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संदभसंदभ
हाल ही म क ीय मिं मडंल ने एक अ यादेश पा रत कर िदवाला एवं िदवा लयापन संिहता 2016 (IBC) म संशोधन िकया है
￭जसके अंतगत घर खरीदने वाल  को “िव ीय लेनदार” का दज़ा िदया गया ह।ै ऐसा करके क ीय मिं मडंल ने रयल ए टेट
(िविनयमन और िवकास) अधिनयम, 2016 (RERA) जो िक घर खरीदार  के िहत  क  र ा करने के लये एक िवशेष कानून ह,ै
को नज़रअंदाज कर िदया ह।ै

रयलरयल ए टेटए टेट (िविनयमनिविनयमन औरऔर िवकासिवकास) अधिनयमअधिनयम, 2016
RERA को रयल ए टेट े  को बढ़ावा देने के साथ-साथ घर-खरीदार  के िहत  क  र ा हेतु एक कुशल और पारदश
तरीके से भूखंड, अपाटमट या भवन, या अचल संप  प रयोजना क  िब ी सुिन त करने के लये अधिनयिमत
िकया गया था।
RERA िववाद  के व रत िनपटान के लये एक िनणय तं  भी दान करता ह ैतथा अपील सुनने के लये एक अपीलीय
यायाधकरण क  थापना भी करता ह।ै
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 RERA याया हैहै?

रयल ए टेट (िविनयमन और िवकास) अधिनयम, 2016 के अतंगत घरलेू खरीदार  के िहत  क  र ा करने
तथा अचल संप  उ ोग म िनवेश को बढ़ावा देने संबधंी ावधान िकये गए ह। 
इस िवधेयक को 10 माच, 2016 को रा यसभा ारा और 15 माच 2016 को लोकसभा ारा पा रत िकया
गया।  
क ीय एवं रा य सरकार छह महीने क  सांिवधक अवध के भीतर इस अधिनयम के तहत वणत सभी
िनयम  को सूचत करने के लये पूण प से उ रदायी ह।

अधिनयमअधिनयम कक  िवशेषतािवशेषता

इस अधिनयम के अतंगत अचल संप य  के न्यायोचत लेन-देन, िबल्डर  ारा समयब  तरीके से आवास
उपलब्ध कराने तथा िनमाण म गुणवत्ता जसेै मह वपूण बदओुं पर िवशेष प से ध्यान िदया गया ह।ै
यह कानून िबल्डर  ारा मकान उपलब्ध कराने म होने वाली देरी के िव  कारवाई करने तथा ज़ रतमदं
लोग  को समय पर मकान उपल ध कराने म सहायक ह।ै
इसके अत र  यह भी सुिन त िकया गया ह ैिक केवल उ ह  डेवलपस को भवन िनमाण प रयोजना क
शु आत करने का अधकार िदया जाए जो अधिनयम के तहत पजंीकृत ह ।
इसके अतंगत सुिन त िकया गया ह ैिक डेवलपस संबंधत े  के अधका रय  से तमाम कार क  वांछत
स्वीकृतयाँ ाप्त िकये िबना न तो िकसी भवन िनमाण प रयोजना क  शु आत या उसका िव ापन जारी
कर सकते ह और न ही मकान  क  बु कग कर सकते ह।
इसके अत र  मकान क  बु कग राश के संबधं म मनमाने तरीके से िनणय करने अथवा वसूली करने क  भी
मनाही ह ैक्य िक नए िनयम  के अनुसार, बु कग क  राश संप  क  क मत का 10 तशत तय क  गई ह।ै
इस कानून के तहत डेवलपस के लये प रयोजना शु  करने से संबंधत सभी कार क  मह वपूण घोषणाएँ
करना अिनवाय कर िदया गया ह।ै इनम िवभन्न ाधका रय  से ाप्त स्वीकृतयाँ, प रयोजना शु  होने
क  तारीख, तयैार हो चुके मकान  के आवंटन क  तारीख, प रयोजना का िववरण और उपलब्ध कराई जाने
वाली अ य सुिवधाओं इ यािद का योरा तुत करना अिनवाय िकया गया ह।ै
इतना ही नह , इस तरह क  तमाम जानका रय  को िबल्डर ारा प रयोजना क  वेबसाइट पर डालना भी
ज़ री ह।ै

RERA ाराारा दीदी जानेजाने वालीवाली सुर ासुर ा

RERA ारा घर खरीदार  को िदये जाने वाले कुछ िवशेष सुर ा ावधान िन न ल खत ह:

धारा 4 (2) (l) (D) अिनवाय करता ह ैिक िनमाण लागत तथा भूिम लागत को कवर करने के लये मोटर को आवंिटती
(allottees) ारा रयल ए टेट के लये संपािदत क  गई राश का 70 तशत िनधा रत बक म ज़मा िकया जाना
चािहये और इस राश का उपयोग केवल इसी उ े य क  पूत हेतु िकया जाना चािहये।  
येक मोटर (promoter) को रयल ए टेट प रयोजनाओं के पंजीकरण के लये रयल ए टेट िनयामक ाधकरण

को आवेदन करना चािहये। यिद मोटर RERA ारा वांछत िकसी भी े  म (प रयोजना के समयब  समापन सिहत)
चूक जाता ह ैतो उस थत म मोटर ारा कराए गए पंजीकरण को िनर त िकया जा सकता ह।ै
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पंजीकरण र  करने पर ाधकरण के पास उपयु  बक खाते को बदं करने क  शि  ा  ह ैतािक यह सुिन त िकया
जा सके िक मोटर आवंिटय  से संबंधत धन का बेईमानीपूवक योग न कर सके।
इसके बाद, पंजीकरण र  करने पर, ाधकरण शेष िवकास काय  को पूरा करने के लये सरकार से परामश ले सकती
ह।ै 
यिद कोई मोटर या रयल ए टेट एजट उस पर लगाए गए िकसी भी याज या जुमाना या मुआवजे का भुगतान करने म
िवफल रहता ह,ै तो ऐसे से लोग  यह बकाया भू-राज व के प म वसूलने यो य होगा। तिमलनाडु म इस कार के
अधिनणय को इस कार लागू िकया गया ह ैजसेै िक यह ￭सिवल कोट ारा िदया गया िनणय हो।  

सं ेप म RERA घर खरीदार  को उपभो ाओं के प म मानता ह ैऔर घर खरीदार  के लये एक िवशेष ाधकरण और
अपीलीय यायाधकरण के मा यम से उपभो ा-अनुकूल िववाद समाधान तं  दान करता ह।ै

IBC केके तहततहत घरघर खरीदारखरीदार  कोको "िव ीयिव ीय लेनदारलेनदार " केके पप मम वग कृतवग कृत िकयेिकये जानेजाने केके कारणकारण उ पउ प  जिटलताजिटलता 

कॉप रटे िदवा लयापन ि या म िव ीय लेनदार एक मह वपूण भूिमका िनभाता ह।ै ऋणदाताओं क  सिमत
(Committee of Creditors-CoC)) म कॉप रटे कज़दार  के सभी िव ीय ऋणदाता शािमल ह। 
CoC िदवा लयापन पेशेवर क  िनयिु  और पयवे ण का काय करगेी और उसके पास कज़दार के पुनः वतन के लये
िवयो￭जत योजना को वीकार या अ वीकार करने क  शि  ह।ै इसके अलावा, यह देनदार को ऋणमु  करने के लये
कदम उठा सकती ह।ै 
पूरी ि या समयब  ह ैऔर इसे 180 िदन  क  अवध के भीतर पूरा िकया जाना चािहये (180 िदन पूरा होने के बाद
90 िदन  का एक बार िव तार संभव ह)ै।
िदवा लयापन कानून सुधार सिमत ारा क  गई या या के अनुसार गतशीलता  िदवा लयापन संिहता क  काय णाली
का मूलत व ह।ै 
इस कार,  िवलबं के कारण  क  पहचान और उ ह दरू करने से समाधान ि या म तेज़ी आएगी।  

 िदवालािदवाला औरऔर िदवा लयापनिदवा लयापन संिहतासंिहता 2016
(Insolvency and Bankruptcy Code, 2016)

क  सरकार ने आथक सुधार  क  िदशा म कदम उठाते हुए एक नया िदवा लयापन संिहता संबधंी िवधेयक
पा रत िकया था।
यह कानून 1909 के ' ेसीडसी टाउन इ सॉ वे सी ए ट’ और ' ोवशयल इ सॉ वे सी ए ट 1920 को र
करता ह ैतथा कंपनी ए ट, लिमटेड   लाइिब लटी पाटनरशप ए ट और 'से यूटाईजेशन ए ट' समेत कई
कानून  म संशोधन करता ह।ै
दरअसल, कंपनी या साझेदारी फम यवसाय म नुकसान के चलते कभी भी िदवा लया हो सकती ह।ै यिद
कोई आथक इकाई िदवा लया होती ह ैतो इसका मतलब यह ह ैिक वह अपने संसाधन  के आधार पर अपने
ऋण  को चुका पाने म असमथ ह।ै
ऐसी थत म कानून म प ता न होने पर ऋणदाताओं को भी नुकसान होता ह ैऔर वय ंउस यि  या
फम को भी तरह-तरह क  मान￭सक एवं अ य ताडऩाओं से गुज़रना पड़ता ह।ै देश म अभी तक
िदवा लयापन से संबंधत कम से कम 12 कानून थे ￭जनम से कुछ तो 100 साल से भी यादा पुराने ह।

 िव ीयिव ीय लेनदारलेनदार (Financial creditors)
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िव ीय लेनदार  म बड़े पमैाने पर बक तथा िव ीय सं थान शािमल होते ह, ￭जनके पास ि या म भाग लेने के लये
तथा तलाभ ा  करने हेतु योगदान के लये अपे त अधकार े  उपल ध ह ￭जसम कंपनी को िफर से ऊपर
उठाने के लये समाधान योजना जसैा एक मह वपूण काय शािमल ह।ै

समाधानसमाधान बनामबनाम प रसमापनप रसमापन

इस त य के बावज़ूद िक कई नौक रयाँ और आजीिवकाएँ दाँव पर ह सबसे अ छा तफल हमेशा कंपनी को एक
चताजनक थत से बाहर िनकाल कर हा￭सल िकया जाता ह।ै 
कंपनी को ि याशील रखकर या तो लेनदार  के लये राज व का संचालन और राज व उ प  िकया जा सकता ह ैया
इसे बेचा जा सकता ह ै￭जसके प रणाम व प कंपनी क  प रसमापन यो य संप य  क  तुलना म अधक अनुमािनत
मू य ा  होगा।
इस लये रयल ए टेट फम पर प रसमापन के लये दबाव डालने क  बजाय एक समाधान योजना के मा यम से आगे
बढ़ना घर खरीदार  सिहत सभी वग  के लेनदार  के सव म िहत म ह।ै  

प रसमापनप रसमापन याया हैहै?

कंपिनय  का प रसमापन (Liquidation or winding up) एक ऐसी कायवाही ह ै￭जससे कंपनी का
वधैािनक अ त व समा  हो जाता ह।ै इसम कंपनी क  संप य  को बेचकर ा  धन से ऋण  का भुगतान
िकया जाता ह ैतथा शेष धन का अशंधा रय  के बीच िवतरण कर िदया जाता ह।ै 
कंपनी का समापन तीन कार का हो सकता ह ै: 

♦ यायालय ारा अथवा अिनवाय प रसमापन
♦ ऐ छक प रसमापन 
♦ यायालय के िनदशन के अतंगत प रसमापन

घरघर खरीदारखरीदार  केके तिनध वतिनध व सेसे संबंधतसंबंधत अ यअ य मु ेमु े

CoC क  बठैक म िवभ  मु , ￭जनका समाधान िनकालने क  आव यकता ह,ै पर आम सहमत या बहुमत ा  करना
एक चुनौती होगी।
वा तिवकता यह ह ैिक हमार ेदेश म कुछ अपवाद  को छोड़कर लगभग सभी कंपिनयाँ जो िदवा लयापन समाधान
ि या म वेश करती ह, प रसमापन म समा  होती ह। 

इस लये, "िव ीय लेनदार " क  ेणी म घर खरीदार  को शािमल करने से कॉप रटे प रसमापन ि या म अनाव यक
देरी होगी इसके प रणाम व प प रसमापन के तहत प रसंप य  के मू य म काफ  कमी आएगी, ￭जससे घर खरीदार
और अ य के लये वसूली दर कम हो जाएगी। 
इसके अलावा, यिद कोई घर खरीदार IBC के तहत िदये गए ावधान  का उपयोग करने का िवक प चुनता ह ैऔर
धारा 14 के तहत NCLT उसके थगन का आदेश देता ह ैतो RERA के तहत कॉप रटे देनदार के खलाफ सभी
लिंबत याचकाएँ रोक दी जाएंगी।

सं ेप म अगर घर खरीदार  का एक वग IBC क  बजाय RERA को चुनता ह ैतो उनके पास IBC के तहत आगे बढ़ने के
अलावा कोई उपाय नह  बचेगा।

िन कषिन कष
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यह पहली बार नह  ह ैिक भारत म ब कग और िव  े  को िनयिं त करने वाले कानून  म गड़बड़ी क  गई ह।ै 
IBC के अधिनयमन से पहले, हमार ेपास बीमार औ ोिगक कंपनी अधिनयम, 1985, बक  और िव ीय सं थाओं के
शो य ऋण वसूली अधिनयम, 1993 और सरफासे अधिनयम, 2002 (SARFAESI Act, 2002)  जसेै कई कानून
थे। 
RERA को घर खरीदार  को "उपभो ा" का दज़ा दान करने के लये और उ ह रयल ए टेट डेवलपस के खलाफ
अपने अधकार  को लागू करने हेतु कई उपाय दान करने के लये लाया गया था। 
हालाँिक, IBC जो िक RERA क  तरह ही एक िवशेष कानून भी ह,ै को RERA से अधक ाथिमकता दी जाएगी य िक
इसे बाद म अधिनयिमत िकया गया था। 
हा लया अ यादेश संदेह से पर ेसािबत होता ह ैिक सरकार के पास उचत ि कोण क  कमी ह ैऔर मसौदा कानून  म
िकसी भी कार के कमज़ोर ि कोण से नाग रक बुरी तरह से भािवत ह गे। 
RERA जसेै े -िवश  कानून को इसके वा तिवक दशन का इतंजार िकये िबना समा  करने के लये कोई कारण
िदखाई नह  देता ह।ै 

: या वा तव म घर खरीदार  को िदवाला एवं िदवा लयापन संिहता के तहत "िव ीय लेनदार " के प म
वग कृत िकये जाने क  आव यकता ह?ै
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