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रयल ए टेट (रे युलेशन और 
डवेेलपमट) बल, 2013 को 
रा यसभा म अग त 14, 2013 को 
आवास और शहर  गर बी उ मूलन 

मं ालय वारा पेश कया गया था।   
 
 
शहर  वकास पर थायी स म त 

(चेयरपसन: ी शरद यादव) ने 13 

फरवर , 2014 को अपनी रपोट 

स पी। 
  
 
 
 
  
 

बल क  मु य वशषेताएँ 

 यह बल आवासीय रयल ए टेट प रयोजनाओं के खर दार  और ोमोटर  के बीच लेनदेन 
को रे युलेट करता है। यह रयल ए टेट रे युलेटर  अथॉ रट  (रेरा) नामक रा य तर य 
रे युलेटर  अथॉ रट  था पत करता है। 

 आवासीय रयल ए टेट प रयोजनाओं को, कुछ अपवाद  को छोड़कर, रेरा से पंजीकृत होने 
क  आव यकता होगी। ोमोटर ब  के लए इन प रयोजनाओं क  बु कंग या पेशकश 
बना पंजीकृत कराए नह ं कर सकते ह। इन प रयोजनाओं म सौदा करने वाले रयल 
ए टेट एजट  को भी रेरा से पंजीकरण करवाना होगा।    

 पंजीकरण होने पर, ोमोटर को रेरा क  वेबसाइट पर उस प रयोजना क  जानकार  अपलोड 
करनी पड़गेी। इसम साइट और लेआउट योजना, और रयल ए टेट प रयोजना के समापन 
के लए अनुसूची शा मल ह। 

 खर दार  से इक ा क  गई रकम का 70% एक अलग बक खाते म जमा करना होगा 
िजसका उपयोग उस प रयोजना के नमाण के लए ह  कया जाना होगा। रा य सरकार 
इस रकम को 70% से कम कर सकती है। 

 यह बल रयल ए टेट अपील यूनल नामक रा य सतर य यूनल  क  थापना करता 
है। रेरा के नणय  के व  इन यूनल  म अपील क  जा सकती है।   

मुख मु े एवं व लेषण  
 रयल ए टेट से संबं धत कानून बनाने के संसद के अ धकार पर सवाल उठाए जा सकते ह य क 

“भू म” सं वधान क  रा य सूची म आती है। हालाँ क, यह तक पेश कया जा सकता है क इस बल 

का मु य उ े य संपि त से संबं धत अनुबंध  और ह तांतरण को रे युलेट  करना है, और दोन  ह  

समवत  सूची म आते ह।  
 कुछ रा य  ने रयल ए टेट प रयोजनाओं को रे युलेट  करने के लए कानून बनाए ह। यह बल कई 

मायन  म रा य वारा बनाए गए कानून  से अलग है। कसी तरह असगंतता के मामले म यह बल 

रा य के कानून  के तहत आने वाले ावधान  को र  कर देगा।  
 इस बल म दया है क प रयोजना के खर दार  से इक ा क  गई रकम का 70% उस प रयोजना के 

नमाण के लए ह  उपयोग म लाया जाए। कुछ वशषे मामल  म, नमाण लागत 70% से कम हो 
सकती है और भू म क  लागत कुल इक ा क  गई रकम के 30% से अ धक हो सकती है। इसका अथ 

यह है क इक ा क  गई रकम का कुछ ह सा उपयोग म नह ं आए, िजससे अ य ोत  से पैसा लेने 

क  ज़ रत पड़ सकती है। यह प रयोजना क  लागत म बढ़ोतर  कर सकता है।  
 इस बल क  जाँच कर रह  थायी स म त ने कई सुझाव दए ह। जैसे: (क) यावसा यक रयल 

ए टेट को भी रे युलेट  करना चा हए, (ख) छोट  प रयोजनाओं को भी इसम शा मल कया जाना 
चा हए, और (ग) सभी रयल ए टेट एजट  के लए पंजीकरण आव यक।    

 रयल ए टेट े  क  कुछ अ य सम याएँ भी ह जैसे क  प रयोजना क  वीकृ त लए लंबी या, 
भू म के वा म व को लेकर अ प टता, और काले धन का चलन। इनम से कुछ रा य सूची के 

तहत आती ह। 
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भाग अ: बल क  मु य वशेषताएँ1 
संदभ 
रयल ए टेट म आवासीय, यावसा यक और औ यो गक उ े य  के लए भू म क  ब , खर द और वकास शा मल होता है। रयल 

ए टेट के व भ न पहलू सरकार के व भ न तर  वारा नयं त कये जाते ह। मौजूदा समय म रयल ए टेट प रयोजनाओं पर रा य 

सरकार  के संबं धत रा य नगर और ाम नयोजन या अपाटमट ओनर शप ए ट के तहत नयं ण कया जाता है। आमतौर पर, नगर 
और ाम नयोजन ए ट भू म के उपयोग और वकास को रे युलेट  करते ह। अपाटमट ओनर शप ए ट एक से अ धक अपाटम स वाले 

भवन  म अपाटम स के नजी वा म व को रे युलेट  करते ह। रयल ए टेट प रयोजनाओं के नमाण के लए वीकृ तया ंमु य प से 

थानीय और रा य तर पर द  जाती ह। कुछ वशेष वीकृ तयां क  सरकार वारा द  जाती ह। उपभो ता क  शकायत  का नवारण 

कं यूमर ोटे शन ए ट, 1986 के तहत था पत फोरम  के मा यम से कया जा सकता है। क पीट शन ए ट, 2002 के तहत अनु चत 

यापार काय णा लय  को चुनौती द  जा सकती है।  
इस े  म खर दार  से सबंं धत अनबुंध  और अवधै नमाण जैसे कई मामल  का नपटारा कोट वारा कया गया है। 2 भारतीय 

क पीट शन कमीशन ने इस ओर इशारा कया है क रयल ए टेट के े  म रे यलेुटर का न होना इस े  म शकायत के सह  से नह  ं

नपटने के लए आं शक प से िज़ मेदार है। 3 2013 म, रयल ए टेट े  म वीकृ त या को यवि थत बनाने पर स म त ने 
रयल ए टेट े  को और अ धक पारदश  बनाने के साथ ह  प रयोजनाओं क  जानकार  को आसानी से उपल ध कराने का सझुाव दया 
था। उसने भवन मानक  या अनबुधं  के गैर-अनुपालन के मामले म शकायत नवारण तं  को मज़बतू करने का सुझाव भी दया था। 4   

2009 म, आवास और शहर  गर बी उ मूलन मं ालय ने मॉडल रयल ए टेट रे युलेशन और डवेेलपमट बल का काशन कया, िजससे 

रयल ए टेट पर नयं ण और उसे बढ़ावा दया जा सके और उपभो ता संर ण सु नि चत कया जा सके। 5 इस मॉडल बल ने एक ऐसा 
रे युलेटर ढांचा दान कया िजसे रा य सरकार अपने कानून बनात ेसमय अपना सक। कुछ रा य  ने रयल ए टेट े  को रे युलेट 

करने के लए मॉडल बल के अनसुार कानून तयैार कर लए ह या तैयार करने क  या म ह। 6    
रयल ए टेट (रे युलेशन और डवेेलपमट) बल, 2013 उपभो ता संर ण, और यावसा यक थाओ ंके मानक करण को सु नि चत 

करने के लए रयल ए टेट े  म खर दार  और बेचने वाल  के बीच अनुबंध  को रे युलेट  करने का यास करता है। यह बल आवासीय 

रयल ए टेट प रयोजनाओं के पंजीकरण के लए रा य तर पर रे यलेुटर  अथॉ रट  को था पत करता है। इस बल क  जाँच कर रह  

थायी स म त ने 13 फरवर , 2014 को अपनी रपोट जमा क । 7  

मुख वशषेताएँ 
रयल ए टेट रे युलेटर  अथॉ रट , अपील यनूल 
• ए ट लाग ूहोने के एक वष के अंदर सभी रा य  और संघ शा सत देश  (यूट ) को रयल ए टेट रे युलेटर  अथॉ रट  (रेरा) नामक 

रा य तर य रे यलेुटर  अथॉ रट  था पत करने पड़गे। दो या उससे अ धक रा य या यूट  सामू हक रेरा क  थापना कर सकते ह। 
एक रा य या यूट  एक से अ धक रेरा क  थापना कर सकता है।   

• रेरा के काय  म न न शा मल ह: (क) सु नि चत करना क आवासीय प रयोजनाओं का पंजीकरण कया गया हो, और उनक  

जानकार  रेरा क  वेबसाइट पर अपलोड क  गई हो, (ख) सु नि चत करना क खर दार, व े ता, और एजट ए ट के तहत दा य व  का 
अनुपालन कर, और (ग) रयल ए टेट के वकास से सबंं धत मामल  पर सरकार को परामश दे।   

• येक रेरा रयल ए टेट, शहर  वकास, काननू और वा ण य जैसे े  का अनुभव रखने वाले एक चेयरपसन और कम से कम दो 
पूणका लक सद य  से यु त होगा।   

• रेरा के नणय  के व  अपील सुनने के लए रा य  और संघ शा सत देश  म रयल ए टेट अपील यूनल नामक एक या अ धक 

यूनल था पत कये जाएंगे। दो या उससे अ धक रा य  के लए एक यूनल क  थापना क  जा सकती है। येक यनूल म 

एक चेयरपसन और दो सद य शा मल कये जाएँगे, िजनम से एक या यक और दसूरा तकनीक  पृ ठभू म से सबंं धत होगा।   
• अगर रेरा को लगता है क कोई मामला क पीट शन को भा वत करता है, तो वह उस मामले को क पीट शन कमीशन के पास 

वचाराथ भेज सकता है।     
• एक क य परामश प रषद क  थापना क  जाएगी िजसम क य मं य , रा य सरकार , रेरा के त न ध और रयल ए टेट 

उ योग, उपभो ताओ,ं और मक  के त न ध शा मल ह गे। वह प रषद क  को नी त, और उपभो ता हत  के संर ण से जुड़ े

अहम न  पर परामश देगा।    

रयल ए टेट प रयोजनाओ ंऔर एजट  का पंजीकरण 
• इस बल म यह ज़ र  है क कुछ अपवाद  को छोड़कर, सभी आवासीय प रयोजनाओं का पंजीकरण कया जाए। ोमोटर इन 

प रयोजनाओं का पंजीकरण करवाए बना ब  के लए इनक  बु कंग या पेशकश नह ं कर पाएंगे। पंजीकरण उन प रयोजनाओं के 
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लए अ नवाय नह ं होगा जो: (क) 1000 वग मीटर से कम क  ह , या (ख) जहाँ 12 अपाटम स से कम का नमाण कया जाना हो, या 
(ग) जहाँ उस प रयोजना के पुनःआबंटन या माक टगं के बना पुन ार/मर मत/पनु वकास कया जाना हो।     

• रा य सरकार छूट क  सीमा म कमी ला सकती ह। अगर कसी प रयोजना का वकास चरण  म कया जा रहा हो, तो येक चरण को 
अलग से पंजीकृत कया जाना चा हए। पंजीकरण के लए, ोमोटर को रेरा के पास उस प रयोजना का लेआउट लान, और ब  के 

लए सपंि त के कापट े  जैसी जानकार  दान करनी पड़गेी।    
• अगर आवेदनकता को पंजीकरण के लए आवेदन के 15 दन  के अंदर रेरा से कोई जवाब ना मले, तो प रयोजना को पंजीकृत मान 

लया जाएगा। ोमोटर को 30 दन का नो टस देने के बाद पंजीकरण र  कया जा सकता है। र   कये जाने के मामले म, रेरा यो य 

अथॉ रट  या खर दार सं था या कसी अ य तर के के मा यम से उस प रयोजना के पूण होने का सुझाव दे सकता है। यहाँ यो य 

अथॉ रट  से मतलब है भू म वकास के लए िज़ मेदार थानीय अथॉ रट ।   
• रयल ए टेट एजट  को पंजीकृत रयल ए टेट प रयोजनाओं म सपंि त क  ब  या खर द को सु वधाजनक बनाने के लए रेरा से 

पंजीकरण करा लेना चा हए। पंजीकृत एजट  को अपजंीकृत प रयोजनाओं क  ब  नह ं करनी चा हए या पेश क  जाने वाल  सेवाओं 

के सबंंध म खर दार  को गुमराह नह  ंकरना चा हए।      

ोमोटर और खर दार के कत य 
• पंजीकरण होने पर, ोमोटर ब  के लए सपंि तय  क  सं या और कार, और प रयोजना क  ि थ त पर तमाह  अपडटे स हत रेरा 

क  वेबसाइट पर प रयोजना क  जानका रयां अपलोड करेगा। इसके अलावा, ोमोटर को प रयोजना क  साइट और लेआउट लान, 

और प रयोजना के समापन क  अनुसूची खर दार को उपल ध करानी पड़गेी। अगर खर दार को झूठे व ापन के कारण घाटा सहना 
पड़ा हो, और वह उस प रयोजना से पीछे हटना चाहता हो, तो ोमोटर को इक ा क  गई रकम याज स हत वापस लौटानी पड़गेी ।     

• खर दार  से प रयोजना के लए इक ा क  गई रकम का 70% उस प रयोजना के नमाण के लए उपयोग म लाना  ज़ र  है। रा य 

सरकार इस रकम को 70% से कम कर सकती है। ोमोटर ल खत समझौता कये बना अ म भुगतान के प म सपंि त क  कुल 

लागत के 10% से अ धक को वीकार नह ं कर सकता।    
• ोमोटर: (क) सबंं धत अथॉ रट  से समापन माणप  ा त करेगा, (ख) खर दार  क  एक सं था या सोसाइट  का नमाण करेगा, 

और (ग) ज़ र  सेवाएं दान करेगा जब तक क खर दार  क  सं था उस प रयोजना के रखरखाव क  िज़ मेदार  नह ं ले लेती। अगर 

ोमोटर सपंि त का क ज़ा देने म असमथ हो, वह याज स हत उस सपंि त के लए उसके वारा ा त रकम क  वापसी के लए 

उ तरदाई होगा।   
• खर दार को ोमोटर के साथ कये गए समझौते म बताए गए नयम के अंदर रहते हुए ज़ र  भुगतान करना होगा। भगुतान म कसी 

तरह क  देर  के लए वह याज अदा करने का िज़ मेदार होगा। खर दार  को एक सं था/सोसाइट /कोऑपरे टव सोसाइट  बनाने के 

लए मलकर काम करना चा हए।     

जुमाना  
• अगर ोमोटर सपंि त का पंजीकरण करवाने म असफल हो जाए, उसे प रयोजना क  अनुमा नत लागत के 10% तक के लए दि डत 

कया जा सकता है। रेरा वारा जार  आदेश  के बावजूद पंजीकरण करवाने म असफलता के कारण तीन वष तक का कारावास, 

और/या प रयोजना क  अनुमा नत लागत के 10% तक का अ त र त जुमाना लया जाएगा। अगर ोमोटर ए ट के कसी अ य 

ावधान का उ लघंन करता हो, तो उसे प रयोजना क  अनुमा नत लागत के 5% तक का भुगतान करना पड़गेा।    
• रयल ए टेट एजट  को ए ट के कसी भी ावधान का उ लंघन करने के लए त दन के हसाब से 10,000 पये का जुमाना अदा 

करना होगा।    
 
भाग ब: मुख मु े एव ं व लेषण 

रयल ए टेट पर कानून बनाने को लेकर संसद का े ा धकार 
इस बल म आवासीय रयल ए टेट प रयोजनाओं के खर दार  और ोमोटर  के बीच लेनदेन को रे युलेट  करने का यास कया गया है 

ता क न न को सु नि चत कया जा सके: (क) उपभो ता संर ण, और (ख) े  म यावसा यक काय णा लय  का मानक करण। ऐसा 
यह रा य तर पर रयल ए टेट रे युलेटर  अथॉ रट  क  थापना के मा यम से करता है।    
वतमान म, रयल ए टेट प रयोजनाओं का रे युलेशन मु य प से रा य सरकार  वारा कया जाता है य क भू म और भू म सधुार 

सं वधान क  सातवीं अनुसूची क  रा य सचूी म आता है। रा य सूची क  वि ट 18 के अंतगत, रा य भू म, या भू म म या उसके ऊपर 
अ धकार; भू म सधुार; और भू म पर ब ती बसाने से संबं धत कानून बना सकत ेह। संसद म न  का उ तर देते हुए, मं ालय ने कहा है 

क रयल ए टेट रे युलेशन क  िज़ मेदार  रा य सरकार  क  है और रा य  को रयल ए टेट प रयोजनाओं क  नगरानी रखनी चा हए। 8  



 
रयल ए टेट (रे युलेशन और डवेेलपमट) वधेयक, 2013  पीआरएस लेिज ले टव रसच

10 जून, 2014  - 4 - 

 

हालाँ क, इस बल का दायरा खर दार  और ोमोटर  के बीच समझौत , और संपि त के ह तांतरण तक ह  सी मत है। ये दोन  आइटम 

समवत  सूची के अंदर आते ह। 9 सरकार वारा जार  ेस व ि त भी इसी ि थ त का वणन करती है। 10   

रयल ए टेट का रे यलेुशन करने वाले रा य काननू  के साथ असंग तया ं  
इस बल के अनसुार रा य रयल ए टेट का रे युलेशन करने वाले उनके कानून  को उस समय तक लागू कर सकते ह, जब तक ये कानून 

ए ट के साथ असगंत नह ं होते। हालाँ क, कई रा य ऐसे कानून बना चकेु ह या बनाने क  तैयार  म ह िजनम बल के साथ असंगतता 
रखने वाले ावधान शा मल ह। इन ावधान  क  जगह बल के ावधान लाग ूह गे। कुछ उदाहरण नीचे दए गए ह।     
हालाँ क क य बल रा य म प रयोजनाओं के पंजीकरण के लए वधैा नक रे युलेटर  अथॉ रट  को था पत करने का आदेश देता है, 

पि चम बंगाल ने इस काय का िज मा सरकार  वभाग को स पा हुआ है। 11 जब क क य बल यह आदेश देता है क प रयोजना के 

खर दार  से इक ा क  गई रकम का 70% (या कम, जैसा रा य सरकार  वारा नधा रत कया गया हो) केवल उस प रयोजना के नमाण 

के लए इ तेमाल म लाया जाए, कुछ रा य सरकार  ने रकम के इ तेमाल म अ धक लचीलेपन क  अनमु त द  है। महारा  हाउ सगं 

रे युलेशन और डवेेलपमटए ट, 2012 यह आदेश देता है क खर दार  से इक ा क  गई सार  रकम एक अलग खाते म राखी जाए और 

इक ा करने के उ े य6 के लए उसका इ तेमाल कया जाए। ह रयाणा रयल ए टेट (रे युलेशन और डवेेलपमट) बल, 2013 का ा ट 

यह आदेश देता है क प रयोजना के लए खर दार  से इक ा क  गई रकम के 70% का इ तेमाल उस वशेष रयल ए टेट प रयोजना6 के 

लए ह  कया जाए, ना क केवल नमाण के लए।6 
पंजाब, पि चम बगंाल और उ तर देश जैसे रा य  ने कहा है क रयल ए टेट को रे युलेट करने के लए वे मौजूदा कानून  को 
ाथ मकता देत ेरहगे।12  हमने एने सचर म कुछ नि चत रा य  के कानून  के साथ इस बल क  तलुना क  है।     

खर दार  से इक ा क  गई रकम का 70% केवल नमाण के लए इ तमेाल कया जाए  
रयल ए टेट प रयोजनाओं क  लागत म भू म क  लागत और नमाण लागत (और लाभ मािजन) शा मल होते ह। बल म आदेश दया 
गया है क कसी वशेष प रयोजना के लए खर दार  से इक ा क  गई रकम का 70% एक अलग बक खाते म जमा कया जाए और उस 

प रयोजना के नमाण के लए ह  केवल इ तेमाल म लाया जाए। यह ावधान ब डर  क  उस काय णाल  का समाधान नकालने का 
यास करता है जहाँ वे मौजूदा प रयोजना से रकम नकाल कर कसी अ य प रयोजना म उसका इ तेमाल करते ह, िजसके कारण 

प रयोजना समापन म देर  होती है।7 हालाँ क, इस ावधान के कारण प रयोजना क  लागत म वृ  आ सकती है।   
कुछ मामल  म, भू म क  लागत प रयोजना क  कुल लागत के 30% से अ धक और नमाण लागत 70% से कम हो सकती है। यह आदेश 

क प रयोजना के लए खर दार  से इक ा क  गई रकम के 70% का इ तेमाल उस प रयोजना के नमाण के लए केवल कया जाए, इससे 

इक ा क  गई रकम का कुछ ह सा उपयोग म नह ं लाया जा सकेगा। उसी समय पर, डवेेलपर को भू म खर दने के लए रकम उधार लेनी 
पड़ सकती है। इस रकम पर याज के कारण प रयोजना लागत म बढ़ोतर  हो जाएगी, िजसका भार खर दार  के ऊपर आ सकता है। 
इसी कार के कानून ने इस मामले का समाधान अलग कार से कया है। मॉडल बल (2009) कहता है क खर दार  से ा त सार  रकम 

को एक अलग बक खाते म रखा  जाए और उसका इ तेमाल इक ा करने के उ े य के लए कया जाए, िजससे उसके इ तेमाल म यादा 
लचीलापन आ सके।5 महारा  ए ट (2012) ऐसा ह  करता है।6 ह रयाणा बल (2013) यह आदेश देता है क 70% इक ा कया जाए और 

इस रकम का इ तेमाल रयल ए टेट प रयोजना के लए कया जाए।6  

थायी स म त के मुख सझुाव 
शहर  वकास पर थायी स म त ने इस बल पर फरवर  13, 2014 को अपनी रपोट स पी।7 उसके सुझाव न न से सबंं धत ह: 

• यावसा यक और औ यो गक रयल ए टेट: मौजूदा बल केवल आवासीय रयल ए टेट को रे युलेट करने का यास करता है। बल 

को यावसा यक और औ यो गक रयल ए टेट को भी रे युलेट  करना चा हए। 

• कुछ नि चत प रयोजनाओं को बाहर रखना: रेरा के काय े  से 1,000 वग मीटर से छोटे या 12 अपाटम स से कम वाल  

प रयोजनाओं को बाहर रखा गया है, िजसके कारण बड़ी सं या म छोट  आवासीय प रयोजनाएं इस बल के लाभ से वं चत रह 

जाएंगी। यह सीमा 100 वग मीटर और तीन अपाटम स से कम होनी चा हए।   
• सभी रयल ए टेट एजट  का पंजीकरण: सभी रयल ए टेट एजट  के लए रेरा से पंजीकरण कराना ज़ र  होना चा हए, केवल उन 

एजट  के लए नह ं जो बल के दायरे म आने वाल  प रयोजना क  ब  क  सु वधा दान कर रहे ह । 

• प रयोजना क  वीकृ त के लए एकल खड़क  का स टम: एक नए ावधान को जोड़ा जाना चा हए िजससे रेरा रा य सरकार  को 
प रयोजनाओं क  वीकृ त दान करने के लए एकल खड़क  स टम क  थापना के नदश दे सक। रा य और थानीय 

ा धकरण  को एक नि चत सीमा के अंदर समापन माणप  जार  करने के लए कहा जाना चा हए।    
• कापट े  क  प रभाषा: यह बल कापट े  को एक अपाटमट के ‘शु  उपयोग यो य फश े ’ के प म प रभा षत करता है, 

िजसम उसक  द वार  वाले े  को बाहर रखा गया है। ‘शु  उपयोग यो य फश े ’ को बल म प रभा षत कया जाना चा हए।   

  
 खंड 78 
     

    खंड 
4(2)(i)(D) 
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• संरचना मक क मयां: यह बल प ट करता है क ोमोटर को आबटंन के दो वष के अंदर उसक  जानकार  म लाई गई संरचना मक 

क मय  को ठ क करना चा हए। यह अव ध पाचं वष तक बढ़ाई जानी चा हए।   

रयल ए टेट े  म अ य मुख मु  े
कई स म तय  और सरकार  एज सय  ने रयल ए टेट े  म मु य चनुौ तय  के बारे म बताया है।4, 15, 16 हालाँ क, यह प ट नह ं है क 
यह जानते हुए क इनम से कुछ आइटम रा य सरकार के काय े  के तहत आते ह, या एक क य कानून इन सम याओ ंका समाधान 

नकाल सकता है। 
• प रयोजना क  वीकृ त के लए लबंी या: 2012 म, रयल ए टेट प रयोजनाओं के लए वीकृ त याओं को यवि थत 

बनाने पर स म त ने वीकृ तय  के लए एकल खड़क  मंजूर  स टम को था पत करने का सुझाव दया। उसने यह जानकार  भी 
द  क सरकार के सभी तीन तर  म से प रयोजनाओं के लए 50 वीकृ तय  क  ज़ रत पड़ती है, िजसके कारण चार वष तक का 
समय लग जाता है।15   
यह बल रेरा को वीकृ त या म सुधार लाने के उपाय  के सबंंध म रा य सरकार  को सझुाव देने क  अनमु त देता है। हालाँ क, 

थायी स म त ने सुझाव दया है क एकल खड़क  स टम को था पत करने के लए रेरा को रा य सरकार  को सीधे नदश देने का 
नया ावधान डालने को कहा है।  

• अ प ट भू म अ धकार: योजना आयोग ने बताया है क अ प ट भू म अ धकार और रयल ए टेट से जुड़ ेलेनदेन म पारद शता क  

कमी इस े  के वकास म बाधा पहंुचाती ह।13 2010 म, क  ने लड टाइट लगं स टम म सुधार के लए, मॉडल बल, लड 

टाईट लगं ा ट बल का काशन कया।14 2012 म, ामीण वकास पर थायी स म त ने सुझाव दया क भू म अ धकार  स हत 

भू म से जुड़ े रकॉ स का आधु नक करण भू म आधा रत वकास और रे युलेटर ग त व धय  के लए उपयोगी रहेगा। 15    
• काले धन का चलन: काले धन पर 2012 म एक प  म, व त मं ालय ने इस बात क  और इशारा कया क रयल ए टेट े , 

िजसका देश के जीडीपी म 11% का ह सा है, म वशेष प से काले धन का चलन बहुत है, िजसका मुख कारण है कर अदा करते 
समय लेनदेन क  क मत  क  ज़ रत से कम जानकार  दान करना। 16 
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एने सचर: मॉडल बल और रा य कानून  के साथ क य बल क  तुलना 

ता लका 1: मॉडल बल और रा य कानून  के साथ क य बल क  तुलना 
ावधान क य बल (2013)  मॉडल बल (2009) महारा  ए ट (2012) ह रयाणा ा ट बल (2013) पि चम बंगाल (1993) 

रे युलेटर  रयल ए टेट रे युलेटर  अथॉ रट  रयल ए टेट रे युलेटर  अथॉ रट  आवास रे युलेटर  अथॉ रट  ह रयाणा रयल ए टेट अथॉ रट  अलग से कसी अथॉ रट  का 
नमाण नह ं कया गया है, रा य 

सरकार प रयोजनाओ ंका 
पंजीकरण कर सकती है। 

प रयोजनाएं िज ह 

कवर कया गया है 
1000 वग मीटर या 12 अपाटम स (या रा य सरकार 

के सझुाव पर कम े ) से ऊपर वाल  आवासीय रयल 

ए टेट। 

वा ण य और औ यो गक स हत 

सभी रयल ए टेट प रयोजनाएं। 
250 वग मीटर या 5 अपाटम स से ऊपर 

आवासीय रयल ए टेट प रयोजनाएं। 
1000 वग मीटर या 12 अपाटम स से ऊपर 

सभी रयल ए टेट प रयोजनाएं (सशंोधन 

कया जा सकता है)। 

सभी रयल ए टेट प रयोजनाएं। 
 
 

पंजीकरण  आवेदन के 15 दन  के अंदर पंजीकरण कया जाना 
चा हए। 30 दन का नो टस दे कर र  कया जा सकता 
है। 

आवेदन के 15 दन  के अंदर 

पंजीकरण होना चा हए। 3 वष के लए 

वैध िजसम 1-1 वष के लए 2 

नवीकरण कये जा सकगे।   

आवेदन के 7 दन  के अंदर पंजीकरण कया 
जाना चा हए। र  कया जा सकता है अगर 

कोट को लगता है क भू म के ऊपर सं वदा 
वैध है। 

आवेदन के 30 दन  के अंदर पंजीकरण 

कया जाना चा हए। 30 दन का नो टस दे 

कर र  कया जा सकता है। 

पंजीकरण पर वचार आवेदन 

करने के तीन माह के अंदर कया 
जाना चा हए। 

रयल ए टेट एजट  का 
पंजीकरण 

पंजीकृत प रयोजनाओं के सौद  म शा मल सभी एजट। कोई ावधान नह ं। कोई ावधान नह ं। पंजीकृत प रयोजनाओं के सौद  म शा मल 

सभी एजट। 60 दन  के अंदर कया जाना 
चा हए। 

कोई ावधान नह ं। 

ल खत समझौता अगर अ म के प म सपंि त क  लागत के 10% को 
वीकार कया जाता हो। 

अगर अ म के प म खर दार से 

कोई रकम इक ा क  जाती हो। 
अगर अ म के प म सपंि त क  लागत के 

20% को वीकार कया जाता हो। 
अगर अ म के प म सपंि त क  लागत 

के 10% को वीकार कया जाता हो। 
अगर अ म के प म सपंि त क  

लागत के 40% को वीकार कया 
जाता हो। 

ोमोटर वारा एक 

अलग खाता कायम 

कया जाए 

रकम इक ा करने के 15 दन के अंदर एक अलग खाते 

म खर दार  से इक ा क  गई रकम का 70% (या कम 

जैसा रा य  वारा अ धसू चत कया गया हो) जमा 
कया जाए और िजसका उपयोग केवल नमाण के 

लए कया जाए। 

खर दार  से इक ा क  गई पूर  रकम 

को एक अलग बक खाते म जमा 
कया जाए और इक ा करने के उ े य  
के लए उपयोग म लाया जाए। 

खर दार  से इक ा क  गई सार  रकम एक 

अलग खाते म जमा क  जाए िजसक  

नगरानी रा य सरकार करे और िजसका 
उपयोग इक ा करने के उ े य  के लए 

कया जाए। 

रकम इक ा करने के 15 दन के अंदर एक 

अलग खाते म खर दार  से इक ा क  गई 

रकम का 70% जमा कया जाए और 

िजसका उपयोग केवल रयल ए टेट 

प रयोजना  के लए कया जाए। 

कोई ावधान नह ं। 

क ज़ा देने म 

असफलता पर दंड 
ोमोटर को याज और मआुवज़े स हत रकम को 
लौटाना चा हए। 

ोमोटर को याज स हत रकम को 
लौटाना और अथॉ रट  वारा 
नधा रत जुमाना देना चा हए। 

ोमोटर को त वष 15% से कम क  दर से 

याज स हत रकम लौटानी चा हए।  
ोमोटर को याज और मआुवज़े स हत 

रकम को लौटाना चा हए। 
3 माह से 4 वष का कारावास, या 
10,000 पये का जुमाना या 
नुकसान क  रकम, या दोन । 

ोमोटर वारा 
अथॉ रट  के साथ गैर-

अनुपालन के लए दंड 

प रयोजना क  अनुमा नत लागत के 5% तक। जुमाना 
त दन दया जाएगा, ले कन त दन अदा क  जाने 

वाल  रकम क  कोई सीमा नह ं है। 

कुछ नह ं बताया गया है, अथात 

रा य  के ववेक पर छोड़ दया गया। 
10 लाख पये तक। प रयोजना क  अनुमा नत लागत के 5% 

तक। 20,000 पये तक का त दन 

जुमाना। 

3 माह से 3 वष तक का कारावास, 

या 5000 पये तक का जुमाना, 
या दोन । 

अपील  यूनल रयल ए टेट अपील यूनल। रयल ए टेट अपील यूनल। हाउ सगं अपील यूनल। रयल ए टेट अपील यूनल। रा य सरकार वारा नधा रत 

अथॉ रट । 
ोत: रयल ए टेट (रे युलेशन और डवेेलपमट) बल, 2013; मॉडल रयल ए टेट (रे युलेशन और डवेेलपमट) ए ट, 2009; महारा  आवास रे युलेशन और डवेेलपमट ए ट, 2012; ह रयाणा रयल ए टेट रे युलेशन और डवेेलपमट ा ट बल, 2013; पि चम बंगाल बि डगं ( ोमोटर  वारा नमाण के वकास और ह तांतरण 

का रे युलेशन) ए ट, 1993; पीआरएस 

यह रपोट मूल प से अं ेज़ी म तैयार क  गयी थी। ह द  म इसका अनुवाद कया गया है। ह द  पा तर म कसी भी कार क  अ प टता क  ि थ त म अं ेज़ी के मूल सारांश से इसक  पुि ट क  जा सकती है। 


