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महाराष्ट्र 

महाराष्ट्र अपार्टमेंर् स्वाममत्व (सशंोधन) अध्यािेश, 2023 

िुख्य ववशेषताएं 

 अध्यािेश कहता है कक एक बार पुनर्वटकास योजनाओ ंको 
मंजूरी ममल गई तो सभी अपार्टमेंर् मामलकों को अपने 
अपार्टमेंट्स खाली करने होंगे। 

 अगर कोई अपार्टमेंर् को खाली करने से इनकार करता है 
तो अपार्टमेंर् मामलकों के संघ के अनुरोध पर उसकी 
बेिखली की जा सकती है।  

 पुनर्वटकास की प्रकिया के िौरान डवेलपर या अपार्टमेंर् 
मामलकों के संघ को वैकल्पपक अस्थायी आवास या 
ककराया उपलब्ध कराना होगा।  

प्रिुख िुद्दे और ववश्लेषण 

 अध्यािेश के अनुसार ककसी इमारत के पनुर्वटकास के मलए 
अधधकांश मामलकों की सहमतत की आवश्यकता होती है। अन्य 
न्यायक्षेत्रों में पुनर्वटकास करने के मलए और अधधक शतों को 
पूरा करना होता है।  

 अगर इमारत को असुरक्षक्षत घोर्ित कर दिया गया हो तो 
पुनर्वटकास के मलए अपार्टमेंर् मामलकों की सहमतत हामसल 
करने की जरूरत स्पष्ट्र् नहीं है। 

 अपार्टमेंर् की पररभािा में िकुानें और अन्य वाणिल्ययक 
प्रततष्ट्ठान शाममल हैं। पुनर्वटकास के मलए अस्थायी बेिखली से 
व्यवसाय को र्वत्तीय नकुसान हो सकता है। 

िहाराष्ट्र अपाटटिेंट स्वामित्व (संशोधन) अध्यादेश, 2023 िहाराष्ट्र अपाटटिेंट स्वामित्व एक्ट, 1970 िें संशोधन करता है। इस अध्यादेश को 23 
अक्टूबर, 2023 को िारी ककया गया था।  

भाग क: अध्यादेश की िुख्य ववशेषताएं 
संिभट 

भूमम उपयोग और भवन तनमाटि का रेगुलेशन संर्वधान की 12वीं अनसुूची में शाममल हैं। यानी रायय अपने काननू के जररए शहरी स्थानीय तनकायों 
को यह अधधकार िे सकता है कक व ेभूमम उपयोग और भवन तनमाटि से सबंधंधत मामलों को लाग ूकरें। इन र्वियों को व्यापक रूप से रायय के 
र्ाउन और कंरी प्लातनगं काननू या अपार्टमेंर् स्वाममत्व काननूों के तहत रेगुलेर् ककया जाता है। र्ाउन और कंरी प्लातनगं काननू आम तौर पर भमूम 
उपयोग और र्वकास को रेगुलेर् करते हैं।1,2 अपार्टमेंर् स्वाममत्व काननू र्वमभन्न अपार्टमेंट्स (आवासीय और व्यावसातयक, िोनों उपयोग के मलए) 
वाली इमारतों में व्यल्ततगत और साझा स्वाममत्व को रेगलेुर् करते हैं।3,4 अगर स्वाममत्व की संरचना सहकारी के तौर पर की गई हो तो उसके 
स्वाममत्व को रायय सहकारी सममततयों के काननूों के जररए भी रेगलेुर् ककया जाता है। तनमाटि पररयोजनाओ ंके मलए मंजरूी मुख्य रूप से र्वकास 
तनयतं्रि काननूों के माध्यम से स्थानीय और रायय स्तर पर िी जाती है, और तनमाटि को भवन उपतनयमों के अनसुार रेगुलेर् ककया जाता है। 
र्पछले कुछ विों में गुजरात, तममलनाडु जसेै र्वमभन्न राययों ने अपार्टमेंट्स की इमारतों के पनुर्वटकास हेत ुअपने अपार्टमेंर् स्वाममत्व काननूों में 
संशोधन ककया है।3,5 वहां पनुर्वटकास मखु्य रूप से इसमलए जरूरी हो गया है तयोंकक इमारतें परुानी हैं और लोगों के रहने के मलए सुरक्षक्षत नहीं। 
पनुर्वटकास हाउमसगं स्र्ॉक को बेहतर बनाने में मिि करता है, और इसके कारि तनमाटि की बेहतर तकनीकों का इस्तेमाल होता है ल्जससे अधधक 
कुशल इमारतें बनती हैं। कुछ मामलों में स्थानीय र्वकास/प्लातनगं अथॉररर्ी अततररतत फ्लोर स्पेस इंडेतस (एफएसआई) भी प्रिान करते हैं ल्जससे 
पनुर्वटकास से राजस्व उत्पन्न होता है, और पनुर्वटकास के मलए अधधक प्रोत्साहन ममलता है। सावटजतनक आवास या स्लम पनुर्वटकास पररयोजनाओ ंके 
मामले में, स्थानीय प्लतनगं अथॉररर्ी अपार्टमेंर् यतुनट्स का पनुर्वटकास कर सकती है, अगर वे रहने के मलए असरुक्षक्षत हो गए हैं। 
महाराष्ट्र अपार्टमेंर् स्वाममत्व एतर्, 1970 रायय में अपार्टमेंर् की इमारतों (सहकारी आवास सममततयों के अलावा) के स्वाममत्व अधधकार का प्रावधान 
करता है। महाराष्ट्र अपार्टमेंर् स्वाममत्व (संशोधन) अध्यािेश, 2023 को 23 अतरू्बर, 2023 को जारी ककया गया था। यह पनुर्वटकास के मलए मंजरू 
इमारत के अपार्टमेंर् मामलकों को बेिखल करने के मलए 1970 के एतर् में संशोधन करता है। 

िुख्य ववशेषताएं 

 पनुववटकास के मलए अपाटटिेंट्स को खाली करना: एतर् के तहत, र्ाउन प्लातनगं अथॉररर्ी को पनुर्वटकास प्रस्ताव प्रस्तुत करने के मलए अधधकांश 
अपार्टमेंर् मामलकों की सहमतत आवश्यक है। अध्यािेश में कहा गया है कक अथॉररर्ी के अनमुोिन के बाि सभी अपार्टमेंर् मामलकों को 
पनुर्वटकास हेतु अपने अपार्टमेंर् खाली करने होंगे। 

 वकैजपपक अस्थायी आवास या ककराया: अपार्टमेंर् मामलकों के संघ या डेवलपर को सभी अपार्टमेंर् मामलकों को ऐसे आवास के बिले में 
वकैल्पपक अस्थायी आवास या ककराया िेना होगा। 

http://www.prsindia.org/
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 अपाटटिेंट खाली न करने पर बेदखली संभव: अगर कोई अपार्टमेंर् मामलक अपना अपार्टमेंर् खाली करने से इनकार करता है, तो संघ र्ाउन 
प्लातनगं अथॉररर्ी से अनरुोध कर सकता है कक ऐसे अपार्टमेंर् मामलक को बेिखल कर दिया जाए। संबधंधत अपार्टमेंर्/इमारत के ककसी भी 
दहस्से पर बेिखली का नोदर्स धचपकाया जाएगा और इसे पयाटप्त सूचना माना जाएगा। अध्यािेश पमुलस को यह अधधकार िेता है कक वह 
मामलक को बेिखल करने के मलए इमारत/अपार्टमेंर् में प्रवेश करने के मलए उधचत बल का उपयोग कर सकती है। 

भाग ख: प्रिुख िुद्दे और ववश् लेषण 

पुनववटकास के मलए संपवि के िामलकों की बेदखली 

1970 के एतर् को 2018 में संशोधधत ककया गया था ताकक यह प्रावधान ककया जा सके कक अगर अधधकांश अपार्टमेंर् मामलक इसके मलए सहमत हैं 
तो उस अपार्टमेंर् की इमारत का पनुर्वटकास ककया जा सकता है। इससे पहले, ककसी इमारत के पनुर्वटकास के मलए सभी अपार्टमेंर् मामलकों की 
सहमतत की आवश्यकता होती थी। अगर इमारत कम से कम 30 विट परुानी हो, या प्लातनगं अथॉररर्ी ने इसे खंडहर के तौर पर घोर्ित कर दिया हो 
या उसके धगरने की आशंका हो तो पनुर्वटकास ककया जा सकता है। अध्यािेश में कहा गया है कक पनुर्वटकास प्रस्ताव को प्लातनगं अथॉररर्ी की मंजरूी 
ममलने के बाि सभी अपार्टमेंर् मामलकों को इमारत खाली करनी होगी। उन्हें अपना अपार्टमेंर् खाली करने के बिले वकैल्पपक आवास या ककराया 
उपलब्ध कराया जाएगा। अपने अपार्टमेंट्स को खाली करने से इनकार करने वाले व्यल्ततयों को प्लातनगं अथॉररर्ी अपार्टमेंर् मामलकों के संघ या 
डेवलपर के अनरुोध पर बेिखल कर िेगी। इससे कुछ सवाल खड ेहोते हैं।  

पुनववटकास की अनुितत के मलए उपयुक्त शतट और उसके बाद बेदखली 

ककसी भवन का पनुर्वटकास उस पररयोजना के सभी अपार्टमेंर् मामलकों को प्रभार्वत करेगा। अगर हरेक मामलक की सहमतत जरूरी होगी, तो एक 
मामलक भी पनुर्वटकास को वीर्ो कर सकता है। पनुर्वटकास चाहने वालों, और उसका र्वरोध करने वालों के अधधकारों को संतुमलत करने के मलए, 
र्वमभन्न न्यायक्षेत्रों में पनुर्वटकास पर सहमतत िेने के मलए सवोच्च बहुमत की जरूरत होती है। इस अध्यािेश के मलए साधारि बहुमत की 
आवश्यकता है। 

गुजरात में पनुर्वटकास के मलए 75% अपार्टमेंर् मामलकों की सहमतत आवश्यक है, जबकक तममलनाडु में िो-ततहाई अपार्टमेंर् मामलकों की सहमतत 
जरूरी है।3,5 कुछ अन्य िेशों में भी इसी तरह के काननू हैं। उिाहरि के मलए मसगंापरु में लैंड र्ाइदर्पस (स्रार्ा) एतर्, 1967 के तहत 10 साल से 
कम परुानी इमारतों के मलए, सभी लॉर् के कुल क्षेत्रफल का कम से कम 90% मामलकाना हक रखने वाले मामलकों को बबिी के मलए सहमत होना 
होगा; िसूरों के मलए, कम से कम 80% लॉर् के मामलकों को बबिी के मलए सहमत होना होगा। 

अगर इिारत लोगों के मलए रहन ेके मलए असुरक्षित है तो सहितत की आवश्यकता  

िसूरा मुद्िा यह है कक अगर इमारत लोगों के रहने के मलए सुरक्षक्षत नहीं है तो बेिखली और पनुर्वटकास के मलए अपार्टमेंर् मामलकों की सहमतत की 
जरूरत तयों है। तममलनाडु में अगर इमारत लोगों के रहने के मलए असुरक्षक्षत है तो अपार्टमेंर् मामलकों की सहमतत की आवश्यकता नहीं है। महाराष्ट्र 
में र्वकास तनयतं्रि रेगुलेशसं के अनसुार, असुरक्षक्षत इमारतों को सावटजतनक सुरक्षा के मलए खतरा माना जाएगा। इसमलए उनकी मरम्मत की जानी 
चादहए या उन्हें ढहा दिया जाना चादहए।6  अगर इमारत को असुरक्षक्षत घोर्ित ककया जाता है तो तममलनाडु अपार्टमेंर् स्वाममत्व एतर्, 2022 के तहत 
पनुर्वटकास के मलए अपार्टमेंर् मामलकों की सहमतत की आवश्यकता नहीं है। 

अस्थायी बेदखली से वाणणजययक प्रततष्ट्ठानों को वविीय नुकसान हो सकता है 

ककसी अपार्टमेंर् की इमारत का ममधित उपयोग हो सकता है, यानी एक ही इमारत में आवासीय के साथ-साथ वाणिल्ययक कें द्र भी होते हैं। अध्यािेश 
में प्रावधान है कक अपार्टमेंर् मामलकों को अपना पररसर खाली करने पर या तो वकैल्पपक अस्थायी आवास दिया जाएगा या ऐसे आवास के बिले 
ककराया दिया जाएगा। हालांकक वकैल्पपक आवास या ककराया अपना आवास खाली करने वाले ककसी व्यल्तत के मलए पयाटप्त हो सकता है, लेककन 
वाणिल्ययक प्रततष्ट्ठान चलाने वाले ककसी व्यल्तत के मलए यह पयाटप्त नहीं हो सकता है। ककसी िकुान के स्थान को अस्थायी रूप से बिलने से ऐसे 
प्रततष्ट्ठानों को र्वत्तीय नकुसान हो सकता है। 

1. The Maharashtra Regional and Town Planning Act, 1966. 

2. The Karnataka Town and Country Planning Act, 1961.  

3. The Gujarat Ownership Flats Act, 1973. 

4. The Kerala Apartment Ownership Act, 1983.  

5. Tamil Nadu Apartment Ownership Act, 2022. 

6. Regulation 9, Standardised Development Control and Promotion Regulations for Municipal Councils and Nagar Panchayats in 
Maharashtra.  
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ररपोर्ट की सामग्री सही या पूिट है। पीआरएस एक स्वतंत्र, अलाभकारी समूह है। ररपोर्ट को इसे प्राप्त करने वाले व्यल्ततयों के उद्िेश्यों अथवा र्वचारों से तनरपेक्ष 
होकर तैयार ककया गया है। यह सारांश मूल रूप से अंगे्रजी में तैयार ककया गया था। दहिंी रूपांतरि में ककसी भी प्रकार की अस्पष्ट्र्ता की ल्स्थतत में अंगे्रजी के मूल 
सारांश से इसकी पुल्ष्ट्र् की जा सकती है। 

 

 

                                                        

अध्यािेश: 
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https://dtp.maharashtra.gov.in/sites/default/files/1.MRTP%20ACT%201966%20ENGLISH%20AMENDED%20UP%20TO%2026NOV%202015.pdf
https://dpal.karnataka.gov.in/storage/pdf-files/11%20of%201963%20(E).pdf
https://prsindia.org/files/bills_acts/acts_states/gujarat/1973/1973Gujarat13.pdf
https://www.indiacode.nic.in/bitstream/123456789/12330/1/5._the_kerala_apartment_ownership_act%2C_1983.pdf
https://prsindia.org/files/bills_acts/acts_states/tamil-nadu/2022/ActNo44of2022TamilNadu.pdf
https://dtp.maharashtra.gov.in/pdf/ABC%20DCPR%202013%20G.pdf
https://dtp.maharashtra.gov.in/pdf/ABC%20DCPR%202013%20G.pdf

