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ǒबल का संͯ¢Üत ͪवæलेषण  
ǐरयल एèटेट (रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट) ǒबल, 2013 
 
 
ǐरयल एèटेट (रेÊयुलेशन और 
डवेेलपमɅट) ǒबल, 2013 को 
राÏयसभा मɅ अगèत 14, 2013 को 
आवास और शहरȣ गरȣबी उÛमूलन 

मंğालय ɮवारा पेश ͩकया गया था।   
 
 
शहरȣ ͪवकास पर èथायी सͧमǓत 

(चेयरपस[न: Įी शरद यादव) ने 13 

फरवरȣ, 2014 को अपनी ǐरपोट[ 
सɋपी। 
  
 
 
 
  
 

ǒबल कȧ मुÉय ͪवशषेताएँ 

 यह ǒबल आवासीय ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं के खरȣदारɉ और Ĥोमोटरɉ के बीच लेनदेन 
को रेÊयुलेट करता है। यह ǐरयल एèटेट रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ (रेरा) नामक राÏय èतरȣय 
रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ èथाͪपत करता है। 

 आवासीय ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं को, कुछ अपवादɉ को छोड़कर, रेरा से पंजीकृत होने 
कȧ आवæयकता होगी। Ĥोमोटर ǒबĐȧ के ͧलए इन पǐरयोजनाओं कȧ बुͩकंग या पेशकश 
ǒबना पंजीकृत कराए नहȣं कर सकते हɇ। इन पǐरयोजनाओं मɅ सौदा करने वाले ǐरयल 
एèटेट एजɅटɉ को भी रेरा से पंजीकरण करवाना होगा।    

 पंजीकरण होने पर, Ĥोमोटर को रेरा कȧ वेबसाइट पर उस पǐरयोजना कȧ जानकारȣ अपलोड 
करनी पड़गेी। इसमɅ साइट और लेआउट योजना, और ǐरयल एèटेट पǐरयोजना के समापन 
के ͧलए अनुसूची शाͧमल हɇ। 

 खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई रकम का 70% एक अलग बɇक खाते मɅ जमा करना होगा 
िजसका उपयोग उस पǐरयोजना के Ǔनमा[ण के ͧलए हȣ ͩकया जाना होगा। राÏय सरकार 
इस रकम को 70% से कम कर सकती है। 

 यह ǒबल ǐरयल एèटेट अपील ǑĚÞयूनल नामक राÏय सतरȣय ǑĚÞयूनलɉ कȧ èथापना करता 
है। रेरा के Ǔनण[यɉ के ͪवǽƨ इन ǑĚÞयूनलɉ मɅ अपील कȧ जा सकती है।   

Ĥमुख मुƧे एवं ͪवæलेषण  
 ǐरयल एèटेट से संबंͬधत कानून बनाने के संसद के अͬधकार पर सवाल उठाए जा सकते हɇ Èयɉͩक 

“भूͧम” संͪवधान कȧ राÏय सूची मɅ आती है। हालाँͩक, यह तक[  पेश ͩकया जा सकता है ͩक इस ǒबल 

का मुÉय उƧेæय संपि×त से संबंͬधत अनुबंधɉ और हèतांतरण को रेÊयुलेट  करना है, और दोनɉ हȣ 
समवतȸ सूची मɅ आते हɇ।  

 कुछ राÏयɉ ने ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं को रेÊयुलेट  करने के ͧलए कानून बनाए हɇ। यह ǒबल कई 

मायनɉ मɅ राÏय ɮवारा बनाए गए कानूनɉ से अलग है। ͩकसी तरह असगंतता के मामले मɅ यह ǒबल 

राÏय के कानूनɉ के तहत आने वाले Ĥावधानɉ को रƧ कर देगा।  
 इस ǒबल मɅ Ǒदया है ͩक पǐरयोजना के खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई रकम का 70% उस पǐरयोजना के 

Ǔनमा[ण के ͧलए हȣ उपयोग मɅ लाया जाए। कुछ ͪवशषे मामलɉ मɅ, Ǔनमा[ण लागत 70% से कम हो 
सकती है और भूͧम कȧ लागत कुल इक͢ा कȧ गई रकम के 30% से अͬधक हो सकती है। इसका अथ[ 
यह है ͩक इक͢ा कȧ गई रकम का कुछ Ǒहèसा उपयोग मɅ नहȣं आए, िजससे अÛय İोतɉ से पैसा लेने 

कȧ ज़ǽरत पड़ सकती है। यह पǐरयोजना कȧ लागत मɅ बढ़ोतरȣ कर सकता है।  
 इस ǒबल कȧ जाँच कर रहȣ èथायी सͧमǓत ने कई सुझाव Ǒदए हɇ। जैसे: (क) åयावसाǓयक ǐरयल 

एèटेट को भी रेÊयुलेट  करना चाǑहए, (ख) छोटȣ पǐरयोजनाओं को भी इसमɅ शाͧमल ͩकया जाना 
चाǑहए, और (ग) सभी ǐरयल एèटेट एजɅटɉ के ͧलए पंजीकरण आवæयक।    

 ǐरयल एèटेट ¢ेğ कȧ कुछ अÛय समèयाएँ भी हɇ जैसे कȧ पǐरयोजना कȧ èवीकृǓत ͧलए लंबी ĤͩĐया, 
भूͧम के èवाͧम×व को लेकर अèपçटता, और काले धन का Ĥचलन। इनमɅ से कुछ राÏय सूची के 

तहत आती हɇ। 
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भाग अ: ǒबल कȧ मुÉय ͪवशेषताएँ1 
संदभ[ 
ǐरयल एèटेट मɅ आवासीय, åयावसाǓयक और औɮयोͬगक उƧेæयɉ के ͧलए भूͧ म कȧ ǒबĐȧ, खरȣद और ͪवकास शाͧमल होता है। ǐरयल 

एèटेट के ͪवͧभÛन पहलू सरकार के ͪवͧभÛन èतरɉ ɮवारा Ǔनयंǒğत ͩकये जाते हɇ। मौजूदा समय मɅ ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं पर राÏय 

सरकारɉ के संबंͬधत राÏय नगर और Ēाम Ǔनयोजन या अपाट[मɅट ओनरͧशप एÈट के तहत Ǔनयंğण ͩकया जाता है। आमतौर पर, नगर 
और Ēाम Ǔनयोजन एÈट भूͧम के उपयोग और ͪवकास को रेÊयुलेट  करते हɇ। अपाट[मɅट ओनरͧशप एÈट एक से अͬधक अपाट[मɅɪस वाले 

भवनɉ मɅ अपाट[मɅɪस के Ǔनजी èवाͧम×व को रेÊयुलेट  करते हɇ। ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं के Ǔनमा[ण के ͧलए èवीकृǓतया ंमÉुय Ǿप से 

èथानीय और राÏय èतर पर दȣ जाती हɇ। कुछ ͪवशेष èवीकृǓतयां कɅ ġ सरकार ɮवारा दȣ जाती हɇ। उपभोÈता कȧ ͧशकायतɉ का Ǔनवारण 

कंóयूमर ĤोटेÈशन एÈट, 1986 के तहत èथाͪपत फोरमɉ के माÚयम से ͩकया जा सकता है। कàपीटȣशन एÈट, 2002 के तहत अनुͬचत 

åयापार काय[ Ĥणाͧलयɉ को चुनौती दȣ जा सकती है।  
इस ¢ेğ मɅ खरȣदारȣ से सबंंͬधत अनबुंधɉ और अवधै Ǔनमा[ण जैसे कई मामलɉ का Ǔनपटारा कोट[ ɮवारा ͩकया गया है। 2 भारतीय 

कàपीटȣशन कमीशन ने इस ओर इशारा ͩकया है ͩक ǐरयल एèटेट के ¢ेğ मɅ रेÊयलेुटर का न होना इस ¢ेğ मɅ ͧशकायत के सहȣ से नहȣं 
Ǔनपटने के ͧलए आंͧशक Ǿप से िज़àमेदार है। 3 2013 मɅ, ǐरयल एèटेट ¢ेğ मɅ èवीकृǓत ĤͩĐया को åयविèथत बनाने पर सͧमǓत ने 
ǐरयल एèटेट ¢ेğ को और अͬधक पारदशȸ बनाने के साथ हȣ पǐरयोजनाओं कȧ जानकारȣ को आसानी से उपलÞध कराने का सझुाव Ǒदया 
था। उसने भवन मानकɉ या अनबुधंɉ के गैर-अनुपालन के मामले मɅ ͧशकायत Ǔनवारण तğं को मज़बतू करने का सुझाव भी Ǒदया था। 4   

2009 मɅ, आवास और शहरȣ गरȣबी उÛमूलन मंğालय ने मॉडल ǐरयल एèटेट रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट ǒबल का Ĥकाशन ͩकया, िजससे 

ǐरयल एèटेट पर Ǔनयंğण और उसे बढ़ावा Ǒदया जा सके और उपभोÈता संर¢ण सǓुनिæचत ͩकया जा सके। 5 इस मॉडल ǒबल ने एक ऐसा 
रेÊयुलेटर ढांचा Ĥदान ͩकया िजसे राÏय सरकारɅ अपने कानून बनात ेसमय अपना सकɅ । कुछ राÏयɉ ने ǐरयल एèटेट ¢ेğ को रेÊयुलेट 

करने के ͧलए मॉडल ǒबल के अनसुार कानून तयैार कर ͧलए हɇ या तैयार करने कȧ ĤͩĐया मɅ हɇ। 6    
ǐरयल एèटेट (रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट) ǒबल, 2013 उपभोÈता संर¢ण, और åयावसाǓयक Ĥथाओ ंके मानकȧकरण को सुǓनिæचत 

करने के ͧलए ǐरयल एèटेट ¢ेğ मɅ खरȣदारɉ और बेचने वालɉ के बीच अनुबंधɉ को रेÊयुलेट  करने का Ĥयास करता है। यह ǒबल आवासीय 

ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं के पंजीकरण के ͧलए राÏय èतर पर रेÊयलेुटरȣ अथॉǐरटȣ को èथाͪपत करता है। इस ǒबल कȧ जाँच कर रहȣ 
èथायी सͧमǓत ने 13 फरवरȣ, 2014 को अपनी ǐरपोट[ जमा कȧ। 7  

Ĥमुख ͪवशषेताएँ 
ǐरयल एèटेट रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ, अपील ǑĚÞयनूल 
• एÈट लाग ूहोने के एक वष[ के अंदर सभी राÏयɉ और संघ शाͧसत Ĥदेशɉ (यूटȣ) को ǐरयल एèटेट रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ (रेरा) नामक 

राÏय èतरȣय रेÊयलेुटरȣ अथॉǐरटȣ èथाͪपत करने पड़Ʌगे। दो या उससे अͬधक राÏय या यूटȣ सामूǑहक रेरा कȧ èथापना कर सकते हɇ। 
एक राÏय या यूटȣ एक से अͬधक रेरा कȧ èथापना कर सकता है।   

• रेरा के कायɟ मɅ Ǔनàन शाͧमल हɇ: (क) सुǓनिæचत करना ͩक आवासीय पǐरयोजनाओं का पंजीकरण ͩकया गया हो, और उनकȧ 
जानकारȣ रेरा कȧ वेबसाइट पर अपलोड कȧ गई हो, (ख) सुǓनिæचत करना ͩक खरȣदार, ͪवĐेता, और एजɅट एÈट के तहत दाǓय×वɉ का 
अनुपालन करɅ, और (ग) ǐरयल एèटेट के ͪवकास से सबंंͬधत मामलɉ पर सरकार को परामश[ दे।   

• Ĥ×येक रेरा ǐरयल एèटेट, शहरȣ ͪवकास, काननू और वाͨणÏय जैसे ¢ेğɉ का अनुभव रखने वाले एक चेयरपस[न और कम से कम दो 
पूण[काͧलक सदèयɉ से युÈत होगा।   

• रेरा के Ǔनण[यɉ के ͪवǽƨ अपील सुनने के ͧलए राÏयɉ और संघ शाͧसत Ĥदेशɉ मɅ ǐरयल एèटेट अपील ǑĚÞयूनल नामक एक या अͬधक 

ǑĚÞयूनल èथाͪपत ͩकये जाएंगे। दो या उससे अͬधक राÏयɉ के ͧलए एक ǑĚÞयूनल कȧ èथापना कȧ जा सकती है। Ĥ×येक ǑĚÞयनूल मɅ 
एक चेयरपस[न और दो सदèय शाͧमल ͩकये जाएँगे, िजनमɅ से एक ÛयाǓयक और दसूरा तकनीकȧ पçृठभूͧम से सबंंͬधत होगा।   

• अगर रेरा को लगता है ͩक कोई मामला कàपीटȣशन को Ĥभाͪवत करता है, तो वह उस मामले को कàपीटȣशन कमीशन के पास 

ͪवचाराथ[ भेज सकता है।     
• एक कɅ ġȣय परामश[ पǐरषद कȧ èथापना कȧ जाएगी िजसमɅ कɅ ġȣय मंǒğयɉ, राÏय सरकारɉ, रेरा के ĤǓतǓनͬध और ǐरयल एèटेट 

उɮयोग, उपभोÈताओ,ं और Įͧमकɉ के ĤǓतǓनͬध शाͧमल हɉगे। वह पǐरषद कɅ ġ को नीǓत, और उपभोÈता Ǒहतɉ के संर¢ण से जुड़ े

अहम Ĥæनɉ पर परामश[ देगा।    

ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओ ंऔर एजɅटɉ का पंजीकरण 
• इस ǒबल मɅ यह ज़Ǿरȣ है ͩक कुछ अपवादɉ को छोड़कर, सभी आवासीय पǐरयोजनाओं का पंजीकरण ͩकया जाए। Ĥोमोटर इन 

पǐरयोजनाओं का पंजीकरण करवाए ǒबना ǒबĐȧ के ͧलए इनकȧ बुͩकंग या पेशकश नहȣं कर पाएंगे। पंजीकरण उन पǐरयोजनाओं के 
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ͧलए अǓनवाय[ नहȣं होगा जो: (क) 1000 वग[ मीटर से कम कȧ हɉ, या (ख) जहाँ 12 अपाट[मɅɪस से कम का Ǔनमा[ण ͩकया जाना हो, या 
(ग) जहाँ उस पǐरयोजना के पुनःआबंटन या माकȶ Ǒटगं के ǒबना पुनǽƨार/मरàमत/पनुͪव[कास ͩकया जाना हो।     

• राÏय सरकारɅ छूट कȧ सीमा मɅ कमी ला सकती हɇ। अगर ͩकसी पǐरयोजना का ͪवकास चरणɉ मɅ ͩकया जा रहा हो, तो Ĥ×येक चरण को 
अलग से पंजीकृत ͩकया जाना चाǑहए। पंजीकरण के ͧलए, Ĥोमोटर को रेरा के पास उस पǐरयोजना का लेआउट Üलान, और ǒबĐȧ के 

ͧलए सपंि×त के कापȶट ¢ेğ जैसी जानकारȣ Ĥदान करनी पड़गेी।    
• अगर आवेदनकता[ को पंजीकरण के ͧलए आवेदन के 15 Ǒदनɉ के अंदर रेरा से कोई जवाब ना ͧमले, तो पǐरयोजना को पंजीकृत मान 

ͧलया जाएगा। Ĥोमोटर को 30 Ǒदन का नोǑटस देने के बाद पंजीकरण रƧ ͩकया जा सकता है। रƧ  ͩकये जाने के मामले मɅ, रेरा योÊय 

अथॉǐरटȣ या खरȣदार संèथा या ͩकसी अÛय तरȣके के माÚयम से उस पǐरयोजना के पूण[ होने का सुझाव दे सकता है। यहाँ योÊय 

अथॉǐरटȣ से मतलब है भूͧम ͪवकास के ͧलए िज़àमेदार èथानीय अथॉǐरटȣ।   
• ǐरयल एèटेट एजɅटɉ को पंजीकृत ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं मɅ सपंि×त कȧ ǒबĐȧ या खरȣद को सुͪवधाजनक बनाने के ͧलए रेरा से 

पंजीकरण करा लेना चाǑहए। पंजीकृत एजɅटɉ को अपजंीकृत पǐरयोजनाओं कȧ ǒबĐȧ नहȣं करनी चाǑहए या पेश कȧ जाने वालȣ सेवाओं 

के सबंंध मɅ खरȣदारɉ को गुमराह नहȣ ंकरना चाǑहए।      

Ĥोमोटर और खरȣदार के कत[åय 
• पंजीकरण होने पर, Ĥोमोटर ǒबĐȧ के ͧलए सपंि×तयɉ कȧ संÉया और Ĥकार, और पǐरयोजना कȧ िèथǓत पर Ǔतमाहȣ अपडटे सǑहत रेरा 

कȧ वेबसाइट पर पǐरयोजना कȧ जानकाǐरयां अपलोड करेगा। इसके अलावा, Ĥोमोटर को पǐरयोजना कȧ साइट और लेआउट Üलान, 

और पǐरयोजना के समापन कȧ अनुसूची खरȣदार को उपलÞध करानी पड़गेी। अगर खरȣदार को झूठे ͪव£ापन के कारण घाटा सहना 
पड़ा हो, और वह उस पǐरयोजना से पीछे हटना चाहता हो, तो Ĥोमोटर को इक͢ा कȧ गई रकम Þयाज सǑहत वापस लौटानी पड़गेी ।     

• खरȣदारɉ से पǐरयोजना के ͧलए इक͢ा कȧ गई रकम का 70% उस पǐरयोजना के Ǔनमा[ण के ͧलए उपयोग मɅ लाना  ज़Ǿरȣ है। राÏय 

सरकार इस रकम को 70% से कम कर सकती है। Ĥोमोटर ͧलͨखत समझौता ͩकये ǒबना अͬĒम भुगतान के Ǿप मɅ सपंि×त कȧ कुल 

लागत के 10% से अͬधक को èवीकार नहȣं कर सकता।    
• Ĥोमोटर: (क) सबंंͬधत अथॉǐरटȣ से समापन Ĥमाणपğ ĤाÜत करेगा, (ख) खरȣदारɉ कȧ एक संèथा या सोसाइटȣ का Ǔनमा[ण करेगा, 

और (ग) ज़Ǿरȣ सेवाएं Ĥदान करेगा जब तक ͩक खरȣदारɉ कȧ संèथा उस पǐरयोजना के रखरखाव कȧ िज़àमेदारȣ नहȣं ले लेती। अगर 

Ĥोमोटर सपंि×त का कÞज़ा देने मɅ असमथ[ हो, वह Þयाज सǑहत उस सपंि×त के ͧलए उसके ɮवारा ĤाÜत रकम कȧ वापसी के ͧलए 

उ×तरदाई होगा।   
• खरȣदार को Ĥोमोटर के साथ ͩकये गए समझौते मɅ बताए गए Ǔनयम के अंदर रहते हुए ज़Ǿरȣ भुगतान करना होगा। भगुतान मɅ ͩकसी 

तरह कȧ देरȣ के ͧलए वह Þयाज अदा करने का िज़àमेदार होगा। खरȣदारɉ को एक संèथा/सोसाइटȣ/कोऑपरेǑटव सोसाइटȣ बनाने के 

ͧलए ͧमलकर काम करना चाǑहए।     

जुमा[ना  
• अगर Ĥोमोटर सपंि×त का पंजीकरण करवाने मɅ असफल हो जाए, उसे पǐरयोजना कȧ अनुमाǓनत लागत के 10% तक के ͧलए दिÖडत 

ͩकया जा सकता है। रेरा ɮवारा जारȣ आदेशɉ के बावजूद पंजीकरण करवाने मɅ असफलता के कारण तीन वष[ तक का कारावास, 

और/या पǐरयोजना कȧ अनुमाǓनत लागत के 10% तक का अǓतǐरÈत जुमा[ना ͧलया जाएगा। अगर Ĥोमोटर एÈट के ͩकसी अÛय 

Ĥावधान का उãलघंन करता हो, तो उसे पǐरयोजना कȧ अनुमाǓनत लागत के 5% तक का भुगतान करना पड़गेा।    
• ǐरयल एèटेट एजɅटɉ को एÈट के ͩकसी भी Ĥावधान का उãलंघन करने के ͧलए ĤǓतǑदन के Ǒहसाब से 10,000 ǽपये का जुमा[ना अदा 

करना होगा।    
 
भाग ब: Ĥमुख मुƧे एव ंͪवæलेषण 

ǐरयल एèटेट पर कानून बनाने को लेकर संसद का ¢ेğाͬधकार 
इस ǒबल मɅ आवासीय ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं के खरȣदारɉ और Ĥोमोटरɉ के बीच लेनदेन को रेÊयुलेट  करने का Ĥयास ͩकया गया है 

ताͩक Ǔनàन को सǓुनिæचत ͩकया जा सके: (क) उपभोÈता संर¢ण, और (ख) ¢ेğ मɅ åयावसाǓयक काय[ Ĥणाͧलयɉ का मानकȧकरण। ऐसा 
यह राÏय èतर पर ǐरयल एèटेट रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ कȧ èथापना के माÚयम से करता है।    
वत[मान मɅ, ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं का रेÊयुलेशन मुÉय Ǿप से राÏय सरकारɉ ɮवारा ͩकया जाता है Èयɉͩक भूͧम और भूͧम सधुार 

संͪवधान कȧ सातवीं अनुसूची कȧ राÏय सचूी मɅ आता है। राÏय सूची कȧ Ĥͪविçट 18 के अंतग[त, राÏय भूͧम, या भूͧम मɅ या उसके ऊपर 
अͬधकार; भूͧम सधुार; और भूͧम पर बèती बसाने से संबंͬधत कानून बना सकत ेहɇ। संसद मɅ Ĥæनɉ का उ×तर देते हुए, मंğालय ने कहा है 

ͩक ǐरयल एèटेट रेÊयुलेशन कȧ िज़àमेदारȣ राÏय सरकारɉ कȧ है और राÏयɉ को ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं कȧ Ǔनगरानी रखनी चाǑहए। 8  



 
ǐरयल एèटेट (रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट) ͪवधेयक, 2013  पीआरएस लेिजèलेǑटव ǐरसच[

10 जून, 2014  - 4 - 

 

हालाँͩक, इस ǒबल का दायरा खरȣदारɉ और Ĥोमोटरɉ के बीच समझौतɉ, और संपि×त के हèतांतरण तक हȣ सीͧमत है। ये दोनɉ आइटम 

समवतȸ सूची के अंदर आते हɇ। 9 सरकार ɮवारा जारȣ Ĥेस ͪव£िÜत भी इसी िèथǓत का वण[न करती है। 10   

ǐरयल एèटेट का रेÊयलेुशन करने वाले राÏय काननूɉ के साथ असंगǓतया ं  
इस ǒबल के अनसुार राÏय ǐरयल एèटेट का रेÊयुलेशन करने वाले उनके कानूनɉ को उस समय तक लागू कर सकते हɇ, जब तक ये कानून 

एÈट के साथ असगंत नहȣं होते। हालाँͩक, कई राÏय ऐसे कानून बना चकेु हɇ या बनाने कȧ तैयारȣ मɅ हɇ िजनमɅ ǒबल के साथ असंगतता 
रखने वाले Ĥावधान शाͧमल हɇ। इन Ĥावधानɉ कȧ जगह ǒबल के Ĥावधान लाग ूहɉगे। कुछ उदाहरण नीचे Ǒदए गए हɇ।     
हालाँͩक कɅ ġȣय ǒबल राÏय मɅ पǐरयोजनाओं के पंजीकरण के ͧलए वधैाǓनक रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ को èथाͪपत करने का आदेश देता है, 

पिæचम बंगाल ने इस काय[ का िजàमा सरकारȣ ͪवभाग को सɋपा हुआ है। 11 जबͩक कɅ ġȣय ǒबल यह आदेश देता है ͩक पǐरयोजना के 

खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई रकम का 70% (या कम, जैसा राÏय सरकारɉ ɮवारा Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया हो) केवल उस पǐरयोजना के Ǔनमा[ण 

के ͧलए इèतेमाल मɅ लाया जाए, कुछ राÏय सरकारɉ ने रकम के इèतेमाल मɅ अͬधक लचीलेपन कȧ अनमुǓत दȣ है। महाराçĚ हाउͧसगं 

रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅटएÈट, 2012 यह आदेश देता है ͩक खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई सारȣ रकम एक अलग खाते मɅ राखी जाए और 

इक͢ा करने के उƧेæय6 के ͧलए उसका इèतेमाल ͩकया जाए। हǐरयाणा ǐरयल एèटेट (रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट) ǒबल, 2013 का ĜाÝट 

यह आदेश देता है ͩक पǐरयोजना के ͧलए खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई रकम के 70% का इèतेमाल उस ͪवशेष ǐरयल एèटेट पǐरयोजना6 के 

ͧलए हȣ ͩकया जाए, ना ͩक केवल Ǔनमा[ण के ͧलए।6 
पंजाब, पिæचम बगंाल और उ×तर Ĥदेश जैसे राÏयɉ ने कहा है ͩक ǐरयल एèटेट को रेÊयुलेट करने के ͧलए वे मौजूदा कानूनɉ को 
Ĥाथͧमकता देत ेरहɅगे।12  हमने एनेÈसचर मɅ कुछ Ǔनिæचत राÏयɉ के कानूनɉ के साथ इस ǒबल कȧ तलुना कȧ है।     

खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई रकम का 70% केवल Ǔनमा[ण के ͧलए इèतमेाल ͩकया जाए  
ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं कȧ लागत मɅ भूͧम कȧ लागत और Ǔनमा[ण लागत (और लाभ मािज[न) शाͧमल होते हɇ। ǒबल मɅ आदेश Ǒदया 
गया है ͩक ͩकसी ͪवशेष पǐरयोजना के ͧलए खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई रकम का 70% एक अलग बɇक खाते मɅ जमा ͩकया जाए और उस 

पǐरयोजना के Ǔनमा[ण के ͧलए हȣ केवल इèतेमाल मɅ लाया जाए। यह Ĥावधान ǒबãडरɉ कȧ उस काय[ Ĥणालȣ का समाधान Ǔनकालने का 
Ĥयास करता है जहाँ वे मौजूदा पǐरयोजना से रकम Ǔनकाल कर ͩकसी अÛय पǐरयोजना मɅ उसका इèतेमाल करते हɇ, िजसके कारण 

पǐरयोजना समापन मɅ देरȣ होती है।7 हालाँͩक, इस Ĥावधान के कारण पǐरयोजना कȧ लागत मɅ वृͪ ƨ आ सकती है।   
कुछ मामलɉ मɅ, भूͧ म कȧ लागत पǐरयोजना कȧ कुल लागत के 30% से अͬधक और Ǔनमा[ण लागत 70% से कम हो सकती है। यह आदेश 

ͩक पǐरयोजना के ͧलए खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई रकम के 70% का इèतेमाल उस पǐरयोजना के Ǔनमा[ण के ͧलए केवल ͩकया जाए, इससे 

इक͢ा कȧ गई रकम का कुछ Ǒहèसा उपयोग मɅ नहȣं लाया जा सकेगा। उसी समय पर, डवेेलपर को भूͧम खरȣदने के ͧलए रकम उधार लेनी 
पड़ सकती है। इस रकम पर Þयाज के कारण पǐरयोजना लागत मɅ बढ़ोतरȣ हो जाएगी, िजसका भार खरȣदारɉ के ऊपर आ सकता है। 
इसी Ĥकार के कानून ने इस मामले का समाधान अलग Ĥकार से ͩकया है। मॉडल ǒबल (2009) कहता है ͩक खरȣदारɉ से ĤाÜत सारȣ रकम 

को एक अलग बɇक खाते मɅ रखा  जाए और उसका इèतेमाल इक͢ा करने के उƧेæय के ͧलए ͩकया जाए, िजससे उसके इèतेमाल मɅ óयादा 
लचीलापन आ सके।5 महाराçĚ एÈट (2012) ऐसा हȣ करता है।6 हǐरयाणा ǒबल (2013) यह आदेश देता है ͩक 70% इक͢ा ͩकया जाए और 

इस रकम का इèतेमाल ǐरयल एèटेट पǐरयोजना के ͧलए ͩकया जाए।6  

èथायी सͧमǓत के Ĥमुख सझुाव 
शहरȣ ͪवकास पर èथायी सͧमǓत ने इस ǒबल पर फरवरȣ 13, 2014 को अपनी ǐरपोट[ सɋपी।7 उसके सुझाव Ǔनàन से सबंंͬधत हɇ: 
• åयावसाǓयक और औɮयोͬगक ǐरयल एèटेट: मौजूदा ǒबल केवल आवासीय ǐरयल एèटेट को रेÊयुलेट करने का Ĥयास करता है। ǒबल 

को åयावसाǓयक और औɮयोͬगक ǐरयल एèटेट को भी रेÊयुलेट  करना चाǑहए। 

• कुछ Ǔनिæचत पǐरयोजनाओं को बाहर रखना: रेरा के काय[¢ेğ से 1,000 वग[ मीटर से छोटे या 12 अपाट[मɅɪस से कम वालȣ 
पǐरयोजनाओं को बाहर रखा गया है, िजसके कारण बड़ी संÉया मɅ छोटȣ आवासीय पǐरयोजनाएं इस ǒबल के लाभ से वंͬचत रह 

जाएंगी। यह सीमा 100 वग[ मीटर और तीन अपाट[मɅɪस से कम होनी चाǑहए।   
• सभी ǐरयल एèटेट एजɅटɉ का पंजीकरण: सभी ǐरयल एèटेट एजɅटɉ के ͧलए रेरा से पंजीकरण कराना ज़Ǿरȣ होना चाǑहए, केवल उन 

एजɅटɉ के ͧलए नहȣं जो ǒबल के दायरे मɅ आने वालȣ पǐरयोजना कȧ ǒबĐȧ कȧ सुͪवधा Ĥदान कर रहे हɉ। 

• पǐरयोजना कȧ èवीकृǓत के ͧलए एकल ͨखड़कȧ का ͧसèटम: एक नए Ĥावधान को जोड़ा जाना चाǑहए िजससे रेरा राÏय सरकारɉ को 
पǐरयोजनाओं कȧ èवीकृǓत Ĥदान करने के ͧलए एकल ͨखड़कȧ ͧसèटम कȧ èथापना के Ǔनदȶश दे सकɅ । राÏय और èथानीय 

Ĥाͬधकरणɉ को एक Ǔनिæचत सीमा के अंदर समापन Ĥमाणपğ जारȣ करने के ͧलए कहा जाना चाǑहए।    
• कापȶट ¢ेğ कȧ पǐरभाषा: यह ǒबल कापȶट ¢ेğ को एक अपाट[मɅट के ‘शुƨ उपयोग योÊय फश[ ¢ेğ’ के Ǿप मɅ पǐरभाͪषत करता है, 

िजसमɅ उसकȧ दȣवारɉ वाले ¢ेğ को बाहर रखा गया है। ‘शुƨ उपयोग योÊय फश[ ¢ेğ’ को ǒबल मɅ पǐरभाͪषत ͩकया जाना चाǑहए।   
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• संरचना×मक कͧमयां: यह ǒबल èपçट करता है ͩक Ĥोमोटर को आबटंन के दो वष[ के अंदर उसकȧ जानकारȣ मɅ लाई गई संरचना×मक 

कͧमयɉ को ठȤक करना चाǑहए। यह अवͬध पाचं वष[ तक बढ़ाई जानी चाǑहए।   

ǐरयल एèटेट ¢ेğ मɅ अÛय Ĥमुख मुƧे 
कई सͧमǓतयɉ और सरकारȣ एजɅͧसयɉ ने ǐरयल एèटेट ¢ेğ मɅ मुÉय चनुौǓतयɉ के बारे मɅ बताया है।4, 15, 16 हालाँͩक, यह èपçट नहȣं है ͩक 
यह जानते हुए ͩक इनमɅ से कुछ आइटम राÏय सरकार के काय[¢ेğ के तहत आते हɇ, Èया एक कɅ ġȣय कानून इन समèयाओ ंका समाधान 

Ǔनकाल सकता है। 
• पǐरयोजना कȧ èवीकृǓत के ͧलए लबंी ĤͩĐया: 2012 मɅ, ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाओं के ͧलए èवीकृǓत ĤͩĐयाओं को åयविèथत 

बनाने पर सͧमǓत ने èवीकृǓतयɉ के ͧलए एकल ͨखड़कȧ मंजूरȣ ͧसèटम को èथाͪपत करने का सुझाव Ǒदया। उसने यह जानकारȣ भी 
दȣ ͩक सरकार के सभी तीन èतरɉ मɅ से पǐरयोजनाओं के ͧलए 50 èवीकृǓतयɉ कȧ ज़ǽरत पड़ती है, िजसके कारण चार वष[ तक का 
समय लग जाता है।15   
यह ǒबल रेरा को èवीकृǓत ĤͩĐया मɅ सुधार लाने के उपायɉ के सबंंध मɅ राÏय सरकारɉ को सझुाव देने कȧ अनमुǓत देता है। हालाँͩ क, 

èथायी सͧमǓत ने सुझाव Ǒदया है ͩक एकल ͨखड़कȧ ͧसèटम को èथाͪपत करने के ͧलए रेरा को राÏय सरकारɉ को सीधे Ǔनदȶश देने का 
नया Ĥावधान डालने को कहा है।  

• अèपçट भूͧम अͬधकार: योजना आयोग ने बताया है ͩक अèपçट भूͧम अͬधकार और ǐरयल एèटेट से जुड़ ेलेनदेन मɅ पारदͧश[ता कȧ 
कमी इस ¢ेğ के ͪवकास मɅ बाधा पहंुचाती हɇ।13 2010 मɅ, कɅ ġ ने लɇड टाइटͧलगं ͧसèटम मɅ सुधार के ͧलए, मॉडल ǒबल, लɇड 

टाईटͧलगं ĜाÝट ǒबल का Ĥकाशन ͩकया।14 2012 मɅ, Ēामीण ͪवकास पर èथायी सͧमǓत ने सुझाव Ǒदया ͩक भूͧ म अͬधकारɉ सǑहत 

भूͧम से जुड़ ेǐरकॉɬ[स का आधुǓनकȧकरण भूͧम आधाǐरत ͪवकास और रेÊयुलेटर गǓतͪवͬधयɉ के ͧलए उपयोगी रहेगा। 15    
• काले धन का चलन: काले धन पर 2012 मɅ एक पğ मɅ, ͪव×त मंğालय ने इस बात कȧ और इशारा ͩकया ͩक ǐरयल एèटेट ¢ेğ, 

िजसका देश के जीडीपी मɅ 11% का Ǒहèसा है, मɅ ͪवशेष Ǿप से काले धन का Ĥचलन बहुत है, िजसका Ĥमुख कारण है कर अदा करते 
समय लेनदेन कȧ कȧमतɉ कȧ ज़ǽरत से कम जानकारȣ Ĥदान करना। 16 
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एनेÈसचर: मॉडल ǒबल और राÏय कानूनɉ के साथ कɅ ġȣय ǒबल कȧ तुलना 

ताͧलका 1: मॉडल ǒबल और राÏय कानूनɉ के साथ कɅ ġȣय ǒबल कȧ तुलना 
Ĥावधान कɅ ġȣय ǒबल (2013)  मॉडल ǒबल (2009) महाराçĚ एÈट (2012) हǐरयाणा ĜाÝट ǒबल (2013) पिæचम बंगाल (1993) 

रेÊयुलेटर  ǐरयल एèटेट रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ ǐरयल एèटेट रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ आवास रेÊयुलेटरȣ अथॉǐरटȣ हǐरयाणा ǐरयल एèटेट अथॉǐरटȣ अलग से ͩकसी अथॉǐरटȣ का 
Ǔनमा[ण नहȣं ͩकया गया है, राÏय 

सरकार पǐरयोजनाओ ंका 
पंजीकरण कर सकती है। 

पǐरयोजनाएं िजÛहɅ 
कवर ͩकया गया है 

1000 वग[ मीटर या 12 अपाट[मɅɪस (या राÏय सरकार 

के सझुाव पर कम ¢ेğ) से ऊपर वालȣ आवासीय ǐरयल 

एèटेट। 

वाͨणÏय और औɮयोͬगक सǑहत 

सभी ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाएं। 
250 वग[ मीटर या 5 अपाट[मɅɪस से ऊपर 

आवासीय ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाएं। 
1000 वग[ मीटर या 12 अपाट[मɅɪस से ऊपर 

सभी ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाएं (सशंोधन 

ͩकया जा सकता है)। 

सभी ǐरयल एèटेट पǐरयोजनाएं। 
 
 

पंजीकरण  आवेदन के 15 Ǒदनɉ के अंदर पंजीकरण ͩकया जाना 
चाǑहए। 30 Ǒदन का नोǑटस दे कर रƧ ͩकया जा सकता 
है। 

आवेदन के 15 Ǒदनɉ के अंदर 

पंजीकरण होना चाǑहए। 3 वष[ के ͧलए 

वैध िजसमɅ 1-1 वष[ के ͧलए 2 

नवीकरण ͩकये जा सकɅ गे।   

आवेदन के 7 Ǒदनɉ के अंदर पंजीकरण ͩकया 
जाना चाǑहए। रƧ ͩकया जा सकता है अगर 

कोट[ को लगता है ͩक भूͧ म के ऊपर संͪ वदा 
वैध है। 

आवेदन के 30 Ǒदनɉ के अंदर पंजीकरण 

ͩकया जाना चाǑहए। 30 Ǒदन का नोǑटस दे 

कर रƧ ͩकया जा सकता है। 

पंजीकरण पर ͪवचार आवेदन 

करने के तीन माह के अंदर ͩकया 
जाना चाǑहए। 

ǐरयल एèटेट एजɅटɉ का 
पंजीकरण 

पंजीकृत पǐरयोजनाओं के सौदɉ मɅ शाͧमल सभी एजɅट। कोई Ĥावधान नहȣं। कोई Ĥावधान नहȣं। पंजीकृत पǐरयोजनाओं के सौदɉ मɅ शाͧमल 

सभी एजɅट। 60 Ǒदनɉ के अंदर ͩकया जाना 
चाǑहए। 

कोई Ĥावधान नहȣं। 

ͧलͨखत समझौता अगर अͬĒम के Ǿप मɅ सपंि×त कȧ लागत के 10% को 
èवीकार ͩकया जाता हो। 

अगर अͬĒम के Ǿप मɅ खरȣदार से 

कोई रकम इक͢ा कȧ जाती हो। 
अगर अͬĒम के Ǿप मɅ सपंि×त कȧ लागत के 

20% को èवीकार ͩकया जाता हो। 
अगर अͬĒम के Ǿप मɅ सपंि×त कȧ लागत 

के 10% को èवीकार ͩकया जाता हो। 
अगर अͬĒम के Ǿप मɅ सपंि×त कȧ 
लागत के 40% को èवीकार ͩकया 
जाता हो। 

Ĥोमोटर ɮवारा एक 

अलग खाता कायम 

ͩकया जाए 

रकम इक͢ा करने के 15 Ǒदन के अंदर एक अलग खाते 

मɅ खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई रकम का 70% (या कम 

जैसा राÏयɉ ɮवारा अͬधसूͬ चत ͩकया गया हो) जमा 
ͩकया जाए और िजसका उपयोग केवल Ǔनमा[ण के 

ͧलए ͩकया जाए। 

खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई पूरȣ रकम 

को एक अलग बɇक खाते मɅ जमा 
ͩकया जाए और इक͢ा करने के उƧेæय  
के ͧलए उपयोग मɅ लाया जाए। 

खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई सारȣ रकम एक 

अलग खाते मɅ जमा कȧ जाए िजसकȧ 
Ǔनगरानी राÏय सरकार करे और िजसका 
उपयोग इक͢ा करने के उƧेæय  के ͧलए 

ͩकया जाए। 

रकम इक͢ा करने के 15 Ǒदन के अंदर एक 

अलग खाते मɅ खरȣदारɉ से इक͢ा कȧ गई 

रकम का 70% जमा ͩकया जाए और 

िजसका उपयोग केवल ǐरयल एèटेट 

पǐरयोजना  के ͧलए ͩकया जाए। 

कोई Ĥावधान नहȣं। 

कÞज़ा देने मɅ 
असफलता पर दंड 

Ĥोमोटर को Þयाज और मआुवज़े सǑहत रकम को 
लौटाना चाǑहए। 

Ĥोमोटर को Þयाज सǑहत रकम को 
लौटाना और अथॉǐरटȣ ɮवारा 
Ǔनधा[ǐरत जुमा[ना देना चाǑहए। 

Ĥोमोटर को ĤǓत वष[ 15% से कम कȧ दर से 

Þयाज सǑहत रकम लौटानी चाǑहए।  
Ĥोमोटर को Þयाज और मआुवज़े सǑहत 

रकम को लौटाना चाǑहए। 
3 माह से 4 वष[ का कारावास, या 
10,000 ǽपये का जुमा[ना या 
नुकसान कȧ रकम, या दोनɉ। 

Ĥोमोटर ɮवारा 
अथॉǐरटȣ के साथ गैर-

अनुपालन के ͧलए दंड 

पǐरयोजना कȧ अनुमाǓनत लागत के 5% तक। जुमा[ना 
ĤǓतǑदन Ǒदया जाएगा, लेͩकन ĤǓत Ǒदन अदा कȧ जाने 

वालȣ रकम कȧ कोई सीमा नहȣं है। 

कुछ नहȣं बताया गया है, अथा[त 

राÏयɉ के ͪववेक पर छोड़ Ǒदया गया। 
10 लाख ǽपये तक। पǐरयोजना कȧ अनुमाǓनत लागत के 5% 

तक। 20,000 ǽपये तक का ĤǓतǑदन 

जुमा[ना। 

3 माह से 3 वष[ तक का कारावास, 

या 5000 ǽपये तक का जुमा[ना, 
या दोनɉ। 

अपीलȣ ǑĚÞयूनल ǐरयल एèटेट अपील ǑĚÞयूनल। ǐरयल एèटेट अपील ǑĚÞयूनल। हाउͧसगं अपील ǑĚÞयूनल। ǐरयल एèटेट अपील ǑĚÞयूनल। राÏय सरकार ɮवारा Ǔनधा[ǐरत 

अथॉǐरटȣ। 
İोत: ǐरयल एèटेट (रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट) ǒबल, 2013; मॉडल ǐरयल एèटेट (रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट) एÈट, 2009; महाराçĚ आवास रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट एÈट, 2012; हǐरयाणा ǐरयल एèटेट रेÊयुलेशन और डवेेलपमɅट ĜाÝट ǒबल, 2013; पिæचम बंगाल ǒबिãडगं (Ĥोमोटरɉ ɮवारा Ǔनमा[ण के ͪवकास और हèतांतरण 

का रेÊयुलेशन) एÈट, 1993; पीआरएस 

यह ǐरपोट[ मूल Ǿप से अंĒेज़ी मɅ तैयार कȧ गयी थी। ǑहÛदȣ मɅ इसका अनुवाद ͩकया गया है। ǑहÛदȣ ǾपाÛतर मɅ ͩकसी भी Ĥकार कȧ अèपçटता कȧ िèथǓत मɅ अंĒेज़ी के मूल सारांश से इसकȧ पुिçट कȧ जा सकती है। 


