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शहरी विकाि:

गेटर मंुबई विकाि सनयंत्रण विसनयम, 1991-विसनयम 33(7) पररसशष

,  III विसनयमन के िाथ पढा गया 35(2)(के)  और विसनयम 38(22)-

पुनसननिमानिण या शहरी निीनीकरण के तहत डेिलपर दारा िंपवसंपत्ति का

पुनविनिकाि यस योजना-सनमानिण और वितरण ककए जाने िाले मकाननों का केत्र

वपछले रहने िालनों के सलए-नययूनतम कालीन केत्र िाले मकान  225 िगनिफुट

का. के असतररक, नययूनतम केत्रफल की बालकनी के िाथ 22.5 िगनि फुट

(10%  ककराये का केत्र) -  धाररत दािा:   नयायिंगत नहीं -विसनयमन.

33(7) आरएलडब्ययू पररसशष ///, कस योई आपवसंपत्ति नहीं राराजय भिन मरममत

और दारा जारी प्रमाण पत्र पुनसननिमानिण बस योडनि, राराजय आिाि और ई के बीच

िमझौता केत्र विकाि प्रासधकरण और डेिलपर,  और अनुमस योकदत यस योजना

सपष रूप िे नययूनतम कालीन केत्र सनकदनिष करती हद  A 225  िगनिफुट का.

कबजाधाररयनों कस यो कदया जाना था-ऐिा नहीं हुआ 225 के असतररक ककिी भी

बालकानी की कडलीिरी पर विचार करें िगनि फुट कारपेट एररया-ए/एिओ

विसनयमन 35(2)(क)े िपकित विसनयमन 38(22) कस यो दासयति डालने िाला
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नहीं माना जा िकता डेिलपर अबनिन के अंतगनित ककिी िंपवसंपत्ति का

पुनसननिमानिण/विकाि कर रहा हद। निीनीकरण यस योजना में 10%  माप की

बालकनी का सनमानिण ककया जाएगा ककराये का केत्र महाराष्ट् राराजय ने कुछ

िंपवसंपत्तियनों का असधगहण ककया-312 आिािीय और 23 गदर-आिािीय मकान.

इिने िंपवसंपत्तियनों का कब ा कदलाया महाराष्ट्र आिाि और केत्र विकाि के सलए

~  प्रासधकरण (महाडा)  शहरी निीकरण यस योजना के तहत पुनविनिकाि के

सलए। महाडा के पाि पयानिप्त फंड नहीं था मकाननों के सनमानिण के सलए और

कायानिनियन का प्रसताि एक डेिलपर के मा माधयम िे पररयस योजना.  ििवोचच

नयायालय यस योजना कस यो मंजयूरी दे दी.  सनजी डेिलपर जारी ककया गया था

अनापवसंपत्ति प्रमाण पत्र कदनांक 23.05.2003 के अनुिरण में उक िंपवसंपत्ति का

पुनविनिकाि विकाि के विसनयम 33(9)  िपकित विसनयम 33(7)। गेटर

मंुबई के सलए सनयंत्रण विसनयमन, 1991। एमएचएडीए के िाथ कदनांक

30.6.2003  कस यो एक िमझौता ककया। डेिलपर िंपवसंपत्ति का पुननः विकाि

करता हद। अपीलकतानि-िंपवसंपत्ति के पयूिनि कबजेधारी सनमानिण ककए जाने िाले

मकाननों के केत्र कस यो चुनौती दी और उनहें िन्हें सौंप कदया गया.  उनहनोंने अपने

दौरान िंघरनि ककया तकनि हद कक प्रतयेक मकान का केत्रफल हस योना चाकहए

सनमानिण और वपछले रहने िालनों कस यो िन्हें सौंप कदया गया 225 िगनि फुट इंच के

कारपेट एररया के असतररक हस योना चाकहए मकान के िंबंध में, 10%  माप

िाली एक बालकनी ककराये का केत्र. जजिे हाई कस योटनि ने खाररज कर कदया

यस योजना डीिी विसनयमनों के तहत थी और इिकी आिशयकता नहीं थी
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मकान के असतररक बालकनी का सनमानिण 225  िगनि फुट माप। इिसलए

अपील। 
कस योटनि ने अपील खाररज करते हुए असभसनधानिररत ककया
1.1 अनापवसंपत्ति प्रमाणपत्र कदनांककत 23.5.2003 मंुबई वबज्डंग ररपेयर

एिं दारा जारी पुनसननिमानिण बस योडनि और िमझौता कदनांक 30.6.2003 महाराष्ट्र

आिाि एिं केत्र विकाि के बीच प्रासधकरण और डेिलपर कस यो डेिलपर िे

इिकी आिशयकता हस योती हद पुरानी इमारत के प्रतयेक सनिािी कस यो एक

मकान प्रदान करें कारपेट एररया उिके कबजे िाले केत्र के बराबर हस योगा

नययूनतम कालीन केत्र के अधीन आिािीय उये उदशय 225  िगनि फुट। उनहें

ककिी असतररक कडलीिरी की आिशयकता नहीं हद बालकनी केत्र. [पदरा 9]

[528-डी]
1.2 जब महाडा और के बीच िमझौता हुआ डेिलपर कस यो बालकनी के

सनमानिण की आिशयकता नहीं थी और जब अपीलकतानि ने यासचका में आरस योप

भी नहीं लगाया था िह छराजजा बनाना आिशयक था, ;gिमझ  ;ugha vk k

कक अपीलकतानि कदिे उिा िकते हहैं उचच नयायालय के िमक बहि के

दौरान वििाद िे मकान में एक बालकनी के हकदार थे माप केत्रफल का

10% हस योना चाकहए मकान. सनरीकण ररपस योटनि िे पता चला कक हद मकान का

केत्रफल 225 िगनि फुट िे कम नहीं हस योना चाकहए अपीलकतानि मकान लेने के

सलए िहमत हस यो गए थे मामले का नतीजा. [पदरा 12] [532-जी-एच; 533-

ए]
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1.3 विकाि सनयंत्रण िी का विसनयम 38(22) गेटर मंुबई के सलए

विसनयम, 1991 िंबंसधत हद "बालकनी" और यह ककिी भी आिािीय केत्र

में प्रदान करता हद,  बालकसनयनों कस यो फलस योर सपेि इंडेडेकि िे मुक करने की

अनुमसत दी जा िकती हद ककिी के फशनि (जमीन और छत के फशनि कस यो

छस योड़कर) तक पहंुचें केत्रफल फशनि के केत्रफल के 10% िे असधक नहीं ऐिी

कौन िी बालकनी पररयस योजनाएं। विसनयम 35  ककििे िंबंसधत हद?

एफएिआई गणना और उिका नस योट ( )  ii बकहषकरण िे िंबंसधत हद

एफएिआई गणना िे. बाहर की जाने िाली िसतुओं में िे एक एफएिआई

गणना िे प्रविवष (के) का केत्र हद। बालकसनयानियाँ जस यो ~विसनयम 38(22) के

तहत प्रदान की जाती हहैं। विसनयम के िाथ िपकित विसनयम 35(2)(के)

का प्रभाि 38(22) यह हद कक बालकनी का सनमानिण विसनयम के अनुिार

ककया जाता हद 38(22)  इिे गणना के प्रयस योजन िे बाहर रखा जाएगा

एफएिआई. इन विसनयमनों कस यो काजसटंग के रूप में नहीं िमझा जा िकता

पुनसननिमानिण/विकाि करने िाले डेिलपर पर एक दासयति शहरी निीकरण

यस योजना के तहत एक िंपवसंपत्ति एक बालकनी का सनमानिण करें (जजिकी िीमा

केत्रफल का 10% हद)। टेनमेंट) का सनमानिण और वितरण करते िमय  माधिसत

ककये गये वपछले कबजेदारनों के मकान इमारत। ऐिे कबजेदारनों कस यो कदया

जाने िाला केत्र सपष हद पररसशष  III के िाथ िपकित विसनयम 33(7) में

सनकदनिष(खंड 2),  एनओिी और िमझौता। एक पुराना रहनेिाला केिल

विसनयम 33(7)  के तहत ककराये का हकदार हद विसनयम 33(9)  नहीं।
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केिल विसनयम 33(9)  लागयू ककया गया महाडा दारा 1.5  की असतररक

एफएिआई प्राप्त करने के सलए। [पदरा 13] (533-बी-एचजी]
1.4 इि नयायालय दारा अनुमस योकदत यस योजना के तहत, महाडा के पाि

इिके सलए पयानिप्त धन नहीं था टेनमेंट का सनमानिण,  पररयस योजना कस यो

सनषपाकदत करने का प्रसताि एक डेिलपर के मा माधयम िे.  व्यिसथा के

अनुिार यस योजना यह थी कक विसनयम 33(9)  का लाभ कदया जाना था

केिल उचच एफएिआई मंजजल और का उपयस योग करने के सलए सलया जाना

चाकहए डेिलपर दारा विकाि डीिी दारा शासित हस योगा विसनयम 33(7)

पररसशष 3  के िाथ िपकित आिशयकता हद कक प्रतयेक असधिािी का

पुनिानिि ककया जाए के अनुिार नययूनतम कालीन केत्र 225 िगनि फुट कदया

गया हद । यस योजना सिीकृत, िेकेदार कस यो 335 का सनमानिण करना था मौजयूदा

कबजेदारनों के पुनिानिि के सलए मकान सन:शु्क और प्रतयेक मकान का

केत्रफल ककतना हस योना चाकहए 225 िगनि फुट. यस योजना में सनमानिण पर विचार

नहीं ककया गया और 225 िगनि फुट के असतररक ककिी भी बालकनी की

कडलीिरी। कारपेट एररया.  जहानियाँ तक केत्र कस यो वितररत करने की बात हद

वपछले रहने िालनों के सलए, िीमा सपष हद, यानी 225 िगनि फुट। वबना ककिी

बालकनी के.  इिके अलािा,  की धारणा अपीलकतानिओं ने कहा कक यकद

मामला सनयंवत्रत ककया गया हस योता विसनयम 33(9), ककराये का माप हस योगा

225 िगनिफीट हस यो गया हद। िाथ ही नययूनतम माप की एक बालकनी 225
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िगनि फुट का 10%,  विसनयम 33(9)  के रूप में सनराधार हद इिकी

आिशयकता नहीं हद. [पदरा 13) [533-एच; 534-ए-डी]
सिविल अपीलीय केत्रासधकार: सिविल अपील िंखया. 2010 का 4890.

उचच नयासयक नयायालय बय बॉमबे में ररट यासचका िंखया 649  ऑफ

2005 में पाररत सनणनिय एिं आदेश कदनांक 05.05.2005 िे    
आर.एफ. नरीमन, िंजय पाररख, एएम। सिंह, ममता िडेकिदना, गौरि

तयागी,  असनता शेनय बॉय,  प्लि सशशस योकदया,  एच.डी.  थानिी,  डी.एन.  समशा,

जस योगुइह रीि, शीधर िाई.  सचतले,  राज महाते्र,  असभजात पी.  मेध, दसंपत्तिाते्रय

व्याि,  मनीर शमानि,  सचराग एम.  शय बॉफ,  सचनमय खलादकर,  िंजय खड,्

आशा जी. नायर, उपजसथत पकनों की ओर िे रिीन्द्र केशिराि ने आ ने आशािन

कदया।
नयायालय का सनणनिय आर.िी.रिेन्द्रन, जे. दारा िुनाया गया। 
1 अनुमसत दी गई । पककारान कस यो िुना गया। 

2.अपीलकतानिओं ने कदनांक 5.5.2005 के आदेश कस यो चुनौती दी हद जस यो

उनके दारा दायर  .  WP No 649/2005  कस यो बंबई उचच नयायालय दारा

खाररज कर कदया गया था।

3.  िीएि नंबर 370 तातया में वपंपलिाड़ी के नाम िे जानी जाने

िाली िंपवसंपत्ति घरपुरे मागनि, सगरगांि कडिीजन, मंुबई के मयूल सनिािी थे िर

हरककशनदाि ट्रसट कस यो। उक िंपवसंपत्ति िे समलकर कई चय बॉल, गस योदाम और शेड

का असधगहण ककया गया था महाराष्ट्र की धारा 41 के तहत महाराष्ट्र राराजय

िरनि 1988 में आिाि एिं केत्र विकाि असधसनयम, 1976। इिके बाद राराजय
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िरकार ने कबजा दे कदया। उक िंपवसंपत्ति महाराष्ट्र हाउसिंग एंड एररया

डेिलपमेंट कस यो दी गई। पुनविनिकाि के सलए 31.1.1989  कस यो प्रासधकरण

(िंकेप में 'महाडा')। शहरी निीनीकरण यस योजना के अंतगनित। हालानियाँकक,

सनजचित रूप िे िंपवसंपत्ति के मासलकनों और के बीच लंबी मुकदमेबाजी

वपंपलिाडी भडेकरु िंघ का गिन के कबजेदारनों दारा ककया गया उक िंपवसंपत्ति,

महाडा पुनसननिमानिण नहीं कर िका। पर उि चरण में, उक वपंपलिाड़ी भडेकरू

िंघ ने एक कदया िंपवसंपत्ति के विकाि की अनुमसत देने के सलए महाडा कस यो

प्रसताि मदििनि के मा माधयम िे शीपसत टाििनि -  एक सनजी डेिलपर (एक

एओपी उसंपत्तिरदाताओं में िे 5 िे 12 कस यो "आर.आर.चतुि्दी और" के रूप में

भी िजणनित ककया गया हद मदििनि के अनय। शीपसत गुप")। उक िंपवसंपत्ति में

312 थे। आिािीय मकान और 23 गदर-आिािीय मकान। महाडा ने प्रसताि

पर विचार ककया और अनापवसंपत्ति दे दी उक के पुनविनिकाि हेतु कदनांक

27.2.2001  का प्रमाण पत्र विसनयम िंखया 33(7)  के तहत डेिलपर के

पक में िंपवसंपत्ति गेटर मंुबई के सलए विकाि सनयंत्रण विसनयम, 1991 (िंकेप

में 'डीिी विसनयम' के सलए)।

4.  उक एनओिी कस यो कुछ कबजाधाररयनों दारा चुनौती दी गई थी।

ककरायेदारनों कस यो बय बॉमबे हाई कस योटनि में   .  WP No 1299/2001 दाजखल करके।

उक यासचका कदनांक 30.4.2002 के आदेश दारा सिीकृत की गई थी महाडा

दारा डेिलपर कस यो 27.2.2001 की एनओिी प्रदान की गई महाडा कस यो सियं
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इिे विकसित करने का सनद्श देकर अलग रखा गया था िंपवसंपत्ति। उक

सनणनिय कस यो महाडा ने िी.ए. में चुनौती दी थी।

इि नयायालय के िमक िंखया 2046-47/2003। डेिलपिनि और

कुछ ककरायेदारनों ने भी अपील दायर की। उन अपीलनों में,  इि नयायालय

दारा अंतररम आदेश कदनांक 23.9.2002 ने राराजय िे आहान ककया िरकार

और महाडा बताएं कक डेकया राराजय िरकार महाडा कस यो इिे शुरू करने और

आगे बढने का सनद्श देगी यह सनमानिण हद. इिके अनुिरण में राराजय िरकार

एिं महाडा ने विचार-विमशनि ककया और महाडा ने एक यस योजना तदयार की

शहरी के तहत जारी कदशासनद्शनों के अनुरूप िरकार दारा निीकरण यस योजना

डीिी विसनयमन के िाथ पढें 33(9).  इिके बाद राराजय िरकार ने एक

हलफनामा दाजखल ककया िी 15.2.2003 जजिमें उनहनोंने एक यस योजना की

शततों कस यो इि प्रकार सनधानिररत ककया इि प्रकार हद:
"यस योजना के तहत,  िंपवसंपत्ति का विकाि ककया जा िकता हद

महाडा 4  एफएिआई तक का उपयस योग कर रहा हद।

िेकेदार/डेिलपर इि यस योजना में शासमल लस योगनों के सलए 335

टेनेमेंट का सनमानिण ककया जाएगा मौजयूदा मकान महाडा कस यो

सननःशु्क प्रदान ककये जायेंगे। िह करेगा सननःशु्क वब बिकी के

सलए कुछ केत्र प्राप्त करें जस यो इिके बराबर हनोंगे 2.5

एफएिआई घटाकर सनमानिण के सलए आिशयक एफएिआई

ककरायेदारनों के सलए मकान. िह सनमानिण भी करेगा महाडा के
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सलए असतररक मकान सननःशु्क के भाग का उपयस योग करके

मासटर ियूची में ककरायेदारनों कस यो िमायस योजजत करें के अंतगनित

उपलबध कुल 4  एफएिआई में िे शेर 1.5  एफएिआई

यस योजना। दारा उक यस योजना क बिकयाजनित की जा िकती हद

महाडा ऐिे िेकेदार/डेिलपर कस यो शासमल कर रही हद जजिके

पाि िहमसत हद विचाराधीन िंपवसंपत्ति के कम िे कम 70%

कबजेधाररयनों की। िंकेप में चयूंकक महाडा के पाि पयानिप्त धन

नहीं हद ककरायेदारनों के सलए घर बनाने का िरकार का

प्रसताि पररयस योजना कस यो सनषपाकदत करने के सलए महाडा के

िाथ उसचत परामशनि के बाद डेिलपर के मा माधयम िे, जस यो 2.5

एफ.एि.आई.  के भीतर हद। सन:शु्क सनमानिण करेंगे 335

ककरायेदारनों के सलए फलदट। शेर एफएिआई 2.5  में िे हस यो

िकती हद डेिलपर दारा अपने सननःशु्क वब बिकी फलदटनों के सलए

उपयस योग ककया जाता हद। महाडा कस यो 4.00  एफ.एि.आई.

इिसलए,  शेर 1.5  के भीतर एफ.एि.आई.,  इिी पररिर में

134 का सनमानिण प्रसतावित हद, उन लस योगनों के सलए फलदट जस यो

ट्रांजजट कहैंप में हहैं डेिलपर के िाथ अलग िे बातचीत की

जाएगी।
िरकार के िमक िंिाधननों की कमी कस यो देखते हुए और

महाडा,  िे दस योननों एक दयूिरे के िाथ चचानि के बाद के सलए समलकर
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उपरस योक कायनििाही का सनणनिय सलया हद कौन िी िरकार ििवोचच की

मंजयूरी का अनुरस योध करती हद ।

xxxxx

यकद उपरस योक यस योजना माननीय ििवोचच दारा अनुमस योकदत हद ,  राराजय

िरकार उसचत '  vkns k जारी करेगी के कायानिनियन के प्रयस योजन हेतु कदशा-

सनद्श के अनुिार एफएिआई का लाभ उिाकर पुनसननिमानिण यस योजना डीिी के

डीिी विसनयम 33(9) के प्रािधान विसनयमन 1991। कदशासनद्श सनधानिररत

हनोंगे के कायानिनियन का पारदशारदर्शी उये उदशय के अनुिार एफएिआई का लाभ

उिाकर पुनसननिमानिण यस योजना डीिी के डीिी विसनयम 33(9)  के प्रािधान

विसनयमन 1991। कदशासनद्श सनधानिररत हनोंगे की यस योजनाओं कस यो िमझाने

जदिी पारदशारदर्शी प्रक बिकया नए भिन,  नगरपासलका और अनय कर लगने की

िंभािना हद कबजाधाररयनों दारा,  िहकारी िसमसत का गिन और पंजीकरण

हाउसिंग िस योिायटी,  के सलए उपयस योग ककया जाने िाला केत्र दारा सनद्सशत

पुनिानिि एिं सननःशु्क वि बिकय आकद का उये उदशय माननीय उचच नयायालय ने

अपने फदिले में महाडा हस योगा पुनसननिमानिण यस योजना कस यो िमय िीमा में पयूरा

करने का सनद्श कदया दारा जारी ककए गए प्रशािसनक कदशा-सनद्शनों के चार

कस योने िरकार।"
इि नयायालय ने उक यस योजना पर विचार ककया और आदेश कदनांक

के अनुिार 7.3.2003,  महाडा दारा इिकी सिीकृसत दजनि की गई कुछ
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ककरायेदारनों कस यो छस योड़कर अनय ने भी उक बात सिीकार कर ली यस योजना

बनाकर मामले कस यो सनयमानुिार सनसताररत ककया।
5.  इि नयायालय के आदेश के अनुिरण में,  राराजय िरकार ने

24.3.2003  कस यो कदशासनद्श जारी ककये। मंुबई भिन मरममत एिं

पुनसननिमानिण बस योडनि (िंकेप में 'एमबीआरआरबी',  यहां तीिरे प्रसतिादी ने),

कदनांक 23.5.2003  कस यो एक एनओिी जारी की डीिी विसनयमन के

अनुिरण में महाडा और डेिलपर दारा िंयुक रूप िे उक िंपवसंपत्ति के

पुनविनिकाि के सलए डेिलपर कस यो 33(9)  विसनयम 33(7)  के िाथ पकित।

इिके बाद महाडा की एंट्री हुई डेिलपिनि के िाथ कदनांक 30.6.2003 कस यो

एक िमझौता हुआ ( ;izR FkhZ 5  िे 12)  उक के विकाि के िंबंध में

िंपवसंपत्ति। इिके अनुिरण में, डेिलपर ने कब ा हासिल करने के बाद, िंपवसंपत्ति

कस यो कफर िे विकसित ककया हद।
6.  विकाि के सनषपादन के दौरान पररयस योजना,  पांच ककरायेदारनों ने ररट

यासचका िंखया 108/2003  और 3096/2003 दायर की जारी एनओिी

कदनांक 23.5.2003  कस यो चुनौती दी गई इि नयायालय के आदेश के

अनुिार तीिरे दारा, यस योजना कस यो मंजयूरी. बय बॉमबे हाई कस योटनि ने अपने फदिले िे

कदनांक 16.2.2004 ने उक यासचकाओं कस यो खाररज कर कदया उक सनणनिय

का सनमनानुिार अिलस योकन ककया गया:-

"23.5.2003 कस यो महाडा दारा एनओिी प्रदान की गई अब

िुप्रीम कस योटनि दारा कदए गए सनद्शनों की जानकारी मांगी गई हद
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मुखय रूप िे इि आधार पर चुनौती दी जाएगी कक डी.िी

विसनयम 33(7) उक िंपवसंपत्ति पर लागयू नहीं हस योता चयूंकक डीिी

विसनयमन 33(7) उपकर िंपवसंपत्तियनों पर लागयू हस योता हद जबकक

उक िंपवसंपत्ति अजजनित िंपवसंपत्ति हद,  और इिसलए राराजय ने डीिी

लागयू करने में तु्रकट की हद विसनयम 33(7)  और एनओिी

अमानय हद....... डीिी विसनयम 33(9) अजजनित िंपवसंपत्तियनों पर

लागयू हस योता हद राराजय/महाडा जबकक डीिी विसनयमन 33(7)

लागयू हस योता हद। उपकररत िंपवसंपत्तियां.  हालानियाँकक,  इिमें कुछ भी

नहीं हद डीिी विसनयम 33(9) और 33(7) के प्रािधान नहीं

हस यो िकते एक िाथ लागयू ककया गया ताकक महाडा कस यो

असतररक समल िके बेघर व्यवकयनों कस यो आिाि देने के सलए

मकान  मयूल ियूची। िासति में दस योननों प्रािधाननों कस यो शासमल

ककया गया था यस योजना उचचतम नयायालय के िमक प्रसतुत

की गई। ििवोचच नयायालय दारा विशेर रूप िे अनुमस योकदत

यस योजना विचार करें कक भयूसम, हालांकक एमएचएडीएनसटेट में

सनकहत हद वब्डर के मा माधयम िे मंगाकर विकाि कराया

जाएगा। पीआर:डीिी विसनयम 33(9) के प्रािधान डी िी के

िाथ पढें डी िी विसनयमनों का विसनयम 33(7)।"
7.  इिके बाद,  ितनिमान अपीलकतानिओं ने दस यो अनय (िंपवसंपत्ति के िभी

वपछले कबजेदारनों) के िाथ ररट यासचका ए दायर की  बिकमांक 649/2005 में
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अनय बातनों के अलािा सनमनसलजखत राहतनों की मांग की गई हद:  (ए)

घस योरणा कक वपंपलिाड़ी िंपवसंपत्ति का पुनविनिकाि ककया जाएगा कानयून और डीिी

विसनयमनों के अनुिार नहीं ककया जा रहा हद,  और उसंपत्तिरदाताओं कस यो

पुनविनिकाि करने का सनद्श कदया गया ररट बी में इंसगत दस योरनों कस यो द यूर करके

यासचका; (बी)  डेिलपिनि कस यो  माधिसत करने का सनद्श पुनिानिि मकाननों का

सनमानिण तब तक ककया गया जब तक िे नहीं थे डीिी विसनयमनों के

अनुरूप; (िी)  महाडा कस यो सनद्श के सलए और एमबीआरआरबी अपने यहां

पुनिानिि मकाननों का सनमानिण करेंगे डीिी विसनयमनों के अनुिार सियं की

लागत। हालानियाँकक, जब उक िी उचच नयायालय के िमक िुनिाई के सलए

केिल दस यो यासचकाएनियाँ आईं वििादनों का आगह ककया गया था, शायद इिसलए

कक दयूिरा वििादनों कस यो इि नयायालय के सनणनिय दारा किर ककया गया था

और बाद में उचच नयायालय का आदेश कदनांक 16.2.2004। पहला वििाद

यह था कक सनमानिण ककये जाने िाले प्रतयेक मकान का केत्रफल और वपछले

रहने िालनों कस यो वितररत ककया जाना चाकहए, इिके अलािा टेनमेंट के िंबंध

में 225 िगनि फुट के कालीन केत्र के सलए, ए ककरायेदारी केत्र का 10% माप

िाली बालकनी। दयूिरा वििाद यह था कक मकाननों की ऊंचाई (बीच की

ऊंचाई) छत और फशनि) 2.7 मीटर के बजाय 2.9 मीटर िे कम नहीं हस योना

चाकहए डेिलपर दारा अपनाया गया। उचच नयायालय ने अपने कदनांककत

आदेश दारा 5.5.2005 ने उक ररट यासचका का सनपटारा कर कदया। यह

माना गया कक पहला यस योजना अधीन हस योने के कारण वििाद कस यो सिीकार नहीं

13



ककया जा िका डीिी विसनयम और इिमें बालकनी के सनमानिण की

आिशयकता नहीं थी 225 िगनि फीट मापने िाले मकान के अलािा , दयूिरा

वििाद,  उचच नयायालय ने प्रसतुतीकरण दजनि ककया डेिलपर की ओर िे

इकाइयनों की ऊंचाई 2.9 मीटर बढाई जाएगी जजन भिननों का सनमानिण हस योना

बाकी था ।
8.  उक सनणनिय कस यो इि अपील में चुनौती दी गई हद अपीलकतानिओं

दारा विशेर अनुमसत जस यो कबजाधारी थे  us विशेर अनुमसत यासचका में कई

तकनि उिाए गए हहैं। जब नयायालय दारा यह बताया गया कक केिल दस यो ही

वििाद हहैं उचच नयायालय के िमक आगह ककया गया था (जजनमें िे एक

था)। उचच नयायालय के िमक डेिलपर दारा सिीकार ककया गया, एक कस यो

छस योड़कर सनणनिय के सलए मुय उदा),  अपीलकतानिओं के विदान िकील ने प्रसतुत

ककया कक अपीलकतानि केिल एक ही वििाद पर जस योर दे रहे थे कस यो कदए जाने

िाले मकाननों के केत्र के िंबंध में वपछले रहने िाले. यह तकनि कदया गया कक

उनहें हस योना चाकहए 225  िगनि फुट के नययूनतम कालीन केत्र के मकान

वितररत ककये गये। जदिा बालकनी िकहत सथायी िदकज्पक आिाि

असतररक, जजिका नययूनतम केत्रफल 22.5 िगनि फुट हद। (10% का ककराये

का केत्र)। इि प्रकार,  हमारे {  le k एकमात्र प्रश्न उिता हद जजि परविचार

ककया जा िकता हद कक डेकया डेिलपर सनमानिण करने के सलए बा माधय हद और

वपछले रहने िालनों कस यो बालकनी िाले मकान वितररत करें नययूनतम 22.5

14



िगनि फुट केत्रफल िाली बालकनी का केत्रफल मापना। में 225 िगनि फुट के

नययूनतम कारपेट केत्र में असतररक। 
9.  एमबीआरआरबी दारा जारी एनओिी कदनांक 23.5.2003  और

महाडा और के बीच कदनांक 30.6.2003 कस यो िमझौता डेिलपर, डेिलपर कस यो

प्रतयेक असधभस योगी कस यो कडलीिरी करने की आिशयकता हस योती हद पुरानी इमारत

का, केत्रफल के बराबर कारपेट एररया िाला एक मकान नययूनतम शतनि के

अधीन आिािीय उये उदशय के सलए उिके दारा डी पर कबजा कर सलया गया।

225 िगनि फुट का कारपेट एररया। उनहें ककिी की कडलीिरी की आिशयकता

नहीं हद असतररक बालकनी केत्र. हम नीचे कदए गए खंड (3) कस यो सनकालते

हहैं िमझौते का ऑपरेकटि भाग कदनांक 30.6.2003:  ई 'दयूिरी पाट्टी 2.5

एफएिआई में िे सनमानिण करेगी और प्रथम पक कस यो 312  मकान िन्हें सौंपे

आिािीय ककरायेदारनों के सलए और गदर आिािीय के सलए 23 ककरायेदारी

उक िंपवसंपत्ति के ककरायेदारनों और मुफत वब बिकी िाले मकाननों के सलए पररसशष

 III के प्रािधाननों के अनुिार दयूिरा पक एफ ओिीआर 33(7)।"
10.  कदनांककत अनुबंध िे कस योई िमथनिन नहीं समल रहा हद

30.6.2003, अपीलकतानिओं ने अपने सलए िमथनिन मांगने का प्रयाि ककया

बालकनी के सलए दािा (केत्रफल के 10% केत्रफल के िाथ टेनमेंट) डीिी

विसनयमन िंखया 33(9)  के िंदभनि में पढें जी विसनयम 35(2)(क)े  और

विसनयम 38(22)। प्रसतुत हद कक विकाि शहरी के तहत एक पुनसननिमानिण हद

निीकरण यस योजना,  यह डीिी विसनयमन 33(9)  दारा शासित थी;  इिके
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तहत उपकर भिननों के विकाि के िंबंध में डीिी विसनयमन 33(7) और

डीिी के तहत मसलन बजसतयनों का विकाि एच विसनयम 33(10), केत्रफल

225 िगनिफुट। पररसशष  III और ए के खंड (2) कस यो  माधयान में रखते हुए इिमें

बालकनी का केत्र भी शासमल हस योगा पररसशष  IV का खंड 1.2; िह विकाि के

िंबंध में ..शहरी विकाि के तहत डीिी रेगुलेशन 33(9) के तहत यस योजना,

टेनेमेंट केत्र के 10% केत्र की बालकनी) ककराये के केत्र के असतररक प्रदान

ककया जाना हद। 
11. यह पता लगाने के सलए कक डेकया वििाद में कस योई यस योगयता हद, अब

हम प्रािंसगक विसनयमनों का उ्लेख कर िकते हहैं:   "33(7)  उपकर का

पुनसननिमानिण या पुनविनिकाि िहकारी आिाि दारा दीप शहर में इमारतें सनगम

िी िे िंबंसधत िस योिायटी या पुरानी इमारतनों की या पुसलि विभाग िे

िंबंसधत पुरानी इमारतनों की:-

पुनसननिमानिण/पुनविनिकाि के सलए कायनि ककया जाना हद मौजयूदा ककरायेदारनों की

िहकारी आिाि िसमसतयानियाँ या दारा िहकाररता.  मकान मासलकनों और/या

कबजाधाररयनों की हाउसिंग िस योिायटी आइलहैंड सिटी में 'ए'  शेणी की एक

उपकररत इमारत,  जस यो डी महाडा असधसनयम, 1976  और के प्रािधाननों कस यो

आकवरनित करता हद की इमारतनों का पुनसननिमानिण/पुनविनिकाि सनगम और

पुसलि विभाग,  पुसलि आिाि िरकार के सनगम,  जेल और हस योम गाडनि

महाराष्ट्र, 1940  िे पहले सनसमनित,  फलस योर सपेि ई िकल भयूखंड केत्र या

आिशयक एफएिआई पर ियूचकांक 2.5 हस योगा मौजयूदा ककरायेदारनों के पुनिानिि
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के िाथ-िाथ प्रस योतिाहन एफएिआई के सलए पररसशष-IIIमें जस यो भी असधक

हस यो, सनकदनिष हद। 
33(9)  उपकर भिननों की मरममत और पुनसननिमानिण एिं शहरी

निीकरण यस योजना:- मरममत हेतु एिं असधगृहीत भिननों का पुनसननिमानिण और

शहरी निीकरण महाराष्ट्र आिाि एिं केत्र दारा शुरू की गई यस योजना विकाि

प्रासधकरण या मंुबई आिाि और केत्र दीप शहर में विकाि बस योडनि या सनगम,

एफएिआई 4.00  हस योगी या पुनिानिि के सलए आिशयक एफएिआई मेरे

कबजे िाले मौजयूदा ककरायेदार, जस यो भी असधक हस यो। 
33(10)  मासलकनों के मा माधयम िे झुगगीिासियनों का पुनिानिि

डेिलपिनि/िहकारी आिाि िसमसतयां:-  के सलए जनगणनाशुदा मसलन

बजसतयनों या ऐिी मसलन बजसतयनों का पुनविनिकाि जजनकी िंरचनाएं और

सनिािी जजनके नाम दारा विधान िभा मतदाता ियूची 1985 में अंककत हद

उि भयूसम के मासलक/डेिलपिनि जजि पर ऐिी झुजगगयां हहैं जसथत या ऐिी

झुगगी की िहकारी आिाि िसमसतयनों दारा सनिासियनों का कुल फलस योर सपेि

इंडेडेकि 2.5 तक हस यो िकता हद दारा अनुमस योकदत की जाने िाली यस योजनाओं के

अनुिार प्रदान ककया गया प्रतयेक मामले में आयुक की विशेर अनुमसत.

प्रतयेक यस योजना अनय बातनों के िाथ-िाथ मकाननों का आकार भी प्रदान

करेगी झुगगीिासियनों कस यो उनकी लागत पर प्रदान ककया जाना हद भयूखंड पर

असतररक मकान उपलबध कराए जाने हहैं जजिे मासलक/डेिलपर िमायस योजजत

करने के सलए प्रदान कर िकता हद/  झुगगीिासियनों/पररयस योजना प्रभावित
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व्यवकयनों का पुनिानिि करना अनय केत्र आकद सनधानिररत कदशा-सनद्शनों के

अनुिार पररसशष  IV में विसनयमनों में नीचे कदया गया हद।"
35. फलस योर सपेि इंडेडेकि गणना -
(1)  फलस योर सपेि इंडेडेकि/वब्ट-अप गणना -  कुल ककिी पलय बॉट का

केत्रफल फलस योर सपेि इंडेडेकि/वब्टअप में सगना जाएगा केत्र की गणना

केिल नए विकाि पर लागयू हस योती हद इिके बाद सनमनानुिार कायनि ककया

जाएगा:   xxx xxx xxX

(2)  एफएिआई गणना िे बकहषकरण -  सनमनसलजखत हस योगा

एफएिआई में नहीं सगना जाएगा:-    ( )  xxx xxx xxx k केत्र उप-विसनयम

(22) में कदए गए अनुिार बालकसनयनों का विसनयम 38.  विसनयम 38 के

उप-विसनयम (22)  विसनयम में टीपी िंदसभनित 35(2)  नीचे सनकाला गया

हद:

38(22) - बालकनी - ककिी भी आिािीय केत्र में (आर-1) ~एन.डी

दकुान लाइन (आर-2)  के िाथ आिािीय केत्र,  या विशुद्ध रूप िे ककिी

अनय केत्र में आिािीय भिन, बालकसनयानियाँ हस यो िकती हहैं जमीन कस यो छस योड़कर,

प्रतयेक मंजजल पर एफएिआई िे मुक अनुमसत हद फशनि का िह केत्र जहानियाँ िे

ऐिी बालकनी सनकलती हद,  सनमनसलजखत शततों के अधीन हद:  पररसशष III

और पररसशष  IV के प्रािंसगक भाग जस यो हहैं विसनयम 33(7) और 33(10) में

िंदसभनित सनमनानुिार हहैं:  पररसशष  III पुनसननिमानिण या पुनविनिकाि के सलए

विसनयमन मकान मासलक दारा दीप शहर में असधगृहीत इमारतनों की
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और/या िहकारी आिाि िसमसतयानियाँ। [डी.िी. विसनयम  बिकमांक 33(7))  1.·

(ए) नए भिन के सनमानिण की अनुमसत दी जा िकती हद ककिी कम की

अपररितनिनीय सलजखत िहमसत के अनुिरण में बी िी पुरानी वबज्डंग पर

70 फीिदी िे राजयादा कबजेदार डी (बी) पुराने भिन के िभी सनिासियनों कस यो

पुननः िमायस योजजत ककया जाएगा पुनविनिकसित भिन में. 2. प्रतयेक असधिािी

का पुनिानिि ककया जाएगा और उिे कदया जाएगा ई में आिािीय उये उदशय के

सलए उनके दारा कबजा ककया गया कारपेट एररया पुरानी इमारत 20.90 के

नययूनतम कालीन केत्र के अधीन हद िगनि मीटर (225  िगनि फुट)  और/या

असधकतम कालीन केत्र 70  तक िगनि मीटर (753  िगनि फुट)  जदिा कक

एमएचएडी असधसनयम,  1976  में प्रदान ककया गया हद गदर-आिािीय

असधभस योगी के मामले में केत्र कदया जाना हद पुनसननिसमनित भिन केत्र एफ के

बराबर हस योगा पुराने भिन में कबजा कर सलया गया हद।
पररसशष  IV

[विसनयम िंखया 33(10)) 
1. इि पररसशष के प्रािधाननों की प्रयस योराजयता:

पुनविनिकाि के सलए सनमनसलजखत प्रािधान लागयू हनोंगे/

मासलकनों/डेिलपिनि/िहकारी आिाि के मा माधयम िे झस योपड़ी/फुटपाथ

सनिासियनों के सलए आिाि का सनमानिण झस योपड़ी/फुटपाथिासियनों/िािनिजसनक

प्रासधकरणनों की िस योिायटी जदिे महाडा,  एमआईडीिी,  एमएमआरडीए

आकद/गदर-िरकारी बृहन मंुबई की िीमा के भीतर कहीं भी िंगिन। 
1. झस योपड़ी िासियनों का असधकार:
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1.1. झस योपड़ी में रहने िाले, झुगगी-झस योपड़ी में या फुटपाथ पर, विकाि

के प्रािधाननों के अनुिार पात्र सनयंत्रण विसनयम 33(10)  उनके बदले में

हस योगा िी सट्रडेकचर कस यो सननःशु्क आिािीय टेनमेंट कदया जाए 20.90  िगनि

मीटर का कारपेट एररया हद। (225  िगनि फुट)  िकहत बालकनी,  सनानघर

और पानी की कस योिरी, लेककन िामानय कस यो छस योड़कर केत्र.
 1.2.  यहां तक कक उन िंरचनाओं में भी जजनमें आिािीय केत्र

असधक हहैं 20.90 िगनि मीटर िे असधक के सलए केिल 20.90 िगनि मीटर ही

पात्र हनोंगे कालीन केत्र. कारपेट एररया का मतलब िभी केत्रनों िे अलग हस योगा

विभाजन की दीिारनों िकहत दीिारनों के नीचे, यकद कस योई हस यो। मात्र 20.90 िगनि

मीटर। कारपेट एररया कदया जाएगा और यकद प्रसताि में असधक केत्रफल हद,

इि पर विचार नहीं ककया जायेगा िस योच-विचार।

xxxxx

12. ररट यासचका में अपीलकतानिओं की सशकायत थी एफ कक सनसमनित

मकाननों का केत्रफल इििे कम था 225  िगनि फुट के कारपेट एररया की

आिशयकता थी, और यह इिका उ्लंघन था डीिी विसनयम. ररट यासचका

में कस योई मुय उदा नहीं उिाया गया 10% की बालकनी उपलबध कराने की ककिी

भी आिशयकता के बारे में वििाद मकान के केत्र का.  जब बीच हुआ

िमझौता जी महाडा और डेिलपर कस यो बालकनी के सनमानिण की आिशयकता

नहीं थी और जब अपीलकतानिओं ने यासचका में आरस योप ही नहीं लगाया था

उि बालकनी का सनमानिण आिशयक था,  हम ऐिा करने में विफल रहे
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िमझें कक अपीलकतानि कदिे वििाद उिा िकते हहैं उचच नयायालय के िमक

बहि के दौरान कक िे इिके हकदार थे टेनमेंट में एक बालकनी कस यो एच

जजिकी माप हस योनी चाकहए मकान के केत्रफल का 10%। फीट वििाकदत नहीं

हद कक ए सनरीकण ररपस योटनि िे पता चला कक टेनमेंट की िीमा नहीं थी 225

िगनि फुट िे असधक का शु्क। और अपीलकतानि इिे लेने के सलए िहमत हस यो

गए थे मकान मामले के पररणाम के अधीन हहैं। -
13.  विचार ;  ;  fd k x k कक डेकया विसनयम 35(2)( )  k और 8

38(22)  अपीलकतानिओं कस यो ककिी भी प्रकार की िहायता प्रदान करते हहैं।

विसनयम 38(22) 'बालकनी'  िे िंबंसधत हद और यह ककिी भी आिािीय

केत्र में प्रदान करता हद, प्रतयेक मंजजल पर बालकसनयनों कस यो एफएिआई िे

मुक करने की अनुमसत दी जा िकती हद (छस योड़कर)। भयूतल और छत के

फशनि)  केत्रफल के 10%  िे असधक नहीं फशनि का िह केत्र जहानियाँ िे ऐिी

बालकनी सनकलती हद। विसनयमन िी 35 फलस योर सपेि इंडेडेकि गणना और

नस योट ( ) ii िे िंबंसधत हद इिका िंबंध एफएिआई गणना िे बकहषकरण िे

हद। सनमन में िे एक प्रविवष (के)  के मा माधयम िे एफएिआई गणना िे

बाहर की जाने िाली िसतुएं बालकसनयनों का केत्र हद जस यो विसनयमन के तहत

प्रदान ककया जाता हद  38(22).  विसनयम डी के िाथ पकित विसनयम

35(2)(के)  का प्रभाि 38(22)  यह हद कक यकद बालकनी का सनमानिण

विसनयम के अनुिार ककया गया हद 38(22)  इिे एफएि की गणना के

पहले चरण िे बाहर रखा जाएगा!_। _____ _ ये विसनयम  क्पना .कय बॉल·
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हस योना  डेिलपर पर दासयति डालने के रूप में माना गया -  शहरी

निीनीकरण के तहत ककिी िंपवसंपत्ति का पुनसननिमानिण/विकाि करना बालकनी

बनाने की यस योजना (जजिकी िीमा ई का 10% हस यो)। मकान का केत्र) सनमानिण

और वितरण करते िमय  माधिसत ककये गये वपछले कबजेदारनों के मकान

इमारत। ऐिे कबजेदारनों कस यो कदया जाने िाला केत्र सपष हद पररसशष  (III खंड

2)  के िाथ पकित विसनयम 33(7)  में सनकदनिष,  एनओिी और िमझौता।

एक पुराना असधभस योगी एफ का हकदार हद केिल विसनयम 33(7) के तहत

ककराये पर देना, न कक विसनयम 33(9) के तहत। विसनयमन 33(9) केिल

1.5  की असतररक एफएिआई प्राप्त करने के सलए लागयू ककया गया था

महाडा दारा. इि िमय हम इि प्रश्न पर  माधयान दे िकते हहैं डेकया विसनयम

33(9) उनके तकनि के अनुिार लागयू हस योगा अपीलकतानि या विसनयम 33(7)

कस यो विसनयम 33(9) के िाथ पढें जी जदिा कक उसंपत्तिरदाताओं ने तकनि कदया हद,

लागयू करना  ' { .   kS kf kd िुसनजचित करने के उये उदशय िे प्रािंसगक  ugha हद

कक डेकया अपीलकतानि डेकयनोंकक पुराने सनिािी ककिी भी असतररक बालकनी केत्र

के हकदार हहैं। 

13. इि नयायालय दारा अनुमस योकदत यस योजना के तहत, महाडा के पाि

मकान बनाने के सलए पयानिप्त धन नहीं था,  एक डेिलपर के मा माधयम िे

पररयस योजना कस यो क बिकयाजनित करने का प्रसताि रखा। यस योजना के अनुिार

व्यिसथा का लाभ यह था विसनयम 33(9) केिल उचचतर उपयस योग के सलए

सलया जाना था एफएिआई फलस योर का विकाि डेिलपर दारा ककया जाएगा
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बी पररसशष  III के िाथ  lifBr डीिी विसनयम 33(7) दारा शासित। पररसशष

 III के अनुिार प्रतयेक असधिािी का पुनिानिि ककया जाना आिशयक हद

नययूनतम 225 िगनि फुट का कारपेट एररया कदया जाना चाकहए। के अनुिार

यस योजना सिीकृत, िेकेदार कस यो 335- का सनमानिण करना था मौजयूदा कबजेदारनों

के पुनिानिि के सलए मकान सननःशु्क िी लागत और प्रतयेक मकान का

केत्रफल 225 िगनि फुट हस योना था। यस योजना में सनमानिण और वितरण पर विचार

नहीं ककया गया 225 िगनि फुट तक की कस योई भी बालकनी एिी!  कालीन

केत्र. अभी तक में चयूंकक केत्र कस यो वपछले रहने िालनों कस यो िन्हें सौंप कदया जाना हद,

इिसलए िीमा सपष हद,  िह 225  िगनि फुट हद। वबना ककिी बालकनी के.

आगे, 0 अपीलकतानिओं की धारणा हद कक यकद मामला था विसनयम 33(9)

दारा शासित, ककराये की माप 225 िगनि फुट का हस योता. िाथ ही नययूनतम

एक बालकनी 225  िगनिफुट में िे 10%  की माप सनराधार हद विसनयम

33(9) में इिकी आिशयकता नहीं हद। जदिा हस यो िकता हद िदिा रहने दें। 

14. इिसलए हम इि अपील में कस योई यस योगयता नहीं पाते हहैं 

अपील खाररज
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यह अनुिाद आकटनिकफसशयल इंटेसलजेंि टयूल 'िुिाि'  की िहायता िे

अनुिादक नयासयक असधकारी  जयमाला पानीगर (आर.जे.एि.) दारा ककया

गया हद। 
असिीकरण: यह सनणनिय पककार कस यो उिकी भारा में िमझाने के िीसमत

उपयस योग के सलए सथानीय भारा में अनुिाकदत ककया गया हद और ककिी

अनय उये उदशय के सलए इिका उपयस योग नहीं ककया जा िकता हद। िभी

व्यािहाररक और आसधकाररक उये उदशयनों के सलए, सनणनिय का अंगेजी िंसकरण

ही प्रामाजणक हस योगा और सनषपादन और कायानिनियन के उये उदशय िे भी अंगेजी

िंसकरण ही मानय हस योगा।
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