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म ुं बई उच्च न्यायालयात सामान्य मूळ दिवाणी अधिकार क्षेत्र 

अुंतररम अर्ज (लॉर्) क्रमाुंक २५४७८ / २०२५ 

मध्य े

२०२५ चा खटला (लॉर्) क्रमाुंक २५४६८ 

 

रार्क मार ग लाटी आधण इतर.      .... अर्जिार 

मिील प्रकरणात : 

रार्क मार ग लाटी आधण इतर.         .... अर्जिार  (मूळ वािी) 

   : दवरुद्ध :         

एस.डी. कॉर्पोरेशन प्रायव्हेट धलधमटेड आधण इतर           .... प्रदतवािी 

___________________________________________________________________ 

श्री. प्रवीण समिानी, वररष्ठ वकील, श्री. प्रतीक सेकसररया, वररष्ठ वकील आधण श्री. 

धसधमल र्प रोदित, वररष्ठ वकील, श्री. िेवाुंश शिा याुंच्यासि श्री अधचजत राव आधण 

श्रीमती फादतमा कोठारी सि श्री. अधिषेक साधलयन आधण श्रीमती सृष्टी थोरात, 

दफयाजिीसाठी. 

श्री. दवराग त ळर्ार्पूरकर, ज्येष्ठ वकील, सि श्री. धचराग कामिार, श्रीमती र्स्मिन 

कचाधलया, श्री. आयजन श्रीवास्तवा, श्री. वीरेन मुं ढले, श्रीमती गौरी वाक रे, श्रीमती िून 

दवनोि सुं तोष, सि वादडया घुं डी आधण कुं र्पनी. प्रदतवािी क्रमाुंक १ साठी. 

श्री. रवी किम, ज्येष्ठ वकील, सि श्री. धचराग कामिार, श्रीमती. र्स्मिन कचाधलया, 

श्री. आयजन श्रीवास्तव, श्री. वीरेन माुंढले, श्रीमती. गौरी वाक रे आधण श्रीमती. ि न 

दवनोि सुं तोष सि वादडया घुं डी आधण कुं र्पनी. प्रदतवािी क्र. २ साठी. 
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श्री. झाल अुंध्यारुधर्ना, ज्येष्ठ वकील, सि श्री. करण धिडे, श्री. र्ास्मिन कचाधलया, 

श्री. आयजन श्रीवास्तव, श्री. वीरेन माुंडले, श्रीमती. गौरी वाक रे आधण श्रीमती. ि न 

दवनोि सुं तोष सि वादडया घुं डी आधण कुं र्पनी. प्रदतवािी क्र. ३ कररता. 

श्री. कालज ताुंबोळी सि श्री. मयूर खाुंडेर्पारकर, श्रीमती. र्ास्मिन कचाधलया, श्री. आयजन 

श्रीवास्तव, श्री. वीरेन माुंडले, श्रीमती. गौरी वाक रे आधण श्रीमती. िून दवनोि सुं तोष 

सि  वादडया घुं डी आधण कुं र्पनी, प्रदतवािी क्र. ४ साठी. 

श्रीमती. अुंदकता धसुंघादनया याुंच्यासि श्री. िान  चोप्रा, श्री. र्िान अर्य चोक्सी, 

श्रीमती. सौम्या धमश्रा, श्री. आदित फ ररया आधण श्री. कदवश र्पुंड्या सि केर्ेएसी आधण 

असोधसएट्स, प्रदतवािी क्र.५ साठी. 

___________________________________________________________________ 

कोरम :  सुं िीर्प व्ही. मारणे, र्े. 

दनणजय राखून ठेवला: १७ ऑक्टोबर २०२५. 

              दनकाल स नावणी: ११ नोव्हेंबर २०२५ 

 

दनणजय: 

प्रस्तावना  

१.  िधक्षण म ुं बईतील सवाजत उुं च गगनच ुं बी इमारती ुंर्पैकी एक असलेल्या 'ि 

इम्पीररयल'च्या घरमालकाुंनी दवकासकाशी िातधमळवणी केली आिे, र्ो लेआउटमध्य े

केवळ अदतररक्त इमारतीच नवे्ह तर दवद्यमान इमारतीत अदतररक्त सिदनका 

बाुंिण्याचा प्रस्ताव ठेवत आिे.  
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२.  स्थार्पत्यशास्त्राचे प्रम ख वैधशष्ट्य म्हणून कळस आधण काचेच्या 

आवरणाुंसि दवशषे म क ट असण्याव्यदतररक्त, 'ि इम्पीररयल'ने कािी वषाांर्पूवी 

िारतातील सवाजत उुं च इमारत म्हणून म क ट िेखील र्पररिान केला िोता. तथादर्प, 

दवडुंबनाची गोष्ट म्हणर्े, श्रीमुं त रदिवाशाुंच े घर असलेल्या 'ि इम्पीररयल'चे अदत-

लक्झरी दिन टॉवसज िे अदतक्रधमत र्धमनीवरील गरीब झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या 

र्प नवजसनासाठी दवकासकाला िेण्यात आलेल्या प्रोत्सािनाचे उत्पािन आिे. 

झोर्पडर्पट्टीतील रदिवाशाुंसाठी र्प नवजसन सिदनका बाुंिण्यासाठी झालेला खचज िरून 

काढण्यासाठी दवकासकाला बार्ारात कािी सिदनका दवकण्याच्या स्वरूर्पात प्रोत्सािन 

धमळते. झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबवताना झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी 

धमळालेल्या प्रोत्सािनाचा वार्पर करून 'ि इम्पीररयल' च्या गगनच ुं बी इमारती उद्भवल्या 

आिेत.   

३.  'ि इम्पीररयल' प्रकल्पाची स रुवातीला लेआउटमध्ये दटिर्पल टॉवसज म्हणून 

कल्पना केली गेली िोती. झोर्पडर्पट्टीतील रदिवाशाुंचे र्प नवजसन करतानाच दवकासकाने 

तीन दनयोधर्त टॉवसजर्पकैी केवळ िोन टॉवसजच ेबाुंिकाम िाती घेतले, ज्याचे बाुंिकाम 

२००९ मध्य ेअुंशतः  र्पणूज झाले आधण २०१४ मध्य ेर्पूणजर्पणे र्पूणज झाले. दवकासकाने २५ 

वषाांहून अधिक काळ झोर्पडर्पट्टी योर्ना अर्पूणज ठेवली आिे आधण दतसऱ्या दनयोधर्त 

टॉवरच्या बाुंिकामाची वैधशष्ट्ये ग ुं डाळत असताना चौथा अदनयोधर्त टॉवर 'इम्पीररयल 
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एर्' बाुंिला आिे. दतसऱ्या दनयोधर्त टॉवरची वैधशष्ट्य ेआता आणली गेली आिेत, 

ज्याम ळे दवद्यमान दिन टॉवरच्या रदिवाशाुंसाठी धचुंता दनमाजण झाली आिे. तथादर्प, 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना २५ वषाांहून अधिक काळ प्रलुंदबत ठेवून, वडाळा येथील आणखी 

एका झोर्पडर्पट्टी योर्नेसि त्याच े एकत्रीकरण करणे आधण मध्युंतरीच्या काळात 

एफएसआयच्या दनकषाुंमध्ये िोणारे दवदवि बिल याम ळे दवकासकाला मोठा फायिा 

झाला आिे, र्ो आता इतक्या मोठ्या प्रमाणात मुंर्ूर दवक्री घटक दबल्ट-अर्प एररयाने 

सज्ज आिे की दतसर् या दनयोधर्त टॉवरमध्ये त्याचा सुं र्पूणज वार्पर करणे कठीण र्ात 

आिे. त्यान सार 'टाऊन िाऊस' या र्धमनीत र्पाचवी इमारत बाुंिण्याचे दनयोर्न केले 

आिे. दवकासकाने दनलजज्जर्पणे दनवाजधसत आधण दवद्यमान दिन टॉवसजच्या इतर िागात 

अदतररक्त फ्लॅट बाुंिून एफएसआयने खायला घालण्याचा प्रस्ताव दिला आिे.      

४.  त्यान सार, दवद्यमान दिन टॉवसजच्या ४८ अर्पाटजमेंट मालकाुंनी मिाराष्टि 

ओनरधशर्प ऑफ फ्लॅट्स (रेग्य लेशन ऑफ प्रमोशन ऑफ बाुंिकाम, दवक्री, व्यवस्थार्पन 

आधण िस्ताुंतरण) अधिदनयम १९६३ (मोफा) च्या कलम ७ आधण ७ए अुंतगजत त्याुंच े

िक्क लागू करण्याच्या प्रयत्नात दवकासकाला लेआउटमध्ये र्प ढील कोणतेिी बाुंिकाम 

करण्यार्पासून रोखण्यासाठी सध्याचा खटला िाखल केला आिे. तथादर्प, त्याुंच्या 

कृतीला दवकासकाने बचाव केला आि ेकी एमओएफएच्या तरत िी मिाराष्टि गिृदनमाजण 

आधण क्षेत्र दवकास प्राधिकरणाच्या (म्हाडा) र्धमनीवर अुंमलात आणल्या गेल्याम ळे 
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आधण र्पयाजयाने, झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवताना बाुंिलेल्या इमारतीच्या सुं ििाजत 

एमओएफए अुंतगजत प्रकटीकरण तरत िी लागू करण्यायोग्य नािीत. दफयाजिी ुंनी िाखल 

केलेल्या दफयाजिी बद्दल दवकासकाने असा बचाव  केल्याने या न्यायालयाने िाखल 

केलेल्या तात्प रत्या हुकूमाच्या अर्ाजवर दनणजय घेताना प्रथमिशजनी  दनणजयासाठी 

मित्त्वर्पूणज म द्द्ाुंना र्न्म दिला आिे.  

५.   दफयाजिी ुंच्या खटल्यात,  दफयाजिी ुंनी ३१ दडसेंबर २००९ च्या मुंर्ूर घोदषत 

केलेल्या योर्नेच्या दवर्परीत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ ला लेआउटच्या कोणत्यािी 

िागात, तसेच 'ि इम्पीररयल' इमारतीच्या टॉवसज-ए आधण बी मध्ये कोणतेिी बाुंिकाम 

करण्यार्पासून रोखण्यासाठी तात्प रते हुकूम मागण्यासाठी सध्याचा अुंतररम अर्ज िाखल 

केला आिे. दफयाजिी ुंनी क्लब िाऊस, र्पोदडयम र्पातळी आधण इमारतीतील शरणाथी 

क्षेत्राच्या सुं ििाजत कोटज ररसीव्हरची दनय क्ती करण्याची मागणी केली आिे. तसेच 

इमारतीतील बाुंिकामाच्या स्मस्थतीची र्पूणज, खरी आधण सुं र्पूणज मादिती िेण्याची मागणी 

केली आिे. 

 तथ्य े 

६.  मलबारच्या कॅडस्ट्िल सव्हे क्र. ७२५ आधण म ुं बई शिराच्या क ुं बल्ला दिल 

दडस्मव्हर्नच्या र्धमनीत मोठ्या प्रमाणात र्मीन िोती, र्ी राज्य सरकारने र्पोधलस 

दविागासाठी सुं र्पादित केली िोती. कॅडस्ट्िल सव्हे क्र.७२५ मिील अधिग्रदित 
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र्धमनीर्पैकी ४.२६ िेक्टर र्धमनीवर झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंनी अदतक्रमण केले आिे. २ 

फेब्र वारी १९८९ रोर्ी मिाराष्टि शासनाच्या मिसूल व वन दविागाने झडुर्पट्टी योर्नेची 

अुंमलबर्ावणी करून झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन करण्याचा दनणजय घेतला आधण 

र्धमनीच्या कािी िागावर र्पोधलस घरे उर्पलब्ध करून दिली. प्रदतवािी झोर्पडर्पट्टी 

योर्ना राबदवण्यासाठी दवकासक म्हणून क्रमाुंक १ ची दनय क्ती करण्यात आली िोती, 

ज्याने झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन प्राधिकरणाने (एसआरए) एकूण ५४.३६० चौरस मीटर 

र्धमनीच्या सुं ििाजत दिलेल्या दवदवि र्परवानग्या अन सरण करून दवकास दनयुं त्रण 

दनयम, १९९१ (डीसीआर १९९१) च्या दनयम ३३ (१०) अुंतगजत झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन 

प्रकल्प िाती घेतला.  या योर्नेत नव मिाराष्टि नगर सिकारी गृि दनमाजण सुंस्था धल., 

न्यू र्यफळवाडी सीएचएस धलधमटेड, र्नता दिल सीएचएस धलधमटेड, म ुं बई ताडिेव 

येथील वसलेल्या या तीन झोर्पडर्पट्टी सोसायट्ाुंचे एकत्रीकरण करण्यात आले. 

७.   झोर्पडर्पट्टी योर्नेअुंतगजत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला दवद्यमान 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी १० इमारती बाुंिायच्या िोत्या आधण तीन टॉवसज 

असलेली एक दवनामूल्य दवक्री इमारत बाुंिायची िोती., ए, बी आधण सी एकदत्रतर्पणे 

'ि इुंर्पीररयल' म्हणून ओळखले र्ातात.  दफयाजिी ुंनी 'ि इम्पीररयल' या इमारतीत फ्लॅट 

खरेिी केले आिेत. दफयाजिीच्या म्हणण्यान सार, त्याुंच्या सुं बुं धित सिदनका खरेिी 

करताना त्याुंना असे दनवेिन िेण्यात आले िोत ेकी एसआरएने टॉवसज-ए आधण बी च्या 
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बाुंिकामास र्परवानगी दिली िोती, ज्यात िोन दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती ुंना लागून, 

६० मर्ल्याुंच्या समावशे िोता व दतसऱ्या इमारतीचा समावेश असणे गरर्ेचे िोते. 

फ्लॅट खरेिीिाराुंना प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने झोर्पडर्पट्टी योर्नेंतगजत िाती घेतलेल्या 

प्रस्तादवत दवकासाची सुंिाव्यता उघड केली. दफयाजिीच्या म्हणण्यान सार, त्याुंनी त्याुंना 

दिलेल्या दनवेिनाुंवर अवलुंबून फ्लॅट खरेिी केले.  

८.   प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े वािी आधण टॉवसज ए आधण बीच्या इतर फ्लॅट 

खरेिीिाराुंसि दवक्रीसाठी वैयस्मक्तक करार केला. दफयाजिी ुंच्या मते, दवक्रीसाठी कराराने 

(आयओए) २८ ऑगस्ट् २००२ रोर्ी ६० मर्ल्याुंच्या िोन दनवासी दवक्रीयोग्य इमारती 

आधण प्रस्तादवत दतसरी इमारतीच्या बाुंिकामास मुंर् री दिली िोती. २००९ मध्ये, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने ताडिेव येथील झोर्पडर्पट्टी योर्नेला वडाळा येथे अुंमलात 

आणलेल्या आणखी एका झोर्पडर्पट्टी योर्नेसि एकत्र केले आधण १० दडसेंबर २००९ 

रोर्ी क्लब केलेल्या झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंच्या सुं ििाजत लेटर ऑफ इुंटेंट (एलओआय) 

स रधक्षत केले, ज्याच्या अन षुं गाने, ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी स िाररत लेआउट पॅ्लन मुंर्ूर 

करण्यात आला, र्ो वािी ुंच्या मते, त्याुंच्यासाठी शेवटचा र्ािीर केलेली योर्ना आिे.  

टॉवर-ए आधण टॉवर-बी च्या बाुंिकामासाठी प्रकटीकरण आधण दतसऱ्या  टॉवरसाठी 

राखून ठेवलेली र्ागा समादवष्ट आिे.  
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९.   फ्री-सेल इमारती ुंमध्ये टॉवसज-ए आधण बीचे बाुंिकाम अुंशतः  र्पूणज झाले 

आधण ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी अुंशतः  िोगवटा प्रमाणर्पत्र (ओसी) र्ारी करण्यात 

आले. दफयाजिी ुंच्या म्हणण्यान सार ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी ओसी लेआउट पॅ्लन िी 

त्याुंच्यासाठी शेवटची र्ािीर केलेली योर्ना आिे. ३१ र्ानेवारी २०११ रोर्ी, 

एसआरएने क्लब िाऊसची मालकी सोसायटीकडे िस्ताुंतररत करणे, शरणाथी क्षेत्र 

सोसायटीकडे िस्ताुंतररत करणे इत्यािी दवदवि अटी ुंच्या अिीन प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला 

स िाररत आयओए र्ारी केले.    

१०.   १६ ऑक्टोबर २०१२ रोर्ी, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने कायद्याच्या कलम २ 

अुंतगजत एकतफी घोषणार्पत्र अुंमलात आणून मिाराष्टि अर्पाटजमेंट मालकी कायिा, 

१९७० (एमएओ कायिा) च्या तरत िी ुंच्या अिीन 'ि इम्पीररयल' इमारतीचे टॉवसज-ए 

आधण बी अिीन केले. त्यान सार, प्रदतवािी क्रमाुंक ५ 'ि इम्पीररयल कॉन्डोधमदनयम' 

ची स्थार्पना १६ ऑक्टोबर २०१२ च्या घोषणने सार करण्यात आली. १६ ऑक्टोबर 

२०१२ च्या घोषणेच्या अन षुं गाने, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने 'ि इम्पीररयल' च्या टॉवसज-ए 

आधण बी च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या बार्ूने अर्पाटजमेंटचे दवदवि करार केले. दफयाजिीने 

दफयाजिीसि २६ ऑगस्ट् २०२१ रोर्ी अर्पाटजमेंटचा असा एक करार सािर केला आिे.  

११.   १६ ऑक्टोबर २०१४ रोर्ी, एसआरए द्वारे 'ि इम्पीररयल' इमारतीच्या 

टॉवसज-ए आधण बी सुं ििाजत सुं र्पूणज िोगवटा प्रमाणर्पत्र र्ारी करण्यात आले. १६ 
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ऑक्टोबर २०१४ रोर्ी, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने लेआउट योर्नेत स िारणा केली, 

ज्यामध्ये टॉवर-सी प्रस्तादवत दवक्री टॉवर (दवुंग-सी) म्हणून िशजदवला गेला ज्यामध्य े

१० र्पोदडयम मर्ले, एक प्रवेशद्वार मर्ला, एक सस्मव्हजस फ्लोर आधण ५७ मर्ले आिते. 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने र्प नवजसन इमारती ुंर्पैकी एक बाुंिली र्ाणार िोती त्या दठकाणी 

दवक्री घटक इमारत "इम्पीररयल एर्" बाुंिली. 

१२.   दफयाजिी ुंचा असा िावा आिे की नोव्हेंबर २०२४ मध्ये कॉन्डोधमदनयमच्या 

वादषजक सवजसािारण सिेत, सिस्ाुंनी प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने र्मीन आधण 

इमारती ुंमध्ये अधिकार, शीषजक आधण व्यार् िस्ताुंतररत करण्यास दवलुंब केल्याबद्दल 

धचुंता व्यक्त केली. मादितीचा अधिकार कायिा, २००५ (आरटीआय कायिा) अुंतगजत 

१७ दडसेंबर २०२४ रोर्ी दवनामूल्य दवक्री इमारती ुंच्या बाुंिकामाच्या मुंर्ूर 

योर्नाुंसुं ििाजत अर्ज करण्यात आला िोता. एसआरएने मादिती िेण्यास नकार दिला 

आधण प्रदतवािी क्रमाुंक ५ ला त्याच्या अधिकृत वेबसाइटवर दनिेधशत केले. 

दफयाजिीच्या म्हणण्यान सार, वेबसाइटने आवश्यक असलेल्या सुं र्पूणज तर्पशीलाुंचा 

ख लासा केला नािी. त्याम ळे दफयाजिीसि फ्लॅट खरेिीिाराुंनी मादिती अधिकार 

कायद्याुंतगजत अर्ज करणे स रू ठेवले. आरटीआय कायद्याुंतगजत प्राप्त झालेल्या उत्तराुंद्वारे 

फ्लॅट खरेिीिाराुंना उघड झालेल्या मादितीवरून असे दिसून आले की प्रदतवािी क्रमाुंक 

१ ने टॉवसज-ए आधण बीच्या अर्पाटजमेंट मालकाुंची सुं मती न घेता २४ र् लै २०२४ रोर्ी 
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इमारतीच्या योर्नाुंमध्ये स िारणा केली िोती. दफयाजिी ुंनी अशी मादिती िेखील 

धमळदवली ज्याम ळे असे दिसून आले की प्रदतवािी क्रमाुंक १ आधण इतराुंनी एसआरए 

२७ र्ून २०२२, २७ दडसेंबर २०२२, २७ मे २०२४ आधण १० र् लै २०२४ रोर्ी स िाररत 

एलओआय प्राप्त केले िोते. त्यानुंतर असे उघड झाले आिे की २७ मे २०२४ च्या 

एलओआय अुंतगजत, मोठ्या मालमत्तेवरील अन जे्ञय एफएसआय २.९९६ वरून ४.२१ 

र्पयांत वाढदवण्यात आला आिे. २४ र् लै २०२४ रोर्ीचा स िाररत लेआउट पॅ्लन ३१ 

दडसेंबर २००९ रोर्ीच्या शेवटच्या र्ािीर केलेल्या लेआउट पॅ्लनमिील सामग्री आधण 

लक्षणीय दवचलन प्रदतदबुंदबत करतो. २४ र् लै २०२४ रोर्ीच्या स िाररत लेआउट 

पॅ्लनमध्य े टॉवसज ए, बी आधण इम्पीररयल एर् व्यदतररक्त सेल दवुंग्स- 'सी', 'सी-१' 

आधण 'टाऊनिाऊस' (दवुंग-डी) या अदतररक्त सुं रचना सािर करण्याचा िेत ूआिे.  

दफयाजिी ुंचा असा दवश्वास आि ेकी असे बिल वािी ुंना केलेल्या दनवेिनाुंचे स्पष्ट उल्लुंघन 

आिे ज्या अुंतगजत लेआउटमध्य ेकेवळ तीन दवुंग ए, बी आधण सी येणार िोते. म्हणूनच 

दफयाजिी एमओएफएच्या कलम ७ आधण ७ ए च्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन केल्याचा आरोर्प 

करतात.   

१३.   स िाररत एलओआय आधण २४ र् लै २०२४ च्या स िाररत लेआउट 

पॅ्लनच्या र्प ढे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ न ेएमएओ कायद्याुंतगजत ३० एदप्रल २०२५ रोर्ी एक 

र्प रवणी घोषणा अुंमलात आणली, ज्या अुंतगजत प्रदतवािी क्रमाुंक २ ते ४ याुंना सि-
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दवकासक म्हणून दनय क्त केले गेले आिे र्े १६, २३, ३१ तारखेला 'ि इम्पीररयल क्लब' 

तसेच अदतररक्त अर्पाटजमेंटचे दवस्तार बाुंितील.  टॉवसज-ए आधण बीचा ३८ वा आधण 

४५ वा मर्ला, ५१ व्या मर्ल्यावरील ड पे्लक्ससाठी एक ि कान आधण दवस्तार  ३० 

एदप्रल २०२५ रोर्ीच्या र्प रवणी र्ािीरनाम्यात एसआरएने िोन अदतररक्त दवुंग-सी 

आधण सी-१, इुंर्पीररयल टॉवसज-ए आधण बी मिील ११ अदतररक्त य दनट्स, ि इम्पीररयल 

क्लब, ५१ व्या मर्ल्यावरील ड पे्लक्ससाठी दवस्तार आधण 'टाऊनिाऊस' म्हणून 

ओळखल्या र्ाणाऱ्या दवुंग-डी इमारतीच्या बाुंिकामास मुंर् री दिली आिे.   

१४.   दफयाजिी ुंच्या मते, ३१ दडसेंबर २००९ च्या शेवटच्या र्ािीर योर्नेत रचना, 

उुं ची दकुं वा मर्ल्यान सार तर्पशीलाुंच्या बाबतीत दतसऱ्या टॉवरबद्दल कोणतािी ख लासा 

केला गेला नािी. ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी योर्नेच्या मुंर् रीच्या वेळी, २.९९६ 

एफएसआय मुंर्ूर करण्यात आला िोता ज्यार्पैकी १.९५२८ चा एफएसआय टॉवसज-ए 

आधण बी च्या बाुंिकामाद्वारे आिीच वार्परला गेला िोता आधण म्हणूनच ३१ दडसेंबर 

२००९ र्पयांत उवजररत एफएसआय आधण त्यानुंतर र्मा िोणाऱ्या कोणत्यािी वाढीव 

एफएसआयसि टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंकडे दनदित िोता. दफयाजिी 

त्यान सार उवजररत एफएसआय तसचे ३१ दडसेंबर २००९ नुंतर उद्भवणाऱ्या वाढीव 

एफएसआयच्या वार्परावर आक्षेर्प घेत आिते.  
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१५.   दफयाजिी ुंचा असा आरोर्प आिे की टॉवसज ए आधण बीच्या केवळ २ उघड 

केलेल्या इमारती ुंच्या त लनेत या प्रकल्पाचे मोठ्या प्रमाणात र्प नवजणजन केले गेले आि े

आधण सिा वेगळ्या इमारती ुंचा समावेश करण्यात आला आिे. २००९ च्या र्ािीर 

केलेल्या योर्नेन सार, टॉवर-१ (दवुंग-ए), टॉवर-२ (दवुंग-बी) आधण टॉवर-सीसाठी 

र्ागा अशा केवळ तीन दवक्री इमारती येणार िोत्या. तथादर्प, २०२४ च्या योर्नाुंमध्ये, 

आता टॉवसज-१ आधण २ (दवुंग्स-ए आधण बी) व्यदतररक्त, खालील अदतररक्त बाुंिकामे 

केली गेली आिेत/ठेवण्याचा प्रयत्न केला र्ात आिे: 

(i) कुं र्पोधझट दबस्मडुंग (दवुंग-बी) ग्राउुं ड + ४९ मर्ल्याुंना 'इुंर्पीररयल  एर्' 

असे नाव िेण्यात आले आिे.  

(ii) दवक्री दवुंग-सी आधण दवुंग सी-१  

(iii) टाउनिाऊस (दवुंग-डी). 

१६.   दफयाजिी ुंच्या मते, २००९ च्या लेआउट पॅ्लनमध्य ेउघड केलेला दतसरा टॉवर 

खरोखरच दवकासकाुंनी 'इम्पीररयल एर्' नावाच्या इमारतीच्या स्वरूर्पात बाुंिला आिे 

आधण म्हणूनच लेआउटमध्ये र्प ढील दवक्री इमारत बाुंिली र्ाऊ शकत नािी.   

१७.   प्रदतवािी क्र.५-कॉन्डोधमदनयमने २८ एदप्रल २०२५ च्या र्पत्राद्वारे प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ला मोफा अुंतगजत त्याच्या र्बाबिाऱ्याुंचे र्पालन करण्यास आधण सुं र्पूणज 

र्मीन आधण इमारत िस्ताुंतररत करण्यास साुंदगतले. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने २५ र्ून 
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२०२५ रोर्ी असे करण्यास नकार दिला आधण आर्पल्या कृती ुंचे समथजन केले. त्यान सार 

दफयाजिी ुंनी खालील प्राथजना करण्यासाठी सध्याचा खटला िाखल केला आिे: -  

(अ) या सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्र.१ ते ४ याुंना मिाराष्टि मालकी 

सिदनकाुंचे (बाुंिकाम, दवक्री, व्यवस्थार्पन आधण िस्ताुंतरणाचे दनयमन) 

अधिदनयम, १९६४ अुंतगजत त्याुंच्या सवज वैिादनक र्बाबिाऱ्या र्पार र्पाडण्याचे 

दनिेश िेण्यास कृर्पा करावी. 

(i) सिदनका खरेिीिाराुंची सिकारी गृिदनमाजण सुंस्था स्थार्पन करण्यासाठी 

दकुं वा स्थार्पन करण्यासाठी आवश्यक ती सवज र्पावले उचलणे; 

(ii)त्यानुंतर, 'ि इम्पीररयल' मिील टॉवसज 'ए' आधण 'बी' या प्रकल्पाच्या 

म क्त दवक्री घटकाचा िाग बनलेल्या र्मीन आधण इमारती ुंच्या सुं ििाजत 

िाडेर्पट्टी प्राप्त करणे आधण / दकुं वा प्राप्त करणे आधण अशा िाडेर्पट्टी मुंर्ूर 

केल्यावर, त्यातील सवज लाि, उर्पयोर्न, स लिता आधण िक्क यासि 

त्यातील अधिकार, शीषजक आधण व्यार्,  लागू कायद्याुंन सार, त्या 

समार्ाच्या बार्ूने सामान्य क्षेत्रे आधण स दविाुंसि िस्ताुंतररत करणे; 

(iii)दवशेषत: (i) २५ र्ानेवारी २००८ रोर्ी वािी क्रमाुंक १ आधण 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ याुंच्यात अुंमलात आणलेला दवक्रीसाठी करार, (ii) 

वािी क्रमाुंक २ आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ याुंच्यात अुंमलात आणलेला २८ 
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एदप्रल २००८ रोर्ी दवक्रीसाठी करार, आधण (iii) ४ र्ून २०१२ रोर्ी 

दफयाजिी क्रमाुंक ३ आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ याुंच्यात दवक्रीसाठी करार, 

क्लब िाऊस आधण इतर सामान्य स दविाुंशी सुं बुं धित र्पैलू वगळून, 

ज्यासाठी स्वतुंत्रर्पणे स्वतुंत्र घोषणात्मक सवलती मागल्या गेल्या आिेत; 

आधण ३१ दडसेंबर २००९ च्या मुंर्ूर योर्नेन सार आवश्यक आधण योग्य 

अशा सवज कृती, कृत्ये आधण गोष्टी करणे; 

(iv)झोर्पडर्पट्टीसि दवदवि सुं बुं धित र्प नवजसन प्राधिकरण (एसआरए) 

प्राधिकरणाुंनी वेळोवेळी प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ याुंना मुंर्ूर केलेल्या 

योर्ना आधण दनबांिाुंसि 'ि इम्पीररयल' मिील टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या 

आर्र्पयांत बाुंिकामाच्या स्मस्थतीचा र्पूणज, सत्य आधण र्पूणज ख लासा करणे. 

(ब) या सन्माननीय न्यायालयाने १६ ऑक्टोबर २०१२ रोर्ी प्रदतवािी क्र.१ 

(प्रिशजन 'फ') द्वारे अुंमलात आणलेल्या आक्षेर्पािज घोषणेला बेकायिेशीर, दनरथजक 

आधण कायद्याच्या दवरोिात घोदषत करावे आधण त्वररत रद्द करावे. 

(क)या माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ (प्रिशजन 'क्यू') द्वारे अुंमलात 

आणलेले ३० एदप्रल २०२४ रोर्ी आक्षेर्पािज र्प रवणी घोषणार्पत्र बेकायिेशीर, 

दनरथजक आधण कायद्याच्या दवरोिात घोदषत करावे आधण त्वररत रद्द करावे; 
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(ड)या माननीय न्यायालयाने ि ेघोदषत करावे की प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े३ आधण 

त्याुंचे नोकर, एर्ुं ट, व्यक्ती, त्याुंच्याद्वारे दकुं वा त्याुंच्या अुंतगजत िावा करणारे याुंना 

िेल्थ क्लब, स्पा, र्लतरण तलाव, अदतथी खोल्या, रेस्ट्ॉरुंट्स आधण स दविा 

स्ट्ोअसज आधण स्तर ५, ६ आधण ८ सि सवज र्पोदडयम स्तराुंसि क्लब िाऊससि 

प्रकल्पाचा िाग बनवणाऱ्या सामान्य क्षेत्रे आधण स दविाुंमध्ये कोणतेिी अधिकार, 

शीषजक दकुं वा स्वारस् नािी.   

(ई) या सन्माननीय न्यायालयाने िे र्ािीर करावे की दफयाजिी आधण इतर फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना क्लब िाऊसच्या सुं ििाजत दवशषे दिस्सा, अधिकार, शीषजक आधण 

स्वारस् आि ेज्यात िेल्थ क्लब, स्पा, र्लतरण तलाव, अदतथी खोल्या, रेस्ट्ॉरुंट्स 

आधण स दविा स्ट्ोअसज आधण स्तर ५, ६ आधण ८ सि सवज र्पोदडयम स्तर आिेत. 

(च)या सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ दकुं वा त्यार्पैकी 

कोणालािी 'ि इम्पीररयल' च्या टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मिील 'आश्रय क्षेत्र' मध्य े

कोणतािी अधिकार, शीषजक दकुं वा दितसुं बुं ि नािी; 

(ग)या सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्र.१ त े ४ ला कायमस्वरुर्पी आिेश 

िेऊन आधण क्लब िाऊसच्या कारिाराच्या ताब्यात आधण व्यवस्थार्पनात िस्तक्षरे्प 

करण्यार्पासून आधण दफयाजिी आधण इतर फ्लॅट खरेिीिाराुंनी 'ि इम्पीररयल' 

मिील त्याचा वार्पर करण्यार्पासून प्रदतबुं धित केले र्पादिर्े; 
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(र्)या सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्र.१ त े ४ ला कायमस्वरुर्पी आिेश 

आधण हुकूम 'ि इम्पीररयल' आधण मोठ्या स्वरूर्पातील कोणत्यािी प्रकारचे 

बाुंिकाम सीएस ७२५ (र्पीटी) आधण १/७२५ (र्पीटी) चा प्लॉट ३१ दडसेंबर २००९ 

च्या लेआउट पॅ्लनच्या दवरुद्ध करण्यार्पासून प्रदतबुं धित केले र्पादिर्े 

(य)या सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला कायमस्वरूर्पी आिेश 

आधण हुकूमाद्वारे प्रदतवािी / फ्लॅट खरेिीिाराुंना 'ि इम्पीररयल' मिील र्पोदडयम 

आधण र्पादकां गमध्ये प्रवशे करण्यार्पासून आधण वार्परण्यार्पासून रोखावे; 

(र्े)या सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ याुंना ‘ि इम्पीररयल' च्या 

टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मिील 'ररफ्यूर् एररया' ताब्यात घेण्यार्पासून कायमस्वरूर्पी 

मनाई आिेश आधण हुकूम द्यावा. 

(ख)या सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ ला वािी आधण इतर 

फ्लॅट खरेिीिाराुंना त्याुंच्या वैिादनक र्बाबिाऱ्याुंच्या कामदगरीत िीघज दवलुंब 

आधण सतत वुं धचततेसाठी िरर्पाई म्हणून रु.५००,००,००,००० /- (केवळ र्पाचश े

कोटी रुर्पये) िरर्पाईसाठी आिेश आधण हुकूम र्पाररत करावा,  सिकारी सुंस्थेच्या 

स्थार्पनेर्प रते मयाजदित नसून, म क्त दवक्री घटकाचा िाग बनलेल्या र्मीन आधण 

इमारतीच्या सुं ििाजत िाडेर्पट्टी प्राप्त करणे आधण असे िाडेर्पट्टी मुंर्ूर केल्यावर, 

त्यातील अधिकार, शीषजक आधण व्यार् िस्ताुंतररत करणे, सवज लाि, सुंलग्न, 



17 

 

स लिता आधण िक्क आधण सामान्य क्षेत्र आधण स दविाुंच े बेकायिेशीर िारण 

आधण व्यावसादयक शोषण करू नये असा आिेश र्पाररत करावा.  

(ल) सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत असताना, या 

माननीय न्यायालयाने क्लब िाऊस, स्तर ५, ६ आधण ८ सि सवज र्पोदडयम स्तर 

आधण 'ि इम्पीररयल' इमारतीतील आश्रय क्षते्र नागरी प्रदक्रया सुं दितेच्या आिेश 

XL १९०८ अुंतगजत सवज अधिकाराुंसि,  रॉयल्टी दकुं वा इतर श ल्क न िरता त्याचा 

ताबा घेण्याचा आधण दफयाजिी याुंना कोटज ररसीव्हरचे एर्ुं ट (च)े म्हणून दनय क्त 

करण्याच्या अधिकारासि सुं ििाजत कोटज ररसीव्हर, उच्च न्यायालय, म ुं बई दकुं वा 

इतर कोणत्यािी योग्य आधण योग्य व्यक्तीला क्लब िाऊसच्या सुं ििाजत ररसीव्हर 

म्हणून दनय क्त करण्यास कृर्पा करावी. 

(म) सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत असताना, या 

सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ ला 'ि इम्पीररयल' मिील 

बाुंिकामाच्या स्मस्थतीचे र्पूणज, सत्य आधण र्पणूज प्रकटीकरण करण्याचे आिेश 

िेण्यास आधण दनिेश िेण्यास कृर्पा करावी, ज्यात प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ याुंना 

आर्र्पयांत दवदवि सुं बुं धित प्राधिकरणाुंनी वेळोवेळी र्ारी केलेल्या मुंर्ूर योर्ना 

/ मुंर् री ुंचा समावेश आिे; 
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(न) सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत असताना, या 

सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला वािी ुंच्या दनदित िक्काुंच े

उल्लुंघन करून आधण शेवटच्या मुंर्ूर केलेल्या घोदषत योर्नेच्या दवरोिात 

असलेल्या 'ि इम्पीररयल' च्या टॉवर 'ए' आधण 'बी' मिील कोणत्यािी बाुंिकाम 

दक्रयाकलार्प दकुं वा फ्लॅटची दवक्री करण्यार्पासून प्रदतबुं धित करावे; 

(ओ) सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत असताना, 

या माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४, त्याुंचे नोकर, एर्ुं ट, अधिकारी 

आधण दनय क्त केलेल्या ३१ दडसेंबर २००९ च्या लेआउट योर्नेच्या अन षुं गाने 

दकुं वा र्प ढे र्ाण्यासाठी कोणत्यािी प्रकारे र्पावले उचलण्यार्पासून प्रदतबुं धित करेल 

(प्रिशजन 'सी') दकुं वा त्याच्या कोणत्यािी िागाला,  वािी ुंच्या दनदित अधिकाराुंचे 

उल्लुंघन करून आधण ३१ दडसेंबर २००९ च्या शेवटच्या उघड केलेल्या लेआउट 

योर्नेच्या दवरोिात कोणत्यािी स्वरूर्पाची र्प ढील बाुंिकाम कामे करणे यास 

प्रदतबुं ि करावा; 

(र्प) सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत असताना, या 

माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४, त्याुंचे नोकर, एर्ुं ट, अधिकारी 

याुंस ३१ दडसेंबर २००९ च्या लेआउट पॅ्लन (प्रिशजन 'सी') दकुं वा त्याच्या 

कोणत्यािी िागासि,  'ि इम्पीररयल' दकुं वा त्याच्या कोणत्यािी िागामध्य े



19 

 

कोणत्यािी स्वरूर्पाचे कोणतेिी तृतीय र्पक्ष अधिकार समादवष्ट करणे, दवक्री 

करणे, िस्ताुंतररत करणे आधण / दकुं वा तयार करणे याच्या अन षुं गाने दकुं वा र्प ढे 

र्ाण्यासाठी कोणतीिी र्पावले उचलण्यार्पासून प्रदतबुं धित करावा; 

(अुं) येथे वरील प्राथजना (ल) ते (र्प) च्या सुं ििाजत अुंतररम सवलतीसाठी; 

(अः ) खचाजसाठी; 

(अअ) अशा र्प ढील आधण इतर सवलती ुंसाठी र् ेमाननीय न्यायालयास सध्याच्या 

खटल्याच्या तथ्ये आधण र्पररस्मस्थतीत योग्य वाटेल असे. 

 

१८.   त्याुंच्या खटल्यात, वािी ुंनी अुंतररम अर्ज (लॉर्) क्रमाुंक २५४७८/२०२५ िाखल 

केला आिे. खालील प्राथजनेच्या सुं ििाजत तात्प रता हुकूम मागत आिे: - 

(अ) सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनर्पटारा प्रलुंदबत असताना, 

या माननीय न्यायालयाने कोटज ररसीव्हर, उच्च न्यायालय, म ुं बई दकुं वा क्लब 

िाऊस, र्पोदडयम लेव्हल ५, ६ आधण ८ आधण 'ि इम्पीररयल' इमारतीतील आश्रय 

क्षेत्राच्या सुं ििाजत ररसीव्हर म्हणून इतर कोणतीिी योग्य व्यक्ती नागरी प्रदक्रया 

सुं दिता, १९०८ च्या आिेश XL अुंतगजत सवज अधिकाराुंसि रॉयल्टी दकुं वा इतर 
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श ल्क न िरता त्याचा ताबा घेण्याचा आधण अर्जिाराला कोटज ररसीव्हरचे एर्ुं ट 

म्हणून दनय क्त करावी. 

(ब)सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत असताना, या 

सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला 'ि इम्पीररयल' मिील 

बाुंिकामाच्या स्मस्थतीचा र्पूणज, सत्य आधण सुं र्पणूज ख लासा करण्याचे आिेश द्यावेत, 

ज्यामध्ये प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला दवदवि सुं बुं धित प्राधिकरणाुंनी वेळोवेळी र्ारी 

केलेल्या मुंर्ूर योर्ना / मुंर् री ुंचा समावेश आि,े र्परुंत  इतकेच मयाजदित नािी; 

(क)की सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत आिे, 

या माननीय न्यायालयाने, प्रदतवािी क्र.१ ते ४ ला अर्जिाराच्या दनदित 

अधिकाराुंचे उल्लुंघन करून आधण शेवटच्या मुंर्ूर घोदषत योर्नचे्या दवरुद्ध 'ि 

इम्पीररयल' च्या टॉवर 'ए' आधण 'बी' मध्ये कोणतेिी बाुंिकाम उर्पक्रम दकुं वा 

फ्री-सेल इमारती ुंमध्ये फ्लॅटची दवक्री करण्यास प्रदतबुं ि करण्याची कृर्पा करावी; 

(ड)सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत असताना, या 

माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १, त्याुंचे नोकर, एर्ुं ट, अधिकारी याुंना 

दनय क्त केलेल्या ३१ दडसेंबर २००९ च्या लेआउट पॅ्लनच्या अन षुं गाने दकुं वा 

त्याच्या कोणत्यािी िागाच्या अन षुं गाने दकुं वा त्याच्या कोणत्यािी िागाच्या 

अन षुं गाने दकुं वा र्प ढे र्ाण्यासाठी कोणत्यािी प्रकारे कोणतीिी र्पावले 
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उचलण्यार्पासून प्रदतबुं धित करावे, ज्यात अर्जिाराुंच्या दनदित अधिकाराुंचे 

उल्लुंघन करणारे आधण ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी शेवटचा ख लासा केलेला 

लेआउट पॅ्लन दवरुद्ध कोणत्यािी स्वरूर्पाचे बाुंिकाम उर्पक्रम करणे समादवष्ट 

आिे. 

(ई)सध्याच्या खटल्याची स नावणी आधण अुंदतम दनकाल प्रलुंदबत असताना, या 

सन्माननीय न्यायालयाने प्रदतवािी क्रमाुंक १, त्याुंचे नोकर, एर्ुं ट, अधिकारी 

आधण दनय क्त केलेल्या ३१ दडसेंबर २००९ च्या लेआउट पॅ्लनच्या अन षुं गाने दकुं वा 

त्याच्या कोणत्यािी िागाच्या अन षुं गाने दकुं वा त्याच्या कोणत्यािी िागाच्या 

अन षुं गाने दकुं वा र्प ढे र्ाण्यासाठी कोणत्यािी प्रकारे कोणतीिी र्पावले 

उचलण्यार्पासून प्रदतबुं धित करावे, ज्यात 'ि इम्पीररयल' दकुं वा त्याच्या कोणत्यािी 

िागामध्ये कोणत्यािी स्वरूर्पाचे तृतीय र्पक्षाचे अधिकार वेगळे करणे, िाररत 

करणे, दवक्री, िस्ताुंतरण करणे आधण / दकुं वा तयार करणे समादवष्ट आिे; 

(फ) येथ ेवरील प्राथजनचे्या दृष्टीने (अ) ते (ई) मध्ये अुंतररम सवलतीसाठी. 

(छ) खचाजसाठी; आधण  

(ि) अशा र्प ढील आधण इतर सवलती ुंसाठी ज्या सन्माननीय न्यायालयास 

सध्याच्या प्रकरणातील तथ्ये व र्पररस्मस्थतीत योग्य वाटेल. 
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१९.   प्रदतवािी खटल्यात िर्र झाले आिेत. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने अुंतररम अर्ाजच्या 

दवरोिात प्रदतज्ञार्पत्र-उत्तर िाखल केले आिे.   प्रदतवािी क्र.५ ने िेखील प्रदतज्ञार्पत्र-इन-

ररप्लाय िाखल केले आिे ज्यात आर्पली िूधमका माुंडली आि े आधण अर्पाटजमेंट 

मालकाुंच्या कॉन्डोधमदनयमच्या स्थार्पनेच ेऔधचत्य धसद्ध केले आिे. प्रदतवािी क्रमाुंक २ 

ते ४ ने प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने िाखल केलेले उत्तर स्वीकारले आिे. दफयाजिी ुंनी त्याुंचे 

प्रदतज्ञार्पत्र-इन-ररर्ॉइुंडर िाखल केले आि.े अुंतररम अर्ाजतील दवनवणी र्पूणज 

झाल्याम ळे, ते स नावणीसाठी आधण दवल्हेवाटीसाठी घेतले र्ाते. 

  प्रदतर्पािन 

२०.   खरी स्पिाज वािी आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ याुंच्यात आिे, र्े 

प्रस्तादवत बाुंिकामासाठी दवकसक आिेत. प्रदतवािी क्र.५ िा टॉवसज ए आधण बीच्या 

अर्पाटजमेंट मालकाुंचा कॉन्डोधमदनयम असला तरी, त्याने म ख्य दववाि आधण त्याच्या 

िूधमकेच्या सुं ििाजत दवधशष्ट िूधमका घेतली नािी, आतार्पयांत तो केवळ 

कॉन्डोधमदनयमच्या दनधमजतीच्या म द्द्ार्प रता मयाजदित आिे. त्यान सार, दफयाजिीच्या वतीने 

उर्पस्मस्थत असलेले दवद्वान जे्यष्ठ वकील श्री. समिानी याुंनी वािी ुंच्या खटल्याच्या 

समथजनाथज दवस्ततृ प्रदतर्पािन  सािर केले आिे. दफयाजिीच्या खटल्याचा प्रदतवाि 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ याुंनी केला आिे, ज्याच्या वतीने, प्रदतर्पािन श्री. त लझार्पूरकर, 

श्री. किम, श्री. अुंध्यारुधर्ना, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े३ साठी उर्पस्मस्थत असलेले दवद्वान 



23 

 

वररष्ठ वकील आधण प्रदतवािी क्र.४ साठी उर्पस्मस्थत असलेले दवद्वान वकील श्री. ताुंबोली 

याुंनी सािर केले आिेत. स श्री धसुंघादनया दवद्वान वकील प्रदतवािी क्रमाुंक ५-

कॉन्डोधमदनयमच्या वतीने िर्र झाले आिते. र्पक्षकाराुंच्या वतीने उर्पस्मस्थत असलेल्या 

दवद्वान वदकलाुंनी सािर केलेली प्रदतर्पािने खालील र्पररचे्छिाुंमध्य े थोडक्यात नमिू 

केली आिेत. 

 दफयाजिीच्या  वतीन े प्रदतर्पािन  

२१.   दफयाजिीच्या वतीने उर्पस्मस्थत असलेले दवद्वान ज्येष्ठ वकील श्री. समिानी 

याुंनी सािर केले की २७ म े२०२४ च्या स िाररत एलओआय आधण २४ र् लै २०२४ च्या 

स िाररत लेआउट पॅ्लनन सार प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ याुंनी घेतलेला प्रस्तादवत दवकास 

मोफाच्या कलम ७ आधण ७ ए च्या तरत िी ुंच्या अिीन आिे. ते सािर करतात की ३ 

सप्टेंबर २००५ रोर्ीचा एलओआय टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंशी अुंमलात 

आणलेल्या मोफा  कराराशी र्ोडला गेला असला तरी, दफयाजिी ि ेमान्य करतात की १० 

दडसेंबर २००९ रोर्ीच्या स िाररत एलओआयने ताडिेव झोर्पडर्पट्टी योर्नेला वडाळा 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेसि तसेच ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी ओसी लेआउट पॅ्लन र्ोडला आिे, 

र्ो टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंसाठी 'अुंदतम ख लासा योर्ना' असेल. 

म्हणून ते सािर करतात की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ िे ३१ दडसेंबर २००९ च्या शवेटच्या 

र्ािीर योर्ने अुंतगजत फ्लॅट खरेिीिाराुंना उघड केलेल्या व्यदतररक्त कािीिी बाुंिू 
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शकत नािी. त्याुंच्या मते, र्प नवजसन आधण दवक्री घटकाुंसाठी मुंर्ूर केलेला एफएसआय 

१० दडसेंबर २००९ च्या एलओआयन सार २००९ मध्ये गोठदवला गेला र्पादिर्े. 

समथजनासाठी, त े सवोच्च न्यायालयाच्या र्युं तीलाल ग ुं तवणूक दवरुध्द मि दविार 

सिकारी गृिदनमाजण सुंस्था आधण इतर  आधण लेकव्ह्यू डेव्हलर्पसज आधण इतर दवरुद्ध 

इटदनजया सीएचएस धलधमटेड आधण इतर, आधण मालाड कोदकल सीएचएस धलधमटेड 

दवरुध्द मॉडनज कन्स्ट्िक्शन कुं र्पनी धलधमटेड आधण इतर मिील या न्यायालयाच्या  

दनणजयावर अवलुंबून राितात.   

२२.   श्री. समिानी र्प ढे सािर करतात की सध्याच्या झोर्पडर्पट्टी योर्नेंतगजत 

(योर्ना-१) सवज झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे आिीच र्प नवजसन करण्यात आले आिे. वडाळा 

येथील क्लब्ड स्कीम-२ च्या बाबतीतिी, सध्याच्या योर्ना-१ मिील केवळ २७ र्पीएर्पी 

सिदनकाुंचा अर्पवाि वगळता सवज प्रकल्प प्रिादवत व्यक्ती (र्पीएर्पी) वडाळा योर्नेत 

(योर्ना -२) प्रिान केले र्ातील. म्हणूनच ३१ दडसेंबर २००९ च्या योर्नेर्पयांत टॉवसज-ए 

आधण बी च ेिोगवटा प्रमाणर्पत्र प्राप्त िोईर्पयांत र्ािीर केलेल्या इमारतीच्या योर्नाुंना 

मुंर्ूर केलेल्या इमारती ुंच्या बाबतीत गोठदवलेले मानले र्ाणे आवश्यक आिे. २००९ 

मिील टॉवर-सी योर्ना केवळ तात्प रती म्हणून िशजदवली गेली िोती आधण टॉवर-

सीसाठी कोणतीिी मुंर्रू योर्ना नव्हती, ज्यासाठी फ्लॅट खरेिीिाराुंची सुं मती घेण्यात 

आली िोती. टॉवर-सीच्या सुं ििाजत फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या मादितीर्पूणज सुं मतीच्या 
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अन र्पस्मस्थतीत, मालाड कोदकल सीएचएस (स प्रा) आधण  केएम ररयल्टी दवरुद्ध डायमुं ड 

दिल सीएचएस धलधमटेड  या न्यायालयाने आयोधर्त केल्याप्रमाणे त्याचे बाुंिकाम िाती 

घेतले र्ाऊ शकत नािी. 

२३.   श्री. समिानी र्प ढे सािर करतात की २७ म े२०२४ च्या एलओआयन सार, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ उच्च खरेिीसाठी दनयुं त्रण प्रोत्सािन दनयम, २०३४ 

(डीसीर्पीआर, २०३४) दवकासाचा फायिा घेत आिेत. एफएसआय आधण त्यान सार 

२००९ योर्नेत मुंर्ूर केल्यान सार ३.०० च्या एफएसआयऐवर्ी ४.२१ च्या एकूण 

एफएसआयसाठी एलओआय प्राप्त केला आिे. २०२४ च्या स िाररत लेआउट 

पॅ्लनन सार, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ द्वारे (i) टॉवसज सी आधण सी-१ बाुंिणे, (ii) 

टाऊनिाऊस (दवुंग-डी) नावाची इमारत बाुंिणे, (iii) एफएसआयच्या वार्परासि 

दवकल्या र्ाणाऱ्या सामान्य क्षेत्र े आधण स दविाुंच े खार्गी िागात रूर्पाुंतर करून 

दवद्यमान टॉवसज-ए आधण बी मध्ये सुं रचनात्मक बिल करण्याचा प्रयत्न केला र्ातो र्े 

मूळतः  एफएसआयर्पासून म क्त िोते (iv) शरणाथी िागातील कािी िागात टॉवसज-ए 

आधण बी मध्ये अदतररक्त फ्लॅट बाुंिणे आधण (- रॅम्पच्या खाली ि कान बाुंिणे. 

एफएसआयर्पासून म क्त सामाईक स दविाुंच्या र्ागाुंचे एफएसआय िरून दवक्रीच्या 

िागाुंमध्य ेरूर्पाुंतर करणे ि ेसवोच्च न्यायालयाने निालचुं ि लारूचुं ि प्रायव्हेट धलधमटेड 

दवरुद्ध र्पाुंचाली सिकारी गृिदनमाजण सुंस्था धलधमटेड  या खटल्यात दिलेल्या दनकालाच्या 
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अिीन आिे. प्रस्तादवत बाुंिकामे / बिल मोफाच्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन करतात कारण 

दवकासकाुंनी कॉन्डोधमदनयमला र्मीन न िेऊन त्याुंच्या स्वत: च्या च कीचा फायिा 

घेऊन प्रकल्पाची उच्च एफएसआय क्षमता प्राप्त केली आिे. दवद्यमान टॉवसज ए आधण 

बी मध्य ेअदतररक्त इमारती आधण सिदनका / य दनट्सच ेबाुंिकाम मोफाच्या कलम ७ 

आधण ७ ए चे उल्लुंघन आिे. २७ मे २०२४ च्या एल ओ आय अुंतगजत वाढीव 

एफएसआय आधण २४ र् लै २०२४ रोर्ीच्या स िाररत इमारत आराखड्या अुंतगजत 

वाढीव एफएसआयच्या वार्परासाठी दवकासक मादितीर्पूणज लेखी सुं मती धमळदवण्यात 

अर्पयशी ठरले आिेत. मोफा करारातील करार, दकुं वा बँ्लकेट सुं मती असलेल्या फ्लॅटचा 

ताबा धमळवण्याच्या वेळी अुंमलात आणलेली र्पत्रे अप्रवतजनीय आिेत कारण 

लेआउटमध्य े र्प ढील प्रस्तादवत दवकासाच्या सुं ििाजत फ्लॅट खरेिीिाराुंना कोणतीिी 

मादिती दिली गेली नािी. ते या न्यायालयाच्या 'िोस्ती कॉर्पोरेशन बनाम सी फ्लामा को-

ऑर्परेदटव्ह िाऊधसुंग सोसायटी धलधमटेड', 'मिावीर टेरेस सीएचएस धलधमटेड' दवरुद्ध 

श्री. गोदवुंिराम के दटबरेवाला   आधण म रारीलाल कोदटया आधण इतर दवरुद्ध अशोक 

र्पुं र्ाबी आधण इतर  मिील दनणजयावर अवलुंबून आिेत.  

२४.   श्री. समिानी र्प ढे सािर करतात की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने अुंमलात 

आणलेली २०१२ ची एकतफी घोषणा एमएओ कायिा दकुं वा त्याअुंतगजत तयार केलेल्या 

दनयमाुंन सार नािी आधण कायद्याच्या  दृष्टीने ती योग्य नािी. म्हणूनच इमारती, 
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सिदनका आधण क्षेत्र े र्ोडण्याच्या उदे्दशाने २०२५ मध्य े र्पूरक एकतफी घोषणचेी 

अुंमलबर्ावणी स्पष्टर्पणे बेकायिेशीर आधण एमएओ कायद्याच्या तरत िी ुंच्या दवरोिात 

आिे. डीसीआर ३३ (१०) अुंतगजत योर्नेत, कोणत्यािी कॉन्डोधमदनयमचा दवचार केला 

र्ात नािी आधण केवळ र्प नवजसन आधण म क्त-दवक्री घटकाुंच्या सोसायट्ाुंना त्या 

प्रत्येकासाठी स्वतुंत्र िाडेर्पटे्ट प्रिान केले र्ातात. ३१ दडसेंबर २००९ च्या ओसीमध्ये 

अशा अटी िेखील प्रिान केल्या आिते. प्रदतवािी ुंनी एलओआय, आयओए आधण र्पाटज 

ओसीमध्य ेनमूि केलेल्या दवदवि अटी स्वीकारल्या आिेत, र्परुंत  त ेत्याचे उल्लुंघन करू 

शकत नािीत.   

२५.   श्री समिानी प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या वतीने उर्पस्मस्थत केलेल्या 

य स्मक्तवािाचा प्रदतवाि करतात की मोफाच्या तरत िी प्रश्नातील दवकासास लागू िोत 

नािीत.  िी र्मीन मिाराष्टि गृिदनमाजण व क्षेत्रदवकास प्राधिकरणाच्या (म्हाडाच्या) 

मालकीची नािी दकुं वा ती म्हाडाच्या मालकीची नािी, अस ेत्याुंनी नमूि केले. फ्लॅट 

दवकताना फ्लॅट खरेिीिाराुंना दनवेिन िेण्यात आले िोत ेकी िी र्मीन राज्य सरकारची 

आिे. त े मेससज काुंगा अँड कुं र्पनी याुंच े शीषजक प्रमाणर्पत्र आिे. मोफा कराराशी 

र्ोडलेली र्मीन म ुं बई/एमसीर्ीएमच्या धर्ल्हाधिकाऱ्याुंच्या मालकीची असल्याचे 

नमूि केले आिे. कागिर्पत्राुंच्या सुंकलनासि तयार केलेल्या र्पीआर काडजमध्ये, एकूण 

५४,२१९.२५ चौ.मी.र्मीन मिाराष्टिाच्या राज्यर्पालाुंच्या मालकीची असल्याचे िशजदवले 
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गेले आिे, ज्यार्पैकी ३३,१०० चौ.मी.ची र्मीन म्हाडाला िाडेतत्त्वावर िेण्यात आली 

आिे आधण नवीन शिर सवेक्षण क्रमाुंक ३३,१०० चौरस मीटर असलेल्या शिर सवेक्षण 

क्रमाुंक ४/७२५ सि म्हाडाच्या बार्ूने ३३,१०० चौरस मीटर आकारला गेला आिे. 

दवक्री घटक इमारती केवळ शिर सवेक्षण क्रमाुंक ४/७२५ च्या सुं ििाजत बाुंिल्या गेल्या 

आिेत असे िशजदवण्यासाठी रेकॉडजवर कािीिी नािी, र्े म्हाडाला िाड्याने िेण्यात 

आल्याचा आरोर्प आिे. मिाराष्टि झोर्पडर्पट्टी क्षते्र (स िारणा, मुंर् री आधण र्प नदवजकास) 

अधिदनयम, १९७१ (झोर्पडर्पट्टी कायिा) च्या कलम १५ ए अन्वय ेदवषय र्मीन शवेटी 

एसआरएकडे दनदित िोईल, र्ी ती र्प नवजसन आधण दवक्री घटक सोसायट्ाुंना 

िाड्याने िेईल. त्याम ळे मिाराष्टि गृिदनमाजण व क्षेत्र दवकास अधिदनयम, १९७६ (म्हाडा 

अधिदनयम) च्या कलम १९० न सार अर्ज करण्याच्या उदे्दशाने िी र्मीन म्हाडाची आिे, 

असा िावा करता येणार नािी. म्हणूनच मोफा प्रश्नातील प्रकल्पाला र्पूणजर्पणे लागू आिे. 

२६.   श्री. समिानी र्प ढे म्हणाले की, र्री िी दवषय र्मीन म्हाडाला तात्प रती 

िाडेतत्त्वावर दिली गेली असे मानले गेले तरी म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० दकुं वा 

मोफाच्या कलम १८ मध्ये म्हाडाच्या र्धमनीवर खासगी दवकासकाने िाती घेतलेल्या 

प्रकल्पाला मोफाची उर्पय क्तता वगळण्याचा र्पररणाम िोत नािी. मोफा कायिा १९६३ 

मध्य ेलागू करण्यात आला आि ेतर म्हाडा कायिा िा १९७६ चा त्यानुंतरचा कायिा 

आिे. मोफाच्या तरत िी म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० च्या बरोबरीने आणण्याच्या 
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उदे्दशाने १९८६ च्या मिाराष्टि कायिा XII द्वारे मुं त्रालयाच्या कलम १८ मध्ये ि रुस्ती 

करण्यात आली आिे.  मोफाच्या कलम १८ मध्ये स िारणा करताना, दवधिमुं डळाला 

म्हाडाच्या कलम १९० च्या तरत िी ुंची र्पूणज मादिती िोती र्परुंत  मोफाच्या कलम १८ मध्य े

अशा प्रकारे स िारणा केली की केवळ म्हाडा आधण म्हाडा कायद्याुंतगजत स्थार्पन 

झालेल्या मुं डळाुंना मोफाच्या अर्ाजतून वगळले र्ाईल. म्हाडाच्या मालकीच्या दकुं वा 

दनदित र्धमनी ुंच्या सुं ििाजत मोफाचा अर्ज र्ाणीवर्पूवजक वगळला र्ात नािी.  म्हणूनच 

म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० आधण मोफाच्या कलम १८ मिील तरत िी ुंच ेस सुं वािी 

वाचन करण्याचा अथज असा आिे की र्ेव्हा म्हाडा दकुं वा म्हाडा कायद्याुंतगजत स्थार्पन 

केलेल्या कोणत्यािी मुं डळाद्वारे दवकास िाती घेतला र्ातो तेव्हाच मोफा लागू िोणार 

नािी. र्र एखाद्या खार्गी दवकासकाने म्हाडाच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित असलेल्या 

र्धमनीवर दवकास िाती घेतला असेल तर अशा दवकासासाठी मोफाच्या तरत िी लाग ू

राितील. म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० च्या तरत िी ुंर्पेक्षा दवसुं गत असलेल्या मोफाच्या 

कलम १८ मिील 'दकुं वा अशा कोणत्यािी प्राधिकरणाशी सुं बुं धित दकुं वा अशा 

कोणत्यािी प्राधिकरणाशी सुं बुं धित असलेल्या कोणत्यािी र्धमनीला दकुं वा इमारतीला' 

या अटी र्ाणीवर्पूवजक वगळण्यात आल्या आिेत. म्हाडाच्या र्धमनीवर बाुंिकाम 

करणाऱ्या खार्गी दवकासकाुंना मोफा म ळे दनमाजण िोणाऱ्या र्बाबिाऱ्या वगळता 

म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० च्या च कीच्या अथज लावण्याचा गैरसमर् िूर िोईल.  

समथजनाथज या न्यायालयाच्या ज्य ली अधमताि र्पारेख आधण इतर दव. ररलायन्स अॅसेट 
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ररकन्स्ट्िक्शन कुं र्पनी धल. आधण इतर आधण सवोच्च न्यायालयाच्या व्ही. के. अशोकन 

दवरुद्ध सिाय्यक उत्पािन श ल्क आय क्त आधण इतर या दनणजयावर  अवलुंबून आिे.   

२७.   म्हाडाच्या कायद्यातील तरत िी ुंचा सुं ििज आधण मर्कूर अन्वयाथज लावला 

र्पादिर्े आधण त्याच्या समथजनाथज ते ररझव्हज बँक ऑफ इुंदडया दवरुद्ध र्पीयरलेस र्नरल 

फायनान्स अँड इन्व्व्हेस्ट्मेंट कुं र्पनी धलधमटेड आधण इतर प्रकरणातील सवोच्च 

न्यायालयाच्या दनणजयावर अवलुंबून राितात.  म्हाडा कायद्यातील कलम १९० िे केवळ 

प्राधिकरणाची र्ागा आधण इमारती दकुं वा इमारती ज्या प्राधिकरणाद्वारेच दवकधसत 

केल्या आिेत, िाड्याने दिल्या आिेत दकुं वा दवले्हवाट लावल्या आिेत त्याुंच्या सुं ििाजत 

आिे. दवकासकाने दवकधसत केलेल्या म्हाडाने िाडेतत्त्वावर दिलेल्या दकुं वा दवले्हवाट 

लावलेल्या र्धमनीसाठी कलम १९० मध्य ेकोणतािी सुं ििज नािी. सध्याच्या प्रकरणात, 

र्मीन घेतली र्ात नािी, म्हाडाच्याच वतीने दवकधसत करण्यात येणार आिे. ि ेम्हाडाने 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला िाड्याने दिले नािी. म्हणूनच म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० चा 

दवषय र्धमनीला लागू िोत नािी. ि ेकलम १९० तेव्हाच लागू िोते र्वे्हा म्हाडा प्रवतजक 

/ दवकासकाची िूधमका र्पार र्पाडत असेल. म्हाडाने िाती घेतलेला दवकास आधण 

खासगी सुंस्थेने िाती घेतलेला दवकास यात फरक आिे.  मोफाच्या तरत िी केवळ 

तेव्हाच वगळल्या र्ातात र्ेव्हा स्वत: म्हाडाद्वारे दवकास िाती घेतला र्ाईल आधण सवज 

खार्गी दवकासासाठी अगिी म्हाडाच्या र्धमनी ुंवरिी मोफाच्या तरत िी र्पूणजर्पणे लागू 
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िोतील.  या खुं डर्पीठाचा िा दनणजय शािेि कमाल आधण इतर दवरुद्ध र्पगारणी 

य दनव्हसजल इन्व्फ्रास्ट्िक्चर प्रायव्हेट धलधमटेड आधण इतर च्या तरत िी ुंच्या सुं ििाजत 

दवतररत केले गेलेले, म ुं बई मिानगर प्रिेश दवकास प्राधिकरण अधिदनयम १९७४ 

(एमएमआरडीए कायिा) च्या कलम ३१ ला सध्याच्या प्रकरणात लागू िोत नािी.  

एमएमआरडीए कायद्यातील अन सूची २, खुं ड २ आधण म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० 

मध्य े वार्परली र्ाणारी िाषा याुंच्यात स्पष्ट फरक आिे. कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत,  

धशवार्ी नगर, रदिवाशी, सीएचएस धलधमटेड आधण अन्य दवरुद्ध से्ट्ट ऑफ मिाराष्टि 

आधण इतर, येथ े दनकाल िेताना शािेि कमल (स प्रा) च्या प्रकरणातील दनणजय या 

न्यायालयाच्या दविागीय खुं डर्पीठासमोर उद्धतृ करण्यात आला िोता. मिाराष्टि राज्य 

आधण अन्य ज्यामध्य े असे मानले गेले आिे की 'कें द्र दकुं वा राज्य सरकार दकुं वा 

स्थादनक प्राधिकरणाच्या दनयुं त्रणाखाली दकुं वा दनयुं त्रणाखाली असलेली कोणतीिी 

र्मीन दकुं वा इमारत' िी अधिव्यक्ती मिाराष्टि प्रािेधशक आधण नगर दनयोर्न 

अधिदनयम, १९६६ (एमआरटीर्पी अधिदनयम) च्या कलम १२४ फ अुंतगजत सूट लागू 

करण्याच्या उदे्दशाने एकदत्रत वाचली र्ाणे आवश्यक आि ेआधण अशी सूट केवळ 

तेव्हाच लागू केली र्ाऊ शकते र्ेव्हा प्राधिकरण स्वतः च दवकास करीत असेल.  

धशवार्ी नगर (स प्रा) मिील नुंतरच्या  दनकालात शािेि कमाल (स प्रा) मिील ग णोत्तर 

स्पष्ट करणारा कायिा  या न्यायालयास बाुंिील करेल. कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत, शिीि 

कमाल (स प्रा) च्या प्रकरणातील तथ्ये अशी िोती दक वािातील र्मीन 
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एमएमआरडीएच्या मालकीची िोती, र्ी वािातील दनयोर्न क्षेत्रासाठी दवशेष दनयोर्न 

प्राधिकरण आिे.  सध्याच्या प्रकरणात, म्हाडाच्या मालकीची र्मीन असल्याचा 

कोणतािी कागिोर्पत्री र्प रावा नसल्याने, प्रकल्पासाठी म्हाडाकडून कोणत्यािी दवकास 

र्परवानग्या दिल्या र्ात नािीत, ज्या सवज एसआरए द्वारे मुंर्ूर केल्या र्ातात, र् े

सध्याच्या प्रकल्पाचे दनयोर्न प्राधिकरण आिेत.   

२८.   श्री. समिानी र्प ढे सािर करतात की र्र म्हाडाच्या र्धमनीवरील सवज 

दवकासकामाुंमध्ये मोफाच्या तरत िी वगळण्याबद्दल प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ च े

य स्मक्तवाि स्वीकारले गेले तर ते मूखजर्पणाच े ठरेल कारण म्हाडाच्या र्धमनीवरील 

इमारती ुंचा मोठ्या प्रमाणात र्प नदवजकास दवकासकाुंना अधलप्त ठेवेल, ज्याम ळे फ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या िक्काुंवर गुंिीर र्पररणाम िोईल.  

२९.   श्री. समिानी प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या वतीने उर्पस्मस्थत केलेल्या 

प्रदतर्पािनाचा  प्रदतकार करतात की झोर्पडर्पट्टी कायद्यातील तरत िी ुंना मोफाच्या 

तरत िी ुंवर प्रािान्य असेल आधण झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंच्या बाबतीत मोफा सवज कठोरतेसि 

लागू िोणार नािी. झोर्पडर्पट्टी कायिा दकुं वा एमआरटीर्पी दकुं वा डीसी दनयमाुंन सार 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेंतगजत बाुंिलेल्या मोफत दवक्री घटक इमारती ुंच्या सुं ििाजत मोफा लागू 

करण्याची कोणतीिी तरतूि नािी.  मोफाच्या कलम ३ आधण ४ मिील नॉन-ऑब्स्ट्ुंट 

कलमाचा वार्पर ि े स्पष्ट करते की झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील दवनामूल्य दवक्री घटक 
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इमारती ुंमिील सिदनकाुंचे बाुंिकाम, दवक्री आधण व्यवस्थार्पन यासि सवज दवकासाुंना 

कायद्याच्या तरत िी लागू िोतील. झोर्पडर्पट्टी कायिा, एमआरटीर्पी आधण मोफाच्या 

तरत िी ुंमध्ये कोणतािी दवरोि नािी आधण म्हणूनच मोफा झोर्पडर्पट्टी योर्ना 

प्रकल्पालािी र्पूणजर्पण े लागू िोईल. मोफा मालमत्ता िस्ताुंतरण कायद्याच्या 

तरत िी ुंव्यदतररक्त लागू िोते. मोफा िा एक फायिेशीर कायिा  आिे र्ो निालचुं ि 

लालूचुं ि (स प्रा)  मध्ये सवोच्च न्यायालयाने आयोधर्त केल्यान सार फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या 

िक्काुंचे सुं रक्षण करण्यासाठी लागू केला आिे.म्हणूनच मोफाच्या तरत िी ुंचा अथज लावला 

र्पादिर्े ज्यासाठी िा कायिा लागू केला गेला आिे त्याचा िेत ू आधण अथज मित 

करण्यासाठी करावा लागेल. 

३०.   श्री. समिानी र्प ढे सािर करतात की झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए 

च्या तरत िी ुंचा अथज घटक इमारतीच्या दवक्रीच्या बाबतीत मोफा र्पेक्षा झोर्पडर्पट्टी 

कायद्याचे प्रािान्य नािी. कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत, २६ एदप्रल २०१८ र्पासून लाग ू

िोणाऱ्या स िाररत कलम १५ ए ला र्पवूजलक्षी प्रिावाने लागू करता येणार नािी. खरुं तर 

झोर्पडर्पट्टी कायद्यातील कलम १५ अ िी र्मीन म्हाडाची आि े या य स्मक्तवािाच्या 

दवरोिात आिे. कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या र्धमनीच्या सुं ििाजत 

िाडेर्पट्टी मुंर्ूर करण्याच्या तरत िीचा अथज असा नािी की मोफा च्या कलम ११ आधण 

झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए मध्ये कोणतािी सुं घषज आिे.  
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३१.   श्री. समिानी याुंनी प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ च्या वतीने सािर केलेल्या 

दनवेिनाचा प्रदतकार केला की झोर्पडर्पट्टी प्रकल्पातील लवधचकतेम ळे कलम ७ आधण ७ 

ए च्या अथाजच्या आत ख लासा करणे अशक्य आिे. ते सािर करतात की एकिा िी 

योर्ना फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या सुं मतीधशवाय ि सऱ्या योर्नेचे एकत्रीकरण करण्यास 

र्परवानगी नािी.  धर्तेंद्र शाुंतीलाल शाि आधण इतर दवरुद्ध झेनल कन्स्ट्िक्शन प्रायव्हेट 

धल.   मध्य ेसािर करतात की डीसीआर अुंतगजत योर्ना / एफएसआयच्या मुंर् रीची 

केवळ र्परवानगी याचा अथज असा नािी की दवकासक मोफा च्या कलम ७ आधण ७ ए 

च्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन करून सुं रचना बाुंिू शकतो. झोर्पडर्पट्टी योर्नेअुंतगजतिी 

मोफाच्या कलम ३ आधण ४ च्या अथाजच्या आत खरे आधण र्पूणज प्रकटीकरण करण्यास 

र्परवानगी आिे. त ेडीसी दनयम नेिमीच एफएसआयची उच्च मयाजिा कॅर्प करतात र् े

सध्याच्या प्रकरणात एकत्रीकरणार्पूवी २.२२७ आधण एकत्रीकरणानुंतर २.९९६ वर 

मयाजदित िोते.  की सध्याच्या प्रकरणात, डी सी र्पी आर २०३४ लागू िोईर्पयांत र्प नवजसन 

क्षेत्र दकुं वा दवक्री घटक क्षेत्रात कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत चढ-उतार झाला नािी. त्याम ळे 

दवकासक टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या प्रकटीकरणास बाुंिील 

असेल.  र्प नवजसन गृिदनमाजण र्पूणज करण्याच्या िादयत्वात वाढीसि दवक्री घटक वाढतो 

िा य स्मक्तवाि च कीचा आिे कारण र्प नवजसन िागासाठी एफएसआय आधण र्पीएर्पी िाग 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या घनतेच्या आिारे दनधित केला र्ातो.  र्र घनता र्ास्त असेल 

तर र्पीएर्पी खाली र्ात ेआधण र्र घनता कमी असेल तर र्पीएर्पी वर र्ातो. म्हणूनच, 
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र्री अधिक झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंना र्पात्र मानले गेले असले तरी त्याुंना नेिमीच र्पीएर्पीच्या 

दवरोिात सामावून घेतले र्ाऊ शकते. कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत, र्र दवक्री घटकातील 

उच्च दबल्ट-अर्प एररया (बीयूए) फ्लॅट खरेिीिाराुंना दिलेल्या प्रकटीकरणाच्या र्पलीकडे 

मुंर्ूर केले गेले असेल तर अशा अदतररक्त बीयूएचा वार्पर टीडीआरच्या स्वरूर्पात इतर 

योर्नाुंमध्ये / प्रकल्पाुंमध्ये केला र्ाऊ शकतो.  त्याम ळे झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या 

र्पात्रतेतील चढ-उताराुंम ळे दकुं वा र्प नवजसन सिदनकाुंच्या क्षेत्रात वाढ झाल्याम ळे केवळ 

उच्च बीयूएची उर्पलब्धता दवक्री घटक इमारती ुंच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या 

प्रकटीकरणाचे उल्लुंघन करण्याचे कारण असू शकत नािी.   

३२.   श्री. समिानी र्प ढे सािर करतात की उवजररत एफएसआय लेआउटमध्य े

तयार करण्याची र्परवानगी दिली र्ाऊ शकत नािी कारण ती कोणत्यािी वेळी दकुं वा 

कोणत्यािी योर्नेत फ्लॅट खरेिीिाराुंना उघड केली गेली नािी दकुं वा सािर केली गेली 

नािी. २०२४ योर्नेंतगजत टॉवसज-सी आधण सी१ मिील धशल्लक एफएसआय 

वार्परण्याचा प्रस्ताव ख लासा न केल्याम ळे अन जे्ञय आिे. प्रस्तादवत टॉवर-सी आधण 

टॉवर-सी-१ िे टॉवसज-ए आधण बी याुंच ेर्पोदडयम वाढवून तयार केले र्ाणारे अदतररक्त 

'दवुंग' आिे, र् ेअदतररक्त 'इमारत' नसून टॉवसज-ए आधण बीच े 'र्पुंख' आिे. उवजररत 

मुंर्ूर २९,५५२.४५ चौ.मी.च्या बी य ू ए चा वार्पर टॉवसज-सी आधण सी १ च्या 

बाुंिकामासाठी करता येणार नािी कारण ख लासा न केल्याम ळे केला र्ाऊ शकत 
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नािी. ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी एफएसआय गोठवलेला मानला र्ाईल आधण त्यान सार 

कॉन्डोधमदनयममध्ये दनदित िोईल. त्याम ळे टॉवसज-सी आधण सी-१ च्या स्वरूर्पात 

कोणतेिी बाुंिकाम करता येणार नािी. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला कॉन्डोधमदनयमच्या 

बार्ूने र्मीन न िेऊन आधण डीसीर्पीआर, २०३४ अुंतगजत उर्पलब्ध करून िेण्यात 

आलेल्या अदतररक्त एफएसआय / दबल्ट अर्प क्षेत्राचा फायिा घेऊन स्वत: च्या च कीचा 

फायिा घेण्याची र्परवानगी दिली र्ाऊ शकत नािी.   

३३.   श्री समिानी र्प ढे सािर करतात की 'टाउनिाऊस' नावाची नवीन इमारत, 

दवुंग-डी फ्लॅट खरेिीिाराुंना किीिी उघड केली गेली नािी.  िी इमारत िेखील टप्प्याशी 

र्ोडलेली आिे आधण म्हणूनच असा िावा केला र्ाऊ शकत नािी की िी इमारत ज्या 

र्धमनीच्या िागावर दवक्री घटक इमारती बाुंिल्या र्ाणार आिेत त्या िागाच्या बािेर 

आिे. कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ चा य स्मक्तवाि स्वीकारण्यासाठी 

रेकॉडजवर कोणतेिी िस्तऐवर् नािी की इमारती 'इम्पीररयल एर्' दकुं वा 'टाऊनिाऊस' 

मोफा कराराच्या ि सऱ्या  अन सूचीमध्य ेवणजन केलेल्या मालमत्तेच्या बािेर येतात.  

३४.   शेवटी आधण वैकस्मल्पकररत्या, श्री. समिानी सािर करतात की २००९ च्या 

शेवटच्या र्ािीर योर्नेन सार उवजररत न वार्परलेला एफएसआय केवळ २९,८५१.३२ 

चौ.मी.  मुंर्ूर झालेल्या बीयूएच्या गणनेद्वारे त ेन्यायालयात ि ेधसद्ध करतील की एकूण 

मुंर्ूर बीयूए एकूण १,५८,८५८.७२ चौरस मीटर आिे, त्यार्पैकी दवक्रीसाठी मुंर्ूर क्षते्र 
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८८,००३.५१ चौ.मी.आिे.  टॉवसज-ए आधण बी साठी ४९,४२१.८७ चौ.मी.चा बीयूए 

यार्पूवीच वार्परण्यात आला असून उवजररत ३८,५८१.६४ चौ.मी.चा बीयूए उर्पलब्ध 

आिे.  त े सािर करतात की प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े 'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या 

बाुंिकामासाठी ७,१४५.४० चौरस मीटरच्या बीयूएचा वार्पर केला आिे र्ो धशल्लक 

उर्पलब्ध बीयूएमिून वर्ा करणे आवश्यक आिे.  त्यानुंतर त े गसे्ट्-रूम सेलसाठी 

एफएसआयसाठी ४१६.८० चौरस मीटर, सम स्तरावर एफएसआयसाठी ३२९.३९ 

चौरस मीटर आधण एफएसआयसाठी ८७४.३७ चौरस मीटर वर्ा करतील. श्री. 

समिानी याुंच्या मते, टॉवर-सी बाुंिण्याची र्परवानगी असल्यास केवळ २९८५१.३२ 

चौरस मीटर बाुंिकाम क्षेत्र उर्पलब्ध आिे. याउलट, डीसीर्पीआर, २०३४ अुंतगजत र्ारी 

केलेल्या २४ मे २०२४ च्या एलओआय अुंतगजत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े २००९ 

एलओआय अुंतगजत दवक्री घटकासाठी मूळतः  मुंर्ूर ८८,००३.५१ चौ.मी.च्या बीयूएच्या 

त लनेत १,९१,६२५ चौरस मीटरची वाढीव फ्री-सेल बीयूए प्राप्त केली आिे. अदतररक्त 

र्पीएर्पीचा मोठा दिस्सा वडाळा येथे िलवून आधण वडाळा येथून ताडिेव यथेील दवषय 

प्रकल्पात फ्री-सेल एफएसआय अिलाबिल करून िा फ्रीसेल एफएसआय प्राप्त केला 

र्ातो. टॉवसज-सी आधण सी-१, टाऊनिाऊस इमारत, दवद्यमान टॉवसज-ए आधण बी 

मिील अदतररक्त सिदनकाुंचे बाुंिकाम आधण प्रकल्पाच्या सामान्य स दविाुंचे 

दवक्रीयोग्य क्षेत्रात रूर्पाुंतर करण्यासाठी स मारे १,०३,६२१.४९ चौरस मीटर या वाढीव 

मोफत दवक्री एफएसआयचा वार्पर केला र्ात आिे. म्हणूनच श्री. समिानी 
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वैकस्मल्पकररत्या दवनुंती करतात की टॉवर-सीचे बाुंिकाम २९,५५२.४७ चौरस मीटरच्या 

सवोच्च र्पातळीवर मयाजदित केले र्ावे.   

३५.   वरील दवस्तृत प्रदतर्पािनावर, श्री. समिानी अुंतररम अर्ज (एल) क्रमाुंक 

२५४७८/२०२५ मध्ये केलेल्या प्राथजनेन सार र्पररर्पूणज करण्यासाठी प्राथजना करतात.  

 प्रदतवािी क्र.१ ते ४ च्या वतीने प्रदतर्पािन 

३६.   श्री त लझार्पूरकर, प्रदतवािी क्रमाुंक १ च्या वतीने उर्पस्मस्थत असलेले दवद्वान 

ज्येष्ठ वकील, श्री किम, प्रदतवािी क्रमाुंक २ साठी उर्पस्मस्थत असलेले दवद्वान ज्येष्ठ 

वकील, श्री अुंध्यारुधर्ना, प्रदतवािी क्रमाुंक ३ साठी उर्पस्मस्थत असलेले दवद्वान ज्येष्ठ 

वकील आधण प्रदतवािी क्रमाुंक ४ साठी उर्पस्मस्थत असलेले दवद्वान वकील श्री ताुंबोली 

याुंनी अुंतररम अर्ाजच्या दवरोिात सािर केलेले दनवेिन सािर केले आिे. एकदत्रतर्पण ेत े

दवकासकाुंचे प्रदतदनधित्व करतात, र्े २७ मे २०२४ च्या स िाररत आराखड्याच्या 

अन षुं गाने आधण २४ र् लै २०२४ च्या स िाररत लेआउट योर्नेच्या अन षुं गाने दवकास 

करण्याचा प्रस्ताव िेत आिेत. त्याुंच ेप्रदतर्पािन ओव्हरलॅर्प िोत असल्याने आधण लेखी 

प्रदतर्पािनाची एक सामान्य नो ुंि सािर केली र्ात असल्याने, त्याुंच्याद्वारे र्पाठदवलेल्या 

प्रदतर्पािनाचा एक सामान्य साराुंश नो ुंिदवला र्ातो.  

३७.   दवकासकाुंच्या वतीने सािर केले र्ाते की सध्याची झोर्पडर्पट्टी योर्ना 

डीसीआर १९९१ च्या दनयम ३३ (१०) अुंतगजत ५३,७६५.३३ चौ.मी. मोफा करारामध्ये 
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ि सऱ्या  अन सूचीमध्ये 'मोठ्या मालमत्ता' चे वणजन केले गेले आिे ज्यावर तीन दवक्री 

घटक टॉवसजचा दवकास करण्याचा प्रस्ताव िोता. त्याम ळे फ्लॅट खरेिीिाराुंचा अधिकार 

केवळ 'त्या मालमत्तेच्या' सुं ििाजत आिे आधण 'मोठ्या मालमत्ता'च्या सुं ििाजत नािी. 

म्हणूनच दफयाजिी ुंना  दवकासकाुंनी 'मोठ्या मालमत्ता' वर केलेल्या कोणत्यािी 

बाुंिकामाचा कोणतािी िक्क असू शकत नािी र्ो 'नमूि मालमत्ता' च्या बािेर आिे. 

टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना िे स्पष्ट प्रकटीकरण केले र्ात ेकी दतसरा 

टॉवर 'सी' र्पदिल्या िोन टॉवसजच्या शेर्ारी आधण 'साुंदगतलेल्या मालमत्ते'मध्य ेयेईल. 

फ्लॅट खरेिीिाराुंना दिलेल्या ख लाशान सार दवकसक या मालमत्तेत दतसऱ्या टॉवर-दवुंग्ज 

'सी' आधण 'सी१' च्या िोन दवुंग बाुंित आिते. या मालमत्तचे्या बािेर आधण मोठ्या 

मालमत्तेत ठेवलेले कोणतेिी फ्री-सेल बाुंिकाम वािी ुंसाठी धचुंतेचा दवषय अस ूशकत 

नािी. की आिीच बाुंिलेली इमारत 'इम्पीररयल एर्' आधण बाुंिली र्ाणारी इमारत 

'टाऊनिाऊस', 'उक्त मालमत्ता' च्या बािेर र्पडते आधण म्हणूनच प्रकटीकरणाच्या 

आवश्यकतेम ळे प्रिादवत िोत नािी. 

३८.   की झोर्पडर्पट्टी योर्नेची अुंमलबर्ावणी करताना, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने 

आिीच 'मोठ्या मालमत्ता' वर १३ र्प नवजसन इमारती (११ 'मोठ्या मालमत्ता' आधण २ 

'वडाळा मालमत्ता'वर) बाुंिल्या आिेत ज्यात अुंिार्े ३१६० र्प नवजसन सिदनक, र्पोधलस 

दनवासासाठी एक इमारत, एक सुं य क्त इमारत आधण एक दवक्री इमारत आिे. 
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आर्र्पयांत, उवजररत १९३ झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन करणे बाकी आिे (एमर्पी धमल 

योर्नेतील ७६ झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंसि) आधण एसआरए / सरकारसाठी र्पीएर्पीसाठी 

१०४६ सिदनकाुंचे बाुंिकाम बाकी आिे, ज्यासाठी वडाळ्याच्या र्धमनीवर 'मोठ्या 

मालमत्तेवर' एक र्प नवजसन इमारतीचे बाुंिकाम आधण िोन र्प नवजसन इमारती ुंच े

बाुंिकाम प्रलुंदबत आिे. कोणतािी अुंतररम आिेश मुंर्ूर केल्याने १९३ 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन आधण १०४६ र्पीएर्पी सिदनकाुंचे बाुंिकाम दवस्कळीत 

िोईल.  

३९.   म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० आधण मोफाच्या कलम १८ म ळे मोफाच्या 

तरत िी प्रश्नातील प्रकल्पाला लागू नािीत. की दवषय मालमत्ता म्हाडाची र्मीन आिे 

आधण ती म्हाडाच्या मालकीची आिे आधण त्यात दनदित आिे. मिाराष्टि शासनाने २ 

फेब्र वारी १९८८ आधण २ फेब्र वारी १९८९ च्या दनवेिनान सार ३३,१०० चौ.मी.च्या 

'मोठ्या मालमत्ते'चा कािी िाग  सी.एस. क्र.४/७२५ म्हणून सीमाुंदकत केलेल्या 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी म्हाडाला िाड्याने दिला  आिे. ७ ऑगस्ट् २०२० 

रोर्ी, एक सीमाुंकन केले गेले आिे, ज्यान सार, म्हाडाच्या र्धमनीचे सी.एस. क्र.७२५ 

(र्पीटी) आधण १/७२५ (र्पीटी) र्पासून वेगळे करून आधण स्वतुंत्र सी.एस. क्र.४/७२५ 

वाटर्प करून प्रत्यक्ष सीमाुंकन केले गेले आिे. दवक्री घटक इमारती ज्या र्धमनीवर 

बाुंिल्या र्ातात ती सुं र्पणूज र्मीन म्हाडाची र्मीन आिे. 'दनदित करणे' आधण 'सुं बुं धित 
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असण'े या सुं ज्ञाुंमध्य ेर्मीन दकुं वा इमारत िाडेतत्त्वावर घेतली र्ात ेअशा प्रकरणाुंचा 

समावेश आिे. समथजनासाठी, अकोला नगर र्पररषि दवरुद्ध नीलकुं ठ अथले  आधण एम. 

मोिम्मि आधण इ. दवरुद्ध िारतीय सुं घ आधण इतर मध्य े या न्यायालयाच्या 

खुं डर्पीठाच्या दनकालाुंवर अवलुंबून आिे. 

४०.   दवकासकाुंनी असे नमूि केले आि ेकी झोर्पडर्पट्टी स िारणे आधण ती साफ 

करणे िे म्हाडाच्या म ख्य कायाांर्पैकी एक आिे र्े केवळ म्हाडा कायद्यातील उदद्दष्टे आधण 

कारणे यावरून नवे्ह तर त्यातील तरत िी ुंमिून िेखील स्पष्ट िोते. २ फेब्र वारी १९८९ 

रोर्ीच्या त्या दनवेिनात झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी म्हाडाला र्मीन 

िाडेतत्त्वावर िेण्यात आली आिे. मोफाच्या कलम १८ मध्य ेम्हाडाला या कायद्याची 

अुंमलबर्ावणी वगळण्यात आली आिे. याव्यदतररक्त, म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० 

न सार केवळ म्हाडाच्याच नवे्ह तर 'अशा कोणत्यािी प्राधिकरणाच्या मालकीची र्मीन 

आधण इमारत' यामिील तरत िी वगळण्याची तरतूि आिे.  मोफाच ेकलम १८ िे १९६३ 

मध्य े म्हणर्े १९७६ च्या म्हाडा कायद्याच्या आिीिी लागू करण्यात आले िोते. 

मोफाच्या कलम १८ मध्ये १९८६ ची ि रुस्ती केवळ म्हाडाद्वारे र्पूवीच्या बॉम्ब ेिाऊधसुंग 

बोडज आधण दवििज िाऊधसुंग बोडाजच्या र्ागी करण्याच्या उदे्दशाने िोती आधण म्हणूनच 

असा य स्मक्तवाि केला र्ाऊ शकत नािी की मोफाच्या कलम १८ मध्ये स िारणा 

करताना म्हाडाच्या मालकीच्या आधण दनदित असलेल्या र्धमनी ुंच्या सुं ििाजत कोणतािी 
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र्ाणीवर्पूवजक वगळला गेला आिे. म्हणूनच कलम १८ मध्य े स िारणा करून 

गैरप्रकाराुंवर उर्पाय शोिण्याचा य स्मक्तवाि स्पष्टर्पणे च कीचा आिे. 

४१.     एमएमआरडीए कायद्याच्या अन सूची II, खुं ड II सि वाचलेल्या कलम ३१ 

च्या समान तरत िीचा या न्यायालयाच्या दविागीय खुं डर्पीठाने शािेि कमाल (स प्रा) 

मध्य ेदवचार केला आि ेज्यामध्य ेअसे म्हटले आिे की मोफा र्मीन दकुं वा इमारतीशी 

सुं बुं धित दकुं वा दनदित असलेल्या इमारतीवर एमएमआरडीए लागू िोत नािी. 

एमएमआरडीए कायद्यातील कलम ३१ आधण अन सूची २ (२)   िे म्हाडा कायद्याच्या 

कलम १९० शी स सुं गत आिेत. शिीि कमाल प्रकरणातील दनणजयाच्या दवरोिात िाखल 

केलेली एसएलर्पी  सवोच्च  न्यायालयाने फेटाळून लावली आिे. धशवार्ी नगर  (स प्रा)  

मिील दविागीय खुं डर्पीठाच्या दनणजयावर अवलुंबून राहून शिीि कमलमिील दनणजयात 

फरक करण्याचा दफयाजिी ुंचा प्रयत्न च कीचा आि े कारण दविागीय खुं डर्पीठाने 

एमआरटीर्पी कायद्याच्या कलम १२४ फ अुंतगजत कर आकारणीच्या तरत िीचा अथज 

लावला आिे, र्ी तरतूि  म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० दकुं वा एमएमआरडीए 

कायद्याच्या कलम ३१ आधण अन सूची II खुं ड II शी स सुं गत नािी. तसेच धशवार्ी 

नगर या दनकालावर  सवोच्च न्यायालयात अर्पील करण्यात आले असून त्यात र्परवानगी 

मुंर्ूर करण्यात आली आिे. म्हणूनच मोफाच्या तरत िी दवषय योर्नेस लागू िोऊ 

शकत नािीत आधण म्हणूनच वािीने मोफा अुंतगजत त्याुंच्या कधथत अधिकाराच्या 
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अुंमलबर्ावणीसाठी िाखल केलेला खटला िेखील कायम ठेवण्यायोग्य नािी आधण 

म्हणूनच त्याुंच्या बार्ूने कोणतािी तात्प रता हुकूम िेण्याचा प्रश्नच उद्भवत नािी. 

४२.   झोर्पडर्पट्टी योर्नेत मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए न सार प्रस्तादवत 

दवकासाचा कोणतािी ख लासा करणे अन्यथा अशक्य आिे. झोर्पडर्पट्टी योर्नेत 

एफएसआय र्धमनीर्पासून उद्भवत नािी आधण तो र्पूवज-अस्मस्तत्त्वात नािी दकुं वा तो 

अचूकतेने ज्ञात दकुं वा गणना केली र्ाऊ शकत नािी. र्प नवजसन घटकासाठी बीयूए र्पात्र 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सुंख्येवर अवलुंबून असते आधण दवक्री घटक बीयूए र्प नवजसन 

बीयूएच्या प्रमाणावर अवलुंबून असते. र्धमनीतून न वािणाऱ्या झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील 

एफएसआयच ेतत्त्व एचडीआयएल दवरुद्ध म ुं बई इुंटरनॅशनल प्रायव्हेट धलधमटेड आधण 

अन्यमध्य े मान्य केले गेले आिे.  दप्रया कन्स्ट्िक्शन दव.  एसआरए   आधण यश 

डेव्हलर्पसज दवरुद्ध िररिर कृर्पा सीएचएस धलधमटेड मध्य े अचूक एफएसआय / बीयूए 

सािर करणे अशक्य असल्याने, मोफाच्या कलम ३ आधण ४ अुंतगजत अुंमलात 

आणलेल्या कराराुंमध्ये त े उघड करण्याचा प्रश्नच उद्भवत नािी. त्याम ळे मोफाच्या 

कलम ७ दकुं वा ७ अ अुंतगजत कोणत्यािी प्रकटीकरणाचे उल्लुंघन करण्याचा प्रश्नच 

उद्भवत नािी. 

४३.   झोर्पडर्पट्टी कायद्यातील तरत िी ुंच्या प्रकाशात मोफाच्या तरत िी ुंचा अथज 

लावणे आवश्यक आिे. सध्याच्या योर्नेत झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या र्प नवजसन घटकामध्ये 
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प्रत्यक्षात वेळोवेळी बिल झाला आि ेज्याचा र्पररणाम दवक्री घटक क्षेत्रावरिी झाला 

आिे. १ ऑक्टोबर २०१६ रोर्ी र्ारी केलेल्या अधिसूचनेम ळे २०१६ र्पवूी स रू झालेल्या 

सवज झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंमध्य ेर्प नवजसन घटक क्षते्राच्या सुं ििाजत मोठा बिल झाला आिे. 

सध्याच्या प्रकरणात, १० र् लै २०२४ रोर्ी शेवटचा आशय र्पत्र र्ारी िोईर्पयांत 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची सुंख्या १४३३ आधण र्पीएर्पी ४२१ म्हणून िशजदवली गेली आिे, 

त्यात लक्षणीय वाढ िोऊन ३३५३ झोर्पडर्पट्टीवासी आधण १०४६ र्पीएर्पी झाले आिेत. 

त्यान सार र्प नवजसन घटकामध्ये ५५,४३६.४१ चौ.मी.वरून वाढ झाली आिे. त े

१,६१,६९५.४५ चौ.मी. कायद्यान सार सवज र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंना र्प नवजसन घरे दिली 

र्पादिर्ेत. झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची सुंख्या र्सर्शी वाढत आिे, तसतसे र्प नवजसन 

घटकामध्ये वाढ िोत आिे. झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्पात्रतचे े प्रमाणीकरण, र्पात्रतेसाठी 

कट ऑफ तारखेत वाढ, र्प नवजसन घटकाच्या क्षेत्रात वाढ आधण दकमान र्प नवजसन 

घनतेत वाढ यासारख्या दवदवि कारणाुंम ळे िी वाढ झाली आिे. १५ ऑक्टोबर १९९७ 

च्या अधिसूचनेन सार, प्रदत झोर्पडर्पट्टीवासी दकमान क्षेत्र २२५ चौरस फूट िोते, र् े

२००८/२०१२ च्या अधिसूचनेन सार २६९ चौरस फूट र्पयांत वाढले आि ेआधण र्प ढे ३०० 

चौरस फूट र्पयांत वाढले आिे. डी सी र्पी आर २०३४ च्या दनयम १.१ न सार र्प नवजसन 

घटकाच्या वाढीम ळे दवक्री घटकाुंमध्ये वाढ िोते ज्याम ळे दवकासकाला मोफाच्या 

कलम ३ आधण ४ अुंतगजत ख लासा करण्याच्या उदे्दशाने झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबवताना 

दवक्री घटकात र्ास्तीत र्ास्त बीयूए उर्पलब्ध असल्याचे अन मान करणे अशक्य िोते. 
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४४.   की झोर्पडर्पट्टी कायद्याला मोफा र्पेक्षा प्रािान्य असेल. झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे 

र्प नवजसन िी  झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीमागील अदनवायज अट आधण 

प्राथधमक उद्दीष्ट आि ेआधण कोणत्यािी बुं िनाधशवाय ती र्पूणजर्पणे अुंमलात आणण्याची 

र्परवानगी दिली र्पादिर्े. मोफत दवकासासाठी एफएसआय िेणे िी केवळ झोर्पडर्पट्टी 

योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीम ळे उद्भवलेली घटना आिे आधण ती केवळ 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनाच्या उदे्दशाने आिे. दवनामूल्य दवक्री एफएसआय 

म्हणून उद्भवते आधण केवळ र्प नवजसन बाुंिकामाम ळे आधण त्याम ळेच र्न्माला येते. 

झोर्पडर्पट्टी कायद्यातील तरत िी ुंना प्रािान्य िेण्याचा वैिादनक ितेू  झोर्पडर्पट्टी 

कायद्याच्या कलम १५ ए मिून स्पष्ट िोतो, र्ो मोफाच्या कलम ११ मिील वेळेच्या 

सुं ििाजत तसेच र्धमनीचे िस्ताुंतरण करण्याच्या र्पद्धतीच्या सुं ििाजत सुं घषज स्पष्टर्पण े

िशजवतो. कलम १५ ए मिील गैर-अडथळा कलमाच्या वार्पराम ळे झोर्पडर्पट्टी कायद्याचे 

कलम १५ ए मोफाच्या कलम ११ र्पेक्षा र्ास्त  आिे. झोर्पडर्पट्टी कायिा िा अधिक 

फायिेशीर कायिा आिे, झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन आधण झोर्पडर्पट्टी क्षेत्र साफ 

करणे िे व्यार्पक सावजर्दनक दित सािण्याचा उदे्दश आिे, तो मोफावर लागू िोईल 

आधण मोफाच्या कोणत्यािी तरत िीचा अथज झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीवर 

अडथळा असा लावला र्ाऊ शकत नािी. याव्यदतररक्त, झोर्पडर्पट्टी कायिा िा नुं तरचा 

कायिा आिे आधण म्हणूनच त्यातील तरत िी मोफाच्या र्पूवीच्या आधण सामान्य 

कायद्यातील कोणत्यािी दवसुं गत तरत िीर्पके्षा र्ास्त असतील. समथजनासाठी, 
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व्होडाफोन आयदडया सेल्य लर धलधमटेड दवरुद्ध अर्य क मार अग्रवाल या खटल्यातील 

सवोच्च न्यायालयाच्या दनणजयावर अवलुंबून आिेत. 

४५.  झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवणाऱ्या दवकासकाची िी िूधमका 

र्परवानािारकासारखी आिे, ज्याला झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १३ (२) च्या 

तरत िी ुंन सार बिलले र्ाऊ शकते आधण म्हणूनच मोफा अुंतगजत दवकासकादवरूद्ध फ्लॅट 

खरेिीिाराुंकडून कोणतािी िावा केला र्ाऊ शकत नािी. झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील स्मस्थती 

मूलिूतर्पणे धिन्न आिे ज्याम ळे मोफाच्या कलम ३, ४, ७, ७ ए आधण ११ च्या तरत िी 

लागू िोत नािीत. झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील एफएसआयच्या सुं ििाजत र्पररस्मस्थती तरल 

आधण दवकधसत िोत आिे आधण म्हणूनच र्े मादित नािी त ेउघड करण्याचा प्रश्नच 

उद्भवत नािी. त े मनरत्न डेव्हलर्पसज दवरुद्ध मेघ रतन सीएचएस आधण इतर या 

न्यायालयाच्या दनणजयावर अवलुंबून आिेत. डीसीआर १९९१ च्या र्पररधशष्ट IV सि 

वाचलेल्या दवदनयम ३३ (१०) च्या दवदवि तरत िी िे स्पष्ट करतात की एकूण दवकास 

क्षमता / एफएसआय किीिी स्पष्ट केले र्ाऊ शकत नािी, ज्याम ळे मोफा कलम ३ 

आधण ४ अुंतगजत अुंमलात आणलेल्या कराराुंमध्ये फ्लॅट खरेिीिाराुंना बीयूए / 

एफएसआयची उर्पलब्धता उघड करणे अशक्य िोते. 

४६.  की सोसायटी / कॉन्डोधमदनयमच्या बार्ूने धशल्लक एफएसआय दनदित 

करण्याची सुंकल्पना झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या सुं ििाजत किीिी लागू िोऊ शकत नािी. 
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कारण एफएसआय र्धमनीतून वाित नािी दकुं वा तुं तोतुं त गणना करण्यास सक्षम 

नािी.  दवक्रीसाठी बीयूए घटक केवळ र्प नवजसन सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी प्रोत्सािन 

म्हणून उर्पलब्ध िोतो. र्प नवजसन सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी दवकासकाला न कसान 

िरर्पाई िेण्यासाठी दवक्री घटकासाठी बीयूए मुंर्ूर केला र्ात आिे, दफयाजिीच्या 

कॉन्डोधमदनयमच्या बार्ूने कधथत धशल्लक मुंर्ूर बीयूए िेणे िास्ास्पि आिे.  

४७.   कोणतािी  र्पूवजग्रि न ठेवता, दवकासकाुंच्या वतीने ि ेसािर केले र्ात ेकी 

टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना त्याुंच्याद्वारे र्पूणज आधण र्पूणज ख लासा 

आिीच केला गेला आिे. म ख्य अधिकारी (सीएफओ) याुंनी र्ारी केलेल्या 

एनओसीद्वारे टॉवर 'सी' ची अुंिार्े उुं ची आधण एकूण मर्ल्याुंची सुंख्या फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना र्ािीर करण्यात आली. १६ र्ानेवारी २०१४ रोर्ीच्या दफयाजिीच्या स्वत: 

च्या िोगवटा प्रमाणर्पत्रात ५७ मर्ले आधण २९२ मीटर उुं चीचा टॉवर 'सी' स्पष्टर्पणे 

उघड केला आिे. इमारतीच्या सुं रचनेत िर घालण्याचे दकुं वा बिल करण्याचे 

दवकासकाचे अधिकार  आधण र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंट्स (स प्रा) मध्ये सवोच्च 

न्यायालयाने आयोधर्त केल्याप्रमाणे सुं त धलत असणे आवश्यक आिे. मोफा 

कराराुंव्यदतररक्त, फ्लॅट खरेिीिाराुंनी स्ट्िक्चरल इुंदटग्रेशन, इुंटरधलुंक्स आधण 

इुंटरकनेक्शनसि िोन अदतररक्त उुं च इमारती ुंच्या बाुंिकामास स्पष्टर्पणे सुं मती िेणारी 

सुं मती र्पत्र ेिेखील अुंमलात आणली आिेत. अशा प्रकारे र्पूणज आधण स्पष्ट ख लासा केला 
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र्ातो आधण फ्लॅट खरेिीिाराुंकडून एकसमान सुं मती घेतली र्ाते. ते कृष्णा 

कन्स्ट्िक्शन्स आधण इतर दवरुद्ध स िाष, उत्तम िळवी आधण इतर मिील या 

न्यायालयाच्या दनणजयावर दवसुं बून आिेत.  असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की एकिा 

सुं र्पूणज प्रकल्प फ्लॅट खरेिीिारासमोर ठेवला गेला की र्ोर्पयांत अदतररक्त बाुंिकाम 

लेआउट र्मीन, इमारत दनयम आधण डीसीआरन सार िोत नािी तोर्पयांत प्रवतजकाला 

फ्लॅट खरेिीिाराुंची र्पूवज सुं मती घेण्याची आवश्यकता नािी. मेससज एस अँड एम 

एुं टरप्रायझेस दव. र्पल्लाझो दबस्मडुंग नुंबर १ सीएचएसएल आधण इतर  मोफा करारात 

िूखुं डाच्या दवकास सुंिाव्यतेचा ख लासा करण्यासाठी फ्लॅट खरेिीिाराुंचा आग्रि 

स्वीकारला र्ाऊ शकत नािी या य स्मक्तवािाच्या समथजनाथज आिे. 

४८.   िी योर्ना १ ऑक्टोबर २०१६ रोर्ी अधिसूचना र्ारी िोण्यार्पूवी स रू 

करण्यात आली िोती. त्या अधिसूचनेद्वारे, एकूण र्प नवजसन घटक आधण त्यान सार 

एकूण दवक्री घटकाच्या सुं ििाजत स्पष्टता प्राप्त केली र्ाते. २०२४ चा तो एलओआय 

आता गोठदवला गेला आिे आधण आता कोणतीिी धशल्लक क्षमता धशल्लक नािी. ३१ 

दडसेंबर २००९ च्या िाग ओसीन सार दवकासकाला एसआरएस र्पूणज करण्यास 

प्रदतबुं धित केल्याने झोर्पडर्पट्टी योर्नेवर गुंिीर र्पररणाम िोईल कारण र्पात्र 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंना र्प नवजसन प्रदक्रयेर्पासून वगळले र्ाईल. 
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४९.   की झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबवताना धशल्लक एफएसआय सुंिाव्यतचे्या 

सुं ििाजत टीडीआर धमळदवण्याच्या र्परवानगीचा य स्मक्तवाि सध्याच्या प्रकरणात अुंमलात 

आणला र्ाऊ शकत नािी कारण टीडीआर केवळ तेव्हाच दिला र्ाऊ शकतो धर्थ े

उुं चीच ेदनबांि इत्यािीम ळे सुं र्पूणज एफएसआय साइटवर वार्परला र्ाऊ शकत नािी. ज्या 

िराने टीडीआर दवकला र्ातो त्या िराचा दवचार करून तो दवकासक र्प नवजसन 

सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी केलेला खचज वसलू करू शकणार नािी. 

५०.   त्या 'इम्पीररयल एर्' ला मोफा करारात उघड केलेला दतसरा टॉवर म्हणून 

मानले र्ाऊ शकत नािी. इम्पीररयल एर् 'उक्त प्रॉर्पटी' च्या बािेर बाुंिले गेले आिे. तो 

मनोरा 'क' मनोरा 'अ' आधण 'ब' ला लागून असल्याचे उघड झाले आिे. टॉवर 'ए' 

आधण 'बी' च्या शेर्ारी बाुंिलेली इमारत म्हणून इम्पीररयल एर्चा दवचार केला र्ाऊ 

शकत नािी. मोफा करारान सार र्पररिादषत केल्याप्रमाणे तो किीिी प्रकल्पाचा िाग 

बनलेला नािी. टॉवसज 'ए' आधण 'बी' आधण इम्पीररयल एर् िरम्यान लेआउट रोड 

आधण ररिॅब दबस्मडुंग आिे, र्े २०२२ च्या २३ नागरी ररट याधचका १२२९७ वर २८ र् लै 

२०२५ रोर्ी दनणजय टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या र्पोदडयमने र्ोडलेले आिे. 'इम्पीररयल 

एर्' च ेबाुंिकाम २५ ऑक्टोबर २०१२ रोर्ी स रू झाले आधण दफयाजिीच्या कोणत्यािी 

तक्रारीधशवाय २०२० मध्ये र्पूणज झाले. इुंर्पीररयल एर्च्या सुं ििाजत स्वतुंत्र 
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कॉन्डोधमदनयम तयार करण्यात आले आिे. म्हणूनच दफयाजिीच्या इमारतीचा (टॉवसज 

'ए' आधण 'बी') 'इम्पीररयल एर्' या इमारतीशी कोणतािी सुं बुं ि नािी. 

५१.   दवकासकाुंच्या वतीने िे सािर केले र्ाते की मोफाच्या कलम ७ आधण ७ 

ए अुंतगजत प्रकटीकरण कराराच्या समथजनाथज वािी ुंनी अवलुंबलेले सवज दनणजय झोर्पडर्पट्टी 

योर्नाुंशी सुं बुं धित नािीत आधण म्हणूनच सध्याच्या प्रकरणाच्या तथ्याुंवर लागू िोत 

नािीत. १ ऑगस्ट् २०२५ रोर्ी सवोच्च न्यायालयाने दिलेल्या आिेशाम ळे के.एम. 

ररअल्टी  (स प्रा) मिील या न्यायालयाचा दनणजय आता चाुंगला कायिा नािी. 

५२.  २०१४ र्पासून केवळ प्रदतवािी क्रमाुंक १ च्या ताब्यात असलेल्या क्लब 

िाऊसच्या सुं ििाजत दफयाजिी ुंना कोणत्यािी सवलतीचा िक्क नािी. दवक्रीसाठी करार 

(एएफएस) च्या कलम ३५ अुंतगजत, क्लब िाऊसची मालकी आधण व्यवस्थार्पन 

दवशेषत: प्रदतवािी क्रमाुंक १ द्वारे राखून ठेवले आिे. दफयाजिी २०१४ र्पासून श ल्क 

आधण सिस्ता श ल्क िेऊन क्लब िाऊसचा वार्पर करीत आिेत.  ते क्लब िाऊस 

सामान्य क्षेत्र आधण स दविाुंचा िाग नािी आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ चा एकमेव िक्क 

आिे. २६ माचज २०१३ च्या र्पत्राद्वारे, कॉन्डोधमदनयमला सूधचत करण्यात आले की सुं र्पूणज 

प्रकल्प र्पूणज झाल्यानुंतर क्लब िाऊस वगळता दवक्री इमारत एमएओला सािर केली 

र्ाईल.  प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने वािी ुंना २९,७७५.३५ चौरस फ टाुंर्पेक्षा र्ास्त क्षेत्रफळ 

असलेले ग्रुं थालय, योग कक्ष, बोडज रूम, बाग आधण र्लतरण तलाव यासारख्या स दविा 
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प्रिान केल्या आिेत. र्े क्लब िाऊसर्पासून वेगळे आधण बािेर स्मस्थत आिते. सध्या 

क्लब िाऊसचा कािी िाग एफएसआयमध्ये रूर्पाुंतररत करण्याचा प्रस्ताव आिे.  

कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत, क्लब िाऊस डीसीआरच्या दनयम २ (७) मध्य े 'स दविा' च्या 

व्याख्येखाली समादवष्ट नािी. 

५३.   दवकासकाुंच्या वतीने िे सािर केले र्ाते की हुकूम नाकारल्यास वािी ुंचे 

कोणतीिी िरून न यणेारी िानी िोणार नािी. दफयाजिी ुंनी खटल्यात ५०० कोटी 

रुर्पयाुंच्या न कसानिरर्पाईची मागणी केली आिे. सोयीचे सुं त लन स्पष्टर्पणे प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ त े४ च्या बार्ूने आधण वािी ुंच्या दवरोिात आिे. दवकासकाुंनी अुंिार्े २,५०० 

कोटी रुर्पय ेखचज केले आिेत आधण दवुंग-सी आधण एफएसआय मध्ये नो ुंिणीकृत तारण 

द्वारे त्रयस्थ र्पक्षाचे अधिकार िेखील दनमाजण केले आिते र् े कॅटॅधलस्ट् टिस्ट्ीधशर्प 

धलधमटेडच्या नावे वार्परता येतील.  तात्प रते हुकूम मुंर्ूर केल्याने झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या 

अुंमलबर्ावणीवर र्पररणाम िोईल. म्हणूनच खटल्याच्या या टप्प्यावर वािी ुंच्या बार्ूने 

कोणतीिी प्रदतबुं िात्मक सवलत दिली र्ाऊ शकत नािी. 

५४.   वरील ढोबळ प्रदतर्पािनावर, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ न े अुंतररम अर्ज 

नाकारण्यासाठी दवनुंती केली आिे.  तथादर्प, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ ि े२७ म े२०२४ 

च्या एलओआय आधण २४ र् लै २०२४ च्या लेआउट पॅ्लन अुंतगजत उर्पलब्ध करून 

िेण्यात आलेल्या एफएसआयचा वार्पर करून दवद्यमान टॉवसज-ए आधण बी च्या दवदवि 



52 

 

एफएसआय म क्त क्षेत्राुंचे दनवासी सिदनकाुंमध्ये रूर्पाुंतर करण्याचा प्रस्ताव िेत आिते 

का, अशी न्यायालयाकडून चौकशी केली असता, श्री. किम याुंनी सचूना घेतल्यानुंतर, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४,  या टप्प्यावर, प्रदतवािी क्रमाुंक ५-कॉन्डोधमदनयमची सुं मती 

घेतल्याधशवाय टॉवर-ए आधण बी इमारती ुंच्या कोणत्यािी िागात कोणतािी फ्लॅट बाुंिू 

दकुं वा दवक्री करू शकत नािी. तथादर्प, दवकासकाुंच्या वतीने िे सािर केले र्ाते की 

दफयाजिी ुंनी िाखल केलेला तात्प रता हुकूमाचा अर्ज, र्ोर्पयांत धशल्लक प्रस्तादवत 

दवकासाचा प्रश्न आिे, तो नाकारला र्ावा. 

 प्रदतवािी क्र.५ च्या वतीने  प्रदतर्पािन 

५५.   स श्री धसुंघादनया, प्रदतवािी क्र.५-कॉन्डोधमदनयमच्या वतीने उर्पस्मस्थत 

असलेले दवद्वान वकील सािर करतात की प्रदतवािी क्र.५कॉन्डोधमदनयमच े सिस् 

असलेल्या एकूण २३० अर्पाटजमेंट मालकाुंच्या दवरोिात अर्पाटजमेंट मालकाुंची (४८ 

वािी) दकरकोळ सुंख्या आिे.  १६ ऑक्टोबर २०१२ च्या डीड ऑफ दडके्लरेशनद्वारे 

तयार केलेल्या कॉन्डोधमदनयमच्या दवरोिात कोणतािी तात्प रता हुकूम मादगतली र्ात 

नािी. कॉन्डोधमदनयमऐवर्ी सिकारी सुंस्था स्थार्पन करण्याची आधण अशा 

सोसायटीच्या नावे र्मीन आधण इमारत िाडेतत्त्वावर िेण्याची दफयाजिीची प्राथजना 

मुंर्ूर केली र्ाऊ शकत नािी. त ेप्रदतवािी क्र.५२०१२ नो ुंिणीकृत घोषणेद्वारे योग्यररत्या 

आधण कायिेशीरररत्या तयार केले गेले आिे. दवक्री घटक इमारतीच्या फ्लॅट 
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खरेिीिाराुंकडून कॉन्डोधमदनयम तयार करण्यास मनाई नािी. एसआरएद्वारे वार्परलेला 

'सोसायटी' िा शब्द सामान्य अथाजने फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या सामूदिक मुं डळाचा सुं ििज 

िेतो आधण अर्पाटजमेंटच्या कॉन्डोधमदनयम तयार करण्यास मनाई करणारे कायद्यात असे 

कािीिी नािी. दवदवि स दविाुंच्या सुं ििाजत कोटज ररसीव्हरच्या दनय क्तीसाठी दफयाजिीची 

स िाररत दवनुंती नाकारण्यास र्पात्र आिे कारण कॉन्डोधमदनयम गेल्या १३ वषाांर्पासून या 

स दविाुंचे व्यवस्थार्पन करीत आिे.  क्लब िाऊस, र्पोदडयम र्पातळी दकुं वा दनवाजधसत 

क्षेत्राच्या सुं ििाजत कोणत्यािी कोटज ररसीव्हरची दनय क्ती केल्यास, प्रदतवािी 

क्र.५कॉन्डोधमदनयमला कोटज ररसीव्हरचा एर्ुं ट म्हणून दनय क्त केले र्ावे.  

 कारणे आधण दवशे्लषण  

५६.   दफयाजिी ि े 'ि इम्पीररयल' इमारतीच्या टॉवसज-ए आधण बी मिील फ्लॅटचे 

खरेिीिार आिेत. टॉवसज-सी आधण सी-१ च े बाुंिकाम, 'टाऊन िाऊस' (दवुंग-डी) 

नावाची इमारत, त्याुंच्या टॉवसज-ए आधण बी मिील कािी ररकाम्या मर्ल्याुंचे 

फ्लॅटमध्ये रूर्पाुंतर करणे आधण एफएसआय म क्त स दविा र्ागाुंच ेएफएसआय िेऊन 

दवक्रीयोग्य क्षेत्रात रूर्पाुंतर करणे या स्वरूर्पात दवकासकाुंनी केलेल्या प्रस्तादवत कृतीम ळे 

ते व्यधथत आिते. दफयाजिीच्या मते, २७ मे २०२४ रोर्ी एलओआय आधण २४ र् लै 

२०२४ रोर्ी लेआउट पॅ्लनद्वारे दवकासकाुंनी िाती घेतलेला प्रस्तादवत दवकास टॉवसज-ए 

आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या ख लाशाचे आधण मोफाच्या कलम ७ आधण 
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७ ए च्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन आिे. त्यान सार, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ दवकासकाुंना 

लेआउटमध्य ेप्रस्तादवत दवकास करण्यार्पासून रोखण्यासाठी खटला िाखल करण्यात 

आला आिे. दफयाजिी ुंनी इतर सवलती ुंसाठी िेखील प्राथजना केली आिे र्से की 

कॉन्डोधमदनयमऐवर्ी सिकारी गृिदनमाजण सुंस्थेची स्थार्पना, फ्लॅट खरेिीिाराुंसि 

अुंमलात आणलेल्या दवक्रीच्या कराराची दवधशष्ट कामदगरी इ. दफयाजिी ुंनी १६ ऑक्टोबर 

२०१२ च्या घोषणेला प्रदतवािी क्र.५-कॉन्डोधमदनयम तयार करण्याच्या घोषणेला 

आव्हान दिले आिे. त्याुंनी प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने एकतफी नो ुंिणी केलेल्या ३० एदप्रल 

२०२५ च्या र्प रवणी घोषणेला आव्हान  दिले आिे. दफयाजिी ुंनी  क्लब िाऊस (िेल्थ 

क्लब, स्पा, र्लतरण तलाव, अदतथी खोल्या, रेस्ट्ॉरुंट्स, स दविा स्ट्ोअर इ. च्या 

स दविाुंचा समावेश आिे)  आधण  प्रकल्पातील स्तर-५, ६ आधण ८ सि क्वा र्पोदडयम 

र्पातळी आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला कोणत्यािी अधिकाराुंचा िावा करण्यार्पासून 

रोखण्यासाठी आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला क्लब िाऊस आधण र्पोदडयम स्तरावर 

अनन्य अधिकार वार्परणाऱ्या दफयाजिीर्पासून रोखण्यासाठी आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते 

४ याुंना प्रदतबुं धित करण्यासाठी घोषणात्मक सवलती िेखील मादगतल्या आिेत. 

५७.   दफयाजिी ुंचा खटला मूलत: मोफाच्या तरत िी ुंद्वारे वािणाऱ्या त्याुंच्या कधथत 

अधिकाराुंवर आिाररत आिे, तर दवकासकाुंनी अशी दवनुंती केली आिे की मोफाच्या 

तरत िी प्रश्नातील प्रकल्पाला लागू िोत नािीत. वैकस्मल्पकररत्या, त्याुंनी असा य स्मक्तवाि 
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केला आिे की झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या सुं ििाजत मोफाच्या सवज तरत िी अन्यथा लागू 

करण्यायोग्य नािीत. वरील िोन बचाव अयशस्वी झाल्यास, दवकासकाुंनी र्पयाजयी 

बचाव िेखील केला आिे की आक्षेर्पािज बाुंिकाम टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना केलेल्या ख लाशाचे र्पूणजर्पणे र्पालन करते. 

५८.   प्रदतस्पिी र्पक्षाुंनी उर्पस्मस्थत केलेल्या सुं बुं धित याधचकाुंच्या प्रकाशात 

दनिाजरणासाठी उद्भवणाऱ्या अचूक म द्द्ाुंचा दनणजय घेण्यार्पवूी, र्पक्षाुंमिील वाि 

उद्भवलेल्या र्पाश्वजिमूीचा थोडक्यात दवचार करणे आवश्यक आिे. टॉवसज-ए आधण बी 

मिील २७० फ्लॅट खरेिीिाराुंर्पैकी ४८ दफयाजिी दवकासकाुंनी िाती घेतलेल्या र्प ढील 

बाुंिकामाुंना दवरोि का करीत आिेत याचे स्पष्ट धचत्र अशा र्पाश्वजिूमीवरून दिसून 

येईल. 

 वािाला  र्न्म िेणारी र्पाश्वजिूमी आधण त्याचे नेमके स्वरूर्प  

५९.   प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला एसआरएने सी.एस. क्रमाुंक ७२५ (र्पीटी), १/७२५ 

(र्पीटी) मलबार आधण कुं बाला दिल दडस्मव्हर्नच्या ५४,३६० चौरस मीटर र्धमनीच्या 

सुं ििाजत झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीसाठी दवकासक म्हणून दनय क्त 

केले िोते. नव मिाराष्टि नगर सिकारी गृि दनमाजण सुंस्था धलधमटेड, न्यू र्यफळवाडी 

सीएचएस धलधमटेड आधण र्नता दिल सीएचएस धलधमटेड याुंनी त्यान सार झोर्पडर्पट्टी 

योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीसाठी एसआरएने १४ र्ानेवारी १९९९ रोर्ी एलओआय र्ारी 
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केला. १४ र्ानेवारी १९९९ रोर्ीच्या प्रारुंधिक इरािार्पत्रात वेळोवेळी स िारणा करण्यात 

आली. ३ सप्टेंबर २००५ रोर्ी, एसआरएन े प्रदतवािी क्रमाुंक १ च्या बार्ूने स िाररत 

एलओआय र्ारी केला िोता, ज्या अुंतगजत प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने २०.९० चौरस मीटर 

चटई क्षेत्र असलेल्या र्पीएर्पीसाठी एसआरए / एमसीर्ीएमला ३३० सिदनका दवनामूल्य 

िस्ताुंतररत करणे आधण सवज र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन करणे बुं िनकारक 

िोते. डीसीआर, १९९१ च्या दनयम ३३ (१०) अुंतगजत एसआरएस मुंर्ूर करण्यात आला 

िोता. या योर्नेसाठी २.२२७ एफएसआय मुंर्ूर करण्यात आला आधण 

एसआरएसच्या अुंमलबर्ावणीसाठी एकूण १,२१,०७०.५४ चौरस मीटर मुंर्ूर बीयूए 

िोते, त्यार्पैकी र्प नवजसन घटक ६१,२५१.९४ चौ.मी., तर दवक्रीसाठी ५९,८१८.६० 

चौ.मी.टन मुंर्ूर करण्यात आले.  

६०.   ३ सप्टेंबर २००५ रोर्ी स िाररत केलेल्या १४ र्ानेवारी १९९९ च्या 

एलओआयन सार, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने २९ ऑगस्ट् २००२ रोर्ी मुं र् री (आयओए) 

आधण ६ सप्टेंबर २००२ रोर्ी दवक्री टॉवसज-ए आधण बी च्या बाुंिकामासाठी प्रारुंि 

प्रमाणर्पत्र (सीसी) प्राप्त केले.  ६ सप्टेंबर २००२ रोर्ीच्या सीसीला वेळोवेळी म ितवाढ 

िेण्यात आली. आयओए आधण सीसी अुंतगजत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े एलओआय 

अुंतगजत मुंर्ूर केलेल्या दवक्री घटकाुंसाठी एफएसआयचा वार्पर करून टॉवसज-ए आधण 

बी च्या बाुंिकामाचे काम स रू केले. त्यानुंतर प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने टॉवसज-ए आधण बी 
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मिील फ्लॅटच्या दवक्रीसाठी करार केला. २६ र्ानेवारी २००८ रोर्ी प्रदतवािी क्र.१ ने 

वािी क्रमाुंक १ च्या बार्ूने अुंमलात आणलेल्या दवक्री कराराची प्रत प्रिशजन-ए यथे े

दफयाजिीसि िाखल केली गेली आिे. या दवक्रीच्या करारात, ५४,३६० चौरस मीटर 

क्षेत्रफळाची सुं र्पूणज र्मीन 'मोठी मालमत्ता' म्हणून वणजन केली गेली आिे, तर मोठ्या 

मालमत्तेचा िाग ज्यावर प्रत्येकी ६० मर्ल्याुंच्या िोन दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती 

(टॉवसज-ए आधण बी) बाुंिल्या र्ात आिेत त्या िागाच े वणजन 'िी मालमत्ता' म्हणून 

केले आिे. दवक्रीच्या करारान सार, प्रदतवािी क्रमाुंक १-दवकासकाने फ्लॅट खरेिीिाराुंना 

ख लासा केला की टॉवसज-ए आधण बी व्यदतररक्त, या िोन टॉवसजला लागून असलेली 

दतसरी इमारत िेखील 'उक्त मालमत्ता' मध्य े बाुंिली र्ाईल. तीन दनवासी टॉवसजचे 

स्थान िशजदवणारा एक तात्प रता लेआउट र्पररधशष्ट-ए आधण ए -१ मिील दवक्रीच्या 

करारात र्ोडला गेला. करारात असे सूधचत करण्यात आले िोत ेकी दतसऱ्या दवक्रीयोग्य 

इमारतीच्या इमारतीच्या योर्नाुंना अद्यार्प अुंदतम रूर्प िेण्यात आले नव्हते आधण त े

मुंर् रीसाठी सािर केले गेले िोते.  

६१.   असे दिसते की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला वडाळा येथील ि सऱ्या झोर्पडर्पट्टी 

योर्नेच्या सुं ििाजत दवकासक म्हणून दनय क्त करण्यात आले िोते, र्े सॉल्ट रॅ्पनच्या 

प्लॉट क्रमाुंक ९४ (र्पीटी), १०४ (र्पीटी), १०५ (र्पीटी) आधण १०६ (र्पीटी) दविाग, धशव 

प्रेरणा एसआरए सीएचएसएल (योर्ना क्र.२) चा फ/न वॉडज च्या सुं ििाजत िोते. 
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प्रदतवािी क्र.१ ने वडाळा (योर्ना क्र.२) यथेील योर्नेसि ताडिेव (योर्ना क्र.१) येथे 

योर्ना एकत्र करण्यासाठी एसआरएकडे अर्ज केला. एसआरएने प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने 

सािर केलेला प्रस्ताव मुंर्ूर केला आधण योर्ना क्रमाुंक १ आधण २ च्या 

एकत्रीकरणाच्या उदे्दशाने १० दडसेंबर २००९ रोर्ी एलओआय र्ारी केला. एकदत्रत 

योर्नेअुंतगजत, योर्ना क्रमाुंक १ साठी २.९६६ चा वाढीव एफएसआय आधण योर्ना 

क्रमाुंक २ साठी १.७१७ चा कमी एफएसआय डी.सी. दनयमन क्रमाुंक ३३ (१०) च्या 

र्पररधशष्ट-IV च्या कलम -७.८ न सार मुंर्ूर करण्यात आला. एकदत्रत योर्नेंतगजत, 

योर्ना क्र.१ च्या सुं ििाजत अन जे्ञय एकूण १,५८,८५८.७२ चौरस मीटर र्मीन मुंर्ूर 

करण्यात आली िोती, त्यार्पैकी ७०,८५५.२१ चौ.मी.चा बीयूए र्प नवजसन घटकासाठी 

िोता आधण ८८,००३.५१ चौ.मी.चा बीयूए दवक्रीसाठी िोता. एकदत्रत योर्नेअुंतगजत, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ न ेयोर्ना क्रमाुंक १ (तारिेव) वरून योर्ना क्रमाुंक २ (वडाळा) 

मध्य े ५८४१.८४ चौरस मीटरच्या र्प नवजसन बीयूएसाठी अर्ज केला आधण र्परवानगी 

धमळदवली आधण त्या बिल्यात, योर्ना क्रमाुंक १ मध्ये वार्परण्यासाठी १६,००१.८४ 

चौरस मीटरचा अदतररक्त दवक्री घटक बीयूए धमळदवला.   

६२.   अशा प्रकारे, ताडिेव आधण वडाळा झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंच्या 

एकत्रीकरणाम ळे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े र्प नवजसन बीयूए ताडिेव येथून वडाळा येथ े

िलदवले आधण त्या बिल्यात दवक्री घटक बीयएू वडाळा येथून ताडिेव येथ ेिलदवला. 
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वडाळा येथे ररअल इसे्ट्टच्या दकुं मती र्ास्त आिते या त लनेत ताडिेव िा म ुं बईतील 

एक समृद्ध र्पररसर असल्याने िे उघडर्पणे केले गेले. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने अशा 

र्पररस्मस्थतीचा फायिा घतेला आधण डीसीआर ३३ (१०) च्या र्पररधशष्ट-IV च्या कलम -

७.८ अुंतगजत िोन योर्ना एकत्र केल्या आधण वडाळा येथे अधिक र्प नवजसन क्षेत्र 

बाुंिण्याच्या बिल्यात ताडिेव यथेे अधिक दवक्रीयोग्य क्षेत्र बाुंिण्याचा अधिकार 

धमळदवला. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने ताडिेव येथ े२९७ र्पीएर्पी सिदनकाुंच्या बाुंिकामाची 

र्बाबिारी िेखील कमी केली आधण २०० र्पीएर्पी सिदनका वडाळा येथे िलदवल्या. 

अशा प्रकारे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ कडे ताडिेव यथेे २९७ (-) २०० = ९७ र्पीएर्पी 

सिदनका बाुंिण्याची र्बाबिारी िोती आधण त्याने वडाळा यथेे १३८ (+) २०० = ३३८ 

र्पीएर्पी सिदनका बाुंिण्याचे मान्य केले.   

६३.   वर र्पादिल्याप्रमाणे, िोन योर्नाुंच्या एकत्रीकरणाम ळे ताडिेव येथील 

दवक्री घटक बीयूएमध्ये ५९,८१८ चौ.मी.टन (२००५ एलओआय) वरून ८८,००३.५१ 

चौ.मी.र्पयांत (२००९ एलओआय) इतकी वाढ झाली. तथादर्प, 'ि इम्पीररयल' 

इमारतीच्या टॉवसज-ए आधण बी च्या ताडिेव योर्नेतील कोणत्यािी फ्लॅट खरेिीिाराने 

या िोन योर्नाुंच्या एकत्रीकरणावर किीिी प्रश्न उर्पस्मस्थत केला नािी. श्री. समिानी 

याुंनी त्यान सार योग्यररत्या सािर केले आि ेकी दफयाजिी १० दडसेंबर २००९ च्या एकदत्रत 

एलओआयला दकुं वा त्याच्या अन षुं गाने मुं र्रू केलेल्या स िाररत लेआउट योर्नेस 



60 

 

दवरोि करत नािीत.  १० दडसेंबर २००९ च्या स िाररत एलओआयच्या आिारे, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने टॉवर इमारती-ए आधण बी दवक्रीसाठी िाग िोगवटा प्रमाणर्पत्र 

धमळवताना ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी स िाररत लेआउट पॅ्लन मुंर्ूर केला.  दफयाजिी ुंनी 

३१ दडसेंबर २००९ रोर्ीच्या स िाररत लेआउट पॅ्लनचे वणजन दफयाजिीच्या र्पररचे्छि -३.८ 

मध्ये योर्ना 'शेवटचा ख लासा मुंर्ूर केले' असे केले आिे. ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ीच्या 

स िाररत लेआउट पॅ्लनच्या प्रोफामाज-१ मध्य ेअसे सूधचत केले आि े की २.९९६ च्या 

मुंर्ूर एफएसआयच्या आिारे, सुं र्पूणज मोठ्या मालमत्तेसाठी एकूण अन जे्ञय बीयूए 

१,५८,८५८.७२ चौरस मीटर िोता, त्यार्पैकी ५४,११६.३३ चौ.मी.च्या बीयूएचा वार्पर 

र्प नवजसन इमारत क्रमाुंक १ ते ५, ७, ८, ९ आधण ११ च्या बाुंिकामासाठी केला गेला.  

टॉवसज-ए आधण बी च्या बाुंिकामासाठी वार्परलेले बीयूए ४९,४२१.८७ चौ.मी.वर 

िशजदवले गेले. अशा प्रकारे, १.९५२८ चौरस मीटरच्या एफएसआयचा वार्पर करून 

र्प नवजसन आधण िोन दवक्री टॉवसजसाठी वार्परण्याचे प्रस्तादवत एकूण बीयूए स मारे 

१,०३,५३८.२० चौरस मीटर िोते. उवजररत ५५,३२०.६७ चौ.मी.चा बीयूए अद्यार्प 

उर्पलब्ध आिे, शक्यतो इतर र्प नवजसन इमारती र्पूणज करण्यासाठी आधण टॉवर-सी च्या 

बाुंिकामासाठी उर्पलब्ध आिे.   

६४.   असे दिसते की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने ३१ दडसेंबर २००९ च्या स िाररत 

लेआउट पॅ्लनन सार उर्पलब्ध धशल्लक एफएसआयचा वार्पर करून टॉवर-सीचे बाुंिकाम 
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स रू केले नािी. टॉवसज-ए आधण बी च्या सुं ििाजत र्पूणज िोगवटा प्रमाणर्पत्र एसआरएन े

१६ ऑक्टोबर २०१४ रोर्ी प्रदतवािीने सािर केलेल्या प्रस्तादवत स िाररत योर्नाुंना 

मान्यता िेऊन र्ारी केले नािी. १६ ऑक्टोबर २०१४ रोर्ी स िाररत योर्नाुंना मान्यता 

दिली, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने ३.०० च्या गोल आकृती एफएसआयच्या आिारे (२.९९६ 

ऐवर्ी) गणना केली. त्यान सार, एकूण उर्पलब्ध बीयूए १५९०५४.९९ चौरस मीटर 

िशजदवला गेला. असे दिसते की आिीच बाुंिलेल्या आधण प्रस्तादवत टॉवर-सी 

व्यदतररक्त, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने 'मोठ्या मालमत्तेच्या' िागावर आधण र्प नवजसन घटक 

इमारती बाुंिल्या र्ात असलेल्या दठकाणी 'ि इम्पीररयल एर्' नावाची आणखी एक 

इमारत बाुंिण्याचा दनणजय घेतला.  िी इमारत 'कुं र्पोधझट दबस्मडुंग क्र.१' म्हणून 

िशजदवली गेली, ज्यामध्ये एकूण १३,००१.७९ चौरस मीटरचा बीयएू िोता, ज्यामध्य े

५८५६.३९ चौरस मीटरचा र्प नवजसन िाग आधण ७१४५.४० चौरस मीटरचा दवक्री िाग 

समादवष्ट िोता. त्याचप्रमाणे इतर र्प नवजसन इमारत क्रमाुंक २, ३, ४, ५, ६ ए, ७, ८, ९ 

आधण ११ मध्येिी कािी दवक्री िाग (११२१.४५ चौ.मी.) र्ोडण्यात आला. टॉवसज-ए, 

बी आधण सी साठी, दवक्री घटक बीयूए ७९,७२५.९९ चौरस मीटर िशजदवला गेला. 

६५.   अशा प्रकारे मोठ्या मालमत्तेत केवळ तीन दवक्री टॉवर बाुंिण्याऐवर्ी, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ न ेर्ी + ४९ मर्ल्याुंचा समावेश असलेल्या 'ि इम्पीररयल एर्' 

नावाच्या चौथ्या दवक्री टॉवरचे बाुंिकाम िाती घेतले. २० ऑक्टोबर २०२० रोर्ी, 'ि 
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इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या सुं ििाजत ७०५३.७५ चौरस मीटर दवक्री घटक बी यू ए चा 

वार्पर िशजवणारे िोगवटा प्रमाणर्पत्र र्ारी करण्यात आले. दफयाजिी दकुं वा इतर 

कोणत्यािी फ्लॅट खरेिीिाराुंना मोठ्या मालमत्तेत 'ि इम्पीररयल एर्' या दवक्री 

इमारतीच्या बाुंिकामाम ळे त्रास झाला नािी. दफयाजिी मात्र आता असा िावा करतात 

की 'ि इम्पीररयल एर्' िा प्रदतवािी क्रमाुंक १ डेव्हलर्परने प्रस्तादवत केलेला दतसरा 

टॉवर आिे आधण दवक्रीसाठी करारामध्ये उघड केला आिे, िेच कारण आिे की त्याच्या 

बाुंिकामावर कोणतािी आक्षेर्प घेण्यात आला नािी. 

६६.   दफयाजिी ुंचा असा दवश्वास आिे की दवक्री घटक इमारती ुंर्पयांत सुं र्पूणज 

दवकास र्पूणज झाला आिे आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ र्धमनीच्या कोणत्यािी िागात 

दवक्री घटकाचे कोणतेिी बाुंिकाम करू शकत नािी. तथादर्प, असे दिसते की प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ न ेर्प ढील स िाररत एलओआय र्ारी करण्यासाठी एसआरएकडे अर्ज केला 

आधण २७ म े २०२४ रोर्ी, एसआरएने ४.२१ च्या वाढीव एफएसआयच्या मुंर् रीद्वारे 

एकदत्रत योर्नाुंच्या सुं ििाजत आणखी स िाररत एलओआय र्ारी केला आिे. अस े

दिसून येते की १३ नोव्हेंबर २०१८ र्पासून डीसीर्पीआर २०३४ लागू िोण्याच्या आधण 

एमआरटीर्पी कायद्याच्या कलम ३७ (२) अुंतगजत मिाराष्टि सरकारच्या नगरदवकास 

दविागाने १ ऑक्टोबर २०१६ रोर्ी अधिसूचना र्ारी केल्याच्या िोन घटकाुंम ळे 

एफएसआयमध्ये वाढ झाली आिे, ज्या अुंतगजत डीसीआर १९९१ च्या र्पररधशष्ट IV 
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आधण दवदनयम ३३ (१०) मध्ये कािी स िारणा केल्या आिेत. र्पररधशष्ट IV च्या कलम 

३.१२ च्या मूळ तरत िीन सार, िूखुं डावरील र्प नवजसन घटकाची दकमान घनता प्रदत 

िेक्टर ५०० सिदनकाुंची िोती. १ ऑक्टोबर २०१६ रोर्ीच्या अधिसूचनेन सार, र्र या 

योर्नेतील झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची एकूण सुंख्या प्रदत िेक्टर ६५० र्पेक्षा कमी असेल तर 

सवज झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंना दवचारात घेऊन िी योर्ना मुंर्ूर केली र्ाईल आधण र्र 

अुंदतम र्पात्रता बाुंिकाम केलेल्या सिदनकाुंर्पेक्षा कमी असेल तर उवजररत सिदनका 

र्पीएर्पी / र्परवडणारी घरे म्हणून गणली र्ातील.  िाड्याने घेणारी घरे, कमजचारी क्वाटजर 

इ. र्र सिदनकाुंची घनता ६५० ते ८०० िरम्यान असेल तर सवज झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची  

३.०० एफएसआय एफएसआयसि सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी गणना केली र्ाईल 

आधण र्पात्रता दनधित झाल्यानुंतर र्पात्र सिदनकाुंची घनता प्रदत िेक्टर ६५० र्पेक्षा र्ास्त 

आढळल्यास, ४.०० एफएसआय मुंर्ूर केला र्ाईल. र्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची एकूण 

सुंख्या प्रदत िके्टरी ८०० र्पेक्षा र्ास्त असेल तर ४.०० एफएसआय मुंर्ूर केला र्ाईल. 

सध्या स रु असलेल्या योर्नाुंच्या बाबतीत, असे दनिेश िेण्यात आले आिेत की धर्थे 

सिदनकाुंची घनता ६५० र्पके्षा र्ास्त आिे, तथेे प्रमाधणत र्पररधशष्ट II मध्ये सूचीबद्ध 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची एकूण सुंख्या लक्षात घतेा आधण र्पात्रतेसाठी अर्पील प्रलुंदबत 

आिे, अशा योर्नाुंसाठी एफएसआय ४ अन िानासाठी दवचार केला र्ाईल आधण 

उवजररत सिदनकाुंना अर्पील अुंदतम केल्यानुंतर, र्पीएर्पी / र्परवडणारी घरे/िाड्याची घरे/ 

कमजचारी दनवासस्थाने इत्यािी. म्हणून मानले र्ातील.  अस े दिसते की प्रदतवािी 
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क्रमाुंक १ ची योर्ना 'चालू योर्ना' असल्यान,े डीसीर्पीआर २०३४ चा लाि 

घेण्याव्यदतररक्त १ ऑक्टोबर २०१६ च्या अधिसूचनेचा लाि घेतला आिे, ज्यायोगे २७ 

मे २०२४ च्या स िाररत एलओआयमध्ये ४.२१ चा एफएसआय मुंर्ूर झाला आिे. असे 

दिसते की एकदत्रत बडे योर्नाुंमध्य ेझोर्पडर्पट्टीत रािणारे कमी िोते आधण म्हणूनच 

स मारे १०४० सिदनका र्पीएर्पी सिदनका म्हणून बाुंिली र्ात आिेत. प्रदतवािी क्रमाुंक 

१ ने वडाळा (योर्ना क्र.२) येथील १०४० सिदनकाुंर्पैकी १०१३ सिदनकाुंची बिली 

केली आिे आधण ताडिेव येथ े केवळ २७ र्पीएर्पी सिदनका कायम ठेवण्यात आल्या 

आिेत (योर्ना क्र.१). 

६७.   २७ मे २०२४ रोर्ीच्या स िाररत एलओआय अुंतगजत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ 

ला एकूण २,२६,४९०.३९ चौरस मीटर (र्पूवी मुंर्ूर केलेल्या १,५९,०५४ चौ.मी.च्या 

बीयूएच्या त लनेत) मुंर्ूर करण्यात आला आिे. दवक्री घटक आता १,९१,६२५.६० 

चौरस मीटर आिे, ज्यामध्ये ३४,७३५.७७ चौरस मीटरच्या बीयूएचा समावेश आिे. 

वडाळा योर्ना आधण बी.यू.ए.मिून १,२९,४२६.२२ चौ.मी.चे िस्ताुंतरण केले. ताडिेव 

योर्नेत उर्पलब्ध िोईल. याव्यदतररक्त २७,४६३.६१ चौ.मी.चे फुं धर्बल कॉम्पेन्सेटरी 

बीयूए डी सी र्पी आर २०३४ अुंतगजत िेखील र्ोडले गेले आिे. अशा प्रकारे २७ मे 

२०२४ च्या ताज्या एलओआयन सार आता उर्पलब्ध असलेला एकूण दवक्री घटक बी यू 

ए १,९१,६२५.६० चौरस मीटर आिे. 
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६८.   २७ मे २०२४ रोर्ीच्या स िाररत आराखड्याच्या आिारे, २४ र् लै २०२४ 

रोर्ी एसआरएने स िाररत आराखडे मुंर्ूर केले आिे, ज्या अुंतगजत प्रदतवािी क्र.१ ने 

खालील बाुंिकाम िाती घेण्याचा प्रस्ताव आिे:- 

(i) टॉवसज 'ए' आधण 'बी' सि सामादयक र्पोदडयम सामादयक केलेल्या दठकाणी 

'सी' आधण 'सी १' र्पुंख असलेले टॉवर. 

(ii) 'टाऊनिाऊस' (दवुंग- 'डी') नावाची इमारत, र्ी + ९ मर्ले टॉवसज 'ए' 

आधण 'बी' च्या सामान्य व्यासर्पीठाला र्ोडलेली आिे. 

(iii) टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मिील १६, २३, ३१, ३८ आधण ४५ व्या 

मर्ल्यावरील १० अदतररक्त फ्लॅट तसेच ५१ व्या मर्ल्यावरील ड पे्लक्स फ्लॅटचा 

आणखी एक मर्ला र्ोडून दवस्तार करणे. 

(iv) क्लब िाऊसच ेनूतनीकरण आधण नूतनीकरण अदतररक्त बाुंिकाम करून 

आधण एफएसआयसि क्लब िाऊसला फीड करणे. 

(v) तळ मर्ल्यावर एका ि कानाचे बाुंिकाम. 

६९.   २ ऑगस्ट् २०२४ रोर्ी, २४ र् लै २०२४ च्या स िाररत लेआउट पॅ्लनच्या 

आिारे प्रदतवािी क्रमाुंक १ द्वारे प्रारुंि प्रमाणर्पत्र प्राप्त केले गेले आिे. ३० एदप्रल २०२५ 

रोर्ी, र्प रवणी घोषणा प्रदतवािी क्रमाुंक १ द्वारे एकतफी अुंमलात आणली गेली आधण 



66 

 

नोुंिणीकृत केली गेली. र्प रवणी घोषणेत, प्रदतवािी क्र.२ते ४ चे वणजन प्रकल्पाचे सि-

दवकासक म्हणून केले गेले आिे. र्प रवणी र्ािीरनाम्यात १६ ऑक्टोबर २०१२ रोर्ीच्या 

मूळ र्ािीरनाम्यात दवदवि बिल करण्याचा प्रयत्न करण्यात आला आिे, र्ेणेकरून ते 

२७ मे २०२४ च्या स िाररत आराखड्याशी स सुं गत असेल, २४ र् लै २०२४ च्या 

आराखड्याशी स सुं गत असेल. 

७०.   अशा प्रकारे, १,५८,८५८.७२ चौ.मी. ३१ दडसेंबर २००९ च्या शवेटच्या 

र्ािीर योर्नेत, प्रथम प्रदतवािी-दवकसकाला आता एकूण २,२६,४९०.३९ चौ.मी. िोन 

झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंचे एकत्रीकरण आधण र्प नवजसन क्षेत्र ताडिेव (योर्ना क्र. १) वरून 

वडाळा (योर्ना क्र. २) येथे िलदवल्याम ळे आधण सुं बुं धित दवक्री घटक क्षेत्र वडाळा ते 

ताडिेव यथेे स्थलाुंतररत केल्याम ळे २७ मे २०२४ रोर्ी स िाररत एलओआय अुंतगजत 

दवक्री घटक क्षेत्रात मोठ्या प्रमाणात वाढ झाली आिे. ३१ दडसेंबर २००९ च्या शेवटच्या 

र्ािीर योर्नेत, दवक्री घटक बीयूए ८८,००३.५१ चौरस मीटर िोता, र्ो आता २७ मे 

२०२४ च्या एलओआयमध्य े १,९१,६२५.६० चौ.मी.र्पयांत वाढदवला गलेा आिे. अशा 

प्रकारे, २००९ मध्य ेमळू मुंर्ूर दवक्री घटक क्षेत्राच्या त लनेत दवक्री घटक क्षेत्र २.२ र्पट 

वाढले आिे. अशा प्रकारे, योर्नेच्या दवक्री घटक िागामध्ये मूळ दनयोधर्त 

दवकासाच्या त लनेत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ आता ि प्पट क्षते्रार्पेक्षा र्ास्त क्षेत्र बाुंित 

आिेत, ज्याम ळे सध्याच्या खटल्याला र्न्म धमळाला आिे.  
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७१.   प्रदतवािी क्र.२ ते ४ च्या सुं य क्त दवद्यमाने प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े िाती 

घेतलेल्या वरील मोठ्या प्रमाणात अदतररक्त बाुंिकामाच्या प्रकाशात, वािी ुंनी सध्याचा 

खटला िाखल केला आिे की प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ द्वारे कोणत्यािी दवक्री घटक 

एफएसआयचा वार्पर करून कोणतेिी अदतररक्त बाुंिकाम िाती घेतले र्ाऊ शकत 

नािी कारण अदतररक्त बाुंिकाम टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना 

केलेल्या प्रकटीकरणाच्या दवरुद्ध आिे आधण कलम ७ आधण ७ ए च्या तरत िी ुंच्या 

आिारे आिे मोफाच ेआिे.  

७२.   र्पक्षाुंमिील वािाचे नमेके स्वरूर्प व्यार्पकर्पणे माुंडल्यानुंतर, मी आता 

दवदवि म द्द्ाुंची तर्पासणी करण्यास र्प ढे र्ात आिे, ज्याची उत्तरे तात्प रती हुकूमासाठी 

वािीचा िक्क दनधित करतील.  

मोफाची   वैिादनक योर्ना  

७३.   मोफा िा एक फायिेशीर कायिा असून सिदनकाुंचे बाुंिकाम आधण 

दवक्रीशी सुं बुं धित व्यविाराुंचे दनयमन करण्यासाठी लागू करण्यात आला  आिे. फ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या दिताचे रक्षण करणे आधण खार्गी दवकासकाुंकडून सिदनकाुंच्या 

दवक्रीसाठी कराराची अुंमलबर्ावणी न करता मोबिल्याची रक्कम स्वीकारणे, अधिक 

प्रमाणात बाुंिकाम करणे, फ्लॅट खरेिीिाराुंची सामूदिक सुंस्था न तयार करणे, अशा 

सामूदिक सुंस्थाुंना र्मीन / इमारत न िेणे इ. इ. चा उदे्दश आिे. मोफा बाुंिकामाच्या 
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चार उर्पक्रमाुंचे दनयुं त्रण करते.  दवक्री, व्यवस्थार्पन आधण िस्ताुंतरण. िे इमारती ुंच्या 

बाुंिकामाच्या प्रवतजकाुंच्या कामकार्ाचे दनयमन करत ेआधण दनयोर्न अधिकाऱ्याुंनी 

दिलेल्या मुंर्ूर र्परवानग्याुंन सार बाुंिकाम करण्याचे आिेश िेते. दवक्रीसाठी नो ुंिणीकृत 

कराराची अुंमलबर्ावणी, फ्लॅट खरेिीिाराुंना आवश्यक मादिती िेण ेइत्यािी स दनधित 

करून फ्लॅट खरेिीिाराुंना सिदनकाुंच्या दवक्रीच्या दक्रयाकलार्पाुंचे दनयमन िेखील केले 

र्ाते. इमारती ुंच्या व्यवस्थार्पनासाठी फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या सामूदिक मुं डळाची सक्ती 

करण्याची तरतूि यात आिे. अखेरीस, िे फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या सामूदिक सुंस्थेच्या नावे 

प्रवतजकाद्वारे र्मीन आधण इमारतीमध्ये अदनवायज िस्ताुंतरण आधण मालकी िक्काचे 

िस्ताुंतरण करण्याची तरतूि िेखील करते.  

७४.  अुंतररम अर्ाजमध्ये समादवष्ट असलेल्या दवदवि समस्ाुंच े दनराकरण 

करण्याच्या उदे्दशाने, मोफाच्या सुं बुं धित तरत िी ुंचा त्वररत आढावा घेणे योग्य ठरेल. 

मोफाच्या कलम २ (क) अुंतगजत 'प्रवतजक' या शब्दाची व्याख्या खालीलप्रमाणे केली 

गेली आिे: -   

(क) "प्रवतजक" म्हणर्े एक व्यक्ती आधण त्यात एक िागीिारी फमज दकुं वा सुंस्था 

दकुं वा व्यक्ती ुंची सुं घटना समादवष्ट आिे र्ी इतर व्यक्ती ुंना दकुं वा कुं र्पनी, 

सिकारी सुंस्था दकुं वा व्यक्ती ुंच्या इतर सुं घटनेला कािी दकुं वा सवज दवकण्याच्या 

उदे्दशाने फ्लॅट दकुं वा अर्पाटजमेंटचा ब्लॉक दकुं वा इमारत बाुंिते दकुं वा बाुंिते,  
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आधण त्याच्या नेमण किाराुंचा समावेश आिे; आधण र्ेथ े बाुंिकाम करणारी 

व्यक्ती आधण दवक्री करणारी व्यक्ती धिन्न व्यक्ती आिेत, या सुं ज्ञेत िोन्ही 

समादवष्ट आिते; 

७५.   मोफाच्या कलम ३ मध्ये प्रवतजक सामान्य िादयत्वाुंची तरतूि आि ेआधण 

अशा प्रकारे प्रिान करतात: - 

३. प्रवतजकाची सामान्य िादयत्वे. 

(१) इतर कोणत्यािी कायद्यात कािीिी असले तरी, र्ो प्रवतजक फ्लॅटचा ब्लॉक 

दकुं वा इमारत बाुंिू इस्मच्छत आिे, ज्यार्पैकी सवज दकुं वा कािी ताब्यात घ्यायचे 

आिेत दकुं वा मालकी तत्त्वावर घेतले गेले आिेत, अशा फ्लॅटर्पैकी एक दकुं वा 

अधिक फ्लॅट घेऊ दकुं वा घेऊ इस्मच्छणाऱ्या व्यक्ती ुंशी झालेल्या सवज व्यविाराुंमध्ये 

ते िेण्यास दकुं वा उत्पािन करण्यास र्बाबिार असतील,  दकुं वा या दविागात 

नमूि केलेली मादिती आधण कागिर्पत्रे दिली दकुं वा सािर केली र्ातील. 

(२) एक प्रवतजक, र्ो असा ब्लॉक तयार करतो दकुं वा सिदनका बाुंिण्याचा 

दवचार करतो -  

(अ) ज्या र्धमनीवर सिदनका बाुंिल्या गेल्या आिेत दकुं वा बाुंिल्या 

र्ाणार आिेत त्या र्धमनीच्या त्याच्या मालकीच्या स्वरूर्पाचा र्पूणज आधण 

खरा ख लासा करणे; वर नमूि केल्याप्रमाणे र्धमनीचे असे शीषजक एखाद्या 
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अॅटनी-एट-लॉद्वारे दकुं वा तीन वषाांर्पके्षा कमी कालाविीच्या वदकलाद्वारे 

योग्यररत्या प्रमाधणत केले गेले आि ेआधण मालमत्ता काडज दकुं वा गाव फॉमज 

VI दकुं वा VII आधण XII दकुं वा इतर कोणत्यािी सुं बुं धित मिसूल 

रेकॉडजच्या उताऱ्यामध्ये रीतसर प्रदवष्ट केले गेले आिे; 

(आ) अशा र्धमनीवरील सवज अधिकार, मालकी िक्का, व्यार् दकुं वा अशा 

र्धमनीवरील कोणत्यािी र्पक्षाचा िावा यासि र्पूणज आधण सत्य प्रकटीकरण 

करणे;  

(इ)  र्धमनीवर बाुंिलेल्या दकुं वा बाुंिल्या र्ाणार् या इमारतीच्या 

योर्ना आधण दवदनिेशाुंची सात दिवसाुंत तर्पासणी दकुं वा मागणी करणे; 

अशा योर्ना आधण दवदनिेशाुंना स्थादनक प्राधिकरणाने मान्यता दिली आिे 

र्ी त्याने त्या वेळी अुंमलात असलेल्या कोणत्यािी कायद्याुंतगजत करणे 

आवश्यक आिे;   

(ई) प्रिान केलेल्या दकुं वा प्रिान केल्या र्ाणार् या दफक्चर, दफदटुंग्ज 

आधण स दविाुंचे स्वरूर्प (एक दकुं वा अधिक धलफ्टच्या तरत िीसि) उघड 

करणे;  

(उ) प्रवतजक स्वत: दबडर असल्यास, इमारती ुंच्या बाुंिकामात वार्परल्या 

र्ाणार् या दडझाइन आधण सामग्रीच्या सुं ििाजत दवदित तर्पशील वार्वी 
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सूचना दकुं वा मागणीन सार उघड करा आधण र्र प्रवतजक स्वत: दबडर नसेल 

तर अशा सचूनेवर दकुं वा मागणीवर, दडझाइनच्या सुं ििाजत आदकज टेक्ट 

आधण कुं त्राटिाराुंशी त्याने केलेले सवज करार (आधण र्थे ेकोणतािी लेखी 

करार नािी तेथे सवज कराराुंचा तर्पशील) उघड करणे,  इमारतीच ेसादित्य 

आधण बाुंिकाम; 

(ऊ) सिदनकेचा ताबा कोणत्या तारखेर्पयांत िस्ताुंतररत केला र्ाईल 

(आधण त्यान सार तो असा ताबा िेईल);  

(ऋ) फ्लॅटची यािी तयार करा आधण ठेवा ज्यात त्याुंच े नुंबर आिीच 

घेतले गेले आिेत दकुं वा घेण्यास सिमती िशजदवली गेली आिे, आधण 

र्पक्षाुंची नावे आधण र्पत्ते, आधण त्यासाठी आकारली र्ाणारी दकुं मत, आधण 

ज्या अटी व शतींवर फ्लॅट घेतले गेले आिेत दकुं वा घेण्यास सिमत आिेत;  

(ऌ) धलस्मखत स्वरूर्पात नमिू करा, स्थार्पन करावयाच्या व्यक्ती ुंच्या 

सुं घटनेचे नेमके स्वरूर्प आधण कोणत्या शीषजकाला र्पास केले र्ाणार आि े

आधण ज्या व्यक्ती ुंनी सिदनका घेतल्या आिेत दकुं वा घ्यावयाच्या आिेत 

त्याुंच्या अशा सुं घटनेवर दनयुं त्रण ठेवणारे अटी व शती;  

(ऍ) कोणत्यािी कायद्याुंतगजत असे प्रमाणर्पत्र िेणे आवश्यक असलेल्या 

र्पूणजत्वाचे प्रमाणर्पत्र स्थादनक प्राधिकरणाद्वारे दिले र्ात नािी (आधण 



72 

 

स्थादनक प्राधिकरणाने असे र्पूणजत्वाचे प्रमाणर्पत्र िेईर्पयांत कोणतीिी व्यक्ती 

फ्लॅटचा ताबा घेणार नािी);  

(ऎ) सवज आउटगोइुंगचा र्पणूज आधण खरा ख लासा करा (र्र र्मीन 

िाडे, नगरर्पाधलका दकुं वा इतर स्थादनक कर, उत्पन्नावरील कर, र्पाणी श ल्क 

आधण वीर् श ल्क, मिसूल मूल्याुंकन, कोणत्यािी गिाण दकुं वा इतर 

िाराुंवर व्यार्, असल्यास);  

(ए) दवदित केलेल्या र्पद्धतीने अशा इतर मादिती आधण कागिर्पत्राुंचे र्पूणज 

आधण खरे प्रकटीकरण करणे; आधण या उर्प-कलमाच्या कोणत्यािी 

कलमामध्ये नमूि केलेल्या कागिर्पत्राुंच्या मागणीन सार खर् या प्रती द्या; 

(ऐ) कलम (ए), (बी) आधण (सी) मध्य ेनमिू केलेली सवज कागिर्पत्रे, 

योर्ना दकुं वा तर्पशील (दकुं वा त्याच्या प्रती) साइटवर प्रिधशजत करा दकुं वा 

ठेवा आधण एक दकुं वा अधिक फ्लॅट घेऊ इस्मच्छणाऱ्या दकुं वा घेऊ 

इस्मच्छणाऱ्या व्यक्ती ुंना त्याची तर्पासणी करण्याची र्परवानगी द्या;  

(ऑ) र्ेव्हा सिदनकाुंची दवक्रीसाठी र्ादिरात केली र्ाते, तेव्हा 

र्ादिरातीत इतर गोष्टी ुंसि  खालील तर्पशील उघड करा, ते म्हणर्े: - 

(i) बाल्कनीच्या क्षेत्रफळासि फ्लॅटच्या कार्पेट एररयाची व्याप्ती र्ी 

स्वतुंत्रर्पणे िशजदवली र्ावी;  
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(ii) फ्लॅटच्या खरेिीिाराने िेय असलेल्या सामान्य क्षेत्राुंची प्रमाणबद्ध 

दकुं मत आधण स दविा स्वतुंत्रर्पणे िशजदवल्या र्पादिर्ेत; आधण ज्या अुंतराने 

त्याचे िप्ते िरले र्ाऊ शकतात;  

(iii) सामान्य क्षेत्रे आधण स दविाुंचे स्वरूर्प, दवस्तार आधण वणजन; आधण  

(iv) मयाजदित सामान्य क्षेत्र आधण स दविाुंच े स्वरूर्प, व्याप्ती आधण 

वणजन, असल्यास; 

  (न) केवळ कार्पेट एररयाच्या आिारावर सिदनका दवकणे: 

 र्परुंत  प्रमोटर सिदनकाुंच्या कार्पेट एररयाच्या प्रमाणात सामान्य क्षेत्र आधण 

स दविाुंसाठी स्वतुंत्रर्पणे श ल्क आकारू शकतो.  

स्पष्टीकरण.— या कलमाच्या उदे्दशाने, सिदनकेच्या कार्पेट एररयामध्य े अशा 

फ्लॅटच्या बाल्कनीच्या क्षेत्रफळाचा समावेश असेल. 

७६.   अशा प्रकारे, ब्लॉक दकुं वा फ्लॅटची इमारत बाुंिणार् या प्रत्येक प्रवतजकाने 

मोफाच्या कलम ३ अुंतगजत िादयत्वे र्पूणज करणे आवश्यक आिे.  कलम ४ प्रवतजकाकडून 

आगाऊ र्पैसे स्वीकारण्यार्पूवी सिदनका दवक्रीसाठी कराराची अदनवायज अुंमलबर्ावणी 

आधण नो ुंिणी करण्याची तरतूि करतो आधण र्प ढीलप्रमाणे तरतूि करतो:  
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४. आगाऊ िेयक दकुं वा ठेव स्वीकारण्यार्पूवी करार आधण करार नो ुंिणीकृत 

करण्यासाठी प्रवतजक.— 

(१) इतर कोणत्यािी कायद्यात कािीिी समादवष्ट असले तरी, ज्या प्रवतजकाने 

सिदनका दकुं वा सिदनका बाुंिण्याचा दकुं वा बाुंिण्याचा दवचार केला आिे, 

त्यार्पैकी सवज दकुं वा कािी गृिस्वाधमत्वाच्या आिारावर घेतले र्ातील दकुं वा घेतले 

र्ातील, त्यार्पूवी, त्याने कोणतीिी रक्कम आगाऊ िेय दकुं वा ठेव म्हणून स्वीकारली 

र्पादिर्े, र्ी २० टक्क्याुंर्पेक्षा र्ास्त असणार नािी. दवक्री दकुं मतीच्या अशा प्रत्येक 

व्यक्तीशी दवक्रीसाठी लेखी करार करा ज्याुंनी अशा फ्लॅट घेतल्या आिेत दकुं वा 

घेतल्या आिते आधण िा करार नो ुंिणी अधिदनयम, १९०८ (१९०८ चा XVI) 

(यार्प ढे या कलमात "नोुंिणी कायिा" म्हणून ओळखला र्ातो) अुंतगजत 

नो ुंिणीकृत केला र्ाईल आधण असा करार दवदित स्वरूर्पात असेल. 

(१अ) दवदित केलेल्या करारामध्ये आधण र्पोट-कलम (१) मध्य ेनमूि केल्याप्रमाणे 

इतर  गोष्टी ुंसि कलम (अ) मध्य ेदनदिजष्ट केलेले तर्पशील समादवष्ट असतील; आधण 

अशा करारामध्ये तेथ े कलम (बी) मध्ये दनदिजष्ट केलेल्या कागिर्पत्राुंच्या प्रती 

र्ोडल्या र्ातील, - 

(अ) व्यक्ती,— 
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(i) र्र इमारत बाुंिायची असेल, तर प्रवतजकाची र्बाबिारी स्थादनक 

प्राधिकरणाने मुंर्ूर केलेल्या योर्ना आधण दवदनिेशाुंन सार ती बाुंिणे र्ेथ े

सध्या लाग ू असलेल्या कोणत्यािी कायद्याुंतगजत अशी मान्यता आवश्यक 

आिे; 

(ii) ज्या तारखेर्पयांत सिदनकेचा ताबा खरेिीिाराकडे सोर्पवायचा आिे; 

(iii) बाल्कनीच्या क्षेत्रफळासि सिदनकेच्या कार्पेट एररयाची व्याप्ती र्ी 

स्वतुंत्रर्पणे िशजदवली र्ावी;   

(iv) सिदनकेच्या खरेिीिाराने िेय असलेल्या सामान्य क्षेत्र आधण 

स दविाुंच्या प्रमाणबद्ध दकुं मतीसि फ्लॅटची दकुं मत; आधण ज्या अुंतराने त्याच े

िप्ते िरले र्ाऊ शकतात; 

(v) ज्या व्यक्ती ुंनी सिदनका घेतल्या आिेत दकुं वा घेणार आिेत त्याुंच े

सुंस्थेचे नेमके स्वरूर्प; 

(vi) मयाजदित सामान्य क्षेत्र े आधण स दविाुंच े स्वरूर्प, दवस्तार आधण 

वणजन; 

(vii) मयाजदित सामान्य क्षेत्र े आधण स दविाुंच े स्वरूर्प, व्याप्ती आधण 

वणजन, असल्यास; 
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(viii) सामान्य क्षेत्रातील अदविाधर्त व्यार्ाची टके्कवारी आधण फ्लॅटशी 

सुं बुं धित स दविाुंची दवक्री करण्यास सिमती िशजदवली; 

(ix) फ्लॅटचा वार्पर करण्याचा िते ूआि ेआधण त्याच्या वार्परावर दनबांि, 

असल्यास त्याचे दविान; 

(x) मयाजदित सामान्य क्षेत्र आधण स दविाुंमिील अदविाधर्त 

दितसुं बुं िाुंची टके्कवारी, र्र कािी असेल तर, दवक्री करण्यास मान्य केलेल्या 

फ्लॅटशी सुं बुं धित; 

(आ) कागिर्पत्राुंच्या प्रती, - 

(i) कलम ३ च्या र्पोट-कलम (२) च्या कलम (अ) अुंतगजत अॅटनी-एट-

लॉ दकुं वा अॅडव्होकेटद्वारे प्रमाणर्पत्र; 

(ii) मालमत्ता काडज दकुं वा गावातील फॉमज VI दकुं वा VII आधण XII चा 

उतारा दकुं वा ज्या र्धमनीवर सिदनका बाुंिल्या गेल्या आिते दकुं वा बाुंिल्या 

र्ाणार आिेत त्या र्धमनीच्या प्रवतजकाच्या शीषजकाचे स्वरूर्प िशजदवणारी 

इतर कोणतीिी सुं बुं धित मिसूल नो ुंि; 

(iii) सुं बुं धित स्थादनक प्राधिकरणाने मुंर्ूर केल्याप्रमाणे सिदनकेचे 

आराखडे व वैधशष्ट्ये. 
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(२) र्पोट-कलम (१) अन्वये केलेला दवक्रीचा कोणतािी करार प्रवतजकाद्वारे दकुं वा 

नो ुंिणी अधिदनयमाच्या कलम ३२ अन्वये असे करण्यास सक्षम असलेल्या इतर 

कोणत्यािी व्यक्तीद्वारे, उक्त अधिदनयमाच्या कलम २३ ते २६ (िोन्हीसि) 

अुंतगजत र्परवानगी दिलेल्या वेळेच्या आत, नोुंिणीसाठी योग्य नो ुंिणी कायाजलयात 

सािर केला र्ाईल आधण त्याची अुंमलबर्ावणी िस्तऐवर् अुंमलात आणणार् या 

व्यक्तीद्वारे दकुं वा त्याच्या प्रदतदनिीद्वारे नो ुंिणी अधिकाऱ्यासमोर िाखल केली 

र्ाईल,  उर्परोक्त कायद्याच्या कलम ३४ आधण ३५ मध्ये नमूि केल्याप्रमाणे 

दनय क्त दकुं वा एर्ुं ट िेखील वर नमूि केलेल्या वेळेत: 

र्परुंत , र्ेथ े दवक्रीसाठी कोणतािी करार केला गेला आिे, दकुं वा उर्प-कलम (१ 

अन्वये प्रवेश केला गेला आिे), मिाराष्टि मालकी सिदनकाुंच्या (बाुंिकाम, दवक्री, 

व्यवस्थार्पन आधण िस्ताुंतरणाच्या प्रोत्सािनाचे दनयमन) (ि रुस्ती आधण वैिता 

तरत िी) अधिदनयम, १९८३ (एमएएच. १९८४ चा र्पाचवा), आधण असा करार 

नो ुंिणीसाठी सािर केला गेला नव्हता दकुं वा नो ुंिणीसाठी सािर केला गेला िोता 

र्परुंत  त्याची अुंमलबर्ावणी सुं बुं धित व्यक्तीने नो ुंिणी अधिकाऱ्यासमोर िाखल 

केली नव्हती, िा कायिा लागू िोण्यार्पूवी असे िस्तऐवर् नो ुंिणीसाठी योग्य 

नो ुंिणी कायाजलयात सािर केले र्ाऊ शकतात आधण त्याची अुंमलबर्ावणी 

स्वीकारली र्ाऊ शकते,  या उर्प-दविागात वर नमूि केलेल्या कोणत्यािी 
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व्यक्तीद्वारे, ३१ दडसेंबर १९८४ रोर्ी दकुं वा त्यार्पूवी आधण नो ुंिणी अधिकारी असे 

िस्तऐवर् नो ुंिणीसाठी स्वीकारेल आधण नो ुंिणी कायद्याुंतगजत नो ुंिणी करेल, र्स े

की ते सािर केले गेले आिे आधण त्याची अुंमलबर्ावणी नो ुंिणी कायद्यात नमूि 

केलेल्या वेळेच्या आत केली गेली आिे: 

र्परुंत  र्प ढे अस ेकी, वर नमूि केल्याप्रमाणे नो ुंिणीसाठी िस्तऐवर् सािर केल्यावर, 

र्र अशा िस्तऐवर्ाची अुंमलबर्ावणी करणारी व्यक्ती दकुं वा त्याचा प्रदतदनिी, 

दनय क्त केलेला दकुं वा एर्ुं ट नो ुंिणी अधिकाऱ्यासमोर िर्र रादिला नािी आधण 

िस्तऐवर्ाची अुंमलबर्ावणी मान्य केली नािी, तर नो ुंिणी अधिकारी नो ुंिणी 

कायद्याच्या कलम ३६ अन्वये समन्स र्ारी करेल ज्याद्वारे दनष्पािकाुंना नो ुंिणी 

कायाजलयात िर्र रािण्याची आवश्यकता आिे,  एकतर वैयस्मक्तकररत्या दकुं वा 

दवधिवत अधिकृत एर्ुं टद्वारे, समन्समध्ये दनधित केलेल्या वेळेत. र्र दनष्पािक 

समन्सचे र्पालन करून िर्र रािण्यास अयशस्वी ठरला तर िस्तऐवर्ावरील 

अुंमलबर्ावणी त्याच्याद्वारे स्वीकारली र्ाईल आधण नो ुंिणी अधिकारी त्यान सार 

िस्तऐवर् नो ुंिदवण्यास र्प ढे र्ाऊ शकेल. र्र समन्सद्वारे आवश्यक असल्यास 

दनष्पािक नो ुंिणी अधिकाऱ्यासमोर िर्र असेल र्परुंत  िस्तऐवर्ाची 

अुंमलबर्ावणी करण्यास नकार िेत असेल तर नो ुंिणी अधिकारी, त्याला 



79 

 

स नावणीची वार्वी सुंिी दिल्यानुंतर, र्र त्याने िस्तऐवर् अुंमलात आणला आि े

याची खात्री र्पटली असेल तर, त्यान सार िस्तऐवर् नो ुंिदवण्यास र्प ढे र्ाईल. 

 

७७.   मोफाच्या कलम ७ मध्ये सिदनका खरेिीिाराुंच्या र्पूवज सुं मतीधशवाय 

योर्ना आधण तर्पशील र्ािीर केल्यानुंतर सिदनकेत दकुं वा इमारतीच्या सुं रचनेत 

कोणतीिी िर दकुं वा बिल करण्यास प्रवतजकाला दनबांि घालण्यात आले आिेत आधण 

र्प ढीलप्रमाणे तरतूि केली आिे: - 

७. योर्ना आधण तर्पशील र्ािीर केल्यानुंतर, ज्या व्यक्ती ुंनी सिदनका घेण्यास 

सिमती िशजदवली आिे त्याुंच्या सुं मतीधशवाय कोणतेिी बिल दकुं वा िर घातली 

र्ात नािी; आधण तीन वषाांच्या आत आढळून आलेले िोष स िारले र्ावेत.— 

(१) वर नमूि केल्याप्रमाणे स्थादनक प्राधिकरणाने मुं र्ूर केलेल्या इमारतीच्या 

योर्ना आधण दवदनिेशाुंनुं तर, एक दकुं वा अधिक फ्लॅट घेण्यास सिमती 

िशजदवणाऱ्या व्यक्ती ुंना र्ािीर दकुं वा स र्पूिज केल्यानुंतर, प्रवतजक असे करणार 

नािी- 

(i) त्या व्यक्तीच्या र्पूवज सुं मतीधशवाय, फ्लॅट दकुं वा फ्लॅटच्या सुं ििाजत 

त्यात वणजन केलेल्या सुं रचनेत कोणतािी बिल; 
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(ii) अशा इमारतीत सिदनका घेण्यास सिमती िशजदवणाऱ्या सवज 

व्यक्ती ुंच्या र्पूवज सुं मतीधशवाय इमारतीच्या सुं रचनेत इतर कोणतेिी बिल 

दकुं वा िर घालणे. 

(२) र्पोट-कलम (१) च्या अिीन, इमारत बाुंिली र्ाईल आधण उर्परोक्त 

योर्ना आधण वैधशष्ट्याुंन सार र्पूणज केली र्ाईल; आधण र्र इमारतीत दकुं वा 

वार्परलेल्या सादित्यात कोणतािी िोष दकुं वा बाुंिकामात कोणतािी अनधिकृत 

बिल ताबा िेण्याच्या तारखेर्पासून तीन वषाांच्या कालाविीत प्रवतजकाच्या 

दनिशजनास आणला गेला असेल तर, ज्या व्यक्ती ुंनी सिदनका घेण्यास सिमती 

िशजदवली आि ेत्याुंना र्प ढील श ल्क न आकारता प्रवतजकाद्वारे शक्य असेल तेथ े

ि रुस्त केले र्ाईल,  आधण इतर प्रकरणाुंमध्ये अशा व्यक्तीस अशा िोषासाठी 

दकुं वा बिलासाठी वार्वी िरर्पाई धमळण्यास र्पात्र असेल. र्ेव्हा इमारतीत दकुं वा 

वार्परलेल्या सादित्यात कोणतािी िोष दकुं वा बाुंिकामात कोणतािी अनधिकृत 

बिल दकुं वा प्रवतजकाला असा कोणतािी िोष दकुं वा बिल ि रुस्त करणे वार्वी 

शक्य आि ेकी नािी दकुं वा अशा कोणत्यािी िोष दकुं वा बिलाच्या सुं ििाजत िेय 

वार्वी िरर्पाईच्या रकमेच्या सुं ििाजत वाि असेल तर  दकुं वा प्रवतजकाद्वारे स िारले 

गेले नािी, तर िे प्रकरण दवदित केलेल्या श ल्काच्या िरणा नुंतर, आधण ताबा 
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िेण्याच्या तारखेर्पासून तीन वषाांच्या कालाविीत, दनणजयासाठी सुं िधिजत केले 

र्ाईल, - 

(i) शिरी र्मीन (कमाल मयाजिा आधण दनयमन) अधिदनयम, १९७६ 

(१९७६ च े३३) च्या कलम २ च्या खुं ड (न) मध्ये र्पररिादषत केल्याप्रमाणे, 

त्या अधिदनयमाच्या कलम २ च्या खुं ड (ड) अन्वये राज्य सरकारने प्राधिकृत 

केलेल्या अशा सक्षम प्राधिकरणाला, आधण 

(ii) मिाराष्टि गृिदनमाजण व क्षेत्रदवकास अधिदनयम, १९७६ च्या कलम 

१८ अन्वय ेस्थार्पन केलेल्या मुं डळाच्या अशा उर्पम ख्य अधियुंत्याला, दकुं वा 

अधियुंत्याुंच्या मिाराष्टि सेवेतील अिीक्षक अधियुंत्याच्या समत ल्य र्पिाच्या 

अशा इतर अधिकाऱ्याला १९७७ च्या XXVIII), राज्य सरकारने, सामान्य 

दकुं वा दवशेष आिेशाद्वारे, या सुं ििाजत दनदिजष्ट केले आिे. अस े सक्षम 

प्राधिकारी, उर्पम ख्य अधियुं ता दकुं वा, र्स ेप्रकरण असेल, मुं डळाचा इतर 

अधिकारी, चौकशीनुंतर, आर्पला दनणजय नो ुंिवले, र्ो अुंदतम असेल. 

  

७८.   एमओएफएच ेकलम ७ ए १९८६ च्या ि रुस्ती कायद्याद्वारे समादवष्ट केले 

गेले आिे, र्ेव्हा कलम ७ मध्य ेएकाच वेळी स िारणा करण्यात आली िोती आधण ि े

स्पष्ट केले गेले िोते की कलम ७ (१) (ii) अुंतगजत इमारतीच्या सुं रचनेत िर घालण्याच े
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दकुं वा बिल करण्याचे दनबांि इमारत दनयमाुंन सार स्थादनक प्राधिकरणाची मान्यता 

धमळाल्यानुंतर बाुंिलेल्या अदतररक्त इमारतीच्या दकुं वा सुं रचनेच्या बाुंिकामावर लागू 

िोणार नािी.  उर्पदविी दकुं वा डीसीआर. कलम ७ ए मध्य ेअशी तरतूि आिे: -  

७ ए . शुंका िूर करणे.— शुंका िूर करण्यासाठी, याद्वारे घोदषत केले र्ाते की 

कलम ७ च्या र्पोट-कलम (१) च्या खुं ड (ii) च्या र्ागी मिाराष्टि मालकी सिदनका 

(बाुंिकाम, दवक्री, व्यवस्थार्पन आधण िस्ताुंतरणाच्या सुं विजनाचे दनयमन) 

(ि रुस्ती) अधिदनयम, १९८६ (मच) च्या कलम ६ च्या खुं ड (अ) द्वारे र्पूवजलक्षी 

प्रिावाने बिलले गेले आिे. १९८६ चा XXXVI) (यार्प ढे या कलमामध्ये "ि रुस्ती 

कायिा" म्हणून सुं बोिले गेले आिे), ि े प्रिावी मानले र्ाईल र्स े की अशा 

प्रकारे बिललेला कलम (ii) सवज िौदतक वेळी लागू आिे; आधण कलम ७ च्या 

र्पोट-कलम (१) च्या खुं ड (ii) मिील "दकुं वा कोणतीिी अदतररक्त सुं रचना 

बाुंिणे" िी अधिव्यक्ती ि रुस्ती कायिा स रू िोण्यार्पूवी अस्मस्तत्त्वात िोती आधण 

कलम ७ च्या र्पोट-कलम (२) मिील "योर्ना आधण दवदनिेशाुंन सार बाुंिलेले 

आधण र्पूणज केलेले" आधण कलम ७ च्या र्पोट-कलम (२) मिील "बाुंिकामात 

कोणतािी अनधिकृत बिल" िी अधिव्यक्ती असेल,  या अधिदनयमात दकुं वा 

कोणत्यािी करारात दकुं वा कोणत्यािी न्यायालयाच्या कोणत्यािी दनणजयात, 

हुकूमामध्य ेदकुं वा आिेशात कािीिी समादवष्ट असले तरी, बाुंिकाम दनयम दकुं वा 
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इमारत उर्पदनयम दकुं वा दवकासान सार स्थादनक प्राधिकरणाची मान्यता प्राप्त 

केल्यानुंतर लेआउटमध्ये एखाद्या योर्ने दकुं वा दवकास प्रकल्पाुंतगजत बाुंिलेल्या 

दकुं वा बाुंिल्या र्ाणाऱ्या इतर कोणत्यािी अदतररक्त इमारतीच्या दकुं वा 

बाुंिकामाच्या सुं ििाजत किीिी लागू िोणार नािी दकुं वा लागू िोणार नािी असे 

मानले र्ाऊ नये सध्या अुंमलात असलेल्या कोणत्यािी कायद्याुंतगजत तयार केलेले 

दनयुं त्रण दनयम.  

     

७९.   मोफाच्या कलम १० न सार प्रवतजकाला सिकारी सुंस्था दकुं वा कुं र्पनी 

स्थार्पनेसाठी र्पावले उचलण्याचे आिेश िेण्यात आले आिेत. 

१०. प्रवतजकाने सिकारी सुंस्था दकुं वा कुं र्पनी स्थार्पन करण्यासाठी र्पावले 

उचलणे.— 

(१) सिकारी सुंस्था दकुं वा कुं र्पनी स्थार्पन करण्यासाठी आवश्यक असलेल्या 

दकमान व्यक्ती ुंनी सिदनका घेतल्या की, प्रवतजकाने दवदित कालाविीत सिकारी 

सुंस्था म्हणून दकुं वा यथास्मस्थदत, कुं र्पनी म्हणून सिदनका घेणाऱ्या व्यक्ती ुंच्या 

सुं से्थची नो ुंिणी करण्यासाठी दनबुं िकाकडे अर्ज सािर करावा; आधण प्रवतजक 

सिकारी सुं से्थच्या सिस्त्वासाठी दकुं वा कुं र्पनीच्या सिस्त्वासाठी अशा 

अर्ाजमध्ये घेतलेल्या नसलेल्या सिदनकाुंच्या सुं ििाजत सामील िोईल. या 
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कलमातील कोणत्यािी गोष्टीम ळे या अधिदनयमाच्या तरत िी ुंन सार उवजररत 

सिदनकाुंची दवल्हेवाट लावण्याच्या प्रवतजकाच्या अधिकारावर र्पररणाम िोणार 

नािी: 

र्परुंत , मिाराष्टि सिकारी सुंस्था अधिदनयम, १९६० (मि. १९६१ च्या XXIV), 

सक्षम प्राधिकारी, ज्या व्यक्ती ुंनी या प्रवतजकाकडून फ्लॅट घेतले आिते 

त्याुंच्याकडून अर्ज प्राप्त झाल्यावर, धर्ल्हा उर्पदनबुं िक, उर्पदनबुं िक दकुं वा, 

यथास्मस्थदत, सुं बुं धित सिाय्यक दनबुं िक याुंना सोसायटीची नो ुंिणी करण्याचे 

दनिेश िेऊ शकतात: 

र्परुंत  र्प ढे असे कोणतेिी दनिेश दिले र्ाणार नािीत की, अर्जिाराुंच्या सत्यतचेी 

प्रथम र्पडताळणी केल्याधशवाय, सुं बुं धित प्रवतजकाला दवनुंती न करता आधण 

स नावणीची वार्वी सुं िी न िेता सक्षम प्राधिकाऱ्याद्वारे धर्ल्हा उर्पदनबुं िक, 

उर्पदनबुं िक दकुं वा यथास्मस्थदत, सिाय्यक दनबुं िक याुंना असे कोणतेिी दनिेश 

दिले र्ाणार नािीत. 

(२) र्र इमारतीचा समावेश असलेली कोणतीिी मालमत्ता बाुंिली गेली असेल 

दकुं वा बाुंिली गेली असेल आधण प्रवतजकाने अशी मालमत्ता मिाराष्टि सिदनका 

मालकी अधिदनयम, १९७० (म.ि. १९७१ चा XV), त्या अधिदनयमाद्वारे प्रिान 

केल्याप्रमाणे घोषणार्पत्र अुंमलात आणून आधण नो ुंिणी करून प्रवतजक मिाराष्टि 
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सिकारी सुंस्था अधिदनयम, १९६० (मि. १९६१ चा XXIV), त्यान सार; आधण 

अशा प्रकरणाुंमध्ये कोणतीिी सिकारी सुंस्था दकुं वा कुं र्पनी स्थार्पन करणे 

कायिेशीर ठरणार नािी. 

८०.    मोफाच्या कलम ११ न सार प्रवतजकावर त्याचे मालकी िक्क र्पूणज करणे आधण 

फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या सामूदिक मुं डळाला र्मीन आधण इमारतीतील त्याचा िक्क, मालकी 

िक्क आधण स्वारस् साुंगणे िे वैिादनक बुं िन आिे. कलम ११ च्या उर्पकलम (३) आधण 

(४) कलम ११ (१) आधण (२) न सार प्रवतजक कन्व्व्हेयन्स अुंमलात आणण्यात अयशस्वी 

झाल्यास फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या सामूदिक मुं डळाच्या नावे र्मीन आधण इमारतीच े

िस्ताुंतरण मुंर्ूर करण्याचा अधिकार सक्षम प्राधिकरणाला िेते.  मोफाच्या कलम ११ 

मध्ये र्प ढील तरतूि आि:े  

११. प्रवतजक मालकी िक्क इत्यािी साुंगण्यासाठी आधण करारान सार िस्तऐवर् 

अुंमलात आणण्यासाठी.— 

(१) प्रवतजक आर्पले शीषजक र्पूणज करण्यासाठी सवज आवश्यक र्पावले उचलेल 

आधण फ्लॅट घेणाऱ्या व्यक्ती ुंच्या सुं घटनेला कळवेल, र् ेएकतर सिकारी सुंस्था 

म्हणून दकुं वा वर नमूि केलेली कुं र्पनी म्हणून नो ुंिणीकृत आिेत दकुं वा फ्लॅट 

घेणाऱ्याुंच्या सुं घटनेला [दकुं वा अर्पाटजमेंट मालक] र्मीन आधण इमारतीतील 

त्याचा अधिकार, शीषजक आधण दितसुं बुं ि आधण कलम ४ अुंतगजत अुंमलात 
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आणलेल्या करारान सार आधण त्यासाठी कोणतािी कालाविी नसल्यास सवज 

सुं बुं धित कागिर्पत्राुंची अुंमलबर्ावणी करेल, कन्व्व्हेयन्सची अुंमलबर्ावणी मान्य 

केली गेली आिे, तो दवदित कालाविीत कन्व्व्हयेन्स अुंमलात ठेवेल आधण त्याच्या 

ताब्यात दकुं वा अधिकारात असलेल्या मालमत्तेशी सुं बुं धित मालकी िक्काची सवज 

कागिर्पत्रे िेखील दवतररत करेल. 

(२) र्पोट-कलम (१) अन्वय ेत्याने अुंमलात आणलेल्या कन्व्व्हेयन्सची एक प्रत 

दवदित कालाविीच्या आत सक्षम प्राधिकरणाकडे िाखल करणे िे प्रवतजकाच े

कतजव्य असेल. 

(३) कलम १० अन्वय े स्थार्पन झालेल्या सिकारी सुं से्थच्या नावे दकुं वा 

र्पोटकलम (१) द्वारे प्रिान केल्याप्रमाणे कुं र्पनी दकुं वा सिदनका मालकाुंची सुं घटना 

याुंच्या नावे िस्ताुंतरण अुंमलात आणण्यास प्रवतजक अयशस्वी ठरल्यास, अशा 

सिकारी सुं से्थचे सिस् दकुं वा यथास्मस्थदत, कुं र्पनी दकुं वा सिदनका मालकाुंची 

सुं घटना  सोसायटी दकुं वा कुं र्पनी दकुं वा असोधसएशनच्या प्रत्येक वैयस्मक्तक 

सिस्ाने, ज्याुंनी सिदनका आधण इतर सवज सुं बुं धित कागिर्पत्र े (व्यवसाय 

प्रमाणर्पत्रासि, र्र असतील तर) खरेिी केलेल्या दवक्रीसाठी नो ुंिणीकृत 

कराराच्या खर् या प्रती ुंसि सुं बुं धित सक्षम प्राधिकरणाकडे लेखी अर्ज करा, अशा 
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सोसायटी,  दकुं वा र्स े की प्रकरण अस ू शकते, कुं र्पनी दकुं वा असोधसएशन, 

त्याुंच्या बार्ूने अुंमलात आणलेले आधण त ेनो ुंिणीकृत करण्याचा िक्क आिे. 

(४) सक्षम प्राधिकरणाने, असा अर्ज प्राप्त झाल्यावर, अवार्वी म ितीत आधण 

कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत सिा मदिन्याुंच्या आत आवश्यक वाटल्यास आधण सािर 

केलेल्या कागिर्पत्राुंच्या सत्यतेची र्पडताळणी केल्यानुंतर आधण प्रवतजकाला 

स नावणीची वार्वी सुं िी दिल्यावर, असे प्रमाणर्पत्र र्ारी करणे योग्य आिे याची 

खात्री झाल्यावर,  नोुंिणी अधिदनयम, १९०८ (१९०८ चे १६) अुंतगजत उर्प-

दनबुं िक दकुं वा इतर कोणत्यािी योग्य नो ुंिणी अधिकाऱ्याला प्रमाणर्पत्र र्ारी 

करेल, र्े प्रमाधणत करेल की अर्जिाराच्या नावे र्मीन आधण इमारतीत 

प्रवतजकाचे अधिकार, शीषजक आधण दित साुंगणारे कन्व्व्हेयन्स डीड एकतफी 

अुंमलबर्ावणीची अुंमलबर्ावणी करण्यासाठी िे एक योग्य प्रकरण आिे. 

(५) अशा सोसायटीने दकुं वा यथास्मस्थदत, कुं र्पनी दकुं वा अर्पाटजमेंट मालकाुंची 

सुं घटना, उर्प-दनबुं िक दकुं वा नो ुंिणी अधिदनयम, १९०८ (१९०८ चे १६) अुंतगजत 

दनय क्त केलेल्या सुं बुं धित योग्य नो ुंिणी अधिकाऱ्याकडे सािर केल्यावर, सक्षम 

प्राधिकरणाने र्ारी केलेले प्रमाणर्पत्र, उर्प-दनबुं िक दकुं वा सुं बुं धित योग्य नो ुंिणी 

अधिकारी,  नोुंिणी अधिदनयम, १९०८ (१९०८ चा १६) मध्य ेकािीिी समादवष्ट 

असूनिी, प्रवतजकाला कारणे िाखवा समन्स र्ारी करा की, अशा एकतफी 
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िस्तऐवनाची 'डीम्ड कन्व्व्हेयन्स' म्हणून नो ुंिणी का केली र्ाऊ नये आधण प्रवतजक 

आधण अर्जिाराुंना स नावणीची वार्वी सुं िी दिल्यानुंतर, त े एकतफी 

िस्ताुंतरणासाठी योग्य प्रकरण आिे याची खात्री र्पटल्यावर,  त्या इन्स्ट्मुेंटची 

नो ुंिणी 'डीम्ड कन्व्व्हेयन्स' म्हणून करा. 

 

८१.   मोफाच्या कलम १५ अन्वये धमळालेल्या अधिकाराुंचा वार्पर करून मिाराष्टि 

शासनाने मिाराष्टि सिदनकाुंची मालकी (बाुंिकाम प्रोत्सािन इत्यािी ुंचे दनयमन) दनयम 

१९६४ (मोफा दनयम) अधिसूधचत केले आिेत. मोफा दनयमाुंच्या दनयम ३ मध्य ेकलम 

३ मध्ये प्रिान केलेल्या कागिर्पत्राुंचा ख लासा करण्याची र्पद्धत प्रिान केली आिे. दनयम 

४ मध्य ेकागिर्पत्राुंच्या खऱ्या प्रती उर्पलब्ध करून िेण्याची तरतूि आिे. दनयम ५ मध्ये 

अशी तरतूि आि ेकी कलम ४ न सार फ्लॅट खरेिीिाराुंशी अुंमलात आणला र्ाणारा 

करार दनयमाुंच्या फॉमज V मध्ये दवदित नम न्यात असेल. मोफा दनयमाुंचा फॉमज ५ 

कराराचा एक मॉडेल फॉमज दनिाजररत करतो र्ो प्रत्येक प्रकरणात तथ्ये आधण 

र्पररस्मस्थतीचा दवचार करून स िाररत दकुं वा रुर्पाुंतररत केला र्ाऊ शकतो. तथादर्प, फॉमज 

र्पाचच ेकलम १, २, ३, ४, ५, ८, ९, १०, ११, १२, १३ आधण २२ मोफा आधण मोफा 

दनयमाुंच्या तरत िीन सार वैिादनक आधण अदनवायज आिेत आधण त े करारात कायम 

ठेवणे आवश्यक आिे. वरील वैिादनक कलमाुंच्या दवरुद्ध फ्लॅट खरेिी करारातील 
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कोणतािी करार अदनवायज म्हणून बुं िनकारक आधण अप्रवतजनीय ठरत नािी. मोफा 

दनयमाुंच्या फॉमज V च्या स रुवातीच्या िागात खालील टीर्प क्रमाुंक १ िी स्मस्थती स्पष्ट 

करते. 

टीर्प क्रमाुंक १:- िा केवळ कराराचा एक मॉडेल फॉमज आिे, र्ो प्रत्येक 

प्रकरणातील तथ्ये आधण र्पररस्मस्थतीचा दवचार करून प्रत्येक प्रकरणात स िाररत 

आधण अन कूल करणे आवश्यक आिे, र्परुंत  कोणत्यािी घटनेत असे कलम १, २, 

३, ४, ५, ८, ९, १०, ११, १२, १३ आधण २२ र् ेकायद्याच्या तरत िी ुंन सार वैिादनक 

आधण अदनवायज आिेत आधण िे दनयम प्रत्येक वैयस्मक्तक करारात ठेवले र्ातील / 

प्रवतजक आधण फ्लॅट खरेिीिार याुंच्यात अुंमलात आणले र्ाते. मिाराष्टि मालकी 

सिदनका (बाुंिकाम, दवक्री, व्यवस्थार्पन आधण िस्ताुंतरणाचे दनयमन) 

अधिदनयम, १९६३ (यार्प ढे "िा कायिा" म्हणून सुं बोिले र्ाईल) च्या तरत िी ुंच े

उल्लुंघन करणारे आधण अधिकारबाय असल्याने या वैिादनक आधण अदनवायज 

अटी ुंमिून कोणतेिी प्रस्थान दकुं वा धिन्नता र्पक्षकाराुंवर बुं िनकारक आधण 

अुंमलबर्ावणी करण्यायोग्य असणार नािी, अशा अटी स रुवातीर्पासूनच 

रद्दबातल असतील:  
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८२.   फॉमज V कराराच्या कलम ४ अुंतगजत, प्रवतजकाला र्धमनीच्या सुं ििाजत 

उर्पलब्ध एफएसआय घोदषत करणे बुं िनकारक आिे. फॉमज V कराराच्या कलम ४ मध्य े

असे म्हटले आिे:- 

४. प्रवतजक याद्वारे र्ािीर करतो की सिर र्धमनीच्या सुं ििाजत उर्पलब्ध फ्लोअर 

से्पस इुंडेक्स ........ केवळ चौरस मीटर आधण या फ्लोअर से्पस इुंडेक्सचा 

कोणतािी िाग प्रवतजकाने इतरत्र कोणत्यािी िेतूसाठी वार्परला नािी. र्र िा 

फ्लोअर से्पस इुंडेक्स प्रवतजकाने इतरत्र वार्परला असेल तर, प्रवतजक फ्लॅट 

खरेिीिाराला त्याच्याद्वारे फ्लोर से्पस इुंडेक्सच्या अशा वार्पराच्या सुं ििाजत सवज 

तर्पशीलवार तर्पशील सािर करेल. र्र िी र्मीन दवकधसत करताना प्रवतजकाने 

फ्लोदटुंग फ्लोअर से्पस इुंडेक्सद्वारे इतर कोणत्यािी र्मीन दकुं वा मालमत्तेच्या 

कोणत्यािी फ्लोर से्पस इुंडेक्सचा वार्पर केला असेल तर अशा फ्लोर से्पस 

इुंडेक्सचा तर्पशील प्रवतजकाद्वारे फ्लॅट खरेिीिाराला उघड केला र्ाईल. [****] 

 

८३.   सिकारी गृिदनमाजण सुंस्थेच्या स्थार्पनेसाठी आधण अशा सोसायटीच्या नावे 

र्मीन आधण इमारतीचे िाडेर्पट्टी िस्ताुंतररत करण्यासाठी खटल्यात प्राथजना आिेत, 

ज्यासाठी मोफाच्या कलम १० आधण ११ च्या तरत िी सुं बुं धित आिेत. तथादर्प, 

दफयाजिी ुंनी आतार्पयांत सोसायटीच्या स्थार्पनेसाठी आधण िस्ताुंतरणासाठी प्राथजनेच्या 



91 

 

सुं ििाजत कोणतािी तात्प रता हुकूम मादगतला नािी. खटल्यातील त्याुंची म ख्य तक्रार 

प्रदतवािी-दवकासकाुंनी िाती घेतलेली प्रस्तादवत बाुंिकाम दक्रया आिे आधण त्याुंनी 

मादगतलेली तात्प रती हुकूम म्हणर् े कलम ३ आधण ४ अुंतगजत केलेल्या ख लाशाच्या 

दवरोिात आधण मोफाच्या कलम ७ आधण ७ ए च्या तरत िी ुंच े उल्लुंघन करून 

दवकासकाुंना र्प ढील कोणतेिी बाुंिकाम करण्यार्पासून रोखणे. अशा प्रकारे, अुंतररम 

अर्ाजतील प्राथजनेचा दनणजय घेण्यासाठी, मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए च्या 

तरत िी आधण कराराच्या फॉमज V सि वाचलेले दनयम ५ अत्युंत प्रासुं दगक आिते. फॉमज 

V कराराच्या वैिादनक कलम -३ आधण ४ सि र्पदठत कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए  च्या 

तरत िी ुंच्या एकदत्रत वाचनातून, प्रकटीकरणाशी सुं बुं धित व्यार्पक वैिादनक योर्ना 

खालीलप्रमाणे दिसते:  

(अ) प्रवतजकाने स रुवातीस (फ्लॅट दवक्रीच्या कराराच्या अुंमलबर्ावणीच्या 

वेळी)  इतर गोष्टी ुंसि (i) र्धमनीचे शीषजक आधण तर्पशील, दवकासासाठी 

घेतलेल्या एकूण र्मीन क्षेत्रासि, (ii) र्धमनीच्या सुं ििाजत उर्पलब्ध एफएसआय 

उघड करून र्धमनीची एकूण बाुंिकाम करण्यायोग्य क्षमता, (iii) इमारतीच्या 

योर्ना आधण वैधशष्ट्ये उघड करणे आवश्यक आिे. 
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(आ) एकिा वरील ख लासा झाल्यानुंतर, कलम ७ (1) (i) अुंतगजत दवकल्या 

र्ाणाऱ्या 'फ्लॅट' च्या सुं रचनेवर र्पररणाम करणाऱ्या इमारत योर्नाुंमध्य ेकोणतेिी 

बिल केले र्ाऊ शकत नािीत.   

(इ) र्र उघड केलेल्या 'इमारतीच्या सुं रचनेत' कोणतीिी िर दकुं वा बिल केला 

गेला असेल तर कलम ७ (1) (ii) अुंतगजत सवज फ्लॅट खरेिीिाराुंची र्पूवजसुं मती 

आवश्यक आिे.  

(ई) याचा अथज असा िोईल की दवद्यमान मुंर्ूर इमारतीत सवज फ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या सुं मतीधशवाय कोणतीिी 'अदतररक्त शाखा' र्ोडली र्ाऊ शकत 

नािी, र्री उघड केलेल्या दवकास सुंिाव्यतेचे उल्लुंघन केले गेले नािी. 

(उ) तथादर्प, िे दनबांि 'अदतररक्त इमारत दकुं वा सुं रचना' च्या बाुंिकामासाठी 

लागू िोत नािीत र्र अशा अदतररक्त इमारतीचे दकुं वा सुं रचनेच ेबाुंिकाम उघड 

केलेल्या दवकास क्षमतेच्या आत असेल.  

(ऊ) र्र 'अदतररक्त इमारतीचे' बाुंिकाम उघड  केलेल्या दवकास क्षमतचे्या 

र्पलीकडे असेल तर सवज सिदनका खरेिीिाराुंच्या सुं मतीधशवाय त्याचे बाुंिकाम 

करण्यास मनाई आिे.   
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८४.    प्रकटीकरण तरत िी ुंशी सुं बुं धित मोफा आधण मोफा दनयमाुंच्या वैिादनक 

चौकटीवर दवस्तृतर्पणे चचाज केल्यानुंतर, मी आता दवकासकाुंच्या बचावाची तर्पासणी 

करण्यासाठी र्प ढे र्ात आिे की मोफा त्वररत प्रकल्पावर लागू िोत नािी.   

 प्रकल्पात   मोफाचा  वार्पर  

८५.   प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ च्या वतीने उर्पस्मस्थत केलेल्या प्रम ख बचावाुंर्पैकी 

एक म्हणर्े मोफाच्या तरत िी प्रश्नातील र्धमनीवर लागू नािीत आधण म्हणूनच कलम ३ 

आधण ४ च्या अथाजच्या आत कोणतािी ख लासा करण्याचा दकुं वा मोफाच्या कलम ७ 

दकुं वा ७ ए च्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन करण्याचा प्रश्नच उद्भवत नािी. प्रदतवािी क्रमाुंक १ 

ते ४ चा असा य स्मक्तवाि आि ेकी ज्या र्धमनीवर योर्नेतील घटक इमारती ुंचे बाुंिकाम 

िाती घेण्यात आले आिे, ती म्हाडाची र्मीन आि ेआधण म्हणूनच मोफाच्या तरत िी 

म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० आधण मोफाच्या कलम १८ न सार लागू िोत नािीत. या 

टप्प्यावर िे लक्षात घेतले र्पादिर्े की 'ि इम्पीररयल' प्रकल्पात एमओएफएचा वार्पर न 

करण्याचा बचाव करणे अप्रामाधणक आिे. ि ेफ्लॅट खरेिीिाराुंना दिलेल्या दनवेिनाच्या 

दवरुद्ध आि ेआधण प्रस्तादवत बाुंिकामाचे आव्हान र्परािूत करण्यासाठी सोयीस्करर्पणे 

घेतले र्ाते. टॉवसज ए आधण बी च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंसि दवक्रीसाठी केलेल्या 

करारामध्ये दवशेषत: असे नमूि केले आिे की मोफाच्या तरत िी ुंन सार त्याची 

अुंमलबर्ावणी केली र्ाते. फ्लॅटचा ताबा िेताना फ्लॅट खरेिीिाराुंकडून धमळालेल्या 
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तथाकधथत सुं मती र्पत्राुंमध्य ेर्प न्हा असे म्हटले आिे की मोफा प्रश्नातील प्रकल्पाला लागू 

िोते. म्हणूनच मी प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ याुंनी उर्पस्मस्थत केलेल्या मोफाच्या गैर-

अर्ाजचा दनणजय घेण्यासाठी र्प ढे र्ात आिे, ि ेलक्षात ठेवून की प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ 

िे उर्पस्मस्थत करण्यात फारसे स्पष्ट नािीत.  

८६.   म्हाडा कायद्यातील कलम १९० दकुं वा मोफाच्या कलम १८ च्या र्पररणामाचा 

दवचार करण्यार्पूवी एक तथ्यात्मक वाि सोडवणे आवश्यक आि.े ज्या र्धमनीवर 

प्रकल्प राबदवला र्ात आि े ती म्हाडाची र्मीन आि े की नािी याबद्दल दनवडणूक 

लढवणाऱ्या र्पक्षाुंमध्ये एकमत नािी. दफयाजिी वाि करतात की िी र्मीन म्हाडाची आिे 

दकुं वा त्यात आिे.  दफयाजिी ुंचा असा िावा आिे की िी र्मीन राज्य सरकार / 

एमसीर्ीएमची आि ेज्यावर झोर्पडर्पट्टी योर्ना मुंर्ूर करण्यात आली आिे आधण 

त्याची अुंमलबर्ावणी केली र्ात आिे. अशा प्रकारे, म्हाडाच्या र्धमनीच्या 

मालकीबद्दल वािी ुंनी वाि घातला आि े आधण म्हणूनच  प्रश्नातील र्धमनीच्या 

मालकीबद्दलच्या तथ्यात्मक वािावर प्रथमिशजनी दनष्कषज नो ुंिवणे आवश्यक आिे, र्े 

मी र्प ढे नेतो. 

 म्हाडाच्या र्धमनीवर  प्रकल्प  राबदवला र्ात आिे का?  

८७.   वर र्पादिल्याप्रमाणे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ असा िावा करतात की ज्या 

र्धमनीवर योर्नेतील दवक्री घटक इमारती ुंचे बाुंिकाम िाती घेण्यात आले आिे, ती 
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म्हाडा र्मीन आि ेआधण म्हणूनच मोफाच्या तरत िी प्रश्नातील प्रकल्पाला लागू िोत 

नािीत. म्हाडाच्या मालकीच्या र्धमनीबद्दल प्रदतवािी क्र.१ त े ४ चा िावा थोडक्यात 

माुंडला र्ाऊ शकतो. 

(अ) प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ न सार, टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंसि 

अुंमलात आणलेला दवक्रीचा करार १९,९४४.२४ चौरस मीटर र्धमनीच्या सुं ििाजत 

आिे, र्ो कॅडस्ट्िल सव्हे क्रमाुंक ७२५ (र्पीटी) आधण १/७२५ (र्पीटी) असलेल्या 

मोठ्या मालमत्तेचा एक िाग आिे. त्याुंचा िावा आि ेकी िी र्मीन १९,९४४.२४ 

चौ.मी. दवक्रीच्या करारान सार वणजन केलेली 'िी मालमत्ता' आिे. त्याुंच्या मते, 

कॅडस्ट्िल सव्हे क्रमाुंक ७२५ मध्ये र्पोधलस दविागासाठी अधिग्रदित केलेल्या 

र्धमनीचा एक मोठा िाग िोता. कॅडस्ट्िल सव्हे क्र.७२५ मिील अधिग्रदित 

र्धमनीर्पैकी ४.२६ िके्टर र्मीन झोर्पडर्पट्टीच्या बाुंिकामाुंनी व्यार्पली िोती. २ 

फेब्र वारी १९८९ च्या दनवेिनाद्वारे, मिाराष्टि शासनाच्या मिसूल व वन दविागाने 

४.२६ िेक्टर झोर्पडर्पट्ट्ाुंच्या व्यार्पलेल्या र्धमनीचे खालीलप्रमाणे िोन वेगळ्या 

आधण स्वतुंत्र उर्प-िूखुं डाुंमध्ये सीमाुंकन करण्याचा दनणजय घेतला: 

(i) झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी र्पोधलस दविागाकडून ३.३१ 

िेक्टर क्षेत्र म्हाडाकडे र्परत केले र्ाईल. 
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(ii) ०.९५ िके्टर क्षते्राच े अन जे्ञय एफएसआय आधण दवकास घनता 

र्पोधलस दविागाद्वारे कायम ठेवली र्ाईल. 

(आ) २ फेब्र वारी १९८९ च्या दनवेिनाद्वारे, म्हाडाच्या बार्ूने मुं र्ूर केलेली र्मीन 

गृि दविागाने मिसूल दविागाकडे िस्ताुंतररत करण्याचे दनिेश दिले, त्यानुंतर ९९ 

वषाांच्या कालाविीसाठी िाडेर्पट्टी म्हाडाच्या नावे अुंमलात आणली र्ाणार िोती. 

िाडेर्पट्टी प्रीधमयम आधण िाडे दनधित करण्याची र्पद्धतिी या दनवेिनात 

स चदवण्यात आली िोती. म्हाडाला ३.३१ िेक्टर र्धमनीवरील 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी योर्ना तयार करण्याचे दनिेश िेण्यात 

आले.   

(इ) त्यान सार, सी.एस. क्र.७२५ च्या र्पी.आर. काडजमध्ये, ३३,१०० चौरस मीटर 

क्षेत्रफळ स्वतुंत्रर्पण े कोरले गेले आधण सी.एस. क्र.७२५ मिून वर्ा केले गेले 

आधण स्वतुंत्र उर्पदविाधर्त सी.एस.क्र.४/७२५ मध्ये 'िे क्षेत्र सरकारने िाड्याने 

दिले आिे. एलबीएल २५८८ / र्पीके ५४३ / गो दिनाुंक २-२-१९८९'. 

(ई) अशा प्रकारे, ३३,१०० चौरस मीटर र्ागेच्या सुं ििाजत सी.एस. क्र.४/७२५ 

साठी स्वतुंत्र र्पी.आर. काडज तयार केले गेले ज्यातून मिाराष्टिाच्या राज्यर्पालाुंचे नाव 

वगळण्यात आले आधण म्हाडाचे नाव र्ोडले गलेे. 
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(उ) प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ न सार, सी.एस. क्र.४/७२५ च्या सुं ििाजत स्वतुंत्र 

र्पी.आर. काडज तयार केले गेले असले तरी, ३३,१०० चौ.मी.च्या र्धमनीचे प्रत्यक्ष 

िौदतक सीमाुंकन केले गेले नािी. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने २४ र् लै २०१५ रोर्ी 

मोर्मार्प आधण स्वतुंत्र सीमाुंकनासाठी अर्ज केला. मोर्मार्प ६ आधण ७ ऑगस्ट् 

२०१५ रोर्ी केले गेले आधण एक सीमा नकाशा तयार करण्यात आला आधण ७ 

ऑगस्ट् २०२० रोर्ी प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला र्ारी करण्यात आला. सी.एस. 

क्र.४/७२५ चा िाग असलेल्या ३३,१०० चौरस मीटर र्धमनीच ेया नकाशात लाल 

दठर्पके रेषेत सीमाुंकन केले गेले आिे. 

(ऊ) प्रदतवािी क्र.१ ते ४ न सार, सी.एस. क्र.४/७२५ र्ी म्हाडाची र्मीन आिे, 

त्या र्धमनीवर झोर्पडर्पट्टी योर्ना िाती घेण्यात आली आिे. त्याुंचा असा िावा 

आिे की सी.एस. क्रमाुंक ४/७२५ एलओआय, लेआउट पॅ्लन इ. सारख्या 

कोणत्यािी कागिर्पत्राुंमध्ये दिसत नािी कारण र्धमनीच्या सुं ििाजत वास्तदवक 

िौदतक सीमाुंकन ७ ऑगस्ट् २०२० रोर्ी झाले िोते. 

 

८८.   अशा प्रकारे प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ असा िावा करतात की सुं र्पूणज 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना, आधण कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत, दवुंग-ए, बी, सी, सी -१ आधण डी 
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असलेल्या टॉवसज असलेल्या दवक्री घटक इमारती ुंचे बाुंिकाम सी.एस. क्रमाुंक ४/७२५ 

असलेल्या िूखुं डावर केले र्ात आिे, र् ेम्हाडाची र्मीन आिे. 

८९.   याउलट, वािी ुंचा असा य स्मक्तवाि आि े की प्रश्नातील र्मीन राज्य 

सरकारची आिे. त ेदवक्रीसाठी कराराशी र्ोडलेल्या र्पीआर काडजच्या प्रतीवर अवलुंबून 

आिेत ज्यात राज्य सरकार सी.एस. क्र.७२५ (र्पीटी) आधण १/७२५ (र्पीटी) असलेल्या 

र्धमनीचे मालक म्हणनू िशजदवते. त ेर्मीन धर्ल्हाधिकारी / एमसीर्ीएमची आिे ि े

प्रमाधणत करण्यासाठी दवक्रीच्या कराराशी र्ोडलेल्या प्रदतवािी क्रमाुंक १ च्या 

वदकलाच्या शीषजक प्रमाणर्पत्रावर िेखील अवलुंबून आिेत.    

९०.   माझ्या मते, या टप्प्यावर िे दनधित करणे कठीण आिे की सुं र्पूणज प्रकल्प 

केवळ सी.एस. क्रमाुंक ४/७२५ असलेल्या र्धमनीच्या सुं ििाजत राबदवला र्ात आि े

दकुं वा िी र्मीन म्हाडाची आिे दकुं वा त्यात दनदित आिे. प्रदतवािी-दवकासकाुंनी 

अकोला म्य दनधसर्पल कौस्मन्सल आधण एम. मोिम्मि (स प्रा) त्याुंच्या य स्मक्तवािाच्या 

समथजनाथज की 'दनदित करणे' आधण 'सुं बुं धित' या अटी ुंमध्ये इमारत दकुं वा र्मीन 

िाडेतत्त्वावर घतेली र्ाते अशा प्रकरणाुंचा समावेश आिे. वरील प्रस्तावाबद्दल 

कोणतािी वाि असू शकत नािी, र्परुंत  येथ ेम द्दा असा आिे की ३३,१०० चौरस मीटर 

र्धमनीच्या सुं ििाजत वास्तदवक िाडेर्पट्टी आि ेकी नािी. म्हाडाच्या बार्ूने किी फाशी 

िेण्यात आली िोती का? वर नमूि केल्याप्रमाणे, २ फेब्र वारी १९८९ च्या दनवेिनात 



99 

 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी ३.३१ िेक्टर र्धमनीच्या सुं ििाजत म्हाडाला ९९ 

वषाांच्या कालाविीसाठी िाडेर्पट्टा िेण्याचा दवचार केला िोता. या दनवेिनात र्धमनीच े

मूल्याुंकन आधण िेय र्धमनीचे िाडे दनधित करण्याच्या कायजर्पद्धती ुंवरिी चचाज केली 

आिे. २ फेब्र वारी १९८९ च ेर्पत्र र्प न्हा सािर करणे आवश्यक आिे, र् ेअशा प्रकारे आिे 

: - 

क्रमाुंक: एलबीएल २५८८ / केस नुंबर ५८३ / र्ी -८ 

मिसूल व वन दविाग 

मुं त्रालय, म ुं बई-४०० ०३२ 

दिनाुंक: २ फेब्र वारी, १९८९  

दवषय: र्मीन - म ुं बई. 

सी.एस. क्र. ७२५, मलबार दिल दडस्मव्हर्न, 

एम.र्पी. धमल कुं र्पाऊुं ड, तारिेव.  

दनवेिन:- 

मला दनिेश िेण्यात आले आिते की र्पोधलस दविागासाठी अधिग्रदित केलेल्या 

र्ागेर्पैकी सी.एस. क्रमाुंक ७२५, मलबार दिल असलेल्या ४.२६ िेक्टर क्षेत्रावर 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंनी अदतक्रमण केले आिे. आधण या समस्ेचे दनराकरण करणे 

आवश्यक असताना, सरकारने र्प ढील दनणजय घतेले आिते: 



100 

 

(अ) ४.२६ िेक्टर (चार िशमलव सव्वीस िके्टर) क्षते्रफळाची र्मीन खालीलप्रमाणे 

िोन वेगळ्या आधण स्वतुंत्र उर्प-िूखुं डाुंमध्ये दविागली र्ाईल: 

१) ३.३१ िेक्टर (३.३१ िके्टर) क्षेत्रफळ र्पोधलस खात्याकडे सोर्पवणार आिे. 

मिाराष्टि गृिदनमाजण व क्षेत्रदवकास प्राधिकरण झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या 

र्प नवजसनासाठी म्हाडा. 

२) ०.९५ िके्टर (शनू्य दबुंिू नव्वि िके्टर) क्षेत्रफळ अन जे्ञय फ्लोअर से्पस 

इुंडेक्स आधण दवकास घनतेसि, र्पोधलस दविागाद्वारे राखून ठेवले र्ाईल. वरील 

र्मीन योर्नेवर स्पष्टर्पणे िशजदवली र्ाईल आधण िोन स्वतुंत्र उर्प-िखूुं ड म्हणून 

साइटवर प्रत्यक्ष सीमाुंकन केले र्ाईल. 

(आ) मिाराष्टि गृिदनमाजण व क्षेत्रदवकास प्राधिकरणाच्या नावे मुं र्ूर करण्यात येणारी 

र्मीन प्रथम गिृ दविागाकडून मिसूल दविागाकडे िस्ताुंतररत केली र्ाईल आधण 

त्यानुंतर ती म्हाडाला ९९ वषाांच्या कालाविीसाठी िाडेतत्त्वावर िेण्यात येईल. या 

र्धमनीचे मूल्याुंकन शासन ठराव, मिसूल व वन दविाग, क्र. एल र्ी 

एल.१०८१/८७४४/प्रकरण क्रमाुंक १४४७/र्ी -५, दि. १६.२.१९८५, म्हणर्े, शिरी 

र्मीन कमाल मयाजिा कायद्याुंतगजत मुं र्ूर दविागीय अधिग्रिणाचा िर अधिक रु. २/- 

प्रदत चौरस मीटर. वादषजक र्धमनीचे िाडे मूल्याुंकनाच्या ८ टके्क असेल. िाडेर्पट्टीच्या 

इतर अटी वरील सरकारी ठरावाशी सुं लग्न र्पररधशष्ट "अ" न सार असतील. 
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(इ) ३.३१ िके्टर क्षेत्रावरील झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी मिाराष्टि गृिदनमाजण 

व क्षेत्रदवकास प्राधिकरण अन ज्ञेय एफ.एस.आय. आधण दवकास घनतेसि योर्ना 

तयार करेल. उतारावर वसलेली र्मीन, ज्यावर इमारती ुंच्या बाुंिकामास र्परवानगी 

दिली र्ाणार नािी, र्परुंत  धर्चा मर्ला र्ागा दनिेशाुंक प्राधिकरणाला उर्पलब्ध असेल 

आधण ज्याचा वार्पर बाग दकुं वा वृक्षारोर्पणासाठी करणे आवश्यक आिे, ती स्थार्पना 

उदे्दशाने र्पोधलस दविागाकडे स र्पूिज केली र्ाईल. या र्ागेचा ताबा र्पोधलस दविागाकडे 

रािील, तथादर्प, कायिेशीर मालकी प्राधिकरणाकडे असेल. 

(ई) ०.९५ िके्टर क्षेत्रफळाचे क्षेत्रफळ र्पोधलस दविागाला राखून ठेवायचे आिे, र्परुंत  

सध्या झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या अनधिकृत ताब्यात आिे, ते खालीलप्रमाणे ररकामे केले 

र्ाईल: त्याुंना मुंर्ूर केलेल्या र्धमनीवरील इमारती ुंच्या बाुंिकामाचा र्पदिला टप्पा र्पूणज 

झाल्यानुंतर, मिाराष्टि गिृदनमाजण व क्षेत्रदवकास प्राधिकरण प्रथम त्या क्षेत्रात रािणाऱ्या 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन करेल,  आधण त्यानुंतर र्मीन ररकामी करून ररकाम्या 

र्ागेचा ताबा र्पोधलस दविागाकडे सोर्पवावा. या र्ागेवरील अदतक्रमणे िटदवण्याची 

आधण ररक्त र्ागेचा ताबा र्पोधलस खात्याकडे स र्पूिज िोईर्पयांत नव्याने अदतक्रमण िोणार 

नािी याची खात्री करण्याची र्बाबिारी मिाराष्टि गिृदनमाजण व क्षते्रदवकास 

प्राधिकरणाची असेल. 
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िे दनवेिन दवत्त दविागाच्या सुं मतीने, त्याुंच्या अनौर्पचाररक सुं ििज क्र. सीआर ११७ / 

एमर्ीएमटी -९, दि. ०१.०२.१९८९. 

आिेशाद्वारे आधण मिाराष्टिाच्या राज्यर्पालाुंच्या नावाने. 

(ए. र्ी. िेशर्पाुंडे) 

मिाराष्टि सरकारचे सिाय्यक सधचव 

मिसूल व वन दविाग. 

(मित्त्व र्ोडले)  

९१.   २ फेब्र वारी १९८९ रोर्ीच्या दनवेिनाचे काळर्ीर्पूवजक अवलोकन केल्यास 

असे दिसून येत ेकी झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनाच्या एकमेव उदे्दशाने ३.३१ िके्टर 

र्मीन म्हाडाला िेण्याचे दनिेश िेण्यात आले िोते, र्ेणेकरून उवजररत ०.९५ िेक्टर 

र्मीन र्पोधलस दविागाकडे, शक्यतो क्वाटजर बाुंिण्यासाठी रादिली असती. या 

कराराच्या र्पररचे्छि ई मध्य े झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंनी अदतक्रमण केलेल्या ४.२६ िेक्टर 

सुं र्पूणज र्धमनीच्या दवकासाच्या र्पद्धती प्रिान केल्या आिेत. म्हाडाकडून र्पदिल्या 

टप्प्यातील इमारती बाुंिल्यानुंतर ०.९५ िेक्टर र्धमनीवरील झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे त्या 

इमारती ुंमध्ये र्प नवजसन करण्यात यावे आधण म्हाडाने या र्ागेचा ररकामा ताबा र्पोधलस 

दविागाकडे सोर्पदवणे आवश्यक आिे, अस ेदनिेश िेण्यात आले. र्धमनीचे मूल्याुंकन 
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करणे आवश्यक िोते आधण म्हाडाला अशा मूल्याुंकनाच्या @ ८% वादषजक र्मीन िाडे 

द्यावे लागणार िोते. 

९२.   तथादर्प, म्हाडाकडून कोणतेिी िाडेकरार अुंमलात आणले गेले िोते दकुं वा 

म्हाडाने राज्य सरकारला र्धमनीचे िाडे दिले िोते िे िशजदवणारे रेकॉडजवर कािीिी नािी. 

झोर्पडर्पट्टीतील रदिवाशाुंच्या र्प नवजसनाचे काम म्हाडाने उघडर्पणे केले नािी, ज्यासाठी 

म्हाडाच्या नावे ३.३१ िेक्टर र्मीन िाडेर्पट्टी मुंर्ूर केली र्ाणार िोती. ि सरीकडे, 

५४,३६० चौरस मीटर क्षेत्राच्या मोठ्या र्धमनीच्या सुं ििाजत झोर्पडर्पट्टी योर्ना १९९९ 

मध्ये प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला दवकसक म्हणून ग ुं तवून एसआरए (आधण म्हाडाद्वारे 

नािी) द्वारे लागू केले र्ाते. प्रदतवािी क्रमाुंक १ न ेत्याच्या कागिर्पत्राुंच्या सुंकलनाच्या 

र्पृष्ठ ५६ वर तयार केलेला स्मस्थती तक्ता िशजदवतो की १५ मर्ल्याुंच्या र्पोधलस गृिदनमाजण 

इमारतीचे बाुंिकाम िेखील त्याने केले आिे, ज्याचा ओसी १३-०१-२०२३ रोर्ी र्ारी 

करण्यात आला आिे. अशा प्रकारे, झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनाच्या मयाजदित 

िेतूसाठी म्हाडाला िाडेतत्त्वावर िेण्यात येणाऱ्या ३३,१०० चौरस मीटर र्धमनीसि 

र्धमनीच्या कोणत्यािी िागाच्या सुं ििाजत झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीत 

म्हाडाने कोणतीिी िूधमका बर्ावली नािी, ि ेस्पष्ट आिे. ३३,१०० चौरस मीटर र्मीन 

म्हाडाला िाडेतत्त्वावर िेणे अर्पेधक्षत िोते, ते उद्दीष्ट अयशस्वी झाले आिे. म ळात 

३३,१०० चौरस मीटर र्मीन झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सिदनका बाुंिण्यासाठी वार्परली 
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र्ाणार िोती, उवजररत ०.९६ िके्टर र्ागा र्पोधलस दविागाकडे स र्पूिज करण्यासाठी 

ररकामी केली र्ाणार िोती. असे झालेले नािी. म्हाडाकडून कोणतािी मोफत दवक्री 

घटक बाुंिण्याची कोणतीिी योर्ना नव्हती. १९९१ मध्य ेलागू झालेल्या डीसीआर ३३ 

(१०) चा वार्पर खासगी दवकासकाद्वारे झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीसाठी केला 

र्ातो, ज्याने १९८९ च्या मेमोरेंडममध्ये कल्पना न केलेल्या मोठ्या प्रमाणात दवक्री 

घटक इमारती उिारण्याची योर्ना आखली आि ेआधण र्प ढे त्याची योर्ना आखत 

आिे. असे दिसत ेकी शेर्ारच्या झोर्पडर्पट्ट्ाुंना एसआरएने एकत्र केले आिे, ज्याने 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवली आिे.       

९३.   एसआरएने ३ सप्टेंबर २००५ रोर्ी र्ारी केलेल्या एलओआयमध्य े असे 

सूधचत केले आि ेकी झोर्पडर्पट्टी योर्ना ५४३६०.८५ चौरस मीटर र्धमनीच्या सुं ििाजत 

लागू केली गेली आि.े अशा प्रकारे, ज्या सुं ििाजत झोर्पडर्पट्टी योर्ना एसआरए 

(५४,३६०.८५ चौ.मी.) द्वारे राबदवली र्ाते त ेक्षेत्रिी ३३,१०० चौरस मीटर क्षेत्रफळाशी 

र् ळत नािी. र्े सी.एस. क्र. ७२५ मिून कोरून म्हाडाला िाड्याने दिले र्ाणार िोते 

आधण र्े शेवटी सी.एस. क्र.४/७२५ म्हणून सीमाुंदकत केले गेले आिे. िेच कारण आिे 

की या टप्प्यावर र्प रेस ेस्पष्टतेसि आयोधर्त करणे शक्य नािी की प्रश्नातील झोर्पडर्पट्टी 

योर्ना केवळ प्रदतवािी क्रमाुंक १ द्वारे लागू केली गेली आिे र्ी २ फेब्र वारी १९८९ च्या 

दनवेिनाद्वारे म्हाडाला िाड्याने दिली र्ाणार िोती. 
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९४.   तसेच ज्या र्धमनीवर झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबवली गेली आिे त्या 

र्धमनीच्या कोणत्यािी िागाच्या सुं ििाजत म्हाडाने कोणतेिी अधिकार वार्परले आिेत िे 

िशजदवणारी कोणतीिी कागिर्पत्रे रेकॉडजवर नािीत. र्र ५४,३६०.८५ चौ.मी.च्या 

र्धमनीवर झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यात आली आिे, तर त्यात ३३,१०० चौ.मी. 

म्हाडाला िाडेर्पटे्ट मुंर्ूर करण्यासाठी २ फेब्र वारी १९८९ च्या ज्ञार्पनर्पत्राद्वारे तयार केलेले, 

एसआरएद्वारे झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीसाठी म्हाडाची सुं मती मागदवण्यात 

आली िोती ि ेिशजदवण्यासाठी दकमान कािी र्पत्रव्यविार / कागिर्पत्रे रेकॉडजवर असणे 

आवश्यक िोते. एखािा असा िावा करू शकतो की म्हाडा आधण एसआरए िी राज्याची 

सािने आिेत, ज्याुंच्यावर झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन करणे बुं िनकारक आिे आधण 

म्हणूनच कोणती एर्न्सी या योर्नेची अुंमलबर्ावणी करते याबद्दल कािी फरक र्पडत 

नािी. झोर्पडर्पट्टी योर्नेत, त्याच वेळी, म्हाडाने खरोखरच ३३,१०० चौरस मीटर 

र्धमनीच्या सुं ििाजत िाडेर्पट्टी घेतली आि ेकी नािी याबद्दल कोणतीिी स्पष्टता दिसत 

नािी. दकुं वा एसआरएला त्यावर झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्याची र्परवानगी दिली. या 

दनवेिनान सार झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी इमारती बाुंिण्याचा आराखडा 

म्हाडाने तयार करणे अर्पेधक्षत िोते. तथादर्प, झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी 

म्हाडाकडून कािीिी केले गेले नािी आधण खासगी दवकासकामाफज त एसआरएद्वारे 

र्प नवजसन प्रदक्रया राबदवण्यात यते आिे. म्हाडाने स्वत: झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन 

केले असते दकुं वा झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवली असती तर िी र्मीन म्हाडाची र्मीन 
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असल्याचा िावा मान्य केला गेला असता. म्हणूनच, मालमत्तार्पदत्रकेवरील केवळ 

नावात बिल करून िी योर्ना म्हाडाच्या र्धमनीवर लागू करण्यात आली आिे, असा 

दनष्कषज काढण्यासाठी सध्या तरी र्प रेस ेनािी.  

९५.   प्रदतवािी क्रमाुंक १, र्ो आता र्ोरिारर्पणे िावा करतो की ज्या र्धमनीवर 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवली र्ाते ती म्हाडाची र्मीन आिे, दवक्रीसाठी करार अुंमलात 

आणताना फ्लॅट खरेिीिाराुंना तसे प्रदतदनधित्व केले नािी. या कराराुंसि, प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ने त्याच्या वदकलाच्या शीषजक प्रमाणर्पत्राची प्रत र्ोडली ज्यामध्ये खालील 

दविान केले गेले: - 

२. नव मिाराष्टि नगर सिकारी गृि दनमाजण सुंस्था धल. आधण न्य ूर्यफळवाडी को-

ऑर्पच्या क्षेत्रासि मोठ्या मालमत्तेचा एक िाग. एच.एस.र्ी. एसओसी. धल. ि े

म ुं बईच्या धर्ल्हाधिकारी आधण र्नता दिल को-ऑर्पच्या ताब्यात असलेल्या 

क्षेत्रासि मोठ्या मालमत्तेच्या उवजररत िागाकडे दनदित आिे. एचएसर्ी एसओसी 

धलधमटेड िे बृिन्म ुं बई मिानगरर्पाधलकेच्या अुंतगजत आिे. 

(मित्त्व र्ोडले) 

अशा प्रकारे, प्रथमिशजनी, असे दिसून यतेे की मोफाच्या अर्ाजम ळे उद्भवलेल्या 

िादयत्वाुंर्पासून कसेिी तरी र्पळ काढण्यासाठी म्हाडाच्या र्धमनीवर प्रकल्प राबदवला 

र्ात असल्याचा िावा प्रदतवािी-दवकासकाुंनी सोयीस्करर्पणे केला आिे.  
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९६.   धशवाय, शिर सवेक्षण कायाजलयाने ७ ऑगस्ट् २०२० च्या नकाशाद्वारे 

(प्रदतवािी ुंच्या कागिर्पत्राुंच्या सुंकलनाच्या र्पषृ्ठ १२ आधण १३ वर दनधमजत) केलेल्या 

सीएस क्रमाुंक ४/७२५ च ेसीमाुंकन िेखील सधूचत करते की सुं र्पूणज झोर्पडर्पट्टी योर्ना 

केवळ सीएस क्रमाुंक ४/७२५ असलेल्या र्धमनीवर अुंमलात आणली र्ात नािी आधण 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेचा बराचसा िाग सीएस क्रमाुंक ४/७२५ च्या बािेर आिे. सीएस 

क्रमाुंक ४/७२५ असलेल्या र्धमनीचे सीमाुंकन 'उक्त मालमत्तेच्या' स्थानाच्या म द्द्ावर 

चचाज करताना दनकालाच्या उत्तरािाजत कॉर्पी केलेल्या नकाशात लाल दठर्पके असलेल्या 

रेषाुंमध्ये िेखील दिसून येते. वरील नकाशा िशजदवतो की ज्या र्धमनीवर झोर्पडर्पट्टी 

योर्ना राबदवली गेली आिे त्या र्धमनीचा बराचसा िाग सीएस क्र. ४/७२५ च्या बािेर 

आिे. या र्पररस्मस्थतीचा सामना करताना, प्रदतवािी दवकासकाुंच्या वतीने असा 

य स्मक्तवाि केला र्ाऊ शकतो की र्प नवजसन घटक क्षेत्राचा कािी िाग सीएस क्रमाुंक 

४/७२५ च्या बािेर येऊ शकतो, र्परुंत  दवक्री घटक सीएस क्रमाुंक ४/७२५ असलेल्या 

र्धमनीवर बाुंिला र्ात आिे, र्ो म्हाडाला िाड्याने िेण्यात आला आिे. यथेे र्प न्हा, 

असे दिसून यते ेकी दिरव्या रुंगाच्या छायाुंकनात िशजदवलेल्या 'उक्त मालमत्तेचा' कािी 

िाग सीमाुंदकत सीएस क्रमाुंक ४/७२५ च्या बािेर र्पडतो. त्याम ळे या टप्प्यावर दवश्वास 
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ठेवणे कठीण िोत ेकी सुं र्पूणज रक्कम योर्ना दकुं वा सुं र्पूणज दवक्री घटक सीएस क्रमाुंक 

४/७२५ वर बाुंिला र्ात आिे, र्ो म्हाडाला िाड्याने िेण्यात येणार िोता.    

९७.   प्रदतवािी-दवकासकाुंना अशा प्रकारे र्मीन म्हाडाच्या मालकीची आि े

दकुं वा त्यात दनदित आिे असा त्याुंचा य स्मक्तवाि घरी आणण्यासाठी र्पाच अडचणी ुंचा 

सामना करावा लागतो. (i) म्हाडा दकुं वा म्हाडाच्या बार्ूने र्धमनीच्या िाडेर्पट्टीची 

अुंमलबर्ावणी िशजदवणारे कोणतेिी िस्तऐवर् नसणे (ii) म्हाडाच्या साुंगण्यावरून 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेची अुंमलबर्ावणी िशजदवणारे कोणतेिी िस्तऐवर् नसणे,  केवळ 

३३,१०० चौ.मी.ची र्मीन िाडेर्पट्ट्ाने दिली र्ाते. म्हाडाला मुंर्ूर केले र्ाणार िोते, 

(iii) प्रदतवािी क्रमाुंक १ द्वारे फ्लॅट खरेिीिाराुंना र्मीन राज्य सरकार आधण 

एमसीर्ीएमची असल्याचे दनवेिन, (iv) ३३,१०० चौरस मीटर क्षेत्रफळ र्े म्हाडाला 

िाड्याने दिले र्ाणार िोत े आधण ५४,३६०.८५ चौरस मीटर र्मीन िोती. ज्यावर 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना शेवटी एका वेगळ्या एर्न्सीद्वारे अुंमलात आणली र्ाते, म्हणर्ेच 

एसआरए आधण (v) सीएस क्रमाुंक ४/७२५ चा सीमाुंकन नकाशा ज्यामध्ये 'मोठ्या 

मालमत्तेचा' मोठा िाग आधण 'त्या मालमत्ते'चा कािी िाग म्हाडाला िाड्याने िेण्यात 

येणाऱ्या र्धमनीच्या बािेर र्पडतो.   
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९८.   म्हणूनच, या टप्प्यावर, ज्या र्धमनीवर झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवली र्ात 

आिे दकुं वा ज्या र्धमनीवर योर्नेचा दवक्री िाग बाुंिला र्ात आि ेती सुं र्पूणज र्मीन 

म्हाडाच्या मालकीची आिे दकुं वा दनदित आि ेअसे दनधितर्पणे मानणे शक्य नािी. 

 म्हाडा कायद्याच्या  कलम १९० आधण मोफाच्या कलम १८  चा र्पररणाम 

९९.   प्रश्नातील र्धमनीच्या सुं ििाजत मालकी िक्काबद्दल स्पष्टतेचा अिाव 

असल्याचे गृिीत िरून, म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० च्या तरत िी ुंम ळे मोफाच्या 

तरत िी म्हाडाच्या मालकीच्या दकुं वा त्यात दनदित असलेल्या र्धमनीवर मोफाच्या 

तरत िी लागू िोत नािीत या दवकासकाुंनी उर्पस्मस्थत केलेल्या य स्मक्तवािाचा सामना 

करणे खरोखर आवश्यक नािी. तथादर्प, या दवषयावर दवस्तृत सबधमशन प्रचाररत केले 

र्ात असल्यान,े मी त्याबद्दल थोडक्यात चचाज करण्यास र्प ढे र्ात आिे. 

१००.   म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० अन्वये, मोफा िी म्हाडा कायद्याुंतगजत 

स्थार्पन केलेल्या प्राधिकरणाला दकुं वा अशा प्राधिकरणाच्या मालकीची दकुं वा दनदित 

असलेल्या कोणत्यािी र्मीन दकुं वा इमारतीला लागू िोणार नािी. म्हाडा कायद्याच्या 

कलम १९० मध्ये अशी तरतूि आिे: 

१९०. माि. १९६३ चा XLV प्राधिकरणाला लागू िोणार नािी, इ.-मिाराष्टि 

मालकी सिदनका (बाुंिकाम, दवक्री, व्यवस्थार्पन व िस्ताुंतरण प्रोत्सािन 

दनयमन) अधिदनयम, १९६३ चा एक्सएलव्ही), मिाराष्टि गृिदनमाजण आधण क्षेत्र 
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दवकास अधिदनयम, १९७६ (मि. १९७७ च्या XXVIII), दकुं वा अशा कोणत्यािी 

प्राधिकरणाशी सुं बुं धित दकुं वा दनदित असलेल्या कोणत्यािी र्धमनीशी दकुं वा 

इमारतीला. 

 १०१.   मोफाच्या कलम १८ मध्ये असेिी म्हटले आि ेकी या कायद्यातील 

कोणतीिी गोष्ट म्हाडा आधण म्हाडा कायद्याुंतगजत स्थार्पन झालेल्या मुं डळाुंना लागू 

िोणार नािी. मोफाच्या कलम १८ मध्य ेअशी तरतूि आिे: 

१८. गृिदनमाजण व क्षेत्र दवकास प्राधिकरणाला लागू न िोणारा कायिा आधण 

मुं डळे :- मिाराष्टि गृिदनमाजण क्षेत्र दवकास प्राधिकरण आधण मिाराष्टि गृिदनमाजण व 

क्षेत्रदवकास अधिदनयम, १९७६ अन्वय ेस्थार्पन केलेल्या मुं डळाुंना या १९७७ चा 

XXVIII अधिदनयमातील कोणतीिी गोष्ट लागू िोणार नािी. 

१०२.   िोन तरत िी ुंचे त लनात्मक दवशे्लषण त्वररत सूधचत करेल की म्हाडा 

कायद्यातील कलम १९० आधण मोफाच्या कलम १८ मध्य े फरक आिे. म्हाडा 

कायद्याच्या कलम १९० मध्ये खालील गोष्टी लागू करण्यात येणार नािीत. 

(i) म्हाडा कायद्याुंतगजत स्थार्पन प्राधिकरण; 

(ii) अशा प्राधिकरणाच्या मालकीची र्मीन दकुं वा इमारत;  

(iii) अशा प्राधिकरणात दनदित र्मीन दकुं वा इमारत.  
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१०३.   याउलट, मोफाच्या कलम १८ मध्ये केवळ म्हाडा आधण म्हाडा मुं डळाुंना िा 

कायिा लागू िोणार नािी. श्री. समिानी याुंच्या मते, िोन अधिदनयमाुंच्या कलमाुंच्या 

शब्दरचनेतील िा फरक र्ाणीवर्पूवजक आधण र्ाणीवर्पूवजक आिे. त ेसािर करतात की 

मोफाच्या कलम १८ मध्ये स िारणा करण्यात आली आिे आधण १९८६ च्या मिाराष्टि 

अधिदनयम XII द्वारे त्यार्ागी बिल करण्यात आला आिे, र्ी म्हाडा कायिा, १९७६ 

च्या अधिदनयमनानुंतर लागू झाली आिे. असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की दवधिमुं डळाने 

र्ाणीवर्पूवजक 'दकुं वा कोणत्यािी र्धमनीशी दकुं वा इमारतीशी सुं बुं धित असलेल्या 

कोणत्यािी र्धमनीचा दकुं वा इमारतीचा समावशे केलेला नािी. १९८६ मध्ये मोफामध्य े

स िारणा करताना कलम १८ मध्ये अशा प्राधिकरणात दनदित आिे. श्री. समिानी याुंनी 

१९८६ च्या एलसी दबल क्रमाुंक VIII च्या उदद्दष्टे आधण कारणाुंच्या दविानावर दवसुं बून 

ठेवले आिे ज्याद्वारे मोफाच्या कलम १८ बिलण्याचा प्रस्ताव िोता. त्याुंच्या मते, म्हाडा 

कायद्याच्या कलम १९० सि कलम १८ लागू करण्याच्या उदे्दशाने िी ि रुस्ती करण्यात 

आली आिे. ि सरीकडे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या वतीने असा य स्मक्तवाि केला 

र्ातो की एमओएफएमध्ये १९८६ ची ि रुस्ती केवळ बॉम्बे िाऊधसुंग बोडज अधिदनयम, 

१९४८ आधण मध्य प्रिेश गृिदनमाजण मुं डळ अधिदनयम १९५०, र् ेरद्द करण्यात आले त्या 

अुंतगजत गृिदनमाजण आयोगाच्या कायाजलयाची र्ागा घेण्यासाठी िोती. मोफाच्या कलम 

७ अन्वये, सिदनका खरेिीिार प्रवतजकाकडून िावा करू शकतील अशा िरर्पाईच्या 

रकमेशी सुं बुं धित कोणत्यािी दववािावर दनणजय घेण्याचा अधिकार गृिदनमाजण 
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आयोगाला िेण्यात आला आिे. गृिदनमाजण आयोगाच्या कायाजलयाऐवर्ी सध्या 

मोफाच्या कलम ७ अुंतगजत दवदित केलेल्या कायाजलयाुंसि िी ि रुस्ती करण्यात आली 

िोती. प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या वतीने असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की मिाराष्टि 

गृिदनमाजण मुं डळ आधण िोन कायिे रद्द झाल्याम ळे दवििज गृिदनमाजण मुं डळाचे अस्मस्तत्व 

सुं र्प ष्टात आले िोते, कलम १८ मध्य े ि रुस्ती करून आिीच्या िोन मुं डळाुंना र्पयाजय 

म्हणून म्हाडाच्या कायद्याुंतगजत १०७६ अुंतगजत स्थार्पन करण्यात आलेल्या म्हाडाचा 

समावेश करण्यात आला. 

१०४.   माझ्या मते, र्री श्री. त ळर्ार्पूरकर याुंनी सन १९८६ मध्ये मोफाच्या कलम 

१८ मध्ये ि रुस्तीच्या वास्तदवक उदे्दशाबद्दल (१९७६ च्या कायद्याुंतगजत स्थार्पन न 

झालेल्या मिाराष्टि गृिदनमाजण मुं डळ आधण दवििज गिृदनमाजण मुं डळाच्या र्ागी म्हाडा 

स्थार्पन करणे) उर्पस्मस्थत केलेला य स्मक्तवाि योग्य म्हणून स्वीकारला गेला असला तरीिी, 

म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० आधण मोफाच्या कलम १८ मिील शब्दाुंमिील फरक 

र्पूणजर्पणे ि लजधक्षत केला र्ाऊ शकत नािी. र्र मोफा म्हाडाच्या मालकीच्या आधण 

दनदित असलेल्या र्मीन आधण इमारती ुंनािी लागू िोणार नसेल तर मोफाच्या कलम 

१८ मध्य ेस्पष्टर्पणे अशी तरतूि केली गेली असती. १९८६ च्या ि रुस्ती कायद्यातील उदद्दष्टे 

आधण कारणे याुंच्या दनवेिनावरून ि े स्पष्ट िोत े की १९७६ मध्ये लाग ू करण्यात 

आलेल्या म्हाडा कायद्यासि इतर कायद्याुंच्या अन षुं गाने त े अुंमलात आणण्याच्या 
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उदे्दशाने मोफाच्या कलम १८ मिील ि रुस्ती प्रस्तादवत करण्यात आली िोती. 

कायिेमुं डळाला याची र्पूणज र्ाणीव िोती की, म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० न सार, 

केवळ म्हाडासाठीच नािी तर म्हाडाच्या मालकीची र्मीन/इमारत दकुं वा म्हाडाच्या 

मालकीला िेखील मोफचा वार्पर वगळण्यात आला आिे. र्र दवधिमुं डळाचा ितेू िोन्ही 

कायद्याुंमिील तरत िी ुंमध्ये सुं र्पूणज आधण सुं र्पणूज समानता प्राप्त करण्याचा असेल तर 

१९८६ मध्य ेस िाररत मोफाच्या कलम १८ मध्ये मोफाचा अर्ज म्हाडामिील र्मीन / 

इमारतीच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित करण्यासिी वगळला गेला असता. मात्र, 

दवधिमुं डळाने र्ाणीवर्पूवजक तसे केले नािी. मुं त्रालयाने केवळ म्हाडासाठी मोफा लागू न 

करता आधण मोफा अथाजत म्हाडाच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित असलेल्या इमारती ुंना 

मोफा लागू करण्याची शक्यता वाढवली आिे. 

१०५.    अशा प्रकारे, म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० आधण मोफाच्या कलम 

१८ मिील तरत िी ुंमध्ये कािी दवसुं गती असल्याचे दिसून येते. मोफा िा फ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या दिताचे रक्षण करण्याच्या उदे्दशाने कायद्याचा एक फायिेशीर िाग 

असल्यान,े मोफाच्या कलम १८ च्या तरत िी ुंना कािी मित्त्व िेणे आवश्यक आिे, 

दवशेषत: र्ेव्हा म्हाडाच्या र्धमनी ुंवर खासगी दवकासकाद्वारे सिदनका बाुंिणे आधण 

दवक्री करणे आवश्यक आिे. प्रदतवािी-दवकासकाने केलेल्या स्पष्टीकरणाचा र्पररणाम 

अशी र्पररस्मस्थती दनमाजण िोईल की म्हाडाच्या र्धमनीवरील सिदनकाुंचे बाुंिकाम दकुं वा 
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दवक्रीचे काम िाती घेणारा प्रत्येक खार्गी दवकासक मोफाने प्रवतजकाुंवर लािलेल्या 

िादयत्वाुंर्पासून वाचू शकेल. उिािरणाथज, ज्या सोसायटीची इमारत म्हाडाच्या र्धमनीवर 

बाुंिली गेली आिे, दतने म्हाडाच्या सुं मतीने आर्पल्या इमारतीच्या र्प नदवजकासाचे काम 

िाती घेतले आधण र्प नदवजकासासाठी खार्गी दवकासकाची नेमणूक केली, तर अशा 

प्रकारे दनय क्त केलेला खार्गी दवकासक इमारतीच्या र्प नबाांिणीसाठी आधण नफा 

धमळदवण्यासाठी झालेल्या खचाजची िरर्पाई करण्यासाठी कािी सिदनका दवकण्यास 

र्पात्र ठरतो. र्ेव्हा तो अशा सिदनकाुंची दवक्री करतो आधण मोफाच्या कलम ३, ४, ७, 

७ ए, १० दकुं वा ११ अुंतगजत र्बाबिाऱ्या र्पार र्पाडत नािी, तेव्हा तो म्हाडाच्या 

मालकीच्या र्धमनीवर दवकास केला र्ातो या दवधशष्ट कारणास्तव तो स टकेचा िावा 

करू शकतो. तो मोफाच्या कलम १३ अन्वय ेखटल्यातून वाच ूशकतो. म ुं बईसारख्या 

शिरात, म्हाडाच्या र्धमनी ुंवर मोठ्या प्रमाणात खार्गी दवकास केले र्ातात आधण 

प्रदतवािी ुंचा अथज लावल्यास एक िास्ास्पि र्पररस्मस्थती उद्भवेल धर्थे म्हाडाच्या 

र्धमनीवरील इमारती ुंचा र्प नदवजकास करणाऱ्या खासगी दवकासकाुंना दबगर-म्हाडा 

र्धमनी ुंवर दवकास करण्याच्या त्याुंच्या समकक्षाुंच्या त लनेत फायिा िोईल.  

१०६.  त्याम ळे मोफाच्या कलम १८ आधण म्हाडाच्या कलम १९० च्या िाषते सुं घषज 

आिे आधण या सुं घषाजचा फायिा म्हाडाच्या र्धमनीवर दवकास करणाऱ्या खासगी 

दवकासकाुंना नवे्ह तर फ्लॅट खरेिीिाराुंना द्यावा लागेल. मात्र, मोफा आधण 
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एमएमआरडीए कायद्यातील तरत िी ुंमध्य ेअसा कोणतािी दवरोि नािी. मोफाच्या कलम 

१८ मध्य ेएमएमआरडीएशी कािीिी सुं बुं ि नािी. ि ेचाुंगल्या प्रकारे स्थादर्पत केले गेले 

आिे की र्र वैिादनक तरत िीच्या सुं ििाजत िोन व्याख्या शक्य असतील, तर ज्या 

व्यक्तीच्या फायद्यासाठी कायिा लागू केला गेला आिे त्या व्यक्तीला दकुं वा व्यक्ती ुंच्या 

वगाजला अन कूल असलेल्या एकाला प्रािान्य दिले र्ाईल. फायिेशीर बाुंिकामाचे तत्त्व 

लागू करणे, शब्दाुंच्या अिावाचा फायिा 'दकुं वा कोणत्यािी गोष्टीला' कलम १८ मध्ये 

र्मीन दकुं वा इमारत प्राधिकरणाची आिे दकुं वा त्यात दनदित आिे. मोफा फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना दिला र्ाऊ शकतो आधण दवकसकाुंना नािी कारण मोफा िा फ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या फायद्यासाठी लागू केलेला एक फायिेशीर कायिा आि.े   

१०७.  तसेच, ररअल इसे्ट्ट (दनयमन आधण दवकास) अधिदनयम, २०१६ 

(रेरा) सारख्या सिदनकाुंचे बाुंिकाम आधण दवक्रीचे दनयमन करणाऱ्या त्यानुंतरच्या 

कायद्यात म्हाडाला दकुं वा म्हाडाच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित असलेल्या र्धमनी ुंना रेरा 

लागू करण्याची कोणतीिी तरतूि नािी. याउलट, रेरा मिील 'प्रमोटर' या शब्दाच्या 

व्याख्येमध्ये अर्पाटजमेंटच्या वाटर्पाच्या सुं ििाजत दवकास प्राधिकरण दकुं वा इतर 

कोणत्यािी सावजर्दनक सुंस्थेचा िेखील समावेश आिे. रेराच्या कलम २ (झेडके) 

अुंतगजत 'प्रमोटर' या शब्दाची व्याख्या अशी आिे:  

(झेडके) "प्रवतजक" म्हणर्े ,---  
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(i) एखािी व्यक्ती र्ी अर्पाटजमेंटचा समावेश असलेली स्वतुंत्र इमारत दकुं वा 

इमारत बाुंित े दकुं वा बाुंिण्यास िाग र्पाडत,े दकुं वा दवद्यमान इमारत दकुं वा 

त्यातील कािी िाग इतर व्यक्ती ुंना दवकण्याच्या उदे्दशाने आधण त्याच्या दनय क्त 

केलेल्या व्यक्ती ुंचा समावेश करण्याच्या उदे्दशाने अर्पाटजमेंटमध्ये रूर्पाुंतररत करते; 

दकुं वा 

(ii) एखािी व्यक्ती र्ी एखाद्या प्रकल्पात र्मीन दवकधसत करते, ती व्यक्ती 

कोणत्यािी िूखुं डावर सुं रचना तयार करते दकुं वा नािी, त्या प्रकल्पातील सवज 

दकुं वा कािी िूखुं ड इतर व्यक्ती ुंना दवकण्याच्या उदे्दशाने, मग त्या प्रकल्पातील 

सवज दकुं वा त्यावरील सुं रचनाुंधशवाय; दकुं वा 

(iii) कोणतेिी दवकास प्राधिकरण दकुं वा इतर कोणतीिी सावजर्दनक सुंस्था,  

(अ) र्े त्याुंच्या मालकीच्या र्धमनी ुंवर दकुं वा त्याुंच्या मालकीच्या 

र्धमनी ुंवर अशा प्राधिकरणाने दकुं वा सुं से्थद्वारे बाुंिले गेले आिेत दकुं वा 

सरकारच्या दवल्हवेाटीसाठी ठेवले आिेत; दकुं वा 

(ब) सवज दकुं वा कािी अर्पाटजमेंट्स दकुं वा िूखुं ड दवकण्याच्या उदे्दशाने अशा 

प्राधिकरणाच्या दकुं वा सुं से्थच्या मालकीच े दकुं वा सरकारने त्याुंच्या 

दवल्हवेाट लावण्यास ठेवलेले िूखुं ड; दकुं वा 
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(iv) एक सवोच्च राज्यस्तरीय सिकारी गृिदनमाजण दवत्त सुंस्था आधण एक 

प्राथधमक सिकारी गृिदनमाजण सुंस्था र्ी त्याच्या अर्पाटजमेंट दकुं वा इमारती बाुंित े

सिस् दकुं वा अशा अर्पाटजमेंट्स दकुं वा इमारती ुंच्या वाटर्पाुंच्या सुं ििाजत; दकुं वा   

(v) बाुंिकाम व्यावसादयक, वसाितकार, कुं त्राटिार, दवकासक, इसे्ट्ट 

डेव्हलर्पर दकुं वा इतर कोणत्यािी नावाने काम करणारी कोणतीिी व्यक्ती दकुं वा 

ज्या र्ागेवर इमारत दकुं वा अर्पाटजमेंट बाुंिले गेले आिे दकुं वा िूखुं ड दवक्रीसाठी 

दवकधसत केला गेला आिे त्या र्धमनीच्या मालकाकडून म खत्यारर्पत्र िारक 

म्हणून काम करण्याचा िावा करणारी कोणतीिी व्यक्ती; दकुं वा 

(vi) अशी इतर व्यक्ती र्ी सामान्य लोकाुंना दवक्रीसाठी कोणतीिी इमारत 

दकुं वा अर्पाटजमेंट बाुंिते. 

स्पष्टीकरण.--- या कलमाच्या उदे्दशाने, र्वे्हा एखािी इमारत बाुंिणारी दकुं वा 

अर्पाटजमेंटमध्ये रूर्पाुंतररत करणारी दकुं वा दवक्रीसाठी िूखुं ड दवकधसत करणारी 

व्यक्ती आधण अर्पाटजमेंट दकुं वा िूखुं ड दवकणारी व्यक्ती धिन्न व्यक्ती असेल, 

तेव्हा त े िोघेिी प्रवतजक मानले र्ातील आधण या अधिदनयमाुंतगजत दकुं वा 

त्याखाली केलेल्या दनयम व दवदनयमाुंन सार दनदिजष्ट केलेल्या काये आधण 

र्बाबिाऱ्याुंसाठी सुं य क्तर्पणे र्बाबिार असतील; 

(मित्त्व र्ोडले) 



118 

 

त्याम ळे म्हाडाकडून सिदनका बाुंिणे आधण दवक्री करणे याबाबतिी रेरा आर्पल्या 

अधिकारात येण्याचा प्रयत्न करत आिे, ज्याला मोफा रार्वटीत वगळण्यात आले िोते. 

माझ्या मते, त्याम ळे म्हाडाच्या र्धमनीवर िाती घतेलेल्या खार्गी घडामोडी ुंना 

मोफाच्या दनयामक चौकटीच्या अुंमलबर्ावणीतून वगळण्याचा कोणतािी कायिेशीर 

िेतू नव्हता.     

१०८.   र्री िोन तरत िी ुंमिील दवसुं गतीकडे ि लजक्ष केले गेले आधण म्हाडा 

कायद्याच्या कलम १९० च्या तरत िी ुंचा स्वतुंत्र आिारावर दवचार केला गेला, ज्यात 

म्हाडाच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित असलेल्या र्मीन / इमारती ुंना मोफाच्या तरत िी 

लागू न करण्याचा प्रयत्न केला गेला, तरीिी अशा वगळण्याचा ितेू लक्षात ठेवला 

र्पादिर्े. म्हाडाच्या र्धमनीवरील दितसुं बुं िाुंवर र्पररणाम िोणार नािी आधण मोफा 

अुंतगजत कोणत्यािी र्बाबिाऱ्याुंधशवाय म्हाडा आर्पली काय ेर्पार र्पाडण्यासाठी अधिक 

स सज्ज रािील याची खात्री करण्यासाठी िे वगळण्यात आले आिे. उिािरणाथज, र्र 

म्हाडाने आर्पल्या र् न्या इमारती ुंच्या र्प नदवजकासासाठी ना िरकत प्रमाणर्पत्राच्या 

प्रीधमयममध्य े बिल केला तर मोफाच्या तरत िी लागू केल्याम ळे मुंर्ूर एफएसीच्या 

आिारे प्रीधमयम आकारण्याच्या अधिकारात अडथळा येणार नािी. मात्र सध्याच्या 

र्पररस्मस्थतीत मोफा अुंतगजत खार्गी दवकासकाला बाुंिील असल्याम ळे म्हाडाच्या 

अधिकारावर कोणत्यािी प्रकारे र्पररणाम िोत नािी. म्हणूनच, सध्याच्या प्रकरणातील 
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दवधशष्ट तथ्याुंच्या प्रकाशात, मोफाच्या तरत िी प्रश्नातील प्रकल्पावर लागू िोणार नािीत 

िा प्रस्ताव स्वीकारणे कठीण आिे.        

१०९.   म्हाडाच्या र्धमनीला मोफा लागू न िोण्याबद्दलच्या त्याुंच्या य स्मक्तवािाच्या 

समथजनाथज प्रदतवािी-दवकासकाुंचा शिीि कमाल (स प्रा) मिील या न्यायालयाच्या 

दविागीय खुं डर्पीठाचा दनणजय आिे. दविागीय खुं डर्पीठासमोर खटल्यात, दफयाजिी / 

अर्पीलकत्याजने म ुं बई मिानगर प्रिेश दवकास प्राधिकरण (एमएमआरडीए) च्या 

मालकीच्या र्धमनीच्या सुं ििाजत मोफा अुंतगजत अधिकाराुंची अुंमलबर्ावणी करण्याची 

मागणी केली िोती. सूट प्लॉट एमएमआरडीएने अधिसूधचत केलेल्या ओधशवेअर 

धर्ल्हा कें द्राचा िाग िोता. एमएमआरडीएने सूट प्लॉट दवकधसत करण्यासाठी मूळ 

मालकाच्या अधिकारासि मूळ र्मीन मालकाकडून सूट प्लॉट ताब्यात घेतला िोता. 

मूळ मालकाने दवकासकाच्या बार्ूने खटल्याच्या िूखुं डात दवकासकाचे िक्क दिले. 

एमएमआरडीएने दवकासकाने प्रीधमयम िरल्यानुंतर १.५ एफएसआय मुंर्ूर करून 

दवकासकामाफज त मूळ मालकाच्या नावे िाडेर्पट्टी अुंमलात आणली. दवकासकाने 

एमएमआरडीएला प्रीधमयम िरला आधण इमारतीचे बाुंिकाम स रू केले. दवकासकाने 

फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या बार्ूने दवक्रीसाठी करार केला. इमारतीच्या बाुंिकामानुंतर 

िोगवटा प्रमाणर्पत्र िेण्यात आले. फ्लॅट खरेिीिाराुंनी असा िावा केला की दवकसक 

सोसायटी स्थार्पन करून मोफाच्या कलम १० अुंतगजत र्बाबिारी र्पूणज करण्यात 
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अर्पयशी ठरला आिे. िरम्यान, खटल्याच्या िूखुं डाच्या सुं ििाजत एफएसआय १८ 

नोव्हेंबर २०१५ च्या अधिसूचनेद्वारे १.५ वरून ३.०० र्पयांत वाढदवण्यात आला. त्यान सार 

दवकासकाने अदतररक्त १.५ एफएसआय वार्परण्यासाठी एमएमआरडीएकडे अर्ज 

केला. फ्लॅट खरेिीिाराुंनी अशा अर्ाजवर आक्षरे्प घेतला, र्ो एमएमआरडीएने मोफाच्या 

तरत िी एमएमआरडीएला लागू िोत नसल्याच ेसाुंगून फेटाळला. त्यान सार दवकासकाने 

सूट प्लॉटवर अदतररक्त इमारत बाुंिण्याचे दनयोर्न मुंर्ूर केले. त्यान सार फ्लॅट 

खरेिीिाराुंनी दवकासकादवरूद्ध मोफाच्या तरत िी ुंची अुंमलबर्ावणी करण्यासाठी 

खटला िाखल केला. दवद्वान एकल न्यायािीशाुंनी तात्प रते हुकूमाची नोटीस फेटाळून 

लावली आधण अशा प्रकारे दविागीय खुं डर्पीठासमोर अर्पील िाखल करण्यात आले. 

दविागीय खुं डर्पीठासमोर मोफाच्या तरत िी एमएमआरडीएला लागू िोण्याबाबत आधण 

एमएमआरडीएच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित र्धमनी ुंबाबत िेखील म द्दा िोता. 

दविागीय खुं डर्पीठाने एमएमआरडीए कायद्याच्या कलम ३१ आधण अन सूची II, कारण 

(II) च्या तरत िी ुंची नो ुंि घेतली आधण र्पररचे्छि २९ त े२९.८ मध्य ेखालीलप्रमाणे दनणजय 

घेतला: - 

२९. आता आर्पण एमएमआरडीए कायद्याच्या कलम २, कलम २ सि वाचलेल्या 

कलम ३१ च्या स्पष्टीकरणाच्या सुं ििाजत आधण एमएमआरडीए कायद्याचा उदे्दश 

आधण उदे्दश लक्षात घेऊन दवचार करू. 
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२९.१ एमएमआरडीए कायद्याच्या अन सूची II, खुं ड II सि वाचलेल्या कलम ३१ 

चा स्पष्ट अथज: 

“एमएमआरडीए कायद्यातील कलम ३१ मध्य े अन सूची २, कलम २ 

खालीलप्रमाणे आिे:  

"३१ - अन सूची II मध्ये नमूि केलेले कायिे मेटिोर्पॉधलटन ऑथॉररटीला लागू 

िोतील दकुं वा त्यात नमूि केलेल्या मयाजिेर्पयांत आधण त्या र्पद्धतीने लागू िोतील 

दकुं वा वेळार्पत्रक स िाररत केले र्ातील." 

 “   अन सूची II [कलम ३१ र्पिा]  

[…]  

II. मिाराष्टि मालकी सिदनका (बाुंिकाम, दवक्री, व्यवस्थार्पन आधण िस्ताुंतरण 

प्रोत्सािन दनयमन) अधिदनयम, १९६३ (१९६३ चा Mah XLV). िा कायिा 

मिानगर प्राधिकरणाला दकुं वा त्या प्राधिकरणाच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित 

असलेल्या कोणत्यािी र्धमनीस दकुं वा इमारतीला लागू िोणार नािी." 

२९.२ एमएमआरडीए कायद्याच्या अन सूची II, खुं ड II सि वाचलेल्या कलम ३१ 

मध्य ेसमादवष्ट असलेल्या उर्परोक्त िाषचे्या साध्या वाचनातून, ि ेस्पष्ट िोते की 

एमएमआरडीए कायद्याद्वारे मोफा वगळण ेिोन प्रकारे लागू िोते: 
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(i) मोफा एमएमआरडीएला लागू िोत नािी. 

(ii) मोफा एमएमआरडीएमिील ऑवेस्मस्ट्ुंगच्या मालकीच्या कोणत्यािी 

र्धमनीवर दकुं वा इमारतीवर लागू िोत नािी. 

२९.३ उर्परोक्त साध्या अथाजवरून िे स्पष्ट िोते की मोफा ते एमएमआरडीए 

कायद्यातील वगळण्याची रुुं िी दवस्तृत आि ेआधण प्रदतबुं िात्मक नािी. 

२९.४ एमओएफएची गैर-अुंमलबर्ावणी िोन धिन्न घटनाुंशी सुं बुं धित आिे, 

म्हणर्े (i) ते वैिादनक प्राधिकरण म्हणून एमएमआरडीएदवरूद्ध लागू िोणार 

नािी याचा अथज असा आिे की मोफा अुंतगजत अधिकार दकुं वा र्बाबिार् या 

एमएमआरडीएच्या दवरोिात लागू िोणार नािीत; (ii) ि े एमएमआरडीएच्या 

मालकीच्या दकुं वा दनदित असलेल्या र्धमनी दकुं वा इमारती ुंना िेखील लागू िोणार 

नािी. म्हणूनच, वगळणे िे "दकुं वा" या शब्दाम ळे दवसुं गत आिे. वगळणे दकुं वा 

काढून टाकण्याच्या तरत िीतील "दकुं वा" ची दनवड स्पष्टर्पणे बदिष्काराची व्याप्ती 

वाढदवण्याच्या उदे्दशाने आिे आधण केवळ एमएमआरडीएर्प रती मयाजदित नािी.  

२९.५ उर्परोक्त तरत िी ुंन सार वगळण्याची रुुं िी िेखील "र्मीन" या शब्दाच्या 

वार्परावरून स्पष्ट िोते कारण र्धमनीचा स्वतः च व्यार्पक अथज आिे. 

एमएमआरडीए कायद्याच्या कलम २ (डी) मध्ये "र्मीन" ची व्याख्या "समादवष्ट 

आिे" र्धमनीर्पासून आधण र्पृथ्वीशी र्ोडलेल्या गोष्टी ुंमिून उद्भवणारे फायिे, 
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दकुं वा र्पृथ्वीशी र्ोडलेल्या कोणत्यािी गोष्टीशी कायमचे बाुंिलेले  ". आता ि े

चाुंगले स्थादर्पत झाले आि े की "र्धमनीतून उद्भवणार् या फायद्याुंमध्ये" 

एफएसआय िेखील समादवष्ट आिे. र्पृथ्वीला कायमची धचकटलेली रचना म्हणर्े 

'र्मीन'. म्हणूनच, उर्परोक्त तरत िीतील "र्मीन" िा शब्द त्याच्या व्यार्पक 

वैिादनक व्याख्येन सार समर्ून घ्यावा लागेल आधण एमओएफएची उर्पय क्तता 

केवळ र्धमनीच्या बाबतीतच नािी तर एमएमआरडीएशी सुं बुं धित दकुं वा दनदित 

असलेल्या र्धमनी ुंमिून उद्भवणारे फायिे म्हणर्े या प्रकरणात एफएसआय 

िेखील वगळण्यात आली आिे. 

२९.६ बदिष्काराच्या रुुं िीबद्दल आणखी एक सुं केत म्हणर्े "... दकुं वा कोणत्यािी 

र्धमनीशी दकुं वा इमारतीशी सुं बुं धित  दकुं वा दनदित  प्राधिकरणात". 

एमएमआरडीएने अवलुंबलेल्या बॅ्लक लॉ दडक्शनरीमध्ये र्पररिादषत केल्याप्रमाणे 

'बदनयान', 'सुं बुं धित आिे' दकुं वा 'सुं बुं धित' या शब्दाुंचा अथज स्पष्ट करणे उर्पय क्त 

ठरेल: 

"दनदित" म्हणर्े "वतजमान दकुं वा िदवष्यातील उर्पिोगाचा त्वररत, दनधित 

अधिकार िेण्यासाठी" 

"सुं बुं धित" म्हणून "अॅर्पटेन; मालमत्ता असणे आवश्यक आिे. एखाद्या 

व्यक्तीच्या मालमत्तचेे "सुं बुं धित" असण्याच े िोन सामान्य अथज आिेत: 
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(१) मालकी; … (२) मालकीर्पेक्षा कमी, म्हणर्े अर्पात्र आधण दनरर्पेक्ष 

शीषजकार्पेक्षा कमी, र्से की वार्परकत्याजचा सुं र्पणूज अधिकार."  

"सुं बुं धित" म्हणर्े "र्े एखाद्या म ख्य दकुं वा मोठ्या गोष्टीशी र्ोडलेले आिे; 

एक उर्पाुंग, एक र्पररधशष्ट; तसेच मालकी." 

२९.७ वर नमूि केलेल्या व्याख्याुंवरून, िे स्पष्ट िोते की "सुं बुं धित" ि े शब्द  

व्यार्पक मित्त्व आधण त्याच्या अथाजत कमी ताुंदत्रक आिेत. शब्दाुंच्या दनवडीचे 

मित्त्व िे आिे की "दनदित करणे" या शब्दाचा एक र्पररिादषत कायिेशीर अथज 

आिे, र्परुंत  िे स दनधित करण्यासाठी की एमओएफएची िकालर्पट्टी केवळ 

"प्राधिकरणात दनदित करणे" या शब्दाचा वार्पर करून र्परािूत िोणार नािी िे 

स दनधित करण्यासाठी, तरत िीत असेिी म्हटले आिे की "सुं बुं धित ... प्राधिकरण 

". मोफाने केवळ एमएमआरडीएच्याच दवरोिात नवे्ह तर एमएमआरडीएच्या 

मालकीची दकुं वा दनदित असलेल्या र्मीन दकुं वा इमारतीला र्ाणीवर्पूवजक 

वगळल्याम ळे ि ेस्पष्टर्पणे स्पष्ट िोत ेकी दवधिमुं डळाचा िेत ूएमओएफएला र्पूणजर्पणे 

वगळण्याचा िोता. अर्पीलकत्याांसाठी श्री ताुंबोली याुंनी स चदवलेल्या र्पद्धतीने 

व्याख्या वाचणे म्हणर् ेअन सूची II च्या कलम २ मध्ये वार्परल्या गलेेल्या सवज 

शब्द आधण वाक्याुंशाुंचा अथज आधण आयातीकडे ि लजक्ष करणे र्े मोफाची 

उर्पय क्तता वगळते. 
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२९.८ उर्परोक्त दवशे्लषणावरून, आमचे मत आिे की अन सूची II, खुं ड II सि 

वाचलेल्या कलम 31 मध्ये समादवष्ट असलेल्या िाषेच्या साध्या अथाजतून, 

मोफाचा एमएमआरडीए कायद्यातील अर्ज सुं र्पूणजर्पणे  वगळण्यात आला आिे, 

म्हणर्ेच केवळ  एमएमआरडीएच्या दवरोिात नवे्ह तर एमएमआरडीएशी 

सुं बुं धित दकुं वा दनदित असलेल्या कोणत्यािी र्मीन दकुं वा इमारतीच्या दवरोिात 

िेखील. र्धमनीमध्ये एफएसआयचा समावशे असल्याने, एफएसच्या तरत िी 

एफएसच्या अुंतगजत असलेल्या दकुं वा दनदित असलेल्या र्धमनी ुंमिून उद्भवलेल्या 

एफएसआयच्या सुं ििाजत कोणत्यािी दववािाचा दनर्पटारा करताना एमएमआरडीए 

लागू केल्या र्ाऊ शकत नािीत. 

११०.   त्यानुंतर खुं डर्पीठाने मोफाच्या कलम ७ च्या अुंमलबर्ावणीच्या म द्द्ावर 

दवचार केला आधण र्पररचे्छि ३५ आधण ३५.१२ मध्ये खालीलप्रमाणे दवचार केला: - 

३५. दफयाजिीच्या र्पररचे्छि ३७ त े ३९ आधण ६६ त े ६७ र्पयांत र्पादिल्याप्रमाणे 

अर्पीलकत्याांचा िावा असा आिे की त्याुंनी खटल्याच्या िूखुं डात िक्क धमळवले 

आिेत आधण सूट प्लॉटच्या सुं ििाजत अदतररक्त एफएसआय दकुं वा कोणतेिी 

एफएसआय, र् ेिदवष्यात उर्पलब्ध िोऊ शकते, फ्लॅट खरेिीिाराुंना दनदित आिे. 

अर्पीलकत्याांनी दवशेषत: प्राथजना कलम (अ) मध्ये एका घोषणेसाठी प्राथजना केली 

आिे की "... सुं र्पूणज एफएसआय ... िदवष्यातील एफएसआयसि ... दफयाजिी ुंसि 
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उक्त फ्लॅट खरेिीिाराुंमध्ये दनदित िोते ...". अशा प्रकारे, अर्पीलकत्याांनी सूट 

प्लॉटम ळे उद्भवलेल्या एफएसआयच्या सुं ििाजत मोफा अुंतगजत त्याुंचे अधिकार 

लागू करण्याचा प्रयत्न केला आिे, र्ी दनदवजवािर्पणे एमएमआरडीएमध्ये दनदित 

आिे. अर्पीलकत्याांचा िा िावा मोफाच्या कलम ७ वर आिाररत आिे. 

…. 

३५.१२ वरील कारणाुंम ळे, आम्ही असे मानतो की मोफाच्या कलम ७ ची 

अुंमलबर्ावणी, सध्याच्या प्रकरणात अर्पीलकत्याांनी लागू करण्याची मागणी 

केल्याप्रमाणे, एमएमआरडीएच्या अधिकाराुंवर र्पवूजग्रि दनमाजण िोईल दकुं वा 

त्यावर र्पररणाम िोईल आधण म्हणूनच अशा अुंमलबर्ावणीस र्परवानगी दिली 

र्ाऊ शकत नािी. त्यान सार आम्ही समस्ा क्रमाुंक चे उत्तर िेतो. (ii) र्पररचे्छि 

१४.२ मध्ये नकाराथी फे्रम केलेले. 

१११.   त्यानुंतर खुं डर्पीठाने एमएमआरडीए कायद्यातील तरत िी ुंच्या दवरुद्ध 

कराराद्वारे मोफाच्या तरत िी समादवष्ट करण्यास र्परवानगी आि ेकी नािी याचा दनणजय 

घेण्यासाठी र्प ढे गेले आधण र्पररचे्छि ३६ मध्य ेखालीलप्रमाणे म्हटले आिे: - 

३६. श्री. अर्पीलकत्याांच्या वतीने ताुंबोली याुंनी सािर केले आि ेकी दवक्रीसाठी 

केलेल्या कराराच्या कलम २८ अुंतगजत, दवकासकाने दवशेषत: मोफाच्या 
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तरत िी ुंच्या अिीन रािण्यास सिमती िशजदवली आिे आधण म्हणूनच आता 

त्यार्पासून माघार घेण्याचा प्रयत्न करू शकत नािी.  

३६.१ यावर उत्तर िेताना श्री. सेन आधण श्री. र्गदतयानी याुंनी सािर केले आि े

की एकिा मोफाची अुंमलबर्ावणी वगळली गेली की, खार्गी व्यवस्थेअुंतगजत 

दवकासक आधण फ्लॅट खरेिीिार मोफाच्या तरत िी लागू करू शकत नािीत, 

कारण याम ळे एमएमआरडीएच्या अधिकाराुंवर र्पररणाम िोईल.  

३६.२ श्री सेन आधण श्री र्गदतयानी याुंच्या दनवेिनाशी आम्ही सिमत आिोत. 

आम्ही आिीच अस े मानले आि े की मोफाची अुंमलबर्ावणी एमएमआरडीए 

तसेच एमएमआरडीएच्या मालकीची दकुं वा दनदित असलेली र्मीन दकुं वा इमारत 

वगळण्यात आली आिे, ि े कराराच्या बार्ूने लागू केले र्ाऊ शकत नािी 

(दवशेषत: ज्यामध्य े एमएमआरडीए र्पक्ष नािी). याम ळे एमएमआरडीए कायिा 

कमक वत िोईल आधण म्हणूनच तो अस्वीकायज आिे. वर चचाज केल्याप्रमाणे, 

मोफाची उर्पय क्तता वगळणाऱ्या वैिादनक तरत िी अर्पमानास्पि तरत िी नािीत 

ज्या दवक्रीच्या करारातून कमी केल्या र्ाऊ शकतात. 

३६.३ याव्यदतररक्त, अर्पीलकते आधण दवकसक याुंच्यात अुंमलात आणलेल्या 

दवक्रीच्या करारामध्ये अशी तरतूि आि े की िा करार एमएमआरडीए आधण 

दवकसक (मालकाचा गदठत वकील म्हणून काम करणारा) याुंच्यात अुंमलात 
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आणलेल्या लीर् डीडच्या अिीन असेल. या लीर् डीडमध्ये अशी तरतूि आिे की 

त्याच्या अटी एमएमआरडीए कायद्याच्या अिीन असतील. अशा प्रकारे, र्पक्षाुंना 

नेिमीच याची र्ाणीव िोती की दवक्रीच्या कराराच्या अटी एमएमआरडीए 

कायद्याच्या अिीन आिेत आधण म्हणूनच त्याुंना वगळण्यात आले आिे. 

म्हणूनच, या कारणास्तव िेखील दवकासक आधण अर्पीलकते मोफाच्या तरत िी 

समादवष्ट करण्यास दकुं वा लागू करण्यास सिमत िोऊ शकत  नािीत. 

३६.४ दवक्रीसाठी करार िेखील मोफा लागू िोईल की नािी याबद्दल स्पष्ट सुं केत 

िेत नािी कारण एकीकडे दवक्रीच्या कराराच्या कलम २८ मध्ये अशी तरतूि आि े

की मोफा दवकसकाच्या र्बाबिाऱ्याुंना लागू िोईल, तर ि सरीकडे, दवक्रीच्या 

कराराच्या कलम १३.१ मध्ये अस ेम्हटले आिे की त्याच्या अटी लीर् डीडच्या 

अिीन आिेत. म्हणूनच, दवक्रीच्या कराराच्या अटी ुंमध्ये एक मूलिूत दवरोिािास 

आिे र्ो अप्रत्यक्षर्पण े एमएमआरडीए कायद्याची अुंमलबर्ावणी मान्य करतो 

र्परुंत  मोफा लागू करण्याची तरतूि िेखील करतो र्ो एमएमआरडीए कायद्याच्या 

अन सूची II सि कलम ३१ शी दवसुं गत आिे. 

३६.५ आमच्या उर्परोक्त मताला बँक ऑफ बडोिा (स प्रा) मिील या 

न्यायालयाच्या दनणजयाद्वारे िेखील समथजन दिले गेले आिे, ज्यामध्य ेर्पररचे्छि ११ 

मध्य ेअसे म्हटले गेले िोते की र्री र्पक्ष कराराच्या अटी ुंशी बाुंिील असले तरी, 
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तरीिी कराराच्या अटी ज्या कायद्याच्या तरत िी ुंच्या दकुं वा कोणत्यािी विैादनक 

आवश्यकताुंच्या दवरोिात आिेत, त्याुंच ेर्पालन केले र्ाऊ शकत नािी. 

३६.६ वर नमूि केलेल्या कारणाुंम ळे, आम्ही असे मानतो की एमएमआरडीए 

कायद्याद्वारे एमओएफएची अुंमलबर्ावणी वगळण्यात आली आिे, दवकसक 

आधण फ्लॅट खरेिीिार मोफाच्या तरत िी ुंचा समावेश करण्यासाठी करार करतात 

आधण र्री ते केले गेले तरी ते र्पक्षाुंना एकमेकाुंना बाुंिील ठेवू शकत नािीत. 

  

११२.   शिीि कमल मिील खुं डर्पीठाने  र्पररचे्छि ३७ मध्य ेखालीलप्रमाणे दनष्कषज 

काढला: - 

३७. आम्ही येथे िे लक्षात घेतले र्पादिर्े की अर्पीलकत्याांनी दवदवि सबधमशन 

िेखील केले आिेत आधण दवदवि दनणजयाुंवर अवलुंबून राहून असा िावा केला 

आिे की दवकासक फ्लॅट खरेिीिाराुंची मादितीर्पूणज सुं मती न घेता अदतररक्त 

इमारत बाुंित आिे. आम्ही आिीच अस े मानले आि े की एमएमआरडीए 

कायद्याच्या अन सूची II, कलम II सि वाचलेल्या कलम ३१ द्वारे सुं र्पणूज मोफाची 

अुंमलबर्ावणी वगळली गेली आिे, आम्ही असे मानतो की अदतररक्त इमारतीचे 

बाुंिकाम स रू करण्यार्पूवी दवकासकाला फ्लॅट खरेिीिाराुंची सुं मती घेण्याची 

आवश्यकता नव्हती. दवकासकासाठी र्े आवश्यक िोते ते म्हणर्े 
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एमएमआरडीए कडून र्परवानगी घेणे आवश्यक िोते, र् ेखटल्याच्या िूखुं डाचे 

मालक तसेच दनयोर्न प्राधिकरण आिेत आधण तेच केले गेले आिे. र्प ढील 

एफएसआयचा फायिा घेण्यासाठी अदतररक्त प्रीधमयम िरला गेला आिे. 

दवकासकाने सूट प्लॉटवरील आरक्षण िेखील दवकधसत केले आिे आधण सूट 

प्लॉट दवकधसत करण्याच्या अटी ुंन सार आवश्यकतेन सार ते एमएमआरडीएकडे 

स र्पूिज केले आिे. 

 

११३.   दविागीय खुं डर्पीठाच्या दनणजयाला आव्हान िेणारी सवोच्च 

न्यायालयासमोर िाखल केलेली दवशेष रर्ा याधचका ८८३७ ऑफ २०२२ मिील २९ 

एदप्रल २०२५ च्या तकज सुं गत आिेशाद्वारे फेटाळण्यात आली आिे, असे नमूि करून की 

खटल्यात अनेक र्दटल कायिेशीर समस्ा उद्भवत आिेत ज्याचा दनणजय कदनष्ठ 

न्यायालयाला कायद्यान सार घ्यावा लागेल. दविागीय खुं डर्पीठाच्या दनणजयाला िक्का न 

लावता, खटल्याचा त्वररत दनणजय घेण्याचे दनिेश िेण्यात आले आिते. 

११४.    शिीि कमाल  (स प्रा) मिील दविागीय खुं डर्पीठाच्या दनणजयावर 

अवलुंबून प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या वतीने असा िावा केला र्ातो की म्हाडाच्या 

मालकीच्या दकुं वा त्यात दनदित असलेल्या र्धमनीवर मोफा लागू करण्याचा म द्दा सुं र्पला 

आिे. ि सरीकडे, दफयाजिीच्या वतीने असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की शािेि कमाल 
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मिील दनणजय  वेगळा आिे आधण सध्याच्या प्रकरणात त्याचा कोणतािी वार्पर नािी. 

वैकस्मल्पकररत्या, दफयाजिीच्या वतीने सािर केले गेले आिे  की शािेि कमाल मिील 

दनणजय आिे. त्यानुंतर धशवार्ीनगर रदिवासी सीएचएस धलधमटेड (स प्रा)  मध्य े

दविागीय खुं डर्पीठाच्या दनकालात यातील दनणजयास वेगळे केले गेले. 

११५.   एमएमआरडीए कायद्याच्या अन सूची II चे कलम ३१ आधण कलम २ 

शिीि कमाल (स प्रा) मिील दनकालाच्या र्पररचे्छि २९.१ मध्ये समादवष्ट केले गेले   

आिेत. एमएमआरडीए कायद्याच्या अन सूची II च्या कलम II मिील शब्द म्हाडा 

कायद्याच्या कलम १९० सारखेच असल्याचे दिसून येते कारण मोफा मिानगर 

प्राधिकरणाला तसेच त्या प्राधिकरणाच्या मालकीच्या कोणत्यािी र्मीन दकुं वा 

इमारतीला लागू िोत नािी. एमएमआरडीए कायद्यातील कलम ३१ आधण अन सूची II 

च्या कलम II मिील साध्या िाषेचा अथज लावण्याचे तत्त्व खुं डर्पीठाने लागू केले. 

एमएमआरडीए कायद्याच्या अन सूची II च्या कलम ३१ आधण कलम २ मिील शब्द 

स्पष्ट आधण दन:सुं दिग्ध आिेत आधण म्हणूनच त्याुंच्या साध्या अथाजच्या आिारे ते 

प्रिावी झाले आिेत, असे खुं डर्पीठाला आढळले. र्र कायद्यात वार्परल्या र्ाणाऱ्या 

शब्दाुंना स्पष्ट अथज िेण्याचा िा दनयम मोफाच्या कलम १८ च्या तरत िी ुंना लागू केला 

गेला असेल तर मोफाच्या तरत िी ुंचा वार्पर म्हाडाच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित 

असलेल्या र्धमनीवर लागू करणे आवश्यक आिे. शिीि कमाल प्रकरणातील 
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खुं डर्पीठान े म्हटले  आिे की, एमएमआरडीए कायद्याच्या अन सूची II च्या कलम ३१ 

आधण कलम २ मिील तरत िी ुंचा वेगळा अथज लावणे म्हणर् े या तरत िीत शब्द 

र्ोडण्यासारखे आिे, र्े अस्वीकायज आिे. र्र ि ेतत्त्व मोफाच्या कलम १८ वर िेखील 

लागू केले गेले असेल तर मोफाच्या तरत िी म्हाडाच्या मालकीच्या दकुं वा दनदित 

असलेल्या र्धमनीवर लागू करणे िे मोफाच्या कलम १८ मध्य े शब्द र्ोडण्यासारखे 

आिे.   तसचे, दविागीय खुं डर्पीठाने (i) एमएमआरडीए आधण (ii) 

एमएमआरडीएच्या मालकीच्या दकुं वा त्यात दनदित असलेल्या र्धमनी दकुं वा इमारती 

या िोन धिन्न घटनाुंना मोफा लागू नसल्याची िखल घेतली आिे. खुं डर्पीठाने र्प ढे नमूि 

केले की वगळणे दकुं वा काढून टाकण्याच्या तरत िीत 'दकुं वा' या शब्दाची दनवड करणे 

िा बदिष्काराची व्याप्ती वाढदवण्याच्या उदे्दशाने िोता आधण तो केवळ 

एमएमआरडीएर्प रताच मयाजदित ठेवला र्ाणार नािी. र्र शिीि कमाल मिील 

दविागीय खुं डर्पीठाची िी दनरीक्षणे  मोफाच्या कलम १८ च्या तरत िी ुंना लागू केली गेली 

तर अस े दिसून येत े की मोफाच्या तरत िी म्हाडा दकुं वा त्याच्या मुं डळाुंना लागू न 

िोण्याच्या केवळ एका घटनेसाठी वगळले गेले आिे. म्हाडा / त्याच्या मुं डळाच्या 

मालकीच्या दकुं वा दनदित असलेल्या र्धमनी दकुं वा इमारती कलम १८ अुंतगजत 

वगळण्यात येणार नािीत. म्हणूनच, शिाि कमाल मिील दनकालाचे प्रमाण  म्हाडा 

कायद्याच्या कलम १९० आधण मोफाच्या कलम १८ मिील तरत िी ुंमिील र्परस्पर 

सुं बुं िाुंवर लागू िोणार नािी.  
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११६.   तसेच, दविागीय खुं डर्पीठाने शिीि कमाल प्रकरणात असे म्हटले  आि े

की मोफाच्या कलम ७ च्या अुंमलबर्ावणीम ळे एमएमआरडीएच्या अधिकाराुंवर 

र्पररणाम झाला आिे, र्े येथ े नािी. शिीि कमल यथेे एमएमआरडीए या दनयोर्न 

प्राधिकरणाने ३.५८ कोटी रुर्पयाुंच्या मोबिल्यानुंतर अदतररक्त एफएसआय मुंर्ूर केला 

िोता. सध्याच्या प्रकरणात, म्हाडा िे दनयोर्न प्राधिकरण नािी दकुं वा खार्गी 

दवकासकाला कलम ७ दनबांि लागू केल्यास त्याच्या अधिकाराुंवर कोणत्यािी प्रकारे 

र्पररणाम िोत नािी. म्हणून सध्याच्या प्रकरणाच्या तथ्याुंमध्ये, प्रश्नातील प्रकल्पात 

मोफाच्या तरत िी लागू न करण्याचा आक्षेर्प कायम ठेवला र्ाऊ शकत नािी.    

११७.शिीि कमाल (स प्रा) प्रकरणातील खुं डर्पीठाचा दनकाल  धशवार्ीनगर रदिवासी 

सीएचएस धलधमटेड (स प्रा) मिील  त्यानुंतरच्या दविागीय खुं डर्पीठासमोर उद्धतृ 

करण्यात आले. ज्यामध्ये दविागीय खुं डर्पीठासमोर म द्दा कें द्र दकुं वा राज्य सरकारच्या 

दकुं वा कोणत्यािी स्थादनक प्राधिकरणाच्या दनयुं त्रणाखाली दकुं वा ताब्यात असलेल्या 

र्मीन दकुं वा इमारतीच्या कोणत्यािी दवकासाच्या सुं ििाजत एमआरटीर्पी कायद्याच्या 

कलम १२४ फ अुंतगजत दवकास श ल्काच्या िेयकार्पासून सूट िेण्याबद्दल िोता. 

एमआरटीर्पीचे कलम १२४ फ या कायद्यात अशी तरतूि आिे:- 
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१२४ फ. सूट .— 

(१) कें द्र दकुं वा राज्य सरकारच्या दकुं वा कोणत्यािी स्थादनक प्राधिकरणाच्या 

दनयुं त्रणाखाली दकुं वा ताब्यात असलेल्या कोणत्यािी र्धमनीचा दकुं वा इमारतीचा 

वार्पर दकुं वा वार्पर दकुं वा बिल, दकुं वा दवकास यासाठी कोणतेिी दवकास श ल्क 

आकारले र्ाणार नािी. 

(२) अशा अटी ुंच्या अिीन राहून, राज्य सरकार, अधिकृत रार्र्पत्रातील 

अधिसूचनेद्वारे, गोिाम दकुं वा गोिामासाठी दकुं वा कोणत्यािी शैक्षधणक सुंस्था, 

वैद्यकीय सुंस्था दकुं वा िमाजिाय सुं से्थद्वारे प्रस्तादवत असलेल्या कोणत्यािी र्मीन 

दकुं वा इमारतीच्या दवकासावर िेय असलेल्या दवकास श ल्काच्या िेयकार्पासून 

अुंशतः  सूट िेऊ शकते. 

(३) र्पोट-कलम (१) आधण (२) मध्य े कािीिी समादवष्ट असले तरी, राज्य 

सरकार, अधिकृत रार्र्पत्रातील अधिसूचनेद्वारे आधण त्यात दवदनदिजष्ट केलेल्या 

अशा अटी व शतींच्या अिीन राहून, या अधिदनयमाच्या तरत िी ुंन सार केलेल्या 

दवशेष दवकास दनयुं त्रण दवदनयमाुंतगजत खार्गी दवकासकाने िाती घेतलेल्या 

दवशेष टाउनधशर्प प्रकल्पाला दवकास श ल्काच्या िेयकार्पासून अुंशतः  सूट िेऊ 

शकते. 
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११८.     धशवार्ीनगर रदिवासी सीएचएस धल. म्हाडाच्या र्धमनीवर 

केलेल्या दवकासाच्या सुं ििाजत दवकास श ल्क िरण्यादवषयी िोते. दवकासकाुंच्या वतीने 

असा य स्मक्तवाि केला गेला िोता की एमआरटीर्पी कायद्याच्या कलम १२४ फ अुंतगजत 

सूट म्हाडाच्या मालकीच्या र्धमनीवर दवकास िाती घतेल्यास लागू िोईल. शिीि 

कमाल प्रकरणात खुं डर्पीठाच्या दनणजयावर अवलुंबून ठेवण्यात आले. ि सरीकडे, 

दनयोर्न प्राधिकरणाच्या वतीने असा य स्मक्तवाि करण्यात आला िोता की अशी सूट 

केवळ तेव्हाच लागू िोते र्ेव्हा सुं बुं धित दवकास म्हाडाने स्वतः च िाती घेतला असेल 

आधण र्ेव्हा तो म्हाडाच्या र्धमनीवर खासगी दवकासकाुंनी िाती घेतला असेल तेव्हा 

नािी. दविाग खुं डर्पीठाने र्पररचे्छि २९१ आधण २९२ मध्ये खालीलप्रमाणे दनणजय घेतला: 

२९१. आम्ही प्रदतवािी ुंच्या दवद्वान वदकलाुंनी केलेले दनवेिन स्वीकारण्यास प्रवृत्त 

आिोत की एमआरटीर्पी कायद्याच्या कलम १२४ फ च्या तरत िी ुंन सार िेतरू्पूणज 

व्याख्या करणे आवश्यक आिे. कर आकारणीच्या सवज तरत िी ुंमिील सुं दिग्धतेचा 

फायिा श ल्क आकारण्याच्या तरत िीच्या बाबतीत करिात्याला द्यावा लागेल, तर 

सवलतीच्या बाबतीत, सुं दिग्धतेचा फायिा मिसूलाला धमळतो. अध्याय VI-A 

च्या तरत िी ुंच ेअवलोकन केल्यास असे दिसून येते की या तरत िीन सार, त्याच्या 

क्षेत्रातील सावजर्दनक स दविा प्रिान करण्यासाठी आधण त्याच्या कायजक्षेत्रातील 

क्षेत्राची िेखिाल आधण स िारणा करण्यासाठी श ल्क आकारले गेले आिे आधण त े
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दनयामक अधिकाराुंच्या मितीसाठी आिे. दवकास श ल्क प्राधिकरणाला दनिी 

आधण स दविाुंची िेखिाल करण्यासाठी सुं सािनाुंची आवश्यकता दनमाजण 

करण्यास अन मती िेते. आमच्या मते, कलम १२४ फ   कलम १२४ फ च्या 

उवजररत िागासि, दनदित करणे, दनयुं त्रण, ताबा तसेच िी सूट केवळ कें द्र दकुं वा 

राज्य सरकार दकुं वा स्थादनक प्राधिकरणाुंनी िाती घेतलेल्या दवकासासाठी दिली 

गेली आि ेआधण खार्गी र्पक्षाुंद्वारे नािी. अन्यथा, त ेसाध्य करण्यासाठी इस्मच्छत 

असलेल्या वस्तूशी सुं बुं ि असलेल्या समर्ण्यायोग्य धिन्नतचे्या चाचणीत 

अयशस्वी िोईल. 

२९२. आम्ही कािी प्रकरणाुंमध्ये रेकॉडजवर आणलेल्या दवकास कराराचा अभ्यास 

केला आिे, ज्याने िे स्पष्ट केले आिे की र्धमनीचा दवकास याधचकाकत्याांनी 

कोणत्यािी स्थादनक प्राधिकरणार्पासून स्वतुंत्रर्पणे आधण प्राधिकरणाच्या 

मालमत्तेवर स्वत: च्या इचे्छने केला आिे. याधचकाकत्याांना प्रदतवािी ुंनी कुं त्राटिार 

आधण दवकसक म्हणून दनय क्त केले नािी. म्हणूनच, याधचकाकत्याांना असा िावा 

करण्याची र्परवानगी दिली र्ाऊ शकत नािी की दवकास दकुं वा र्प नदवजकास सूट 

धमळालेल्या श्रेणीच्या वतीने दकुं वा त्यासाठी आिे. आमच्या मत,े दवकास 

प्राधिकरणाने दकुं वा त्याच्या वतीने नवे्ह तर खासगी र्पक्षाद्वारे िोत असल्याने, 

दवकास श ल्कासाठी सटू लागू नािी. र्ेव्हा दनयुं त्रण आधण ताबा प्राधिकरणाकडे 
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नसतो तेव्हा मालमत्ता केवळ सावजर्दनक प्राधिकरणात दनदित आि ेम्हणून ती 

सावजर्दनक प्राधिकरणात दनदित आिे अस ेमानले र्ाऊ शकत नािी. 

११९.    अशा प्रकारे, एमआरटीर्पी कायद्याच्या कलम १२४ फ च्या 

तरत िी ुंचा अथज लावताना, या न्यायालयाच्या दविागीय खुं डर्पीठाने असे म्हटले आिे की 

'कें द्र दकुं वा राज्य सरकार दकुं वा कोणत्यािी स्थादनक प्राधिकरणाच्या दनयुं त्रणाखाली 

दकुं वा ताब्यात असलेली कोणतीिी र्मीन दकुं वा इमारत' या अधिव्यक्तीचा अथज केवळ 

कें द्र दकुं वा राज्य सरकार दकुं वा स्थादनक प्राधिकरणाुंनी िाती घेतलेल्या दवकासासाठी 

सूट िेणे आिे, खार्गी र्पक्षाुंद्वारे नािी. दफयाजिी ुंचा असा िावा आि े की शािेि 

कमलमिील  दनणजय धशवार्ीनगर रदिवासी सीएचएस धलधमटेडमिील  समन्वय 

खुं डर्पीठाच्या नुंतरच्या दनकालात वेगळा आि.ेतसेच  त्याुंच्या वतीन े य स्मक्तवाि केला 

र्ातो. 

म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० मध्य े दिसणाऱ्या'अशा प्राधिकरणाशी सुं बुं धित दकुं वा 

दनदित असलेल्या कोणत्यािी र्धमनीला दकुं वा इमारतीला' समान अथज िेण ेआवश्यक 

आिे, अस े दफयाजिी म्हणाले. तथादर्प, म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० मध्य े दिसणाऱ्या 

वरील अधिव्यक्तीचा अथज लावणे आवश्यक आिे की नािी िे शुंकास्पि बनते कारण 

मोफाच्या कलम १८ मध्ये िी अधिव्यक्ती अन र्पस्मस्थत आिे. वर नमूि केल्याप्रमाणे, 

मोफाच्या कलम १८ मध्ये नमूि केलेल्या अधिव्यक्तीचा समावेश न करणे िे 
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र्ाणीवर्पूवजक आधण र्ाणीवर्पूवजक मानले र्ाईल. मोफाच्या कलम १८ ज्या र्पद्धतीने 

माुंडले गेले आि े ते म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० च्या स्पष्टीकरणासाठी मागजिशजन 

करते. या म द्द्ावर सदवस्तर दवचार करण्याची आवश्यकता असू शकते र्ी खटल्याच्या 

अुंदतम स नावणीच्या टप्प्यावर केली र्ाऊ शकते. या टप्प्यावर मला ि े मान्य करणे 

कठीण आिे की प्रश्नातील र्मीन िी र्पूणजर्पणे म्हाडाची र्मीन आिे दकुं वा मोफाच्या 

तरत िी प्रश्नातील प्रकल्पाला लागू िोणार नािीत. 

१२०.    माझ्या मते, र्री प्रश्नातील र्धमनीचा कािी िाग म्हाडाची र्मीन 

आिे िे क्षणािाजत स्वीकारले गेले असले तरी, प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या वतीने प्रकल्पात 

मोफाच्या तरत िी ुंचा वार्पर न करण्याबद्दल उर्पस्मस्थत केलेला य स्मक्तवाि नाकारण्यास 

र्पात्र आिे. टॉवसज ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना दवधशष्ट प्रदतदनधित्व दिल्यानुंतर 

प्रकल्पात मोफाच्या तरत िीचा वार्पर न करण्याची दवनुंती करणारे िे न्यायालय प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ च्या वतजनाचे कौत क करत नािी की त्याुंच्याबरोबर अुंमलात आणलेला करार 

मोफाच्या तरत िी ुंद्वारे दनयुं दत्रत केला र्ातो. िे खरेिीिाराला सवज मोफा सुं रक्षण असेल िे 

िशजवून फ्लॅटची दवक्री आकदषजत करण्यासारखे आिे आधण नुंतर मोफाच्या कलम ७ 

आधण ७ ए च्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन केल्यास त्या प्रदतदनधित्वातून बािेर र्पडण्यासारखे 

आिे. 
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मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ अ  मिील तरत िी  झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील मोफत 

दवक्री घटक इमारती ुंना लागू िोतात  का? 

१२१.   प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या वतीने असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना लागू करताना दवकासाच्या व्याप्तीची कल्पना करणे शक्य नािी 

आधण म्हणूनच दवनामूल्य दवक्री घटक इमारती ुंच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंशी केलेल्या 

दवक्रीच्या करारात एफएसआय वार्परण्याची योर्ना दकुं वा बाुंिकामाची मयाजिा उघड 

करणे अशक्य आिे. िा बचाव दवकासकाुंनी मूलत: वािी ुंच्या य स्मक्तवािाचा प्रदतकार 

करण्यासाठी उर्पस्मस्थत केला आिे की त्याुंनी िाती घेतलेले प्रस्तादवत बाुंिकाम 

मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए च्या तरत िी ुंच्या अिीन आिे. दफयाजिी ुंनी असा 

आरोर्प केला आिे की २७ मे २०२४ च्या एलओआय आधण २४ र् लै २०२४ च्या 

लेआउट पॅ्लनच्या अन षुं गाने प्रस्तादवत बाुंिकाम ३१ दडसेंबर २००९ च्या शेवटच्या 

र्ािीर योर्नेत त्याुंना केलेल्या प्रकटीकरणाच्या दवरुद्ध आिे, प्रदतवािी दवकासकाुंनी 

असा बचाव केला आिे की झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबवताना त्याुंना कोणतािी ख लासा 

केला र्ात नािी दकुं वा फ्लॅट खरेिीिाराुंना असा ख लासा केला र्ाऊ शकत नािी.   

१२२.    प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या मते, झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील एफएसआय 

इतर घडामोडी ुंप्रमाणे र्धमनीतून उद्भवत नािी आधण म्हणूनच दवकासकाला झोर्पडर्पट्टी 

योर्ना राबवताना उर्पलब्ध असलेल्या अचकू एफएसआयची कल्पना करणे आधण 
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गणना करणे अशक्य आिे र्ेणेकरून फ्लॅट खरेिीिाराुंना ते उघड करता येईल. र्प ढे 

असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की दवकासकाने बाुंिलेल्या र्प नवजसन क्षेत्राशी सुं बुं धित 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेत दवनामूल्य दवक्री घटक एफएसआय / बीयूए तयार केला र्ातो 

आधण म्हणूनच, झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंदतम र्पूणजत्वानुंतरच दवनामूल्य दवक्री 

एफएसआय / बीयूएच ेनेमके प्रमाण मोर्ले र्ाऊ शकते. असा य स्मक्तवाि केला र्ातो 

की झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्पात्रतचेा म द्दा बराच काळ प्रलुंदबत राितो आधण बऱ्याचिा 

खटल्याचा दवषय बनतो आधण र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची सुंख्या वाढत असताना, 

दवकासक झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची वाढती सुंख्या सामावून घेण्यासाठी र्प नवजसन सिदनका 

बाुंिण्यास र्बाबिार िोतो आधण त्या बिल्यात अदतररक्त मोफत दवक्री एफएसआय / 

बीयूएचे प्रोत्सािन धमळते. असा य स्मक्तवाि िेखील केला र्ातो की दवनामूल्य दवक्री 

एफएसआय / बीयूए र्प नवजसन क्षेत्राच्या बाुंिकामावर अवलुंबून असल्याने, र्प नवजसन 

सिदनकेच्या आकारात कोणतीिी वाढ दवकासकाला उर्पलब्ध करून िेण्यात आलेल्या 

दवनामूल्य दवक्री एफएसआय / बीयूएमध्य ेिेखील बिल करते. अशा प्रकारे, प्रदतवािी 

डेव्हलर्पसजच्या मते, दवनामूल्य दवक्री इमारतीच्या बाुंिकामासाठी उर्पलब्ध असलेल्या 

अचूक दवनामूल्य दवक्री एफएसआय / बीयूएची कल्पना करणे आधण गणना करणे 

अशक्य आिे ज्यामध्य े दवक्रीसाठी करार अुंमलात आणून खरेिीिाराुंना फ्लॅट दवकले 

र्ातात.  म्हणूनच असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की मोफाच्या कलम ३, ४, ७, ७ ए 

अुंतगजत र्बाबिाऱ्या झोर्पडर्पट्टी योर्ना स रू करणाऱ्या दवकासकाद्वारे र्पूणज करणे 
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अशक्य आिे.  झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ अ मिील तरत िी िेखील झोर्पडर्पट्टी 

योर्नेतील र्धमनीच्या िस्ताुंतरणाच्या बाबतीत एमओएफएकडून र्ाणीवर्पूवजक 

प्रस्थान िशजदवण्याच्या उदे्दशाने ठळकर्पणे िशजदवल्या र्ातात.  

१२३.    प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या वतीने उर्पस्मस्थत केलेला य स्मक्तवाि की 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील एफएसआय / बीयूए र्धमनीतून उद्भवत नािी. 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन डीसीआर, १९९१ आधण डीसीर्पीआर, २०३४ मध्य े

स्वतुंत्रर्पणे िाताळले गलेे आिे. डीसीआर १९९१ च्या र्पररधशष्ट IV मध्ये झोर्पडर्पट्ट्ाुंच्या 

र्प नदवजकासाची तरतूि आिे. र्पररधशष्ट -IV च्या कलम -1 अन्वये, झोर्पडर्पट्ट्ाुंमिील 

दकुं वा र्पिर्पथावरील रदिवाशाुंना त्याुंच्या बाुंिकामाच्या बिल्यात दवदित चटई क्षेत्र 

असलेले दनवासी सिदनका दवनामूल्य दिले र्ाऊ शकतात. झोर्पडर्पट्टीतील सवज र्पात्र 

रदिवासी यात सििागी र्पररधशष्ट-IV मिील तरत िी ुंन सार झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्नेचे 

र्प नवजसन करणे आवश्यक आिे. खार्गी दवकासाप्रमाणे, धर्थे र्धमनीत दवकासकाच्या 

बार्ूने िक्क दनमाजण केले र्ातात (ज्याला फ्लॅट दवक्रीच्या अधिकारासि 'दवकास 

अधिकार' म्हणून सुं बोिले र्ाते), झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यासाठी एसआरएने 

दनय क्त केलेल्या दवकासकाच्या बार्ूने कोणतािी अधिकार दनमाजण केला र्ात नािी.  

झोर्पडर्पट्टीवासी, र्े र्धमनीचे मालक नािीत, त्याुंना सिकारी सुंस्था स्थार्पन करण्याची 

आधण झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीसाठी दवकासकाची दनवड करण्याची 
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र्परवानगी आिे. झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सोसायटीने अशा प्रकारे दनवडलेल्या 

दवकासकाची एसआरएद्वारे झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यासाठी त्याच्या नावे स्वारस् 

र्पत्र र्ारी करून दनय क्त केले र्ाते. झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंनी अशा प्रकारे दनवडलेल्या 

आधण एसआरएने दनय क्त केलेल्या दवकासकाला ज्या र्धमनीच्या सुं ििाजत त्याची 

दनय क्ती केली गेली आि े त्या र्ागेत कोणतािी िक्क स रधक्षत नािी. र्पात्र 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी र्प नवजसन सिदनका बाुंिणे िे त्याचे काम आिे. 

र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसन सिदनका बाुंिण्यासाठी दवकासकाला झालेल्या 

खचाजची िरर्पाई करण्यासाठी, त्याला एफएसआयच्या मोफत दवक्री घटकाच्या 

स्वरूर्पात प्रोत्सािन दिले र्ाते. र्पररधशष्ट-IV च्या उर्पबुं ि-३.३ मध्य े दवकासकाने 

बाुंिलेल्या र्प नवजसन क्षेत्राच्या आिारे दवकासकाला एफएसआय प्रिान करता येईल. डी 

सी आर १९९१ च्या र्पररधशष्ट-IV च्या कलम -३.३ अुंतगजत, बेटावरील शिरात र्प नवजसन 

क्षेत्राच्या प्रत्येक १० चौरस मीटर बी य  ए साठी, अदतररक्त ७.५ चौरस मीटर बी य  ए 

म क्त दवक्री घटकाची र्परवानगी िोती.  उर्पनगरातील िे प्रमाण र्प नवजसन क्षेत्राच्या 

प्रत्येक १० चौरस मीटरसाठी १० चौरस मीटर मोफत दवक्री क्षेत्र िोते. िारावीसारख्या 

िागात, आणखी र्ास्त दवनामूल्य दवक्री घटक क्षेत्र अन जे्ञय िोते. अशा प्रकारे 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील एफएसआय र्धमनीतून दनघत नािी आधण र्पात्र 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सुंख्येवर अवलुंबून असते. त्याम ळे एचडीआयएल, दप्रया 



143 

 

कन्स्ट्िक्शन्स दकुं वा यश डेव्हलर्पसज (स प्रा) याुंनी दवकासकाुंच्या वतीने दिलेल्या 

दनकालाुंच्या ग णोत्तरावर चचाज करणे आवश्यक नािी.   

१२४.  अशा प्रकारे, झोर्पडर्पट्टी योर्नेत, र्धमनीतून कोणतेिी स्मस्थर एफएसआय 

दनघत नािी. दवकासकाला उर्पलब्ध करून दिलेला दवनामूल्य दवक्री घटक त्याने तयार 

केलेल्या र्प नवजसन घटकाच्या क्षेत्रावर अवलुंबून असतो.  र्प नवजसन सिदनकाुंची सुंख्या 

धर्तकी र्ास्त असेल दततके दवकसकास उच्च दवनामूल्य दवक्री घटक बीयूए दिले 

र्ाते.   

१२५.  र्प नवजसन सिदनकाुंचा आकार िेखील डीसीआर / डीसीर्पीआरद्वारे 

वैिादनकर्पणे दनयुं दत्रत केला र्ातो. स रुवातीला, डीसीआर, १९९१ च्या दनयम ३३ (१०) 

च्या र्पररधशष्ट-IV च्या कलम १.१ मध्य ेदकमान २२५ चौरस फूट कार्पेट एररयाची तरतूि 

केली िोती. र्प नवजसन सिदनकेच्या बाबतीत या दकमान सिदनकेचा आकार वेळोवेळी 

वाढला आिे. १६ एदप्रल २००८ आधण २० र्ून २०१२ च्या अधिसूचनेद्वारे, र्प नवजसन 

सिदनकाुंचा आकार २६९ चौरस फूट र्पयांत वाढदवण्यात आला. दनयम १.१ अुंतगजत डी 

सी र्पी आर २०३४ न सार, र्प नवजसन सिदनकाुंचा आकार आणखी वाढवून ३०० चौरस 

फूट करण्यात आला आिे. म क्त दवक्री घटक बीयूए र्प नवजसन सिदनकाुंच्या एकूण 

क्षेत्रावर अवलुंबून असल्याने, र्प नवजसन सिदनकाुंच्या आकारात वाढ झाल्याने 

दवकासकाला उर्पलब्ध करून िेण्यात आलेल्या दवक्री घटक क्षेत्राचे प्रमाण िेखील वाढत े
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कारण त्याला मोठ्या आकाराच्या सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी अदतररक्त खचज करावा 

लागतो.   

१२६.  झोर्पडर्पट्टी योर्नेतून उद्भवणाऱ्या दवनामलू्य दवक्री घटक बीयूएवर 

आणखी एक घटक आिे. डीसीआर १९९१ च्या र्पररधशष्ट -IV च्या खुं ड ३.१२ अुंतगजत, 

िूखुं डावरील र्प नवजसन घटकाची दकमान घनता प्रदत िेक्टर ५०० सिदनका म्हणून 

दवदित केली िोती.  १ ऑक्टोबर २०१६ रोर्ीच्या अधिसूचनेद्वारे ि े प्रदत िके्टर ६५० 

सिदनकाुंवर वाढदवण्यात आले आिे. र्प नवजसन घराुंच्या दकमान घनतेत वाढ 

झाल्याम ळे, झोर्पडर्पट्टी योर्ना (र्प नवजसन + दवक्री घटक) राबवताना एकूण 

एफएसआय िेखील ४.०० र्पयांत गेला आिे.   

१२७.  झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यासाठी दनय क्त केलेल्या दवकासकावर 

प्रत्येक र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन करणे बुं िनकारक आिे. अशा प्रकारे, 

िूखुं डावरील र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची सुंख्या िेखील र्प नवजसन सिदनका बाुंिण्याची 

दवकासकाची र्बाबिारी दनधित करण्यात आधण त्या बिल्यात दवनामूल्य दवक्री घटक 

धमळण्याचा त्याचा िक्क दनधित करण्यात मित्त्वाची िूधमका बर्ावते.  अनेक वेळा 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची र्पात्रता ठरवणे िा वािग्रस्त म द्दा असतो. उर्पधर्ल्हाधिकारी, 

तक्रार दनवारण सधमती, सवोच्च तक्रार दनवारण सधमती याुंच्यासमोर र्पररधशष्ट-II 

प्रमाधणत करताना अर्पात्रतेच्या दनणजयादवरुद्ध तक्रार िाखल करण्याच्या कायद्यात उर्पाय 
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आिेत.  त्याम ळे झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील सवज िावेिाराुंची र्पात्रता दनधित करण्यासाठी 

थोडा वेळ लागतो आधण बर् याच वेळा, झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या चलनात िररोर् दनघून 

र्ाण्याबरोबर र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची सुंख्या वाढत र्ाते.  ज्या क्षणी र्पूवी अर्पात्र 

असलेली व्यक्ती र्पात्र घोदषत केली र्ाते, त्या क्षणी दवकासक त्याच्यासाठी र्प नवजसन 

सिदनका बाुंिण्यास र्बाबिार िोतो आधण त्या बिल्यात दवक्री घटक इमारतीत उच्च 

बीयूए प्राप्त िोतो.    

१२८.  र्पात्रतेच्या कट-ऑफ तारखाुंमध्येिी वेळोवळेी बिल करण्यात आले 

आिेत. डीसीआर, १९९१ च्या दनयम ३३ (१०) न सार, १ र्ानेवारी १९९५ दकुं वा 

त्यार्पूवीच्या तारखेच्या सुं ििाजत तयार केलेल्या मतिार यािीत ज्याुंची नावे आली आिेत 

तेच झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंनाच र्प नवजसनासाठी र्पात्र िोते. िी तारीख १ र्ानेवारी २००० 

र्पयांत वाढदवण्यात आली. आता १६ म े२०१८ च्या अधिसूचनेद्वारे र्पात्रतेची कट ऑफ 

तारीख १ र्ानेवारी २०११ र्पयांत वाढदवण्यात आली आिे. अशा प्रकारे, र्प नवजसनासाठी 

र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सुंख्येतिी काळाच्या ओघात बिल िोत आिे.  

१२९.  डीसीआर १९९१ च्या र्पररधशष्ट -IV च्या कलम २.५ आधण २.६ मध्य े

र्प नवजसन आधण दवक्री घटक इमारती ुंच्या एकाच वेळी बाुंिकामाची तरतूि केली आिे. 

िोन्ही घटकाुंसाठी १०% बीयूएसाठी इमारत र्परवानगी एकाच वेळी आधण त्यानुंतर 

एसआरएच्या म ख्य कायजकारी अधिकाऱ्याुंनी ठरवल्यान सार दिली र्ाऊ शकते. 
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दवकासक र्वळर्वळ एकाच वेळी म क्त दवक्री घटक इमारतीचे बाुंिकाम स रू करत 

असल्यान,े असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की दवक्री कराराची अुंमलबर्ावणी करताना 

दवकासक फ्लॅट खरेिीिाराुंना प्रकल्पाची नेमकी दवकास क्षमता साुंगू शकत नािी 

कारण झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीिरम्यान दवक्री घटकाचा बीयूए चढ-उतार 

िोत राितो.  

१३०.   प्रदतवािी दवकासकाुंच्या वतीने उर्पस्मस्थत केलेला य स्मक्तवाि 

दवक्रीसाठी कराराच्या अुंमलबर्ावणीच्या वेळी फ्लॅट खरेिीिाराुंना झोर्पडर्पट्टी 

योर्नेतील दवकास सुंिाव्यतेचा ख लासा करण्यात व्याविाररक अडचणी ुंबद्दल उर्पस्मस्थत 

केला गेला आिे, र्परुंत  तो च कीचा आिे. झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या दवकास सुंिाव्यतेचा 

ख लासा करण्यासाठी प्रदतवािी-दवकासकाुंनी दनमाजण केलेल्या व्याविाररक अडचणी 

दवकासकाला मोफाम ळे उद्भवलेल्या िादयत्वाुंर्पासून वाचण्याचे कारण असू शकत 

नािीत. असे करण्याचे र्पदिले आधण मित्त्वाचे कारण म्हणर्े मोफा दकुं वा झोर्पडर्पट्टी 

कायद्यात झोर्पडर्पट्टी योर्नेसाठी मोफाच्या तरत िी लागू न िोण्याबद्दल कोणतीिी 

तरतूि नसणे. र्र दवधिमुं डळाचा झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंवर मोफाच्या तरत िी लाग ू न 

करण्याचा िेतू िोता, तर त्या सुं ििाजतील दवधशष्ट तरतूि िोन्ही कायद्याुंमध्ये दकुं वा 

त्यार्पैकी दकमान एकामध्ये केली गेली असती. आिी र्पादिल्याप्रमाणे, म्हाडा कायिा, 

एमएमआरडीए कायिा इत्यािी मुं त्रालयाच्या तरत िी लागू न िोण्यासाठी इतर 
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कायद्याुंमध्ये दवधशष्ट तरत िी केल्या आिेत.  म्हाडा कायद्याच्या कलम १९० आधण कलम 

१८ अुंतगजत म्हाडा आधण दतच्या मुं डळाुंना मोफा लागू न करण्यासाठी कािी तरत िी 

आिेत. अशा प्रकारे, र्ेथ े दवधिमुं डळाने मोफाच्या तरत िी ुंची अुंमलबर्ावणी 

वगळण्याचा िते ू ठेवला आिे, तथे ेत्याने दवशषेत: अशी तरतूि केली आिे. म्हणूनच, 

झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंच्या सुं ििाजत मोफाच्या तरत िी वगळण्याचा अुंिार् व्यक्त केला 

र्ाऊ शकत नािी. ि सरे म्हणर्े, दवक्री घटक इमारतीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना आवश्यक 

मादिती िेण्यासाठी झोर्पडर्पट्टी योर्ना िाती घेणार् या दवकासकाला प्रत्यक्षात 

कोणतीिी व्याविाररक अडचण नािी. न्यायाच्या नुंतरच्या िागात यावर अधिक 

तर्पशीलवार चचाज केली आिे.  

१३१.    झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यासाठी एसआरएने दनय क्त केलेला 

दवकासक त्यार्पैकी कािी दकुं वा एक इतर व्यक्ती ुंना दवकण्याच्या उदे्दशाने ब्लॉक दकुं वा 

सिदनकेची इमारत बाुंित असल्याने, तो मोफाच्या कलम २ (सी) मिील 'प्रवतजक' या 

शब्दाच्या व्याख्येत बसतो. तथादर्प, अस े नािी की एसआरएने दनय क्त केलेला 

दवकासक र्प नवजसन सिदनका इमारती ुंच्या बाबतीत प्रवतजक िोईल. याचे कारण असे 

आिे की मोफाच्या कलम २ (सी) च्या अथाजन सार प्रवतजक बनण्यासाठी, एखाद्या 

व्यक्तीने / सुंस्थेने सिदनका बाुंिणे तसेच दवक्री करणे आवश्यक आिे. 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंना र्प नवजसन सिदनकेची दवक्री िोत नसल्याम ळे, झोर्पडर्पट्टी योर्ना 



148 

 

िाती घेणारा दवकासक र्प नवजसन इमारती ुंच्या बाबतीत 'प्रवतजक' या शब्दाच्या व्याख्येत 

बसू शकत नािी. तथादर्प, दवक्री घटक इमारती ुंच्या सुं ििाजत, त्यातील सिदनका 

दवक्रीच्या उदे्दशाने बाुंिल्या र्ातात आधण झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यासाठी दनय क्त 

केलेला दवकासक प्रत्यक्षात त्याुंची दवक्री करतो. त्याम ळे ते मोफाच्या कलम २ (सी) 

अुंतगजत 'प्रमोटर' या शब्दाच्या व्याख्येमध्य े बसतील आधण दवनामूल्य दवक्री घटक 

सिदनकाुंचे बाुंिकाम आधण दवक्रीचे कायज मोफाच्या तरत िी ुंन सार दनयुं दत्रत केले र्ाईल. 

म्हणूनच, झोर्पडर्पट्टी योर्नेसाठी मोफाच्या तरत िी लागू न करण्याचा य स्मक्तवाि 

र्पूणजर्पणे नाकारला र्पादिर्े.  मोफाच्या तरत िी झोर्पडर्पट्टी योर्नेतिी दवनामूल्य दवक्री 

घटक सिदनकाुंच्या बाुंिकाम आधण दवक्रीच्या दक्रयाकलार्पाुंना लागू िोतात आधण 

म्हणूनच झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यासाठी एसआरएने दनय क्त केलेला दवकासक 

आधण फ्लॅट खरेिीिार ज्याच्याशी तो म क्त दवक्री घटक सिदनकाुंच्या दवक्रीचा करार 

अुंमलात आणतो याुंच्यातील सुं बुं ि मोफाच्या तरत िी ुंद्वारे दनयुं दत्रत केले र्ातील. 

 झोर्पडर्पट्टी कायद्याला  मोफार्पेक्षा  प्रािान्य आिे की नािी 

१३२.    मोफा दकुं वा झोर्पडर्पट्टी कायद्यात मोफाच्या तरत िी लाग ू न 

िोण्याची तरतूि असलेल्या स्पष्ट तरत िी ुंच्या अन र्पस्मस्थतीच्या अडचणीचा सामना करत 

असताना, प्रदतवािी दवकासकाुंच्या वतीने असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की झोर्पडर्पट्टी 

कायद्याला एमओएफएर्पेक्षा प्रािान्य आिे आधण म्हणूनच झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे 
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र्प नवजसन करण्याच े दवकासकाचे बुं िन दवक्री घटक इमारती ुंच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या 

र्बाबिाऱ्याुंर्पेक्षा प्रािान्य घेईल. असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की र्ेव्हा एखािा दवकास 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेखाली असतो, तेव्हा झोर्पडर्पट्टी कायद्यातील तरत िी त्यार्पासून 

उद्भवणाऱ्या सवज घटनाुंसि लाग ूिोतात आधण त्याुंचा दवचार केला र्पादिर्े आधण त्यावर 

र्पूणज प्रिाव र्पाडला र्पादिर्े.  झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन िे झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या 

अुंमलबर्ावणीचे म ख्य उद्दीष्ट असल्याने कोणत्यािी बुं िनाधशवाय ते र्पूणजर्पणे लागू 

करण्याची र्परवानगी दिली र्ाईल, असा िावा केला र्ात आिे. दवकासकाुंचा असा 

िावा आि े की र्र दवनामूल्य दवक्री घटक बीयूए िशजदवणारा प्रारुंधिक एलओआय 

कलम ७ दकुं वा ७ ए च्या तरत िी ुंन सार दवकासकाला बाुंिील करण्याच्या उदे्दशाने 

मोफाच्या कलम ३ दकुं वा ४ अुंतगजत फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेला ख लासा म्हणून मानला 

गेला तर दवकासकाला र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंना सामावून घेण्यासाठी दकुं वा वाढीव 

र्प नवजसन सिदनकाुंची तरतूि करण्यासाठी एक बुं िने असतील वैिादनक आवश्यकता. 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्पात्रतेत वाढ, र्प नवजसन सिदनकाुंच्या आकारात बिल, घनतेत 

वाढ दकुं वा कट-ऑफ तारखेत वाढ इत्यािीम ळे, दवकासक अधिक सुंख्या बाुंिण्यास / 

र्प नवजसन सिदनकाुंची सुंख्या वाढदवण्यास र्बाबिार बनतो आधण त्या बिल्यात 

वेळोवेळी स िाररत आशय र्पत्र र्ारी करून दवक्री घटकाुंसाठी र्ास्त बीयूए प्राप्त िोतो. 

म्हणूनच असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की र्र एखािा दवकासक प्रारुंधिक 

एलओआयन सार दवनामूल्य दवक्री घटक इमारतीसाठी बीयूएच्या प्रकटीकरणाशी 
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र्ोडला गेला असेल तर तो स िाररत एलओआयन सार झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन 

करण्याचे बुं िन र्पूणज करू शकणार नािी.  अशा प्रकारे झोर्पडर्पट्टी कायद्याला 

एमओएफएर्पेक्षा वचजस्व असल्याचा य स्मक्तवाि माुंडण्याचा प्रयत्न केला र्ात आिे. 

१३३.    मोफार्पेक्षा झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या प्राथधमकतेच्या वािाच्या 

समथजनाथज प्रदतवािी-दवकासकाुंचा शीट अँकर झोर्पडर्पट्टी कायद्याचे कलम १५ ए आिे. 

आिी र्पादिल्याप्रमाणे, मोफाच्या कलम ११ न सार प्रवतजकावर र्मीन आधण 

इमारतीमिील त्याच ेअधिकार, मालकी िक्क आधण दितसुं बुं ि एकतर मान्य केलेल्या 

म ितीत दकुं वा अशा कराराच्या अन र्पस्मस्थतीत फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या सामूदिक मुं डळाच्या 

नावे दनधित केलेल्या म ितीत साुंगण्याची वैिादनक र्बाबिारी आिे.  मोफा दनयमाुंच्या 

दनयम ९ मध्य ेसिकारी सुंस्था, कुं र्पनी दकुं वा सिदनका सुं घटना स्थार्पन झाल्यार्पासून 

चार मदिन्याुंच्या विैादनक कालमयाजिेत तरतूि आिे. अशाप्रकारे, मोफा दनयमाुंच्या 

दनयम ९ सि वाचलेल्या मोफाच्या कलम ११ च्या तरत िी ुंन सार दवकासकाला 

सोसायटी/कुं र्पनी/कॉन्डोधमदनयमच्या स्थार्पनेच्या चार मदिन्याुंच्या आत र्मीन आधण 

इमारतीतील त्याच ेिक्क, मालकी िक्क आधण स्वारस् िस्ताुंतररत करणे आधण त ेसाुंगणे 

बुं िनकारक केले आिे. 

१३४.  प्रवतजकाचा िक्क, मालकी िक्क आधण व्यार् आधण िस्ताुंतरणाचा कालाविी 

यासुं ििाजत मोफाच्या कलम ११ अुंतगजत िोन वैिादनक आवश्यकता मात्र झोर्पडर्पट्टी 
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योर्नेच्या सुं ििाजत लागू िोत नािीत आधण झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्नेंतगजत र्मीन 

प्रिान करण्याच्या दवषयाचा दवचार झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए च्या 

तरत िी ुंन सार केला आिे.  

१५ ए. झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्नेंतगजत र्मीन िेणे.- 

(१) राज्य सरकारच्या दकुं वा अशा सावजर्दनक प्राधिकरणाच्या र्धमनीच्या 

िूखुं डावर लागू केलेली झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्ना र्पूणज झाल्यावर, राज्य 

दवधिमुं डळाने अधिदनयधमत केलेल्या कोणत्यािी कायद्याुंतगजत स्थार्पन केलेल्या 

राज्य सरकारच्या दकुं वा राज्य सरकारच्या कोणत्यािी सावजर्दनक प्राधिकरणाच्या 

र्मीन आधण मालमत्तचे्या िस्ताुंतरणाशी सुं बुं धित या अधिदनयमात दकुं वा तत्काळ 

अुंमलात असलेल्या इतर कोणत्यािी कायद्यात दकुं वा दवदनयमात कािीिी 

समादवष्ट असले तरी,  झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्नेचा र्प नवजसन घटक र्पूणज 

झाल्यार्पासून तीस दिवसाुंच्या आत, झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन प्राधिकरणाने रीतसर 

मुंर्ूर केल्यास, राज्य सरकार दकुं वा म ख्य कायजकारी अधिकारी, राज्य सरकारच्या 

र्पूवजर्परवानगीने, अधिकृत रार्र्पत्रात अधिसूचनेद्वारे घोदषत करू शकतात की, 

झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन क्षते्र म्हणून घोदषत केलेली अशी र्मीन झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन 

प्राधिकरणाकडे दनदित असेल: 
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र्परुंत , र्ेव्हा राज्य दवधिमुं डळ दकुं वा शिरी स्थादनक सुंस्था दकुं वा दनयोर्न 

प्राधिकरण दकुं वा सरकारी उर्पक्रम एर्न्सी दकुं वा इतर कोणतीिी सरकारी कुं र्पनी 

याुंनी अधिदनयधमत केलेल्या कोणत्यािी कायद्याुंतगजत स्थार्पन केलेल्या राज्य 

सरकारच्या कोणत्यािी सावजर्दनक प्राधिकरणाद्वारे झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्ना 

राबदवली र्ाते, तेव्हा अशा झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्नेला स्वारस् र्पत्र 

(एलओआय) र्ारी केल्याच्या तारखेर्पासून तीस दिवसाुंच्या आत,  राज्य सरकार 

दकुं वा म ख्य कायजकारी अधिकारी, राज्य सरकारच्या र्पूवजर्परवानगीने, अधिकृत 

रार्र्पत्रातील अधिसूचनेद्वारे घोदषत करू शकतात की, झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन क्षेत्र 

म्हणून घोदषत केलेली अशी र्मीन झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन प्राधिकरणाकडे दनदित 

असेल. 

र्परुंत  र्प ढे अस े की, झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन प्राधिकरणाने सुं बुं धित सावजर्दनक 

प्राधिकरण, शिरी स्थादनक सुंस्था दकुं वा दनयोर्न प्राधिकरणाला न कसान िरर्पाई 

दिल्यानुंतरच अशी अधिसूचना प्रकाधशत केली र्ाईल, र्से की प्रकरण असेल, 

कलम 17 अन्वये िूसुं र्पािनासाठी अन ज्ञेय आिे. 

(२) र्पोट-कलम (१) अन्वये झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्नेच्या सुं ििाजत राज्य 

दवधिमुं डळाने अधिदनयधमत केलेल्या कोणत्यािी कायद्याुंतगजत स्थार्पन केलेले राज्य 

सरकार, दकुं वा शिरी स्थादनक सुंस्था दकुं वा दनयोर्न प्राधिकरण दकुं वा राज्य 
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सरकारचे कोणतेिी सावजर्दनक प्राधिकरण, झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन 

प्राधिकरणाकडून कलम १७ अन्वय े दनधित केल्याप्रमाणे न कसान िरर्पाई 

धमळण्यास र्पात्र असतील. 

(३) झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन प्राधिकरणाने र्पोट-कलम (२) अन्वये िरलेल्या 

िरर्पाईची रक्कम झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन क्षेत्राच्या दवकासकाकडून दकुं वा ज्या 

व्यक्तीच्या नावे अशी र्मीन िाडेर्पट्टी अुंमलात आणली आिे त्या व्यक्तीकडून 

वसूल केली र्ाईल. 

(४) झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन प्राधिकरण, या अधिदनयमाच्या ितेूुंच्या सुं रक्षणासाठी 

आवश्यक वाटणाऱ्या अशा अटी व तरत िी ुंच्या अिीन राहून, झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन 

योर्नेचा र्प नवजसन घटक ज्या र्ागेवर बाुंिला गेला आिे त्या र्धमनीचा तो िाग 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सिकारी सुंस्थेला तीस वषाांच्या िाडेर्पट्टीवर वेळोवेळी 

दवदित केलेल्या वादषजक िाडेर्पट्टीवर िाडेर्पट्टीवर िेईल.  आधण अशा िाडेर्पट्टीचे 

र्प ढील तीस वषाांच्या कालाविीसाठी त्याच अटी व शतींवर नूतनीकरण केले 

र्ाईल. 

(५) झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन प्राधिकरण, या अधिदनयमाच्या ितेूुंच्या सुं रक्षणासाठी 

आवश्यक वाटणाऱ्या अशा अटी व शतींच्या अिीन राहून, झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन 

योर्नेचा दवनामूल्य दवक्री घटक बाुंिला र्ाईल दकुं वा बाुंिला र्ात आिे, अशा 
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योर्नेच्या दवकासकाला दकुं वा अशा म क्त दवक्री क्षेत्राच्या खरेिीिाराुंनी स्थार्पन 

केलेल्या सुंस्था दकुं वा सुं घटना दकुं वा कुं र्पनी दकुं वा सिकारी सुं से्थला तीस वषाांच्या 

िाडेर्पट्टीवर िाड्याने िेईल वेळोवेळी दवदित केलेल्या अशा वादषजक िाडेर्पट्टीवर 

आधण अशा िाडेर्पट्टीचे त्याच अटी व शतींवर र्प ढील तीस वषाांच्या 

कालाविीसाठी नूतनीकरण केले र्ाईल. 

 

१३५.  अशा प्रकारे, झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ अ अुंतगजत, ज्या र्धमनीवर 

झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन योर्ना िाती घेण्यात आली आि े ती योर्ना र्पूणज झाल्यानुंतर 

एसआरएकडे दनदित आिे आधण योर्ना र्पणूज झाल्यार्पासून ३० दिवसाुंच्या आत राज्य 

सरकार / एसआरएच्या म ख्य कायजकारी अधिकाऱ्याुंनी त्यासुं ििाजतील अधिसूचना र्ारी 

करणे आवश्यक आिे. त्यानुंतर एसआरए ज्या र्ागेवर र्प नवजसन घटक बाुंिला गेला 

आिे त्या र्धमनीचा कािी िाग झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सिकारी सुंस्थेला ३० वषाांच्या 

कालाविीसाठी िाडेतत्त्वावर िेता येतो आधण ज्या र्धमनीवर मोफत दवक्री घटक 

इमारत बाुंिली आिे तो ३० वषाांच्या कालाविीसाठी सोसायटी/सिदनका 

खरेिीिाराुंच्या सुं घटनेला िाडेतत्त्वावर दिला र्ातो. 

१३६.  झोर्पडर्पट्टी योर्नेत, झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी एसआरएने 

दनय क्त केलेला र्परवानािारक दवकासक असतो.  वर र्पादिल्याप्रमाणे, ज्या र्धमनीवर 
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झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवली गेली आि े त्या र्ागेवर दवकासकाला कोणतािी िक्क, 

मालकी िक्क दकुं वा दितसुं बुं ि नािी. त्याम ळे झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यात येणाऱ्या 

दवकासकाकडून सोसायटी दकुं वा सिदनका खरेिीिाराुंच्या सुं घटनेला िस्ताुंतररत 

करण्यात येणाऱ्या दकुं वा साुंगण्यात येणाऱ्या र्धमनीचा प्रश्नच उद्भवत नािी. या दवधशष्ट 

स्मस्थतीम ळे, झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए च्या स्वरूर्पात ज्या र्धमनीवर 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना लागू केली गेली आि े त्या र्धमनीच्या सुं ििाजत मालकी िक्काच्या 

िस्ताुंतरणाबाबत स्वतुंत्र तरतूि करणे आवश्यक आिे.  कलम १५ ए अुंतगजत, योर्ना 

र्पूणज झाल्यानुंतर र्मीन प्रथम एसआरएकडे दनदित िोत ेआधण त्यानुंतर र्प नवजसन घटक 

सुंस्था आधण म क्त दवक्री घटक सुंस्थाुंना स्वतुंत्र िाडेर्पटे्ट मुंर्ूर केले र्ातात.  कलम १५ 

ए अशा प्रकारे िोन सोसायट्ाुंच्या बार्ूने िाडेर्पट्ट्ाुंची अुंमलबर्ावणी करण्यासाठी 

एसआरएवर विैादनक कतजव्यासि एसआरएमध्य े र्मीन स्वयुंचधलतर्पण े िस्ताुंतररत 

करण्याची तरतूि आिे. 

१३७.  मोफाच्या कलम ११ आधण झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ अ 

मिील तरत िी ुंमध्ये मला कोणतािी दवरोिािास दिसत नािी.  ज्या र्धमनीवर 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना लागू केली गेली आिे त्या र्ागेच्या िस्ताुंतरणासाठी स्वतुंत्र आधण 

वेगळी तरतिू कलम १५ ए च्या स्वरूर्पात झोर्पडर्पट्टी कायद्यात करणे आवश्यक आि े

कारण दवकासक स्वत: ची कोणतीिी र्मीन नसल्याम ळे र्प नवजसन घटक आधण दवक्री 
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घटकाच्या सोसायट्ाुंना कािीिी साुंगू शकत नािी. मोफाच्या कलम ११ अुंतगजत 

र्धमनीचे िस्ताुंतरण शक्य नसल्याम ळे र्धमनीत प्रवतजकाचा कोणतािी िक्क, शीषजक 

दकुं वा व्यार् नसल्याम ळे, झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए अुंतगजत िस्ताुंतरण 

स्वतुंत्रर्पणे प्रिान केले र्ाते. मोफाच्या कलम ११ आधण झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम 

१५ ए मागील उद्दीष्ट समान असल्याचे दिसून येते, म्हणर्े, य दनट खरेिीिाराुंच्या 

सामूदिक मुं डळाच्या नावे र्धमनीच ेअधिकार िस्ताुंतररत करणे. कलम १५ ए शवेटी ि े

िेखील स दनधित करत े की र्प नवजसन घटक सोसायटी आधण दवक्री घटक सोसायटी 

शेवटी ज्या र्धमनीवर त्याुंच्या सुं बुं धित इमारती बाुंिल्या आिेत त्या र्धमनीवर िक्क 

स रधक्षत करतात. िदवष्यात र्र र्प नवजसन दकुं वा दवक्री घटक इमारती र्पाडणे आधण 

र्प नबाांिणी करणे आवश्यक असेल तर एसआरएकडून आवश्यक र्परवानग्या 

घेतल्यानुंतर इमारती ुंची र्प नबाांिणी करण्यासाठी त्याुंच्या सुं बुं धित सुंस्थाुंना र्धमनीवर 

आवश्यक अधिकार आिेत. मोफाच्या कलम ११ अुंतगजत िे एक उद्दीष्ट आि ेर् ेफ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या सामूदिक मुं डळाच्या बार्ूने वािन स रधक्षत केल्यानुंतर प्रवतजकाकडून 

कोणत्यािी बुं िनाधशवाय इमारतीचा र्प नदवजकास करण्याचा अधिकार दनमाजण करण्याचा 

प्रयत्न करते. 

१३८.    मोफाच्या कलम ११ मिील तरत िी आधण झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या 

कलम १५ ए मिील तरत िी ुंमध्य ेसुं घषज नसल्याम ळे, एका कायद्याला ि सऱ्या कायद्यावर 
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वचजस्व असण्याचा प्रश्नच उद्भवत नािी. ि सरीकडे, या तरत िी ुंचा स सुं वािी अथज लावला 

र्ाऊ शकतो र्ेणेकरून दवक्री घटक इमारती ुंमध्ये फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या आधण र्प नवजसन 

घटक इमारती ुंमिील र्पवूीच्या झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या दिताच ेरक्षण िोईल. दवक्री घटक 

इमारती ुंमिील फ्लॅट खरेिीिार मोफा अुंतगजत बाुंिकाम, दवक्री आधण व्यवस्थार्पन या 

तीन कामाुंशी सुं बुं धित सवज अधिकाराुंचा वार्पर करू शकतात. झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या 

कलम १५ अ न सार र्मीन िस्ताुंतरणाची चौथी दक्रया प्रिान केली र्ाते. 

१३९.    दवकासकाुंच्या वतीने असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की कलम १५ ए 

'या कायद्यात दकुं वा इतर कोणत्यािी कायद्यात दकुं वा दवदनयमात कािीिी समादवष्ट 

असले तरी' नॉन ऑब्स्ट्ुंट कलमर्पासून स रू िोते आधण म्हणूनच, झोर्पडर्पट्टी 

कायद्यातील तरत िी एमओएफएवर प्रबळ असणे आवश्यक आिे. वर नमूि 

केल्याप्रमाणे, झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए मिील गैर-अडथळा कलम 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीसाठी दनय क्त केलेल्या दवकासकाच्या र्धमनीत 

कोणतािी िक्क दकुं वा शीषजक नसल्याम ळे आवश्यक आिे. म्हणूनच, झोर्पडर्पट्टी 

कायद्याच्या कलम १५ ए अुंतगजत एक दवशेष तरतूि केली गेली आि ेर्ेणेकरून ज्या 

र्धमनीवर झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवण्यात आली आिे त्या र्धमनीचे िक्क, मालकी िक्क 

आधण व्यार् िस्ताुंतरणाच्या क्षेत्रात र्पोकळी दनमाजण िोऊ नये.  
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१४०.    झोर्पडर्पट्टी कायिा िा िेखील एक फायिेशीर कायिा आिे ज्याचा 

उदे्दश झोर्पडर्पट्ट्ा साफ करणे, शिरी िागात स िारणा करणे आधण 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचे र्प नवजसन करणे िा आि.े तथादर्प, सिदनका खरेिीच्या कायाजत 

ग ुं तलेल्या मोठ्या लोकसुंख्येवर दनयुं त्रण ठेवणारा मोफा िा कायद्याचा दततकाच 

फायिेशीर िाग आिे. िोन्ही कायिे आर्पार्पल्या क्षेत्रात कायज करतात आधण िोन्ही 

सामुंर्स्र्पूणज सि-अस्मस्तत्व असू शकतात. माझ्या मते, एमओएफएमध्ये असे कािीिी 

नािी, र्े झोर्पडर्पट्टी योर्ना प्रिावीर्पणे राबदवणाऱ्या दवकासकावर कोणतेिी बुं िन 

घालण्याचा प्रयत्न करीत नािी. झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या प्रिावी र्पद्धतीने 

अुंमलबर्ावणीवर दनबांि घालणाऱ्या मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए अुंतगजत 

प्रकटीकरणाची आवश्यकता असल्याचा य स्मक्तवाि र्पूणजर्पण े नाकारण्यास र्पात्र नािी. 

र्री झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवणाऱ्या दवकासकावर अदतररक्त र्प नवजसन सिदनका दकुं वा 

मोठ्या आकाराच्या र्प नवजसन सिदनकाुंच्या बाुंिकामाचा िार लािला गेला असला तरी, 

दवनामूल्य दवक्री घटक इमारती ुंच्या सुं ििाजत फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेला कोणतािी 

ख लासा अदतररक्त र्प नवजसन सिदनका बाुंिण्याच्या मागाजत येणार नािी कारण अशा 

प्रकारे केलेला ख लासा केवळ घटक इमारती ुंच्या दवक्रीर्प रताच मयाजदित आिे. खरुं तर, 

झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ अ मध्य ेर्प नवजसन सुंस्था आधण म क्त दवक्री सुंस्थाुंना 

स्वतुंत्र र्मीन िाडेर्पट्ट्ाने िेण्याची तरतूि आिे, ज्यावरून असे सूधचत िोते की एकाचा 

ि सऱ्याशी कोणतािी सुं बुं ि नािी. र्पात्र झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सुंख्येत वाढ झाल्याम ळे 
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केवळ मोफत दवक्री घटकामध्ये अदतररक्त बीयूएची उर्पलब्धता ि े र्प नवजसन 

सिदनकाुंच्या बाुंिकामावर बुं िी घालण्याच्या बिाण्याने दवनामूल्य दवक्री घटक फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना केलेल्या प्रकटीकरणाचे उल्लुंघन करण्याचे कारण असू शकत नािी.  

दनकालाच्या उत्तरािाजत या र्पैलूचा अधिक तर्पशीलवार दवचार केला गेला आिे. त्याम ळे 

एकमेकाुंवर वचजस्व गार्वण्याच्या उदे्दशाने या िोन कायद्याुंमध्ये कोणतािी सुं घषज 

असल्याचे मला वाटत नािी.  

१४१.   झोर्पडर्पट्टी कायद्याचा य स्मक्तवाि झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनाच े

व्यार्पक सावजर्दनक दित सािणारा आिे, तर मोफाने वचजस्वाच्या य स्मक्तवािाच्या 

समथजनाथज मयाजदित वगाजतील व्यक्ती ुंशी व्यविार केला आिे. प्रदतवािी-दवकसकाुंच्या 

वतीने मोफा मयाजदित वगाजतील व्यक्ती ुंशी व्यविार करते ि े गृिीतक स्वतः च च कीच े

आिे.  म ुं बईसारख्या मिानगरात तसेच मिाराष्टिासारख्या राज्यातील मोठ्या 

शिरीकरणाचा दवचार करता, धर्थे ५०% र्पेक्षा र्ास्त लोकसुंख्या शिरी िागात रािते, 

असा िावा कोणत्यािी कल्पनेने केला र्ाऊ शकत नािी की मोफा केवळ मयाजदित 

वगाजच्या व्यक्ती ुंनाच फायिेशीर आिे.  िे झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या मयाजदित 

अन प्रयोगाच्या त लनेत सिदनका बाुंिकाम आधण दवक्रीच्या प्रत्येक कृतीला लागू िोत े

धर्थे र्मीन झोर्पडर्पट्टी क्षेत्र म्हणून घोदषत केली र्ाते. तथादर्प, एका कायद्याच्या 

ि सऱ्या  कायद्यावरील सवोच्चतेच्या सुंकल्पनेचा दवचार करणे आवश्यक नािी कारण 



160 

 

िोन अधिदनयमाुंमध्ये दवसुं गती नािी आधण िोन्ही एकाच वेळी सि-अस्मस्तत्वात असू 

शकतात. वर नमूि केल्याप्रमाणे, र्धमनीतील िक्क आधण मालकी िक्काच्या 

िस्ताुंतरणाच्या दक्रया वगळता, झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या दवक्री घटकातील सिदनका आधण 

इमारती ुंचे बाुंिकाम, दवक्री आधण व्यवस्थार्पन या इतर सवज दक्रया कोणत्यािी 

दवसुं गतीधशवाय एमओएफएद्वारे दनयुं दत्रत केल्या र्ाऊ शकतात.  आगाऊ र्पैस े

स्वीकारण्यार्पूवी र्ेव्हा तो स्लम योर्नेच्या घटक इमारतीत फ्लॅट दवकतो त्या 

दवकासकाला कराराची अुंमलबर्ावणी करण्यास र्बाबिार िरले र्ाऊ शकते. र्र 

त्याला मोफाच्या कलम ४ अुंतगजत त्या र्बाबिारीतून म क्त केले गेले तर, दवकासकाुंचा 

च कीचा य स्मक्तवाि स्वीकारून, अशा फ्लॅट खरेिीिाराुंना दवक्रीसाठी कराराची 

अुंमलबर्ावणी आधण नो ुंिणीची आवश्यकता न ठेवता िेयके स्वीकारून शोषण केले 

र्ाईल. झोर्पडर्पट्टी योर्ना स रू करणाऱ्या दवकासकाला सिदनका दवक्रीचे स्वरूर्प, 

प्रकल्पावरील अवलुंब, इमारती ुंचे दनयोर्न आधण वैधशष्ट्ये, दफक्चर / दफदटुंग्ज / 

स दविाुंचे स्वरूर्प, बाुंिकामात वार्परल्या र्ाणायाज सादित्याचे स्वरूर्प, मोफाच्या कलम ३ 

न सार ताब्यात घेण्याची तारीख इ. र्ािीर करण्यास र्बाबिार ठरवले र्ाऊ शकते. 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना स रू करणार् या दवकासकावर एमओएफएम ळे उद्भवणारी िी 

र्बाबिारी कमी करण्यात मला कोणतीिी अडचण दिसत नािी. त्याम ळे झोर्पडर्पट्टी 

कायिा आधण मोफाच्या तरत िी ुंमध्ये दवसुं गती नािी. मोफाच्या कलम ११ आधण 

झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए अुंतगजत युं त्रणेतील फरकाम ळे इतर खार्गी 
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दवकासाच्या त लनेत झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील र्धमनीच्या िक्काुंच्या िस्ताुंतरणाच्या र्पद्धतीत 

केवळ फरक ि े िोन कायद्याुंमध्ये दवसुं गती असल्याचे अन मान लावण्यासाठी र्प रेसे 

कारण असू शकत नािी. अशा फरकाचे कारण मागील र्पररचे्छिात आिीच साुंदगतले 

गेले आिे. म्हणूनच, िोन कायिे एकमेकाुंना कोणतीिी दिुंसा न करता एकत्र राहू 

शकतात.  

१४२.   प्रदतवािी-दवकासकाुंनी असेिी स चदवले आि े की झोर्पडर्पट्टी कायिा िा 

नुं तरचा कायिा आि े आधण म्हणूनच त्याच्या तरत िी, दवसुं गतीच्या मयाजिेर्पयांत, 

मोफाच्या र्पूवीच्या कायद्यार्पेक्षा प्रबळ असणे आवश्यक आिे. वर र्पादिल्याप्रमाणे, 

मोफा आधण झोर्पडर्पट्टी कायद्यातील तरत िी ुंमध्ये कोणतीिी दवसुं गती नािी आधण 

म्हणूनच र्पूवीर्पेक्षा प्रचधलत असलेल्या नुंतरच्या कायद्याच्या वािाचा दवचार करण्याची 

आवश्यकता नािी.  म्हणूनच, व्होडाफोन आयदडया सेल्य लर धल. (स प्रा) च कीच े

आिे.   

१४३.   म्हणूनच, मोफाम ळे उद्भवलेल्या िादयत्वाुंर्पासून स टका करण्याच्या उदे्दशाने 

सोयीस्करर्पणे उर्पस्मस्थत केलेल्या मोफा वरील झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या वचजस्वाबद्दल 

प्रदतवािी दवकासकाुंच्या वतीने केलेला य स्मक्तवाि स्पष्टर्पणे च कीचा आिे आधण 

नाकारण्यास र्पात्र आिे.  
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र्री  मोफा लागू   असला  तरी,  झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या सुं ििाजत  मोफा अुंतगजत 

प्रकटीकरण िादयत्व धशधथल केले र्ाऊ शकते का? 

 

१४४.   प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या वतीने वैकस्मल्पकररत्या असे स चदवले र्ाऊ शकते 

की मोफाच्या सवज कठोरता, दवशेषत: कलम ७ आधण ७ ए अुंतगजत, झोर्पडर्पट्टी योर्ना 

स रू करणार् या दवकासकाला लागू िोऊ शकत नािीत. िे प्रदतर्पािन र्प न्हा फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना अचूक बाुंिकाम क्षमता उघड करण्यात कधथत व्याविाररक अडचणी ुंवर 

आिाररत आिे आधण झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनाच े प्राथधमक उद्दीष्ट र्पूणज 

करण्याच्या उदे्दशाने झोर्पडर्पट्टी योर्ना स रू करणाऱ्या दवकासकाला आवश्यक 

लवधचकता प्रिान करण्याची आवश्यकता आिे. 

१४५.  मोफा दनयमाुंच्या दनयम ५ सि र्पदठत मोफा च्या कलम ३ आधण ४ 

अुंतगजत प्रकटीकरण आवश्यकतेशी सुं बुं धित दवस्तृत वैिादनक योर्नेची वर चचाज केली 

आिे. प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या मते, फ्लॅट खरेिीिाराला दवकासासाठी उर्पलब्ध 

एफएसआय उघड करणे अशक्य आिे कारण एफएसआय र्धमनीतून वाित नािी 

आधण बीयूए मुंर्ूर करण्यायोग्य िेखील अदनधित आिे. वेळोवेळी स िाररत एलओआय 

र्ारी केल्याम ळे झोर्पडर्पट्टी योर्नेत झालेल्या बिलाुंम ळे चढ-उतार िोण्याची शक्यता 
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असलेल्या इमारती ुंच्या नेमक्या योर्ना आधण वैधशष्ट्याुंचा ख लासा करणे िेखील 

अशक्य आिे. 

१४६.   झोर्पडर्पट्टी योर्ना िाती घेणाऱ्या दवकासकाला एफएसआय दकुं वा दवकास 

क्षमता दकुं वा योर्ना आधण तर्पशील दवक्री घटक इमारतीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना उघड 

करणे अशक्य आिे, या य स्मक्तवािाशी मी सिमत िोऊ शकत नािी. र्ेव्हा एखािी 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना मुंर्रू केली र्ाते आधण दवकासकाची नेमणूक केली र्ाते, तेव्हा 

एसआरए एलओआय र्ारी करते, ज्यामध्ये मुंर्ूर एफएसआयची सुं र्पूणज मादिती 

असते, सुं र्पूणज योर्नेसाठी एकूण बीयूए आधण त्याचे र्प नवजसन आधण दवक्री घटकात 

दविार्न केले र्ाते. सध्याच्या प्रकरणातिी, असे तर्पशील ३ सप्टेंबर २००५ च्या 

प्रारुंधिक एलओआयमध्ये िशजदवले गेले िोते, ज्याची प्रत फ्लॅट खरेिी कराराशी र्ोडली 

गेली आिे. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने फ्लॅट खरेिीिाराुंना दवक्री घटक इमारतीच्या योर्ना 

आधण वैधशष्ट्य ेिेखील र्ोडली िोती. म्हणूनच असा िावा केला र्ाऊ शकत नािी की 

प्लॉटची दवकासाची सुंिाव्यता फ्लॅट खरेिीिाराुंना किीिी उघड केली र्ाऊ शकत 

नािी.  

१४७.   एफएसआय आधण दवकास सुंिाव्यतेतील चढ-उताराुंच्या र्पैलूकडे 

र्पािताना, िे लक्षात घेतले र्पादिर्े की सध्याचे प्रकरण एक अदद्वतीय आिे धर्थ ेदवकास 

सुंिाव्यतेत मोठ्या प्रमाणात चढ-उतार िोत आिेत (ज्याची कारणे दनकालाच्या 
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उत्तरािाजत चचाज केली आिेत). अन्यथा सािारणर्पणे, झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या सुं बुं िातिी, 

दवक्री घटक इमारती ुंच्या दवकास सुंिाव्यतते मोठ्या प्रमाणात चढ-उतार िोण्याची 

गरर् नािी. झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्पात्रतेम ळे सुंिाव्य चढ-उताराुंचा प्रश्न आिे, आता १ 

ऑक्टोबर २०१६ च्या अधिसूचनेद्वारे र्पररस्मस्थतीची काळर्ी घेतली र्ात आिे, ज्यामध्य े

असे म्हटले आि े की झोर्पडर्पट्टी योर्ना स रू करणाऱ्या दवकासकाने सवज 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचा दवचार केला र्पादिर्े (त्याुंची र्पात्रता दवचारात न घेता) आधण 

त्यान सार र्प नवजसन सिदनका बाुंिल्या र्पादिर्ेत. अशा प्रकारे, सुं र्पूणज दवकासासाठी 

एफएसआय आधण दवशेषत: दवक्री घटकासाठी मुंर्ूर केलेला एफएसआय आता 

वैयस्मक्तक झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्पात्रतेकडे ि लजक्ष करून सवेक्षण केलेल्या एकूण 

झोर्पडर्पट्ट्ाुंच्या सुंख्यशेी स सुं गत आिे. र्र एकूण र्प नवजसन सिदनकाुंच्या त लनेत 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंची सुंख्या कमी आढळली तर उवजररत सिदनकाुंना र्पीएर्पी 

सिदनक/र्परवडणारी घरे/िाडेतत्वावरील घरे/कमजचारी दनवासस्थाने इ. म्हणून सुं बोिले 

र्ाईल. अशा प्रकारे, २०१६ नुंतर, झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या दवकासाच्या सुंिाव्यतेबद्दल 

अधिक प्रमाणात दनधितता आिे. २०१६ र्पवूीच्या प्रकरणाुंमध्येिी, कािी 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्पात्रता दववािाुंना दवक्री घटक इमारती ुंच्या दवकास सुंिाव्यतेचा 

ख लासा न करण्याच्या बिाण्याने उद्धतृ केले र्ाऊ शकत नािी. अत्युंत गुंिीर 

र्पररस्मस्थतीत र्ेव्हा र्पात्रतेच्या वािाचा दनणजय घेण्यासाठी अवास्तव दवलुंब लागतो, तर 

योर्नेतील सवज र्प नवजसन सिदनका सुं र्प ष्टात आल्यास, नुंतर घोदषत केलेल्या र्पात्र 
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झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंना र्पीएर्पी सिदनका िेण्याची व्यवस्था केली र्ाऊ शकते. र्र एखाद्या 

योर्नेची दवकास क्षमता सुं र्प ष्टात आली असले आधण झोर्पडर्पट्टीतील रदिवासी नुंतर 

र्पात्र घोदषत केले गेले असेल तर इतर कािी र्पीएर्पी सिदनकेतील त्याचे दनवासस्थान 

दवकासकाला दवक्री घटक इमारतीत अदतररक्त बाुंिकाम करण्यासाठी आणखी 

प्रोत्सािन िेत नािी. र्ोर्पयांत र्प नवजसन सिदनकाुंच्या आकारात वाढ करण्याचा प्रश्न 

आिे, त्याचा र्पररणाम त्या योर्नाुंवर झाला नािी ज्यामध्ये वास्तदवक बाुंिकाम काम 

आिीच स रू झाले िोते, ज्याम ळे घोदषत केलेल्या दवकास सुंिाव्यतेवर कोणतािी 

र्पररणाम झाला नािी. १४ मे २००८ रोर्ीची अधिसूचना र्प नवजसन सिदनकाुंचे आकार 

२२५ चौरस फूट वरून २६९ चौरस फूट र्पयांत वाढवते. दवशषेत: र्पूणज झालेल्या योर्ना 

आधण चालू असलेल्या योर्ना वगळल्या आिेत. र्पात्रतेसाठी कटऑफ म ितीत वाढ 

केल्याने र्ािीर केलेल्या दवकास सुंिाव्यतवेर िेखील र्पररणाम िोण्याची गरर् नािी 

कारण झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंनी कट ऑफ तारखचे्या वाढीम ळे र्पात्रता प्राप्त केली आिे 

त्याुंना इतर र्पीएर्पी सिदनकेत सामावून घेतले र्ाऊ शकते. अशा प्रकारे असे दिसून येत े

की दवक्री घटक इमारती ुंच्या सुं ििाजत दवकास सुंिाव्यतचेा ख लासा करणे अशक्य 

नािी. प्रदतवािी-दवकासकाुंनी उर्पस्मस्थत केलेल्या झोर्पडर्पट्टी योर्नेंतगजत दवकासाच्या 

सुंिाव्यतेच्या सुं ििाजत स्पष्टता आधण दनधिततेचा अिाव िा य स्मक्तवाि अमूतज प्रस्ताव 

म्हणून स्वीकारला र्ाऊ शकत नािी.   
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१४८.   प्रदतवािी-दवकासकाुंनी टप्प्याटप्प्याने केलेल्या दवकासाच्या सुं ििाजत 

मोफाच्या कलम ७ आधण ७ ए अुंतगजत फ्लॅट खरेिीिाराुंची सुं मती धमळदवण्याच्या 

अशक्यतेच्या त्याुंच्या य स्मक्तवािाच्या समथजनाथज मनरत्न डेव्हलर्पसज (स प्रा) मिील या 

न्यायालयाच्या दविागीय खुं डर्पीठाच्या दनणजयावर अवलुंबून आिे. तथादर्प, या दनणजयात 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या अुंमलबर्ावणीशी सुं बुं धित नािी. मनरत्न डेव्हलर्पसजच्या 

दविागीय खुं डर्पीठाने स िाररत  मुंर्ूर योर्नाुंन सार अर्पीलकत्याांना बाुंिकाम 

करण्यार्पासून रोखणाऱ्या दवद्वान एकल न्यायािीशाुंनी र्पाररत केलेल्या अुंतररम 

आिेशाच्या दवरोिात अर्पील करण्याचा दनणजय घेतला आिे. त्यामध्य े दवकासकाने 

मोठ्या िूखुं डाचा  दवकास केला िोता ज्यामध्ये इतर गोष्टी ुंबरोबरच िाडेकरूुं नी 

व्यार्पलेल्या दवदवि मोडकळीस आलेल्या र् न्या बाुंिकामाुंचा समावेश िोता. 

िाडेकरूुं नी र्ागा ररकामी केल्यानुंतर र्प ढील बाुंिकाम िाती घेतले िोते, त्या 

प्रकरणाच्या वस्त स्मस्थतीमध्ये, दविागीय खुं डर्पीठाने दनकालाच्या र्पररचे्छि १२ मध्ये 

खालील दनरीक्षणे नो ुंिवली आिेत: -  

१२. या प्रकरणाचे सवज दृश्य र्पािता काय र्पृष्ठिाग आिे ते अस े आिे की 

प्रदतवािी ुंनी इमारतीचा फक्त एक दवुंग बाुंिला आिे र्ो मूळ मुंर्ूर योर्नेन सार 

अगिी लिान िाग आिे. उवजररत मालमत्ता टप्प्याटप्प्याने दवकधसत करण्याचा िेतू 

िोता, र्परुंत  अर्पीलकत्याांच्या मते, िाडेकरूुं नी र्ागा ररकामी केली नव्हती. 
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तथादर्प, मोडकळीस आलेल्या बाुंिकामाुंमध्ये रािणाऱ्या िाडेकरूुं नी िूखुं डाचा 

एक िाग ररकामा केल्यानुंतर, प्रदतवािी ुंना र्परवानगी असलेल्या र्पूणज क्षमतेर्पयांत 

मालमत्ता दवकधसत करणे शक्य झाले आधण अशा प्रकारे इमारतीच्या 

र्पोटदनयमाुंन सार स िाररत योर्ना मिामुं डळाला सािर करण्यात आल्या. स्थादनक 

प्राधिकरणाने, प्रदतवािी ुंनी मालमत्तेच्या सुंिाव्यतेन सार र्परवानगी असलेल्या 

कोणत्यािी गोष्टीर्पेक्षा र्ास्त बाुंिकाम केले नािी याची खात्री र्पटल्यावर, स िाररत 

योर्ना मुंर्ूर केली आधण स िाररत योर्नाुंच्या मुंर् रीनुं तर, अर्पीलकताज बाुंिकाम 

करण्यासाठी र्प ढे र्ात िोता, ज्यावर इमारत "ए" च्या र्पवूीच्या खालच्या िाताच्या 

फ्लॅट खरेिीिाराुंनी आक्षेर्प घेतला िोता. करमण कीच्या मैिानाच्या स्वरूर्पातील 

स दविा कोणत्यािी प्रकारे कमी केल्या र्ात नािीत. मिानगरर्पाधलकेकडून मुंर् री 

दकुं वा मुंर् री धमळाल्यानुंतर अदतररक्त बाुंिकामे / इमारती उिारायच्या असतील 

तर कलम ७ मध्ये ि रुस्ती करून आधण कलम ७ अ समादवष्ट केल्यानुंतर सिदनका 

खरेिीिाराुंची सुं मती आवश्यक नािी. सोयीचा समतोल प्रदतवािी ुंच्या बार्ूने 

आिे, कारण त्याुंना मिानगरर्पाधलकेने मुं र्ूर केलेले प्रस्तादवत बाुंिकाम 

करण्यार्पासून रोखल्यास अनावश्यक अडचणी आधण गैरसोय िोईल आधण 

मालमत्ता वषाजन वषे लॉक िोईल. आमचे असिेी मत आिे की फ्लॅट खरेिीिाराुंशी 

केलेल्या कराराुंमध्ये मुंर्ूर केलेल्या योर्नाुंन सार दकुं वा योग्य वेळी मुंर्ूर केलेल्या 

स िाररत योर्नाुंन सार टप्प्याटप्प्याने मालमत्तचेा दवकास स्पष्टर्पणे गृिीत िरला 
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आिे. अशा प्रकारे, प्रथमिशजनी, अर्पीलकते / प्रदतवािी ुंनी कलम ३ आधण ४ द्वारे 

कस्मल्पत केलेल्या खऱ्या आधण र्पूणज प्रकटीकरणाच्या आवश्यकतेचे र्पालन केले 

आिे असे दिसते. टीडीआरच्या सुं ििाजत ख लासा िोऊ शकत नािी, कारण १९८८ 

मध्य ेकरार केला गेला िोता आधण १९९१ मध्य ेदवकास दनयुं त्रण दनयमाुंद्वारे सािर 

केला गेला िोता तवे्हा टीडीआरची सुंकल्पना प्रचधलत नव्हती. म्हणूनच, 

अर्पीलकते / प्रदतवािी ुंना त्या बाबतीत िोषी ठरवले र्ाऊ शकत नािी. 

 

१४९.  मनरत्न डेव्हलर्पसजमिील दनणजयावर अवलुंबून राहून  वािग्रस्त प्रदतवािी ुंच्या 

वतीने असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की अस्मस्तत्त्वात नसलेली दकुं वा मादित नसलेली 

एखािी गोष्ट उघड केली र्ाऊ शकत नािी.   १९८८ मध्य ेफ्लॅट खरेिी करार अुंमलात 

आणला गेला तेव्हा मनरत्न डेव्हलर्पसजमध्य े टीडीआरची सुंकल्पना प्रचधलत नव्हती 

आधण त्यानुंतर डीसीआर १९९१ मध्य े सािर करण्यात आली. माझ्या मते,  त्या 

प्रकरणाच्या तथ्याुंमध्ये सािर केलेल्या मनरत्न डेव्हलर्पसजमिील दनणजयावर एका  अमूतज 

प्रस्तावाच्या समथजनाथज अवलुंबून राहू शकत नािी की प्रत्येक प्रकरणात र्ेथे अज्ञात 

दवकास क्षमता नुंतर उर्पलब्ध िोते, दवकासकाला मोफाच्या कलम ३, ४, ७, ७ ए 

अुंतगजत र्बाबिाऱ्याुंर्पासून म क्त केले र्ाते. कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत, प्रत्येक झोर्पडर्पट्टी 

योर्नेत, दवकासकाला अज्ञात एफएसआय उर्पलब्ध िोणे िे मोफाच्या कलम ७ आधण 
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७ ए अुंतगजत िादयत्वातून स टण्याचे कारण बनेल या य स्मक्तवािाच्या समथजनाथज या 

दनणजयावर अवलुंबून रािता येणार नािी.  

१५०.  अशा प्रकारे, झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील दवक्री घटक इमारतीच्या फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना दवकास सुंिाव्यतेची मादिती िेण्यात व्याविाररक अडचणी नािीत. 

अन्यथािी, एखाद्या दवधशष्ट प्रकरणाच्या तथ्याुंमध्ये कोणतीिी व्याविाररक अडचण 

असली तरीिी, मोफा दकुं वा झोर्पडर्पट्टी कायिा झोर्पडर्पट्टी योर्नेस आवश्यक 

असलेल्या प्रकटीकरणास वगळत असताना घटक इमारतीच्या दवक्रीसाठी मोफाच्या 

सवज कठोरता वगळण्याचे कारण असू शकत नािी.  

१५१.   म्हणूनच, मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए अुंतगजत दवक्री 

घटक इमारतीची दवकास क्षमता दकुं वा योर्ना आधण दवदनिेश र्ािीर करण्यासाठी 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना स रू करणाऱ्या दवकासकासाठी उत्तरिादयत्व नसल्याचा य स्मक्तवाि 

त्यान सार नाकारला र्ातो. 

एफएसआयमध्ये  वाढ िोण्याची र्पररस्मस्थती  दनमाजण करण्यासाठी आधण स्वत: च्या 

च कीचा  फायिा घेण्यासाठी  दवकसक र्बाबिार  आि े

१५२.  सध्याच्या प्रकरणात एसआरएने वेळोवेळी मुंर्ूर केलेल्या एफएसआय 

आधण बीयूएमध्ये मोठ्या प्रमाणात वाढ झाली आिे. स रुवातीला, केवळ २.२२७ 

एफएसआय एसआरएने ३ सप्टेंबर २००५ रोर्ी एलओआयद्वारे मुंर्ूर केला िोता.  
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वडाळा योर्नेला ताडिेव योर्नेसि र्ोडल्यानुंतर, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने १० दडसेंबर 

२००९ च्या आशय र्पत्रान सार २.९९६ च्या अदतररक्त एफएसआयचा लाि धमळदवला. 

त्यानुंतर, प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े१ ऑक्टोबर २०१६ च्या अधिसूचनेचा आधण डी सी र्पी 

आर, २०३४ च्या अधिसूचनेचा लाि घेतला आिे आधण २७ मे २०२४ च्या एल ओ 

आय द्वारे ४.२१ चा एफएसआय धमळदवला आिे. वेळोवेळी एफएसआयमध्य े वाढ 

झाल्याम ळे, एकूण बीयूए, र्प नवजसन घटक तसचे दवक्री घटक िेखील वेळोवेळी बिलले 

आिेत र्े खालील तक्त्यावरून स्पष्ट िोते: - 

एलओआय     एफएसआय एकूण बीय ए मुं र्ूर  र्प नवजसन दवक्री घटक 

३.९.२००५  २.२२७ १,२१,०७०.५४ ६१,२५१.९४  ५९,८१८ 

१०.१२.२००९ २.९९६ १,५८,८५८.७२ ७०,८५५.२१      ८८,००३.५१ 

२७.५.२०२४ ४.२१  २,२६,४९०.३९ ६२,३२८.४०   १,९१,६२५.६० 

(१,२९,४३६.२२ झोर्पडर्पट्टी बी य  ए + २७,४६३.६१ फुं धर्बल बी य  ए) 

१५३.  १४ र्ानेवारी १९९९ रोर्ी प्रारुंधिक एलओआय र्ारी केल्यानुंतर २५ 

वषाांर्पूवी झोर्पडर्पट्टी योर्नेची अुंमलबर्ावणी स रू झाली. अशा प्रकारे, झोर्पडर्पट्टी 

योर्ना स रू िोऊन आतार्पयांत २६ वषाांहून अधिक काळ लोटला आिे आधण तो अद्यार्प 

अर्पूणज आिे. ताडिेव योर्नेतील झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचा दवचार केला तर त्याुंचे र्प नवजसन 
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िोऊन बराच काळ लोटला आिे. ताडिेव योर्नेतील सवज र्प नवजसन इमारती ुंचे बाुंिकाम 

र्पूणज झाले आिे.  प्रदतवािी क्रमाुंक १ च्या वतीने िाखल केलेल्या सुंकलनाच्या र्पृष्ठ-५६ 

वर रेकॉडजवर ठेवलेल्या बाुंिकामाच्या स्मस्थतीवरून असे दिसून येते की कािी र्प नवजसन 

इमारती ुंचे िोगवटा प्रमाणर्पत्र २४ वषाांर्पूवी २८ र्ून २००१ रोर्ी र्ारी करण्यात आले 

िोते. सध्याच्या प्रकरणात काय घडले आिे ते असे आिे की ताडिेव येथील झोर्पडर्पट्टी 

साफ करण्याचे म ख्य उद्दीष्ट र्पूणज झाले आिे. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने वडाळा योर्नेला 

ताडिेव योर्नेसि एकदत्रत करण्याचा लाि घेतला आिे आधण ताडिेव येथे बाुंिकाम 

आधण दवक्री करण्यासाठी उच्च दवक्री घटक बीयूए स रधक्षत करण्याच्या उदे्दशाने 

अधिकाधिक र्पीएर्पी सिदनका बाुंित आिे. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने अधिक सुंख्येने 

र्पीएर्पी सिदनका बाुंिण्याच्या उदे्दशाने झोर्पडर्पट्ट्ा / र्प नवजसन सिदनकाुंच्या वाढीव 

घनतेच्या मुंर् रीचा फायिा घेतला आिे.  वास्तदवक झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचा दवचार न 

करता, ज्याुंचे र्प नवजसन करणे आवश्यक आिे, अशा िूखुं डाच्या आकारान सार 

आवश्यक सुंख्येच्या सिदनका बाुंिण्याची र्परवानगी या दनयमाुंन सार आता िेण्यात 

आली आिे.  अधिक प्रमाणात र्प नवजसन सिदनकाुंच्या बाुंिकामाम ळे मोठ्या प्रमाणात 

घरे उर्पलब्ध िोतात र्ी नुं तर प्रकल्पग्रस्त व्यक्ती ुंना सामावून घेण्यासाठी वार्परली र्ाऊ 

शकते दकुं वा कमी दकमतीची घरे, िाडेतत्वावरील घरे दकुं वा अशा सिदनका योर्नाुंच्या 

अुंमलबर्ावणीसाठी कमजचारी दनवासस्थाने म्हणून वार्परली र्ाऊ शकतात. झोर्पडर्पट्टी 

योर्ना कायमची प्रलुंदबत ठेवून आधण वडाळा योर्नेसि एकदत्रत करून, प्रदतवािी 
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क्रमाुंक १ अधिक सुंख्येने र्पीएर्पी सिदनका बाुंिण्याच्या र्परवानगीम ळे वेळोवेळी मुंर्ूर 

झालेल्या उच्च बीयूएचे िूि काढत आि.े अधिक सुंख्येने र्पीएर्पी सिदनका 

बाुंिण्यासाठी, प्रदतवािी क्रमाुंक १ उच्च दवक्री घटक क्षेत्र स रधक्षत करते. ताडिेव यथे े

बाुंिण्यात येणाऱ्या र्पीएर्पी सिदनकाुंचे वडाळा येथे िस्ताुंतरण करून या िोन योर्नाुंच्या 

एकत्रीकरणाचा फायिा घेतला आिे. २७ म े२०२४ रोर्ी शेवटचा एलओआय सूधचत 

करेल की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने सुं य क्त योर्नाुंमध्य े १०४० र्पीएर्पी सिदनकाुंचे 

बाुंिकाम केले िोते, त्यार्पैकी १०१३ र्पीएर्पी सिदनकाुंनी वडाळा यथेे िस्ताुंतररत केले 

आिेत आधण ताडिेव येथ े केवळ २७ र्पीएर्पी सिदनकाुंचे बाुंिकाम करणार आिेत. 

तथादर्प, तारिेव येथ े केवळ अदतररक्त २७ र्पीएर्पी सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने वडाळा ते ताडिेव यथेे ३४,७३५.७७ चौरस मीटरचा दवक्री घटक 

बीयूए िस्ताुंतररत करून आधण २७,४६३.६१ च्या फुं धर्बल एफएसआयचा लाि 

धमळवून ताडिेव यथेे १,९१,६२५.६० चौरस मीटरचा दवनामूल्य दवक्री घटक बीयूएचा 

बोनान्झा धमळदवला आिे. याचा अथज असा नािी की या योर्नेतील वाढीव दवक्री घटक 

बीयूएच्या मुंर् रीमध्य े कोणतीिी बेकायिेशीर दकुं वा अदनयधमतता आिे. नवीन 

दनकषाुंम ळे प्रदत िेक्टर र्धमनीत िाडेकरूुं ची सुंख्या वाढदवण्याची र्परवानगी आि े

आधण याम ळे सरकारला र्पीएर्पीचे र्प नवजसन करण्यात दकुं वा म ुं बईसारख्या मिागड्या 

शिरात कमी दकमतीत / िाड्याने घरे िेण्यास फायिा िोऊ शकतो. तथादर्प, प्रश्न असा 



173 

 

आिे की दवकासकाुंना टॉवर ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या ख लाशाच्या 

दवरोिात बाुंिकाम र्ोडण्याची र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते का?  

१५४.  अशा प्रकारे, झोर्पडर्पट्टी योर्ना २५ वषाांहून अधिक काळ प्रलुंदबत 

ठेवण्याच्या कृतीचा मोठ्या प्रमाणात फायिा प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला झाला आिे. र्री 

१४ र्ानेवारी १९९९ आधण ३ सप्टेंबर २००५ च्या प्रारुंधिक एलओआयकडे ि लजक्ष केले 

गेले आधण १० दडसेंबर २००९ रोर्ी क्लब्ड एलओआय दवचारात घेतले गेले (र् े

दफयाजिीन सार शेवटची उघड केलेली योर्ना आिे), तरीिी प्रदतवािी क्रमाुंक १ न ेकेवळ 

८८,००३.५१ चौरस मीटरच्या बीयूएसि दवक्री घटक इमारत बाुंिणे अर्पेधक्षत िोते, 

त्यार्पैकी टॉवसज-ए आधण बी च्या बाुंिकामासाठी ४९,४२१.८४ चौ.मी.च्या दवक्री घटक 

बीयूएचा वार्पर केला आिे.  र्प ढे त्याने ७१४५.४० चौरस मीटरच्या दवक्री घटक 

बीयूएसि 'इम्पीररयल एर्' इमारत बाुंिली आिे आधण केवळ ३१,४३६.२४ चौ.मी.चा 

दवक्री घटक बीयूए धशल्लक आिे.  तथादर्प, झोर्पडर्पट्टी योर्ना कायमची प्रलुंदबत 

ठेवून, प्रदतवािी क्रमाुंक १ आता १,९१,६२५.६० चौ.मी.च्या एकूण दवक्री घटक बी य  ए 

चा वार्पर करून इमारती आधण सुं रचना बाुंिण्याचा प्रयत्न करीत आिे. अशा प्रकारे, 

२००९ मध्ये मुंर्ूर झालेल्या ८८,००३.५१ चौ.मी.च्या दवक्री घटक बीयूएच्या त लनेत, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ आता १,९१,६२५.६० चौ.मी.च्या अडीच र्पट र्ास्त बीयूएसि 

सशस्त्र आिे. 



174 

 

१५५.  प्रदतवािी क्रमाुंक १ साठी बीयूएमध्ये वरील सतत वाढ झोर्पडर्पट्टी 

योर्ना कायमची प्रलुंदबत ठेवण्याच्या स्वतः च्या च कीम ळे आिे. प्रदतवािी क्रमाुंक १ 

आता एफएसआयमध्ये सतत चढ-उतार िोत असल्याच े दनधमत्त िेत आि े आधण 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील दवकासाच्या सुंिाव्यतेबाबत कोणतेिी प्रकटीकरण करणे 

अशक्य आि ेअसा िावा करून मोफा अुंतगजत र्बाबिाऱ्याुंर्पासून र्पळून र्ाण्यासाठी 

बीयूएला मुंर्ूर केले आिे. अशा प्रकारे, मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए मिील 

तरत िी ुंच्या कठोरतेच्या अयोग्यतेबद्दल प्रदतवािी क्रमाुंक १ चा बचाव झोर्पडर्पट्टी योर्ना 

२५ वषाांहून अधिक काळ प्रलुंदबत ठेवून उच्च एफएसआय आधण दवक्री घटक बीयूए 

िूि काढण्याच्या स्वत: च्या च कीम ळे उद्भवतो. अन्यथा, झोर्पडर्पट्टी योर्ना िाती 

घेणाऱ्या दवकासकाुंना  फ्लॅट खरेिीिाराुंना दकमान दवक्री घटक इमारती ुंच्या दवकास 

सुंिाव्यतेची मादिती िेणे सिर् शक्य आिे. म्हणूनच मी प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े

मोफाम ळे उद्भवलेल्या र्बाबिाऱ्याुंर्पासून स टण्यासाठी उद्धतृ केलेल्या सध्याच्या 

योर्नेत एफएसआय आधण बीयूएच्या चढ-उताराचे दनधमत्त स्वीकारण्यास प्रवृत्त 

नािी.  

झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंसाठी  सवज  काटेकोर वार्पर  न केल्याने  मोफाच्या उदद्दष्टाुंची  

दनराशा  
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१५६.  २०११ च्या र्नगणनेन सार म ुं बईतील ४० टक्क्याुंहून अधिक लोकसुंख्या 

झोर्पडर्पट्ट्ाुंमध्ये राित िोती. झोर्पडर्पट्ट्ा साफ करणे आधण झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंना 

मूलिूत आवश्यक दनवासस्थाने उर्पलब्ध करून िेऊन त्याुंच ेर्ीवन स िारणे या उदे्दशाने 

झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंची कल्पना केली र्ाते. दनय क्त दवकासकाला दवनामूल्य र्प नवजसन 

सिदनका बाुंिण्यास प्रोत्सादित करण्यासाठी झोर्पडर्पट्टी योर्नेत दवक्री घटक 

सिदनकाुंच्या बाुंिकामास र्परवानगी आि.े म ुं बई शिरातील मोठ्या र्धमनी ुंवर 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवल्याम ळे नागररकाुंना दवकण्यासाठी असलेल्या घराुंचा 

बराचसा िागिी झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंद्वारे ख ला झाला आिे. अशा प्रकारे, म ुं बई शिरातील 

फ्लॅट खरेिीिार मोठ्या सुंख्येने झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंच्या दवक्री घटक इमारती ुंमध्य ेफ्लॅट 

खरेिी करतात. वर नमूि केल्याप्रमाणे, मोफा सिदनका आधण इमारतीच्या सुं बुं िात 

बाुंिकाम, दवक्री, व्यवस्थार्पन आधण िस्ताुंतरण या चार कामाुंच े दनयमन करते. मोफा 

िा म्हाडा दकुं वा त्याच्या बोडज दकुं वा एमएमआरडीए इ. द्वारे दवकधसत प्रकल्पाुंसारखे 

स्पष्ट अर्पवाि नसल्यास सिदनकाुंचे बाुंिकाम आधण दवक्री करण्याचे वचन िेणाऱ्या 

प्रवतजकाच्या प्रत्येक प्रकल्पाला लागू करण्याचा िेत ू आिे. दवधिमुं डळाने झोर्पडर्पट्टी 

योर्नेंतगजत घटक इमारती दवकण्यासाठी मोफाच्या तरत िी स्पष्टर्पणे दकुं वा अगिी 

दनदिताथाजने वगळल्या नािीत. धर्थे म ुं बईची ४०% र्पके्षा र्ास्त लोकसुंख्या 

झोर्पडर्पट्ट्ाुंमध्ये रािते/राित िोती, दतथ े झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंमिील सिदनकाुंचे 

बाुंिकाम आधण दवक्रीचे मोठ्या प्रमाणावर कामकार् वगळण्याचा कायिेशीर िेत ू
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मुं त्रालयाकडून नािी. याउलट, झोर्पडर्पट्टी योर्ना प्रकल्पाुंना मोफाची उर्पय क्तता 

स्पष्टर्पणे वगळून, झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंच्या दवक्री घटक इमारती ुंमध्ये सिदनकाुंच े

बाुंिकाम आधण दवक्री करण्याच्या कामावर दनयुं त्रण ठेवणे िा दवधिमुं डळाचा िेत ू

असल्याचे दिसते.          

१५७.  एसयूएम योर्नेंतगजत दवक्री घटक इमारती ुंच्या बाुंिकामाची व्याप्ती 

लक्षात घेता, र्र झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या प्रकल्पाुंना मोफा लागू असेल दकुं वा त्यातील 

कोणत्यािी तरत िी वगळल्या असतील तर मोफाच्या तरत िी ुंन सार बाुंिकाम कायाजचा 

मोठा िाग दनयुं दत्रत करण्यार्पासून वगळले र्ाईल. झोर्पडर्पट्टी योर्ना िाती घेणार् या 

दवकासकाुंना मोफाच्या हुकर्पासून म क्त करण्याचा कायिेशीर िेतू नक्कीच नािी. 

म्हणूनच, झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील र्प नवजसन दकुं वा दवक्री घटक बीयूएमिील केवळ 

सुंिाव्य चढ-उतार ि े मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए मिील तरत िी ुंची 

अुंमलबर्ावणी वगळण्याचे कारण असू शकत नािी.  र्र प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ चा 

य स्मक्तवाि स्वीकारला गेला तर म ुं बई शिरातील प्रकल्पाुंचा मोठा िाग मोफाच्या 

तरत िी ुंच्या अुंमलबर्ावणीतून वगळला र्ाईल, र्ो दनधितर्पणे विैादनक िेतू नािी. 

१५८.  खरुं तर, झोर्पडर्पट्टी योर्ना प्रकल्पाुंना मोफाच्या कलम ३, ४, ७ आधण ७ 

ए च्या तरत िी लागू न िोण्याबद्दल प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या य स्मक्तवािाच्या 

स्वीकृतीम ळे उद्भवणारे एक उतृ्कष्ट प्रकरण आिे. र्र झोर्पडर्पट्टी योर्ना प्रकल्प 



177 

 

राबदवणाऱ्या दवकासकाुंना दवक्रीतील घटक इमारती ुंच्या दवकास सुंिाव्यतेबद्दल आधण 

योर्ना आधण वैधशष्ट्य े इत्यािी ुंबद्दल उघड करण्याच्या बुं िनातून म क्त केले गेले तर 

अशा दवकासकाुंना त्याुंच्या मर्ीन सार आधण लिरीन सार िर घालण्याचे आधण त्यात 

बिल करण्याचे स्वातुंत्र्य असेल ज्याम ळे मोफा अुंतगजत सिदनका खरेिीिाराुंच्या अन्यथा 

मान्यताप्राप्त अधिकाराुंवर गुंिीर र्पररणाम िोईल. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ याुंनी 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना प्रकल्पाुंना मोफाच्या सवज कठोरता लागू न िोण्याच्या दवधशष्ट 

याधचकेखाली टॉवर ए आधण बी इमारती ुंमध्ये १० अदतररक्त सिदनका बाुंिण्याचा 

प्रस्ताव दिला आिे. र्र कलम ७ आधण ७ अ मिील तरत िी ुंची अुंमलबर्ावणी 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेत वगळली गेली तर असे िोईल र्ेथ े दवकासक र्पूणज झालेल्या 

इमारती ुंमध्ये मर्ले आधण सिदनका र्ोडतील. 

१५९.  त्याम ळे झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवताना दवक्री घटक इमारती ुंच्या फ्लॅट 

खरेिीिाराुंचे िक्क आधण दवकासकाच्या बार्ूने वािणारे अधिकार याुंचा समतोल सािणे 

आवश्यक आिे. तथादर्प, दवकासकाला दवक्री घटक सिदनका / य दनट्स तयार करण्याची 

आधण ती दवकण्याची र्परवानगी दिली र्ाणे आवश्यक आिे, र् ेर्प नवजसन सिदनकाुंच्या 

बाुंिकामासाठी झालेल्या खचाजची िरर्पाई करण्यासाठी उत्पन्नाचा एकमेव स्रोत आिे, 

त्याच वेळी, दवक्री घटक बीयूएच्या र्पूणज अन ज्ञेय आधण उर्पलब्ध दवकास सुंिाव्यतेचा 

फायिा घेण्याचा दवकासकाचा िा अधिकार फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या अधिकाराुंशी सुं त धलत 
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असणे आवश्यक आि ेज्याुंच्याशी त्यान े दवक्रीसाठी करार केले आिते. २०१६ नुंतर, 

झोर्पडर्पट्टी योर्ना राबदवणाऱ्या दवकासकाुंना त्याुंच्या र्पात्रतेचा दवचार न करता सवज 

झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंचा दवचार करून र्प नवजसन सिदनकाुंची बाुंिण्याची र्परवानगी िेण्यात 

आली आिे आधण र्प नवजसन सिदनकाुंची दकमान घनता प्रदत िेक्टर र्मीन दनिाजररत 

केली आिे, त्याम ळे सामान्यत: योर्नेत कोणतािी चढ-उतार िोऊ शकत नािी कारण 

दवकासक आता र्ास्तीत र्ास्त र्प नवजसन सिदनकाुंची उिारणी करण्यास बाुंिील 

आिेत. तथादर्प, सध्याच्या प्रकरणात र्ेथ े िी योर्ना वषाजन वषे प्रलुंदबत आि ेआधण 

र्पररणामी प्रत्येक दिवसासि दवक्री घटक क्षेत्राचा िक्क वाढत आिे, उच्च दवक्री घटक 

बीयूए तयार करण्याचा दवकासकाचा िक्क फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या अधिकाराशी सुं त धलत 

असणे आवश्यक आिे ज्याुंना फ्लॅट दवकले गेले आिेत आधण िखूुं डाच्या दवकास 

सुंिाव्यतेबद्दल ख लासा करणे आवश्यक आि.े अनेक वषाांर्पासून झोर्पडर्पट्टी योर्ना 

र्पूणज न झाल्याम ळे केवळ र्ास्त दवक्री घटक क्षेत्र उर्पलब्ध झाल्याम ळे मोफाच्या कलम 

३, ४, ७ आधण ७ ए द्वारे वािणाऱ्या फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या अधिकाराुंवर अदतक्रमण 

करण्याचे कारण असू शकत नािी.   

१६०.  असे असले तरी, झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या दवक्री घटक इमारतीत फ्लॅट खरेिी 

करणाऱ्या घर खरेिीिाराला दबगर-झोर्पडर्पट्टी योर्नेत फ्लॅट खरेिी करण्यार्पेक्षा वेगळ्या 

र्पायिरात ठेवण्याची आवश्यकता का आिे याचे कोणतेिी कारण मला दिसत नािी. 
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असे नािी की झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंमिील दवक्री घटक इमारती इतर दबगर झोर्पडर्पट्टी 

प्रकल्पाुंर्पेक्षा कोणत्यािी प्रकारे दनकृष्ट आिते. म ुं बई शिरातील अनेक अर्पमाकेट 

प्रकल्प झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंच्या माध्यमातून उिारण्यात आले आिेत.  खरुं तर, 'ि 

इम्पीररयल' प्रकल्पातील फ्लॅट िी कॉन्डोधमदनयमच्या सिस्ाुंनी केलेली िारतातील 

सवाजत मिागड्या ररअल इसे्ट्ट खरेिीर्पैकी एक आिे. टॉवसज-ए आधण बी वरील िोन 

उुं च म क टाुंव्यदतररक्त, 'ि इम्पीररयल' या इमारतीने यार्पूवी अनेक वषाांर्पासून 

िारतातील सवाजत उुं च इमारतीचा म क ट िेखील र्पररिान केला िोता.  इमारतीच ेफ्लॅट 

खरेिीिार अशा प्रकारे सोसायटीचे अनेक उच्चभ्रू सिस् आिेत. प्रदतवािी क्र.१ ने 

मोफाच्या तरत िी ुंचा सुं ििज िेऊन त्याुंना फ्लॅट दवकले गेले. प्रश्न असा आिे की प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ने आधलशान टॉवसज ए आधण बी मिील अर्पाटजमेंटची दवक्री करताना, 

खरेिीिाराुंना साुंदगतले की ते ररअल इसे्ट्टची दनकृष्ट ग णवत्तचेी खरेिी करीत आिेत र्े 

मोफाच्या तरत िी ुंद्वारे दनयुं दत्रत केले र्ाणार नािी? फ्लॅट खरेिीिाराुंना िे मादित िोते की 

'ि इम्पीररयल' प्रकल्पात फ्लॅट खरेिी करून त्याुंना मोफा अुंतगजत िक्क आधण िक्क 

नाकारले र्ातील र्े इतर फ्लॅट खरेिीिाराुंना शेर्ारच्या दबगर-झोर्पडर्पट्टी दवकासात 

वार्परण्याचा िक्क आि?े प्रश्नाुंची उत्तरे नकारात्मक असल्याचे दिसून येते. याउलट, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने दवशेषत: फ्लॅट खरेिीिाराुंचे प्रदतदनधित्व केले की िा व्यविार 

एमओएफएद्वारे दनयुं दत्रत केला र्ाईल.  तथादर्प, र्ेव्हा प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना केलेल्या ख लाशाद्वारे बाुंिील ठेवण्याची वेळ आली, तेव्हा त्याुंनी एक 
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अप्रामाधणक िूधमका घेतली आिे की मोफा एकतर प्रकल्पाला र्पूणजर्पणे लागू िोत नािी 

दकुं वा कोणत्यािी र्पररस्मस्थतीत, कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए मिून वािणाऱ्या दवकास 

सुंिाव्यतेच्या प्रकटीकरणाची कठोरता प्रकल्पाला लागू िोत नािी.  

१६०.  झोर्पडर्पट्टी योर्नेंतगजत दवक्री घटक इमारती ुंच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना दबगर-

झोर्पडर्पट्टी योर्नेच्या इमारती ुंमिील इतर घर खरेिीिाराुंर्पेक्षा वेगळा वगज म्हणून 

वगीकृत केले र्ाऊ शकत नािी, िी स्मस्थती लक्षात घेता, माझ्या मते, झोर्पडर्पट्टी 

योर्नेतील घटक इमारती ुंच्या दवक्रीसाठी मोफाच्या सवज तरत िी (कलम ११ वगळता) 

लागू करणे आवश्यक आिे.   

  टॉवसज 'ए' आधण 'बी'  च्या  फ्लॅट खरेिीिाराुंना  ख लासा 

१६२.  वर र्पादिल्याप्रमाणे, झोर्पडर्पट्टी योर्ना स रू करणाऱ्या दवकासकाद्वारे 

दवक्री घटक इमारती ुंच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना दवकास क्षमता आधण योर्ना आधण 

दवदनिेशाुंचा ख लासा करणे अशक्य आि ेया य स्मक्तवािाच्या उलट, प्रदतवािी क्रमाुंक १ 

ने 'ि इम्पीररयल' इमारतीच्या टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना आवश्यक 

ख लासा केला. मोफाच्या तरत िी प्रश्नातील प्रकल्पावर लागू िोत नािीत या आता 

घेतलेल्या िूधमकेच्या दवर्परीत, दवक्रीच्या कराराच्या एक्समध्य े मोफाच्या तरत िी ुंचा 

सुं ििज िेण्यात आला आिे, र्े अस ेआिे: -  
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x) फ्लॅट खरेिीिाराने साइटची तर्पासणी केली आिे आधण बाुंिकाम स रू 

असलेल्या दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती र्पादिल्या आिेत आधण मिाराष्टि फ्लॅट 

मालकी (बाुंिकाम, दवक्री व्यवस्थार्पन आधण िस्ताुंतरणाचे दनयमन) अधिदनयम, 

१९६३ (यार्प ढे मोफा सुं िधिजत) अुंतगजत दनदिजष्ट केलेल्या सवज कागिर्पत्राुंची 

तर्पासणी केली आिे आधण त्यान सार समािानी आिेत; 

 

१६३.  अशा प्रकारे, दवक्रीसाठी कराराच्या X मध्ये नमूि केल्याप्रमाणे, प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ने मोफाच्या कलम ३ अुंतगजत आवश्यक असलेल्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना 

आवश्यक कागिर्पत्राुंची तर्पासणी प्रिान केली. याव्यदतररक्त, मोफाच्या कलम ४ 

अुंतगजत आवश्यक कागिर्पत्रे िेखील दवक्रीच्या करारात र्ोडली आिेत. प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ने ३ सप्टेंबर २००५ रोर्ी एलओआयची प्रत र्ोडली, ज्यात ५४,३६५.८५ 

चौरस मीटर (मोठी मालमत्ता) असलेल्या सुं र्पणूज िूखुं डाची एकूण दवकासात्मक क्षमता 

िशजदवली गेली. धसटूमध्ये र्परवानगी असलेला दवक्री घटक बीयूए  एलओआयमध्य े

िशजदवला गेला आधण फ्लॅट खरेिीिाराुंना ५९,८१८.६० चौ.मी.रुर्पये म्हणून र्ािीर 

करण्यात आला. वार्परण्यासाठी प्रस्तादवत एफएसआय िेखील २.२२७ वर िशजदवला 

गेला. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने २७ र् लै २००७ र्पयांत प्रमाधणत केलेल्या प्रारुंि 

प्रमाणर्पत्राची प्रत दवक्रीसाठी कराराशी र्ोडले. 
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१६४.  दवक्रीच्या कराराने टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना ख लासा 

केला की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने मोठ्या मालमत्तेच्या िागावर प्रत्येकी ६० मर्ली केवळ 

िोन दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती ुंचे बाुंिकाम िाती घेतले आि ेआधण दतसरी इमारत 

िेखील िोन दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती ुंच्या शेर्ारी येईल. दवक्रीच्या करारामध्ये 

र्पररधशष्ट ए आधण ए -१ मध्ये तीन इमारती ुंची तात्प रती माुंडणी िेखील र्ोडली गेली. 

कराराचे र्प नरावृत्ती II, III आधण V र्प ढीलप्रमाणे आिे:-  

II) दवकासक / प्रवतजक सध्या झोर्पडर्पट्टीतील रदिवाशाुंच्या र्प नवजसनासाठी 

मोठ्या मालमत्तेच्या कािी िागावर इमारती बाुंित आिेत (यार्प ढे "र्प नवजसन 

इमारती" म्हणून सुं बोिले र्ाईल) आधण ख ल्या बार्ारात म क्त दवक्रीसाठी 

इमारती (यार्प ढे "दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती" म्हणून सुं बोिले र्ातील) 

सध्याच्या टप्प्यात या योर्नेच्या ि सर् या टप्प्यात अदतररक्त बाुंिकामानुंतर र्प ढील 

बाुंिकाम केले र्ाईल; 

III) दवकासक / प्रवतजकाुंनी सध्या झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन प्राधिकरण 

("एसआरए") कडून मोठ्या मालमत्तेच्या एका िागावर प्रत्येकी ६० मर्ल्याुंच्या 

िोन दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती ुंच्या बाुंिकामासाठी (ग्राउुं ड प्लस ११ स्तर 

अधिक ४९ स्तराुंचा समावेश आिे) मुंर् री प्राप्त केली आिे, र्से की येथ े

धलदिलेल्या ि सऱ्या अन सूचीत (यार्प ढे "िी मालमत्ता" म्हणून सुं िधिजत) आधण 
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बाुंिकाम करण्याचा प्रस्ताव िेत आिते,  एसआरएच्या र्प ढील मुंर् रीच्या अिीन, 

दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती ुंना लागून असलेल्या या मालमत्तेवरील दतसरी इमारत, 

ज्याचे तात्प रते वतजमान लेआउट  अन क्रमे र्पररधशष्ट "ए" आधण र्पररधशष्ट "ए -१" 

म्हणून र्ोडले गेले आिेत. ि ेस्पष्टर्पण ेस्पष्टीकृत, सिमत आधण र्प ष्टी केली गेली 

आिे की अदतररक्त कॉन्स्ट्िक्शनच्या स्वरूर्प आधण मयाजिेतील र्प ढील बिलाुंवर 

अवलुंबून, अधिकाऱ्याुंनी  र्परवानगी दिल्याप्रमाणे या लेआउटमध्य े वेळोवेळी 

बिल िोऊ शकतात;  

V) सध्या बाुंिण्यात यते असलेल्या दवक्रीयोग्य िोन दनवासी इमारती ुंच्या सुं ििाजत 

इमारत योर्ना एसआरए द्वारे खालीलप्रमाणे मुंर्ूर आिते, मुंर् रीची सूचना 

("आयओए") सि क्र. एसआरए / ईएनर्ी / ५८१ / डी / र्ीएल / एर्पी दिनाुंक 

२८ ऑगस्ट् २००२ आधण प्रारुंि प्रमाणर्पत्र क्रमाुंक आिे. 

एसआरए/ईएनर्ी/५८१/डी/र्ीएल/एर्पी दिनाुंक ६ सप्टेंबर २००२ मध्ये, 

एसआरएद्वारे वेळोवेळी वैिता वाढदवण्यात आली आिे, ज्याची एक प्रत येथ े

सुं लग्न आिे आधण र्पररधशष्ट "सी" म्हणून धचन्हाुंदकत केली आिे. दतसऱ्या 

दवक्रीयोग्य इमारतीच्या इमारतीच्या इमारतीच्या योर्नाुंना अद्यार्प अुंदतम रूर्प 

दिले गेले नािी आधण मुंर् रीसाठी सािर केले गेले नािी; 
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१६५.  धशवाय, दवक्रीच्या कराराच्या कलम ९ (ए) मध्ये या मालमत्तवेर दतसर् या 

उुं च इमारतीबद्दल िेखील ख लासा केला आिे, र्ो र्प ढीलप्रमाणे आिे: 

९.(अ) दवकासक / प्रवतजक एसआरएच्या र्पूवज र्परवानगीच्या अिीन राहून 

एसआरए आधण इतर प्राधिकरणाुंनी मुंर्ूर केलेल्या मालमत्तवेर दतसरी उुं च 

इमारत बाुंिण्याचा प्रस्ताव ठेवतात, ज्याला "इुंर्पीररयल" च्या शरे्ारी आिे, 

ज्याचा तात्प रता लेआउट र्ोडला गेला आिे आधण र्पररधशष्ट "ए -१" म्हणून 

धचन्हाुंदकत केला आिे. 

 १६६.  दवक्रीसाठी कराराच्या अुंमलबर्ावणीनुंतर लवकरच, ज्यामध्य े

कलम 7 अुंतगजत झोर्पडर्पट्टी योर्नेच ेि सऱ्या योर्नेसि एकत्रीकरण करण्याचा करार 

िोता, प्रदतवािी क्रमाुंक १ न ेवडाळा यथेील योर्ना क्रमाुंक २ सि ताडिेव (इम्पीररयल 

स्कीम) यथे े योर्ना क्रमाुंक १ आधण एसआरएने १० दडसेंबर २००९ रोर्ी स िाररत 

एलओआय र्ारी केला आधण २.९९६ च्या उच्च एफएसआय मुंर्ूर करून आधण दवक्री 

घटक क्षेत्र ८८,००३.५१ चौ.मी.र्पयांत वाढवले. १० दडसेंबर २००९ च्या स िाररत 

एलओआयच्या आिारे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी स िाररत 

लेआउट योर्नेसाठी मुंर् री धमळदवली, र्ी टॉवसज 'ए' आधण 'बी' साठी िाग िोगवटा 

प्रमाणर्पत्र िेखील िोती. अशा प्रकारे, १० दडसेंबर २००९ च्या स िाररत आशय र्पत्राच्या 

आिारे लेआउट योर्नेत स िारणा करताना टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या सुं ििाजत 
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िोगवटा प्रमाणर्पत्र एसआरएने मुंर्ूर केले. या र्पररस्मस्थतीचा सामना करताना, वािी ुंनी 

३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी स िाररत लेआउट पॅ्लन / ओसी पॅ्लन 'शवेटची उघड मुंर्ूर 

योर्ना' म्हणून योग्यररत्या स्वीकारली आिे. या सुं ििाजत दफयाजिीच्या र्पररचे्छि ३.८ 

मिील दवनुंत्या खालीलप्रमाणे सािर करणे योग्य ठरेल:  

३.८ एसआरएन े मुंर्ूर केलेल्या ३१ दडसेंबर २००९ च्या लेआउट पॅ्लनच्या 

अवलोकनावरिी, ि ेस्पष्ट िोत ेकी सी.एस. क्रमाुंक ७२५ (र्पीटी) आधण १/७२५ 

(र्पीटी) येथे असलेल्या र्धमनीमध्ये टॉवर १ आधण टॉवर २ समादवष्ट असल्याचे 

िशजदवले गेले िोते, प्रत्येकामध्ये १० र्पोदडयम मर्ले + १ प्रवेश मर्ला + ४९ 

मर्ले आधण दतसऱ्या टॉवरसाठी दनधित केलेली र्ागा िोती. दफयाजिी नमूि 

करतात की इतर समान फ्लॅट खरेिीिाराुंसि त्याुंचे दनदित अधिकार, २००९ च्या 

मुंर्ूर लेआउटमध्ये िशजदवल्याप्रमाणे दवकासाच्या आिारे स्पष्ट झाले आधण सुं र्पूणज 

मोबिला िेण्यात आला आधण या कॉस्मिगरेशनच्या आिारे फ्लॅट खरेिी करण्यात 

आले. ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ीचा लेआउट पॅ्लन यार्प ढे 'शेवटची र्ािीर मुं र्ूर 

योर्ना' म्हणून सुं िधिजत केला र्ातो. ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ीच्या लेआउट 

पॅ्लनची एक प्रत  यथेे एस्मक्झदबट 'सी' मध्ये र्ोडली आिे.  

१६७. अशा प्रकारे, तात्प रते हुकूमासाठी वािीच्या िक्काचा दनणजय घेण्याच्या 

उदे्दशाने, २००९ च्या योर्नेत केलेल्या प्रकटीकरणाचा दवचार केला र्ाईल आधण 
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दवक्रीच्या करारामध्ये सुं लग्न ३ सप्टेंबर २००५ च्या एलओआयद्वारे केलेल्या र्पूवीच्या 

प्रकटीकरणाकडे ि लजक्ष केले र्पादिर्े.  

१६८.  ३१ दडसेंबर २००९ च्या ओसी-कम-स िाररत लेआउट योर्नेत, प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ न ेलेआउटमध्ये त्याच ेस्थान िशजवून टॉवर 'सी' च्या प्रस्तादवत बाुंिकामाचा 

ख लासा स रू ठेवला. तसेच मोठ्या मालमत्तते र्प नवजसन इमारती ुंच्या बाुंिकामाचा 

तर्पशीलिी िशजदवला. ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ीच्या स िाररत आराखड्यान सार मुंर्ूर 

एकूण १,५८,८५८.७२ चौ.मी.र्मीन मुंर्ूर करण्यात आली, ज्यार्पैकी ५४,११६.३३ 

चौ.मी.चे क्षेत्र र्प नवजसन इमारती ुंच्या बाुंिकामासाठी वार्परले गेले असे िशजदवले गेले 

आधण टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या बाुंिकामासाठी ४९,४२१.८७ क्षेत्रफळ वार्परले 

गेल्याचे िशजदवले गेले. अशा प्रकारे, एकूण मुं र्ूर बीयूएर्पैकी १,५८,८५८.७२ र्पैकी केवळ 

१,०३,५३८.२० क्षेत्र वार्परले गेले, उवजररत मुंर्ूर बीयूए ५५,३२०.६७ चौ.मी. न 

वार्परलेले. 

१६९.  दफयाजिी अशा प्रकारे या स्मस्थतीवर वाि घालत नािीत की २००९ च्या 

शेवटच्या घोदषत मुंर्ूर योर्नेत ३ दवक्रीयोग्य टॉवसजचे बाुंिकाम उघड केले गेले आधण 

उवजररत मुंर्ूर बीयूए ५५,३२०.६७ धशल्लक रादिले. तथादर्प, त्याुंचा असा िावा आि ेकी 

५५,३२०.६७ चौरस मीटरचा िा सुं र्पूणज बीयूए दतसऱ्या दवक्री टॉवरच्या बाुंिकामासाठी 

नव्हता. दफयाजिी ुंच्या मते, १० दडसेंबर २००९ च्या स िाररत एलओआयने केवळ 
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८८००३.५१ चौरस मीटरच्या दवक्री घटक क्षेत्राला मुंर् री दिली िोती. त्यार्पैकी 

४९,४२१.८७ चौ.मी.चा बीयूए टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या बाुंिकामात वार्परला गेला, 

ज्याम ळे दतसऱ्या दवक्रीयोग्य टॉवरच्या बाुंिकामासाठी केवळ ३८,५८१.६४ चौ.मी.चा 

बीयूए धशल्लक रादिला. 

१७०. असेिी दिसून येते की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने 'उक्त मालमत्ता' मध्ये 

बाुंिकाम करण्यासाठी अदग्नशामक एनओसी धमळदवल्या िोत्या. २८ र्ून २००० रोर्ी 

एमसीर्ीएमच्या म ख्य अदग्नशमन अधिकाऱ्याने र्ारी केलेल्या एनओसीमध्ये असे नमिू 

केले िोत ेकी टॉवसज-१ आधण ३ (र् ेटॉवसज-ए आधण बी आिते) मध्य ेस्मस्ट्ल्ट प्लस ४४ 

मर्ले असतील आधण टॉवर-२ (र्े टॉवर-सी आिे) मध्ये स्मस्ट्ल्ट + ५६ मर्ले असतील 

ज्याची उुं ची २६४.८० मीटर असेल. त्याचप्रमाणे १२ एदप्रल २००२ रोर्ी सीएफओच्या 

र्पत्रात दतन्ही इमारती ुंची उुं ची िशजदवली िोती. २८ माचज २००५ रोर्ी एअरर्पोटज अथॉररटी 

ऑफ इुंदडयाने २४६.९८ मीटर उुं चीच्या तीन शाखाुंच्या बाुंिकामासाठी ना िरकत 

प्रमाणर्पत्र र्ारी केले िोते. मोफा कराराच्या कलम-(एक्स) मध्य ेअस ेसूधचत केले आि े

की फ्लॅट खरेिीिाराुंनी सवज कागिर्पत्राुंची तर्पासणी केली िोती. अशा प्रकारे, टॉवसज-ए 

आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना केवळ टॉवर सीच्या बाुंिकामाबद्दलच नवे्ह तर त्याच्या 

अुंिार्े मर्ले आधण उुं चीबद्दल िेखील मादिती िोती.   



188 

 

१७१. तसेच, १६ ऑक्टोबर २०१४ रोर्ी टॉवसज ए आधण बी सुं ििाजत सुं र्पूणज 

ओसी र्ारी करताना, टॉवर सी इमारत २९२ मीटर उुं चीसि ५७ मर्ल्याुंच्या 

लेआउटमध्ये उघड करण्यात आली.  

१७२. अशा प्रकारे, टॉवर-सीच्या प्रस्तादवत बाुंिकामाची मादिती टॉवसज ए आधण 

बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना स्पष्टर्पणे िेण्यात आली.  

दवक्रीच्या करारात वणजन  केलेले 'साुंदगतलेली मालमत्ता' नेमके  काय आिे  

 

१७३. टॉवर-सीचे प्रस्तादवत बाुंिकाम त्याुंना उघड करण्यात आलेल्या 

अडचणीचा सामना करत दफयाजिी ुंनी असा िावा केला आिे की 'इम्पीररयल एर्' िी 

इमारत दवक्रीसाठी करारात फ्लॅट खरेिीिाराुंना उघड केलेली दतसरी दवक्रीयोग्य टॉवर 

आिे आधण म्हणूनच प्रदतवािी-दवकासकाुंकडून र्प ढील कोणतेिी बाुंिकाम, दवशेषत: 

टॉवसज 'सी' आधण 'सी1' च्या स्वरूर्पात केले र्ाऊ शकत नािी. 'इम्पीररयल एर्' िी 

इमारत दतसरी दवक्रीयोग्य टॉवर आिे की नािी या म द्दयावर स्वतुंत्रर्पण ेचचाज केली र्ात 

आिे, र्परुंत  टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मिील फ्लॅटच्या खरेिीिाराुंसि अुंमलात आणलेल्या 

दवक्रीच्या करारातील 'उक्त मालमत्ता' च्या वणजनाच्या चौकशीत या समस्चेे उत्तर 

िेखील आिे. 
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१७४. वर र्पादिल्याप्रमाणे, मालबार आधण क ुं बाला दिल दडस्मव्हर्नच्या सीएस 

क्रमाुंक ७२५ (र्पीटी) आधण १/७२५ (र्पीटी) चा िाग असलेल्या ५४,३६० चौरस मीटर 

क्षेत्राच्या सुं र्पूणज झोर्पडर्पट्टी योर्ना कराराच्या र्पदिल्या अन सूचीमध्य े 'मोठी मालमत्ता' 

म्हणून वणजन केली गेली आिे. वर र्प न्हा सािर केलेल्या र्प नरावृत्ती II मध्ये अस ेम्हटले 

आिे की प्रदतवािी क्रमाुंक १ या योर्नेंतगजत झोर्पडर्पट्टीतील रदिवाशाुंच्या 

र्प नवजसनासाठी 'मोठ्या मालमत्तेच्या एका िागावर' इमारती बाुंित िोता आधण ख ल्या 

बार्ारात म क्त दवक्रीसाठी इमारती बाुंित िोता. त्याचप्रमाणे, कराराच्या दतसर् या 

र्प नरावृत्तीने र्प ढे स्पष्ट केले की िोन दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती 'मोठ्या मालमत्तेच्या 

एका िागावर' बाुंिल्या र्ात आिते, ज्याच ेि सऱ्या  अन सूचीमध्ये अधिक दवशेषतः  

वणजन केले गेले आिे आधण ज्याला 'िी मालमत्ता' म्हणून सुं बोिले  गेले आिे. 

१७५. प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या मते, १९,९४४ चौरस मीटर र्मीन ज्यावर 

दवक्रीच्या करारात उघड केल्याप्रमाणे तीन दवक्री टॉवसज बाुंिले गेले आिेत, ती 

'साुंदगतलेली मालमत्ता' आिे. सोयीच्या उदे्दशाने, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ने त्याुंच्या 

कागिर्पत्राुंच्या सुंकलनासि तयार केलेल्या नकाशात दिरव्या रुंगाच्या छटेत 'मोठ्या 

मालमत्ते'मध्ये 'िी मालमत्ता' िशजदवली आिे. खालील स दविा नकाशाचे र्प नरुत्पािन 

करणे योग्य ठरेल:- 

(नकाशा इथे र्प नरुत्पादित केलेला नािी)  
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१७६. दफयाजिी वरील नकाशावर गुंिीरर्पणे वाि घालतात कारण मोफा कराराशी 

र्ोडलेल्या नकाशात दिरव्या रुंगाची छटा िशजदवली गेली नव्हती. दफयाजिीच्या वतीने 

असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की ि सऱ्या अन सचूीतील िी मालमत्ता अज्ञात आिे. म्हणून 

दवक्रीच्या कराराच्या र्पदिल्या आधण ि सऱ्या अन सूचीमध्ये अन क्रम े 'मोठी मालमत्ता' 

आधण 'साुंदगतलेली मालमत्ता' याुंच ेवणजन र्प न्हा सािर करणे आवश्यक आिे: -  

वरील र्पदिल्या अन सूचीचा उले्लख खालीलप्रमाणे आिे: 

(मोठ्या मालमत्तचेे वणजन) 

मलबार आधण क ुं बाला दिल दडस्मव्हर्नच्या सी.एस. क्र. ७२५ (र्पीटी) आधण १/७२५ 

(र्पीटी) असलेल्या र्धमनीचा तो सवज त कडा दकुं वा र्मीन दकुं वा र्मीन एकूण ५४,३६० 

चौ.मी. दकुं वा त्यािोवती उभ्या असलेल्या सुं रचनाुंसि तीन झोर्पडर्पट्टी र्प नवजसन 

योर्नाुंचे एकत्रीकरण केले र्ाईल, र्स ेकी, नव मिाराष्टि नगर सिकारी गृि दनमाजण 

सुंस्था धलधमटेड, न्यू र्यफळवाडी को-ऑर्परेदटव्ह िाऊधसुंग सोसायटी धलधमटेड आधण 

र्नता दिल को-ऑर्परेदटव्ह िाऊधसुंग सोसायटी धलधमटेड, ताडिेव येथ े स्मस्थत, म ुं बई 

आधण सीमा खालीलप्रमाणे आिे:- 

उत्तरेकडे दकुं वा उत्तरेकडे  :  सी.एस. क्र. ३/७२५ (र्पीटी) 

िधक्षणेकडे दकुं वा िधक्षणेकडे   :  र्पोलीस स्ट्ाफ क्वाटजसज 
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र्पूवेकडे दकुं वा र्पूवेकडे    :  सी.एस. क्रमाुंक २/७३०, ३/७३०  

       आधण ७२८ 

र्पधिमेकडे दकुं वा र्पधिमकेडे :  कुं बाला दिल, सी.एस.   ३ ए /    

      ७२३ आधण ९/७२२ 

वरील ि सऱ्या अन सूचीचा उले्लख केला आिे: 

(उक्त मालमत्तचेे वणजन) 

सी.एस. क्र. ७२५ (र्पीटी) आधण मलबार आधण कुं बाला दिल दडस्मव्हर्नचा १/७२५ 

(र्पीटी) िा मोठ्या मालमत्तेचा एक िाग आिे ज्यावर एस.डी. कॉर्पोरेशन प्रायव्हेट 

धलधमटेडद्वारे म क्त दवक्री घटक अुंतगजत िोन टॉवसज ("ि इम्पीररयल" म्हणून ओळखले 

र्ातात) बाुंिले र्ात आिेत. 

१७७. असे दिसते की र्पदिल्या प्रदतवािी दवकासकाने र्पररधशष्ट 'ए' आधण 'ए १' 

मिील दवक्रीसाठी केलेल्या कराराुंना र्ोडले, 'त्या मालमत्तवेर' बाुंिकाम केले र्ात 

असलेल्या तीन दवक्रीयोग्य टॉवसजचे 'तात्प रते वतजमान लेआउट' र्े स्पष्टर्पणे सूधचत 

करतात की तीन टॉवसज कोणत्या दठकाणी येणार आिेत. र्पररधशष्ट 'ए' आधण 'ए १' च्या 

दफयाजिी प्रती ुंसि तयार केलेल्या दवक्रीच्या कराराच्या प्रतीमध्ये फार स्पष्ट नािी. त्याुंच्या 
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सुंकलनासि प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ याुंनी र्पररधशष्ट 'ए' आधण 'ए १' च्या रुंगीत प्रती 

सािर केल्या आिेत. 

१७८. दवक्री कराराशी सुं लग्न र्पररधशष्ट 'ए' आधण 'ए १' मिील 'तात्प रत ेवतजमान 

माुंडणी' वरून झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या र्प नवजसनासाठी इमारती ुंच्या बाुंिकामासाठी 

'मोठ्या मालमत्ते'च्या िागाचे आधण दवक्रीयोग्य दनवासी इमारतीच्या बाुंिकामासाठी 

कािी िाग स्पष्टर्पणे दिसून येतो. अशा प्रकारे, टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना दवक्रीयोग्य तीन टॉवसज कोणत्या र्ागेवर येणार आिते याची स्पष्ट मादिती 

िेण्यात आली. या प्रकरणाच्या दृष्टीने, मी  प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ चा य स्मक्तवाि 

प्रथमिशजनी स्वीकारण्यास प्रवृत्त आिे की वर र्प नरुत्पादित नकाशातील दिरव्या रुंगाचा 

िाग दवक्रीसाठी करारान सार वणजन केलेला 'साुंदगतलेला मालमत्ता' आिे. 

१७९. दवक्रीच्या करारातील 'उक्त मालमत्ता' ओळखणे आवश्यक िोते कारण 

करार केवळ 'उक्त मालमत्ता' र्प रते मयाजदित आिेत आधण फ्लॅट खरेिीिाराुंना 'मोठ्या 

मालमत्ता'च्या उवजररत िागाशी कोणतीिी धचुंता नव्हती, ज्यावर झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या 

र्प नवजसनासाठी इमारती बाुंिल्या गेल्या आिते. खरुं तर, सिा मीटर रुुं िीचा अुंतगजत 

रस्ता आिे र्ो 'मोठ्या मालमत्ता' च्या िागाला दविक्त करतो ज्यावर र्प नवजसन इमारती 

बाुंिल्या र्ातात आधण 'साुंदगतलेली मालमत्ता' आिे. त्याुंना केलेल्या प्रकटीकरणाच्या 

उल्लुंघनाबद्दल वािी ुंच्या य स्मक्तवािाची तर्पासणी करण्याच्या उदे्दशाने अचूक 
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'साुंदगतलेली मालमत्ता' ओळखणे िेखील आवश्यक आिे. टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या 

फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेले ख लासे केवळ 'नमूि केलेल्या मालमत्ते'र्प रत ेमयाजदित आिेत 

र्े आता ओळखले गेले आिे. दफयाजिी ुंना प्रदतवािी-दवकासकाुंनी 'मोठ्या मालमत्तेच्या' 

धशल्लक िागामध्ये केलेल्या दक्रयाकलार्पाुंशी कोणतीिी धचुंता नािी. अन्यथा र्पदिल्या 

प्रदतवािी दवकासकाने टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना झोर्पडर्पट्टी 

र्प नवजसन इमारती कशा र्पद्धतीने बाुंिल्या र्ाणार िोत्या याची र्पूणज आधण सुं र्पूणज मादिती 

िेणे िास्ास्पि ठरेल. या मालमत्तेच्या उवजररत िागावर असलेल्या र्प नवजसन इमारती ुंच्या 

बाुंिकाम कामाुंवर दनयुं त्रण ठेवणे आधण त्याुंचे दनयमन करणे िेखील त्याुंच्या बार्ूने 

खूर्प मित्वाकाुंक्षी असेल. िे एक कारण आिे की श्री. समिानी याुंनी र्प नवजसन सिदनका 

बाुंिण्याच्या सुं ििाजत प्रकटीकरणाच्या उल्लुंघनाचा आरोर्प लावण्याच्या मयाजिेर्पयांत 

वािी ुंचा खटला योग्यररत्या ताणला नािी.  

१८०.  'मोठ्या मालमत्ता' मध्य े 'उक्त मालमत्ता' च ेनेमके स्थान ओळखल्यानुंतर 

मी आता 'इम्पीररयल एर्' ला टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना उघड 

केलेला दतसरा दवक्रीयोग्य टॉवर म्हणून मानले र्ाऊ शकते की नािी िे तर्पासण्यासाठी 

र्प ढे र्ात आिे. 

  'इम्पीररयल एर्' िा दतसरा दवक्रीयोग्य टॉवर  आिे का? 
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१८१.  ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी र्ािीर केलेल्या शेवटच्या मुंर्ूर योर्नेत, र्पदिल्या 

प्रदतवािी-दवकासकाने र्ी+ १६ मर्ल्याुंच्या 'ररिॅब दबस्मडुंग नुंबर १ दवुंग-ए' या 

िूखुं डाच्या ईशान्य िागात बाुंिकाम करण्याचा प्रस्ताव दिला िोता. १६ ऑक्टोबर 

२०१४ रोर्ी स िाररत योर्ना मुंर्ूर करताना तीच स्मस्थती कायम रादिली असे दिसते. 

तथादर्प, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने त्या दठकाणी प्रत्यक्षात र् ेबाुंिले आि ेते िोन इमारती 

आिेत, ज्याुंच ेवणजन २० ऑक्टोबर २०२० च्या ओसी योर्नेत र्ी + १९ मर्ल्याुंच्या 

'(आरईएचएबी) कुं र्पोधझट दबस्मडुंग नुंबर १ (दवुंग ए)' आधण र्ी + ४९ मर्ल्याुंच्या 

'(सेल) कुं र्पोधझट दबस्मडुंग नुंबर १ (दवुंग बी)' म्हणून केले आिे. र्ी + ४९ मर्ल्याची 

िी दवुंग बी कुं र्पोधझट दवक्री इमारत 'इम्पीररयल एर्' आिे.  

१८२.  दफयाजिी ुंच्या मते, र्ी + ४९ मर्ल्याुंचा समावेश असलेली इमारत 

'इम्पीररयल एर्' िी दवक्री घटक इमारत असल्याने, टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मिील 

फ्लॅटच्या खरेिीिाराुंना केलेल्या प्रकटीकरणाखाली दवचारात घेतलेला िा दतसरा 

दवक्रीयोग्य टॉवर आिे. दफयाजिी वाि घालत नािीत की इमारत 'इम्पीररयल एर्' 

र्पररधशष्ट 'ए' आधण 'ए १' मध्ये िशजदवलेल्या तात्प रत्या दठकाणी स्मस्थत नािी. ते कबूल 

करतात की 'इम्पीररयल एर्' िी इमारत अशा दठकाणी बाुंिली गेली आिे धर्थे केवळ 

र्प नवजसन इमारती बाुंिल्या र्ाणार िोत्या. तथादर्प, फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या 

प्रकटीकरणात केवळ तीन दवक्रीयोग्य टॉवसजचा दवचार केला गेला असल्याने, 
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दफयाजिी ुंचा असा िावा आिे की इमारत 'इम्पीररयल एर्' िी इमारत अर्पररिायजर्पण े

दतसरी दवक्रीयोग्य टॉवर मानली र्ाणे आवश्यक आिे आधण म्हणूनच प्रदतवािी - 

दवकासकाुंना मूळ र्ािीर केलेल्या दठकाणी प्रस्तादवत टॉवसज 'सी' आधण 'सी १' 

बाुंिण्यार्पासून रोखले र्ाणे आवश्यक आिे कारण ते प्रत्यक्षात चौथे आधण र्पाचव े

दवक्रीयोग्य टॉवर असतील.  ज्याचे बाुंिकाम त्याुंना किीिी उघड केले गेले नािी. 

ि सरीकडे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ चा य स्मक्तवाि आिे की टॉवर सी, दवुंग्ज १ आधण २ 

सि, दतसरा दनवासी दवक्रीयोग्य टॉवर आिे र्ो उघड करण्यात आला िोता. 

१८३.   मी दफयाजिी ुंचा य स्मक्तवाि स्वीकारण्यास असमथज आि े की 

'इम्पीररयल एर्' िा दतसरा दवक्रीयोग्य टॉवर मानला र्ाऊ शकतो. दनकालाच्या 

आिीच्या िागात, 'मोठ्या मालमत्ता' मध्य े 'उक्त मालमत्ता' च्या नेमक्या स्थानाबद्दल 

चौकशी केली गेली आिे आधण आिी र्पादिल्याप्रमाणे, या चौकशीच्या र्पररणामावरून 

'इम्पीररयल एर्' िी इमारत दतसरी दवक्रीयोग्य टॉवर आिे की नािी िे दनधित केले 

र्ाईल. 'मोठ्या मालमत्ते'मध्य े 'उक्त मालमत्ता' शोिल्यानुंतर ि े स्पष्ट िोते की 

'इम्पीररयल एर्' िी इमारत 'त्या मालमत्ते'च्या बािेर बाुंिली गेली आिे. वर नमूि 

केल्याप्रमाणे, टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना मोफाच्या कलम ३ आधण 

४ न सार केवळ 'उक्त मालमत्ता' मिील दवकासाच्या मयाजिेच्या सुं ििाजत ख लासा 

करण्याचा अधिकार िोता. सुं र्पूणज 'मोठ्या मालमत्ते'मध्य े दवकासाची व्याप्ती आधण 
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सुंिाव्यता त्याुंना उघड करण्याची आवश्यकता नव्हती. र्प नवजसन इमारती ज्या दठकाणी 

बाुंिल्या र्ाणार िोत्या त्या उवजररत 'मोठ्या मालमत्ता' बद्दल त्याुंना अधर्बात धचुंता 

नािी. प्रदतवािी क्र.१ ने 'इम्पीररयल एर्' िी इमारत अशा दठकाणी बाुंिली आिे धर्थे 

र्प नवजसन इमारती बाुंिल्या र्ाणार िोत्या आधण 'त्या मालमत्तचे्या' कोणत्यािी िागात 

नािी. प्रदतवािी क्रमाुंक १ द्वारे 'इम्पीररयल एर्' इमारतीचे बाुंिकाम 'ि इम्पीररयल' 

इमारतीच्या टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या कोणत्यािी 

ख लाशाचे उल्लुंघन करणार नािी. 

१८४.  म्हणूनच, दवक्रीच्या करारामध्ये फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या 

प्रकटीकरणाच्या अथाजन सार 'इम्पीररयल एर्' या इमारतीला दतसरा दवक्रीयोग्य टॉवर 

म्हणून मानले र्ाऊ शकत नािी. 'उक्त मालमत्ता' मध्य ेबाुंिल्या र्ाणाऱ्या दवक्रीच्या 

करारात उघड केलेला टॉवर 'सी' अद्यार्प बाुंिला गेला नािी आधण माझ्या मते, 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला 'साुंदगतलेल्या मालमत्तेत' टॉवर 'सी' बाुंिण्यार्पासून रोखले 

र्ाऊ शकत नािी. तथादर्प, म द्दा िा आि ेकी टॉवर 'सी' च ेबाुंिकाम प्रदतवािी क्रमाुंक 

१ ते ४ द्वारे दकती प्रमाणात केले र्ाऊ शकते. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ द्वारे टॉवर 'सी' 

चे बाुंिकाम आता दकती प्रमाणात केले र्ाऊ शकते िे दनधित करण्यार्पूवी, प्रथम 

कॉन्डोधमदनयममध्ये धशल्लक न वार्परलेला एफएसआय दनदित करण्याच्या वािीच्या 

य स्मक्तवािाचा सामना करणे आवश्यक आिे.   
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उवजररत  मुंर्ूर दवक्री घटक एफएसआय  दनदित करण्याचा  दफयाजिीचा य स्मक्तवाि  

१८५.  दफयाजिी ुंनी असा िावा केला आिे की टॉवसज-ए आधण बी आधण इमारत 

'इम्पीररयल एर्' च्या बाुंिकामानुंतर उवजररत मुंर्ूर दवक्री घटक एफएसआय न वार्परला 

गेला आिे. तथादर्प, मी सिर प्रदतर्पािन मान्य करण्यास असमथज आिे. वर 

र्पादिल्याप्रमाणे, झोर्पडर्पट्टी योर्नेतील एफएसआय र्धमनीबािेर र्ात नािी. सिसा, 

एफएसआय दनकष/िोरणाुंमध्ये बिल करून दनमाजण झालेल्या अदतररक्त 

एफएसआयच ेतत्त्व सिकारी सुंस्थेच्या र्धमनीचे िस्ताुंतरण करण्याच्या अधिकाराच्या 

सुं ििाजत लागू केले र्ाते.  र्मीन आधण इमारत सोसायटीकडे िस्ताुंतररत करण्यात 

िोणाऱ्या दवलुंबाम ळे एफएसआय मानिुंड/िोरणाुंमिील बिलाम ळे दवकासकाला 

वाढीव एफएसआयच्या मुंर् रीचा फायिा िोणार नािी याची खातरर्मा या तत्त्वात 

करण्यात आली आिे.  झोर्पडर्पट्टी योर्नेत मात्र सुं र्पूणज योर्ना र्पणूज झाल्याधशवाय 

र्धमनीचे िस्ताुंतरण िाती घेता येत नािी. खार्गी दवकासाच्या दवर्परीत, धर्थे एखािी 

सोसायटी, ज्याची इमारत र्पूणज झाली आिे, लेआउट डेव्हलर्पमेंटच्या प्रलुंदबत काळात 

प्रमाणबद्ध र्धमनीचे िस्ताुंतरण करू शकते, झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए च्या 

दवधशष्ट तरत िी ुंम ळे झोर्पडर्पट्टी योर्नेत अशा प्रमाणात र्मीन िस्ताुंतरणाची मागणी 

केली र्ाऊ शकत नािी, ज्या अुंतगजत झोर्पडर्पट्टी योर्ना र्पूणज झाल्यानुंतरच र्मीन 

िाडेर्पट्टीवर िेण्याचा दवचार केला र्ातो. झोर्पडर्पट्टी योर्ना िाती घेणार् या 
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दवकासकाचा र्धमनीवर कोणतािी िक्क नसल्याम ळे, त्याला मोफाच्या कलम ११ (३) 

आधण (४) अुंतगजत दकुं वा खटला िाखल करून प्रमाणबद्ध र्मीन िेण्यास िाग र्पाडले 

र्ाऊ शकत नािी. झोर्पडर्पट्टी कायद्याच्या कलम १५ ए च्या योर्नेत योर्ना र्पूणज 

झाल्यानुंतर एसआरए च्या नावे र्मीन दनदित करण्याची कल्पना आिे आधण त्यानुंतर 

एसआरए झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या सोसायट्ा आधण दवक्री घटक इमारती ुंना स्वतुंत्र 

िाडेर्पटे्ट मुंर्ूर करते. तसेच, अदतररक्त र्प नवजसन सिदनका बाुंिण्याचे बुं िन र्पूणज 

झाल्याम ळे दवकासकाला अदतररक्त दवक्री घटक क्षेत्र मुंर्ूर केले र्ाते. अदतररक्त 

र्प नवजसन सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी झालेल्या खचाजची िरर्पाई दवकासक अदतररक्त 

दवक्री घटक क्षेत्र दवकून करतो.  फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या सामूदिक सुंस्थेच्या बार्ूने अशा 

अदतररक्त दवक्री घटक क्षेत्रात मालकी असणे िास्ास्पि ठरेल.   म्हणूनच, 

दनयमाुंमिील बिलाम ळे धशल्लक रादिलेला एफएसआय दकुं वा अदतररक्त एफएसआय 

िे तत्त्व झोर्पडर्पट्टी योर्नेत लागू केले र्ाऊ शकत नािी.   

१८६.  टॉवर 'सी' च्या बाुंिकामाच्या व्याप्तीच्या म द्द्ाकडे र्परत वळून, मी प्रथम 

िोन झोर्पडर्पट्टी योर्नाुंचे एकत्रीकरण, २०१६ च्या अधिसूचनेद्वारे वाढीव घनतेला 

मुंर् री आधण मुंर्ूर दवक्री घटक बीयूएवर डीसीर्पीआर-२०३४ लागू िोण्याच्या एकदत्रत 

र्पररणामाचे र्परीक्षण करण्यासाठी र्प ढे र्ातो.  
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 मॅधसव्ह बी य  ए  बोनान्झा आता दवकसकाुंकडे  उर्पलब्ध आि े 

१८७.  वर नमूि केल्याप्रमाणे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने वडाळा येथील योर्ना 

क्रमाुंक २ सि ताडिेव (इम्पीररयल स्कीम) यथेे योर्ना क्रमाुंक १ एकत्र केली आिे. 

दवक्रीसाठी कराराच्या कलम ७ अुंतगजत अशा क्लदबुंगला र्परवानगी िोती आधण अन्यथा 

डीसीआर १९९१ च्या र्पररधशष्ट IV च्या कलम ७.८ अुंतगजत र्परवानगी आिे, र्े 

खालीलप्रमाणे प्रिान करते:  

७.८ झोर्पडर्पट्टीवासीयाुंच्या एकाच मालक/दवकासक/स्वयुंसेवी सुंस्था/सिकारी 

सुं से्थने दवकासासाठी घेतलेल्या िोन दकुं वा अधिक झोर्पडर्पट्ट्ाुंच्या बाबतीत, या 

झोर्पडर्पट्ट्ाुंमिील र्प नवजसन आधण मोफत दवक्री िोन्ही घटक एकत्र केले र्ाऊ 

शकतात आधण कोणत्यािी िूखुं डात प्रिान केलेल्या िूखुं डाुंमध्य े कोणत्यािी 

प्रमाणात स्मस्थत केले र्ाऊ शकतात, एफएसआय २.५ र्पेक्षा र्ास्त असणार नािी, 

र्परुंत  या अटीवर नमूि केलेल्या झोर्पडर्पट्ट्ाुंमध्ये र्प नवजसन घटकाचे मोफत दवक्री 

घटक आधण र्प नवजसन घटकाुंचे समान प्रमाण असेल या र्पररधशष्टाच्या कलम ३.३ 

ते ३.५ मध्य ेनमूि केल्याप्रमाणे. 

 १८८.  दफयाजिी ुंनी िोन योर्नाुंच्या एकत्रीकरणावर समकालीनर्पणे आक्षेर्प 

घेतला नािी, ज्याम ळे १० दडसेंबर २००९ रोर्ी एलओआय आधण ३१ दडसेंबर २००९ 

रोर्ी लेआउट पॅ्लन र्ारी करण्यात आला आिे. खरुं तर, टॉवसज 'ए' आधण 'बी' चा िाग 
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ओसी ३१ दडसेंबर २००९ च्या स िाररत लेआउट योर्नेतून बािेर र्पडतो, िेच कारण 

आिे की वािी ुंनी िोन योर्नाुंच्या एकत्रीकरणाला आव्हान दिले नािी आधण त्याऐवर्ी 

१० दडसेंबर २००९ च्या एलओआय आधण ३१ दडसेंबर २००९ च्या स िाररत लेआउट 

पॅ्लनद्वारे मूळ योर्नेत केलेले बिल स्वीकारले आिेत.  

१८९.  या िोन योर्नाुंचे एकत्रीकरण दवकासकाला र्प नवजसन आधण दवक्री घटक 

क्षेत्र एका योर्नेतून ि सऱ्या योर्नेत िलवण्याचा अधिकार िेखील िेते. ताडिेव िा 

वडाळ्यार्पेक्षा म ुं बई शिरातील अधिक समृद्ध िाग असल्याने, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने 

ताडिेव येथ े बाुंिकाम करण्यायोग्य र्प नवजसन घटक वडाळा योर्नेत िलदवण्याचा 

र्पयाजय दनवडला आधण त्यान सार वडाळा येथ े दवक्रीयोग्य घटक ताडिेव इम्पीररयल 

योर्नेत आणला आिे. अशा प्रकारे िोन योर्नाुंच्या एकत्रीकरणाम ळे प्रदतवािी क्रमाुंक 

१ ला मोठ्या प्रमाणात फायिा झाला आिे, ज्याने १६००१.८४ चौरस मीटरचा दवक्री 

घटक बीयूए वडाळा त ेताडिेव िलदवला िोता. अशा प्रकारे ताडिेव योर्नेतील एकूण 

बाुंिकाम करण्यायोग्य दवक्री घटक ८८,००३.५१ चौ.मी.वर र्पोिोचला. प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ने ७१४५.४० चौ.मी. 'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या बाुंिकामासाठी मुंर्ूर 

केलेल्या दवनामूल्य घटक क्षेत्रार्पासून टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या बाुंिकामासाठी 

४९४२१.८७ चौरस मीटरचा दवक्री घटक आिीच वार्परला गेला िोता. याम ळे स मारे 
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३१,४३६.२४ चौ.मी.चा दवक्रीचा घटक 'उक्त मालमत्ता' मध्य ेटॉवर 'सी' बाुंिण्यासाठी 

धशल्लक रादिला.  

१९०.   तथादर्प, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने आता २७ म े२०२४ रोर्ी स िाररत 

आशय र्पत्र स रधक्षत करण्यासाठी काय केले आिे, ज्या अुंतगजत १ ऑक्टोबर २०१६ 

रोर्ीच्या अधिसूचनेन सार सिदनकेची दकमान घनता ६५० प्रदत िके्टर वाढल्याम ळे 

४.०० च्या वाढीव एफएसआयचा लाि िेण्यात आला आिे. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने 

ताडिेव आधण वडाळा येथील िोन्ही योर्नाुंच्या सुं ििाजत १ ऑक्टोबर २०१६ च्या 

अधिसूचनेद्वारे वाढीव दकमान र्प नवजसन सिदनका घनतेचा लाि घेतला. १० दडसेंबर 

२००९ च्या एलओआय अुंतगजत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने ताडिेव यथेे केवळ ९७ र्पीएर्पी 

सिदनका आधण वडाळा येथे ३३८ र्पीएर्पी सिदनकाुंचे बाुंिकाम केले िोते. १ ऑक्टोबर 

२०१६ च्या अधिसूचनने सार, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला ताडिेव यथे े १०४० र्पीएर्पी 

सिदनकाुंच्या बाुंिकामास मुंर् री धमळाली, ज्याम ळे ताडिेव योर्नेसाठी सुं बुं धित 

अदतररक्त दवक्री घटक क्षेत्र तयार झाले. तथादर्प, ताडिेव येथे १०४० र्पीएर्पी सिदनकाुंचे 

बाुंिकाम करण्याऐवर्ी, प्रदतवािी क्रमाुंक १ न े वडाळा योर्नेत १०१३ र्पीएर्पी 

सिदनकाुंचे स्थलाुंतर केले आिे आधण तो ताडिेव योर्नेत केवळ २७ सिदनकाुंच े

बाुंिकाम करणार आिे.  
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१९१.   अशा प्रकारे, िोन योर्नाुंच्या एकत्रीकरणाम ळे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ 

ने २०२४ मध्ये सिदनकाुंची दकमान घनता प्रदत िेक्टर ६५० र्पयांत वाढल्याम ळे आणखी 

लाि धमळदवला आिे. र्पीएर्पी सिदनकाुंच्या बाुंिकामाची र्बाबिारी ताडिेव त ेवडाळा 

येथे िलवून आधण दवक्री घटक क्षेत्र वडाळा ते ताडिेव यथेे िलवून, प्रदतवािी क्रमाुंक १ 

ने १,९१,६२५.६० चौ.मी.चा मोठ्या प्रमाणात दवक्री घटक बीयूए ताडिेव योर्नेत 

धमळदवला आिे. 

१९२.  र्र प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने २००९ मध्य ेसुं बुं धित वेळी टॉवर 'सी' बाुंिला 

असता, तर तो ३८,५८१.६४ चौ.मी.चा बीयूए घेऊन आला असता, र्ो ८८,००३.५१ 

चौ.मी.च्या मुंर्ूर दवक्री घटक क्षेत्रातून धशल्लक रादिला िोता. टॉवसज 'ए' आधण 'बी' 

साठी ४९,४२१.८७ चौ.मी. वर र्पादिल्याप्रमाणे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने 'इम्पीररयल एर्' 

इमारतीच्या बाुंिकामासाठी ७१४५.४० च्या दवक्री घटक क्षेत्राचा वार्पर केला आि े

आधण त्या मालमत्तचे्या बािेर बाुंिकाम करून त े गमावलेले दवक्री घटक क्षेत्र र्परत 

धमळवू शकत ेकी नािी यावर दनणजयाच्या उत्तरािाजत चचाज केली र्ात आिे. सध्या, मी 

२००९ च्या योर्नेन सार टॉवर 'सी' साठी ३८,५८१.६४ चौ.मी. १९३.३८,५८१.६४ चौरस 

मीटरच्या बीयूएसि टॉवर 'सी' च्या बाुंिकामाच्या त लनेत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ आता 

१,३५,०५८.३३ चौरस मीटरच्या मोठ्या प्रमाणात दवक्री घटक बीयूएसि सशस्त्र आिे. 

(एकूण १९१६२५.६०, ४९४२१.८७ आधण इम्पीररयल एर्साठी ७१४५.४० च्या टॉवसज ए 
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आधण बी साठी कमी बीयूए वार्परले गेले) र् े २००९ मध्य ेटॉवर 'सी' बाुंिल्या र्ाऊ 

शकणाऱ्या क्षेत्रार्पेक्षा स मारे चार र्पट आिे. िा बोनान्झा प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने तीन 

बाबी ुंवर स रधक्षत केला आिे: (i) २०१६ र्पयांत सिदनकेच्या घनतेत वाढ, अधिसूचना 

(ii) वडाळा ते ताडिेव र्पयांत दवक्री घटक क्षेत्रासि ताडिेव ते वडाळा र्पयांत अदतररक्त 

बाुंिकाम करण्यायोग्य र्पीएर्पीची अिलाबिल करणे आधण (iii) डी सी र्पी आर २०३४ 

अुंतगजत फुं धर्बल आधण इतर एफ एस आय मुंर्ूर करणे. आता मुंर्ूर केलेला एकूण 

एफएसआय ४.२१ आि.े 

१९४.  वरील स्मस्थतीच्या प्रकाशात, दवचारासाठी उद्भवणारा र्प ढील म द्दा िा आिे 

की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला स मारे १,३५,०५८.३३ चौरस मीटरच्या धशल्लक 

उर्पलब्ध दवक्री घटक बीयूएचा वार्पर करून 'त्या मालमत्तते' दकुं वा 'मोठ्या मालमत्तेत' 

र्प ढील बाुंिकाम करण्याची र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते का? 

 टॉवसज अ आधण बी मध्ये अदतररक्त सिदनका आधण इतर र्ागेच्या  बाुंिकामाचा  

प्रस्ताव.  

१९५.  वर र्पादिल्याप्रमाणे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ आता १,९१,६२५.६० 

चौ.मी.च्या दवक्री घटक बीयूएच्या दवर्प ल प्रमाणात सशस्त्र आिेत. आता प्रदतवािी 

दवकसकाुंना उर्पलब्ध करून दिलेला दवक्री घटक बीयूए इतका मोठा आिे की 'सी' 

आधण 'सी१' च्या िोन र्पुंखाुंमध्य े दविागल्यानुंतरिी टॉवर 'सी' मध्य ेते र्पूणजर्पणे लोड 
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करणे त्याुंना कठीण र्ात आिे. त्यान सार दवकासकाुंनी ९ मर्ल्याुंचा 'टाऊन िाऊस' 

नावाची नवीन इमारत बाुंिण्याचा प्रस्ताव दिला आिे. मुंर्ूर बीयएू अद्यार्प वार्परला 

गेला नसता, त्याम ळे प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ने आता टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मध्ये 

अदतररक्त दनवासी सिदनका बाुंिण्याचा दनणजय घेतला आिे. त्याुंना 'ि इम्पीररयल'च्या 

टॉवसज 'ए' आधण 'बी' या िोन्ही मर्ल्याुंवर १६, २३, ३१, ३८ आधण ४५ व्या मर्ल्याुंवर 

१० अदतररक्त दनवासी फ्लॅट बाुंिायचे आिते. दफयाजिीच्या मते, त्या १० फ्लॅटच े

बाुंिकाम टॉवसज ए आधण बीच्या दनवाजधसत िागात आिे. त्याुंना टॉवसज ए आधण बी 

मिील र्पेंटिाऊस आणखी एका र्पातळीवर वाढवायचे आिेत. असे दिसते की 

१,९१,६२५.६० चौ.मी.चा प्रचुं ड दवक्री घटक बीयूए तरीिी सेवन न करता रािील, 

म्हणूनच प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ने टॉवसज ए आधण बी च्या र्पोदडयम स्तर १ ते ११ च्या 

आत एफएसआय फीड करून अनेक बाुंिकामे बाुंिण्याचा दनणजय घतेला आिे. त्याुंना 

लेव्हल १ वर एक ि कान बाुंिायचे आिे. त्याुंना उर्पलब्ध एफएसआयसि फीड करून 

सध्याच्या क्लब िाऊस क्षेत्राचा दवस्तार आधण रूर्पाुंतर िेखील करायचे आिे. िे ३० 

एदप्रल २०२५ रोर्ी प्रदतवािी क्रमाुंक १ द्वारे एकतफी अुंमलात आणलेल्या आधण 

नो ुंिणीकृत र्प रवणी घोषणेतून स्पष्ट झाले आिे, ज्याचा सुं बुं धित िाग र्प ढीलप्रमाणे 

आिे:  
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या मालमत्तेच्या व्याख्येमध्ये नवीन िर (र्पवूी या घोषणेत र्पररिादषत केलेल्या 

गोष्टी ुंवरून): 

(उ) एसआरएने मुंर्ूर केलेले १० (ििा) नवीन अर्पाटजमेंट, आधण १६ व्या, २३ 

व्या, ३१ व्या, ३८ व्या आधण ४५ व्या मर्ल्याुंवर (नवीनतम स िाररत 

आयओएन सार मर्ला क्रमाुंक एफ-५, एफ-१२, एफ-२०, एफ-२७ आधण एफ-

३४ च्या समत ल्य) १६ व्या, २३ व्या, ३१ व्या, ३८ व्या आधण ४५ व्या मर्ल्यावर, 

(आयओएच्या योर्ना सुं ििज क्र. क्र. एस आर ए /इुंस्मिश/५८१/डी/र्ी एक 

आधण एमएचलँड एम एल /ए र्पी दिनाुंक २४.०७.२०२४ रोर्ी एस आर ए द्वारे 

मुंर्ूर केले आिे, र्े येथ े"र्पररधशष्ट एच” म्हणून र्ोडले आिे); 

(ऊ) एलव्हीएल -१ ते ११ म्हणून र्पररिादषत इम्पीररयलची र्पोदडयम र्पातळी 

(एसआरएने र्पी९ए त ेर्पी १ म्हणून मुंर्ूर केलेल्या योर्नेवर िशजदवली गेली आि े

आधण साइटवर एलव्हीएल -१ त े ११ म्हणून िशजदवली गेली आि)े ज्यात एक 

तळघर (एलव्हीएल -१), एक डिॉर्प-ऑफ लॉबी (एलव्हीएल ०) आधण ९ र्पोदडयम, 

र्पादकां ग, सेवा, डिाइव्हवे, रॅम्प, स्मस्ट्ल्ट, तात्प रती साइट कायाजलये, ि इम्पीररयल 

क्लब आधण इतर र्ागा अनेक स्तराुंवर र्पसरलेल्या आिेत.  ि िेरी उुं ची र्पातळी १० 

आधण लेव्हल ११ वर एक सस्मव्हजस फ्लोर आधण "र्पररधशष्ट एफ" म्हणून र्ोडलेल्या 

सारणी आधण योर्नाुंमध्ये तर्पशीलवार केल्याप्रमाणे; 
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(ऋ) एसआरएने नवीनतम द्वारे मुंर्ूर केल्यान सार लेव्हल '-१' वरील एक (१) 

ि कान आयओए स िाररत केले आधण यथेे र्ोडलेल्या योर्नाुंवर "र्पररधशष्ट एच" 

म्हणून िशजदवले गेले. 

(ऌ) दवुंग डी टाऊनिाऊस एसआरएने नवीनतम स िाररत आयओएद्वारे मुंर्ूर 

केले आिे आधण येथे सुं लग्न केलेल्या योर्नेत िशजदवल्याप्रमाणे "र्पररधशष्ट एच" 

आिे. 

१९६.  टॉवसज ए आधण बी इमारती ुंमध्ये प्रस्तादवत िर मोफाच्या कलम ७ (१) 

(ii) च्या तरत िी ुंम ळे थटे प्रिादवत िोईल यात शुंका नािी. त े दनः सुं शयर्पणे मोफाच्या 

कलम ७ (१) (ii) च्या अथाजन सार इमारतीच्या सुं रचनेत िर घालतील. 

१९७. प्रदतवािी-दवकसकाुंची कृत्ये अशा प्रकारे इतकी दनलजज्ज आिेत की, 

मोठ्या मालमत्तेत अदतररक्त सुं रचना बाुंिण्याव्यदतररक्त, त्याुंना दवद्यमान टॉवसज ए 

आधण बी इमारती ुंमध्य ेअदतररक्त फ्लॅट बाुंिायचे आिेत, ज्याुंना ३१ दडसेंबर २००९ 

रोर्ी िाग ओसी आधण १६ ऑक्टोबर २०१४ रोर्ी र्पूणज ओसी प्राप्त झाला. मोफाच्या 

कलम ७ चे उद्दीष्ट प्रवतजकाुंकडून या प्रकारच्या गैरप्रकाराुंना आळा घालणे आिे. येथे, 

१६ वषाांर्पासून फ्लॅट खरेिीिाराुंनी व्यार्पलेल्या इमारतीत अदतररक्त सिदनका 

बाुंिण्याचा प्रस्ताव आिे. दवद्यमान टॉवर ए आधण बी इमारती ुंमध्ये, र्पोदडयम दकुं वा 

त्याच्या इतर कोणत्यािी िागात, र्प ढील बाुंिकाम करण्याच्या दनलजज्ज प्रस्तावासाठी 
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प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े५ वर कठोर कारवाई करणे या न्यायालयाने न्याय्य ठरले असते. 

तथादर्प, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या वतीने श्री. किम याुंनी सूचनेन सार एक दनवेिन 

केले आिे की, कॉन्डोधमदनयमची र्पूवज लेखी सुं मती घेतल्याधशवाय टॉवसज 'ए' आधण 'बी' 

इमारती ुंमध्ये कोणतेिी बिल केले र्ाणार नािीत. अशा प्रकारे, आतार्पयांत प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ते ४ कोणतेिी बाुंिकाम करण्याचा दकुं वा दवद्यमान टॉवर 'ए' आधण 'बी' 

इमारती ुंमध्य े कोणतेिी बिल करण्याचा प्रस्ताव िेत नािीत. र्र दनवेिन केले गेले 

नसते, तर न्यायालयाने अन्यथा प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला टॉवर ए आधण बी इमारती 

आधण त्याच्या र्पोदडयम र्पातळीत (टॉवर सीच्या र्पोदडयममध्ये सामील िोण्याच्या 

मयाजिेधशवाय) कोणतीिी िर दकुं वा बिल करण्यार्पासून रोखले असते.  

१९८.  त्याच वेळी, या मालमत्तेत टॉवर सी च्या बाुंिकामाच्या स्वरूर्पात 'ि 

इम्पीररयल' प्रकल्पात अदतररक्त फ्लॅट येणार असल्याने, र्र दवकासकाुंना र्पोदडयम 

र्पातळीत कोणत्यािी सामान्य स दविा वाढवण्याची इच्छा असेल तर ते टॉवर ए आधण 

बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंशी त्याुंच्या सुं मतीसाठी सुं र्पकज  सािू शकतात आधण र्र अशा 

स दविाुंच्या वाढीम ळे सवज फ्लॅट खरेिीिाराुंना फायिा िोत असेल तर,  टॉवसज ए दकुं वा 

बीचे दफयाजिी दकुं वा फ्लॅट खरेिीिार अशा वाढीवर आक्षेर्प का घेतील याचे कोणतेिी 

कारण मला दिसत नािी. तथादर्प, दवद्यमान इमारतीत िर घालण्याची एकतफी कृती िी 

अशी गोष्ट आिे र्ी कोटाजद्वारे नाकारली र्ाईल.      
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१९९.  याम ळे टॉवसज 'सी' आधण 'सी-१' च्या बाुंिकामाचा आधण 'टाऊन िाऊस 

(दवुंग डी)' इमारतीचा म द्दा उरला आिे. टॉवसज 'सी' आधण 'सी-१' आधण 'टाऊन 

िाऊस' इमारत दकती प्रमाणात बाुंिता येईल िे मी ठरवणार आिे.   

 प्रस्तादवत इमारती टॉवर 'सी' (दवुंग्ज सी आधण सी -१) आधण 'टाऊन िाऊस'  

२००.  २४ र् लै २०२४ रोर्ीच्या स िाररत मुंर्ूर आराखड्यामध्ये, प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ते ४ याुंनी 'सी' आधण 'सी-१' च्या िोन दवुंगाुंमध्ये दविागून टॉवर सी चे 

बाुंिकाम प्रस्तादवत केले आिे. सुंकलनासि तयार केलेल्या मुंर्ूर लेआउट योर्नेच्या 

प्रतीमध्य ेिशजदवलेले प्रस्तादवत सी दवुंगच ेवणजन थोडे अस्पष्ट आिे. टॉवर सीचे वणजन 

बेस फ्लोअर, १२ र्पोदडयम फ्लोअसज, १ प्रवेशद्वार मर्ला, एएमई / आरईसीआरचे ३ 

मर्ले, १ सस्मव्हजस फ्लोर आधण ४४ मर्ल्याुंसि 'दवुंग सी' म्हणून केले गेले आिे. दवुंग 

'सी-१' मध्ये बेस मर्ला, १३ र्पोदडयम मर्ला, १ प्रवेश मर्ला, एएमई / 

आरईसीआरचे ३ मर्ले, १ सस्मव्हजस फ्लोर आधण ०१ मर्ला िशजदवला आिे. सी आधण 

सी -१ टॉवसजची उुं ची २१२.३० मीटर िशजदवली आिे.  

२०१.   याव्यदतररक्त, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ न े'टाऊन िाऊस' (दवुंग डी) 

नावाची अदतररक्त रचना बाुंिण्याचा प्रस्ताव िेखील दिला आिे, र्ो ग्राउुं ड प्लस ८ 

मर्ल्याुंच्या त लनेन े लिान रचना असल्याच े दिसते. २४ र् लै २०२४ च्या लेआउट 
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पॅ्लनमध्य ेआिीच ठेवलेल्या आधण मोठ्या मालमत्तेत प्रस्तादवत दवदवि बाुंिकामाुंचे 

वणजन केले आिे, सुं ििाजच्या स लितसेाठी खाली कॉर्पी केले आिे:  

(नकाशा येथे र्प नरुत्पादित केला नािी)   

२०२.  अशा प्रकारे, टॉवर सी (दवुंग्ज सी आधण सी -१) चे प्रस्तादवत बाुंिकाम 

उघड केलेल्या दठकाणी असल्याचे दिसते. प्रस्तादवत इमारतीच े बाुंिकाम 'टाऊन 

िाऊस' (दवुंग डी) टॉवसज ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना कबूल केले गेले नािी. िी 

एक नवीन इमारत दकुं वा रचना आि ेर्ी दवकसकाुंनी प्रथमच सािर केली आिे. टाऊन 

िाऊस इमारत 'ग्रीन दिल स्लोर्प' म्हणून िशजदवल्या र्ाणाऱ्या मालमत्तेच्या िागावर 

बाुंिण्याचा प्रस्ताव आिे.  

 २०३.  तथादर्प, प्रस्तादवत इमारतीचे स्थान 'टाऊन िाऊस' वर र्प न्हा सािर 

केलेल्या दिरव्या रुंगाच्या नकाशावर दिसले तर असे दिसून येते की दतचे स्थान 

'साुंदगतलेल्या मालमत्तचे्या' वणजनाच्या बािेर आिे. टाऊन िाऊस इमारत 'उक्त 

मालमत्ता' च्या िद्दीबािेर बाुंिली र्ाईल आधण ती टॉवसज ए आधण बी च्या फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना केलेल्या प्रकटीकरणाच्या कक्षेबािेर असेल. वर र्पादिल्याप्रमाणे, दफयाजिी 

र्धमनीच्या िागावरील बाुंिकामाचे दनयमन करण्याचा प्रयत्न करू शकत नािीत, र् े

त्याुंच्याबरोबर अुंमलात आणलेल्या मोफा कराराचा िाग नव्हते. टाऊन िाऊस इमारत 
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'उक्त मालमत्ते'च्या बािेर बाुंिली र्ात असल्याने मला ती बाुंिण्यास र्परवानगी िेण्यात 

कोणतीिी अडचण येत नािी.  

२०४.  तथादर्प, श्री समिानी याुंनी वैकस्मल्पकररत्या सािर केले आिे की र्री टाऊन 

िाऊस इमारत 'त्या मालमत्तेच्या' बािेर असल्याचे मानले गेले असले तरी, दतच े

बाुंिकाम अद्यार्प मोफाच्या कलम ७ च्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन करत.े दफयाजिी सािर 

करतात की प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ टाऊन िॉल इमारतीला टॉवसज-ए आधण बीच्या 

व्यासर्पीठावर सामील िोत आिेत आधण म्हणूनच ते कॉन्डोधमदनयमच्या इमारतीचा 

िाग िोईल. आतार्पयांत, टाऊन िाऊस इमारत 'ि इम्पीररयल' इमारतीला र्ोडली 

र्ाईल की त्याच्या व्यासर्पीठाशी र्ोडली र्ाईल िे अद्यार्प स्पष्ट झालेले नािी. लेआउट 

पॅ्लनवरून, असे दिसत ेकी इमारत 'टाऊन िाऊस' टॉवर ए आधण बीच्या व्यासर्पीठाला 

स्पशज करीत आिे. म्हणूनच, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ 'ि इम्पीररयल' इमारतीच्या 

व्यासर्पीठावर 'टाऊन िाऊस' इमारत र्ोडण्याचा प्रस्ताव ठेवत आिेत, अशा 

कारवाईला मोफाच्या कलम ७ (१) (ii) च्या तरत िी ुंम ळे फटका बसेल. 'ि इम्पीररयल' 

इमारतीच्या कोणत्यािी िागाला दकुं वा त्याच्या व्यासर्पीठावर 'टाऊन िाऊस' इमारत 

र्ोडण्याची कृती मोफाच्या कलम ७ (१) (ii) च्या अथाजन सार इमारतीच्या सुं रचनेत िर 

घालते. म्हणूनच, प्रदतवािी क्र.१ ते ४ ने 'नमूि केलेल्या मालमत्ते'च्या बािेर 'टाऊन 
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िाऊस' इमारत बाुंिण्यावर कोणतेिी बुं िन असू शकत नािी, र्परुंत  अशी इमारत 'ि 

इम्पीररयल' इमारतीला कोणत्यािी प्रकारे र्ोडली र्ाऊ शकत नािी. 

  टॉवर सी  दकती प्रमाणात बाुंिला र्ाऊ शकतो  

२०५.  आता टॉवसज ए आधण बी मिील अदतररक्त बाुंिकामे आधण 'टाऊन 

िाऊस' इमारतीच्या बाुंिकामाशी सुं बुं धित म दे्द सोडवले गेले आिते, र्े आता प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ते ४ द्वारे दवुंग्स-सी आधण सी -१ म्हणून प्रस्तादवत केलेल्या 'उक्त मालमत्ता' 

मिील दतसर् या दवक्रीयोग्य टॉवरच्या बाुंिकामाच्या मयाजिेचा म द्दा आिे. 'नमूि 

केलेल्या मालमत्तेत' िेखील टॉवर-सी बाुंिले र्ाऊ शकत नािी िे स्थादर्पत करण्यात 

प्रथमिशजनी अर्पयशी ठरल्याम ळे, दफयाजिी ुंनी र्पयाजयी य स्मक्तवाि केला आिे की 

दवकासक २००९ च्या शेवटच्या र्ािीर योर्नेत केलेल्या प्रकटीकरणास बाुंिील 

असतील आधण धशल्लक दवक्री घटक बीयूएच्या र्पलीकडे दतसरे दवक्रीयोग्य शिर बाुंिू 

शकत नािीत. मी आिीच असे मानले आिे की मोफाच्या तरत िी प्रश्नातील प्रकल्पाला 

लागू िोतात. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना 

स रुवातीला ३ सप्टेंबर २००५ च्या एलओआयच्या स्वरूर्पात आधण त्यानुंतर १० दडसेंबर 

२००९ च्या स िाररत एलओआयच्या स्वरूर्पात ३१ दडसेंबर २००९ च्या ओसी लेआउट 

पॅ्लनसि उघड केले आिे. दफयाजिी स्वत: स्वीकारतात की ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ीची 

लेआउट योर्ना फ्लॅट खरेिीिाराुंना 'शेवटची उघड केलेली योर्ना' मानली र्ाणे 
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आवश्यक आिे. म्हणूनच, टॉवर-सीचे बाुंिकाम ३१ दडसेंबर २००९ च्या ओसी लेआउट 

योर्नेंतगजत केलेल्या प्रकटीकरणाशी काटेकोरर्पणे स सुं गत असणे आवश्यक आिे की 

नािी िा दवचाराथज म द्दा आिे.   

२०६.  प्रकटीकरणाच्या आवश्यकतेशी सुं बुं धित मोफाच्या विैादनक 

चौकटीबद्दल मी आिीच चचाज केली आिे. मोफा च्या कलम ३ आधण ४ आधण मोफा 

दनयमाुंतगजत फॉमज-५ कराराच्या दवरोिात प्रवतजकाला बाुंिकाम करण्यासाठी र्परवानगी 

िेण्याच्या म द्द्ाने वारुंवार न्यायालयाचे लक्ष विेले आिे. कािी दनकालाुंचा सुं ििज घेण े

योग्य ठरेल. र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंट्स (स प्रा) मिील सवोच्च न्यायालयाच्या दनकालात  

मोफाच्या कलम ३ आधण ४ अुंतगजत प्रकटीकरणाच्या आवश्यकतेचे मित्त्व अिोरेस्मखत 

केले आिे. ि ेदनकालाच्या र्पररचे्छि -१५ ते १९ मध्य ेखालीलप्रमाणे आिे:  

१५. कस्मल्पता एन्व्के्लव्ह प्रकरणात म ुं बई उच्च न्यायालयाचा दनणजय [१९८६ एम 

एच एल र् े११०: (१९८७) १ बॉम सी आर ३५५] मोफाच्या अस िाररत कलम ७ 

च्या स्पष्टीकरणावर आिाररत िोता. र्पररणामी, अस ेमानले गेले की मळू लेआउट 

योर्नेत िशजदवलेल्या अदतररक्त सुं रचना फ्लॅट घेणाऱ्याुंच्या सुं मतीधशवाय 

प्रवतजकाला ठेवण्याचा अधिकार नािी. अशा प्रकारे, अदतररक्त सुं रचनचे्या 

सुंकल्पनेस सुं मती र्ोडली गेली. त्यान सार कलम ७ मध्य े स िारणा करण्यात 

आली. त्यान सार कलम ७-ए १९८६ च्या मिाराष्टि ि रुस्ती अधिदनयम ३६ द्वारे 



213 

 

समादवष्ट केले गेले. १९८६ र्पवूी दवधिमुं डळाच्या म्हणण्यान सार अस्मस्तत्वात 

असलेली स्मस्थती स्पष्ट करण्यासाठी कलम ७-ए समादवष्ट करण्यात आले िोते. 

मोफाच्या कलम ७ मध्ये स िारणा करण्यात आली आधण शुंका िूर करण्याच्या 

उदे्दशाने, १९८६ च्या मिाराष्टि अधिदनयम ३६ द्वारे अदतररक्त कलम ७-ए र्ोडले 

गेले. या ि रुस्तीद्वारे, अस िाररत कलम ७ (१) (ii) मिील कुं सात िशजदवलेले शब्द, 

म्हणर्े, "दकुं वा कोणतीिी अदतररक्त रचना तयार करा" िे शब्द काढून टाकण्यात 

आले आधण कलम ७ (१) (ii) मध्ये र्पररणामी स िारणा करण्यात आल्या. १९८६ 

चा मिाराष्टि कायिा ३६ र्पवूजलक्षी प्रिावाने कायजरत िोता. कलम ७-ए र्पूवजलक्षी 

प्रिावाने बिलले गेले आिे असे घोदषत करण्यात आले आधण ते प्रिावी मानले 

गेले र्से की स िाररत कलम सवज िौदतक काळात लागू िोते. र्प ढे, कलम ७-अ 

द्वारे घोदषत करण्यात आले िोते की स िारणा कायिा लागू िोण्यार्पूवी अस्मस्तत्त्वात 

असलेली उर्परोक्त अधिव्यक्ती  लेआउट योर्नेतील दवकास प्रकल्पाुंतगजत 

बाुंिलेल्या दकुं वा बाुंिल्या र्ाणाऱ्या इतर कोणत्यािी अदतररक्त इमारती / 

सुं रचनाुंच्या बाुंिकामाच्या सुं ििाजत किीिी लागू िोणार नािी असे मानले र्ाणार 

नािी, कायद्यात दकुं वा कोणत्यािी करारात दकुं वा कोणत्यािी न्यायालयाचा हुकूम 

दकुं वा आिेश दनणजयात कािीिी समादवष्ट असले तरीिी. र्पररणामी, कलम ७ 

आधण कलम ७-ए वाचून, ि ेस्पष्ट आि ेकी अदतररक्त बाुंिकामाच्या सुं ििाजत 

ि रुस्तीनुंतर सिदनका घेणाऱ्याुंची र्पूवजसुं मती घेण्याचा प्रश्नच उद्भवत नािी. तथादर्प, 
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अदतररक्त बाुंिकामे / इमारती ुंचे कोणतेिी बाुंिकाम करण्याचा अधिकार सक्षम 

प्राधिकरणाच्या योर्नेच्या मुंर् रीनुं तरच अस्मस्तत्वात येईल. र्ोर्पयांत अशी योर्ना 

मुंर्ूर िोत नािी, तोर्पयांत प्रवतजकाला अदतररक्त बाुंिकाम करण्याचा कोणतािी 

अधिकार धमळत नािी. र्ेव्हा एखािी व्यक्ती स िाररत कलम ७ (१) (ii) सि 

मोफाच्या कलम ७-ए मध्य ेस िारणा करते तवे्हा िी स्मस्थती स्पष्ट िोते. म्हणूनच, 

१९८६ च्या ि रुस्ती कायिा ३६ द्वारे कलम ७ (१) (ii) च्या बिलीसाठी उद्दीष्टे 

आधण कारणे याुंचे दविान लक्षात घेता, ि े स्पष्ट आि े की १९८६ च्या 

ि रुस्तीर्पूवीिी, मोफाच्या कलम ७ (१) (ii) ची मूळ तरतूि अदतररक्त इमारती ुंच्या 

बाुंिकामाच्या बाबतीतिी कायज करेल असा िेतू नव्हता. ि सऱ्या शब्दाुंत, १९८६ 

चा कायिा ३६ लाग ू करण्याचा उदे्दश कस्मल्पता एन्व्के्लव्ह प्रकरणात म ुं बई उच्च 

न्यायालयाच्या दनणजयाचा आिार बिलणे िा िोता  [१९८६ एमएएच एलर् े११०: 

(१९८७) १ बॉम सीआर ३५५]. १९८६ च्या मिाराष्टि ि रुस्ती अधिदनयम ३६ द्वारे 

कलम ७-अ समादवष्ट करून, दवधिमुं डळाने िे स्पष्ट केले िोत े की प्रवतजकाुंद्वारे 

अदतररक्त इमारती ुंच्या बाुंिकामासाठी फ्लॅट घेणाऱ्याुंची सुं मती िा दनकष किीच 

लागू नव्हता. या ि रुस्तीमागील उद्दीष्ट म्हणर्े र्धमनीत अस्मस्तत्त्वात असलेल्या 

दवकास िक्काुंच्या शोषणाला र्ास्तीत र्ास्त मित्त्व िेणे. अशा प्रकारे, इमारत 

दनयम दकुं वा इमारत उर्पदविी दकुं वा दवकास दनयुं त्रण दनयमाुंचे र्पालन करून 

एकूण आराखड्यात अधिक इमारती बाुंिण्यास र्परवानगी दिल्यास अदतररक्त 
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इमारती ुंच्या बाुंिकामातील अडथळा िूर करणे िा या ि रुस्तीमागील िेतू िोता. 

त्याच वेळी, दवधिमुं डळाने कलम ३ कायम ठेवले िोते र्े कलम ३ (२) मध्य ेनमूि 

केलेल्या तर्पशीलाुंचे सुं र्पूणज आधण खरे प्रकटीकरण करण्यासाठी प्रवतजकावर 

वैिादनक बुं िन लािते, ज्यात सामान्य क्षेत्र आधण स दविाुंच े स्वरूर्प, व्याप्ती 

आधण वणजन समादवष्ट आिे. वर नमूि केल्याप्रमाणे, कलम ४ चे र्पोट-कलम (१-

ए) िेखील १९८६ च्या मिाराष्टि अधिदनयम ३६ द्वारे दवधिमुं डळाने सािर केले िोते, 

ज्या अुंतगजत प्रवतजकाला दवदित नम न्यात सिदनकाुंशी करार करण्यास बाुंिील 

आिे. दवदित नम न्यान सार, प्रत्येक प्रवतजकाला या र्धमनीच्या सुं ििाजत 

एफएसआय उर्पलब्ध असल्याचे घोदषत करणे आवश्यक आिे. प्रवतजकाने िे 

िेखील र्ािीर करणे आवश्यक आि े की त्या एफएसआयचा कोणतािी िाग 

इतरत्र वार्परला गेला नािी आधण र्र तो वार्परला गेला तर प्रवतजकाने अशा 

वार्पराचा तर्पशील फ्लॅट घेणाऱ्याुंना द्यावा लागेल. र्प ढे, प्रो फॉमाज कराराअुंतगजत, 

प्रवतजकाला करारात समादवष्ट असलेल्या र्धमनीचा दवकास करण्याच्या उदे्दशाने 

इतर कोणत्यािी र्धमनीचा एफएसआय वार्परल्याचे घोदषत करावे लागेल. 

१६. म्हणून कायिेमुं डळाने अधिदनयमातील कलम ३ व ४ कायम ठेवनू 

प्रवतजकाच्या कायाजचे दनयमन करण्याचा प्रयत्न केला आिे. या टप्प्यावर िे नमूि 

करणे आवश्यक आिे की अनेक र्पुंख असलेली एक इमारत स िाररत कलम ७ 
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(१) (ii) अुंतगजत येईल की नािी िा प्रश्न दनधित करणे आवश्यक आिे. कलम ७-

ए म ळात दबडरला अदतररक्त इमारत बाुंिण्याची र्परवानगी िेते र्र बाुंिकाम 

एखाद्या योर्नेचा दकुं वा प्रकल्पाचा िाग असेल. ते बाुंिकाम लेआउट पॅ्लनन सार 

असणे आवश्यक आिे. ि े बाुंिकाम प्रश्नातील िूखुं डाच्या दवकासाच्या 

सुं िाव्यतेर्पेक्षा र्ास्त असू शकत नािी. मोफाच्या कलम १० न सार सोसायटी 

स्थार्पन करण्यासाठी आवश्यक असलेल्या दकमान व्यक्ती ुंनी फ्लॅट घेतल्यावर 

लवकरात लवकर सिदनका घेणाऱ्याुंची सिकारी सुंस्था स्थार्पन करण्याचे बुं िन 

प्रवतजकावर आिे. यात र्प ढे अशी तरतूि आि ेकी दवकल्या गेलेल्या सिदनकाुंच्या 

सुं ििाजत प्रवतजक सोसायटीमध्ये सामील िोईल. त्याला सोसायटीचा सिासि 

व्हायचे आिे. मोफाच्या तरत िी ुंन सार सिदनकाुंची दवले्हवाट लावण्याचा अधिकार 

त्याला आिे. कलम ११ मध्य ेअशी तरतूि आिे की प्रवतजक आर्पले शीषजक र्पूणज 

करण्यासाठी आधण मालकी िक्क सोसायटीला िेण्यासाठी सवज आवश्यक र्पावले 

उचलेल. कलम ४ अुंतगजत अुंमलात आणलेल्या करारान सार सवज सुं बुं धित 

कागिर्पत्राुंची अुंमलबर्ावणी करण्यास तो बाुंिील आिे आधण र्र कन्व्व्हेयन्सच्या 

अुंमलबर्ावणीचा कोणतािी कालाविी मान्य नसेल तर तो दवदित कालाविीत 

कन्व्व्हेयन्स अुंमलात आणेल. दनयम ८ मध्य ेअशी तरतूि आिे की, सिकारी सुंस्था 

स्थार्पन करावयाची असेल तर प्रवतजकाने अशी सुंस्था स्थार्पन करण्यासाठी 

आवश्यक असलेल्या दकमान व्यक्ती ुंनी (६० टके्क) ज्या दिवशी सिदनका घेतल्या 
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आिेत त्या तारखेर्पासून चार मदिन्याुंच्या आत सोसायटीच्या नो ुंिणीसाठी 

दनबुं िकाुंकडे अर्ज सािर करावा लागेल. दनयम ९ मध्ये अशी तरतिू आिे की र्र 

कन्व्व्हेयन्सच्या अुंमलबर्ावणीचा कोणतािी कालाविी मान्य नसेल तर, 

प्रवतजकाने, उवजररत फ्लॅटची दवल्हेवाट लावण्याच्या त्याच्या अधिकाराच्या अिीन 

राहून, सोसायटीची नो ुंिणी केल्याच्या तारखेर्पासून चार मदिन्याुंच्या आत 

कन्व्व्हेयन्स अुंमलात आणला र्ाईल. 

१७. मोफाच्या वरील तरत िी वाचून, आम्ही एका बार्ूला सोसायटी स्थार्पन 

करण्याच्या आधण मालमत्तेतील अधिकार, शीषजक आधण स्वारस् त्या 

सोसायटीला साुंगण्याच्या त्याच्या र्बाबिार् या आधण लेआउट पॅ्लनन सार 

इमारतीच्या सुं रचनेत बिल दकुं वा िर घालण्याच्या प्रवतजकाच्या अधिकाराुंमध्ये 

सुं त लन राखणे आवश्यक आिे. मोफा अुंतगजत सिदनका घेणाऱ्याुंना खरी आधण 

र्पूणज मादिती िेण्याची प्रवतजकाची र्बाबिारी एमओएफएमध्ये कलम ७-ए 

समादवष्ट केल्यानुंतरिी अदनबांि आिे. मोफाच्या कलम ७ (१) (ii) मध्ये केलेल्या 

ि रुस्तीनुंतरिी िे बुं िन अबाधित आिे. १९८६ च्या मिाराष्टि ि रुस्ती अधिदनयम ३६ 

द्वारे मोफाच्या कलम ४ मध्ये र्पोट-कलम (१-ए) समादवष्ट करून िे बुं िन मर्बूत 

केले गेले आिे. म्हणून, प्रवतजक आधण फ्लॅट घेणारा याुंच्यातील प्रत्यके कराराने 

दवदित फॉमज V च े र्पालन केले र्पादिर्े. िे लक्षात घेतले र्ाऊ शकते की, त्या 
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दवदित नम न्यात एक स्पष्टीकरणात्मक टीर्प आिे ज्यामध्ये अस ेनमूि केले आि े

की कलम ३ आधण ४ वैिादनक असतील आधण ते कायम ठेवले र्ातील. यातून 

दवधिमुं डळाचा िेत ूदिसनू येतो. 

टीर्प १ स्पष्ट करते की कराराचे एक मॉडेल फॉमज दवदित केले गेले आिे र् ेप्रत्येक 

प्रकरणाच्या तथ्ये आधण र्पररस्मस्थतीन सार प्रत्येक प्रकरणात स िाररत आधण 

रुर्पाुंतररत केले र्ाऊ शकते, र्परुंत , कोणत्यािी घटनेत, कलम ३ आधण ४ सि 

कािी कलमे वैिादनक आधण अदनवायज मानली र्ातील आधण प्रवतजक आधण 

फ्लॅट घेणारा याुंच्यातील प्रत्येक वैयस्मक्तक करारामध्ये ती कायम ठेवली र्ातील. 

मिाराष्टि मालकीच्या सिदनकाुंच्या फॉमज ५ मिील कलम ३ आधण ४ (बाुंिकाम 

प्रोत्सािन इ. च ेदनयमन) दनयम, १९६४ खाली उद्धतृ केले आिेत: 

"३. प्रवतजक याद्वारे सवज अटी, शती, अटी आधण दनबांिाुंचे र्पालन करण्यास 

सिमत आिे, र् ेसुं बुं धित स्थादनक प्राधिकरणाने या योर्ना मुंर्ूर करताना 

दकुं वा त्यानुंतर लागू केले असतील आधण फ्लॅटचा ताबा फ्लॅट खरेिीिाराकडे 

िेण्यार्पूवी, सुं बुं धित स्थादनक प्राधिकरणाकडून आधण / दकुं वा सिदनकेच्या 

सुं ििाजत र्पूणजत्वाची प्रमाणर्पत्रे प्राप्त केली र्पादिर्ेत. 

४. प्रवतजक याद्वारे घोदषत करतो की या र्धमनीच्या सुं ििाजत उर्पलब्ध 

फ्लोअर से्पस इुंडेक्स आिे ... केवळ चौरस मीटर आधण या फ्लोअर से्पस 
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इुंडेक्सचा कोणतािी िाग प्रवतजकाने इतरत्र कोणत्यािी िेतूसाठी वार्परला 

नािी. र्र िा फ्लोअर से्पस इुंडेक्स प्रवतजकाने इतरत्र वार्परला असेल तर, 

प्रवतजक फ्लॅट खरेिीिाराला त्याच्याद्वारे फ्लोर से्पस इुंडेक्सच्या अशा 

वार्पराच्या सुं ििाजत सवज तर्पशीलवार तर्पशील सािर करेल. र्र िी र्मीन 

दवकधसत करताना प्रवतजकाने फ्लोदटुंग फ्लोअर से्पस इुंडेक्सद्वारे इतर 

कोणत्यािी र्मीन दकुं वा मालमत्तचे्या कोणत्यािी फ्लोअर से्पस इुंडेक्सचा 

वार्पर केला असेल तर अशा फ्लोअर से्पस इुंडेक्सचा तर्पशील प्रवतजकाद्वारे 

फ्लॅट खरेिीिाराला उघड केला र्ाईल. सोसायटीची नो ुंिणी िोईर्पयांत िूखुं ड 

दकुं वा लेआउटमिील अवधशष्ट एफएआर (एफएसआय) प्रवतजकाला 

उर्पलब्ध असेल. तर सोसायटीच्या नो ुंिणीनुंतर अवधशष्ट एफएआर 

(एफएसआय), सोसायटीला उर्पलब्ध असेल."  

    (र्ोर दिला आिे) 

१८. वरील कलम ३ आधण ४ दवधिमुं डळाद्वारे वैिादनक आधण अदनवायज म्हणून 

घोदषत केले गेले आिेत कारण प्रवतजक केवळ र्मीन, स दविा, स दविा इत्यािी ुंचा 

तर्पशील िेण्यास वैिादनकररत्या बाुंिील नािी, तर कराराचा दवषय असलेल्या 

िूखुं डाच्या दवकासाच्या सुंिाव्यतेचे र्पूणज आधण खरे प्रकटीकरण करण्यास िेखील 

तो बाुंिील आिे. प्रवतजकाने केवळ एफएसआयची मादिती िेणे आवश्यक नािी 
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तर आराखड्याच्या टप्प्यावर िा िूखुं ड अदतररक्त एफएसआय / फ्लोदटुंग 

एफएसआय / टीडीआर लोड करण्यास सक्षम आि ेकी नािी िे घोदषत करणे 

आवश्यक आिे. ि सऱ्या शब्दाुंत, सिदनका घेणाऱ्याुंशी कराराच्या 

अुंमलबर्ावणीच्या वेळी प्रवतजकाला सुं र्पूणज प्रकल्प / योर्ना फ्लॅट घेणाऱ्याुंसमोर 

सािर करणे बुं िनकारक आिे, मग ती एक इमारत योर्ना असो दकुं वा अनेक 

इमारती ुंची योर्ना असो. कलम 4 सोसायटीच्या स्थार्पनेचा र्पररणाम िशजदवतो. 

१९. आमच्या मते, सत्य आधण र्पूणज प्रकटीकरणाची वरील अट कलम ३ आधण 

४ आधण फॉमज V द्वारे मोफा अुंतगजत प्रवतजकाच्या िादयत्वातून उद्भवत े र् े वर 

िशजदवलेल्या मयाजिेर्पयांत कराराचे स्वरूर्प दनिाजररत करते. िी र्बाबिारी अदनबांि 

रािते कारण दवकधसततेची सुंकल्पना समार्ाची नो ुंिणी आधण मालकी िक्काच े

िस्ताुंतरण या सुंकल्पनेसि स सुं वािी र्पद्धतीने वाचली र्पादिर्े. एकिा कराराच्या 

वेळी सुं र्पूणज प्रकल्प सिदनका घेणाऱ्याुंसमोर ठेवल्यानुंतर, र्ोर्पयांत दबडर 

लेआउट पॅ्लन, इमारत दनयम आधण दवकास दनयुं त्रण दनयम इत्यािी ुंन सार 

अदतररक्त बाुंिकाम करत नािी तोर्पयांत प्रवतजकाला फ्लॅट घेणाऱ्याुंची र्पूवज सुं मती 

घेण्याची आवश्यकता नािी. 

(र्ोर आधण अिोरेस्मखत र्ोडले) 
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 २०७.  अशा प्रकारे, र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंटमध्ये, सवोच्च न्यायालयाने 

कलम ७ मिील स िारणा आधण कलम ७ ए च्या तरत िी आधण फॉमज-५ कराराच्या 

वैिादनक कलम -३ आधण ४ च्या तरत िी ुंच्या प्रकाशात दवचार केला आधण असे म्हटले 

की प्रमोटर िेखील िूखुं डाच्या दवकासाच्या सुंिाव्यतेचे र्पूणज आधण खरे प्रकटीकरण 

करण्यास बाुंिील आिे. त्याला केवळ अुंतदनजदित एफएसआयशी सुं बुं धित मादिती िेण े

आवश्यक नािी तर िखूुं ड अदतररक्त एफएसआय / फ्लोदटुंग एफएसआय / टीडीआर 

लोड करण्यास सक्षम आिे की नािी िे िेखील उघड करणे आवश्यक आिे. सवोच्च 

न्यायालयाने असे म्हटले आिे की, सुं र्पूणज प्रकल्प / योर्ना सिदनका घेणाऱ्याुंसमोर 

सािर करण्यास प्रवतजक वैिादनकदृष्ट्या बाुंिील आिे. एकिा असा प्रकल्प / योर्ना 

सिदनका खरेिीिारासमोर ठेवल्यानुंतर, र्ािीर केलेल्या योर्नेन सार मुंर्ूर केलेल्या 

इमारतीच्या / सुं रचनेच्या बाुंिकामासाठी फ्लॅट खरेिीिाराुंची सुं मती घेणे आवश्यक 

नािी.   

२०८.  लेकव्ह्यू डेव्हलर्पसज  (स प्रा) मिील या न्यायालयाच्या दविागीय खुं डर्पीठाने  

असे म्हटले आिे की र्र र्धमनीची सुं र्पूणज दवकास क्षमता सुं र्पली असेल आधण मोफा 

न सार सोसायटीच्या नावे र्मीन िस्ताुंतररत करण्याची र्बाबिारी दनमाजण झाली असेल 

आधण र्र दवकासक असे करण्यात अयशस्वी ठरला तर अदतररक्त टीडीआर / 

एफएसआयम ळे दवकासकाला धमळणारा कोणतािी आणखी लाि बाुंिकामाच्या 
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उदे्दशाने वार्परला र्ाऊ शकत नािी अदतररक्त इमारती आिते. दविाग खुं डर्पीठाने 

र्पररचे्छि-५५, ५६, ५७, ६४ आधण ६५ मध्ये खालीलप्रमाणे दनणजय दिला: 

५५. आमच्या मते, म्हणूनच, उर्परोक्त दनणजयावरून, ि ेस्पष्ट आि ेकी दवकासक 

असा िावा करू शकत नािी की तो सोसायटीच्या बार्ूने र्मीन दिल्याधशवाय 

अनुंतकाळर्पयांत बाुंिकाम सुंिाव्यतचेा सतत वार्पर करू शकतो. दवदित वेळेत 

सोसायटीच्या नावे र्मीन र्पोिोचदवण्याचे बुं िन आधण फॉमज र्पाचच्या कलम ३ 

आधण ४ अुंतगजत खरे आधण र्पूणज प्रकटीकरण करण्याचे बुं िन अबाधित आिे. र्र 

र्धमनीची सुं र्पूणज दवकास क्षमता सुं र्प ष्टात आली असेल आधण कायिा आधण 

दनयमाुंन सार सोसायटीच्या नावे र्मीन िस्ताुंतररत करण्याचे बुं िन दनमाजण झाले 

असेल आधण र्र दवकासक असे करण्यात अयशस्वी झाला तर कोणत्यािी 

अदतररक्त टीडीआर दकुं वा एफएसआयम ळे दवकासकाला आणखी कोणतािी 

लाि धमळेल,  अदतररक्त इमारती ुंच्या बाुंिकामाच्या उदे्दशाने त्याचा वार्पर केला 

र्ाऊ शकत नािी. उिािरणाथज, अलीकडेच, मिाराष्टि सरकारने र्ािीर केले आि े

की बृिन्म ुं बई शिरात उर्पलब्ध असलेल्या एफएसआयमध्य े ०.६ न े वाढ केली 

र्ाईल. या घोषणेचा लाि अशा दवकासकाद्वारे धमळू शकत नािी ज्याने 

सोसायटीच्या नावे मालमत्ता व्यक्त केली नािी, र्री तो असे करण्यास कायिेशीर 

बाुंिील िोता, त्याने या कायद्याच्या कलम ३ आधण ४ आधण उक्त दनयमाुंच्या 
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फॉमज ५ च्या कलम ३ आधण ४ न सार इमारतीखालील र्धमनीची इमारत क्षमता 

र्पूणजर्पणे दवकधसत केली आिे. म्हणूनच, तो र्पणूज इमारतीच्या क्षमतचेा वार्पर केला 

गेला नािी असा िावा करून आधण र्प ढील इमारती बाुंिण्याच्या अधिकाराचा 

िावा करण्यासाठी दवदित केलेल्या वेळेत मालमत्ता िेण्याच्या त्याच्या िादयत्वात 

अयशस्वी िोऊ शकत नािी. 

५६. आमच्या मते, सध्याच्या प्रकरणाची तथ्ये आधण र्पररस्मस्थतीवरून िे दिसून 

येते की दवकासक / प्रवतजकाने र्धमनीची सुं र्पूणज एफएसआय / क्षमता र्पूणजर्पण े

वार्परली िोती आधण सेक्टर IV-A वरील १० व्या इमारतीच्या बाुंिकामानुंतर 

मालमत्ता िस्ताुंतररत करण्याचे बुं िन िोते, र्परुंत  आता तो अदतररक्त टीडीआरचा 

िावा करून आधण चार अदतररक्त इमारती ुंवर लोड करण्याचा प्रयत्न करून इतर 

चार इमारती बाुंिण्याचा प्रयत्न करीत आिे. आमच्या मते, प्रथमिशजनी, िे र्पादिले 

र्ाऊ शकते की दवकासकाने र्पूणज दवकास क्षमता / एफएसआयचा आिीच वार्पर 

केला आिे आधण अदतररक्त टीडीआर वार्परुन अदतररक्त इमारती बाुंिल्या 

गेल्याचा त्याचा िावा प्रथमिशजनी वािी / सोसायट्ाुंनी तयार केलेला लेआउट 

पॅ्लन दवचारात घेतल्यास योग्य वाटत नािी. 

५७. र्युंतीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंट्स  (स प्रा) मिील सवोच्च न्यायालयाचा दनणजय िा 

मोफा अुंतगजत असलेल्या म द्द्ावर एकमेव दनणजय असल्याने, या दनणजयाचे प्रमाण 
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प्रबळ असेल आधण त्या िेतसूाठी या न्यायालयावर बुं िनकारक असेल. आमच्या 

मते, दवकासकाच्या वतीने उर्पस्मस्थत असलेल्या दवद्वान वररष्ठ वकील श्री अस्पी 

धचनॉय याुंनी आम्हाला िशजदवलेल्या दनकालाुंच्या ग णोत्तराची बारकाईने तर्पासणी 

करणे आवश्यक नािी, र्री आम्ही असे दनरीक्षण करू शकतो की यार्पकैी बहुतेक 

प्रकरणाुंमध्ये तथ्ये धिन्न आिेत आधण म्हणूनच, अन्यथा या दनकालाुंचे प्रमाण या 

प्रकरणाच्या तथ्याुंवर लागू िोणार नािी. दवकासकाचा िा य स्मक्तवाि आिे की तो 

सुं र्पूणज र्मीन म्हणर्ेच केवळ सेक्टर IV-A मिील नवे्ह तर सवज सके्टर १ ते १३ 

मिील र्मीन दवकधसत िोईर्पयांत बाुंिकाम करण्यास र्पात्र आिे, योग्य नािी. 

र्मीन मालक आधण दवकासक याुंच्यात अुंमलात आणलेला दत्रर्पक्षीय करार 

दकुं वा िाडेर्पट्टी करार दकुं वा दवकासक आधण फ्लॅट खरेिीिार याुंच्यातील 

वैयस्मक्तक करार या प्रकारे लावला र्ाऊ शकत नािी कारण याम ळे मोफाच्या 

वैिादनक तरत िी दनरथजक ठरतील. र्री अशा कराराच्या अटी ुंचा करारात उले्लख 

केला गेला असला तरी, वैिादनक बुं िन करारातील कराराच्या कलमाुंना 

ओव्हरराइड करेल. लीर्च्या प्रोफामाजच्या खाली दिलेल्या नोटवर अवलुंबून रािणे 

च कीचे आिे आधण दवकासकाने दिलेल्या अथाजचा अथज लावण्यासाठी याचा वार्पर 

केला र्ाऊ शकत नािी की र्ोर्पयांत सुं र्पणूज र्मीन सवज क्षेत्राुंमध्ये र्पूणजर्पणे 

दवकधसत िोत नािी, तोर्पयांत त्याला सेक्टर IV-A मिील र्धमनीतील दवकास 

सुंिाव्यतेचा फायिा घणे्याचा िक्क आिे. 
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६४. आमच्या मते, िे प्रदतर्पािन च कीचे आि ेआधण त्यात कोणतेिी तथ्य नािी. 

फ्लॅट खरेिीिार आधण दवकासक याुंच्यातील करारातील कलमाचा अथज असा 

लावला र्ाऊ शकत नािी की दवकासक अनुंतकाळार्पयांत र्मीन दवकधसत करणे 

स रू ठेवू शकतो आधण करारातील कािी कलमाच्या आिारे मालमत्ता िेण्यास 

नकार िेतो र्ो कलम ७-ए आधण कलम ३ आधण ४ सि वाचलेल्या कलम ७-ए 

आधण कलम ३ आधण ४ आधण फॉमज ५ च्या कलम ३ आधण ४ च्या तरत िी ुंच्या 

दवरुद्ध आिे. या दनयमाुंचा उले्लख आिे. र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंट्स (स प्रा) मध्य े

नमूि केल्याप्रमाणे, या सवज तरत िी ुंचा सामुंर्स्ाने अथज लावला र्पादिर्े. 

करारातील कलमाुंचा अशा प्रकारे अथज लावला र्ाऊ शकत नािी की कलम ३ 

आधण ४ आधण दनयम ३ आधण ४ आधण फॉमज V च्या दनयम ८ आधण ९ अुंतगजत 

दवकासकावर लािलेल्या र्बाबिाऱ्या दनरथजक बनतील. र्र िी कलमे अशा 

प्रकारे वाचली गेली तर कायद्याचा िेतू नष्ट िोईल. कायिा आधण दनयमाुंच्या 

तरत िी दवकासकाच्या मालमत्तेचा र्पूणज क्षमतनेे दवकास करण्याच्या अधिकारात 

सुं त लन सािण्याचा प्रयत्न करतात आधण त्याच वेळी, फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या 

अधिकाराुंचे सुं रक्षण करतात (i) इमारतीत कोणतािी बिल िोणार नािी याची 

खात्री करण्यासाठी आधण (ii) दवदित कालाविीत मालमत्तेचे शीषजक 

सोसायटीच्या बार्ूने दिले र्ाते. सध्याच्या प्रकरणात, दवकासक फ्लॅट खरेिीिार 

करारातील कलम आधण लीर् डीडशी र्ोडलेल्या नोटचा अशा प्रकारे अथज 
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लावण्याचा प्रयत्न करीत आिे की त्याुंच्या बार्ूने र्मीन धमळदवण्याच्या 

सोसायटाुंच्या अधिकाराुंचा र्परािव िोईल. प्रवतजक / दवकासकाने र्ो अथज 

लावण्याचा प्रयत्न केला आि े तो र्र स्वीकारला गेला तर र्ोर्पयांत सुं र्पूणज २३९ 

एकर र्मीन बाुंिली र्ात नािी / दवकधसत केली र्ात नािी, तोर्पयांत फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना त्याुंच्या बार्ूने र्मीन दिली र्ाणार नािी. ८० वषाांच्या 

कालाविीसाठी िाडेर्पट्टी अुंमलात आणली र्ाणार िोती त्यार्पैकी २६ वषे आिीच 

सुं र्पली आिते. सवज १३ सेक्टरमध्य ेररकाम्या र्ागेचा मोठा िाग आिे. प्रवतजक िी 

मालमत्ता दवकधसत करत रािील आधण सोसायट्ाुंना र्मीन िेण्यास नकार िेईल. 

६५. वार्परण्यासाठी िशजदवलेल्या लेआउट चाटजवरून, ि ेर्पादिले र्ाऊ शकत ेकी 

प्रथमिशजनी वािी ुंनी असे प्रकरण तयार केले आिे की १० व्या इमारतीच्या 

बाुंिकामानुंतर सुं र्पूणज उर्पिोग्य एफएसआय आिीच वार्परला गेला आिे. मागील 

िोन इमारती ुंच्या बाुंिकामासाठी वार्परलेले अदतररक्त एफएसआय आधण 

टीडीआर दवकासकाला रोड सेट बॅक क्षेत्र आधण इतर स दविाुंमिून उर्पलब्ध करून 

िेण्यात आले आधण त्यार्पैकी या १० इमारती बाुंिल्या गेल्या आिेत. प्रथमिशजनी, 

प्रवतजक / दवकासक िे िशजदवण्याच्या स्मस्थतीत नािीत की या इमारती दवकासकाने 

खरेिी केलेल्या झोर्पडर्पट्टी टीडीआर दकुं वा टीडीआर सारख्या अदतररक्त 

टीडीआरमिून बाुंिल्या गेल्या आिेत. म्हणूनच, आमच्या मते, प्रथमिशजनी १० 
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व्या इमारतीच्या बाुंिकामानुंतर दवकास क्षमता र्पूणजर्पण ेवार्परली गेली आिे आधण 

म्हणूनच, अन्यथािी, प्रवतजक / दवकासकाला सेक्टर IV-A मिील र्मीन 

सोसायट्ाुंच्या नावे िेण्याचे बुं िन िोते. 

(र्ोर आधण अिोरेस्मखत र्ोडले) 

 २०९. मालाड कोदकल सीएचएसएल (स प्रा) मध्ये, या न्यायालयाने प्रवतजकाुंनी 

फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या ख लाशाचे मित्त्व आधण उघड केलेल्या लेआउटच्या 

दवरोिात बाुंिकाम करण्यास अशक्यतेचा र्प नरुच्चार केला आिे. या न्यायालयाने 

र्पररचे्छि -५० त े५३ मध्ये खालीलप्रमाणे दनणजय घेतला: 

५०. येथे वर चचाज केल्याप्रमाणे, र्युंतीलाल ग ुं तवणूकीच्या प्रकरणात सवोच्च 

न्यायालयाने म्हटल्याप्रमाणे, कराराचा दवषय असलेल्या िूखुं डाच्या दवकास 

सुंिाव्यतेचे र्पूणज आधण र्पूणज प्रकटीकरण करणे प्रवतजकाच्या वतीने बुं िनकारक 

आिे. प्रवतजकाने केवळ अुंतदनजदित एफएसआय सुं ििाजत ख लासा करणे 

आवश्यक नािी तर आराखड्याच्या टप्प्यावर िदवष्यातील िखूुं ड अदतररक्त 

एफएसआय / फ्लोदटुंग एफएसआय / टीडीआर लोड करण्यास सक्षम आिे की 

नािी िे घोदषत करणे आवश्यक आिे. सवोच्च न्यायालयाने म्हटल्याप्रमाणे, 

कराराच्या अुंमलबर्ावणीच्या वेळी प्रवतजक सुं र्पूणज प्रकल्प / योर्ना सिदनका 

घेणाऱ्याुंसमोर सािर करण्यास वैिादनकदृष्ट्या बाुंिील आिे. सवोच्च न्यायालयाने 
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असे म्हटले आिे की एकिा कराराच्या वेळी सुं र्पूणज योर्ना सिदनका 

घेणाऱ्याुंसमोर ठेवली गेली की र्ोर्पयांत बाुंिकाम लेआउट पॅ्लन, इमारत दनयम 

आधण डीसीआरन सार आिे तोर्पयांत प्रवतजकाला फ्लॅट घेणाऱ्याची र्पूवज सुं मती 

घेण्याची आवश्यकता नािी. 

५१. म्हणूनच, िे र्पिावे लागेल की दवकासकाला बाुंिण्याची इच्छा असलेले 

बाुंिकाम त्याला करणे आवश्यक असलेल्या सुं र्पूणज प्रकटीकरणान सार आिे की 

नािी आधण कराराच्या अुंमलबर्ावणीच्या वेळी फ्लॅट खरेिीिाराुंना सािर 

केलेल्या लेआउट योर्नेन सार आिे की नािी. येथे आिीच वर चचाज केल्याप्रमाणे, 

दवकासकाने प्रस्तादवत एस -५ इमारतीच्या सुं ििाजत वािी-सोसायटीच्या 

सिस्ाुंना केलेला ख लासा, र्ो मिामुं डळान े र्परवानगी दिल्यास बाुंिला र्ाणार 

िोता, तो तळ + एक मर्ला िोता. एस-४ इमारतीला लागून असलेल्या उघड्या 

िूखुं डाच्या एका कोर्पऱ्यात िे घर िोते. अर्पीलकताज-सोसायटीच्या सिस्ाुंचा 

सुं बुं ि आिे, १९८२ मध्ये केलेल्या करारात, तळ + एक मर्ल्याच्या एस -५ 

इमारतीचा सुं ििज आिे. १९८४ मध्ये ज्या सिस्ाुंनी करार केला आिे, तोर्पयांत ५-

५ इमारती ुंचा उले्लख नािी. िे लक्षात घेणे उधचत आिे की १९८२ च्या करारात 

दकुं वा १९८४ च्या कराराशी र्ोडलेल्या कोणत्यािी लेआउटमध्ये प्रस्तादवत एस -५ 

इमारत िशजदवली गेली नािी. याउलट एका बार्ूला एस.व्ही. रोडला समाुंतर 
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आधण चारिी बार्ूला फरसबुं िी मागाजने वेढलेले क्षेत्र मोकळ्या र्ागेच्या रूर्पात 

िाखवले आिे. अशा प्रकारे िे स्पष्ट आिे की फ्लॅट घेणाऱ्याुंसमोर ठेवलेले 

लेआउट एकतर एस-५ इमारत िशजदवत नािी दकुं वा र्र त ेएस-५ इमारत िशजदवत 

असेल तर ते ग्राउुं ड + एक मर्ला असल्याचे िशजदवले र्ाते. माझ्या दवचारर्पूवजक 

मते म्हणूनच, र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंटमध्ये सवोच्च न्यायालयाने घालून दिलेल्या 

कायद्याचा दवचार करता, र् े बाुंिकाम केले र्ाऊ इस्मच्छत आिे त े फ्लॅट 

घेणाऱ्याुंना सािर केलेल्या लेआउट योर्नेन सार नािी, त्याम ळे दफयाजिी आधण 

अर्पीलकताज-सोसायटीच्या सिस्ाुंची सुं मती असल्याधशवाय त्यास र्परवानगी 

दिली र्ाऊ शकत नािी. 

५२. मी दवकासकाच्या वतीने िा य स्मक्तवाि स्वीकारण्यास असमथज आिे की र्र 

लेआउटमध्य ेप्रस्तादवत बाुंिकामासाठी एखािे क्षेत्र राखून ठेवले गेले असेल तर 

लेआउटमध्य े १ + १ मर्ल्याची इमारत िशजदवली गेली असेल आधण बाुंिकाम 

प्रत्यक्षात चार मर्ले, १० मर्ले दकुं वा २८ मर्ले असेल तर कािी फरक र्पडत 

नािी. माझ्या मते िा य स्मक्तवाि फेटाळला गेल्याचे ऐकले र्ाते. र्र असा 

य स्मक्तवाि स्वीकारला गेला तर त े मोफा सारख्या फायिेशीर कायद्याचा िेत ू

दनष्फळ ठरेल. 
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५३. फ्लॅट खरेिीिाराुंना सुं र्पूणज लेआउट सािर केला र्ावा आधण त्याला सुं र्पूणज 

ख लासा केला र्ावा या उदे्दशाने आि े की तो ज्या योर्नेत मालमत्ता खरेिी 

करणार आिे त्या योर्नेची सुं र्पूणज माुंडणी काय आिे याची त्याला र्ाणीव 

असावी. समर्ा, मूळ माुंडणीत केवळ र्मीन + एक ची प्रस्तादवत इमारत 

िशजदवली गेली आिे, तर फ्लॅट घेणारा या र्ाधणवेने ती खरेिी करेल की आणखी 

कािी व्यक्ती सोसायटीमध्ये सामील िोण्याची शक्यता आि ेआधण सोसायटीच्या 

सिस्ाुंना र्प रदवल्या र्ाणाऱ्या स दविा, स दविा इत्यािी ुंवर फारसा र्पररणाम िोणार 

नािी. तथादर्प, र्र र्मीन + एक ची रचना २८ मर्ल्याुंच्या उुं च सुं रचनेत 

रूर्पाुंतररत केली गेली तर सुं र्पूणज र्पररस्मस्थती बिलेल. या िूखुं डावर रािणाऱ्या 

अदतररक्त सिस्ाुंची सुंख्या लक्षणीय वाढून या िूखुं डावर उर्पलब्ध असलेल्या 

र्पायािूत स दविा, स दविा, स दविा इत्यािी ुंवर अदतररक्त िार र्पडेल. कोणत्यािी 

र्पररस्मस्थतीत, र्र याला र्परवानगी दिली गेली तर दवकासकाला र्पूणज आधण सुं र्पूणज 

प्रकटीकरण करण्याची आवश्यकता असण्याचा िेत ू दनराशार्नक िोईल. 

म्हणूनच, मी त्या सुं ििाजत दवकासकाुंच्या दवद्वान वदकलाुंचा य स्मक्तवाि 

स्वीकारण्यास असमथज आिे. 

(मित्त्व र्ोडले) 
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 २१०. िोस्ती कॉर्पोरेशन दवरुद्ध सी फ्लामा को-ऑर्परेदटव्ह िाऊधसुंग सोसायटी 

धल. मध्य े असे  मानले र्ाते की दवकासकाला अदतररक्त बाुंिकाम करण्यास र्परवानगी 

िेणाऱ्या  करारातील केवळ कलम अस्मस्तत्त्वात असल्याने, बाुंिकामाच्या नेमक्या 

स्वरूर्पाबद्दल कोणतेिी प्रकटीकरण न करता, फ्लॅट खरेिीिाराुंची लेखी सुं मती 

घेतल्याधशवाय, असे अदतररक्त बाुंिकाम करण्यास र्पात्र ठरणार नािी. दनकालाच्या 

र्पररचे्छि १०० मध्ये असे म्हटले आिे: 

१००. माझ्या मते, केवळ दवक्रीच्या करारामध्ये एक कलम िोते की प्रदतवािी क्र. 

मला िदवष्यात यलो लाइन सीमेच्या बािेरील िागावर बाुंिकाम करण्याचा िक्क 

असेल आधण मी फ्लॅट खरेिीिाराुंची बँ्लकेट सुं मती घेतल्याचा आरोर्प केला िोता, 

कारण यलो लाइन सीमा क्षेत्राबािेरील र्धमनीच्या िागावरील प्रस्तादवत 

बाुंिकामाबद्दल कोणतेिी प्रकटीकरण दकुं वा र्पूणज ख लासा झाला नािी आधण 

मुंर् रीच्या तारखेला प्रश्नातील र्मीन र्प ढील बाुंिकामास सक्षम आिे की नािी 

अशा लेआउट पॅ्लनमध्ये, प्रदतवािी क्रमाुंक १ फ्लॅट खरेिीिाराुंची लेखी सुं मती 

घेतल्याधशवाय मुंर्ूर योर्नेत ि रुस्तीसाठी अर्ज करू शकत नािी. र्पूणज 

प्रकटीकरणाधशवाय दवक्रीच्या करारात अशी बँ्लकेट सुं मती मोफाच्या तरत िी ुंच्या 

दवरुद्ध आिे आधण दवकासकाद्वारे लागू केली र्ाऊ शकत नािी. माझ्या मते, 

मालाड कोदकल को-ऑर्परेदटव्ह िाऊधसुंग सोसायटी धलधमटेड (स प्रा) च्या 
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बाबतीत या न्यायालयाचा दनणजय या प्रकरणातील तथ्याुंना र्पूणजर्पण े लागू िोतो. 

अशा प्रकारे प्रदतवािी क्रमाुंक १ च े दवद्वान वररष्ठ वकील श्री. धचनॉय याुंनी 

केलेल्या प्रदतर्पािनामध्ये कोणतेिी तथ्य नािी की दर्पवळ्या सीमा रेषेच्या बािेर 

खटल्याच्या प्लॉटच्या िोन िागाुंवर दवकास झाल्याबद्दल फ्लॅट खरेिीिाराुंना 

मादिती िेण्यात आली आधण र्पूणज ख लासा करण्यात आला. मान्य आि े की, 

प्रदतवािी क्र. सूट प्लॉटवर दवकासकाने प्रस्तादवत केलेल्या ि रुस्तीची र्पूणज मादिती 

दिल्यानुंतर कोणतीिी मादितीर्पूणज सुं मती न घेता फ्लॅट खरेिीिाराुंना अशी योर्ना 

िशजदवल्यानुंतर मी एकार्पेक्षा र्ास्त वेळा योर्नेत स िारणा केली िोती. 

(मित्त्व र्ोडले) 

२११.   के.एम. ररयल्टी (स प्रा) मध्ये, दवकासकाने प्रस्तादवत अदतररक्त इमारत 

उघड केली िोती, र्ी र्ी + ७ म्हणून मुंर्ूर करण्यात आली िोती. मात्र, दवकासकाने 

र्ी +१६ मर्ल्याुंसाठी योर्ना मुंर्ूर केल्या, दवस्ताररत स्मप्लुंथसि इमारत बाुंिली आधण 

त्याचे बाुंिकाम स रू केले. शिर दिवाणी न्यायालयाने दवकासकादवरूद्ध तात्प रते हुकूम 

आिेश र्पाररत केला, ज्याने या न्यायालयासमोर आिेशाद्वारे अर्पील िाखल केले. 

दवकासकाने या न्यायालयासमोर उर्पस्मस्थत केलेल्या य स्मक्तवािाुंर्पैकी एक असा आिे की 

र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंट, िोस्ती कॉर्पोरेशन आधण मालाड कोदकल सीएचएसएल मिील 

दनकालाुंचे प्रमाण  केवळ अशा प्रकरणाुंमध्ये लागू िोते र्ेथे बिललेल्या दनयमाुंन सार 
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अदतररक्त एफएसआय उर्पलब्ध आि ेआधण दवकासक अदतररक्त एफएसआय वार्परुन 

अदतररक्त बाुंिकाम करण्याची योर्ना आखत आिे. तथादर्प, या न्यायालयाला असे 

आढळले की त्यातील दवकासक डीसीर्पीआर-२०३४ अुंतगजत उर्पलब्ध करून िेण्यात 

आलेल्या अदतररक्त एफएसआय तसेच फुं धर्बल वार्परत िोता, ज्याम ळे त्याने 

दवस्ताररत स्मप्लुंथसि र्ी + १६ मर्ल्याुंसाठी इमारत र्परवानगी धमळदवली िोती. या 

न्यायालयाने त्यान सार दवकासकाला र्ी + ७ मर्ल्याुंच्या प्रकटीकरणाच्या र्पलीकडे 

आधण उघड केलेल्या स्मप्लुंथच्या र्पलीकडे अदतररक्त इमारत बाुंिण्यास प्रदतबुं धित केले. 

या न्यायालयाने अन जे्ञय एफएसआय / बीयएूचा लाि घेण्यासाठी प्रकटीकरणाच्या 

दवरूद्ध अदतररक्त इमारत बाुंिण्यासाठी दवकासकाुंना लवधचकता प्रिान करण्याच्या 

आवश्यकतेचा य स्मक्तवाि फेटाळून लावला. या न्यायालयाने डीसीर्पीआर, २०३४ द्वारे 

येणाऱ्या अदतररक्त एफएसआयच्या वार्परालािी र्परवानगी दिली नािी. असे दिसत ेकी 

के.एम. ररयल्टीमिील  या न्यायालयाच्या दनणजयाला एसएलर्पी (सी) क्रमाुंक 

३४२०/२०२५ मध्ये सवोच्च न्यायालयासमोर आव्हान िेण्यात आले िोते, र्े १ ऑगस्ट् 

२०२५ च्या आिेशान सार दनकाली काढण्यात आले आिे, ज्यामध्ये दवकासकाला 

इमारतीचे बाुंिकाम करण्याची र्परवानगी िेण्यात आली आिे.  डीसीआर १९९१ अुंतगजत 

स्वीकायज फुं धर्बल एफएसआय िेखील न वार्परता सवोच्च न्यायालयाने खटल्याचा 

दनर्पटारा िोईर्पयांत दवकासकाला सिदनका िस्ताुंतररत करण्यार्पासून रोखले आिे, 

ज्याचा कालबद्ध र्पद्धतीने दनणजय घेण्याचे दनिेश िेण्यात आले आिते. अशा प्रकारे, 
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केएम ररयल्टीमध्ये सवोच्च न्यायालयाने र्पाररत केलेला आिेशिी या  न्यायालयाच्या 

दनणजयाच्या ग णोत्तरात अडथळा आणत नािी ज्याने डीसीर्पीआर २०३४ अुंतगजत 

अदतररक्त आधण फुं धर्बल एफएसआय वार्परुन बाुंिकामास र्परवानगी नाकारली 

िोती. 

२१२.  फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या प्रकटीकरणार्पलीकडे प्रवतजकाला कोणतेिी 

बाुंिकाम करण्याची र्परवानगी दिली र्ाऊ शकत नािी अशी एक दनधित स्मस्थती दिसत 

असली तरी, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४  ने कृष्णा कन्स्ट्िक्शन्स  (स प्रा) मिील या 

न्यायालयाच्या एकल न्यायािीशाुंच्या दनणजयावर अवलुंबून राहून त्याुंच्या य स्मक्तवािाच्या 

समथजनाथज दनणजय घेतला आिे की प्रकल्पाची र्पूणज क्षमता आधण दवकासक्षमता आधण 

फ्लॅट खरेिीिाराुंची मादितीर्पूणज सुं मती कोणत्यािी सरळ रॅ्केट फॉम्य जलाद्वारे दनधित 

केली र्ाऊ शकत नािी.  दनयोर्न प्राधिकरणाने मुं र्ूर केल्यास िखूुं डात अदतररक्त 

बाुंिकाम नेिमीच केले र्ाऊ शकत े या य स्मक्तवािाच्या समथजनाथज या दनणजयावर 

अवलुंबून आिे. कृष्णा कन्स्ट्िक्शन्समध्ये, दफयाजिीने फ्लॅट दवक्रीसाठी करार केला िोता 

आधण फ्लॅटचा ताबा िेऊन इमारतीचे बाुंिकाम र्पूणज िोण्यार्पूवी, दवकासकाने प्रकल्पात 

अदतररक्त सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी स िाररत र्परवानग्या धमळदवल्या. र्युं तीलाल 

इन्व्व्हेस्ट्मेंट, लेकव्ह्यू डेव्हलर्पसज, िोस्ती कॉर्पोरेशन आधण  मालाड कोदकल 

सीएचएसएल या कुं र्पन्याुंच्या दनकालाुंचा  उले्लख न्यायालयासमोर करण्यात आला. 
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न्यायालयाने कृष्णा डेव्हलर्पसजच्या र्पररचे्छि-२१ मध्य ेअसे मानून त्या दनणजयाुंमध्ये फरक 

केला आिे  की त्या प्रकरणाुंमिील खटले बाुंिकाम र्पूणज झाल्यानुंतर आधण फ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या सोसायटीच्या स्थार्पनेनुं तर िाखल केले गेले िोते. कृष्णा डेव्हलर्पसजमध्ये, 

र्ेव्हा योर्नाुंमध्ये स िारणा केली गेली तेव्हा बाुंिकाम केवळ अर्पणूजच नव्हते, तर 

न्यायालयाने मोफा कराराच्या कलम -११ ची िखल घेतली, ज्या अुंतगजत घोदषत दवकास 

सुंिाव्यतेर्पयांत अदतररक्त बाुंिकाम करण्यासाठी वािीची सुं मती घेण्यात आली िोती. 

या न्यायालयाने  कृष्णा कन्स्ट्िक्शन्समध्य े र्पररचे्छि -२२, २३ आधण २४ मध्ये 

खालीलप्रमाणे दनणजय दिला: 

२२. अशा प्रकारे, वर चचाज केल्याप्रमाणे स स्थादर्पत कायिेशीर तत्त्वाुंचा दवचार 

करून, एका बार्ूला सोसायटी स्थार्पन करण्याच्या आधण मालमत्तेतील अधिकार, 

मालकी िक्क आधण स्वारस् त्या सोसायटीला साुंगण्याच्या त्याच्या र्बाबिार् या 

आधण लेआउट पॅ्लनन सार इमारतीच्या सुं रचनेत बिल दकुं वा िर घालण्याच्या 

प्रवतजकाच्या अधिकाराुंमध्ये सुं त लन राखणे आवश्यक आिे. सिदनका 

खरेिीिाराुंशी केलेल्या कराराची अुंमलबर्ावणी करताना, प्रवतजकाला सुं र्पूणज 

प्रकल्प/योर्ना सिदनका खरेिीिारासमोर सािर करणे विैादनकदृष्ट्या 

बुं िनकारक आिे, मग ती एक-इमारत योर्ना असो दकुं वा अनेक इमारती ुंची 

योर्ना असो आधण कलम ३ आधण ४ आधण फॉमज V द्वारे प्रवतजकाच्या 
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िादयत्वातून खरी आधण र्पूणज प्रकटीकरणाची अट लागू असेल.  र्े कराराचे स्वरूर्प 

दनिाजररत करते आधण िे बुं िन अबाधित रािते कारण दवकासशीलतेची सुंकल्पना 

समार्ाची नो ुंिणी आधण मालकी िक्काच्या िस्ताुंतरणाच्या सुंकल्पनेसि स सुं वािी 

वाचली र्पादिर्े. अशा प्रकारे, एकिा कराराच्या वेळी सुं र्पूणज प्रकल्प फ्लॅट 

घेणाऱ्याुंसमोर ठेवला गेला की, र्ोर्पयांत दबडर लेआउट पॅ्लन, इमारत दनयम 

आधण दवकास दनयुं त्रण दनयमाुंन सार अदतररक्त बाुंिकाम करत नािी तोर्पयांत 

प्रवतजकाला फ्लॅट घेणाऱ्याुंची र्पूवजसुं मती घेण्याची आवश्यकता नािी. अशा प्रकारे, 

प्रकल्पाची र्पूणज क्षमता आधण दवकासक्षमतेचा ख लासा करण्याचा म द्दा आधण 

फ्लॅट खरेिीिाराची मादितीर्पूणज सुं मती कोणत्यािी सरळ फॉम्य जलावर दनणजय घेतला 

र्ाऊ शकत नािी, धर्तके िे म दे्द प्रत्येक प्रकरणाच्या तथ्याुंवर अवलुंबून असतील. 

मोफाच्या कलम ३ आधण ४ आधण फॉमज ५ अुंतगजत दवचारात घेतल्यान सार 

मादितीर्पूणज सुं मतीची सुंकल्पना प्रवतजकाच्या वैिादनक िादयत्वाच्या र्पलीकडे 

ताणली र्ाऊ शकत नािी, र्े कराराचे स्वरूर्प दवदित करते. 

२३. सध्याच्या प्रकरणात, फ्लॅट खरेिी करारामध्ये बहुमर्ली इमारती, स दविा 

र्ागा, मोकळी र्ागा आधण अुंतगजत रस्त्ाुंखालील क्षेत्राच्या बाुंिकामासाठी २७ 

मे २०११ आधण १३ ऑक्टोबर २०१५ रोर्ी स िाररत लेआउट आधण स िाररत 

प्रारुंि प्रमाणर्पत्र र्ािीर केले आिे. कराराच्या र्पररचे्छि १ त े५ मध्य ेकॉम्पे्लक्सची 
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वैधशष्ट्ये उघड केली आिेत. कराराच्या र्पररचे्छि ११ मध्ये एफएआर आधण 

िस्ताुंतरणीय दवकास अधिकार, दवस्ताररत बाुंिकाम आधण अदतररक्त मर्ले 

वार्परण्याच्या प्रवतजकाच्या िक्काबद्दल वािीच्या स्पष्ट सुं मतीशी सुं बुं धित तर्पशील 

उघड केले आिेत. र्पररचे्छि ११ मिील कलमे दवकासकाच्या दवकासकाच्या सुं र्पूणज 

क्षमतेचा फायिा घेण्याचा अधिकार िेखील प्रिान करतात, र्री य दनट्सचा ताबा 

िेण्यात आला असेल आधण प्रमोटरला कॉम्पे्लक्सच्या उुं ची आधण वैधशष्ट्याुंमध्य े

बिल करण्याचा अधिकार असेल, या अटीवर की अशा बिलाुंम ळे दफयाजिीला 

दवकल्या गेलेल्या य दनटच्या अुंतगजत योर्नवेर आधण स्थानावर िौदतकदृष्ट्या 

र्पररणाम िोणार नािी. 

२४. िे लक्षात घेणे मित्वाच ेआिे की वािीच्या कराराशी र्ोडलेल्या २०१५ च्या 

लेआउटमध्य े१२३ च्या अन जे्ञय सिदनकाुंसि सुं र्पूणज क्षते्र दविान उघड केले गेले 

आिे, ज्यार्पैकी ६२ सिदनका प्रस्तादवत म्हणून िशजदवली गेली आिेत. अशा 

प्रकारे, कराराच्या र्पररचे्छि ११ मध्य ेवािीची सुं मती प्रिान करणारी कलमे क्षेत्र 

दविान आधण कराराशी र्ोडलेल्या मुंर्ूर लेआउटमिील टेनमेंट से्ट्टमेंटच्या 

सुं ििाजत वाचली र्पादिर्ेत. िे लक्षात घेण ेआणखी समर्पजक आि ेकी कराराच्या 

र्पररचे्छि ११ मध्य े नो ुंिदवलेल्या वािीची सुं मती असलेल्या सुं बुं धित कलमाुंना 

वािीने खटल्यात आव्हान दिले आिे. २०१९ च्या स िाररत योर्नाुंना वािीच्या 
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सुं मतीधशवाय आव्हान िेणे ि ेदफयाजिीच्या सुं मतीच्या कलमाुंना आव्हान िेण्याच्या 

मूलिूत प्राथजनेवर आिाररत आिे, र्ेणेकरून दवकासकाला बाुंिकामाचा दवस्तार 

आधण अदतररक्त मर्ल्याुंसि र्धमनीची सुं र्पणूज क्षमता वार्परण्यास सक्षम केले 

र्ाईल.  अशा प्रकारे, दफयाजिीने प्रकल्पाच्या व्याप्तीबद्दल र्पूणज मादिती घेऊन 

करारावर स्वाक्षरी केली आधण त्याने प्रमोटरला प्रकल्पाच्या र्पूणज क्षमतेचा वार्पर 

करण्यास सुं मती दिली. तथादर्प, खटला िाखल करून, दफयाजिीने प्रथमच त्याची 

सुं मती असलेल्या कराराच्या कलमाुंवर आक्षेर्प घेतला आधण आर्पली सुं मती माग े

घेण्याचा प्रयत्न केला. प्रथमिशजनी, करारातील कलमाुंमध्ये मोफाच्या कलम ७ 

अुंतगजत दवचारात घेतल्यान सार वािीची मादितीर्पूणज सुं मती आि ेआधण अर्पीलकते 

/ प्रदतवािी ुंनी मोफा कलम ३ अुंतगजत दवचारात घेतल्यान सार खऱ्या आधण र्पूणज 

प्रकटीकरणाच्या आवश्यकतेचे र्पालन केले आिे असे दिसते आिे. 

 २१३.   कृष्णा कन्स्ट्िक्शन्समिील दनकालाच्या र्पररचे्छि -२४ मध्य े या 

न्यायालयाने नो ुंिदवलेल्या दनष्कषाांवरून, असे दिसून येत ेकी २० र्ानेवारी २०१७ रोर्ी 

दवक्रीसाठी कराराच्या अुंमलबर्ावणीच्या वेळी वािीला र्े उघड केले गेले िोते त े

२०१५ चे लेआउट पॅ्लन िोत े ज्यामध्य े सुं र्पणूज क्षेत्र से्ट्टमेंट '१२६' म्हणून अन जे्ञय 

सिदनका िशजदवणारे सुं र्पूणज क्षेत्र दविान उघड केले िोते. अशा प्रकारे, दफयाजिीने या 

प्रकल्पात १२६ सिदनकाुंची दवकास क्षमता आिे ि े र्पूणज समर्ून घेऊन फ्लॅट खरेिी 
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केला िोता, त्यार्पैकी केवळ ६२ सिदनकाुंचे बाुंिकाम करण्याचा प्रस्ताव िोता. 

दवक्रीसाठी कराराची अुंमलबर्ावणी झाल्यानुंतर आधण इमारतीचे बाुंिकाम र्पूणज 

िोण्यार्पूवी, ११० सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी ४ म े २०१९ रोर्ी नव्याने प्रारुंि 

प्रमाणर्पत्र र्ारी करण्यात आले. १२६ सिदनकाुंच्या बाुंिकामासाठी प्रारुंि प्रमाणर्पत्रात 

आणखी १ र्ून २०२२ रोर्ी स िारणा करण्यात आली. अशा प्रकारे, कृष्णा 

कन्स्ट्िक्शन्समध्ये, दफयाजिीला १२६ सिदनकाुंच्या िूखुं डाच्या दवकासाच्या सुंिाव्यतेची 

र्पूणजर्पणे र्ाणीव करून िेण्यात आली, र्ी मोफाच्या कलम ३ आधण ४ च्या 

तरत िी ुंन सार िोती धर्थे प्रवतजक प्रकल्पाच्या दवकास सुंिाव्यतेचा ख लासा करण्यास 

बाुंिील आिे. १२६ सिदनकाुंच्या दवकास सुंिाव्यतेचा ख लासा करूनिी, दफयाजिीने 

दवकासकाला केवळ ६२ सिदनकाुंच्या बाुंिकामास बाुंिण्याचा प्रयत्न केला, र्े मोफा 

कराराच्या अुंमलबर्ावणीच्या वेळी मुंर्ूर करण्यात आले िोते. कृष्णा कन्स्ट्िक्शन्सच्या  

प्रकरणातील आणखी एक मित्त्वाचा फरक म्हणर्े त्यातील दफयाजिी मोफा कराराच्या 

कलम -११ द्वारे व्यधथत िोता ज्या अुंतगजत त्याने र्पूणज उर्पलब्ध दवकास क्षमतेच्या 

मयाजिेर्पयांत इमारतीच े बाुंिकाम करण्यास सुं मती दिली िोती. या न्यायालयाने असे 

म्हटले आिे की कराराचे कलम -११ िे  २०१५ च्या मुंर्ूर लेआउट पॅ्लनच्या घोदषत क्षेत्र 

दविानासि वाचणे आवश्यक आिे.  १२६ सिदनकाुंच्या प्रकट क्षमतरे्पयांत इमारतीच्या 

बाुंिकामासाठी सुं मती िेण्यात आली िोती या र्पररस्मस्थतीचा सामना करताना, दफयाजिीने 

त्याच्या खटल्यात मोफा करार कलम -११ ला आव्हान दिले िोते.  म्हणूनच,  कृष्णा 
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कन्स्ट्िक्शन्समिील दनणजय, त्या प्रकरणातील दवधशष्ट तथ्याुंमध्य ेसािर केला गेला आिे, 

एका अमूतज प्रस्तावाच्या समथजनाथज उद्धतृ केला र्ाऊ शकत नािी की प्रत्येक प्रकरणात, 

दवकासक दनयोर्न प्राधिकरणाद्वारे मुंर्ूर असलेले बाुंिकाम करू शकतात, र्री त े

फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या प्रकटीकरणाच्या दवरुद्ध असले तरीिी.   

२१४.  प्रदतवािी-दवकासकाुंनी एस अँड एम एुं टरप्रायझेस  (स प्रा) मिील या 

न्यायालयाच्या एकल न्यायािीशाुंच्या दनणजयावर िेखील दवश्वास  ठेवला आिे की 

इमारतीच्या दवकासाची क्षमता दवक्रीच्या करारामध्ये उघड करण्याची आवश्यकता 

नािी. एस अँड एम एुं टरप्रायझेसमिील  दवद्वान एकल न्यायािीशाुंसमोर आव्हान िे 

सक्षम प्राधिकरणाने सुं र्पूणज र्मीन आधण इमारतीचे िस्ताुंतरण प्रदतवािी-सोसायटीच्या 

नावे मुं र्ूर करण्याच्या आिेशाला िोते. अशा र्पररस्मस्थतीत, दवकासकाने टप्प्याटप्प्याने 

बाुंिकाम िाती घेतले िोते आधण ि सऱ्या टप्प्यात अद्यार्प इमारतीचे बाुंिकाम र्पूणज झाले 

नव्हते. सोसायटीच्या नावे प्रमाणशीर र्मीन िेण्याऐवर्ी, सक्षम प्राधिकरणाने सुं र्पूणज 

र्मीन सोसायटीच्या नावे दिली िोती आधण दवकासकाला र्धमनीतील सुं र्पूणज बाुंिकाम 

र्पूणज करण्याचा अधिकार दिला िोता. या तथ्यात्मक स्मस्थतीच्या प्रकाशात दवद्वान एकल 

न्यायािीशाुंनी दवक्रीच्या करारात िूखुं डाच्या दवकासाच्या सुंिाव्यतेबद्दल 

प्रकटीकरणाची आवश्यकता नसल्याबद्दल दनकालाच्या र्पररचे्छि १५ मध्ये दनरीक्षणे 

केली आिेत. त्या प्रकरणाच्या तथ्याुंमध्य ेआधण दवशेषत: डीम्ड कन्व्व्हेयन्सच्या म द्द्ाशी 
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सुं बुं धित असलेल्या दनणजयाचा उले्लख या प्रस्तावाच्या समथजनाथज केला र्ाऊ शकत 

नािी की प्रत्येक प्रकरणात, मोफा कराराुंमध्ये दवकास सुंिाव्यतचेा ख लासा करणे 

आवश्यक नािी. 

२१५.  अशा प्रकारे, र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंट्स प्रकरणात सवोच्च 

न्यायालयाने घोदषत केलेला कायिा  असा आिे की दवकासकाने िूखुं डाची दवकास 

क्षमता र्ािीर करणे विैादनकदृष्ट्या आवश्यक आिे. कलम ७ (१) (ii) र्ािीर केलेल्या 

योर्ना आधण दवदनिेशाुंच्या दवरोिात इमारतीत िर घालण्यास दकुं वा बिलण्यास 

मनाई करते, र्े फॉमज V च्या कलम ३ आधण ४ सि वाचलेल्या मोफा च्या कलम ३ 

आधण ४ अुंतगजत उघड करणे आवश्यक आिे. कलम ७ (१) (ii) अुंतगजत दवद्यमान 

इमारतीच्या रकमेसाठी दवुंग बाुंिणे आधण म्हणूनच इमारतीत दकुं वा अदतररक्त 

दवुंगमध्ये अदतररक्त बाुंिकाम फ्लॅटच्या सुं मतीधशवाय बाुंिले र्ाऊ शकत नािी 

खरेिीिार. कलम ७ (१) (ii) अुंतगजत वाढ दकुं वा बिल करण्यावरील दनबांि दवकास 

क्षमता सुं त धलत असले तरीिी लागू िोतात. तथादर्प, कलम ७ ए न सार, अदतररक्त 

इमारत / सुं रचनेचे बाुंिकाम कलम ७ (१) (ii) च्या अथाजन सार इमारतीत िर दकुं वा 

बिल करत नािी आधण लेआउटमध्ये अशा अदतररक्त इमारत / सुं रचनेच्या 

बाुंिकामासाठी फ्लॅट खरेिीिाराुंची सुं मती आवश्यक नािी. तथादर्प, मोफाच ेकलम ३ 

आधण ४ आधण फॉमज ५ कराराचे वैिादनक कलम ३ आधण ४ कलम ७ ए लागू 
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झाल्यानुंतरिी दविानमुं डळाकडे कायम ठेवले असल्याने, लेआउटमिील अदतररक्त 

इमारत / सुं रचनचे े बाुंिकाम घोदषत दवकास क्षमतेर्पके्षा र्ास्त असू शकत नािी. 

म्हणूनच, लेआउटमिील अदतररक्त इमारत / सुं रचनेचे आराखडे दकुं वा तर्पशील उघड 

करण्याची आवश्यकता नसली आधण प्रवतजकाकडे त्या सुं ििाजत आवश्यक लवधचकता 

असली, तरी तो अदतररक्त इमारत / सुं रचना केवळ घोदषत केलेल्या दवकास क्षमतेच्या 

मयाजिेर्पयांतच बाुंि ू शकतो. माझ्या मते, र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंट्समध्ये सवोच्च 

न्यायालयाने व्याख्या केल्याप्रमाणे मोफाच्या कलम ३,४,७ आधण ७ ए ची िी व्यार्पक 

वैिादनक योर्ना आिे.       

२१६.  दवकासाची सुंिाव्यता आधण योर्ना आधण वैधशष्ट्याुंबद्दल प्रवतजकाुंद्वारे 

अदनवायज ख लासा करण्यामागील वैिादनक उद्दीष्ट म्हणर्े सिदनका खरेिीिाराुंना 

सिदनका खरेिी करताना योग्य दनणजय घेण्यास सक्षम करणे. सिदनका खरेिी करताना 

दनणजय घेण्याच्या प्रदक्रयेत दवदवि घटकाुंची िूधमका असते. स्थान, सिदनकाुंची दकुं मत, 

दवकासकाची प्रदतष्ठा, कनेस्मक्टस्मव्हटी, प्रवेश रस्ते इ. फ्लॅट खरेिीिाराुंनी त्याुंचा दनणजय 

घेताना सामान्यत: लाग ूकेलेले म ख्य दवचार असतात, र्परुंत  दनणजय घतेाना िूखुं डावरील 

बाुंिकामाची घनता िेखील एक मित्त्वाचा दवचार बनते. बाुंिकामाची घनता, फ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या र्पसुं तीचा दवषय िोण्याव्यदतररक्त, फ्लॅटच्या दकुं मतीवरिी र्पररणाम करते. 

उिािरणाथज, सावजर्दनक वािनतळ, आयटी आधण आयटीईएस, आिरादतथ्य इत्यािी 
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प्रोत्सािन एफएसआयसि बाुंिण्यात आलेल्या प्रकल्पाुंमध्ये बेस एफएसआयसि 

बाुंिलेल्या प्रकल्पार्पेक्षा र्ास्त सिदनका / य दनट्स असण्याची शक्यता आिे. र्पूवीच्या 

प्रकरणात,  र्र १०,००० चौरस मीटर क्षेत्रफळाच्या िूखुं डासाठी एफएसआय ४.०० 

प्रोत्सािन मुंर्ूर केले तर िूखुं डाची दवकास क्षमता ४०,००० चौरस मीटर असेल, 

ज्यावर १,००० चौरस फूट आकाराचे स मारे ४०० सिदनका बाुंिता येतील. नुंतरच्या 

प्रकरणात,  र्र १.३३ चा  बेस एफएसआय  मुंर्ूर केला गेला तर िखूुं डाची दवकास 

क्षमता १३,३०० चौरस मीटर असेल, ज्यावर १,००० चौरस फूट आकाराचे केवळ १३३ 

सिदनका बाुंिता येतील. अशा प्रकारे, र्पूवीच्या प्रकल्पाची घनता नुंतरच्यार्पेक्षा र्ास्त 

असेल. र्ेव्हा िोन्ही प्रकल्प फ्लॅट खरेिीिारासमोर ठेवले र्ातात, तेव्हा तो १०,००० 

चौरस मीटर आकाराच्या िखूुं डावर ४०० फ्लॅट मालक दकुं वा १३३ फ्लॅट मालकाुंसि 

अर्पाटजमेंट सामादयक करण्याचा दवचार करून मादितीर्पूणज दनणजय घेतो. घनतचेा 

फ्लॅटच्या दकुं मतीवरिी र्पररणाम िोतो, र्ो र्पवूीच्या प्रकल्पाच्या त लनेत स्वस्त 

असण्याची शक्यता आिे. मोफाचे कलम ३, ४, ७ आधण ७ ए आधण मोफा दनयमाुंच्या 

फॉमज-५ च ेकलम -३ आधण ४ िे स दनधित करण्याचा प्रयत्न करतात की दवक्रीसाठी 

कराराच्या अुंमलबर्ावणीनुंतर दवकासक प्रकल्प नुंतरच्या प्रकल्पार्पासून र्पूवीर्पयांत 

बिलणार नािी. 
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२१७.  म्हणूनच 'मुंर्ूर र्परवानग्याुंन सार बाुंिकाम' आधण 

'प्रकटीकरणान सार बाुंिकाम' या िोन वेगळ्या सुंकल्पना आिेत. केवळ लाग ू

असलेल्या डीसीआरन सार एखािी गोष्ट बाुंिण्यायोग्य आिे म्हणून, याचा अथज असा 

नािी की फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या ख लाशाच्या दवरोिात ती तयार केली र्ाऊ शकते. 

र्र कमी घनता असलेल्या प्रकल्पाचा ख लासा केला गेला असेल (एफएसआय / बीयूए 

वार्परण्यासाठी दनदिजष्ट करून, इमारती ुंची सुंख्या, मर्ल्याुंची सुंख्या, इमारती ुंची उुं ची, 

त्याुंचे स्मप्लुंथ इ. तर्पशीलाुंसि दकुं वा त्याधशवाय) आधण त्या आिारावर, फ्लॅट 

खरेिीिाराुंनी सिदनका खरेिी करण्याचा मादितीर्पूणज दनणजय घतेला असेल, तर 

दवकासकाला र्ािीर केलेल्या घनतेर्पेक्षा र्ास्त इमारती बाुंिण्याची र्परवानगी दिली 

र्ाऊ शकत नािी कारण बिलाम ळे उच्च एफएसआय / बीयूए उर्पलब्ध झाले आि े

मानिुंड/िोरणे. म्हणूनच दवकासकाने फ्लॅट खरेिीिारास केलेल्या प्रकटीकरणाला 

मित्त्व प्राप्त िोते आधण मोफा दवकासकाला फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या 

प्रकटीकरणास बाुंिील करण्याचा प्रयत्न करते.   

२१८.  अशा प्रकारे, केवळ दवकास दनयुं त्रण दनयम अदतररक्त बाुंिकाम करण्यास 

र्परवानगी िेतात म्हणून, दवकासक असे अदतररक्त बाुंिकाम करू शकत नािी, र्र ते 

मोफाच्या कलम ३ आधण ४ आधण फॉमज V  कराराच्या कलम ३ आधण ४ न सार फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना केलेल्या प्रकटीकरणाचे उल्लुंघन करत असेल आधण र्र ते मोफाच्या 
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कलम ७ दकुं वा ७ ए च्या िाताुंमध्ये असेल. धर्तेंद्र शाुंतीलाल शाि (स प्रा)  मध्ये या 

न्यायालयाच्या एकल न्यायािीशाुंनी िे मत िेखील स्वीकारले आिे ज्यामध्ये त े

खालीलप्रमाणे आिे: 

६६. सध्याच्या प्रकरणात, प्रश्न असा आिे की म ुं बई मिानगरर्पाधलका अधिदनयम 

आधण एमआरटीर्पी कायद्याच्या तरत िी ुंन सार इमारतीच्या र्परवानग्या मुंर्ूर झाल्या 

आिेत असे गिृीत िरूनिी, फ्लॅट खरेिीिाराला एमओएफएच े उल्लुंघन म्हणून 

बाुंिकामालाच आव्हान िेण्याचा अधिकार आिे का. सध्याच्या प्रकरणातील 

आव्हान केवळ मुंर्ूर आराखड्याला / प्रदत-स्वयुंस नािी, तर मोफाच्या तरत िी 

लक्षात घेऊन योर्ना सािर करण्याच्या / बाुंिकाम करण्याच्या अधिकाराला 

िेखील आव्हान आिे.   

२१९.  सध्याच्या प्रकरणात, टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना र्पाटज 

ऑक्य र्पन्सी सदटजदफकेट धमळवताना स्पष्ट ख लासा केला र्ातो की या मालमत्तेत केवळ 

तीन दवक्री घटक टॉवसज-ए, बी आधण सी येतील ज्याुंची दवकास क्षमता केवळ 

८८,००३.५१ चौ.मी.  टॉवसज-ए आधण बी च्या बाुंिकामासाठी ४९,४२१.८७ चौरस मीटर 

बीयूए वार्परल्यानुंतर, दवकासक उवजररत ३८,५८१.६४ चौ.मी.च्या बीयूएचा वार्पर करून 

टॉवर-सी बाुंिू शकतो.  एफएसआय दनकषाुंमध्ये कोणतािी बिल दकुं वा 

झोर्पडर्पट्टी/र्प नवजसन सिदनकाुंच्या घनतेशी सुं बुं धित िोरणात नुंतर झालेला कोणतािी 



246 

 

बिल 'उक्त मालमत्ता' सुं ििाजत केलेल्या प्रकटीकरणार्पेक्षा र्ास्त कोणतेिी अदतररक्त 

बाुंिकाम करण्यासाठी आिार असू शकत नािी.  

२२०.  वरील चचेचा दनष्कषज असा आिे की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला टॉवर-सी 

बाुंिण्याची र्परवानगी दिली र्ाऊ शकत नािी र्ी ३१ दडसेंबर २००९ च्या शवेटच्या 

उघड केलेल्या ओसी योर्नेत दवकासाच्या सुंिाव्यतेबद्दल केलेल्या प्रकटीकरणाच्या 

दवरोिात आिे.  

२२१.   वर र्पादिल्याप्रमाणे, ३१ दडसेंबर २००९ ची शेवटची उघड ओसी 

योर्नेमध्ये  १,५८,८५८.७२ चौ.मी.च ेएकूण अन जे्ञय बाुंिकाम क्षेत्र दिसून आले. र् े१० 

दडसेंबर २००९ च्या एलओआयमध्ये ७०,८५५.२१ च्या र्प नवजसन घटक आधण 

८८,००३.५१ चौ.मी.च्या दवक्री घटकात दवतररत केले गेले िोते.  अशा प्रकारे, १० 

दडसेंबर २००९ च्या एलओआय अुंतगजत एकूण दवक्री घटक बीयूए आधण ३१.१२.२००९ 

च्या लेआउट पॅ्लन अुंतगजत ८८,००३.५१ िोते, ज्यार्पैकी ४९,४२१.८७ च्या बीयूएचा 

वार्पर टॉवर-ए आधण बी च्या बाुंिकामासाठी केला र्ातो. टॉवर-सी च्या 

बाुंिकामासाठी ३८,५८१.६४ चौ.मी.चा धशल्लक दवक्री घटक बीयूए मागे ठेवला 

र्ातो.   
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२२२.  माझ्या मते, टॉवर-सी ३८,५८१.६४ चौ.मी.च्या मयाजिेर्पयांत दवक्री घटक 

बीयूएचा वार्पर करून केवळ प्रदतवािी-दवकासकाुंकडून सुं मती र्पत्राुंवर अवलुंबून 

बाुंिला र्ाऊ शकतो.  

प्रदतवािी - दवकासकाुंच्या सुं मती र्पत्राुंवर अवलुंदबत्व 

२२३. प्रदतवािी दवकासकाुंनी स्ट्िक्चरल इुंदटग्रेशन, इुंटरधलुंक्स आधण 

इुंटरकनेक्शनसि िोन अदतररक्त उुं च इमारती ुंच्या बाुंिकामासाठी फ्लॅट खरेिीिाराुंनी 

स्पष्ट सुं मती दिली आिे, या वािाच्या समथजनाथज दवदवि फ्लॅट खरेिीिाराुंनी त्याुंच्या 

सुं बुं धित फ्लॅटचा ताबा धमळवण्याच्या वेळी अुंमलात आणलेल्या र्पत्राुंचा आिार घतेला 

आिे. असे दिसून येत ेकी टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मिील फ्लॅटचा ताबा िेताना प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ने फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या फॉरमॅट र्पत्राुंवर स्वाक्षरी केली आिे. अगिी 

स रुवातीलाच िे लक्षात घेतले र्पादिर्े की सुं मती र्पत्राुंनीिी फ्लॅट खरेिीिाराुंना 

प्रदतदनधित्व दिले िोते की त्याुंच्याबरोबर र्े अुंमलात आणले गेले ते "मोफा करार" 

िोते. ि ेसुं मती र्पत्राच्या र्पररचे्छि १ वरून स्पष्ट झाले आि ेज्यात दवक्रीच्या कराराचा 

उले्लख 'मोफा करार' म्हणून केला गेला आिे आधण सुं मती र्पत्राुंच्या र्पररचे्छि ११ च्या 

स रुवातीच्या वाक्यार्पासून असे स्पष्ट िोत ेकी 'मोफा कराराच्या तरत िी ुंच्या अन षुं गाने 

मान्य केल्याप्रमाणे...'   
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२२४.  दवकासकाुंनी सुं मती र्पत्राुंच्या कलम ९ (XVII) (क) वर दवसुं बून ठेवले 

आिे, र् ेअसे आिे: -  

क) मला / आम्हाला मादित आि ेकी र्पररकस्मल्पत प्रकल्पात चार उुं च इमारती ुंचा 

समावेश आि ेज्यार्पैकी फक्त िोन सध्या र्पूणज आिेत आधण उवजररत िोनर्पैकी एका 

टॉवर इमारतीमध्य े दनवासी सिदनका / अर्पाटजमेंट्स / य दनट्स आधण र्पादकां गच्या 

र्ागा इ. व्यदतररक्त सदवजस्ड अर्पाटजमेंट्स / िॉटेल असू शकतात आधण ि सर् या 

इमारतीमध्ये दनवासी/व्यावसादयक य दनट्स इत्यािी ुंचा समावेश असलेल्या 

अदतररक्त बाुंिकामासि बहुस्तरीय कार र्पादकां ग आधण चारिी टॉवसजचा समावेश 

असेल स्ट्िक्चरल इुंदटग्रेशन, इुंटरधलुंक्स आधण इुंटरकनेक्शन्ससि आधण वेळोवेळी 

र्परवानगी दिल्यास एकास्मत्मक दवकासाचा िाग असतील आधण असतील. मी / 

आम्ही अर्पररवतजनीयर्पणे आधण स्पष्टर्पणे सिमत आिे, र्प ष्टी करतो आधण सुं मती 

िेतो. 

२२५.  माझ्या मते, टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मिील फ्लॅटच्या ताब्याच्या 

दवतरणाच्या वेळी प्राप्त केलेली अशी बँ्लकेट सुं मती ३१ दडसेंबर २००९ च्या लेआउट 

पॅ्लनसि वाचलेल्या मोफा करारातील 'उक्त मालमत्ता' च्या दवकास सुंिाव्यतेबद्दल 

केलेल्या प्रकटीकरणास ओव्हरराइड करू शकत नािी. सुं मती बँ्लकेट आि ेकारण ती 

दवकासकाला 'साुंदगतलेल्या मालमत्तेत' कािीिी आधण सवज कािी करण्याची अक्षरशः  
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र्परवानगी िेते. कलम ९ (XVII) (क) मध्ये, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने चारर्पैकी एका 

टॉवरमध्ये सस्मव्हजस अर्पाटजमेंट / िॉटेल बाुंिण्यासाठी सुं मती धमळदवली आिे. १० 

दडसेंबर २००९ च्या एलओआयमध्ये दकुं वा ३१ दडसेंबर २००९ च्या लेआउट पॅ्लनमध्ये, 

अशा सस्मव्हजस अर्पाटजमेंट्स / िॉटेलच्या बाुंिकामाची कल्पना केली गेली नव्हती. या 

प्रकरणाच्या दृष्टीने टॉवसज 'ए' आधण 'बी' मिील फ्लॅटचा ताबा िेताना र्पत्राुंच्या 

स्वरूर्पात धमळदवलेली बँ्लकेट सुं मती ि े प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ ला २००९ च्या 

योर्नेतील प्रकटीकरणाच्या दवरोिात बाुंिकाम करण्यास र्परवानगी िेण्याचे कारण 

असू शकत नािी. असे असले तरी, टॉवसज 'ए' आधण 'बी' च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना 

त्याुंच्या सुं बुं धित फ्लॅटचा ताबा स रधक्षत करताना फॉरमॅट अक्षराुंवर स्वाक्षरी 

करण्याधशवाय फारसा र्पयाजय असू शकत नािी. मोबिल्याची सुं र्पूणज रक्कम िरल्यानुंतर, 

र्र सिदनका खरेिीिाराला सिदनकेचा ताबा िेण्याची र्पूवजअट म्हणून फॉरमॅट 

िस्तऐवर्ावर स्वाक्षरी करण्यास साुंदगतले तर सिदनकेचा ताबा स दनधित करण्याच्या 

उदे्दशाने त्यावर स्वाक्षरी करण्याधशवाय इतर कोणतािी र्पयाजय उरणार नािी. कलम ४ 

अुंतगजत अुंमलात आणलेला करार, सिदनका आधण इमारतीच्या दवक्रीच्या व्यविाराच े

दनयमन करतो, सिदनका आधण इमारतीच्या बाुंिकामाच्या दवक्रीचे आधण कामाुंच े

दनयमन करतो, सिदनका ताब्यात िेताना प्राप्त केलेल्या कोणत्यािी र्पत्राद्वारे नािी. 

िोस्ती कॉर्पोरेशन (स प्रा) मध्य े या न्यायालयाने दवकासकाुंना बँ्लकेट सुं मती 

धमळदवण्यावर नारार्ी व्यक्त केली आि ेआधण असे म्हटले आि ेकी दवक्रीसाठी करार 
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करताना दकुं वा फ्लॅटचा ताबा िेताना दवकासकाने धमळवलेली बँ्लकेट सुं मती दकुं वा 

अधिकार मोफाच्या कलम ७ (१) च्या अथाजच्या आत सुं मती नािी. म्हणूनच, प्रदतवािी-

दवकासकाुंनी २००९ च्या शेवटच्या र्ािीर केलेल्या योर्नेच्या दवरोिात बाुंिकाम 

करण्यासाठी सुं मती र्पत्राुंवर अवलुंबून रािणे च कीचे आिे.  

दफयाजिीचा य स्मक्तवाि आिे की एफएसआयने  'इम्पीररयल एर्' साठी  वार्परला आिे 

२२६.   दफयाजिीचा असा य स्मक्तवाि आिे की र्र २००९ च्या शेवटच्या 

र्ािीर मुंर्ूर योर्नेन सार धशल्लक दवक्री घटक बीयूएचा वार्पर करून या न्यायालयाने 

टॉवर-सी इमारत बाुंिण्याची र्परवानगी दिली असेल तर 'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या 

बाुंिकामासाठी वार्परलेले बीयूए वर्ा करणे आवश्यक आिे. वर र्पादिल्याप्रमाणे, 

'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या बाुंिकामासाठी ७१४५.४० चौरस मीटरचा दवक्री घटक बी 

य  ए वार्परला र्ातो.  तथादर्प, मी आिीच असे मानले आि ेकी दफयाजिी 'इम्पीररयल एर्' 

इमारतीच्या बाुंिकामावर आक्षेर्प घेऊ शकत नािीत कारण ते 'उक्त मालमत्ता' च्या 

िद्दीच्या बािेर येते. या मालमत्तेच्या बािेर इमारतीच्या बाुंिकामासाठी वार्परल्या 

र्ाणाऱ्या बीयूएचा वार्पर या मालमत्तेत टॉवर-सीच्या बाुंिकामावर दनबांि घालण्यासाठी 

वर्ा करणे आवश्यक आिे की नािी िा म द्दा दवचाराथज उद्भवतो.   

२२७.  वर र्पादिल्याप्रमाणे, वािी आता १.९१,६२५.६० चौरस मीटरच्या 

दवक्री घटक बीयूएसि सशस्त्र आिे. तथादर्प, २००९ च्या योर्नेत केलेल्या 
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प्रकटीकरणासाठी दवकासकाुंना बाुंिून, न्यायालय त्याुंना ३८,५८१.६४ चौरस मीटरच्या 

धशल्लक दवक्री घटक बीयूएच्या मयाजिेर्पयांत टॉवर-सी बाुंिण्याची र्परवानगी िेत आिे. 

त्याम ळे र् ेधचत्र समोर येते त ेर्प ढीलप्रमाणे :- 

दवक्री घटक बीयूए आता दवकसकाुंकडे उर्पलब्ध - १,९१,६२५.६० चौ.मी २००९ च्या 

र्ािीर योर्नेन सार टॉवर-सीच्या बाुंिकामासाठी र्ास्तीत र्ास्त बीयूए वार्परण्यायोग्य 

-  ३८,५८१.६४ चौ.मी. 

२२८.  दवकासकाुंकडे त्याुंच्या दकट्टीमध्ये ३८,५८१.६४ चौरस मीटरचा सुं र्पूणज 

अन जे्ञय आधण लोड करण्यायोग्य बीयूए आिे, खरुं तर, त्याुंच्याकडे त्यार्पेक्षा बरेच कािी 

आिे. अशा र्पररस्मस्थतीत, 'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या बाुंिकामासाठी बीयूएचा कािी 

िाग वार्परल्याच्या कारणास्तव फ्लॅट खरेिीिाराुंना र्ास्तीत र्ास्त ख लासा िोईर्पयांत 

टॉवर-सी चे बाुंिकाम करण्यार्पासून दवकासकाला रोखले र्ाऊ शकते का? या प्रश्नाच े

उत्तर माझ्या मते, नकाराथी असल्याचे दिसते.  सध्याच्या प्रकरणात, न्यायालय 

दवकासकाुंना २००९ च्या योर्नेत केलेल्या प्रकटीकरणाच्या र्पातळीर्पयांत टॉवर-सी 

लावण्यास प्रदतबुं धित करीत आिे. अन्यथा, दवकासकाुंना टॉवर-सी च्या 

बाुंिकामासाठी सुं र्पूणज धशल्लक दवक्री घटक बी य  ए  वार्परता आला असता. तथादर्प, 

टॉवर-सीचे बाुंिकाम फ्लॅट खरेिीिाराुंना उघड केलेल्या दवकास सुंिाव्यतेर्पेक्षा र्ास्त 

असू शकत नािी, या दफयाजिीच्या य स्मक्तवािाचे समथजन करून, न्यायालय ३८,५८१.६४ 
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चौ.मी.च्या तत्कालीन धशल्लक उर्पलब्ध बीयूएर्पयांत बाुंिकाम प्रदतबुं धित करीत आिे. 

या प्रकरणाच्या दृष्टीने, केवळ दवकासकाुंनी ७१४५.४० चौरस मीटरच्या दवक्री घटक 

बीयूएचा कािी िाग या मालमत्तचे्या बािेर 'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या 

बाुंिकामासाठी वार्परला आिे, त्याम ळे एर् दबस्मडुंगच्या बीयूए वर्ा करून टॉवर-सी 

बाुंिण्याच्या दवकासकाुंच्या अधिकारावर आणखी दनबांि घालण्याचे कारण असू शकत 

नािी. या मालमत्तेच्या िद्दीच्या बािेर र्पडणार् या 'टाऊन िाऊस' (दवुंग-डी) इमारतीच्या 

बाुंिकामास र्परवानगी िेताना, या न्यायालयाने २७.५.२०२४ च्या स िाररत एलओआय 

अुंतगजत उर्पलब्ध बीयूएच्या वार्परास र्परवानगी दिली आिे. म्हणूनच, अशा उर्पलब्ध 

बीयूएचा वार्पर 'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या िेखिालीसाठी िेखील केला र्ाऊ 

शकतो.   

२२९.  या प्रकरणाच्या दृष्टीने, केवळ २९,५५२.४७ चौरस मीटरच्या बीयूएच्या 

वार्पराद्वारे टॉवर-सी बाुंिले र्ाऊ शकते िा वािी ुंचा य स्मक्तवाि नाकारला र्ाऊ शकतो. 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला २००९ च्या शवेटच्या र्ािीर योर्नेन सार ३८,५८१.६४ 

चौ.मी.च्या धशल्लक उर्पलब्ध दवक्री घटक बीयूएचा वार्पर करून टॉवर-सी बाुंिण्याची 

र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते.   

 टॉवर-सी 'दवुंग'  असले की 'अदतररक्त इमारत'  असेल 
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२३०.  टॉवर-सी इमारतीचे बाुंिकाम टॉवसज ए आधण बी च्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना 

उघड केले गेले िोत ेआधण त े३८,५८१.६४ चौरस मीटरच्या दवक्री घटक बीयूएचा वार्पर 

करून बाुंिले र्ाऊ शकते, टॉवर सीच्या बाुंिकामावर दफयाजिी ुंचा र्प ढील आक्षेर्प असा 

आिे की त्याच ेबाुंिकाम मोफाच्या कलम ७ (१) (ii) च्या तरत िी ुंच े उल्लुंघन करत े

कारण ते दवद्यमान इमारतीत िर आिे. दफयाजिी ुंचा असा य स्मक्तवाि आिे की टॉवर-सी, 

र्र बाुंिला गेला तर टॉवर-ए आधण बी याुंचा समावेश असलेल्या दवद्यमान इमारतीचा 

'दवुंग' असेल कारण टॉवर-सीचे र्पोदडयम दवद्यमान टॉवसजच्या र्पोदडयमला र्ोडले र्ात 

आिे. त्याम ळे दफयाजिी ुंचा असा िावा आिे की दवद्यमान टॉवसजसाठी अदतररक्त दवुंग 

बाुंिणे, मोफाच्या कलम ७ च्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन करते. र्युं तीलाल इन्व्व्हेस्ट्मेंट्स 

(स प्रा) मध्ये सवोच्च न्यायालयाच्या दनणजयावर अवलुंबून आिे. 

२३१.  वर नमूि केल्याप्रमाणे, मोफाच्या कलम ७ (१) (ii) अुंतगजत, स्थादनक 

प्राधिकरणाने फ्लॅट खरेिीिाराुंना मुंर्ूर केल्याप्रमाणे, इमारतीच्या योर्ना आधण 

वैधशष्ट्याुंचा ख लासा केल्यानुंतर, प्रवतजक अशा इमारती ुंमध्ये फ्लॅट घेण्यास सिमती 

िशजदवलेल्या सवज व्यक्ती ुंच्या र्पूवजसुं मतीधशवाय इमारतीच्या सुं रचनेत इतर कोणतेिी 

बिल दकुं वा िर घालू शकत नािी.  १९८६ च्या मिाराष्टि अधिदनयम ३६ द्वारे कलम ७ ए 

समादवष्ट केले गेले आिे, त्याअुंतगजत िे स्पष्ट केले गेले आि ेकी स्थादनक प्राधिकरणाची 

मान्यता धमळाल्यानुंतर लेआउटमध्ये एखाद्या योर्ने दकुं वा दवकास प्रकल्पाुंतगजत 
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बाुंिलेल्या दकुं वा बाुंिल्या र्ाणाऱ्या अदतररक्त इमारती दकुं वा बाुंिकामाुंच्या सुं ििाजत 

कलम ७ (१) (ii) अुंतगजत बुं िने लागू िोत नािीत. 

२३२.  टॉवर-सी मध्ये टॉवसज-ए आधण बी सि सामान्य र्पोदडयम असेल या 

स्मस्थतीबद्दल कोणतािी वाि नािी.  टॉवसज-ए, बी आधण सी एकाच व्यासर्पीठाने 

र्ोडलेले असल्याने, टॉवर-सी इमारत दवद्यमान टॉवसज-ए आधण बी ची अदतररक्त 

'दवुंग' असेल. 'ि इम्पीररयल' प्रकल्पाच्या सुं ििाजत दवदवि सामान्य स दविा दवदवि 

र्पोदडयम स्तराुंमध्य ेआिेत या स्मस्थतीवर कोणतािी वाि नािी.  टॉवसज-ए आधण बीच्या 

फ्लॅट खरेिीिाराुंसि अुंमलात आणलेल्या मोफा करारामध्ये 'प्रकल्प' या शब्दाचा अथज 

असा आिे आधण त्यात 'त्या मालमत्ता' वर बाुंिल्या र्ाणार् या आधण बाुंिल्या र्ाणार् 

या सवज दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती ुंचा समावशे आिे. मोफा कराराच्या कलम -१ (iii) 

आधण (iv) मिील 'प्रकल्प' आधण 'दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती' या सुं ज्ञाुंच्या व्याख्या 

खालीलप्रमाणे आिेत:  

(iii) "प्रकल्प: या कराराच्या उदे्दशाने, दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती 

बाुंिल्या र्ातील आधण त्या मालमत्तवेर बाुंिल्या र्ातील आधण त्या 

मालमत्तेच्या सुं ििाजत प्रस्तादवत िदवष्यातील कोणत्यािी एकत्रीकरणाचा 

समावेश असेल; 
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(iv) या मालमत्तेवर दवकासक / प्रवतजकाुंकडून बाुंिल्या र्ात असलेल्या 

दवक्रीयोग्य दनवासी इमारती "ि इम्पीररयल" म्हणून ओळखल्या र्ातील 

आधण ख ल्या बार्ारात म क्त दवक्रीसाठी असतील.  

२३३.  टॉवर-सी िेखील या प्रकल्पाचा एक िाग आिे आधण दवक्रीयोग्य तीन 

दनवासी इमारती ुंर्पैकी एक आिे या स्मस्थतीबद्दल कोणतािी वाि नािी. अशा प्रकारे 

टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना या स्मस्थतीची र्पूणजर्पणे र्ाणीव करून िेण्यात 

आली की प्रकल्पातील दवक्रीयोग्य तीनिी दनवासी इमारती प्रकल्पासाठी प्रिान केलेल्या 

सामान्य स दविा सामादयक करतील. त्यार्पैकी बर् याच सामान्य स दविा सामान्य 

व्यासर्पीठावर आधण त्यावर स्मस्थत आिेत. त्याम ळे असा िावा केला र्ाऊ शकत नािी 

की फ्लॅट खरेिीिाराुंनी टॉवर-सीच्या र्पोदडयमला दवद्यमान टॉवसज ए आधण बीच्या 

र्पोदडयमसि र्ोडण्याची कल्पना केली नव्हती. त्याम ळे, टॉवर-सी िा दवद्यमान टॉवसज ए 

आधण बी इमारती ुंचा 'र्पुंख' म्हणून मानला र्ाऊ शकतो, र्परुंत  त्याचे बाुंिकाम ि े

दवद्यमान टॉवसज-ए आधण बी इमारती ुंच्या सुं रचनेत िर घालण्यासारखे दकुं वा 

बिलण्यासारखे आिे असा िावा केला र्ाऊ शकत नािी. टॉवसज ए आधण बी च्या फ्लॅट 

खरेिीिाराुंना कॉमन र्पोदडयमसि टॉवर सीचे बाुंिकाम उघड करण्यात आले. टॉवर-सी 

बाुंिताना मोफाच्या कलम ७ (१) (ii) च्या तरत िी ुंचे उल्लुंघन केल्याबद्दल दफयाजिी ुंनी 

उर्पस्मस्थत केलेला वाि त्यान सार नाकारला र्ातो.     
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 दवक्री घटक क्षेत्राचा  वार्पर  न करणे 

२३४.  वर र्पादिल्याप्रमाणे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ आता ८८,००३.५१ चौ.मी.च्या 

र्पूवी मुंर्ूर दवक्री घटक क्षेत्राच्या त लनेत १,९१,६२५.६० चौरस मीटर एकूण दवक्री 

घटक क्षेत्रासि सशस्त्र आिे.  न्यायालय प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला ३८,५८१.६४ 

चौरस मीटरर्पेक्षा र्ास्त दवक्री घटक बीयूएचा वार्पर करून 'उक्त मालमत्ता' मध्य े

टॉवर-सी बाुंिण्यार्पासून रोखण्याचा प्रस्ताव ठेवत आिे. या दनबांिाम ळे मुंर्ूर दवक्री 

घटक बीयूएचा कािी िाग वार्परायोग्य रािणार नािी आधण त्याच ेकाय करावे लागेल 

असा प्रश्न उद्भवतो. दवक्री घटक बी य  ए चे दवतरण आता प्रदतवािी क्रमाुंक १ ला २७ म े

२०२४ रोर्ी एल ओ आय द्वारे मुंर्ूर करण्यात आले आिे. 

दिनाुंक २७.५.२०२४ च्या एलओआयन सार दवक्री घटक बीय एला मुंर् री-

१,९१,६२५.६० 

टॉवसज-ए आधण बीच्या बाुंिकामात बीयूएचा वार्पर केला र्ातो -४९,४२१.८७ 

बीयूएचा वार्पर 'ि इुंर्पीररयल एर्' - ७१४५.००  

टॉवर-सी च्या बाुंिकामासाठी बीआरयूएचा वार्पर करण्यास र्परवानगी -३८,५८१.६४ 

बी य  ए वार्परादवना रादिले - ९६,४७६.६९ 
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२३५. १,९१,६२५.६० चौ.मी.चा दवक्री घटक बी.यू.ए. ताडिेव तसचे वडाळा या 

िोन्ही योर्नाुंमध्ये र्प नवजसन सिदनकाुंच्या दकुं वा र्पीएर्पी सिदनकाुंच्या बाुंिकामाची 

र्बाबिारी र्पूणज केल्याम ळे प्रदतवािी क्रमाुंक १-दवकासकाला मुंर्ूर करण्यात आले 

आिे.  प्रदतवािी क्र.१ ने एकतर आिीच असे र्प नवजसन केले आिे आधण र्पीएर्पी 

सिदनका दकुं वा ते बाुंिणार आिे.   

२३६.  वर र्पादिल्याप्रमाणे, प्रकटीकरणाच्या दवरुद्ध बाुंिकाम करण्याचे दनबांि 

केवळ 'नमूि केलेल्या मालमत्ता' वर लागू िोतील आधण 'मोठ्या मालमत्तेच्या' उवजररत 

िागाला लागू िोणार नािी. असे दिसत ेकी प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ ने 'टाउन िाऊस' 

नावाची नवीन इमारत बाुंिण्याचा प्रस्ताव दिला आिे र्ो 'उक्त मालमत्तेच्या' िद्दीच्या 

बािेर येतो.  म्हणूनच, 'टाऊन िाऊस' इमारत र्पोदडयम दकुं वा टॉवसज-ए, बी आधण सी 

इमारती ुंच्या कोणत्यािी िागास र्ोडू नय े या दनबांिाच्या अिीन, प्रदतवािी-

दवकासकाुंना 'टाऊन िाऊस' इमारतीच्या बाुंिकामासाठी धशल्लक दवक्री घटक बीयूए 

वार्परण्यावर कोणतेिी बुं िन असू शकत नािी. र्र कोणतािी दवक्री घटक एफएसआय 

अद्यार्प वार्परला गेला नािी, तर प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ डीसीआर, १९९१ च्या र्पररधशष्ट-

IV च्या कलम -३.९ न सार त्याच्या सुं ििाजत टीडीआर धमळवण्याचा र्पयाजय वार्परू 

शकतात र्े खालीलप्रमाणे प्रिान करतात:  
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३.९ वरील ३.८ मिील तरत िी असूनिी, उुं चीवरील दनबांि, अआधथजक साइट 

र्पररस्मस्थती इ. सारख्या मयाजिाुंम ळे ; र्र सुं र्पूणज २.५ एफएसआय एकाच साइटवर 

वार्परता येत नसेल तर त्याच साइटवर २.५ र्पयांत एफएसआय न घतेा 

आवश्यकतेन सार टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते. र्पण टीडीआरला 

केवळ तेव्हाच र्परवानगी दिली र्ाऊ शकत ेर्वे्हा एका सुं र्पूणज इमारतीसाठी फे्रम 

कायज करते र्प नवजसन घटक तयार केला र्ातो दकुं वा र्प नवजसन घटकाुंर्पैकी १०% 

बाुंिकाम साइटवर र्पूणज केले र्ाते आधण एकूण र्प नवजसन घटक र्पणूज िोईर्पयांत 

कोणत्यािी वेळी िा टीडीआर र्प नवजसन घटकाच्या बाुंिकामाच्या ५० टक्क्याुंर्पेक्षा 

र्ास्त असणार नािी. र्प नवजसनाच्या एकूण घटकाुंची र्पूतजता झाल्यावर उवजररत 

टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाईल. 

डीसीर्पीआर २०३४ च्या दनयम ३३ (१०) (VIII) च्या कलम ३.९ अुंतगजत समान तरतूि 

असल्याचे दिसते, र्े असे आिे:  

३.९ वरील ३.८ मिील तरत िी असूनिी, झोर्पडर्पट्टीवासी सोसायटी/स्वयुंसेवी 

सुंस्था/दवकासक िी योर्ना िाती घेतील ते या योर्नेसाठी उर्पलब्ध दवक्री 

घटकाच्या बिल्यात टीडीआरचा िावा करण्याचा र्पयाजय दनवडू शकतात, कारण 

उुं चीचे दनबांि, अआधथजक र्ागेची र्पररस्मस्थती इ. र्र एकाच साइटवर सुं र्पूणज 

र्परवानगी एफएसआय वार्परता यते नसले तर त्याच साइटवर अन जे्ञय 
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एफएसआय न घेता आवश्यकतेन सार टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते. 

तथादर्प, र्प नवजसन घटकातील एका सुं र्पूणज इमारतीसाठी चौकटीचे काम र्पूणज 

झाल्यासच दकुं वा र्प नवजसन घटकाचा १०% िाग र्ागेवरच बाुंिलेला असेल 

आधण एकूण र्प नवजसन घटक र्पूणज िोईर्पयांत कोणत्यािी वेळी िा टीडीआर 

र्प नवजसन घटकाच्या बाुंिकामाच्या ५० टक्क्याुंर्पेक्षा र्ास्त नसेल, तरच 

टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते. र्प नवजसनाच्या एकूण घटकाुंची र्पूतजता 

झाल्यावर उवजररत टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाईल.  

२३७.  प्रदतवािी दवकसकाुंच्या वतीने असा य स्मक्तवाि केला र्ाऊ शकतो 

की र्ेव्हा उुं चीवरील दनबांि दकुं वा अआधथजक दृष्टी र्पररस्मस्थती यासारख्या अडचणी 

उद्भवतात तेव्हाच टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते. अशा घटना सध्याच्या 

प्रकरणात उर्पस्मस्थत नािीत आधण म्हणूनच धशल्लक न वार्परलेल्या दवक्री घटक 

बीयूएच्या सुं ििाजत टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाऊ शकत नािी. मी सिमत िोऊ 

शकत नािी. कलम ३.९ मध्ये सुंिाव्य घटनाुंची सूचक दकुं वा सवजसमावेशक सूची प्रिान 

केली आिे ज्यामध्ये टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते. अशा प्रकारे, उुं ची 

दनबांि दकुं वा अआधथजक दृष्टी र्पररस्मस्थती िी केवळ िोन घटना नािीत ज्यात टीडीआरला 

र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते.  खुं ड-३.९ मध्य ेिोन घटनाुंची गणना केल्यानुंतर 'इत्यािी' 

िा शब्द वार्परला आिे, ज्यायोगे असे सूधचत िोते की घटनाुंची यािी र्पररर्पूणज नािी.  
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अशा प्रकारे, दवकासकाला सवज मुंर्ूर बीयूए वार्परण्याची र्परवानगी नसल्यास 

टीडीआरला र्परवानगी दिली र्ाईल.  सध्याच्या प्रकरणात, िे न्यायालय प्रदतबुं ि करीत 

आिे. प्रदतवािी-दवकसक ३८,५८१.६४ चौरस मीटरर्पेक्षा र्ास्त बीयूए वार्परण्यार्पासून 

आधण म्हणूनच प्रदतवािी क्रमाुंक १ धशल्लक न वार्परलेल्या दवक्री घटक बीयूएच्या 

सुं ििाजत टीडीआर स रधक्षत करण्याचा िक्क असेल. या व्यवस्थेम ळे प्रदतवािी-

दवकासकाुंना कोणतािी र्पूवजग्रि िोणार नािी, र् े टीडीआर इतर प्रकल्पात वार्परू 

शकतात दकुं वा र्प नवजसन / र्पीएर्पी सिदनकाुंच्या बाुंिकामाचा खचज वसूल करण्यासाठी 

कमाई करू शकतात.  

२३८.  प्रदतवािी-दवकासकाुंच्या वतीने उर्पस्मस्थत केलेले दनवेिन की टीडीआर 

धमळवण्याचा र्पयाजय वार्परल्यास र्प नवजसन घटकाच्या योर्नेंतगजत र्पररकस्मल्पत न कसान 

िरर्पाई वसूल करण्यास दवकासकाुंच्या असमथजतमे ळे योर्ना अव्यविायज/अव्यविायज 

िोईल.प्रथम, प्रदतवािी क्रमाुंक १ िा ज्या र्पररस्मस्थतीला सामोरे र्ात आिे त्याचा दनमाजता 

आिे. याची चचाज मागील र्पररचे्छिात आिीच केली गेली आिे. ि सरे म्हणर्े, प्रदतवािी-

दवकासकाुंची र्प नवजसन सिदनकाुंच्या बाुंिकामाचा खचज वसूल करण्यास कधथत 

असमथजता टॉवसज-ए आधण बीच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना केलेल्या ख लाशाुंचे उल्लुंघन 

करण्याची र्परवानगी िेण्यासाठी आिार असू शकत नािी.  प्रदतवािी दवकासकाुंनी िोन 

योर्नाुंचे एकत्रीकरण करण्याचा र्पयाजय दनवडला आिे आधण िा र्पयाजय िमाजिाय 
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र्पद्धतीने वार्परला र्ात नािी. योर्नाुंच्या एकत्रीकरणाम ळे प्रदतवािी-दवकासकाुंना एक 

बोनान्झा धमळाला आिे, ज्याुंनी वडाळा येथे र्पीएर्पी सिदनकाुंना सोयीस्करर्पणे िलवले 

आिे आधण तािेव यथेे दवक्री घटक बीयूए िस्ताुंतररत केले आिेत. अशा प्रकारे, 

वडाळ्याच्या कमी समदृ्ध िागात र्पीएर्पी सिदनकाुंचे बाुंिकाम करण्याच्या ऐवर्ी, 

प्रदतवािी-दवकासकाुंनी तािेवच्या समृद्ध िागात बाुंिकाम करण्यासाठी दवक्री घटक 

बीयूए स रधक्षत केले आिेत.  दतसरे म्हणर्े, वडाळा यथेील र्प नवजसन / र्पीएर्पी 

सिदनकाुंच्या बाुंिकामाचा खचज इतर कािी दठकाणी टीडीआरचा वार्पर करून दकुं वा 

त्याच्या म द्रीकरणाद्वारे वसूल करण्यास असमथजता असल्याचा य स्मक्तवाि अन्यथा 

तथ्यात्मक दृष्ट्या स्वीकारणे शक्य नािी. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ व्यावसादयक 

दवकसक आिेत, र् े शक्य दततक्या चाुंगल्या प्रकारे टीडीआरचा वार्पर करण्यासाठी 

र्पूणजर्पणे स सज्ज आिते. टीडीआर स रधक्षत केल्याम ळे ते काय गमावू शकतात ते म्हणर्े 

तािेव येथ ेदवक्री घटक बीयूए दवकून प्रचुं ड नफा कमदवण्याची सुं िी गमावणे. टॉवसज ए 

आधण बीच्या दवद्यमान फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या दकुं मतीवर ते नफेखोर िोण्याचा प्रयत्न 

करीत आिेत. त्याुंनी स रुवातीच्या दनयोधर्त दवकासार्पेक्षा र्ास्त बाुंिकाम करून 

झोर्पडर्पट्टी योर्नेत आिीच नफा कमावला आिे. दवक्रीयोग्य केवळ तीन दनवासी 

इमारती ुंच्या त लनेत त्याुंनी यार्पूवीच तीन बाुंिल्या आिेत आधण आणखी िोन 

बाुंिण्याची र्परवानगी आिे. प्रकल्पात आणखी नफा कमदवण्याची सुं िी गमावण े ि े

फ्लॅट खरेिीिाराुंच्या अधिकाराुंवर अदतक्रमण करण्याचे कारण असू शकत नािी. चौथे, 
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र्र प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ याुंना टीडीआर खरेिी करण्याची इच्छा नसेल तर त े

वडाळा येथे दवक्री घटक क्षेत्र र्परत िलदवण्यासाठी एसआरएकडे अर्ज करू शकतात 

आधण शक्य असल्यास ताडिेव यथे े र्पीएर्पी सिदनका बाुंिू शकतात.  अशा प्रकारे, 

प्रदतवािी-दवकसकाुंसाठी धशल्लक न वार्परलेला दवक्री घटक बीयूए िाताळण्यासाठी 

दवदवि र्पयाजय उर्पलब्ध आिेत आधण कािी बीयूए न वार्परलेले आिते ि ेकेवळ २००९ 

च्या लेआउट योर्नते केलेल्या प्रकटीकरणाच्या दवरोिात बाुंिकाम करण्यास 

र्परवानगी िेण्याचे कारण असू शकत नािी. 

 क्लब िाऊस आधण र्पोदडयमसाठी  कोटज ररसीव्हरची  दनय क्ती  

२३९.  दफयाजिी ुंनी क्लब िाऊस, र्पोदडयम लेव्हल-५, ६ आधण ८ आधण 

इमारतीतील शरणाथी क्षेत्राच्या सुं ििाजत कोटज ररसीव्हरची दनय क्ती आधण कोटज 

ररसीव्हरचे एर्ुं ट म्हणून त्याुंची दनय क्ती करण्यासाठी प्राथजना केली आिे.  टॉवसज-ए 

आधण बीच्या १६ व्या, २३ व्या, ३१ व्या, ३८ व्या आधण ४५ व्या मर्ल्यावरील 

अदतररक्त दनवासी सिदनकाुंच्या प्रस्तादवत बाुंिकामास प्रदतबुं ि करणे ि ेकोटज ररसीव्हर 

क्वा रेफ्य र्ी एररयाच्या दनय क्तीसाठी केलेली प्राथजना मूलत: आिे. त्याचप्रमाणे, र्पोदडयम 

लेव्हल ५, ६ आधण ८ वर अदतररक्त बाुंिकामाच्या सुं ििाजत कोटज ररसीव्हरच्या 

दनय क्तीची दवनुंती प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ ला त्यात कोणतेिी अदतररक्त बाुंिकाम 

करण्यार्पासून रोखणे आिे. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या वतीने िे स्पष्ट करण्यात आले 
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आिे की ते कॉन्डोधमदनयमच्या सुं मतीधशवाय टॉवसज-ए आधण बीच्या सुं रचनेच्या 

कोणत्यािी िागात कोणतेिी बाुंिकाम करणार नािीत. या प्रकरणाच्या दृष्टीने, कोटज 

ररसीव्हर  क्वा  र्पोदडयम लेव्हल आधण शरणाथी क्षेत्राुंच्या दनय क्तीसाठी केलेल्या 

दवनुंतीचा दवचार करण्याची आवश्यकता नािी. 

२४०.  र्ोर्पयांत क्लब िाऊसच्या सुं ििाजत कोटज ररसीव्हरच्या दनय क्तीसाठी 

केलेल्या प्राथजनेचा प्रश्न आिे, माझ्या मते, या टप्प्यावर वािी ुंच्या बार्ूने कोणतीिी 

अुंतररम सवलत िेण्यास र्पात्र नािी. टॉवसज-ए आधण बी च्या सुं ििाजत र्पाटज ऑक्य र्पन्सी 

सदटजदफकेट ३१ दडसेंबर २००९ रोर्ी िेण्यात आले आधण र्पूणज िोगवटा प्रमाणर्पत्र १६ 

ऑक्टोबर २०१४ रोर्ी िेण्यात आले.  क्लब िाऊस गेल्या अनेक वषाांर्पासून प्रदतस्पिी 

प्रदतवािी ुंद्वारे चालदवले र्ात आिे. दफयाजिी आधण इतर कॉन्डोधमदनयम सिस् सिस्ता 

श ल्क िरून क्लब िाऊसचा वार्पर करीत आिते. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ दफयाजिीसि 

कोणत्यािी कॉन्डोधमदनयम सिस्ाुंना क्लब िाऊसचा वार्पर करण्यार्पासून रोखत 

नािीत. या प्रकरणाच्या दृष्टीने, क्लब िाऊसच्या सुं ििाजत कोटज ररसीव्हरच्या 

दनय क्तीसाठी केलेल्या दवनुंतीचा या टप्प्यावर दवचार करणे आवश्यक नािी.  तथादर्प, 

दफयाजिी ुंनी प्रवेश करण्यासाठी दकुं वा वार्परण्यास कोणतािी अडथळा आणल्यास, त्या 

सुं ििाजत सलीफाचा िावा करण्यासाठी योग्य अर्ज िाखल करण्याचे स्वातुंत्र्य त्याुंना 
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असेल. म्हणूनच, खटला प्रलुंदबत असताना गेल्या अनेक वषाांर्पासून  दवद्यमान स्मस्थती  

कायम ठेवणे शिाणर्पणाचे ठरेल. 

२४१.  म्हणूनच क्लब िाऊस, र्पोदडयम र्पातळी दकुं वा दनवाजधसत क्षेत्राच्या सुं ििाजत 

कोटज ररसीव्हरच्या दनय क्तीची सवलत िेण्यास माझा कल नािी. 

 दवलुंबावर दवकासकाुंचा आक्षेर्प   

२४२.    वािी ुंच्या बार्ूने तात्प रते हुकूम मुंर्ूर करण्यास दवरोि करण्यासाठी 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ याुंनी उर्पस्मस्थत केलेल्या बचावाुंर्पैकी एक म्हणर्े खटला 

िाखल करण्यात आधण हुकूम अर्ज करण्यास उशीर करणे. असा िावा केला र्ात आिे 

की प्रदतवािी क्रमाुंक १ ने २०१४ च्या लेआउट पॅ्लनच्या अन षुं गाने 'इम्पीररयल एर्' 

इमारत बाुंिली आधण २० ऑक्टोबर २०२० रोर्ी ओसी खरेिी करून ती र्पूणज केली. 

असा य स्मक्तवाि केला र्ातो की दफयाजिी ुंनी 'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या बाुंिकामावर 

किीिी आक्षेर्प घेतला नािी आधण आता मोफाच्या कलम ७ आधण ७ ए च्या तरत िी ुंवर 

अवलुंबून राहून सध्याचा खटला दकुं वा हुकूम िाखल करण्याची र्परवानगी दिली र्ाऊ 

शकत नािी. माझ्या मते, तथादर्प, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या वतीने उर्पस्मस्थत 

करण्यात आलेल्या दवलुंबाचा आक्षेर्प स्पष्टर्पणे च कीचा आिे. मी आिीच असे मानले 

आिे की दफयाजिी 'उक्त मालमत्तचे्या' िद्दीबािेर बाुंिकामावर आक्षेर्प घऊे शकत नािीत 

आधण म्हणूनच 'इम्पीररयल एर्' इमारतीच्या बाुंिकामावर आक्षेर्प न घेणे िा खटला 
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िाखल करण्यास दवलुंब मानला र्ाऊ शकत नािी. प्रस्तादवत बाुंिकाम प्रदतवािी 

क्रमाुंक १ ते ४ द्वारे २७ मे २०२४ च्या एलओआयच्या बळावर आधण २४ र् लै २०२४ 

च्या लेआउट पॅ्लनच्या आिारे िाती घेण्यात आले आिे. दफयाजिी ुंना एलओआय आधण 

लेआउट योर्ना र्ारी करण्याबद्दल समकालीनर्पणे मादिती दिली गलेी नािी. त्याुंनी 

मादितीचा अधिकार कायिा, २००५ अुंतगजत केलेल्या र्पत्रव्यविाराद्वारे याबाबतची 

मादिती धमळवली. साइटवर प्रत्यक्ष बाुंिकाम स रू झालेले नािी. माझ्या मते, म्हणून 

खटला आवश्यक तत्परतेने िाखल करण्यात आला आिे आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े

४ ने उर्पस्मस्थत केलेल्या दवलुंबाच्या दनरािार आक्षेर्पावर वािी ुंना तात्प रती हुकूमाची 

सवलत नाकारली र्ाऊ शकत नािी.    

 दनष्कषज  

२४३.  अशा प्रकारे दफयाजिी ुंनी  प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला ३८,५८१.६४ 

चौरस मीटरच्या बीयूएर्पेक्षा र्ास्त 'उक्त मालमत्ता' मध्ये कोणतेिी बाुंिकाम 

करण्यार्पासून रोखण्यासाठी हुकूम मुंर्ूर करण्यासाठी एक मर्बूत प्रथमिशजनी प्रकरण 

तयार केले आिे. तथादर्प, त्याुंनी प्रदतवािी क्र.१ त े ४ ला रोखण्यासाठी प्रथमिशजनी  

प्रकरण तयार केले नािी, २७ म े २०२४ च्या एलओआय दकुं वा २४ र् लै २०२४ च्या 

लेआउट पॅ्लनद्वारे दवक्री घटक बी य  ए वार्परून मोठ्या मालमत्तेत दकुं वा सुं बुं धित 

मालमत्तेत 'कोणतेिी बाुंिकाम' ठेवण्यास र्परवानगी दिली आिे.  म्हणूनच, प्रदतवािी 
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क्रमाुंक १ त े४ ला केवळ ३८,५८१.६४ चौरस मीटरच्या क्षमतरे्पयांत टॉवर-सी बाुंिण्याची 

र्परवानगी दिली र्ाऊ शकते.  दफयाजिी ुंनी  प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला कोणत्यािी 

प्रकारे, 'टाऊनिाऊस' (दवुंग-डी) इमारतीच्या कोणत्यािी िागाला आधण दवशेषत: 

टॉवसज-ए, बी आधण सीच्या व्यासर्पीठावर सुं लग्न करण्यार्पासून रोखण्यासाठी 

प्रथमिशजनी प्रकरण तयार केले आिे. प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ याुंना २७ म े२०२४ रोर्ी 

एलओआयद्वारे मुंर्ूर दवक्री घटक बीयूएचा वार्पर करून इमारत 'टाऊन िाऊस' बाुंिू 

शकतात, ते र्पोदडयम दकुं वा टॉवसज-ए च्या कोणत्यािी िागाला र्ोडू शकत नािीत.  बी 

आधण सी. धशल्लक दवक्री घटक बीयूए, र्ो या मालमत्तेत दकुं वा मोठ्या मालमत्तेत 

वार्परला र्ाऊ शकत नािी, तो प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ द्वारे एसआरएकडून टीडीआर 

धमळवून वार्परला र्ाऊ शकतो. प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ न े २७ म े २०२४ च्या 

एलओआय दकुं वा २४ र् लै २०२४ च्या लेआउट पॅ्लनच्या अन षुं गाने टॉवसज-ए आधण बी 

मध्ये कोणतेिी बाुंिकाम न केल्याबद्दल आिीच दनवेिन केले आिे.  र्ोर्पयांत क्लब 

िाऊसचा सुं बुं ि आिे,  कोटज ररसीव्हरच्या दनय क्तीसाठी कोणत्यािी तात्प रत्या हुकूम 

मुंर्ूर करण्यासाठी वािी ुंनी प्रथमिशजनी  कोणतिेी प्रकरण तयार केले नािी. 

२४४.  प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला टॉवर सी च्या बाुंिकामासाठी ३८,५८१.६४ 

चौरस मीटरर्पेक्षा र्ास्त बीयूएचा वार्पर करण्यास मनाई न केल्यास वािी ुंना अर्पूरणीय 

न कसान िोईल. र्र प्रदतवािी ुंना २००९ च्या योर्नेत केलेल्या प्रकटीकरणाच्या 
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दवरोिात बाुंिकाम करण्याची र्परवानगी दिली गेली असेल तर िी कारवाई उलट केली 

र्ाऊ शकत नािी कारण ततृीय र्पक्षाच्या फ्लॅट खरेिीिाराुंना फ्लॅट दवकून इदक्वटी तयार 

केली र्ाईल. खटल्यात वािी ुंनी ५०० कोटी रुर्पयाुंच्या न कसानिरर्पाईसाठी केवळ 

प्राथजना करणे िे प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ ला सवज प्रस्तादवत बाुंिकामासि र्प ढे र्ाण्याची 

र्परवानगी िेण्याचे कारण असू शकत नािी. तसेच, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ द्वारे 

कॅटॅधलस्ट् टिस्ट्ीधशर्प धलधमटेडच्या नावे केवळ कधथत गिाण तयार करणे िे 

प्रकटीकरणाचे उल्लुंघन करून त्याुंना बाुंिकाम करण्यास र्परवानगी िेण्याचे कारण 

असू शकत नािी.  

२४५.  ि सरीकडे, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ चे टॉवर-सी बाुंिकाम 

३८,५८१.६४ चौ.मी.च्या बीयूएर्पयांत मयाजदित असल्यास त्याुंचे कोणतेिी गुंिीर न कसान 

दकुं वा र्पूवजग्रि िोणार नािी. १,९१,६२५.६० चौ.मी.च्या मोठ्या प्रमाणात दवक्री घटक 

बीयूएचा वार्पर करून र्प ढील बाुंिकाम करण्यासाठी प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े ४ ची 

प्रस्तादवत कारवाई झोर्पडर्पट्टी योर्ना र्पूणज िोण्यास दवलुंब झाल्याम ळे दनमाजण झालेल्या 

सुं िीचा फायिा घेण्याधशवाय ि सरे कािी नािी.  म्हणूनच, प्रदतवािी क्रमाुंक १ त े४ ला 

कोणतािी तोटा दकुं वा र्पूवजग्रि िोणार नािी, र्र त्याुंच्या स्वत: च्या च कीम ळे 

नफेखोरीची सुं िी खटल्याचा दनणजय िोईर्पयांत उशीर झाला असेल.  शेवटी, 

३८,५८१.६४ चौरस मीटरच्या बीयूएचा वार्पर करून, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ अद्यार्प 
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एक प्रचुं ड रचना तयार करू शकतात र् ेटॉवसज-ए आधण बी मिील केवळ ४९,४२१.८७ 

चौरस मीटरच्या बीयूएच्या त लनेत स्पष्ट िोते. अशा प्रकारे प्रदतवािी-दवकासक टॉवसज-

ए आधण बीच्या ८०% समत ल्य बीयूएसि टॉवर सी चे बाुंिकाम करण्यास सक्षम 

असतील. याव्यदतररक्त, त्याुंना मोठ्या मालमत्तेच्या धशल्लक िागामध्ये इमारत 'टाऊन 

िाऊस' दकुं वा इतर कोणतीिी रचना बाुंिण्याची र्परवानगी आिे ('साुंदगतलेली 

मालमत्ता' वगळता). ते एकतर धशल्लक दवक्री घटक बीयूएसाठी टीडीआर स रधक्षत 

करू शकतात दकुं वा र्परवानगी असल्यास वडाळा योर्नेत (धर्थून त ेमूळ उत्पन्न झाले 

आिे) मध्य ेिलव ूशकतात. ि ेएक कारण आिे की न्यायालयाचा असा दवश्वास आिे 

की प्रदतवािी-दवकासकाुंना बीयूए ३८,५८१.६४ चौरस मीटरर्पेक्षा र्ास्त टॉवर-सी 

बाुंिण्यास प्रदतबुं धित केले तर त्याुंचे कोणतेिी गुंिीर न कसान दकुं वा र्पूवजग्रि िोणार 

नािी. म्हणूनच, सोयीचा समतोल वािी ुंच्या बार्ूने आधण प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ च्या 

दवरोिात स्पष्टर्पणे झकुलेला आिे.   

२४६.  अशा प्रकारे वािी ुंनी खटल्याच्या प्रलुंदबत काळात वर चचाज 

केल्याप्रमाणे, आुंधशक प्रदतबुं िात्मक सवलती मुंर्ूर करण्यासाठी एक प्रकरण तयार 

केले आिे.  

 हुकूम  
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२४७.  तात्प रते हुकूमासाठी वािी ुंनी िाखल केलेला अर्ज त्यान सार अुंशतः  

यशस्वी िोतो आधण मी खालील आिेश र्पाररत करण्यास र्प ढे र्ातो: 

(i) खटल्याच्या प्रलुंदबत कालाविीत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ दवरुद्ध 'नमूि 

केलेल्या मालमत्तेत' (या दनणजयामध्य े ओळखल्याप्रमाणे) ३८,५८१.६४ 

चौ.मी.र्पयांतच्या र्ास्तीत र्ास्त दवक्री घटक बीयूएचा वार्पर करून र्ािीर 

केलेल्या दठकाणी टॉवर-सीचे बाुंिकाम वगळता  कोणतेिी बाुंिकाम 

करण्यार्पासून तात्प रते मनाई हुकूम असेल,  

(ii) त्यान सार, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ ला ३८,५८१.६४ चौ.मी.च्या दवक्री 

घटक बीयूएर्पेक्षा र्ास्त टॉवर-सी इमारत बाुंिण्यार्पासून रोखले र्ाते. 

(iii) खटल्याच्या प्रलुंदबत कालाविीत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ फ्लॅट 

खरेिीिाराुंच्या सुं मतीधशवाय टॉवसज-ए आधण बीच्या इमारती ुंमध्ये कोणतेिी 

बाुंिकाम करणार नािी दकुं वा त्यात कोणतीिी िर घालणार नािी दकुं वा बिल 

करणार नािी. 

(iv) खटल्याच्या प्रलुंदबत कालाविीत, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४, र्री इमारत 

'टाऊन िाऊस' (दवुंग-डी) दकुं वा 'मोठ्या मालमत्ते'च्या धशल्लक िागामध्य े

('साुंदगतलेली मालमत्ता' वगळता) इतर कोणतीिी रचना बाुंिण्याचा िक्क आिे, 
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तरीिी ते अशा इमारती / सुं रचना र्पोदडयम दकुं वा 'ि इम्पीररयल' इमारतीच्या 

टॉवसज-ए, बी आधण सीच्या कोणत्यािी िागाशी र्ोडणार नािीत.  

(v) क्लब िाऊस आधण र्पोदडयम र्पातळीकरीता कोटज ररसीव्हरच्या 

दनय क्तीसाठी दफयाजिीची दवनुंती नाकारली र्ाते. 

(vi) प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ धशल्लक न वार्परलेल्या दवक्री घटक बीयूएच्या 

सुं ििाजत दवकास िक्क प्रमाणर्पत्र र्ारी करण्यासाठी एसआरएकडे अर्ज करण्यास 

स्वतुंत्र असतील.  

(vii) प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ द्वारे 'नमूि केलेल्या मालमत्ता' दकुं वा 'मोठ्या 

मालमत्तेत' टॉवर-सी दकुं वा इतर कोणत्यािी इमारतीच े / सुं रचनेचे बाुंिकाम 

खटल्याच्या अुंदतम दनकालाच्या अिीन असेल आधण त्यातील य दनट खरेिीिाराुंना 

प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ द्वारे या अटी ुंबद्दल सूधचत केले र्ाईल. 

२४८.  वरील दनिेशाुंसि, अुंतररम अर्ज (एल) क्रमाुंक यास  २५४७८/२०२५ 

अुंशतः  र्परवानगी िेण्यात आली आिे आधण त्याचा दनर्पटारा करण्यात आला आिे. 

     [सुं िीर्प व्ही. मारणे, र्े.] 

२४९.  दनकाल र्ािीर झाल्यानुंतर, प्रदतवािी क्रमाुंक १ ते ४ साठी उर्पस्मस्थत 

असलेले दवद्वान वकील टॉवर-सी इमारतीच े बाुंिकाम र्ास्तीत र्ास्त दवक्री घटक 
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बीयूए ३८,५८१.६४ चौरस मीटरर्पयांत मयाजदित ठेवण्याच्या दनिेशास स्थदगती िेण्याची 

दवनुंती करतात.  दफयाजिीच्या वतीने उर्पस्मस्थत असलेल्या दवद्वान वररष्ठ वदकलाुंनी या 

दवनुंतीला दवरोि केला आिे.  दनकालात नो ुंिदवलेल्या दनष्कषाांचे स्वरूर्प लक्षात घेता, 

तसेच टॉवर-सी इमारतीचे बाुंिकाम अद्यार्प स रू झाले नािी िी वस्त स्मस्थती लक्षात घेता, 

मला या कररता थाुंबण्याची गरर् वाटत नािी. त्यान सार िी दवनुंती फेटाळण्यात आली 

आिे. 

   [सुं िीर्प व्ही. मारणे, र्े.] 

अस्वीकरण 

 या न्यायनिणणयाच्या मराठी भाषेतील या अिुवादाचा वापर हा पक्षकारास त्याच्या/ 

नतच्या मातभृाषेमध्ये त्याचा अर्ण समजूि घणे्यापुरताच मयाणनदत राहील आणण त्याचा 

इतर कोणत्याही कारणाकरता वापर करता येणार िाही तसचे इंग्रजी भाषेतील 

न्यायनिणणय हाच सवण व्यावहाररक आणण कायाणलयीि वापराकररता नवश्वसिीय असेल 

आणण तोच त्यातील आदेशाच्या निष्पादि आणण अंमलबजावणी करता वैध मािला 

जाईल. 
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