


उ. प्र. रेरा के  अभिनव प्रयास तथा पहल
रियल एस्टेट परियोजनाओं के  बैंक खाते खोलने तथा धनराशि की निकासी की

व्यवस्था का एकीकरण
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प्रमोद कु मार उपाध्याय 
सचिव, उ.प्र. रेरा

   रेरा अधिनियम 2016 की धारा 4(2)(1)(D) में रियल एस्टेट
परियोजनाओं से जुड़े बैंक खातों के  लिए 70 व 30 प्रतिशत का नियम
पालन करने के  प्राविधान दिये गए है। 14 दिसम्बर 2020 को भारतीय
रिजर्व बैंक (आरबीआई) से जारी दिशा-निर्देशों के  अलावा, 29 नवम्बर
2023 को उ.प्र. रेरा से परियोजना खाता प्रबंधन के  लिए दिशा-निर्देश जारी
हुए थे जिसके  अनुसार उत्तर प्रदेश रेरा में पंजीकृ त होने वाली रियल एस्टेट
परियोजनाओं के  लिए तीन बैंक खाते खोलना व उनके  रख-रखाव हेतु नवीन
दिशा निर्देश जारी किया गए है।

     उ.प्र. रेरा ने रियल एस्टेट परियोजनाओं से संबंधित बैंकिंग प्रक्रिया को और भी अधिक सुदृढ़ एवं पारदर्शी
बनाने के  लिए स्टेट लेवल बैंकर्स कमेटी (एसएलबीसी- SLBC) को पत्र लिखकर भारतीय रिजर्व बैंक
(आरबीआई- RBI) के  निर्देशों तथा रेरा अधिनियम के  प्राविधानों के  अनुरूप बैंक खातों का संचालन
सुनिश्चित कराने को कहा है। किसी भी नई रियल एस्टेट परियोजना के  लिए तीन बैंक खाते खोलने के  साथ-
साथ उ.प्र. रेरा ने राज्य स्तरीय बैंक समिति को निम्नलिखित बिंदुओं पर वित्तीय संस्थानों को निर्देश जारी
करने के  लिए कहा है:

        1.परियोजना के  बैंक खाते खुलवाने की प्रक्रिया में ही प्रोमोटर द्वारा बैंक/ वित्तीय संस्थानों को एक
स्थायी सलाह (स्टैन्डिग इन्स्ट्रक्शन) दी जाएगी जिसके  अनुसार परियोजना के  कलेक्शन खाता में धनराशि
आते ही स्वतः 70 प्रतिशत धनराशि सेपरेट खाता में और अधिकतम 30 प्रतिशत, ट्रांजेक्शन खाता में
हस्तान्तरित कर दी जाए। 
     2.बैंक खाते के वल मुख्य प्रोमोटर के  नाम पर ही खोले जाएंगे और धनराशि के  उपयोग के वल परियोजना
निर्माण के  लिए सुनिश्चित कराने हेतु वित्तीय संस्थान कलेक्शन व सेपरेट बैंक खाते के  संचालन हेतु डेबिट
कार्ड, चेक बुक तथा नेट बैंकिंग की सुविधा प्रोमोटर को उपलब्ध नहीं कराएंगे। 
       3.उपरोक्त बिंदुओं का अनुपालन सुनिश्चित करने के  उपरान्त बैंक द्वारा रेरा कार्यालय को सीधे सूचना
भेजी जायेगी और प्रोमोटर द्वारा उ.प्र. रेरा पोर्टल, www.up-rera.in, पर यह सूचना अपलोड की
जाएगी। 
 

     इस प्रकार से उ.प्र. रेरा द्वारा प्रदेश में रियल एस्टेट परियोजनाओं के  बैंक खातों से जुड़े प्रत्येक हितधारकों
की निश्चित जिम्मेदारी तय करने के  साथ-साथ खाते खुलवाने की प्रक्रिया में ही एक व्यवस्थित प्रणाली
बनाकर रेरा अधिनियम के  अनुसार बैंक खातों के  संचालन की प्रक्रिया को और भी ज्यादा सुदृढ़ एवं
अपेक्षाकृ त पारदर्शी बना दिया है।

***



Chandan K Singh
Legal Advisor

Role of Real Estate Agent in Regulatory Framework:  
Some Missing Links

Introduction:
      Ancient Tamil poet Thiruvalluvar has aptly quoted that,
“Behold the king who doeth not oversee his administration
every-day and remove the irregularities therein; his
sovereignty will wear away by day.” Every individual has
struggle for his roti, kapada and makaan (livelihood, basic
cloth and abode) since the very inception of human
civilization. Gradually the need of abode turned into
ambition for someone while it remained necessity for rest.
The house became the focal point of commerce and many
key player such as promoter, agent, consumer came in to
existence. 

 Who is Real Estate Agent:
     As per Section 2 (zm) of the Real Estate (Regulation and Development) Act,
2016, “real estate agent means any person, who negotiates or acts on behalf of
one person in a transaction of transfer of his plot, apartment or building, as the
case may be, in a real estate project, by way of sale, with another person or
transfer of plot, apartment or building, as the case may be, of any other person
to him and receives remuneration or fees or any other charges for his services
whether, as commission or otherwise and includes a person who introduces
through any medium, prospective buyers and sellers to each other for
negotiation for sale or purchase of plot, apartment or building, as the case may
be, and includes property dealers, brokers, middlemen by whatever name
called”.

Knowledge Centre

    Consequently, the real estate industry became the largest contributor in the
GDP of nation following agriculture. But, on the other hand, certain anomalies
also appeared. The consumer would often cheated by false promise and delay in
construction made by builder and agent. To curb this anomalies the Union
Government enacted the Real Estate (Regulation and Development) Act in 2016.
This article analyzes the role of real estate agent endowed with in the Act and
some missing links in this regard?
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       The definition is capable of covering even the news- papers, website operators
etc. who by facilitating advertisement introduce the other party for charges. The
real estate agent is a key player in real estate transaction who introduces the
consumer with promoter and make available the details of the project to him. So,
the real estate agent own fiduciary duty towards consumer. According to the
International Standard Classification of Occupations (ISCO)[1], real estate agents
and property managers coordinate the sale, purchase, renting, and leasing of real
estate, typically on behalf of customers and for a commission.

Function and Duties of Real Estate Agent:
    Section 9 of the Real Estate (Regulation and Development) Act makes mandatory
the registration of real estate agent before facilitating or acting on behalf of
another to facilitate sale or purchase of any plot, apartment or building in a real
estate project and for renewal, suspension and revocation thereof.This section
corresponds to the following provisions[1]. If the agent commits breach of any
conditions of registration or commits breach of any other terms or conditions
under the Act, Rules or Regulations, or the the registration is secured through
misrepresentation or fraud, then, such registration is liable to be revoked or
suspended by regulatory authority.

      Section 10 deals with function of real estate agents. They are both prohibitory
and mandatory. Real estate agent is obliged to maintain and preserve books of
account, records and documents as may prescribed, facilitate the possession of all
the information and documents to the allottee at the time of booking, and
discharge other functions as may be prescribed. The real estate agent is prohibited
from to facilitate sale or purchase of any plot, apartment or building in a real
estate project which is not registered with the Authority and to involve himself in
any unfair trade practice. For violating the provisions of Sections 9 and 10 of the
Act, the real estate agent is liable to pay a fine of 10,000 rupees per day for each
day that the default continues, which may total up to 5% of the cost of the plot,
apartment, or buildings of the real estate project for which the sale or purchase
has been facilitated.[1] If the real estate agent disobeyed the Regulatory
Authority's orders, he may be subject to a penalty for each day that the default
persists, up to a maximum penalty of five percent of the estimated cost of the real
estate project.[2] If the real estate agent disobeyed the Appellate Tribunal's order,
he may face a sentence of up to one year in prison or a fine for each day that the
default continues that could total ten percent of the project's estimated cost, or
both, as determined by the Appellate Tribunal.

... to be continued in Part 2.

अक्टूबर-दिसम्बर 2023 - Volume 5



Promoters’ Guide
Bridging the Gap

Exploring the Dynamic Communication Interface of U.P RERA

   The Uttar Pradesh Real Estate Regulatory Authority
(U.P. RERA) is taking a significant initiative to create an
advance Communication Interface between the
Regulatory Authority and Real Estate Promoters / Agents.
This innovative platform aims to revolutionize the
traditional methods of information exchange.
 

    The primary objective behind this step is to streamline
and optimize the flow of information, creating a more
dynamic and efficient system. By leveraging modern
technologies and communication tools, U.P. RERA seeks
to establish a robust platform through its portal that
facilitates seamless interaction and collaboration.

 The Proposed Solution
      The Communication Interface aims to address these limitations by
introducing an online platform on U.P. RERA portal for sending and receiving all
communications. Here's a glimpse of what this entails:
       1)    Streamlined Process: Utilizing an intuitive online functionality, both the
officers of the Authority and stakeholders can send and receive communications
directly through dedicated dashboards upon logging into the U.P. RERA portal.

     2)    Efficient Tracking: Each communication is assigned a unique tracking
number, enabling easy tracking of actions taken and closure.

    3)    Enhanced Record-Keeping: A comprehensive record of all communi-
cations, including whether they were read or not, is maintained within the
system.

    4)    Immediate Delivery: Communications are promptly delivered to both
dashboards and registered email addresses, ensuring timely access.
Direct Response: Stakeholders can respond directly from their dashboards,
facilitating a seamless chain of communication.

Amrish Kumar
Assistant Director 

(Systems)
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Online Functionality
The module includes dedicated forms for both outward and inward
communications, customized to meet the specific needs of promoters, agents,
and various divisions within the Authority. These forms facilitate easy selection
of stakeholders, projects (where applicable), topics, and communication types,
streamlining the process for both senders and recipients.

Access and Notifications
Stakeholders can access their communications through personalized
dashboards, where they can view a list of communications sent and received,
along with their status. Automated email and SMS notifications alert
stakeholders about new communications, guiding them on how to access and
respond to them.

Conclusion
By introducing this Communication Interface, U.P. RERA is not only embracing
technological advancements but also prioritizing open and transparent
communication. This initiative reflects the authority's commitment to creating
a more accountable and responsive regulatory framework, ultimately
contributing to the growth and sustainability of the real estate sector in Uttar
Pradesh.

       We look forward to further strengthening our partnerships with Promoters
and Agents, driving positive outcomes for all involved parties. Stay tuned for
more updates as we continue our journey towards excellence in regulatory
practices.
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महत्वपूर्ण घटनाक्रम
उ.प्र. रेरा का एकदिवसीय सेमीनार

   उ.प्र. रेरा मुख्यालय पर रेरा चेयरमैन श्री संजय
भूसरेड्डी की अध्यक्षता में दिनांक 2 नवम्बर 2023
को प्रोमोटर्स के  लिए एक दिवसीय सेमिनार का
आयोजन किया गया। इसमें प्रोमोटर्स को एक 

परियोजना के  जीवन चक्र में पंजीयन से लेकर
निर्माणाधीन रहने और उसके  पूर्ण होने के  उपरान्त
विधिवत पूर्णता तक की सम्पूर्ण जिम्मेदारियों का
निर्वाहन करने के  विषय में अवगत कराया गया।
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    इससे रियल एस्टेट क्षेत्र के  सबसे बड़े हितधारकों,
उपभोक्ताओं, को रेरा पोर्टल के  माध्यम से
परियोजना से जुडी सटीक और सामयिक जानकारी
मिलती रहेगी जो पूर्णतः विश्वसनीय होगी। उन्हें
किसी अन्य स्त्रोत पर निर्भर नहीं

 रहना पड़ेगा और प्रोमोटर्स को कार्य करने में सुविधा
होगी। सेमीनार में उ.प्र. रेरा के  अध्यक्ष, सचिव,
प्रमुख सलाहकार, वित्तीय नियंत्रक सहित लगभग
40 से ज्यादा प्रोमोटर्स ने हिस्सा लिया।



उ.प्र. रेरा की घर खरीदारों और प्रोमोटर्स के  संघ के  साथ बैठक

     उ.प्र. रेरा द्वारा दिनांक 14 दिसम्बर 2023 को
क्षेत्रीय कार्यालय, गौतम बुद्ध नगर में घर खरीदारों
के  लिए सक्रिय संगठन- नेफोमा, नेफ़ोवा तथा
प्रोमोटर्स के  संघ क्रे डाई वेस्टर्न यूपी के  साथ एक
संयुक्त बैठक का आयोजन किया गया। उ.प्र. रेरा
सचिव श्री प्रमोद कु मार उपाध्याय की अध्यक्षता में 

कं सिलिएशन कँ सल्टेंट श्री आर डी पालीवाल व दोनों
संघ के  पदाधिकारियों के  साथ बैठक में कं सिलिएशन
फोरम के  माध्यम से घर खरीदारों/ आवंटियों तथा
उनके  प्रोमोटर्स के  मध्य विवाद का कम से कम समय
में समाधान निकालने के  विषय पर चर्चा की गई। 
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     घर खरीदारों के  संगठन की तरफ से पदाधिकारी
श्री दीपांकर कु मार, श्री अन्नू खान सहित अन्य
सदस्यों तथा क्रे डाई वेस्टर्न यूपी की तरफ से सचिव
दिनेश गुप्ता, सदस्य बी के  गुप्ता व संजय रस्तोगी
सहित अन्य सदस्यों ने अपने महत्वपूर्ण सुझाव दिए। 

     बैठक का समापन रेरा सचिव से प्राप्त सुझावों
के  साथ समाप्त हुआ जिसमे सभी पक्ष के  सदस्यों ने
कं सिलिएशन फोरम की बैठकों को प्रभावी बनाने
की लिए सामूहिक प्रयास करने की प्रतिबद्धता के
साथ समाप्त हुआ।



महात्मा गांधी तथा लाल बहादुर शास्त्री जयंती समारोह

       प्रति वर्ष की भांति दिनांक 2 अक्टूबर 2023
को उ.प्र. रेरा कार्यालय में गांधी जयंती का
आयोजन किया गया। मा. कन्सिलिएटर श्री आर डी
पालीवाल, पीएमडी कन्सलटेंट श्री डी के  सिंह तथा
प्रशासनिक अधिकारी श्री अशोक कु मार राघव ने

महात्मा गांधी और लाल बहादुर शास्त्री को
दीपांजली और पुष्प अर्पित किया। महात्मा गांधी
और शास्त्री जी के  जयंती के  अवसर पर
अधिकारियों द्वारा उनकी महान विचार साझा किए।
मौके  पर अन्य कर्मचारी उपस्थित रहे।
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कन्सिलिएशन फोरम की बैठकें

   उ.प्र. रेरा कन्सिलिएशन फोरम द्वारा आवंटियों
तथा प्रोमोटर्स के  संघ के  सामूहिक प्रयास से घर
खरीदार और प्रोमोटर के  मध्य यूनिट सम्बन्धि
विवादों का समाधान निकाला जाता है। दोनों पक्षों
द्वारा कन्सीलिएशन फोरम में उनके  द्वारा किये गए

सर्वमान्य समझौतों का स्वतः सम्मान किया जाता
है और आवंटियों को समझौते के  माध्यम से
समाधान के  कार्यान्वन के  लिए किसी अग्रतर
प्रक्रिया से नहीं गुजरना पड़ता। 
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मामलो का आपसी समझौते द्वारा मैत्रीपूर्ण
समाधान कराया गया हैं जिससे लगभग रुपये
569 करोड़ की परिसंपत्तिया विवाद मुक्त कराई
गई है।

    उ.प्र. रेरा एनसीआर कन्सिलिएशन फोरम द्वारा
फरवरी 2019 (प्रारंभ तिथि) में स्थापन के  बाद
दिसम्बर 2023 तक लगभग 1400 से ज्यादा 



विवध 
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रेरा की विभिन्न पीठों में ई-कोर्ट के  माध्यम से शिकायतों की वर्चुअल सुनवाई 

मा. अध्यक्ष श्री संजय भूसरेड्डी पीठ की सुनवाई के  दौरान श्री हरीश त्रिपाठी, न्याय निर्णायक अधिकारी पीठ की सुनवाई के  दौरान

मा. सदस्य श्रीमति डिम्पल वर्मा वर्चुअल कोर्ट की सुनवाई के  दौरान 

मा. सदस्य श्री टी वेंकटेश पीठ की सुनवाई के  दौरान मा. सदस्य श्री दीपक स्वरूप सक्सेना पीठ की सुनवाई के  दौरान
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विविध  

मा. सदस्य श्री वेंकटेश, प्रमुख सलाहकार श्री अबरार अहमद तथा कन्सिलीऐटर श्री आर डी पालीवाल द्वारा धारा-8 के  अन्तर्गत
पुनर्वासित रियल एस्टेट परियोजनाओं की क्षेत्रीय कार्यालय में समीक्षा की गई। 



महत्वपूर्ण प्रेस नोट
उ.प्र. रेरा ने विज्ञापन प्रसार नियमों के  उल्लंघन के  सापेक्ष पाँच प्रोमोटरों पर

रुपये 1-1 लाख का जुर्माना लगाया
   ·अट्रैक्टिव निर्माण प्रा.लि., बसेरा सिटी डेवलपर्स, हालमार्क  व्यापार प्रा.लि., राजीव सन एचयूएफ तथा लैविश
बिल्डमार्ट प्रा.लि. को त्रुटि स्वीकार करते हुए भविष्य में रेरा अधिनियम का पालन करने के  संबन्ध में एक शपथ पत्र
भी देना होगा। 
   ·उक्त प्रोमोटर्स द्वारा अपनी परियोजनाओं के  विज्ञापन में रेरा पंजीयन सँख्या तथा/अथवा यूपी रेरा पोर्टल के
बिना विज्ञापन एवं विक्रय का प्रस्ताव दिया गया था जो रेरा अधिनियम की धारा-11 का उल्लंघन है और धारा-61
के  अंतर्गत दंडनीय है। 

  लखनऊ/गौतमबुद्धनगर: उ.प्र. भू-सम्पदा विनियामक प्रधिकरण ने रेरा अधिनियम की धारा-11 के  उल्लंघन के
लिए 5 प्रोमोटर्स- अट्रैक्टिव निर्माण प्रा.लि., बसेरा सिटी डेवलपर्स, हालमार्क  व्यापार प्रा.लि., राजीव सन एचयूएफ
तथा लैविश बिल्डमार्ट प्रा.लि. पर रुपये 1-1 लाख का जुर्माना लगाया है। इन प्रोमोटर्स द्वारा अपनी उक्त
परियोजनाओं के  विज्ञापन, प्रचार-प्रसार तथा विक्रय प्रस्ताव में रेरा पंजीयन सँख्या तथा/अथवा यूपी रेरा पोर्टल
का प्रमुखता से उल्लेख नहीं किया गया था। इसके  अलावा, प्रोमोटर्स को विज्ञापन के  प्रकाशन में हुई गलती
स्वीकार करते हुए भविष्य में इसकी कोई पुनरावृत्ति न करने तथा रेरा अधिनियम के  अनुरूप रेरा पंजीयन सँख्या
तथा उ.प्र. रेरा पोर्टल का प्रमुखता से उल्लेख करते हुए पुनः उसी प्रकार का विज्ञापन जारी करते हुए  एक शपथ
पत्र नियामक प्राधिकरण में जमा करना होगा। 

   अट्रैक्टिव निर्माण प्रा.लि. द्वारा अपनी आवासीय परियोजना बीसीसी ग्रीन्स, बसेरा सिटी डेवलपर्स द्वारा अपनी
आवासीय परियोजना बीसीसी ब्लू माउंटेन, हालमार्क  व्यापार प्रा.लि. द्वारा अपनी आवासीय परियोजना बीसीसी
सफायर तथा राजीव सन एचयूएफ द्वारा अपनी आवासीय परियोजना वाधवा पाम रेजेंसी के  विज्ञापन में न तो
पंजीयन सँख्या का उल्लेख था और न ही यूपी रेरा पोर्टल का। यह सभी परियोजनाएं लखनऊ में स्थित है। लैविश
बिल्डमार्ट प्रा.लि. द्वारा गौतम बुद्ध नगर स्थित अपनी मिक्स्ड परियोजना एमथ्रीएम दी कलीनन के  विज्ञापन में
पंजीयन सँख्या का उल्लेख था लेकिन रेरा पोर्टल का उल्लेख नहीं था। 

   रेरा सचिव ने कहा कि पेनॉल्टी मात्र टोकन के  रूप में लगायी गयी है। रेरा अधिनियम के  प्रावधानों के  अनुरूप
यह पेनॉल्टी  परियोजना लागत का 5% तक हो सकता है किन्तु मा० प्राधिकरणं द्वारा सम्पूर्ण परिस्थितियों पर
विचार करते हुए उक्त पेनॉल्टी लगायी गयी है। मा० प्राधिकरण की अपेक्षा है  कि रियल एस्टेट को सशक्त और
पारदर्शी बनाने में प्रोमोटर्स रेरा अधिनियम के  सभी प्राविधानों का पालन करेंगे। प्रोमोटर जितनी ज्यादा पारदर्शिता
से रेरा अधिनियम का पालन करेंगे, घर खरीदारों में रियल एस्टेट उद्यमियों के  प्रति विश्वास उतना ही बढ़ेगा।
 

   खरीदारों को परियोजना संबंधी सही सूचना उपलब्ध कराना, पंजीयन संख्या की सही जानकारी देना और
परियोजना संबंधी पूर्ण और सही जानकारी की प्राप्ति हेतु उन्हे रेरा पोर्टल, www.up-rera.in, तक पहुचाना
प्रोमोटर्स के  प्रमुख दायित्वों में से एक हैं।

दिनांक - अक्टूबर 12, 2023  को जारी। 



जुलाई-सितम्बर 2023 - Volume 4

उ.प्र. रेरा ने आवंटी को विलम्ब अवधि का ब्याज एवं इकाई का कब्जा सुनिश्चित कराया

       उ.प्र. रेरा की पीठ तथा कं सिलिएशन फोरम के  प्रयासों से प्रोमोटर ‘मेसर्स यू.टी.सी. सॉफटेक प्रा.लि.’
की गौतम बुद्ध नगर स्थित 'यू.टी.सी. सॉफटेक ' परियोजना के  एक आवंटी “श्री दीपक भाम्बरी" को
उनकी दो इकाइयों का कब्जा सहित कब्जा मिलने में हुई देरी के  लिए ब्याज प्राप्त हुआ। दोनों पक्षों के  मध्य
हुए समझौते के  अनुसार आवंटी को 6 वर्ष बाद इकाई का कब्जा मिला, कब्जे में विलम्ब के  कारण प्राप्त
होने वाली ब्याज की राशि लगभग रुपये 8 लाख 72 हजार प्राप्त हुआ। आदेश का अनुपालन तथा विवाद
का समाधान होने से सन्तुष्ट आवंटी ने उ.प्र. रेरा के  प्रयासों की सराहना की। 

       'एग्रीमेन्ट फॉर सेल' के  अनुसार आवंटी ने प्रोमोटर की परियोजना में अप्रैल 2014 में एक इकाई बुक
की थी । लगभग 41 लाख 92 हजार की लागत वाले दो इकाईयों के  लिए आवंटी ने लगभग शत प्रतिशत
राशि का भुगतान कर दिया था जिसका कब्जा जुलाई 2017 में प्राप्त होना था। लेकिन तय समय तक
इकाई का कब्जा न मिलने तथा विलंबित अवधि के  ब्याज का समाधान न प्राप्त होने पर आवंटी ने 2022
में उ.प्र. रेरा में शिकायत (NCR144/06/95385/2022) दर्ज की थी। सुनवाई में पारित आदेश
आवंटी के  पक्ष में आया था जिसका अनुपलान प्रोमोटर द्वारा किया जाना था।    

       आवंटी ने पारित आदेश का कार्यान्वन सुनिश्चित करवाने हेतु पोर्टल पर ऑनलाइन 'आदेश का
अनुपालन कराने का अनुरोध' दर्ज किया था। कं सिलिएशन फोरम में मामले में अग्रिम सुनवाई करते हुए
प्राधिकरण को अवगत हुआ कि प्रोमोटर को उक्त टावर का ओसी प्राप्त हो चुका है और आवंटी को कब्जा
देने का प्रस्ताव भी दिया था लेकिन विलम्ब अवधि के  ब्याज की पुनः गणना का अनुरोध किया था। अंततः,
कं सिलिएशन फोरम की मध्यस्थता से आवंटी को विलंबित अवधि का ब्याज और इकाई का कब्जा प्राप्त
हुआ। इस संबन्ध में उभयपक्ष द्वारा हस्ताक्षरित समझौतानामा प्राधिकरण के  ऑफिस में जमा कर दिया
गया। 

दिनांक - अक्टूबर 25,  2023  को जारी। 



उ.प्र. रेरा ने राज्य स्तरीय बैंक समिति को रियल एस्टेट परियोजनाओं से संबंधित 
बैंक खातों का संचालन रेरा अधिनियम के  अनुरूप सुनिश्चित कराने को कहा

      लखनऊ/गौतमबुद्ध नगर: रेरा अधिनियम 2016 की धारा 4(2)(1)(D) में रियल एस्टेट परियोजनाओं से जुड़े
बैंक खातों के  लिए 70 व 30 प्रतिशत का नियम पालन करने के  प्राविधान दिये गए है। 14 दिसम्बर 2020 को
भारतीय रिजर्व बैंक (आरबीआई) से जारी दिशा-निर्देशों के  अलावा, 24 दिसमबर 2020 को उ.प्र. रेरा से
परियोजना खाता प्रबंधन के  लिए दिशा-निर्देश जारी हुए थे जिसके  अनुसार 1 अप्रैल 2021 से उत्तर प्रदेश में
पंजीकृ त होने वाली रियल एस्टेट परियोजनाओं के  लिए तीन बैंक खाते खोलना आवश्यक है।

     उ.प्र. रेरा ने रियल एस्टेट परियोजनाओं से संबंधित बैंकिंग प्रक्रिया को और भी अधिक सुदृढ़ एवं पारदर्शी बनाने
के  लिए स्टेट लेवल बैंकर्स कमेटी (एसएलबीसी) को पत्र लिखकर भारतीय रिजर्व बैंक (आरबीआई) के  निर्देशों तथा
रेरा अधिनियम के  प्राविधानों के  अनुरूप बैंक खातों का संचालन सुनिश्चित कराने को कहा है। किसी भी नई रियल
एस्टेट परियोजना के  लिए तीन बैंक खाते खोलने के  साथ-साथ उ.प्र. रेरा ने राज्य स्तरीय बैंक समिति को
निम्नलिखित बिंदुओं पर वित्तीय संस्थानों को निर्देश जारी करने के  लिए कहा है:

    1.परियोजना के  बैंक खाते खुलवाने की प्रक्रिया में ही प्रोमोटर द्वारा बैंक/ वित्तीय संस्थानों को एक स्थायी
सलाह (स्टैन्डिग इन्स्ट्रक्शन) दी जाएगी जिसके  अनुसार परियोजना के  कलेक्शन खाता में धनराशि आते ही स्वतः
70 प्रतिशत धनराशि सेपरेट खाता में और अधिकतम 30 प्रतिशत, ट्रांजेक्शन खाता में हस्तान्तरित कर दी जाए। 
   2.बैंक खाते के वल मुख्य प्रोमोटर के  नाम पर ही खोले जाएंगे और धनराशि के  उपयोग के वल परियोजना निर्माण
के  लिए सुनिश्चित कराने हेतु वित्तीय संस्थान कलेक्शन व सेपरेट बैंक खाते के  संचालन हेतु डेबिट कार्ड, चेक बुक
तथा नेट बैंकिंग की सुविधा प्रोमोटर को उपलब्ध नहीं कराएंगे। 
  3.उपरोक्त बिंदुओं का अनुपालन सुनिश्चित करने के  उपरान्त बैंक द्वारा रेरा कार्यालय को सीधे सूचना भेजी
जायेगी और प्रोमोटर द्वारा उ.प्र. रेरा पोर्टल, www.up-rera.in, पर यह सूचना अपलोड की जाएगी। 

    इस प्रकार से उ.प्र. रेरा द्वारा प्रदेश में रियल एस्टेट परियोजनाओं के  बैंक खातों से जुड़े प्रत्येक हितधारकों की
निश्चित जिम्मेदारी तय करने के  साथ-साथ खाते खुलवाने की प्रक्रिया में ही एक व्यवस्थित प्रणाली बनाकर रेरा
अधिनियम के  अनुसार बैंक खातों के  संचालन की प्रक्रिया को और भी ज्यादा सुदृढ़ एवं अपेक्षाकृ त पारदर्शी बनाया
जा रहा है। 

    बैंक/ वित्तीय संस्थान रियल एस्टेट क्षेत्र के  एक महत्वपूर्ण हितधारक हैं और प्रोमोटर्स द्वारा रेरा अधिनियम का
पालन कराने में इनकी अहम भूमिका है। प्रोमोटर संस्थान के  अभियंता, वास्तुकार तथा सीए द्वारा दी गई स्वीकृ त
प्रमाण पत्र के  आधार पर बैंक से परियोजना के  सेपरेट खाते से निर्माण के  निश्चित अनुपात में धनराशि की निकासी
की जाती है। 

    उ.प्र. रेरा अध्यक्ष श्री संजय भूसरेड्डी ने बताया कि परियोजना के  बैंक खातों खोलने एवं संचालन की प्रक्रिया,
उसके  लेन-देन और व्यय के  विवरण को पारदर्शी बना रहे है जिससे परियोजना के  लिए अर्जित धनराशि का
उपयोग के वल निर्माण में सुनिश्चित किया जा सके । प्रोमोटर और बैंक, दोनों के  माध्यम से परियोजना संबंधी बैंक
खातों का संचालन पूर्णतः पारदर्शी हो जाएगा और इसे सुनिश्चित करने के  लिए रेरा सभी संभव प्रयास कर रहा है।



उ.प्र. रेरा पंजीयन विस्तार प्राप्त करने वाली परियोजनाओं का प्रभावी पर्यवेक्षण करेगा

  ·पंजीयन विस्तार वाली रियल एस्टेट परियोजनाओं को उचित निगरानी और जवाबदेही के  साथ पूर्ण कराने का प्रयास। 
  ·परियोजना का निर्माण पूर्ण करने की योजना और उसके  लिए वित्तीय प्रबंधन योजना सहित लगभग 10 बिंदुओं पर शपथ
पत्र भी प्रस्तुत करना होगा।
  ·प्रोमोटर को परियोजना के  विलम्ब होने के  कारण भी स्पष्ट करने होंगे। 

     लखनऊ/ गौतम बुद्ध नगर: पंजीयन विस्तार हेतु आवेदन करने वाली रियल एस्टेट परियोजनाओं का निर्माण और विकास
पूर्ण कराने के  लिए उ.प्र. रेरा ने महत्वपूर्ण पहल की है। पंजीयन विस्तार का लाभ पाने वाली परियोजना से जुड़े सभी
हितधारकों की जवाबदेही तय की जाएगी जिससे परियोजना पूर्ण कराई जा सके । ज्ञातव्य है कि परियोजना पूर्ण करने के
लिए प्रोमोटर्स को रेरा अधिनियम की धारा-6 के  अन्तर्गत में पंजीयन विस्तार का लाभ दिए जाने का प्राविधान है। पंजीयन
विस्तार का लाभ लेने वाले प्रोमोटर्स को अब परियोजना के  निर्माण में होने वाले विलम्ब के  कारणों, विक्रय की गई ईकाइयाँ
और उससे अर्जित धनराशि, सेपरेट बैंक खाते में उपलब्ध धनराशि, निर्माण पूर्ण करने के  लिए आवश्यक धनराशि की
जानकारी देनी होगी। इसके  अलावा, निर्माण पूर्ण करने और उसके  लिए वित्तीय प्रबंधन की योजना का विवरण सहित
लगभग 10 बिंदुओं पर शपथ पत्र उ.प्र. रेरा के  पोर्टल, www.up-rera.in, पर अपलोड़ करना होगा। 

    प्रोमोटर से प्राप्त निर्माण और वित्तीय योजना की नियामक प्राधिकरण द्वारा समीक्षा की जाएगी जिसमें निर्माण स्थल से
प्राप्त नवीनतम निरीक्षण रिपोर्ट की महत्वपूर्ण भूमिका होगी। समीक्षा में इस रिपोर्ट के  आधार पर भविष्य के  लिए प्रति
तिमाही अथवा छमाही परियोजना निर्माण व विकास कार्यों की प्रगति सहित वित्तीय प्रबंधन के  महत्वपूर्ण लक्ष्य तय किए
जाएंगे और इन्ही लक्ष्यों के  आधार पर परियोजना की प्रगति का नियमित आँकलन किया जाएगा। इस पहल का उद्देश्य यह है
कि पंजीयन विस्तार हेतु आने वाली रियल एस्टेट परियोजनाओं को उचित निगरानी और जवाबदेही के  अभाव में अवरुद्ध
होने से बचाया जा सके ।
  

    इससे परियोजना के  हितधारकों, विशेष रूप से आवंटियों, के  हितों की रक्षा लिए एक सुरक्षा कवच बनाया जा सके गा तथा
प्रोमोटर द्वारा जिम्मेदारी से एक निश्चित समयान्तराल में परियोजनाएं पूर्ण कराई जा सके गी। किसी भी रियल एस्टेट
परियोजना के  लिए निर्माण की योजना और उसके  लिए वित्तीय प्रबंधन अंत्यन्त प्रभावशाली कारक है। प्रोमोटर द्वारा प्रस्तुत
योजना से परियोजना के  निर्माण और वित्तीय लक्ष्यों की प्राप्ति से निर्माण से जुड़ी अनिश्चितता समाप्त की जाएगी। इसका
रियल एस्टेट सेक्टर की विश्वसनीयता पर सकारात्मक प्रभाव पड़ेगा जो रेरा अधिनियम के  अनुकू ल है। इसके  लिए नियामक
प्राधिकरण परियोजना से जुड़े सभी पक्षों की जिम्मेदारी भी तय करेगा जिससे परियोजना का निर्माण व विकास निर्बाध रूप
से चलें और परियोजना पूर्ण हो।

   उ.प्र. रेरा के  चेयरमैन श्री संजय भूसरेड्डी के  अनुसार, "रेरा अधिनियम का उद्देश्य रियल एस्टेट सेक्टर में जिम्मेदारी और
जवाबदेही लाना तथा विश्वसनीयता को बढ़ाना था। नियामक प्राधिकरण का यह प्रयास सभी वर्ग के  हितधारकों के  लिए एक
अलग से सुरक्षा घेरा बनाने जैसा है जिससे विश्वसनीयता बढ़ाई जा सके , जवाबदेही तय हो सके  और जिम्मेदारी से कार्य
कराया जा सके । एक परियोजना को अवरुद्ध होने से बचाने के  लिए उसका निश्चित समय में पूर्ण होना अतिआवश्यक है
जिसके  लिए हम प्रयत्नशील है।" 

   यह प्रयास प्रदेश में रियल एस्टेट परियोजनाओं को अवरुद्ध होने से रोकने में दृढ़ पूर्वोपाय की तरह काम करेगा। के वल
पंजीयन विस्तार का लाभ देने के  अलावा अब प्रति तिमाही परियोजना के  प्रगति की समीक्षा की जाएगी जिससे निर्धारित
लक्ष्यों को प्राप्त करके  निश्चित रूप से परियोजना पूर्णता की दिशा में बढ़ा जा सके ।

दिनांक - नवम्बर 06,  2023  को जारी। 



सेपरेट बैंक खाते की राशि से एश्योर्ड रिटर्न, ब्याज और अर्थदण्ड का भुगतान नहीं कर सकें गे प्रोमोटर

   ·उ.प्र. रेरा ने भू-सम्पदा परियोजनाओं में तीन बैंक खाते अनिवार्य किया।
   ·परियोजना के  सेपरेट एकाउण्ट पर किसी भी तरह लिन प्रतिबन्धित।
   ·सेपरेट एकाउण्ट से धनराशि का उपयोग निर्माण तथा विकास कार्यों पर ही अनुमन्य।

      लखनऊ/गौतमबुद्धनगर: उ.प्र. रेरा ने पूर्व में जारी रियल इस्टेट प्रोजेक्ट्स बैंक एकाउण्ट्स दिशा निर्देशों में संशोधन करते हुए संशोधित
दिशा निर्देश जारी किए है। इन संशोधित निर्देशों के  माध्यम से उपभोक्ताओं के  हितों का प्रभावी संरक्षण हो सके गा तथा परियोजनाएं समय
से पूरी हो सकें गी। उ.प्र. रेरा ने परियोजना के  सेपरेट एकाउण्ट पर किसी भी तरह लिन प्रतिबन्धित कर किया दिया है और इस एकाउण्ट से
एश्योर्ड रिटर्न, ब्याज और अर्थदण्ड का भुगतान करने पर भी रोक लगा दी है। अब हर परियोजना में आवंटियों से भुगतान प्राप्त करने के
लिए एक ’कलेक्शन एकाउण्ट’ होगा। प्रोमोटर द्वारा परियोजना के  विज्ञापनों, आवंटन पत्रों, आवंटियों के  साथ अनुबन्धों तथा आवंटियों के
साथ पत्राचार में इस एकाउण्ट को अनिवार्य रूप से अंकित किया जाएगा।
 
    प्रोमोटर द्वारा सम्बन्धित बैंक को इस आशय के  स्टैंडिंग निर्देश दिए जाएंगे कि ’कलेक्शन एकाउण्ट’ में आवंटियों द्वारा समय-समय पर
जमा की गयी धनराशि का कम से कम 70 प्रतिशत धनराशि ऑटो स्वीप द्वारा परियोजना के  ’सेपरेट एकाउण्ट’ और अधिकतम 30
प्रतिशत धनराशि परियोजना के  ’ट्रान्जैक्शन एकाउण्ट’ में अंतरित कर दी जाएगी। आवंटियों तथा प्रोमोटर्स की जानकारी के  लिए इन
डायरेक्शन्स के  कु छ महत्वपूर्ण भाग आगे दिए जा रहे हैं;
   ·प्रोमोटर द्वारा परियोजना के  पंजीकरण आवेदन के  साथ परियोजना के  कलेक्शन एकाउण्ट, सेपरेट एकाउण्ट तथा ट्रान्जैक्शन एकाउण्ट
के  विवरण रेरा में प्रस्तुत किए जाएंगे।
   ·इन एकाउण्ट्स के  एकाउण्ट होल्डर्स के  रूप में प्रोमोटर तथा परियोजना दोनों के  नाम होंगे। इनका संचालन कम्पनी के  बोर्ड रिजल्यूशन
द्वारा प्राधिकृ त डायरेक्टर या पार्टनर ही कर सके गा।
  ·परियोजना के  निर्माण के  लिए बैंक तथा वित्तीय संस्थाआंे से लिए गए सेक्योर्ड तथा अन्सेक्योर्ड कर्ज की सम्पूर्ण धनराशि ’सेपरेट
एकाउण्ट’ में जमा करना अनिवार्य है। 
  ·सेपरेट एकाउण्ट की धनराशि परियोजना की भूमि, परियोजना के  निर्माण तथा विकास कार्यों के  लिए ही व्यय की जा सके गी। प्रोमोटर
इस खाते से परियोजना के  निर्माण हेतु लिए गए बैंक ऋण पर सामान्य ब्याज का भुगतान कर सके गा, परन्तु पिनल या कम्पाउण्ड इन्टरेस्ट
या आवंटियों को ब्याज या मुआवजे का भुगतान नहीं कर सके गा।
  ·बैंक द्वारा सेपरेट एकाउण्ट से विड्राल की अनुमति तीन प्रमाण-पत्रों, क्रमशः चार्टर्ड एकाउण्टेन्ट, इंजीनियर तथा आर्किटेक्ट के  प्रमाण-
पत्र ही अनुमन्य किया जाएगा, परन्तु अनुमन्य विड्राल परियोजना में हो चुके  निर्माण कार्यों की कु ल लागत से अधिक नहीं होगा।
  ·सेपरेट एकाउण्ट से विड्राल हेतु चेक, डेबिट कार्ड, क्रडिट कार्ड, नेट बैंकिंग या डिमाण्ड ड्राफ्ट तथा बैंक गारण्टी जैसे माध्यम वर्जित हैं। 

    इस अवसर पर श्री संजय भूसरेड्डी अध्यक्ष उ.प्र. रेरा द्वारा कहा गया कि “प्रोमोटर द्वारा उ.प्र. रेरा के  वेब पोर्टल पर परियोजना के  तीनों
खातों की उदघोषण तथा इन खातों का नियमों के  अनुसार संचालन, विशेष रूप से परियोजना के  सेपरेट एकाउण्ट में धनराशि जमा करने
तथा खर्च करने सम्बन्धित निर्देशों का कड़ाई से अनुपालन, परियोजनाओं को समय से पूर्ण करने में सहायक होगा और रेरा इन एकाउण्ट्स
के  आपरेशन तथा मैनेजमेन्ट की कड़ी निगरानी द्वारा यह सुनिश्चित करेगा कि प्रोमोटर द्वारा अपने वित्तीय मामलों में पूरी पारदर्शिता रखी
जाए और प्रोमोटर की जवाब देही सुनिश्चित की जा सके । बैंक एकाउण्ट्स से सम्बन्धित निर्देशों की अवहेलना की दशा में सम्बन्धित
प्रोमोटर्स पर भारी दण्ड आरोपित किया जाएगा।"

    उन्होंने आगे कहा कि धारा-8 के  अन्तर्गत पुनर्वासित की जा रही परियोजना के  लिए उ.प्र. रेरा और भी सख्त नियम अपनाएगा। ऐसी
परियोजनाओं के  लिए प्रोमोटर को नया सेपरेट एकाउण्ट खोलना होगा और जिसमें आवंटियों से एकत्रित 100 प्रतिशत जमा करनी होगी
और उन्हे भविष्य में भुगतान के  लिए के वल नए सेपरेट एकाउण्ट के  विषय में अवगत कराना होगा। 
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