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िप्रिल�स के िलये:
अन�ुछेद 14,  अन�ुछेद 19, 

मे�स के िलये:
िरयल ए�टेट (िविनयमन और िवकास) अिधिनयम, 2016 के मह�वपूण� प्रावधान एवं उनकी आव�यकता 

चचा� म� �यो?ं   

हाल ही म� सवो��च �यायालय �ारा िरयल ए�टेट (िविनयमन और िवकास) अिधिनयम, 2016 (RERA) को पूव��यापी बताते
हुए इसकी �या�या की गई है।

सवो��च �यायालय के फैसले का उ�े�य होमबॉयस� (Homebuyers) के िहतों को सरुि�त करना है, जो  खरीदारों
के िलये एक बड़ी राहत होगी, यह समाधान प्रिक्रया को गित देता है और रा�य सरकारों के िलये   काननूी
गितिविधयों को आसान बनाता है।

प्रमखु िबंद ु
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पूव��यापी काया��वयन:
सवो��च �यायालय ने इस बात की पिु�ट की िक RERA 2016 के प्रावधान उन पिरयोजनाओ ंपर लाग ूहोते
ह� जो पिरचालन म� थी ंऔर िजनके िलये काननू के अिधिनयमन के समय पूण�ता प्रमाण पतर् प्रा�त नही ं
िकया गया था।

अिधिनयम के तहत अचल संपि� पिरयोजनाओ ंका पंजीकरण करना अिनवाय� था।
यह उन पिरयोजनाओ ंके िलये अिनवाय� है जो अिधिनयम के प्रारंभ होने की ितिथ से चल रही ह�,
िवशेष �प से िजन पिरयोजनाओ ंके िलये पूण�ता प्रमाण पतर् जारी नही ंिकया गया था। प्रमोटर
पिरयोजना के पंजीकरण के िलये प्रािधकरण को आवेदन करने के िलये बा�य होंगे।

उ�र प्रदेश, हिरयाणा, पंजाब, कना�टक, तेलंगाना और तिमलनाडु रा�यों म�  RERA प्रािधकरणों के िनयम
वत�मान म� इस ि�थित के अन�ुप नही ंह� और सभी चल रही पिरयोजनाओ ंको RERA के तहत शािमल
करने के िलये अपने िनयमों म� संशोधन करने की आव�यकता हो सकती है।

िनवेश की गई रािश की वसूली:
सवो��च �यायालय ने यह भी कहा िक आवंिटयों �ारा िनवेश की गई रािश को िनयामक प्रािधकरण या
िनणा�यक अिधकारी �ारा िनधा� िरत �याज के साथ िब�डस� से भिूम राज�व के बकाया के �प म� वसूल िकया
जा सकता है।

िब�डस� का तक�  है िक होमबॉयस� (Homebuyers) केवल भिूम के बकाया के �प म� �याज या
जमुा�ना वसूलने के हकदार ह�। 
हालांँिक अिधिनयम की योजना को �यान म� रखते हुए �यायालय ने कहा है िक आवंटी को जो रािश
वापस की जानी है वह उसकी अपनी बचत है। प्रािधकरण �ारा गणना/मातर्ा के अनसुार �याज के
साथ रािश वसूली यो�य हो जाती है और ऐसा बकाया काननू म� लाग ूहोता है।

डेवलपस� हेत ु जमुा�ना:
िकसी भी RERA आदेश को चनुौती देने से पहले िरयल ए�टेट डेवलपस� के िलये िनयामक �ारा आदेिशत
दंड का कम-से-कम 30% या पूरी रािश, जमा करना अिनवाय� है। इससे यह सिुनि�चत होगा िक केवल
वा�तिवक अपील दायर की जाएगी और गहृ खरीदारों के िहतों की र�ा होगी।

सवो��च �यायालय ने बताया िकया िक अिधिनयम के तहत पूव�-जमा वाले प्रमोटर पर दािय�व, िकसी
भी पिरि�थित म� भारत के संिवधान के अन�ुछेद 14 (काननू के सम� समानता) या अन�ुछेद 19(1)
(g) (जो िकसी भी पेशे का अ�यास करने की �वतंतर्ता या भारत के संिवधान के िकसी भी �यवसाय,
�यापार या �यवसाय को चलाने का अिधकार प्रदान करता है) का उ�लंघन नही ंकहा जा सकता है।

अपीलीय �यायािधकरण �ारा अपील पर िवचार करने के िलये अपील दायर करने वाले
िब�डस�/प्रमोटस� को पूव�-जमा करना आव�यक है।
एक प्रमोटर को एक ऐसे �यि�त के �प म� पिरभािषत िकया जाता है िजसे प्रोजे�ट (िरयल
ए�टेट प्रोजे�ट) को बढ़ावा देने का काम सौपंा जाता है, िजसे डेवलपर �ारा िवकिसत या
िनिम�त िकया गया था। 

िवधाियका का प्रयोजन यह सिुनि�चत करना प्रतीत होता है िक िडक्री हो�डर (सफल पाट�) के
अिधकारों की र�ा की जानी है और केवल वा�तिवक अपीलों पर िवचार िकया जाना है।

िरयल ए�टेट (िविनयमन और िवकास) अिधिनयम, 2016 (RERA)
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आव�यकता:
सबसे बड़े िनवेश �ेतर् को सरुि�त करना: िरयल ए�टेट �ेतर् का िविनयमन 2013 से चचा� म� था, और
RERA अिधिनयम अंततः 2016 म� अि�त�व म� आया। डेटा से पता चलता है िक एक औसत भारतीय
पिरवार की कुल संपि� का 77% से अिधक िरयल ए�टेट म� होता है और यह िकसी �यि�त का उसके
जीवनकाल म� सबसे बड़ा िनवेश है।
जवाबदेिहता सिुनि�चत करना: काननू िनमा�ण से पहले िरयल ए�टेट और हाउिसंग से�टर काफी हद तक
अिनयंितर्त था, िजसके पिरणाम�व�प उपभो�ता िब�डस� और डेवलपस� को जवाबदेह ठहराने म� असमथ�
थे।

उपभो�ता संर�ण अिधिनयम, 1986 घर खरीदारों की ज़�रतों को पूरा करने के िलये अपया��त था।
िरयल ए�टेट (िविनयमन और िवकास) अिधिनयम को उपभो�ताओ ंके प्रित अिधक जवाबदेही
सिुनि�चत करने, धोखाधड़ी और िवलंबता को कम करने और एक फा�ट ट्रैक िववाद समाधान तंतर्
�थािपत करने के उ�े�य से पािरत िकया गया था।

म�ुय प्रावधान:
रा�य �तरीय िनयामक प्रािधकरणों की �थापना- िरयल ए�टेट िनयामक प्रािधकरण (RERA) अिधिनयम
रा�य सरकारों को िन�निलिखत अिधदेश के साथ एक से अिधक िनयामक प्रािधकरण �थािपत करने का
प्रावधान करता है:

अचल संपि� पिरयोजनाओ ंका एक पंजीकृत डेटाबेस और उसे बनाए रखना; इसे जनता के देखने के
िलये अपनी वेबसाइट पर प्रकािशत करना।
प्रमोटस�, खरीदारों और िरयल ए�टेट एज�टों के िहतों की सरु�ा।
सतत ्और िकफायती आवासों का िवकास।
सरकार को सलाह देना और उसके िविनयमों एवं अिधिनयम का अनपुालन सिुनि�चत करना।

िरयल ए�टेट अपीलीय �यायािधकरण की �थापना: इन �यायािधकरणों म� RERA के िनण�यों के िव��
अपील की जा सकती है।
अिनवाय� पंजीकरण: कम-से-कम 500 वग� मीटर या आठ अपाट�म�ट के �लॉट आकार वाली सभी
पिरयोजनाओ ंको िनयामक प्रािधकरणों के साथ पंजीकृत करने की आव�यकता है।
जमा: खरीदारों से एकतर् िकये गए धन का 70% केवल उस पिरयोजना के िनमा�ण हेत ुएक अलग ‘ए�क्रो
ब�क खाते’ म� जमा करना।
दािय�व: पाँच वष� के िलये संरचना�मक दोषों की मर�मत के िलये डेवलपर का दािय�व।
चूक के मामले म� दंडा�मक �याज: दोनों प�ों से िकसी भी चूक के मामले म� प्रमोटर और खरीदार दोनों समान
�याज दर का भगुतान करने के िलये उ�रदायी ह�।
अिगर्म भगुतान सीमा: एक प्रमोटर पहले िबक्री के िलये समझौता िकये िबना िकसी �यि�त से अिगर्म
भगुतान या आवेदन श�ुक के �प म� भखूडं, अपाट�म�ट या भवन की लागत का 10% से अिधक �वीकार नही ं
कर सकता है।
काप�ट एिरया: काप�ट एिरया को �लैट के ‘नेट यूज़ेबल �लोर एिरया’ के �प म� पिरभािषत िकया जाता है।
खरीदारों से काप�ट एिरया के िलये श�ुक िलया जाएगा, न िक सपुर िब�ट-अप एिरया के िलये।
सज़ा: अपीलीय �यायािधकरणों और िनयामक प्रािधकरणों के आदेशों के उ�लंघन पर डेवलपस� के िलये तीन
वष� तक और एज�टों तथा खरीदारों के मामले म� एक वष� तक की कैद।
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अिधिनयम का काया��वयन:
34 रा�यों/क� दर्शािसत प्रदेशों ने रेरा के तहत िनयमों को अिधसूिचत िकया है, जबिक नगाल�ड म� इसे लागू
करने की प्रिक्रया चल रही है।
पि�चम बंगाल ने रेरा के तहत िनयमों को अिधसूिचत करने के बजाय अपना खदु का काननू - पि�चम बंगाल
हाउिसंग इंड�ट्री रेगलुेशन ए�ट, 2017 (HIRA) बनाया है।
आवास और शहरी मामलों के मतंर्ालय के पास उपल�ध नवीनतम आँकड़ों के अनसुार, 30 रा�यों/
क� दर्शािसत प्रदेशों ने िरयल ए�टेट िनयामक प्रािधकरणों की �थापना की है और 26 ने िरयल ए�टेट
अपीलीय �यायािधकरणों की �थापना की है।

सर्ोत: इंिडयन ए�सप्रेस


