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घर खर दने वाल  के लए हडबुक 

 

 घर खरीदने वालो ंके िहतो ंकी र ा करने और िशकायतो ंके मामले म कानूनी समाधान दान 
करने के ाथिमक उ े  के िलए  भू-स दा ( िविनयमन और िवकास ) अिधिनयम, 2016 को 
अिधिनयिमत िकया गया है. 

 यह हडबुक अिधिनयम के ासंिगक ावधानो ंके साथ-साथ िबहार भू-स दा ( िविनयमन और 
िवकास ) िनयमवाली , 2017 और िबहार रेरा ( सामा  ) िविनयमवाली  के िवषय म जानकारी दान 
करता है.  

 

रेरा  

 रेरा  - रयल ए ेट रेगुलेटरी अथॉ रटी – को भू-स दा ( िविनयमन और िवकास ) अिधिनयम, 
2016 और िबहार RERA िनयमावली 2017 के ावधानो ंके भावी काया यन के िलए ािपत िकया 
गया है. अिधिनयम और िनयमो ंके अलावा, ािधकरण को भू-स दा े  के िहतधारको ंके िहतो ंकी 
र ा के िलए िविनयमवाली  ( धारा 85 ) को अिधसूिचत करने का अिधकार है. इस श  का उपयोग 
करते ए RERA िबहार ने िबहार रयल ए ेट रेगुलेटरी अथॉ रटी ( जनरल ) िविनयमावली , 2021 को 
अिधसूिचत िकया है, िजसे िबहार RERA ( जनरल ) (संशोधन) िविनयमवाली, 2022 ारा आंिशक प 
से संशोिधत िकया गया था.  

 RERA िबहार रयल ए ेट े  म पारदिशता लाने का यास करता है और इस े  से संबंिधत 
िववादो ंके िनपटारे के िलए एक िनधा रत मंच दान करता है. 

 

एलोटी की प रभाषा  

 एलोटी, एक रयल ए ेट प रयोजना के संबंध म, वह    है, िजसे एक भूखंड / ैट / 
भवन आवंिटत, बेचा या अ था मोटर ारा ानांत रत िकया गया है, और इसम वह  भी 
शािमल है जो बाद म िब ी के मा म से उ  आवंटन ा  करता है अथवा ानांतरण करता है 
लेिकन इसम ऐसा  शािमल नही ंहोता है िजसे इस तरह का भूखंड / ैट िकराए पर िदया जाता 
है. [ धारा 2 ( d ) ] 

 

मोटर की प रभाषा  

 - एक  जो एक तं  भवन या अपाटमट या इमारत का िनमाण बेचने के उ े  से 
करता है, या एक मौजूदा इमारत या उसके एक िह े को अपाटमट म प रवितत उसको बेचने के 
उ े  से करता है; या 
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 - एक  जो एक प रयोजना म भूिम िवकिसत, सभी या कुछ भूखंडो ंको बेचने के उ े  
से, करता है, चाहे वह  िकसी भी भूखंड पर संरचनाओ ंका िनमाण करता हो या नही,ं चाहे वे 
संरचनाओ ंके साथ हो ंअथवा नही ंहो ं; या 

 - इमारतो ं/ अपाटमट / भूखंडो ंके आवंटन के संबंध म कोई भी िवकास ािधकरण या कोई 
अ  सावजिनक िनकाय; या 

 - एक शीष रा  र सहकारी आवास िव  सोसाइटी और एक ाथिमक सहकारी आवास 
सोसाइटी जो अपने सद ो ं के िलए या ऐसे अपाटमट / इमारतो ंके अलॉट के संबंध म अपाटमट / 
भवन का िनमाण करता है; या 

 - कोई भी अ   जो िब र, कॉलोनाइजार, ठेकेदार, डेवलपस के प म काय करता 
है, भू-स दा डेवलपर या कोई अ  नाम या उस भूिम के मािलक से पावर ऑफ अटॉन  के धारक के 

प म काय करने का दावा करता है िजस पर भवन/अपाटमट का िनमाण िकया जाता है या िब ी के 
िलए भूखंड िवकिसत िकया जाता है; या 

 - ऐसा अ   जो आम जनता को िब ी के िलए िकसी भी इमारत या अपाटमट का 
िनमाण करता है [ धारा 2 ( zk ) ] 

 

जमीन मािलक की ित: एलोटी या मोटर  

 हम कई रयल ए ेट प रयोजनाओ ंम ऐसा पाते ह िक भूिम िकसी और की है और मोटर एक 
अलग   है. ऐसे मामलो ंम रयल ए ेट प रयोजना के काम को करने के िलए ज़मीन  मािलक 
और मोटर के बीच िवकास समझौते पर ह ा र िकए जाते ह. यह समझौता प रयोजना म मकान 
मािलक और मोटर की िह ेदारी की भी ा ा करता है. इसिलए, एक भू-स दा  प रयोजना के 
संबंध म मकान मािलक की ित को  करना आव क हो जाता है.  

 िबहार RERA के िविनयमवाली  के िविनयम 6 के अनुसार, ािधकरण या ाय िनणायक 
अिधकारी, जैसा भी मामला हो, अिधिनयम की धारा 31 ( 1 ) के तहत दायर िशकायत मामलो ंका 
िनपटान करते समय, यह तय करगे िक ा जमीन मािलक, िजसने मोटर के साथ िवकास समझौता 
िकया है, िशकायत के त ो ंऔर प र ितयो ंके आधार पर, एक एलोटी या एक मोटर के प म 
माना जाएगा. 

ीकरण 1. – चंूिक ज़मीन मािलक एक प रयोजना का िनमाण कराता है, जैसा िक अिधिनयम की 
धारा 2 ( zk ) म प रभािषत िकया गया है, वह मोटर के साथ वह संयु  प से िब ी के िलए 
समझौते म उ खत एलोटी के दािय ो ंको पूरा करने के िलए िज ेदार होगा; 

 (a) अगर  िवकास समझौते म िवशेष प से उ ेख िकया गया है िक ज़मीन मािलक  को 
मोटर के प म प रयोजना के िनमाण या िवकास म सि य प से भाग लेना है; या 

 ( b ) िवकास समझौता ैटो ंया िवकिसत भूखंडो ंके िह े के अलावा मुनाफे और राज  के 
िह े को ज़मीन मािलक एवं मोटर के बीच िवतरण को बताता है; या 

 ( c ) प रयोजना के पूरा होने से पहले ज़मीन  मािलक अपने िह े का अपाटमट बेचता. 
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ीकरण 2. –भूिम के दोषपूण ािम  [धारा 18 (2)] के िलए मुआवजे के िलए दायर िकए गए 
मामले म ज़मीन मािलक मुआवजे के भुगतान के िलए मोटर के साथ संयु  प से िज ेदार होगा. 

 

एक प रयोजना म मोटर और ज़मीन  मािलक का िह ा 

 िविनयम 5 ( 1 ) ( b ) के अनुसार, मोटर िनबंधन के िलए एक आवेदन ुत करेगा िजसम 
एक हलफनामे के साथ कहा जाएगा िक ैट, दुकानो,ं अपाटमट का शेयर िवतरण, पािकग / गैराज 
सिहत अ , यिद कोई और भूखंड िवशेष प से िवपणन के िलए उपल  उसके िह े म ह.  

ािधकरण ारा जारी िकए जाने वाले िनबंधन  माण प  म इस त  का उ ेख िकया जाएगा.  

 

उस  की ित िजसने एक एलोटी से ैट/ ाट  खरीदा है  

 ऐसी ित म िपछले एलोटी को जो भी अिधकार ा  थे वही सब ैट के खरीदार के पास 
भी होगें[ धारा 2 ( d ) ]. 

 

उस  की ित िजसने ज़मीन मािलक से एक ैट खरीदा है 

 यिद कोई ज़मीन मािलक से एक ैट खरीदता है तो उसे एक एलोटी के प म माना जाएगा 
और ज़मीन मािलक को एक मोटर के प म माना जाएगा यिद िवकास समझौता, म िनमाण म 
ज़मीन मािलक की सि य भागीदारी का उ ेख िकया गया है , या िवकास समझौते म ज़मीन  मािलक 
और मोटर के बीच मुनाफे और राज  के िवतरण का उ ेख है या ज़मीन मािलक ने प रयोजना पूरी 
होने से पहले ही ैट बेच िदया है. अिधिनयम की धारा 14 ( 3 ) के अनुसार  ’ क े को सौपंने की 
तारीख से पांच साल के िलए संरचना क दोष के संबंध म ज़मीन  मािलक को मोटर माना जाएगा. 
इसके अलावा, भूिम के दोषपूण ािम  के िलए मुआवजे के मामलो ंम, जैसा िक अिधिनयम की धारा 
18 ( 2 ) म उ खत है, ज़मीन मािलक मुआवजे के भुगतान के िलए संयु  प से िज ेदार होगा. 

 

रयल ए ेट ोजे  म ैट या ॉट खरीदने से पहले उठाए जाने वाले कदम 

 यिद िकसी प रयोजना म ैटो ंकी कुल सं ा आठ से अिधक है या यिद प रयोजना का कुल 
भूिम े  500 वग मीटर से अिधक है, तो यह RERA िबहार के साथ िनबंिधत होना चािहए. िकसी 

ोजे  की िनबंधन सं ा BRERAP अ रो ं से शु  होती है. RERA िबहार की वेबसाइट 
www.rera.bihar.gov.in पर जाकर िनबंधन सं ा सं ा की जांच करनी चािहए  

 

RERA के साथ प रयोजना को िनबंिधत करने से पहले ैट / ॉट की बुिकंग या िब ी की 
ीकृित का कोई िव ापन नही ंिनकाला जा सकता है   
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 यिद िकसी रयल ए ेट ोजे  म आठ से अिधक ैट ह या कुल भूिम े  500 वग मीटर 
से अिधक है तो मोटर रयल ए ेट रेगुलेटरी अथॉ रटी के साथ िनबंधन  के िबना बुिकंग का िव ापन 
या ीकार नही ंकर सकता है. रेरा अिधिनयम की धारा 3 ( 1 ) म इस बा ता को  देखा जा सकता है. 

 

ॉ े स 

 ॉ े स से अिभ ेत है, ो े स के प म विणत या िनगत कोई द ावेज़ या कोई 
नोिटस, प रप  या िकसी बू-स दा प रयोजना की िब ी के का ाव रखने वाला या ऐसे योजनो ंसे 
अि म जमा या बुिकंग करने हेतु िकसी  को आमंि त करने वाला कोई द ावेज. [ धारा 2 ( zl 
) ] 

 

एक नई प रयोजना म ैट / ॉट खरीदने से पहले RERA िनबंधन सं ा की जाँच कर  

 

 जैसे ही आप रेरा िबहार की वेबसाइट खोलते ह, होम पेज के शीष पर टैब ह िजसम आपको 
िनबंधन से संबंिधत द ावेज़ की जांच करने के िलए ‘search’ िवक  म प रयोजना या मोटर का 
नाम टाइप करना होगा जहां एक िनबंिधत प रयोजना का िनबंधन  माणप  उपल  है. माण प  म 
िनबंधन की वैधता अविध का भी उ ेख रहता है.  

 

िनबंिधत प रयोजना म  िनवेश करने से पहले प रयोजना की वतमान ित की जांच  

 एक बार वेबसाइट खोलने के बाद, आपको होम पेज के शीष पर टैब िमलगे िजसम आपको ‘ 
quarterly progress report (QPR)  की जांच करने के िलए खोज िवक  म ोजे  या मोटर का 
नाम टाइप करना होगा रपोट की गित का िववरण िदख जाएगा. 

 

िकसी भी प रयोजना म िनवेश करने से पहले एक मोटर की पृ भूिम की जाँच कर 

 एक बार वेबसाइट खोलने के बाद, आपको होम पेज के शीष पर टैब िमलगे िजसम आपको 
मोटर के बारे म िववरण की जांच करने के िलए खोज िवक  म ोजे  या मोटर का नाम टाइप 

करना होगा. िपछले पांच वष  म मोटर ारा की गई प रयोजनाओ,ं कंपनी की बैलस शीट, कंपनी के 
ऑिडट िकए गए खाते, कंपनी के खलाफ दायर मामले आिद जैसी जानकारी वहां उपल  है. िकसी 
को भी इन िववरणो ंकी जांच करनी चािहए ोिंक यह िकसी भी प रयोजना म िनवेश करने से पहले 
एक सूिचत िनणय लेने म मदद करता है.  

 

प रयोजना ल पर दिशत होने वाली प रयोजना का िववरण 
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 िविनयमन 8 उन िववरणो ं से संबंिधत है जो मोटर को िनबंिधत प रयोजना की साइट पर 
दिशत करने की आव कता है. 

 िविनयमन 8 ( 1 ) के अनुसार, मोटर प रयोजना के नाम और िनबंधन सं ा के बारे म 
जानकारी के साथ प रयोजना ल पर 5 ’ x4 ’ के ूनतम आकार का एक  बोड खड़ा करेगा िजसमे  
िनबंधन की तारीख, प रयोजना के चरण, टावरो ंकी सं ा, मंिजलो ं  की सं ा ( टॉवर-वार ) आिद 
बो   और सुपा  भाषा म, आिद सूचनाएं रहगी तािक प रयोजना के पूरा होने तक आम लोग इसे 
देख सक. 

 िनयमन 8 ( 2 ) के अनुसार, ॉट िवकास के मामले म, मोटर दशन बोड का िनमाण करेगा 
जैसा िक िनयमन 8 ( 1 ) म विणत है, प रयोजना के पूरे े  यानी सड़को,ं पानी की आपूित, बाहरी 
सेवाओ ं को इंिगत करने वाली अनुमोिदत साइट योजना के बारे म, प रयोजना की भूिम का राज  
िववरण यानी ॉट नंबर,थाना  सं ा आिद और राज  मानिच  पर आरोिपत ले-आउट योजना को 

दिशत करेगा  

 िविनयमन 8 ( 3 ) के अनुसार, मोटर की वेबसाइट सिहत मोटर के अिधकृत ितिनिध का 
नाम और संपक िववरण, िनयमन 8 ( 1 ) म उ खत बोड पर भी दिशत िकया जाएगा.  

 

िकसी भी रयल ए ेट ोजे  म ैट / ॉट की बुिकंग रािश 

 

 भू स दा  ( िविनयमन और िवकास ) अिधिनयम, 2016 की धारा 13 ( 1 ) के अनुसार:  एक 
मोटर अपाटमट/ ाट  की लागत का दस ितशत से अिधक रािश अि म भुगतान या िकसी  

से आवेदन शु  के प म ीकार नही ं करेगा.  इस कार, एक मोटर एलोटी  के साथ एक 
िनबंिधत समझौते म वेश करने से पहले ाहक से बुिकंग रािश के प म अपाटमट / ॉट लागत 
का 10% से अिधक नही ंले सकता है.  

 

िब ी के िलए समझौता (Agreement For Sale) 

 िब ी के िलए समझौता  वह द ावेज है िजसम िनयम और शत  सिहत िववरण का उ ेख 
िकया गया है और िजसे मोटर और एलोटी ारा ह ा रत िकया गया है. यिद आप एक ैट या 

ॉट खरीद रहे ह तो इसे िनबंिधत होना चािहए. िबहार भू-स दा  ( िविनयमन और िवकास ) िनयम, 
2017 के िनयम 8 के अनुसार,  िब ी के िलए समझौता ’ िबहार रेरा  िनयमावली , 2017 म िदए गए 
अनुबंध (annexure) के अनुसार होगा. आप िबहार भू-स दा ( िविनयमन और िवकास ) िनयमावली  
RERA िबहार ( www.rera.bihar.gov.in ) की वेबसाइट से डाउनलोड कर सकते ह  इसम  ‘ िब ी 
के िलए समझौता ’ का ा प अनुबंध म िदया गया है. मोटर इस ा प को नही ंबदल सकता है. 
द ावेज़ डाउनलोड करने के िलए, आपको RERA िबहार वेबसाइट खोलने की आव कता है और 
होम पेज म आपको िबहार रेरा , 2017 के बाद ‘ ए  एंड  ’ टैब पर क करना होगा.    

 

Allottees के संघ का गठन 
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 RERA अिधिनयम [ धारा 11 ( 4 ) ( e ) ] के अनुसार, मोटर लागू कानूनो ंके तहत एलोटी  के 
एक संघ का गठन करेगा. 

 ानीय कानूनो ंकी अनुप ित म, प रयोजना म अपने भूखंड / अपाटमट म आधे से अिधक 
एलोटी ारा बुिकंग िकये जाने के तीन महीने की अविध के भीतर इस संघ का गठन िकया जाएगा.  

 इसिलए, मोटर को एलोटी  के संघ के गठन के िलए सभी अपाटमट / भूखंडो ंकी बुिकंग या 
िब ी के िलए इंतजार नही ंकरना चािहए. जैसे ही िकसी िदए गए ोजे  म अिधकांश ैट / ॉट 
बुक िकए गए ह, उसे  एलोटी संघ का गठन कर देना चािहए.  

 

प रयोजना के पूरा होने के चरण-वार समय अनुसूची ा  करने के िलए एलोटी की पा ता 

 अिधिनयम की धारा 11 ( 3 ) ( b ) के अनुसार, आवंटन प  की बुिकंग और जारी करने के 
समय मोटर प रयोजना के पूरा होने के चरण-वार समय को आवंिटत करने के िलए िज ेदार होगा 
और वो ये भी सुिनि त करेगा की  पानी, ता और िबजली जैसे नाग रक बुिनयादी ढांचे के 

ावधानो ंके िवषय म भी एलोटी को िव ृत जानकारी दी जाए . 

 

यिद एलोटी मोटर की गलती के िबना बुिकंग र  कर देता है 

 मोटर की िकसी भी गलती के िबना प रयोजना से एलोटी ारा  किसल/िनकासी के मामले म, 
मोटर यहां आवंटन के िलए भुगतान की गई बुिकंग रािश को ज  करने का हकदार है. एलोटी  ारा 

भुगतान की गई शेष रािश को मोटर ारा इस तरह  cancellation के  45 िदनो ंके भीतर एलोटी को 
वापस कर देना है . ( िबहार RERA िनयम, 2017) के अनुबंध म दी गई िब ी के िलए समझौते के 

ा प का खंड 7.5)  

 

स म ािधकार से पूणता  / अिधभोग माण प  ा  करने के िलए मोटर की िज ेदारी 

 मोटर स म ािधकार से पूणता  / अिधभोग माण प  ा  करने और इसे गत प 
से एलोटी  को  उपल  कराने के िलए िज ेदार है. (स म ािधकार वह  ािधकार होता है जो भू-
स दा प रयोजना के न े को मंजूरी देता है). [ धारा 11 ( 4 ) ( b ) ] 

 

 

एक मोटर ारा आवंटन र  करना  

 मोटर केवल िब ी के िलए समझौते के संदभ म आवंटन को र  कर सकता है. एलोटी , 
हालांिक, राहत के िलए ािधकरण से संपक कर सकता है यिद वह इस मोटर के इस फैसले से  
पीिड़त है और इस तरह के िब ी का cancellation िब ी के समझौते की शत  के अनुसार नही ंहै, 
एकतरफा और िबना िकसी पया  कारण के है . [ धारा  11 ( 5 ) ] 
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मोटर ारा अपाटमट या भूखंड का क ा देने म  म िवफल रहने पर  धन की वापसी के िलए 
एलोटी  का अिधकार   

 यिद मोटर िब ी के िलए समझौते की शत  का पालन करने म िवफल रहता है, तो एलोटी 
ाज और मुआवजे के साथ भुगतान की गई रािश की वापसी का दावा करने का हकदार होगा. एलोटी 

को पहले इसके िलए मोटर को नोिटस भेजने की ज रत होती है और अगर मोटर ाज के साथ 
रािश वापस करने म िवफल रहता है, तब एलोटी ािधकरण म िशकायत का मामला दज कर सकता है 
यिद वह ाज के साथ धन वापसी चाहता है और यिद एलोटी मुआवजा भी चाहता है, िफर उसे ाय 
िनणायक अिधकारी के पास मामला दज करना होगा [ धारा 19 ( 4 ) ] 

 

ेक प रयोजना के िलए अलग बक खाता 

 RERA अिधिनयम की धारा 4 ( 2 ) (l ) (D)  के अनुसार, मोटर को ेक भू-स दा  
प रयोजना के िलए एक अलग बक खाता खोलने की आव कता है और िनमाण की लागत और भूिम 
लागत को कवर करने के िलए समय-समय पर प रयोजना के एलोटी  से ा  रािश का 70%  इस 
खाते म जमा िकया जाएगा. 

 मोटर प रयोजना के पूरा होने के ितशत के अनुपात म इस खाते से पैसा िनकाल लेगा, बशत 
िक िनकाली गई रािश एक इंजीिनयर, एक वा ुकार और एक चाटड एकाउंटट ारा मािणत हो िक 
िनकासी प रयोजना के पूरा होने के ितशत के अनुपात म है.  

 

एक मोटर ारा एक प रयोजना का िकसी तीसरे प  को ानांतरण  

 मोटर, ािधकरण की िल खत ीकृित के साथ, दो-ितहाई एलोटी से िल खत सहमित, िजसमे 
मोटर शािमल नही ंहोगा, के साथ ऐसा कर सकता है. हालांिक, इस तरह के ह ांतरण त ालीन 
मोटर ारा बनाई गई भू-स दा प रयोजना म अपाटमट, भूखंडो ंया इमारतो ंके आवंटन या िब ी को 
भािवत नही ंकरगे. [ धारा 15 ( 1 ) ] 

 

समय सीमा िजसके भीतर मोटर को एलोटी  के प  म ह ांतरण द ावेज़  को िन ािदत 
करना चािहए 

 मोटर को अिधभोग माण प  जारी करने की तारीख से तीन महीने के अ र एलोटी या 
स म ािधकारी के नाम से स ित का ह ांतरण द ावेज़  को िन ािदत करना है . [ 17 ( 1 ) ] 

 

एलोटी एसोिसएशन प  म कॉमन ए रया के िलए ह ांतरण द ावेज़  िन ािदत करने की 
समय सीमा  

 अिधभोग माण प  ा  करने और एलोटी को भौितक क े को सौपंने के बाद, यह मोटर 
की िज ेदारी होगी िक वह आव क द ावेजो ंऔर योजनाओ ंको एलोटी एसोिसएशन को  सौपं दे. 
िकसी भी ानीय कानून की अनुप ित म, इस अिधिनयम के तहत एलोटी एसोिसएशन के प  म 
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अिधभोग माण प  जारी करने की तारीख से तीन महीने के भीतर ह ांतरण द ावेज़  को िन ािदत 
करना है. [ 17 ( 2 ) ] 

 

मोटर के काय और कत  

 रेरा अिधिनयम की धारा 11 से 18 मोटर के काय  और कत ो ंसे संबंिधत है. मोटर के 
कुछ मह पूण काय और कत  नीचे िदए गए ह 

• मोटर, प रयोजना का िनबंधन ा  करने के बाद, प रयोजना के वेबपेज पर प रयोजना के िनबंधन, 
ैमािसक गित रपोट का िववरण अपलोड करेगा 

•प रयोजना के ॉ े स म िनबंिधत प रयोजना के सभी िववरण शािमल होने चािहए. गलत जानकारी 
के मामले म एलोटी को मोटर ारा अिधिनयम के तहत दान िकए गए तरीके से मुआवजा िदया 
जाएगा.  

• एलोटी को ोजे  की योजना दान करना 

•प रयोजना के पूरा होने के चरण-वार समय अनुसूची दान करना  

•प रयोजना के पूरा होने के बाद स म ािधकारी से पूणता  / अिधभोग माण प  ा  करना 

•अपने ैट / ॉट बुक करने वाले एलोटी  की सं ा आधे से अिधक होने के तीन महीने की अविध 
के भीतर एलोटी संघ का  गठन  

•प रयोजना को तीसरे प  को ह ांत रत करने से पहले, दो-ितहाई एलोटी की सहमित, ािधकरण की 
पूव िल खत ीकृित के साथ अिनवाय है 

 

पारदिशता लाने म िनयम 16 का मह  

 िबहार रेरा िनयमावली, 2017 के िनयम 16 म उन सूचनाओ ंके बारे म िववरण है जो मोटर 
को िनबंिधत प रयोजना के वेबपेज पर अपलोड करने की आव कता है. कुछ मह पूण िववरण जो 
िनबंिधत  प रयोजना के एक मोटर को अपलोड करने की आव कता है, उनम शािमल ह: 

• मोटर की पृ भूिम सिहत मोटर / कंपनी ोफाइल 

• मोटर का टैक रकॉड िजसम पूण प रयोजनाओ ंकी सं ा  

• मोटर ारा िवकिसत या िवकिसत की जा रही अचल संपि  प रयोजनाओ ंके संबंध म िपछले पाँच 
वष  म मामलो ंका िववरण 

•स म ािधकारी से ा  अनुमोदन और ारंभ माण प  की मािणत ित 

•स म ािधकार से ीकृत योजना 

• ािवत प रयोजना म िन ािदत िकए जाने वाले िवकास काय  की योजना 
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• मोटर के िव ीय िववरण िजसम ऑिडटेड रपोट, ॉिफट और लॉस अकाउंट, बैलस शीट, कैश ो 
ेटमट और िपछले तीन िव ीय वष  के संबंिधत द ावेज शािमल ह 

•अपाटमट, भूखंड और गेराज का िववरण 

•आवेदन प , आवंटन प , िब ी के िलए समझौते और ह ांतरण द ावेज़ सिहत कानूनी द ावेजो ं
का िववरण  

 

अिधिनयम ारा िनधा रत एलोटी  के अिधकार और कत  

 भू-स दा ( िविनयमन और िवकास ) अिधिनयम की  धारा 19 म allottees के अिधकारो ं
और कत ो ंका िववरण  है. इस खंड के तहत कुल 11 उप-खंड ह जो एलोटी के अिधकारो ंऔर 
कत ो ंसे संबंिधत िविभ  चीजो ंकी  िव ृत जानकारी देते ह. अिधिनयम के इन मह पूण ावधानो ं
नीचे िदए गए उप-खंड म ह: 

 19 ( 1 ): एलोटी को िविनदशो ंके साथ ीकृत योजनाओ ंसे संबंिधत जानकारी ा  करने का 
अिधकार होगा, स म ािधकारी ारा अनुमोिदत और इस तरह की अ  जानकारी जैसा िक इस 
अिधिनयम या िनयमो ंऔर िविनयमो ंम दान िकया गया है या मोटर के साथ ह ा रत िब ी के 
िलए समझौता िकया गया है.  

 19 ( 2 ): एलोटी को प रयोजना के पूरा होने के चरण-वार समय अनुसूची जानने का अिधकार 
होगा, िजसम पानी, ता के ावधान शािमल ह, िबजली और अ  सुिवधाएं और सेवाएं, जो िब ी 
के िलए समझौते के िनयमो ंऔर शत  के अनुसार मोटर और एलोटी  के बीच ह. 

 

19 ( 3 ): अपाटमट / ॉट के क े का दावा करने का हक एलोटी  को है तथा कॉमन ए रया पर ये 
हक एलोटी संघ को होगा.  

 

19 ( 4 ): एलोटी को इस दर पर ाज के साथ भुगतान की गई रािश के रफंड का दावा करने का 
अिधकार होगा, जैसा िक िनधा रत िकया जा सकता है और इस अिधिनयम के तहत दान िकए गए 
तरीके से मुआवजा िदया जा सकता है,  यिद मोटर िब ी के िलए समझौते की शत  का अनुपालन 
करने म िवफल रहता है या अपाटमट पर क ा देने  म असमथ है या अपने िनबंधन के िनलंबन या 
िनरसन के कारण या  एक डेवलपर के प म अपने वसाय को बंद कर देने के कारण शत  को पूरा 
करने म अ म है.  

 

19 ( 5 ): मोटर ारा अपाटमट / ॉट के भौितक क े को सौपंने के बाद, कॉमन ए रया सिहत 
आव क द ावेजो ंऔर योजनाओ ंको ा  करने का हक  एलोटी को है  .  
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19 ( 6 ): हर एलोटी , िजसने अपाटमट / ॉट लेने के िलए िब ी के िलए एक समझौता िकया है, 
िब ी के िलए उ  समझौते म िनिद  तरीके से और समय के भीतर आव क भुगतान करने के िलए 
िज ेदार होगा और उिचत समय और ान पर भुगतान करेगा. 

 

19 ( 7 ): उप-धारा ( 6 ) के तहत भुगतान की जाने वाली िकसी भी रािश या शु  के भुगतान म िकसी 
भी देरी के िलए एलोटी  िनधा रत दर पर ाज का भुगतान करने के िलए उ रदायी होगा.  

 

19 ( 8 ): उप-धारा ( 6 ) के तहत एलोटी के दािय ो ंऔर उप-धारा ( 7 ) के तहत ाज के ित देयता 
को मोटर एवं एलोटी के बीच पार रक सहमित से कम िकया जा सकता है. 

 

19 ( 9 ): अपाटमट / ॉट का ेक एलोटी एक एसोिसएशन के गठन म भाग लेगा.  

 

19 ( 10 ): ेक एलोटी अपाटमट / ॉट के िलए जारी िकए गए अिधभोग माण प  के दो महीने 
की अविध के भीतर अपाटमट / ॉट का भौितक क ा लेगा. 

 

19 ( 11 ): ेक एलोटी इस अिधिनयम की धारा 17 के उप-खंड ( 1 ) के तहत यथा उपबंिधत 
अपाटमट, भूखंड या भवन यथा ित के ह ांतरण द ावेज़ को िन ािदत करने म भाग लेगा. 

 

यिद िकसी प रयोजना का िनबंधन पगत (Lapse) हो जाता है 

 प रयोजना के िनबंधन के lapse होने पर ािधकरण इस तरह की कारवाई करने के िलए 
उपयु  सरकार से यह परामश कर सकता है िक स म ािधकार ारा या एलोटी संघ के सहयोग से 
शेष िवकास काय  को पूरा करने के िलए उिचत कदम ा होगा. हालाँिक, इस अिधिनयम के ावधानो ं
के तहत दान की गई अपील की अविध समा  होने तक  ािधकरण का कोई िनदश, िनणय या 
आदेश भावी नही ंहोगा. ( अिधिनयम की धारा 8 )   

  

यिद िकसी प रयोजना का िनबंधन  र  कर िदया जाता है   

 एक बार िकसी प रयोजना का िनबंधन  र  हो जाने के बाद ( अिधिनयम की धारा 7 ), 
ािधकरण उस प रयोजना के संबंध म अपनी वेबसाइट तक प ँचने से मोटर को ितबंिधत कर देगा 

. ािधकरण शेष िवकास काय  को पूरा करने की सुिवधा दान करेगा और ािधकरण प रयोजना बक 
खाते को खाते को ीज करने के िलए बक को िनदश देगा और उसके बाद इस तरह के और 
आव क काय करेगा, शेष िवकास काय  को सुिवधाजनक बनाने की िदशा म उ  खाते को डी-

ीिजंग शािमल है. 
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 इसके अलावा, िकसी प रयोजना के पंजीकरण के िनरसन (revocation) के मामले म, एलोटी 
के संघ को शेष िवकास काय  को करने से इनकार करने का पहला अिधकार होगा.  

 

िशकायत दज करने की ि या 

 िशकायत का मामला ऑनलाइन दज िकया जाता है. RERA िबहार के वेबसाइट 
www.rera.bihar.gov.in पर जाने की ज रत है और होम पेज पर टैब ‘complaint’ पर क करने 
की आव कता है. कुछ फ़ी ्स को भरकर एक खाता बनाना होगा िजसके बाद िशकायत का 
मामला ऑनलाइन शु  1000 / - पये जमा करके दज िकया जाता है. ािधकरण के पास िशकायत 
दज करने के िलए फॉम ‘ M ’ ऑनलाइन भरने की ज रत है और ाय िनणय अिधकारी के पास  
िशकायत का मामला दज करने के िलए फॉम ‘ N ’ को भरना होगा.  ( धारा 31 एवं िनयम 36 और 
िनयम 37  के साथ पढ़ा जाए) 

 

यिद कोई मोटर ािधकरण / ाय िनणायक  अिधकारी ारा िशकायत मामले के म म िदए 
गए िनदश का स ान करने म िवफल रहता है 

 

 यिद कोई मोटर ािधकरण ारा िशकायत मामले के म म िदए गए िनदश का स ान 
करने म िवफल रहता है तथा िनधा रत समय म अपीलीय ायािधकरण म आदेश को चुनौती नही ंदी 
गई है, तब मामले म िशकायतकता ािधकरण या ाय िनणायक  अिधकारी के साथ िन ादन 
(execution) मामला दज कर सकता है . ( िविनयमन 24 ) 

 

िन ादन (Execution) मामला दज करने की ि या 

 िबहार RERA ( सामा  ) िविनयमावली, 2021 के अनुसार िबहार RERA ( सामा  ) ( संशोधन 
) िविनयमवाली, 2022 म िन ादन मामलो ंके बारे म िववरण है. इसके अनुसार, ािधकरण या ाय 
िनणायक अिधकारी ारा पा रत िकसी भी आदेश का अनुपालन िनधा रत समय के भीतर िकया जाएगा 
और यिद ितवादी / मोटर इस तरह के समय के भीतर आदेश का पालन करने म िवफल रहता है 
तो  िशकायतकता 250 / - पये के शु  के साथ िन ादन यािचका दायर कर सकता है। िन ादन 
वाद दायर करने हेतु  फॉम 8 का योग करना है.  

 

िन ादन मामला दज करने के िलए फॉम 8 का उपयोग 

 फॉम 8 िबहार RERA ( जनरल ) िविनयमवाली  का िह ा है और इसे ािधकरण की वेबसाइट 
www.rera.bihar.gov.in से डाउनलोड िकया जा सकता है . फ़ॉम डाउनलोड करने के िलए वेबसाइट 
खोल और मुखपृ  म ‘ अिधिनयम और िनयम ’ टैब पर क कर और डॉपडाउन मेनू से RERA 
िबहार राजप  िविनयमावली ( संशोधन ), 2022 का चयन कर और इसे क कर. द ावेज़ 
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डाउनलोड हो जाएगा िजसम से आप फॉम 8 ा  कर सकते ह िजसम िन ादन मामले को दज करने 
का ा प है.  

 

ािधकरण या ाय िनणायक अिधकारी के िनणय को चुनौती देना 

 ािधकरण ारा या इस अिधिनयम के तहत ाय िनणायक अिधकारी ारा िकए गए िकसी भी 
िनदश या िनणय या आदेश से पीिड़त कोई भी  इस मामले पर अपीलीय ायािधकरण के सम  
अपील दायर कर सकता है. [ धारा 43 ( 5 ) ] 

 

अपीलीय ायािधकरण के िनणय या आदेश के खलाफ अपील दायर करना 

 

 अपीलीय ायािधकरण के िनणय या आदेश से असहमत कोई भी  उ  ायालय म 
अपील दायर करता है. [ धारा 58 ( 1 ) ] 

 

िववाद समाधान के िलए कानूनी कायवाही के िलए िवक  के अलावा वैक क तं  

 RERA िबहार ने िववाद िनपटान मंच / सेल के मा म से मोटरो ंऔर एलोटी के बीच िववादो ं
के सौहादपूण समाधान की सुिवधा के उ े  से िबहार RERA सुलह और िववाद समाधान सेल ( 
BCDRC ) की ापना की है. उपभो ाओ ंऔर मोटरो ंके ितिनिध मंच का िह ा ह. 
 

 

िब ी के िलए समझौते के अनुसार िकसी भी संरचना क दोष या कारीगरी, सेवाओ ं की 
गुणव ा या ावधान या मोटर के िकसी अ  दािय ो ंम कोई अ  दोष है 

 

 भू-स दा ( िविनयमन और िवकास ) अिधिनयम की धारा 14 ( 3 ) के अनुसार, िकसी भी 
संरचना क दोष या कारीगरी म िकसी अ  दोष के मामले म, इस तरह के िवकास से संबंिधत िब ी 
के िलए समझौते के अनुसार सेवाओ ंया मोटर के िकसी अ  दािय ो ंकी गुणव ा या ावधान को 
क े को सौपंने की तारीख से एलोटी ारा  पांच वष की अविध के भीतर मोटर के ान म लाया 
जाता है तो यह मोटर का कत  होगा िक वह िबना िकसी शु  के ऐसे दोषो ंको तीस िदनो ंके भीतर 
सुधार और िनधा रत समय के भीतर ऐसे दोषो ं को सुधारने म मोटर की िवफलता की ित म 

भािवत एलोटी अिधिनयम के तहत दान िकए गए तरीके से उिचत मुआवजा ा  करने के हकदार 
होगें. 

 

*********************** 


