
भू संपदा क्षेत्र में 
सुधार

रेरा-2016



“रेरा से ग्ाहकों और भू-संपदा विकास के मध्य 
विश्ास मजबूत हुआ है”

- प्रधानमंत्री, नरेन्द्र मोदरी
 (13 फरवरी 2019)



अध्ाय

1. प्रस्तावनता. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

2. भू-संपदता क्षेत्र: सुधतार कषे  पूव्व समस्ताएं. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

3. भू-संपदता (ववनन्मन और ववकतास) अधधनन्म, 2016 [रषेरता] कता अधधनन्मन. . . . . . . .

• उत्पत्ति

• मुख्य प्रतावधतान

4. घर खरीददतारों कषे  लिए उठताए गए कदम. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

5. पहिषे और बताद में: प्रविमतान ववस्तापन. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

6. उभरिी आशता और सकतारतात्मकिता- कषे स स्टडी. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

7. एक न्ता ्ुग- मीडड्ता की झिडक्तां. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

01

03

07

15

17

21

23



1 भू संपदा क्षेत्र में सुधार रषेरा-2016 

प्रस्ावना

भारत में शहरीकरण तरीव्र गतत से हो रहा है। वर्ष 2011 की 
जनगणना के अनुसार,  भारत की शहरी आबादरी 37.7 करोड़ 
थरी, जजसके वर्ष 2030 तक बढ़कर लगभग 60 करोड़ हो 
जाने का अनुमान है। भारत में शहरीकरण एक महत्वपूण्ष और 
अपररवत्षनरीय प्रक्रिया बन गई है और यह राष्ट् रीय आरथ्षक तवकास 
और गरीबरी में कमरी का महत्वपूण्ष तनधधारक है।

ऐसे पररदृश्य में, भू-संपदा क्ेत् को एक महत्वपूण्ष भूतमका 
तनभानरी है। भू-संपदा क्ेत् ने वर्ष 2018-19 में भारत के सकल 
घरेलू उत्ाद में लगभग 7% का योगदान ददया और वर्ष 2025 में 
इसकी दहस्ेदारी भारत के सकल घरेलू उत्ाद में  लगभग 13% 
तक बढ़ जाने की उम्रीद है। वर्ष 2017-18 के आरथ्षक सववेक्ण 
के अनुसार, इस क्ेत् ने वर्ष 2013 में लगभग 4 करोड़ लोगों को 
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रोजगार ददया है, जजसके वर्ष 2020 में लगभग 5.5 करोड़ होने 
का अनुमान है।

यह एक ऐसा क्ेत् है जजसका अथ्षव्यवस्ा के मुख्य क्ेत्ों  जैसे-
स्रील, सरीमें् तथा अन्य तनमधाण सामग्री पर गहरा प्रभाव पड़ता है 
और यह प्रत्यक्/अप्रत्यक् रूप से 270 तवरभन्न उद्ोगों को प्रभातवत 
करता है। भू-संपदा क्ेत् का तवकास स्पष् रूप से सामाजजक-
आरथ्षक दहतों को लाभ पहंुचाता है। 

India’s Urban Population
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अध्ाय 2

भू-संपदा क्षेत्र: 
सुधार  कषे  पूर्व समस्ाएं
• सुधारों की शुरुआत से पहले, भू-संपदा क्ेत् तवरभन्न मुद्ों और 

अतनयतमतताओ ंका सामना कर रहा था, जजनमें तबल्डरों द्ारा 
घर खरीददारों को ठगा जाना, काले धन का बडे़ पैमाने पर 
उपयोग, धन का तवचलन और जवाबदेहरी की कमरी शातमल 
थे।

•  इस क्ेत् को तवतनयतमत करने के जलए क्कसरी तवशेर कानून 
के अभाव में, घर खरीददारों को भारतरीय करार अरधतनयम 
और उपभोक्ा संरक्ण अरधतनयम जैसे कानूनों के तहत हरी 
अपनरी जशकायतों के तनदान करने के जलए तववश होना पड़ता 
था, जजसमें लंबरी मुकदमेबाजरी की प्रक्रिया शातमल थरी। घर 
खरीददारों या तबल्डर द्ारा सामना की जाने वालरी क्कसरी भरी 
मूल समस्ा के मामले में क्कसरी भरी त्वररत जशकायत तनवारण 
तंत् का कोई साधन नहीं था। दसूरे शब्ों में, एक तनवारक 
कानून के अभाव में, उपचारात्मक उपायों का सहारा जलया 
गया।
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• संपूण्ष भुगतान के बावजूद, घर खरीददारों को समय पर काय्ष 
पूरा करने और घर तमलने से संबंरधत समस्ाओ ंका सामना 
करना पड़ रहा था। तबल्डर बेईमानरी से अन्य लाभप्रद तनवेशों 
के जलए धन को दसूरे काम में लगाते थे और घर खरीददार न 
केवल अपनरी जरीवन भर की बचत को हरी खो देते बल्कि बैंकों 
को ब्ाज सदहत ऋण चुकाने के बोझ से भरी परेशान होते थे 
और  क्फर भरी, उनको जसर पर खुद की छत नहीं तमल पातरी 
थरी।

• तबल्डर के पक् में एकतरफा समझौते होने के कारण, घर-
खरीददारों को लागत वृद्धि सदहत तवरभन्न अततररक् शुकिों 
का भुगतान करने के जलए मजबूर क्कया जाता था, जबक्क 
तबल्डस्ष को करार के अंतग्षत प्रदेयों के उल्ंघन के मामले में 
भरी जजम्ेदार  नहीं ठहराया जा सकता था। इसके अततररक्, 
चूक या तवलंब के मामले में तबल्डस्ष और खरीददारों द्ारा 
भुगतान की जाने वालरी ब्ाज की दर असमान होतरी थरी, 
जजससे प्रचालनों में असमानता और अन्याय होता था।

• घर खरीददार, ऐसे बेलगाम तबल्डरों द्ारा उन्ें गैर-अनुमोददत 
पररयोजनाओ ं में तनवेश करने का लालच देने, उच्च रर्न्ष 
का वादा करने पर जशकार बनते थे। तबल्डर पररयोजना की 
तवरभन्न तवशेरताओ,ं और सुतवधाओ ंके बारे में झूठे वादे करके 
घर खरीददारों को गुमराह करते थे, और बाद में वादे पूरे नहीं 
करते थे।



5 भू संपदा क्षेत्र में सुधार रषेरा-2016 

• तबल्डरों द्ारा अपने फायदे के जलए सुपर तबल्डअप एररया, 
कारपे् एररया, कवड्ष पाक्किं ग आदद जैसे शब्ों का मनमाने 
ढंग से प्रयोग क्कए जाने से घर खरीददारों को धोखा हरी 
तमलता था। घर खरीददारों ने सुपर एररया के जलए भुगतान 
क्कया होता था जबक्क उन्ें अपने फ्ै्ों/घरों में वास्ततवक 
उपयोग योग्य स्ान बहुत हरी कम तमलता था।

• भू-संपदा अरभकतधा, जो भू संपदा संबंधरी लेनदेन में महत्वपूण्ष 
भूतमका तनभाते हैं, उनको तवतनयतमत नहीं क्कया गया था और 
अनेक मामलों में, अनरभज्ञ घर खरीददारों को धोखा देने के 
जलए उनका इस्तेमाल क्कया जाता था।

• दसूरी ओर, पररयोजना तनमधाण शुरू करने से पहले तबल्डर 
को जक््ल प्रक्रियाओ ंके माध्यम से अनेक स्रीकृततयां और 
अनुमोदन प्राप्त करने होते थे। उदाहरण के जलए- पररयोजना 
नक्े की मंजूरी तमलने जैसे मामूलरी काय्ष में भरी वरषों लग जाते 
थे, जजसके पररणामस्रूप पररयोजना में देरी और उसकी 
लागत में वृद्धि होतरी थरी।
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मध्यम वर्ग का व्यक्ति अपना मकान बनाना 
चाहता है, फ्ैट लेना चाहता है लेककन 
बबल्डरों की जमात, वो बडा़ अच्ा printed 
booklet दिखाते हैं। वो भी बेचारा उसमें जुड़ 
जाता है। उसे technical knowledge तो 
होती नहीं, पैसे िेता रहता है। समय के अंिर 
मकान नहीं बमलता है। जो कहा रया वो 
मकान नहीं बमलता है। मध्यम वर्ग के व्यक्ति 
के जीवन में एक बार ही तो मकान बना होता 
है। पूरी पूंजी लरा िेता है। भाईयों-बहनों, हमने 
Real Estate Bill लाकर के नकेल डाल 
िी है, ताकक मध्यम वर्ग का पररवार जो भी 
व्यक्ति अपना घर बनाना चाहता होरा, आज 
उसको कोई रूकावट नहीं आएरी। इन कामों 
को करने की दिशा में हमने काम ककया है।"

“

- प्रधानमंत्री, नरेन्द्र मोदरी
 (15 अगसत 2016)
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भू संपदा (वरनि्मि और 
वरकास) अधधनि्म, 2016 
[रषेरा] का अधधनि्मि 
भू संपदा क्ेत् में तवरभन्न अड़चनों को देखते हुए और इसके समग्   
तवकास और घर खरीददारों के दहतों की रक्ा के जलए  लंबे 
समय से तवजशष् कानून की आवश्यकता महसूस की जा रहरी थरी, 
जजसकी पररणतत भू संपदा (तवतनयमन और तवकास) अरधतनयम, 
2016 [रेरा] के अरधतनयमन से हुई।

रेरा की पृष्ठभूवम:

भू संपदा के तवतनयमन के जलए कानून पर 2008 में एक 
संकल्पना पत् तैयार क्कया गया था। हालांक्क, तवरभन्न कारणों 
से इसे फलरीभूत नहीं क्कया जा सका। इसके बाद 2014 में 
प्रस्तातवत कानून पर बडे़ उत्ाह के साथ काम शुरू हुआ। सभरी 
दहतधारकों के साथ तवस्तृत तवचार-तवमश्ष और परामश्ष करने के 
बाद संसद के दोनों सदनों में माच्ष 2016 में भू संपदा (तवतनयमन 
और तवकास) अरधतनयम, 2016 [रेरा] को पाररत क्कया गया।

अध्ाय 3
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रेरा की कुछ धाराएं 1 मई, 2016 से और शेर धाराएं 1 मई, 2017 
से अरधसूचचत की गईं।

रेरा: अदालती िैधता

रेरा के प्रावधानों की संवैधातनकता/वैधता को तवरभन्न उच्च 
न्यायालयों में तवरभन्न याचचकाओ ंके माध्यम से चुनौतरी दरी गई 
थरी। तदनुसार, भारत के माननरीय सववोच्च न्यायालय ने 4 जसतंबर 
2017 के एक आदेश द्ारा माननरीय मुंबई उच्च न्यायालय को 
संबंरधत मामले एक साथ उठाने और दो महरीने के भरीतर मामलों 
पर त्वररत तनण्षय लेने के जलए एक तवशेर बेंच को सौंपने का 
तनदवेश ददया।

तदनुसार, भारत के माननरीय सववोच्च न्यायालय के तनदवेशों के 
अनुरूप,  माननरीय मुंबई उच्च न्यायालय द्ारा 6 ददसंबर 2017 के 
अपने तनण्षय के द्ारा  याचचका में शातमल तववादों को आरधकाररक 
रूप से समाप्त कर ददया गया और भू संपदा (तवतनयमन और 
तवकास) अरधतनयम, 2016 की तवरभन्न धाराओ ंको संवैधातनक  
और कानूनरी तौर पर वैध घोक्रत क्कया।
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मुख्य प्ािधान

• एक कुशल, पारदशशी और जवाबदेहरी तरीके से भू संपदा क्ेत् 
के तवतनयमन और प्रचार को सुतनजचित करने और आवास 
खरीददारों के दहतों की रक्ा के जलए रेरा अरधतनयतमत 
क्कया गया था। यह पररवत्षनकारी कानून तववादों के त्वररत 
तनप्ान के माध्यम से उचचत लेनदेन, समय पर तवतरण और 
गुणवत्ापूण्ष तनमधाण के महत्वपूण्ष मुद्ों का समाधान करने 
का प्रयास करता है और इस प्रकार, आवास खरीददारों को 
सशक् बनाता है।

• रेरा के अरधतनयमन ने भू संपदा क्ेत् में एक नए युग की 
शुरुआत की है और इससे इस क्ेत् में सुधार, बेहतर 
पारदजश्षता लाने, नागररक आधाररत कार्षवाई, जवाबदेहरी और 
तवत्रीय अनुशासन को प्रोत्ादहत करने की ददशा में कदम 
उठाया गया है।

• त्वरित वििाद विपटाि के लिए वियामक प्ाधिकिणों, 
न्ाययक अधिकारियों औि अपीिीय न्ायाधिकिणों की 
स्ापिा: प्रत्येक राज्य/संघशाजसत प्रदेश को तववादों का तेजरी 
से तनप्ान सुतनजचित करने के जलए, अपना स्यं का भू संपदा 
तनयामक प्रारधकरण और अपरीलरीय न्यायारधकरण स्ाक्पत 
करना होगा और न्याययक अरधकारी भरी तनयुक् करने होंगे। 
तेजरी से तनप्ाने के जलए आवेदन/अपरील की तारीख से साठ 
ददनों के भरीतर मामलों का तनप्ान करना होगा।
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• िेिा की प्योज्यता: रेरा आवासरीय और वाद्णल्ज्यक अचल 
संपरत्यों पर लागू है। यह भू संपदा तबरिी में लगे तनजरी और 
साव्षजतनक दोनों तरह की इकाइयों पर लागू होता है।

• परियोजिाओ ंका अवििाय्य पंजीकिण: रेरा के प्रावधानों के 
तहत, घर-खरीददारों के दहतों की रक्ा की जातरी है क्ोंक्क 
तनयामक प्रारधकरण के साथ (500 वग्ष मरी्र से ऊपर और 
8 अपा््षमें् से अरधक वालरी) पंजरीकृत पररयोजनाएं शुरू की 
जा सकतरी हैं, जजससे ेडवलपस्ष द्ारा क्कसरी भरी गलत बयानरी/
झूठे वादे की संभावना को समाप्त क्कया जा सकता है।

• भू-सम्पदा एजेंटों का पंजीकिण: भू-सम्पदा पररयोजनाओ ं
में काम करने वाले सभरी एजें्ों को भरी संबंरधत राज्य 
भू-सम्पदा तनयामक प्रारधकरणों के साथ पंजरीकरण करने की 
आवश्यकता होतरी है। घर-खरीददारों के साथ तबरिी के जलए  
तबना समझौता क्कए  ेडवलपर द्ारा कोई जमा या अयग्म धन 
नहीं जलया जाएगा।

• पंजीकिण से पहिे प्स्तुत ककया जािे िािा परियोजिा 
विििण: तबल्डर को पररयोजना के पंजरीकरण के समय, 
पररयोजना से संबंरधत तवजशष् तववरण प्रस्तुत करना होता 
है, जैसे प्रस्तातवत पररयोजना के स्रीकृत पलान, लेआउ् 
पलान और  तवतनदवेश, आवं्न पत् का प्रोफामधा, तबरिी के 
जलए समझौता और हस्तांतरण तवलेख आदद जो दसतावेज 
घर-खरीददारों के साथ हस्ताक्ररत  क्कए जाने हैं;  और साथ 
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हरी भवनों और गैरेज की संख्या, उनके प्रकार और कारपे् 
एररया, वह समयावरध जजसके भरीतर पररयोजना को पूरा 
क्कया जाना है।

• प्त्ेक परियोजिा के लिए अिग बैंक खाता: प्रतयेक 
पररयोजना के जलए गृह रेिताओ ंसे एकत् की गई राजश का 
70% एक अलग बैंक खाते में रखा जाना है और उसे केवल 
उस पररयोजना के तनमधाण और भूतम की लागत के जलए 
उपयोग क्कया जाना है। पररयोजना के पूरा होने के संबंध में 
इंजरीतनयर, आक्क्ष ्ेक्ट और चा््षड्ष एकाउं्ें् के प्रमाणरीकरण 
के बाद इस खाते से पैसे की तनकासरी की  जा सकेगरी।

• पंजीकृत परियोजिाओ ं की ऑििाइि जािकािी: घर-
खरीददारों को ऑनलाइन पो््षल के माध्यम से, अपने सपनों 
का घर खरीदने के जलए तनण्षय लेने का अरधकार है। इसके 
अलावा, प्रमो्र को पररयोजना की ल्स्तत के साथ पररयोजना 
के प्रासंयगक तववरण को त्ैमाजसक अद्तन करना होगा।

• िेिा पंजीकिण संख्ा का अवििाय्य उल्ेख: तबल्डर को 
अपने प्रत्येक तवज्ञापन या प्ररॉस्पेक्टस में रेरा पंजरीकरण संख्या 
का उल्ेख करना होगा।

• घि-खिीददािों औि वबल्डिों के लिए समाि व्यिहाि: तबल्डर 
अब देरी के मामले में घर-खरीददारों को समान ब्ाज दर पर 
भुगतान करने के जलए कानूनरी रूप से बाध्य हैं।
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• आिासीय संघों का गठि:  तबल्डर को घर-खरीददारों /
तनवाजसयों के एसोजसएशन का गठन करना होगा और सभरी 
शुल्क के भुगतान के बाद, घर-खरीददार की एसोजसएशन 
के पक् में करॉमन एररया के जलए एक पंजरीकृत हस्तांतरण 
तवलेख तनष्ाददत करना होगा।

• गृह के्ताओ ंकी सहमवत के वबिा प्ोजेक्ट िेआउट में कोई 
बदिाि िहीं: कुल आवंक््यों/घर-खरीददारों में से दो ततहाई 
आवंक््यों/घर-खरीददारों की पूव्ष जलखखत सहमतत के तबना 
तबल्डर स्रीकृत योजनाओ,ं लेआउ् प्ान और पररयोजना 
लेआउ् के तवतनदवेशों में पररवत्षन या पररवध्षन नहीं कर 
सकते हैं।
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• देिी के मामिे में िापसी: यदद तवकासक तबरिी के जलए 
समझौते की शतषों के अनुसार पररयोजना को तनधधाररत अवरध 
में पूरा करने में तवफल रहता है, तो घर-खरीददार या तो ब्ाज 
के साथ भुगतान की गई राजश की वापसरी की मांग कर सकता 
है या कब्ा सौंपने तक हर महरीने की देरी के जलए ब्ाज मांग 
सकता है।

• दंडात्मक प्ाििाि: रेरा में तबल्डरों, आवंक््यों और एजें्ों द्ारा 
गैर-अनुपालन के मामले में धन वापसरी, ब्ाज और जुमधाने के 
प्रावधानों के अलावा कारावास के सख्त दंड का प्रावधान 
क्कया गया है।
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रेरा कार्यान्वर्न की स्थिवत  (10 जुलाई 2021 तक): 

पजचिम बंगाल और नागालैंड के अलावा, 34 राज्यों/कें द्र शाजसत प्रदेशों ने 
रेरा के तहत तनयमों को अरधसूचचत क्कया है।

27 राज्यों/कें द्र शाजसत प्रदेशों के तनयामक प्रारधकरण रेरा के प्रावधानों के 
तहत अपनरी वेबसाइ्ों का संचालन कर रहे है।

30 राज्यों/कें द्र शाजसत प्रदेशों ने भू-संपदा तवतनयामक प्रारधकरण की 
स्ापना की है।

28 राज्यों/कें द्र शाजसत प्रदेशों ने भू संपदा अपरीलरीय न्यायारधकरण की 
स्ापना की है।

देश भर में रेरा के तहत 67,313 हजार से अरधक भू-संपदा पररयोजनाओ ं
और लगभग 51,895 भू-संपदा एजें्ों को पंजरीकृत क्कया गया है।

देश भर में भू-संपदा तनयामक प्रारधकरणों द्ारा 70,001 से अरधक 
जशकायतों का तनप्ारा क्कया गया है।
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घर खरीददारों कषे  लिए 
उपा्

अध्ाय 4

आवासरीय ऋण के ब्ाज पर आयकर क्ौतरी को 1.5 लाख से 
बढाकर 2 लाख रुपये कर ददया गया है।

पूंजरीगत लाभ कर के जलए, अचल संपरत् के हस्तांतरण से दरीघ्ष-
काजलक पूंजरीगत लाभ की गणना के जलए धाररता  अवरध 3 वर्ष 
से घ्ाकर 2 वर्ष कर दरी गई है। पूंजरीगत लाभ कर छू्  बढ़ाकर 
2 घरों  और 2 करोड़ रुपये तक कर दरी गई है।

धारा 80सरी के तहत तक क्कए गए तनवेश के जलए क्ौतरी सरीमा 
में 1 लाख रुपये से 1.5 लाख रुपये तक की वृद्धि की गई है।

45 लाख रुपये तक क्कफायतरी आवासों के जलए 1 अप्रैल 2019 से 31 माच्ष 
2021 तक आवासरीय ऋण लेने वालों के जलए आयकर में अततररक् 1.5 लाख 
रुपये से अरधक की ब्ाज की छू् दरी गई है।

घर खरीददारों, ेडवलपस्ष और अन्य उधारकतधाओ ंको 1 माच्ष 2020 से 31 
अगस्त 2020 तक के अवरध के वत्षमान बकाया के भुगतान के जलए  6(3+3) 
महरीने की छू् दरी गई है।

िािा 80सी 
के तहत

अवतरिक्त 1.5 
िाख रुपये 

से अधिक की 
कटौती

ऋण ब्ा 
कटौती
1.5 लाख स े

बढाकर 2 लाख 
रुपये

1 लाख से 1.5 लाख 
रुपये तक की 

क्ौतरी

रुपये की छू्

की छू्

3+3 
महीने

2 करोड़
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तबना तबके आवास स्रॉक से अनुमातनत क्कराए पर 
आयकर राहत 1 वर्ष से बढ़ाकर 2 वर्ष कर दरी गई है। 

खालरी मकान से अनुमातनत क्कराये की आय की छू् को 
2 घरों तक बढ़ा ददया गया है

भवन तनमधाण अयग्म राजश पर ब्ाज दर को 8.5% से 
घ्ाकर 7.9% कर ददया गया है, अरधकतम राजश को 
7.50 लाख रुपये से बढ़ाकर 25 लाख रुपये कर ददया 
गया है। घर की लागत की सरीमा 30 लाख रुपये से 
बढ़ाकर 1.25 करोड़ रुपये कर दरी गई है।

आयकर अरधतनयम की धारा 56(2)(x) या धारा 
43CA के तहत खरीददार या तबल्डर पर कोई कर 
देयता नहीं है, यदद संपरत् का लेनदेन मूल्य सक्क्ष ल दर 
से 20% तक कम है।

क्कराए पर कर की क्ौतरी के जलए ्रीडरीएस 
सरीमा को 1.8  लाख से बढ़ाकर 2.4 लाख 
रुपये कर ददया गया है ।

हाउस वबल्डगं 
एडिांस (एचबीए) 

भिि विममाण
अयग्म राजश में 

कमी

आयकि 
में 1-2 िर्य

के लिए 
छूट

छूट

20% 
कम है

कोई कर 
देयता नहीं  

यदद 

1.8 से 2.4 रुपये लाख 
की कमरी

टीडीएस 
सीमा में

2 घरों तक
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पहिषे और बाद में: प्रतिमान पररवि्तन

अध्ाय 5

1.

2.

तवतनयमन

कदाचार

भू संपदा क्ेत् वर्ष  2016 
तक काफी हद तक 
अतनयतमत था, जजसके 
पररणामसवरूप,  अनेक 
अनुचचत काय्ष होने  लगे 
जजन्ोंने अंतत: 
घर-खरीददारों  के दहतों 
को प्रततकूल रूप से 
प्रभातवत क्कया।

बहुत से ऐसे बेलगाम 
तबल्डर थे जो पूण्ष भुगतान 
होने के बावजूद भरी, घर-
खरीददारों  से जालसाजरी 
करके, उन्हें घर/फ्ै््स 
नहीं देते थे। 

भू संपदा (तवतनयमन एवं 
तवकास) अरधतनयम, 
2016 (रेरा) भू संपदा 
क्ेत् के तवतनयमन 
एवं संवध्षन को बडे़ 
हरी प्रभावरी, पारदश्षक 
एवं उततरदायरी ढंग से 
सुतनजचित करता है तथा 
घर-खरीददारों  के दहतों 
को संरजक्त करता है।

भू संपदा क्ेत् के कुछ 
दहतधारकों द्ारा की 
जाने वालरी अनुचचत 
गतततवरधयों में  तेजरी से 
कमरी आई है। तववादों के 
शरीघ्र तनप्ान के माध्यम 
से रेरा उचचत लेन-देन 
के महतवपूण्ष मुद्ों, 
समय पर क्डलरीवरी एवं 
गुणवतता तनमधाण के जलए 
संभावनाओ ंकी तलाश 
करता है। जजसके चलते 
घर-खरीददार सशक्त 
होते जा रहे हैं। 

क्.सं श्ेणी िेिा पूि्य की स्स्वत िेिा के बाद की स्स्वत
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3.

4.

तनरधयों का 
तवचलन

एकतरफा 
समझौते

घर-खरीददारों  से संग्दहत 
तनरधयों के तवचलन के 
कारण तनयत समय-सरीमा 
पर भवन तनमधाण और 
उसपर कब्े में तवलंब 
होता था। 

तबल्डरों के पक् में 
अतयरधक रूप से हुए 
एक तरफा समझौतों के 
कारण, घर-खरीददारों  को 
मूल्य वृद्धि सदहत अनेक 
शुल्क देने के जलए तववश 
क्कया जाता था, जबक्क 
घरों का कब्ा ददये जाने 
संबंधरी वादों के उल्लघंन 
के मामले में तबल्डर को 
उततरदायरी नहीं ठहराया 
जाता था। इसके अलावा, 
चूक एवं तवलंब के मामले 
में संवध्षकों एवं रेिताओ ं
द्ारा भुगतान क्कया जाने 
वाला असामान्य दर 

रेरा के तहत प्रावधान 
है क्क पररयोजनाओ ंके 
जलए घर-खरीददारों  से 
संग्दहत राजश का 70% 
भाग एक अलग बैंक 
खाते में सुरजक्त रखा 
जाएगा। जजसका प्रयोग 
भूतम लागत एवं उस 
पररयोजना के तनमधाण के 
जलए क्कया जा सकता है। 
घर-खरीददारों से संग्दहत 
तनरध के तवचलन की 
ल्स्तत को काफी हद तक 
कम क्कया गया है। 

रेरा के बाद के काल में, 
रेरा के तहत पंजरीकरण 
के समय ‘एग्रीमें् ्ू सेल’  
का प्रारूप प्रसतुत करना 
होगा। घर-खरीददारों  के 
दहतों को संरजक्त क्कया 
जाता है, क्योंक्क   केवल 
पंजरीकृत पररयोजनाएं 
प्रारंभ की जा सकतरी हैं। 
रेरा का कायधान्वयन भू 
संपदा के क्ेत् में अपेजक्त 
सकारातमकता, पारदजश्षता 
एवं जवाबदेहरी ला रहा है। 
इसके अततररक्त, रेरा के 
बाद, जहरॉं तक बयाज/ 
जुमधाने का संबंध है, 

क्.सं श्ेणी िेिा पूि्य की स्स्वत िेिा के बाद की स्स्वत
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5.

6.

भ्रष्ाचार

गलतबयानरी/ 
झूठे वादे

का बयाज इस प्रकार के 
प्रचालनों में  असमानता 
और अन्याय उत्न्न करता 
था। 

भू-संपदा क्ेत् में तवरभन्न 
सतरों पर भ्रष्ाचार बना 
हुआ था।

तबल्डर पररयोजना की 
सुतवधाओ,ं लेआउ् एवं 
तवरभन्न तवशेरताओ ं के 
संबंध में घर खरीददारों  
से झूठे वादे करके उन्हें 
गुमराह क्कया करते थे, 
और बाद में अपने  क्कए 
गए वादे से पल् जाते थे। 

तबल्डरों एवं घर-खरीददारों  
दोनों के साथ समान 
व्यवहार क्कया जाता है।  

सुसथाक्पत तनयामक 
तनरीक्ण तंत् के कारण, 
भू संपदा  क्ेत् में होने 
वालरी घूसखोरी, कालाधन,  
मनरीलान्डट् गं एवं धोखाधड़री 
जैसे कदाचारों में 
उल्लेखनरीय रूप से कमरी 
आई हैं, जजसके चलते 
समानांतर अथ्षव्यवस्ा 
को तनयंक्त्त क्कया जा 
रहा है। इससे तनवेशकों 
के तवशवास को भरी बढ़ावा 
तमला है। 

तबल्डर अब वैध रूप से 
पारदजश्षता, जवाबदेहरी एवं 
घर-खरीददारों  के जलए 
समय पर पररयोजाओ ं
की क्डलवरी सुतनक्शचत 
करने के जलए बाध्य हैं। 
अब, ेडवलपस्ष दो ततहाई 
आवं्री/घर-खरीददारों  की 
सहमतत के तबना लेआउ् 
प्ान को नहीं बदल 
सकते।

क्.सं श्ेणी िेिा पूि्य की स्स्वत िेिा के बाद की स्स्वत



20भू संपदा क्षेत्र में सुधार रषेरा-2016 

7.

8.

9.

10.

कानूनरी समाधान 
प्रापत करने में 
तवलंब

दंडातमक 
प्रावधान

भू संपदा 
अरभकतधाओ ंका 
तवतनयमन

अवरूधि 
पररयोजनाएं 

घर-खरीददारों  को तववाद 
की ल्स्तत में न्यायालय से 
राहत पाने में वरषों प्रतरीक्ा 
करनरी पड़तरी थरी। 

धोखाधड़री, गलतबयानरी 
एवं देरी के मामलों में 
घर-खरीददारों के जलए 
तवकासकों की तरफ 
से जुमधाना, बयाज एवं 
क्ततपूतत्ष के जलए कोई 
तवशेर  प्रावधान नहीं था। 

भू संपदा संबंधरी लेन देन 
में महतवपूण्ष भूतमका 
तनभाने वाले अरभकतधाओ ं
को तवतनयतमत नहीं क्कया 
गया। 

तबल्डरों द्ारा वादा की 
गई बातों का अनुपालन न 
करने के कारण अवरूधि 
पररयोजनाएं समस्ा बनरी 
हुई थीं।

फास्ट्  ्ट्कै तववाद 
समाधान तंत् सथाक्पत 
क्कया गया है एवं तनधधाररत 
समय सरीमा में जशकायतों 
का तनप्ान करना भरी 
सुतनजचित क्कया गया है। 

कानूनरी अनुबंध के 
उल्लंघन करने पर सभरी 
दहतधारकों के जलए ररफंड, 
बयाज, क्ततपूतत्ष  एवं 
जुमधाने  के जलए तवजशष् 
प्रावधान बनाए गए हैं। 

पररयोजनाओ ंसे सरोकार 
करने वाले भू संपदा 
अरभकतधाओ ंको भरी 
संबंरधत राज्य भू संपदा 
तवतनयामक प्रारधकारी के 
साथ पंजरीकरण कराने की 
आवशयकता होगरी।

रेरा के तवतनयामक 
तनरीक्ण संरचना के तहत, 
अब तबल्डर घर-खरीददारों 
को पररयोजनाओ ंकी 
समय पर क्डलवरी, 
जवाबदेहरी एवं पारदजश्षता 
सुतनजचित करने के जलए 
वैध रूप से बाध्य हैं।

क्.सं श्ेणी िेिा पूि्य की स्स्वत िेिा के बाद की स्स्वत
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आशा और सकारात्मकता 
एक कषे स स्टडी
लाभार्थिर्ों के मुख से

गौतम बुधि नगर में जय प्रकाश एसोजसए््स जलतम्ेड की एक 
आवास पररयोजना के आवंक््यों ने पररयोजना पंजरीकरण के 
समाप्त होने पर उत्रप्रदेश भू संपदा तवतनयामक प्रारधकरण से 
संपक्ष  क्कया। पररयोजना में असाधारण तवलंब के कारण, आवं्री 
लंतबत क्कश्ों का भुगतान करने को तैयार नहीं थे और प्रमो्र 
के पास आवंक््यों से लंतबत भुगतान प्राप्त क्कए तबना पररयोजना 
को पूरा करने के जलए पयधाप्त तवत्रीय संसाधन नहीं थे। 

पररयोजना के शेर कायषों को पूरा करने की संभावनाएं तलाशने 
के बाद, तनयामक प्रारधकरण ने हस्तक्ेप क्कया और  अपने 
परामश्षक के देख-रेख में एक सतमतत का गठन क्कया तथा 
प्रमो्र और आवंक््यों के साथ तनरंतर तवचार-तवमश्ष के बाद, 
इस काय्ष योजना को अंततम रूप ददया गया और  तवजशष् तनयमों 
और शतषों के साथ प्रारधकरण के कडे़ पय्षवेक्ण के तहत इस 
पररयोजना के शेर कायषों को पूरा करने को कहा गया।

तनधधाररत योजना के अनुसार प्रमो्र ने इस पररयोजना को गतत 

अध्ाय 6
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प्रदान करने के जलए 45 करोड़ रुपये का योगदान करने और 
अयग्म 12 करोड़ रुपये का तनवेश करने और एक वर्ष के भरीतर  
पररयोजना को पूरा करने के जलए आवश्यक धनराजश देने का 
वादा क्कया।  यह भरी व्यवस्ा की गई क्क आवं्री पररयोजना 
शुरू होने के बाद चार क्कश्ों में अपनरी बकाया राजश का भुगतान 
करेंगे।  पररयोजना प्रगतत की माजसक कड़री तनगरानरी के जलए रेरा, 
आवंक््यों की एसोजसएशन और प्रमो्र की एक संयुक् सतमतत 
का गठन क्कया गया।

तनमधाण काय्ष जसतंबर 2020 में क्फर से शुरू हो गया है और इसके 
जून-जुलाई 2021 तक पूरा होने की संभावना है। तदनुसार, इस 
पररयोजना के 302 आवंक््यों जजन्ोंने अपने सपनों के घर को 
प्राप्त करने की संभावना को लगभग छोड़ ददया था, उन्ें जल्द हरी 
उनके घर का कब्ा तमल जाएगा।  
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एक ि्ा ्ुग- 
मीडड्ा की झिकें

अध्ाय 7

भू संपदा क्ेत् में सुधार रेरा-2016 
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सूचना एवं प्रसारण मंत्ालय
भारत सरकार


