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राजèथान उÍच Ûयायालय, जयपुर पीठ 

खडंपीठ िसǒवल ǐरट यािचका सÉंया 18078/2018 

संजय घीया उĨ लगभग 52 वष[, पğु èवगȸय Įी राम नारायण घीया, मेसस[ के पाट[नर, 

िघया एंड कंपनी, इसका पता िघया हॉǔèपटल कॉàÜलेÈस, ई-68, िसƨाथ[ नगर, मालवीय 

नगर, जयपुर, राजèथान राÏय मɅ है। 

----यािचकाकता[ 

बनाम 

1. भारत संघ, सिचव के माÚ यम से, कानून और Û याय मğंालय, चौथी मंǔजल, ए-ǒवंग, 

राजेÛ ġ Ĥसाद रोड, शाè ğी भवन, नई Ǒदã ली-110001। 

2. राजè थान राÏ य, सिचव, शहरȣ ǒवकास एवं आवासन ǒवभाग, खाƭ भवन, सिचवालय, 

जयपरु के माÚ यम से राजè थान राÏ य मɅ। 

3. राजè थान राÏ य मɅ ǐरयल एè टेट िनयामक Ĥािधकरण, नगर िनयोजन भवन, जयपुर 

ǒवकास Ĥािधकरण के पास, जवाहर लाल नेहǾ माग[, जयपुर-302015। 

4. इंè टȣÒयूट ऑफ चाट[ड अकांउटɅÒस ऑफ इंǑडया, आईसीएआई भवन, इंġĤè थ माग[, 

पोè ट बॉÈ स सÉं या 7100, नई Ǒदã ली-110002। 

----Ĥ×यथȸगण 

             

यािचकाकता[ गण कȧ ओर से : Įी िसƨाथ[ रांका, अिधवƠा 

Ĥ× यथȸ गण कȧ ओर से : Įी आनंद शमा[, अिधवƠा 

     Įी Ĥकुल खरुाना अिधवƠा, Įी संजय झंवर, वǐरç ठ 

     अिधवƠा के िलए वीसी के माÚ यम से। सुĮी पã लवी  

मेहता, सलाहकार, वीसी के माÚ यम से। 

माननीय Ûयायमूित[ मिनÛġ मोहन Įीवाèतव 

माननीय Ûयायमूित[ अनूप कुमार ढांड 

िनण[य 

04/03/2022 
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ǐरपोटȶबल 

(अनूप कुमार ढाडं, Ûयायमूित[) 

 इस ǐरट यािचका को दायर करके, राजèथान ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) 

अिधिनयम, 2016 (इसके बाद 'रेरा अिधिनयम या 2016 का अिधिनयम' के Ǿप मɅ 

संदिभ[त) कȧ धारा 56 को चनुौती दȣ गई है, जो इस Ĥकार है: - 

“56 ǒविधक Ĥितिनिध×व का अिधकार-आवेदक या अपीलाथȸ या 

तो åयǒƠगत Ǿप से उपǔèथत हो सकता है या अपीलीय Ûयायािधकरण 

या िनयामक Ĥािधकरण के सम¢ अपना मामला Ĥèतुत करने के िलए 

एक या एक से अिधक सनदȣ लेखाकार या कंपनी सिचव या लागत 

लेखाकार या ǒविधक åयवसायी या इसके Ǒकसी अिधकारȣ को अिधकृत 

कर सकता है। िनण[य लेने वाला अिधकारȣ, जसैा भी मामला हो। 

èपƴीकरण-इस धारा के Ĥयोजनɉ के िलए,- 

(क) "सनदȣ लेखाकार" का अथ[ सनदȣ लेखाकार अिधिनयम, 

1949 (1949 का 38) या उस समय लाग ूǑकसी अÛय कानून कȧ धारा 

2 कȧ उपधारा (1) के खडं (ख) मɅ पǐरभाǒषत सनदȣ लेखाकार है। और 

ǔजसने उस अिधिनयम कȧ धारा 6 कȧ उपधारा (1) के तहत पƭित का 

Ĥमाणपğ ĤाƯ Ǒकया है; 

(ख) "कंपनी सिचव" का अथ[ कंपनी सिचव है जैसाǑक कंपनी 

सिचव अिधिनयम, 1980 (1980 का 56) कȧ धारा 2 कȧ उपधारा (1) के 

खडं (ग) या उस समय लागू Ǒकसी अÛय कानून मɅ पǐरभाǒषत है और 

ǔजसने उस अिधिनयम कȧ धारा 6 कȧ उपधारा (1) के तहत पƭित का 

Ĥमाणपğ ĤाƯ Ǒकया है; 

(ग) "लागत लेखाकार" का अथ[ एक लागत लेखाकार है जैसाǑक 

लागत और काय[ लेखाकार अिधिनयम, 1959 (1959 का 23) या Ǒकसी 

अÛय कानून कȧ धारा 2 कȧ उपधारा (1) के खडं (ख) मɅ पǐरभाǒषत है 

और ǔजसने उस अिधिनयम कȧ धारा 6 कȧ उपधारा (1) के तहत पƭित 

का Ĥमाणपğ ĤाƯ Ǒकया है; 
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(घ) "ǒविधक åयवसायी" का अथ[ Ǒकसी भी उÍच Ûयायालय का 

एक अिधवƠा, वकȧल या एक åयवसायी है, और इसमɅ åयवसायी करने 

वाला एक अिधवƠा भी शािमल है। 

मामले के सǔं¢Ư तØय यह हɇ Ǒक एक सुरेश चंद जैन ने 26.06.2018 को जयपुर 

ǒवकास Ĥािधकरण (इसके बाद 'जे.डȣ.ए.' के Ǿप मɅ संदिभ[त) के ǒवǾƨ ǐरयल एèटेट 

िनयामक Ĥािधकरण Ûयायािधकरण (इसके बाद 'Ûयायािधकरण' के Ǿप मɅ संदिभ[त) के 

सम¢ एक अपील Ĥèतुत कȧ। उसकȧ िशकायत का िनवारण. Ûयायािधकरण ने जे.डȣ.ए. को 

17.07.2018 को उसके सम¢ उपǔèथत होने के िलए नोǑटस जारȣ Ǒकया। जे.डȣ.ए. ने 

यािचकाकता[ को जे.डȣ.ए. कȧ ओर से मामले का बचाव करने के िलए Ûयायािधकरण  के 

सम¢ Ĥèतुत होने के िलए अपना अिधवƠा िनयुƠ Ǒकया। यािचकाकता[ एक सनदȣ 

लेखाकार है। 

 जे.डȣ.ए. के िनदȶशɉ के तहत कार[वाई करते हुए, उÛहɉने एक िलǔखत Ĥèतुितकरण 

तैयार Ǒकया और 01.08.2018 को Ûयायािधकरण  के सामने Ĥèतुत हुए, लेǑकन इसे यह 

कहकर ǐरकॉड[ पर नहȣं िलया गया Ǒक सनदȣ लेखाकार को Ûयायािधकरण के सामने Ĥèततु 

होने से रोक Ǒदया गया है। इसके बाद, जे.डȣ.ए. ने अपने Ǒहतɉ कȧ र¢ा के िलए एक 

अिधवƠा तेजराम मीना को Ûयायािधकरण के सम¢ अपने मामले का Ĥितिनिध×व करने के 

िलए सूिचत Ǒकया, लेǑकन Ǒदनांक 02.08.2018 के आदेश के तहत, Ûयायािधकरण ने 

िनàनिलǔखत आदेश पाǐरत Ǒकए जो इस Ĥकार हɇ:- 

 “ओएसडȣ, जयपुर ǒवकास Ĥािधकरण, जयपुर कȧ ओर से Įी संजय 

घीया और Įी आशीष घीया सनदȣ लेखाकार को ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन 

और ǒवकास) अिधिनयम, 2016 कȧ धारा 56 के तहत अिधकृत करने 

वाला एक और Ĥािधकरण-पğ, Įी संजय िघया (सनदȣ लेखाकार) Ʈारा 

दायर Ǒकया गया। 

इस Ûयायािधकरण के आदेश Ǒदनांक 01.08.2018 के मƧेनजर Įी 

संजय घीया और Įी आशीष घीया (सनदȣ लेखाकार) का Ĥािधकरण 

Ûयायािधकरण के सम¢ ǒवचारणीय नहȣं है। 

Ĥ×यथȸ के Ǿप मɅ जे.डȣ.ए. को इससे बचना चाǑहए था। 
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जे.डȣ.ए. कȧ ओर से िलǔखत Ĥèतुितयɉ का एक और सेट आज Įी 

संजय घीया (सनदȣ लेखाकार) Ʈारा Ĥèतुत Ǒकया गया। िलǔखत 

Ĥèतुितया ँजे.डȣ.ए. के Ĥािधकारȣ Ʈारा हèता¢ǐरत और स×याǒपत कȧ गई 

हɇ। अतः उÛहɅ ǐरकॉड[ पर नहȣं िलया जा सकता। यहां यह उãलेख करना 

उिचत है Ǒक इस Ûयायािधकरण के Ǒदनांक 01.08.2018 के ǒविशƴ 

आदेश के मƧेनजर, Įी संजय घीया को इसे Ĥèतुत करने का साहस नहȣं 

करना चाǑहए था। इस संबंध मɅ जे.डȣ.ए. अिधकाǐरयɉ के आचरण कȧ 

सराहना नहȣं कȧ जा सकती। 

हालाǑँक, Įी तेज राम मीना, अिधवƠा ने जे.डȣ.ए. कȧ ओर से 

पावर ऑफ़ अटॉनȸ दायर कȧ है। यǑद Ĥ×यथȸ के Ǿप मɅ जे.डȣ.ए. अपील 

मɅ Ǒदए गए कथनɉ पर कोई उƣर या आपǒƣ दज[ करना चाहता है, तो वे 

उिचत Ĥािधकारȣ Ʈारा उिचत स×यापन के साथ िनयमɉ के अनुसार ऐसा 

कर सकते हɇ। यह Ûयायािधकरण यह देखने के िलए बाÚय है Ǒक अब 

तक जे.डȣ.ए. Ʈारा इस अपील का मुकाबला करने के िलए कोई गंभीर 

Ĥयास नहȣं Ǒकया गया है। चाहे ऐसा हो, यह जे.डȣ.ए. कȧ बुǒƨ और 

ǒववेक पर िनभ[र है Ǒक वह इसका सहȣ ढंग से ǒवरोध कर सके या नहȣं। 

ÛयायǑहत मɅ जे.डȣ.ए. को िनयमानुसार उिचत Ĥितिनिध×व का एक और 

अवसर Ǒदया जाता है।  

धारा 56 का अवलोकन èपƴ Ǿप से इंिगत करता है Ǒक ǒविधक Ĥितिनिध×व का 

अिधकार केवल आवेदक/अपीलाथȸ को åयǒƠगत Ǿप से उपǔèथत होने के िलए Ǒदया गया 

है या आवेदक/अपीलाथȸ एक या अिधक सनदȣ लेखाकार या कंपनी सिचव या लागत 

लेखाकार या ǒविधक åयवसायी या इनमɅ से Ǒकसी को अिधकृत कर सकता है। अिधकारȣ 

को अपीलीय Ûयायािधकरण या ǒविनयामक Ĥािधकरण या िनण[य अिधकारȣ, जसैा भी 

मामला हो, के सम¢ उपǔèथत होना होगा। लेǑकन Ĥ×यथȸ को Ĥितिनिध×व का ऐसा कोई 

अिधकार नहȣं Ǒदया गया है ǔजसके ǒवǾƨ अपीलीय Ûयायािधकरण या िनयामक Ĥािधकरण 

या िनण[य अिधकारȣ के सम¢ काय[वाहȣ शुǾ कȧ गई है। 

 यहां यह बताना उãलेखनीय है Ǒक हालाǑंक, धारा 56 ǒविधक åयवसायी को Ĥ×यथȸ 
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कȧ ओर से Ĥèतुत होने कȧ अनुमित नहȣं देती है, लेǑकन Ǒफर भी Ûयायािधकरण ने 

जे.डȣ.ए. को अिधवƠा के माÚयम से Ĥèतुत होने कȧ अनुमित दȣ और यािचकाकता[ जैसे 

सनदȣ लेखाकार को Ĥ×यथȸ कȧ ओर से Ĥèतुत होने से मना कर Ǒदया। 

 Ûयायािधकरण Ʈारा पाǐरत आ¢ेǒपत आदेश Ǒदनांक 01.08.2018, 02.08.2018 से 

åयिथत होने के साथ-साथ रेरा अिधिनयम कȧ धारा 56 मɅ "Ĥ×यथȸ" शÞद को शािमल न 

करने से åयिथत होने के कारण, यािचकाकता[ ने 2016 के अिधिनयम कȧ धारा 56 कȧ 

वैधता को िनàनिलǔखत Ĥाथ[नाओं के साथ इस ǐरट यािचका को दायर करके चनुौती दȣ है:- 

 यािचकाकता[ Ĥाथ[ना करता है Ǒक माननीय Ûयायालय इस पर:- 

(क) ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) अिधिनयम, 2016 कȧ धारा 

56 को असंवैधािनक घोǒषत करने के िलए कोई भी ǐरट, आदेश या 

िनदȶश जारȣ करे ÈयɉǑक यह सनदȣ लेखाकार को अिधकाǐरयɉ के सम¢ 

Ĥ×यथȸ का Ĥितिनिध×व करने के अिधकार से वंिचत करता है;  

(ख) ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) अिधिनयम, 2016 कȧ धारा 

56 को कोई भी ǐरट, आदेश या िनदȶश जारȣ करे, ǔजसमɅ 'आवेदक या 

अपीलाथȸ' शÞद को 'आवेदक या अपीलाथȸ' या Ĥ×यथȸ'के Ǿप मɅ पढ़ा 

जाना है; 

(ग) इस यािचका को अनुमित देने, सुनवाई और अिंतम िनपटान तक, 

रेरा Ûयायािधकरण Ʈारा पाǐरत आ¢ेǒपत आदेश Ǒदनांक 01.08.2018 और 

02.08.2018 के संचालन पर रोक लगाने का आदेश पाǐरत करने कȧ 

कृपा करे। सनदȣ लेखाकार को Ĥ×यथȸ कȧ ओर से उपǔèथत होने के िलए 

Ĥितबंिधत करे; 

(घ) महामǑहम Ĥ×यथȸगण से वत[मान यािचका कȧ लागत का आदेश दे; 

(ङ) Ǒकसी भी अÛय राहत और वत[मान मामले के तØयɉ और 

पǐरǔèथितयɉ मɅ ऐसे आगे के आदेश आदेश पाǐरत करे जैसाǑक इस 

माननीय Ûयायालय Ʈारा उिचत समझा जाए। 

 2016 के अिधिनयम कȧ धारा 56 कȧ वैधता को मÉुय Ǿप से इस आधार पर 

चनुौती दȣ गई है Ǒक यह भारत के सǒंवधान के अनुÍछेद 14, 19(1) (छ) और 21 से 
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Ĥभाǒवत है। 

यािचकाकता[ के अिधवƠा ने कहा Ǒक अिधिनयम कȧ धारा 56 संवैधािनक कमजोरȣ 

से Ēèत है ÈयɉǑक यह केवल आवेदक या अपीलाथȸ को ǒविधक Ĥितिनिध×व का अिधकार 

देती है। Ĥािधकरण के सम¢ Ĥितिनिध×व का यह अिधकार Ĥ×यथȸ को नहȣं Ǒदया गया है 

और यह भारत के सǒंवधान के अनÍुछेद 14 और 19 का उãलंघन है। अिधवƠा ने कहा Ǒक 

अिधिनयम कȧ धारा 56 के तहत 'Ĥ×यथȸ' शÞद को शािमल न करना बुरा और भेदभावपूण[ 

है। आवेदक/अपीलाथȸ और Ĥ×यथȸ के बीच Ǒकया गया वगȸकरण तक[ संगत नहȣं है। इस 

Ĥकार Ǒकया गया वगȸकरण भारत के सǒंवधान के अनÍुछेद 14 और 19 का उãलंघन है। 

दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के ǒवƮान अिधवƠा ने अिधिनयम कȧ धारा 56 मɅ 

िनǑहत Ĥावधानɉ का समथ[न Ǒकया और कहा Ǒक Ǒकसी भी सवंैधािनक Ĥावधान का 

उãलंघन नहȣं Ǒकया गया है। भारत संघ Ʈारा अपने उƣर मɅ अपनाया गया ǽख इस Ĥकार 

है:-  

 “(V) यािचकाकता[ कȧ िशकायत यह है Ǒक वह पेशे से सनदȣ 

लेखाकार है और रेरा अपीलीय Ûयायािधकरण के सम¢ एक Įी सुरेश चदं 

जैन Ʈारा दायर अपील मɅ यािचकाकता[ ने Ĥ×यथȸ कȧ ओर से सनदȣ 

लेखाकार कȧ ¢मता मɅ उपǔèथित दज[ कराई थी। जे.डȣ.ए. यािचकाकता[ 

एक मामला लेकर आया है Ǒक अपीलीय Ûयायािधकरण के सम¢ जे.डȣ.ए. 

(मामले मɅ Ĥ×यथȸ) कȧ ओर से Ĥèतुत होने के उसके अिधकार को 

èवीकार नहȣं Ǒकया गया है और बǔãक अपीलीय Ûयायािधकरण ने इस 

आधार पर अपाèत कर Ǒदया है Ǒक धारा 56 के अनुसार, केवल 

अपीलाथȸ/आवेदक को सनदȣ लेखाकार/कंपनी सिचवɉ Ʈारा Ĥितिनिध×व 

करने कȧ अनुमित दȣ जा सकती है और मामले मɅ Ĥ×यथȸ के िलए ऐसा 

समान पेशा नहȣं बनाया गया है। अतः, चूǑंक यािचकाकता[ उपरोƠ मामले 

मɅ Ĥ×यथȸ का Ĥितिनिध×व करने कȧ अनुमित मांग रहा था, अतः, Ǒदनांक 

01.08.2018 के आदेश के तहत रेरा अपीलीय Ĥािधकरण ने यािचकाकता[ 

को Ĥ×यथȸ कȧ ओर से उपǔèथत होने कȧ अनुमित नहȣं दȣ है।  

(VI) यह Ĥèतुत Ǒकया जाता है Ǒक धारा 56 के Ĥावधान ǒबãकुल èपƴ हɇ 
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और उनमɅ Ǒकसी भी Ĥकार कȧ कोई अèपƴता नहȣं है। केवल Ǒकसी 

Ĥािधकारȣ Ʈारा गलत åयाÉया के Ĥư के आधार पर या इस कारण से Ǒक 

Ĥावधान का अलग अथ[ िनकाले जाने कȧ संभावना है, यािचकाकता[ 

Ĥावधान कȧ वैधता पर Ĥư नहȣं उठा सकता। दोहराव कȧ कȧमत पर, यह 

सàमानपूव[क Ĥèतुत Ǒकया जाता है Ǒक धारणा हमेशा Ǒकसी अिधिनयम 

कȧ संवैधािनकता के प¢ मɅ होती है, और यह बोझ उस पर है जो यह 

Ǒदखाने के िलए हमला करता है Ǒक संवैधािनक िसƨांतɉ का èपƴ उãलंघन 

हुआ है। मौजूदा मामले मɅ यािचकाकता[ अपने बोझ का िनव[हन करने मɅ 

पूरȣ तरह से ǒवफल रहा है, अतः, उसके Ʈारा दायर ǐरट यािचका अपाèत 

कर दȣ जाने योÊय है। 

(VII) उपरोƠ ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) अिधिनयम, 2016 

को संसद Ʈारा भारत के सǒंवधान के Ĥावधानɉ से ĤाƯ अपनी ǒवधायी 

शǒƠयɉ का Ĥयोग करत ेहुए अिधिनयिमत Ǒकया गया है। ऐसे Ĥावधानɉ 

से Ǒकसी भी वग[ के åयǒƠयɉ के बीच कोई भेदभाव नहȣं हो रहा है; न हȣ 

ऐसे Ĥावधानɉ को èपƴ Ǿप से मनमाना कहा जा सकता है, अतः, 

यािचकाकता[ को उपरोƠ Ĥावधानɉ कȧ वैधता को चनुौती देने का कोई 

अिधकार नहȣं है। 

(VIII) ǐरट यािचका को देखने से ऐसा Ĥतीत होता है Ǒक यािचकाकता[ 

रेरा अपीलीय Ûयायािधकरण Ʈारा पाǐरत एक ǒवशेष आदेश से अिधक 

åयिथत है, ǔजसमɅ उसे Ĥ×यथȸगण कȧ ओर से उपǔèथत होने से रोका 

गया है। रेरा अपीलीय Ĥािधकरण के इस तरह के आदेश पर यािचकाकता[ 

èवतğं Ǿप से 2016 के अिधिनयम कȧ धारा 56 के Ĥावधानɉ कȧ वैधता 

पर Ĥư उठाए ǒबना हमला कर सकता है। यह कानून कȧ पूव[ शत[ है Ǒक 

यǑद Ǒकसी Ĥािधकरण कȧ कार[वाई के अनǾुप नहȣं होने का दावा Ǒकया 

जाता है अिधिनयम के Ĥावधान, ऐसे मामलɉ मɅ Ĥावधानɉ कȧ वैधता कȧ 

जांच करना आवæयक नहȣं है। इन पǐरǔèथितयɉ मɅ, यािचकाकता[ Ʈारा 

दायर ǐरट यािचका पूरȣ तरह से गलत Ǒदशा मɅ है और अपाèत Ǒकये 

जाने योÊय है।  
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राÏय-Ĥ×यथȸ सÉंया 2 ने ǐरट यािचका पर कोई उƣर Ĥèतुत नहȣं Ǒकया है। ǐरयल 

एèटेट रेगुलेटरȣ अथॉǐरटȣ (अथा[त Ĥ×यथȸ सÉंया 3) ने अपना उƣर Ĥèतुत Ǒकया और 

आपǒƣ जताई Ǒक इस ǐरट यािचका को दायर करने से पहले Ûयाय कȧ मांग के िलए कोई 

नोǑटस नहȣं Ǒदया गया था और इनकार के अलावा, कोई अÛय तक[  नहȣं उठाया गया है। 

भारतीय सनदȣ लेखाकार संसथान (अथा[त Ĥ×यथȸ सÉंया 4) ने अपना उƣर Ĥèतुत 

Ǒकया और यािचकाकता[ के ǽख का समथ[न करते हुए कहा Ǒक रेरा अिधिनयम कȧ धारा 

56 सǒंवधान कȧ मूल संरचना का उãलंघन है ÈयɉǑक यह िनषेध करती है। 2016 के 

अिधिनयम के तहत èथाǒपत मंचɉ के सम¢ Ĥ×यथȸगण के Ĥितिनिध×व के अिधकार को 

ख×म कर Ǒदया गया। Ĥ×यथȸ सÉंया 4 ने Ĥèततु Ǒकया Ǒक 2016 के अिधिनयम कȧ धारा 

56 के Ĥावधान को उपयƠु Ǿप से पढ़ा जाए "आवेदक या अपीलाथȸ या Ĥ×यथȸ या तो हो 

सकता है" अपीलीय Ûयायािधकरण या ǒविनयामक Ĥािधकरण या िनणा[यक अिधकारȣ, जसैा 

भी मामला हो, के सम¢ अपना मामला Ĥèतुत करने के िलए åयǒƠगत Ǿप से उपǔèथत 

हɉ या एक या अिधक सनदȣ लेखाकार या कंपनी सिचव या लागत लेखाकार या ǒविधक 

åयवसायी या इसके Ǒकसी अिधकारȣ को अिधकृत करɅ। तदनुसार, घोषणा करɅ Ǒक सनदȣ 

लेखाकार अपीलीय Ûयायािधकरण या ǒविनयामक Ĥािधकरण या Ûयायिनण[यन अिधकारȣ के 

सम¢ अपीलाथȸगण, आवेदकɉ के साथ-साथ Ĥ×यथȸगण के सामने उपǔèथत होने और 

उनका Ĥितिनिध×व करने के िलए पाğ हɇ, जसैा भी मामला हो। 

प¢कारɉ के ǒवƮान अिधवƠा को सुना। 

रȣयल एèटेट ¢ेğ के ǒविनयमन और संवध[न के िलए रȣयल एèटेट िनयामक 

Ĥािधकरण कȧ èथापना करने और Üलॉट, अपाट[मɅट या भवन कȧ ǒबĐȧ, जसैा भी मामला 

हो, या रȣयल एèटेट पǐरयोजनाओं कȧ ǒबĐȧ सुिनǔƱत करने के उƧेæय से रेरा अिधिनयम 

ǒवधानमंडल Ʈारा अिधिनयिमत Ǒकया गया था। कुशल और पारदशȸ तरȣके से और ǐरयल 

एèटेट ¢ेğ मɅ उपभोƠाओं के Ǒहतɉ कȧ र¢ा करना और शीē ǒववाद िनवारण के िलए एक 

Ûयाियक तğं èथाǒपत करना और ǐरयल एèटेट िनयामक के िनण[यɉ, िनदȶशɉ या Ĥािधकारȣ 

और Ûयायिनण[यन अिधकारȣ और उससे संबंिधत या उसके आनुषंिगक मामलɉ के आदेशɉ 

के ǒवǾƨ अपील सुनने के िलए अपीलीय Ûयायािधकरण कȧ èथापना करना।  

अिधिनयम का अÚयाय 'V' ǐरयल एèटेट िनयामक Ĥािधकरण कȧ èथापना और 
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संरचना और इसकȧ शǒƠयɉ और कायɟ से संबंिधत है। इसी Ĥकार, अिधिनयम का अÚयाय 

'VII' ǐरयल एèटेट अपीलीय Ûयायािधकरण कȧ èथापना, संरचना, शǒƠयɉ और कायɟ से 

संबंिधत है। पूरȣ ĤǑĐया अिधिनयम कȧ धारा 43 से 58 के तहत िनधा[ǐरत कȧ गई है। 

धारा 53 ǐरयल एèटेट अपीलीय Ûयायािधकरण कȧ èथापना से संबंिधत है। धारा 44 

अपीलीय Ûयायािधकरण मɅ ǒववादɉ और अपीलɉ के िनपटारे के िलए आवेदन दायर करने के 

Ĥावधान से संबंिधत है। धारा 45 अपीलीय Ûयायािधकरण कȧ संरचना के Ĥावधान से 

संबंिधत है। धारा 53 Ûयायािधकरण कȧ शǒƠयɉ से संबंिधत है, इसी तरह धारा 54 

अपीलीय Ûयायािधकरण के अÚय¢ɉ कȧ Ĥशासिनक शǒƠयɉ से संबंिधत है और धारा 56 

ǒविधक Ĥितिनिध×व के अिधकार से संबंिधत है। धारा 57 अपीलीय Ûयायािधकरण कȧ ǑडĐȧ 

के Ǿप मɅ िनçपादन योÊय शǒƠयɉ से संबंिधत है और धारा 50 उÍच Ûयायालय मɅ अपील 

दायर करने के Ĥावधान से संबंिधत है। 

अिधिनयम कȧ धारा 84 राÏय सरकार को अिधिनयम के उƧेæयɉ और उƧेæयɉ को पूरा 

करने के िलए िनयम बनाने का अिधकार देती है। इस शǒƠ का Ĥयोग करते हुए, राजèथान 

राÏय ने राजèथान ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) िनयम 2017 (इसके बाद '2017 

के िनयम' के Ǿप मɅ संदिभ[त) तैयार Ǒकया। 2017 के िनयमɉ का अÚयाय 'VI' ǐरयल एèटेट 

िनयामक Ĥािधकरण कȧ èथापना कȧ पूरȣ ĤǑĐया से संबंिधत है और अÚयाय 'VII' ǐरयल 

एèटेट अपीलीय Ûयायािधकरण कȧ èथापना कȧ ĤǑĐया से संबंिधत है। 2017 के िनयमɉ के 

अÚयाय 'VII' के अनुसरण मɅ, अिधिनयम और िनयमɉ के तहत सɋपे गए कायɟ के िनव[हन 

के िलए राजèथान के ǐरयल एèटेट िनयामक Ĥािधकरण का गठन Ǒकया गया था। 

अिधिनयम और उसके तहत बनाए गए िनयम ǐरयल एèटेट ¢ेğ मɅ उपभोƠाओ ंके 

Ǒहतɉ कȧ र¢ा करने मɅ मह×वपूण[ भूिमका िनभाते हɇ और यह ×वǐरत ǒववाद िनवारण के 

िलए एक तğं Ĥदान करता है। अपीलीय Ûयायािधकरण कȧ èथापना ǒविनयामक Ĥािधकरण 

और िनणा[यक अिधकारȣ के िनण[यɉ, िनदȶशɉ और आदेशɉ कȧ अपील सुनने के िलए कȧ गई 

है। उिचत सहायता के िलए, अिधिनयम कȧ धारा 56 के तहत आवेदक या अपीलाथȸ को 

åयǒƠगत Ǿप से उपǔèथत होने या कंपनी सिचवɉ या लागत लेखाकारɉ या उसके Ǒकसी भी 

अिधकारȣ के एक या अिधक सनदȣ लेखाकार को अपना प¢ रखने के िलए अिधकृत करने 

का Ĥितिनिध×व का अिधकार Ǒदया गया है। अपीलीय Ûयायािधकरण या ǒविनयामक 
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Ĥािधकरण या िनणा[यक अिधकारȣ के सम¢ मामला, लेǑकन अिधिनयम के िनमा[ता उपरोƠ 

åयǒƠयɉ मɅ से Ǒकसी को भी अपीलीय Ûयायािधकरण या ǒविनयामक Ĥािधकरण के सम¢ 

अपना मामला Ĥèतुत करने के िलए अिधकृत करने के िलए िनणा[यक अिधकारȣ, Ĥ×यथȸ 

को ǒविधक Ĥितिनिध×व का यह अिधकार Ĥदान करना भूल गए। 

राजèथान राÏय ने अपने ǒववेक से अिधिनयम कȧ धारा 84 के तहत अपनी शǒƠयɉ 

का Ĥयोग करते हुए 2017 के िनयम बनाए और अिधिनयम के Ĥावधानɉ को लाग ूकरने के 

िलए िनयम बनाए। यहां तक Ǒक राÏय ने कभी भी अपीलीय Ûयायािधकरण या िनयामक 

Ĥािधकरण के सम¢ काय[वाहȣ मɅ Ĥ×यथȸ के Ǿप मɅ Ĥितिनिध×व करने वाले Ǒकसी भी प¢ 

के Ǒहत के ǒवǾƨ िनयम बनाने का इरादा नहȣं Ǒकया। ǒविधक Ĥितिनिध×व का अिधकार 

अपील के दोनɉ प¢ɉ को Ǒदया गया है और ǒवप¢ी को åयǒƠगत Ǿप से या Ǒकसी अिधकृत 

åयǒƠ Ʈारा उपǔèथत होने का अिधकार Ǒदया गया है। 

 2017 के िनयमɉ के िनयम 27 (5) और (6) को िनàनानुसार पुन: Ĥèतुत Ǒकया 

गया है: - 

 अपील दायर करने के िलए 27 फॉम[ और देय शãुक:- 

(5) Èया अपील मɅ Ǒकसी प¢ का Ĥितिनिध×व एक अिधकृत åयǒƠ Ʈारा 

Ǒकया गया है, जैसाǑक धारा 56 के तहत Ĥदान Ǒकया गया है, इस तरह 

के काय[ के िलए Ĥािधकरण कȧ एक Ĥित और अपील या अपील कȧ 

सूचना का उƣर, जसैा भी मामला हो, ऐसे अिधकृत åयǒƠ Ʈारा िलǔखत 

सहमित, दोनɉ को मूल Ǿप से संलÊन Ǒकया जाएगा।  

(6) सुनवाई कȧ तारȣख या Ǒकसी अÛय तारȣख को ǔजस पर सुनवाई 

èथिगत कȧ जा सकती है, प¢कारɉ या उनके एजɅटɉ के िलए, जैसा भी 

मामला हो, अपीलीय Ûयायािधकरण के सम¢ उपǔèथत होना अिनवाय[ 

होगा: 

 बशतȶ Ǒक जहा ं अपीलाथȸ या उसका अिधकृत åयǒƠ, जसैा भी 

मामला हो, ऐसी तारȣख पर अपीलीय Ûयायािधकरण के सम¢ उपǔèथत 

होने मɅ ǒवफल रहता है, अपीलीय Ûयायािधकरण अपने ǒववेक से या तो 

Ǒडफ़ॉãट के िलए अपील को अपाèत कर सकता है या गुणागुण के आधार 
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पर िनण[य ले सकता है और जहा ंǒवपरȣत प¢ या उसका अिधकृत åयǒƠ 

सुनवाई कȧ अगली तारȣख पर उपǔèथत होने मɅ ǒवफल रहता है, तो 

अपीलीय Ûयायािधकरण अपील पर एकप¢ीय िनण[य ले सकता है।'' 

यहां तक Ǒक 2017 के िनयम 27 के उप-िनयम (5) और (6) के तहत िनǑहत 

ĤǑĐया×मक िनयम भी आवेदक/अपीलाथȸ और Ĥ×यथȸगण के बीच भेदभाव नहȣं करता है। 

यह अपील के प¢कार और ǒवरोधी प¢ को åयǒƠगत Ǿप से या अिधकृत åयǒƠ के 

माÚयम से उपǔèथत होने का ǒविधक Ĥितिनिध×व का समान अिधकार देता है। काय[वाहȣ 

मɅ दोनɉ प¢ɉ को Ĥितिनिध×व का अिधकार Ǒदया गया है। काय[वाहȣ के प¢ मɅ अपीलाथȸ, 

आवेदक और Ĥ×यथȸ भी शािमल हɇ। काय[वाहȣ मɅ भाग लेने वाला प¢ या तो åयǒƠगत Ǿप 

से या अपने Ĥािधकाǐरयɉ के माÚयम से उपǔèथत हो सकता है। रेरा अिधिनयम कȧ धारा 

84 के तहत उÛहɅ दȣ गई शǒƠ के मƧेनजर अÛय राÏयɉ Ʈारा बनाए गए िनयमɉ मɅ इसी 

तरह के Ĥावधान शािमल Ǒकए गए हɇ: - 

(क) राƶीय राजधानी ¢ेğ Ǒदãली ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) 

(सामाÛय) िनयम, 2016 के िनयम 24(5) और (6); 

(ख) दादरा और नगर हवेली ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) (सामाÛय) 

िनयम, 2016 के िनयम 25 (5) और (6); 

(ग) दमन और दȣव ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) (सामाÛय) िनयम, 

2016 के िनयम 25(5) और (6); 

(घ) अडंमान और िनकोबार Ʈȣप समूह ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) 

(सामाÛय) िनयम, 2016 के िनयम 25 (5) और (6); 

(ङ) चडंȣगढ़ ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) (सामाÛय) िनयम, 2016 के 

िनयम 25 (5) और (6); 

(च) ल¢Ʈȣप ǐरयल एèटेट (ǒविनयमन और ǒवकास) (सामाÛय) िनयम, 2016 के 

िनयम 25 (5) और (6)। 

ऐसे कई क़ानून हɇ जो सनदȣ लेखाकार/कंपनी सिचव/लागत लेखाकार/अिधवƠा को 

क़ानून के तहत गǑठत अध[-Ûयाियक और Ûयाियक अिधकाǐरयɉ/Ûयायािधकरणɉ के सम¢ 
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उपǔèथत होने कȧ अनुमित देते हɇ। 

कंपनी अिधिनयम कȧ धारा 432 सनदȣ लेखाकार/कंपनी सिचव/लागत लेखाकार/ 

ǒविधक Ĥितिनिध×व/Ǒकसी अÛय åयǒƠ को Ûयायािधकरण या अपीलीय Ûयायािधकरण के 

सम¢ प¢कारɉ कȧ ओर से उपǔèथत होने कȧ भी अनुमित देती है। ×वǐरत सदंभ[ के िलए, 

कंपनी अिधिनयम, 2013 कȧ धारा 432 को िनàनानुसार पुन: Ĥèततु Ǒकया गया है:- 

“432. ǒविधक Ĥितिनिध×व का अिधकार 

 जैसा भी मामला हो, Ûयायािधकरण या अपीलीय Ûयायािधकरण के 

सम¢ Ǒकसी भी काय[वाहȣ या अपील का एक प¢ या तो åयǒƠगत Ǿप 

से उपǔèथत हो सकता है या एक या अिधक सनदȣ लेखाकार या कंपनी 

सिचव या लागत अकाउंटɅट या ǒविधक åयवसायी या Ǒकसी अÛय åयǒƠ 

को जसैा भी मामला हो, Ûयायािधकरण या अपीलीय Ûयायािधकरण के 

सम¢ अपना मामला Ĥèतुत करने के िलए अिधकृत कर सकता है।" 

 इसी तरह के Ĥावधान कɅ ġȣय वèत ुएव ंसेवा कर अिधिनयम कȧ धारा 116 के तहत 

भी हɇ, जो दोनɉ प¢ɉ को Ǒकसी भी काय[वाहȣ के संबंध मɅ Ĥािधकरण के सम¢ åयǒƠगत 

Ǿप से या अपने ǐरæतेदार अिधवƠा, सनदȣ लेखाकार, कंपनी सिचव या लागत लेखाकार के 

माÚयम से उपǔèथत होने का Ĥितिनिध×व करने का अिधकार देता है। ×वǐरत संदभ[ के 

िलए, 2017 के अिधिनयम कȧ धारा 116 को िनàनानुसार पुन: Ĥèततु Ǒकया गया है:- 

 "धारा 116- अिधकृत Ĥितिनिध Ʈारा उपǔèथित- 

(1) कोई भी åयǒƠ जो इस अिधिनयम के तहत िनयुƠ Ǒकसी 

अिधकारȣ, या अपीलीय Ĥािधकारȣ या अपीलीय Ûयायािधकरण के सम¢ 

इस अिधिनयम के तहत Ǒकसी भी काय[वाहȣ के संबंध मɅ उपǔèथत होने 

का पाğ है या अपेǔ¢त है, वह इस अिधिनयम के तहत åयǒƠगत Ǿप से 

उपǔèथत होने के िलए आवæयक होने के अलावा अÛयथा कर सकता है। 

इस धारा के अÛय Ĥावधानɉ के अधीन शपथ या Ĥित£ान पर परȣ¢ा, 

एक अिधकृत Ĥितिनिध Ʈारा उपǔèथत होती है। 

(2) इस अिधिनयम के Ĥयोजनɉ के िलए, अिभåयǒƠ "अिधकृत 

Ĥितिनिध" का अथ[ उप-धारा (1) मɅ िनǑद[ƴ åयǒƠ Ʈारा अपनी ओर से 
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उपǔèथत होने के िलए अिधकृत åयǒƠ होगा, जो-- 

(क) उसका ǐरæतेदार या िनयिमत कम[चारȣ; या 

(ख) एक अिधवƠा जो भारत मɅ Ǒकसी भी Ûयायालय मɅ ĤैǔÈटस 

करने का पाğ है, और ǔजसे भारत मɅ Ǒकसी भी Ûयायालय के सम¢ 

ĤैǔÈटस करने से रोका नहȣं गया है; या 

(ग) कोई भी सनदȣ लेखाकार, लागत अकाउंटɅट या कंपनी 

सिचव, ǔजसके पास ĤैǔÈटस का Ĥमाणपğ है और ǔजसे ĤैǔÈटस से रोका 

नहȣं गया है; या Ǒकसी भी राÏय सरकार या कɅ ġ शािसत Ĥदेश या बोड[ 

के वाǔणǔÏयक कर ǒवभाग का एक सेवािनवƣृ अिधकारȣ, ǔजसने सरकार 

के तहत Ûयूनतम दो वष[ तक अपनी सेवा के दौरान, समूह-बी राजपǒğत 

अिधकारȣ से नीच ेके पद पर काम नहȣं Ǒकया हो।" 

ǒविभÛन अिधिनयमɉ के उपरोƠ Ĥावधानɉ को पढ़ने से यह ǒबãकुल èपƴ हो जाता है 

Ǒक सनदȣ लेखाकार/कंपनी सिचव/लागत लेखाकार/अिधवƠाओं को इन अिधिनयमɉ के 

तहत गǑठत Ûयायािधकरणɉ और Ĥािधकरणɉ के सम¢ उपǔèथत होने और काय[ करने कȧ 

अनुमित है। 

सनदȣ लेखाकार/कंपनी सिचव/लागत लेखाकार/अिधवƠाओ ं के माÚयम से ǒविधक 

Ĥितिनिध×व का अिधकार Ûयायािधकरण या िनयामक Ĥािधकरण के सम¢ Ǒकसी भी 

काय[वाहȣ मɅ Ĥाकृितक Ûयाय के िसƨांतɉ का एक Ǒहèसा है। 

Ĥाकृितक Ûयाय कȧ अवधारणा यƭǒप भारतीय सǒंवधान मɅ Ĥदान नहȣं कȧ गई है, 

लेǑकन इसे Ûयाय Ĥशासन के िलए आवæयक त×व माना जाता है। Ĥाकृितक Ûयाय सामाÛय 

कानून कȧ एक अवधारणा है ǔजसकȧ उ×पǒƣ 'जआु नेचरुल' से हुई है ǔजसका अथ[ है Ĥकृित 

का कानून। Ĥाकृितक Ûयाय का Ĥशासिनक ǒववेक मɅ बहुत åयापक अनुĤयोग है। इसका 

उƧेæय Ĥशासिनक अिधकाǐरयɉ के कृ×य से नागǐरकɉ के Ĥित मनमानी और अÛयाय को 

रोकना है। 

Ĥारंभ मɅ, Ĥाकृितक Ûयाय कȧ अवधारणा केवल Ûयाियक काय[वाहȣ तक हȣ सीिमत थी 

लेǑकन समय बीतने के साथ, यह अवधारणा अध[-Ûयाियक काय[वाहȣ मɅ भी लाग ूहोती है। 

 पारंपǐरक कानून के अनुसार, Ĥाकृितक Ûयाय को दो िसƨांतɉ मɅ वगȸकृत Ǒकया गया 
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है अथा[त (1) 'नेमो ÏयडेूÈस इन कॉसा सुआ' ǔजसका अथ[ है (पूवा[Ēह के ǒवǾƨ िनयम)। 

(2) 'ऑडȣ अãटरम पाटȶम'- (िनçप¢ सुनवाई का िनयम)। 

 ऑडȣ अãटरम पाटȶम' का अथ[ है "ǒवपरȣत प¢ को सुनɅ" या "दसूरे प¢ को भी 

सुनने दɅ।" 

 यह Ĥाकृितक Ûयाय का मह×वपूण[ िनयम है जो कहता है Ǒक Ǒकसी कȧ भी अनसुनी 

िनंदा नहȣं कȧ जानी चाǑहए। जब कोई åयǒƠ ǔजसके ǒवǾƨ कोई कार[वाई करने कȧ मांग 

कȧ गई है और उसका अिधकार या Ǒहत Ĥभाǒवत हो रहा है, तो उसे सनुवाई और अपना 

बचाव करने का समान अवसर Ǒदया जाएगा। यह प¢कार को उसके ǒवǾƨ साêयɉ का उƣर 

देने और अपनी पसंद का ǒविधक Ĥितिनिध चनुने का अिधकार देता है। प¢कारɉ के बीच 

ǒववाद का िनण[य करत े समय Ǒकसी भी िनणा[यक Ĥािधकारȣ को Ĥाकृितक Ûयाय के 

िसƨांतɉ को Úयान मɅ रखना होगा ÈयɉǑक वे प¢कारɉ के बीच मौिलक िनçप¢ ĤǑĐया का 

Ǒहèसा बनते हɇ। Ûयाियक या अध[-Ûयाियक काय[ करने वाले Ĥ×येक åयǒƠ या िनकाय का 

यह कत[åय है Ǒक वह सƫावना से काय[ करे और कोई भी आदेश पाǐरत करने से पहले 

दोनɉ प¢ɉ को िनçप¢ Ǿप से सुने। Ǒकसी भी प¢ को सुनवाई का उिचत अवसर Ǒदए ǒबना 

åयǒƠगत Ǿप से पीǑड़त नहȣं Ǒकया जाना चाǑहए; यǑद कोई Ĥािधकारȣ दसूरे प¢ को 

सुनवाई का उिचत अवसर Ǒदए ǒबना आगे बढ़ता है, तो ऐसी कार[वाई िनçप¢ सुनवाई के 

Ĥाकृितक Ûयाय के िसƨांतɉ का उãलंघन होने के साथ-साथ भारत के सǒंवधान के अनÍुछेद 

14 और 21 का भी उãलंघन होगा। िनçप¢ सुनवाई के िनयम का एकमाğ उƧेæय Ûयाय कȧ 

ǒवफलता से बचना है। इस Ĥकार, इस िसƨांत का सार िनçप¢ सुनवाई का अिधकार या 

सुने जाने का अिधकार है। Ĥाकृितक Ûयाय के िसƨातंɉ का मÉुय उƧेæय अÛयाय को रोकना 

है। 

 उÍचतम Ûयायालय ने ए.के. रॉय बनाम यू.ओ.आई, ए.आई.आर.1982, एससी 710 मɅ 

एन.एस.ए. के तहत एक मामले कȧ सूचना दȣ गई, Ǒक कोई भी प¢, न तो सरकार, न हȣ 

Ǒहरासत मɅ लेने वाला Ĥािधकारȣ, न हȣ Ǒहरासत मɅ िलया गया åयǒƠ, सलाहकार बोड[ के 

सम¢ ǒविधक Ĥितिनिध×व का पाğ होगा। सǒंवधान इस बात पर ǒवचार नहȣं करता है Ǒक 

सरकार को बोड[ के सम¢ ǒविधक Ĥितिनिध×व कȧ सǒुवधा तो है, लेǑकन बंदȣ को इससे 

वंिचत रखा जाए। यǑद सरकार या Ǒहरासत मɅ लेने वाले Ĥािधकारȣ का Ĥितिनिध×व सलाहकार 
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बोड[ के सम¢ कानूनी åयवसायी या कानूनी सलाहकार के माÚयम से Ǒकया जाता है, तो 

Ǒहरासत मɅ िलए गए åयǒƠ के पास भी अनुÍछेद 14, 21 और 39ए के समान अिधकार होने 

चाǑहए। 

 Ûयायालय ने इस बात पर जोर Ǒदया: "Ĥ×येक åयǒƠ ǔजसका Ǒहत उन काय[वाǑहयɉ 

के पǐरणामèवǾप Ĥितकूल Ǿप से Ĥभाǒवत होता है, ǔजनका गंभीर मह×व है, उन 

काय[वाǑहयɉ मɅ सुने जाने और एक िमğ Ʈारा सहायता ĤाƯ करने का पाğ है।" मांग Ǒकए 

जाने पर सलाहकार बोड[ को ऐसी सǒुवधा अवæय देनी चाǑहए। 

 अनÍुछेद 14 कानून के सम¢ समानता कȧ गारंटȣ देता है। Ǒकसी Ĥभाǒवत åयǒƠ 

को सुनवाई से वंिचत करना कानून के सम¢ समानता से इनकार कर सकता है जो 

अनÍुछेद 14 का उãलंघन हो सकता है। 

 अतः, सनदȣ लेखाकार/कंपनी सिचव/लागत लेखाकार/अिधवƠा के माÚयम से 

Ĥ×यथȸ को ǒविधक Ĥितिनिध×व के अिधकार का अवसर Ĥदान न करना काय[वाहȣ मɅ भाग 

लेने के उिचत अवसर से इनकार करना है और Ĥाकृितक Ûयाय का उãलंघन करना भी है। 

 रेरा अिधिनयम कȧ धारा 56 आवेदक/अपीलाथȸ को सीए/सीएस/लागत लेखाकार/ 

अिधवƠा िनयुƠ करने का अिधकार Ĥदान करती है जबǑक यह Ĥ×यथȸ के अिधकार को 

कम करती है। Ûयायािधकरण/Ĥािधकरण के सम¢ दोनɉ प¢ɉ के पास समान अिधकार हɇ 

और åयǒƠयɉ के एक समूह के साथ दसूरे åयǒƠयɉ के समूह के साथ कोई अतंर åयवहार 

नहȣं Ǒकया जा सकता है। इस तरह का ǒवभेदक åयवहार देने के िलए रेरा अिधिनयम के 

तहत कोई कारण या तक[  Ĥदान नहȣं Ǒकया गया है। 

 èवीकाय[ वगȸकरण कȧ परȣ¢ा उƣीण[ करने के िलए, दो शतɟ को पूरा Ǒकया जाना 

चाǑहए, अथा[त, (i) वगȸकरण को एक समझदार अतंर पर èथाǒपत Ǒकया जाना चाǑहए जो 

एक साथ समǑूहत åयǒƠयɉ या चीजɉ को समूह से बाहर छोड़े गए लोगɉ से अलग करता है; 

और (ii) उस अतंर का संबंिधत क़ानून Ʈारा ĤाƯ कȧ जाने वाली वèतुओं के साथ तक[ संगत 

संबंध होना चाǑहए। 

 रेरा अिधिनयम कȧ धारा 56 के तहत "Ĥ×यथȸ" शÞद को शािमल न करना कठोर, 

अनुिचत और संवैधािनक भावना के ǒवपरȣत लगता है। रेरा के उƧेæय, उƧेæय और योजना 

को Úयान मɅ रखते हुए, ǔजसे åयापक जनǑहत मɅ लागू Ǒकया गया था, हमने धारा 56 के 
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अपने åयाÉया×मक पहलओु ंको एक संतुलन Ǻǒƴकोण के साथ रखा है ताǑक रेरा के उƧेæय 

और उƧेæय को आगे बढ़ाया जा सके। 

 कानून का यह èथाǒपत िसƨांत है Ǒक दो बराबर लोगɉ को बराबर माना जाना 

चाǑहए। मामले कȧ सुनवाई करने वाले अिधकाǐरयɉ के िलए अपीलाथȸ/आवेदक और Ĥ×यथȸ 

दोनɉ समान हɇ। जब एक बार आवेदक को सीए/सीएस/लागत लेखाकार और अिधवƠा के 

माÚयम से अिधकार या ǒविधक Ĥितिनिध×व Ǒदया गया है तो Ĥ×यथȸ को उसके अिधकार से 

वंिचत करना भारत के सǒंवधान के अनुÍछेद 14 के तहत िनǑहत Ĥ×यथȸ के समानता के 

अिधकार का उãलंघन है। 

 इस Ĥकार, Ĥ×यथȸ को अिधकार और ǒविधक Ĥितिनिध×व Ĥदान नहȣं करने के 

मामले मɅ ǒवधाियका Ʈारा Ǒदया गया èपƴीकरण सǒंवधान के Ĥावधानɉ के अनǾुप नहȣं है। 

चनुौती के तहत Ĥावधान Ĥ×यथȸ नागǐरकɉ के मौिलक अिधकारɉ का उãलंघन करता है। 

इस Ĥकार, यह Ĥावधान मनमाना और भेदभावपूण[ है। अतः, कानून कȧ èथाǒपत ǔèथित को 

Úयान मɅ रखते हुए, जैसाǑक èवतğं ǒवचार बनाम भारत संघ एवं अÛय 2017 (10) 

एससीसी 800 मɅ Ĥकािशत मामले मɅ माननीय उÍचतम Ûयायालय Ʈारा अिभिनधा[ǐरत 

Ǒकया गया था। Ûयायालय या तो कानून को पूरȣ तरह से असंवैधािनक मान सकती है और 

कानून को अपाèत कर सकती है या Ûयायालय कानून को इस तरह से पढ़ सकती है Ǒक 

पढ़ा गया कानून सǒंवधान का उãलंघन नहȣं करता है। त×काल संदभ[ के िलए, èवतğं 

ǒवचार (सĤुा.) के मामले मɅ माननीय उÍचतम Ûयायालय के िनण[य का पैरा 168 

िनàनानुसार पुन: Ĥèतुत Ǒकया गया है: - 

“168. अतः, िसƨांत यह है Ǒक आम तौर पर Ûयायालयɉ को 

आ¢ेǒपत कानून के प¢ मɅ एक अनुमान लगाना चाǑहए; हालाǑँक, यǑद 

चनुौती के तहत कानून नागǐरकɉ के मौिलक अिधकारɉ का उãलंघन करता 

है, कानून मनमाना है, या भेदभावपूण[ है, तो Ûयायालय या तो कानून को 

पूरȣ तरह से असंवैधािनक मान सकते हɇ और कानून को अपाèत कर 

सकते हɇ या Ûयायालय ऐसे मɅ कानून को अपाèत कर सकता है। इस 

तरह Ǒक कानून को पढ़ने पर सǒंवधान का उãलंघन न हो। हालाǑँक, 

Ûयायालयɉ को ऐसे मुƧɉ से िनपटने मɅ संयम Ǒदखाना चाǑहए, लेǑकन 
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Ûयायालय नागǐरकɉ के मौिलक अिधकारɉ के उãलंघन पर अपनी आँखɅ 

बंद नहȣं कर सकता। अतः, यǑद ǒवधाियका कोई ऐसा कानून बनाती है 

जो नागǐरकɉ के मौिलक अिधकारɉ का उãलंघन करता है, मनमाना और 

भेदभावपूण[ है, तो Ûयायालय अपने कत[åय मɅ ǒवफल होगा यǑद वह या 

तो कानून को अपाèत नहȣं करता है या कानून को ऐसे मɅ नहȣं पढ़ता है। 

इस Ĥकार यह संǒवधान के चारɉ कोनɉ के अतंग[त आता है।'' 

 इंǑडपɅडɅट थॉट (सĤुा.) के मामले मɅ, माननीय उÍचतम Ûयायालय के सम¢ मƧुा यह 

था Ǒक "Èया एक पǽुष और उसकȧ पƤी के बीच 15 से 18 वष[ कȧ उĨ कȧ लड़कȧ के बीच 

यौन संबंध बला×कार है?" 

 उपरोƠ मामले मɅ, भारतीय दंड सǑंहता कȧ धारा 375 के िनàनिलǔखत अपवाद कȧ 

वैधता और संवैधािनक वैधता चनुौती के अधीन थी:- 

 धारा 375 बला×कार - उस पǽुष को बला×कार करने वाला माना जाता है, जो इसके 

बाद छोड़े गए मामले को छोड़कर, छह ǒववरणɉ मɅ से Ǒकसी के अंतग[त आने वाली 

पǐरǔèथितयɉ मɅ Ǒकसी मǑहला के साथ संभोग करता है: - 

“पहला:- उसकȧ इÍछा के ǒवǽƨ। 

दसूरा:- उसकȧ सहमित के ǒबना. 

तीसरा:- उसकȧ सहमित से, जब उसकȧ सहमित उसे या Ǒकसी ऐसे 

åयǒƠ को ǔजससे उसकȧ ǽिच हो, म×ृयु या चोट का भय Ǒदखाकर ĤाƯ 

कȧ गई हो। 

चौथा:- उसकȧ सहमित से, जब पǽुष जानता है Ǒक वह उसका पित 

नहȣं है, और उसकȧ सहमित दȣ गई है ÈयɉǑक वह मानती है Ǒक वह एक 

और पǽुष है ǔजससे वह है या खदु को ǒविधक Ǿप से ǒववाǑहत मानती 

है। 

पाचंवा:ँ- उसकȧ सहमित से, जब ऐसी सहमित देते समय, मन कȧ 

अèवèथता या नशे के कारण या उसके Ʈारा åयǒƠगत Ǿप से या Ǒकसी 

अÛय के माÚयम से कोई मूख[तापूण[ या अèवाèØयकर पदाथ[ देने के 

कारण, वह Ĥकृित और पǐरणामɉ को समझने मɅ असमथ[ होती है, ǔजस 
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पर वह सहमित देती है। 

छठा:- उसकȧ सहमित से या उसके ǒबना, जब वह सोलह वष[ से 

कम उĨ कȧ हो। 

èपƴीकरण.-बला×कार के अपराध के िलए आवæयक संभोग का 

गठन करने के िलए Ĥवेश पया[Ư है। 

अपवाद:- Ǒकसी पǽुष Ʈारा अपनी हȣ पƤी, ǔजसकȧ पƤी पġंह वष[ 

से कम उĨ कȧ न हो, के साथ यौन संबंध बनाना बला×कार नहȣं है।'' 

 माननीय उÍचतम Ûयायालय ने इंǑडपɅडɅट थॉट (सĤुा.) के मामले मɅ पैरा सÉंया 196 

और 197 मɅ 15 वष[ कȧ आयु को कम कर Ǒदया और इसे 18 वष[ कर Ǒदया, इस Ĥकार 

देखते हुए:- 

"196. चूǑंक इस Ûयायालय ने "वैवाǑहक बला×कार" के åयापक मƧेु 

से िनपटा नहȣं है, आई.पी.सी. कȧ धारा 375 के अपवाद 2 को कानून के 

चार कोनɉ के भीतर लाने और इसे भारत के सǒंवधान के अनǾुप बनाने 

के िलए पढ़ा जाना चाǑहए। 

197. उपरोƠ चचा[ के मƧेनजर, मेरȣ èपƴ राय है Ǒक आई.पी.सी. 

कȧ धारा 375 का अपवाद 2, जहा ं तक यह 18 वष[ से कम उĨ कȧ 

लड़कȧ से संबंिधत है, िनàनिलǔखत आधारɉ पर अपाèत Ǒकया जा सकता 

है:- 

(i) यह मनमाना, मनमौजी, और बािलकाओ ं के अिधकारɉ का 

उãलंघन है और िनçप¢, और उिचत नहȣं है और अतः, भारत के 

सǒंवधान के अनÍुछेद 14, 15 और 21 का उãलंघन है; 

(ii) यह भेदभावपूण[ है और भारत के सǒंवधान के अनुÍछेद 14 

का उãलंघन है; 

(iii) यह पोÈसो के Ĥावधानɉ के साथ असंगत है, जो लागू होना 

चाǑहए। 

अतः, आई.पी.सी. कȧ धारा 375 के अपवाद 2 को इस Ĥकार पढ़ा 

जाता है: 

"Ǒकसी पǽुष Ʈारा अपनी हȣ पƤी, ǔजसकȧ पƤी 18 वष[ कȧ न हो, के 
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साथ यौन संबंध या यौन कृ×य बला×कार नहȣं है"। 

हालाǑँक, यह èपƴ कर Ǒदया गया है Ǒक इस िनण[य का संभाǒवत 

Ĥभाव होगा। 

 अतः, Ûयाियक समी¢ा कȧ शǒƠ का Ĥयोग करते हुए माननीय उÍचतम Ûयायालय 

ने आई.पी.सी. कȧ धारा 375 के अपवाद के Ǿप मɅ 15 वष[ कȧ आयु को घटाकर 18 वष[ 

कर Ǒदया। 

 ǒपंकȧ देवी बनाम उƣराखडं राÏय ने 2019 एससीसी ऑनलाइन यूटȣटȣ मɅ Ĥकािशत 

मामले मɅ 937 उƣराखडं पंचायती राज (संशोधन) अिधिनयम कȧ धारा 8(1)(द), धारा 8(8) 

(1) (घ) और धारा 10-सी कȧ संवैधािनक वैधता को चनुौती दȣ गई थी और खडंपीठ ने 

दायरे से िनपटा Ǒकसी भी कानून को पढ़ने कȧ ĤǑĐया और अतं मɅ पैरा सÉंया 2, 88, 89, 

90, 91, 92, 93 और 94 मɅ िनàनिलǔखत तक[  देकर उपयु[Ơ Ĥावधान को पढ़Ʌ: - 

“2. धारा 8(1)(द), जैसाǑक 2019 अिधिनयम Ʈारा डाला गया है, 

यह िनधा[ǐरत करता है Ǒक यǑद Ǒकसी åयǒƠ के पास दो से अिधक पद 

हɇ, तो उसे िनयुƠ होने और Ĥधान, उप-Ĥधान और Ēाम पंचायत का 

सदèय होने के िलए अयोÊय घोǒषत Ǒकया जाएगा। जीǒवत बÍच.े नई 

सǔàमिलत उप-धारा (8) एक साथ दो पद धारण करने पर एक और रोक 

लगाती है और, 2019 अिधिनयम कȧ धारा 8(8) कȧ उप-धारा (1)(घ) के 

तहत, एक åयǒƠ को पद धारण करने के िलए अयोÊय घोǒषत कर Ǒदया 

जाएगा। Ĥधान, उपĤधान या Ēाम पंचायत का सदèय यǑद वह Ǒकसी 

सहकारȣ सिमित का अÚय¢, उपाÚय¢ या सदèय है। 

88. यािचकाकता[गण कȧ ओर से यह Ĥèतुत Ǒकया गया है Ǒक 

उƠ Ĥावधान, अथा[त धारा 8(1)(द) को संभाǒवत Ǿप से लाग ूǑकया 

जाए और यह िनधा[ǐरत Ǒकया जाए Ǒक यह केवल उन åयǒƠयɉ पर 

लागू होगा जो Ĥसव के बाद तीसरे या अिधक बÍच ेको जÛम देत े

हɇ। 2019 अिधिनयम 25.07.2019 को लाग ू Ǒकया गया, जो 

Ĥावधान को असंवैधािनक होने से बचाएगा। 

89. यह सèुथाǒपत है Ǒक, Ǒकसी Ĥावधान को असंवैधािनक 
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घोǒषत होने से बचाने कȧ Ǻǒƴ से, इसे पढ़ा जा सकता है। यह 

सुिनǔƱत करने के िलए Ǒक यह सǒंवधान के भाग III का 

उãलंघन नहȣं करता है, और, केवल यǑद ऐसा नहȣं हो सकता है, 

तो कानून (पूण[) को अपाèत करने के िलए एंटरटेनमɅट नेटवक[  

(इंǑडया) िलिमटेड बनाम सुपर कैसेट इंडèĚȣज िलिमटेड (एंटरटेनमɅट 

नेटवक[  (इंǑडया) िलिमटेड बनाम सुपर कैसेट इंडèĚȣज िलिमटेड) या 

अधीनèथ भारत के सǒंवधान के अãĚा-वाइरस भाग III के Ǿप मɅ 

कȧ खािमयɉ को दरू Ǒकया जा सकता है। यǑद कानून मनमाना, 

भेदभावपूण[ है और देश के नागǐरकɉ को Ǒदए गए मौिलक अिधकारɉ 

का उãलंघन करता है, तो कानून को या तो अपाèत Ǒकया जा 

सकता है या इसे अपाèत करने के िलए पढ़ा जा सकता है। यह 

भारत के सǒंवधान के अनुǾप है। (èवतğं ǒवचार)। 

90. चूǑंक Ûयायालय को इस धारणा से शुǾ करना चाǑहए Ǒक 

आ¢ेǒपत Ĥावधान अिधकार के अदंर है, अतः उƠ Ĥावधान को 

केवल अिधकारातीत घोǒषत होने से बचाने के िलए पढ़ा जाना 

चाǑहए, यǑद Ûयायालय को Ǒकसी Ǒदए गए मामले मɅ पता चलता है 

Ǒक धारणा अपाèत हो गई है. (जे.के. इंडèĚȣज िलिमटेड और अÛय 

बनाम भारत संघ और अÛय; Ǒहंदèुतान ǔजंक िलिमटेड बनाम 

राजèथान ǒवƭुत िनयामक आयोग)। Ǒकसी अिधिनयम के Ĥावधान 

को उसकȧ संवैधािनकता को बनाए रखने के िलए पढ़ा जाता है 

(पÛनालाल बंसीलाल पाǑटल और अÛय बनाम उƣर Ĥदेश राÏय 

और अÛय; Ǒदãली पǐरवहन िनगम बनाम डȣ.टȣ.सी. मजदरू 

काĒेंस), और Ĥावधान के उस Ǒहèसे को अलग करके और बाहर 

करके जो अमाÛय है, या शÞद कȧ इस तरह åयाÉया करके Ǒक उसे 

संवैधािनक Ǿप से वैध बनाया जा सके (बी.आर. एंटरĤाइजेज 

बनाम उƣर Ĥदेश राÏय और अÛय)। Ǒकसी Ĥावधान को पढ़ने का 

Ĥư तब उठता है जब यह पाया जाता है Ǒक Ĥावधान अिधकारेतर 

है। (इलेÈĚॉिनÈस कॉपȾरेशन ऑफ इंǑडया िलिमटेड बनाम सिचव, 
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राजèव ǒवभाग, आंĢ Ĥदेश सरकार और अÛय)। Ǒकसी क़ानून या 

उसके Ǒकसी Ǒहèसे को ख़×म होने से बचाने के िलए, उसे उपयƠु 

Ǿप से पढ़ा जा सकता है। लेǑकन ऐसे पढ़ने कȧ अनुमित नहȣं है 

जहा ंयह क़ानून कȧ èपƴ भाषा Ʈारा नकारा×मक है। (सी.बी. गौतम 

बनाम भारत संघ एव ंअÛय)। 

91. अिधिनयम के Ĥावधान को åयावहाǐरक बनाने का Ĥयास 

Ǒकया जाना चाǑहए और यǑद संभव हो तो Ĥावधान को पढ़कर 

सुनाया जाना चाǑहए। (बलराम कुमार वाट बनाम भारत संघ और 

अÛय; एएनजेड िĒंडलेज बɇक िलिमटेड और अÛय बनाम Ĥवत[न 

िनदेशालय और अÛय)। यǑद Ǒकसी Ĥावधान को पढ़कर बचाया जा 

सकता है, तो ऐसा Ǒकया जाना चाǑहए, जब तक Ǒक èपƴ शÞद 

इतने èपƴ न हɉ Ǒक यह सǒंवधान कȧ अवहेलना हो। यह åयाÉया 

Ǒकसी कानून को बचाने के िलए Ûयायालयɉ कȧ िचतंा से उ×पÛन 

होती है। Ǒफर भी, इसके बावजूद, यǑद आ¢ेǒपत कानून को बचाया 

नहȣं जा सका तो Ûयायालय इसे अपाèत करने मɅ संकोच नहȣं 

करɅगी। (बी.आर. एंटरĤाइजेज)। 

92. धारा 8(1)(द) को बनाए रखने के िलए, इसे अनुिचतता और 

मनमानी से बचाने के िलए उƠ Ĥावधान कȧ उिचत åयाÉया का 

सहारा िलया जाना चाǑहए। यǑद इसे इस Ĥकार नहȣं पढ़ा गया, तो 

धारा 8(1)(द) èपƴ Ǿप से तक[ संगतता कȧ कसौटȣ पर ǒवफल हो 

जाएगी, और शूÛय और िनǔçĐय हो जाएगी। (हैदराबाद कना[टक 

एजुकेशन सोसाइटȣ बनाम रǔजèĚार ऑफ सोसाइटȣज और अÛय)। 

धारा 8(1)(द) को संभाǒवत आवेदन देकर पढ़ा जा सकता है, 

ǔजसका अथ[ है Ǒक उƠ Ĥावधान के तहत अयोÊयता केवल उन 

लोगɉ पर लागू होने के िलए आयोǔजत कȧ जा सकती है जो 

25.07.2019 के बाद तीसरे या अिधक बÍचे को जÛम दɅ, जब 

2016 अिधिनयम मɅ 2019 संशोधन Ʈारा डाली गई धारा 8(1)(द) 

लागू हुई, ǔजससे उƠ Ĥावधान को असंवैधािनक घोǒषत होने से 
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बचाया जा सके। केवल धारा 8(1)(द) को पढ़कर, और इसे 2019 

संशोधन अिधिनयम 25.07.2015 को लाग ू होने कȧ तारȣख से 

संभाǒवत Ǿप से लाग ू करके, उƠ Ĥावधान को असंवैधािनकता से 

बचाया जा सकता है। 

93. अतः, हम धारा 8(1)(द) को पढ़ते हɇ और घोषणा करते हɇ 

Ǒक उƠ Ĥावधान के संदभ[ मɅ, पंचायती राज सèंथा के चनुाव लड़ने 

से अयोÊयता केवल उन मामलɉ पर लागू होगी, जहा ंदो या अिधक 

बÍच ेवाले åयǒƠ, 25.07.2019 के बाद तीसरा या अिधक बÍचा 

हुआ हो। उƠ Ĥावधान को उन लोगɉ को अयोÊय घोǒषत करने 

वाला नहȣं समझा जाएगा ǔजनके 25.07.2019 से पहले हȣ तीन या 

अिधक बÍच ेहɇ। 

94. 2016 अिधिनयम मɅ 2019 संशोधन कȧ नई सǔàमिलत 

धारा 10-सी कȧ संवैधािनक वैधता को चनुौती ǒवफल होनी चाǑहए। 

धारा 8(1)(द) को केवल उन लोगɉ के िलए, जो 2016 अिधिनयम 

मɅ 2019 संशोधन के 25 जुलाई 2019 को लाग ूहोने के बाद तीसरे 

या अिधक बÍच ेको जÛम देते हɇ, पंचायती राज सèंथाओ ंमɅ चनुाव 

लड़ने के िलए अयोÊयता के Ǿप मɅ पढ़ा जाएगा।  

 कȧ गई चचा[ के मƧेनजर ǐरट यािचका èवीकृित के योÊय है, अत: उसे अनुमित दȣ 

जाती है। रेरा अिधिनयम कȧ धारा 56 के तहत "Ĥ×यथȸ" शÞद को शािमल न करने के 

िलए Ǒकया गया भेद अवैध घोǒषत Ǒकया गया है। 

 उपरोƠ घोषणा के पǐरणामèवǾप, 2016 के अिधिनयम कȧ धारा 56 को 

िनàनानुसार पढ़ा जाता है: - 

 “56. ǒविधक Ĥितिनिध×व का अिधकार- आवेदक या अपीलाथȸ या Ĥ×यथȸ या तो 

åयǒƠगत Ǿप से उपǔèथत हो सकता है या अपीलीय Ûयायािधकरण या िनयामक के सम¢ 

अपना मामला Ĥèतुत करने के िलए एक या एक से अिधक सनदȣ लेखाकार या कंपनी 

सिचव या लागत लेखाकार या ǒविधक åयवसायी या इसके Ǒकसी अिधकारȣ को अिधकृत 

कर सकता है। Ĥािधकारȣ या िनणा[यक अिधकारȣ, जैसा भी मामला हो।" 
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 2016 के अिधिनयम कȧ धारा 56 के तहत "Ĥ×यथȸ" शÞद को शािमल करने के 

आलोक मɅ, Ĥ×यथȸ को भी åयǒƠगत Ǿप से उपǔèथत होने या एक या अिधक सनदȣ 

लेखाकार या कंपनी को अिधकृत करने के िलए Ĥितिनिध×व (आवेदक या अपीलाथȸ कȧ 

तरह) का अिधकार होगा। सिचवɉ या लागत लेखाकारɉ या ǒविधक åयवसायी या उसके 

अिधकारȣ को अपना मामला अपीलीय Ûयायािधकरण या िनयामक Ĥािधकरण या 

Ûयायिनणा[यक अिधकारȣ के सम¢ Ĥèतुत करना होगा, जैसा भी मामला हो। 

 लागत के संबंध मɅ कोई आदेश नहȣं। 

 

(अनूप कुमार ढाडं), Ûयायमूित[          (मनीÛġ मोहन Įीवाèतव),Ûयायमूित[ 

 

 

PARVESH/42 

ǑटÜपणी: इस िनण[य का ǑहÛदȣ अनुवाद िनǒवदा फम[ राजभाषा सेवा सèंथान Ʈारा Ǒकया 

गया है, ǔजसे फम[ के िनदेशक डॉ. वी. के. अĒवाल, Ʈारा माÛय और स×याǒपत Ǒकया गया 

है। 

अèवीकरण: यह िनण[य प¢कार को उसकȧ भाषा मɅ समझाने के सीिमत उपयोग के िलए 

èथानीय भाषा मɅ अनुवाǑदत Ǒकया गया है और Ǒकसी अÛय उƧेæय के िलए इसका उपयोग 

नहȣं Ǒकया जा सकता है। सभी åयावहाǐरक और आिधकाǐरक उƧेæयɉ के िलए, िनण[य का 

मूल अĒेंजी संèकरण हȣ Ĥामाǔणक होगा और िनçपादन व काया[Ûवयन के उƧेæय से भी 

अĒेंजी सèंकरण हȣ माÛय होगा। 

 


