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(इंग्रजी टंकलिखित न्याय निर्णयाचा मराठी अिुवाद) 

मुं बई उच्च न्यायाियात 

सामान्य मूळ नदवार्ी अलिकारीतेत 

दावा क्रमांक १५१/२०२५ 

मिीि 

अंतररम अजण क्रमांक ४८५९/२०२५ 

(तात्पुरत्या मिाई हुकमासाठी) 

एसीएमई एंटरप्रायझेस आलर् अन्य.      .... अजणदार 

या प्रकरर्ात 

एसीएमई एंटरप्रायझेस आलर् अन्य.                                                              

.... वादी 

नवरुद्ध 

उपनिबंिक सहकारी संस्था (२) व इतर.                                      .... उत्तरवादी 

सह 

दावा क्रमांक १५१/२०२५ 

एसीएमई एंटरप्रायझेस आलर् अन्य.                                             .... वादी 

नवरुद्ध 
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उपनिबंिक 

सहकारी संस्था (२) व इतर.                                               .... उत्तरवादी 

सह 

दावा क्रमांक १४३/२०२५ 

मिीि 

अंतररम अजण (एि) क्रमांक १६२०४/२०२४ 

(तात्पुरत्या मिाई हुकमासाठी) 

 

िीिम िगर इमारत क्रमांक ११ ए त े११ ज े

को-ऑपरेनटव्ह हाऊलसंग सोसायटी असोलसएशि लि. 

या प्रकरर्ात  

िीिम िगर इमारत क्रमांक ११ ए त े११ ज े

को-ऑपरेनटव्ह हाऊलसंग सोसायटी असोलसएशि लि.                                                

 .... वादी 

नवरुद्ध 

एक्म ेएंटरप्रायझेस आलर् इतर                                                                          

 .... उत्तरवादी 

 

सह 

दावा क्रमांक १४३/२०२५ 

 

िीिम िगर इमारत क्रमांक ११ ए त े११ ज े
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को-ऑपरेनटव्ह हाऊलसंग सोसायटी असोलसएशि लि.                          .... वादी 

 

नवरुद्ध 

एक्म ेएंटरप्रायझेस आलर् इतर                                                    .... उत्तरवादी 

 

_________ 

श्री.अस्पी लचिॉय, वररष्ठ वकीि श्री.कािण तांबोिी, सुश्री.कौसर 

बिाटवािा, सुश्री. ररया ठक्कर आलर् श्री. यश सेठ, श्री तुषार गोरानिया 

यांच्या सूचिेवरूि 

दावा क्रमांक १५१/२०२५ मध्ये वादीसाठी आलर् दावा क्रमांक 

१४३/२०२५ मध्य ेउत्तरवादी क्रमांक १ साठी. 

श्री. मयूर िांिेपारकर, यांच्या समवते श्री. नवक्रमजीत ग्रेवाि, श्री. 

नविायक पंनित आलर् सुश्री. सुफयाि मन्सुरी, श्री. अलजंक्य एम. उदारे् 

यांच्या सूचिेवरूि दावा क्रमांक १४३/२०२५ मध्य ेअजणदार/वाढीसाठी 

आलर् दावा क्रमांक १५१/२०२५ मध्ये उत्तरवादी क्रमांक २ साठी.  

श्री.जी.ओ. नगरी यांच्या समवेत श्री रोनहत गायकवाि, सुश्री कोमि आर. 

पंजाबी यांच्या सूचिेवरूि उत्तरवादी क्रमांक ३ आलर् ४ / एमसीजीएम 

दोन्ही दाव्ांमध्ये.  

__________ 

  

न्यायमंच : न्या.संदीप व्ही. मारर्े. 

    रािूि ठेवल्याचा नदिांक : १४ ऑक्टोबर २०२५. 

घोनषत केल्याचा नदिांक : ४ िोव्हेंबर २०२५. 
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न्यायनिर्णय: 

१. ह ेनवकसक आलर् गहृनिमाणर् संस्थांच्या महासंघािे दािि केिेिे परस्पर नवरोिी दावे 

आहेत ज्यात सामानयक आरािड्यामिीि जलमिीच्या अलिहस्ांतरावरूि आलर् त्यामध्य े

पुढीि बांिकाम करण्याच्या नवकासकाच्या अलिकाराबद्दि वाद आहे. दावा क्रमांक 

१५१/२०२५ नवकसक - एक्म ेएंटरप्रायझेस (नवकसक) िे दािि केिा आहे, ज्यामध्य े

सक्षम प्रालिकरर्ाच्या नदिांक २६ िोव्हेंबर २०१९ रोजीच्या आदेशािा आव्हाि देण्यात 

आिे आहे, ज्यामध्ये िीिम िगर इमारत क्रमांक ११ए त े११ज ेसहकारी गृहनिमाणर् संस्था 

संघटिा लिलमटेि (फेिरेशि)च्या िाव े आरािड्यामिीि १८,६०२.२० चौ.मी. 

क्षेत्रफळाच्या संपूर्ण जमीिीचे एकतफी मािीव अलिहस्ांतरर् मंजूर केिे आहे. 

िोदंर्ीकृत एकतफी मािीव अलिहस्ांतरर् नविेि, नदिांक २६ जूि २०२३ रोजीचा 

देिीि आव्हानित करण्यात आिा आहे. नवकासक-एक्मेि ेएक घोषर्ा अशी मानगतिी 

आहे की ते दावा िूिंिावर नकमाि ३,२०० चौ.मी. क्षेत्रफळाच्या िूिंि िी -१ च्या 

मयाणदेपयंत तरी नवकास पूर्ण करण्यास पात्र आहेत. 

२. दसुरीकिे, फेिरेशििे दावा क्रमांक १४३/२०२५ दािि केिा आहे, ज्यामध्य े

नवकासक-एक्म ेनवरोिात १८,६०२.२० चौ.मी. क्षेत्रफळाच्या अलिहस्ांतररत आराििा 

जलमिीतूि उद्भवर्ाऱ्या कोर्त्याही एफएसआयचा वापर करण्यापासूि कायमस्वरूपी 

मिाई करण्याची मागर्ी केिी आहे, यात ३,२०० चौ.मी.च्या िी-१ िूिंिाचा समावेश 

आहे. नवकासक-एक्मेिे आिीच उिारिेिे बांिकाम काढूि टाकण्याची मागर्ीही 



5 
 

 

फेिरेशििे केिी आहे. फेिरेशििे दािि केिेिा दावा मूित: महाराष्ट्र मािकी सदनिका 

(बांिकाम, नवक्री, व्वस्थापि आलर् हस्ांतरर्ाचे नियमि) अलिनियम, १९६३ 

(एमओएफए) च्या किम ७ आलर् ७ए अंतगणत िूिंि िरेदीदारांिा केिेल्या िुिाशाच्या 

नवरोिात नवकासक-एक्मेिा कोर्तीही अनतररक्त इमारत बांिण्यापासूि रोिण्यासाठी 

आहे. 

३. त्यांच्या संबंलित दाव्ांमध्ये, नवकासक-एक्म े आलर् फेिरेशििे एकमेकांनवरूद्ध 

तात्पुरता मिाई हुकूम लमळावा यासाठी प्रस्ुतचे अंतररम अजण दािि केिे आहेत. 

अंतररम अजण क्रमांक ४८५९/२०२५ मध्ये, नवकासक-एक्म ेयांिी उत्तरवादी क्रमांक २०- 

बृहन्ुं बई महािगरपालिकेिे (एमसीजीएम) जारी केिेल्या नदिांक ६ जूि २०२३ रोजीच्या 

काम-थांबवा िोटीसिा स्थनगती देण्याची मागर्ी केिी आहे. नवकासकािे दावा 

िूिंिाच्या नवकासात अिथळा आर्ण्यापासूि फेिरेशििा रोिण्यासाठी, नवशेषत: 

एमसीजीएमि े मंजूर केिेल्या योजिांिुसार इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामापासिू 

रोिण्यासाठी तात्पुरता मिाई हुकूम मानगतिा आहे. नवकासकाि ेनदिांक २६ जूि २०२३ 

रोजीच्या मािीव अलिहस्ांतरर् नविेिािा स्थनगती देण्याची मागर्ी केिी आहे. 

४. अंतररम अजण (एि) क्रमांक १६२०४/२०२४ मध्ये, फेिरेशििे नवकासकानवरूद्ध दावा 

िूिंिावर पुढीि कोर्तेही बांिकाम करण्यापासूि नकंवा १८,६०२.२० चौ.मी. जमीि 

हस्ांतररत केिेल्या कोर्त्याही िागावर कोर्त्याही प्रकारच्या एफएसआयचा वापर 

करण्यापासूि तात्पुरती मिाई मानगतिी आहे. नकंवा िूिंि 'िी -१' चा कोर्ताही िाग 
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३,२०० चौ.मी. फेिरेशििे दावा िूिंिावर कोर्तेही बांिकाम करण्याच्या कोर्त्याही 

योजिेस मंजुरी देण्यापासूि महािगरपालिकेनवरूद्ध तात्पुरती मिाई मानगतिी आहे. 

५. अशा प्रकारे, नवकासक आलर् फेिरेशििे दािि केिेल्या परस्पर नवरोिी दाव्ांमध्य,े 

१८,६०२.२० चौ.मी. जलमिीच्या संपूर्ण िागाच्या हस्ांतरर्ासाठी फेिरेशिच्या हक्काशी 

संबंलित मुदे्द उद्भवतात. िूिंि 'िी' संदिाणत आलर् १८,६०२.२० चौ.मी.च्या या हस्ांतरर् 

केिेल्या जलमिीच्या संदिाणत ि वापरिेल्या एफएसआयच्या आिारे पुढीि बांिकाम 

करण्याचा नवकासकाचा अलिकार. अशाप्रकारे, नवकासकाच्या िटल्यात निर्णय घेर् े

आवश्यक आहे की ििंूि 'िी' च्या जलमिीचा कोर्ताही िाग फेिरेशििा मंजूर केिेल्या 

हस्ांतरर्ातूि वगळर्े आवश्यक आहे का. नवकासकाच्या मते, एकूर् क्षेत्रापैकी 

१८,६०२.२० चौ.मी क्षेत्रफळापैकी नकमाि ३,२०० चौ.मी. जागेवर मंजूर इमारत 

बांिण्याचा हक्क आहे. नवकासकािा इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम परू्ण करायचे आहे, ज े

एमसीजीएम िे संपूर्ण १८,६०२.२० चौ.मी. जमीि फेिरेशिच्या िावािे हस्ांतररत 

केल्यामुळे थांबवण्याचे निदेश नदिे आहेत. याउिट, फेिरेशिचा नवश्वास आहे की ते 

संपूर्ण १८,६०२.२० चौ.मी. जलमिीचे मािक झािे आहेत आलर् त्यामुळे नवकासक त्या 

जलमिीच्या कोर्त्याही िागावर बांिकाम करू शकत िाहीत. हा या परस्पर दाव्ांमध्य े

असिेिा व्ापक वाद आहे. 
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तथ्य े

६. नवकासक-एक्म े मिंुुि (पवूण), मुं बई यथेीि ७७,८२३ चौ. मी. जलमिीच्या मोठ्या 

िूिंिाच्या संदिाणत नवकासकाचा हक्क सांगते. मोठ्या िूिंिाचे दोि िाग करण्यात आिे 

आहेत – आराििा-१ चे २८,५०२ चौ.मी. आलर् आराििा-२ चे क्षेत्रफळ ४९,३२१ 

चौ.मी. आराििा-२ चे पुढे िूिंि क्रमांक ए, बी, सी, िी, ई आलर् एफ मध्ये उप-

नविाजि केिे आहे. िूिंि 'िी' हा २१,१०२ चौ.मी.  क्षेत्रफळ असिेल्या पक्षांमिीि 

वादाच्या कें द्रस्थािी आहे. 

७. ििंूिाचे एकूर् ििंूि क्षेत्रफळ २१,१०२ चौ.मी. असिे तरी, १५% क्षेत्र मिोरंजि 

मैदािासाठी (आरजी) कमी करण्यात आिे, ज्यामुळे निव्वळ क्षेत्रफळ १८,३११.८७ 

चौ.मी.  रानहिे. नवकासकािे ११ मे १९९१ रोजी िूिंि 'िी’ वर दोि इमारतीचं्या 

बांिकामासाठी एमसीजीएमकिूि योजिांिा मंजुरी लमळविी. इमारत क्रमांक १ ही एक 

टॉवर इमारत असेि ज्यामध्य ेनवंग्ज ए, बी आलर् सी अस ेपायाच ेिांब तसचे १७ मजिे 

असतीि ज्याचे एकूर् बांिकाम क्षेत्रफळ ७,१६६.७० चौ.मी असेि. इमारत क्रमांक २ 

ही इमारत तळमजिा अलिक ७ मजिे असिेिी असर्ार होती, ज्यामध्ये नवंग्ज ए त ेज े

असतीि, ज्याचे एकूर् बांिकाम क्षेत्रफळ १३,८३०.७३ चौ.मी.असेि. नवकासकाच्या 

म्हर्ण्यािुसार, इमारत क्रमांक १ आलर् २ साठी मंजूर केिेिे एकूर् बांिकाम क्षेत्रफळ 
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२१,०७० चौ.मी. होते, ज्यामध्ये ििंूि 'िी' च्या एफएसआय १.०० चा वापर करूि 

१८,३११ चौ.मी. आलर् इतर िूिंिांमिूि हस्ातंररत केिेल्या िीपी रोि एफएसआयचा 

अनतररक्त २,७५८ चौ. मीटरचा समावेश होता आलर् ह ेिूिंि 'िी' मध्ये जोििे गेिे होत.े 

नवकासकाि ेप्रकालशत केिेल्या मानहतीपत्रकात इमारत क्रमांक १ िा नवंग्ज ए, बी आलर् 

सी सह आलर् इमारत क्रमांक २ िहाि इमारत म्हर्ूि नवंग्ज ए त ेज ेसह दशणनविी होती. 

इमारत क्रमांक २ चे बांिकाम प्रथम हाती घणे्यात आिे आलर् इमारत क्रमांक २ च्या 

सदनिका िरेदीदारांसोबत एमओएफए करार अंमिात आर्िे गेिे. नवकासकाच्या मत,े 

११ मे १९९१ रोजीची मंजूर झािेिी योजिा एमओएफए कराराशी जोििी गेिी होती, 

ज्यायोग े असे उघि केिे गेिे की इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम ७,१६६.७० चौ.मी. 

एफएसआय वापरूि केिे जाईि. नवकासकािे इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम देिीि 

हाती घेतिे ज्यासाठी १४ मजल्यापयंतच्या बांिकामासाठी १६ जुिै १९९६ रोजी प्रारंि 

प्रमार्पत्र (सीसी) जारी करण्यात आिे होते. दरम्याि, इमारत क्रमांक २ (नवंग्ज ए त ेजे) 

च ेबांिकाम १६ एनप्रि २००४ पयंत पूर्ण झािे आलर् एमसीजीएमिे िोगवटा प्रमार्पत्र 

(ओसी) जारी केिे. नदिांक १६ एनप्रि २००४ रोजीच्या अंनतम ओसी योजिेत िूिंि 'िी' 

च ेक्षेत्रफळ १८,६०२.२ चौ.मी.इतके दशणनविे गेिे होते, कारर् िूिंि 'िी' च्या एकूर् 

क्षेत्रफळापैकी, १,५४३ चौ.मी. जमीि कल्यार् कें द्र आलर् दवािान्याच्या बांिकामासाठी 

वेगळी करण्यात आिी होती आलर् वेगळ्या केिेल्या जलमिीिा िूिंि क्रमांक 'ई' देण्यात 

आिा होता. अशा प्रकारे िूिंि 'िी'च ेएकूर् िूिंि क्षेत्र केवळ १८,६०२.२० चौ.मी.  
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रानहिे आलर् १,५४३ चौ.मी. जमीि िूिंि 'ई'चा िाग बििी. नवकासकाच्या मते, 

नदिांक १६ एनप्रि २००४ रोजीच्या ओसी योजिेतही इमारत क्रमांक १ साठी प्रस्ानवत 

बांिकाम क्षेत्रफळ ६,८४२.८२ चौ.मी. आलर् इमारत क्रमांक २ (नवंग्ज ए त ेजे) साठी 

वापरिेिे बांिकाम क्षेत्रफळ १३,८४२.८६ चौ.मी. दशणनविे होते. 

८. सि २००५ मध्ये, नवकासकाि े ३१ ऑगस्ट २००५ रोजी ििंूि 'िी' संदिाणत 

महािगरपालिकेकिूि सुिाररत योजिा मंजूर केल्या आलर् ५,००० चौ.मी.चे अिुजे्ञय 

बांिकाम क्षेत्र िूिंि 'िी' त ेिूिंि 'ए' पयंत हस्ांतररत केिे, ज्यामुळे इमारत क्रमांक १ 

साठी अिुजे्ञय बांिकाम क्षेत्र ६,८४२.८२ चौ.मी वरुि १,८४२.८२ चौ.मी. इतके कमी 

झािे. त्या वेळेपयतं, इमारत क्रमांक २ १३,८४२.८६ चौ.मी. बांिकाम क्षेत्र वापरूि 

आिीच पूर्ण झािी होती. तथानप, नवकासकाि े३१ ऑगस्ट २००५ रोजीच्या मंजूर योजिेत 

इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम केवळ १,६२८.७८ चौ.मी. क्षेत्रफळात बांिकाम करण्याचा 

पयाणय निवििा. 

९. २०१२ मध्ये, इमारत क्रमांक २(नवंग्ज ए त ेजे) मिीि सदनिका िरेदीदारांिी स्थापि 

केिेल्या सोसायट्ांिी फेिरेशिची स्थापिा केिी आलर् िोदंर्ी केिी. २०१४ मध्ये, 

नवकासकाि ेएमसीजीएम किूि िूिंि 'िी' साठी सुिाररत योजिा पुन्हा मंजूर करूि 

घेतिी. यावेळी त्यांिी िूिंि 'िी' च े िूिंि 'िी १' (इमारत क्रमांक १ साठी) ज्याच े
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क्षेत्रफळ ३,२०० चौ.मी. आलर् िूिंि 'िी २'(इमारत क्रमांक २, नवंग्ज ए त ेज ेसाठी) 

ज्याचे क्षेत्रफळ १५,४०२ चौ.मी आहे, अशा दोि िागांमध्य े उप-नविागर्ीसाठी अजण 

केिा. या योजिेमध्ये िूिंि 'सी' वरूि ८६८.४५ चौ.मी. िीपी रोि एफएसआय िूिंि 

'िी' मध्य ेहस्ांतररत करण्याची तरतूद देिीि करण्यात आिी होती. तथानप, ह ेउप-

नविाजि मात्र काही अटीवंर आिाररत होते. फेिरेशिच्या म्हर्ण्यािुसार, या अटी पूर्ण 

केल्या गेल्या िाहीत आलर् म्हर्ूिच, उप-नविाजि प्रत्यक्षात झािेिे िाही आलर् तो 

िूिंि 'िी' १८,६०२.२ चौ.मी.  चा एकच सिग जलमिीचा तुकिा म्हर्ूि कायम आहे. 

१०. २७ िोव्हेंबर २०१८ रोजी, फेिरेशििे िूिंि 'िी'  च्या संपूर्ण १८,६०२.२० चौ.मी. 

जलमिीच्या एकतफी मािीव हस्ांतरर् करण्यासाठी सक्षम प्रालिकरर्ासमोर अजण केिा. 

नवकासकाि ेअजाणिा नवरोि केिा, कारर् ििंूिाचा नवकास अद्याप पूर्ण झािेिा िव्हता. 

संपूर्ण िूिंिाचा नवकास पूर्ण होईपयंत जलमिीचा कोर्ताही िाग फेिरेशिच्या िावे 

देण्यास नवरोि होता. वैकखिकररत्या, अशी नविंती केिी की २०१४ च्या उप-

नविाजिावर आिाररत, फेिरेशििा केवळ १५,४०२ चौ.मी.  जलमिीचे हस्ांतरर् लमळू 

शकते. २६ िोव्हेंबर २०१९ रोजी, सक्षम प्रालिकरर्ािे संपूर्ण िूिंि 'िी' ची १८,६०२.२ 

चौ.मी.जमीि फेिरेशिच्या बाजूि ेएकतफी अलिमत हस्ांतरर् मंजूर करण्याचा आदेश 

पाररत केिा. नवकासकािे २६ िोव्हेंबर २०१९ च्या मािीव हस्ांतरर् मंजूर आदेशािा 

आव्हाि देण्यासाठी ररट यालचका क्रमांक ५२३०/२०२० दािि केिी. सुरुवातीिा, या 
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न्यायाियािे १५ ऑक्टोबर २०२० रोजी मािीव  हस्ांतरर्ाच्या आदेशावर कोर्तीही 

कारवाई करण्यास प्रनतबंि करर्ारा अंतररम आदेश नदिा. न्यायाियािे नदिेल्या 

स्थनगतीच्या आिारे, एमसीजीएमिे इमारत क्रमांक १ साठी सीसी पनु्हा वैि केिे आलर् 

नवकासकाच्या म्हर्ण्यािुसार, इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम सुरू ठेविे. नवकासकाचा 

असा दावा आह े की २०२३ मध्ये, त्यािा इमारत क्रमांक १ साठी सुिाररत योजिा 

लमळािा, ज्यात नवंग बी मध्ये ९ मजिे आलर् नवंग सी मध्ये १० मजिे आलर् ३,१२८ 

चौ.मी. चे बांिकाम क्षेत्र होते. ५ जूि २०२३ रोजी, या न्यायाियािे नवकासकाची ररट 

यालचका फेटाळिी आलर् फेिरेशिच्या बाजूिे १८,६०२.२ चौ.मी.  क्षते्रफळाच्या संपूर्ण 

िूिंिाच्या हस्ांतरर्ािा आव्हाि देण्यासाठी दावा दािि करण्याचे स्वातंत्र्य नदिे. ६ 

जूि २०२३ रोजी, महािगरपालिका महािगरपालिकेिे इमारत क्रमांक १ च्या 

बांिकामासंदिाणत काम थांबनवण्याची िोटीस जारी केिी. 

११. वरीि पाश्वणिमूीवर, नवकासकाि े दावा क्रमांक १५१/२०२५ दािि केिा आह े

ज्यामध्ये फेिरेशिच्या बाजूि े १८,६०२.२ चौ.मी. जलमिीच्या हस्ांतरर्ािा आव्हाि 

देण्यात आिे आहे आलर् इमारत क्रमांक १ च्या पूर्णतते हस्क्षेप करण्यापासूि 

फेिरेशििा रोिण्यासाठी. 
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१२. िटिा प्रिंनबत असतािा, १८,६०२.२ चौ.मी.  जलमिीच्या संदिाणत एकतफी 

हस्ांतरर्ाचे करार अंमिात आर्िे गेिे आलर् २६ जूि २०२३ रोजी फेिरेशिच्या िाव े

िोदंर्ीकृत करण्यात आिे. नवकासकाि ेएकतफी हस्ांतरर्ाच्या करारास आव्हाि देऊि 

दाव्ात दरुुस्ी केिी आहे. ७ ऑगस्ट २०२३ रोजी, या न्यायाियािे अंतररम मिाई 

हुकूमाची वादीची नविंती फेटाळिी. नवकासकाि ेअपीि (एि) क्रमांक २३२३६/२०२३ 

दािि केिे, ज्यामध्ये नदिांक ७ ऑगस्ट २०२३ रोजीच्या आदेशािा आव्हाि देण्यात 

आिे होते, ज्यामध्य े एमसीजीएम िे जारी केिेल्या काम थांबनवण्याच्या िोटीसिा 

स्थनगती देण्यात आिी होती. तथानप, त्यािंतर १० निसेंबर २०२४ रोजी प्रस्ुतच्या अंतररम 

अजण क्रमांक ४८५९/२०२५ च्या स्वतः च्या गुर्वत्तेवर निर्णय घेण्याच ेनिदेश देत अपीि 

फेटाळण्यात आिे. नवकासकाि े सवोच्च न्यायाियात नवशेष अिुमती यालचका (सी) 

क्रमांक २०८१-२०८३ / २०२५ दािि केिी जी १७ फेब्रुवारी २०२५ रोजी फेटाळण्यात 

आिी आलर् या न्यायाियािा तात्पुरते हुकूमासाठी अंतररम अजाणचा निर्णय िवकर 

देण्याची नविंती केिी. 

१३. दरम्याि, फेिरेशििे स्वतः चा िटिा क्रमाकं १४३/२०२५ दािि केिा आह ेज्यामध्य े

नवकासकानवरूद्ध १८,६०२.२ चौ.मी.  क्षेत्रफळाच्या हस्ांतररत जलमिीवर, यात ३,२०० 

चौ.मी. जलमिीचा िाग समानवष्ट् आहे, कोर्तेही बांिकाम करण्यापासूि नकंवा 

हस्ांतररत जलमिीतूि उद्भवर्ाऱ्या कोर्त्याही एफएसआयचा वापर करण्यापासूि मिाई 
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करण्याची मागर्ी केिी आहे. फेिरेशििे तात्परुता मिाई हुकूम देण्यासाठी अंतररम अजण 

(एि) क्रमांक १६२०४/२०२४ दािि केिा आहे. 

१४. नवकासकािे िटिा क्रमांक १५१/२०२५ मध्ये दािि केिेिा अंतररम अजण क्रमांक 

४८५९/२०२५ आलर् फेिरेशिच्या िटिा क्रमांक १४३/२०२५ मध्ये दािि केिेिा 

अंतररम अजण (एि) क्रमांक १६२०४/२०२४ ह े दोन्ही सुिावर्ीसाठी आलर् निकािी 

काढण्यासाठी घेण्यात आिा आहे. 

युखक्तवाद  

१५. श्री. लचिॉय यांचा युखक्तवाद आह ेकी सक्षम प्रालिकरर्ाि ेआराििामिीि संपूर्ण 

जलमि फेिरेशििा हस्ांतररत  कररे् प्रथमदशणिी बेकायदेशीर आहे. सक्षम प्रालिकरर्ािे 

हे सत्य पूर्णपर्े दिुणक्ष करूि मोठी चूक केिी आहे की, नवकासकाचे इमारत क्रमांक १ च े

बांिकाम अजूिही चािू आहे, ज्याचे बांिकाम क्षेत्रफळ ७१६६.७० चौ.मी. आहे आलर् 

तो एमओएफए करारिाम्यािमध्ये सदनिका िरेदीदारांिा िुिासा केिा आहे. संपूर्ण 

१८,६०२ चौ.मी. जलमिीचे हस्ांतरर् केल्यामुळे नवकासाचा इमारत क्र.१ च ेबांिकाम 

पूर्ण करण्याचा अलिकार नहरावूि घेतिा गेिा आहे. अशा बेकायदेशीर हस्ांतरर्ामुळे 

एमसीजीएमि े काम थांबवण्याची िोटीस जारी केिी आहे, कारर् संपूर्ण िूिंिाची 

मािकी बेकायदेशीरपर्े फेिरेशििा देण्यात आिी आहे. इमारत क्रमाकं २ च्या सदनिका 
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िरेदीदारांिा ११ मे १९९१ रोजी मंजूर केिेल्या योजिांमध्ये नवलशष्ट्पर्े िुिासा केिा होता 

की, या आरािड्यामध्ये इमारत क्रमांक १ बांिकाम क्षेत्रफळ ७१६६.७० चौ.मी. च े

निमाणर् केिे जाईि. आराििामध्ये बांिकाम केिे जाईि आलर् म्हर्ूिच नवकासकािा 

इमारत क्रमांक १ बांिण्याचा अलिकार आहे आलर् या इमारतीच ेबांिकाम पूर्ण होईपयतं 

फेिरेशिच्या िावे हस्ांतरर् मंजूर केिे जाऊ शकत िाही. एमओएफए करारािुसार 

संपूर्ण आराििाचे बांिकाम पूर्ण झाल्यािंतर संपूर्ण जमीि फेिरेशिच्या िावे हस्ांतररत 

कररे् अपेलक्षत आहे. इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम पूर्ण झाल्यािंतरच हस्ांतरर् 

अंमिबजावर्ीची आवश्यकता उद्भवेि या त्यांच्या युखक्तवादाच्या समथणिाथण, श्री. 

लचिॉय  यांिी जयंतीलाल इन्व्हेस्टमेंट्स विरुद्ध मधुविहार सहकारी गृहविमााण सोसायटी 

आणण इतर1 या प्रकरर्ातीि माििीय सवोच्च न्यायाियाच्या न्यायनिर्णयावर िार नदिा 

आहे. 

१६. िुिासा केिेल्या इमारती पूर्ण होईपयतं हस्ांतरर्ाच्या अंमिबजावर्ीची वेळ 

उद्भवत िाही, असे प्रनतपादि करतािा, श्री. लचिॉय यांिी पयाणयी युखक्तवाद केिा की या 

न्यायाियाच्या नवनवि न्यायनिर्णयांिी आिीच बांििेल्या इमारतीचं्या बाजूि ेजलमिीचा 

काही िाग हस्ांतररत करण्याची न्याय्य यंत्रर्ा नवकलसत केिी आहे. तथानप, हे तत्त्व 

देिीि नवकासकाि े आराििामध्ये उवणररत उघि केिेिे बांिकाम पूर्ण करण्यापासूि 

 
1 (२००७)९ एससीसी २२० 
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थांबवू काय शकत िाही. अशा प्रकरर्ात योग्य उपाय म्हर्जे फेिरेशिच्या नवद्यमाि 

इमारतीिा तसेच सध्याच्या िीसीपीआर अंतगणत प्रस्ानवत नवकासासाठी पुरेशी जमीि 

हस्ांतररत कररे् आलर् हस्ांतरर्ांमिूि उवणररत मंजूर इमारतीचंे बांिकाम पूर्ण 

करण्यासाठी जमीि वगळर्े व ती स्वतः किे रािूि ठेवर्े, हा असेि. ते पुढे सादर करतात 

की एमसीजीएमिे २०१४ मध्ये िूिंि 'िी' च ेदोि िागात उपनविाजि मंजूर केिे आहे, 

यािुसार, इमारत क्रमाकं १ साठी ३२०० चौ.मी.  (यात ४८० चौ.मी. आरजी समानवष्ट् 

आहे) आलर् इमारत क्रमांक २ साठी १५,४०२ चौ.मी.  (यात २६८५ चौ.मी. आरजी 

समानवष्ट् आह)े जमीि निलित केिी आहे. म्हर्िूच, ते पयाणयी युखक्तवाद करतात की जर 

न्यायाियािे असा निष्कषण काढिा की काही जलमिीच ेहस्ांतरर् फेिरेशिच्या बाजूि े

योग्य आहे, तर १५,४०२ चौ.मी.  जमीि फेिरेशिसाठी वेगळी करता येईि आलर् उवणररत 

३,२०० चौ.मी. जमीि नवकासाकािा इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम पूर्ण करण्यासाठी 

लशल्लक राहीि. ते युखक्तवाद करतात की दावा प्रिंनबत असतािा असा न्याय्य करार 

करता येऊ शकतो. ते पुढे सादर करतात की फेिरेशििा १५,४०२ चौ.मी.  जमीि 

हस्ांतररत कररे् केवळ १३,८४२.८६ चौ.मी.  च्या नवद्यमाि बांिकाम क्षेत्रािा समथणि 

देण्यासाठी पुरेसे िाही, तर त्यांिा िीसीपीआर - २०३४ अंतगणत ४८,२१७.९७ 

चौ.मी.पयंतच्या, म्हर्जे सध्याच्या बांिकामाच्या ३.५ पट, बांिकाम क्षेत्राचा वापर करूि 

ते त्यांच्या इमारतीची पुिबांिर्ी देिीि करू शकतात. त्यामुळे नवकासकािे इमारत 

क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी ३२०० चौ.मी. जमीि वेगळी काढल्यास फेिरेशिच े
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कोर्तेही िुकसाि नकंवा गैरसोय होर्ार िाही. जरी नवकासक ११,००० चौ.मी. पेक्षा 

बांिकाम क्षेत्रात इमारत क्रमांक १ बांिू शकिा असिा तरी, ११ मे १९९१ च्या मंजूर 

योजिेत केिेल्या प्रकटीकरर्ाच्या पाश्वणिूमीवर, नवकासक इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम 

७१६६.७० चौ.मी. च्या बांिकाम क्षेत्रापयंत आलर् १७ मजल्यांपयंत मयाणनदत ठेवेि. 

१७. श्री लचिॉय पढेु सादर करतात की प्रकटीकरर्ाच्या उदे्दशािे, ११ मे १९९१ रोजी मंजूर 

झािेिी योजिा संबंलित आह े आलर् नवकासकाि े २००५ नकंवा २०१४ मध्य े केिेिे 

त्यािंतरचे बदि एमओएफएच्या किम ३, ४, ७ (१) आलर् ७-ए च्या तरतुदीचं्या 

अंमिबजावर्ीच्या उदे्दशािे फारसे महत्वाचे िाहीत. म्हर्ूिच २००५ च्या योजिेत िूिंि 

िी त ेिूिंि ए वर ५००० चौ.मी. च्या मंजूर बांिकाम क्षेत्रफळाच ेकेवळ हस्ांतररत कररे्, 

हे नवकासकािा ७१६६.७० चौ.मी.  प्रकट केिेल्या बांिकाम क्षेत्रापयंत इमारत क्रमांक 

१ बांिण्याची परवािगी ि देण्याचे कारर् असू शकत िाही. 

१८. त्यामुळे, श्री. लचिॉय सादर करतात की जर या न्यायाियािे फेिरेशिच्या बाजूि ेकाही 

जमीिीचे हस्ांतरर् ठेवण्याचा नवचार केिा, तर नवकासकािा ११ मे १९९१ रोजीच्या 

मंजूर उपनविालजत योजिेतीि सीमांकिािुसार ३२०० चौ.मी क्षेत्रफळाचा िूिंि 'िी१'वर 

७१६६.७० चौ.मी. बांिकाम क्षेत्रफळासह, खस्टल्टच्या तीि नवंग्ज + १७ मजल्यांचा 

समावेश असिेिी इमारत क्रमांक १ बांिण्याची परवािगी नदिी जावी. 
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१९. श्री. िांिेपारकर, फेिरेशिच्या वतीिे उपखस्थत असिेिे नवद्वाि वकीि यांिी 

नवकासकाि ेदािि केिेल्या दाव्ािा नवरोि केिा आलर् फेिरेशििे दािि केिेल्या 

दाव्ात मिाई हुकूम िागू करण्याची नविंती केिी. ते सादर करतात की सक्षम 

प्रालिकरर्ािे नदिांक २६ िोव्हेंबर २०१९ रोजी पाररत केिेल्या आदेशात कोर्तीही 

बेकायदेशीर बाब िाही. हा आदेश इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांशी अंमिात 

आर्िेल्या एमओएफए कराराच्या कराराच्या अिुषंगािे पाररत करण्यात आिा आहे, 

ज्यामध्ये १८,६०२.२० चौ.मी.  संपूर्ण जलमिीची फेिरेशिच्या बाजूि ेहस्ांतरर्ाची तरतूद 

आहे. एमओएफए करारात असे कोर्तेही किम िाही ज े नवकासकािा संपूर्ण 

१८,६०२.२० चौ.मी. जलमिीच्या हस्ांतरर्ाच्या एकूर् क्षेत्रफळातिू कोर्ताही िाग 

नविागण्याची आलर् / नकंवा कमी करण्याची परवािगी देते. नदिांक २२ जूि २०१८ 

रोजीच्या सरकारी ठरावात प्रदाि केिेिी 'जमीि कपात' ही संकििा केवळ अशा 

पररखस्थतीत उद्भवते लजथे हस्ांतरर्ासाठी द्यावयाच्या क्षेत्र संबंलित एमओएफए 

करारामध्ये संनदग्धता असेि. प्रस्ुत प्रकरर्ात, एमओएफए करारामध्य ेसंपूर्ण १८,६०२ 

चौ.मी. क्षेत्राच्या जलमिीचे हस्ांतरर् स्पष्ट्पर्े अपेलक्षत आहे. नवकासकाच्या प्रस्ानवत 

नवकासासाठी ३२०० चौ.मी. िूिंिाचे क्षेत्रफळ बाजूिा काढण्याकरता कोर्ताही आिार 

नकंवा तकण  िाही. 
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२०. श्री. िांिेपारकर सादर करतात की नदिांक २२ जूि २०१८ रोजीच्या जीआरमध्य े

नदिेिी 'जमीि कपात' करण्याची पद्धत प्रस्तु प्रकरर्ात िागू होऊ शकत िाही कारर् 

आराििामध्ये १० सोसायट्ांचे फेिरेशि आिीच स्थापि झािेिे आहे आलर् 

एमओएफए कराराच्या किम ३३ िुसार इमारत क्रमांक १ मिीि सदनिका िरेदीदार 

कािांतरािे फेिरेशिचे सदस्य होतीि. नवकासकासाठी आरािड्यामिूि ३२०० चौ.मी.  

जमीि बाजूिा काढल्यास, फेिरेशििे दािि केिेिा दावा निष्फळ ठरेि. िालशक क्षेत्राचे 

कपात एमओएफए करारातीि प्रसंनवदेच्या नवरुद्ध असेि आलर् त्यामुळे एमओएफए 

करारातूि फेिरेशििा लमळािेल्या हक्कांचे उलं्लघि होईि. ३२०० चौ.मी.  क्षेत्र बाजूिा 

काढण्याच्या  उदे्दशािे जागेवर जलमिीचे कोर्तेही प्रत्यक्ष सीमांकि झािेिे िाही. अशा 

प्रकारच्या कपातीसाठी दाव्ाच े सवेक्षर् आलर् नविाजि कररे् आवश्यक आहे, जी 

सवित अंतररम टप्प्यावर नदिी जाऊ शकत िाही. 

२१. श्री. िांिेपारकर पुढे सादर करतात की नवकासकािा िूिंि क्रमांक िी वर कोर्तीही 

इमारत बांिण्याचा अलिकार िाही कारर् त्याि ेइमारतीचे बांिकाम सोिूि नदिे आहे. 

इमारत क्रमांक १ साठी आयओिी २२ एनप्रि १९८२ रोजी जारी करण्यात आिे होते आलर् 

२२ एनप्रि १९८२ रोजी खलंथ(जोते) िेव्हिपयतं प्रारंि प्रमार्पत्र मंजरू करण्यात आिे 

होते आलर् त े१६ जुिै १९९७ रोजी संपिे होते. त्या नवकासकाि ेफक्त जोते बांििे आलर् 

त्यािंतर बांिकाम सोिूि नदिे आलर् परवािगी संपू नदिी. त्या नवकासकािे नदिांक १ 
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माचण २०१३ रोजी तहसीिदारांिा संबोलित केिेिे पत्र दिपूि ठेविे होते, ज े

फेिरेशिकिूि १८,६०२.२० चौ.मी.च्या संपूर्ण िूिंिाच्या संदिाणत एिए शुल्क वसूि 

करण्यासाठी होते, जे संपूर्ण जलमिीची देििाि करीत आहे. 

२२. श्री. िांिेपारकर यांिी पयाणयी युखक्तवाद केिा की जरी इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम 

पूर्ण करण्याचा नवकासकाचा अलिकार मान्य केिा गेिा असिा तरी, ते १६२८ चौ.मी.  

क्षेत्रापेक्षा जास् बांिकाम करू शकत िाहीत. इमारत क्रमांक १ चा मूळ प्रस्ाव 

६,८४२.८३ चौ.मी.चा असिा तरी, नवकासकािे आलथणक अिचर्ीमंुळे ५००० चौ.मी. चा 

एफएसआय िूिंि क्रमांक ए यथे ेहिनविा आलर् इमारत क्रमांक १ च ेनदिांक २ सप्टेंबर 

२००५ रोजीच्या मंजूर योजिेतीि प्रस्ानवत बांिकाम क्षेत्र १६२८.२८ चौ.मी.पयंत कमी 

केिे. वादीि े नवशेषत: वादपत्रामध्ये िमूद केिे आह े की अनतररक्त अंतनिणनहत 

एफएसआय वापरण्याचा त्यांचा हेतू िाही, जो कायदा / एफएसआय मािदंिातीि 

बदिांमुळे उपिब्ध झािा आहे. महापालिका आयुक्तांिी १५ माचण २०२३ रोजी सुिाररत 

योजिा िीसीपीआर २०३४ मध्य े एफएसआय मािदंिाच्या आिारावर प्रमालर्त केिी 

आहे. तो नवकसक वादपत्रात िमूद केिेल्या नवलशष्ट् नविािाच्या नवरुद्ध इमारत क्रमांक १ 

बांिण्याचा प्रस्ाव ठेवत आहे. म्हर्ूि वादी इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम १६२८.२८ 

चौ.मी.च्या क्षेत्रापेक्षा जास् करु शकत िाही. 
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२३. श्री. िांिेपारकर सादर करतात की नवकासकािे इमारत क्रमांक १ च्या संदिाणत 

कोर्तीही मंजूर योजिा अलििेिावर सादर केिेिी िाही. नवकासकािे आिीच 

उिारिेिी ही प्रस्ुत रचिा १६२८.२८ चौ.मी. पेक्षा जास् आहे जी प्रत्यक्षात कायद्यातीि 

बदिामुळे अनतररक्त / बाहेरीि एफएसआयचा वापर दशणवते. म्हर्ूिच नवकासकाि े

आिीच उिारिेिी रचिा बेकायदेशीर आलर् परवािगीलशवाय आहे आलर् नवकासकाच्या 

तात्पुरत्या मिाई हुकूमाच्या हक्काचा नवचार करतािा हे वतणि िक्षात घरे्े आवश्यक आहे. 

तसेच एमसीजीएमिे इमारत क्रमांक १ च्या संदिाणत सीसी जारी ि केल्याची पुष्ट्ी करर्ारे 

प्रनतज्ञापत्र दािि केिे होते. 

२४. श्री. िांिेपारकर एफएसआयच्या तत्त्वावर जोर देतात आलर् असा युखक्तवाद करतात 

की कायद्यातीि / एफएसआय मािदंिामिीि बदिामुळे उपिब्ध होर्ारे कोर्तेही 

एफएसआय ह े फेिरेशिमध्ये निनहत होईि. समथणिाथण, त े रिीदं्र मतुिेजा आणण इतर 

विरुद्ध भिि कॉर्पोरेशि आणण इतर2, विधी विल्डसा प्रायहेट णलणमटेड विरुद्ध अरेििी 

मीवडया कन्सलं्टट्स णलणमटेड3, आलर् िूर्पूर डेहलर्पसा विरुद्ध वहमांश ूही. गिात्रा4, या 

न्यायाियाच्या न्यायनिर्णयावर अविंबूि रानहिे. एमओएफए करारात, एफएसआय 

जागा ररक्त ठेविी गेिी आह ेआलर् वापरात यरे्ाऱ्या लशल्लक एफएसआयच्या संदिाणत 

 
2 २००३(५) बॉमे्ब सीआर ६९५ 
3 २०१२ एस सी सी ऑनलाइन बॉमे्ब २१९ 

4 (२०१०)१ एमएच एल जे ६९४ 
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कोर्ताही िुिासा केिेिा िाही, ज्याचा गैरवापर नवकसकाकिूि करण्याचा प्रयत्न केिा 

जात आहे. की एमओएफए करार १२ माचण १९९७ पूवी अंमिात आर्िा गेिा असल्याि,े 

एमओएफए नियमांच्या फॉमण V चे असुिाररत किम ५ िागू होईि. समथणिासाठी, ते या 

न्यायाियाच्या मिुनवहार को-ऑपरेनटव्ह हाऊलसंग सोसायटी, मुं बई आलर् इतर नवरुद्ध 

जयंतीिाि इन्व्व्हेस्टमेंट, मुं बई आलर् इतर5 या न्यायनिर्णयावर अविंबूि रानहिे. 

२५. शवेटी, श्री. िांिेपारकर सादर करतात की फेिरेशििे यापूवीच १८,६०२.२० चौ.मी.  

जलमिीचे हस्ांतरर् सरुलक्षत केिे आहे आलर् नवकासकाच्या िावे कोर्ताही अंतररम 

आदेश मंजूर केल्यास फेिरेशिच्या १० सोसायट्ांच्या सदस्यांवर गंिीर पूवणग्रह निमाणर् 

होईि. इमारत क्रमांक १ मध्य ेसदनिका िरेदीदार िाहीत आलर् म्हर्ूिच जैसे-थे कायम 

रानहल्यास नवकासकाचे कोर्तेही िुकसाि नकंवा बािा येर्ार िाही. नवकासकाि े ३० 

वषांहूि अलिक काळ इमारत क्रमांक १ बांिण्याचा अलिकार अक्षरशः  सोििा आहे आलर् 

गावा प्रिंनबत असतािा नवकासकाि ेइमारत क्रमांक १ बांििी िाही तर कोर्तीही बािा 

येर्ार िाही. त्यािुसार श्री. िांिेपारकर यांिी दाव्ात नवकासकाि ेदािि केिेिा अजण 

फेटाळूि िावण्यासाठी आलर् फेिरेशिच्या बाजूिे मिाईहुकूम मंजूर करण्याची नविंती 

केिी. 

 
5 २०११ १ एमएच एल जे ६४१ 
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कारर्े आलर् नवशे्लषर् 

२६. नवकसकाि ेनदिांक २६ िोव्हेंबर २०१९ चा कलथत अलिहस्ांतरर्ाचा  आदेश तसचे 

नदिांक २६ जूि २०२३ रोजी झािेिा िोदंर्ीकृत अलिहस्ांतरर् दस् यांिा आव्हाि नदिे 

आहे, ज्याद्वारे १८,६०२.२० चौ.मी. इतकी संपरू्ण जमीि िूिंि 'िी' मध्ये फेिरेशिच्या 

िावे हस्ांतररत करण्यात आिी आहे. नवकसकाच्या मते, १८,६०२.२० चौ.मी. इतकी 

संपूर्ण िूिंि 'िी' मिीि जमीि फेिरेशिच्या िावे हस्ांतररत केिी जाऊ शकत िाही, 

कारर् इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम अद्याप पूर्ण व्हायच ेआहे. त्यामुळे, नवकसकाचा 

युखक्तवाद असा आहे की, इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम पूर्ण होईपयंत फेिरेशिच्या 

बाजूि ेकोर्तेही अलिहस्ांतरर् केिे जाऊ शकत िाही. पयाणयी युखक्तवाद नवकसकाचे 

म्हर्र् ेआहे की, बांिकाम सुरू असतािा जर फेिरेशिचा अलिहस्ांतरर्ाचा हक्क कायम 

ठेवायचा असेि, तर फेिरेशि केवळ १५,४०२ चौ.मी. जलमिीच्या अलिहस्ांतरर्ासाठी 

पात्र आह ेआलर् उवणररत ३,२०० चौ.मी. जलमिीचा िाग इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम 

पूर्ण करण्याच्या उदे्दशािे त्यांच्या मािकीत रानहिा पानहजे. 

एमओएफएची वैिानिक योजिा 

२७. एमओएफएच्या किम ११ च्या पोटकिम (३) आलर् (४) अंतगणत अलिकारांचा 

वापर करूि सक्षम प्रालिकरर्ािे नदिांक २६ िोव्हेंबर २०१९ रोजी मंजूर केिेल्या मािीव 
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हस्ांतरर्ाच्या आदेशामुळे फेिरेशिच्या िावे हस्ांतरर् झािे आहे. त्याच्या अिुषंगािे 

मािीव हस्ांतरर् आदेश आलर् िोदंनविेिा करार ह ेनवकासकाच्या दाव्ाचा आव्हािाचा 

नवषय असल्याि ेआलर् फेिरेशि इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा केिेल्या 

िुिाशाच्या नवरोिात इमारत क्रमांक १ बांिण्यापासूि नवकासकानवरूद्ध कायमस्वरुपी 

मिाई हुकम मागत असल्याि,े एमओएफएच्या संबंलित तरतुदीचंा संदिण घेर् ेआवश्यक 

आहे. एमओएफएच ेकिम ३, ४, ७, ७ ए, १० आलर् ११ संबंलित आहते आलर् त ेिािी 

पुन्हा सादर केिे आहेत: 

३. प्रवतणकाची सामान्य दानयत्वे.-   

(१) इतर कोर्त्याही कायद्यात काहीही असिे तरी, ज्या प्रवतणकािे सवण नकंवा 

काही सदनिकेचे ब्लॉक नकंवा इमारत बांिण्याचा नकंवा बांिण्याचा नवचार केिा 

आहे, ज्यापैकी सवण नकंवा काही सदनिका मािकीच्या आिारावर घ्यायच्या आहेत 

नकंवा घेतल्या जात आहेत, तो अशा एक नकंवा अलिक सदनिका घेण्याचा नकंवा 

घेण्याचा नवचार करर्ाऱ्या व्क्तीसंोबतच्या सवण व्वहारांमध्ये, या किमात पुढे 

िमूद केिेिी मानहती आलर् कागदपत्रे देण्यास नकंवा सादर करण्यास नकंवा सादर 

करण्यास जबाबदार असेि. 
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(२) अशा ब्लॉक नकंवा सदनिकेची इमारत बांिर्ारा नकंवा बांिण्याचा इरादा 

असिेिा प्रवतणक- 

(ए) ज्या जलमिीवर सदनिका बांिल्या आहेत नकंवा बांिल्या जार्ार आहेत त्या 

जलमिीवरीि त्याच्या मािकीचे स्वरूप पूर्ण आलर् िरे उघि करावे; वर उले्लि 

केिेल्या जलमिीवरीि मािकी हक्काचे प्रमार्पत्र, वकीि नकंवा नकमाि तीि वषण 

वनकिी केिेल्या वनकिािे योग्यररत्या प्रमालर्त केिे पानहजे, [आलर् मािमत्ता 

कािण नकंवा गाव फॉमण VI नकंवा VII आलर् XII च्या उताऱ्यात नकंवा इतर 

कोर्त्याही संबंलित महसूि अलििेिांमध्ये योग्यररत्या प्रनवष्ट् केिे पानहजे; 

(बी) अशा जलमिीवरीि सवण िारांची पूर्ण आलर् िरी मानहती उघि कररे्, 

ज्यामध्ये अशा जलमिीवर नकंवा त्यावरीि कोर्त्याही पक्षाचा कोर्ताही हक्क, 

मािकी हक्क, नहतसंबंि नकंवा दावा समानवष्ट् आहे; 

(सी) जलमिीवर बांििेल्या नकंवा बांिल्या जार्ाऱ्या इमारतीच्या आरािड्यांचे 

आलर् वैलशष्ट्ांचे सात नदवसांच्या िोटीसवर नकंवा मागर्ीिुसार निरीक्षर् कररे्; 

स्थानिक प्रालिकरर्ािे मंजूर केिेिे असे आराििे आलर् वैलशष्ट् जे त्यािा सध्या 

िागू असिेल्या कोर्त्याही कायद्यािुसार कररे् आवश्यक आहे; 
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(िी) प्रदाि केिेल्या नकंवा प्रदाि करायच्या असिेल्या नफक्स्चर, नफनटंग्ज आलर् 

सुनविांचे स्वरूप (एक नकंवा अलिक लिफ्टच्या तरतुदीसह) उघि करा; 

(इ) जर प्रवतणक स्वतः  बांिकाम व्ावसानयक असेि तर वाजवी सूचिा नकंवा 

मागर्ीिुसार, इमारतीच्या बांिकामात वापरल्या जार्ाऱ्या निझाइि आलर् 

सानहत्याबाबत नवनहत तपशीि उघि करावा आलर् जर प्रवतणक स्वतः  बांिकाम 

व्ावसानयक िसेि तर, अशा सचूिा नकंवा मागर्ीिुसार, इमारतीचं्या निझाइि, 

सानहत्य आलर् बांिकामाबाबत त्याि ेआनकण टेक्ट आलर् कंत्राटदारांसोबत केिेिे 

सवण करार (आलर् जथेे िेिी करार िसेि तेथे, सवण करारांचे तपशीि) उघि 

करावेत; 

(एफ) सदनिकेचा ताबा कोर्त्या तारिेपयंत सोपवायचा आह ेते िेिी स्वरूपात 

िमूद करावे (आलर् तो त्यािुसार असा ताबा सोपवावा); 

(जी) आिीच घेतिेल्या नकंवा घेण्यास सहमत असिेल्या सदनिकेची यादी तयार 

करा आलर् ठेवा, ज्यामध्ये त्याचंे िंबर आलर् पक्षांची िावे आलर् पत्ते, आलर् 

त्यासाठी आकारिेिी नकंवा घेण्यास सहमत असिेिी नकंमत आलर् ज्या अटी 

आलर् शतींवर सदनिका घेतिे आहेत नकंवा घेण्यास सहमती दशणनविी आहे त्या 

असतीि; 
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(एच) ज्या व्क्तीचंी स्थापिा करायची आहे आलर् ज्या व्क्तीिंा ती नियुक्त 

करायची आहे त्यांच्या संघटिेचे िेमके स्वरूप आलर् ज्या व्क्तीिंी सदनिका 

घेतल्या आहेत नकंवा घ्यायच्या आहेत त्यांच्या संघटिेचे नियमि करर्ाऱ्या अटी 

आलर् शती िेिी स्वरूपात सांगा; 

(आय) कोर्त्याही कायद्यािुसार पूर्णत्व प्रमार्पत्र देर्े आवश्यक असल्यास, 

स्थानिक प्रालिकरर्ािे योग्यररत्या नदिे िाही तोपयंत व्क्तीिंा ताबा देऊ िय े

(आलर् स्थानिक प्रालिकरर्ािे असे पूर्णत्व प्रमार्पत्र नदिे िाही तोपयतं कोर्तीही 

व्क्ती सदनिकेचा ताबा घेऊ िये); 

(जे) सवण िचाणची पूर्ण आलर् िरी मानहती द्या (जर असेि तर जमीि िािे, 

महािगरपालिका नकंवा इतर स्थानिक कर, उत्पन्नावरीि कर, पार्ी आलर् वीज 

शुल्क, महसूि मूल्यांकि, कोर्त्याही गृहकजाणवरीि व्ाज नकंवा इतर िार, जर 

असेि तर); 

(के) नवनहत केिेल्या पद्धतीिे इतर मानहती आलर् कागदपत्रांचा पूर्ण आलर् िरा 

िुिासा कररे्; आलर् या उपकिमाच्या कोर्त्याही किमात उले्लि केिेल्या 

कागदपत्रांच्या िऱ्या प्रती मागर्ीिुसार वाजवी शुल्क आकारूि देर्े; 
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(एि) [किम (अ), (ब) आलर् (क) मध्य े उले्लि केिेिे सवण कागदपत्रे, 

आराििे नकंवा तपशीि (नकंवा त्यांच्या प्रती) जागेवर प्रदलशणत कररे् नकंवा ठेवर् े

आलर् एक नकंवा अलिक फ्िॅट घेण्यास नकंवा घेण्यास इचु्छक असिेल्या व्क्तीिंा 

त्यांची तपासर्ी करण्याची परवािगी देर्े; [हे किम १९८६ च्या महाराष्ट्र ३६ द्वारे 

जोििे गेिे होते. किम ३(ब).] 

(एम) जेव्हा सदनिका नवक्रीसाठी जाहीर केिे जातात तेव्हा जानहरातीत इतर 

गोष्ट्ीबंरोबरच िािीि तपशीि उघि करा, म्हर्जे 

(i) बाल्किीच्या क्षेत्रासह फ्िॅटच्या कापेट एररयाची व्ाप्ती जी स्वतंत्रपर् े

दशणनविी पानहजे; 

(ii) फ्िॅटची नकंमत ज्यामध्ये सामान्य क्षेत्र ेआलर् सुनविांची प्रमार्बद्ध 

नकंमत समानवष्ट् आह े जी स्वतंत्रपर्े दािवावी िागेि आलर् फ्िॅट 

िरेदीदारािे िरावी िागेि; आलर् त्याचे हप्त ेनकती अंतरािे िरता येतीि; 

(iii) सामान्य क्षेत्र ेआलर् सुनविांचे स्वरूप, नवस्ार आलर् वर्णि; आलर् 
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(iv) मयाणनदत सामाईक क्षेत्रे आलर् सुनविाचंे स्वरूप, व्ाप्ती आलर् वर्णि, 

जर असतीि तर.] 

(एि) फक्त चटई क्षेत्राच्या आिारावर सदनिकेची  नवक्री करा:  

परंतु, प्रवतणक सदनिकेच्या चटई क्षेत्राच्या ' प्रमार्ात सामान्य क्षेत्रे आलर् 

सुनविांसाठी स्वतंत्रपर्े शुल्क आकारू शकतो. 

स्पष्ट्ीकरर्. - या किमाच्या उदे्दशािे, सदनिकेच्या चटई क्षेत्रफळात अशा 

सदनिकेच्या बाल्किीचे क्षेत्रफळ समानवष्ट् असेि. 

४. करार करण्यासाठी आगाऊ रक्कम नकंवा ठेव स्वीकारण्यापूवी प्रवतणक आलर् 

िोदंर्ीकृत करार.— 

(१) इतर कोर्त्याही कायद्यात काहीही समानवष्ट् असिे तरी, ज्या 

प्रवतणकािे सदनिकाचा ब्लॉक नकंवा इमारत बांिण्याचा नकंवा बांिण्याचा 

नवचार केिा आहे, ज्यापैकी सवण नकंवा काही ताब्यात घ्यायचे आहते नकंवा 

मािकी तत्त्वावर घतेिे गेिे आहते, त्यापूवी, त्यािे कोर्तीही रक्कम आगाऊ 

देयके नकंवा ठेव म्हर्ूि स्वीकारिी पानहजे, जी २० टक्स्क्यांपेक्षा जास् 
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असर्ार िाही. नवक्री नकंमतीच्या अशा प्रत्येक व्क्तीशी नवक्रीसाठी िेिी 

करार करा ज्यांिी अशा सदनिका घेतल्या आहेत नकंवा घेतल्या आहते 

आलर् हा करार िोदंर्ी अलिनियम, १९०८ (१९०८ चा XVI) (यापुढे या 

किमात "िोदंर्ी कायदा" म्हर्ूि ओळििा जातो) अंतगणत िोदंर्ीकृत 

केिा जाईि आलर् असा करार नवनहत स्वरूपात असेि. 

             (१अ) उपकिम (१) अंतगणत नवनहत करावयाच्या करारामध्य े

इतर गोष्ट्ीबंरोबरच िंि (अ) मध्ये निनदणष्ट् केिेल्या तपशीिांचा समावेश 

असेि; आलर् अशा करारात िंि (ब) मध्य ेनिनदणष्ट् केिेल्या कागदपत्रांच्या 

प्रती जोिल्या जातीि - 

(अ) तपशीि- 

(i) जर इमारत बांिायची असेि, तर स्थानिक प्रालिकरर्ािे मंजूर 

केिेल्या आरािड्यािुसार आलर् वैलशष्ट्ांिुसार ती बांिण्याची 

जबाबदारी प्रवतणकाची असेि, लजथे सध्या िागू असिेल्या 

कोर्त्याही कायद्यािुसार अशी मंजुरी आवश्यक असेि; 
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(ii) िरेदीदारािा फ्िॅटचा ताबा कोर्त्या तारिेपयंत सपुूदण 

करायचा आहे; 

(iii) बाल्किीच्या क्षेत्रासह सदनिकेच्या चटई क्षेत्राची व्ाप्ती जी 

स्वतंत्रपर्े दशणनविी पानहजे; 

(iv) सदनिकेची नकंमत ज्यामध्ये सामान्य क्षेत्रे आलर् सुनविांची 

प्रमार्बद्ध नकंमत समानवष्ट् आहे जी स्वतंत्रपर्े दािवावी िागेि 

आलर् फ्िॅट िरेदीदारािे िरावी िागेि; आलर् त्याच े हप्ते नकती 

अंतरािे िरता येतीि; 

(v) ज्या व्क्तीिंी सदनिका घेतल्या आहेत नकंवा घ्यायच्या आहेत 

त्यांच्यापासूि बिवल्या जार्ाऱ्या संघटिेचे िेमके स्वरूप; 

(vi) मयाणनदत सामान्य क्षेत्रे आलर् सुनविांचे स्वरूप, व्ाप्ती आलर् 

वर्णि; 

(vii) मयाणनदत सामाईक क्षेत्रे आलर् सुनविांच ेस्वरूप, व्ाप्ती आलर् 

वर्णि, जर असेि तर; 
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(viii) नवक्रीसाठी मान्य केिेल्या फ्िॅटशी संबंलित सामाईक क्षेत्र े

आलर् सुनविांमिीि अनविालजत नहतसंबंिांची टके्कवारी; 

(ix) ज्या वापरासाठी सदनिका आह े त्याच े नववरर्पत्र आलर् 

त्याच्या वापरावरीि निबंि, जर असतीि तर; 

(x) नवक्रीसाठी मान्य केिेल्या सदनिकेशी संबंलित मयाणनदत 

सामाईक क्षेत्रे आलर् सुनविांमध्य े अनविालजत नहतसंबंिांची 

टके्कवारी; 

(ब) कागदपत्रांच्या प्रती, - 

(i) किम ३ च्या उपकिम (२) च्या िंि (अ) अंतगणत 

न्यायप्रनतनििीिंी नकंवा वनकिांिी नदिेिे प्रमार्पत्र; 

(ii) ज्या जलमिीवर सदनिका बांिल्या आहेत नकंवा बांिल्या 

जार्ार आहेत त्या जलमिीवर प्रवतणकाच्या मािकीचे स्वरूप 

दशणनवर्ारा मािमत्ता कािण नकंवा गाव फॉमण VI नकंवा VII आलर् 

XII चा उतारा नकंवा इतर कोर्ताही संबंलित महसूि अलििेि; 
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(iii) संबंलित स्थानिक प्रालिकरर्ािे मंजूर केिेल्या सदनिकेचे 

आराििे आलर् तपशीि. 

               (२) उपकिम (१) अंतगणत केिेिा कोर्ताही नवक्री करार, प्रवतणकािे 

नकंवा िोदंर्ी कायद्याच्या किम ३२ अंतगणत असे करण्यास सक्षम असिेल्या इतर 

कोर्त्याही व्क्तीिे, सदर कायद्याच्या किम २३ त े२६ (दोन्ही समानवष्ट्) अंतगणत 

नदिेल्या वेळेत िोदंर्ीसाठी योग्य िोदंर्ी कायाणियात सादर केिा पानहजे आलर् 

त्याची अंमिबजावर्ी सदर कायद्याच्या किम ३४ आलर् ३५ मध्य े िमदू 

केल्याप्रमारे् दस्ऐवजाची अंमिबजावर्ी करर्ाऱ्या व्क्तीिे नकंवा त्याच्या 

प्रनतनििीि,े नियुक्त केिेल्या व्क्तीिे नकंवा एजंटिे उपरोक्त वेळेत िोदंर्ी 

अलिकाऱ्यांसमोर मान्य केिी पानहजे: 

परंतु, महाराष्ट्र मािकी सदनिका (बांिकाम, नवक्री, व्वस्थापि आलर् हस्ांतरर् 

प्रोत्साहिाचे नियमि) (सुिारर्ा आलर् प्रमार्ीकरर् तरतुदी) कायदा, १९८३ 

(१९८४ चा एमएएच.V.)सुरू होण्यापूवी कोर्त्याही वेळी उप-किम (१) अंतगणत 

नवक्रीसाठी कोर्ताही करार केिा गेिा आहे नकंवा करण्याचा हेतू आहे, आलर् 

असा करार िोदंर्ीसाठी सादर केिा गेिा िव्हता नकंवा िोदंर्ीसाठी सादर केिा 

गेिा होता परंत ुत्याची अंमिबजावर्ी संबंलित व्क्तीिे िोदंर्ी अलिकाऱ्यासमोर 
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सदर कायदा सुरू होण्यापूवी मान्य केिी िव्हती, तर असा दस्ऐवज िोदंर्ीसाठी 

योग्य िोदंर्ी कायाणियात सादर केिा जाऊ शकतो आलर् त्याची अंमिबजावर्ी 

या उप-किमात वर उले्लि केिेल्या कोर्त्याही व्क्तीद्वारे ३१ निसेंबर १९८४ 

रोजी नकंवा त्यापूवी मान्य केिी जाऊ शकत े आलर् िोदंर्ी अलिकारी असा 

दस्ऐवज िोदंर्ीसाठी स्वीकारेि आलर् िोदंर्ी कायद्याअंतगणत तो िोदंर्ी 

कायद्यात िमूद केिेल्या वेळेत जर् ूकाही सादर केिा गेिा होता आलर् त्याची 

अंमिबजावर्ी मान्य झािी होती असे म्हर्ूि त्याची िोदंर्ी करेि: 

परंतु, पढेु असे की, िोदंर्ीसाठी दस्ऐवज सादर केल्यािंतर, जर असा दस्ऐवज 

करर्ारी व्क्ती नकंवा त्याचा प्रनतनििी, नियुक्तकताण नकंवा एजंट िोदंर्ी 

अलिकाऱ्यासमोर हजर रानहिा िाही आलर् दस्ऐवजाची अंमिबजावर्ी मान्य 

केिी िाही, तर िोदंर्ी अलिकारी िोदंर्ी कायद्याच्या किम ३६ अंतगणत समन्स 

जारी करेि ज्यामध्ये निष्पादकािा समन्समध्य े निलित केिेल्या वेळेत, 

वैयखक्तकररत्या नकंवा योग्यररत्या अलिकृत एजंटद्वारे िोदंर्ी कायाणियात हजर 

राहण्यास सांनगतिे जाईि. जर निष्पादक समन्सच े पािि करण्यात अयशस्वी 

झािा, तर दस्ऐवजाची अंमिबजावर्ी त्याच्याकिूि मान्य केिी गेिी आहे अस े

माििे जाईि आलर् िोदंर्ी अलिकारी त्यािुसार दस्ऐवज िोदंर्ी करण्यास पुढे 

जाऊ शकतो. जर निष्पादक समन्सद्वारे आवश्यकतेिुसार िोदंर्ी 
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अलिकाऱ्यासमोर हजर रानहिा परंतु दस्ऐवजाची अंमिबजावर्ी करण्यास 

िकार नदिा, तर िोदंर्ी अलिकारी, त्यािा सुिावर्ीची वाजवी संिी नदल्यािंतर, 

जर त्यािा िात्री झािी की दस्ऐवज त्याि ेअंमिात आर्िा आहे, तर त्यािुसार 

दस्ऐवज िोदंर्ी करण्यास पुढे जाईि. 

७. योजिा आलर् तपशीि जाहीर केल्यािंतर, ज्या व्क्तीिंी सदनिका घेण्यास 

सहमती दशणनविी आहे त्यांच्या संमतीलशवाय कोर्तेही बदि नकंवा िर घािता 

येर्ार िाही; आलर् तीि वषाचं्या आत आढळूि आिेिे दोष दरुुस् 

करण्यासाठी.— 

       (१) स्थानिक प्रालिकरर्ािे मंजूर केिेल्या इमारतीचे आराििे आलर् 

तपशीि, एक नकंवा अलिक फ्िॅट घेण्यास सहमत असिेल्या व्क्तीिा उघि 

केल्यािंतर नकंवा प्रदाि केल्यािंतर, प्रवतणक िािीि गोष्ट्ी करर्ार िाही: 

(i) त्या व्क्तीच्या पूवण संमतीलशवाय, सदनिका नकंवा सदनिका घेण्यास सहमती 

दशणनविेल्या सदनिकेच्या संदिाणत त्यामध्य ेवर्णि केिेल्या रचिेत कोर्ताही बदि; 

(ii) अशा इमारतीत सदनिका घेण्यास सहमत असिेल्या सवण व्क्तीचं्या पूवण 

संमतीलशवाय इमारतीच्या संरचिेत इतर कोर्तेही बदि नकंवा िर घािर्.े 
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(२) उप-किम (१) च्या अिीि राहूि, इमारत उपरोक्त आरािड्यािुसार आलर् 

वैलशष्ट्ांिुसार बांििी आलर् पूर्ण केिी जाईि; आलर् जर इमारतीत नकंवा 

वापरिेल्या सानहत्यात कोर्ताही दोष आढळिा, नकंवा बांिकामात कोर्ताही 

अिलिकृत बदि प्रवतणकाच्या निदशणिास आर्ूि नदिा गेिा तर तीि वषांच्या 

कािाविीत, तर शक्य असेि तेथे प्रवतणकािे फ्िॅट घेण्यास सहमती नदिेल्या 

व्क्तीिंा अनतररक्त शुल्क ि देता ते दरुुस् केिे जाईि आलर् इतर प्रकरर्ांमध्ये 

अशा व्क्तीिंा अशा दोष नकंवा बदिासाठी वाजवी िरपाई लमळण्यास पात्र 

असेि. इमारतीतीि नकंवा वापरिेल्या सानहत्यातीि कोर्त्याही दोषाबाबत नकंवा 

बांिकामातीि कोर्त्याही अिलिकृत बदिाबाबत वाद असल्यास, नकंवा 

प्रवतणकािा असा कोर्ताही दोष नकंवा बदि दरुुस् कररे् वाजवीपर्े शक्य आह े

का, नकंवा अशा कोर्त्याही दोष नकंवा बदिाच्या बाबतीत देय वाजवी िरपाईच्या 

रकमेबाबत जो प्रवतणकाद्वारे दरुुस् केिा जाऊ शकत िाही नकंवा केिा जात िाही, 

नवनहत केिेल्या शुल्काच्या िरपाईवर, आलर् ताबा हस्ांतररत केल्याच्या 

तारिेपासूि तीि वषाचं्या कािाविीत, प्रकरर् निर्णयासाठी पाठविे जाईि- 

(i) १९७६ च्या िागरी जमीि (मयाणदा आलर् नियमि) कायदा, किम २ च्या िंि 

(एि) मध्ये पररिानषत केल्याप्रमारे्, शहरी समूहात, त्या कायद्याच्या किम २ च्या 

िंि (ि) अंतगणत राज्य सरकारि ेअलिकृत केिेल्या सक्षम अलिकाऱ्याकिे, आलर् 
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(ii) इतर कोर्त्याही क्षेत्रात, महाराष्ट्र गृहनिमाणर् आलर् क्षेत्र नवकास कायदा, 

१९७६ (१९७७ चा एमएएच. XXVIII)च्या किम १८ अंतगणत स्थापि झािेल्या 

मंिळाच्या महाराष्ट्र अलियंता सेवतेीि अिीक्षक अलियंता यांच्या समतुल्य 

दजाणच्या अशा उपमखु्य अलियंत्यािा नकंवा इतर कोर्त्याही अलिकाऱ्यािा, राज्य 

सरकार, सामान्य नकंवा नवशेष आदेशाद्वारे, या संदिाणत निनदणष्ट् करेि. असा सक्षम 

अलिकारी, उपमुख्य अलियंता नकंवा, यथाखस्थती, मंिळाचा दसुरा अलिकारी, 

चौकशीिंतर, त्याचा निर्णय िोदंवेि, जो अंनतम असेि. 

७अ. शंका निवारर्.- 

          शंका दूर करण्यासाठी, याद्वारे घोनषत केिे जाते की किम ७ च्या 

पोटकिम (१) च्या किम (ii) िा महाराष्ट्र मािकी सदनिका (बांिकाम, नवक्री, 

व्वस्थापि आलर् हस्ांतरर्ाच्या प्रोत्साहिाचे नियमि) (दरुुस्ी) अलिनियम, 

१९८६ (एमएएच) च्या किम ६ च्या िंि (अ) द्वारे पूवणिक्षी प्रिावािे बदििे गेिे 

आहे. १९८६ चा XXXVI) (यापढेु या किमामध्ये "दरुुस्ी कायदा" म्हर्ूि 

संबोििे गेिे आहे), हे प्रिावी माििे जाईि जसे की अशा प्रकारे बदििेिा किम 

(ii) सवण िौनतक वेळी िागू आहे; आलर् किम ७ च्या पोटकिम (१) च्या िंि 

(ii) मिीि "नकंवा कोर्तीही अनतररक्त संरचिा बांिर्े" ही अलिव्क्ती दरुुस्ी 
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कायदा सुरू होण्यापूवी अखस्त्वात होती आलर् किम ७ च्या पोट-किम (२) 

मिीि "योजिा आलर् नवनिदेशांिुसार बांििेिे आलर् पूर्ण केिेिे" आलर् 

"बांिकामात कोर्ताही अिलिकृत बदि" ही अलिव्क्ती असेि,  या 

अलिनियमात नकंवा कोर्त्याही करारात नकंवा कोर्त्याही न्यायाियाच्या 

कोर्त्याही निर्णयात, हुकूमामध्ये नकंवा आदेशात काहीही समानवष्ट् असिे तरी, 

बांिकाम नियम नकंवा इमारत उपनियम नकंवा नवकासािुसार स्थानिक 

प्रालिकरर्ाची मान्यता प्राप्त केल्यािंतर आराििामध्ये एिाद्या योजि े नकंवा 

नवकास प्रकिांतगणत बांििेल्या नकंवा बांिल्या जार्ार् या इतर कोर्त्याही 

अनतररक्त इमारतीच्या नकंवा बांिकामाच्या संदिाणत किीही िागू होर्ार िाही 

नकंवा िागू होर्ार िाही अस े माििे जाऊ िय े सध्या अंमिात असिेल्या 

कोर्त्याही कायद्यांतगणत तयार केिेिे नियंत्रर् नियम 

१०. प्रवतणकािे सहकारी संस्था नकंवा कंपिी स्थापि करण्यासाठी पाविे 

उचिर्.े— 

          (१) सहकारी संस्था नकंवा कंपिी स्थापि करण्यासाठी आवश्यक 

असिेल्या नकमाि व्क्तीिंी सदनिका घेतल्यािंतर, प्रवतणकािे नवनहत कािाविीत 

सहकारी संस्था म्हर्ूि नकंवा यथाखस्थनत, कंपिी म्हर्ूि सदनिका घेर्ाऱ्या 



38 
 

 

व्क्तीचं्या संस्थेच्या िोदंर्ीसाठी निबंिकाकिे अजण सादर करावा; आलर् प्रवतणक 

सहकारी संस्थेच्या सदस्यत्वासाठी नकंवा कंपिीच्या सदस्यत्वासाठी अशा 

अजाणमध्ये घेतिेल्या िसिेल्या सदनिकांच्या संदिाणत सामीि होईि. या 

किमातीि कोर्त्याही गोष्ट्ीमुळे या अलिनियमाच्या तरतुदीिुंसार उवणररत 

सदनिकांची नवल्हेवाट िावण्याच्या प्रवतणकाच्या अलिकारावर पररर्ाम होर्ार 

िाही: 

               परंतु असे की, महाराष्ट्र सहकारी संस्था अलिनियम, १९६० (एमएएच. 

१९६१ च्या XXIV), सक्षम प्रालिकारी, ज्या व्क्तीिंी या प्रवतणकाकिूि सदनिका 

घेतिे आहेत त्यांच्याकिूि अजण प्राप्त झाल्यावर, लजल्हा उपनिबंिक, उपनिबंिक 

नकंवा, यथाखस्थनत, संबंलित सहाय्यक निबंिक यांिा सोसायटीची िोदंर्ी 

करण्याचे निदेश देऊ शकतात: 

            परंत ुआर्िी असे कोर्तेही निदेश नदिे जार्ार िाहीत की, अजणदारांच्या 

सत्यतेची प्रथम पिताळर्ी केल्यालशवाय, संबंलित प्रवतणकािा नविंती ि करता 

आलर् सुिावर्ीची वाजवी संिी ि देता सक्षम प्रालिकाऱ्याद्वारे लजल्हा उपनिबंिक, 

उपनिबंिक नकंवा यथाखस्थनत, सहाय्यक निबंिक यांिा असे कोर्तेही निदेश नदिे 

जार्ार िाहीत. 
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          (२) जर इमारतीचा समावेश असिेिी कोर्तीही मािमत्ता बांििी गेिी 

असेि नकंवा बांििी गेिी असेि आलर् प्रवतणकािे अशी मािमत्ता महाराष्ट्र 

सदनिका मािकी अलिनियम, १९७० (म.ह. १९७१ चा XV), त्या अलिनियमाद्वारे 

प्रदाि केल्याप्रमारे् घोषर्ापत्र अंमिात आर्ूि आलर् िोदंर्ी करूि प्रवतणक 

महाराष्ट्र सहकारी संस्था अलिनियम, १९६० (मह. १९६१ चा XXIV), त्यािुसार; 

आलर् अशा प्रकरर्ांमध्ये कोर्तीही सहकारी संस्था नकंवा कंपिी स्थापि कररे् 

कायदेशीर ठरर्ार िाही. 

   [***] 

११. कराराप्रमार्े, प्रवतणकािे मािकी हक्क इत्यादी हस्ांतररत करर् े आलर् 

दस्ऐवज निष्पानदत करर्.े— 

           (१) प्रवतणकाि,े सदनिका घेर्ाऱ्या व्क्तीचं्या, यथाखस्थनत, सहकारी 

संस्था नकंवा कंपिी म्हर्ूि िोदंर्ीकृत असिेल्या संघटिेकिे नकंवा 

सदनिकािारकांच्या [नकंवा अपाटणमेंट मािकांच्या] संस्थेकिे, जलमिीवरीि आलर् 

इमारतीवरीि आपिे हक्क, अलिकार व नहतसंबंि लसद्ध करण्यासाठी व हस्ांतररत 

करण्यासाठी, तसेच त्यासंबंिीचे सवण संबंलित दस्ऐवज किम ४ अन्वय े

निष्पानदत केिेल्या करारािुसार तयार करण्यासाठी सवण आवश्यक कायणवाही 
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करावी आलर् जर हस्ांतरर् निष्पानदत करण्यासाठी कोर्ताही कािाविी ठरिेिा 

िसेि, तर त्यािे नवनहत मदुतीत हस्ांतरर् निष्पानदत करावे आलर् तसचे 

मािमत्तेशी संबंलित त्याच्या ताब्यात नकंवा अलिकारात असिेिे सवण मािकी 

हक्काचे दस्ऐवज सपुूदण करावेत. 

       (२) पोट-किम (१) अन्वय ेत्याि ेअंमिात आर्िेल्या हस्ांतरर्ाची एक 

प्रत नवनहत कािाविीच्या आत सक्षम प्रालिकरर्ाकिे दािि कररे् ह ेप्रवतणकाच े

कतणव् असेि. 

         (३) जर प्रवतणक किम १० िुसार स्थापि झािेल्या सहकारी संस्थेच्या 

नकंवा, प्रसंगी, कंपिीच्या नकंवा अपाटणमेंट मािकांच्या संघटिेच्या िावे हस्ांतरर् 

निष्पानदत करण्यास उप-किम (१) मध्य ेनवनहत केिेल्या कािाविीत अयशस्वी 

ठरिा, तर अशा सहकारी संस्थेचे नकंवा, प्रसंगी, कंपिीचे नकंवा अपाटणमेंट 

मािकांच्या संघटिेचे सदस्य, संबंलित सक्षम प्रालिकरर्ाकिे िेिी अजण करू 

शकतात, ज्यासोबत प्रवतणकाशी सोसायटीच्या नकंवा कंपिीच्या नकंवा संघटिेच्या 

प्रत्येक वैयखक्तक सदस्यािे केिेिे िोदंर्ीकृत नवक्री कराराच्या सत्य प्रती आलर् 

इतर सवण संबंलित कागदपत्रे (ज्यात िोगवटा प्रमार्पत्र), असल्यास, समानवष्ट् 

आहे) जोििेिी असतीि. हा अजण, अशी सोसायटी, नकंवा प्रसंगी, कंपिी नकंवा 

संघटिा, स्वतः च्या बाजूि ेएकतफी माििेिे हस्ांतरर् निष्पानदत करण्यास आलर् 

त्याची िोदंर्ी करण्यास हक्कदार आहे, असे प्रमार्पत्र देण्यासाठी असेि. 
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         (४) सक्षम प्रालिकारी, असा अजण लमळाल्यावर, वाजवी वेळेत आलर् 

कोर्त्याही पररखस्थतीत सहा मनहन्यांपेक्षा अलिक िाही, आवश्यक वाटेि तशी 

चौकशी केल्यािंतर, सादर केिेल्या कागदपत्रांची सत्यता पिताळूि पानहल्यािंतर 

आलर् प्रवतणकािा वाजवी संिी नदल्यािंतर, ह ेप्रमार्पत्र देण्यास योग्य प्रकरर् 

आहे अशी िात्री झाल्यास, िोदंर्ी अलिनियम, १९०८ (१९०८ चा १६) अंतगणत 

उप-निबंिक नकंवा अन्य कोर्त्याही योग्य िोदंर्ी अलिकाऱ्यास एक प्रमार्पत्र 

जारी करेि. हे प्रमार्पत्र प्रवतणकाचा जमीि आलर् इमारतीमिीि हक्क, शीषणक 

आलर् नहतसंबंि अजणदाराच्या िावे एकतफी अंमिबजावर्ी करूि हस्ांतररत 

करण्यासाठी, 'मािीव हस्ांतरर्' म्हर्ूि योग्य प्रकरर् आहे, असे प्रमालर्त करेि. 

           (५) अशा सोसायटीि े नकंवा यथाखस्थती, कंपिीिे नकंवा अपाटणमेंट 

मािकांच्या संघटिेिे, सक्षम प्रालिकरर्ािे नदिेिे प्रमार्पत्र एकतफी 

अलिहस्ांतरर् दस्ऐवजासह, उप-निबंिक नकंवा िोदंर्ी अलिनियम, १९०८ 

(१९०८ चा १६) अंतगणत नियुक्त केिेल्या संबंलित योग्य िोदंर्ी अलिकाऱ्याकिे 

सादर केल्यावर, उप-निबंिक नकंवा संबंलित योग्य िोदंर्ी अलिकारी, िोदंर्ी 

अलिनियम, १९०८ (१९०८ चा १६) मध्ये काहीही समानवष्ट् असिे तरीही, 

'एकतफी अलिहस्ांतरर्' दस्ऐवज मािीव अलिहस्ांतरर्' म्हर्ूि का 

िोदंर्ीकृत करू िये, याचे कारर् दशणनवण्यासाठी प्रवतणकािा समन्स जारी करतीि 

आलर् प्रवतणक आलर् अजणदार यांिा सुिावर्ीची वाजवी संिी नदल्यािंतर, ह े
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एकतफी अलिहस्ांतरर्ासाठी योग्य प्रकरर् आहे अशी िात्री झाल्यास, ते 

दस्ऐवज 'मान्य अलिहस्ांतरर्' म्हर्ूि िोदंर्ीकृत करू शकतीि. 

२८. एमओएफएचा किम ३ िुसार, प्रवतणकावर किम मध्य ेिमूद केिेल्या बाबीचंे िरे 

आलर् पूर्ण प्रकटीकरर् करण्याचे कतणव् िादिे आहे. किम ४ मध्य ेनििाणररत स्वरूपात 

सदनिका िरेदीदारांशी कराराची अंमिबजावर्ी आलर् िोदंर्ी कररे् अनिवायण आह.े 

एमओएफएच्या किम ७ मध्ये योजिा जाहीर झाल्यािंतर सदनिका नकंवा इमारतीत िर 

घािण्यास नकंवा बदि करण्यास मिाई आहे. किम ७ए आराििामिीि अनतररक्त 

इमारतीच्या संदिाणत किम ७ ची उपयुक्तता स्पष्ट् करण्याचा प्रयत्न करत.े 

एमओएफएच्या किम १० मध्ये प्रवतणकावर सोसायटी नकंवा कंपिी नकंवा अपाटणमेंटची 

संघटिा स्थापि करण्याचे कतणव् आहे. कायद्याच्या किम ११ िुसार प्रवतणकाद्वारे 

सोसायटी, कंपिी नकंवा सदनिकेच्या संघटिेच्या िावे जमीि आलर् इमारतीचे मािकी 

हक्क हस्ांतरर् कररे् बंििकारक आहे.        

मािीव हस्ांतरर् नकंवा त्यािुसार िोदंर्ीकृत दस्ऐवज हे मािकीचा निर्ाणयक पुरावा 

िसतो. 

२९. एमओएफएच्या किम ११ मध्य ेप्रवतणकावर वैिानिक कतणव् आह ेकी त्याि ेकरारात 

मान्य केिेल्या कािाविीत नकंवा नवनहत वेळेत सदनिका िरेदीदारांिी स्थापि केिेल्या 
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सामूनहक संस्थेच्या िावे जमीि आलर् इमारतीमिीि त्याचे अलिकार, मािकी हक्क आलर् 

नहतसंबंि हस्ांतररत करावे. जर प्रवतणक नििाणररत वेळेच्या मयाणदेत जमीि आलर् इमारत 

सदनिका िरेदीदारांच्या सामूनहक मंिळाच्या िावे हस्ांतररत करण्याच ेआपिे वैिानिक 

कतणव् पार पािण्यात अयशस्वी ठरिा, तर किम ११ (३) अंतगणत सक्षम प्रालिकरर्ाकिे 

एकतफी मािीव हस्ांतरर् प्रमार्पत्र जारी करण्यासाठी अजण केिा जाऊ शकतो आलर् 

सक्षम प्रालिकारी, सारांश चौकशी केल्यािंतर,  मािीव हस्ांतरर्ाचा आदेश पाररत करू 

शकतो. अशा एकतफी मािीव हस्ांतरर्ाचे प्रमार्पत्र कायद्याच्या किम ११ (५) अंतगणत 

िोदंर्ीकृत करर्े आवश्यक आहे, ज्याचा प्रिाव सदनिका िरेदीदारांच्या सामूनहक 

मंिळावर जमीि आलर् इमारतीच्या संदिाणत मािकी हक्क प्राप्त करण्याचा आहे, जरी 

प्रवतणक अशा हस्ांतरर्ात सहकायण करण्यास अयशस्वी ठरिा असिा तरीही. अशा 

प्रकारे, एमओएफएच्या किम ११ च्या पोट-किम (३) आलर् (४) अन्वय े सक्षम 

प्रालिकरर् तेच करते, जे नवकासकािा पोटकिम (१) आलर् (२) अंतगणत कररे् 

आवश्यक आहे. अशा प्रकारे, जर प्रवतणक एमओएफएच्या किम ११ (१) अंतगणत 

सोसायटी नकंवा सदनिका िरेदीदारांच्या सामूनहक मंिळाच्या िावे जमीि हस्ातंररत 

करण्याच्या वैिानिक दानयत्वात अपयशी ठरिा तर सक्षम प्रालिकरर् प्रवतणकाची जागा 

घेतो आलर् सोसायटीच्या बाजूि ेजमीि आलर् इमारतीतीि मािकी हक्क व्क्त करतो, 

जे प्रवतणक एमओएफएच्या किम ४ अंतगणत सदनिका िरेदीदारांशी केिेल्या करारािुसार 

व्क्त करण्यास बांिीि आहे. ही एकतफी मािीव हस्ांतरर्ाची संकििा आहे, ज्याचा 
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उदे्दश प्रवतणक/ नवकासकांकिूि वषाणिुवषे सदनिका िरेदीदारांच्या सामूनहक मंिळाच्या 

बाजूि ेजमीि आलर् इमारत हस्ांतररत ि करण्याचा गैरव्वहार रोिर्े हा आहे. 

३०. तथानप, घटक प्रालिकरर्ािे पाररत केिेल्या एकतफी मािीव हस्ांतरर्ाच्या 

आदेशाच्या अिुषंगािे एमओएफएच्या किम ११ (५) अंतगणत अंमिात आर्िेल्या आलर् 

िोदंर्ीकृत हस्ांतरर्ाच्या करारामध्ये सोसायटीच्या िावावर मािकी हक्क निनहत 

करण्याचा पररर्ाम झािा असिा तरी, एमओएफएच्या किम ११ अंतगणत सक्षम 

प्रालिकरर्ािे केिेिी चौकशी सारांश स्वरूपाची आहे ही कायद्याची एक सुस्थानपत खस्थती 

आहे. सक्षम प्रालिकारी निर्णय घेण्यास सुसज्ज िाही नकंवा निविर्ूक िढवर्ाऱ्या 

पक्षांमिीि मािकीहक्काच्या गुं तागुं तीच्या मुद्द्ांचा निर्णय घेऊ शकत िाही. म्हर्ूिच ह े

एक सवणमान्य तत्त्व आहे की सक्षम प्रालिकरर्ाद्वारे जलमिीच्या हस्ांतरर्ामुळे व्लथत 

झािेिा पक्ष अशा प्रकारे नदिेल्या जलमिीत मािकी हक्काच्या घोषर्ेसाठी नदवार्ी दावा 

दािि करू शकतो आलर् नदवार्ी न्यायािय मािकी हक्काचा मुद्दा निलित करू शकतो 

आलर् घटक प्रालिकरर्ाच्या आदेशाच्या नवरुद्ध मािकी हक्काची घोषर्ा करू शकतो. 

अरुणकुमार एच. शाह एचयूएफ विरुद्ध एहॉि आकेड र्पररसर सहकारी संस्था णलणमटेड 
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आणण इतर6 अिीकिीि या प्रकरर्ातीि न्यायनिर्णयात माििीय सवोच्च न्यायाियािे 

पररचे्छद ३७ मध्य ेिािीिप्रमारे् निष्कषण काढिा आहे: 

"३७. एमओएफएच्या किम ११ च्या उपकिम (४) आलर् (५) च्या 

स्पष्ट्ीकरर्ावरीि आमचे निष्कषण िािीिप्रमारे् आहेत: 

i. हे निः संशयपर्े िरे आहे की एमओएफएच्या किम ११ 

(३) अंतगणत अजण हाताळतािा सक्षम प्रालिकरर्ािा अिण-

न्यानयक अलिकार प्रदाि केिे गेिे आहेत. तथानप, 

एमओएफए नियमांमिूि पानहल्यास असे असू शकत े

की,किम ११ (३) अंतगणत सक्षम प्रालिकरर्ासमोर कायणवाही 

सारांश स्वरूपाची आहे. म्हर्ूिच, सक्षम प्रालिकरर्ािे, 

अंनतम आदेश पाररत करतािा, काररे् िोदंनवरे् आवश्यक 

आहे; 

ii. सक्षम अलिकारी, सारांश प्रनक्रयेचे अिुसरर् करतािा, 

निर्ाणयकपर्े आलर् शवेटी मािकी हक्काच्या प्रश्नाचा निर्णय 

घेऊ शकत िाहीत. म्हर्ूिच, किम ११ च्या पोट-किम (४) 

 
6 सर्वोच्च न्यायालय - दिर्वाणी अपील क्रमाांक ५३७७/२०२५ दिनाांक २१ एदिल २०२५ रोजी दनणणय. 
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अन्वये आदेश असूिही, पीनित पक्ष त्यांचे हक्क प्रस्थानपत 

करण्यासाठी िेहमीच नदवार्ी दावा करू शकतात; 

iii. किम ११ मिीि तरतुदी सदनिका िरेदीदारांच्या 

फायद्यासाठी आहेत. ररट अलिकारक्षेत्रात, न्यायाियािे 

मािीव हस्ांतरर् मंजरू करण्याच्या आदेशात हस्क्षेप करू 

िये जोपयंत त ेस्पष्ट्पर्े बेकायदेशीर असल्याचे नदसूि यते 

िाही. ररट न्यायाियािे अशा आदेशांमध्ये हस्क्षेप करण्यास 

सामान्यत: िीमे असिे पानहजे. याचे कारर् असे आहे की, 

किम ११ (४) अंतगणत आदेशात असे असतािाही, पीनित 

पक्षांचा नदवार्ी दावा दािि करण्याचा उपाय िुिा आह;े 

आलर् 

iv. किम ११ (५) अन्वये अलिकाराचा वापर करतािा 

िोदंर्ी अलिकाऱ्यािा सक्षम प्रालिकरर्ाच्या आदेशावर 

अपीि करण्याचा अलिकार िाही. तो केवळ वरीि पररचे्छद 

२३ मध्य े दशणनविेल्या कारर्ास्व िोदंर्ी िाकारू शकतो 

आलर् त्यापिीकिे िाही. अशा प्रकारे, िोदंर्ी अलिकाऱ्यािा 

प्रदाि केिेल्या अलिकारांची व्ाप्ती मयाणनदत आहे." 
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(जोर विला) 

३१. म्हर्ूिच, सक्षम प्रालिकरर्ािे २६ िोव्हेंबर २०१९ रोजी आदेश मंजूर केिा असिा 

तरी, ह ेन्यायािय नवकासकाच्या दावा क्रमांक १५१/२०२५ मध्य ेफेिरेशिच्या िेमक्या 

जलमिीच्या हक्काचा निर्णय घेऊ शकत े या खस्थतीवर दोन्ही बाजूं चा वाद िाही. ह े एक 

कारर् आहे की या न्यायाियाि ेररट यालचका क्रमांक ५२३०/२०२२ फेटाळूि िावतािा, 

पररचे्छद ३०, ३१, ३८ आलर् ३९ मध्य ेिािीिप्रमारे् निदेश नदिे आहते:  

"३०. वरीि वैिानिक तरतुदी आलर् स्पष्ट्ीकरर्ावरूि, उद्भवर्ारी खस्थती 

िािीिप्रमारे् सारांलशत केिी जाऊ शकते. किम ४ अंतगणत अंमिात आर्िेल्या 

करारािुसार, जमीि आलर् इमारतीमंध्ये सदनिका िरेदीदारांच्या संघटिेिा 

अलिकार, मािकी हक्क आलर् नहतसंबंि सांगण्याच्या प्रवतणकाच्या प्राथलमक 

दानयत्वाद्वारे मािीव हस्ांतरर् प्रदाि करण्याचा अलिकार सशतण आलर् नियंनत्रत 

केिा जातो. किम ४ अन्वये अंमिात आर्िेल्या करारािुसार प्रवतणकािे जे 

सांगण्यास सहमती दशणनविी होती त्यापेक्षा सक्षम प्रालिकारी अलिक सांग ूशकत 

िाही. अशा प्रकारे सक्षम प्रालिकरर्ािे काय नवचार कररे् आवश्यक आहे त े

म्हर्जे, प्रवतणकािे घेतिेल्या जबाबदारीची मयाणदा, हस्ांतरर् अंमिात 

आर्ण्याचे बंिि अंमिात आर्ण्यायोग्य झािे आहे की िाही आलर् प्रवतणकािे 
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हस्ांतरर् अंमिात आर्ण्यात कसूर केिी आहे नकंवा अन्यथा स्वत: िा अक्षम 

केिे आहे का. 

३१. त्यामुळे, चौकशीच ेस्वरूप मयाणनदत आहे. सक्षम अलिकारी मािकी हक्काच्या 

व्ाप्तीमंध्ये हस्क्षेप करू शकत िाहीत. तसेच सक्षम प्रालिकरर्ाचा निष्कषण 

एिाद्या पक्षािा िरेदीदारांच्या संघटिेच्या हक्काबद्दि नदवार्ी न्यायाियात दाद 

मागण्यापासूि रोित िाहीत. सक्षम प्रालिकरर्ाद्वारे चौकशीची व्ाप्ती अशी आह े

की, हस्ांतरर् निष्पानदत करण्याच्या दानयत्वाच्या अंमिबजावर्ीसाठी नवनहत 

केिेल्या अटी पूर्ण झाल्या आहेत की िाही आलर् जर झाल्या असतीि, तर 

एकतफी माििेल्या हस्ांतरर्ाचे आदेश नदिे जातीि. 

३८. म्हर्ूि, मी श्री. िांिेपारकर यांच्या युक्तीवादामध्ये तथ्य असल्याचे माितो 

की यालचकाकत्यांच्या वतीि े यालचकाकते क्रमांक २ सोसायटीच्या बाजूि े

हस्ांतरर् करण्याच्या अंमिबजावर्ीस नवरोि करण्याचा प्रयत्न केिा गेिा आह,े 

तो मािमत्तेच्या हक्का संबंिीच्या नववादाच्या कक्षेत येतो आलर् कायदेशीरररत्या 

मूििूत एका मूिितू दाव्ाचा नवषय बिू शकतो. वर्णमूद केिेल्या, माझदा 

कन्स्ट्रक्शि (सुप्रा) पासूिच्या अिेक न्यायनिर्णयांमध्ये ह ेपुन्हा सांगण्यात आिे 

आहे की ररट अलिकारक्षेत्राचा वापर करूि आलर् मािीव हस्ांतरर्ाच्या 

आदेशाची कायदेशीरता, वैिता आलर् अचकूता तपासण्याच्या िावािािी ह े
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न्यायािय अशा मुद्द्ांची तपासर्ी करू शकत िाही ज े ज्यांचा मुख्य स्वरूप 

मािमत्तेच्या हक्काचा वाद आलर् पुढीि नवकासाच्या अलिकाऱ्यांच्या पात्रतेबद्दिच े

गुं तागुं तीचे प्रश्न आहे. पीनित पक्षासाठी योग्य उपाय म्हर्ज े सक्षम नदवार्ी 

न्यायाियासमोर एक मूििूत दावा दािि कररे् आहे. माझ्या मते, या 

प्रकरर्ातीि तथ्ये वेगळ्या दृनष्ट्कोिाची हमी देत िाहीत. अशा प्रकारे ही यालचका 

फेटाळण्यास पात्र आहे. 

३९. म्हर्ूि, िािीि आदेश: 

: आ दे श: 

(१) ही यालचका फेटाळण्यात येते. 

(२) तथानप, यालचकाकत्यांिा कलथतरीत्या तयार केिेल्या िूिंि "िी १” वरीि 

त्यांच्या मािकी हक्कासाठी आलर् पररर्ामी संपूर्ण िूिंि "िी” १८,६०२.२० चौ. 

मी. क्षेत्रफळाचे उत्तर वादी क्रमांक २ िा हस्ांतरर् करण्याचा हक्क अवैि 

ठरवण्यासाठी जर त्यांिी अद्याप कोर्ताही दावा दािि केिा िसेि, तर तसा 

मूििूत दावा दािि करण्याचे स्वातंत्र्य राहीि. 

(३) असा दावा दािि करण्यात आिा असल्यास नकंवा तो आिीच दािि 

केिेिा असल्यास, त्यावर गुर्वत्तेिुसार आलर् कायद्यािुसार निर्णय घेतिा जाईि 

आलर् वर केिेल्या कोर्त्याही निरीक्षर्ांचा त्या निर्णयावर प्रिाव पिर्ार िाही, 
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कारर् नति े ररक्षर् े केवळ आक्षेनपत आदेशाची कायदेशीरता, औलचत्य आलर् 

अचूकता तपासण्यापुरती मयाणनदत होती. 

(४) उपरोक्त स्पष्ट्ीकरर्ाच्या अिीि राहूि, न्यादेश मुक्त करण्यात आिा आहे. 

(५) अशा पररखस्थतीत, िचाणबद्दि कोर्ताही आदेश नदिा जात िाही." 

 

३२. अशा प्रकारे, नवकासकाच्या दावा क्रमांक १५१/२०२५ मध्ये, मुख्य चौकशी 

फेिरेशिच्या िेमक्या जलमिीच्या हक्काबद्दि असेि. फेिरेशि संपूर्ण १८,६०२.२ चौ.मी.  

जलमिीच्या हस्ांतरर्ास पात्र आह ेकी केवळ १५,४०२ चौ.मी. च्या हस्ांतरर्ास पात्र 

आहे आलर् ३,२०० चौ.मी. क्षेत्र नवकासकासाठी इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम 

करण्यासाठी सोिायचे आहे, ह ेन्यायािय ठरविे. दसुरीकिे, फेिरेशििे दािि केिेिा 

दावा क्रमांक १४३/२०२५ हा मुख्यतः  मािीव हस्ांतरर्ाच्या आदेशािुसार आलर् 

िोदंर्ीकृत हस्ांतरर् पत्राद्वारे १८,६०२.२ चौ.मी.  जलमिीच्या हस्ांतरर्ावर आिाररत 

आहे. फेिरेशिचा असा नवश्वास आहे की ते १८,६०२.२ चौ.मी.च्या िूिंि िी चा िाग 

असिेल्या संपूर्ण जलमिीचे मािक आहेत आलर् म्हर्ूिच नवकासक त्याच्या कोर्त्याही 

िागावर कोर्तेही बांिकाम करू शकत िाही. फेिरेशिचा दावा एमओएफएच्या किम 

७ आलर् ७ ए च्या तरतुदीवंर आिाररत आहे जेर्ेकरूि नवकासकािा सोसायटीच्या 

संमतीलशवाय कोर्तेही बांिकाम करण्यापासूि रोििे जाईि. 
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३३. माझ्या मते, एकदा फेिरेशिच्या जमीि हक्काशी संबंलित वादाचा निर्णय झािा की, 

इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम पूर्ण करण्याच्या नवकासकाच्या हक्काच्या तसेच इमारत 

क्रमांक १ नकती प्रमार्ात बांििे जाऊ शकत ेया इतर मुद्द्ाच ेउत्तर देिीि नदिे जाईि. 

 

संपूर्ण आरािड्याचा नवकास पूर्ण होण्यापूवी हस्ांतरर् मंजूर केिे जाऊ शकते का? 

३४. नवकासकाचे म्हर्र् े आह े की जलमिीचा संपूर्ण नवकास पूर्ण होईपयंत जलमिीच े

हस्ांतरर् मंजूर केिे जाऊ शकत िाही. असा युखक्तवाद केिा जातो की एमओएफए 

कराराच्या किम ३९ मध्ये िमदू आह ेकी आराििामिीि सवण इमारती बांिल्यािंतरच 

जलमिीचे हस्ांतरर् अपेलक्षत आहे. दसुरीकिे, फेिरेशिचे म्हर्र् े आह े की इमारत 

क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांसोबत अंमिात आर्िेल्या एमओएफए कराराच्या 

किम ३९ िुसार संपूर्ण जमीि १८,६०२.२ चौ.मी. त्यांच्या बाजूि ेयोग्यररत्या हस्ांतररत 

करण्यात आिी आहे, ते किम िािीि प्रमार्े आहे:  

"३९. यापूवी आलर् यापुढे ज े िमूद केिे आह े त्याच्या अिीि 

राहूि, प्रवतणकांिी ही इमारत पूर्णपर् ेतयार झाल्यािंतर आलर् 

राहण्यासाठी योग्य झाल्यािंतर आलर् उपरोक्त सोसायटी नकंवा 

लिलमटेि कंपिी नकंवा अपाटणमेंटचा कॉन्डोलमनियम िोदंर्ीकृत 

नकंवा स्थापिा झाल्यािंतर आलर् केवळ प्रवतणकांिी सदर 

इमारतीतीि सवण जागा नवकल्यािंतर आलर् त्यांची नवल्हेवाट 



52 
 

 

िावल्यािंतर आलर् प्रवतणकांिा नवनवि िरीदारांसोबतच्या 

त्यांच्या संबंलित नवक्रीकररांच्या अटीिुसार ध्येय असिेिी सवण 

रक्कम लमळाल्यािंतर, प्रवतणक सदर िमूद केिेल्या मािमत्तेच्या 

आलर् सदर इमारतीच्या संबंिात, सहकारी संस्था नकंवा लिलमटेि 

कंपिी नकंवा अपाटणमेंटच्या कॉन्डोलमनियमच्या नकंवा सदर 

इमारतीमिीि नवनवि जागांच्या िरेदीदारांिी स्थापि केिेल्या 

कोर्त्याही संस्था नकंवा संघटिेच्या बाजूि ेहस्ांतरर् पत्र नकंवा 

१ रुपये वानषणक िाड्यासाठी ९९ वषांच्या कािाविीसाठी दीघण 

िािेपट्टा कायाणखन्वत करतीि आलर्/नकंवा मािकांकिूि ते 

कायाणखन्वत करण्यास िावतीि. जर प्रवतणकांिी कोर्त्याही पक्ष 

नकंवा नवत्तीय संस्थेच्या िावे बांिकाम कजण लमळनवण्यासाठी या 

िहाि मािमत्तवेर आलर् / नकंवा बांिकाम कामावर कोर्ताही 

िार निमाणर् केिा असेि तर वरीि हस्ांतरर् पत्र नकंवा दीघण 

िािेपट्टीच्या अंमिबजावर्ीपूवी नकंवा वर िमूद केल्याप्रमारे्, 

प्रवतणकािे असे गहार् नकंवा िार मुक्त कररे् आवश्यक आहे. ह े

स्पष्ट्पर् ेमान्य केिे गिेे आहे की सदर िहाि मािमत्ता नकंवा 

इमारत नकंवा नवंग ज्यामध्ये ही जागा वाटप करण्यास सहमती 

दशणनविी गेिी आहे ती हस्ांतररत करण्याचा अलिकार केवळ 
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प्रवतणकांच्या पयाणयावर आहे आलर् िरेदीदारािा त्याच्या संदिाणत 

कोर्ताही अलिकार िाही.” 

३५. आराििामिीि सवण इमारती पूर्ण होईपयतं हस्ांतरर् मंजूर केिे जाऊ शकत िाही 

या युखक्तवादाच्या समथणिाथण, नवकासकाि े जयंतीलाल इन्व्हेस्टमेंट्स  (सुप्रा) मिीि 

सवोच्च न्यायाियाच्या न्यायनिर्णयावर नवसंबूि रानहिे आह ेज्यामध्य ेत ेपररचे्छद २० मध्य े

िािीिप्रमारे् निर्णय नदिा आहे: - 

२०. वर िमूद केिेल्या प्रकाशात, प्रस्ुत प्रकरर्ात ज्या प्रश्नाची तपासर्ी कररे् 

आवश्यक आहे तो हा आहे की ह ेप्रकरर् सुिाररत किम ७ (१) (ii) च्या कक्षेत 

येते की ते एमओएफएच्या किम ७ ए च्या कक्षेत येते. वर िमदू केल्याप्रमारे्, 

किम ७ (१) अंतगणत, सक्षम प्रालिकरर्ािे मंजूर केल्याप्रमारे्, इमारतीच े

आराििे आलर् तपशीि सदनिका घेर्ाऱ्यांिा उघि केल्यािंतर, प्रवतणक सदनिका 

घेर्ाऱ्यांच्या पूवण संमतीलशवाय इमारतीच्या संरचिेत इतर कोर्तेही बदि नकंवा 

िर घािर्ार िाही. येथेच समस्या आहे. आक्षेनपत न्यायनिर्णयात, उच्च न्यायािय 

या प्रश्नाचे परीक्षर् करण्यात अपयशी ठरिे आहे की अपीिकत्याणिे १९८५ मध्य े

हाती घेतिेिा प्रकि अनतररक्त इमारतीचं्या बांिकामाच्या संदिाणत होता की 
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१९८५ च्या आराििा योजिेमिीि प्रकिात ७ नवंग असिेल्या एका इमारतीचा 

समावेश होता. प्रवतणकाि ेआवश्यक तेवढी जागा मिोरंजि मदैाि/मोकळी जागा 

म्हर्ूि िुिी ठेविी आहे. टेनिस कोटणचे स्थिांतर करण्यात दोष असू शकत िाही. 

उच्च न्यायाियािे ज्या प्रश्नाची तपासर्ी करायिा हवी होती तो असा आहे: 

प्रश्नातीि प्रकिात ७ स्वतंत्र इमारती आहेत की ती ७ नवंग्ज असिेिी एक इमारत 

आहे? वरीि प्रश्नाच ेउत्तर दरुुस्ी केल्याप्रमारे् एमओएफएच्या किम ७ (१) (ii) 

ची अंमिबजावर्ी नकंवा गैर-िागू होण्याचा निर्णय घेईि. वरीि प्रश्नाच े उत्तर 

हस्ांतरर् अंमिात आर्ण्याची वेळ आिी आह े की िाही ह े ठरवेि. यासाठी 

सक्षम प्रालिकरर्ाकिूि स्पष्ट्ीकरर् देिीि आवश्यक असेि, म्हर्जे, कायणकारी 

अलियंता, "आर" दलक्षर् वॉिण, कांनदविी, मुं बई -४०००६७ (उत्तरवादी क्रमांक ८ 

येथे). अपीिकताण-प्रवतणकािे सादर केिेल्या तारिा आलर् घटिांमध्ये, 

१६.११.१९८४ रोजी यूएिसी अलिकाऱ्यांिी नदिेल्या परवािगीचा संदिण आह े

ज्यामध्ये अस ेम्हटिे आह ेकी मािक / नवकासकािे ७ नवंग्जसह इमारत बांििी 

पानहजे. १९८५ मध्ये जवे्हा प्रवतणकांिी आराििा योजिा सादर केिी तेव्हा त्याि े

केिेल्या अजाणची तपासर्ी कररे् आवश्यक आहे. जर ती इमारत ७ नवंग असिेिी 

इमारत असेि तर निकािाच्या पररर्ामाचा नवचार कररे् देिीि उच्च न्यायाियािे 

आवश्यक आहे, रवीदं्र मुतिेजा आलर् इतर नवरुद्ध िवि कॉपोरेशि आलर् इतर. 

२००३ (५) बीओएमसीआर ६९५ मध्ये यांच्या प्रकरर्ात नवद्वाि एकि 
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न्यायािीशांिी असे म्हटिे आहे की जर एिादी इमारत नवद्यमाि इमारतीचा नवंग 

म्हर्ूि ठेविी गेिी असेि तर ती सदनिका घेर्ाऱ्यांच्या पूवण परवािगीलशवाय 

बांििी जाऊ शकत िाही. त्या संदिाणत, उच्च न्यायािय यूएिसी कायद्याच्या 

किम २१ (१) अंतगणत नदिांक १६.११.१९८४ रोजी नदिेिी परवािगी, प्रारंलिक 

आराििा योजिा मंजूर झाल्यावर सक्षम प्रालिकरर्ाकिे केिेिा अजण, वेळोवेळी 

केिेल्या योजिांची मांिर्ी करण्यासाठी दरुुस्ीसाठी अजण आलर् प्रवतणक आलर् 

सदनिका घेर्ारे यांच्यातीि करार देिीि नवचारात घेईि.  

(जोर जोडले) 

३६. माझ्या मते, जयंतीलाल इन्व्हेस्टमेंट्स (सुप्रा) मध्ये सवोच्च न्यायाियािे हस्ांतरर् 

अंमिात आर्ण्याच्या वेळेबद्दि केिेल्या निरीक्षर्ांचा अथण असा होऊ शकत िाही की 

जोपयंत संपूर्ण प्रकटीत केिेिे बांिकाम आराििामध्ये केिे जात िाही तोपयतं 

हस्ांतरर् अंमिात आर्िे जाऊ शकत िाही. न्यायनिर्णयाच्या पररचे्छद २० मध्य,े 

माििीय सवोच्च न्यायाियािे अशा पररखस्थतीचा नवचार केिा आह ेलजथ ेया न्यायाियािे 

नवकासकाि ेअनतररक्त इमारतीचंे बांिकाम हाती घेतिे आहे की ७ नवंग असिेल्या एका 

इमारतीचे बांिकाम हाती घेतिे आह ेकी िाही या नवषयावर निर्णय घेतिा िाही. म्हर्ूिच 

माििीय सवोच्च न्यायाियािे या प्रकरर्ाच्या निर्णयासाठी कायणवाही सुरू केिी की या 

नवकासामध्ये ७ नवंग असिेल्या एका इमारतीवर ७ स्वतंत्र इमारतीचंे बांिकाम समानवष्ट् 
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आहे की िाही. सवोच्च न्यायाियािे असे म्हटिे आह ेकी या प्रश्नाच ेउत्तर एमओएफएच्या 

किम ७ (१) (ii) ची अंमिबजावर्ी नकंवा गैर-िागू होण्याचा निर्णय घेईि आलर् वरीि 

प्रश्नाचे उत्तर देिीि निलित करेि की हस्ांतरर्  अंमिात आर्ण्याची वेळ आिी आह े

की िाही. कायद्याचे ह ेसुस्थानपत तत्त्व आह ेकी एिादा न्यायनिर्णय हा जो निर्णय घतेो 

त्याचा अलिकार आहे आलर् त्यापासूि तानकण कदृष्ट्ा काय काढिे जाऊ शकते याचा िाही. 

[पहा: सीमाशुल्क आयुक्त (िंिर) विरुद्ध टोयोटा वकलोस्कर मोटर (प्रा.) णल7 आलर् 

णसकंिरािाि क्लि विरुद्ध सीआयटी8]. म्हर्ूिच, सवोच्च न्यायाियािे न्यायनिर्णयाच्या 

पररचे्छद २० मध्य े हस्ांतरर्ाच्या अंमिबजावर्ीच्या वेळेबद्दि केिेिे एक िटके 

निरीक्षर्, त्या प्रकरर्ात केिेल्या नवलशष्ट् तथ्यामंध्य ेकेिे गेिे आहे, याचा अथण असा केिा 

जाऊ शकत िाही की जयंतीलाल इन्व्हेस्टमेंट मिीि न्यायनिर्णय हा या  प्रस्ावावर 

अलिकार आहे की आराििामिीि सवण प्रकटीत केिेिे बांिकाम पूर्ण होईपयंत 

हस्ांतरर्  मंजूर केिे जाऊ शकत िाही. 

३७. याउिट, या न्यायाियािे एक सुसंगत दृनष्ट्कोि घेतिा आहे की ज्या प्रकरर्ांमध्ये 

प्रवतणक नवकास आराििा पूर्ण झािा िाही या आिारावर एमओएफएच्या किम ११ 

अंतगणत जमीि हस्ांतरर्ाची वैिानिक जबाबदारी पार पािण्यात अपयशी ठरतात, अशा 

इमारती पूर्ण झािेल्या सोसायटीच्या बाजूिे आराििामध्ये प्रमार्बद्ध जलमिीचे 

 
7 (२००७)५ एससीसी ३७१ 

8 २०२३ एससीसी ऑनलाईन एससी १००४ 
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हस्ांतरर् मंजूर केिे जाऊ शकते. आराििामिीि सवण इमारतीचंे बांिकाम पूर्ण 

झाल्यािंतर केवळ फेिरेशि ऑफ सोसायट्ाचं्या बाजूि ेजमीि नदिी जाईि असा करार 

समानवष्ट् केल्यामुळे जमीि ि देर्ार् या नवकासकांचा गैरव्वहार टाळण्यासाठी, या 

न्यायाियािे आराििाच्या नवकासाच्या चििाच्या वेळीही सोसायटी नकंवा सोसायटीच्या 

बाजूि े आराििामिीि जलमिीचा काही िाग हस्ांतररत करण्याच्या तत्त्वािा 

न्यानयकदृष्ट्ा मान्यता नदिी आहे. महाराष्ट्र शासिाच्या सहकार नविागािे नदिांक २२ जूि 

२०१८ रोजी जारी केिेल्या शासकीय ठराव (जीआर) िुसार मािीव हस्ांतरर्ासाठी अजण 

निलित करण्यासाठी सक्षम प्रालिकरर्ांिा जारी केिेल्या मागणदशणक तत्त्वांमध्य ेह ेतत्त्व 

समानवष्ट् करण्यात आिे आहे. जीआरचा संबंलित पररचे्छद पुढीिप्रमारे् आहे:  

एका िूिंिावर अिेक इमारती असतीि व प्रत्येक इमारतीची स्वतंत्र सहकारी 

गृहनिमाणर् संस्था असिे आलर् त्यांपैकी काही इमारतीचं े बांिकाम अपूर्ण 

असल्यास, पूर्ण झािेल्या इमारतीचे मािीव अिी हस्ांतरर् करतािा अशा 

संस्थेच्या इमारतीच्या बांिकामाच्या प्रमार्ात जागेचे क्षेत्रफळ(proportionate 

area) नकंवा Ground Coverage नकंवा Plinth area, तसचे मोकळी जागा, 

सामुदानयक सेवा, सुनविा, रस् े यांचे वर बांिकामाच्या प्रमार्ात अनविक्त 

नहस्सा(undivided share) वनहवाटीचा हक्क द्यावा. 
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एका िूिंिावर अिेक इमारती असतीि व प्रत्येक इमारतीची स्वतंत्र सहकारी 

गृहनिमाणर् संस्था असिे आलर् त्यांपैकी काही इमारतीचं े बांिकाम अपूर्ण 

असल्यास, पूर्ण झािेल्या इमारतीचे मािीव अिी हस्ांतरर् करतािा अशा 

संस्थेच्या इमारतीच्या बांिकामाच्या प्रमार्ात जागेच े क्षेत्रफळ नकंवा ग्राउंि 

कव्हरेज नकंवा खलंथ एररया, तसेच मोकळी जागा, सामुदानयक सेवा, सुनविा, रस् े

यांचे वर बांिकामाच्या प्रमार्ात अनविक्त नहस्सा वनहवाटीचा हक्क द्यावा. 

  

३८. ह ेएक सवणमान्य तत्त्व आह ेकी जेव्हा एिाद्या आरािड्यातीि इमारतीच्या संदिाणत 

एक सोसायटी तयार केिी जाते, तेव्हा त्या सोसायटीच्या बाजूि े प्रमार्बद्ध क्षेत्राच े

हस्ांतरर् नदिे जाऊ शकते आलर् अशा सोसायटीि ेसंपूर्ण आरािड्यामिीि बांिकाम 

पूर्ण होण्याची प्रतीक्षा कररे् आवश्यक िाही. मुं बई, पुर् ेइत्यादी शहरांत आरािड्यातीि 

सवण इमारतीचंे बांिकाम पूर्ण होण्यास नवकासकांिा बराच वेळ िागतो. एफएसआय ही 

एक गनतशीि संकििा आहे आलर् काळाच्या ओघात एफएसआयमध्य े वाढीचा 

इनतहास असल्याि,े आराििामिीि नवकास पूर्ण होण्यास नविंब प्रत्यक्षात 

नवकासकांच्या फायद्याचा असतो. त्यामुळे, अिेक वेळा आरािड्यातीि सवण इमारती 

एकाच वेळी बांिकामासाठी हाती घेतल्या जात िाहीत आलर् टप्प्याटप्प्यािे मांिर्ी 

नवकलसत केिी जाते. असेही घित ेकी आराििामिीि शेवटची इमारत बांिकामासाठी 
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घेईपयंत एफएसआयमध्ये वाढ होते नकंवा एफएसआय निकषामंध्ये बदि होतो. 

नवकासक अिेकदा संपूर्ण आरािड्याच्या संदिाणत एफएसआय गर्िेत सुिारर्ा करूि 

संिीचा फायदा घेतात आलर् आराििामिीि शेवटच्या इमारतीच्या बांिकामासाठी 

संपूर्ण आराििा जलमिीतूि लमळर्ारा अनतररक्त एफएसआय वापरतात. संपूर्ण 

आरािड्यातूि लमळर्ाऱ्या अनतररक्त एफएसआयच्या दहुीकरर्ासाठी नवकासक 

किीकिी पूर्ण झािेल्या इमारतीचं्या बाबतीत देिीि जलमिीच्या प्रमार्ािुसार क्षेत्र 

हस्ांतररत करण्यास जारू्िबुजूि नविंब करतात. हा गैरप्रकार टाळण्यासाठी, या 

न्यायाियािे बांिकाम केिेल्या इमारतीचं्या सोसायट्ांच्या िावे जलमिीचे प्रमार्बद्ध 

नविाजि आलर् हस्ांतरर्ाचे तत्त्व ओळििे आहे आलर् ह ेतत्त्व राज्य सरकारि ेनदिांक 

२२ जूि २०१८ रोजीच्या जीआर फॉमणमध्य ेजारी केिेल्या सूचिांमध्ये समानवष्ट् केिे आहे. 

३९. लोक हाऊणसगं अँड कन्स्ट्रक्शि णलणमटेड विरुद्ध महाराष्ट्र राज्य9  या प्रकरर्ात या 

न्यायाियािे हा युखक्तवाद फेटाळूि िाविा आहे की आरािड्यामिीि सवण इमारती 

बांिल्यालशवाय आलर् फेिरेशिची स्थापिा होईपयंत जमीि आलर् इमारतीच्या 

हस्ांतरर्ास नविंब होऊ शकतो. न्यायाियािे पररचे्छद २७ त े३२ मध्ये िािीिप्रमारे् 

निर्णय नदिा आहे: 

 
9 ररट यादचका क्रमाांक ६३१८/२०१७ दिनाांक २६ माचण २०२५ रोजी दनणणय झाला. 
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२७. यालचकाकते-सोसायटीिा स्वतंत्रपर्े हस्ांतरर् लमळनवण्याचा कोर्ताही 

अलिकार िाही आलर् हा अलिकार केवळ अद्याप स्थापि ि झािेल्या फेिरेशिकिे 

आहे, हे उत्तरवादीचंे म्हर्र् े कायदेशीरररत्या असमथणिीय आहे. अलििेिावर 

ठेविेल्या सामग्रीवरूि हे स्पष्ट् होते की सोसायटीच्या बाजूि ेहस्ांतरर्  कराराच्या 

अंमिबजावर्ीत झािेिा नविंब हा यालचकाकत्याणच्या स्वत:च्या निखियता, 

निष्काळजीपर्ा आलर् चुकीमुळे आहे. व्क्तीगत सदनिकांच्या नवक्रीचे करार 

१९९५ मध्यचे अंमिात आिे होते, ह े मान्य आहे. तथानप, सदर सदनिका 

िरेदीदारांचा समावेश असिेिी सहकारी गृहनिमाणर् संस्था, केवळ २००६ मध्य े

िोदंर्ीकृत झािी – म्हर्जे, उक्त करार अंमिात आल्यािंतर एका दशकाहूि 

अलिक कािाविीिंतर. नवक्रीसाठी मूळ करार अंमिात आर्ल्यापासूि तीि 

दशकांहूि अलिक काळ उिटूि गेिा असूिही, अजणदारािे कायद्याच्या 

आदेशािुसार संस्थेच्या िावािे मािकी हक्क हस्ांतररत करण्यासाठी आलर् तो 

देण्यासाठी प्रिावी पाऊिे उचििेिी िाहीत. यालचकाकताण, प्रवतणक आलर् 

जलमिीचा मूळ मािक असल्यामुळे, संस्थेची िोदंर्ी झाल्यापासूि वाजवी वेळेत 

आलर् 'मोफा' च्या तरतुदीिुंसार हस्ांतरर्पत्र कायाणखन्वत करण्यास 

कायदेशीरररत्या बांिीि होता. तथानप, अजणदारािे हे वैिानिक कतणव् पूर्ण केिेिे 

िाही आलर् आता यालचकाकत्याणिा त्याबद्दि तक्रार करण्याचा हक्क िाही. 
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२८. मोफा व्खक्तगत सोसायट्ांिा प्रदाि केिेल्या अलिकारांच्या अशा 

प्रनतबंिात्मक अथाणिा मान्यता देत िाही. किम ११ हा एक विैानिक तरतूद आहे, 

जी सदनिका िरेदीदारांिी स्थापि केिेल्या सोसायट्ांमध्ये मािकी हक्क निनहत 

करण्याच्या स्पष्ट् उदे्दशािे अलिनियलमत केिी गेिी आहे. यायोग,े एकदा 

सदनिकांचे वाटप झाल्यािंतर आलर् मोबदिा लमळाल्यािंतर, प्रवतणकाच े

जलमिीवर आलर् इमारतीवरीि नियंत्रर् संपुष्ट्ात आर्िे जाते. उत्तरवादीचंा 

युखक्तवाद स्वीकारल्यास, किम ११ ची प्रिावक्षमता िष्ट् होईि आलर् प्रवतणकांिा 

अपूर्ण िनवष्यातीि अटीचं्या िावािािी स्थावर मािमत्तेवर नियंत्रर् कायम 

ठेवण्यास प्रोत्साहि लमळेि. कायदा अशा वैिानिक अलिकारांच्या फेरफारिा 

परवािगी देत िाही, ज्यामध्ये पूर्ण ि झािेल्या नकंवा िजीकच्या िनवष्यात 

अंमिबजावर्ी ि करता येर्ाऱ्या करारबद्ध व्वस्थेचा बुरिा घातिा जातो. 

२९. मोफा च्या मागीि नविायी हेत ू स्पष्ट्पर्े सदनिका िरेदीदारांचे नहत 

जपण्याच्या आलर् मािमत्तेच े मािकी हक्क त्वररत आलर् वेळेवर हस्ांतररत 

करण्याची िात्री देण्याच्या बाजूि े आहे. कोर्ताही अथण जो या अलिकारास 

अनिलित काळासाठी स्थनगत करतो, तो या कायद्याचा मूळ उदे्दश नवफि करेि 

आलर् गैर-सद्भाविेिे वागर्ाऱ्या प्रवतणकांिा असमथणिीय कारर्ांवरूि 

हस्ांतरर्ास नविंब करण्यास प्रोत्साहि देईि. म्हर्ूिच, यालचकाकते-

सोसायटीचा मािीव हस्ांतरर्ाचा अलिकार,करार अंमिात आर्ल्यािंतर आलर् 
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पूर्ण मोबदिा लमळाल्यािंतर उद्भविेिा असल्याि,े तो पररकििीय िनवष्यातीि 

घटिांच्या अिीि असू शकत िाही. 

३०. हे समाितेचे एक तुच्छ तत्त्व आहे की कोर्त्याही पक्षािा स्वत: च्या चुकीचा 

फायदा घेण्याची परवािगी नदिी जाऊ शकत िाही. प्रस्ुत प्रकरर्ात, उत्तरवादी, 

पुिनवणकासासह पुढे जाण्यात अयशस्वी ठरल्यामुळे आलर् हस्ांतरर्ाच्या प्रनक्रयेस 

अनिलित काळासाठी नविंब केल्यामुळे, यालचकाकते-सोसायटीिे आर्िी प्रतीक्षा 

केिी पानहजे असे म्हर्र् े आता ऐकिे जाऊ शकत िाही. यालचकाकते-

सोसायटीचे अलिकार, ज्याि े आपल्या कराराच्या जबाबदाऱ्या पूर्णपर्े पार 

पािल्या आहेत, कायद्यािुसार आलर् सामन्यायमध्ये संरक्षर्ास पात्र आहेत. 

उत्तरवादीकंिूि एक दशकाहूि अलिक काळ सतत निखियता ही यालचकाकत-े

समाजाच्या कायदेशीर हक्कांिा परािूत करण्याचा एक सुनियोलजत प्रयत्न आहे. 

३१. या न्यायाियािे वीर टॉवर को-ऑपरेनटव्ह हाऊलसंग सोसायटी लिलमटेि नवरुद्ध 

लजल्हा उपनिबंिक, सहकारी संस्थांच्या १८ फेब्रुवारी २०२५ रोजी निर्णय नदिेल्या 

ररट यालचका क्रमांक २११/२०२३ मध्ये वैयखक्तक संस्थांच्या अलिकारांवर नियंत्रर् 

ठेवर्ारी कायदेशीर खस्थती स्पष्ट् केिी आहे, आलर् ह ेप्रमार् प्रस्ुत प्रकरर्ाच्या 

तथ्यांकिे पूर्णपर्े आकनषणत झािे आहे. तो िािीिप्रमारे् आहे: 
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"१२. उत्तरवादीिंी त्याचं्या बचावात असा दावा केिा आह े की 

महाराष्ट्र मािकी सदनिका अलिनियम, १९६३ (एमओएफए) च्या 

किम ४ अंतगणत अंमिात आर्िेल्या कराराच्या अटीिुंसार, 

हस्ांतरर् लमळनवण्याचा अलिकार केवळ मोठ्या िूिंिावर 

असिेल्या सवण सोसायट्ांचा समावेश असिेल्या महासंघाकिे 

आहे. त ेपुढे असा युखक्तवाद करतात की एमओएफएच्या किम ११ 

अंतगणत माििेल्या हस्ांतरर्ाचा वैिानिक हक्क उवणररत दोि 

इमारतीचंा पुिनवणकास पूर्ण झाल्यािंतरच स्पष्ट् होईि. तथानप, 

तथ्यात्मक सारर्ीवरूि असे नदसूि येत े की यालचकाकते-

सोसायटीच्या सदस्यांशी करार २०१४ मध्ये परू्ण झािा होता आलर् 

२०२५ पयंत - एक दशकाहूि अलिक कािाविी - सोसायटीिा 

त्याच्या कायदेशीर हस्ांतरर्ापासूि वंलचत ठेवण्यात आिे आह.े 

महत्त्वाचे म्हर्जे, महािगरपालिकेिे प्रस्ानवत पुिनवणकासाच्या 

योजिांिा मंजुरी नदिेिी िाही, ज्यामुळे बांिकाम सुरू करर् े

अनिलित प्रनक्रयात्मक औपचाररकतेवर अविंबूि आहे. पुिनवणकास 

प्रनक्रयेची ही अनिलित काळासाठी स्थनगती, निलित वेळेच्या 

अिुपखस्थतीसह, यालचकाकत्याणचे वैिानिक अलिकार 
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िाकारण्यासाठी उत्तरवादीचं्या िनवष्यातीि घटिांवर अविंबूि 

राहण्याचे सटे्टबाज स्वरूप अिोरेखित करते. 

१३. यालचकाकते-सोसायटीिा हस्ांतरर् देण्यास दहा वषाचंा 

अवाजवी नविंब हा त्याच्या वैिानिक आलर् न्याय्य हक्कांपासूि 

वंलचत ठेवर् े आहे. व्ापक वैिानिक हतेूसह वाचिेल्या 

एमओएफएच्या किम ११ मध्य ेसदनिका िरेदीदारांचे हक्क सुरलक्षत 

करण्यासाठी वाजवी मुदतीत हस्ांतरर्  अंमिात आर्ण्याच े

आदेश देण्यात आिे आहेत. एक दशकाचा अंतराळ, ज्या दरम्याि 

नवकासक पुिनवणकास प्रनक्रया सुरू करण्यात अयशस्वी ठरिा आहे, 

त्यािा कायद्यािुसार "वाजवी कािाविी" म्हर्ूि स्वीकारिे जाऊ 

शकत िाही. नवकसक वैिानिक जबाबदार् या अनिलित काळासाठी 

पुढे ढकिण्यासाठी कंत्राटी नकंवा प्रनक्रयात्मक आकखिकता िागू 

करू शकत िाहीत. नवकासकाच्या निखियतेमुळे निराश झािेल्या 

यालचकाकत्याण-सोसायटीचा हस्ांतरर्  लमळवण्याचा अलिकार 

वैिानिक अनिवायणता आलर् न्याय्य न्यायाची बाब म्हर्ूि िागू केिा 

जारे् आवश्यक आहे. 
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१४. उत्तरवादीचंा दावा आह े की फेिरेशिचा हस्ांतरर् 

लमळवण्याचा अलिकार पुिनवणकासाच्या पूतणतवेर अविंबूि आहे, 

कायदेशीरदृष्ट्ा असमथणिीय आहे. एमओएफए कायदा अनिलित 

आलर् ि सुरू झािेल्या पुिनवणकास प्रनक्रयेच्या अनिलिततेकिे 

समाजाचे वैिानिक अलिकार परत आर्ण्याचा नवचार करत िाही. 

याउिट मत ठेवल्यास, किम ११ निष्फळ ठरेि, ज्यामुळे 

नवकासकांिा अपूर्ण शतींच्या िावािािी अनिलित काळासाठी 

हस्ांतरर् रोिण्याची परवािगी लमळेि. वैिानिक चौकट 

अिुमानित कराराच्या अटीपंेक्षा िरेदीदारांच्या हक्कांच्या संरक्षर्ास 

प्रािान्य देते. पुिनवणकासात अनिलित नविंब किम ११ च्या 

वैिानिक आदेशािा वरचढ होऊ शकत िाही. कराराच्या 

अंमिबजावर्ीिंतर आलर् मोबदल्याच्या देयकािंतर पररपक्व 

झािेल्या यालचकाकत्याणचा हस्ांतरर्ाचा अलिकार उत्तरवादीचं्या 

िनवष्यातीि अिुपाििाच्या निरािार आश्वासिांिा अिीि केिा 

जाऊ शकत िाही. 

१५. वरीि नववचेिाच्या प्रकाशात, यालचकाकत्याणिे पुिनवणकास परू्ण 

होण्याची आलर् फेिरेशिच्या स्थापिेची प्रतीक्षा केिी पानहजे असा 

उत्तरवादीचंा आक्षपे - कायदेशीर गरु्वत्तेलशवाय आहे. 
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एमओएफएची वैिानिक योजिा, नवशेषत: किम ११, पररघीय 

कराराच्या नकंवा नवकासात्मक आकखिकतेची पवाण ि करता, 

सोसायट्ांिा हस्ांतरर्ाचा त्वररत आलर् अंमिबजावर्ी 

करण्यायोग्य अलिकार प्रदाि करण्यासाठी रचिा केिी गेिी आहे. 

न्याय्य तत्त्वे पुढे असे स्पष्ट् करतात की कोर्ताही पक्ष दसुऱ्याच्या 

हक्कांवर गदा आर्ण्यासाठी स्वतः च्या नविंब नकंवा चुकीचा फायदा 

घेऊ शकत िाही. यालचकाकते-सोसायटी, िे करारािुसार आपल्या 

जबाबदाऱ्या पूर्ण केल्यामुळे, वैिानिक अलिकाराची बाब म्हर्ूि 

मािीव हस्ांतरर्ास पात्र आहे. केवळ उत्तरवादीचं्या निखियतेमुळे 

पुिनवणकास प्रकिाची अनिलित काळासाठी स्थनगती आर्िी जाऊ 

शकत िाही.” 

३२. उपरोक्त नवशे्लषर् िक्षात घेता, या न्यायाियािा उत्तरवादीचं्या 

आक्षेपात कोर्तेही तथ्य आढळिे िाही की यालचकाकते-

सोसायटीि े सवण सोसायट्ांचा समावेश असिेल्या फेिरेशिच्या 

स्थापिेची प्रतीक्षा केिी पानहजे. एमओएफए अंतगणत वैिानिक 

योजिा, नवशेषत: किम ११ अंतगणत आदेश, त्यात िमूद केिेल्या 

अटी पूर्ण झाल्यावर सोसायट्ांच्या बाजूिे त्वररत आलर् 

अंमिबजावर्ी करण्यायोग्य अलिकार निमाणर् करण्यासाठी 
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निझाइि केिी गेिी आहे. िनवष्यातीि कराराच्या घिामोिीवंर 

नकंवा तृतीय-पक्षाच्या स्थापिेवर असे अलिकार आकखिक केिे 

जाऊ शकतात या प्रस्ावाचे समथणि हा कायदा नकंवा कोर्ताही 

न्यायाियीि उदाहरर् करत िाही. 

४०. त्यामुळे, नवकासकाच्या वतीि े मांििेिा हा युखक्तवाद की इमारत क्रमांक १ च े

बांिकाम पूर्ण होईपयंत फेिरेशिच्या िावे जलमिीचा हस्ांतरर् करता येर्ार िाही, तो 

फेटाळण्यात येत आहे. 

 

जलमिीचा प्रमार्बद्ध नहस्सा हस्ांतररत करण्याची पद्धत एमओएफए कायद्याि े

मान्यताप्राप्त आहे, की ती केवळ न्यायाियांिी केिेिी एक न्याय्य  व्वस्था आहे? 

 

४१. श्री. लचिॉय यांिी जलमिीच्या प्रमार्बद्ध हस्ांतरर्ाचा प्रस्ाव योग्यररत्या स्वीकारिा 

आहे परंत ुअसा युखक्तवाद केिा आहे की या न्यायाियािे सातत्यािे जे अिुसरर् केिे 

आहे त े केवळ न्याय्य व्वस्थेचा नवकास आहे आलर् अशी व्वस्था एमओएफएच्या 

वैिानिक योजिेतूि निमाणर् होत िाही. मी या मताशी सहमत होऊ शकत िाही. 

एमओएफएच्या किम १० िुसार सोसायटी स्थापि करण्यासाठी आवश्यक असिेल्या 

नकमाि व्क्तीिंा सदनिकांची नवक्री करूि सहकारी संस्था/कंपिी/सदनिकांची संघटिा 
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स्थापि करण्याचे बंििकारक प्रवतणकावर िादिे आहे. त्यािंतर किम ११ अंतगणत, 

प्रवतणक एमओएफए करारामध्ये मान्य केिेल्या वेळेच्या मयाणदेत आलर् वेळ निलित ि 

केल्यास, एमओएफएच्या किम ११ (१) मध्ये नवनहत केिेल्या मदुतीच्या आत अशा 

सोसायटी / कंपिी / असोलसएशिच्या िावे जमीि आलर् इमारत हस्ांतररत करण्याच े

वैिानिक बंिि आहे. किम ११ (१) मध्य ेजमीि हस्ांतरर्ासाठी िमूद केिेिी वेळ 

मयाणदा महाराष्ट्र मािकी हक्काच्या सदनिकांच्या (बांिकाम प्रोत्साहि इ. चे नियमि)नियम, 

१९६४ (एमओएफए नियम) च्या नियम ९ मध्ये चार मनहिे नवनहत केिी आहे. म्हर्ूि 

असा युखक्तवाद केिा जाऊ शकत िाही की आराििाचा नवकास पूर्ण होण्यापूवी एिाद्या 

सोसायटीिा प्रमार्बद्ध जमीि देण्याचे प्रवतणकांचे बंिि कायद्यातूि निमाणर् होत िाही 

नकंवा ती केवळ न्यायाियांिी तयार केिेिी न्याय्य व्वस्था आहे. माझ्या मते, 

आराििाच्या अपूर्ण नवकासाच्या संदिाणत एिाद्या सोसायटीिा प्रमार्बद्ध जमीि 

देण्याचे बंिि देिीि एमओएफएच्या किम ११ आलर् एमओएफए नियमांच्या नियम ९ 

मिूि विैानिक दानयत्व म्हर्ूि निमाणर् होते. 

४२. आराििामिीि सवण इमारतीचं ेबांिकाम पूर्ण होईपयंत जमीि आलर् इमारतीच्या 

हस्ांतरर्ास नविंब करण्याची गरज िाही, ह े निलित झाल्यावर, पुढीि नवचारािीि 

आलर् िरा मुद्दा हा आहे की, फेिरेशि िा हस्ांतररत करता येर्ारा िेमका जलमिीचा 

िाग नकती असावा. फेिरेशििा आरािड्यामिीि संपूर्ण १८,६०२.२ चौ.मी.  

क्षेत्रफळाची जमीि हस्ांतररत करण्याचा हक्क आहे की इमारत क्रमांक २ (नवंग्ज ए त ेजे) 
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च्या बांिकामात वापरल्या जार्ाऱ्या बांिकाम क्षेत्राच्या प्रमार्ात जमीि हस्ांतररत 

करण्याचा हक्क आह?े  

इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम सोिूि  नदल्याबद्दि फेिरेशिचा युखक्तवाद  

  

४३. फेिरेशिच्या जमीि हक्काचा मुद्दा इमारत क्रमांक १ बांिण्याच्या नवकासकाच्या 

अलिकारावर अविंबूि आहे. आराििामध्ये १८,६०२.२ चौ.मी.  क्षेत्रफळाच्या संपूर्ण 

जलमिीच्या हस्ांतरर् योग्य लसद्ध करण्यासाठी, फेिरेशििे अशी नविंती केिी आहे की 

नवकासक यापुढे इमारत क्रमांक १ बांिू शकत िाही. त्यात असा दावा करण्यात आिा 

आहे की मुळात आरािड्यामध्ये इमारत क्रमाकं १च ेबांिकाम करण्याचे प्रस्ानवत होते, 

परंतु नवकासकाि े त्याचे बांिकाम सोिूि नदिे आहे आलर् म्हर्ूिच आराििामध्य े

कोर्तेही बांिकाम करण्याची परवािगी नदिी जाऊ शकत िाही. त्यािुसार नवकासकािे 

आिीच केिेिे बांिकाम काढूि टाकण्याचे निदेश देण्याची मागर्ी केिी आहे. 

४४. फेिरेशििे आराििामिीि संपूर्ण १८,६०२.२ चौ.मी.  क्षेत्राच्या जलमिीचे हस्ांतरर् 

सुरलक्षत केिे आहे, ज्यामुळे इमारत क्रमांक १ बांिण्याचा नवकासकाच्या अलिकारावर 

बंिि आिे आहे, नकंबहुिा तो अलिकार िाकारिा गेिा आहे. फेिरेशिचा युखक्तवाद 

असा आह ेकी इमारत क्रमांक २ च्या नवंग ए त ेज ेच्या संदिाणत वेगवेगळ्या सोसायट्ा 

स्थापि झाल्या आहेत आलर् त्या सवण दहा सोसायट्ांिी २६ िोव्हेंबर २०१२ रोजी वादी-
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फेिरेशिची स्थापिा आलर् िोदंर्ी केिी आहे, फेिरेशििा १८,६०२.२ चौ.मी.  असिेल्या 

संपूर्ण जलमिीच े हस्ांतरर् करण्याचा हक्क आहे. फेिरेशिचा असा नवश्वास आह े की 

नवकासकाि े इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम जवळजवळ सोिूि नदिे आह े आलर् 

कोर्त्याही पररखस्थतीत, १६ एनप्रि २००४ रोजी इमारत क्रमांक २ साठी िोगवटा 

प्रमार्पत्र जारी होऊि दोि दशकांहूि अलिक काळ उिटूिही त ेपूर्ण केिे िाही. म्हर्ूिच 

इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम पूर्ण करण्याचा नवकासकाचा कलथत अलिकार त्याच्या 

बाजूि ेसंपूर्ण जमीि हस्ांतररत करण्यास िकार देण्याचे कारर् असू शकत िाही. 

४५. प्रस्ुत प्रकरर्ामध्ये अशा पररखस्थतीचा समावेश आहे लजथ ेइमारत क्रमांक २ च े

बांिकाम १६ एनप्रि २००४ रोजी पूर्ण झािे आह,े तर इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम अद्याप 

अपूर्ण आहे. तथानप, सुरुवातीपासूिच इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा 

िेहमीच या वस्ुखस्थतीची जार्ीव करूि देण्यात आिी होती की इमारत क्रमांक १ देिीि 

आराििामध्ये येईि, या वस्ुखस्थती बद्दि कोर्ताही वाद िाही. नकंबहुिा, इमारत 

क्रमांक १ ही फेिरेशिचा तळमजिा + ७ मजल्यांच्या १० इमारतीचं्या तुििेत, तळमजिा 

+ १७ मजिे असिेिी िूप उंच इमारत असर्ार होती. ११ मे १९९१ रोजी एमसीजीएमि े

मंजूर केिेिा आराििा इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा उघि करण्यात 

आिा आलर् अशा प्रकारे त्यांिा या खस्थतीची जार्ीव करूि देण्यात आिी की इमारत 

क्रमांक १ ही ७,१६६.७० चौ.मी. बांिकाम क्षेत्रफळ आलर् तळमजिा + १७ वरच्या 

मजल्यांसह उिी राहीि. तथानप, इमारत क्रमांक २ च्या १० नवंग्जच्या संदिाणत स्थापि 
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झािेल्या सोसायटीचे फेिरेशि आता इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामािा नवरोि करत 

आहे आलर् प्रत्यक्षात नवकासकाि े आिीच उिारिेल्या इमारत क्रमांक १ च े काही 

बांिकाम काढूि टाकण्याची मागर्ी करीत आहे. 

४६. नवकासकाि ेइमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम सोिण्याचा फेिरेशिचा युखक्तवाद या 

दोि बाबीवंर आिाररत आहे: 

(१) नदिांक २२ एनप्रि १९८२ रोजी आयओिी आलर् नदिांक १६ जुिै १९९७ रोजी 

२२ एनप्रि १९८२ रोजी प्रारंि प्रमार्पत्र हे १६ जुिै १९९७ रोजी कािबाह्य होरे्. 

(२) नवकासकाि ेतहसीिदारांिा नदिांक १ माचण २०१३ रोजी पत्र लिहूि संपूर्ण 

जलमिीच्या संदिाणत नबगरशेती वापराच ेशुल्क (एिए शुल्क) फेिरेशिकिूि वसूि 

करण्याची मागर्ी केिी आहे. 

(१) जोपयतं आयओिी आलर् सीसीच्या समाप्तीच्या पनहल्या युक्तीवादाचा प्रश्न आहे, 

तो नवनवि कारर्ांमुळे सरसकट फेटाळण्यास पात्र आहे. १६ जुिै १९९७ रोजी आयओिी 

आलर् सीसीच्या कलथत समाप्तीिंतर, १६ एनप्रि २००४ रोजी फेिरेशिच्या इमारत क्रमांक 

२ च्या संदिाणत िोगवटा प्रमार्पत्र जारी करण्यात आिे आलर् त्यास जोििेल्या योजिेत 

इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामाची कििा करण्यात आिी होती. त्याचप्रमारे् २५ सप्टेंबर 

२०१४ रोजीच्या मंजूर उप- नविाजि आरािड्यातही ३२०० चौ.मी. च्या िूिंि क्रमांक 

िी-१  वर इमारत क्रमाकं १ ची कििा करण्यात आिी होती. त्यािंतर महािगरपालिकेिे 
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२०२३ मध्य ेइमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी िवीि सीसी जारी केिे आहे. त्यामुळे 

सीसी रद्द होण्याचा प्रश्नच उद्भवत िाही. तसेच, नवकासकाि े इमारत क्रमांक २ (९ 

मजल्यांचा सी नवंग आलर् १० मजल्यांचा िी नवंग) च्या मोठ्या िागाचे बांिकाम पूर्ण केिे 

आहे. म्हर्ूिच नवकासकाि ेइमारत क्रमांक १ चे बांिकाम सोिूि नदल्याचा युखक्तवाद 

मिा मान्य करता यते िाही. 

(२) तसेच, नवकासकाि े तहसीिदारांिा नदिांक १ माचण २०१३ रोजीच्या पत्रावर 

फेिरेशिचा जो आिार आहे, तो पुन्हा नवकासकाि ेइमारत क्रमांक १ चे बांिकाम सोििे 

आहे अस े गृहीत िरण्याचे कारर् असू शकत िाही. असे नदसत े की तहसीिदारांिी 

नवकासकाकिूि एि.ए.ची मागर्ी केिी होती आलर् त्या वेळी नवकासकािे 

तहसीिदारांिा फेिरेशिकिूि ते वसूि करण्याची नविंती केिी होती. नवकासकािे संपूर्ण 

जलमिीच्या संदिाणत एिए शुल्क िरण्याची जबाबदारी फेिरेशिवर ढकिण्याचा केिेिा 

प्रयत्न हा, आरािड्यामिीि जलमिीच्या िागावरीि हक्काचा नवकासकािे त्याग केिा आह े

नकंवा १८६०२.२० चौ.मी.  जलमिीवरीि फेिरेशिचा हक्क मान्य केिा आहे, असा निष्कषण 

काढण्याचे कारर् असू शकत िाही. म्हर्ूिच, नवकासकािे तहसीिदारांिा लिनहिेिे पत्र 

हे नवकासकाि ेइमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम सोिूि नदिे आहे, असे अिुमाि िावण्यास 

पुरेसे कारर् असू शकत िाही. 
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म्हर्ूिच, इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम सोिूि नदल्याच्या त्यांच्या युखक्तवादाच्या 

समथणिाथण फेिरेशििे उपखस्थत केिेिी दोन्ही कारर् े पूर्णपर्े चुकीची आहेत आलर् 

पेटवण्यास पात्र आहेत. 

लशल्लक   ि  वापरिेल्या एफएसआय च ेनिनहतीकरर् 

४७. आरािड्यामध्ये,इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी लशल्लक एफएसआय होता 

या खस्थतीबद्दि कोर्ताही वाद िाही. इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी िेमका नकती 

एफएसआय / बांिकाम क्षेत्र ि वापरिेिे रानहिे, याबद्दि पक्षांमध्ये मतिेद अस ू

शकतात, परंत ु१६ एनप्रि २००४ रोजी इमारत क्रमांक २ साठी िोगवटा प्रमार्पत्र जारी 

केिे गेिे आलर् २६ िोव्हेंबर २०१२ रोजी फेिरेशिची िोदंर्ी झािी तेव्हा इमारत क्रमांक 

१ च्या बांिकामासाठी काही एफएसआय वापरिे गेिे िाहीत याबद्दि त े वाद घाित 

िाहीत. इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामािा फेिरेशििे केिेिा नवरोि आलर् 

आराििामध्ये संपूर्ण जमीि आपल्या िावावर हस्ांतररत करण्याचा आग्रह िरल्यामुळे, 

इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी असिेल्या लशल्लक ि वापरिेल्या एफएसआयच े

काय होईि असा प्रश्न उद्भवतो, ज्याच्या बांिकामाची योजिा इमारत क्रमांक २ च्या 

सदनिका िरेदीदारांिा कबूि केिी गेिी होती. उवणररत ि वापरिेिा एफएसआय त्यात 

निनहत होईि अशी फेिरेशिची िूलमका आहे. फेिरेशिचा असा युखक्तवाद आहे की 

एकदा इमारत क्रमांक २ बांििी गेिी आलर् इमारत क्रमांक २ मिीि १० नवंगच्या 
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सोसायट्ांचे फेिरेशि िोदंर्ीकृत झािे की, आराििामध्ये कोर्तेही ि वापरिेिे 

एफएसआय लशल्लक रानहल्यास ते फेिरेशिमध्ये निनहत होईि. 

४८. फेिरेशििे उवणररत एफएसआय निनहत करण्याची नविंती एमओएफए नियमांमध्ये 

नवनहत केिेल्या एमओएफए कराराच्या फॉमण V च्या वैिानिक करारावर आिाररत आहे. 

एमओएफएच्या किम ४ िुसार प्रत्येक प्रवतणकािा नवनहत िमुन्यात सदनिका िरेदी 

कराराची अंमिबजावर्ी व िोदंर्ी करण्याचे आदेश देण्यात आिे आहेत. एमओएफए 

नियमांच्या नियम ५ मध्ये तरतूद आह ेकी करार नियमांिा जोििेल्या फॉमण V मध्य ेअसर् े

आवश्यक आहे. नियम ५ मध्ये िािीिप्रमारे् तरतूद आहे:  

५. करारामध्ये समानवष्ट् करावयाचा तपशीि.- प्रवतणक, कोर्तीही आगाऊ देयके 

नकंवा ठेव स्वीकारण्यापूवी, किम ४ च्या पोट-किम (१ ए) च्या िंि (अ) मध्य े

निनदणष्ट् केिेल्या तपशीिांसह फॉमण V मध्ये सदनिका िरेदीदाराशी करार करेि 

आलर् त्या पोट-किम (१ए) च्या िंि (बी) मध्ये निनदणष्ट् केिेल्या कागदपत्रांच्या 

प्रती संिग्न करेि.  

४९. नवनहत फॉमण V मध्ये, १२ माचण १९९७ पयतं िािीि प्रसंनवदा होती:  
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सोसायटीची िोदंर्ी होईपयंत ििंूिातीि नकंवा आरािड्यामिीि ि वापरिेिे 

उवणररत एफ.ए.आर. (एफ.एस.आय.) प्रवतणकािा उपिब्ध राहीि, तर 

सोसायटीच्या िोदंर्ीिंतर उवणररत एफ.ए.आर. (एफ.एस.आय.) सोसायटीिा 

उपिब्ध असेि. 

एमओएफए नियमांमध्ये दरुुस्ी करण्यात आिी, आलर् वरीि प्रसंनवदा १२ माचण १९९७ 

पासूि फॉमण V मिूि वगळण्यात आिा आहे. म्हर्ूिच फेिरेशििे असा युखक्तवाद केिा 

आहे की १२ माचण १९९७ पूवी इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांसह एमओएफए 

करार अंमिात आर्िा गेिा होता, त्यामुळे उवणररत एफएसआय त्यांच्या िोदंर्ीिंतर 

आलर् पररर्ामी त्यांच्या फेिरेशिमध्य ेसोसायट्ांमध्ये निनहत असर् ेआवश्यक आहे. 

प्रस्ुतच्या प्रकरर्ाच्या तथ्यांमध्य े लशल्लक एफएसआय निनहत करण्याची नविंती मी 

स्वीकारण्यास अक्षम आहे. सवणप्रथम, वर उद्धतृ केिेिी प्रसंनवदा १२ माचण १९९७ पासूि 

काढूि टाकण्यात आिी आहे. हा करार हटवर्े आवश्यक होते कारर् करारामुळे 

हास्यास्पद पररखस्थती उद्भविी होती आलर् एमओएफएच्या किम १० च्या तरतुदीशंी थेट 

संघषण होता. एमओएफएच्या किम १० िुसार सहकारी संस्था नकंवा कंपिीची िोदंर्ी, 

सोसायटी नकंवा कंपिीच्या स्थापिेसाठी आवश्यक असिेल्या नकमाि सदनिकांची नवक्री 

झाल्यावर करण्याची तरतूद आहे. जर ह े किम िागू केिे, तर इमारतीतीि नकमाि 

सदनिकाची नवक्री होताच आलर् सोसायटी स्थापि होताच प्रवतणकांिा एफएसआयमध्य े
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मािकी हक्क गमवावा िागिा असता. अशा प्रकारे सोसायट्ांच्या स्थापिेच्या आि असा 

करार येईि, कारर् एफएसआयमध्ये मािकी गमावण्याच्या िीतीि े प्रवतणक 

सोसायट्ांच्या िोदंर्ीस नविंब करतीि, ज्यामुळे एमओएफएच्या किम १० मागीि 

उद्दीष्ट् निष्फळ ठरेि. दसुरे म्हर्जे, हटनविेिा करार अन्यथा आराििा नवकासाच्या 

संदिाणत अंमिबजावर्ी करण्यायोग्य िव्हता. आराििा नवकासामध्ये, हटनविेल्या 

करारामुळे एक हास्यास्पद पररखस्थती उद्भविी असती लजथे आराििामिीि इतर 

इमारतीचं्या बांिकामासाठी मंजूर एफएसआय आरािड्यामध्ये पनहल्या सोसायटीच्या 

िोदंर्ीिंतर िगेचच निनहत झािा असता. नतसरे, १२ माचण १९९७ पयंत फेिरेशिची 

िोदंर्ी झािी िव्हती आलर् त्यामुळे एफएसआय निनहत झािा िाही. १२ माचण १९९७ 

पयंत, नवकासक हे प्रस्ुत प्रकरर्ातीि लशल्लक एफएसआयचे मािक म्हर्ूि कायम 

रानहिे आलर् तोपयंत सोसायटी आलर् फेिरेशिची िोदंर्ी झािी, तोपयंत उवणररत 

एफएसआय निनहत होण्याचा करारिाम्यातीि नियम हटविा गेिा. 

५०. जरी इतर कारर्ांमुळे, या प्रकरर्ातीि तथ्यांचा नवचार करता, मी फेिरेशिच्या वतीि े

मांिल्या जात असिेल्या उवणररत एफएसआय निहीत होण्याच्या युखक्तवादािा मान्यता 

देण्यास असमथण आहे. हे असे प्रकरर् िाही की लजथे नवकासकाि ेमूळ मंजूर एफएसआय 

ची क्षमता वापरूि संपरू्ण मंजूर नवकास पूर्ण केिा आहे आलर् वाढीव एफएसआयचा 

िाि घेण्याचा प्रयत्न करीत आहे. िवीि निकष/िोरर्ामुळे उद्भवर्ाऱ्या अनतररक्त 

एफएसआयचा िाि नवकासकािा घेण्याची संिी िाकारूि सोसायटीिा जमीि देतािा 
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एफएसआय निनहत होण्याची ही संकििा वापरिी जाते. हे आराििा नवकासामध्ये िाग ू

केिे जाऊ शकत िाही, लजथे नवकसकािे अद्याप आराििामिीि सवण मंजूर आलर् जाहीर 

केिेिा नवकास पूर्ण केिेिा िाही. प्रस्ुतच्या प्रकरर्ात, ७१६६.७० चौरस फूट मंजूर 

बांिकाम क्षेत्रासह इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका 

िरेदीदारांिा जाहीर करण्यात आिे. नवकासकाि ेअद्याप इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम 

पूर्ण केिे िाही आलर् इमारत क्रमांक १ बांिण्याचा नवकासकाचा अलिकार 

िाकारण्यासाठी एफएसआय निनहत करण्याच्या तत्त्वाचा वापर केिा जाऊ शकत िाही. 

५१. त्यामुळे, फेिरेशिच्या वतीि ेकरण्यात आिेिा हा युखक्तवाद की उवणररत मंजूर आलर् 

ि वापरिेिे बांिकामािीि क्षेत्रफळ फेिरेशिकिे निनहत होईि ह ेन्यायाियािा मान्य 

िाही. हे नवशषेतः  महत्त्वाचे आहे, कारर् एमओएफए करारांमध्ये इमारत क्रमांक २ च्या 

सदनिका िरेदीदारांिा नवलशष्ट् िुिासा केिा होता की ७१६६.७० चौ.मी. इतके 

एफएसआय केवळ नवकासकाचेच िव्हते तर इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामात देिीि 

वापरिे जार्ार होते. फेिरेशििे रिीदं्र मुतिेजा  (सुप्रा) मिीि या न्यायाियाच्या 

न्यायनिर्णयावर ठेविेिा नवश्वास चुकीचा आहे, कारर् या न्यायनिर्णयात इमारतीच्या 

नियमांमध्ये बदि केल्यामुळे उपिब्ध अनतररक्त एफएसआयचा वापर करण्यासाठी 

नवकासकाद्वारे सोसायटीच्या स्थापिेत नविंब आलर् संमतीलशवाय नवद्यमाि इमारतीिा 

अघोनषत अनतररक्त नवंग बांिण्याच्या मुद्द्ावर आहे. प्रस्ुत प्रकरर्ात, सदनिका 

िरेदीदारांिा इमारत क्रमांक १ ची मानहती देण्यात आिी आहे आलर् १९९१ च्या योजिेत 
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७१६६.७० चौ.मी. च्या बांिकामालिि क्षेत्रािा मंजुरी देण्यात आिी आहे. त्यामुळे रिीदं्र 

मुतिेजा या प्रकरर्ातीि तथ्ये  स्पष्ट्पर् े वगेळी आहेत. त्याचप्रमार्े विधी विल्डसा 

प्रायहेट णल. (सुप्रा) या प्रकरर्ातीि तथ्य ेदेिीि स्पष्ट्पर् ेवेगळी आहते. त्या प्रकरर्ात, 

तळघर, तळमजिा आलर् एक वरचा मजिा असिेल्या इमारतीच्या बांिकामासाठी 

योजिा मंजूर करतािा नवकासकािा नकती एफएसआय उपिब्ध होता याचा उले्लि 

नवक्रीसाठी करारात िव्हता. इमारतीच्या बांिकामासाठी नकती एफएसआय वापरिा 

जात आह ेआलर् नकती एफएसआय लशल्लक असेि याचा देिीि या करारात उले्लि 

केिेिा िव्हता.  ही तथ्यात्मक खस्थती िक्षात घेता, या न्यायाियािे असे म्हटिे आहे की 

जर नवक्रीच्या करारात अशी मानहती उघि केिी गेिी असेि तर सदनिका िरेदीदारांिा 

त्या जलमिीवरीि बांिकामक क्षमता, तेव्हा आलर् िनवष्यात काय असेि, याची स्पष्ट् 

कििा आिी असती. प्रस्ुत प्रकरर्ात, इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा 

स्पष्ट् िुिासा झािा आहे की िूिंि क्रमांक िी वर ७१६६.७० चौ.मी.  बांिकाम क्षेत्रफळ 

असिेिी १७ मजल्यांची इमारत क्रमांक १ बांििी जाईि. त्यामुळे विधी विल्डसा प्रायहेट 

णल., मिीि न्यायनिर्णय फेिरेशिच्या केसिा मदत करण्याऐवजी, प्रत्यक्षात तो त्यांच्या 

नवरोिात जातो. िूर्पूर डेहलर्पसा (सुप्रा) मध्ये या न्यायाियािे असे निरीक्षर् िोदंविे आहे: 

जर मूळ आराििा योजिेत प्रस्ानवत बांिकाम टप्प्याटप्प्यािे दशणनविे गेिे असते, 

तर सदनिका िरेदीदारांच्या परवािगीलशवाय अनतररक्त इमारतीचे बांिकाम 

करण्याचा अलिकार प्रवतणकािा होता. मिरत्न डेहलर्पसा च्या प्रकरर्ात या 
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न्यायाियाच्या नविागीय िंिपीठाच्या न्यायनिर्णयाकिे जरी पानहिे तरी  ह े प्रमार् 

असे आह ेकी जर मूळ आरािड्यात एकाच िूिंिावर टप्प्याटप्प्यािे इमारतीच े

बांिकाम दशणनविे असेि, तर प्रवतणकािा सदनिका मािकांची संमती घेर् े

आवश्यक िाही. 

अशा प्रकारे, िूर्पूर डेहलर्पसा मिीि या न्यायाियाचा निर्णयही फेिरेशिच्या प्रकरर्ास 

मदत करत िाही.  

५२. ह े देिीि िक्षात घेतिे पानहजे की आराििाचा नवकास पूर्ण होण्यापूवीच, 

सोसायट्ांिा प्रमार्बद्ध जलमिीच ेहस्ांतरर् करण्याच्या अलिकारािा वारंवार मान्यता 

देर् े म्हर्जे आराििामध्ये लशल्लक नवकास पूर्ण करण्याचा नवकासकाचा अलिकार 

िाकारिा जातो. जेव्हा न्यायािय नकंवा सक्षम प्रालिकारी पूर्ण इमारतीचं्या संदिाणत 

त्यामध्य े वापरल्या जार्ाऱ्या बांिकाम क्षेत्रफळाच्या प्रमार्ात प्रमार्बद्ध जमीि 

सोसायटीिा हस्ांतररत करते, तेव्हा ते स्पष्ट्पर्े नवकासकाच्या जलमिीचा हस्ांतररत ि 

झािेिा िाग नवकलसत करण्याचा अलिकार मान्य करते. नवकासकावर ि हस्ांतररत 

केिेल्या जलमिीच्या नवकासावर असिेिी एक मात्र मयाणदा ही असेि की एमओएफएच्या 

किम ३, ४, ७ आलर् ७ ए अंतगणत सदनिका िरेदीदारांिा जी मानहती उघि केिी आहे, 

नतचे पािि कररे् आवश्यक आहे. अशा प्रकटीकरर्ातूि उद्भवर्ाऱ्या जबाबदाऱ्यांच्या 

अिीि राहूि, नवकासक हस्ांतरर् ि केिेिी जमीि नवकलसत करण्यास स्वतंत्र आह े
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आलर् मंजूर ि वापरिेिे बांिकाम क्षेत्र/एफएसआय उवणररत जलमिीच्या बाजूि े

सोसायटीच्या बाजूिे निनहत होण्याची संकििा असू शकत िाही. ही खस्थती तेव्हाही िाग ू

होईि जेव्हा आरािड्यामध्ये अिेक सोसायट्ांची फेिरेशि तयार केिी जात े आलर् 

िोदंर्ीकृत केिी जाते, जसे की प्रस्ुत प्रकरर्ात घििे आहे. आराििामध्ये बांििेल्या 

इमारतीचं्या संदिाणत एकच सोसायटी, अिेक सोसायटी नकंवा सोसायट्ांचे फेिरेशि 

तयार झािे आह ेकी िाही हे महत्त्वाचे िाही. म्हर्ूिच, हे मान्य केिे जाऊ शकत िाही 

की इमारत क्रमांक २ च्या संदिाणत केवळ सोसायट्ांचे फेिरेशि स्थापि झाल्यामुळे, 

आराििामध्ये लशल्लक ि वापरिेिा एफएसआय आपोआप फेिरेशिमध्ये निनहत 

होईि. केवळ फेिरेशिच्या बाजूि ेजलमिीचा प्रमार्बद्ध िाग ठेवण्याच्या अलिकाराची 

मान्यता नदल्यास आराििामध्ये लशल्लक नवकास पूर्ण करण्याचा नवकासकाचा अलिकार 

िाकारिा जाऊ शकत िाही, अथाणतच सदनिका िरेदीदारांिा केिेल्या प्रकटीकरर्ाच्या 

अिीि. म्हर्ूिच, फेिरेशिच्या वतीि े उपखस्थत केिेल्या लशल्लक ि वापरिेल्या 

एफएसआयच्या हस्ांतरर्ाचा युखक्तवाद िाकारण्यास पात्र आहे. 

   

प्रमार्बद्ध जलमिीच्या हस्ांतरर्ास फेिरेशिचा नवरोि  
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५३. फेिरेशििे त्याच्या इमारत क्रमांक २(नवंग्ज ए ते ज)े च्या बांिकामासाठी बांिकाम 

क्षेत्रफळाच्या वापरावर आिाररत प्रमार्बद्ध ‘जमीि कपात’ पद्धतीच्या वापरास नवरोि 

केिा आहे. त्यात असा दावा केिा आहे की आराििामिीि संपूर्ण १८,६०२.२ 

चौ.मी.जमीि एमओएफए कराराच्या किम ३९ िुसार त्याच्या िाव ेयोग्यररत्या हस्ांतररत 

केिी गेिी आहे, जे असे आहे:  

"३९. येथे पूवी आलर् यापुढे ज ेिमूद केिे आह ेत्याच्या अिीि राहूि, प्रवतणकांिी 

ही इमारत पूर्णपर्े तयार झाल्यािंतर आलर् राहण्यास योग्य झाल्यािंतर आलर् 

उपरोक्त सोसायटी नकंवा लिलमटेि कंपिी नकंवा कॉन्डोलमनियम ऑफ 

अपाटणमेंटची िोदंर्ी नकंवा स्थापिा झाल्यािंतर आलर् त्या इमारतीतीि सवण जागा 

प्रवतणकांिी नवकूि त्यांची नवल्हेवाट िावल्यािंतर आलर् प्रवतणकांिा नवनवि 

जागांच्या नवनवि िरेदीदारांशी केिेल्या त्यांच्या संबंलित नवक्री करारांच्या 

अटीिुसार देय असिेिी सवण रक्कम लमळाल्यािंतरच, ते िरेदीदार सदर 

इमारतीमिीि नवनवि जागांच्या िरेदीदाराचे/यांच े बििेल्या सहकारी संस्था 

नकंवा मयाणनदत कंपिी नकंवा अपाटणमेंटचे कॉन्डोलमनियम नकंवा कोर्त्याही संस्था 

नकंवा संघटिेच्या बाजूि े वर वर्णि केिेल्या सदर मािमत्तचे्या आलर् सदर 

इमारतीच्या संबंिात हस्ांतरर् नकंवा ९९ वषांसाठी रुपये १/- वानषणक िाड्यािे 

दीघणकािीि िािेपट्टा कायाणखन्वत करतीि आलर्/नकंवा मािकांिा ते कायाणखन्वत 

करण्यास िावतीि. जर प्रवतणकांिी कोर्त्याही पक्ष नकंवा नवत्तीय संस्थेच्या बाजूि े
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बांिकाम कजण लमळनवण्यासाठी सदर िहाि मािमत्ता आलर्/नकंवा त्यावरीि 

बांिकाम कामावर कोर्ताही बोजा निमाणर् केिा असेि, तर वर िमूद 

केल्याप्रमारे् सदर नवक्रीपत्र नकंवा दीघण िािे पत्ता कायाणखन्वत होण्यापूवी नकंवा त्या 

नदवशी प्रवतणक तो गहार् नकंवा बोजा काढूि टाकतीि. हे स्पष्ट्पर्े मान्य केिे 

आहे की सदर िहाि मािमत्ता नकंवा इमारत नकंवा ज्या नवंग्जमध्ये सदर 

जागावाटप करण्यास सहमती दशणविी आहे, त्याचे हस्ांतरर् करण्याचा अलिकार 

पूर्णपर्े प्रवतणकांच्या पयाणयावर असेि आलर् िरेदीदार/यांिा त्या संबंिात 

कोर्ताही अलिकार िसेि.” 

सदनिका िरेदी कराराच्या किम ३९ वर फेिरेशििे अविंबूि राहर्े त्यांच्या प्रकरर्ािा 

मदत करत िाही, कारर् या किमामध्ये िहाि मािमत्तवेरीि (ििंूि िी) इमारत पूर्ण 

झाल्यािंतर आरािड्यामिीि जलमिीचे हस्ांतरर् अपेलक्षत आहे. जर कराराच्या किम 

३९ ची काटेकोरपर्े अंमिबजावर्ी केिी, तर िूिंि-िी वरीि संपूर्ण नवकास पूर्ण 

झाल्यािंतरच जलमिीच ेहस्ांतरर् शक्य होईि. तथानप, फेिरेशििे इमारत क्रमांक १ च े

बांिकाम पूर्ण होण्यापूवी जलमिीच्या मािीव हस्ांतरर्ासाठी अजण करण्याचा पयाणय 

निवििा आहे. हेच कारर् आहे की, इमारत क्रमांक २ च्या बांिकामात वापरल्या 

जार्ाऱ्या बांिकाम क्षेत्राच्या प्रमार्ात जमीि हस्ांतररत करण्याची पद्धत प्रस्ुत 

प्रकरर्ात अविंबिी जारे् आवश्यक आहे. 
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५४. तथानप, श्री. िािेंपारकर यांिी प्रस्ुत प्रकरर्ात वापरल्या जार्ाऱ्या बांिकाम 

क्षेत्राच्या प्रमार्ात आराििामध्ये जलमिीच्या नवतरर्ाच्या या पद्धतीिा नवरोि केिा आह े

आलर् असा युखक्तवाद केिा आहे की जेथे एकाच सोसायटीद्वारे हस्ांतरर्  मानगतिे 

जाते, ज्याच्या इमारतीचे बांिकाम आराििामध्ये पूर्ण झािे आह ेआलर् आराििाच्या 

संपूर्ण नवकासाची वाट ि पाहता ही पद्धत स्वीकारिी जाऊ शकते. ते सादर करतात की 

प्रस्ुत प्रकरर्ात, आराििामध्ये १० इमारती (नवंग्स) चे बांिकाम पूर्ण झािे आहे आलर् 

प्रत्येक नवंग्ज िे त्यांच्या स्वत: च्या सोसायट्ा तयार केल्या आहेत आलर् िोदंर्ीकृत 

केल्या आहेत, ज्यांिी शवेटी वादी-फेिरेशिची स्थापिा केिी आहे. इमारत क्रमांक २ च्या 

सदनिका िरेदीदारांशी एमओएफए करारात १८,६०२.२ चौ.मी.  जलमिीचा संपूर्ण िाग 

हस्ांतररत करण्याचा नवचार आहे. फेिरेशिच्या बाजूि े आहे. म्हर्ूिच फेिरेशिच्या 

वतीि े असा युखक्तवाद केिा की प्रत्येक इमारतीसाठी वापरिेल्या बांिकाम क्षेत्राशी 

संबंलित जलमिीच ेनविाजि प्रस्ुत प्रकरर्ात केिे जाऊ शकत िाही आलर् संपूर्ण जमीि 

फेिरेशिच्या िावे हस्ातंररत केिी पानहजे. 

५५. मी वरीि युखक्तवादाशी सहमत होऊ शकत िाही. हा वाद पुन्हा निनहत करण्याच्या 

तत्त्वावर आिाररत आहे, जो मागीि पररचे्छदात आिीच िाकारिा गेिा आहे. माझ्या 

मते, प्रत्येक इमारतीसाठी वापरल्या जार्ाऱ्या बांिकाम क्षेत्राच्या प्रमार्ात जमीि 

नविागरे् आलर् हस्ांतररत कररे् हे एक नकंवा एकालिक सोसायटी नकंवा फेिरेशिच्या 

स्थापिेवर अविंबूि िाही. जरी एकापेक्षा जास् सोसायट्ा फेिरेशि तयार करतात 
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आलर् संपूर्ण आराििामिीि नवकास अद्याप अपूर्ण आहे, तरीही प्रत्येक इमारतीसाठी 

वापरल्या जार्ाऱ्या बांिकाम क्षेत्राच्या प्रमार्ात जमीि नविागण्याचे तत्त्व िागू केिे 

जारे् आवश्यक आह े जेर्ेकरूि आराििामध्ये लशल्लक बांिकाम पूर्ण करण्याच्या 

नवकासकाच्या अलिकारावर पररर्ाम होर्ार िाही. जर संपूर्ण जमीि फेिरेशििा 

हस्ांतररत केिी गेिी, तर नवकासक उवणररत मंजूर एफएसआयचा वापर करूि 

आराििामिीि उवणररत जाहीर केिेल्या इमारतीचंे बांिकाम पूर्ण करू शकर्ार िाही. 

जेथे सवण जाहीर केिेल्या इमारती बांिल्या जातात तथेेच संपूर्ण जमीि फेिरेशििा नदिी 

जाऊ शकते. जोपयंत आरािड्याचा नवकास अपूर्ण होत िाही, तोपयंत प्रमार्बद्ध 

जलमिीच्या हस्ांतरर्ाची पद्धत अविंबरे् आवश्यक आहे. 

फेिरेशिचा युखक्तवाद  की  संपूर्ण  आराििा जलमिीची मािकी स्वतः किे ठेवूिही 

इमारत क्रमांक १  च ेबांिकाम त्यांच्या परवािगीिे करता येऊ शकत े
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५६. संपूर्ण जमीि फेिरेशिच्या िावे नदल्यािे आराििामिीि उवणररत इमारतीचे 

बांिकाम पूर्ण करण्याच्या नवकासकाच्या अलिकारावर अिथळे निमाणर् होतात, या 

पररखस्थतीिा तोिं देत श्री. िांिेपारकर यांिी मध्यम मागण सचुविा आहे की नवकासकािा 

उवणररत मंजूर एफएसआयचा वापर करण्यास सक्षम करण्याच्या उदे्दशािे फेिरेशि 

आरािड्यामिीि उवणररत इमारत पूर्ण करण्यासाठी संमती देऊ शकत.े श्री. िांिेपारकर 

यांच्या मते, इमारत क्रमांक १ / त्यांिी स्थापि केिेल्या सोसायटीच्या युनिट िरेदीदारांिा 

फेिरेशिचे सदस्य होरे् आवश्यक असल्यािे, इमारत क्रमांक १ ची रचिा आलर् 

त्यािािीि जमीि फेिरेशिची मािमत्ता राहीि. ही सचूिा आराििामिीि संपूर्ण 

जलमिीचे हस्ांतरर् कसेतरी वाचवण्याचा शेवटचा आलर् हताश प्रयत्न असल्याचे नदसते. 

तथानप, ही सचूिा चुकीची आह ेआलर् पूर्णपर्े िाकारण्यास पात्र आहे. या सचूिेिुसार 

फेिरेशििे आरािड्यामिीि संपूर्ण जलमिीचे(ज्यामध्ये इमारत क्रमांक १ च्या 

पदलचन्हांचा समावेश असिेल्या जलमिीसह), मािक राहर् े अलिप्रेत आहे, परंत ु

फेिरेशििे नवकासकािा मंजूर ि केिेल्या एफएसआयच्या उवणररत िागाचा वापर करूि 

इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम पूर्ण करण्याची परवािगी नदिी आहे. तथानप, श्री. 

िांिेपारकर यांच्याकिूि एक गोष्ट् दिुणलक्षत झािी आहे, ती म्हर्जे आरािड्यामिीि 

संपूर्ण जलमिीची मािकी असल्याि,े फेिरेशि देिीि उवणररत ि वापरिेल्या 

एफएसआयचा मािक होईि. तसेच, जर जलमिीचा मािक फेिरेशि असेि तर 

एमसीजीएम नवकासकाि े सादर केिेल्या योजिांिा किीही मंजुरी देर्ार िाही. जर 
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फेिरेशिकिे संपूर्ण जलमिीची मािकी असेि, तर आरािड्यामिीि बांिकाम केवळ तेच 

करू शकतात. जर फेिरेशिच्या िावािे योजिा सादर केल्या आलर् मंजूर केल्या गेल्या, 

तर नवकासक केवळ बांिकाम कंत्राटदार म्हर्ूि राहीि. नवकासकािा इमारत क्रमांक १ 

मिीि सदनिका नवकण्यास सक्षम करण्यासाठी, फेिरेशििा त्याच्या बाजूि ेनवकासाच े

अलिकार मंजूर कराव े िागतीि, पररर्ामी नवकासकाि े जलमिीतीि मािकी हक्क 

गमावण्याची आलर् सौदेबाजीमध्ये इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी केवळ दयु्यम 

नवकास अलिकार लमळनवण्याची हास्यास्पद पररखस्थती निमाणर् होईि. या रचिेची मागर्ी 

सवण आराििा नवकासामध्ये केिी जाईि, लजथे प्रत्येक सोसायटी, ज्याच्या इमारतीच े

बांिकाम पूर्ण झािे आहे, आराििामिीि उवणररत बांिकाम परू्ण करण्यासाठी 

नवकासकािा िवीि जमीि मािकाच्या (सोसायटी) दयेवर सोिूि, आराििामिीि 

संपूर्ण जमीि ताब्यात घणे्याची मागर्ी करेि. एमओएफएच्या तरतुदीचंा अशा प्रकारे अथण 

िाविा जाऊ शकत िाही ज्यामुळे हास्यास्पद पररखस्थती उद्भवते. दसुरीकिे, इमारत 

क्रमांक १ च ेबांिकाम पूर्ण करण्यास सक्षम करण्यासाठी संपूर्ण आराििा जलमिीतूि 

नवकासकासाठी प्रमार्बद्ध जमीि कोरूि ससंुवाद साििा जाऊ शकतो. त्यामुळे 

फेिरेशिच्या वतीि ेउपखस्थत केिेिा युखक्तवाद िाकारण्यास पात्र आहे.  म्हर्ूिच, माझ्या 

प्रथमिशािी मते, १८६०२.२० चौ.मी. संपूर्ण क्षेत्रफळाच्या जलमिीच े फेिरेशिच्या िावे 

हस्ांतरर् हस्क्षपेास पात्र आहे. 
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आराििा जलमिीचे  प्रमार्बद्ध नविाजि  

५७. फेिरेशििा त्याच्या इमारत क्रमांक २ (नवंग्ज ए त ेजे) च्या बांिकामात वापरल्या 

जार्ाऱ्या बांिकाम क्षेत्राच्या प्रमार्ात केवळ जमीि हस्ांतररत करण्याचा हक्क आहे, 

असे मािूि घेतल्यािंतर, प्रथमिशािी नििाणरर्ासाठी उद्भवर्ारा पुढीि मुद्दा म्हर्ज े

आवश्यक असिेिे िेमके क्षेत्र फेिरेशिच्या िावे हस्ांतररत कररे्. पुढे जाण्यापूवी, ह े

स्पष्ट् कररे् आवश्यक आह े की जलमिीच्या हक्काची गर्िा  केवळ तात्पुरती हुकूम 

देण्याच्या मुद्द्ावर निर्णय घेण्याच्या प्रथमिशािी हेतसूाठी नवचारात घतेिी जाते. िेमका 

जलमिीचा हक्क दाव्ाच्या अंनतम निर्णयाच्या वेळी निलित केिा जाईि. 

५७. िूिंि क्रमांक िी च े एकूर् क्षेत्रफळ १८,६०२.२० चौ.मी. आह,े ज े नदिांक २६ 

िोव्हेंबर २०१९ रोजीच्या सक्षम प्रालिकरर्ाच्या आदेशािुसार आलर् २६ जूि २०२३ 

रोजीच्या िोदंर्ीकृत एकतफी हस्ांतरर्ाच्या करारािुसार फेिरेशिच्या िाव ेहस्ांतररत 

केिे आहे. एकूर् क्षेत्रफळ १८,६०२.२० चौ.मी. िूिंि क्रमांक िी मिीि, १५% आरजी 

क्षेत्र २७९०.३३ चौ.मी.चे आलर् त्यािंतरच्या १५% आरजी क्षेत्र ३७५ चौ.मी.च्या िीपी 

रोिच्या संदिाणत योजिा मंजूर करतािा वजा करण्यात आल्याचे नदसते, एकूर् िूिंि 

क्षेत्र १५,४३६.८७ चौ.मी. उवणररत ठेवूि. हे आकिे फेिरेशिच्या २००४ च्या इमारतीच्या 

संदिाणत िोगवटा प्रमार्पत्र योजिेतूि तयार केिे गेिे आहेत. एफएसआय १.०० वर 

आिाररत अिुजे्ञय बांिकाम क्षेत्रफळाची गर्िा करूि आलर् २५८.५५ चौ.मी. च े



88 
 

 

बांिकाम क्षेत्र एकत्र करूि, िीपी रोि एफएसआय िािाच्या संदिाणत, एकूर् परवािगी 

असिेिे बांिकाम क्षेत्र १५,६९५.४२ चौ.मी.  होत.े 

५९. फेिरेशिच्या इमारत क्रमांक २ च्या बांिकामासाठी वापरिेिे एकूर् बांिकाम क्षेत्र 

१३,८४२.८६ चौ.मी.  आहे या खस्थतीस कोर्ताही वाद िाही. जर फेिरेशिचे बांिकाम 

क्षेत्र १५,६९५.४२ चौ.मी.च्या एकूर् अिुजे्ञय बांिकाम क्षेत्रातूि वजा केिे तर लशल्लक 

बांिकाम क्षेत्र १८५२.५६ चौ.मी.आहे. अशाप्रकारे, एकूर् परवािगी असिेल्या बांिकाम 

क्षेत्रापैकी १५,६९५.४२ चौ.मी. िूिंि क्रमांक िी मध्ये, नवकासकाचा हक्क १८५२.५६ 

चौ.मी.च्या लशल्लक बांिकाम क्षेत्राच्या संदिाणत आहे. २७९०.३३+३७५.०० = ३१६५.३३ 

चौ.मी.चे एकूर् आरजी क्षेत्र फेिरेशि (१३,८४२.८६ चौ. मीटर) आलर् नवकसक 

(१८५२.५६ चौ. मीटर)च्या बांिकाम क्षेत्र पात्रतेच्या प्रमार्ात उप-नविाजि कररे् 

आवश्यक आहे. २०१४ मध्ये िूिंि िी च्या उप-नविागीय योजििेा मंजुरी देतािा, 

आरजी क्षेत्र िािीिप्रमारे् नविागिे गेिे आहे:  

 
  उप-नविालजत िूिंि 

क्षेत्रफळ (चौ.मी.) 

आरजी क्षेत्र  

(चौ.मी.) 

फेिरेशि िूिंि िी १५४०२.२० २६८५ 

नवकसक िूिंि िी-१ ३२०० ४८० 

 एकूर् १८६०२.२० ३१६५ 
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६०. एमसीजीएमि ेमंजरू केिेल्या उप-J २०१४ च्या योजिा मंजूर करतािा, नवकासकािे 

िूिंि क्रमांक सी मिूि ८६८.४५ चौ.मी.चा एफएसआय िाि वजा करण्याचा आलर् 

तेवढाच िाि िूिंि क्रमांक िी वर जोिण्याचा निर्णय घेतिा. ८६८.४५ चौ.मी.चा हा 

वाढीव बांिकाम क्षेत्राचा फायदा अथाणतच नवकसकाच्या िावे असेि आलर् फेिरेशििे 

या खस्थतीवर आक्षेप घतेिेिा िाही. अशा प्रकारे, नवकासकाचा हक्क एकूर् बांिकाम 

क्षेत्राच्या संदिाणत ८६८.४५ चौ.मी. िे वाढेि. 

६१. म्हर्ूि, आराििा जलमिीच्या प्रमार्बद्ध नविाजिाच्या उदे्दशािे,फेिरेशि आलर् 

नवकासकाची बांिकामालिि क्षेत्रातीि पात्रता िािीिप्रमारे् असेि: 

तपशीि फेिरेशिचे बांिकाम 

क्षेत्र (चौ.मी.)  

नवकासकाचे बांिकाम 

क्षेत्र 

२००५ मध्य ेबांिकाम 

क्षेत्र 

मंजूर योजिा  

१३८४२.८६ १८५२.५६ 

िूिंि 'सी' पासूि िीपी 

रोिच्या हस्ांतरर्ामुळे 

-- ८६८.४५ 
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निमाणर् झािेिे 

बांिकाम क्षेत्र 

एकूर्  १३८४२.८६ २७२१.०१ 

 

६२. वरीि बांिकाम क्षेत्राच्या पात्रतचे्या आिारे, १८,६०२.२० चौ.मी.च्या एकूर् 

आराििा जलमिीची त्या प्रमार्ात उपनविागर्ी केिी जाऊ शकते. १३८४२.८६ 

चौ.मी.च्या बांिकाम क्षेत्राच्या आिारे, फेिरेशििा िूिंि िी मिीि ८३.५७% जमीि 

लमळण्याचा हक्क असेि, म्हर्जेच अंदाज े १५५४५ चौ.मी.जमीि असेि. त्याचप्रमारे्, 

२७२१.०१ चौ.मी. क्षेत्राच्या आिारे, नवकासक आरािड्याच्या जलमिीच्या १६.४२% 

वाटा लमळण्यास पात्र असेि म्हर्जेच अंदाजे ३०५४ चौ.मी. जमीि. जर वरीि गर्िा 

खिष्ट् नदसत असेि तर,  दावा प्रिंनबत असतािा, जमीि क्षेत्र हक्काच्या प्रथमिशािी  

नििाणरर्ासाठी न्याय्य व्वस्था करण्याचा आर्िी एक सोपा पयाणय आहे. हेच २५ सप्टेंबर 

२०१४ रोजी एमसीजीएमिे मंजूर केिेल्या उपनविालजत िूिंि क्रमांक िी मध्ये नदसूि 

येते. १५,४०२.२ चौ.मी. जलमिीच्या संदिाणत िूिंि क्रमांक िी कायम ठेवण्यात आिा. 

३,२०० चौ.मी. जलमिीवर इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी िी १ तयार करण्यात 

आिा होता. फेिरेशििे नदिांक २५ सप्टेंबर २०१४ रोजीच्या पत्राद्वारे महािगरपालिकेिे 

नदिेल्या उपनविागाच्या मंजुरीिा आव्हाि नदिेिे िाही. संपूर्ण १८६०२.२० चौ.मी.च्या 
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आराििा जलमिीच्या हस्ांतरर्ाचा दावा करण्याच्या फेिरेशिच्या हक्काचा मुद्दा निलित 

करतािा हा एक महत्त्वाचा पैिू िक्षात घेतिा जाईि. 

६३. फेिरेशििे नदिांक २५ सप्टेंबर २०१४ रोजीच्या पत्राद्वारे मंजूर केिेल्या उप-नविागावर 

आिाररत जमीि हक्क निलित करण्यास नवरोि केिा आहे कारर् उप-नविाग प्रत्यक्षात 

आिा िाही कारर् तो सशतण होता आलर् त्यात निनदणष्ट् केिेल्या दोि अटी नवकासकािे 

किीही पूर्ण केिेल्या िाहीत. िूिंि-िी च्या उप-नविागािा मंजुरी देर्ारे एमसीजीएमच े

कायणकारी अलियंता (इमारत प्रस्ाव) ई.एस.-२ यांचे पत्र पढुीिप्रमारे् आहे: 

बृहन्ुं बई महािगरपालिका 

क्र.सीएचई / ३०४ / बीपीईएस / एिओटी 

२५ सप्टेंबर २०१४ 

प्रनत.  

श्री. आर.आर.चाविा, 

हरी चेंबसण, ३ रा मजिा, 

५९-६४, शहीद िगतलसगं मागण, 

मुं बई- ४०० ०२३ 

नवषय: सी.टी.एस. क्रमांक ४३, ४४ आलर् ििंूिाचा प्रस्ानवत सुिाररत 

आराििा/उपनविाग मिंुुि (पूवण), गावर्पािा, मुिंुि (पूवण), मुं बई. 
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संदिण : आपिे पत्र नदिांक २७.३.२०१४ रोजी चे पत्र 

महोदय,  

मी आपल्यािा कळवतो की, वर िमूद केिेल्या सुिाररत योजिांसाठी तुम्ही 

सादर केिेिे सुिाररत आराििे याद्वारे िमूद केिेल्या अटीचं्या पाििाच्या 

अिीि राहूि मंजूर करण्यात आिे आहेत तथानप, ही मंजुरी िािीि 

अटीचं्या पूतणतेच्या अिीि असेि, या कायाणियाच्या समक्रमांकाच्या नदिांक 

२२.४.१९८२ रोजीच्या अमान्यतेच्या सचूिेमध्ये आलर् समक्रमांकाच्या 

नदिांक २२.३.१९८३, २५.३.१९८५, १.७.२००३, आलर् २.९.२००५ 

रोजीच्या सुिाररत योजिा मंजुरी पत्रांमध्ये िमदू केिेल्या िािीि अटीचं े

पािि कररे् अनिवायण आहे: 

१) िूिंि 'िी' साठी िवीि उप-नविालजत केिेिे पीआर कािण प्राप्त करूि 

तो कायाणियात सादर कररे् आवश्यक आहे. 

२) आरािड्यामिीि आर.जी. सोसायटी / सोसायटीच्या फेिरेशिच्या 

िावे हस्ांतररत कररे् आवश्यक आहे. 

महािगरपालिकेची मंजरुी म्हर्ूि, योग्यररत्या स्वाक्षरी केिेिा आलर् लशक्का 

मारिेिा सुिाररत योजिांचा एक संच याद्वारे परत केिा जातो. 

आपिा नवश्वासू, 

    कायणकारी अलियंता 
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(इमारत प्रस्ाव)ई.एस.-II 

यासोबत - योजिेचा एक संच. 

६४. अशा प्रकारे, उप-नविाग मंजूर करतािा, एमसीजीएमिे नदिांक २५ सप्टेंबर २०१४ 

रोजीच्या पत्रात िािीि दोि अटी समानवष्ट् केल्या होत्या: 

(१) िूिंि क्रमांक िी च्या उप-नविागाचे िवीि पीआर कािण जारी कररे्. 

(२) फेिरेशिच्या िावे आराििा आरजीचे हस्ांतरर्. 

६५. िूिंि िी च्या उपनविागाचे िवीि पीआर कािण जारी करण्याच्या पनहल्या अटीचा 

नवचार केल्यास, एमसीजीएमिे उपनविागािा मंजुरी नदल्यामुळे महसूि 

प्रालिकरर्ांकिूि ती केवळ एक औपचाररकता म्हर्ूि पूर्ण करायची रानहिी होती. केवळ 

महसूि िोदंीमध्ये उपनविागािा प्रिावी बिवण्याच्या उदे्दशािे िवीि पीआर कािण प्राप्त 

करण्याची अट समानवष्ट् केिी गेिी होती. ही अट आजही पूर्ण केिी जाऊ शकते आलर् 

म्हर्ूिच िूिंि क्रमांक िी च्या उपनविागाचे िवीि पीआर कािण प्राप्त ि कररे् ह ेउप-

नविागाची परवािगी कािबाह्य झािी आहे असे अिुमाि िावण्याचे कारर् असू शकत 

िाही. दसुऱ्या अटीिुसार, फेिरेशिच्या िाव ेमिोरंजि मैदाि हस्ांतररत करण्यासंबंिी, 

िूिंि िी मिीि एकूर् आरजी क्षेत्राचे (३१६५ चौ.मी.) नवतरर् िािीिप्रमारे् आहे:   
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  उप-नविालजत िूिंि 

क्षेत्रफळ (चौ.मी.) 

आरजी क्षेत्र  

(चौ.मी.) 

फेिरेशि िूिंि िी १५४०२.२० २६८५ 

नवकसक िूिंि िी-१ ३२०० ४८० 

 एकूर् १८६०२.२० ३१६५ 

 

नवकासकाचा २६८५ चौ.मी.  आरजी क्षेत्र फेिरेशििा देण्यास नवरोि िाही. नवकासक 

फेिरेशिच्या २६८५ चौ.मी. आरजीच्या हक्कासंदिाणत कोर्त्याही अलिकारांचा दावा करू 

शकत िाही आलर् दावा करत िाही. १५४०२.२० चौ.मी.  क्षेत्रफळाच्या उप-नविालजत 

िूिंि िी मध्ये २६८५ चौ.मी.  आरजी क्षेत्रफळाचा समावेश आहे आलर् नवकासक तो 

फेिरेशििा सुपूदण करण्यास तयार आहे. नवकासकाचा असा युखक्तवाद आहे की फेिरेशि 

३२०० चौ.मी. चा ििंूि िी-१ नवकलसत करण्याच्या नवकासाच्या मागाणत येऊ शकत 

िाही, ज्यातूि ४८० चौ.मी. च ेआरजी क्षेत्रफळ देिीि कपात कररे् आवश्यक आहे. अशा 

प्रकारे, नदिांक २५ सप्टेंबर २०१४ रोजीच्या पत्रात स्वतंत्र पीआर कािण जारी कररे् आलर् 

आरजी क्षेत्र फेिरेशिकिे सोपवर् ेया दोि अटी केवळ औपचाररकता रानहल्या. त्यामुळे 

२५ सप्टेंबर २०१४ रोजी एमसीजीएमि े मंजरू केिेल्या उप-नविागाकिे दिुणक्ष कररे् 

शहार्पर्ाचे ठरर्ार िाही, ज्यािा त्याचवेळी फेिरेशििे किीही आव्हाि नदिे िव्हते. 
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याउिट, हा उपनविाग   प्रनतस्पिी पक्षांच्या जलमिीच्या हक्काच्या प्रथमिशािी 

नििाणरर्ासाठी एक उपयुक्त सािि प्रदाि करतो.      

६६. फेिरेशििे असा युखक्तवाद करण्याचा प्रयत्न केिा आह े की २५ सप्टेंबर २०१४ 

रोजीच्या योजिेिुसार केिेिे जलमिीचे उप-नविाजि कोर्त्याही आिारालशवाय आहे. हा 

युखक्तवाद कायदेशीर आलर् तथ्यात्मक दृष्ट्ा चुकीचा असल्याचे नदसूि येत.े 

कायिेशीरदृष्ट्या बोिायचं झाल्यास, जर उप-नविाजि निरािार असेि तर फेिरेशििे 

त्यािा त्याचवेळी आव्हाि द्यायिा हव ेहोते. तथानप, त ेतस ेकरण्यात अपयशी ठरिे आलर् 

त्यांिी ते मान्य केिे. या उप-नविाजिामुळे आराििा जलमिीतूि ३२०० चौ.मी. (िूिंि 

िी -१) जमीि वगळिी गेिी, ज्यामुळे फेिरेशिसाठी केवळ १५४०२.२० चौ.मी. जमीि 

लशल्लक रानहिी. नदिांक २५ सप्टेंबर २०१४ रोजीच्या पत्राद्वारे मंजूर केिेल्या उप-

नविाजिािा फेिरेशििे मान्यता नदिी होती, अशा पररखस्थतीिा तोिं देत आता त्यांिी 

सोयीस्कर बचाव घेतिा आहे की उपनविाजि किीही अखस्त्वात आिे िाही, परंतु ही 

वस्ुखस्थती दिुणलक्षत केिी जात आहे की महसूि अलिकाऱ्यांकिूि िवीि पीआर कािण 

िरेदी करूि आलर् २६८५ चौ.मी. आरजी क्षते्र फेिरेशििा देऊि आजही त ेप्रत्यक्षात 

आर्िे जाऊ शकते. त्यामुळे, उप-नविाजिािा आव्हाि देण्यात फेिरेशिचे अपयश ह े

कोर्त्याही आिारालशवाय आह े असा दावा करण्यापासूि त्यांिा रोििे जाईि. 

तथ्यात्मकदृष्ट्याही, हा युखक्तवाद चुकीचा असल्याचे नदसूि येते कारर् फेिरेशिसाठी 
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१५,४०२ आलर् नवकासकासाठी ३,२०० मध्ये जलमिीचे उप-नविाजि मागीि पररचे्छदात 

दशणनविेल्या बांिकाम क्षेत्राच्या आिारे प्रमार्बद्ध जमीि हक्काशी अंदाजे जुळते. जर 

१८६०२.२० चौ.मी. ची एकूर् जमीि फेिरेशि (१३८४२.८६ चा बीयूए) आलर् नवकसक 

(२७२१.०१ चा बीयूए) यांच्यात २००५ च्या योजिेत मंजूर झािेल्या बांिकाम क्षेत्राच्या 

प्रमार्ात नविागिी गिेी तर जलमिीतीि त्याचंा संबंलित वाटा अंदाजे १५५४५ चौ.मी.  

आलर् ३०५४ चौ.मी. असेि, जो अंदाज ेएमसीजीएमिे मंजूर केिेल्या उप-नविाजिाशी 

जुळतो. तात्पुरत्या मिाई हुकमासाठी पक्षकारांचे हक्क ठरवण्याच्या उदे्दशािे, 

एमसीजीएमि ेमंजूर केिेिे उप-नविाजि नवचारात घेर् ेसुरलक्षत आलर् योग्य ठरेि. 

६७. अशाप्रकारे, जर बांिकाम क्षेत्राच्या हक्काशी संबंलित जलमिीच्या नविागर्ीची गर्िा 

केिी, तर अशा जलमिीचा हक्क कमी-अलिक प्रमार्ात १५,४०२ चौ.मी.  फेिरेशिसाठी 

आलर् नवकासकासाठी ३,२०० चौ.मी. क्षेत्रफळाशी जुळेि. माझ्या मते, फेिरेशि आलर् 

नवकासकाच्या जलमिीचा हक्क निलित करण्यासाठी आर्िी गुं तागुं तीच्या मोजर्ीत 

जाण्याऐवजी, २५ सप्टेंबर २०१४ रोजी एमसीजीएमिे मंजूर केिेल्या उप-नविालजत 

योजिेत दशणनविेिे आकिे १५,४०२ चौ.मी. फेिरेशिसाठी आलर् ३,२०० चौ.मी. 

नवकासकािा इमारत क्रमांक १ च े बांिकाम करण्यास परवािगी देण्याच्या मयाणनदत 

हेतूसाठी जलमिीचे तात्पुरते वाटप करूि स्वीकारर्े सुरलक्षत असेि. 
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६८. एकदा फेिरेशि आलर् नवकासकाचा जलमिीचा हक्क निलित झािा की इमारत 

क्रमांक १ च्या बांिकामाच्या समस्यचेे निराकरर् होरे् सोपे होते. नवकासकािा ३२०० 

चौ.मी. जमीि हक्काच्या संदिाणत स्वीकायण एफएसआय मयाणदेपयंत बांिकाम करण्याचा 

अलिकार असेि. 

इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम प्रकटीकरर्ाच्या नवरुद्ध आहे की िाही 

६९. फेिरेशिच्या वतीि ेअसा युखक्तवाद केिा गेिा की एमओएफएच्या किम ७ आलर् 

७ ए च्या तरतुदीिुंसार इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा केिेल्या 

प्रकटीकरर्ापेक्षा जास् बांिकाम करण्याची परवािगी नवकासकािा नदिी जाऊ शकत 

िाही. हे श्री. लचिॉय यािंी असा युखक्तवाद करूि स्पष्ट् केिे आहे की इमारत क्रमांक २ 

च्या सदनिका िरेदीदारांसह अंमिात आर्िेल्या एमओएफए करारात, ११ मे १९९१ ची 

मंजूर योजिा जोििी गेिी होती, ज्यायोग े७,१६६.७० चौ.मी.  बांिकाम क्षेत्र असिेल्या 

१७ मजल्यांच्या इमारत क्रमांक १ बद्दि िुिासा केिा गेिा. हे िरे आहे की एमओएफए 

करार, इमारत क्रमांक १ च्या संदिाणत िेमका नकती एफएसआय वापरिा गेिा होता ह े

दशणनविेिे िव्हते आलर् त्यातीि किम ८ िे एफएसआय / बांिकामक क्षेत्राची 

आकिेवारी 'ररक्त' सोििी. तथानप, ही देिीि नततकीच सुस्थानपत खस्थती आहे की मंजूर 

योजिा देिीि एमओएफएच्या किम ४ अंतगणत अंमिात आर्िेल्या कराराचा िाग 
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आहे. म्हर्ूिच, प्रस्ुत प्रकरर्ातही, नदिांक ११ मे १९९१ रोजी मंजरू केिेिी योजिा 

इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांशी केिेल्या कराराशी जोििी गेिी होती, 

त्यामुळे त्यांिी या वस्ुखस्थतीचा पूर्ण िुिासा केिा होता की इमारत क्रमांक १ ही 

७,१६६.७० चौ.मी. च्या बांिकाम क्षेत्रासह १७ मजल्यांची बांििी जाईि. अशा प्रकारे, 

फेिरेशिच्या सदस्यांिी आिीच वस्ुखस्थती उघि केिी होती की इमारत क्रमांक १ ही 

७,१६६.७० चौ.मी. पयंत बांिकाम क्षेत्राचा वापर करूि बांििी जाऊ शकते. इमारत 

क्रमांक १ िेमक्या कोर्त्या नठकार्ी येईि याबद्दिही त्यांिा मानहती देण्यात आिी होती. 

७०. इमारत क्रमांक १ ही नवद्यमाि इमारत क्रमांक २ ची अनतररक्त शािा िाही आलर् 

म्हर्ूिच एमओएफएच्या किम ७ (१) (ii) अंतगणत फेिरेशिची संमती आवश्यक िाही. 

एमओएफएच्या किम ७ अ च्या अथाणिुसार ही 'आराििामिीि अनतररक्त इमारत' 

आहे. वर पानहल्याप्रमारे् इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा याची जार्ीव 

करूि देण्यात आिी की ७१६६.७० चौ.मी.च्या बांिकाम क्षेत्रासह आराििामध्ये खस्टल्ट 

+ १७ मजल्यांचा एक उंच टॉवर येईि. नवकासकाच्या वतीि ेएक निवेदि केिे होते की, 

एकूर् मंजूर करण्यायोग्य बांिकाम क्षेत्राची पवाण ि करता, इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम 

केवळ ७१६६.७० चौ.मी.  बांिकाम क्षेत्रापुरते मयाणनदत असेि. 

७१. अशा प्रकारे इमारत क्रमांक १ च ेप्रस्ानवत बांिकाम इमारत क्रमाकं २ च्या सदनिका 

िरेदीदारांिा केिेल्या िुिाशािुसार आहे. म्हर्ूिच, असे म्हटिे जाऊ शकत िाही की 
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इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम प्रकटीकरर्ाच्या नवरोिात आह ेनकंवा त्यामुळे त ेबांििे 

जाऊ शकत िाही नकंवा आिीच उिारिेिे बांिकाम पािण्याची गरज आहे. 

फेिरेशिची पयाणयी नविंती की इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम क्षेत्र (बीयुए) २००५ च्या 

मंजूर योजिेत उघि केिेल्या क्षेत्रापेक्षा जास् असू शकत िाही. 

७२. फेिरेशििे पयाणयी नविंती केिी आह ेकी जरी नवकासकाचा इमारत क्रमांक १ च्या 

बांिकामाचा अलिकार मान्य केिा, तरी ते बांिकाम क्षेत्र १६२८.७८ चौ.मी. क्षेत्रापेक्षा 

जास् असू शकत िाही. पयाणयी नविंती १३ सप्टेंबर २००५ रोजी मंजूर केिेल्या योजिांमध्ये 

इमारत क्रमांक १ साठी दशणनविेल्या बांिकाम क्षेत्रावर आिाररत आह.े फेिरेशििे असा 

युखक्तवाद केिा आहे की जरी सुरुवातीिा ११ मे १९९१ रोजीच्या योजिेत ७,१६६.७० 

चौ.मी. बांिकाम क्षेत्राचा वापर करण्यासाठी िुिासा केिा गेिा असिा तरी, त्यािंतर 

१३ सप्टेंबर २००५ रोजीच्या सुिाररत मंजूर आरािड्यात त्यात सुिारर्ा करण्यात आिी, 

ज्यामध्ये इमारत क्रमांक १ च ेकेवळ १,६२८.७८ चौ.मी.  बांिकाम क्षेत्र दशणनविे गेिे. 

त्यामुळे असा युखक्तवाद केिा जातो की नवकासक २००५ च्या मंजूर योजिेत केिेल्या 

प्रकटीकरर्ास बांिीि आहे. 

७३. नवचारालिि मुद्दा असा आहे की २००५ ची योजिा एमओएफएच्या किम ३, ४, ७ 

आलर् ७ ए च्या अथाणिुसार इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा केिेिा िुिासा 

म्हर्ूि माििी जाऊ शकते का? या प्रश्नाच ेउत्तर िकाराथी असल्याचे नदसूि यतेे. इमारत 

क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा ज्याचा िुिासा नदिा ती ११ म े१९९१ रोजीची मंजूर 
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योजिा आहे. त्यांिी आपापल्या सदनिका ये पूर्ण समजुतीिे िरेदी केल्या होत्या की 

आरािड्यामध्ये इमारत क्रमांक १ देिीि खस्टल्ट अलिक १७ मजल्यांसह ७१६६.७० 

चौ.मी. च्या बांिकाम क्षेत्रफळात बांििे जाईि. २००५ मध्य ेनवकासकािे इमारतीच्या 

योजिांमध्ये केिेिे सूक्ष्म बदि हे, इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा त्यांच े

संबंलित सदनिका िरेदी करतािा केिेल्या मूळ प्रकटीकरर्ापासूि मुक्त करण्याचे कारर् 

असू शकत िाही. 

७४. एमओएफएच्या किम ३, ४, ७ आलर् ७अ मिीि तरतुदीचंा उदे्दश नवकासकाि े

त्याि े हाती घेतिेल्या नवकासाचा संपूर्ण तपशीि समोर ठेविा पानहजे आलर् तरतुदी 

नवकासकािा सदनिका िरेदीदारांची संमती घेतल्यालशवाय त्यापासूि नवचलित होण्याची 

परवािगी देत िाहीत. सदनिका िरेदीदारांिा केिेल्या िुिाशािे नवकासक बांिीि आहे 

हे सुनिलित कररे् हा उदे्दश आहे, ज्याच्या आिारे त े सदनिका िरेदी करण्याचा 

मानहतीपूर्ण निर्णय घतेात. प्रस्ुत प्रकरर्ात, इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा 

पूर्ण मानहती देण्यात आिी होती की ७१६६.७०चौ.मी. क्षेत्रफळ असिेिी १७ मजल्यांची 

आर्िी एक इमारत आराििामध्ये येईि. आता नवकासक ज ेकाही करण्याचा प्रस्ाव 

ठेवत आह ेते म्हर्ज ेइमारत क्रमांक १ च्या बांिकामास १९९१ च्या मंजूर योजिेत केिेल्या 

प्रकटीकरर्ाच्या मयाणदेपयंत मयाणनदत कररे्. 
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७५. २००५ च्या योजिेिा मंजुरी लमळाल्यािंतर सदनिका िरेदीदारांशी कोर्ताही करार 

करण्यात आिेिा िाही. सवण एमओएफए करार १६ एनप्रि २००४ पूवी अंमिात आर्िे 

होते, जेव्हा फेिरेशिच्या इमारतीचं्या संदिाणत िोगवटा प्रमार्पत्र जारी केिे गेिे होते. 

म्हर्ूिच, फेिरेशिच्या सदस्यांिा केिेिा एकमेव िुिासा नदिांक ११ मे १९९१ रोजीच्या 

मंजूर योजिेच्या स्वरूपात आहे. म्हर्ूिच, फेिरेशिच्या वतीि ेउपखस्थत केिेिा युखक्तवाद 

की इमारत क्रमांक १ २००५ च्या योजिेत मंजूर केिेल्या १६२८.७८ चौ.मी. च्या बांिकाम 

क्षेत्रापेक्षा जास् असू शकत िाही, फेटाळण्यास पात्र आहे.  

िीसीपीआर-२०३४ मळेु उपिब्ध होर्ाऱ्या अनतररक्त एफएसआयच्या वापरास 

फेिरेशिचा नवरोि  

७६. पक्षामंिीि आर्िी एक वादग्रस् मुद्दा म्हर्जे नवकासकाि ेइमारत क्रमांक १ च्या 

बांिकामासाठी िीसीपीआर-२०३४ च्या तरतुदीमंिूि लमळर्ाऱ्या एफएसआयचा वापर 

कररे्. सािारर्पर्े, एफएसआय च्या निकष/िोरर्ातीि बदिामुळे प्रवतणकांिा 

अनतररक्त एफएसआयचा वापर करण्याची परवािगी नदिी जाऊ शकत िाही. ह ेतत्व ह े

सुनिलित करण्यासाठी ओळििे जात े की िवीि िीसीआर मिूि उपिब्ध होर्ारा 

अनतररक्त एफएसआय देिीि पूर्ण झािेल्या इमारतीच्या सदनिका िरेदीदारांचा असतो. 

जेव्हा नवकसक सतत वाढर्ारा एफएसआय वापरण्यासाठी जलमिीची मािकी 

हस्ांतररत करण्यास नविंब करतात, तेव्हा सामान्यत: ह ेतत्त्व िाग ूकेिे जाते. म्हर्ूि, 
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सामान्य पररखस्थतीत, फेिरेशिचा आक्षेप योग्य ठरिा असता. तथानप, येथ ेमुद्दा थोिा 

वेगळा आहे, कारर् या प्रकरर्ात एक अनद्वतीय वस्ुखस्थती आहे, जी िािी स्पष्ट् केिी 

आहे. 

७७. वर िमूद केल्याप्रमारे्, नवकासकाकिे ७७८२३ चौ.मी. जलमिीचा मोठा िाग होता, 

जो त्याि ेदोि टप्प्यात नवकासासाठी हाती घतेिा. दसुऱ्या टप्प्यातीि नवकास ४९३२१ 

चौ.मी. जलमिीसाठी होता, जो िूिंि क्रमांक ए, बी, सी, िी, ई आलर् एफमध्य ेनविागिा 

गेिा होता. िूिंि क्रमांक िी ची सुरुवातीच ेक्षते्रफळ २११०२ चौ.मी. होते, जे कल्यार् 

कें द्र आलर् दवािान्याच्या सावणजनिक सोयी सुनविांच्या बांिकामामुळे उप-नविालजत 

झािे आलर् १५४३ चौ.मी. क्षेत्राचा िूिंि ई तयार करण्यात आिा, ज्यामुळे िूिंि 

क्रमांक िी साठी १८६०२.२० चौ.मी. क्षेत्र लशल्लक रानहिे. असे नदसते की िूिंि ए त ेई 

मिीि जलमिीचा काही िाग िीपी रोिसाठी संपानदत करण्यात आिा होता, ज्यासाठी 

एमसीजीएम िे सुमारे १०१४७.२६ चौ.मी. इतके बांिकाम क्षेत्र मंजूर केिे. त ेमंजूर केिेिे 

बांिकाम क्षेत्र नवकासकािे िूिंि क्रमांक ए त े िी मध्य े नियोलजत बांिकामांमध्य े

वापरण्यासाठी नवतररत केिे होते. अशा मंजूर १०१४७.२६ चौ.मी. बांिकाम क्षेत्रापैकी, 

५००० चौ.मी. क्षेत्रफळ नवकासकाि ेिूिंि क्रमांक िी मध्य ेवापरण्यासाठी निलित केिे 

होते. अशा प्रकारे िीपी रस्त्याच्या एफएसआय फायद्यातूि लमळािेल्या ५००० चौ.मी.  

च्या अनतररक्त बांिकाम क्षेत्राचा वापर करूि िूिंि िी मध्ये नवकास करण्याचा प्रस्ाव 

होता. िूिंि- िी साठी मंजूर करण्यात आिेल्या एकूर् २०६९५.४२ चौ.मी. क्षेत्रापैकी, 
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१३८४२.८६ चौ.मी.चे बांिकाम क्षेत्र इमारत क्रमांक २ साठी दशणनवण्यात आिे होत ेआलर् 

६८४२ चौ.मी.चे क्षेत्र इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी दशणनवण्यात आिे होत.े 

एमसीजीएमि े फेिरेशिच्या इमारत क्रमांक २ साठी २००४ मध्य े िोगवटा प्रमार्पत्र 

योजिा जारी करतािा यािा मंजुरी नदिी होती. 

७८. तथानप, नवकासकाि ेआपिा नवचार बदििा आलर् िमूद केिेल्या आरलक्षत िीपी 

रस्त्यावरीि एफएसआय चा ५००० चौ.मी. बांिकामाचा फायदा िूिंि क्रमांक ए मध्य े

वापरण्याचा निर्णय घेतिा, हे करतािा, त्यांिी २००५ च्या मंजूर योजिेत िूिंि क्रमांक 

िी मिूि नततके क्षेत्र कमी केिे. अशा प्रकारे २००५ च्या मंजूर योजिते िूिंि िी साठी 

एकूर् परवािगी असिेिे बांिकाम क्षेत्र २०६९५.४२ चौ.मी.  वरूि १५६९५.४२ चौ.मी.  

पयंत कमी झािे, त्यापकैी १३८४२.८६ चौ.मी.  बांिकाम क्षेत्र इमारत क्रमांक २ च्या 

बांिकामात वापरण्यात आिे, ज्यामुळे इमारत क्रमांक १ साठी १८५२.८६ चौ.मी. क्षेत्र 

लशल्लक रानहिे. वर िमूद केल्याप्रमारे्, ८६८.८६ च ेबांिकाम क्षेत्र नवकासकािे िूिंि-

सी मिूि स्थिांतररत केिे, ज्यामुळे िूिंि िी च्या संदिाणत लशल्लक असिेिे बांिकाम 

क्षेत्र वाढूि २७२१.०१ चौ.मी. इतके झािे. जर नवकासकाि ेिूिंि-िी चे बांिकाम केवळ 

२७२१.०१ चौ.मी.  बांिकाम क्षेत्र वापरूि मयाणनदत ठेविे असते, तर कोर्तीही अिचर् 

आिी िसती. तथानप, नवकासकाि े िीसीपीआर-२०३४ मिूि लमळर्ाऱ्या अनतररक्त 

एफएसआयचा वापर इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी ७१६६.७० चौ.मी. च्या 

अघोनषत क्षमतेपयतं करायचा आहे. जर या न्यायाियाि े इमारत क्रमांक १ च्या 
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बांिकामास परवािगी नदिी तर पयाणयी प्रकरर् म्हर्ूि फेिरेशििे यावर आक्षेप घेतिा 

आहे. 

७९. अशा प्रकारे, नवकासकाद्वारे ज ेकरण्याचा प्रयत्न केिा जात आह ेत ेम्हर्ज े५००० 

चौ.मी. िीपी रोि एफएसआयच्या हस्ांतरर्ामळेु गमाविेिे बांिकाम क्षेत्र िूिंि-िी त े

िूिंि-ए मध्य ेहस्ांतररत केल्यामुळे िीसीपीआर २०३४ िुसार योजिा मंजूर करूि पुन्हा 

लमळवर् ेनकंवा त्याची िरपाई कररे् आहे. फेिरेशिच्या मते, िीसीपीआर-२०३४ मिूि 

लमळर्ाऱ्या अनतररक्त एफएसआयचा वापर कायद्यािे अिुजे्ञय असण्याव्नतररक्त, अशी 

कारवाई वादपत्रातीि वादकथिाच्या नवरुद्ध आहे. फेिरेशििे नवकासकाच्या वादीच्या 

पररचे्छद ७९ मध्य ेकेिेल्या नविािांवर नवश्वास ठेविा आह ेज्यामध्य ेअशी नविवर्ी केिी 

गेिी आहे:  

"७९. उत्तरवादी क्रमाकं २ िे घतेिेल्या िूलमकेतीि निरथणकता अशी आह े की 

उत्तरवादी क्रमांक २ च्या मते, एकदा उत्तरवादी क्रमांक २ इमारती बांिल्या 

गेल्यािंतर, वादी आलर् उत्तरवादी क्रमांक ३ त े१९ संपूर्ण अनविालजत िूिंि िी 

उत्तरवादी क्रमांक २ िा हस्ांतररत करण्यास बांिीि आहेत आलर् पुढीि 

बांिकाम (जरी उघि केिे असिे तरी) चािू ठेविे जाऊ शकत िाही आलर् ह े

एफएसआय आता सदनिका िरेदीदारांचे आहते जरी त ेमािमत्तेच ेमािक नकंवा 

नवकासक िसिे तरीही. हे स्पष्ट् करण्यात आिे आहे की ह ेबांिकाम कायद्यातीि 
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बदि/एफएसआय निकषांमध्य े बदि केल्यामुळे उपिब्ध झािेल्या अनतररक्त 

अंतनिणनहत एफएसआयचा वापर करत िाही. अशा पररखस्थतीत, वादीिंा रीतसर 

जाहीर केिेल्या इमारतीचंे बांिकाम पूर्ण करण्याची परवािगी ि देता, संपूर्ण 

मािमत्ता हस्ांतररत करण्याचा आदेश पूर्णपर्े चुकीचा, बेकायदेशीर आलर् 

मिमािी आहे.” 

(जोर विला) 

वादपत्रातीि वरीि नविािांवर अविंबूि असतािा, फेिरेशिचा असा दावा आहे की 

नवकसक कायदा/एफएसआय नियमांमिीि बदिामुळे उद्भविेल्या कोर्त्याही 

एफएसआयचा वापर करण्याचा प्रयत्न करू शकत िाही. अशा पररखस्थतीत, नवचारासाठी 

उद्भवर्ारा मुद्दा हा आह ेकी नवकासकािा िीसीपीआर-२०३४ पासूि उद्भवर्ार् या उच्च 

एफएसआयचा वापर करण्याची परवािगी नदिी जाऊ शकते का. 

८०. माझ्या मते, वर िागू केिेल्या 'जमीि कपात' नकंवा 'प्रमार्बद्ध जमीि पृथक्करर्' या 

पद्धतीचा वापर केल्यािे वरीि समस्यचे ेउत्तर लमळेि. जेव्हा एिादी सोसायटी, ज्याची 

इमारत पूर्ण झािी आहे, आराििामध्ये प्रमार्बद्ध जलमिीचे हस्ांतरर् करण्याची 

मागर्ी करते आलर् एकदा अशा सोसायटीचा जमीि हक्क निलित केिा गेिा आलर् 

हस्ांतरर्  अंमिात आर्िे आलर् िोदंर्ीकृत केिे, आराििामिीि जलमिीचा एक िाग 

हस्ांतररत केिा गेिा, तेव्हा अशा सोसायटीिा आराििामिीि जलमिीच्या उवणररत 
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िागात नवकासक काय करतो याचा नवचार करण्याची आवश्यकता िाही,  प्रकटीकरर् 

निबंिांच्या अिीि. जेव्हा आराििामिीि जलमिीचा एक िाग एिाद्या सोसायटीच्या 

िावे हस्ांतररत केिा जातो, तेव्हा तो जलमिीच्या त्या िागाचा मािक बितो आलर् 

आराििामिीि लशल्लक जलमिीच्या संदिाणत सवण हक्क गमावतो. आराििामिीि 

जलमिीच्या िागाची मािकी संपादि केल्यावर, अशा सोसायटीिा जलमिीच्या हस्ांतररत 

िागाचा नवकास नकंवा पुिनवणकास करण्याचा अलिकार आहे. मुद्दा असा आह ेकी अशी 

सोसायटी, लजिे आराििामिीि जलमिीच्या काही िागाची मािकी लमळविी आहे, 

एफएसआय निकष/िोरर्ातीि बदिाचा िाि घेऊि नवकासकािा आराििामध्य े

घोनषत इमारती बांिण्यापासूि रोिू शकते का? या प्रश्नाचे उत्तर िकाराथी असल्याचे 

नदसूि येते. 

८१. आराििामिीि संपूर्ण नवकास पूर्ण होईपयंत नवकासकांिी पूर्ण झािेल्या 

इमारतीचं्या बाजूि ेजलमिीचा कोर्ताही िाग हस्ांतररत करण्यास नवरोि करण्याचे मखु्य 

कारर् म्हर्जे आराििाच्या संदिाणत एफएसआय गर्िा िेहमीच आराििामिीि संपूर्ण 

जलमिीवर केिी जाते आलर् या प्रर्ािीचा नवकासकांिा मोठ्या प्रमार्ात फायदा होतो. 

१०,००० चौ.मी. जागेत नवकासकाि ेनवकास आराििा हाती घेतल्याचे उदाहरर् घेऊ, 

ज्यामध्ये नवकासकाि े४ इमारतीचं्या बांिकामाची योजिा आििी आहे. पनहल्या तीि 

इमारती मूििूत एफएसआय १.०० सह बांिल्या गेल्या आहेत आलर् प्रत्येक इमारतीि े

प्रत्येकी २५०० चौ.मी. क्षेत्रफळ वापरिे आहे, चौथ्या इमारतीसाठी केवळ २५०० चौ.मी. 
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एफएसआय लशल्लक आहे. आराििाच्या अपूर्ण नवकासाचे कारर् देऊि नवकसक त्या 

३ इमारतीचं्या सोसायट्ांिा जमीि हस्ांतररत करत िाही. चौथ्या इमारतीचे बांिकाम 

सुरू होईपयतं, उच्च एफएसआय २.०० िा परवािगी देर्ारे िवीि िीसीआर सादर केिे 

जाईि. नवकासक १०,००० चौ.मी. च्या संपूर्ण आराििाच्या संदिाणत एफएसआय गर्िा 

करूि मंजुरीसाठी सुिाररत योजिा सादर करतो आलर् एकूर् २०,००० चौ.मी. 

क्षेत्रफळासाठी मंजुरी लमळवतो. त्यािंतर त्याि े७५०० चौ.मी. च ेबांिकाम क्षेत्र वजा केिे 

आलर् १२५०० चौ.मी. च्या बांिकाम क्षेत्रफळासह चौथी इमारत बांििी. अशा प्रकारे 

आराििामिीि कोर्त्याही जलमिीचे हस्ातंरर् ि केल्याि े नवकासकािा निकष / 

िोरर्ातीि बदिामुळे निमाणर् झािेल्या अनतररक्त एफएसआय चा फायदा घेण्यास सक्षम 

करते. दसुरीकिे, वरीि उदाहरर्ात, तीि पूर्ण झािेल्या इमारतीचं्या सोसायटीिा ७५०० 

चौ.मी. जलमिीच्या प्रमार्बद्ध जलमिीचे हस्ांतरर् सुरलक्षत करते आलर् नवकासकाकिे 

केवळ उवणररत २५०० चौ.मी. जलमिीची मािकी राहते, जरी त्याि ेवाढीव एफएसआय 

निकषांचा फायदा घेतिा आलर् २५०० चौ.मी.  जलमिीसाठी सुिाररत बांिकाम 

परवािगीसाठी अजण केिा,  तरीही त्यांिा चौथ्या इमारतीसाठी केवळ ५००० चौ.मी.  

बांिकाम क्षते्र मंजूर केिे जाईि. अशा प्रकारे, या दोि पररखस्थतीमंिीि फरक असा आह े

की पनहल्या प्रकरर्ात (कोर्त्याही जलमिीचे हस्ांतरर् ि कररे्), चौथी इमारत १२५०० 

चौ.मी.  बांिकाम क्षेत्रासह बांििी गेिी आहे, तर िंतरच्या प्रकरर्ात, चौथ्या इमारतीच े

बांिकाम क्षेत्र ५००० चौ.मी. आहे, जरी दोन्ही प्रकरर्ांमध्ये नवकासकािा वाढीव 
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एफएसआयचा फायदा घेण्याची परवािगी आहे. पनहल्या प्रकरर्ात, नवकासक 

अनतररक्त एफएसआयचा वापर करूि िफा कमवेि, तर दसुऱ्या प्रकरर्ात, सोसायटी 

आलर् नवकसक दोघेही अनतररक्त एफएसआय च े प्रमार्बद्ध वाटप करतीि. प्रस्ुत 

प्रकरर् िंतरच्या पररखस्थतीसारिेच आहे, जथेे जलमिीचा काही िाग फेिरेशिच्या िाव े

(१५४०२.२० चौ.मी. ) नदिा जाऊ शकतो आलर् उवणररत िाग (३२०० चौ.मी. ) 

नवकासकाच्या मािकीत राहीि आलर् फेिरेशि आलर् िेव्हिपर दोघेही िीसीपीआर-

२०३४ मिूि लमळर्ाऱ्या अनतररक्त एफएसआय च ेप्रमार्बद्ध वाटप करू शकतात. 

८२. या न्यायाियािे प्रथमिशािी असा निष्कषण काढिा आह ेकी फेिरेशिच्या िाव े१८६०२ 

चौ.मी.  क्षेत्रफळाच्या संपूर्ण आराििा जलमिीचे हस्ांतरर् चुकीचे आहे आलर् सध्या 

त्याचा जमीि हक्क १५४०२.२० चौ.मी. असेि, उवणररत ३२०० चौ.मी. जमीि 

नवकासकाच्या मािकीची असेि. तथानप, फेिरेशि ज ेकरण्याचा प्रयत्न करीत आहे त े

म्हर्ज े नवकासकाच्या जलमिीच्या बांिकामाच्या अलिकारात हस्क्षपे कररे्, ज्यामध्ये 

त्याचा कोर्ताही हक्क िाही. ह ेसहि केिे जाऊ शकते का? माझ्या मते, होय, परंत ुइमारत 

क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा केिेल्या प्रकटीकरर्ासह नवकासकािा बांिीि 

ठेवण्याच्या मयाणनदत मयाणदेपयंत. अशा प्रकारे फेिरेशि नवकासकाच्या ३२०० चौ.मी. 

जागेवरीि इमारत क्रमांक १ बांिण्याच्या अलिकारात हस्क्षेप करू शकतो, ज्यामुळे 

बांिकाम ७१६६.७० चौ.मी. आलर् १७ मजल्यांच्या बांिकाम क्षेत्रापुरते मयाणदा घािू 

शकतो. नवकासकािे ३२०० चौ.मी. जागेच्या संदिाणत िीसीपीआर-२०३४ अंतगणत वाढीव 



109 
 

 

एफएसआयचा िाि घेऊ िय े असा आग्रह फेिरेशििे िरू शकत िाही. फेिरेशििे 

आराििा नवकास पूर्ण होण्यापूवी जलमिीच्या हस्ांतरर्ाचा पयाणय निवििा आहे आलर् 

केवळ १५४०२.२० चौ.मी. जलमिीच्या संदिाणत त्याचा हक्क प्रथमिशािी कायम ठेविे जात 

असल्याि,े आराििामिीि जलमिीच्या उवणररत िागाच्या संदिाणत त्याचे काही म्हर्र् े

असू शकत िाही. म्हर्िूच, फेिरेशिचा कोर्ताही हक्क िसिेल्या जलमिीच्या संदिाणत 

नवकासकािा िीसीपीआर -२०३४ अंतगणत अिुजे्ञय एफएसआय लमळनवण्यापासूि रोििे 

जाऊ शकत िाही. हे असे प्रकरर् िाही लजथे नवकासक संपूर्ण आरािड्यामिूि लमळर्ारा 

अलिक एफएसआय इमारत क्रमांक १ वर िादण्याचा प्रयत्न करत आहे. १५४०२.२० 

चौ.मी. जलमिीपासूि उद्भवर्ारा अनतररक्त एफएसआय फेिरेशिशी संबंलित राहीि, 

म्हर्ूिच श्री. लचिॉय यांिी वारंवार ही िूलमका अिोरेखित केिी आहे की जर फेिरेशििे 

आज पुिनवणकासाचे काम केिे तर त ेिीसीपीआर-२०३४ अंतगणत ४८,२१७.९७ चौ.मी. 

पयंत बांिकाम करू शकतात म्हर्जेच सध्याच्या १३८४२.८६ चौ.मी. क्षेत्राच्या ३.५ पट 

बांिकाम करू शकतात. तथानप, नवकासक िीसीपीआर २०३४ अंतगणत उवणररत ३२०० 

चौ.मी. जलमिीच्या संदिाणत संपूर्ण एफएसआय क्षमतेचा वापर करू शकत िाही ही 

फेिरेशिची अपेक्षा आहे. 

८३. म्हर्ूिच, फेिरेशििे नवकसकािा िूिंि-ए किे ५००० चौ.मी. बांिकाम क्षेत्र 

हस्ांतररत केल्यामुळे झािेिे बांिकाम क्षेत्राचे िुकसाि ३२०० चौ.मी. जलमिीवर 

िीसीपीआर-२०३४ अंतगणत एफएसआयचा वापर करूि िरूि काढण्यात घेतिेिा 
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आक्षेप िाकारण्यास पात्र आहे. तथानप, ३२०० चौ.मी. जलमिीच्या संदिाणत िीसीपीआर-

२०३४ अंतगणत संपूर्ण एफएसआय क्षमतचेा वापर करण्याचा नवकासकाचा हक्क या 

अटीच्या अिीि असेि की इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांिा नदिेल्या 

िुिाशािुसार, इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामापेक्षा जास् असू शकत िाही, म्हर्जेच 

७१६६.७० चौ.मी.  आलर् खस्टल्ट+१७ मजल्यांचे बांिकाम क्षेत्र.       

निष्कषण  

८४. अशा प्रकारे, इमारत क्रमांक १ बांिण्यात नवकासकाि े केिेल्या नविंबामुळे त्या 

इमारतीच्या बांिकामासाठी असिेल्या जलमिीवरीि मािकी गमाविी जार्ार िाही. 

अशा नविंबामुळे ३२०० चौ.मी. जलमिीच्या संदिाणत फेिरेशिच्या बाजूिे मािकी हक्क 

निनहत होर्ार िाही. फेिरेशिचा जलमिीची मािकी लमळवण्याचा अलिकार त्याच्या 

इमारतीच्या बांिकामासाठी वापरल्या जार्ाऱ्या क्षेत्रापेक्षा जास् असू शकत िाही. 

एमओएफएच्या किम ११ िुसार सोसायटी/फेिरेशिच्या मािकीच्या जलमिीच्या 

मािकीचा दावा करण्यासाठी िागू केिे जाऊ शकत िाही. इमारतीच्या बांिकामासाठी 

वापरल्या जार्ाऱ्या बांिकामाच्या प्रमार्ात आराििामिीि जलमिीची मािकी त्यािा 

लमळू शकते. उदाहरर्ाथण, जर दोि इमारतीचं्या बांिकामासाठी १०,००० चौ.मी. जमीि 

घेतिी गेिी, ज्यांचे बांिकाम ५००० चौ.मी. क्षेत्रफळ मंजूर केिे गेिे असेि आलर् 

नवकासकाि ेफक्त एक इमारत बांििी असेि आलर् दसुऱ्या इमारतीच्या बांिकामास 
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नविंब झािा असेि, तर पनहल्या इमारतीच्या सदनिका िरेदीदारांिी स्थापि केिेिी 

सोसायटी १०,००० चौ.मी. क्षेत्राच्या संपूर्ण जलमिीच्या मािकीचा दावा करू शकत िाही. 

ते केवळ अध्याण जलमिीची म्हर्जेच ५००० चौ.मी. क्षेत्रफळाची मािकी सुरलक्षत करू 

शकते आलर् उवणररत ५००० चौ.मी. जमीि नवकासकाच्या मािकीची राहीि, जो दसुऱ्या 

इमारतीचे बांिकाम परू्ण करू शकेि. तसचे, एकदा पनहल्या इमारतीच्या सोसायटीच्या 

िावे अध्याण जलमिीचे (५००० चौ.मी.) हस्ातंरर् मंजूर झाल्यािंतर, नवकासक िाग ू

िीसीआर अंतगणत पूर्ण स्वीकायण एफएसआय क्षमता वापरू शकतो, एमओएफएच्या 

किम ३,४,७ आलर् ७ए अंतगणत केिेल्या प्रकटीकरर्ाच्या अिीि. 

८५. प्रस्ुत प्रकरर्ात जे केिे जात आह ेत ेम्हर्जे फेिरेशििे जलमिीची मािकी हक्क 

बळकाविी आहे, जी त्याच्या मािकीची िाही. एमओएफएच्या किम ३, ४, ७ आलर् ७ 

ए ची विैानिक योजिा अशी आह ेकी इमारतीतीि सवण सदनिकांची नवक्री झाल्यावर 

प्रवतणकाचा जलमिीवरीि मािकी हक्क काढूि टाकिा जातो. इमारतीतीि प्रत्येक 

युनिटच्या नवक्रीमुळे जलमिीतीि प्रवतणकाची मािकी कमी होते. जर नियोजि 

प्रालिकरर्ािे १० सदनिका असिेल्या इमारतीिा जलमिीच्या तुकड्यावर मंजुरी नदिी 

असेि तर सवण १० सदनिकांचे बांिकाम परू्ण झाल्यािंतर आलर् ती नवक्री केल्यावर 

नवकासकािा ज्या जलमिीवर इमारत बांििी गेिी आह ेत्या जागेत त्याचा मािकी हक्क 

िाकारिा जातो. एमओएफए युनिट िरेदीदारांिी स्थापि केिेल्या सामूनहक संस्थेच्या 
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िावे जलमिीच्या मािकी हक्काचे कंत्राटी तसचे विैानिक हस्ांतरर् करण्याची तरतूद 

करते. जलमिीचे मािकी हक्काच ेहस्ांतरर् नवकासकाच्या दयेवर सोििे जात िाही, जो 

जलमिीच्या हस्ांतरर्ावर कोर्तेही कंत्राटी बंिि घािू शकत िाही. जमीि आलर् 

इमारतीत 'त्याचा हक्क, मािकी हक्क आलर् नहतसंबंि' हस्ांतररत करण्यास तो 

वैिानिकदृष्ट्ा बांिीि आहे. जर तो जलमिीचा मािक असेि तरच तो युनिट 

िरेदीदारांशी करार करू शकत िाही की तो केवळ जमीि नकंवा इमारतीचा िािेपट्टा 

देईि. इमारतीतीि प्रत्येक युनिटच्या नवक्रीमुळे, जमीि आलर् इमारतीतीि त्याचे मािकी 

हक्क कमी होत ेआलर् इमारतीतीि सवण सदनिका नवकल्या जाताच त ेपूर्णपर् ेिष्ट् होते. 

मात्र, याचा अथण असा िाही की, एका िूिंिावर दोि इमारती मंजूर झाल्यास, १५ 

सदनिका असिेिी पनहिी इमारत बांििी गेिी आलर् ५ सदनिका असिेिी दसुरी इमारत 

अपूर्ण रानहिी, तर पनहल्या इमारतीच्या १५ सदनिका िरेदीदारांिी स्थापि केिेल्या 

सोसायटीचा संपूर्ण जलमिीचा मािकी हक्क लमळेि. अशी सोसायटी एकतर दसुऱ्या 

इमारतीच्या बांिकामाची वाट पाहू शकत े नकंवा प्रमार्बद्ध जलमिीचे हस्ांतरर् करू 

शकते, जी या उदाहरर्ातीि आराििामध्ये ७५% जमीि असेि. प्रस्ुत प्रकरर्ात, 

इमारत क्रमाकं २ च े सदनिका िरेदीदार, ज्यांच्या सोसायटी आलर् फेिरेशििा 

आराििामध्ये केवळ ८३.५७% जमीि लमळण्याचा हक्क आहे, त े उवणररत १६.४३% 

जलमिीच्या मािकीचा दावा करीत आहेत (इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामासाठी) केवळ 
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नवकासकाि ेइमारत क्रमांक १ च्या बांिकामास नविंब केिा असल्यािे.  ह ेकायद्यािे 

मान्य केिे जाऊ शकत िाही. 

८६. अशा प्रकारे, माझ्या प्रथमिशािी मते, नवकासकािा जास्ीत जास् ७,१६६.७० 

चौ.मी. पयतं अिुजे्ञय बांिकाम क्षेत्राचा वापर करूि इमारत क्रमांक १ बांिण्याचा 

अलिकार आहे. नवकासकािा ३२०० चौ.मी. जलमिीच्या संदिाणत स्वीकायण 

एफएसआयचा वापर करूि एमसीजीएमकिूि त्याचे बांिकाम करण्याचे आराििे मंजूर 

करूि इमारत क्र. १ च े बांिकाम करण्याची परवािगी नदिी जाऊ शकते. तथानप, ह े

बांिकाम ७,१६६.७० चौ.मी. पेक्षा जास् आलर् खस्टल्ट अलिक १७ मजल्यांपेक्षा अलिक 

असू शकत िाही. 

८७. अशा प्रकारे नवकासकाि े  फेिरेशिच्या बाजूि े १८,६०२.२० चौ.मी. क्षेत्रफळाची 

संपूर्ण जमीि हस्ांतररत करण्यात त्रुटी असल्याचे प्रथमिशािी प्रकरर् समोर आर्िे 

आहे. फेिरेशििा १८,६०२.२० चौ.मी. इतक्या संपूर्ण जलमिीचा मािकी हक्क 

िसण्याव्नतररक्त, आक्षेनपत हस्ांतरर्ामुळे नवकासकाचा इमारत क्रमांक १ चे बांिकाम 

पूर्ण करण्याचा अलिकार िाकारिा जातो, जो फेिरेशिच्या सदस्यांिा स्पष्ट्पर्े दशणवण्यात 

आिा होता. इमारत क्रमांक १ आलर् २ च्या बांिकाम क्षते्राच्या प्रमार्ात जलमिीच े

नवतरर् करूि, नवकासकािा ३२०० चौ.मी. जलमिीच्या संदिाणत मंजूर आराििा मंजूर 

करूि इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम पूर्ण करण्याची परवािगी नदिी जाऊ शकते, परंत ु
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बांिकाम क्षेत्रफळ ७१६६.७० चौ.मी. आलर् १७ मुजऱ्यांपेक्षा जास् िसावे या अटीच्या 

अिीि राहूि. अशा प्रकारे  नवकासकािा इमारत क्रमांक १ बांिण्यापासूि रोिण्याचे 

प्रथमिशािी प्रकरर् तयार करण्यात फेिरेशि अपयशी ठरिे आहे. जर नवकासकाच्या 

दाव्ात मिाई हुकूम िाकारिा गेिा आलर् फेिरेशििे दािि केिेल्या दाव्ात मिाई 

हुकूम मंजूर केिा गेिा तर नवकासकाचे अपररलमत असे िुकसाि होईि. सोयीचा समतोि 

देिीि नवकासकाच्या बाजूि ेआलर् फेिरेशिच्या नवरोिात आहे, कारर् नवकासकािा 

इमारत क्रमांक २ च्या सदनिका िरेदीदारांसह अंमिात आर्िेल्या एमओएफए करारात 

केिेल्या प्रकटीकरर्ाच्या मयाणदेपयतंच बांिकाम करण्याची परवािगी नदिी जात आहे. 

म्हर्ूिच नवकासकाि े दािि केिेिा अंतररम अजण मंजूर होण्यास पात्र आहे आलर् 

फेिरेशििे दािि केिेिा अंतररम अजण फेटाळण्यास पात्र आहे.  

आदेश 

८८. मी त्यािुसार पुढीि आदेश पाररत करत आहे: 

१) नवकासकाि े दािि केिेिा दावा क्रमांक १५१/२०२५ ची सुिावर्ी आलर् 

अंनतम निकािापयंत, फेिरेशिच्या िावे नदिांक २६ जूि २०२३ रोजी झािेिे संपूर्ण 

१८६०२.२० चौ.मी. आराििा िूिंिाचे हस्ांतरर्पत्र  स्थनगत राहीि आलर् 
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फेिरेशििा एमसीजीएम नकंवा इतर कोर्त्याही प्रालिकरर्ासमोर यावर अविंबूि 

राहण्यास प्रनतबंि असेि. 

२) दोन्ही दावे प्रिंनबत असतािा, इमारत क्रमांक १ च्या बांिकामाच्या उदे्दशािे, 

आराििामिीि फेिरेशिच्या जलमिीचा हक्क १५४०२.२० चौ.मी. क्षेत्रापुरता 

मयाणनदत असेि आलर् आराििामिीि नवकासकाचा जमीि हक्क २५ सप्टेंबर 

२०१४ रोजी मंजूर झािेल्या उप-नविाजि योजिेत दशणनवल्याप्रमारे् ३२०० चौ.मी. 

क्षेत्रापयंत असेि. 

३) दोन्ही दाव्ांच्या अंनतम निकािाची सुिावर्ी प्रिंनबत रानहल्यास, नवकासक-

एसीएमई िा ३२०० चौ.मी. जलमिीच्या संदिाणत स्वीकायण एफएसआयचा वापर 

करूि इमारत क्रमांक १ बांिण्याचा अलिकार असेि, तथानप बांिकामाचे क्षते्रफळ 

७,१६६.७० चौ.मी.आलर् खस्टल्ट अलिक १७ मजल्यांपेक्षा जास् िसण्याच्या 

अटीिुसार. 

४) त्यािुसार,  एमसीजीएम िे नदिांक ६ जूि २०२३ आलर् ३० जूि २०२३ रोजी 

जारी केिेल्या काम थांबनवण्याच्या िोनटसा दाव े प्रिंनबत असतािा स्थनगत 

राहतीि. 

५) नवकासकाि ेकेिेिे इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम दोन्ही दहावीच्या अंनतम 

निकािाच्या अिीि असेि आलर् इमारत क्रमांक १ मिीि युनिट्सची नवक्री 
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करतािा, नवकासकािे युनिट िरेदीदारांिा दोन्ही दावे प्रिंनबत असल्याची मानहती 

देर् ेबंििकारक राहीि. 

६) फेिरेशििे दािि केिेिा तात्पुरत्या मिाई हुकूमासाठीचा अंतररम अजण 

फेटाळण्यात येत आहे.  

८९. वरीि निदेशांसह, नवकासकाि ेदािि केिेिा अंतररम अजण क्रमांक ४८५९/२०२४ 

अंशतः  मंजूर करण्यात येत आह ेआलर् फेिरेशििे दािि केिेिा अंतररम अजण (एि) 

क्रमांक १६२०४/२०२४ फेटाळण्यात येत आह.े दोन्ही अंतररम अजण त्यािुसार निकािी 

काढिे जातात. 

(न्या.संदीप व्ही. माररे्.) 

९०. न्यायनिर्णय जाहीर झाल्यािंतर, फेिरेशिच्या वतीि ेउपखस्थत असिेिे नवद्वाि वकीि 

सादर करतात की १९ जूि २०२४ रोजी नवकासकाच्या वतीि ेतोिंी आश्वासि देण्यात आिे  

होते (जे या न्यायालयािे र्पाररत केलेल्या कोणत्याही विणशष्ट् आिेशात िोिंिलेले िाही) 

की इमारत क्रमांक १ मिीि सदनिका नवकल्या जार्ार िाहीत. ते या आश्वासिाची 

सातत्यता ठेवण्यासाठी आलर् ५ आठवड्यांच्या कािाविीसाठी न्यायनिर्णयािा स्थनगती 

देण्याची नविंती करतात. नवकासकाच्या वतीिे उपखस्थत असिेल्या नवद्वाि वनकिांिी या 

नविंतीिा नवरोि केिा आहे. 
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९१. मी यापूवीच निदेश नदिे आहेत की नवकासकाद्वारे इमारत क्रमांक १ च ेबांिकाम 

दोन्ही दाव्ांच्या अंनतम निकािाच्या अिीि असेि आलर् इमारत क्रमाकं १ मिीि युनिट्स 

नवकतािा, नवकासकािे सदनिका िरेदीदारांिा दोन्ही दाव्ांच्या प्रिंनबत खस्थतीबद्दि 

मानहती द्यावी.  हे फेिरेशिच्या नहताचे पुरेसे रक्षर् करते. त्यािुसार, फेिरेशििे तोिंी 

आश्वासिाची सातत्यता ठेवण्यासाठी आलर् न्यायनिर्णयािा स्थनगती देण्यासाठी केिेिी 

नविंती फेटाळण्यात येत आहे. 

(न्या.संदीप व्ही. माररे्.) 

अस्वीकरर् 

या न्यायनिर्णयाच्या मराठी िाषेतीि या अिुवादाचा वापर हा पक्षकारास त्याच्या/ 

नतच्या मातृिाषमेध्य े त्याचा अथण समजूि घणे्यापुरताच मयाणनदत राहीि आलर् 

त्याचा इतर कोर्त्याही कारर्ाकरता वापर करता येर्ार िाही तसेच इंग्रजी 

िाषेतीि न्यायनिर्णय हाच सवण व्ावहाररक आलर् कायाणियीि वापराकररता 

नवश्वसिीय असेि आलर् तोच त्यातीि आदेशाच्या निष्पादि आलर् अंमिबजावर्ी 

करता वैि माििा जाईि. 
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