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का प्रयास ककया गया है। शषे आलेख को छह भागों में 
विभाजित ककया गया है। भाग 2 में आिासन को ककफायती 
बनाने के विभभनन उपायों और ककफायती आिासन के भलए 
नीतत तनरूपण में अतंरराष्ट्रीय अनुभिों पर चचाचा की गई है। 
भाग 3 में भारत में ककफायती आिासन की िरूरत और 
इस क्ेत्र को गतत प्रदान करने के भलए भारत सरकार और 
भारतीय ररज़िचा बैंक दिारा उठाए गए कदमों पर प्रकाश डाला 
गया है। भाग 4 में आिास को ददए िाने िाले के्डडट के 
डाटा पर आधाररत शलैरीकृत तथयों का िणचान है। आिासन 
को ककफायती बनाने के भलए के्डडट समबद्ध उपदान सकीम 
के प्रभािों का अनुभििनय आकलन भाग 5 में ददया गया 
है। भाग 6 में भारत में ककफायती आिासन क्ेत्र के सामने 
आ रहरी प्रमुख चनुौततयों में से कुछ का िणचान ककया गया है।

भाग 2: अतंरराष्ट्रीय अनुभव
 आिासन के ककफायती होने का आकलन करने के भलए 
अतंरराष्ट्रीय सतर पर विभभनन विधधयां अपनाई िाती हैं : 

 (i) वयय विधध अथिा आिासन लागत का बोझ : 
ककफायत का आकलन करने के भलए पररिार 
की आय और आिासन वयय के अनुपात का  
प्रयोग ककया िाता है। आिासन वयय में आय से 
संबंधधत सभी लागत किर की िाती हैं, जिनमें 
ककराया, धगरिी रकम की चुकौती, उपयोधगताओं 
और रखरखाि लागत को शाभमल ककया िाता 
है। यदद यह अनुपात ककसी अधधकतम तनधाचाररत 
मान से कम है तो आिासन यूतनट को ककफायती 
के रूप में िगगीकृत ककया िाता है। इस अधधकतम 
मान का चयन वििेकसममत होता है, हालांकक 
एक सामानय तनयम के तौर पर इसे 30 प्रततशत 
मान ददया िाता है। 

 (ii) माधयक गुणक संकेतक : इस पद्धतत में माधयक 
गहृ कीमत को माधयक हाउसहोलड िावषचाक आय 
से विभाजित कर ददया िाता है, ताकक आिासन 
की ककफायत का आकलन ककया िा सके। 
ककफायती आिासन का कई देशों में सिवे कर 
चुकी डमेोग्ाकफया इनटरनेशनल नामक संसथा 
का यह मानना है कक यदद कीमत और आय 
का अनुपात 3 से कम है तो आिासन यूतनट 
ककफायती है। 

 (iii) आिासन और पररिहन (एच+टरी) : इस पद्धतत में 
ककफायत का आकलन करने के भलए आिासन 

बहुत तिे शहररीकरण और नगरों की तरफ प्रिास ने भारत 
के शहरों में, खासकर आधथचाक रूप से कमिोर तबकों के 
भलए आिासन की बडी समसया पदैा कर दरी है। इस संदभचा में 
सरकार और भारतीय ररज़िचा बैंक ने ककफायती आिासन को 
गतत देने के भलए कई प्रयास ककए हैं। यहरी नहरीं सन 2016-
17 में ऋण संवितरणों के साथ-साथ ककफायती आिासन 
खंड में नई पररयोिनाओ ंकी शरुुआत करने में तीव्र बढोतररी 
हुई, लेककन गैर-तनष्पादक आिास ऋणों में, खासकर आिास 
ऋणों के नयनूतर सलबैों में, बढोतररी हुई। यदयवप आधथचाक 
रूप से कमिोर िगगों के भलए आिासन को ककफायती बनाने 
में के्डडट-संबद्ध उपदान सकीम को प्रभािी पाया गया, तथावप 
इस क्ेत्र के आगामी विकास के भलए शहररी क्ेत्रों में भभूम की 
अनलॉककंग एक बडी चनुौती के तौर पर है।

भाग 1: पररचय
 भारत में तिेी से हो रहे शहररीकरण ने शहररी भीड-
भाड, पानी और सैतनटेशन िसैी बुतनयादरी सुविधाओं पर 
दबाि डाला है और सबसे अहम बात यह कक कम कीमत 
िालरी शे्णी में शहरों में आिासों की भाररी कमी ने विकास 
के भलए चुनौततयों को िनम ददया है। अतयधधक प्रततलाभ 
के चलत ेररीयल एसटेट तनमाचाता और तनिी खखलाडी मधयम 
आय िगचा और उचच आय िगचा पर अपना धयान बनाए रखत े
हैं। इसके अलािा भूभम की अतयधधक लागत, पररयोिनाओं 
के अनुमोदन में देररी, कचचे माल की बढती लागत, लाभ की 
कम गुंिाइश ने भी कम कीमत िालरी आिासन पररयोिनाओं 
को तनिी ररयलटरी तनिेशकों और तनमाचाताओ ंके भलए कम 
आकषचाक बना ददया है।

 मांग और आपूतत चा के इस अतंराल को पूरा करने के 
भलए भारत सरकार ने हाल हरी में बड ेप्रयास आरंभ ककए हैं 
ताकक भारत में ककफायती आिासन को गतत प्रदान की िा 
सके। इसके साथ हरी भारतीय ररज़िचा बैंक ने भी कई उपाय 
शुरू ककए हैं। हाल हरी की अिधध में ककफायती आिासन पर 
ददए िाने िाले धयान में बढोतररी की दृजष्ट से इस आलेख 
में ककफायती आिासन के विभभनन आयामों के अधययन 
* यह आलेख डॉ. अत्री मुखिगी के मागचादशचान में भारतीय ररज़िचा बैंक के आधथचाक 
नीतत और अनुसंधान विभाग के संरचनातमक मामले प्रभाग में कायचारत श्ी अिेश 
पलाई और श्ी नभलन वप्रयरंिन दिारा तयैार ककया गया। आलेख में वयकत विचार 
लेखकों के तनिी विचार हैं और ये भारतीय ररज़िचा बैंक के दृजष्टकोण का प्रतततनधधति 
नहरीं करत।े
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लागत में पररिहन लागत को भी शाभमल कर 
भलया िाता है। इसके पीछे विचार यहरी है कक 
शहरों में भीड-भाड की ििह से शहर के सेनटर 
से मानि-बजसतयां काफी दरू होने लगी है, जिसके 
कारण आिागमन लागत में बढोतररी और लगने 
िाला समय बढ िाता है (हाभमदरी तथा अनय, 
2016)।

 सन 2000-2016 की अिधध में समसत संसार में 
आिासन की कीमतों में बढोतररी की प्रिजृतत रहरी, जिस पर 
2008-09 के िैज्िक विततीय संकट ने असथायी प्रभाि 
डाला, जिसमें भारत का सामानय आिासन कीमत सूचकांक 
अधधकतम गतत से ऊपर उठा (चाटचा I)। इस घटना ने 
विभभनन देशों को लक्यबद्ध नीततगत कारचािाई करने के 
भलए पे्रररत ककया ताकक आधथचाक रूप से कमिोर तबकों 
को ककफायती आिासन प्रदान ककया िा सके। इस संबंध 
में अलग-अलग देशों से प्रापत सीख से उपयोगी अनतर्ाचान 
भमलता है। चुतनदंा देशों, यथा संयुकत राजय, आसटे्भलया 
और चीन (जिनके भलए विसततृ िानकाररी उपलबध है) 
दिारा ककफायती आिासन के भलए अपनाई गई नीतत पर 
तनमनानुसार विचार ककया गया है: 

संयकुत राजय अमेररका

 संयुकत राजय (यूएस) में दद डडपाटचामेनट ऑफ हाउभसगं 
एनड अबचान डिेलपमेनट (एचयूडी) दिारा ककफायती आिासन 

को पररभावषत करने के भलए वयय पद्धतत अपनाई िाती है, 
जिसके तहत आिासन को तब ककफायती माना िाता है, 
यदद उसकी लागत हाउसहोलड की आय के 30 प्रततशत से 
कम हो। इसका अनुमान है कक 12 भमभलयन ककराएदार और 
मकान माभलक पररिार हैं िो अपनी िावषचाक आय का 50 
प्रततशत से अधधक आिासन पर वयय करत ेहैं, और भोिन, 
कपडा, पररिहन और मेडडकल सुविधा िसैी अतनिायचा सेिाएं 
हाभसल करने में कदठनाइयों का सामना करत ेहैं। यूएस में 
ककफायती आिासन कायचाक्मों को फेडरल और राजय सरकार 
दोनों के दिारा प्रायोजित ककया िाता है। 

 (i) हाउभसगं चिाइस िाउचर (एचसीिी) कायचाक्म के 
तहत एचयूटरी दिारा पजबलक हाउभसगं एिेजनसयों 
(पीएचए) को फनड प्रदान ककए िात े हैं ताकक 
पात्र पररिारों को ककराया उपदान ददया िा 
सके। ककसी पररिार को भमलने िालरी अधधकतम 
सहायता की राभश मानक ककराए1 की रकम में से 
समायोजित माभसक आय की 30 प्रततशत रकम 
को घटाने के बराबर रहती है। इसमें सहभाधगयों, 
यथा – ककराएदारों, मकान माभलकों और पीएचए 
के बीच करार ककया िाना भी शाभमल रहता 
है। हालांकक आिासन लागत प्रभावित एचसीिी 
पररिारों की संखया 2003 में 517,655 थी िो 
कक 52 प्रततशत बढकर 2015 में 786,958 हो 

1 भगुतान का मानक अथाचात िह धनराभश िो ककसी सथानीय आिासीय बािार में ककसी सामानय कीमत िालरी आिासीय इकाई को ककराये पर देने के बदले मांगी िाती है।

चार्ट 1: सामानय आवासन िीमत सूचिांि

स ूच
क
ांक

ऑसटे्भलया

ब्ािील चीन

िमचानी िापान

भारत रूस दक्क्ण अफ्ीका

यूनाइटेड ककंगडम यूनाइटेड सटेटस

टरपपणी: आधार िषचा 2010=100
स्रोत: ओईसीडी ।
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गई, जिसका प्राथभमक कारण आय और आिासन 
बािार चक्ों में अतंर होना था (एचयूडी, 2017)।

 (ii) तनमन आय हाउभसगं टैकस के्डडट (एलआईएचटरीसी) 
कायचाक्म 1986 में शुरू हुआ था ताकक पररयोिना 
आधाररत ककफायती ककरायेदाररी आिासन उपलबध 
कराए िा सके। इसके तहत प्रततबंधधत ककराए2 
और कबिेदाररी3 की शतगों सदहत तनमन आय 
िाले पररिारों को लाभ देने के भलए ककफायती 
आिासन पररयोिनाओ ं के डिेलेपसचा को टैकस 
के्डडट ददया िाता है। सन 1995 से 2015 के 
दौरान इस कायचाक्म की 30,693 पररयोिनाओं में 
2.3 भमभलयन आिासन यूतनटों की वयिसथा की 
गई। तनमन आय िाले क्ेत्रों में एलआईएचटरीसी 
पररयोिनाओं का सकारातमक प्रभाि रहा, जिससे 
मकान माभलकों और ककराएदारों की खुशहालरी में 
बढोतररी हुई (डायमनड तथा अनय, 2015).

ऑसटे्भलया 

 ऑसटे्भलया में आिासन का दबाि4 झले रहे पररिारों 
का अनुपात 2007-08 के 15.4 प्रततशत से बढकर 2013-
14 में 17.7 प्रततशत हो गया। आिासन दबाि की समसया 
से तनपटने के भलए ककराए और मकान माभलकों की सहायता 
के तौर पर ककफायती हाउभसगं सकीमों को फेडरेल और 
राजय दोनों के दिारा प्रयोजित ककया िाता है। कॉमनिेलथ 
रेनट अभससटेनस (सीआरए) और फेडरल सरकार की नेशनल 
रेनटल अफोडवेबबभलटरी सकीम (एनआरएएस) के तहत उद्े्य 
यहरी रहता है कक पात्र पररिारों के भलए ककराएदाररी की 
लागतों को बािार दरों से कम-से-कम 20 प्रततशत कम 
करा ददया िाए। एनआरएएस आपूतत चा पक् का हसतक्ेप है, 
जिसमें आिासन प्रदाताओ ंऔर तनमाचाताओ ंको 10 साल की 
अिधध तक िावषचाक विततीय प्रोतसाहन ददया िाता है ताकक 
िे िनता को ककफायती ककराए पर आिासन उपलबध कराने 
में सक्म हो सके। दसूररी तरफ सीआरए मांग पक् पर ककया 
िाने िाला हसतक्ेप है, िो पात्र पररिारों को टैकस-रदहत 

आय अंतरण के रूप में ककराए की सुविधा प्रदान करता 
है। फेडरल और राजय सरकारों ने 2015-165 के दौरान 
ककफायती आिासन पर लगभग 10 बबभलयन अमररीकी 
डॉलर खचचा ककए। एनआरएएस का प्रभाि काफी उललेखनीय 
रहा कयोंकक इसे लागू करने से आिासन दबाि झलेने िाले 
पररिारों की संखया में कमी हुई (एएचयूआरआई, 2009)। 

राजयों में, पज्चमी ऑसटे्भलया में हाउभसगं अथॉररटरी ने 
ककफायती आिासन की कमी की समसया से तनपटने के भलए 
अलग-अलग कायचाक्म शुरू ककए हैं – यथा ककराया उपदान, 
हाउभसगं अथॉररटरी के साथ आिासों का साझा-माभलकाना 
हक6। सीआरए और एनआरएएस का लक्य केिल ककराए में 
ककफायत लाना है, िबकक हाउभसगं अथॉररटरी ककराए और 
मकान का सिाभमति दोनों हरी के भलए सहायता देती है। 

चीन

 सन 1978 से पहले चीन में आिासन यूतनटों को लोक 
तनयोकताओं दिारा बनिाकर मुफत वितररत ककया िाता था। 
आिासन क्ेत्र को अधधकाधधक बािार उनमुख बनाने के भलए 
तब से काफी सुधार ककए गए है (शुई, 2013)। इस समय 
चीन की सरकार आिास खररीदने के भलए उपदान सदहत 
किचा के माधयम से ककफायती आिासन और ककफायती 
सरकाररी ककराए का ऑफर देकर आिास प्रदान करती है, 
जिसके तीन प्रमुख कायचाक्म तनमनानुसार हैं: 

 (i) ककफायती और सवुिधापूणचा आिासन (ईसीएच) 
कायचाक्म के तहत सथानीय सरकार भिन 
तनमाचाताओं को अनुमोददत दरों पर भूभम प्रदान 
करती है ताकक तनमाचाता दिारा आिासन इकाइयां 
ररयायती कीमतों पर पात्र तनमन और मधयम 
आय िगचा के पररिारों को बेची िा सकें । ऐसे 
आिास के भलए तनमाचाण और लाभ का माजिचान 
सरकार दिारा तनयंबत्रत है। सन 2010 में ईसीएच 
के तहत आिास का दहससा कुल आिासन सटॉक 
का 3.4 प्रततशत था।

 (ii) आिासन भविष्य तनधध योिना के तहत कमचाचाररी 
और तनयोकता दोनों भमलकर कमचाचाररी के िेतन 

2 इन इकाइयों पर िावषचाक ककराया संबंधधत आय सीमा के 30 प्रततशत से अधधक 
नहरीं हो सकता।
3 इसके कम से कम 20 प्रततशत ककरायेदार ऐसे होने चादहए जिनकी आय क्ेत्रीय 
माधय सकल आय (एिीएमआई) के 50 प्रततशत से कम हो या िकैजलपक रूप से, 
कम से कम 40 प्रततशत ककरायेदार ऐसे होने चादहए जिनकी आय एिीएमआई के 
60 प्रततशत से कम हो।
4 ऐसे हाउसहोलड िो अपनी सकल हाउसहोलड आय के 30 प्रततशत से अधधक 
धनराभश आिास पर खचचा करत ेहैं।

5 ककफायती आिासन की आपूततचा को सुधारने के भलए विततपोषण के निोनमेषी 
मॉडल पर ऑसटे्भलयन सरकार की ररपोटचा, अकटूबर 2016. 
6 आिासीय प्राधधकरण िो भूखणड के विकास, गहृ तनमाचाण और संपजतत प्रबंधन का 
कायचा करत ेहुए ककफायती आिास उपलबध कराता है। यह पज्चमी आसटे्भलया राजय 
में कायचारत बािार आधाररत एक सांविधधक प्राधधकरण है िो ितचामान में सामुदातयक 
विभाग का एक अगं है। 
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का कुछ दहससा सरकाररी सिाभमति िाले बैंक में 
िमा करत े हैं। बदले में कमचाचाररी अपना घर 
खररीदने के भलए कम लागत िाला आिास ऋण 
प्रापत कर सकत ेहैं।

 (iii) ससता ककराया आिास सकीम के तहत सरकार 
दिारा तनमन आय िाले पररिारों को ककराये में 
सहायता दरी िाती है।

 इन देशों के अनुभि से र्ात होता है कक ककफायती 
आिासन को बढािा देने के भलए सरकार का प्रततसाद 
लगभग सभी देशों में बािार की सहभाधगता को बढािा 
देने िाला है। सरकार की नीततयों को मोटे तौर पर दो 
िगगों में रखा िा सकता है : आपूततचा पक् और मांग पक् में 
हसतक्ेप करत ेहुए। आपूततचा पक् िाले उपायों में ककफायती 
आिासन पररयोिना को हाथ में लेने के भलए तनमाचाताओं 
और तनिेशकों को बढािा ददया िाता है, िबकक मांग पक् 
के उपायों में ककराये और धगरिी आधाररत उपदानों के रूप 
में पररिारों को प्रोतसाहन ददया िाता है। 

भाग 3: भारतीय अनुभव

भारत में ककफायती शहररी आिासन की िरूरत

 शहररी आिासन में कमी (2012) से संबंधधत तकनीकी 
समूह (टरीिी-12) की ररपोटचा के अनुसार भारत के शहररी 
आिासन में मांग और आपूतत चा के बीच भाररी अतंराल है। 
भारत में आिासन की कुल कमी का 96 प्रततशत आधथचाक 

रूप से कमिोर िगगों (ईडबलूएस) और तनमन आय िगचा 
(एलआईिी) से संबंधधत है (ताभलका 1)।

 मकैें ज़ी ररपोटचा (2010) के अनुसार सन 2030 तक 
भारत की िनसंखया का 40 प्रततशत भाग शहरों में आ 
िाएगा जिसमें 68 शहर (ितचामान के 42) दस लाख से 
अधधक की आबादरी िाले हो िाएंगे (चाटचा 2)। इसका अनुमान 
है कक ककफायती आिासन की मांग 2012 में 19 भमभलयन 
थी िो 2030 में बढकर 38 भमभलयन हो िाएगी। 

ककफायती आिासन को बढाने के प्रयास

 यदयवप कई िषगों (राष्ट्रीय आिासन नीतत, 1994; 
ििाहरलाल नेहरू राष्ट्रीय शहररी निीकरण भमशन, 2005; 

तालििा 1: भारत में शहररी आवासन में िमी िे आििन 
िा संववभाजन (भमभलयन)

िारि 2012 िे अतं 
िी स्थितत

कचचे घरों में रहने िाले पररिार सुविधाविहरीन 0.99

िीणचा-शीणचा घरों में रहने िाले पररिार 2.27

घनी बनािट िाले घरों में रहने िाले पररिार 14.99

गहृ विहरीन 0.53

शहररी आिासन की कुल कमी 18.78

I. आधथचाक रूप से कमिोर िगचा 10.55 (56%)

II. तनमन आय िगचा 7.41 (40%)

III. मधयम और उचच आय िगचा 0.82 (4%)

टरपपणी: कोष्ठकों में ददए गए मान प्रततशत दहससा हैं। 
स्रोत: शहररी आिासन में कमी के आकलन पर तकनीकी समूह (टरीिी-12) की 
ररपोटचा, 2012, आिास और शहररी गररीबी उनमूलन मंत्रालय।

चार्ट 2: भारत में शहररीिरण िी दर

भम
भल

यन

प्रत
तश

त

स्रोत: मेककेनसी गलोबल इंसटरीटयूट।

शहररी िनसंखया शहररीकरण की दर (दायां मान)
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रािीि आिास योिना 2013 के माधयम) से कम लागत 
िाले आिासन प्रदान करने के प्रयास ककए िा रहे थे, 
लेककन 2015 में प्रधानमंत्री आिास योिना (पीएमएिाई) 
की शुरुआत से एक नया बल भमला – प्रधानमंत्री आिास 
योिना-शहररी में पहले की सभी शहररी आिासन सकीमों को 
समादहत कर भलया गया और 'सब के भलए घर' के लक्य को 
2022 तक प्रापत करना इसका उद्े्य है। प्रधानमंत्री आिास 
योिना-शहररी (पीएमएिाई-यू) में 20 भमभलयन आिासों की 
कमी को पूरा करने का लक्य रखा गया है। इस भमशन के 
चार घटक हैं: 

 (iii) साझदेाररी में ककफायती आिासन (एएचपी): 
इसका उद्े्य तनिी भिन तनमाचाताओं को विततीय 
सहायता प्रदान करना है, ताकक ककफायती 
आिासन पररयोिनाओं में तनिी सहभाधगता को 
बढािा ददया िा सके; जिन तनिी पररयोिनाओं 
में कम-से-कम 35 प्रततशत घरों का तनमाचाण 
ईडबलयूएस िगचा के भलए ककया िा रहा है, उनमें 
प्रतयेक ईडबलयूएस घर के भलए 1.5 लाख रुपये 
की दर से केनद्रीय सहायता दरी िाती है। 

 (iv) लाभ भोगी-संचाभलत तनमाचाण या सधुार: 
इस सकीम में ईडबलयूएस/एलआईिी िगचा को 
विदयमान घरों के विसतार अथिा नि-तनमाचाण के 
भलए प्रतत पररिार 1.5 लाख रुपये की सहायता 
दरी िाती है। 

 ककफायती आिासन के भलए केनद् सरकार के आक्ामक 
प्रयास का प्रमाण अप्रलै 2017 से पीएमएिाई-यू के तहत 
पूरे हुए घरों के सटॉक में तीन गुनी बढोतररी से भमल िाता 
है (ताभलका 3).

पीएमएिाई(यू)

झोपडपट्ी का 
यथासथान 
पुनविचाकास

के्डडट सहबद्ध 
सजबसडी सकीम

साझदेाररी में 
ककफायती 
आिासन

लाभभोगी  
संचाभलत तनमाचाण 

या सुधार

 (i) यथासथान झोपडपट्ी पुनविचाकास (आईएसएसआर): 
भूभम का संसाधन के तौर पर उपयोग करत ेहुए 
इस सकीम का उद्े्य है सरकाररी/ तनिी भूभम 
पर विदयमान झोपडपदट्यों का पुनविचाकास करत े
हुए पात्र सलम तनिाभसयों को घर प्रदान करना। 
इस सकीम के तहत राजयों/ संघ शाभसत क्ेत्रों के 
आयोिना और कायाचानियन प्राधधकरणों को केनद् 
सरकार दिारा प्रतयेक घर पर एक लाख रुपये का 
अनुदान ददया िाता है। 

 (ii) के्डडट-सहबद्ध सकीम (सीएलएसएस): इस सकीम 
के तहत ईडबलयूएस, एलआईिी और एमआईिी 
पररिारों को घर खररीदने के भलए सरल संसथागत 
के्डडट प्रदान ककया िाता है, इसमें प्राथभमक 
ऋणदाता संसथानों (पीएलआई) के माधयम से 
उधारकताचा के खात ेमें सीधे हरी बयाि सजबसडी 
के्डडट कर दरी िाती है जिससे आिासन ऋण 
और समानकृत माभसक ककसतें (ईएमआई) काफी 
कम हो िाती हैं (ताभलका 2). 

तालििा 2: के्डिर संबद्ध उपदान ्िीम

प्रकार आय
(िावषचाक)

बयाि 
उपदान 

(%)

ऋण की 
रकम  

(₹ लाख)

कारपेट 
एररया 

(िगचा.मी.)

आधथचाक रूप से
वपछड ेिगचा (ईडबलयूएस)

₹3 लाख तक 6.5 6 30

तनमन आय िगचा (एलआईिी) ₹3 से 6 लाख 6.5 6 60

मधयम आय िगचा  
(एमआईिी-I)

₹6 से 12 लाख 4 9 120

मधयम आय िगचा  
(एमआईिी-I)

₹12 से 18 लाख 3 12 150

टरपपणी: एमआईडी-I और एमआईिी-II के तहत उपदान की पात्रता हेतु िनिररी 
2017 से घरों के कारपेट एररया को 90 और 110 िगचा मीटर से बढाकर क्मशः 
120 और 150 िगचा मीटर कर ददया गया है।
स्रोत: आिासन और शहररी गररीबी उनमूलन मंत्रालय।

तालििा 3: पीएमएवाई-यू में प्रगतत
यथाजसथतत विचार 

ककए गए 
पररयोिना 
प्रसताि

विततीय प्रगतत (करोड ₹) भौततक प्रगतत (संखयाएं)

पररयोिनाओं 
में तनिेश

तनदहत केनद्रीय 
सहायता

प्रदतत केनद्रीय 
सहायता

तनदहत घर तनमाचाण हेतु नींि 
डाले गए घर

पूरे ककए
गए घर

िनिररी 3, 2017 2,691 72,030.87 19,632.58 4,463.70 13,28,295* 2,13,187

अप्रैल 3, 2017 3,735 95,660.05 27,879.15 7,820.10 17,73,052 5,35,769 92,308

िुलाई 31, 2017 5,147 1,27,480.16 37,270.84 11,451.89 23,92,061 9,93,278 1,57,106

अकतूबर 3, 2017 5,974 1,54,180.15 44,278.49 12,065.85 28,57,321 11,50,783 2,00,096

ददसंबर 4, 2017 6,671 1,72,293.56 49,537.19 12,764.47 31,99,267 14,08,537 2,88,963

टरपपणी: *केिल ईडबलयूएस शाभमल।
स्रोत: आिासन और शहररी कायचा मंत्रालय।



लेख

18

भारत में किफायती आवासन

भाररबैं बुलेटिन जनवरी 2018

 सन 2017-18 के संघीय बिट में ककफायती आिासन 
को बढाने के भलए बहुत से उपायों की घोषणा हुई, िो  
इस प्रकार थे – (i) ककफायती आिासन को अिसंरचना 
का दिाचा देना; (ii) ककफायती आिासन के प्रमोटसचा को 
पररयोिना पूररी करने हेतु समय तीन साल से बढाकर 
पांच साल करना; (iii) तनभमचात लेककन अनबबकी यूतनटों 
के संबंध में नोशनल ककराया-आय पर तनमाचाताओ ंको कर-
भुगतान हेतु एक साल का समय देना; (iv) ककफायती 
आिासन से दरीघाचाविधध पूंिीगत लाभ के भलए समयािधध 
को तीन साल से घटाकर दो साल करना; (v) ककफायती 
आिासन हेतु योगयता मानदंड का संशोधन करके बबक्ी 
योगय एररया को कारपेट एररया में बदलना; (vi) एमआईिी 
के भलए नए सीएलएसएस की घोषणा करत े हुए ₹1,000 
करोड का प्रािधान; और (vii) ककफायती आिासन खंड के 
भलए वयजकतगत ऋणों के भलए राष्ट्रीय आिास बैंक दिारा 
पुनविचातत सुविधा।

 केनद् सरकार के अलािा मधय प्रदेश, छततीसगढ और 
गुिरात राजयों की सरकारों ने ईडबलयूएस, तनमन आय और 
मधयम आय समूहों के भलए आिासन पर लगाई िाने िालरी 
सटैमप डयूटरी की दरों में ररयायत देकर ककफायती आिासन 
को बढािा ददया है। 

 विभभनन प्रोतसाहनों, उपदानों, कर-लाभ और सबसे खास 
बात संसथागत तनधीयन के माधयम से भिन-तनमाचाताओं को 
प्रोतसाहक उपायों से संभािना है कक भारत में ककफायती 
आिासन खंड की संिवृद्ध बढेगी। ककफायती आिासन को 
अिसंरचना अिजसथतत प्रदान करने से भिन तनमाचाताओं को 
विभभनन चनैलों यथा बाहय िाखणजजयक उधारों (ईसीबी), 
विदेशी उदयम पूंिी तनिेशकों (एफिीसीआई) और विदेशी 
पोटचाफोभलयो तनिेशकों (एफपीआई) से तनधधयां िुटाने में 
मदद भमलेगी। 

 ककफायती आिासन को बढािा देने के भलए भारतीय 
ररज़िचा बैंक ने कई नीततगत उपाय ककए हैं। पहला यह कक 
िुलाई 2014 में ररज़िचा बैंक ने ककफायती आिासन ऋणों 
को प्राथभमकता क्ेत्र-उधारों के तहत पात्र ककया और साथ 
हरी छह महानगररीय केनद्ों (मुंबई, नई ददललरी, चेननई, 
कोलकाता, बंगलुरू और हैदराबाद) में ₹65 लाख मूलय तक 
के घरों के भलए वयजकतयों को ₹50 लाख तक के ऋणों 
और अनय केनद्ों पर ₹50 लाख मूलय िाले घरों के भलए 
वयजकतयों को ₹40 लाख तक का किचा प्रतत पररिार प्रतत 
आिासन इकाई खररीद/ तनमाचाण हेतु तनधाचाररत ककया गया 

है। दसूरे यह कक इसमें बैंकों को अनुमतत दरी गई है कक िे 
ककफायती आिासन के ऋणों का वितत-पोषण करने के भलए 
दरीघाचािधध बॉनडों (नयूनतम सात साल की पररपकिता अिधध) 
का तनगचाम कर सकत ेहैं और समायोजित तनिल बैंक के्डडट 
(एएनबीसी) में इन बॉनडों की गणना नहरीं की िाएगी। 
तीसरे, यह कक ररज़िचा बैंक ने अकतूबर 2015 में बैंकों को 
अनुमतत दरी कक ₹30 लाख तक की लागत िालरी समपजततयों 
के भलए 90 प्रततशत तक आिासन ऋण दे सकत ेहैं।7 चौथे 
यह कक आिास ऋणों को ससता करने के भलए ररज़िचा बैंक 
ने प्रािधान करने या िोखखम-भाररत मानदंडों को संशोधधत 
ककया – और 7 िून 2017 को आिास ऋणों पर मानक 
आजसत प्रािधान 0.4 प्रततशत से घटाकर 0.25 प्रततशत कर 
ददया। ररज़िचा बैंक ने अकतूबर 2017 के अपने मौदद्क नीतत 
िकतवय में यह संकेत ककया कक समयबद्ध भसगंल विनडो 
कलरीयरेनस के साथ ककफायती आिासन का तिेी से रोल 
आउट होना और राजय सरकारों दिारा उचच सटैमप शुलक 
को औधचतयपूणचा बनाना संिवृद्ध में मदद करेगा।

भाग 4: िुछ ्वत:लसद्ध प्रमाण

आिासन ऋणों में बढोतररी

 नीततगत प्रयासों के प्रततसाद में ककफायती आिासन से 
ितचामान में भारत में आिास ऋण में बढोततररी हो रहरी है। 
यदयवप सरकाररी क्ेत्र के बैंकों के साथ-साथ आिासन वितत 
कमपतनयों दिारा आिासन ऋणों के संवितरण में 2016-17 
में धगरािट दिचा हुई, लेककन तनचले सलबैों में उललेखनीय 
संिवृद्ध रहरी। सन 2016-17 में ₹10 लाख तक के आिास 
ऋणों में प्रबल संिवृद्ध दिचा हुई, इसका मुखय दहससा सरकाररी 
क्ेत्र के बैंकों का रहा (चाटचा 3).

 यदयवप ₹10 लाख तक की ऋण-राभशयों के लाभभोधगयों 
की संखया सन 2016-17 में तिेी से बढरी, तथावप ₹25  
लाख से अधधक िाले उचचतर मूलय के ऋणों के लाभभोधगयों 
की संखया में इस िषचा के दौरान मामूलरी धगरािट रहरी  
(चाटचा 4).

आिास ऋणों का एनपीए अनुपात

 ककफायती आिासन खंड में ऋण संवितरणों और 
लाभभोधगयों की संखया में तीव्र बढोतररी के कारण सरकाररी 
क्ेत्र के बैंकों और आिासन वितत कमपतनयों की गैर 
तनष्पादक आजसतयों का अनुपात सन 2016-17 में कुछ बढ 
7  पहले यह सुविधा ₹20 लाख तक के ऋणों के भलए उपलबध थी।
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गया। सभी सलबैों में देखें तो ₹2 लाख तक के आिास ऋणों 
में एनपीए का उचचतम सतर रहा और विगत दो रािकोषीय 

िषगों में एचएफसी की तुलना में सरकाररी क्ेत्र के बैंकों ने 
उचचतर एनपीए ररपोटचा ककए (ताभलका 4).

चार्ट 3: आवासन ऋण िी वत्टमान प्रवसृ्तयां
आवास ऋणों िा संववतरण आवास ऋणों िे संववतरण में संववृद्ध: ्िलैब अनुसार

₹10 िाख ति िे आवासन ऋणों िे संववतरण में संववृद्ध₹ 10 िाख ति िे ऋणों िा संववतरण

लाख
लाख लाख लाख

लाख

पीएसबी
पीएसबी एचएफसी

एचएफसी कुल

स्रोत: राष्ट्रीय आिास बैंक

प्रत
तश

त
प्रत
तश

त

चार्ट4: खातों िी संखया िे अनुसार के्डिर संववतरण

₹10 लाख तक लाख लाख

स्रोत: राष्ट्रीय आिास बैंक

संिवृद्ध दर (आरएचएस)

प्रत
तश

त

₹ 
क
रोड

₹ 
क
रोड

हि
ार 

म ें

कुल₹10 तक
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ककफायती आिासन हेतु पनुविचा� सकीम 

 राष्ट्रीय आिास बैंक की पुनविचातत सकीम से बयाि की 
ररयायती दरों पर ऋणदाता संसथानों को तनधध उपलबध 
कराई िाती है, िो ककफायती आिासन खंड में पररयोिनाओं 
हेतु सरकाररी तथा तनिी एिेंभसयों/डिेलपसचा/बबलडरों को ऋण 
देने का कायचा करती है। सन 2016-17 में कुल पुनविचातत में 
छोटे मूलय िाले ऋणों (₹25 लाख से कम िाले ऋण) का 
दहससा 54.6 प्रततशत था (ताभलका 5).

भारत में आिासन ककफायती होने की प्रिजृतत 

 आिास विकास वितत तनगम (एचडीएफसी) ररपोटचा 
2010 के अनुसार समपतत की कीमतों और िावषचाक आय के 

रूप में पररभावषत ककफायती होने का अनुपात 1995-96 
के 22 से घटकर 2016 में 4 पर आ गया। सन 1990 
के दशक में तिे धगरािट के बाद हाल हरी के िषगों में यह 
अधधकांशतया जसथर रहा (चाटचा 5).

 भारतीय ररज़िचा बैंक दिारा संकभलत आिास कीमत 
सूचकांक (जिसमें प्रमुख शहरों में आिासन कीमतों में 
पररितचानों को भलया िाता है) में हाल हरी के िषगों में हुई 
संिवृद्ध में पररितचान दिचा हुए (चाटचा 6).

 कुशमैन और िेकफीलड शोध ररपोटचा (2017) के अनुसार 
शीषचा आठ शहरों (अहमदाबाद, बंगलुरू, चेननई, ददललरी-
राराक्े, हैदराबाद, कोलकाता, मुमबई और पुणे) में आिासीय 

तालििा 4: आवासन ऋणों िे सभी ्िलैबों में एनपीए
(प्रततशत)

एनपीए पीएसबी एचएफसी िुि

2015-16 2016-17 2015-16 2016-17 2015-16 2016-17

₹2 लाख तक 12.0 11.9 6.1 8.6 9.8 10.4

₹5 लाख तक 4.9 5.0 2.4 3.4 4.0 4.4

₹10 लाख तक 2.7 2.7 1.5 1.2 2.3 2.1

₹25 लाख तक 1.7 1.7 0.8 0.7 1.4 1.3

>₹25  लाख 0.9 1.2 0.3 0.5 0.6 0.9

िुि 1.4 1.5 0.4 0.6 0.9 1.1

स्रोत: राष्ट्रीय आिास बैंक

तालििा 5: पुनवव्टत संववतरण- ऋण िे आिार अनुसार
वयस्तगत ऋण आिार 2016-17

 राभश  (₹ करोड) कुल में दहससा (%)

₹2 लाख तक 1220.1 5.4

₹2 लाख से ₹5 लाख 1234.5 5.4

₹5 लाख से ₹10 लाख 2143.4 9.5

₹10 लाख से ₹15 लाख 3360.8 14.8

₹15 लाख से ₹20 लाख 2389.8 10.5

₹20 लाख से ₹25 लाख 2055.7 9.1

₹25 लाख से अधधक 9881.7 43.6

संभावित और प्रतीक्क्त आंकडॆ 398.2 1.8

िुि 22684.1 100

स्रोत: राष्ट्रीय आिास बैंक

स्रोत: एचडीएफसी, ग्ाहक सिवेक्ण पर आधाररत।

चार्ट 5: आवासों में किफायत िी प्रवसृ्त
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क्ेत्र में नए समारंभों की संखया में 2016-17 के दौरान 
लगभग 8 प्रततशत की धगरािट हुई। हालांकक ककफायती 
आिासन यूतनटों की शुरुआत में 10 प्रततशत की बढोतररी 
रहरी (ताभलका 6)। तदनुसार, कुल शुरू हुई नई पररयोिनाओं 
में ककफायती खंड का दहससा 2015-16 के 25 प्रततशत से 
बढकर 2016-17 में 30 प्रततशत हो गया। 

खंि 5: आवासन किफायत पर सीएिएसएस िे प्रभाव : 
अनुभवाश्रित अनुसंधान

 इस खंड में भारत में आिासन में ककफायतीपन पर 
सीएलएसएस के प्रभाि के अधययन का प्रयास ककया गया है। 
यह देखत ेहुए कक सीएलएसएस में बयाि सजबसडी या िाता 
है, और यह आिासन लागत को कम करता है, इससे यह 
अपेक्क्त है कक सीएलएसएस को लागू करने से अधधकाधधक 
आिासन यूतनटों को ककफायती के रूप में िगगीकृत ककया 

िा सकेगा। यदयवप आिासन के ककफायतीपन को िावषचाक 
आय के प्रतत आिास की कीमत अथिा माभसक आय के 
प्रतत आिासन की माभसक लागत (यथा-ईएमआई) के रूप में 
पररभावषत ककया गया है, तथावप इस वि्लेषण में परितगी 
दृजष्टकोण को अपनाया गया है।

 इस कायचा में चारों खंड यथा – ईडबलयूएस, एलआईिी, 
एमआईिी-I और एमआईिी-II में आिासन के ककफायती 
होने का आकलन 49 शहरों में दो पररदृ्यों में ककया गया 
है: (i) बबना सीएलएसएस का लाभ ददए ककफायतीपन; 
और (ii) सीएलएसएस के लाभ सदहत ककफायतीपन। इस 
प्रयोिन के भलए आिासन यूतनटों के ककफायतीपन का एक 
मदैट्कस तनभमचात ककया गया जिसे ककफायतीपन का पमैाना 
(एएम) का नाम ददया गया। िसैा कक खंड 2 में चचाचा 
की गई है, वयय–पद्धतत के अनुसार, एएम को पररिार की 
माभसक आय की तुलना में आिासन लागत के अनुपात के 
रूप में पररभावषत ककया गया है, और आिास ककफायती 
माना िाता है यदद एएम 30 प्रततशत से कम या उसके 
बराबर हो। यदयवप आिासन लागत में धगरिी चुकौती, 
समपतत-कर आदद का भी समािेश होता है, तथावप यहाँ यह 
माना गया है कक इसमें केिल माभसक धगरिी चुकौती या 
समसमानकृत माभसक ककसतों (ईएमआई) को शाभमल ककया 
िाता है। इसभलए एएम को पररिार की माभसक आय की 
तुलना में ईएमआई का अनुपात कहा गया है (संलगनक-I).

चार्ट 6: अखखि भारतीय आवास िीमत सूचिांि (एचपीआई) एवं ववृद्ध
स ूच

क
ाकं

प्रत
तश

त

स्रोत: आरबीआई।

आिास कीमत सूचकांक िवृद्ध (दायां मान) 

सारणी 6: आवासीय क्ेत्र में खंि-वार िांच किए गए नए 
यूतनर (यूतनटों की संखया)

खंि 2015-16 2016-17 ववृद्ध (%)

ककफायती 29325 32300 10.1

मधय-रेंि 72800 64250 -11.7

उचचतम 14600 10700 -26.7

विलासी 925 950 2.7

कुल 117650 108200 -8.0

स्रोत: कुशमैन एंड िकैकफलड, 2017.
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 इन अनुमानों से संकेत भमलता है कक अधधकांश  
शहरों में 30 प्रततशत से कम या उसके बराबर एएम िाले ककफायती 
आिास ईडबलयूएस से उचचततर आय-िगचा में संकेजनद्त हैं,  

खासकर एमआईिी खंड में िो कक इस आधार िाकय के 
समनुरूप है कक उचचतर आय अधधक सामथयचा की तरफ  
ले िाती है (चाटचा 7).

टरपपणी: संबंधधत खंड के बढत ेहुए सीएपी के क्म में 49 शहरों को क्मबद्ध ककया गया है।
स्रोत: लेखकों दिारा संगणना

चार्ट 7: वगगों और शहरों िे अनुसार किफायतीपन िा पलैमाना
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 हालांकक यह देखा गया कक ईडबलयूएस खंड के भलए 
आिासों को ककफायती बनाने में प्रभािी रहरी (ताभलका 7) 
सीएलएसएस के कारण 21 शहरों में ईडबलयूएस के भलए 
आिास ककफायती हुआ िबकक बबना सीएलएसएस के केिल 
5 शहरों में ऐसा हो सका। लेककन एलआईिी और एमआईिी 
खंडों के भलए आिासों को ककफायती बनाने में सीएलएसएस 
का प्रभाि कम उललेखनीय है। ईडबलयूएस के भलए आिासन 
को ककफायती बनाने में सीएलएसएस की प्रभािशीलता को 
देखत ेहुए, इस पर नीतत-तनरूपण में प्राथभमकता के आधार 
पर धयान ददया िाना चादहए।

खंि 6: संबंश्धत मुद्े और चुनौततयां

 अथचावयिसथा के अनय क्ेत्रों के साथ अपने संपकचा  
के माधयम से ककफायती आिासन से आधथचाक संिवृद्ध को 
बढािा भमल सकता है। अनय क्ेत्रों यथा कृवष, बबिलरी, 
वयापार, रेलिे, संचार और बैंककंग तथा बीमा क्ेत्रों की 
तुलना में आिासीय तनमाचाण (आिासन क्ेत्र के भलए प्राॅकसी) 
के आउटपुट गुणक उचचतर हैं (एनसीएईआर, 2014)। 
यदद सभी क्ेत्रों को भलया िाए तो आिासीय तनमाचाण का 
प्रतयक् रोिगार सह-संबद्ध गुणांक उचचतम है, भले हरी  

इसमें रोिगार की प्रकृतत काफी हद तक औपचाररक  
रहती है।

 ककफायती आिासन के भलए सरकार दिारा नीततगत 
उपायों यथा सरकाररी प्रोतसाहन सकीम, इंफ्ासट्कचर टैग 
प्रदान करना, पीएमएिाई के तहत बयाि सजबसडी सकीम से 
तनमन आय समूहों के भलए ककफायती खंड में नई आिासन 
पररयोिनाओं में तिे बढोतररी हुई है। उपभोकता की दृजष्ट 
से देखें तो नयून लागत िाले के्डडट की उपलबधता से 
ककफायती आिासन की मांग चाभलत हो रहरी है, साथ हरी 
ररयल एसटेट रेगयूलेटररी प्राधधकरण (रेरा) अधधतनयम िसैी 
नीततयां भी भूसमपदा क्ेत्र में नए के्ता की रुधच िगा सकती 
हैं। 

 यदयवप ककफायती आिासन को बढाने के भलए सरकार 
और ररज़िचा बैंक के संयुकत प्रयासों के सकारातमक पररणाम 
भमले हैं, तथावप भारत में ककफायती आिास विकास की 
गतत को प्रभावित करने िाले और तनिी क्ेत्र की सहभाधगता 
को बाधधत करने िाले कुछ अनय कारक भी हैं, िसेै कक:  
(i) शहर की सीमाओ ंके भीतर कम लागत िालरी उधचत भूभम 
की कमी; (ii) सांविधधक कलरीयरेनस और अनुमोदन की लंबी 
प्रकक्या; (iii) विकास मानदंडों, आयोिना और पररयोिना 
डडिाइन में कभमयां; (iv) कम लाभ की गुंिाइश के कारण 
ररयल एसटेट के बड ेसंगदठत खखलाडडयों की सहभाधगता 
कम होना; (v) भिन-तनमाचाण के विततपोषण हेतु तनधधयों 
की उचच लागत पररयोिनाओं को अवयिहायचा बनाती है; 
(vi) रख-रखाि के भलए उधचत वयिसथा का अभाि; (vii) 
लाभभोगी के चयन में चुनौततयां और (viii) कायाचानियन 
एिेजनसयों में क्मता संबंधी सीमाएं या अपयाचापत क्मता 
(डलेॉयट 2016)। िब तक उकत चुनौततयों का समाधान 
नहरीं हो िाता, दो करोडों घरों के तनमाचाण का सिपन पूरा 
होने में देर होगी।

तालििा 7-किफायती आवासन वािे शहरों िी संखया

सीएिएसएस सटहत 
एएम    

<30 प्रततशत

सीएिएसएस रटहत 
एएम  

<30 प्रततशत

सीएिएसएस से 
पररवत्टन 

ईडबलयूएस 5 21 16

एलआईसी 5 9 4

एमआईिी-I  9  11 2

एमआईिी-II  18  20  2

टरपपणी: एनएचबी-रेजिडकेस डाटाबेस दिारा दरी गई कारपेट एररया कीमतों के 
आधार पर 49 शहरों में ककफायतीपन का वि्लेषण ककया गया है।
स्रोत: लेखकों दिारा संगणना।
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अनुिगनि I

एएम तलैयार िरने िी ववश्ध

एएम आकलन हेतु सबसे पहले हम एनएचबी-रेजिडकेस 
डाटाबेस से कारपेट एररया कीमतों (कैप) के आंकड ेप्रापत 
करत ेहैं। एनएचबी भारत के विभभनन शहरों के भलए आिासन 
कीमत सूचकांक (एचपीआई) प्रदान करता है। यह सूचकांक 
दो शीषचाकों के तहत होता है – आकलन कीमतों पर एचपीआई 
और बािार कीमतों पर एचपीआई। आकलन कीमतें मूलयन 
डाटा होती हैं िो बैंकों और एचएफसी से प्रापत की िाती हैं, 
और बािार कीमतें तनमाचाणाधीन पररयोिनाओं के भलए बािार 
सिवेक्ण से हाभसल की िाती हैं। हमने आकलन कीमतों 
पर एचपीआई के तहत दरी हुई सीएपी को भलया है कयोंकक 
इससे बैंकों/एचएफसी दिारा ददए गए ऋणों के मूलयन और 
सीएलएसएस के तहत प्रापत बयाि उपदान प्रभावित होंगे। 
आिासन यूतनटों के तीन अलग-अलग खंडों के भलए प्रतत 
िगचा फुट के भलए सीएपी ददया िाता है जिनका क्ेत्रफल इस 
प्रकार होता है: 646 िगचा फुट (60 िगचा मीटर) से कम, 646 
से 1184 िगचा फुट (60 से 110 िगचा मीटर) और 1184 िगचा 
फुट (110 िगचा मीटर) से अधधक। यह विभािन विभभनन 
प्रकार के लाभभोधगयों के भलए पीएमए में उजललखखत पात्रता 
मानदंड के अनुसार है।

दसूरे चरण में हमने आिासन यूतनट की लागत का आकलन 
सीएपी को आिास के कारपेट एररया से गुणा करके ककया है। 
यहां यह मान भलया गया है कक आिास का कारपेट एररया 
िह अधधकतम कारपेट एररया है िो ताभलका 2 में बताए 
अनुसार पीएमएिाई के तहत लाभभोगी दिारा प्रापत ककया 
िा सकता है। 

आिासन लागत का आकलन करने के बाद तीसरे चरण में 
हमने अधधकतम अनुमेय आिास ऋण की संगणना की है  
िो ककसी एक पररिार को प्रतयेक के तहत भमल सकता 

है। इसकी गणना करने के भलए आिास लागत को उधचत 
ऋणमूलय अनुपात (एलटरीिी) से गुणा कर ददया गया है। 
किचादारों के दो िगगों – सीएलएसएस सदहत और सीएलएसएस 
रदहत के भलए प्रभािी ऋण राभश अलग-अलग रहेगी। 
सीएलएसएस किचादारों के भलए प्रभािी ऋण रकम में इस 
सकीम के तहत उपलबध बयाि उपदान की रकम को घटा 
ददया िाएगा, कयोंकक सरकार दिारा यह रकम किचादार को 
अधग्म रूप से दे दरी िाती है।

चौथे चरण में ऋण की अिधध को 20 िषचा मानत ेहुए पररिार 
दिारा चुकाई िाने िालरी ईएमआई की गणना की िाती है, 
िसैा कक पीएमएिाई में अनुमेय है और एक समान 8.35 
प्रततशत की बयाि दर रखी िाती है, िसैा कक ितचामान में 
बहुत से बैंकों दिारा दरी िा रहरी है। 

पांचिें चरण में, पात्रता आय के आधार पर पररिार की 
माभसक आय की गणना की िाती है, िसैा कक पीएमएिाई के 
तहत ददया गया है। उदाहरण के भलए तीन लाख रुपये तक 
आय िाले पररिारों पर ईडबलयूएम िगचा में विचार ककया िाता 
है। इसभलए एएम की गणना के भलए ईडबलयूएस की माभसक 
आय को ₹25,000 अथाचात ₹3 लाख/12 मान भलया िाता है।

अतंतः, पांचिें चरण में आकभलत माभसक आय और चौथे 
चरण में आकभलत ईएमआई के अनुपात को लेत ेहुए एएम 
की गणना की िाती है। यदद एएम 30 प्रततशत से कम या 
उसके बराबर होता है तो आिास यूतनट को ककफायती माना 
िाता है। यहां एएम की गणना दो पररदृ्यों में की िाती है – 
सीएलएसएस सदहत और सीएलएसएस रदहत। संकलपनातमक 
दृजष्ट से सीएलएसएस सदहत एएम, सीएलएसएस रदहत 
एएम से कम होना चादहए। उचचतर अतंर का आशय है 
सीएलएसएस के सामथयचा पर अधधक प्रभाि पडगेा।
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