
(इंग्रजीमध्ये टंकलि�खि�त के�ेल्या न्यायनि�र्ण�याचा मराठी अ�ुवाद)

     मंुबई उच्च न्याया�य 

          निदवार्णी अनि&�ीय अलि'कारिरता 

दसुरे अ&ी� क्र. २०९/२०२२

         सह 

दसुरे अ&ी� क्र. २०९/२०२२ 

 म'ी�

अंतरिरम अज� क्र. २९०/२०२०

मोहम्मद झै� �ा�,

६०२, सहावा मज�ा, गोकु� हाम��ी,

रस्ता क्रमांक १, संुदर �गर,

कलि��ा, सांताकू्रझ (ई),

मंुबई- ४०० ०९८.                                                    ...... अ&ी�कता�/अज�दार

निवरुद्ध 

१.  एम्नॉय प्रॉ&टDज इंनिEया,

   ए लि�लिमटेE �ायेनिबलि�टी &ाट��रलिF&, 

   लि�लिमटेE �ायेनिबलि�टी अंतग�त गठीत, 

   भागीदारी अलि'नि�यम २००८

   �ोदंर्णीकृत &त्ता : 

   ८०१, आठवा मज�ा, लि�ओ अ&ाट�मेंट्स, 

   �ार (&लिOम), मंुबई- ४०० ०५२.

२.  लिमझा� युसूफ बेग,

      एम्नॉय प्रॉ&टDज इंनिEया चा भागीदार आलिर्ण 



      संचा�क, वाळव� वॅ्ह�ी इन्फ्रास्ट्रक्चर प्रा. लि�., 

       &त्ता : ऍ� खिव्ह�ा, एफ/ ३०२, नितसरा मज�ा, प्लॉट क्रमांक ७४/ए, 

       नितसावा मज�ा, टी. &ी. एस. 3, वादें्र (&लिOम), 

        मुं बई- ४०० ०५०.

३.  फरहा� आलिFक �ा�,

     एम्नॉय प्रॉ&टDज इंनिEया चे भागीदार, 

     &त्ता : दकुा� �ं. ४३,

     'ीरज हेरिरटेज, अप्पर बेसमेंट, 

     एस. व्ही. रोE, सांताकू्रझ (&लिOम), 

      मंुबई- ४०० ०५४.

४.  वाळव� वॅ्ह�ी इन्फ्रास्ट्रक्चर प्रा. लि�.,

      कं&�ी कायदा, १९५७,अंतग�त 

      निवलि'स्थानि&त के�े�ी कं&�ी

      �ोदंर्णीकृत &त्ता: 

      ८०१, आठवा मज�ा, लि�ओ अ&ाट�मेंट्स,  

       �ार (&लिOम), मुं बई- ४०० ०५२.

५.  �ुFDद सैफुद्दी� बोहरी, 

      संचा�क, वाळव�  वॅ्ह�ी इन्फ्रास्ट्रक्चर प्रा. लि�.,

       &त्ता: हाऊस क्र. ५, बोहरी सोसायटी, जी-वॉE�, 

       �ोर्णावळा- ४१०४०१.

६.  मोईझ बोहरी,

      संचा�क, वाळव�  वॅ्ह�ी इन्फ्रास्ट्रक्चर प्रा. लि�.,



       &त्ता: घर क्रमांक ५, बोहरी सोसायटी, जी-वॉE�, 

       �ोर्णावळा- ४१०४०१.

७.    बॉमे्ब सुप्रीम Eेव्ह�&स�,

        &त्ता : ८०१, आठवा मज�ा, लि�ओ अ&ाट�मेंट्स, 

        �ार (&लिOम), मंुबई- ४०० ०५२.

८.   रिरओ �क्झरी होम्स प्रा.लि�.,

       कं&�ी कायदा, २०१३, अंतग�त 

       निवलि'स्थानि&त के�े�ी कं&�ी 

        Fा�ा काया��याचा &त्ता: 

        रिरओ ग्रु&, ३३ निह� रोE, 

         मार्क्स� आलिर्ण से्पन्सर समोर, 

         वादें्र (&लिOम), मुं बई- ४०० ०५०

९.    रिरयाझ रमजा� सोमा�ी, 

        संचा�क, रिरओ �क्झरी होम्स प्रायवे्हट लि�लिमटेE, 

        काया��याचा &त्ता: रिरओ गु्र&, ३३ निह� रोE, 

        मार्क्स� अँE से्पन्सरच्या समोर, 

         वादें्र (&लिOम), मुं बई- ४०० ०५०

१०.   सीमा �जरा�ी झरिरया, 

        संचा�क, रिरओ �क्झरी होम्स प्रा.लि�., 

        काया��यी� &त्ता : रिरओ गु्र&, ३३वा निह� रोE, 

        मार्क्स� अँE से्पन्सरच्या समोर, 

        वादें्र (&लिOम), मुं बई- ४०० ०५०.

११.   महाराष्ट्र स्थावर सं&दा नि�यामक प्रालि'करर्ण, 



          एस. आर. ए. इमारत, 'ए' निवंग, 

        प्रा.अ�ंत का�ेकर रोE, 

        वादें्र (&ूव�), मुं बई- ४०० ०५१.                                  ...... उत्तरवादी 

अ&ी�कता�/अज�दारासाठी,  मेसस� �ॉ  स्के्वअर  याचं्या  नि�दqF�ा�ा�ी ,  श्री.�ी�ेF  गा�ा, 

ह्याचं्यसह श्री. म�ीष गा�ा, श्री. लिम�ी� Fाह, श्री.अश्रफ क&ूर आलिर्ण सुश्री.अल्पा गा�ा.

उत्तरवादी क्र. ३ ते ६ साठी, श्री. भूषर्ण मंEलि�क.

उत्तरवादी क्र. ८ ते १०  श्री. व्ही. एम. &ाक� र.

     न्यायमंच      :    न्या. संदी& व्ही. मारर्ण.े

              रा�ू� ठेवल्याचा निद�ांक  :   १७ एनिप्र� २०२४.

       अलि'घोनिषत करण्याचा निद�ांक  :  २३ एनिप्र� २०२४.

न्यायनि�र्ण�य : 

१.      या अ&ी�ाद्वारे, अ&ी�कर्त्याा��े महाराष्ट्र स्थावर सं&दा अ&ी�ीय न्यायालि'करर्ण, मुं बई 

(अनि&�ीय न्यायालि'करर्ण) यां�ी ९ ऑक्टोबर २०१९ रोजी &ारिरत के�ेल्या न्यायनि�र्ण�या�ा 

आलिर्ण आदेFा�ा आव्हा� निद�े आहे,  ज्यामध्ये  'वाळव� वॅ्ह�ी प्रकल्प'  या प्रकल्पाच्या 

संदभा�त अ&ी�  फेटाळण्यात आ�े आहे आलिर्ण अ&ी�कर्त्याा��ा '�ायन्स वॅ्ह�ी प्रकल्प' च्या 

व�व� संदभा�त &ुढी� योग्य &ाव�े उच�ण्याचे स्वातंत्र्य देण्यात आ�े आहे .  नि�यामक 

प्रालि'करर्णा�े  ५  सप्टेंबर  २०१८ रोजी  &ारिरत  के�ेल्या  आदेFा�ा  आव्हा� देत  अ&ी�ीय 

प्रालि'करर्णासमोर अ&ी�कर्त्याा��े अ&ी� के�े होते, ज्यामध्ये दोन्ही प्रकल्पांची �ोदंर्णीकृत � 

केल्याबद्द� कारवाई सुरू करण्यासाठी उत्तरवादीनंिवरुद्ध नि�दqF देण्याची मागर्णी करर्णारी  

र्त्यााची तक्रार फेटाळण्यात आ�ी होती.

२.     या प्रकरर्णाची तथ्ये &ुढी�प्रमार्णे आहेत. उत्तरवादी क्र.१- एम्नॉय प्रॉ&टDज इंनिEया, 

एक मया�निदत दानियत्व भागीदारी, ज्याचे भागीदार उत्तरवादी क्र.२ आलिर्ण ३ आहेत, 'वाळव� 

वॅ्ह�ी' या �ावा�े �ंदगाव, ता�ुका मावळ, तंुगर�ी,�ोर्णावळा येथे निवनिव' बंगल्यासाठीच्या 

भू�ंEाचं्या निवक्रीसाठी प्रकल्प राबवत होती. अ&ी�कता� आलिर्ण र्त्यााची आई वाळव�  वॅ्ह�ी 



प्रकल्पाती� भू�ंE �रेदी करू इखि�त होते आलिर्ण र्त्याा�ुसार २२ ,००० चौरस फूट इतका 

प्लॉट �ं. १३-बी (भाग ए) �रेदी करण्यास सहमती दF�व�ी. र्त्याां�ी रु. १२,५०,०००/- ची 

रक्कम अंFतः  मोबद�ा  म्हर्णू�  निद�ी  आलिर्ण उत्तरवादी  क्रमांक  १  �े  अ&ी�कता� आलिर्ण  

र्त्यााच्या आईच्या संयकु्त �ावा�े २८ ऑगस्ट २०१२ रोजी भागवाटर्णी &त्र आलिर्ण &ावती  

जारी के�ी.  भागवाटर्णी &त्रा�ुसार,  जलिम�ीच्या निबगर-कृषी  (ए�.ए.)  वा&राची &रवा�गी 

एनिप्र� २०१३ &य�त लिमळवायची होती आलिर्ण भू�ंEाचा ताबा ऑगस्ट २०१३ &य�त लिFल्लक 

रकमचे्या मोबदल्यात हस्तांतरिरत करावयाचा होता.  असे निदसते की ऑगस्ट २०१३ &य�त 

मान्य के�ेल्या वळेेत ए�.ए. ची &रवा�गी लिमळव�ी गे�ी �व्हती. निवके्रता म्हर्णू� उत्तरवादी 

आलिर्ण �रेदीदार म्हर्णू� अ&ी�कता� क्रमांक १ आलिर्ण र्त्यााची आई यांच्यात निवक्रीचा करार  

अंम�ात आर्ण�ा गे�ा, ज्या अंतग�त प्रकल्प &ूर्ण� होण्याचा का�ाव'ी दो� वषq म्हर्णू� मान्य 

करण्यात आ�ा.  अ&ी�कर्त्याा�चे हे म्हर्णर्णे आहे की उत्तरवादी  क्रमांक १ हा प्रकल्प &ूर्ण�  

करण्यात अयFस्वी ठर�ा आलिर्ण �ंतर र्त्याा�े अ&ी�कर्त्याा��ा कळव�े की वाळव� वॅ्ह�ी  

इन्फ्रास्ट्रक्चर  प्रायवे्हट लि�लिमटेE या एक नि�गलिमत कं&�ी�े  वाळव� वॅ्ह�ी प्रकल्प टेक 

ओव्हर के�ा आहे,  ज्यामध्ये उत्तरवादी क्र.५ आलिर्ण ६ संचा�क आहेत.  अ&ी�कर्त्याा�च्या 

म्हर्णण्या�ुसार, उत्तरवादी क्र. १ ते ६ हे ज्याकामासाठी बांलि'� होते र्त्यााचे &ा�� करण्यात 

अयFस्वी ठर�े आलिर्ण म्हर्णू� उत्तरवादी   क्रमांक २ ,  ५ आलिर्ण ६ यां�ी  वाळवर्ण वॅ्ह�ी  

प्रकल्पात रू.  ४२,५०,०००/-  च्या देय लिFल्लक रकमवेर �ायन्स वॅ्ह�ी प्रकल्पाती� चार  

�हा� भू�ंE म्हर्णजेच ए�.ए. प्लॉट क्र. ३३ (५२२ चौरस मीटर), ३४ (४६४ चौरस मीटर), 

३५ (४६४ चौरस मीटर) आलिर्ण ३६ (४६४ चौरस मीटर) हे प्लॉट क्र. १३-बी च्या बदल्यात 

वाळव� वॅ्ह�ी  प्रकल्पाती� हस्तांतरर्ण आलिर्ण निवक्रीसाठी  सादर  के�े .  तथानि&,  या  चार 

भू�ंEाचंी  मानिहती  अ&ी�कर्त्याा��ा  �  निदल्या�े,  र्त्याां�ी  �ाय�  वॅ्ह�ी  प्रकल्पाती�  चार 

भू�ंEाचंी  निवक्री  आलिर्ण हस्तांतरर्णासाठी  निकंवा  &या�यी  आलिथ�क भर&ाईसाठी  उत्तरवादी  

क्रमांक १ ते ७ यांच्यानिवरुद्ध राज्य ग्राहक निववाद नि�वारर्ण आयोगाकEे तक्रार दा�� के�ी . 

९ मे २०१७ रोजी राज्य ग्राहक निववाद नि�वारर्ण आयोगा�े १ ते ७ क्रमांकाच्या उत्तरवादी�ा 

�ाय�  वॅ्ह�ी  प्रकल्पाती�  चार  भू�ंE  हस्तांतरिरत  करण्यास  निकंवा  निवकण्यास प्रनितबं' 

करर्णारा अंतरिरम आदेF &ारिरत के�ा.



३.     ६ �ोव्हेंबर २०१७ रोजी स्थावर सं&दा (नि�यम� आलिर्ण निवकास) कायदा, २०१६ (द 

आर.ई.आर.ए) �ागू  झाल्या�ंतर,  अ&ी�कर्त्याा�च्या म्हर्णण्या�ुसार,  ९० निदवसांच्या आत 

दोन्ही  प्रकल्प �ोदंर्णीकृत  करर्णे  हे  उत्तरवादीचंे  कत�व्य ब��े .  मात्र,  दो�&ैकी  एकाही 

प्रकल्पाचे �ोदंर्णीकरर्ण झा�े �ाही. र्त्यााऐवजी उत्तरवादी  क्रमांक ७ आलिर्ण ८ यां�ी मानिहती 

&त्रक जारी करू� �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्पाचा प्रचार आलिर्ण जानिहरात चा�ू ठेव�े. �ाय� वॅ्ह�ी 

प्रकल्पात,  अ&ी�कर्त्याा�च्या म्हर्णण्या�ुसार,  २ एकर के्षत्रात &सर�े�े  १९ स्वतंत्र �गझूरी  

बंग�े आहेत. अ&ी�कर्त्याा�च्या म्हर्णण्या�ुसार, महाराष्ट्र स्थावर सं&त्ती नि�यामक प्रालि'करर्ण 

(महा.आर.ई.आर.ए.)  कोर्णर्त्यााही प्रकल्पाचे �ोदंर्णीकरर्ण � केल्याबद्द� उत्तरवादी  क्र.१ 

निवरुद्ध १०  &य�त  कारवाई  करण्यात  अ&यFी  ठर�े .  र्त्याामळेु  अ&ी�कर्त्याा��े  या 

न्याया�यासमोर यालिचका (ए�) क्र. ९०८/२०१८ दा�� के�ी आलिर्ण �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या 

प्रकल्पानंिवरुद्धच्या तक्रारी�ंा सामोरे जाण्यासाठी यंत्रर्णा तयार करण्यासाठी नि�दqF मानिगत�े. 

३१ जु�ै २०१८ रोजी,  महा.आर.ई.आर.ए.  �े या न्याया�यासमोर प्रनितज्ञा&त्र निद�े की ते  

�ोदंर्णीकृत  �स�ेल्या  प्रकल्पांच्या  संबं'  तक्रारीचंे  नि�रस�  करण्यासाठी  र्त्यााचं्या 

सॉफ्टवेअरमध्ये बद� करती� आलिर्ण अFा तक्रारीवंर कारवाई करती�.  अ&ी�कर्त्याा�च्या 

म्हर्णण्या�ुसार,  महा.आर.ई.आर.ए.  �े  आ&�े  सॉफ्टवेअर  अद्ययावत  के�े  आलिर्ण 

अ�ोदंर्णीकृत प्रकल्पानंिवरुद्ध तक्रारी  दा�� करण्यासाठी ऑ��ाइ� मंच उ&�ब्ध करू�  

निद�ा,  तरी अFा ऑ��ाइ� मंचावर केवळ थोEा त&Fी� अ&�ोE के�े जाऊ Fकतो, 

ज्यामळेु अ&ी�कर्त्याा��ा प्राथ��ा करर्णे निकंवा तक्रारीच्या समथ��ाथ� कागद&त्रे सादर करर्णे 

Fक्य झा�े �ाही. र्त्याा�ुसार, अ&ी�कर्त्याा��े २० ऑगस्ट २०१८ रोजी वाळव�  वॅ्ह�ी आलिर्ण 

�ाय� वॅ्ह�ी या दोन्ही प्रकल्पाचं्या संदभा�त महा.आर.ई.आर.ए.  कEे ऑ��ाई� तक्रार 

दा�� के�ी.

४.     अ&ी�कर्त्याा�च्या म्हर्णण्या�ुसार,  ५ सप्टेंबर २०१८ रोजी महा.आर.ई.आर.ए. समोर 

तक्रार आ�ी तेव्हा अ&ी�कर्त्याा��ा &ुष्टी करर्णारे कागद&त्रे सादर करण्याची सं'ी � देता ती 

फेटाळण्यात आ�ी. ज्या 'रतीवर अ&ी�कर्त्याा��े भू�ंE �रेदी करण्यास सहमती दF�व�ी 

होती,  ती  Fेतजमी�  आहे  आलिर्ण र्त्याा  जलिम�ीच्या  निवकासासाठी  कोर्णर्त्यााही  सक्षम  

प्रालि'करर्णा�े  &रवा�गी  निद�े�ी  �ाही,  असे  म्हर्णत तक्रार  फेटाळण्यात आ�ी.  र्त्याामळेु 



आर.ई.आर.ए.  च्या क�म २  (झेE.ए�.)  च्या अथा�तग�त हा प्रकल्प मा��ा जाऊ Fकत 

�ाही, असे महा.आर.ई.आर.ए. �े म्हट�े.

५.       ५ सप्टेंबर २०१८ रोजीच्या आदेFामुळे व्यलिथत अ&ी�कर्त्याा��े आर.ई.आर.ए च्या 

क�म  ४४  अंतग�त  अ&ी�ीय  न्यायालि'करर्णा  &ुढे  अ&ी�  दा��  के�े  जे  �ोदंर्णीकृत 

�स�ेल्या  प्रकल्पाच्या  संदभा�त  अ&ी�  दा�� करण्याची  सुनिव'ा  उ&�ब्ध �सल्यामुळे  

ऑ��ाइ� &ोट��वर स्वीकार�े गे�े �ाही.  महा.आर.ई.आर.ए.  �े ५ सप्टेंबर २०१८ रोजी 

निद�ेल्या आदेFा�ा आव्हा� देर्णारी, अ&ी�कर्त्याा��े रिरट यालिचका(ए�) क्र. ३९९१/२०१८ ही 

दा��  के�ी.  जेव्हा  या  न्याया�याच्या  �ंE&ीठासमोर  यालिचका  आ�ी,  तेव्हा 

महा.आर.ई.आर.ए.  च्या  वती�े  असे  सादर  करण्यात  आ�े  की  �ोदंर्णीकृत  �स�ेल्या 

प्रकल्पाच्या  संदभा�त  अ&ी�ीय  न्यायालि'करर्णासमोर  अ&ी�  दा��  के�े  जाऊ  Fकते. 

र्त्याा�ुसार,  अ&ी�कर्त्याा��ा  यालिचका  दा�� करण्याबाबत  &ूव�ग्रह  �  बाळगता  अ&ी�ीय 

न्यायालि'करर्णासमोर  अ&ी�  दा��  करण्याची  &रवा�गी  देण्यात  आ�ी.  र्त्याा�ुसार, 

अ&ी�कर्त्याा��े १८ निEसेंबर २०१८ रोजी अ&ी�ीय न्यायालि'करर्णासमोर अ&ी�  दा�� के�े. 

२० निEसेंबर २०१८ रोजी,  अ&ी�ीय  न्यायालि'करर्णा�े उत्तरवानिदं�ा वाळव� वॅ्ह�ी आलिर्ण 

�ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्पाती� कोर्णर्त्यााही भू�ंEाचे  निव&र्ण�,  प्रचार निकंवा निवक्री रो�ण्याचा 

अंतरिरम आदेF निद�ा. उत्तरवादी क्र. १ ते ७ अनि&�ाचे उत्तर दा�� करत असा युखिक्तवाद 

के�ा  की  अ&ी�कर्त्याा��े  निवक्रीचा  करार  रद्द के�ा  होता  आलिर्ण अ&ी�कर्त्याा�च्या  

सांगण्यावरू� श्री.लिसकंदर अ�ी �ा� आलिर्ण श्री.FीFा� �ा� यां�ा रु.९,००,००० ची रक्कम 

&रत करण्यात आ�ी होती. उत्तरवादी  क्र.८ ते १० ह्यां�ी  अ&ी�ा�ा निवरो' करत स्वतंत्र 

उत्तर  दा��  के�े.  अ&ी�कर्त्याा�च्या  म्हर्णण्या�ुसार,  �ाय�  वॅ्ह�ी  प्रकल्पाती�  भू�ंE 

अ&ी�ीय न्यायालि'करर्णा�े &ारिरत के�ेल्या अंतरिरम आदेFाचे  उलं्लघ� करू� उत्तरवादी 

क्रमांक ८ द्वारे माकq ट करू� निवक�े गे�े.

६.      ९  ऑक्टोबर  २०१९  रोजीच्या  न्यायनि�र्ण�य  आलिर्ण आदेFाद्वारे ,  अ&ी�ीय 

न्यायालि'करर्णा�े अ&ी�कर्त्याा�चे अ&ी� फेटाळ�े आलिर्ण र्त्यााद्वारे वाळव�  वॅ्ह�ी प्रकल्पाच्या 

�ोदंर्णीकरर्णासाठी कोर्णतेही नि�दqF देण्यास निकंवा भर&ाई निकंवा दंE आकारण्यासाठीच्या 



अ&ी�कर्त्याा�च्या निव�ंतीस �कार निद�ा आलिर्ण महा.आर.ई.आर.ए. �े &ारिरत के�े�ा आदेF 

कायम  ठेव�ा.  �ाय�  वॅ्ह�ी  प्रकल्पाचा  निवचार  करता,  अ&ी�ीय  न्यायालि'करर्णा�े 

महा.आर.ई.आर.ए.  तसेच अ&ी�कर्त्याा��ा &ुढी� योग्य &ाव�े उच�ण्याचे स्वातंत्र्य निद�े  

आहे.  अ&ी� न्यायालि'करर्णा�े ९ ऑक्टोबर २०१९ रोजी &ारिरत के�ेल्या न्यायनि�र्ण�यामुळे 

आलिर्ण आदेFामुळे व्यलिथत अ&ी�कर्त्याा��े सध्याचे दसुरे अ&ी� दा�� के�े आहे.

७.        ४  निEसेंबर  २०२० रोजी  जेव्हा  अ&ी� दा�� करण्यासाठी  आ�े,  तेव्हा  या 

न्याया�या�े कायद्याचा �ा�ी� महत्त्व&ूर्ण� प्रश्न तयार करण्याबाबतचे अ&ी� स्वीकार�ेः

“स्थावर सं&दा प्रालि'करर्ण आलिर्ण आर.ई.आर.ए.  अ&ी�ीय न्यायालि'करर्ण ह्यां�ी,  स्थावर 
सं&दा  (नि�यम� आलिर्ण निवकास)  कायदा,  २०१६ च्या क�म ३ च्या तरतुदीचंे  उलं्लघ� 
केल्याबद्द�, र्त्याा कायद्याच्या क�म ५९ अंतग�त लिFके्षसाठी निवFेषतः  र्त्याा कायद्याच्या क�म 
३१ निवचारात घेऊ�,  र्त्याा कायद्याच्या क�म ३ अंतग�त हा प्रकल्प,  स्थावर सं&दा प्रकल्प 
म्हर्णू� �ोदंर्णीकृत �व्हता या आ'ारावर, उत्तरवादी -प्रवत�काच्या निवरो'ात दा�� के�ेल्या 
अ&ी�कर्त्याा�च्या तक्रारीची द�� घेण्यास �कार देर्णे, न्याय्य होते निकंवा कसे?”

८.      अ&ी�कर्त्याा�चे वकी� श्री. गा�ा हे सादर करतात की अ&ी�ीय न्यायालि'करर्णा�े 

अ&ी�कर्त्याा��े  दा�� के�े�े  अ&ी� फेटाळण्यात आलिर्ण महा .आर.ई.आर.ए.  �े  निद�े�ा 

आदेF  कायम  रा�ण्यात  चूक  के�ी  आहे.  महा.आर.ई.आर.ए.  तसेच  अ&ी�ीय 

न्यायालि'करर्ण या दोघां�ीही,  आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३१ अंतग�त येर्णाऱ्या तक्रारीचंी 

द�� केवळ सक्षम प्रालि'करर्णाद्वारे  निवकासाची  &रवा�गी  निदल्या जार्णाऱ्या प्रकल्पाचं्या 

संदभा�तच घेत�ी जाऊ Fकते, असे मत मांEण्यात चूक के�ी आहे. कोर्णर्त्यााही प्रवत�क, 

वाट&दार  निकंवा  स्थावर  सं&दा  एजंट  याचं्यानिवरुद्ध आर .ई.आर.ए.  निकंवा  र्त्यााअंतग�त 

ब�व�ेल्या  नि�यम  आलिर्ण निवनि�यमांच्या  तरतुदीचंे  उलं्लघ�  केल्याबद्द� निकंवा  निवरो'ात  

गेल्याबद्द�  प्रालि'करर्णाकEे  तक्रार  दा��  करण्याचा  'कोर्णर्त्यााही  &ीनिEत  व्यक्ती�ा' 

अलि'कार आहे, या र्त्यााचं्या दाव्याच्या समथ��ाथ� ते आर.ई.आर.ए च्या क�म ३१ कEे माझे 

�क्ष वे'�े .  महा.आर.ई.आर.ए.  आ&ल्या  ऑ��ाई�  मंचावर  �ोदंर्णीकृत  �  झा�ेल्या 

प्रकल्पानंिवरुद्ध तक्रारी दा�� करण्याची &रवा�गी देत �व्हता, म्हर्णू� अ&ी�कर्त्याा��ा रिरट 

यालिचका क्र. ९०८/२०१८ दा�� करू� या न्याया�याचे दरवाजे ठोठावण्याची गरज &E�ी. 



३१  जु�ै  २०१८  रोजी  या  न्याया�या�ा  एक  गंभीर  आश्वास�  देण्यात  आ�े  होते  की 

�ोदंर्णीकृत  �स�ेल्या  प्रकल्पांच्या  संबं'  'तक्रारी'  निवचारात  घेण्यासाठी  सॉफ्टवेअरमध्ये 

बद� के�े  जाती�,  &रंतु  महा.आर.ई.आर.ए.  �े  जी  &रवा�गी  निद�ी  होती  ती  केवळ 

�ोदंर्णीकृत  �स�ेल्या  प्रकल्पांवर  कारवाई  करण्यासाठी  'सोस� इन्फॉम�F� '  होती. 

आर.ई.आर.ए.  च्या क�म १२,  १८ आलिर्ण ५९ अंतग�त रक्कम आलिर्ण भर&ाईची &रतफेE , 

दंE,  व्याज इर्त्याादीचंी  मागर्णी  करर्णारी  तक्रार  महाराष्ट्र स्थावर  सं&दा  (नि�यम� आलिर्ण 

निवकास) (व्याज वसु�ी,  दंE,  भर&ाई,  देय दंE,  तक्रारीचंे फॉम� आलिर्ण अ&ी� इ .)नि�यम, 

२०१७ (महा.आर.ई.आर.ए. नि�यम, २०१७) च्या फॉम�-ए मध्ये दा�� के�ी जाऊ Fकते. 

३१  जु�ै  २०१८  रोजी  महा.आर.ई.आर.ए.  �े  या  न्याया�यासमोर  आश्वास�  देऊ�ही 

अ&ी�कर्त्याा��ा  फॉम� 'ए'  मधे्य  तक्रार  दा�� करण्यासाठी  कोर्णतीही  सुनिव'ा  उ&�ब्ध 

करू� निद�ी गे�ी �ाही. असे की, �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या प्रकल्पाच्या संदभा�त वाट& के�ेल्या 

व्यक्ती�ा क�म १२ अंतग�त भर&ाई, क�म १८ अंतग�त रक्कम आलिर्ण भर&ाईची &रतफेE 

आलिर्ण आर.ई.आर.ए.च्या क�म ५९ अंतग�त दंE आकारण्याचा अलि'कार आहे. �ोदंर्णीकृत 

�स�ेल्या प्रकल्पाच्या अFा वाट&ग्राह्या�ा आर.ई.आर.ए. च्या क�म १२, १८ आलिर्ण ५९ 

अंतग�त मदत लिमळावी यासाठी महा.आर.ई.आर.ए. �े महा.आर.ई.आर.ए. नि�यम, २०१७ 

च्या फॉम� 'ए' अंतग�त तक्रार दा�� करण्यासाठी सुनिव'ा नि�मा�र्ण कराय�ा हवी होती.

९.       आर.ई.आर.ए.  �ागू करण्यामागी� व्या&क उदे्दF आलिर्ण वाट&दारांच्या निहताचे  

रक्षर्ण करर्णे  हा आहे आलिर्ण �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या प्रकल्पांच्या संदभा�त दा�� के�ेल्या  

तक्रारीचंी  द��  �  घेऊ�  आर.ई.आर.ए.च्या  तरतुदी�ा  नि�ब�'ात्मक  अथ� निदल्यास , 

आर.ई.आर.ए. �ागू करण्यामागी� मळू उदे्दFच &राभूत होई�, असे श्री. गा�ा मांEतात. 

या युखिक्तवादाच्या समथ��ाथ�, श्री.गा�ा नित�सुनिकया निवद्युत &ुरवठा कं&�ी लि�लिमटेE निवरुद्ध 

आसाम राज्य आलिर्ण इतर , (१९८९)  ३ एस.सी.सी.  ७०९ म'ी� सव¢च्च न्याया�याच्या  

न्यायनि�र्ण�याचा आ'ार घेतात.  �ी�कम� रिरअ�टस� सबअब�� प्रायवे्हट लि�लिमटेE आलिर्ण 

अन्य एक  निवरुद्ध यनुि�य�  ऑफ  इंनिEया  आलिर्ण इतर  २०१७  एस .सी.सी.  ऑ��ाई� 

बी.ओ.एम.  ९३०२ म'ी� या न्याया�याच्या �ंE&ीठाच्या न्यायनि�र्ण�याचा आ'ार घेत�ा 

आहे.  श्री.गा�ा  सादर  करतात   की  आर.ई.आर.ए.  च्या  तरतुदी  &ूव��क्षी  प्रभावात 



असल्याचे  मा��े  जात  असल्या�े,  प्रकल्प �ोदंर्णीकृत  �  करर्णे  हे  आर .ई.आर.ए.च्या 

तरतुदीचंे  उलं्लघ�  करू�  के�ेल्या  प्रकल्पाच्या  संदभा�त  र्त्यााच्या  तक्रारीचंे  नि�वारर्ण 

करण्यासाठी वाट&ग्राही दरवाजे बंद करण्याचे कारर्ण असू Fकत �ाही.

१०.      श्री.  गा�ा मांEतात की वाळव� वॅ्ह�ी आलिर्ण �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्प �ोदंर्णीकृत  

करता येई� की �ाही या &ै�ूवर महा.आर.ई.आर.ए.  तसेच अ&ी�ीय न्यायालि'करर्ण या 

दोघां�ीही केवळ निवचार के�ा आहे. �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या प्रकल्पाच्या संदभा�त वाट&ग्राही 

दे�ी� आर.ई.आर.ए.  च्या क�म १२,  १८ आलिर्ण ५९ च्या तरतुदी�ुंसार प्रवत�का निवरुद्ध 

क�म ३१ आलिर्ण ७१ च्या तरतुदी�ुंसार तक्रार दा�� करू� कारवाई करू Fकतो हे मान्य 

करण्यात  नि�यामक  प्रालि'करर्ण  आलिर्ण अ&ी�ीय  न्यायालि'करर्ण  दोघेही  अ&यFी  ठर�े  

आहेत. आर.ई.आर.ए.च्या क�म १२ आलिर्ण १८ च्या तरतुदीचंे योग्य वाच� हे सूलिचत करते 

की  प्रकल्पाचे  �ोदंर्णीकरर्ण  अनि�वाय� �ाही .  आर.ई.आर.ए.च्या  क�म  १२  च्या  र्त्याा 

&रंतुकात   'प्रस्तानिवत प्रकल्प'  हा  Fब्द वा&र�ा  आहे ,  जो  स्पष्ट&र्णे  सूलिचत करतो  की 

�ोदंर्णीकृत  �  के�े�ा  प्रकल्प दे�ी�  आर .ई.आर.ए.  च्या  क�म  १२  अंतग�त  र्त्यााच्या 

प्रवत�कांसाठी जबाबदाऱ्या &ार &ाEे�. र्त्याामुळे श्री.गा�ा सादर करतात की अ&ी�कर्त्याा��ा 

आर.ई.आर.ए.  च्या क�म १२, १८ आलिर्ण ५९ अंतग�त अ�ुतोष लिमळावा. वैकखिल्पकरिरर्त्याा, 

�ोदंर्णीकृत  �  केल्याबद्द�  दंE  आकारण्यासाठी,  भर&ाईसह  व्याजासह  रक्कम  &रत 

करण्यासाठी,  आर.ई.आर.ए च्या क�म ३१ आलिर्ण ७१ सह क�म १२ ,१८,५९ अंतग�त 

अ&ी�कर्त्याा�च्या तक्रारीची द�� घेण्याचे नि�दqF महा.आर.ई.आर.ए. �ा निद�े जावेत, असे 

ते सादर करतात.

११.        दसुरीकEे  उत्तरवादी  क्र. ३  ते ६ चे निवद्वा� वकी� श्री.  महाEीक अ&ी��ा 

निवरो' करतात आलिर्ण �मदू करतात की अ&ी�कर्त्याा�ची तक्रारीची द�� � घेण्याची निकंवा 

नि�र्ण�य � घेण्याबाबतची तक्रारच नि�रा'ार आहे. ते सादर करती� की महा.आर.ई.आर.ए. 

तसेच अ&ी�ीय न्यायालि'करर्ण या दोघां�ीही गुर्णवत्ते�ुसार अ&ी�कर्त्याा��े दा�� के�ेल्या 

तक्रारीची द�� घेत�ी आहे आलिर्ण कोर्णर्त्यााही निवकास &रवा�ग्या � निदल्यास प्रकल्पाचे  

�ोदंर्णीकरर्ण के�े जाऊ Fकत �ाही आलिर्ण अ&ी�कर्त्याा��े दा�� के�े�ी तक्रार योग्यरिरर्त्याा 



फेटाळ�ी आहे असे समवतD नि�ष्कष� �ोदंव�े आहेत. मंजूर योज�ा, मांEर्णी योज�ा, प्रारंभ 

प्रमार्ण&त्र इ.  जारी � केल्यास कोर्णताही स्थावर सं&त्ती प्रकल्प �ोदंर्णीकृत के�ा जाऊ 

Fकत �ाही या र्त्यााच्या यखुिक्तवादाच्या समथ��ाथ� तो आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ४ च्या 

तरतुदीवंर  अव�ंबू�  राही�.  अ&ी� न्यायालि'करर्णा�े  योग्यरिरर्त्याा  असे  म्हट�े  आहे  की 

आर.ई.आर.ए.च्या  तरतुदी  केवळ  अFा  प्रकल्पांच्या  संदभा�त  �ागू  होऊ  Fकतात,  जे 

�ोदंर्णीकरर्णासाठी &ात्र निकंवा योग्य आहेत. ज्या जलिम�ीच्या संदभा�त अ&ी�कता� हक्कांचा 

दावा करतो ती जमी� Fेत  जमी� आहे,  ज्याच्या संदभा�त कोर्णर्त्यााही नि�योज� निकंवा 

सक्षम प्रालि'करर्णा�े कोर्णतीही योज�ा / मांEर्णी मंजूर के�े�ी �ाही. र्त्याामुळे कलिथत प्रकल्प 

आर.ई.आर.ए.  च्या  तरतुदी�ुंसार  नि�यंनित्रत  के�ा  जात  �ाही.  र्त्याामळेु  वाळव�  वॅ्ह�ी 

प्रकल्पाच्या प्रवत�कां�ा आर.ई.आर.ए. च्या कोर्णर्त्यााही तरतुदी�ुंसार जबाबदार 'र�े जाऊ 

Fकत �ाही. र्त्याामुळे वाळव� वॅ्ह�ी प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीसाठी अ&ी�कर्त्याा��े दा�� के�े�ी 

तक्रार महा.आर.ई.आर.ए.  �े योग्यरिरर्त्याा फेटाळ�ी आहे आलिर्ण अ&ी� न्यायालि'करर्णा�े  

महा.आर.ई.आर.ए.चा  आदेF  योग्यरिरर्त्याा  कायम  ठेव�ा  आहे.  श्री.महाEीक  अ&ी� 

फेटाळण्यासाठी प्राथ��ा करतात.

१२.     उत्तरवादी  क्र.८  ते  १०  चे  निवद्वा�  वकी�,  श्री.&ाक� र,  सादर  करतात  की 

अ&ी�कर्त्याा�चा �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्पाFी कोर्णताही संबं' �ाही. असे की उत्तरवादी क्र. ८ ते 

१०  ह्यां�ा  महा.आर.ई.आर.ए.  समोर  दा��  के�ेल्या  काय�वाहीची  कोर्णतीही  सूच�ा 

�व्हती  आलिर्ण अ&ी�ीय  न्यायालि'करर्णासमोर  अ&ी�  दा��  करण्याच्या  टप्प्यावरच  

र्त्यााबद्द� मानिहती लिमळा�ी.  असे की उत्तरवादी क्र.  ८ ते १० यांचा उत्तरवादी क्र.  १ ते ७ 

यांच्याFी अलिजबात संबं' �ाही. असे की उत्तरवादी  क्र. ८ ते १० हे केवळ प्लॉट �ं. २४, 

३५३ चौरस मीटरच्या निवकासाFी संबंलि'त आहेत,  जो उक्त प्लॉटचे मा�क श्री.  रफीक 

रमजा�अ�ी सोमा�ी  याचं्याFी  के�ेल्या निवकास करारांतग�त  आहे,  जो  र्त्याां�ी  २८ जु�ै 

२०१७ रोजी �ोदंर्णीकृत हस्तांतरर्ण दस्तऐवजाद्वारे उत्तरवादी क्रमांक ४ कEू� �रेदी के�ा 

होता.  तो  प्लॉट  ५००  चौरस  मीटर&ेक्षा  कमी  असल्या�े  तो  आर.ई.आर.ए  अंतग�त 

�ोदंर्णीसाठी &ात्र �ाही. असे की उत्तरवादी क्र.८ ते १० हे �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्पाFी संबंलि'त 



�ाहीत निकंवा  र्त्यााचे  निव&र्ण� करण्यासाठी  अलि'कृत एजंट निकंवा  वेब &ोट�� �ाहीत.  ते 

अ&ी� फेटाळण्यासाठी प्राथ��ा करतात.

१३.     &क्षांच्या वती�े के�े�े प्रनितस्प'D यखुिक्तवाद आता माझ्या निवचाराथ� आहेत.

१४.    अ&ी�कर्त्याा�चा असा दावा आहे की जरी वाळव� वॅ्ह�ी आलिर्ण �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्प 

आर.ई.आर.ए च्या तरतुदी�ुंसार �ोदंर्णीकृत �स�े तरी, आर.ई.आर.ए. च्या क�म १२, १८ 

आलिर्ण ५९  ठी महा.आर.ई.आर.ए.  समोर आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३१ अंतग�त तक्रार 

दा�� करण्यासाठीच्या तरतुदी�ुंसार दंE आकारर्णे,  व्याजासह रक्कम &रत करर्णे  तसेच 

भर&ाईसाठी  महा.आर.ई.आर.ए.  समोर  आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म ३१  अंतग�त  तक्रार 

दा��  करण्यासाठी  र्त्याांच्यावर  कारवाई  करण्याचा  र्त्याा�ा  अलि'कार  आहे.  सध्याच्या 

प्रकरर्णात  सुरुवाती�ा,  हा  प्रकल्प �ोदंर्णीकृत  �स�े�ा  होता  या  कारर्णावरू�  

अ&ी�कर्त्याा��ा महा.आर.ई.आर.ए. समोर कोर्णतीही तक्रार दा�� करण्याची &रवा�गीही 

देण्यात आ�ी �व्हती.  जेव्हा अ&ी�कर्त्याा��े  रिरट यालिचका क्र.  ९०८/२०१८ दा�� के�ी 

तेव्हाच  महा.आर.ई.आर.ए.  च्या  �क्षात  आ�े  की  प्रकल्पांच्या  �ोदंर्णीकरर्णासाठी 

आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३ चे &ा�� करण्यासाठी, 'स्रोत मानिहती'  प्राप्त करण्यासाठी 

र्त्यााच्या ऑ��ाइ� &ोट��वर सुनिव'ा नि�मा�र्ण करर्णे आवश्यक आहे जेर्णेकरू� �ोदंर्णीकृत 

�सता�ाही स्थावर सं&त्ती प्रकल्प हाती घेर्णाऱ्या व्यक्ती/संस्थां निवरुद्ध आवश्यक कारवाई 

सुरू के�ी जाऊ Fकते. रिरट यालिचका (ए�)क्र.९०८/२०१८ मध्ये, महा.आर.ई.आर.ए. �े ५ 

जु�ै २०१८ रोजी प्रनितज्ञा&त्र दा�� के�े, ज्यात &रिर�ेद ४ आलिर्ण ५ मधे्य �ा�ी�प्रमार्णे 

युखिक्तवाद के�ा आहेः

"४.  या संदभा�त,  मी याद्वारे  या मा��ीय न्याया�याच्या नि�दF��ास �ा�ी� मुदे्द 
आर्णतो.

(ए) उक्त कायद्याच्या क�म ३ आर/Eबू्ल्य नि�यम ३ तसेच महाराष्ट्र स्थावर सं&त्ती 
(नि�यम�  आलिर्ण निवकास )  (स्थावर  सं&त्ती  प्रकल्पांची  �ोदंर्णी,  स्थावर  सं&त्ती 
एजंट्सची �ोदंर्णी,  व्याज दर आलिर्ण संकेतस्थळावरी� प्रकटीकरर्ण)  नि�यम,  २०१७ 
च्या तरतुदी�ुंसार  कोर्णताही प्रवत�क स्थावर सं&त्ती प्रकल्पाची �ोदंर्णी � करता 
नि�योज� के्षत्राती� कोर्णर्त्यााही भू�ंEावरी� सदनि�का इर्त्याादी कोर्णर्त्यााही प्रकारे 
�रेदी करण्यासाठी व्यक्ती�ा जानिहरात, निव&र्ण�, आरक्षर्ण, निवक्री निकंवा निवक्रीच्या 



प्रस्तावासाठी  आमंनित्रत  करर्णार  �ाही.  र्त्याामळेु  स्थावर  सं&त्ती  नि�यामक 
प्रालि'करर्णाकEे स्थावर सं&त्ती प्रकल्पांची &ूव� �ोदंर्णी करर्णे अनि�वाय� आहे.

(बी) क�म ४ प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीकरर्णाच्या उदे्दFा�े अनि�वाय� आवश्यकता प्रदा� 
करते. काही अनि�वाय� तरतुदी �ा�ी�प्रमार्णे आहेत -

(i)  कायद्यां�ुसार  प्राप्त के�ेल्या  सक्षम  प्रालि'करर्णाकEू�  मंजुरी  आलिर्ण प्रारंभ  
प्रमार्ण&त्राची प्रमालिर्णत प्रत.

(ii)  सक्षम  नि�योज�  प्रालि'करर्णा�े  मंजूर  के�ेल्या  प्रस्तानिवत  प्रकल्पाची  मंजूर 
योज�ा, मांEर्णी योज�ा.

(iii)  प्रवत�क निकंवा  प्रवत�का�े  अलि'कृत  के�ेल्या  कोर्णर्त्यााही  व्यक्ती�े  स्वाक्षरी 
के�ेल्या  प्रनितज्ञा&त्राद्वारे  समलिथ�त  के�े�ी  घोषर्णा,  ज्यात  असे  म्हट�े  आहे  की 
र्त्यााच्याकEे जलिम�ीचा कायदेFीर हक्क आहे आलिर्ण जमीनि�वर बोजा �ाही.

(iv)  मोकळ्या  जागेच्या  चौरस  मीटरमध्ये  एकनित्रत के्षत्राचा  वा&र  करण्यासाठी 
प्रस्तानिवत मजल्यावरी� जागा नि�दqFांक.

(सी)  उक्त कायद्याच्या  क�म  ४ (३)  �ुसार,  प्रालि'करर्ण  प्रकल्पाच्या 
�ोदंर्णीकरर्णासाठी  अज� सादर  करण्यासाठी  वेब  आ'ारिरत  ऑ��ाइ�  प्रर्णा�ी  
काया�खि°त करे�. मी म्हर्णतो की अFी वेबसाइट ०१.०५.२०१७ &ासू� काया�खि°त 
करण्यात  आ�ी  आहे.  मी  सादर  करतो  की  वरी�  वै'ानि�क  तरतुदी�ुसार, 
प्रालि'करर्णाचे  काम  प्रकल्पांच्या  �ोदंर्णीकरर्णासाठी  वेब  आ'ारिरत  ऑ��ाइ� 
आ'ार  आहे.  मी  सादर  करतो  की  महा.आर.ई.आर.ए.  प्रालि'करर्णाच्या 
संकेतस्थळावर  मा�क  संचा��  प्रनिक्रया  निवनिहत  के�ी  गे�ी  आहे  आलिर्ण ती  
साव�जनि�क Eोमे�मध्ये उ&�ब्ध आहे.

(Eी)  मी &ुढे  सांगतो की,  �ोदंर्णीकरर्ण � झा�ेल्या प्रकल्पाबद्द�च्या मानिहतीचा 
निवचार करता, एस.ओ.&ी. क्रमांक ९/२०१७ निद�ांक २४.०७.२०१७ द्वारे प्रमालिर्णत 
प्रनिक्रया निवनिहत करण्यात आ�ी आहे, ज्याची प्रत येथे सं�ग्न करण्यात आ�ी आहे 
आलिर्ण नि�Fार्णी  -ए.आर.-१  म्हर्णू�  लिचन्हांनिकत  करण्यात  आ�ी  आहे.  या 
एस.ओ.&ी. मधे्य भाग(ब) �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या प्रकल्पांची �ोदंर्णीकृत करण्याच्या 
प्रनिक्रयेFी संबंलि'त आहे.

(इ)  मी  सादर  करतो  की  र्त्याा  अ�ुषंगा�े  प्रालि'करर्णा�े  सोस�निEटेल्स@महरेरा. 
महाऑ��ाई�.लिजओव्ही.आयए� 
(sourcedetails@maharera.mahaonline.gov.in)  म्हर्णू�  एक  वेगळा 
समनि&�त ई-मे� आयEी तयार के�ा आहे. ज्यामध्ये कोर्णताही �ागरिरक प्रकल्पांची 
�ोदंर्णीकृत  �  करण्याबाबत  स्रोत  मानिहतीच्या  माध्यमातू�  मानिहती  सादर  करू 
Fकतो.  मी  सादर  करतो  की  र्त्याा  स्रोताच्या  मानिहतीच्या  आ'ारे  प्रालि'करर्णाचे 
तांनित्रक अलि'कारी संबंलि'त प्रवत�काFी सं&क�  सा'ू� निद�ेल्या मानिहतीची चौकFी 



करतात.  र्त्यााचं्या  �ोदंी  &ानिहल्या�ंतर,  जर  हा  क�म  ३  अंतग�त  �ोदंर्णीकृत 
करण्यायोग्य प्रकल्प असल्याचे आढळू� आ�े,  तर �ोदंर्णीच्या उदे्दFा�े,  निव�ंनिबत 
�ोदंर्णीकृत करण्यासाठी, उक्त कायद्याच्या क�म ५९ अंतग�त तरतूद केल्याप्रमार्णे 
दंE आकारू�, आदेF जारी के�े जात आहेत.

५.    यालिचकाकर्त्याा��े �रेदी के�ेल्या भू�ंEावंर भू�ंE क्र. १३बी आलिर्ण सवqक्षर्ण 
क्र. १३८  ता�ुका �ोर्णावळा असे २२००० चौरस मीटरचे के्षत्र आहे. ०८.०१.२०१८ 
रोजी ई-मे�द्वारे �ोदंर्णीकृत � केल्याबद्द� स्रोत मानिहतीद्वारे मानिहती प्राप्त झा�ी  
होती. र्त्याा�ंतर मा�का�ा स्रोत मानिहतीद्वारे प्रदा� के�ेल्या ई-मे� ऍE्रेसवर ई-मे� 
&ाठनिवण्यात  आ�ा  आलिर्ण र्त्याा�ा  या  प्रकरर्णाचे  स्पष्टीकरर्ण  देण्यास  सागंण्यात  
आ�े.  सुरुवाती�ा  मा�का�े  प्रनितसाद  निद�ा  �ाही.  अ�ेरीस,  जेव्हा  र्त्याा�ा 
१८.०६.२०१८  रोजी  बो�ानिवण्यात आ�े तेव्हा  ती  जमी�  Fेतजमी�  असल्याचे 
नि�ष्पन्न झा�े. यालिचकाकतq आलिर्ण मूळ निवके्रता याचं्यात अंम�ात आर्ण�ेल्या निवक्री 
करारातू� ही जमी� Fेतजमी� असल्याचे निदसू� येते. यालिचकाकर्त्याा��े दावा के�े�ी 
जमी� क�म ४ अंतग�त निवनिहत के�ेल्या �ोदंर्णीसाठी उ&रोक्त नि�कषांची &ूत�ता  
करत  �सल्यामुळे,  निवFेषतः  नि�योज�  प्रालि'करर्णाकEू�  प्रारंभ  प्रमार्ण&त्र 
�सल्यामुळे, हा प्रकल्प �ोदंर्णीसाठी &ात्र �ाही, 

हे �क्षात घेता, यालिचका �चा�सह फेटाळ�ी जावी अFी निव�ंती के�ी जाते.”

१५.      अFा प्रकारे महा.आर.ई.आर.ए.  �े या न्याया�यासमोर ५ जु�ै २०१८ रोजी 

निद�ेल्या प्रनितज्ञा&त्रात जे हाती घेत�े ते म्हर्णजे संबंलि'त प्रवत�कांFी सं&क�  सा'ू� र्त्यााची 

चौकFी करण्यासाठी �ागरिरकां�ा प्रकल्पांची �ोदंर्णी � करण्याबाबत 'स्रोत मानिहती'  च्या 

माध्यमातू� मानिहती  सादर करण्यास सक्षम करण्यासाठी  समनि&�त ई-मे� आयEी तयार 

करर्णे.  अFा त&ासा�ंतर,  आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३ अंतग�त प्रकल्पाची �ोदंर्णी करर्णे 

बं'�कारक आहे असे महा.आर.ई.आर.ए. चे समा'ा� झाल्यास, ते आर.ई.आर.ए. च्या 

क�म १५ अंतग�त दंE आकारू� प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीचे नि�दqF देर्णारे आदेF देऊ� कारवाई 

करू Fकते.  रिर�ायन्स�ा २४ जु�ै  २०१७ रोजी &रिर&त्रक क्रमांक ०९/२०१७ द्वारे  जारी 

के�ेल्या 'मा�क प्रवत�� वर ठेवण्यात आ�े होते. ३१ जु�ै २०१८ रोजी जेव्हा रिरट यालिचका 

(ए�)  क्र.  ९०८/२०१८ या न्याया�यासमोर आ�ी,  तेव्हा महा.आर.ई.आर.ए.  च्या वती�े 

अलिभ�े��ावरच्या  नि�वदे�ाचा  नि�&टारा  करण्यात  आ�ा  की  ते  �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या 

प्रकल्पांच्या संदभा�त ऑ��ाइ� तक्रारी प्राप्त करण्यासाठी र्त्यााचं्या सॉफ्टवेअरमध्ये बद� /



सु'ारर्णा  करे� आलिर्ण अ&ी�कर्त्याा��े  दा�� के�े�ी  तक्रार  हाताळ�ी जाई� .  ३१ जु�ै 

२०१८ रोजी या न्याया�या�े निद�े�ा आदेF असा आहेः

२.  �ोदंर्णीकृत  �स�ेल्या  प्रकल्पाच्या  संदभा�त  तक्रारदारां�ी  के�ेल्या 
तक्रारीचंी  द��  घेण्यात  महा.आर.ई.आर.ए.  अ&ी�ीय  प्रालि'करर्ण 
अ&यFी  ठरल्याबद्द�  यालिचकाकतq तक्रार  करत  आहेत .  नि�दqFां�ुसार 
उत्तरवादी  क्रमांक १ च्या वनिक�ा�े सांनिगत�े की सध्या आर.ई.आर.ए. 
कायद्यांतग�त �ोदंर्णीकृत � के�ेल्या प्रकल्पांच्या संदभा�त तक्रारीचंे नि�वारर्ण 
करण्यासाठी ऑ��ाई� सॉफ्टवेअर प्रर्णा�ी सुसज्ज �ाही. आज&ासू� १५ 
निदवसाचं्या का�ाव'ीत सॉफ्टवेअरमध्ये आवश्यक बद�/सु'ारर्णा केल्या 
जाती�,  असे &ुढे  �मूद  करण्यात आ�े आहे.  ऑ��ाई� तक्रारी  प्राप्त 
करण्यासाठी  सुसज्ज अस�ेल्या  सॉफ्टवेअरच्या  अद्ययावतीकरर्णाची  
प्रनिक्रया &ूर्ण� झाल्या�ंतर,  महा.आर.ई.आर.ए.  द्वारे �ोदंर्णीकृत � के�ेल्या 
प्रकल्पांच्या  संदभा�त,  यालिचकाकर्त्याा��ा  र्त्याा  संदभा�त  निवनिहत  के�ेल्या 
प्रनिक्रयेचे  &ा��  करू�  तक्रार  �ोदंवण्याची  मुभा  असे�.  �ोदंर्णीकृत 
�स�ेल्या प्रकल्पाचं्या संबं' यालिचकाकतq आलिर्ण इतर तत्सम तक्रारदारां�ी  
ऑ��ाई�  के�ेल्या  तक्रारीची  द��  घेत�ी  जाई�  आलिर्ण �ोदंर्णीकृत  
प्रकल्पांच्या  संबं'  तक्रारीचं्या  नि�का�ी  काढण्याच्या  संबं' 
महा.आर.ई.आर.ए. �े अव�ंब�ेल्या प्रनिक्रये�ुसार र्त्याा हाताळल्या जाती�. 
न्याया�यासमोर उ&खिस्थत अस�ेल्या महा.आर.ई.आर.ए.  चे  प्रFासकीय 
अलि'कारी  श्री.वार्णी  यांच्या  सूच�े�ुसार  उत्तरवादी   क्रमांक १ ची  बाजू 
मांEर्णाऱ्या निवद्वा� वनिक�ा�े हे  निव'ा� के�े आहे.  वरी� निव'ा� �क्षात 
घेता, यालिचकेत मांE�ेल्या तक्रारीचे नि�वारर्ण के�े जाते.

३. र्त्याा�ुसार रिरट यालिचकेचा नि�&टारा के�ा जातो".

१६.   ३१ जु�ै २०१८ रोजी या न्याया�या�ा �ोदंर्णीकृत � के�ेल्या प्रकल्पाचं्या संदभा�त 

'तक्रार' �ोदंव�ी जाई� आलिर्ण र्त्याावर कारवाई के�ी जाई� असे आश्वास� देऊ�ही, र्त्याा�ा 

अFी  तक्रार  दा��  करण्याची  &रवा�गी  देण्यात  आ�ी  �ाही  आलिर्ण Fेवटी  

महा.आर.ई.आर.ए.  �े  जो  नि�र्ण�य  घेत�ा  आहे  तो  केवळ  महा.आर.ई.आर.ए.  च्या 

संकेतस्थळावर  �ोदंव�े�ी  'स्रोत  मानिहती'  आहे,  ज्याचा  संदभ� ५  जु�ै  २०१८  रोजी  

प्रनितज्ञा&त्राच्या &रिर�ेद ५ मध्ये देण्यात आ�ा होता,  अFी तक्रार अ&ी�कर्त्याा��े  के�ी. 

महा.आर.ई.आर.ए.  नि�यम,  २०१७ च्या फॉम� 'ए'  मधे्य तक्रार दा�� करर्णे  आवश्यक 

आहे,  तर  फॉम� 'ए'  मध्ये  तक्रार  दा�� करण्यासाठी  अFी  कोर्णतीही  सुनिव'ा  देण्यात 



आ�े�ी �ाही, असा युखिक्तवाद अ&ी�कर्त्याा��े के�ा आहे. &रिरर्णामी, महा.आर.ई.आर.ए. 

�े जो नि�र्ण�य निद�ा आहे, तो, अ&ी�कर्त्याा�च्या मते, आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३ अंतग�त 

�ोदंर्णीकृत � के�ेल्या प्रकल्पावर कारवाई करण्याच्या उदे्दFा�े केवळ 'स्रोत मानिहती' आहे. 

दंE आकारू�,  व्याजासह रक्कम &रत करू� आलिर्ण र्त्याा�ा भर&ाई देऊ� आर.ई.आर.ए. 

च्या  क�म  १२,  १८  आलिर्ण ५९  अंतग�त  र्त्यााच्या  अलि'कारांचा  न्यायनि�वाEा  व्हावा  ही  

अ&ी�कर्त्याा�ची  अ&ेक्षा  आहे.  तो  तक्रार  करतो  की  फॉम� 'ए'  अंतग�त  तक्रार  दा�� 

करण्याची  सुनिव'ा  उ&�ब्ध �सल्यामुळे ,  अ&ी�कर्त्याा��ा  र्त्यााच्या  तक्रारीच्या  समथ��ाथ� 

प्राथ��ा करण्याची निकंवा सहाय्यक कागद&त्रे सादर करण्याची &रवा�गी �व्हती.  र्त्याामळेु 

निवचाराथ� उद्भवर्णारा मुद्दा असा आहे की ,  �ोदंर्णीकृत � झा�ेल्या प्रकल्पाच्या संदभा�त, 

वाता&ग्राही  आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म  ३  अंतग�त  कारवाई  करण्यासाठी 

महा.आर.ई.आर.ए.  �ा  केवळ  'स्रोत  मानिहती'  देऊ  Fकतो  का,  की  असा  वाट&ग्रही 

आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म  ३१  अंतग�त  क�म  १२,  १८  आलिर्ण ५९  अंतग�त  निद�ासा  

लिमळवण्यासाठी &ूर्ण� तक्रार दा�� करू Fकतो का .  उत्तर Fो'ण्यासाठी,  आर.ई.आर.ए. 

च्या निवनिव' तरतुदीचंा चटक� संदभ� देर्णे आवश्यक आहे.

१७.     आर.ई.आर.ए.  चे  क�म ३  नि�यामक प्रालि'करर्णाकEे  �ोदंर्णीकरर्ण �  करता 

कोर्णर्त्यााही  स्थावर  सं&दा  प्रकल्पाती�  कोर्णर्त्यााही  भू�ंE,  सदनि�का  निकंवा  इमारतीची 

जानिहरात,  निव&र्ण�,  आरक्षर्ण,  निवक्री  इर्त्याादी�ंा  प्रनितबंलि'त  करते.  आर.ई.आर.ए.  च्या 

क�म ३ च्या &निहल्या &रंतुकात आर.ई.आर.ए. सुरू होण्याच्या तार�े�ा चा�ू अस�ेल्या 

प्रकल्पांच्या संदभा�त अनि�वाय� �ोदंर्णीकृत करण्याची तरतूद आहे. क�म ३ �ा�ी�प्रमार्णे 

आहे:

"३.   स्थावर  सं&त्ती  नि�यामक  प्रालि'करर्णाकEे  स्थावर  सं&त्ती  प्रकल्पाची  &ूव� 
�ोदंर्णीकरर्ण:

(१) कोर्णताही प्रवत�क, या कायद्यांतग�त स्था&� झा�ेल्या स्थावर सं&दा नि�यामक 
प्रालि'करर्णाकEे स्थावर सं&दा प्रकल्पाची �ोदंर्णीकरर्ण केल्यालिFवाय,  कोर्णर्त्यााही 
स्थावर सं&दा प्रकल्पाती� निकंवा र्त्यााचा काही भाग, कोर्णर्त्यााही नि�योज� के्षत्रात, 
जानिहरात,  निव&र्ण�,  आरक्षर्ण,  निवक्री  निकंवा  निवक्रीसाठीचा  प्रस्ताव देऊ Fकर्णार 



�ाही निकंवा कोर्णर्त्यााही प्रकारे  कोर्णताही भू�ंE,  सदनि�का निकंवा इमारत �रेदी 
करण्यासाठी व्यक्ती�ंा आमंनित्रत करू Fकर्णार �ाहीः  

&रंतु,  या  कायद्याच्या  प्रारंभाच्या  तार�े&ासू�  सुरू अस�ेल्या  आलिर्ण ज्या  
प्रकल्पांसाठी  काम  &ूर्ण� झाल्याचे  प्रमार्ण&त्र देण्यात  आ�े�े  �ाही  अFा  
प्रकल्पांसाठी  प्रवत�का�े  हा  कायदा  अंम�ात  येण्याच्या  तार�े&ासू�  ती� 
मनिहन्यांच्या का�ाव'ीत उक्त प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीकरर्णासाठी प्रालि'करर्णाकEे अज� 
करावाः  

&रंतु, नि�योज� के्षत्राच्या &�ीकEे, &रंतु स्थानि�क प्रालि'कारी आवश्यक &रवा�गी�े 
निवकलिसत  के�ेल्या  प्रकल्पांसाठी,  वाट&दारांच्या  निहतासाठी,  प्रालि'करर्णा�ा 
आवश्यक  वाटत  असल्यास,  ते,  आदेFाद्वारे,  अFा  प्रकल्पाच्या  प्रवत�का�ा 
प्रालि'करर्णाकEे �ोदंर्णीकरर्ण करण्याचे  नि�दqF देऊ Fके� आलिर्ण या कायद्याच्या  
तरतुदी निकंवा र्त्यााअंतग�त तयार के�े�े नि�यम आलिर्ण निवनि�यम, �ोदंर्णीकरर्णाच्या र्त्याा 
टप्प्या&ासू� अFा प्रकल्पां�ा �ागू होती�.

(२)  उ&क�म  (१)  मधे्य  काहीही  अस�े  तरी,  वास्तनिवक  प्रकल्पाच्या 
�ोदंर्णीकरर्णाची आवश्यकता �से�ः -

(ए)  जेथे  निवकलिसत  करण्यासाठी  प्रस्तानिवत  जलिम�ीचे  के्षत्रफळ  &ाचFे  चौरस 
मीटर&ेक्षा जास्त �से� निकंवा निवकलिसत करण्यासाठी प्रस्तानिवत सदनि�कांची संख्या 
सव� टप्प्यांसह आठ&ेक्षा जास्त �से�ः

&रंतु,  जर योग्य सरकार�ा  ते  आवश्यक वाटत असे� ,  तर  ते  या  कायद्यांतग�त 
�ोदंर्णीकरर्णातू� सूट लिमळवण्यासाठी,  सव� टप्प्यांसह,  &ाचFे चौरस मीटर निकंवा 
आठ सदनि�कांच्या �ा�ी अस�े�ी मया�दा कमी करू Fके�;

(बी)  जेथे  प्रवत�का�ा  हा  कायदा  �ागू  होण्या&ूवD स्थावर सं&दा   प्रकल्प &ूर्ण�  
केल्याचे प्रमार्ण&त्र लिमळा�े असे�;

(सी)  �ूत�ीकरर्णाच्या निकंवा दरुुस्तीच्या निकंवा &ु�निव�कासाच्या उदे्दFा�े ज्यामध्ये 
स्थावर सं&दा प्रकल्पांतग�त, निव&र्ण�, जानिहरात निवक्री निकंवा कोर्णर्त्यााही सदनि�केचे 
�वी� वाट&, इमारतीच्या भू�ंEाचा समावेF �ाही.

स्पष्टीकरर्ण.-  या  क�माच्या  उदे्दFा�े,  जेथे  स्थावर  सं&दा  प्रकल्प टप्प्याटप्प्या�े  
निवकलिसत करायचा असे�, तेथे अFा प्रर्त्याेक टप्प्या�ा स्वतंत्र स्थावर सं&दा प्रकल्प 
मा��े  जाई�  आलिर्ण प्रवत�क  या  कायद्यांतग�त  प्रर्त्याेक  टप्प्यासाठी  स्वतंत्र&र्णे  
�ोदंर्णीकरर्ण प्राप्त करे�.

१८.    आर.ई.आर.ए. चा क�म ४ स्थावर सं&दा प्रकल्पांच्या �ोदंर्णीकरर्णाच्या &द्धतीFी 

संबंलि'त आहे आलिर्ण प्रर्त्याेक प्रवत�का�ा उ&क�म २ मध्ये प्रदा� के�े�ी कागद&त्रे सादर 



करू� स्थावर सं&दा प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीकरर्णासाठी अज� करण्याचे आदेF देते .  क�म ४ 

�ा�ी�प्रमार्णे आहेः

"४. स्थावर सं&त्ती प्रकल्पांच्या �ोदंर्णीकरर्णासाठी अज�:

(१)    प्रर्त्याेक प्रवत�का�े  स्थावर सं&त्ती प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीकरर्णासाठी  निवनिहत 
के�ेल्या अFा स्वरू&ात,  &द्धती�े,  अFा वळेेत आलिर्ण Fुल्कासह प्रालि'करर्णाकEे 
अज� करावा.

(२)    प्रवत�क उ&क�म (१)  मध्ये नि�निद�ष्ट के�ेल्या अजा�सह �ा�ी� कागद&त्रे  
सं�ग्न करे�, ते म्हर्णजेः -

(ए)    र्त्यााच्या उद्योगाचे �ाव, �ोदंर्णीकृत &त्ता, उद्योगाचा प्रकार (मा�की, संस्था, 
भागीदारी कं&न्या, सक्षम प्रालि'करर्ण) आलिर्ण �ोदंर्णीचा त&Fी� आलिर्ण प्रवत�काची 
�ावे आलिर्ण छायालिचत्रे यासह र्त्यााचा संलिक्षप्त त&Fी�;

(बी)    र्त्याां�ी गेल्या &ाच वषा�त सुरू के�ेल्या प्रकल्पांचा ,  मग ते आ'ीच &ूर्ण� 
झा�े�े असोत निकंवा सद्यखिस्थती�ुसार निवकलिसत के�े जात असोत, र्त्यााचंा संलिक्षप्त 
त&Fी�,  ज्यात या प्रकल्पांची सद्यखिस्थती,  &ूर्ण� होण्यास होर्णारा निव�ंब,  प्र�ंनिबत 
प्रकरर्णांचा  त&Fी�,  जलिम�ीचा  प्रकार  आलिर्ण प्र�ंनिबत  देयकांचा  त&Fी� यांचा  
समावेF असे�.

(सी)   अजा�त  �मदू  के�ेल्या  स्थावर  सं&दा  प्रकल्पासाठी  �ागू  अस�ेल्या 
कायद्यां�ुसार  प्राप्त के�ेल्या  सक्षम  प्रालि'करर्णाकEू�  मंजुरी  आलिर्ण प्रारंभ  
प्रमार्ण&त्राची प्रमालिर्णत प्रत आलिर्ण जथेे प्रकल्प टप्प्याटप्प्या�े निवकलिसत करण्याचा  
प्रस्ताव आहे,  तेथे अFा प्रर्त्याेक टप्प्यासाठी सक्षम प्रालि'करर्णाकEू� मंजुरी आलिर्ण 
प्रारंभ प्रमार्ण&त्राची प्रमालिर्णत प्रत;

(Eी)   मंजूर के�े�ी योज�ा,  मांEर्णी योज�ा आलिर्ण प्रस्तानिवत प्रकल्पाची निकंवा 
र्त्यााच्या टप्प्याची वैलिFष्ट्ये आलिर्ण सक्षम प्रालि'करर्णा�े मंजूर के�े�ा सं&ूर्ण� प्रकल्प;

(ई)     प्रस्तानिवत प्रकल्पात अंम�ात आर्णल्या जार्णाऱ्या निवकास कामांची योज�ा 
आलिर्ण अनिग्नFम� सुनिव'ा,  नि&ण्याच्या &ाण्याच्या सुनिव'ा,  आ&त्का�ी� नि�वा�स� 
सेवा, अक्षय ऊजqचा वा&र यासह प्रदा� केल्या जार्णाऱ्या प्रस्तानिवत सुनिव'ा;

(एफ)  प्रकल्पाच्या अंनितम निबंदंूच्या अक्षांF आलिर्ण रे�ांFासह र्त्यााच्या सीमांसह  
प्रकल्पासाठी  समनि&�त  के�ेल्या  जलिम�ीचे  स्पष्ट सीमांक�  करू�  प्रकल्पाच्या  
स्था�ाचा त&Fी�;

(जी)  भागवाटर्णी &त्राचा प्रारू&, निवक्रीसाठीचा करार आलिर्ण वाट&दारांFी स्वाक्षरी 
करण्यासाठी प्रस्तानिवत हस्तांतरर्ण &त्र;



(एच)   प्रकल्पात निवक्रीसाठी अस�ेल्या सदनि�कांची संख्या, प्रकार आलिर्ण का&qट 
एरिरया,  बाल्क�ी  निकंवा  व्हरांड्याच्या  के्षत्राव्यनितरिरक्तचे  के्षत्र आलिर्ण सदनि�कासह  
असल्यास, �ुल्या गच्चीचे के्षत्राव्यनितरिरक्तचे के्षत्र.  

(आय)   प्रकल्पात निवक्रीसाठी अस�ेल्या गॅरेजची संख्या आलिर्ण जागा;

(ज)े   प्रस्तानिवत प्रकल्पासाठी र्त्यााच्या स्थावर सं&दा  प्रनितनि�'ीचंी �ावे आलिर्ण &त्ते 
असती� तर;

(के)  प्रस्तानिवत  प्रकल्पाच्या  निवकासाFी  संबंलि'त  कंत्राटदार,  वास्तनुिवFारद, 
संरच�ात्मक अलिभयंता, असल्यास आलिर्ण इतर व्यक्तीचंी �ावे आलिर्ण &त्ते;

(ए�)    प्रनितज्ञा&त्राद्वारे  समलिथ�त  के�े�ी  घोषर्णा&त्र,  ज्यावर  प्रवत�क  निकंवा 
प्रवत�का�े  अलि'कृत के�ेल्या  कोर्णर्त्यााही  व्यक्तीची स्वाक्षरी  असे�,  ज्यात असे 
म्हट�े जाई�ः -

(ए)  जर  अFी  जमी�  दसुऱ्या  व्यक्तीच्या मा�कीची  असे�,  तर  अFा 
मा�कीच्या  प्रमार्णीकरर्णासह  कायदेFीररिरर्त्याा  वै'  कागद&त्रांसह  ज्या 
जलिम�ीवर निवकास प्रस्तानिवत आहे र्त्याा जलिम�ीचा कायदेFीर मा�कीहक्क 
र्त्यााच्याकEे आहे;

(बी)  जमी�  सव� बोजा&ासू�  मकु्त आहे  निकंवा  त&Fी�ांसह  अFा  
जलिम�ीत  निकंवा  र्त्याावरी�  कोर्णर्त्यााही  &क्षाचे  कोर्णतेही  अलि'कार, 
मा�कीहक्क,  निहतसंबं'  निकंवा  �ाव  यासह  अFा  जलिम�ीवरी�  बोजाचा 
त&Fी� असू Fकतोः

(सी)  ज्या का�ाव'ीत तो,  यथाखिस्थती,  प्रकल्प निकंवा  र्त्यााचा  टप्पा &ूर्ण�  
करण्याचे  काम हाती घेतो;

(Eी)  स्थावर  सं&त्ती  प्रकल्पासाठी  वाट&दारांकEू�  वळेोवळेी  वसू� 
झा�ेल्या रकमे&ैकी सत्तर टके्क रक्कम, बां'कामाचा �च� आलिर्ण जलिम�ीचा  
�च� भागवण्यासाठी अ�ुसूलिचत बँकेत ठेवल्या जार्णाऱ्या वगेळ्या �ार्त्याात 
जमा के�ी जाई� आलिर्ण ती केवळ र्त्यााच हेतूसाठी वा&र�ी जाई�ः

&रंतु,  प्रकल्प &ूर्ण� झाल्याच्या  टके्कवारीच्या  प्रमार्णात ,  प्रकल्पाचा  �च� 
भागनिवण्यासाठी प्रवत�का�े वेगळ्या �ार्त्याातू� रक्कम काढ�ी &ानिहजेः

&रंतु,  प्रकल्प &ूर्ण� झाल्याच्या  टके्कवारीच्या  प्रमार्णात  &ैसे  काढ�े  जात  
असल्याचे  अलिभयंते,  वास्तुनिवFारद  आलिर्ण स�दी  �े�ा&ा�  यां�ी  
व्यवहारात प्रमालिर्णत केल्या�ंतर प्रवत�क स्वतंत्र �ार्त्याातू� रक्कम काढे�ः

&रंतु,  प्रवत�क  व्यवहारात  स�दी  �े�ा&ा�ाद्वारे  प्रर्त्याेक  आलिथ�क  वष� 
सं&ल्या�ंतर सहा मनिहन्यांच्या आत र्त्यााच्या �ार्त्यााचंे �े�ा&रीक्षर्ण करू� 



घेई� आलिर्ण अFा स�दी �े�ा&ा�ा�े योग्यरिरर्त्याा प्रमालिर्णत आलिर्ण स्वाक्षरी  
के�े�े �ार्त्यााचंे  निववरर्ण सादर करे� आलिर्ण �े�ा&रीक्षर्णादरम्या� याची  
&Eताळर्णी के�ी जाई� की ए�ाद्या निवलिFष्ट प्रकल्पासाठी गोळा के�ेल्या 
रकमाचंा वा&र र्त्याा प्रकल्पासाठी करण्यात आ�ा आहे आलिर्ण &ैसे काढर्णे  
हे प्रकल्प &ूर्ण� होण्याच्या टके्कवारीच्या प्रमार्णा�ुसार आहे.

स्पष्टीकरर्ण. -  या  क�माच्या उदे्दFा�े,  'Fेड्यु�E बँक'  या  Fब्दाचा अथ� 
रिरझव्ह� बँक  ऑफ  इंनिEया  कायदा ,  १९३४  च्या  दसुऱ्या  अ�ुसूचीमध्ये 
समानिवष्ट अस�े�ी बँक असा आहे.

(ई) तो सक्षम अलि'काऱ्यांकEू� सव� प्र�ंनिबत मंजुरी वेळेवर घेई�;

(एफ)  या  अलि'नि�यमांतग�त  ब�व�ेल्या  नि�यमांद्वारे  निकंवा  निवनि�यमांद्वारे 
निवनिहत के�ी  जाऊ Fकर्णारी  इतर कागद&त्रे  र्त्याा�े  सादर  के�ी  आहेत; 
आलिर्ण

(एम) निवनिहत के�ी जाऊ Fकते अFी इतर मानिहती आलिर्ण कागद&त्रे.

(३) प्रालि'करर्ण र्त्यााच्या स्था&�ेच्या तार�े&ासू� एका वषा�च्या का�ाव'ीत 
प्रकल्पांच्या �ोदंर्णीकरर्णासाठी अज� सादर करण्यासाठी वेब आ'ारिरत ऑ��ाइ� 
प्रर्णा�ी काया�खि°त करे�.

१९.    अFा  प्रकारे  आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म ४  अंतग�त,  स्थावर  सं&दा  प्रकल्पाच्या 

�ोदंर्णीकरर्णासाठी  उ&क�म  (२)  मधे्य  �मदू  के�े�ी  निवनिव'  कागद&त्रे  सादर  करर्णे 

प्रवत�कासाठी अनि�वाय� आहे. उ&क�म (२) च्या क�म (सी) आलिर्ण (Eी) अंतग�त स्थावर 

सं&दा  प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीकरर्णासाठी सक्षम प्रालि'करर्णा�े मंजूर के�े�े प्रारंभ प्रमार्ण&त्र, 

मंजूर योज�ा, मांEर्णी योज�ा इ. सादर करर्णे अनि�वाय� आहे. वै'ानि�क योज�ा अFी आहे 

की सक्षम प्रालि'करर्णाकEू� र्त्यााच्या अंम�बजावर्णीसाठी योग्य &रवा�गी घेतल्यालिFवाय 

स्थावर सं&दा प्रकल्पाची �ोदंर्णीकरर्ण के�ी जाऊ Fकत �ाही.  र्त्याामुळे  आर.ई.आर.ए. 

अFा प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीकरर्णाचा निवचार करत �ाही, ज्यासाठी नि�योज� प्रालि'करर्णाकEू� 

निवकासाची &रवा�गी निद�ी जात �ाही.

२०.    'प्रवत�क'  आलिर्ण 'स्थावर सं&दा प्रकल्प'  या संज्ञा आर.ई.आर.ए.  च्या क�म २ 
(झेEके)  आलिर्ण (झेEए�)  मधे्य  &रिरभानिषत  केल्या  आहेत,  ज्या  अFा  प्रकारे  वाचल्या 
आहेतः

" (झेEके) "प्रवत�क" म्हर्णजे -



(i)    एक व्यक्ती जी स्वतंत्र इमारत निकंवा  सदनि�का अस�े�ी  इमारत बां'ते  निकंवा  
बां'ण्यास  कारर्णीभूत  ठरते  निकंवा  सगळ्या  निकंवा  काही  सदनि�का  इतर  व्यक्ती�ंा 
निवकण्याच्या  उदे्दFा�े  आलिर्ण र्त्याात  र्त्यााच्या  नि�युक्तकर्त्याा�चा  समावेF  असतो  निवद्यमा�  
इमारतीचे निकंवा नितच्या भागाचे सदनि�कांमध्ये रू&ांतर करते; निकंवा

(ii)      जमी�  प्रकल्पात  निवकलिसत  करर्णारी  व्यक्ती,  व्यक्ती  कोर्णर्त्यााही  भू�ंEावर 
बां'कामे करते निकंवा करत �ाही, र्त्याा उदे्दFा�े की र्त्याा प्रकल्पाती� सव� निकंवा काही भू�ंE 
इतर व्यक्ती�ंा निवक�े जावेत, मग ते बां'कामासह असो निकंवा र्त्याालिFवाय; निकंवा

(iii)   वाट&  के�ेल्या  व्यक्तीचं्या  संदभा�त  कोर्णतेही  निवकास  प्रालि'करर्ण  निकंवा  इतर 
कोर्णतीही साव�जनि�क संस्था -

(ए)   अFा प्रालि'करर्णा�े निकंवा संसे्थ�े र्त्याांच्या मा�कीच्या निकंवा सरकार�े र्त्यााचं्या 
ताब्यात निद�ेल्या जलिम�ीवंर बां'काम के�ेल्या इमारती निकंवा सदनि�का; निकंवा

(बी)   अFा  प्रालि'करर्णाच्या निकंवा  संसे्थच्या मा�कीचे  निकंवा  सरकार�े  र्त्यााचं्या 
ताब्यात निद�े�े भू�ंE;

( सी)   सव� निकंवा काही सदनि�का निकंवा भू�ंE निवकण्याच्या उदे्दFा�े, निकंवा

(iv)   सव¢च्च राज्यस्तरीय  सहकारी  गृहनि�मा�र्ण  निवत्त संस्था  आलिर्ण प्राथलिमक सहकारी  
गृहनि�मा�र्ण संस्था जी आ&ल्या सदस्यांसाठी निकंवा अFा सदनि�का निकंवा इमारतीचंे वाट& 
के�ेल्या व्यक्तीसंाठी सदनि�का निकंवा इमारती बां'ते; निकंवा

(v)   इतर कोर्णतीही व्यक्ती जी स्वतः  निबल्डर, वसाहतकार, कंत्राटदार, निवकासक, इसे्टट 
Eेव्ह�&र निकंवा इतर कोर्णर्त्यााही �ावा�े काम करते निकंवा ज्या जलिम�ीवर इमारत निकंवा 
सदनि�का  बां'�ी  गे�ी  आहे  निकंवा  जमी�  निवक्रीसाठी  निवकलिसत  के�ी  गे�ी  आहे  र्त्याा 
जलिम�ीच्या मा�काकEू� &ॉवर ऑफ अटॉ�Dचा 'ारक म्हर्णू� काम करण्याचा दावा करते; 
निकंवा

(vi)    अFी  दसुरी  व्यक्ती जी  सामान्य ज�ते�ा  निवक्रीसाठी  कोर्णतीही  इमारत निकंवा  
सदनि�का बां'ते.

स्पष्टीकरर्ण.  -  या  �ंEाच्या  प्रयोज�ाथ�,  इमारत  बां'र्णारी  निकंवा  नितचे  रू&ांतर 
सदनि�कांमध्ये करर्णारी निकंवा निवक्रीसाठी भू�ंE निवकलिसत करर्णारी व्यक्ती आलिर्ण 
सदनि�का निकंवा भू�ंE निवकर्णारी व्यक्ती लिभन्न व्यक्ती असल्यास, ते दोघेही प्रवत�क 
असल्याचे मा��े जाती� आलिर्ण या कायद्यांतग�त निकंवा र्त्याा�ा�ी तयार के�ेल्या 
नि�यमां�ुसार निकंवा निवनि�यमां�ा�ी नि�निद�ष्ट के�े�ी कायq आलिर्ण जबाबदाऱ्यांसाठी  
संयकु्त&र्णे जबाबदार असती�.

"स्थावर सं&दा प्रकल्प" म्हर्णजे सदनि�का अस�े�ी इमारत निकंवा इमारत निवकलिसत 
करर्णे,  निकंवा  निवद्यमा�  इमारतीचे  निकंवा  नितच्या  भागाचे  सदनि�कामंध्ये  रू&ांतर 
करर्णे,  निकंवा  जमी�  भू�ंEात  निकंवा  सदनि�कामंध्ये  निवकलिसत  करर्णे,  निकंवा 



&रिरखिस्थती�ुसार सदनि�का, सव� निकंवा काही सदनि�का निकंवा भू�ंE निकंवा इमारत, 
यथाखिस्थती,  निवकण्याच्या  उदे्दFा�े,  आलिर्ण र्त्याात  सामाईक  के्षत्रे ,  निवकास  कामे, 
र्त्याावरी� सव� सु'ारर्णा आलिर्ण संरच�ा  आलिर्ण र्त्यााती� सव� सु�भता ,  अलि'कार 
आलिर्ण उ&करर्णे यांचा समावेF आहे."

२१.     अFा प्रकारे  'प्रवत�क'  आलिर्ण 'स्थावर सं&त्ती प्रकल्प'  या संज्ञांचे सा'े वाच� हे 

सूलिचत करते  की  भू�ंEामंध्ये  र्त्यााच्या उ&निवभागाद्वारे  प्रकल्पात जमी� निवकलिसत करर्णे 

दे�ी� 'प्रवत�क' आलिर्ण 'स्थावर सं&दा  प्रकल्प' या संज्ञाचं्या व्याख्येद्वारे समानिवष्ट के�े जाते. 

आर.ई.आर.ए. चे क�म २ (झेE.ए�.) असे आदेF देत �ाही की अFा निवकासा�ा 'स्थावर 

सं&त्ती  प्रकल्प'  मा�ण्यासाठी  नि�योज�  प्रालि'करर्णा�े  निद�ेल्या  निवकास  &रवा�गी�ुसार 

निवकासाचे  काय� के�े  &ानिहजे .  तथानि&,  जेव्हा  आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म  ४  अंतग�त 

�ोदंर्णीकरर्णासाठी  अज� करण्याचा  प्रश्न येतो ,  तेव्हा  अFा  �ोदंर्णीकरर्णासाठी  नि�यामक 

प्रालि'करर्णासमोर मंजूर निवकास &रवा�ग्या सादर करर्णे अनि�वाय� आहे.

२२.     आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म  ३१  अंतग�त,  कोर्णतीही  व्यलिथत  व्यक्ती  प्रवत�क, 

वाट&ग्रही  निकंवा  स्थावर  सं&दा  एजंट  याचं्या  निवरुद्ध आर .ई.आर.ए.,  नि�यम  आलिर्ण 

नि�यमाचं्या  तरतुदीचंे  उलं्लघ� निकंवा  निवरुद्ध गेल्याबद्द� नि�यामक प्रालि'करर्णाकEे  निकंवा  

न्यायनि�र्णा�यक अलि'काऱ्याकEे तक्रार दा�� करू Fकते. क�म ३१ �ा�ी�प्रमार्णे आहेः

"३१. प्रालि'करर्णाकEे निकंवा न्यायनि�र्णा�यक अलि'काऱ्याकEे तक्रारी दा�� करर्णे

(१)  कोर्णताही व्यलिथत व्यक्ती,  या कायद्याती� तरतुदीचंे  निकंवा र्त्याा�ा�ी तयार 
के�ेल्या  नि�यम  आलिर्ण निवनि�यमांचे  उलं्लघ�  केल्याबद्द�  निकंवा  निवरो'ात  
गेल्याबद्द�,  कोर्णर्त्यााही  प्रवत�क  वाट&ग्रही  निकंवा  रिरअ�  इसे्टट  एजंट  निवरुद्ध, 
उदाहरर्णाथ�,  प्रालि'करर्णाकEे निकंवा न्यायनि�र्णा�यक अलि'काऱ्याकEे तक्रार दा�� 
करू Fकते.

स्पष्टीकरर्ण. --  या  उ&क�माच्या उदे्दFा�े  'व्यक्ती'  मधे्य वाट&ग्राह्यांची  संघट�ा 
निकंवा  सध्या  अंम�ात अस�े�ा  अस�ेल्या  कोर्णर्त्यााही  कायद्यांतग�त  �ोदंर्णीकृत 
कोर्णतीही स्वयंसेवी ग्राहक संघट�ा समानिवष्ट असे�.

(२) उ&क�म (१) अंतग�त तक्रार दा�� करण्यासाठीचा अज�, &द्धत आलिर्ण Fुल्क 
निवनिहत केल्याप्रमार्णे असे�.



२३.     अFा प्रकारे कायदा, नि�यम आलिर्ण निवनि�यमांच्या तरतुदीचंे निवरो' निकंवा उलं्लघ� 

झाल्यासच आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३१ अंतग�त तक्रारीची द�� घेत�ी जाऊ Fकते. 

आर.ई.आर.ए. चे क�म ३ स्थावर सं&त्ती प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीकरर्णाच्या अभावा�े भू�ंE, 

सदनि�का निकंवा इमारतीचे निव&र्ण� निकंवा निवक्री करण्यास म�ाई करते. क�म ३ मध्ये अFी 

तरतूद आहेः

३. स्थावर सं&त्ती नि�यामक प्रालि'करर्णाकEे स्थावर सं&दा प्रकल्पाची &ूव� �ोदंर्णी.

(१) कोर्णताही प्रवत�क, या कायद्यांतग�त स्था&� झा�ेल्या स्थावर सं&दा  नि�यामक 
प्रालि'करर्णाकEे  स्थावर  सं&दा  नि�योज�  �ोदंर्णीकृत  केल्यालिFवाय,  कोर्णर्त्यााही 
स्थावर सं&दा  प्रकल्पाती� निकंवा र्त्यााचा काही भाग अस�ेल्या कोर्णर्त्यााही भू�ंE, 
सदनि�का निकंवा इमारतीची जानिहरात,  निवक्री,  आरक्षर्ण,  निवक्री निकंवा निवक्रीसाठी 
प्रस्ताव देऊ Fकर्णार �ाही निकंवा प्रर्त्याेका�ा कोर्णर्त्यााही प्रकारे �रेदी करण्यासाठी 
आमंनित्रत करू Fकर्णार �ाही.

&रंतु,  या  कायद्याच्या  प्रारंभाच्या  तार�े&ासू�  सुरू अस�ेल्या  आलिर्ण ज्या  
प्रकल्पांसाठी  काम  &ूर्ण� झाल्याचे  प्रमार्ण&त्र देण्यात  आ�े�े  �ाही  अFा  
प्रकल्पांसाठी प्रवत�क,  हा  कायदा सुरू झाल्याच्या तार�े&ासू� ती� मनिहन्यांच्या  
का�ाव'ीत, उक्त प्रकल्पाच्या �ोदंर्णीकरर्णासाठी प्रालि'करर्णाकEे अज� करी�ः

&रंतु, नि�योज� के्षत्राच्या &�ीकEे, &रंतु स्थानि�क प्रालि'कारी आवश्यक &रवा�गी�े 
निवकलिसत  के�ेल्या  प्रकल्पांसाठी,  वाट&ग्राह्यांच्या  निहतासाठी,  प्रालि'करर्णा�ा 
आवश्यक  वाटत  असल्यास,  ते,  आदेFाद्वारे,  अFा  प्रकल्पाच्या  प्रवत�का�ा 
प्रालि'करर्णाकEे �ोदंर्णीकरर्ण करण्याचे  नि�दqF देऊ Fके� आलिर्ण या कायद्याच्या  
तरतुदी निकंवा र्त्यााअंतग�त तयार के�े�े नि�यम आलिर्ण निवनि�यम, �ोदंर्णीकरर्णाच्या र्त्याा 
टप्प्या&ासू� अFा प्रकल्पां�ा �ागू होती�.

(२)  उ&क�म  (१)  मध्ये  काहीही  अस�े  तरी  स्थावर  सं&दा   प्रकल्पाच्या 
�ोदंर्णीकरर्णाची आवश्यकता राहर्णार �ाही -

(ए)  जेथे  निवकलिसत  करण्यासाठी  प्रस्तानिवत  जलिम�ीचे  के्षत्रफळ  &ाचFे  चौरस 
मीटर&ेक्षा जास्त �से� निकंवा निवकलिसत करण्यासाठी प्रस्तानिवत सदनि�कांची संख्या 
सव� टप्प्यांसह आठ&ेक्षा जास्त �से�ः

&रंतु,  जर योग्य सरकार�ा  ते  आवश्यक वाटत असे� ,  तर  ते  या  कायद्यांतग�त 
�ोदंर्णीकरर्णातू� सूट लिमळवण्यासाठी,  सव� टप्प्यांसह,  &ाचFे चौरस मीटर निकंवा 
आठ सदनि�कांच्या �ा�ी अस�े�ी मया�दा कमी करू Fके�;

(बी)  जेथे  प्रवत�का�ा  हा  कायदा  �ागू  होण्या&ूवD स्थावर सं&दा   प्रकल्प &ूर्ण�  
केल्याचे प्रमार्ण&त्र लिमळा�े असे�;



(सी)  �ूत�ीकरर्णाच्या  निकंवा  दरुुस्तीच्या  निकंवा  &ु�निव�कासाच्या  उदे्दFा�े,  ज्यात 
स्थावर सं&दा  प्रकल्पांतग�त, निव&र्ण�, जानिहरात निवक्री निकंवा कोर्णर्त्यााही सदनि�का, 
भू�ंE निकंवा इमारतीचे, उदाहरर्णाथ�, �वी� वाट& होत �ाही.

स्पष्टीकरर्ण. -  या  क�माच्या उदे्दFा�े,  जेथे  स्थावर सं&दा  प्रकल्प टप्प्याटप्प्या�े  
निवकलिसत करायचा असे�, तेथे अFा प्रर्त्याेक टप्प्या�ा स्वतंत्र स्थावर सं&दा प्रकल्प 
मा��े  जाई�  आलिर्ण प्रवत�क  या  कायद्यांतग�त  प्रर्त्याेक  टप्प्यासाठी  स्वतंत्र&र्णे  
�ोदंर्णीकरर्ण प्राप्त करे�.

२४.   अFा प्रकारे,  जर ए�ादी व्यक्ती अ�ोदंर्णीकृत प्रकल्पात प्लॉट निकंवा सदनि�का चे 

निव&र्ण� निकंवा निवक्री करते,  तर तो आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३ च्या तरतुदीचंे उलं्लघ� 

करतो. क�म ५९ मधे्य क�म ३ अंतग�त प्रकल्पाची �ोदंर्णी � केल्याबद्द� लिFके्षची तरतूद 

आहे आलिर्ण ते असे आहेः

५९. क�म ३ अंतग�त �ोदंर्णीकरर्ण � केल्याबद्द� लिFक्षा.

(१)  जर कोर्णर्त्यााही प्रवत�का�े क�म ३ च्या तरतुदीचंे  उलं्लघ� के�े तर र्त्याा�ा 
प्रालि'करर्णा�े  ठरनिव�ेल्या स्थावर सं&दा  प्रकल्पाच्या अंदालिजत �चा�ची  रकमेवर 
दहा टक्क्यां&य�त वाढू Fकर्णारा दंE भरावा �ागे�.

(२)  जर कोर्णर्त्यााही प्रवत�का�े  उ&क�म  (१)  अंतग�त जारी  के�ेल्या आदेFांचे, 
नि�र्ण�यांचे निकंवा नि�दqFांचे &ा�� के�े �ाही निकंवा क�म ३ च्या तरतुदीचंे उलं्लघ� 
करर्णे सुरूच ठेव�े तर र्त्याा�ा ती� वषा�&य�तच्या तुरंुगवासाची निकंवा स्थावर सं&दा 
प्रकल्पाच्या  अंदालिजत  �चा�ची  निकंवा  दोन्हीची  आर्ण�ी  दहा  टक्क्यां&य�तच्या 
दंEाची लिFक्षा होऊ Fकते. 

२५.   अFा प्रकारे,  प्रकल्पाची �ोदंर्णी करण्यात अयFस्वी होर्णे हे आर.ई.आर.ए.  च्या 

तरतुदीचंे उलं्लघ� निकंवा निवरो' आहे,  ज्या�ा कायद्याच्या क�म ५९ अंतग�त लिFक्षा होऊ 

Fकते.  र्त्याामुळे,  काटेकोर&र्णे  सांगायचे  तर,  प्रकल्पाची �ोदंर्णी ही आर.ई.आर.ए.  च्या 

क�म ३१ अंतग�त तक्रार ठेवण्यासाठी &ूव� अट �ाही. जर आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३१ 

चा अथ� असा वाच�ा गे�ा की केवळ �ोदंर्णीकृत प्रकल्पाचं्या संदभा�त यरे्णाऱ्या तक्रारीचंी 

द�� नि�यामक प्रालि'करर्ण निकंवा न्यायनि�र्णा�यक अलि'कारी घेऊ Fकतात, तर याचा अथ� 

असा होई� की आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३ चे उलं्लघ� करर्णाऱ्या व्यक्तीवर नि�यामक 

प्रालि'करर्णाद्वारे  कोर्णतीही  कारवाई  के�ी  जाऊ  Fकत  �ाही.  �रं  तर,  अ�ोदंर्णीकृत 



प्रकल्पाच्या संदभा�त क�म ३ चे उलं्लघ� अ&रिरहाय�&र्णे होतेच.  र्त्याामुळे माझे असे मत 

आहे की �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या प्रकल्पांच्या बाबतीतही,  आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३१ 

अंतग�त तक्रारी निटकण्याजोग्या असती�.

२६.    जरी �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या प्रकल्पाच्या संदभा�त आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३१ 

अंतग�त तक्रार दा�� के�ी जाऊ Fकते,  तरी प्रर्त्याेक �ोदंर्णीकृत �स�ेल्या प्रकल्पाच्या 

संदभा�त ती दा�� के�ी जाऊ Fकते आलिर्ण र्त्याावर निवचार के�ा जाऊ Fकतो का हा &ुढी� 

मुद्दा  निवचारात  घेण्याजोगा  आहे.  �ोदंर्णीकृत  करण्यास  &ात्र अस�ेल्या  स्थावर  सं&दा  

प्रकल्पाच्या संदभा�त भू�ंE निकंवा सदनि�का निवकर्णाऱ्या निकंवा निव&र्ण� करर्णाऱ्या व्यक्ती�ा 

आर.ई.आर.ए.  चे क�म ३ �ागू होते. �ोदंर्णीकृत करण्यास &ात्र अस�ेल्या प्रकल्पा�ा हे 

�ागू होऊ Fकत �ाही. याचे कारर्ण असे की जेव्हा प्रकल्प स्वतः च �ोदंर्णीकरर्ण करण्यास 

&ात्र  �सतो ,  तेव्हा  आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म  ३  अंतग�त  प्रकल्पाची  �ोदंर्णीकरर्ण  � 

केल्याबद्द� आर.ई.आर.ए. च्या क�म ५९ अंतग�त ए�ाद्या व्यक्तीवर कारवाई करण्याचा 

प्रश्नच उद्भवत �ाही.  अFी व्यक्ती आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३ चे उलं्लघ� केल्याबद्द� 

निकंवा  आर.ई.आर.ए.च्या  क�म  ५९  अंतग�त  लिFक्षा  ठोठावल्याबद्द�  दा��  के�ेल्या 

कारवाईत स्पष्ट&र्णे बचाव करे� की प्रकल्प �ोदंर्णीकृत करण्यास &ात्र �ाही , म्हर्णू�च तो 

�ोदंर्णीकृत �ाही.

२७.    ए�ादा  निवलिFष्ट प्रकल्प �ोदंर्णीकृत  करण्यास  &ात्र �सण्याची  निकंवा  अयोग्य  

असण्याची  अ�ेक कारर्णे  असू  Fकतात.  काही  उदाहरर्णे  देण्यासाठी,  प्रकल्प नि�योज�  

के्षत्रात  �से�,  जी,  आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म ३ अंतग�त  &ूव�अट आहे.  आर्ण�ी एक 

उदाहरर्ण जेथे प्रकल्प जलिम�ीच्या संदभा�त आहे,  जो ५०० चौरस मीटर&ेक्षा जास्त �ाही 

निकंवा ज्यामध्ये ८ &ेक्षा कमी सदनि�का अस�ेल्या इमारतीचे बां'काम समानिवष्ट आहे, ज े

आर.ई.आर.ए. च्या क�म ३(२)(ए) अंतग�त अ&वाद आहे.  आर्ण�ी एक उदाहरर्ण असे 

असू Fकते की जेथे  व्यवहार Fेतजलिम�ीच्या निवक्रीसाठी आहे,  जेथे  कोर्णताही निवकास 

प्रस्तानिवत �ाही निकंवा कोर्णर्त्यााही सक्षम प्रालि'करर्णा�े मांEर्णी मंजूर के�े�ी �ाही.  अFी 

खिस्थनितनिवFेष दे�ी� असू Fकते लिजथे ए�ाद्या व्यक्तीची जमी� निवकण्याचे वच� देऊ� 



फसवर्णूक  के�ी  जाते,  जी  अखिस्तत्वात  दे�ी�  �ाही.  ए�ादा  निवलिFष्ट 

निवकास/प्रकल्प/व्यवहार अयोग्य का आहे आलिर्ण/निकंवा आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३, ४ 

आलिर्ण ५ अंतग�त �ोदंर्णीकरर्णासाठी &ात्र का �ाही याची असंख्य कारर्णे असू Fकतात. जर 

ए�ादा प्रकल्प �ोदंर्णीकृत करण्यास अयोग्य �से� निकंवा �ोदंर्णीकृत करण्यास &ात्र �से�, 

तर  असा  प्रकल्प राबवर्णारी  व्यक्ती  आर .ई.आर.ए.  च्या  क�म  ३  म'ी�  कोर्णर्त्यााही 

तरतुदीचंे  उलं्लघ�  करत  �ाही.  र्त्याामुळे,  प्रकल्पाच्या  संदभा�त  तक्रार,  जी  �ोदंर्णीकृत 

करण्यास अयोग्य आहे निकंवा जी �ोदंर्णीकृत करण्यास &ात्र �ाही, ती आर.ई.आर.ए. च्या 

क�म ३१ अंतग�त येर्णार �ाही.

२८.     आर.ई.आर.ए. स्थावर सं&त्ती निवकासाचे नि�यम� करण्यासाठी एक निवFेष यंत्रर्णा 

तयार  करते  आलिर्ण इतर  गोष्टीबंरोबरच  प्रवत�कांनिवरुद्धच्या  र्त्यााचं्या  तक्रारी  मांEण्यासाठी  

वाट&ग्राह्यांसाठी मंच तयार करण्याचा प्रयत्न करते .  स्थावर सं&त्ती प्रकल्पांच्या संदभा�त 

र्त्यााच्या/नितच्या  हक्कांच्या  अंम�बजावर्णीसाठी  वाट&ग्राही  उ&�ब्ध अस�ेल्या  �ागरी  

उ&ायावं्यनितरिरक्त आर .ई.आर.ए  अंतग�त  प्रदा�  के�े�े  उ&ाय  आहेत.  अFा  प्रकारे, 

आर.ई.आर.ए. अंतग�त केवळ उ&ाय �ाकारल्या�े निदवार्णी कायद्यांतग�त �रेदीदाराचे उ&ाय 

सं&ती�च असे �ाही. ज्या व्यक्ती�े प्रकल्पाती� कोर्णताही भू�ंE निकंवा सदनि�का निवक�ी 

आहे निकंवा निवकण्यास सहमती दF�व�ी आहे,  जी �ोदंर्णीकरर्ण करण्यास अयोग्य आहे 

निकंवा &ात्र �ाही अFा व्यक्तीनिवरुद्ध योग्य निद�ासा लिमळवण्यासाठी असा �रेदीदार �ेहमीच 

निदवार्णी �ट�ा दा�� करू Fकतो.

२९.    आर.ई.आर.ए.  ची वै'ानि�क योज�ा अFी आहे की ती केवळ र्त्याा प्रकल्पावंर 

नि�यंत्रर्ण ठेवते जे अनि�वाय�&र्णे �ोदंर्णीकृत करण्यास योग्य आहेत. कोर्णताही प्रकल्प, जो 

(i)  �ोदंर्णीकरर्णासाठी अलिजबात &ात्र �ाही निकंवा  (ii)  भनिवष्यात �ोदंर्णीसाठी &ात्र असू 

Fकतो,  &रंतु  नि�र्णा�यक वळेी �ोदंर्णीयोग्य �ाही,  तो आर.ई.आर.ए.  च्या काय�के्षत्राबाहेर 

होई�.  सदनि�का  निकंवा  भू�ंE  �रेदी  करू इखि�र्णारी  व्यक्ती  निकमा�  संबंलि'त  

निवकासासाठी काही निवकास &रवा�गी आहे याची �ात्री करू� घेई�, असा निवलि'मंEळाचा 

हेतू  असल्याचे  निदसते.  जर कोर्णर्त्यााही  व्यक्ती�े निवकासाच्या संदभा�त निवक्री व्यवहारात 



प्रवेF  करण्याची  जो�ीम  घेत�ी,  जी  आर.ई.आर.ए.  कायद्यांतग�त  �ोदंर्णी  करण्यास 

अयोग्य आहे ,  तर  अFा  व्यक्ती�ा  संबंलि'त  व्यवहाराच्या  संदभा�त  योग्य निद�ासा  

लिमळवण्यासाठी �ागरी उ&ायांचा वा&र करावा �ागे�.आर.ई.आर.ए. अंतग�त निवFेष उ&ाय 

केवळ अFा वाट&दारां�ा उ&�ब्ध के�े जातात जे �ोदंर्णीकरर्णासाठी जबाबदार अस�ेल्या 

प्रकल्पात भू�ंE निकंवा सदनि�का �रेदी करतात निकंवा �रेदी करण्यास सहमत होतात. 

उदाहरर्णाथ�, जर ए�ादा सदनि�का �रेदीदार आठ&ेक्षा कमी सदनि�का अस�ेल्या इमारतीत 

सदनि�का �रेदी करण्याचा नि�र्ण�य घेत असे� आलिर्ण जर र्त्याा�ा र्त्यााच्या निवकासकानिवरुद्ध 

काही तक्रार असे�,  तर र्त्याा�ा र्त्यााच्या तक्रारीचं्या संदभा�त आर.ई.आर.ए च्या बाहेरी� 

उ&ायांचा  अव�ंब  करावा  �ागे�.  अFाच  प्रकारची  खिस्थती  ए�ाद्या  व्यक्तीची 

(अ&ी�कर्त्याा�प्रमार्णे)  असे�,  जी Fेतजलिम�ीच्या संदभा�त �रेदी व्यवहार करर्णे नि�वEते, 

ज्यासाठी कोर्णतीही निवकास &रवा�गी जारी के�ी जात �ाही निकंवा सक्षम प्रालि'करर्णाद्वारे 

मांEर्णी मंजूर के�ी जात �ाही, ज्यामळेु प्रकल्प �ोदंर्णीकरर्ण करण्यास अयोग्य  आहे निकंवा 

�ोदंर्णी करण्यास &ात्र �ाही. अFा &रिरखिस्थतीत उ&ाय हा आर.ई.आर.ए. च्या चौकटीबाहेर 

असे�.  केवळ  Fेतजमी�  अस�ेल्या  जलिम�ीची  निवक्री  जर  आर.ई.आर.ए.  च्या  कके्षत 

आर्ण�ी गे�ी,  तर र्त्यााचा अथ� असा होई� की Fेतजलिम�ीच्या निवक्रीFी संबंलि'त प्रर्त्याेक  

व्यवहार आर.ई.आर.ए. द्वारे नि�यंनित्रत के�ा जाई�.

३०.     सध्याच्या  प्रकरर्णाती�  �रेदी  व्यवहार  २०१२  सा�ी  म्हर्णजेच  आर.ई.आर.ए 

अंम�ात  येण्या&ूवD �ागू करण्यात आ�ा होता,  हे श्री.गा�ा &ोटनितEकी�े सागंत आहे. 

ज्या प्रकल्पांसाठी आर.ई.आर.ए. च्या कके्षतू� निवकासाच्या &रवा�गी निदल्या जात �ाहीत, 

अFा प्रकल्पां�ा वगळू� निकंवा आर.ई.आर.ए.च्या अलि'नि�यमांद्वारे स्थावर सं&दा प्रकल्पांचे 

नि�यम� करण्याबाबत अ&ी�कर्त्याा��ा &ूव�कल्प�ा करता आ�ी �सती,  असे ते म्हर्णतात. 

ज्या &रीखिस्थतीत अ&ी�कता� आहे, मी केवळ र्त्यााच्या बद्द� सहा�ुभूती व्यक्त करू Fकतो, 

&रंतु अ&ी�कर्त्याा�च्या वैयखिक्तक तक्रारी�ुसार आर.ई.आर.ए. च्या तरतुदीचंा नि�वEक अथ� 

�ाव�ा  जाऊ Fकत �ाही.  जरी  आर.ई.आर.ए.  �े  आर.ई.आर.ए.  च्या  क�म ३ च्या 

&निहल्या तरतुदी अंतग�त चा�ू अस�े�े प्रकल्पही आ&ल्या कके्षत घेत�े अस�े, तरी &ुन्हा 

चा�ू  अस�े�ा  स्थावर  सं&दा  प्रकल्प �ोदंर्णीकरर्ण करण्यास योग्य निकंवा  &ात्र अस�ा  



&ानिहजे.  अ&ी�कर्त्याा��े  जलिम�ीच्या  संदभा�त  �रेदी  व्यवहार  करण्याची  जो�ीम  घेत�ी 

आहे, जी अद्या& निबगर-कृषी वा&रात रू&ांतरिरत झा�े�ी �व्हती. अ&ी�कता� आलिर्ण र्त्यााच्या 

आईच्या �ावा�े जारी करण्यात आ�ेल्या वाट&ग्राही &त्राचा अभ्यास केल्यास असे सूलिचत 

होते की ए�.ए.ची &रवा�गी एनिप्र� २०१३ &ूवD लिमळवायची होती. अFा प्रकारे अ&ी�कता� 

आलिर्ण र्त्यााच्या आई�े,  निबगर-कृषी वा&रामध्ये रू&ांतरिरत के�ी जार्णारी Fेतजमी� �रेदी 

करण्यास ते तयार आहेत या वस्तुखिस्थतीवर Eोळे उघEे ठेवू� उत्तरवादी  क्रमांक १ Fी 

व्यवहार  करर्णे  नि�वE�े  आहे.  वाळव�  वॅ्ह�ी  प्रकल्पा�ा  आर.ई.आर.ए  �ागू  होर्णार 

�सल्यामुळे, आर.ई.आर.ए च्या क�म १२, १८ आलिर्ण ५९ अंतग�त कोर्णर्त्यााही अलि'कारांची 

अंम�बजावर्णी करण्याची मागर्णी केल्याबद्द� आर.ई.आर.ए च्या क�म ३१ अंतग�त तक्रार 

�ोदंवण्याच्या खिस्थतीत अ&ी�कता� �से� .  असे निदसते की अ&ी�कर्त्याा��े  आ'ीच राज्य 

ग्राहक  निववाद  नि�वारर्ण  आयोगासमोर  तक्रार  दा��  के�ी  आहे  आलिर्ण र्त्याा�ा  र्त्यााचा  

&ाठ&ुरावा करण्याचे स्वातंत्र्य असे�.

३१.     �ी�कम� रिरअ�टस� (उ&रोक्त)  प्रकरर्णाती� या  न्याया�याच्या  �ंE&ीठाच्या 

न्यायनि�र्ण�यावर श्री.गा�ा ह्यां�ी घेत�ेल्या आ'ारामुळे कोर्णताही बद� होर्णार �ाही.  या 

नि�र्ण�यामुळे  सध्याच्या अ&ी�ात समानिवष्ट अस�ेल्या निवलिचत्र मुद्द्यावर कोर्णताही  प्रकाF  

&Eत �ाही. केवळ आर.ई.आर.ए. च्या &ूव��क्षी प्रभावाचा अथ� असा �ाही की नि�यामक 

प्रालि'करर्णा�ा  �ोदंर्णीकृत  करण्यास  अयोग्य निकंवा  &ात्र �स�ेल्या  प्रकल्पांच्या  

अलि'कारिरतेची जबाबदारी  निद�ी जाऊ Fकते.  नित�सुखि�या इ�ेखिक्ट्रक सप्लाय(उ&रोक्त) 

म'ी�  घट�ा&ीठा�े  निद�ेल्या  न्यायनि�र्ण�यावर  र्त्यााचा  भरवसा  &ुन्हा  अ&ी�कर्त्याा�च्या 

प्रकरर्णा�ा  कोर्णतीही  मदत  करत  �ाही.  निवलि'मंEळाचा  हेतू  काही  घEामोEी�ंा 

आर.ई.आर.ए  च्या  कके्षतू�  वगळता�ा  निदसतो.  ५००  चौरस  मीटर&ेक्षा  कमी  के्षत्रफळ 

अस�े�ी जमी� निकंवा ८ &ेक्षा कमी सदनि�का अस�े�ी इमारत निकंवा ज्याच्या संदभा�त 

निवकासाची &रवा�गी निद�ी जात �ाही अFी जमी� यांचा समावेF अस�ेल्या निवकासां�ा 

जार्णीव&ूव�क  आर.ई.आर.ए.  च्या  अजा�तू�  वगळण्यात  आ�े  आहे.  न्यायीक 

नि�वा�च�ा�ुसार, आर.ई.आर.ए. मधे्य ते  वाचर्णे Fक्य �ाही, जे निवFेषतः  वगळण्यात आ�े 



आहे.  र्त्याामुळे  सहेतुक अथ� �ावण्याचा  लिसद्धांत  कायद्यात वा&र�ा  जाऊ Fकत �ाही , 

ज्यासाठी र्त्याात तरतूद के�े�ी �ाही.

३२.   र्त्याामुळे  माझे  असे  मत  आहे  की,  क�म  १२,  १८  आलिर्ण ५९  च्या  तरतुदीचं्या  

अंम�बजावर्णीसाठी आर.ई.आर.ए.  च्या क�म ३१ अंतग�त अ&ी�कर्त्याा�ची  तक्रार,  जी 

�ोदंर्णीकृत  करण्यास  अयोग्य आहे  आलिर्ण �ोदंर्णीकरर्णासाठी  &ात्र �ाही  आलिर्ण जी  

आर.ई.आर.ए.  अंतग�त  �ोदंर्णीकरर्णासाठी  &ात्र �ाही ,  र्त्याा  वाळवर्ण वॅ्ह�ी  प्रकल्पाच्या 

संदभा�त निटकण्यायोग्य  �ाही.

३३.   �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्पाचा जो संबं' आहे,  अ&ी�कर्त्याा��ा या प्रकल्पात कोर्णताही 

भू�ंE देण्यात आ�ा आहे हे दF�निवण्यासाठी कोर्णतेही दस्तऐवज अलिभ�े�ावर आर्ण�े 

गे�े �ाही.  �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्पाच्या संदभा�त अ&ी�कर्त्याा�ची तक्रार उत्तरवादी क्र.  २,  ५ 

आलिर्ण ६ यांच्याFी  वाळव� वॅ्ह�ी  प्रोजेक्ट प्लॉट �ं .१३-बी  च्या बदल्यात �ाय� वॅ्ह�ी 

प्रकल्पाती�  चार �हा� भू�ंE क्र. ३३, ३४, ३५, ३६ च्या हस्तांतरर्णासाठी कलिथत तोEंी 

करारावर आ'ारिरत आहे.  �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्पाच्या संदभा�त निवकास &रवा�ग्या देण्यात 

आल्या  आहेत,  &रंतु  अद्या&  र्त्याांची  �ोदंर्णीकरर्ण  झा�े�ी  �ाही,  हा  अ&ी�कर्त्याा�चा 

युखिक्तवाद  आहे.  असे  असल्यास,  �ाय�  वॅ्ह�ी  प्रकल्पाची  �ोदंर्णीकरर्ण �  करण्याच्या 

संदभा�त  अ&ी�कता� र्त्यााच्या  तक्रारी  मांEण्यास  स्वतंत्र आहे .  �रे  तर,  अ&ी� 

न्यायालि'करर्णा�े  अ&ी�कर्त्याा��ा  र्त्यााच्या  आदेFाच्या  काय�कारी  भागाच्या  क�म  (३) 

अंतग�त असे करण्याचे निवलिFष्ट स्वातंत्र्य निद�े आहे.

३४.    सध्याच्या प्रकरर्णाच्या एकूर्ण दृनिष्टको�ाचा निवचार केल्या�ंतर,  महाआर.ई.आर.ए. 

आलिर्ण अ&ी�ीय  न्यायालि'करर्णा�े  र्त्याांच्या  संबंलि'त  आदेFामंध्ये  �ोदंव�ेल्या  समवतD  

नि�ष्कषा�मध्ये म�ा कोर्णतीही प्रकट त्रुटी आढळत �ाही.

३५.     या महत्त्व&ूर्ण� प्रश्नाचे उत्तर र्त्याा�ुसार असे ग्राह्य 'रू� निद�े जाते की,आर.ई.आर.ए, 

महा.आर.ई.आर.ए आलिर्ण अ&ी�ीय न्यायालि'करर्णाच्या क�म ३१ च्या तरतुदीचंा निवचार 

करू�,  क�म  ५९  अंतग�त  लिFके्षसाठी  क�म  ३  च्या  तरतुदीचंे  उलं्लघ�  केल्याबद्द� 



उत्तरवादी -प्रवत�कानिवरुद्ध दा�� के�ेल्या अ&ी�कर्त्याा�च्या तक्रारीची द�� घेण्यास �कार 

देर्णे न्याय्य आहे,  या आ'ारावर की हा प्रकल्प क�म ३ अंतग�त स्थावर सं&दा  प्रकल्प 

म्हर्णू� �ोदंर्णीकृत �व्हता.

३६.    वाळव� वॅ्ह�ी प्रकल्पाच्या संदभा�त आर.ई.आर.ए. च्या क�म ३१ अंतग�त तक्रार 

�ोदंवण्यास अ&ी�कता� &ात्र �ाही . र्त्याा�ा �ाय� वॅ्ह�ी प्रकल्पाच्या संदभा�त योग्य &ाव�े 

उच�ण्याचे  स्वातंत्र्य या&ूवDच देण्यात आ�े आहे .  वाळव� वॅ्ह�ी  प्रकल्प तसेच �ाय� 

वॅ्ह�ी  प्रकल्प या  दोन्हीचं्या  संदभा�त भू�ंE वाट& ,  मोबदल्याचा &रतावा,  व्याज आलिर्ण 

भर&ाई या र्त्यााच्या कलिथत अलि'कारांच्या संदभा�त योग्य मंचासमोर काय�वाही दा�� करू� 

अ&ी�कर्त्याा��ा  र्त्यााचे  सव� उ&ाय  वा&रण्याचे  स्वातंत्र्य असे� .  सध्याच्या  न्यायनि�र्ण�यात 

नि�रीक्षर्णात  आ�े�ी  कोर्णतीही  गोष्ट अFा  उ&ायांचा  वा&र  करर्णाऱ्या  अ&ी�कर्त्याा�च्या  

मागा�त यरे्णार �ाही.

३७.   सव� युखिक्तवाद गुर्णवत्तेच्या आ'ारावर �ु�े ठेवत,  दसुरे अ&ी� �ारीज करण्यात 

येते. �चा�बाबत आदेF �ाही.

३८.    अंतरिरम अज�ही नि�का�ी काढण्यात येतो.

(न्या. संदी& व्ही. मारर्णे)

अस्वीकरर्ण 

"या  न्यायनि�र्ण�याच्या  मराठी  भाषेती�  अ�ुवादाचा  वा&र  हा  &क्षकारास  र्त्यााच्या/नितच्या 

मातृभाषेमध्ये  र्त्यााचा  अथ� समजू�  घेण्या&ुरताच  मया�निदत  राही�  आलिर्ण र्त्यााचा  इतर  

कोर्णर्त्यााही कारर्णाकरिरता वा&र करता यरे्णार.  तसेच,  इंग्रजी भाषेती� न्यायनि�र्ण�य हाच 

सव� व्यावहारिरक आलिर्ण काया��यी� वा&राकरिरता निवश्वस�ीय असे� आलिर्ण तोच र्त्यााती�  

आदेFाच्या नि�ष्पाद� आलिर्ण अंम�बजावर्णीकरिरता वै' मा��ा जाई�".


