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झारख्ड गजट 
असाधारण अक 

झारख्ड सरकार वारा ूकािशत 
 

स्या 610    11 काितक्, 1927 शका्द 
        राची, बुधवार 2 नव्बर , 2005 
  िविध (िवधान) िवभाग 

------- 

अिधसूचना 
29 अ्टबरू   

स्या-एल0 जी 0. 4/2005-72/लज0 -- झारख्ड िवधान मडल का िन्निलिखत 
अिधिनयम, िजस पर रा्यपाल िदनाक 30 िसत्बर, 2005 क  अनुमित द चकु हं, 
इसक वारा सवस्ाधारण की सचूना क िलए ूकािशत िकया जाता ह। 

 

झारख्ड अपाट्म्ट (स्पित िविनयमन एव ःवािम्व) 
अिधिनयम, 2005 

झारख्ड अिधिनयम 11, 2005 
 िकसी भवन क ्यितगत अपाट्म्ट क ःवािम्व दन और ऐस अपाट्म्ट क  

दायय ्य एव अतरणीय बनान हतु उपबध करान क िलए अिधिनयम। 



 

 भारत गणरा्य क छ्पनवं वष ् मं झारख्ड रा्य िवधान-मडल वारा 
िन्निलिखत ूप मं यह अिधिनयिमतः- 
 

1- सिषत नाम, िवःतार और ूारभ :- (1) यह अिधिनयम झारख्ड अपाट्मंट 
(सपित िविनयमन एव ःवािम्व ) अिधिनयम ,2005 कहा जा सकगा। 

(2) इसका िवःतार सपूण ्झारख्ड रा्य मं ह गा। 
(3) इसका अिधिनयम तुरत ूवतृ ह गा तथा इस अिधिनयम क उपबध, ऐस षऽं मं 
और ऐसी ितिथयं क  ूवतृ हंग, ज  रा्य सरकार राजपऽ मं अिधसचूना वारा िनयत 
कर, तथा िभ्न -िभ्न षऽं क िलए िभ्न-िभ्न ितिथया िनयत की जा सकगी। 

2- अिधिनयम का लाग ूह ना :- यह अिधिनयम हरक अपाट्मंट/अपाट्मंट क ूप स 
िनिमत् या सपिरवितत् भवन, िजसका उपय ग आवास, कायाल्य, िकसी ्यवसाय 
क चलान या क ई पशा, ्यापार या कारबार करन या िकसी अ्य ूकार क 

ःवतऽ उपय ग क िलए िकया जाता ह  या उपय ग िकए जान क िलए ूःतािवत 
ह , लागू ह गा ; 

  ऐस ू्यक भवन का एकमाऽ ःवामी या सभी ःवामी इस अिधिनयम क 

अधीन बनायी गयी िनयमावली क उपबधं क अनुसार इस अिधिनयम मं इसक बाद 
तथा उपबिधत ूप मं िनंपािदत की जानवाली या िनंपािदत िकया गया िलिखत और 
अ्तरण िवलख की ूित अनुल्न करत हएु  स्यक्  ूप स िनंपािदत और 
रिज्ीकरण घ षणा सपुुद् करगा : 
  परतु और िक रा्य सरकार सामा्य या िवशष आदश वारा, ऐस िकसी 
ःवामी क  इस अिधिनयम क उपबधं क अधीन ऐस भवन क  सपुुद् करन स छटू  द 
सकगी। 
 

3- पिरभाषा :- इस अिधिनयम मं ,जब तक सदभ ्मं अ्यथा अपिषत न ह  :- 

(क) ''आविटती'' िकसी अपाट्मंट क सबध मं आविटती स अिभूत ह वह ्यित 

िजस ऐसा अपाट्मंट आविटत, िबबीयता अ्यथा अ्तिरत गया ह , 

(ख  '' अपाट्मंट'' स अिभूत ह िकसी ूकार क ःवतऽ उपय ग क िलए आशियत 
सपित का भाग, िजसमं (आवास, कायाल्य, िकसी ्यवसाय क  चलान या 
िकसी अ्य ूकार क ःवतऽ उपय ग क िलए आशिमत) िकसी भवन मं एक 

या अिधक मिजलं पर अथवा उसक भाग या भागं पर अविःथत एक या 
अिधक कमर या घरायतु ःथान सि्मिलत ह  तथा िजसका सीधा िनकास 
सावज्िनक गली, पथ, सड़क या रा्य माग ्की ओर ल जानवाल उस सामा्य 



 

षऽ की ओर ह  ज  ऐस अपाट्मंट क ःवामी क उपय ग क िलए 
ूवतक्/िवकासक वारा उपबिधत ह  : 

(ग) ''अपाट्मंट स्या'' स अिभूत ह िक वह ्यित या व ्यित ज  िकसी 
अपाट्मंट का अिभिहत करन वाली स्या अषर या उसका सम्य। 

(घ) ''अपाट्मंट ःवामी'' स अिभूत ह िक वह ्यित ज  िकसी अपाट्मंट क 

ःवामी ह  तथा िजनका ऐस अपाट्मंट स सल्न सामा्य षऽं और सिुवधाओ 

मं अपाट्मंट क िवलख मं िविनिद्  रीित/ूितशत क अनुसार अिवभािजत 
िहत ह , 

(ड़) ''अपाट्मंट ःवामी सगम'' स अिभूत ह एक समहू क ूप मं काय ्करन वाल 
तथा उपिविधयं और घ षणा क अनुसार इस ूप मं अिभिहत एव ःवय अपन 
नाम स सिवदा करन क िलए सषम अपाट्मंट क सभी ःवािमयं का सगम। 

  ःप ीकरण- िकसी सरकारी आवास स साइटी क सदःय या भाड़ा बय 
करार क अधीन आविटत क  ःवामी माना जाएगा ज  सगम की सदःयता का 
हकदार ह गा। 

(च) '' भवन'' स अिभूत ह िक िकसी भिूम पर िनिमत् भवन, िजसमं द  या द  

स अिधक अपाट्मंट ह  अथवा कुल द  या द  स अिधक अपाट्मंट वाल द  या 
द  स अिधक भवन अथवा अपाट्मट वाला वह भवन भी सि्मिलत ह िजसक 

सबध मं धारा -2 क उपबध क अधीन घ षणा की गई ह । 
(छ) '' उपिविधयं'' स अिभूत ह इस अिधिनयम क अधीन बनाए गए अपाट्मंट 

ःवािमयं क सगम की उपिविधयं। 
(ज) िकसी भवन क सबध मं '' सामा्य षऽं एव सिुवधाओ'' स अिभूत हः- 
 

I. वह भिूम िजस पर अविःथत ह  तथा उस भिूम एव भवन स उपबव अनुळ्नक 

और उसक सभी सखुाचार। 
II. भवन की नीव,ख्भ, गाड्र, शहतीर, अवलब, (सप ट्) मु् य दीवाल, छत, हॉल, 

गिलयारा, ग ी कष (लॉबी) सीिढ़या, जीना, आग य बचाव क राःत तथा ूवश 
एव िनकास, 

III. िकसी िकराएदार एव िकसी अ्य ्यित वारा ज  ःवामी न ह , िरत िकया गया 
या क्ज मं िलया गया ऐसा तहखाना, ग दाम-बगीचा, पािकंग षऽ, भडारण 

ःथल, दकानु , गरज भवन, या अपाट्मंट ज  िकराएदार या िकसी अ्य ्यित 

वारा, ज  ःवामी न ह , िरत िकया गया ह  या क्ज मं िलया गया ह  या िजस 



 

अपाट्मंट-ःवामी-सगम क  अ्तिरत िकया गया ह  या अतिरत करन का ूःताव 
ह । 

IV. स्पित क ूबधन क िलए िनय िजत वारापालं या ्यितयं का आवासन क िलए 
पिरसर। 

V. िवयतु, ूकाश, गस, गम ्तथा ठडा पानी, तापन ूषीतन, वातानुकूलन, मल-जल-
्यवःथा तथा भःमीकरण जसी सामा्य सिुवधाओ की ्यवःथापन, 

VI. उ्थापक (एिलिमनटर) भडारण, हॉज, प्प, म टर, फन क्ूसर, वािहनी 
(ड््स) तथा सामा्य इःतमाल क िलए वहा िवयमान सभी उपकरण और 
ूित ापन। 

VII. घ षणा मं यथा उपबिधत ऐसी अ्य सामा्य सिुवधए और 
VIII. इसक अिःत्व, अनुरषण तथा सरुषा या साधरणतः सामा्य उपय ग क िलए 

स्पित क अ्य सभी भाग ज  आवँयक या सिुवधापूण ्ह । 
(झ) ''सामा्य ्यय'' स अिभूत हः- 

I. अपाट्मंट ःवामी सगम वारा अपाट्मंट ःवािमयं क िलए िविधपूण ्

रीित स िनधाि्रत की गई स्पूणर् रािश। 
II. ूषासन, अनुरषण, मर्मत तथा सामा्य षऽं और सिुवधाओ क 

ूितःथापन का ्यय 
III. अपाट्मंट ःवामी-सगम वारा सामा्य ्यय क ूप मं तय पाया गया 

अ्य ्यय 
IV. इस अिधिनयम क उपबधं वारा या घ षणा वारा या उपिविध वारा 

सामा्य ्यय क यप घ िषत ्यय। 
(ञ) ''सामा्य लाभ'' स अिभूत ह सामा्य षऽं तथा सिुवधाओ स ूात स्पूण ्

आय, िकराया लाभ तथा राजःव ज  सामा्य ्यय क  घटान क बाद शष बच 
जाए। 

(ट) ''सषम पदािधकारी'' स अिभूत ह ऐस ःथानं क िलए जहा झारख्ड षऽीय 
िवकास ूािधकार अिधिनयम क उपबधं क अधीन षऽीय िवकास ूािधकार का 
गठन िकया गया ह वहा उस षऽीय िवकास ूािधकार का उपा्यष और अ्य 
ःथानं क िलए ऐसा पदािधकारी या ूािधकारी ज  या िजस रा्य सरकार वार 
राजपऽ मं अिधसचूना वारा सषम पदािधकारी क कत्् यं तथा कृ्यं क  

िनंपािदत करन तथा रा्य सरकार क सामा्य मागद्शन्, अधीषण एव िनयऽण 

क अधीन अिधसचूना स यथािविनिद्  ऐस षऽं क िलए इस अिधिनयम क 



 

उपबधं तथा इसक अधीन बनाए गए िनयमं क  लागू करन क िलए कायप्ालक 

शित स िनिहत िकया गया ह । 
(ठ) ''घ षणा'' स अिभूत ह ऐसी िलखत िजसक वारा इस अिधिनयम क उपबधं क 

अधीन स्पित सपुुद् की जाए जसा इसमं इसक पचात ् उपबिधत िकया गया ह । 
(ड) ''िवकासकता/्सवधक्/ःव्वधारी'' स अिभूत ह ऐसा ्यित ज  दसरू  ्यितयं क  

स्पूण ्अपाट्मंट या उसका क ई भाग बचन क ूय जन स अपाट्मंट वाल भवन 
का िनमाण् करता ह या करवाता ह या िकसी िवयमान भवन या उसक भू-भाग 
क  अपाट्मंट क ूप मं पिरवितत् करता ह और उसक अतगत् उसका 
समनुदिशती भी शािमल ह। जहा भवन का िनमाण् करन वाला या उस पिरवितत् 
करान वाला ्यित और उस बचन वाला ्यित अलग-अलग ह , वहा इस पद क 

अधीन द नं आत हं। क ई िवकास ूािधकार और क ई अ्य ल क िनकाय, िजस 
सरकार वारा इस ूकार अिधसिूचत िकया गया ह अपनी ःवािम्व वाली भिूम पर 
अपन वारा िनिमत् या सरकार वारा उनक ्ययन पर छ ड़ गय भवनं मं 
आविटितयं की बावत सूवतक् मान जात ह; 

ःप ीकरण :- ऐसा क ई ्यित ज  ऊपर विणत् रीित स काय ्करता ह , उस िःथित मं 
भी सूवतक् समझा जाएगा यिद, 

I. वह अपन आप िनमात्ा, उपिनवशक, (क ल नाइजर) सिवदाकार, डवलपर, भ-ू
स्पदा या क ई अ्य नाम धारण करता ह , या  

II. िजस भिूम पर भवन का िनमाण् िकया गया ह उसक ःवामी मु् तारी अिधकार 
ूात ह न की हिसयत स काम करन का दावा करता ह। 

(ढ़) ''ःव्वधारी/ःवामी'' स अिभूत ह ऐसा ्यित ज  सबिधत भखू्ड का वाःतिवक 

भ-ूःवामी ह िजस पर अपाट्मंट का िनमाण् िकया जाना ह तथा ूःतािवत भखू्ड 
पर ःवािम्व रखत हं, िजसमं भ-ूःवामी क उतरािधकारी एव वय वािरस भी 
सि्मिलत हं। यिद भखू्ड क ःवामी रा्य सरकार/भारत सरकार/ ल क 

उयम/सरकार सिमित/्यास इ्यािद ह  त  सबिधत ूािधकरण क  ःव्वधारी/ 
ःवामी अिभूत ह गा। 

(ण) ''सरकार या रा्य सरकार'' स अिभूत ह झारख्ड रा्य की सरकार 
(त) ''सयुत पिरवार'' स अिभूत ह िह्द ुअिवभत पिरवार और अ्य ्यितयं क 

मामल मं ऐस सदःयं का समहू या ईकाई ज  ूिढ़गत क अनुसार आवास मं 
सयुत ूप स रहत हं। 

(थ) ''ःथानीय ूािधकार'' स अिभूत ह नगरपािलका, नगर िनगम या षऽीय िवकास 
ूािधकार अथवा क ई अ्य षऽ, िजस सरकार वारा इस ूकार अिधसिूचत िकया 



 

गया ह , या झारख्ड षऽीय िवकास ूािधकार अिधिनयम, झारख्ड नगरपािलका 
अिधिनयम, राची, नगरपािलका अिधिनयम क अधीन उस ूकार गिठत िकया 
गया ह । 

(द) ''राजःव ूािधकारी'' स अिभूत ह ूािधकारी, ज  भखू्ड/भवन इ्यािद क 

िकराय, भ-ूःवामी/ ्लट क ःवामी स वसलू करन क िलए सषम ह । 
(ध) ''्यित'' मं क्पनी, फम,् सहकािरता सिमित, सयुत पिरवार और ्यितयं का 

िनगिमत िनकाय; 
(न) ''िविहत'' स अिभूत ह इस अिधिनयम क अधीन बनाई गई िनयमावली वारा 

िविहत; 
(प) ''स्पित'' स अिभूत ह भिूम, भवन उस पर िकया गया सभी ूकार का सधुार 

और सरचना और उसस जड़ु सभी सखुाचार, अिधकार तथा अनुल्नक सामान 
और उसक सबध मं उपय ग क िलए आशियत ्यितगत स्पित क सभी सामान 
िज्हं इस अिधिनयम क उपबधं क अधीन ूःतुत िकया गया ह , या ूःतुत 
िकया जाना आशियत ह ; 

(फ) ''्लट'' स अिभूत ह पथृक एव ःवतः सपूण ् पिरसरं सवग ् िजसका उपय ग 
आवास, कायाल्य,श  ूम या दकानु  या ग दाम या क ई उय ग या कार बार चलान 
क िलए ःथान और इसमं गराज और पािकंग ःथान शािमल ह, ज  भवन का एक 

भाग ह गा। 
4. अपाट्मंट का दायय ्य एव अ्तरणीय स्पित  ह ना :-  

1) ऐसा ू्यक ्यितए िजस इस अिधिनयम क आरभ ह न स पहल या बाद मं 
ःवामी/सूवतक् वारा क ई अपाट्मंट आविटत िकया गया ह , बचा गया ह  

अ्यथ अ्तिरत िकया ह ए इस अिधिनयम मं अ्यथा उपबिधत क िसवाय इस 
अिधिनयम क आरभ ह न परए इस ूकार आविटत या बच गए या अ्यथ 
अ्तिरत अपाट्मंट का अन्य ूप स ःवािम्व एव क्ज का हकदार ह गा। 

2) ू्यक ्यित, ज  उपधारा (1) क अधीन िकसी अपाट्मंट का अन्य ःवािम्व 
तथा क्जा धारण करन का हकदार ह  जाता ह, सामा्य षऽ एव सिुवधाओ मं 
अिवभािजत िहत का उस ूितशत का हकदार ह गा ज  अपाट्मंट िवलख मं 
िविनिद्  िकया जाय और तत ्समय ूवतृ िविध क अथा्् तगत् दायय ्य एव 
अ्तणीय स्पित ह गी। 

3) अपाट्मंट क ःवािमयं का ''सामा्य षऽं तथा सिुवधाओ''' पर सि्मिलत 
ःवािम्व ह गा न त  सूवतक् और न अपाट्मंट ःवामी'सगम क  सामा्य षऽं 
तथा सिुवधाओ मं क ई ःवािम्व अिधकार ह गा ''सामा्य षऽं तथा सिुवधाओ'' 



 

क ूबधन तथा अनुरषण की षितया अपाट्मंट ःवामी सगम मं िनिहत ह गी। 
क ई भी अपाट्मंट ःवामी या क ई अ्य ्यित सामा्य षऽं तथा सिुवधाओ क 

साथ अिवभत या अिवभा्य िहत क िवभाजन या उसक िकसी भाग क  खिडत 
करन क िलए क ई कार्वाई नही करगा और यिद क ई ऐसा करता ह त  वह 
अिविधमा्य ह गा एव इस ूावधान क िवूध क ई भी ूसिवदा शू्य ह गी। 

4) स्पित अतरण अिधिनयम, 1882 या त्समय ूवतृ िकसी अ्य िविध मं 
अतिव्  िकसी बात क ह त हएु  भी, और इस अिधिनयम क उपबधं क अधीन 
रहत हएु , क ई ्यित, बय या उतराियकार या प्टा वारा, िजसकी अविध 30 वष ्
या उसस अिधक ह , अपाट्मंट ूात करगा और वह उस ूपऽ मं, उस रीित स 
तथा िजसकी अविध 30 वष ्या उसस अिधक ह , अपाट्मंट ूात करगा और वह 
उस ूपऽ मं, उस रीित स तथा उस अविध क भीतर, ज  इस अिधिनयम क 

अधीन बनाई गई िनयमावली मं िविहत िकय जाए और वह उप-िविध ूसिवत 
और घ षणा मं िदय गय िनबधन एव शतं क  पूरा करन का िज्मा लगा एव 
एक िलिखत िनंपािदत करगा एव पजीकृत करायगा। 

 

5. अपाट्मंट का बनामीदार उसका वाःतिवक ःवामी माना जायगाः- जहा िकसी 
अपाट्मंट का अतरण ःवय अपन लाभ क िलए िकसी अ्य ्यित सदत या 
उपबिधत ूितफल क िलए िकसी ्यित क  िकया गया ह  वहा अतिरती, स्पित 
अतरण अिधिनयम, 1882 मं या त्समय ूवतृ िकसी अ्य ्यित मं िकसी बात 
क ह त हएु  भी ऐस अपाट्मंट का वाःतिवक ःवामी समझा जायगा और क ई भी 
्यायालय ऐस अपाट्मंट मं हक क िलए ूितफल दन वाल या उसका उपबध 
करन वाल िकसी ्यित क िकसी दाव पर इस आधार पर िक वह अतिरती क 

लाभ क िलए ूितफल का सदाय या  उपबध करन का इ्छकु  नही था और 
अतिरती उसका बनामीदार ह अथवा िकसी अ्य आधार पर भी िवचार नही 
करगा। 

6. सामा्य षऽ और सिुवधाए :- 
 

1) ू्यक अपाट्मंट-ःवामी, अ्य अपाट्मंट ःवािमयं क िविधपूण ् अिधकारी क  

ूितबिधत या अिधबिमत िकय िबना, घ षणा मं अिभ्यत ूितषतता क अनुसार 
सामा्य षऽं और सिुवधाओ मं अिवभािजत िहतं का हकदार ह गा। क ई 
अपाट्मंट -ःवामी अथवा अ्य ्यित उसक िकसी भाग क अलगाव या िवभाजन 



 

क िलए क ई कार्वाई नही करगा और ूसिवदा क ूितकूल क ई कार्वाई आिदतः 
शू्य ह  जाएगी। 

2) घ षणा मं यथािभ्यत सामा्य षऽ एव सिुवधाओ मं ू्यक अपाट्मंट ःवामी क 

अिवभािजत िहत की ूितशतता ःथायी ःवूप ्की ह गी तथा इस अिधिनयम मं 
यथा उपबिधत स्यकूप स िनंपािदत एव पजीकृत सश िधत घ षणा मं 
अिभ्यत सभी अपाट्मंट ःवािमयं की सहमित क िबना पिरवितत् नही की 
जायगी। सामा्य षऽ एव सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की ूितषतता ऐस 
अपाट्मंट स िजसस यह सबिधत ह, पथृक नही की जायगी और अपाट्मंट क 

साथ हःतातिरत एव िवलगिमत समझी जाएगी, भल ही अिभहःतातरण-पऽ या 
अ्य िलखतं मं ऐसा िहत अिभवत ूप स उ्लिखत नही ह । अपाट्मंट-ःवामी-
सगम की ओर सक ूबधक या ूबधक -मडल, जसी भी िःथित ह , क वारा ऐसी 
सहायता लकर, िजस ूबधक-मडल आवँयक समझं, इसका ूय ग करन का 
अिधकार ह गा। 

3) ू्यक अपाट्मंट ःवामी सामा्य षऽ एव सिुवधाओ का उपय ग, उस ूय जन क 

अनुसार िजसक िलय य आषियत हं, अ्य अपाट्मटं- ःवामी वारा इसक 

िनःशु्क उपय ग करन मं क ई बाधा पहचाएु  िबना करगा। सामा्य षऽ एव 
सिुवधाओ क रख-रखाव, मर्मत एव ूितःथापन का आवँयक काय ्और उसमं 
क ई पिरवधन् या सधुार या पिरवितत् करना इस अिधिनयम तथ उप-िविधयं मं 
िकए गए उपबधं क अनुसार ही िकया जाएगा। 

4) अपाट्मंट- ःवामी- सगम की ू्यक अपाट्मंट मं या उसस अिभग्य िकसी भी 
सामा्य समय क द रान समय-समय पर ूवश करन का अथवा सामा्य षऽ 
एव सिुवधाओ या अ्य अपाट्मंट क  षितमःत ह न स बचान क िलए उसमं 
आवँयक आपातकालीन मर्मत करन का अूितसहरणीय अिधकार ह गा। 
अपाट्मंट-ःवामी-सगम सभी अपाट्मंट ःवािमयं क  पूव ्सचूना दन क बाद आपन 
स्यक्  ूप स ूािधकृत ूितिनिधयं अथात् ् ूबधक या ूबधक -मडल अथवा 
पदधारी क मा्यम स पूव्त अिधकारी का ूय ग करगा। 

7- िवकासक/सूवतक् और भ-ूःवामी वारा अतरण का दःतावज िनंपािदत करना 
एव रिजःटर मं दज ्करानाः- 

  

1) जहा िवकासक/सूवतक् ऐसी भिूम का ःवामी नही ह , िजस पर अपाट्मंट 
का िनमाण् िकया जाना ह , जहा िवकासक/सूवतक् एव भिूम का ःवामी, 
एकरारनाम की सभी शत ंएव बधजं का, िजसमं िवकासक/सूवतक् एव 



 

भ-ूःवामी क ःवािमयं क भवन/भ-ूख्ड का िहःसा सि्मिलत ह , 

िवतरण दत हएु  एक एकरारनामा िनंपािदत करगा एव पजीकृत करायगा, 
एकरारनाम मं यह भी अिकत ह गा िक भवन क िनमाण् पूण ्ह न क 

बाद िवकासक/सूवतक् एव भ-ूःवामी अपन िहःसं क िनरपष ःवामी 
हंग तथा व अपन-अपन िहःस क  पथृक ूप स बचन/अतरण करन क 

हकदार हंग। 
2) िवकासक/सूवतक् अथवा भ-ूःवामी, जसी भी िःथित ह , क वारा 

उपिनयम (1) क अनुसार अपाट्मंट क स्भािवत खरीददार क पष मं, 
्लट क साथ-साथ सामा्य षऽ एव सामा्य सिुवधायं यथा-सामा्य 
बरामदा एव बालकनी, िलफ् टस, सामा्य सीढ़ी, घर, लॉन, बगीचा की 
जमीन, सटबक का षऽ, चाहरदीवारी, सामा्य पािकंग षऽ, जनटर 
अि्नशामक-उपकरण, सामा्य षऽ का िवयतु उपकरण, पाईप िफिट्स, 
अ्य सभी िफिट्स, ज  सामा्य षऽ मं ह , िनंपािदत एव रिजःशीकृत 
िकया जाएगा। 

 

 

एकरारनाम का िवलख/दज ्िकय जान य ्य अतरण 

 

अपाट्मंट क िब्डर एव भ-ूःवामी क म्य क ई भी एकरारनाम का िवलख/अतरण 

अवँय ही रिजःशशन अिधिनयम-1908 क ूावधानं क अतगत् षऽ क सब-रिजःशार 
क कायाल्य मं दज ्िकया जाएगा। 
 

 एकरारनामा का िवलख/अपाट्मंट क िब्डर एव भू-ःवामी क बीच अतरण 

सी0एन0टी0 अिधिनयम/एस0पी0टी0 अिधिनयम/एस0 पी0 टी0 अिधिनयम (जसी 
िःथित ह ) क अनुूप अवँय ह गा चािहए। 

 

8- इस अिधिनयम क उपबधं क अ्यधीन अपाट्मंट का दायय ्य एव अतरणीय ह गा 
: अपाट्मंट क अनुल्न सामा्य षऽ एव सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की 
ूितशतता क साथ क ई भी अपाट्मंट त्समय ूवतृ िकसी िविध क अथा्् तगत् सभी 
ूय जनं क िलए दायय ्य एव अतरणीय अचल सपित ह गा। अपाट्मंट-ःवामी ऐस 
अपाट्मंट स अनुल्न सामा्य षऽ एव सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की ूितशतता 
क साथ-साथ अपन अपाट्मंट की िबबी, बधन, प्टा, उपहारए िविनमय वारा िकसी 



 

रीित स, चाह ज  भी ह  उसी रीित स, उसी सीमा तक यथा उ्ही अिधकारी, 
िवशषािधकारी, बा्यताओ, दािय्यं, अ्वषकं िविधक कायव्ािहयं या उपचारं और 
शािःत, समपहरण या दड, जसा िकसी अ्य अचल स्पित मं ह ता ह, क अ्यधीन 
अतरण कर सकगा अथवा वह उस अचल स्पित मं ह ता ह, क अ्यधीन अतरण 

कर सकगा अथवा वह उस अचल स्पित क अतरण एव उतरािधकार पर लाग ूिविध 
क अधीन वसीयत कर सकगा। सूवतक्  िबबी क एकरारनाम मं ऐस अतरण पर न 
त  क ई शत ्अिधर िपत करगा और न ही ऐस अतरण पर उपगत ह न क िलए क ई 
रकम ही समिहत करगा। जहा अपाट्मंट भाड़ा, बय-करार क आधार पर िकसी ्यित 

क क्जा मं ह  वहा अपाट्मंट क्जा-अतरण, भाड़ा बय करार वारा िविनयिमत ह गा 
और बाकी िकःतं क िलए अतरक/अतिरती क साथ सयुत ूप स एव पथृकतः दायी 
ह गा। जहा भवन प्टाधतृ भिूम पर ह । वहा अतरण प्टा क िनबधन एव शतं क 

अ्यधीन िकया जाएगा। 
परतु जहा भवन प्टाधतृ ह , वहा अतरण प्टा क िनबधन एव शतं क अ्यधीन 
ह गा : 
 

 परतु और िक जहा अपाट्मंट अिभधारी सहभागीधार ूकार क िकसी सहकारी 
आवास स साईटी क सदःय क क्जा मं ह , वहा ऐसा अतरण ऐस स साईटी पर लाग ू
िविधयं, िनयमावली तथा उप िविधयं  वारा िविनयिमत ह गा। 

9. अपाट्मंट का ःवािम्वः- (1) इस अिधिनयम की धारा -2 वारा यथापिषत 
िनंपािदत और पजीकृत घ षणा क अनुसार ू्यक अपाट्मंट-ःवामी/ःवािमनी अपन 
अपाट्मंट क अन्य ःवािम्व एव क्ज का हकदार ह गा/ह गा। 
 

 (2) ू ्यक अपाट्मंअ ःवामी/ःवािमनी अपन अपाट्मंट क सबध मं इस ूय जनाथ ्
िविहत रीित स अपाट्मंट िवलख का िनंपादन और रिजःशी करगा/करगी। 
 

10. कितपय कायं का ूितिषध ह गाः- क ई अपाट्मंट ःवामी क ई भी ऐसा काय ्नही 
करगा िजसस स्पित की सही सलामती या सरुषा पर ूितकूल ूभाव पड़ अथवा उसका 
मू् य कम ह  जाए अथवा िकसी सखुाचार या भ-ूस्पितयं का ॑ास ह  अथवा क ई भी 
अपाट्मंट ःवामी पहल सभी अ्य अपाट्मंट ःवािमयं स िलिखत स्मित िलए िबना 
क ई भी भ ितक सरचना अथवा क ई अितिरत तहखाना या ग दाम नही ज ड़गा। 
 



 

11. अपाट्मंट क िवूध िव्लगम, िव्लगम का हटाया जाना एव आिशक सदाय का 
ूभाव :- 
  (1) इस अिधिनयम क ूावधानं क अ्यधीन स्पित की िवयमानता की अविध क 

द रान स्पित क िवूध िकसी भी ूकार का िव्लगम सिृजत नही िकया जाएगा। 
 

  पर्तु ऐसी अविध क द रान िव्लगम ू्यक अपाट्मंट तथा ऐस अपाट्मंट स 
सल्न सामा्य षऽं एव सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की ूितशतता क िवूध उ्ही 
रीितयं स और उ्ही शतं क अधीन उ्प्न या सिृजत िकया जा सकता ह िजन रीितयं 
स और िजन शतं क अधीन ्यितगत ःवािम्व क अ्यधीन स्पित क िकसी अ्य 
पथृक पारसल स्पित पर या उसक िवूध िवूध िव्लगम उ्प्न या सिृजत िकया 
जाए। 
 

  पर्तु और िक यिद उत अविध क द रान ऐस अपाट्मंट और ऐस अपाट्मंट स 
सल्न सामा्य षऽं एव सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की ूितशतता क िवूध क ई 
िव्लगम उ्प्न या सिृजत िकया गया ह  त  अपाट्मंट और अिवभािजत िहत या 
ूितशतता का िवभाजन या उप-िवभाजन नही िकया जायगा : 
 

  पर्तु यह और िक अपाट्मंट ःवामी और उसक अिभकताओ् या उसक ठकदार या 
उप ठकदार की सहमित स/ क अनुर ध पर  सपािदत िकय गय काय ् या दी गयी 
साममी क  अिभ्यत ूप स सहमित या वस अपाट्मंट  ःवामी, िजसन उसक िलए ःप  

ूप स सहमित पर अनुर ध नही िकया ह , िकसी अ्य िकसी स्पित क िवूध स्पित 
अतरण अिधिनयम, 1882 क उपबधं क अधीन ूभार या िव्लगम का आधार नही ह गा 
िसवाय इसक िक अपन अपाट्मंट की आपातकालीन मर्मित की दशा मं ऐसी अिभ्यत 

सहमित अपाट्मंट ःवामी वारा दी गयी समझी जायगी। सामा्य षऽं एव सिुवधाओ क 

िलए सपािदत काय ्और दी गई साममी, यिद इस अिधिनयम, घ षणा या उप िविध क 

उपबधं क अनुसार अपाट्मंट ःवामी सगम या ूबधक ब ड् या ूबधक वारा  स्यक्  ूप 
स ूािधकृत ह , त  यह ू्यक अपाट्मंट ःवामी की अिभ्यत सहमित स सपािदत 
समझी जायगी और इस अिधिनयम क अधीन ू्यक अपाट्मंट क िवूध ूभार या 
िव्लगम क आधार हंग और इस धारा की उप धारा (2) क उपबधं क अ्यधीन हंग। 
 

(2) द  या अिधक अपाट्मंटं क िवूध ूभार या िव्लगम क ूभावी ह न की दशा मं 
पथृक्  अपाट्मंट क अपाट्मंट ःवामी अपन अपाट्मंट क  और ऐस अपाट्मंट क सामा्य 



 

षऽं एव सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की ूितशतता क  ू्यक ूभािवत अपाट्मंट क 

िलए दय आनुपाितक रकम का भगुतान करक ूभार या िव्लगम स मुत करवा सकता 
ह। एस वयितक भगुतान, उ्म चन और चुकती क पचात ् अपाट्मंट तथा उसस अनुल्न 
सामा्य षऽं एव सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की ूितशतता इस ूकार भगुतान िकए 
गए, उ्म िचत िकए गए और चुकाए गय ूभार और िव्लगम स मतु एव रिहत ह  

जाएग। ऐस आिशक भगुतान, चुकती और उ्म चन स ऐस ्यित कर िजनक पास ूभार 
या क ई अ्य िव्लगम ह , अपाट्मंट और उसस अनुल्न सामा्य षऽं एव सिुवधाओ 

क अिवभािजत िहत की ूितशतता क िवूध िजसका भगुतान, चुकती या उ्म चन नही 
िकया गया ह , उस अिधकारं क ूवतन् स र का नही जाएगा। 
 

12. सामा्य लाभ और खचः्- स्पित क सामा्य लाभ और ्यय, सामा्य षऽं एव 
सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की ूितशतता क अनुसार अपाट्मंट ःवािमयं मं बाट िदए 
जायंग तथा उन  पर सामा्य ्यय ूभािरत िकया जाएगा। 
 

 

 

 

अ्याय-II 

 

अपाट्मंट का िवलख और इसका रिजःशीकरण 

 

13. अपाट्मंट िवलख की अ्तवः्तु :- (1) जब कभी िकसी अपाट्मंट का आवटन, िबबी 
या अ्य अतरण सूवतक् वारा आविटती क  िकया जाएगा, सूवतक् और आविटती 
बमशः ूथम भाग क पषकार क ूप मं एव िवतीय भाग क पषकार क ूू मं आवटन, 
िबबी या अ्य अतरण की तारीख स तीन माह क भीतर अपाट्मंट िवलख का िनंपादन 
एव रिजःशीकृत करंग, िजसमं िन्निलिखत िविषि या अ्तिव्  ह गीः- 
 

(क) सूवतक् और आविटती क नाम, पता एव अ्य िविषि या- 
(ख) भिूम का पूण ्िववरण, िजस पर भवन और सामा्य षऽ एव सिुवधायं अविःथत 
हं या अविःथत ह न वाली ह  और भिूम पूण ्ःवािम्व वाली ह या प्टाधतृ ह और 
यिद वह प्टाधतृ ह , त  ऐस प्टा की अविध और स्पित का डाक-पता। 
 



 

(ग) अपाट्मंट का नषा एव अविःथित िदखात हएु  भवन की मिजल य जना, िजसमं 
मिजलं एव तहखानं का नषा तथा अपाट्मंटं की स्या और मु् य सामिमयं िजनस 
िजनका िनमाण् िकया गया ह  या िकया जान वाला ह , का ्य रा। मिजल-य जना मं 
वाःतुिव् का स्यािपत िववरण भी ह गा िजसमं यह ूमािणत िकया रहगा िक िजस षऽ 
मं भवन अविःथत ह उसकी अिधकािरता वाल ःथानीय ूािधकार वारा स्यक्  ूप स 
ःवीकृत भवन-य जना भाग का यह सही ूित ह। 
 

(घ) ू्यक अपाट्मंट की अपाट्मंट स्या तथा उसस सल्न सामा्य षऽं एव 
सिुवधाओ क अिवभािजत िहत की ूितशतता और उसकी अविःथित, अनुमािनत षऽफल, 
कमरं की स्या एव सि्निहत सामा्य षऽ जहा तक उसकी पहचु  ह  और उसकी 
समिुचत पहचान क िलए िकसी अ्य त्य का िववरणः- 
 

परतु अपाट्मंट की स्या और षऽफल, यथािःथित, षऽीय िवकास ूािधकार और/या 
ःथानीय अिधसिूचत षऽ सिमित, नगर पिरष् या नगर िनगम वारा िवरिचत भवन उप-
िविध, िविनमय एव िनयमावली क अनुूप ह ना चािहए। 
(ड़) ऐस अपाट्मंट स सल्न सामा्य षऽं और सिुवधाओ का वणन् 
(च) सामा्य षऽ  एव सिुवधाओ का वणन्, यिद क ई ह , उनका उपय ग दशात् हएु  
(छ) सामा्य षऽं मं स्पित एव सल्न सिुवधाओ का मू् य और ऐस अपाट्मंट स 
सल्न सामा्य षऽं और सामा्य सिुवधाओ मं अिवभािजत िहत का ूितशत और यह 
िववरण िक अपाट्मंट एव अिवभािजत िहत अपाट्मंट िवलख क िनंपादन की तारीख क  

िकसी भी रीित स ऋणमःत नही ह, 
(ज) ऐस ूय जनं का िववरण, िजनक उपय ग क िलए भवन और ू्यक अपाट्मंट 
आशियत और िनबाि्धत ह । 
 

(झ) ऐस ्यितयं क आवास या ्यापार ःथल सिहत, ज  ऐस नगर, शहर या गाव मं 
हंग, जहा भवन अविःथत ह , इसमं इसक पंचात ् उपबिधत िःथितयं मं आदिशका की 
तािमला ूात करन वाल ्यित का नाम, 
(ञ) ऐस अ्य ्य र, िज्ह अपाट्मंट-िवलख क पषकार बताना वाछनीय समझ। 
सूवतक् अतरण की िनबधन एव शतं क साथ अपाट्मंट-अिभलख की एक ूित 
स््यवहार क  अितम ूप िदय जान क एक माह क भीतर उस षऽ क सषम 
पदािधकारी क  अनुम दन हतु भजगा िजसमं अपाट्मंट अविःथत ह । यिद सषम 
पदािधकारी का यह समाधान ह  जाय िक िकसी अपाट्मंट स सबध अपाट्मंट िवलख-



 

िविधक एव िविधमा्य ह त  वह तीन माह की अविध क भीतर या छः माह स अिधक 

अविध क भीतर, जसा िक आदश मं िविनिद्  िकया जाय, सूवतक् क  ऐसा अपाट्मंट 
अिभलख िनंपािदत एव रिजःशीकृत करन की अनुञा द सकगा। सरकार अविध का आग 
िवःतार कर सकगी। यिद उसका समाधान ह  जाय िक ऐसा करना आवँयक ह। 
 

परतु इस अिधिनयम क आरभ ह न क पूव ्िकय गय आवटन, िवबय या अ्य अतरण 

की िःथित मं सूवतक्, अिधिनयम क आरभ क तीन माह क भीतर या सषम 
पदािधकारी अथवा सरकार वारा ःवीकृत िवःतार-अविध क भीतर अपाट्मंट िवलख 

िनंपािदत करगा। 
 

  पर्तु और िक प्टादाता तथा प्टाधारी क बीच प्टा क गर िनंपादन अथवा 
सूवतक् एव आविटती क बीच आवटन स सबधमलू एकरारनामा की िकसी शत ्क 

किथत शत-्भग क  सूवतक् वारा आविटती क पष मं अपाट्मंट िवलख िनंपािदत नही 
करन का पयात् कारण नही माना जायगा। 
 

(2) यिद अपाट्मंट भाड़ा बय क अधीन आविटत िकया जाय त  सूवतक् एव भाड़ा बता 
अपाट्मंट िवलख क बदल भाड़ा बय एकरारनाम िनंपािदत करगा ज  धारा 13 की उप-
धारा (1) मं यथ िलिखत िविशि या अ्तिव्  ह नी चािहए। 
 

(3) सूवतक् इस अिधिनयम क अधीन स्यक्  ूप स रिजःशीकृत अपाट्मंट िवलख या 
भाड़ा-बय एकरारनामा की एक स्ची ूित सषम पदािधकारी क कायाल्य मं ूःतुल 
करगा। 
 

(4) जब कभी अपाट्मंट ःवामी अथवा सूवतक् या िवकासक वारा िवबय प्टा बधक, 

िविनमय, उपहार वारा या अ्यथा अपाट्मंट का अ्तरण िकया गया ह  त  अ्तरणकता,् 
अतिरती क नाम, पता एव अ्य ्य र स सबध पृ ाकन करन क पचात ् उस अपाट्मंट 
िवलख और अ्य दःतावज सपुुद् करगा तािक अतिरती  इस अिधिनमय क उपबधं क 

अनुसार पजीकृत करा सक। 
 

(5) सामा्य षऽ मं अिवभािजत िहत का ूितशत तथा अपाट्मंट स सल्न सिुवधाओ 

और अपाट्मंट क अन्य ःवािम्व एव क्जा सिहत अपाट्मंट अिभलख का िनंपादन 
अपाट्मंट ःवामी मं दायय ्य और अ्तरणीय स्पित क ूप मं िनिहत ह गा। स्पित 



 

तथा का सामा्य षऽं और सिुवधाओ का ूबधन, अतिरत करन वाल दःतावज क 

िनंपादन पर अपाट्मंट ःवामी सगम मं िनिहत ह गा, िक्तु यह स्पित या भवन 
सामा्य षऽं और सिुवधाओ का ःवामी नही ह गा। 
 

(6) अपाट्मंट िवलख अथवा उस पर पृ ाकन हत ुमिुाक शु्क रिजःशीकरण फीस स 
सबिधत एकरारनामा क अभाव मं यथािःथित, अतिरती या आविटयं वारा इनका वहन 
िकया जायगा। 
(7) घ षणा या इसस सबध सभी सश धन तथा ू्यक अपाट्मंट स सबध अपाट्मंट 
िवलख और भवन की मिजलं की ूप रखा रिजःशीकरण अिधिनयम, 1908 की धारा 17 
की उपधारा (1) क ख्ड (ख) क अथा्् तगत् अिनवाय ् ूप स रिजःशीकरण य ्य 
िलखत हंग। 
 

(8) सभी रिजःशीकरण कायाल्यं मं झारख्ड अपाट्मंट ःवािम्व अिधिनयम, 2004 क 

अधीन ''घ षणा और अपाट्मंट िवलख रिजःटार'' नामक एक पजी और इसस सबिधत 
अनुबमिणका रखी जायगी। पजी तथा अनुबमिणका उस ूपऽ मं रखी जायगी जसा िक 

रा्य सरकार िविहत कर। 
 

(9) सूवतक्/ फ् लट का ःवामी अथवा उनकी तरफ स ूािधकृत ूितिनिध उस षऽ क 

सब-रिजःशार की घ षण क साथ अपाट्मंट का िवलख रिजःशशन हतु ूःतुत करगा। 
सब-रिजःशार घ षणा क साथ अपाट्मंट क िवलख क  रिजःशशन अिधिनयम -1908 क 

ूावधानं क अ्तगत् पजीकृत करग। 
 

(10) इस धारा स, यथा उपबिधत क िसवाय, रिजःशीकरण अिधिनयम, 1908 क उपबध 
ऐसी घ षणा तथा अपाट्मंट िवलख क रिजःशीकरण पर लाग ूहंग। 
 

14. घ षणा की अ्तवः्तुः 
(1) धारा-2 मं यथा िनिद्  घ षणा उस ूपऽ मं और उस रीित स ूःतुत की जायगी, ज  

िविहत की जाय और इसमं िन्निलिखत िविषि या अतिव्  ह गी। 
(क) सपित का िववरण 

(ख) सपित मं ःवामी या ःवािमयं क िहत क ःवूप और दज ्ःवािम्व भिूम अथवा 
प्टाधतृ भिूत क सबध मं िववरण। 
(ग) सपित क  ूभािवत करन वाला िवयमान ऋणभार, यिद क ई ह  



 

(घ) भवन का िववरण, मिजलं, तहखानं, अपाट्मंटं की स्या और उनका ःथान 
(वाःतिवक िनमाण् षऽ)  कमरं की स्या, आस्न सामा्य षऽ, जहा तक इसकी 
पहचु  ह  और इसकी समिुचत पहचान क िलए आवँयक अ्य आकड़  
(ड़) सामा्य षऽं एव सिुवधाओ का पूरा िववरण  

(च) सामा्य षऽं एव सिुवधाओ, यिद क ई ह  ) यह बतात हएु  िक िकन-िकन 
अपाट्मंटं तक उनका उपय ग आरिषत ह ) का िववरण 

(छ) सपित तथा ू्यक अपाट्मंट का मू् य और ू्यक अपाट्मंट तथा इसक 

ःवािमयं स सबध सामा्य षऽं एव सिुवधाओ मं अिवभािजत िहत का ूितशत, 
(ज) िजन ूय जनं क िलए भवन तथा ू्यक अपाट्मंट आषियत हं उनका िववरण 

और क सबध मं ूितिशध ह , 

(झ) सपित स सबध क ई अ्य ्य र िजस, घ षणा िनंपािदत करन वाला ्यित, इस 
अिधिनयम स सगत उपविणत् करना वाछनीय समझ, 

(ञ) इस अिधिनयम क उपबधं स सगत पधित िजसक वारा घ षणा मं सश िधत की 
जा सक। 
 

(2) ू ्यक घ षणा तथा उप-िविधयं और घ षणा या उपिविधयं क सबध सभी सश धनं 
की एक स्ची ूितिलिप उस षऽ क सषम ूािधकारी क कायाल्य मं दािखल की जायगी 
जहा स्पित अविःथत ह । 
 

15. सषम ूािधकारी क सषम ूःतुत की जानवाली और उसक वारा िनपटायी जानवाली 
घ षणा या िलखत :- (1) धारा-2 मं िनिद्  क ई घ षणा या इसस सबध क ई 
सश धन या धारा 4  की उप-धारा (4) मं िनिद्  क ई िलखत उसक िनंपादन की 
तारीख मं प्िह िदनं क भीतर ःथल-्लान, भवन ्लान और ससुगत हक-िवलख की 
ूितयं क साथ षऽ क सषम पदािधकारी क  ूथमतः द  ूितयं मं िदया जायगा। 
 

 

(2) उपकारा (1) मं िनिद्  घ षणा या उसमं सश धन अथवा क ई िलखत ूात ह न पर 
सषम ूािधकारी :- 
 

(क) सबिधत पषं क  नािटस जारी करन क पचात ् तथा ऐसी जाच यिद क ई ह , 

करन क बाद, िजस वह इस ूय नाथ ्आवँयकक िवचार कर, जसी भी िःथित ह , 

घ षणा, सश धन या िलखत का परीषण वह िविनिचत करन क िलए करगा िक :- 



 

i. सबध सपित इस अिधिनयम क अतगत् आती ह या नही, और 
ii. घ षणा, सश धनं या िलखत इस अिधिनयम क अनुसार ह या नही 

 

(ख) घ षणा, सश धनं या िलखत की ःवीकृित अथवा अःवीकृित क कारणं क  दत 
हएु  िलिखत आदश दगा, तथा 
 

(ग) ःवीकृित की दषा मं घ षणा, सश धन या िलखत क  सभी अनुल्नकं क साथ 
वापसी की तारीख क तीस िदनं क भीतर उसका रिजःशीकरण करान क िलए, जसी भी 
िःथित ह , ःवामी या ःवािमयं क  अिवलब वापस कर दगा। 
 

(घ) अःवीकृित की दशा मं, ःवामी या ःवािमयं क  अःवीकृित आदष अिवलब 
ससिूचत कर दगा। 
 

(3) इस अिधिनयम क आरभ ह न क पूव ्अपाट्मंट क आवटन, िबबी या अ्य अतरणं 
की दशा मं, सूवतक्/िवकासक इस अिधिनयम क आरभ क तीन माह क भीतर या 
सषम ूािधकारी या सरकार वारा बढ़ाई गयी अविध क भीतर सषम पदािधकारी क 

सषम घ षणा दायर करगा : 
  परतु प्टाकता ् तथा प्टदार क बीच प्टा िनंपादन न ह ना या सूवतक् 

आविटती क तथा आवटन क  अःवीकृत करनवाल मलू एकरारनाम क िक्ही शतं का 
आर िपत भग ह ना सूवतक् क िलए आविटती क पष मं अपाट्मट-िवलख िनंपािदत 
नही करन का पयात् कारण नही माना जाएगा। 
(4) यिद अपाट्मंट भाड़ा बय करार पर आविटत िकया जाता ह  त  सूवतक् और भाड़ा-
बता इस ूकार भाड़ा बय एकरारनामा क अधीन आविटत अपाट्मंट क सबध मं 
अपाट्मंट िवलख क बदल क बदल भाड़ा-बय एकरारनामा िनंपािदत करगा। 
(5) इस अिधिनयम क ूारभ ह न क पूव,् अपाट्मंट क आवटन, िबबी या अ्य अ्तरणं 
की दशा मं, सूवतक्/िवकासक तीन माह, या िजस षऽ मं अपाट्मंट; अविःथत ह 
उसक सषम ूािधकारी या रा्य सरकार वारा ःवीकृित िवःतार- अविध क भीतर 
अपाट्मंट-िवलख का िनंपादन करगा। 
 

(6) उपधारा (2)  क अधीन अःवीकृित क आदष स ्यिथत क ई ्यित, ऐस 
अपीलीय पदािधकारी क पास अपील कर सकगा िजस रा्य सरकार, राजपऽ मं 
अिधसचूना वारा, िनयुत करः 



 

 

 परतु ऐसी अपील, ऐसा आदश ह न की तारीख स तीस िदनं क भीतर या उसकी ओर 
स पयात् आधार दशान् पर, अपीलय ूािधकारी वारा उस अविध क भीतर, ज  ःवीकृित 
की जाय, िकया जाएगा। ऐसी िकसी अपील पर अपीलीय ूािधकारी का आदश अितम 
ह गा तथा इस िकसी िविध ्यायालय मं ूनगत नही िकया जाएगा। 
 

16. अतरण का ूवतन् :- (1) यिद सूवतक् या अपाट्मंट ःवामी, जसी भी िःथित ह , 

उस ितिथ क ितिथ क तीन माह क भीतर िजस ितिथ क  अपाट्मंट का क्जा िदया 
गया ह  या सषम ूािधकारी या रा्य सरकार न िजस ितिथ तक अविध िवःतार िकया 
ह , अपाट्मंट िवलख िनंपािदत करन मं या उस पर पृ ाकन मं िवफल रहता ह त  ऐसी 
बढ़ाई गयी अविध की समाित पर सषम ूािधकारी, िशकायत िकय जान पर या ःवूरणा 
स, ू्यक अपाट्मंट क िलए अिधकतम पाच हजार ूपय िक षािःत अिधर िपत कर 
सकगा तथा यिद ्यितबम जारी रह, त  हर िदन िक िलए एक स  ूपय ूित अपाट्मंट 
क िलए ्यूनतम शािःत भी अिधर िपत कर सकगा तथा शािःत की वसलूी भ-ूराजःव क 

बकाय क ूप मं की जा सकगी। यह शािःत ःटा्प अिधिनयम या रिजःशीकरण 

अिधिनयम, 1908 क अधीन की गई िकसी कार्वाई क अितिरत ह गी। 
 

(2) सूवतक् वारा उपर त धारा (1) मं किथत समय क अ्तगत् िवलख िनंपािदत 
करन मं िवफल रहन पर आविटती सषम पदािधकारी क पास आवदन कर सकगा। 
 

(3) सहमित क समय क भीतर अपाट्मंट क ःवामी वारा अपाट्मंट क िवलख पर 
अपाट्मंट का अतरण पृ ािकत करन मं िवफल रहन पर अतिरती सषम पदािधकारी क 

पास आवदन कर सकगा। 
 

 (4) अतरण क रिजःशीकरण लागू करन क िनिमत रिजःशीकरण पदािधकारी क सषम 
ूमाण-पऽ ूःतुत करन क िलए जसी भी िःथित ह , उपधारा (2) तथा  (3) क अधीन 
िलिखत आवदन िविहत ूपऽ मं उस षऽ क सषम ूािधकारी क कायाल्य मं िदया 
जायगा। यथावँयक जाच करन तथा यह समाधान कर लन क पचात ् िक आवदन न 
वही िकया ह, ज  एकरारनामा क अधीन उस करना अपिषत था, सषम पदािधकारी सबध 
रिजःशीकरण पदािधकारी क  आवदन की ितिथ स द  माह क भीतर यह ूमाण-पऽ जारी 
करगा िक रिजःशीकरण पदािधकारी क  आवदन की ितिथ स द  माह क भीतर यह 
ूमाण-पऽ जारी करगा िक रिजःशीकरएण क ूवतन् क िलए यह उिचत मामला ह तथा 



 

आवदक क  भी िनदश दगा िक वह अपाट्मंट का िवलख ज  अ्य पष वारा िनंपािदत 
नही िकया गया ह, क एकपषीय िनंपादन एव रिजःशीकरण  क िलए ूःतुत कर। 
रिजःशीकरण ूािधकारी क एकपषीय िनंपादन एव रिजःशीकरण क िलए ूःतुत कर। 
रिजःशीकरण ूािधकारी िलखत क  रिजःशीकृत करगा। सपित अतरण अिधिनयम, 1882 
या रिजःशीकरण अिधिनयम िलखत क  रिजःशीकृत करगा। सपित अतरण अिधिनयम, 
1882 या रिजःशरीकरण अिधिनयम मं अतिव्  िकसी बात क ह त हएु  भी, इस धारा क 

अधीन िकया गया िलखत क रिजःशीकरण आवदक क  सपित िनिहत करन क िलए 
पयात् ह गा। सषम ूािधकारी वारा ू्यक आवदन क साथ पाच हजार ूपय सवा शु्क 

ूभािरत िकया जायगा। 
 

17. उतरािधकार का अिभलखनः- जब कभी अपाट्मंट या उसका क ई भाग उतरािधकारी 
क  उतरािधकार मं िमल तक उतरािधकारी, अपाट्मंट क िवलख की ूमािणत ूित पर 
उतरािधकारी अिभिलिखत करन हतु, ःथनीय ूािधकार या राजःव ूािधकार क समष 

उतरािधकारी की ितिथ क छः माह की अविध क भीतर एक आवदन दगा और यिद 
अपाट्मंट क उतरािधकार पर  िववाद ह  त  सषम पदािधकारी उस पर िनणय् लगा। 
 

18. उप िविधया :- (1) ू्यक स्पित, अपाट्मंट ःवामी सगम वारा तयार की गयी 
उपिविधयं कं अनुसार ूशािसत ह गी तथा उपिविधयं की एक ूित सषम पदािधकारी क 

कायाल्य मं दािखल की जायगी। 
 

(2) उप िविधयं मं िन्निलिखत िवषयं स सबिधत ूावधान भी उपबिधत रहंग, यथा- 
 

(क) अपाट्मंट ःवामी सगम क गठन की रीित, अपाट्मंट ःवािमयं मं स ूबधक ब ड् 
का िनवाच्न, ब ड् गिठत करन हत ु्यितयं की स्या, ूित वष ्अवकाश ूात 
करन वाल ब ड् क सदःयं की स्या, ब ड् की शितयं और कत्् यं, ब ड् क 

सदःयं क िलए मानदय, यिद क ई ह , ब ड् क सदःयं क  पद स हटान की 
पधित, सिचव या ूबधक की सवा-ूाित हतु ब ड् की शितया और ऐस सिचव या 
ूबधक क  शितयं एव कत्् यं का ू्याय जन, 

(ख) अपाट्मंट ःवािमयं की बठक बुलान की पधित तथा बठक की गणपूित ्की स्या, 
(ग) अ्यष का िनवाच्न, ज  ब ड् की तथा अपाट्मंट ःवामी सगम की बठकं की 

अ्यषता करगा। 



 

(घ) सामा्य षऽं और सिुवधाओ का अनुरषण, मर्मत एव ूितःथापन तथा उसक 

िलए भगुतान 
(ड़) अपाट्मंट ःवािमयं स सामा्य-्यय का शयर समह करन की रीित। 
(च) क ई अ्य िवषय िजस सपित क अनुरषण और ूशासन क िलए आवँयक ह ना 

िवचार िकया जाय। 
19. पथृक िनधार्ण- त्समय ूवतृ िकसी अ्य िविध क ूितकूल िकसी बात क ह त 

हएु  भी, ू्यक अपाट्मंट की स्पित, (सामा्य षऽं एव सिुवधाओ मं 
अिवभािजत िहत क ूितशत सिहत ) िजसका ःवामी िकसी अ्य अपाट्मंट का 
ःवामी नही ह, नगरपािलका दरं एव करं क िनधार्ण क ूय नाथ ्एक पथृक 

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

्ययं क िहःस क िलए अपाट्मंट-ःवामी-सगम िनधाि्रत सभी रकम, अ्य 
कानूनी ूभारं क िसवाय, सभी अ्य ूभारं क पूव,् नगरपािलका करं क 

भगुतान क िलए ऐस अपाट्मंट पर ूथम ूभार ह गा। 
21. अपाट्मंट क िवबय पर असदत सामा्य ्ययं का दािय्व :- अपाट्मंट का 

करता्  िवबता क साथ सयुत ूप स तथा पथृक ूप स िवबय क समय तक 

सामा्य ्ययं मं अपन अश (शयर) क िलए बाद वाल क िवूध सभी असदत 
िनधार्ण क िलए उतरदायी ह गा। 

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

(क) अिधिनयम क िक्ही उपबधं का या 
(ख) िकसी उप-िविधयं का, ज  सषम ूािधकारी वारा बनाई जाय, अथवा 
(ग) घ षणा मं उपिणत् िकसी ूसिवदा, शत ्या िनबधन का, िजसक अ्यधीन वह ह  

अथवा पषकार ह  अथवा यिद ऐसा ःवामी इस अिधिनयम क उपबधं क अधीन 
सपित क  समिपत् करन मं अड़चन डालता ह  और इस अिधिनयम की धारा-15 
क उपबधं तथा इस अिधिनयम क अधीन बनाई गयी िनयमावली क अनुसार 
घ षणा क िनंपादन क िलए यथ पिषत िविशि या या कागजात ूःतुत नही 
करता ह , त  वह अपाट्मंट ःवामी सगम या ्यिथत ःवामी की ओर स ूबधक 

अथवा ूबधक ब ड् की ूरणा स अथवा, समिुचत मामल मं, सषम पदािधकारी, 
मिजःशट क समष द ष िसिध ह न पर या त  एक वष ् की अविध तक क 

कारावास की सजा अथवा पाच हजार ूपय तक क जमुान् का अथवा द नं का 
दायी ह गा, तथा उ्लघन िकय जान स जब तक ऐसा उ्लघन जारी रहता ह 



 

तबतक हरक िदन क िलए द  स  ूपया तक का अितिरत जमुान्ा का भी दायी 
ह गा। 

(2) उप धारा (1) क अधीन द्डनीय क ई उ्लघन ह न पर, जहा अिभय जन ह ता 
ह , अथवा अपाट्मंट-ःवामी-सगम की ओर स ूबधक अथवा ूबधन ब ड् की 
ूरणा स सिःथत िकया जाता ह , वहा ऐस सगम वारा ऐस अिभय जन क 

सिःथत ह न क पूव ्अथवा बाद म, उस रािश का िजताना उिचत िवचार िकया 
जाय इसक क ष मं भगुतान िकय जान या जमा करन पर, उसक  ूषिमत िकया 
जा सकगा। 

(3)  इस धारा क ूावधान धारा -20 और 21 क उपबधं पर ूितकूल ूभाव डाल िबना 
लागू हंग। 

23. सामा्य िनदश :- यिद ूबधक या ूबधक ब ड् वारा ूय ग िकय जान हतु 
अिधकार रखनवाला अपाट्मंट-ःवामी-सगम इस अिधिनयम अथवा तधन बनाई 
गई िनयमावली क अधीन, अपन कृ्यं का अनुपालन करन मं िवफल रहता ह 
त  सषम पदािधकारी ऐसा िनदश द सकगा ज  वह उिचत िवचार कर। 

24. िनयम बनान की शित - रा्य सरकार, राजपऽ मं अिधसचूना वारा, इस 
अिधिनयम क ूावधानं क िबया्वयन हतु िनयमावली बना सकगी। 

 

 

 

अ्याय-III 

 

अिधिनयम क अधीन ूािधकारी 
25. सषम पदािधकारी की शितया एव कतव्य :- (1) सषम पदािधकारी क  

िन्निलिखत शितया एव कत्् य हंगः- 
 

(क) सूवतक् क  अपाट्मंट िवलख क िनंपादन हतु अितिरत समय की अनुञा दना; 
 

(ख) घ षणा, वचनबध, िलिखतं, प्टा िवलखं, अपाट््मंट क अ्तरण और ूबधन सबधी 
दःतावज और उस पर िकए गए पृ ाकन तथा भाड़ा-बय-करार की ूमािणत ूितया 
ूात करना; 



 

(ग) रिजःशीकरण पदािधकारी क  ूमाण-पऽ िनगत् करन, अपाट्मट-बता क पष मं 
िलखत िनंपािदत करन मं असफल ह न या िवलब करन क िलए िवकासक, 

सूवतक्, ःवामी पर शािःत अिधर िपत करना; 
(घ) षितमःत सपित की मर्मती क िलए अपाट्मंट-ःवामी-सगम क  िनदश दना, 

षितमःत/न  सपित क  मर्मत, पुनिनम्ाण या पुनः बनान क िलए सगम क  

आग समय दना ; 
(ड़) समिुचत िनदश िनगम्न वारा, अिधिनयम, िनयमावली या उप-िविध क अधीन 

बा्यता का अनुपालन सूवतक्, एव अपाट्मंट-ःवामी-सगम वारा सिुनिचत करना; 
(च) अिधिनयम, िनयमावली एव उप-िविधयं स सगत िनदश, अपाट्मंट-ःवामी-सगम क  

िनग्त करना; 
(छ) क ई अ्य कृ्य, िजस सरकार वारा अिधसचूना वारा सषम पदािधकारी क  संप 

जाए। 
 

(2) इस अिधिनयम क अधीन अपना कृ्य िनवह्न करन मं सषम ूािधकारी क  वाद-
िवचरण करत समय िसिवल ूिबया सिहता, 1908 क अधीन िसिवल ्यायालय की 
शितया हंगी। 

26. अपीलीय ूािधकार और अपील :- (1) ूम्डल आयुत अपीलय ूािधकारी हंग ज  

सषम ूािधकारी क आदश क िवूध अपील सनंुग। 
 

 

(2) इस अिधिनयम क अधीन, सषम ूािधकारी क िकसी आदश स ्यिथत क ई ्यित, 

उस आदश ससिूचत ह न स तीस िदनं क भीतर, यथा िविहत ूपऽ एव रीित स, 
अपीलीय ूािधकार क समष अपील कर सकगा। 

(3) पषकारं एव सषम पदािधकारी क  सनु जान का अवसर दन क पचात ्, अपीलीय 
ूािधकार सषम ूािधकारी क आदश क  या त  सपु , उपातिरत या अपाःत करत 
हएु  ऐसा आदश पािरत कर सकगा जसा वह उिचत समझ तथा इसक कारणं क  

िलिखत ूप स अिभिलिखत करगा। अपीलीय ूािधकार का आदश अितम तथा 
िनचायक ह गा। 

(4) अपन कृ्यं का िनवह्न करन मं अपीलय ूािधकार क  अपील िविनंचय करत 
समय िसिवल ूिबया सिहता, 1908 क अधीन सभी शितया ूात ह गी। 

 



 

27- अिधकािरता का वणन्ः- िकसी भी िसिवल ्यायालय क  इस अिधिनयम या इसक 

अधीन बनायी गयी िनयमावली क अधीन उ्प्न ह न वाल मामल स सबिधत िकसी 
ून क  महण या िविनचय करन की अिधकािरता नही ह गी। अपील या पुनरीषण क 

अ्यधीन, सषम पदािधकारी वारा पािरत ू्यक आदशतथा अपीलीय ूािधकार वारा 
पािरत ू्यक आदश अितम ह गा। 

 

28- िनयऽण :- यिद क ई अपाट्मंट-ःवामी-सगम, ूबधक या ूबधक ब ड् अपन 
कृ्यं का अनुपालन नही कर रहा ह  त  सषम ूािधकारी उस समिुचत िनदश दगा। 

 

29- दािय्व का अिध्यजन नही िकया जाना :- क ई भी अपाट्मंट ःवामी 
(पुूष/मिहला) िकसी सामा्य षऽं एव सिुवधाओ क उपय ग या उपभ ग का 
अिध्यजन अथवा अपन-अपन अपाट्मंट का पिर्याग करक सामा्य ्यय क िलए 
अपन-अपन अशदान क दािय्व स अपन आपक  बरी नही कर सकंग। 

 

30- दािय्व का अतरण आिद :- िवबता या अतरक वारा बता या ूाितकता् 
वसीयतदार या अ्य अतिरती क , जसी भी िःथित ह , िकसी अपाट्मंट की िबबी, 
वसीयत या अ्य अतरण करन पर पचात ्वत् क अिधकार पर ूितकूल ूभाव डाल 
िबना िबबी, वसीयत या अतरण क समय तक सामा्य ्यय क अपन-अपन 
(पुूष/मिहला) शयर क िलए पूवव्ती क िवूध सभी अशदत िनधार्ण ूभारं क िलए 
पूवव्त् क साथ पचातवत् भी सयुत ूप स एव पथृक ूप स दायी ह गा। 

 

31- अपाट्मंट ःवािमयं पर अिधिनयम का बा्यकारी ह गाः- सभी अपाट्मंट ःवामी या 
ऐस ःवािमयं का िकरायदार, ःवािमयं एव िकरायदारं क कमच्ारीगण या क ई अ्य 
्यित, ज  इस अिधिनयम क उपबधं क अधीन सपुुद् की गयी सपित या उसक 

िकसी भाग का िकसी रीित स उपय ग करंग और व इस (अिधिनयम क अ्यधीन) 
तथा इस अिधिनयम क उपबधं क अनुशरण मं अगीकृत अपाट्मंट-ःवामी-सगम की 
उपिविधयं एव घ षणा क अ्यधीन हंग। घ षणा या उपिविधयं क अनुसार 
अपाट्मंट-ःवामी-सगम वारा िविधपवूक् िकए गए सभी एकरारनामा िविनचय एव 
अवधारण सभी अपाट्मंट ःवािमयं बा्यकारी मान जायंग। 

 

32- सदह दरू करना :- दरू करन य ्य सदह क िलए एत्वारा यह घ षणा की जाती 
ह िक स्पित अतरण अिधिनयम, 1882 क उपबध, जहा तक इस अिधिनयम क 



 

उपबधं स असगत न ह , ू्यक अपाट्मंट, ऐस अपाट्मंट स अनुल्न सामा्य षऽं 
एव सिुवधाओ तथा इसक अिवभािजत िहतं पर उसी ूकार लागू हंग जस व िकसी 
अचल सपित क सबध  मं लागू ह त ह तथा इस अिधिनयम क उपबध िकसी सिवदा 
मं अतिव्  िकसी बात क ूितकूल ह त हएु  भी ूभावी हंग। 

 

झारख्ड रा्यपाल क आदश स, 
राम िवलास गतुा, 

सिचव-सह-िविध परामश्, 
िविध (िवधान) 

- - - - - -  - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


