप धारा (1) कȯ  अधीन द्डनीय कȪई उ्लȲघन हȪनȯ पर, जहाȱ अिभयȪजन हȪता 
हȪ, अथवा अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम की ओर सȯ ूबȲधक अथवा ूबȲधन बȪड् की 
ȯूरणा सȯ सȲिःथत िकया जाता हȪ, वहाȱ ऐसȯ सȲगम वारा ऐसȯ अिभयȪजन कȯ  

सȲिःथत हȪनȯ कȯ  पूव ्अथवा बाद मȯ, उस रािश का िजताना उिचत िवचार िकया 
जाय इसकȯ  कȪष मं भगुतान िकयȯ जानȯ या जमा करनȯ पर, उसकȪ ूषिमत िकया 
जा सकȯ गा। 

(3)  इस धारा कȯ  ूावधान धारा -20 और 21 कȯ  उपबȲधं पर ूितकूल ूभाव डालȯ िबना 
लागू हंगȯ। 

23. सामा्य िनदȯश :- यिद ूबȲधक या ूबȲधक बȪड् वारा ूयȪग िकयȯ जानȯ हȯतु 
अिधकार रखनȯवाला अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम इस अिधिनयम अथवा तधन बनाई 
गई िनयमावली कȯ  अधीन, अपनȯ कृ्यं का अनुपालन करनȯ मं िवफल रहता हȰ 
तȪ सषम पदािधकारी ऐसा िनदȯश दȯ सकȯ गा जȪ वह उिचत िवचार करȯ। 

24. िनयम बनानȯ की शित - रा्य सरकार, राजपऽ मं अिधसचूना वारा, इस 
अिधिनयम कȯ  ूावधानं कȯ  िबया्वयन हȯतु िनयमावली बना सकȯ गी। 

 

 

 

अ्याय-III 

 

अिधिनयम कȯ  अधीन ूािधकारी 
25. सषम पदािधकारी की शितयाȲ एवȲ कतव्य :- (1) सषम पदािधकारी कȪ 
िन्निलिखत शितयाȲ एवȲ कत्् य हंगȯः- 
 

(क) सȲू वतक् कȪ अपाट्मंट िवलȯख कȯ  िनंपादन हȯतु अितिरत समय की अनुञा दȯना; 
 

(ख) घȪषणा, वचनबȲध, िलिखतं, प्टा िवलȯखं, अपाट््मंट कȯ  अ्तरण और ूबȲधन सȲबȲधी 
दःतावȯज और उस पर िकए गए पƵृाȲकन तथा भाड़ा-बय-करार की ूमािणत ूितयाȲ 
ूात करना; 



 

(ग) रिजःशीकरण पदािधकारी कȪ ूमाण-पऽ िनगत् करनȯ, अपाट्मȯट-बȯ ता कȯ  पष मं 
िलखत िनंपािदत करनȯ मं असफल हȪनȯ या िवलȲब करनȯ कȯ  िलए िवकासक, 

सȲू वतक्, ःवामी पर शािःत अिधरȪिपत करना; 
(घ) षितमःत सȲपित की मर्मती कȯ  िलए अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम कȪ िनदȯश दȯना, 

षितमःत/नƴ सȲपित कȪ मर्मत, पुनिनम्ाण या पुनः बनानȯ कȯ  िलए सȲगम कȪ 
आगȯ समय दȯना ; 

(ड़) समिुचत िनदȯश िनगम्न वारा, अिधिनयम, िनयमावली या उप-िविध कȯ  अधीन 
बा्यता का अनुपालन सȲू वतक्, एवȲ अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम वारा सिुनिचत करना; 

(च) अिधिनयम, िनयमावली एवȲ उप-िविधयं सȯ सȲगत िनदȯश, अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम कȪ 
िनग्त करना; 

(छ) कȪई अ्य कृ्य, िजसȯ सरकार वारा अिधसचूना वारा सषम पदािधकारी कȪ संपȯ 
जाएȲ। 

 

(2) इस अिधिनयम कȯ  अधीन अपना कृ्य िनवह्न करनȯ मं सषम ूािधकारी कȪ वाद-
िवचरण करतȯ समय िसिवल ूिबया सȲिहता, 1908 कȯ  अधीन िसिवल ्यायालय की 
शितयाȲ हंगी। 

26. अपीलीय ूािधकार और अपील :- (1) ूम्डल आयुत अपीलय ूािधकारी हंगȯ जȪ 
सषम ूािधकारी कȯ  आदȯश कȯ  िवूध अपील सनंुगȯ। 

 

 

(2) इस अिधिनयम कȯ  अधीन, सषम ूािधकारी कȯ  िकसी आदȯश सȯ ्यिथत कȪई ्यित, 

उसȯ आदȯश सȲसिूचत हȪनȯ सȯ तीस िदनं कȯ  भीतर, यथा िविहत ूपऽ एवȲ रीित सȯ, 
अपीलीय ूािधकार कȯ  समष अपील कर सकȯ गा। 

(3) पषकारं एवȲ सषम पदािधकारी कȪ सनुȯ जानȯ का अवसर दȯनȯ कȯ  पचात ्, अपीलीय 
ूािधकार सषम ूािधकारी कȯ  आदȯश कȪ या तȪ सȲपुƴ, उपाȲतिरत या अपाȲःत करतȯ 
हएु  ऐसा आदȯश पािरत कर सकȯ गा जȰसा वह उिचत समझȯ तथा इसकȯ  कारणं कȪ 
िलिखत ूप सȯ अिभिलिखत करȯगा। अपीलीय ूािधकार का आदȯश अȲितम तथा 
िनचायक हȪगा। 

(4) अपनȯ कृ्यं का िनवह्न करनȯ मं अपीलय ूािधकार कȪ अपील िविनंचय करतȯ 
समय िसिवल ूिबया सȲिहता, 1908 कȯ  अधीन सभी शितयाȲ ूात हȪगी। 

 



 

27- अिधकािरता का वणन्ः- िकसी भी िसिवल ्यायालय कȪ इस अिधिनयम या इसकȯ  
अधीन बनायी गयी िनयमावली कȯ  अधीन उ्प्न हȪनȯ वालȯ मामलȯ सȯ सȲबȲिधत िकसी 
ून कȪ महण या िविनचय करनȯ की अिधकािरता नहीȲ हȪगी। अपील या पुनरीषण कȯ  
अ्यधीन, सषम पदािधकारी वारा पािरत ू्यȯक आदȯशतथा अपीलीय ूािधकार वारा 
पािरत ू्यȯक आदȯश अȲितम हȪगा। 

 

28- िनयȲऽण :- यिद कȪई अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम, ूबȲधक या ूबȲधक बȪड् अपनȯ 
कृ्यं का अनुपालन नहीȲ कर रहा हȪ तȪ सषम ूािधकारी उसȯ समिुचत िनदȯश दȯगा। 

 

29- दािय्व का अिध्यजन नहीȲ िकया जाना :- कȪई भी अपाट्मंट ःवामी 
(पुूष/मिहला) िकसी सामा्य षȯऽं एवȲ सिुवधाओȲ कȯ  उपयȪग या उपभȪग का 
अिध्यजन अथवा अपनȯ-अपनȯ अपाट्मंट का पिर्याग करकȯ  सामा्य ्यय कȯ  िलए 
अपनȯ-अपनȯ अȲशदान कȯ  दािय्व सȯ अपनȯ आपकȪ बरी नही कर सकंगȯ। 

 

30- दािय्व का अȲतरण आिद :- िवबता या अȲतरक वारा बȯ ता या ूाितकता् 
वसीयतदार या अ्य अȲतिरती कȪ, जȰसी भी िःथित हȪ, िकसी अपाट्मंट की िबबी, 
वसीयत या अ्य अȲतरण करनȯ पर पचात ्वत् कȯ  अिधकार पर ूितकूल ूभाव डालȯ 
िबना िबबी, वसीयत या अȲतरण कȯ  समय तक सामा्य ्यय कȯ  अपनȯ-अपनȯ 
(पुूष/मिहला) शȯयर कȯ  िलए पूवव्ती कȯ  िवूध सभी अȲशदत िनधार्ण ूभारं कȯ  िलए 
पूवव्त् कȯ  साथ पचातवत् भी सȲयुत ूप सȯ एवȲ पथृक ूप सȯ दायी हȪगा। 

 

31- अपाट्मंट ःवािमयं पर अिधिनयम का बा्यकारी हȪगाः- सभी अपाट्मंट ःवामी या 
ऐसȯ ःवािमयं का िकरायȯदार, ःवािमयं एवȲ िकरायȯदारं कȯ  कमच्ारीगण या कȪई अ्य 
्यित, जȪ इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अधीन सपुुद् की गयी सȲपित या उसकȯ  
िकसी भाग का िकसी रीित सȯ उपयȪग करंगȯ और वȯ इस (अिधिनयम कȯ  अ्यधीन) 
तथा इस अिधिनयम कȯ  उपबȲधं कȯ  अनुशरण मं अȲगीकृत अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम की 
उपिविधयं एवȲ घȪषणा कȯ  अ्यधीन हंगȯ। घȪषणा या उपिविधयं कȯ  अनुसार 
अपाट्मंट-ःवामी-सȲगम वारा िविधपवूक् िकए गए सभी एकरारनामा िविनचय एवȲ 
अवधारण सभी अपाट्मंट ःवािमयं बा्यकारी मानȯ जायंगȯ। 

 

32- सȲदȯह दरू करना :- दरू करनȯ यȪ्य सȲदȯह कȯ  िलए एत्वारा यह घȪषणा की जाती 
हȰ िक स्पित अȲतरण अिधिनयम, 1882 कȯ  उपबȲध, जहाȱ तक इस अिधिनयम कȯ  



 

उपबȲधं सȯ असȲगत न हȪ, ू्यȯक अपाट्मंट, ऐसȯ अपाट्मंट सȯ अनुल्न सामा्य षȯऽं 
एवȲ सिुवधाओȲ तथा इसकȯ  अिवभािजत िहतं पर उसी ूकार लागू हंगȯ जȰसȯ वȯ िकसी 
अचल सȲपित कȯ  सȲबȲध  मं लागू हȪतȯ हȰ तथा इस अिधिनयम कȯ  उपबȲध िकसी सȲिवदा 
मं अȲतिवƴ् िकसी बात कȯ  ूितकूल हȪतȯ हएु  भी ूभावी हंगȯ। 

 

झारख्ड रा्यपाल कȯ  आदȯश सȯ, 
राम िवलास गतुा, 

सिचव-सह-िविध परामश्, 
िविध (िवधान) 

- - - - - -  - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


