
'' भू-संपदा (विनियमि एिं विकास) अधिनियम (रेरा) – भू-संपदा में पारदर्शिता और 
उत्तरदानयत्िता का िया युग- कायािन् ियि के 2 िर्ि और प्रगनत '' विर्य पर 10 र्सतंबर, 2018 
को पुणे, महाराष्ट र में आयोजित प्रथम क्षेत्रीय कायिशाला (पज िमी क्षेत्र) का कायिितृ् त 
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1.  '' (रेरा) – भू-संपदा में पारदर्शिता और जबाबदेही का नया यगु - कायािन् वयन के 2 वर्ि 
और प्रगतत'' ववर्य पर पश् िमी क्षेत्र के र्िए पुणे में 10 र्सतंबर, 2018 को प्रथम क्षेत्रीय 
कायिशािा का आयोजन ककया गया । इस कायिशािा में 7 राज् यों/सघं राज् य क्षेत्रों 
(महाराष्ट र, गुजरात, गोवा, राजस् थान, मध् य प्रदेश तथा दमन एवं दीव संघ राज् य क्षेत्र) ने 
भाग र्िया । इस क्षेत्रीय कायिशािा का उद्दे य भ-ूसंपदा क्षेत्र के सभी हहतधारकों को 
अधधतनयम के बेहतर कियान् वयन के र्िए ििाि/वाद-वववाद/परामशि करने व सुझाव देने के 
र्िए मंि मुहैया करवाना था । इस कायिशािा में प्रधान सधिवों/ आवासन/ शहरी ववकास 
ववभागों के सधिवों, रेरा प्राधधकरणों और न् यायाधधकरणों के अध् यक्षों, सदस् यों, वररष्ट ठ 
अधधकाररयों, आवास खरीदार एसोर्सएशनों के प्रतततनधधयों, डवेिपर एसोर्सएशनों के 
प्रतततनधधयों, भू-संपदा एजेंट एसोर्सएशन के प्रतततनधधयों, ववत् तीय संस् थानों और अन् य 
हहतधारकों ने भाग र्िया ।  

 

कायिशािा में ककए गए वविार-ववमशि व प्राप् त सुझावों का संक्षक्षप् त सार 
तनम् नानुसार है ।   

  

2. अपर मुख् य सधिि, महाराष्ट र सरकार द्िारा स् िागत भार्ण :  

श्री संजय कुमार, अपर मुख् य सधिव (आवासन), महाराष्ट र सरकार ने स् वागत 
भार्ण हदया । स् वागत भार्ण के दौरान, उन् होंने रेरा के कायािन् वयन में महा रेरा द्वारा 
प्राप् त की गई उपिश् धयों पर प्रकाश डािा । उन् होंने बताया कक महाराष्ट र में महारेरा 
जुिाई, 2017 से प्रिािनरत है और सभी पंजीकरण आनिाइन वेबपोटिि के जररए 
पारदशी ढंग से ककए जाते हैं ।  

 
 

3. माििीय आिासि एिं शहरी कायि मंत्री, भारत सरकार द्िारा उद्घाटि भार्ण :  

 

3.1 श्री हरदीप र्सहं पुरी, माननीय आवासन एवं शहरी कायिमंत्री ने अपने उद्घाटन भार्ण में 
महत् वपूणि ववधान, रेरा की महत् ता पर प्रकाश डािा जो भू-संपदा क्षेत्र को रेरा पूवि व रेरा के 
बाद के युग में ववभक् त करता है । रेरा पूवि के युग के ववगत 70 वर्ों में भारतीय भू-संपदा 



के्षत्र को ववतनयर्मत करने के र्िए कोई कानून नहीं था । रेरा के अधधतनयमन से भू-संपदा 
के्षत्र का ववतनयामक ढांिा व ववकास सुप्रवाही बना है। जेएिएि-सीआरईडीएआई ररपोटि को 
उद्रतृ करते हुए श्जसमें भारतीय भू-संपदा क्षेत्रसे मौजूदा 5-6% की जीडीपी से भारत की 
जीडीपी में 11% के अशंदान की आशा की जाती है और जो रोजगार का दसूरा सवोच् ि 
अशंदायक होगा । भारतीय भू-संपदा के 2020 तक 180 बबर्ियन अमेररकी डािर होने की 
तथा 2027 तक 350 बबर्ियन अमेररकी डािर तक होने की आशा है ।  

3.2   15 अगस् त, 2016 को 70वें स् वतंत्रता हदवस के अवसर पर माििीय प्रिािमंत्री द्वारा 
हदए गए भार्ण को उद्धतृ करते हुए माननीय मंत्री जी ने शहरी मध् य आय वगि के आवास 
खरीदारों के सामने आ रही समस् याओं का तथा कैसे रेरा द्वारा उनके समाधान तनकािे 
जाएंगे, के संबंध में संक्षेप में बताया । उन् होंने बताया कक भारत सरकार ने वपछिे 2-3 वर्ों 
में भ-ूसंपदा क्षेत्र हेतु ववर्भन् न महत् वपूणि नीततगत फैसिे र्िए हैं, श्जनमें रेरा का अधधतनयम, 
बेनामी िेनेदेन अधधतनयम, भू-संपदा तनवेश रस् ट (आरईआईटी) आवास की अवसंरिना 
श्स् थतत, पीएमएवाई (शहरी) के तहत क्षेत्र कवरेज में वदृ्धध, राष्ट रीय शहरी आवास तनधध की 
स् थापना, एफडीआई मानदंडों में ढीि देना तथा ऋण शोधन एवं हदवार्िया कोड (आईबीसी) 
में संशोधन, जो आवास खरीदारों के अधधकार को ऋणदाता  सर्मतत का सदस् य होने के नाते 
मतदान करने के अधधकार सहहत ववत् तीय ऋणदाता के रूप में स् थावपत करेगा ।  

3.3  माननीय मंत्री जी ने उल् िेख ककया कक महाराष्ट र, मध् य प्रदेश एवं गुजरात न े
अधधतनयम के तहत प्राधधकरण स् थावपत ककए हैं और रेरा के तहत अपेक्षक्षत संस् थागत तंत्र 
की स् थापना की है । राजस् थान और गोवा रेरा के तहत यथा तनधािररत अन् य संस् थागत तंत्र 
को सुस् थावपत करने की ओर अग्रसर हैं । सभी राज् यों/संघ राज् य क्षेत्रों ने र्सवाय जम् मू एवं 
क मीर, 6 उत् तर पूवी राज् यों (भूर्म संबंधी मुद्दों के कारण) तथा प0बंगाि के, रेरा के तहत 
तनयम अधधसूधित ककए हैं । उन् होंन ेयह भी बताया कक अब तक देश भर में रेरा के तहत 
31,475 भू-संपदा पररयोजनाओं तथा 24,000 भू-संपदा एजेंटों को पंजीकृत ककया गया है ।  

3.4   माननीय मंत्री जी ने इस बात पर भी धितंा जताई कक ऐसी भी कई शश्क् तया ंहैं जो 
देश की ववर्भन् न अदाितों में रेरा के प्रावधानों को िनुौती देते हुए रेरा को सुस् थावपत नही ं
होने देना िाहती। तथावप, माननीय उच् ितम न् यायािय के तनदेशों के तहत माननीय मुंबई 



उच् ि न् यायािय ने हदसंबर, 2017 में अपना अतंतम तनणिय हदया है और रेरा के सभी 
प्रावधानों को मान् य एवं सांववधातनक ठहराया है। अत: रेरा अपने कायािन् वयन की प्रारंर्भक 
अवस् था में है क् योंकक माननीय उच् ि न् यायािय के तनणिय के बाद अभी केवि 8-9 महीने ही 
हुए हैं, रेरा के बाद का युग ऐसे समय में, जब भू-संपदा ववकास कर रहा है और आवास 
खरीदार, तनवेशक, प्रवतिक और भू-संपदा एजेंटों में एक दसूरे के प्रततवव वास बढेगा, सरकार 
के न् य ूइंडडया के स् वप् न को साकार करने में महत् वपूणि भूर्मका अदा करेगा ।  

3.5 माननीय मंत्री न ेरेरा के तहत कुछ राज् यों द्वारा अधधसूधित तनयमों में संशोधन संबंधी 
मुद्दे पर भी प्रकाश डािा । उन् होंने बताया कक केन् रीय सिाहकार पररर्द (सीएसी) की बैठक 
के दौरान इस मुद्दे को उठाया गया था और सभी राज् यों/संघ राज् य क्षेत्रों को रेरा के तहत 
इन तनयमों को बबना ककसी संशोधन के केन् रीय ववधान की भावना से अधधसूधित करने का 
सुझाव हदया । उनहोंने यह भी कहा कक ककसी भी राज् य द्वारा ववधान को, जो रेरा के 
अनुरूप नहीं है, भारत सरकार द्वारा स् वीकार नहीं ककया जाएगा और यह रेरा की ऐसी ककसी 
ववसंगतत में पक्ष के रूप में नहीं होगा ।  

3.6 माननीय मंत्री जी ने यह बताया कक मंत्रािय का 3 कायिशािाएं आयोश्जत करने का 
प्रस् ताव है जो आगामी 2-3 महीनों में देश के उत् तरी, पूवी तथा दक्षक्षणी क्षेत्रों में आयोश्जत 
की जाएंगी ।   

4. सधिि, आिासि, और शहरी कायि मंत्रालय की प्रारंर्भक टटप्पणणयां तथा संदभि-सूिी का 
निमािण 

4.1 श्री दगुाि शंकर र्मश्र, सधिव, आवासन और शहरी कायि मंत्रािय ने प्रथम रेरा क्षेत्रीय 
कायिशािा के संदभि और पषृ्टठभूर्म पर प्रकाश डािा । सभी प्रततभाधगयों का स्वागत करते हुए 
उन्होंने पाया कक रेरा के कायािन्वयन न े ररयि एस्टेट के क्षेत्र में पारदर्शिता और जवाबदेही के 
नए युग की शुरूआत कर दी है। 

4.2 सधिव, आवासन और शहरी कायि मंत्रािय ने पाया कक भारत सरकार ने 5 शहरी र्मशनों का 
शुभारंभ ककया है। ये र्मशन हैं - सबके र्लए आिास (एिएफए), अटल ििीकरण और शहरी 
पररितिि र्मशि (अमतृ), स्माटि र्सटीज़, राष्टरीय विरासत शहर विकास और संिििि योििा 



(हृदय), स्िच्छ भारत र्मशि (एसबीएम) तथा दीिदयाल अतं्योदय योििा – राष्टरीय शहरी 
आिीविका र्मशि (एियूएलएम), इनको इस प्रकार तैयार ककया गया है ताकक इनसे नगरीय 
जनसंख्या की अनधगनत आवयकताओं की पूतत ि की जा सके तथा उनके जीवन स्तर में सुधार 
िाया जा सके। अगिे तीन दशकों में, भारत एक ऐसा नगरीय राष्टर हो जाएगा श्जसकी शहरी 
कें रों में रहने वािी जनसंख्या 80 करोड़ हो जाएगी। इसर्िए, बुतनयादी अवसंरिना जैसे कक 
पेयजि, स्वच्छता, सीवरेज, जितनकासी, पररवहन, आवास मुहैया कराना न केवि एक बड़ी 
िनुौती होगी बश्ल्क आधथिक कियाकिापों और रोजगार का बड़ा अवसर भी होगा। 

4.3 इसके अततररक्त सधिव, हुआ मंत्रािय ने पाया कक रेरा ववधानों में एक ऐसा ववधान है जो 
‘सरि जीवन’ सूिकांक और ‘ईज़ ऑफ डुइंग बबज़नेस’ की रैंककग में सुधार िाने में सहायता 
करेगा। उन्होंने आगे कहा कक रेरा उपभोक्ता संरक्षण के उपिारात्मक कानून के ववतरीत तनवारक 
कानून है। पारदर्शिता और उत्तरदातयत्व वािी रेरा से बाद की दतुनया में, ववकासक, आवासिेता 
और ववत्तीय संस्थाएं – सभी ववजेता होंगे। इसके अततररक्त उन्होंने देखा कक अधधकांश 
आवासिेता अपना घर िाहते हैं न कक उनके जमा धन की वापसी। यह सतुनश्ित करना हमारी 
सामूहहक श्जम्मेदारी है कक ववशरे्कर रेरा के बाद के युग में स्थधगत पररयोजनाओं का जन्म न 
हो। 

4.4 सधिव, हुआ मंत्रािय ने उन राज्यों से स्थायी ववतनयामक प्राधधकरण, अपीिीय अधधकरणों, 
वेब पोटिि, तनणियन अधधकारी की स्थापना तथा रेरा के तनयर्मत जागरूकता कायििमों के 
आयोश्जत करने के र्िए कहा है श्जन्होने अभी तक इनकी स्थापना और कायििमों का आयोजन 
नहीं ककया है ताकक मूितः रेरा का कायािन्वयन सुतनश्ित ककया जा सके। सधिव ने पूणितः रेरा 
अनुपािक राज्य बनने हेतु महाराष्टर और मध्य प्रदेश राज्यों द्वारा उठाए गए कदम की सराहना 
की तथा इसके अततररक्त गुजरात, राजस्थान और गोवा राज्य से अपीिीय अधधकरणों की 
स्थापना तथा तनणियन अधधकाररयों की तनयुश्क्त के र्िए भी कहा। रेरा के क्षेत्र में अग्रणी राज्य 
कायािन्वयन, अनुभव और अर्भनव कायिप्रणार्ियों के संदभि में अन्य राज्यों/संघ राज्य क्षेत्रों का 
मागिदशिन कर सकते हैं, और क्षेत्रीय स्तर पर र्मिी सीख के आधार पर, अन्य राज्य भी रेरा के 
कायािन्वयन में अच्छा प्रदशिन कर सकते हैं। 

 



4.5 पारदर्शिता का यह नया युग हमारे भारत को स्िच्छ, स् िस् थ और भ्रष्टटािार मुक्त बनाकर 
माननीय प्रधानमंत्री के िया भारत – 2022 के ववज़न में योगदान देगा 

5. पैिल ििािए:ं 

5.1 सत्र-I: आिास के्रताओं के टहतों की रक्षा तथा एिेंटों के उत्तरदानयत्ि  

प्रनतभागीीः 

• महाराष्टर रेरा से प्रतततनधध 

• आवासिेता संघ (मुंबई ग्राहक पंिायत) से प्रतततनधध 

• आढततया संघ से प्रतततनधध (िेबाई) 

• सत्र की अध्यक्षता अपर मुख्य सधिव (आवास), महाराष्टर सरकार ने की थी। 

➢ पैनि ििाि के दौरान ककए गए वविार-ववमशि/हदए गए सुझावों का सार इस प्रकार हैः 

(i) महाराष्टर के समझौता मंि से हार्सि सफिता पर ववस्तार स ेििाि की गई। सुझाव आया 
कक सभी अन्य रेरा प्राधधकरण प्रवतिकों और आंवहटयों के मध्य वववादों के मैत्रीपूणि तनपटारे 
के र्िए वववाद तनवारण संघ की स्थापना के र्िए कदम उठा सकते हैं। यह भी पाया गया 
कक रेरा की धारा 32(छ) में प्राधधकरणों द्वारा ऐसे संघों की स्थापना का उल्िेख है। 

(ii) वतिमान में, डडफॉश्ल्टंग भवनतनमािताओं से संबंधधत मामिों का सीधा तनणियन राष्टरीय 
कंपनी कानून अधधकरण (एनसीएिटी) द्वारा ककया जा रहा है। यह सुझाव हदया गया है कक 
आवासिेताओं के हहतों की रक्षा तब बेहतर ढंग से की जा सकती यहद ऐसे मामिों को प्रारंभ 
में वववादों के तनपटारे हेतु रेरा प्राधधकरणों को दे हदया जाता है। 

(iii) कुछ ववकासक पंजीकृत करार का पािन न करते हुए आवासिेताओं से अपाटिमेंट की 
कुि िागत का 10%  से अधधक िेकर रेरा की धारा 13 का उल्िंघन कर रहे हैं। यह सूधित 
ककया गया था कक ऐसे उल्िंघन संबंधी घटनाओं को संबंधधत रेरा प्राधधकरणों के संज्ञान में 
िाया जाए। 



(iv) यह सुझाव हदया गया था कक िय-वविय करार दस्तावेज के पंजीकरण के समय, बबिी 
वविेख पर रेरा पंजीकरण संख्या का उल्िेख होना िाहहए।  

(v) रेरा के अधीन र्शकायतों के तनवारण के समय वररष्टठ नागररकों को प्राथर्मकता दी जा 
सकती है। 

(vi) पररयोजनाओँ का शीर पंजीकरण सुतनश्ित करने हेतु वस्ततुः एकि खखड़की प्रणािी को 
अपनाया जा सकता है। 

(vii) िेबाई के प्रतततनधधयों ने पाया कक रेरा ने ररयि एस्टेट एजेंटों का पंजीकरण कर उन्हें 
पहिान और सम्मान हदया है।  तथावप जागरूकता कम होन े के कारण पंजीकृत एजेंटों की 
संख्या में अभी तक कमी है। वतिमान में महाराष्टर में 1 िाख एजेंटों में स ेकेवि 16,000 ही 
पंजीकृत हैं। अपंजीकृत एजेंटों को दंड देना िाहहए और प्रवतिकों/डवेिपर को अपंजीकृत एजेंटों 
के साथ सौदा नहीं करना िाहहए। यह सभी एजेंटों का पंजीकरण सुतनश्ित करेगा। 

(viii) एजेंटों के र्िए न्यूनतम योग्यता तथा उनका प्रर्शक्षण और कौशि ववकास होना िाहहए। 
यह सुझाव हदया गया कक संपवत्त के स्वार्मत्व दस्तावेज में एजेंटों की पंजीकरण संख्या को 
अतनवायि बनाना िाहहए। 

 

(ix) यह देखा गया  कक रेरा के तहत ववतनयामक प्राधधकरण और तनणियन अधधकारी द्वारा 
पाररत ककए गए आदेश का पािन नहीं करने की घटनाए हुई है। ऐसे मामिों में असंतुष्टट पक्ष 
को अन्य मुकदमा दजि करके स्थानीय  र्सववि न्यायािय को संपकि  करना पड़ता है। अतः यह 
सुझाव हदया गया था कक रेरा प्राधधकरणों को र्सववि न्यायाियों के समक्ष अन्य मामिा दजि 
ककए बबना उनके आदेशों का तनष्टपादन करने हेतु सशक्त बनाया जा सकता है। 

(x) यह सुझाव हदया गया कक अप्रत्यार्शत घटिा (रेरा की धारा  6) से संबंधधत खंड की पुनरीक्षा 
की जाए और न्यायािय आदेश को अप्रत्यार्शत घटिा के अधधकार के तहत शार्मि ककया जाए। 

 



(xi) स्टाम्प शुल्क की गणना करने के र्िए अपनाई गई कायिप्रणािी की अस्पष्टटता को हटाने के 
र्िए स्टाम्प शुल्क को तनर्मित क्षेत्र के बजाय कारपेट क्षेत्र पर िागू ककया जा सकता है। 

(xii) यह देखा गया कक रेरा वतिमान में, तनमािण की गुणवत्ता का न्यूनतम मानदंड को सुतनश्ित 
नहीं करता है। यह सुझाव हदया गया  कक रेरा के अधीन तनमािण  की गुणवत्ता के न्यूनतम 
मानदंड  भी तनधािररत ककया जाए। यह सूधित ककया गया  कक महारेरा ऐसे प्रस्ताव पर कायि कर 
रहा है। 

(xiii)यह सुझाव हदया गया  कक पारदर्शिता और ििाबदेयता को बढाने के र्िए प्राधधकरण के 
तनयंत्रणाधीन पररयोजना के सभी डाटा को साविजतनक क्षेत्र/प्राधधकरणों के वेब पोटििों में रखा जा 
सकता है। 

5.5 सत्र 2: विकासकों की सहायता के र्लए पारदर्शिता बढािा 

उपजस्थनत  

ववर्भन्न ववकासक संघों  से प्रधधतनधधयां जैसेः- 

• सीआरईडीएआई – राष्टरीय; सीआरईडीएआई – महाराष्टर; सीआरईडीएआई – मध्य प्रदेश; 
सीआरईडीएआई – राजस्थान; और सीआरईडीएआई – गोवा; 

• एनएआरईडीसीओ – महाराष्टर 

• एमसीएिआई – महाराष्टर 

सत्र को अध्यक्ष, मध्य प्रदेश – रेरा प्राधधकरण द्वारा संिार्ित ककया गया था। 

➢ पेनि वविार ववमशि के दौरान हुए वविार-ववमशि/हदए गए सुझावों का संक्षक्षप्त यौरा इस 
प्रकार हैः 

(i) रेरा एक नागररक केश्न्रत अधधतनयम है और पोस्ट रेरा युग में क्षेत्र में पारदर्शिता और 
व्यवश्स्थत कायिकरण ने हहतधारकों के आत्मवववास को बढाया और फिस्वरूप ववकासक की 
मदद की है। रेरा पंजीकरण हॉिमाकि  बन गया है और हर एक ववकासक यह इंधगत करना 
िाहता है कक उनकी पररयोजना रेरा के तहत पंजीकृत है। 



(ii) उधित “भूर्म स्वार्मत्व बीमा” उत्पाद बाजार में उपिध नहीं हैं, तथावप रेरा की धारा 16 के 
तहत यह अतनवायि शति है, अतः यह सुझाव हदया गया कक सभी राज्यों द्वारा “भूर्म स्वार्मत्व 
ववधेयक” के अधीन “भूर्म डडश्जटिीकरण” कायािश्न्वत ककया जा सकता है। अन्य राज्य भी 
कानून बना सकते हैं जैसाकक राजस्थान द्वारा ककया गया है। अथाित ्राजस्थान भूर्म स्वार्मत्व 
ववधेयक।  

(iii) रेरा के प्रावधानों के अनुसार, रेरा प्राधधकारी प्रवतिक/डवेिपर, आवंहटततयों/आवास खरीददारों 
और ररयि एस्टेंट एजेंट/ब्रोकर को तनदेश दे सकते हैं। इस संबंध में यह सुझाव हदया गया है कक 
रेरा प्राधधकरणों को स्थानीय प्रशासन जो ररयि एस्टेट पाररश्स्थततकी तंत्र में एक मुख्य भूर्मका 
तनभाता है, सहहत सभी हहतधारकों को तनदेश जारी करने के र्िए अधधकार हदया जाए। 

(iv) रेरा की धारा 14(3) में कजे की तारीख से शुरू होकर दोर्पूणि देयता की 5 वर्ि वारंटी 
अवधध का प्रावधान है। इस संबंध में यह सुझाव हदया गया कक उक्त 5 वर्ि की वारंटी की 
अवधध कजे की तारीख के बदिे पूणिता प्रमाण पत्र की ततधथ से आरंभ हो सकती है। यह सुझाव 
भी हदया गया था कक “दोर्पूणि देयता” को पररभावर्त करना िाहहए और इसको तनमािता वारंटी 
से र्मिा हदया जाए। इसके अततररक्त, यह वविार ववमशि ककया गया था कक रेरा की धारा 14(3) 
को केवि संरिनात्मक दोर्ों तक सीर्मत ककया जाए और कारीगरी के र्िए, यह पूणिता प्रमाण 
पत्र की ततधथ से 1 वर्ि हो सकती है। 

(v) वविा के मामिे में, सामान्य क्षेत्र स्थानीय ववकास तनकाय को सौंपने की प्रततबद्धता है, 
तथावप रेरा की धारा 17 के अनुसार आवंहटयों के पक्ष में हस्तांतरण वविेख तनष्टपाहदत करना 
अतनवायि है। इसकी जांि की जाए। 

(vi) रेरा की धारा 6 में पररयोजनाओं के पंजीकरण के अधधकतम एक वर्ि तक बढाने का 
प्रावधान है। पररयोजनाओं को एक वर्ि से अधधक बढाने के र्िए कोई प्रावधान नहीं है। यह 
सुझाव हदया गया था कक डवेिपर पर उधित दंड िगाकर अपररहायि पररश्स्थततयों में 
पररयोजनाओं के पंजीकरण को एक वर्ि से अधधक बढाया जा सकता है। 

(VII)         रेरा प्राधधकाररयों को हदवार्िया कायिवाही प्रारम्भ करने से पहिे 180 हदनों की तनयत 
अवधध के भीतर वववाद का समाधान करने हेतु अवसर प्रदान ककया जाए। यहद रेरा प्राधधकारी 



मामिे का समाधान करने में ववफि रहत ेहैं तो उसे एनसीएिटी को न्याय–तनणियन के र्िए 
भेज हदया जाए।  

( VIII)       गोवा जैसे छोटे राज्यों में,  रेरा के तहत भवन तनमािताओं द्वारा पररयोजनाओं को 
पंजीकृत कराने में कहठनाई होती है क्योंकक भू-ख््ड का आकार िगभग 700-800 वगि मीटर 
होता है और इसीर्िए, यह रेरा की धारा 3(2) में यथापररभावर्त “पररयोजनाओं” की पररभार्ा के 
अतंगित आता है। अत: पररयोजना पंजीकरण के र्िए भू-ख््ड के आकार में वदृ्धध की जाए।  

( IX)       नगर पार्िका सीमाओं से बाहर कुछ छोटे भवन-तनमािताओं द्वारा ककए जा रहे 
पररयोजनाऑ ंके अवैध तनमािण के ववरुद्ध सख्त कारिवाई प्रारम्भ की जाए।  

(X)        कुछ प्रेररत करने वािे समूह द्वारा की गई गित र्शकायतों के ववरुद्ध रेरा को अथि-द्ड 
िगाने का अधधकार हदया जाए क्योंकक ये पररयोजनाओं को पूरा करन ेमें वविम्ब का कारण 
बनती हैं।  

( XI)      सभी स्थानीय तनकायों को एकि खखड्की प्िेटफामि के जररए “त्वररत रेक अनुमोदन 
प्रकिया” के र्िए शीर कारिवाई करने के तनदेश हदये जाएं।  

(XII)       कुछ भवन तनमािता अभी भी खिुी पाककिं ग बेि रहे हैं श्जसके र्िए रेरा के उपबंधों के 
तहत अनुमतत नहीं है। अत: यह सुझाव हदया गया कक खिुी पाककिं ग का मूल्य इकाई िागत से 
अधधक प्रभार वसूि नहीं ककया जाना िाहहए और ऐसी पाककिं ग पाकि , प्िे-ग्राउंड आहद जैसे 
सामान्य स्थान पर नहीं बनायी जानी िाहहए। ऐसे ककसी भी उल्िंघन के बारे में रेरा 
प्राधधकाररयों को सूधित ककया जाए।  

5.3   सत्र   3  :  पारदशी एिं व्यिजस्थत पररिेश -  वित्तीय संस्थाऑ के पररप्रेक्ष्य  

उपजस्थनत : 

•   राष्टरीय आवास बैंक (एनएिबी),  हाउर्सगं एंड अबिन डविपमेंट कारपोरेशन र्िर्मटेड 
(हुडको), भारतीय स्टेट बैंक (एसबीआई), एिडीएफसी बैंक र्िर्मटेड और 
आईसीआईसीआई बैंक जैसी संस्थाओं के प्रतततनधधगण   

•   सत्र की अध्यक्षता महाराष्टर रेरा प्राधधकरण के अध्यक्ष ने की ।  



➢   पैनि-वविार-ववमशि के दौरान हुई बातिीत /हदए गए सुझाव का सारांश यहां नीि ेहदया 
गया है :  

I. रेरा युग के उपरांत, ऋण प्रदाताओं का वववास बढा है और अब पारदर्शिता के कारण  
भू-संपदा क्षेत्र में धनरार्श का तनवेश करने में आसानी हुई है।  

II. रेरा के तहत भू-संपदा ऐजेंटों का पंजीकरण,  स्वार्मत्व बीमा, भ-ूसंपदा तनवेश न्यासों 
(आरईआईटी), आवास के र्िए अवसंरिना श्स्थतत, एफडीआई मानदंडों का सरिीकरण और 
ऋण-शोधन एवं हदवार्ियापन संहहता (आईबीसी) में संशोधन से आन ेवािे समय में भू-
संपदा क्षेत्र में अधधक गततशीिता आएगी।  

III. ऋण-शोधन एवं हदवार्ियापन संहहता (आईबीसी) से आवास खरीददारों के र्िए कोई 
समाधान नहीं तनकिेगा क्योंकक वे अपनी धनरार्श वापस नहीं िाहते हैं बश्ल्क अपने घर 
बनाने के सपने की पररपूणिता िाहते हैं।  

IV. पररयोजनाओं को व्यवहायि बनाने और भवन-तनमािताओं से पूरी ऋण रार्श की वसूिी के 
र्िए ऋण का पुनगिठन  आवयक है। भारतीय ररजवि बैंक के हदनांक 12 फरवरी, 2018 
के पररपत्र की समीक्षा की जाए क्योंकक इससे भू-संपदा क्षेत्र, ववशरे् कर रूकी हुई 
पररयोजनाओं में धनरार्श का ववतनयोग करने में बाधा पहंुिती है।  

V. भारत में भू-संपदा ववतनयामक फे्रमवकि  तैयार करते और उसमें संशोधन करते समय 
अतंरािष्टरीय सवोत्तम प्रकियाएं  अपनायी जाएं ।  

VI. कुछ मामिों में, यह देखा गया कक रेरा प्राधधकाररयों और न्याय-तनणियन अधधकारी के 
आदेश को कायािश्न्वत नहीं ककया जा रहा है और इसर्िए यह सुझाव हदया गया कक रेरा 
प्राधधकाररयों को यह सुतनश्ित करने के र्िए अधधक अधधकार प्रदान ककए जाएं कक 
उनके आदेश का कायािन्वयन हो और अनुपािन न ककये जाने पर कडी कारिवाई की जाए। 

VII. सभी भू-संपदा पररयोजनाओं के आंकडों का भंडार घर होने के नाते रेरा ववत्तीय संस्थाओं 
को दीघिकािीन आयोजना करने और नीततगत तनणिय िेने में सहायता प्रदान करेगा।   



VIII. रेरा की धारा 13 के अनुसार आवास खरीददारों द्वारा भवन-तनमािताओं को 10% स े
अधधक भुगतान ककये जाने के मामिे में "वविय-करार" का पंजीकरण कराया जाना 
आवयक है। इस बारे में, इस उपबंध का अनुपािन सुतनश्ित करने के उद्देय से राज्यों 
को सिाह दी जाए कक वे पंजीकरण को बढावा देने की दृश्ष्टट से "वविय-करार" का 
पंजीकरण शुल्क कम करें।  

IX. यह सुझाव हदया गया कक आवास खरीददारों के हहतों की सुरक्षा करने के उद्देय से 
"वविय-करार"  को शेयरों की भांतत कागज रहहत भी ककया जाए। इससे आवास 
खरीददारों को भववष्टय में िाभ होगा और जािी वविय वविेख के जररये बबिी सीर्मत 
होगी।  

X. रेरा को बैंकरों के पंजीकृत बैंक खाते से संबंधधत सूिना संग्रहहत करने हदया जाए ताकक 
बैंक तदनुसार उक्त बैंक खाते में ही पररयोजना की ऋण रार्श का अतंरण कर सकें ।     

 

5.4  सत्र-4 : भू-सम्पदा क्षेत्र में पररितिि - सभी के र्लए लाभ     

उपजस्थनत :   

• महाराष्टर, गुजरात, मध्य प्रदेश,राजस्थान और गोवा के भू-संपदा ववतनयामकों के अध्यक्ष  

• सत्र की अध्यक्षता सधिव, आवासन और शहरी कायि मंत्रािय ने की । 

  पैनि वविार-ववमशि के दौरान हुई बातिीत/हदए गए सुझाव का सारांश यहां नीि ेहदया गया है :  

(i)     रेरा न ेसभी हहतधारकों के र्िए उपयोगी श्स्थतत बनाकर भू-संपदा क्षेत्र में पररवतिन ककया 
है। रेरा के तहत  ववतनयामक ढांि ेमें आवास खरीददारों के हहत सवोच्ि हैं। सरकार का ववजन 
वर्ि 2022 तक सभी को आवास प्रदान करना है।   

(ii) पश्िमी क्षेत्र के भू-संपदा हहतधारकों को मामिों पर ििाि करने और सवोत् तम प्रथाओं को 
आपस में साझा करने के र्िए तनयर्मत अतंराि पर बैठक करनी िाहहए। ऐसा सुझाव हदया गया 
था कक अनुभवों, सवोत् तम प्रथाओं को साझा करने,  आगे बढने और संबंधधत सरकार के साथ इसे 



साझा करने के र्िए रेरा प्राधधकरणों, सीआरईडीएआई, एनएआरईडीसीओ के संबंधधत अध् यक्षों और 
अन् य प्रासंधगक हहतधारकों के साथ रेरा के र्िए क्षेत्रीय फोरम का गठन ककया जाये। 

(iii) रेरा की धारा 8 के अनुसार पंजीकरण में कमी/वापसी की श्स्थतत में, बाकी बि ेववकास कायि 
को प्राधधकरण द्वारा तनधािरण के अनुसार आबंहटयों की ऐसोर्सएशन द्वारा पूरा ककया जाएगा। 
यह सुझाव हदया गया कक इस धारा में आबंहटयों के साथ ववत् तीय संस् थानों को भी शार्मि ककया 
जाए।   

(iv) रेरा प्राधधकरणों द्वारा ऑनिाइन िैंड ररकाडि प्रणािी, और कागजववहीन कायिप्रणािी को 
अपनाया जाना िाहहए। इस संबंध में, राष्ट रीय नगर कायि संस् थान (एनआईयूए) के सहयोग स े
प्रर्शक्षण का आयोजन ककया जा सकता है। ऐसा भी सुझाव हदया गया है कक एनआईयूए को 
संबंधधत अधधकाररयों, ववकासकों और अन् य हहतधारकों के क्षमता तनमािण के र्िए रेरा के र्िए 
पाठ्यिम भी तैयार करना िाहहए।  

(v) यह सूधित ककया गया कक भू-संपदा क्षेत्र में कायिरत व् यश्क्तयों के कौशि को बढाने की 
आव यकता है। यह सुझाव हदया गया कक इस क्षते्र में कायिरत कमििाररयों को प्रर्शक्षक्षत करने के 
र्िए एनयूएिएम, भारत सरकार से संपकि  ककया जा सकता है।  

(vi) राजस् थान रेरा के प्रतततनधध ने सूधित ककया है कक राजस् थान अगिे 2 माह में स् थायी 
तनयामक को स् थावपत करेगा।  

(vii) वतिमान में इसी प्रकार की प्रकृतत के वववादों की दो ववर्भन् न प् िेटफामों (मंिों) पर सुनवाई 
की जा सकती है (रेरा प्राधधकरण और उपभोक् ता फोरम) । इन दोनों न् यायाियों द्वारा र्भन् न 
आदेश हदए जा सकते हैं श्जससे अधधकतर संशय की श्स्थतत पैदा हो जाती है। इसर्िए ऐसा 
सुझाव हदया जाता है कक भू-संपदा वववादों पर उपभोक् ता फोरम के अधधकार क्षेत्र को प्रततबंधधत 
ककया जाना िाहहए जैसा कक सत्र अदाितों के र्िए ककया गया है।  

(viii) तनमािण अनुज्ञापत्र (परर्मट) में ‘’व् यवसाय को सरि बनाने’ के र्िए मुंबई ने तनबािध प्रणािी 
ववकर्सत की है और तदनुसार अन् य शहरों भी आगे बढे हैं। सूधित ककया गया कक इसे पूरे 
भारतवर्ि में 31 मािि,2019 तक कायािश्न्वत ककया जाना है। 



(ix) अपने सभी हहतधारकों के प्र नों को संबोधधत करने के र्िए रेरा प्राधधकरण रेरा के 
कियान् वयन के क्षेत्र में अपने अनुभवों के आधार पर अक् सर पूछे जाने वािे सवािों को तैयार 
कर सकता है। प्रत् येक रेरा प्राधधकरणों द्वारा अक् सर पूछे जाने वािे सवािों के आधार पर 
आवासन और शहरी कायि मंत्रािय रेरा पर पूछताछ करने वािों के र्िए सामान् य प्र नोत् तरी 
तैयार कर सकता है।  

(x) रेरा की धारा 33 बताती है कक रेरा प्राधधकरणों के कायों में एक कायि रेरा के प्रतत जागरूकता 
को बढाना भी है। ऐसा सुझाव हदया गया था कक प्राधधकरण रेरा के प्रतत और अधधक जागरूकता 
पैदा करें। रेरा के प्रतत जागरूकता पैदा करने के सभी ववकल् पों की खोज की जाए।  

(xi) रेरा की धारा 99 के अनुसार, केन् र सरकार रेरा के कियान् वयन में आने वािी समस् याओं को 
2 वर्ों में समाप् त कर देना या जोकक 31 मािि, 2019 को पूरे होने वािे हैं। इसर्िए ऐसे सभी 
मामिे को तेजी से तनपटाया जाए।  

(xii) रेरा प्राधधकरणों को अपने आदेशों के कियान् वयन के र्िए पयािप् त शश्क्तयां प्राप् त नहीं है। 
यह सुझाव हदया गया कक ववतनयामक प्राधधकरण/तनणाियक अधधकारी द्वारा पाररत आदेश का 
अनुपािन न ककए जाने के मामिे में रेरा प्राधधकाररयों को दीवानी सत्र की शश्क्तयां प्रदान करके 
तनपटाया जाए जैसा कक रेरा की धारा 53 के अतंगित अपीिीय हर यूनि द्वारा ककया जाता है।  

(xiii) रेरा प्राधधकरण को ककसी भी हहतधारक को तनदेश देने का अधधकार प्राप् त होना िाहहए और 
तदनुसार धारा 35,36 और 37 के क्षेत्र को बढाये जाने की आव यकता है।  

(xiv) पररयोजना के ककसी भी ऐसे यूतनट/अपाटिमेंट की बबिी पर रोक िगाने के र्िए कदम 
उठाये जाने िाहहए जो रेरा के अतंगित पंजीकृत नहीं है ककन् तु उसका पंजीकरण ककया जाना था।  

(xv)रेरा की धारा 16 बताती है कक भूर्म के अधधकार का बीमा होना अतनवायि है, तथावप बाजार 
में उपयुक् त बीमा उत् पाद उपि ध नहीं है। इसर्िए, ऐसा सुझाव हदया जाता है कक रेरा द्वारा 
इसकी अतनवायिता को ध् यान में रखते हुए प्रमुख बीमा कंपतनयों द्वारा ‘टाइटि इन् शोरेंस’ को 
उपि ध कराने में आव यक कदम उठाए जाने िाहहए।  

(xvi) ‘एग्रीमेंट टू सेि’ का पंजीकरण अतनवायि होना िाहहए और आवास खरीददार द्वारा स् टॉम् प 
ड्यूटी/भुगतान को बबिी वविेख के पंजीकरण के समय इसे समायोश्जत ककया जा सकता है 



इससे रेरा की धारा 13 का अनुपािन सुतनश्ित होगा और प्रिेखों के पंजीकरण के द्वारा 
आवास खरीददारों के हहत भी सुरक्षक्षत रहेंगे।  

6. कायिशाला के दौराि हुए वििार-विमशि का सारांश 

कायिशािा में वविार-ववमशि के दौरान तनगित (तनकिे) सुझावों, श्जन् हें ववर्भन् न हहतधारकों द्वारा 
अधधक ध् यान में िाने की आव यकता है, संक्षेप में नीि ेहदए जा रहे हैं।  

क. भ-ूसंपदा नियामक प्राधिकरणों से संबंधित सुझाि 

• सौहादिपूणि तनपटान के र्िए समझौता प् िेटफामि की स् थापना।  

• मामिों के न् याय तनणियन में वररष्ट ठ नागररकों को प्राथर्मकता देना।  

• अपंजीकृत ब्रोकरों के ववरूद्ध कारिवाई करना।  

• अपंजीकृत पररयोजनाओं के तनमािण और बबिी के ववरूद्ध कारिवाई करना।  

• खिुी कार पाककिं ग के स् थान की बबिी के ववरूद्ध कारिवाई करना।  

• प्राधधकाररयों के बेवपोटििों पर पररयोजनाओं के  यौरों का प्रकाशन।  

• बैंकरों को ऋण रार्श हंस् तांतरण के उद्दे य से ववकासकों के बैंक िेखों तक पहंुि होना।  

• ‘एग्रीमेंट टू सेि’ प्रिेख के पंजीकरण के बबना 10% से अधधक की रार्श वसूि करने पर 
कारिवाई करना।  

• तनयर्मत पररििाि और तनयामक प्राधधकरणों के मध् य उत् कृष्ट ट प्रथाओं को साझा  करने 
के र्िए क्षेत्रीय फोरमों की स् थापना ।  

• सामान् यत: पूछे जाने वािे प्र नों (एफएम् यू) की तैयारी। 

• सभी हहतधारकों को शार्मि करते हुए तनयर्मत रूप से जागरूकता कायििमों का 
आयोजन। 

 



 

ख. संबंधित मंत्रालयों के साथ आिास और शहरी कायि मंत्रालय से संबंधित सुझाि  

• ‘िैंड टाइटि बीमा’ के र्िए उपयुक् त उत् पाद के र्िए सिाह मशववरा करना।  

• ठप् प पड़ी पररयोजनाओं के र्िए अतंतम समय पर फंडडगं देने हेतु भारतीय ररजवि बैंक के 
हदनांक 12.02.2018 के पररपत्र में संशोधन।  

• भू-संपदा क्षेत्र तनयमन के र्िए अतंरािष्ट रीय उत् कृष्ट ट प्रथाओं का अध् ययन करना।  

• उसी इकाई की नकिी बबिी को रोकने के र्िए वविय वविेख को कागज रहहत बनाना ।  

• राष्ट रीय नगर कायि संस् थान (एनआईयूए) के माध् यम से रेरा प्राधधकरणों के स् टाफ सदस् यों 
के सूिना प्रौद्योधगकी कौशि को बढाने के र्िए प्रर्शक्षण कायििम आयोश्जत करना और 
संबंधधत अधधकाररयों, ववकासकों और अन् य हहतधारकों के र्िए रेरा के संदभि में ‘क्षमता 
तनमािण’ पर पाठ्यिम तयैार करना । 

• राष्ट रीय शहरी आजीववका र्मशन (एनयूएिएम) के माध् यम से भू-सम् पदा क्षेत्र के 
कमििाररयों के र्िए प्रर्शक्षण कायििमों की व् यवस् था करना ।  

ग. राज् य सरकारों से संबंधित सुझाि:  

• वविय वविेख पर रेरा पंजीकरण संख् या का उल् िेख करना ।  

• ‘एकि ववडंो प्रणािी’ के माध् यम से पूणि तथा प्रभावी त् वररत अनुमोदन प्रणािी स् थावपत 
करना ।  

• हहतधारकों/एजेंटों के र्िए प्रर्शक्षण कायििम । 

• कारपेट क्षेत्र पर स् टाम् प शुल् क िगाना ।  

• ‘तनमािण के न् यनूतम गुणता मानक’ को पररभावर्त करना ।  

• ‘भूर्म स् वार्मत् वाधधकार’ के ववधान का अधधतनयमन ।  



• वविय वविेख पंजीकरण में ‘वविय करार’ अथवा  समायोजनीय शुल् क के पंजीकरण के 
र्िए न् यूनतम शुल् क ।  

• स् थायी ववतनयामक तनकाय और अपीिीय प्राधधकरणों का गठन करना एवं न् यायतनणियन 
अधधकारी की तनयुश्क्त ।  

• उन राज् यों द्वारा प्रारूप ‘वविय करार’ और ववतनयमन की अधधसूिना श्जन् होंने अभी तक 
ये नहीं ककए है ।  

घ.  रेरा में संशोिि करिे के र्लए अपेक्षक्षत सुझाि:  

• ववतनयामक प्राधधकरण द्वारा इसे एनसीएिटी को भेजने से पहिे मामिों का   
न् यायतनणियन ।  

• ववतनयामक प्राधधकरणों को र्सववि न् यायाियों की शश्क्तयॉ ंप्रदान करना जैसी अपीिीय 
प्राधधकरणों के र्िए प्रदान की गई हैं ।  

• ववतनयामक प्राधधकरणों और न् यायतनणिय अधधकाररयों को उनके आदेश/तनणिय की 
अनुपािना सुतनश्ित करने और ककसी भी हहतधारक को तनदेश जारी करने की शश्क्त 
प्रदान करना ।  

• झूठी र्शकायतें दजि कराने पर शाश्स्त िगाने के र्िए ववतनयामक प्राधधकरणों और न् याय 
तनणियन अधधकाररयों को शश्क्तयां पदान करना । 

• ‘अप्रत् यार्शत घटना’ की पररभार्ा के अधीन न् यायियी आदेश और अन् य अपररहायि 
पररश्स्थततयों को शार्मि करना ।  

• संरिनात् मक कर्मयों के र्िए अधधभोग तारीख से ‘दोर् जबावदेयता अवधध’ आरम् भ की 
जाएगी और कर्मयों की ववर्भन् न शे्रखणयों को अिग-अिग पाररभावर्त ककया जाएगा ।  

• ‘वविा’ के मामिे में सांझा क्षेत्र सौंपना जहां यह शहरी स् थानीय तनकाय को सौंपा जाना   
है ।  



• बाकी बि े ववकास कायि पूणि करने हेतु धारा 8 के अतंगित ववत् त प्रदाताओं को शार्मि 
करना ।  

• रेरा प्राधधकरणों और उपभोक् ता मंिों के तनणिय/आदेशों से वववाद से बिने के र्िए 
उपभोक् ता मंिों के क्षेत्राधधकार पर रोक िगाना ।  

    अतंत:, यह तनणिय र्िया गया कक उपयुिक् त सुझावों की देशभर में आयोश्जत अन् य         
3 के्षत्रीय कायिशािाओं से र्मिे सुझावों के साथ जांि की जाएगी ।  

***** 


