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“भू-संपदा विनियम और विकास अधिनियम – रेरा – भू-संपदा में पारदर्शिता और उत्तरदानयत्िता 
का िया युग – कायािन् ियि के 2 िर्ि और प्रगनत” विर्य पर 12 अक् तबूर, 2018 को चने्िई, 
तर्मलिाडू में आयोजित दसूरी क्षेत्रीय कायिशाला की चचाि का अर्भलेख।  

1. ‘रेरा’ – भू संपदा में पारदर्शिता और जवाबदेही का नया युग – कायािन् वयन के 2 वर्ि और 
प्रगतत’ ववर्य पर 12 अक् तूबर, 2018 को दक्षिण िेत्र के र्िए चने्नई में द्ववतीय िेत्रीय 
कायिशािा का आयोजन ककया गया । इस कायिशािा में 8 राज् यों / संघ राज् य िेत्रों (तर्मिनाडू, 
कनािटक, आंध्र प्रदेश, तेिंगाना केरि व पुद्दचुरेी, ििद्वीप तथा अडंमान व तनकोबार संघ राज् य 
िेत्र ने भाग र्िया । इस कायिशािा का उद्देश्य राज् यों / सघं राज् य िेत्रों में अधितनयम के बेहतर 
कायािन् वयन हेतु चचाि के र्िए मंच प्रदान करना, जागरूकता पैदा करना, एक दसूरे की बेहतर 
कायि-प्रणार्ियों से सीख िेना तथा आगे सुझाव देना था । इस कायिशािा में आवास के प्रिान 
सधचवों, सधचवों शहरी ववकास,  रेरा प्रािककरणों और न् यायाधिकरणों के अध् यिों / सदस् यों, 
वररष् ठ अधिकाररयों, आवास खरीददार एसोर्सएशनों के प्रतततनधियों, डवेेिपर एसोर्सएशन के 
प्रतततनधियों, ववत् तीय संस् थानों, भू-संपदा एजेंटों तथा अन् य हहतिारकों ने भाग र्िया ।  

2. उद्घाटि सत्र :  

2.1 श्री एस. कृष् णि, प्रिाि सधचि (आिास), तर्मलिाडू सरकार ने स् वागत भार्ण  
हदया । स् वागत भार्ण देने के दौरान उन् होंन े तर्मिनाडू रेरा द्वारा हार्सि की गई 
उपब्‍ ियों पर प्रकाश डािा और सभी प्रततभाधगयों को सकिय रूप से ववचार-ववमशि में 
भाग िेने का अनुरोि ककया ।  

2.2 श्री ओ. पिीरसेल् िम, माििीय उप मुख् यमंत्री, तर्मलिाडू सरकार ने िेत्रीय कायिशािा 
में आए सभी प्रततभाधगयों का स् वागत ककया और ऐसी पहि के र्िए आवासन एवं शहरी 
कायि मंत्रािय का िन् यवाद ककया । माननीय उप मुख् यमंत्री ने स् पष् ट ककया कक ऐस े
कायिकिाप अत् यंत महत् वपूणि हैं क् योंकक इनसे न केवि रेरा व इसके कायिकरण के बारे में 
जागरूकता व समझ बढ़ती है बब्कक हहतिारकों सहहत केन् र व राज् य सरकारों दोनों के 
र्िए संस् थान के कायिकरण संबंिी समीिा व प्रस् तुतत तथा उपचारात् मक उपायों पर ववचार 
करने का अवसर भी प्राप् त होगा । 
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उन् होंने बताया कक तर्मिनाडू देश के सवािधिक शहरीकृत राज् यों में से एक होने के कारण 
आवास िेत्र को सवोच् च प्राथर्मकता देता है और इसका उदद्देश् य शहरों को झुग् गी मुक् त 
बनाना तथा सबके र्िए घर को िक्ष् य प्राप् त करना है । उन् होंने तर्मिनाडू सरकार द्वारा 
ककए गए मुख् य नीततगत उपायों का भी वणिन ककया तथा प्रिानमंत्री आवास योजना 
कायििम के तहत ‘’सब के र्िए आवास’ के अतंगित की गई प्रगतत के बारे में संिेप में 
बताया ब्जसमें अब तक 4.88 िाख पररवारों के र्िए आवासीय इकाइयों की मंजूरी दी 
गई है । इस संबंि में उन् होंने अनुरोि ककया कक एएचपी के तहत प्रतत आवासीय इकाई 
भारत सरकार की आधथिक सहायता को कम से कम तनमािण िागत के 50 प्रततशत तक 
बढ़ाया जाए । उन् होंने यह भी सुझाव हदया कक रिा, रेिवे व केन् रीय सरकार के 
साविजतनक िेत्र के उपिमों की अप्रयुक् त / अधििर्मत भूर्म को प्रिानमंत्री आवास 
योजना के तहत आवासों के तनमािण के र्िए प्रयोग में िाया जाए ।  

उन् होंने बताया कक तर्मिनाडू में एक तनयर्मत न् यायाधिकरण की स् थापना की गई है 
तथा एक न् यातयक अधिकरण की तनयुब्क्त की है तथा यह भी आश् वासन हदया कक एक 
स् थायी प्राधिकरण का गठन शीघ्र ही ककया जाएगा । उन् होंने अपनी अभ् युब्क्तयों को यह 
कहते हुए समाप् त ककया कक उन् हें ववश् वास है कक इस कायिशािा की चचािओं से हम भू 
संपदा ववतनयम एवं ववकास अधितनयम को अधिक कारगर ढंग से अिरश: कियाब्न्वत 
करने में और इसकी पूणि िमताओं को प्राप् त करने में सिम होंगे ।  

2.3 श्री हरदीप र्सहं पुरी, माििीय राज् यमंत्री (स् ितंत्र प्रभार), आिासि एिं शहरी कायि 
मंत्रालय, भारत सरकार द्िारा उद्घाटि भार्ण : 

सविप्रथम माननीय मंत्री जी ने इस बात पर प्रसन् नता व सतंोर् जताया कक दक्षिणी राज् यों 
की िेत्रीय कायिशािा चेन्नई जैसे सुंदर शहर में आयोब्जत की जा रही है । उन् होंने 
कायिशािा में उपब्स्थत सभी प्रततभाधगयों, हहतिारकों एवं ववशरे्त: दक्षिणी राज् यों के 
आवास खरीददारों का स् वागत ककया ।  

माननीय मंत्री जी ने यह भी उक िेख ककया कक जब कभी भारत में भू-संपदा का इततहास 
र्िखा जाएगा तो उस समय रेरा पूवि व रेरा के बाद की अवधि का ब्जि ककया जाएगा । 
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यह और अधिक महत् वपूणि हो जाता है चूकंक हमारे समि बडी कहठन चुनौती है क् योंकक 
इस समय और वर्ि 2030 के मध् य, प्रत् येक वर्ि 700 - 900 र्मर्ियन वगि मीटर की 
शहरी भूर्म का तनमािण ककया जाना आवश् यक होगा और इसे हररतभूर्म के रूप में व 
िचीिे ढंग से ककया जाना होगा । माननीय मंत्री जी ने यह भी बताया कक कृवर् एवं 
आवास की बुतनयादी आवश्यकता के बाद तनमािण उद्योग सवािधिक बडा तनयोक् ता है 
तथावप, आजादी के 70 वर्ों तक, देश में भू-संपदा के र्िए कोई ववतनयामक नहीं था ।  

15 अगस् त, 2016 को 70वें स् वतंत्रता हदवस के अवसर पर माििीय प्रिािमंत्री द्वारा 
हदए गए भार्ण का उद्िरण देते हुए माननीय मंत्री जी ने शहरी मध् य आय वगि के 
आवास खरीददारों के सामने आ रही समस् याओं का संिेप में वणिन ककया और बताया कक 
कैसे रेरा इनका समािान तनकािेगा । उन् होंने बताया कक रेरा समस् त भारत के िाखों 
पीड  डत आवास खरीददारों के र्िए जो अपने मकान र्मिने में अधिक वविंब का ववरोि 
कर रहे हैं ब्जनमें उन् होंन ेअपनी मेहनत की कमाई िगा रखी है, बडी राहत प्रदान करेगा 
। िेत्र में पारदर्शिता और जवाबदेही िाने के िक्ष् य सहहत, रेरा भ-ूसंपदा िेत्र के बारे में 
आम अविारणा में भी बदिाव िा रहा है ।  

माननीय मंत्री जी ने रेरा की प्रगतत के बारे में संिेप में बताया और सधूचत ककया कक 
सभी राज् यों / संघ राज् य िेत्रों (28) र्सवाय 6 उत् तरी पूवी राज् यों के और पब्श्चम बंगाि  
के, ने इसे अधिसूधचत ककया है । माननीय मंत्री ने केरि राज् य की सराहना की ब्जन् होंने 
रेरा के समान अपने राज् य अधितनयम के होते हुए, अपने केरल भ-ूसंपदा (विनियम एिं 
विकास) अधिनियम, 2015 को तनरस् त ककया है तथा रेरा के तहत राज् य तनयमों को 
अधिसूधचत ककया है । अन् य राज् य भी अपने राज् य अधितनयम को तनरस् त करके इन् हें 
बना सकते हैं और आवास खरीददारों के हहत के संरिण के र्िए रेरा के तहत तनयम 
अधिसूधचत कर सकते हैं ।  

माननीय मंत्री जी ने यह भी बताया कक दक्षिणी राज् यों में, केवि आंध्र प्रदेश राज् य ही 
ऐसा राज् य है ब्जनका अपना स् थायी ववतनयामक प्राधिकरण है और सभी अन् य राज् यों को 
इस संबंि में तत् काि उपाय करने हैं । माननीय मंत्री जी ने तर्मिनाडू राज् य की इस 
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बात के र्िए सराहना की कक उन् होंने सबसे पहिे स् थायी अपीिीय न् यायाधिकरण की 
स् थापना की है ।  

माननीय मंत्री जी न ेबताया कक रेरा के कारगर कायािन् वयन में सबसे बडी चनुौती कुछेक 
राज् यों द्वारा रेरा के तहत नियमों को अधिसूधचत करते समय प्राििािों में फेरबदल 
करना है । तर्मिनाडू, कनािटक, आंध्र प्रदेश,  तेिंगाना एवं पुडुचरेी संघ राज् य िेत्रों द्वारा 
रेरा की भावना के अनुरूप तनयमों को अधिसूधचत करने के र्िए उपयुक् त कारिवाई की 
जानी है और सुतनब्श्चत करना है कक राज् य के तनयम रेरा के अनुरूप है । इस संबंि में, 
राज् य आवश् यक कारिवाई हेतु स् व-ववतनयमन के माध् यम से ववश् िेर्ण कर सकते हैं ।  

माननीय मंत्री जी न ेयह भी बताया कक दक्षिणी राज् यों द्वारा पंजीकृत कुि पररयोजनाए ं
2,850 हैं जो अखखि भारत आिार पर पंजीकृत कुि 32599 पररयोजनाओं का केवि 
8.74% हैं । इसी प्रकार, दक्षिणी राज् यों द्वारा पंजीकृत कुि 1473 भू-संपदा एजेंट 
समस् त भारत में पंजीकृत कुि 25000 पररयोजनाओं का केवि 5.85% है और यहद हम 
कनािटक को छोड दें, तो शरे्, दक्षिणी राज् यों की पररयोजना पंजीकरण का प्रततशत 
2.54% होगा और एजेंट पंजीकरण कम होकर 1.60% हो जाएगा ।  

माननीय मंत्री जी ने प्रिानमंत्री आवास योजना (शहरी) के िेत्र में तर्मिनाडू राज् य में 
कायि की सराहना की । िगभग 5.8 िाख आवासों को मंजूरी दी गई है और इनमें स े3 
िाख आवास बना हदए गए हैं और आवासों की गुणवत् ता भी बहुत अच् छी है ।  

अपनी अभ् युब्क्तयों के तनष् कर्ि में माननीय मंत्री जी ने सभी हहतिारकों को स् पष् ट 
कारिवाई पररभावर्त करने का अनुरोि ककया, ब्जसे ककया जाना आवश् यक है । कायिशािा 
में हुए ववचार-ववमशि, हदए गए सुझाव व प्राप् त अनुभव भ-ूसंपदा िेत्र के सभी हहतिारकों 
को रूपरेखा प्रदान करने में सहायक होंगे ।  

2.4 श्री दगुािशंकर र्मश्र सधचि, आिास एिं शहरी कायि मंत्रालय, भारत सरकार द्िारा 
स् िागत भार्ण एिं प्रसंग की िािकारी देिा ।  
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श्री दगुािशंकर र्मश्र, सधचव, आवासन एवं शहरी कायि मंत्रािय, भारत सरकार ने रेरा की 
दसूरी िेत्रीय कायिशािा में आए सभी प्रततभाधगयों का स् वागत ककया । उन् होंने बताया कक 
देश के सभी 4 िेत्रों में ऐसी कायिशािाओं की योजना बनाई गई है । पब्श्चमी िेत्र से 
संबंधित कायिशािा का आयोजन हदनांक 10.9.2018 को पुणे में ककया गया था ।  

भारत के माननीय उप-राष् रपतत और तत् कािीन आवासन एवं शहरी कायि मंत्री,        
श्री एम.वैंकेया नायडू द्वारा संसद में हदए गए भार्ण को उद्ितृ करते हुए, सधचव, 
आवासन एवं शहरी कायि मंत्रािय ने बताया कक रेरा के कायािन् वयन से नए युग का 
आरंभ हुआ है ब्जसमें खरीददार सम् पन् न हो गए हैं, जबकक डवेेिपर ववतनयर्मत माहौि में 
शासक के ववश् वास से िाभाब्न्वत हो रहे हैं ।  

सधचव द्वारा यह भी सूधचत ककया गया कक सभी राज् यों / सघं राज् य िेत्रों में र्सवाय     
6 उत् तर पूवी राज् यों जहां भूर्म संबंिी कुछ मुद्दे हैं तथा पब्श्चम बंगाि राज् य के रेरा के 
अतंगित तनयम अधिसूधचत कर हदए हैं उन् होंने रेरा के तहत दक्षिणी राज् यों की 
पररयोजनाओं और एजेंटों के पंजीकरण की गतत को त् वररत करने के बारे में भी जोर 
हदया । कनािटक के र्सवाय, (जहां रेरा के अतंगित 2000 से अधिक पंजीकृत पररयोजनाए ं
हैं) सभी दक्षिणी राज् यों को पंजीकरण की प्रकिया में तेजी िाने की आवश् यकता है । 
उन् होंने आगे यह भी बताया कक पररयोजनाओं और एजेंटों का पंजीकरण तुिनात् मक रूप 
से िीमा है ।  

उन् होंने बताया कक बड ेराज् यों में, तर्मिनाडू सवािधिक शहरीकृत राज् य के स् थान पर है 
जहां 48.4% आबादी शहरी िेत्रों में रह रही है, इसके बाद केरि (47.7%) और महाराष् र 
(45.2%)  है । 2007 में, 2030 तक यूएन द्वारा ककए गए सवेिण के अनुसार, देश 
की 40% से अधिक आबादी के शहरी िेत्रों में बसने की आशा है । इससे शहरी िेत्रों में 
महत् वपूणि तनमािण कायि होने की आशा है । रेरा के प्राविानों के अनुसार सभी, नई 
पररयोजनाओं और चािू पररयोजनाओं को रेरा के तहत पंजीकृत कराया जाना चाहहए ।  

उन्होंने आंध्र प्रदेश (जो पहिे ही स्थायी प्राधिकरण की स् थापना कर चुका है) को छोडकर सभी 
दक्षिणी राज्यों से अपने राज्य में स्थायी ववतनयामक प्राधिकरणों की स्थापना के र्िए तत्काि 
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कदम उठाने की अपीि की है। उन्होंने तर्मिनाडु (जो पहिे से ही न्यायाधिकरण की स्थापना 
कर चकुा है) को छोडकर सभी राज्यों स ेअपीिीय न्यायाधिकरण की स्थापना के र्िए आवश्यक 
कारिवाई करने का भी अनरुोि ककया है।  

सधचव ने सधूचत ककया कक प्रिान मतं्री आवास योजना – शहरी (पीएमएवाई – य)ू का उद्देश्य 
िगभग 1 करोड आवासों को शार्मि करत े हुए देश भर के 4,323 शहरों में बतुनयादी आवास 
सवुविाओं को उपि‍ि कराना है, ब्जनमें से 60 िाख आवासों को अब तक मजंूरी दे दी गई है। 
तर्मिनाडु 5 िाख से अधिक स्वीकृत आवासों के साथ पीएमएवाई-य ूके शीर्ि प्रदशिन करने वािो 
राज्यों में से एक है ब्जनमें से 3.34 िाख आवासों का तनमािण शरुू कर हदया गया है। 

सधचव ने कहा कक रेरा ने आवास खरीददारों, ववकासकों, एजेंटों और ववत्तीय ससं्थानों सहहत सभी 
हहतिारकों के र्िए हहतकारी ब्स्थतत बनाकर ररयि एस्टेट िेत्र को बदि हदया है। उन्होंने 
पारदर्शिता, उत्तरदातयत्व और रेरा के प्रभावी कायािन्वयन बढ़ाने से सबंधंित मदु्दों पर चचाि करने के 
र्िए कायिशािा के सभी प्रततभाधगयों को आमतं्रत्रत ककया। उन्होंने कहा कक पणेु में पब्श्चमी िेत्र 
की आखखरी कायिशािा में यह सझुाव हदया गया था कक िेत्रीय मचं का गठन ककया जा सकता है 
ब्जसमें कायािन्वयन हेत ुसवोत्तम पद्िततयों को साझा ककया जा सकता है। आखखरी कायिशािा स े
एक अन्य सझुाव यह आया था कक वववाद समािान मचं, जैसा कक महाराष्र द्वारा स्थावपत 
ककया गया है, के शीघ्र समािान के र्िए अन्य राज्यों द्वारा ववचार ककया जा सकता है। उन्होंने 
यह कहत े हुए अपनी बात समाप्त की कक पनैि चचािओ ंको इस तरह स ेतयैार ककया गया है 
ताकक सभी हहतिारकों को अपने ववचारों और सझुावों को व्यक्त करने का अवसर र्मि सके । 
मझुे आशा है कक आज की कायिशािा में ककए गए ववचार-ववमशि का सभी को आगे िाभ र्मिेगा 
और वस्ततुः परेू देश में रेरा के पणूि कायािन्वयन को सतुनब्श्चत करेगा । 

3. तकिीकी सत्र: 

 3.1 सत्र-1:  आिास के्रताओ ंके हहतों की रक्षा और एिेंटों के उत्तरदानयत्ि 

 प्रनतभागी: 

• श्री कौर्शक बािाकृष्णन, मागि वनृ्दावन िेता ककयाण सघं 

• श्री बािाजी, श्री ऐश्वयिम होम्स के आवास िेता 
• श्री तीरु अज़ीम एम. अहमद, अध्यि, चेन्नई ररयि एस्टेट एजेंट सघं 
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• श्री बी.टी. श्रीतनवासन, महासधचव, यनूाइटेड फेडरेशन ऑफ रेसीडेंट वेिफेयर एसोर्सएशन, 
ग्रेटर हैदराबाद । 

इस सत्र की अध्यिता न्यायमतूत ि बी.आर. राजेंरन, अध्यि, ररयि एस्टेट ववतनयामक प्राधिकरण, 
तर्मिनाडु ने की। 

   3.1.1  अध्यक्ष ने प्रततभाधगयों का स्वागत करत ेहुए सत्र का शभुारंभ ककया तथा तर्मिनाडु 
में रेरा के कायािन्वयन के बारे में जानकारी दी। उन्होंने बताया कक रेरा सभी 
हहतिारकों के र्िए पारदर्शिता और उत्तरदातयत्व िेकर आया है और इस प्रकार यह 
आवास िेताओं के हहतों की रिा कर रहा है। उन्होंने पाया कक कुछ ववकासक अपनी 
पररयोजनाओं को अपने स्वय ंके उपयोग की बताकर पजंीकरण नहीं करा रहे हैं। इस 
सबंिं में, जनता को ऐसी पररयोजनाओ ंमें सपंवत्त  न खरीदने के र्िए वेबसाईट के 
माध्यम से सचेत ककया गया है तथा साथ ही पजंीकरण ववभाग को सधूचत ककया 
गया है कक वे रेरा से त्रबना सत्यापन वािे िेन-देन का पजंीकरण नहीं करें। 

3.1.2  श्री कौर्शक बालाकृष्णि, मागि िनृ्दािि के्रता कल्याण सघं ने रेरा के महत्व को 
समझाया और आगे कहा कक आजादी के बाद, 2 ऐततहार्सक काननू बनाए गए हैं, जो 
भारत के भववष्य और अथिव्यवस्था को ववकर्सत करेंगे यानी हदवार्ियापन और 
दीवािा सहंहता और रेरा। उनके ववचार-ववमशि / सझुावों का सकं्षिप्त वववरण इस प्रकार 
है: - 

✓  रेरा ने आवास खरीददारों के हहतों को सरुिा प्रदान की है। 
✓  रेरा की िारा 56 के अनसुार, आवास खरीददार वकीि की सहायता र्िए त्रबना 

सीिे सपंकि  कर सकता है। 
✓  रेरा की िारा 40 में यह व्यवस्था है कक जुमािना और ‍याज की वसिूी भ-ू

राजस्व के तरीके से वसिू की जाएगी। 
✓  उन्होंने पाया कक राज्य तनयमाविी को अधिसधूचत करत ेसमय तर्मिनाडु रेरा 

ने रेरा के परन् तकुों को कमजोर ककया है। उन्होंने अनरुोि ककया कक राज्य के 
तनयम कें रीय अधितनयम के अनरुूप अधिसधूचत ककए जाएं।  

3.1.3 श्री बालािी, श्री ऐश्ियिम होम्स के आिास खरीददार ने तनम्नर्िखखत हटप्पखणयां की:ं 
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✓  रेरा ने रेरा पजंीकृत पररयोजनाओ ं के र्िए आवास खरीददारों के मन में 
ववश्वास को बढ़ाया है। 

✓     कुछ ववकासक वस्ततुः रेरा द्वारा यथातनिािररत एस्िो खात ेमें 70% रार्श 
जमा करने के प्राविान का पािन नहीं कर रहे हैं। 

✓     मआुवज,े फशी िेत्र का प्राविान, रेरा में स्पष्ट रूप से पररभावर्त ककया     
गया है जो आवास खरीददारों के र्िए वरदान बनकर आया है। 

✓     रेरा के तहत खुिे कार पाककिं ग िेत्र के मामि ेको स्पष्ट ककए जाने की 
आवश्यकता है। 
 

3.1.4 श्री तीरु अज़ीम एम. अहमद, अध्यक्ष, चेन्िई ररयल एस्टेट एिेंट सघं ने रेरा के तहत 
ववर्भन्न हहतिारकों की भरू्मकाओं और ब्जम्मेदारी के बारे में ववस्तार स े बताया। 
उनके द्वारा की गई प्रमखु हटप्पखणयां इस प्रकार हैं: - 

 

✓ कभी-कभी एजेंट डवेिपसि से र्िखखत प्रततबद्िता के त्रबना घर खरीदारों को 
ववर्भन्न सवुविाएं प्रदान करत े हैं। कुछ मामिों में, पररयोजनाओ ंकी िआेउट 
योजनाएं भी नहीं बनी हैं। ऐसे मामिों को रेरा प्राधिकरणों के नोहटस में िाया 
जाना चाहहए और इन एजेंटों के खखिाफ रेरा के प्रासधंगक प्राविानों के तहत 
कारिवाई की जानी चाहहए। 

✓ उन्होंने सझुाव हदया कक ररयि एस्टेट एजेंट का पजंीकरण राज्यवार पजंीकरण 
के बजाय भारत के आिार पर होना चाहहए। 

✓ डडफ़ॉकट मामि ेके रूप में एजेंटों पर 5% से 10% की जुमािना कम हो सकता है, 

क्योंकक अधिकांश मामिों में एजेंट कमीशन 2% से अधिक नहीं है। 

✓ डवेिपर और घर खरीदार के बीच समझौत ेके तनष्पादन पर ररयि एस्टेट एजेंटों 
को अपनी देयता से मकु्त ककया जाना चाहहए। 

3.1.5 श्री बी.टी. श्रीनििासि, महासधचि, यिूाइटेड फेडरेशि ऑप ु रेिीडणे् ट िेल् फेयर 
एसोर्सएशि, ग्रेटर हैदराबाद ने प्रारंर्भक चरणों में रेरा के अधितनयमन में अपने 
सगंठन द्वारा तनभाई गई भरू्मका के बारे में जानकारी दी। उन्होंने यह भी कहा कक 
एक पेशवेर और प्रततबद्ि डवेिपर के र्िए, रेरा एक अच्छा ववपणन उपकरण है, जो 
घर खरीदार को आश्वासन देता है। 



9 

 

✓ पब्श्चम बगंाि ने रेरा के तहत तनयम को अधिसधूचत करने के बजाय अपने 
राज्य अधितनयम को अधितनयर्मत ककया है। इस पर ध् यान हदया जाना चाहहए 
और रेरा को पब्श्चम बगंाि राज्य सहहत देश भर में िाग ू करने की 
आवश्यकता है । 

✓ बेहतर स्पष्टता के र्िए रेरा के तहत पजंीकृत प्रत्येक पररयोजना के र्िए 
अद्ववतीय पररयोजना पजंीकरण सखं्या दी जा सकती है। 

✓ मध्य प्रदेश तनयामक प्राधिकरण द्वारा अपनायी गई 70% रार्श का  चाटिडि 
अकाउंटेंट के माध्यम स े केवि प्रोजेक्ट के र्िए इस्तमेाि ककया जाना 
सतुनब्श्चत करने को र्िए अन्य तनयामक प्राधिकरण द्वारा अपनाया जा सकता 
है। 

✓ रेरा के तहत ितं्रबत मामिों (ब्जन्हें तनयामक प्राधिकरण, अर्भयोजन अधिकारी 
और अपीिीय न्यायाधिकरण द्वारा तनपटाया जा रहा है) को तजेी से तनपटाया 
जा सकता है। 

3.1.6 दशिकों के एक सदस्य से एक सझुाव आया कक रेरा के तहत 'वररष्ठ नागररक गहृ 
खरीदारों' के र्िए कुछ ववतनयमन तयैार ककए जाने की आवश्यकता है। 

3.1.7 सत्र 2 पर अध्यक्ष, मध्य प्रदेश नियामक प्राधिकरण की हटप्पणणयां: 

✓ आरईआरए की िारा 2 स्पष्ट करता है कक आरईआरए उन पररयोजनाओं को 
प्रततबधंित नहीं करता है, जो आरईआरए के तहत पजंीकृत हैं। आरईआरए के 
तहत अपजंीकृत सभी ररयि एस्टेट पररयोजनाएं भी आरईआरए के दायरे में 
आती हैं। 

3.2 सत्र -2: डिेलपसि की सहायता के र्लए पारदर्शिता बढाएं: 

सहभागी: 

i.  सधचव, िेडाई, तर्मिनाडु 

ii.  माननीय सधचव त्रबकडसि एसोर्सएशन ऑफ इंडडया (बीएआई) दक्षिणी कें र, 

चेन्नई, तर्मिनाडु 

iii. सदस्य नरदेको, आधं्र प्रदेश 

iv. सधचव, िेडाई, केरि 



10 

 

 v. मखु्य सयंोजक, नारदेको, तिेगंाना 
vi. अध् यि, िेडाई, तिेगंाना 
vii. उपाध्यि, िेडाई, पडुुचेरी 
viii. सयंकु्त सधचव, िेडाई, कनािटक। 

 

इस सत्र का सचंािन महाराष्र के ररयि एस्टेट तनयामक प्राधिकरण के सदस्य श्री सतीबीर 
र्सहं ने ककया था। 

3.2.1 अध्यक्ष ने माननीय आवासन एवं शहरी कायि मंत्री द्वारा हदए गए अर्भभार्ण को 
उद्ितृ करके सत्र का प्रारम्भ करते हुए कहा कक रेरा पूवि और रेरोत्तर युग में रेरा ने 
ररयि इस्टेट सेक्टर में इततहास बनाया है। रेरा एक महत्वपूणि कानून है ब्जसमें सभी 
हहतिारकों के प्रतत पारदर्शिता, कायिकुशिता और उत्तरदातयत्व का समावेश ककया है। उनके 
द्वारा की गई प्रमुख हटप्पखणयों का सारांश तनम्नवत है:  

✓ उपभोक्ताओं और भवन तनमािताओं के मध्य सम्प्रेर्ण का अतंराि पाटने के 
र्िए महाराष्र में हहतिारकों के प्रतततनधित्व का “समािान मंच” स्थावपत 
ककया गया है। मंच के समि िाये गये मुद्दों का समयबद्ि तरीके से तनपटान 
ककया जाता है। 

✓ रेरा ने यह अधिदेश प्रदान करते हुए ररयि इस्टेट में पारदर्शिता बढायी है कक 
पररयोजना से सम्बद्ि सभी सूचनाएं पब्‍िक डौमेन उपि‍ि हों। यह सूधचत 
ववककप देने में आवास खरीददारों को अवसर प्रदान करता है।  

3.2.2    सधचि, सीआरईडीएआई, तर्मलिाडु का अर्भमत था कक रेरा ररयि इस्टेट सेक्टर 
में व्यवस्था पररवतिंनकताि के रूप में आया है। इसने उपभोक्ताओं और तनवेशकों में 
ववश्वास की वदृ्धि की है क्योंकक सभी प्रकार का अनुमोदन र्मिने के पश्चात 
पररयोजनाएं प्रारंभ होंगी और पररयोजनाओं से संबंधित सूचनाएं वेबपोटिि पर उपि‍ि 
होती हैं। उनके द्वारा अर्भव्यक्त हटप्पखणयों का सारांश इस प्रकार है: 

✓  अप्रत्यार्शत घटना (फोसि मजुअर) की पररभार्ा से अपररहायि पररब्स्थततयों के 
कारण ‘ तनमािण सामग्री’ और मजदरूों की अनुपि‍िता, सरकारी तनकायों स े
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अनुमोदन र्मिने में वविम्ब,  न्यातयक आदेश/स्थगन आदेश के कारण मुद्दों 
का समािान नहीं होता है। अध्यि ने सूधचत ककया कक माननीय मुंबई उच्च 
न्यायािय के हदनांक 06 हदसम्बर,2017 के तनणिय के अनुसार फोसि मजुअर 
के प्राविान के तहत और पररयोजना को पणूि करने में अन्य सम्बद्ि 
कहठनाईयों के ववद्यमान होने पर प्राधिकारी 01 वर्ि तक का ववस्तार दे सकते 
हैं। ऐसे मामिे, जहां पररयोजना का 01 वर्ि से अधिक अवधि का ववस्तार 
ककया जाता है तब आबंहटती को प्राधिकरण द्वारा यथातनिािररत मुआवजा और 
जमा की गई िनरार्श पर ‍याज हदया जाना होता है।  

✓ पूवि आहररत िनरार्श का उपयोग ककये जाने के बाद ही तनिंब खाते स े
आहरण का प्राविान प्रवतिक की ओर से तनधियों की आवश्यकता बढाता है। 
प्रत्येक आहरण के र्िए अर्भयंता, वास्तुववद और सनदी िेखाकार के प्रमाण-पत्र 
का उपबंि से कायि करना बहुत कहठन जाता है और “कारोबार करने में 
आसानी” के बारे में अध्यि ने अवगत कराया कक रेरा के प्राविान के अनुसार 
िनरार्श एक पथृक बैंक खाते में रखी जानी है। 

✓ पररयोजना का पंजीकरण हो जाने पर ही प्रवतिक की ववत्तीय, वविय और अन्य 
गोपनीय सूचना का प्रकटीकरण केवि पररयोजना (पासवडि संरक्षित) के अबंहटती 
को ककया जाना चाहहए और पब्‍िक डौमैन पर प्रदर्शित होना चाहहए। अध्यि 
ने सूधचत ककया कक उस पररयोजना के बारे में ऐसी सूचना दी जानी चाहहए जो 
बुतनयादी हों और जनता के र्िए हों, रेरा के वेब पोटिि में रखी जानी चाहहए। 
आवास खरीददार सूधचत तनणिय िेने के र्िए सूचना का ववश्िेर्ण कर सकता 
है।  

✓  अथि-दण्ड भी बेहद सख्त है और पररयोजना िागत के प्रततशत के अनुपात में 
तनहदिष्ट ककए गए हैं जो इसे बहुत सख्त बनाते है। 
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✓  रेरा में वखणित पंचवर्ीय वारंटी खडं टाइकस और अन्य कफक्चर के तनमािताओ ं
द्वारा दी गई वारंटी से बहुत अधिक होती है। अध्यि ने अवगत कराया कक 
पंचवर्ीय वारंटी के बारे में खडं तनमािण की गुणवत्ता सुतनब्श्चत करेगा।  

✓ रेरा की िारा31 में उपबंि है कक कोई भी व्यधथत व्यब्क्त र्शकायत दजि कर 
सकता है। “व्यधथत व्यब्क्त” की पररभार्ा में ककसी कानून के तहत पंजीकृत 
कोई भी स्वैब्च्छक उपभोक्ता संघ सब्म्मर्ित है। यह प्रवतिक की मुकदमबेाजी 
से ग्रर्सत पररयोजनाओ ंको अनावतृ करता है। अत: यह सुझाव हदया जाता है 
कक केवि आबंहटती और उनके संघ को “व्यधथत व्यब्क्त” की पररभार्ा के 
तहत सब्म्मर्ित ककया जाना चाहहए। अध्यि ने सूधचत ककया कक “व्यधथत 
व्यब्क्त” की पररभार्ा का तनणिय रेरा प्राधिकरण द्वारा ककया जाना चाहहए और 
यह मामिा-दर-मामिा आिार पर तनभिर करता है।  

3.2.3  सधचि , भारत भिि निमािता संघ (बीएआई) चने्िई ने सूधचत ककया कक रेरा का 
प्रवतिकों द्वारा स्वागत ककया गया है क्योंकक यह ररयि इस्टेट के गैर-पेशेवर प्रवतिकों का 
बहहष्करण करता है। उनके सुझावों का सारांश तनम्नानुसार है :  

✓ एकि खखडकी अनुमोदन पररयोजनाओं को समय पर पूरा करने के र्िए एक 
मूिभूत अपेिा है। पररयोजनाओं के र्िए अनुमतत प्राप्त करने हेतु “सरिीकृत 
प्रयोक्ता तनदेर्शका“ प्रवतिकों के र्िए उपि‍ि करायी जाए।  

✓ रेरा की “दोर्पूणि देयता” से संबंधित खडं में ऐसी मदों को सब्म्मर्ित नही ं
करना चाहहए जो टूट-फूट को अनावतृ करती हो। 

✓  बेहतर पारदर्शिता की दृब्ष्ट से, अनुमतत प्राप्त करने की प्रकिया ववर्भन्न प्रकार 
के अनुमोदन हेतु मानकीकृत समय-सीमा के साथ ऑन-िाइन होनी चाहहए। 
सभापतत ने अवगत कराया कक मुंबई यूएिबी प्रिेखों पर कारिवाई ऑनिाइन 
कर रहा है और अन्य यएूिबी भी उसे अपना सकती हैं।  
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✓ अनुमोदन की कारिवाई और प्रिेखों की संवीिा पररयोजना के प्रिेखीकरण और 
अनुमतत हेतु त्वररत कारिवाई करने हेतु ककसी अधिकृत एजेंसी को आउट्सोसि 
ककया जा सकता है।  

✓ राज्य कानूनों को रेरा के अनुरूप बनाये जाने की जरूरत है। उनका ववचार था 
कक ववचार-ववमशि के र्िए ऐसे िेत्रीय मंच समय समय-समय पर आयोब्जत 
ककये जाने चाहहए। अध्यि का अर्भमत था कक ऐसी चनुौततयां महाराष्र में भी 
ववद्यमान हैं जैसे कक यह तर्मिनाडु में है जहां राज्य में अपने ववशरे् स्थानीय 
कानून हैं और रेरा के उपबंिों की एकरूपता का पररतनिािरण ककया जाना है 
और राज्य एवं रेरा प्राधिकरण द्वारा इसे सुतनब्श्चत ककया जाना है।   

3.2.4    सदस्य, एिएआरईडीसीओ, आंध्रप्रदेश ने जेएिएि द्वारा ककये सवेिण को 
उद्ितृ ककया और सूधचत ककया कक रेरा, जीएसटी और बेनामी अधितनयम जैसे महत्वपूणि 
कानूनों का  प्रवतिन हो जाने से ग्िोबि ररयि इस्टेट रांस्पेरेंसी इंडके्स में भारत का 195 
देशों में 34वां रेंक है (पूवि 2016 में 36वां रेंक, 2014 में 40वां रेंक। उन्होंने हटप्पणी की 
कक भारत का प्रदशिन वर्ि 2020 में सुिर सकता है अगर “स्वार्मत्व बीमा” पर कानून 
अधितनयर्मत हो जाता है। उनके द्वारा की गई हटप्पखणयों का सारांश तनम्नर्िखखत है:  

✓  आबंहटती संघ/ सोसायटी के पि में क़ॉमन एररया अतंररत ककया जाना है और 
न कक रेरा के अनुसार व्यब्क्तगत आबंहटती के पि में । यह उन छोटी 
पररयोजनाओं की व्यावहाररक समस्या है जहां सोसायटी का तब तक गठन नही ं
ककया जा सकता है जब तक पररयोजना में सोसायटी के गठन के र्िए 
अपेक्षित व्यब्क्तयों की संख्या (अथाित 7 पूरी न हो) उपि‍ि न हो जाए।    

✓ चूकंक बािकनी कारपेट एररया से बाहर होती हैं और अत: यह क़ॉमन एररया 
होने के नाते सोसायटी स्वार्मत्व के अतंगित आती है, यह आवास खरीददारों की 
भावनाओं को प्रभाववत कर सकती है।  

3.2.5    सधचि, सीआरईडीएआई, केरल ने सूधचत ककया कक रेरा से केरि में प्रवतिकों को 
राहत र्मिी है। उनके द्वारा की गई हटप्पखणयां तनम्नर्िखखत हैं :  



14 

 

✓   केरि में हार्िया बाढ से तनमािण से जुड ेमजदरूों और तनमािण सामग्री की कमी 
हुई है। फोसि मजुअर खंड ऐसी आकब्स्मकताओं / हािातों पर ववचार नहीं करती 
है। इनकी जांच की जानी चाहहए।  

✓ रेरा की िारा 11(4)(ड) में 50% अपाटिमेंट की बकुकंग हो जाने पर “आबंहटती के 
संघ का गठन “ करने के र्िए अधिदेश है। कुछ मामिों में, प्रवतिकों को आशंका 
रहती है कक क्या वे पररयोजना के शरे् अपाटिमेंट की त्रबिी से बकाया तनधियां 
प्राप्त कर सकें गे अथवा नही।  

✓  स्थानीय और कें रीय कानूनों के बीच कुछ वववाद होने, ब्जनका तनराकरण ककया 
जाने की जरूरत है, के कारण केरि में यूएिबी द्वारा क‍जा प्रमाण-पत्र नहीं 
हदया जाता है।  

3.2.6   मखु्य संयोिक, एिएआरईडीसीओ, तलेंगािा ने इस बात की संक्षिप्त रूपरेखा 
प्रस्तुत की कक ककस प्रकार ररयि इस्टेट िेत्र में करिवाई को मानकीकृत ककया गया है। 
उनके द्वारा की गई प्रमुख हटप्पखणयों का सारांश तनम्नर्िखखत है:     

✓ रेरा की िारा 32(ख) में एकि खखडकी का उपबंि है ब्जसे ररयि इस्टेट 
पररयोजनाओं के र्िए ववववि अनुमोदन प्राप्त करने के र्िए कियाब्न्वत ककये 
जाने की जरूरत है।  

✓ तेिंगाना में स्थानीय और कें रीय कानूनों में अस्पष्टता है। उदाहरणाथि  
स्थानीय कानूनों में त्रबजिी और जि की आपूतत ि जैसी अवसंरचना के र्िए 
पूणिता प्रमाण पत्र की आवश्यकता जरूरी नहीं है। अध्यि का अर्भमत था कक 
कुछ राज्य कानूनों को रेरा के अनुरूप बनाये जाने के र्िए कततपय सशंोिन 
ककये जा सकते हैं।  

✓ आवास खरीददारों और भवन तनमािताओं के बीच ववचार-ववमशि और उनकी 
समस्याओं के समािान हेतु तनरन्तर संवाद आयोब्जत ककये जाने चाहहए।   
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3.2.7  प्रेसीडेंट, सीआरईडीएआई, तेलगंािा का अर्भमत था कक रेरा के कायािन्वयन  से 
अप्रततबद्ि भवन तनमािता तनकि जाएंगे । उन्होंने कहा कक तेिंगाना के स्थानीय कानून 
सख्त हैं। उदाहरणाथि यह व्यवस्था है कक जब भवन तनमािता सिम प्राधिकारी को 
अनुमोदन की प्राब्प्त के र्िए आवेदन करता है तो वह कुि तनर्मित िते्रफि का 10% 
बंिक रखता है। वविम्ब संबंिी असिी मुद्दों को छोडकर अधिकतर भवन तनमािताओं न े
समय पर अपनी पररयोजनाएं पूरी की हैं। तेिंगाना के भवन तनमािताओं ने रेरा का 
सकारात्मक दृब्ष्ट से स्वागत ककया है।  

3.2.8    िाइस प्रेसीडेंट, सीआरईडीएआई, पुडुच्चरेी  ने सूधचत ककया कक पुडुच्चरेी छोटा संघ 
राज्य िेत्र होने के कारण उसकी अपनी चनुौततयां हैं। उनके द्वारा की गई प्रमुख हटप्पखणयों 
का सारांश तनम्नर्िखखत है:     

✓   फोसि मजुअर की पररभार्ा में मजदरूों और सामग्री की उपि‍िता की कमी 
का समावेश ककया जाना चाहहए।  

✓ वविय-वविेख का पंजीकरण, वविय-करार का पंजीकरण आहद रेरा की पररधि के 
अतंगित आने चाहहए।  

✓ 'दोर्पूणि देयता' के संबंि में रेरा की िारा 14 को ढांचागत दोर्ों तक सीर्मत 
ककया जाना चाहहए। 'पूणिता प्रमाणपत्र' जारी ककए जाने के पश् चात, आबंहटततयों 
को ववर्भन् न अवधियों में अपाटिमेंटों का क‍ जा िेते हैं । 5 वर्ों की अवधि के 
र्िए 'दोर्पूणि देयता' क‍ जा करने की तारीख के बजाय पूणिता प्रमाणपत्र जारी 
करने के समय से शुरू होनी चाहहए ।  

✓ ऊजाि सिम, सुब्स् थर तथा हररत भवन को बढ़ावा हदया जाना चाहहए ।  
 

3.2.9 संयुक् त सधचि, सीआरईडीएआई, किािटक ि ेनिम् िर्लणखत हटप् पणणयां कीं :  

✓ 'कारोबार करने की सुगमता' को बढ़ावा देने के र्िए, देश भर में 'एकि खखडकी 
अनुमोदन' की आवश् यकता है ।  

✓ प्राधिकरणों में पररयोजनाओं को पंजीकृत करान े की प्रकिया श्रमसाध् य तथा 
समय खपाने वािी होती है और इसे सरि बनाये जाने की आवश् यकता है ।  
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✓ कनािटक में, िेआउट प् िानों को पूरा ककए जाने के पश् चात ्अतंतम प् िान को 
मंजूरी प्रदान की जाती है । प्रारंभ में, केवि अनंततम प् िान को मंजूरी प्रदान 
की जाती है। त्रबिी वविेख अतंतम मंजूरी से पहिे पंजीकृत नहीं ककए जाते हैं । 
रेरा के उधचत कायािन् वयन के र्िए इस मामिे पर ववचार ककया जाए । अध् यि 
ने रेरा के तहत पंजीकरण कराने से पहिे सभी अनुमोदन प्राप् त करने में भवन 
तनमािताओं द्वारा सामना की जा रही चनुौततयों को स् वीकार ककया ।  

 

3.2.10 सत्र 2 : अध् यक्ष, मध् य प्रदेश विनियामक प्राधिकरण की हटप् पणणयां :  

✓ मुंबई उच् च न् यायािय के हदनांक 06 हदसंबर, 2017 के तनणिय के अनुसार, भू-
संपदा पररयोजनाओं की समयावधि का 1 वर्ि से अधिक इस शति पर ववस् तार 
ककया जा सकती है कक समयावधि बढ़ाने के कारण र्िखखत में दजि हों ।  

✓ अप्रत् यार्शत घटना संबंिी मुद्दों का समािान प्राकृततक आपदा की प्रभावी ततधथ 
से रेरा प्राधिकरण द्वारा ककया जाए । श्रम शब्क् त तथा भवन तनमािण सामग्री 
की कमी यहद यह अप्रत् यार्शत घटना के कारण होती है तो, यह भवन 
तनमािताओं के कारोबारी जोखखम' की पररधि में िाया जाए ।  

✓ रेरा की िारा 14 में 'ढांचागत दोर्ों' तथा कायि 'कुशिता दोर्' के र्िए उपबंि 
है ब्जसका तनणिय प्राधिकरण द्वारा ककया जाना है ।  

✓ यहद अपाटिमेंट बुककंग का तनरस् तीकरण भवन तनमािता की गिती के कारण 
नहीं होता है, तो आवंहटती कोई भी ‍ याज प्राप् त करने का हकदार नहीं होगा 
और मसौदा करार भी रेरा के अनुरूप होना आवश् यक है ।  

✓ भीतरी दीवारों को कारपेट िेत्र में शार्मि ककया जाता है । यह इसर्िए है कक 
आितुनक प्रौद्योधगकी/पद्िततयों की सहायता से, आवंहटती को अपने अपाटिमेंट 
में कमरों की व् यवस् था में पररवतिन करने की छूट होती है । बाहरी दीवारों में 
पररवतिन नहीं ककया जा सकता क् योंकक ये संपूणि भवन की साझा संपब्त् त होती 
है ।  

✓ कारपेट िेत्र में बािकनी को शार्मि करने संबंिी मुद्दों पर भारत सरकार 
द्वारा ववचार ककया जाए ।  

 

3.3 सत्र 3 : पारदशी तथा व् यिजस् थत पररिेश : वित् तीय संस् थाओं का पररदृश् य  
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3.3.1  पारदशी तथा व् यवब्स् थत वातावरण : ववत् तीय संस् थान का पररदृश् य ' 
ववर्य पर सत्र की अध् यिता श्री एस.कृष् णन, प्रिान सधचव (आवासन और शहरी 
ववकास) तथा अध् यि रेरा, तर्मिनाडु द्वारा की गई । अपन ेशुरूआती अर्भभार्ण 
में प्रिान सधचव ने बताया कक ववगत 20 वर्ों के दौरान, आवास ववत् त बाजार में 
पररवतिनों की प्रकिया के जररए ववकास हुआ है और यह भू-संपदा िेत्र का एक 
बहुत महत् वपूणि घटक है । उन् होंने राष् रीय आवास बैंक, आवास और शहरी ववकास 
र्ि0, तनजी बैंकों अथाित ्आईसीआईसीआई बैंक और एचडीएफसी बैंक, एिआईसी 
आवास ववत् त तनगम के अधिकाररयों से भी बने पैनि से पररधचत कराया । 
उन् होंने अर्भमत व् यक् त ककया कक भू-संपदा िेत्र की बेहतरी तथा आवास 
खरीददारों के हहतों/अधिकारों का  संरिण करने के र्िए दोनों ही वविानों अथाित ्
ऋण शोिन और हदवार्ियापन संहहता, 2016 तथा भू-संपदा ववतनयामक (ववकास) 
अधितनयम, 2016 में एकरूपता िाने के तरीकों पर स् पष् टता िाना महत् वपूणि है । 
उन् होने यह भी कहा कक ववगत वर्ों के दौरान आवास खरीददारों की बैंकों से ऋण 
िेने में बहुत वदृ्धि हुई है । तथावप त्रबना त्रबके आवासों के र्िए पूरक ववत् त 
पोर्ण के मुद्दों का समािान करना, रेरा के अतंगित यथाप्रकब्क पत तनिंब खातों 
का प्रचािन महत् वपूणि होगा ।      

3.3.2  डॉ0 एम.रविकांत, अध् यक्ष एिं प्रबंि निदेशक, हडको ने बताया कक रेरा न े
व् यापक पारदर्शिता, जबाबदेही तथा ववत् तीय अनशुासन को प्रोत् साहहत करके भू-
संपदा िेत्र में सुिार िोन में सहायता प्रदान की है । इस िेत्र में पारदर्शिता और 
अनुशासनपूणि वातावरण बनाने के र्िए रेरा प्रख् यात दरूदर्शियों का प्रयास है । 
उन् होंने यह भी कहा कक हडको 48 वर्ि पुरानी संस् था है जो खदुरा आिार पर 
आवास ऋण (एक करोड रूपये तक हडको तनवास ऋण) उपि‍ ि कराने और 
तेिंगाना, आन् ध्र प्रदेश, उत् तर प्रदेश और तर्मिनाडु, मध् य प्रदेश और कनािटक 
जैसे राज् यों को प्रदत् त पररयोजना आिाररत आवास ऋण उपि‍ ि कराने के र्िए 
संघर्ि कर रहा है । उन् होंने अर्भमत व् यक् त ककया कक सेक् टर के प्रत् येक पहिू 
(स् वयं में, पररवार, समाज, कायाििय व् यवस् था में ईमानदारी, िगन तथा समपिण 
के साथ आम जीवन में अनुशासन भावना िाने की आवश् यकता है ।  
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3.3.3 सुश्री तनिी जैन, उप महाप्रबंिक एवं िेत्रीय प्रमुख – कांरैक् शन ररएक टी एवं 
तनधियन समूह, दक्षिणी तथा पूवी अचंि, आईसीआईसीआई बैंक ने सूधचत ककया 
कक भारतीय प्रततभूतत एवं ववतनमय बोडि, जो वर्ि 1992 से भारत में प्रततभूतत 
बाजार को ववतनयर्मत कर रहा है, के गठन के पश् चात ् भारत के स् ट़ॉक बाजार में 
आमूिचिू पररवतिन हुआ है । इसी प्रकार, रेरा ववतनयामक प्राधिकरण स े
पारदर्शिता और जबाबदेही बढे़गी ब्जससे अतंत: भू-संपदा िेत्र में  तनवेश बढ़ाने 
तथा ववकास में योगदान करेगा । उन् होंने आगे यह भी बताया कक रेरा इस िेत्र में 
रातों रात भवन तनमािता बनने पर रोक िगेगी और सच् चे भवन तनमािताओं को 
बढ़ावा र्मिेगा। यह िेत्र को और पररपक् व बनाकर ववश् वास बढ़ाएगा । भू-संपदा 
िेत्र भी एक संगहठत िते्र बन जाएगा और ब्जसमें िोगों को ववशरे्ज्ञता के साथ 
कायि के अवसर प्राप् त होंगे। रेरा पूवि काि में आवास खरीददारों को सवािधिक 
संवेदनशीि िेत्र समझा जाता था, अब ब्स् थतत बदि चकुी है । रेरा का प्रभावी 
कायािन् वयन आगामी वर्ों में आवास िेत्र में तनवेश और ववकास को बढ़ावा देगा । 
तथावप, रूकी हुई पररयोजनाओं के बारे में मामिा दर मामिा आिार पर उधचत 
जांच के पश् चात ्ववचार करना भी महत् वपूणि होगा ।  

3.3.4 श्री मैथ् यू िोसफ, िररष् ठ अधिकारी, एचडीएफसी ने बताया कक एचडीएफसी 
एक खदुरा ऋणप्रदाता संस् था है और रेरा के प्रवतिन से अब वैयब्क् तक आवास 
खरीददार अपने तनवेश के प्रतत आशावान हुए हैं, उन् होंने रेरा के अन् य िाभों को 
भी स् पष् ट ककया ।  

✓ ववत् तीय संस् थानों का सरोकार रूकी हुई पररयोजनाओं को पूरा करना है । 
पहिे, ववत् तीय संस् थाएं पररयोजना को पूरा करने में रूधच / हस् तिेप कर 
सकती थी और अब रेरा युग के अतंगित ककसी पररयोजना में पररवतिन करन े
के र्िए 70 प्रततशत आवास खरीददारों की सहमतत का र्िया जाना 
अतनवायि है जो एक कहठन प्रकिया है ।  

 



19 

 

✓ रेरा से कािे िन और मूक य तनयंत्रण हेतु सट्टेबाजी को समाप् त करने के 
साथ-साथ पररयोजना से संबंधित जानकारी हेतु बेहतर पहंुच में सहायता 
र्मिेगी और आवास खरीददार सूधचत ववकक प चनु सकें गे ।  
 

✓ रेरा ने भू-संपदा िेत्र में तनवेश करने के र्िए तनदेशकों में आत् मववश् वास को 
बढ़ाने में मदद की है ।  

 

3.3.5 श्री ए.गोपाल कुमार, उप क्षेत्रीय प्रबंिक, दक्षक्षण केन् रीय क्षेत्र, एलआईसी- 
आिास वित् त निगम र्ल0 ने बताया कक रेरा एक सकारात् मक पहि है। ववत् तीय 
ऋणदाता संस् था के रूप में ववत् तीय संस् थाओं को उपि‍ ि न् यूनतम सूचना के आिार 
पर भवन तनमािताओं तथा वैयब्क् तक आवास खरीददारों के बीच हहतों में संतुिन बनाए 
रखना एक चनुौतीपूणि कायि था । रेरा के पश् चात ्इस ब्स् थतत में सुिार आया है और 
पररयोजनाओं से संबंधित तथ् यों और आंकडों तक पहंुच होने से ऋणप्रदाता संस् थाओं के 
र्िए शीघ्र तनणिय िेना आसान बन गया है। रेरा के पश् चात पररयोजना ववत् त पोर्ण 
का दायरा बढ़ गया है । उन् होंने बताया कक आज की तारीख तक रेरा के अतंगित सभी 
पररयोजनाएं पंजीकृत नहीं की जाती हैं और सभी भवन तनमािता से शीघ्राततशीघ्र उन् हें 
पंजीकृत कराने का अनुरोि ककया । उन् होंने उन चि रही पररयोजनाओं से संबंधित 
मुद्दों को भी उठाया और आवास इकाइयां 30-50 प्रततशत पर बेची जाती हैं और 
आवास  खरीददारों से एकत्र िन का उपयोग ककया जाता है। तथावप, शरे् अववकित 
स् ट़ॉक के र्िए कोई नीतत नहीं है क् योंकक नई तनधियां उपि‍ ि नहीं होती हैं ब्जसके 
पररणामस् वरूप कायि िीमा हो जाता है और आवास खरीददारों का आत् मववश् वास 
डगमगा जाता है । उन् होंने यह भी कहा कक अववकित संपब्त् तयों को पूरा करने के र्िए 
तनधि जुटाने के र्िए भवन तनमािताओ हेत ुकुछ ववत् तीय प्रणािी होनी चाहहए । उन् होंन े
आगे तनम् नर्िखखत हटप् पखणयां भी कीं :  

✓ आवास तनमािता- खरीददार के बीच वववादों के तनपटान के र्िए मुंबई के 
सुिह के म़ॉडि को अन् य राज् यों द्वारा अपनाया जा सकता है ।  

✓ राज् य तथा केन् रीय कानूनों पर ववचार ककए जाने की जरूरता है ।  

✓ भूर्म अधिग्रहण से इतर पररयोजनाओं में वववादों से समय और िागत की 
बढ़त के मुद्दे पररयोजनाओं के ववकास में बािा बनते हैं ।  
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✓ जीएसटी काि से पहिे शुरू हुई वविंत्रबत पररयोजनाओं के मामिे में कौन 
जीएसटी की िागत वहन करेगा – त्रबक डर अथवा खरीददार । इसके उत् तर में 
यह भी सूधचत ककया कक रेरा कर संबंिी कानूनों में हस् तिेप नहीं करता है ।  
संववदागत करार की शतों की भी प्रचर्ित पररब्स् थततयों के आिार पर जांच 
की जानी चाहहए ।  

 

3.3.6   अपूणि पररयोजनाओं की ब्जम् मेदारी वहन करने के संबंि में अध् यि द्वारा यह 
सूधचत ककया गया कक िेत्र में अच् छे और बुरे अनुभव प्राप् त हुए हैं । वपछिे कुछ महहनों 
में महत् वूपणि प्रगतत हुई है और रूकी हुई पररयोजनाओं में कायि प्रारंभ हुआ है और 
मौजूदा ब्स् थततयों में सुिार िाने के र्िए आवास खरीददारों और सभी हहत िारकों के 
अधिकारों और हहतों का संरिण करने में मदद र्मिेगी ।   

3.4 सत्र-4: भू-संपदा क्षेत्र में बदलाि – सभी के र्लए सुखद  

3.4.1 श्री दगुाि शंकर र्मश्रा, सधचि, आिासि और शहरी कायि मंत्रालय ने महाराष्र और 
मध्यप्रदेश में रेरा के कियान्वयन की सफिता के बारे में जानकारी दी। उनका अर्भमत 
था कक रेरा ने सभी हहतिारकों के र्िए सुखद ब्स्थतत बनाकर भू-संपदा िेत्र में रूपातंरण 
का कायि ककया है। ववकासक राष्र तनमािण और मानव आश्रय जैसी िोगों की बुतनयादी 
जरूरत मुहैया करवान े  में महत्वपूणि भूर्मका तनभाते हैं। रेरा न ेसमवपित ववकासकों का 
सम्मान हदिाया है, एकरूपता बनाई है और भू-संपदा िेत्र में अनुशासन कायम ककया है। 
कुछ वर्ों में जब सभी रेरा प्राविान,  जैसे जब सभी पररयोजनाओं का पंजीकरण होगा, 
तब यह प्रणािी आवास खरीदारों का ववश्वास जीतने में प्रभावी और ब्जम्मेदार बनेगी और 
ववकासकों की ववश्वसनीयता महत्वपूणि हो जाएगी। 

70% तनधियां तनिंब खाते में रखने और 5 वर्ीय दोर्पूणि देयता जैसे रेरा के प्राविानों के 
अिावा  आवासन और शहरी कायि मंत्रािय “स्वार्मत्व बीमा” पर कायि कर रहा है, जो 
प्रगतत पर है। तथावप,  इसे पूरा होने में समय िगेगा, िेककन रेरा तनश्चय ही भू-संपदा 
िेत्र को व्यवब्स्थत करेगा जो कक देश की आजादी के 70 वर्ि बीत जाने के बाद भी बड े
स्तर पर असंगहठत रहा है। 
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3.4.2  श्री एंथोिी ड ेसा , अध्यक्ष मध्यप्रदेश विनियामक प्राधिकरण िे निम्िर्लणखत 
हटप्पणणयां कीं :  

✓ तनयोब्जत िेत्र और गैर-तनयोब्जत िेत्र को अिग-अिग नहीं समझा जाना 
चाहहए। गैर-तनयोब्जत िेत्रों में तनवास कर रहे िोगों को भी रेरा के अतंगित 
कवर ककया जाता है क्योंकक आवास खरीददार और अधिकतर भू-संपदा 
ववकासक बड ेशहरों की पररधि में होते हैं। 

✓ मध्य प्रदेश द्वारा यथा अगंीकृत पररयोजनाओं के देरी से पंजीकरण में चूक 
और दण्डात्मक शुकक को न्यातयक जांच में रखा जाता है। इसमें चकू होने 
पर सामान्य पंजीकरण शुकक से कई गुना अथिदंड और वविम्ब से पंजीकरण 
के र्िए मानक शुकक का प्राविान है। देरी से पंजीकरण के मामिे में प्रभार 
सामान्य पंजीकरण शुकक से कई गुणा बढ जाएंगें। तथावप,  इसमें यह 
परंतुक भी है कक यहद ववकासक स्वेच्छा से पंजीकरण कराने के र्िए आता 
है तब प्रभार पंजीकरण शुकक से चार गुना होगा। वह इस बात को उधचत 
ठहराते हैं कक प्रततशत के अनुसार यह प्रभार बडी िनरार्श हो सकती  है 
और इससे पररयोजना अवास्तववक ब्स्थतत में पहंुच सकती है। 

✓ रेरा की िारा 53 के तह्त अपीिीय हर‍यूनि शब्क्तयों के समान 
ववतनयामक प्राधिकरणों को को उनके आदेशों की अनुपािना सुतनब्श्चत करने 
के र्िए सशक्त बनान े की आवश्यकता है। आवासन और शहरी कायि 
मंत्रािय को तदनुसार इस पर ववचार करना चाहहए।  

रेरा की िारा 35 से 37 में ववतनयामक प्राधिकरणों को प्रदत्त शब्क्तयों का 
ववकासकों, भू-संपदा एजेंटों और आबंहटयों को तनदेश देने की शब्क्तयों का 
ववस्तार सरकारी संगठनों सहहत सभी हहतिारकों तक ककया जाना चाहहए। 
मध्यप्रदेश ववतनयामक प्राधिकरण अतंतनिहहत शब्क्तयों के तह्त एकि 
खखडकी अनुमोदन से संबंधित समस्याओं को हि करने के र्िए भी सरकारी 
कमिचारी - पंजीकरण प्राधिकरणों, शहर और देश तनयोजन प्राधिकाररयों, 
नगर तनगमों को तनदेश जारी कर रहा है। 
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✓ रेरा की िारा 79 में रेरा संबंिी मामिों के र्िए सत्र न्यायािय के अधिकार 
िेत्र को वब्जित कर हदया गया है। यह तनदेश/स्पष्टीकरण जारी ककया जाना 
चाहहए कक िारा 79 के प्राविानों में टकराव से बचाव के र्िए उपभोक्ता 
फोरम शार्मि है। उपभोक्ता फोरम में कुछ मामिों पर अिग से सुनवाई 
की जा रही है। ऐसे अिग मामिे दबावग्रस्त पररयोजनाओं को और 
दबावग्रस्त करते हैं और उपभोक्ता फोरम और प्राधिकरण के बीच हदशा-
तनदेशों में वववाद पैदा करते हैं। 

✓ जब कोई भी पिकार ववकासक/प्रवतिक अथवा भवन तनमािता फमि हो तो 
पंजीकरण ववभाग द्वारा सम्पवत्तयों की त्रबिी का पंजीकरण रेरा अतनवायि 
पंजीकरण से रेरा के अतंगित आ सकता है। 

✓ दबावग्रस्त पररसम्पवत्तयों से संबंधित मामिेः- सभी हहतिारकों यातन 
प्रवितकों/ववकासकों, आवास खरीददारों और ववत्तीय संस्थाओं के हहत में 
दबावग्रस्त पररसम्पवत्तयों अधिसूचना के बारे में भारतीय ररजवि बैंक के 
अपेक्षित स्पष्टीकरण हेतु जकद कायि ककए जाने का अनुरोि ककया जाए । 
भारत सरकार नेशनि कम्पनी ि़ॉ हर‍यूनि के पास जाने से पूवि दबावग्रस्त 
पररसम्पवत्त पररयोजनाओं पर टैम्पिेट तैयार करने के र्िए एक राष्रीय 
कायिशािा का आयोजन कर सकती है। 

3.4.3 – मुख्य शहर नियोिक और िोडल अधिकारी रेरा; और अपर सधचि, केरल सरकार 
और अतंररम रेरा प्राधिकारी ने अपने संबंधित राज्यों/संघ राज्य िेत्रों की वतिमान ब्स्थतत 
के बारे में सूधचत ककया। 

3.4.4 – अध्यक्ष, आंध्र प्रदेश रेरा ने रेरा की वतिमान ब्स्थतत के कियान्वयन के बारे में 
सूधचत ककया और छः सप्ताह में स्थायी प्राधिकरण का गठन होगा । उन्होंने भू-संपदा 
उद्योग में जागरूकता और अर्भनव पहिों के जररए प्रगतत करने के र्िए अपनी 
प्रततबद्िता व्यक्त की । 

✓ रेरा की िारा 32 में भू-सम्पवत्त िेत्र के संवििन का प्राविान है। प्राधिकरण 
ने राज्य में तनमािण की गुणवत्ता में सुिार िाने, तनमािण पद्िततयों/तकनीकों 
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बेहतर भवन तनमािण सामग्री और उच्च गुणवत्तापूणि संरचनाओं के र्िए 
प्रयास ककए हैं। 

✓ रेरा की िारा 14 (3) के तहत दोर्पूणि देयताओं के संबंि में प्राधिकरण 5 
वर्ि से अधिक की वारंटी वािे उच्च गुणवत्ता पूणि भवन तनमािण सामग्री को 
वेबसाइट पोटिि  पर प्रकार्शत करके   त्रबना ब्ांड/कम गुणवत्ता की सामग्री 
को प्रततबंधित करने पर जोर दे रहा है। आंध्र प्रदेश में सामग्री गुणवत्ता की 
जांच के र्िए एक अिग इंजीतनयररगं यूतनट स्थावपत की गई है। 

✓ आंध्र प्रदेश सरकार तनमािण फमों/भवन तनमािताओं के पूंजीगत व्यय को कम 
करने के र्िए थोक भवन तनमािण सामग्री के 04  व्यापाररक केन्रों की 
स्थापना कर रही है जहा ंपर ववतनमािताओं को 30-40 प्रततशत की छूट पर 
भवन तनमािण सामग्री, िीज़ आिार पर भवन तनमािण उपकरण उपि‍ि 
कराया जाएगा। इससे भू-संपदा के िेत्र में िागत में कमी आएगी। 

✓ भवन तनमािण सूचना म़ॉडर्िगं (बीआईएम) को प्रोत्साहहत करने के र्िए 
आितुनक तकनीकों के र्िए जकद ही ऩॉिेज सेन्टरों की स्थापना की 
जाएगी। सभी पररयोजनाओं को बीआईएम का अनुपािन करना होगा - 
भवन और तनमािण की गुणवत्ता में सुिार करना होगा और िागत में 4-8 
प्रततशत की कमी आएगी। 

3.4.5 अध्यक्ष, तेलंगािा, रेरा ने सूधचत ककया कक वह महाराष्र रेरा (महा रेरा) का 
अनुसरण कर रहे हैं और उनके तनदेशन में महाराष्र द्वारा अपनाए गए म़ॉडि को अपना 
रहे हैं। उन्होंने आभार व्यक्त ककया कक िेत्रीय कायिशािाओं से प्राप्त अनुभव से तेिंगाना 
राज्य में रेरा के सफितापूकि  कियान्वयन में मददगार होंगे । 

3.4.6 लक्ष्यद्िीप रेरा के प्रतततनधित्व ने सुतनब्श्चत ककया कक यह सुतनब्श्चत ककया 
जाएगा कक रेरा के प्राविानों के अनुसार सभी अनुपािना पूरे ककये जाएंगे। 

3.4.7 सधचि, रेरा किािटक ने वतिमान रेरा कायािन्वयन की ब्स्थतत के बारे में सूधचत 
ककया। कनािटक रेरा ने अपंजीकृत पररयोजनाओं के बारे में सामान्य जनता को साविान 
करने के र्िए अपंजीकृत पररयोजनाओं के बारे में वेबपोटिि पर सूची जारी की है। 
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3.4.8 सधचि, आिासि और शहरी कायि मंत्रालय ने कायिशािा में भाग िेने वािे ववर्भन्न 
पैनिकारों/हहतिारकों के सुझावों की सराहना की और आवासन एवं शहरी कायि मंत्रािय 
सुतनब्श्चत करेगा कक देश के एक भाग की उत्कृष्ट प्रणार्ियों और सीख को देश के दसूरे 
भागों तक आवासन और शहरी कायि मंत्रािय सुतनब्श्चत करेगा।  

✓ सधचव, आवासन और शहरी कायि मंत्रािय ने बताया कक हमें यह सीखना 
होगा कक रेरा ककस प्रकार भवन तनमािण सामग्री को ववतनयर्मत कर सकता 
है और अकप गुणवत्ता सामग्री को प्रततबंधित कर सकता है। बड ेस्तर की 
पररयोजनाओं में बीआईएम का बहुत महत्व है ब्जससे समय और िागत के 
बढ़ने से बचा जा सकता है। उन्होंने वातावरण अनुकूि और ग्िास फाइबर 
सुदृढ़ कंिीट (या जीएपआरसी) तकनीकों के र्िए आईआईटी मरास के 
अर्भनव प्रयोगों की सराहना भी की। इस तरह की अन्य आितुनक तकनीकों 
को प्रोत्साहहत करने की आवश्यकता है।  इससे  िागत में 10% की कमी 
आती है और तनमािण में िगने वािा समय आिा रह जाता है। उन्होंने भवन 
तनमािण में 3डी तकनीक से युक्त अकंीय तनयंत्रत्रत  मशीन (एनसीएम) 
तकनीक का ब्जि ककया। उन्होंने जोर देकर कहा कक रेरा िेत्र के ववकास के 
र्िए और ववतनयामक के रूप में एक सािन की भूर्मका तनभा सकता है। 

✓ उन्होने यह सूधचत करते हुए सत्र का समापन ककया कक रेरा की िारा 33(3) 
के अनुसार जागरूक होना अतनवायि है और उन्होंने सभी भाग िेने वािे 
राज्यों/संघ राज्य िेत्रों  से अनुरोि ककया कक सभी हहतिारकों के र्िए 
अनुभवों और सुववचारों को साझा करने के र्िए समय पर िेत्रीय 
कायिशािाओं का आयोजन करें। 

✓ आवासन और शहरी कायि मंत्रािय ने ववतनयामक प्राधिकरण तनधि के र्िए 
आयकर में छूट के मामिे को उठाया और राज्यों/संघ राज्य िेत्रों के सभी 
ववतनयामक प्राधिकरण इसका िाभ उठा सकें । 

✓ महाराष्र में समािान और मध्यस्थता मंच की स्थापना की गई है। इसे 
अन्य राज्यों द्वारा भी अपनाया जाना चाहहए। 
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✓ जैसा कक पब्श्चमी िेत्र रेरा कायिशािा में तनणिय र्िया गया था, ववर्भन्न 
राज्यों/संघ राज्य िेत्रों के र्िए प्रश्नोत्तरी बनायी जानी जाहहए। 

✓ इस व्यवसाय को सरि बनाने के र्िए सभी तनमािण संबंिी अनुमतत 
ऑनिाइन दी जानी चाहहए जैसा कक 500 अमतृ शहरों और आँध्र प्रदेश और 
तेिंगाना के र्िए पहिे ही ककया जा रहा है। सभी शहरों के र्िए ऑनिाइन 
भवन/तनमािण अनुमतत को देने के 100% िक्ष्य को माचि 2019 तक पूरा 
ककया जाना है। 

3.4.9 प्रिाि सधचि (आिास और शहरी विकास) एिं अध्यक्ष रेरा तर्मलिाडु िे चने्िई में  

िेत्रीय कायिशािा आयोब्जत करने के र्िए आवासन और शहरी कायि मंत्रािय को िन्यवाद 
देते हुए सत्र को समाप्त ककया। उन्होंने यह देखा कक  

✓ राज्य तनयमों में स्थानीय कानून के आिार पर संशोिन ककया जा सकता है 
ताकक राज्य और केन्रीय कानूनों में समानता हो। उदाहरण के र्िए 
तर्मिनाडु में पाककिं ग स्थानों को आवंहटत ककया है और ररहायशी एककों के 
साथ बेचा गया है। जबकक रेरा पाककिं ग स्थानों को सामान्य िेत्र मानते है। 

✓ पररयोजनाओं के पंजीकरण और र्शकायतेः पररयोजना अपंजीकृत होने पर 
भी र्शकायत दजि की जा सकती है। पंजीकरण से पहिे पररयोजनाओं 
ववशरे्तः चािू पररयोजनाओं के र्िए अनुपािन पूरी करना चाहहए जहाँ 
मंजूरी के र्िए रेरा प्राधिकरण का कततपय हस्तिेप अपेक्षित हो सकता है। 
चािू पररयोजनाओं में उकिंघन सें संबंधित मामिों से पंजीकरण से पहिे 
त्रबना ककसी िाभ से तनपटना पडगेा। 

✓ आवास के प्राविान सेना आवास ककयाण संगठन, केन्र सरकार कमिचारी 
आवास ककयाण संगठन में शार्मि होने वािे केन्र सरकार एजेंर्सयों/आवास 
बोडों को रेरा की आवश्यकता के संबंि में संवेदनशीि बनाया जा सकता है। 

✓ समझौतों से संबंधित मामिों में सभी हहतिारकों के हहत को उपभोक्ता को 
समय पर आवास सौंपने के अतंतम िक्ष्य के साथ संतुर्ित करने की 
आवश्यकता है। 

4. कायिशाला के दौराि आयोजित विचार-विमशि का सारांश। 
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4.1 ररयल एस्टेट विनियामक प्राधिकरणों से संबंधित सुझािः 

✓ (तर्मिनाडु, कनािटक, आंध्र प्रदेश, तेिंगाना और पुडुच्चरेी) सहहत सभी 
राज्यों/संघ राज्य िेत्रों को उनके राज्य तनयमों को केन्रीय अधितनयम के 
साथ रेरा के तहत पुनः सूधचत करने के र्िए उधचत कारिवाई करने की 
आवश्यकता है। 

✓ प्राधिकरण पत्र और भावना में ववकासक द्वारा एस्िो खाता प्राविान में 
70% िनरार्श को सख्त अनुपािन सुतनब्श्चत करेगा। 

✓ रेरा के तहत िंत्रबत मामिों (ब्जस पर ववतनयामक प्राधिकरण, तनणियन 
अधिकारी और अपीिीय न्यायाधिकरण द्वारा तनणिय र्िया जा सकता है) में 
तेजी िा सकता है। 

✓ उपभोक्ता और ववकासक के मुद्दों का प्रारंभ स्तर पर समािान करने के 
र्िए सभी राज्यों द्वारा “समझौता फोरम” की स्थापना ककया जा सकता है। 

4.2 राज्य सरकारों से संबंधित सुझािः  

✓ दक्षिणी िेत्र के सभी राज्यों को यह सुतनब्श्चत करने की आवश्यकता है कक 
रेरा प्राविानों के साथ असमानता और मतभेद से बचने हेतु उनके राज्य 
कानून रेरा के साथ अनुरूप में है 

✓ केरि में स्थानीय और केन्रीय कानूनों में कुछ मतभेदों के कारण क‍जा 
प्रमाण पत्र स्थानीय तनकाय द्वारा नहीं हदया जाता, ब्जसका समािान ककए 
जाने की आवश्यकता है। 

✓ केरि में हाि ही में आई बाढ़ के आिोक में केरि के प्रभाववत पररयोजना 
के र्िए 1 वर्ि से अधिक अप्रत्यार्शत घटना को िागू करने की जांच की जा 
सकती है। 

✓ ऊजाि सिम, सुब्स्थर और हररत भवन को बढ़ावा हदया जा सकता है। 

✓ मानकीकृत समयसीमा के साथ देश भर में शीघ्र ही एकि खखडकी 
ऑनिाइन अनुमोदन प्रणािी शुरू की जा सकती है। 
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4.3 संबंधित मंत्रालयों सहहत आिासि और शहरी कायि मंत्रालय से संबंधित सुझािः 

✓ राज्य वार  पंजीकरण के बदिे ररयि एस्टेट एजेंट के र्िए पैन इंडडया 
पंजीकरण, जो वतिमान में रेरा के तहत ककया जा रहा है। 

✓ चकू के मामिे में ररयि एस्टेट एजेंटों पर 5% के दंड को कम ककया जा 
सकता है, क्योंकक अधिकांश मामिों में कमीशन 2% से अधिक नहीं है। 

✓ ररयि एस्टेट एजेंटों को ववकासक और आवास खरीददार के बीच के 
समझौता ज्ञापन के तनष्पादन पर उत्तरदातयत्व से राहत हदया जा सकता है। 

✓ पब्श्चम बंगाि को अपनी राज्य अधितनयम का तनरसन करने और रेरा के 
तहत तनयम अधिसूधचत करने का सिाह हदया जा सकता है। 

✓ रेरा के तहत पररयोजना पंजीकरण के र्िए बेहतर स्पष्टता के र्िए प्रत्येक 
पररयोजना के र्िए यूनीक नंबर हदया जा सकता है। 

✓ अप्रत्यार्शत घटना की पररभार्ा का अपररहायि पररब्स्थततयों के कारण 
तनमािण सामधग्रयों की अनुपि‍िता और श्रम, सरकारी तनकायों से अथवा 
न्यायाियी आदेश/स्थगन के कारण िंत्रबत अनुमोदन को शार्मि करने के 
र्िए ववस्तार ककया जा सकता है। 

✓ 5 वर्ि की ‘त्रटुी देयता’ अवधि को क‍जा देने की ततधथ के बदिे अधिभोग 
प्रमाण पत्र की ततधथ से आरंभ ककया जाए और केवि संरचनात्मक त्रुहटयों 
तक सीर्मत ककया जाना चाहहए। टूट-फूट सकने वािी वस्तु की उसके 
तनमािता द्वारा तनिािररत ककए अनुसार वारंटी अवधि होनी चाहहए। 

✓ प्रवतिक को अधिक पारदशी बनाने के र्िए स्टाम्प शुकक, जीएसटी, अन्य 
संबंधित कर में कटौती 
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✓ छोटी पररयोजना के र्िए समािान जहाँ व्यब्क्तयों की अपेक्षित संख्या 
अथाित पूरी नहीं है और अतः संघ/सोसाईटी गहठत नहीं ककया जा सकते तो 
पररयोजना के सामान्य िेत्र को वैयब्क्तक िमता में अबंहटती को हदया जा 
सकता है।  

✓ त्रबिी मांग का पंजीकरण, त्रबिी के र्िए करार आहद को पंजीकरण रेरा के 
सीमा में िाना चाहहए। 

✓ कनािटक में िेआऊट योजनाओं को पूरा करन े के बाद अतंतम योजना 
स्वीकृतत प्रदान की जाती है। आरंभ में केवि अनंततम अतंतम योजना 
स्वीकृतत दी जाती है। वविय वविेख का अतंतम स्वीकृतत से पहिे पंजीकरण 
नहीं ककया जाता है। रेरा के उधचत कायािन्वयन के र्िए इस मामिे को देखा 
जाए। 

✓ आंतररक दीवारों को कारपेट िेत्र के अतंगित शार्मि ककया जाता है। यह 
इसर्िए है कक आितुनक प्रौद्योधगकी/पद्यततयों के साथ आंबंहटती को अपन े
अपाटिमेंट में कमरों की व्यवस्था में बदिाव करने का िचीिापन है। बाहरी 
दीवारों में बदिाव नहीं कर सकते क्योंकक यह परेू भवन की सामान्य संपवत्त 
है। भारत सरकार द्वारा बािकनी को कारपेट िेत्र में शार्मि करने से 
संबंधित मुद्दों पर ववचार ककया जा सकता है। 

✓ ववतनयामक प्राधिकरणों को रेरा की िारा 53 के तहत अपीिीय 
न्यायाधिकरण के समान अधिकार हदया जा सकता है। 

✓ ववतनयामक प्राधिकरण को रेरा की िारा 35 से 37 के तहत सरकारी 
संगठनों सहहत सभी हहत िारकों को आदेश जारी करने का अधिकार हदया 
जा सकता है।  

✓ रेरा की िारा 79 के तहत, उपभोक्ता मंच का अधिकार िेत्र आदेश के 
मतभेद से बचने के र्िए सत्र न्यायािय के जैसे स्पष्ट रूप से प्रततबंधित 
ककया जा सकता है। 
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✓ स्थधगत पररयोजनाओं के र्िए अधिक ववत्तपोर्ण की सहायता हेतु दबाव 
ग्रस्त संपवत्त अधिसूचना पर स्पष्टता जारी करने के र्िए आरबीआई को 
अनुरोि ककया जा सकता है। 

✓ भारत सरकार राष्रीय कंपनी कानून न्यायाधिकरण में जाने से पहिे दबाव 
ग्रस्त पररयोजनाओँ के र्िए टेम्पिेट तैयार करने के र्िए राष्रीय कायिशािा 
आयोब्जत कर सकती है। 

✓ आवास के प्राविान सेना आवास ककयाण संगठन, केन्र सरकार कमिचारी 
आवास ककयाण संगठन में शार्मि होने वािे केन्र सरकार एजेंर्सयों/आवास 
बोडों को रेरा की आवश्यकता के संबंि में संवेदनशीि बनाया जा सकता है । 

******** 

 


