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सौरऊजाा  णजे भभवव!
आजच छतावर सोलार बसवा..

नवीीन वि�क्रीी
 कंेंद्र सुुरू 

क�नमवाार नगर क्रमांं�क २, इमाारत 
क्रमांं�क ७७ जवळ, जुुनेे पोोलीीस से्टेशन, 

आयसीीआयसीीआय बँँकेेसमोोर, 
 वि�क्रोोळीी (पुु .) - ४०००८३

गृृहनि�र्माा�ण सहकाारीी संंस्थाा सााठीी 
आवश्यक से्टेशनरीी वि�क्रीीसााठीी वि�क्रोोळीी 

येेथीील काार्याा�लयाात आताा उपलब्ध. 

वि�क्रोोळीी कंेंद्र



गृृहनि�र्माा�ण सहकाारीी संंस्थांं�च्याा सभाासदांं�नाा व पदााधि�कााऱ्यांं�नाा 
फेेडरेेशनच्याा संंचाालक मंंडळााकडून नवराात्रीी व वि�जयाादशमीीच्याा हाार्दि�िक शुुभेेच्छाा..
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नगरवि�काास वि�भााग, महाारााष्ट्रर  शाासन (UDD) यांं�नीी दि�नांं�क 
११/१२/२०२५ अन्वयेे अभय योोजनेेचीी अंंमलबजाावणीी करण्याासााठीी 
नि�र्देश देेण्याात आलेे होोतेे. त्याानुुसाार महाानगरपाालि�केतर्फफ  अभय योोजनेेचीी 
(OC Amenisty Scheme) अंंमलबजाावणीीसााठीी प्रमााणीीत काार्ययपध्दतीी / 
माार्गगदर्शशक तते्वे बनवि�ण्याात आलेे होोतेे.

सदर योोजनेेच्याा अनुुषंंगाानेे दि�. १९/०२/२०२६ रोोजीी महाानगर 
पाालि�केचेे सभाागृृह नेेतेे, माा. नगरसेेवक, लोोकप्रति�नि�धीी व नाागरीीक यांं�च्याा 
उपस्थि�तीीत माा. आयुुक्त यांं�च्याा दाालनाात बैैठक पाार पडलीी. सदर बैैठकीीत 
नि�वाासीी इमाारतींं �नाा ८० चौौ.मीी. के्षेत्रफळााचीी मर्याा�दाा कााढूून टााकणेे व मंंजुर नकााशाा 
असलेेल्याा सर्वव नि�वाासीी इमाारतींं �नाा भोोगवटाा प्रमााणपत्र (O.C.) देेणेे. व्याावसाायि�क इमाारतींं �नाा केेवळ शााळाा 
व रुग्णाालयांं�पुुरतेे मर्याा�दि�त न ठेेवताा सर्वव प्रकाारच्याा व्यवसाायि�क (Commercial) इमाारतींं �नाा (जसेे कींं � 
खाासगीी काार्याा�लय) भोोगवटाा प्रमााणपत्र (O.C.) देेणेे. यााबााबत चर्चाा� करण्याात आलीी. 

	मुंं �बई महाानगर पाालि�केनेे वेेळोोवेेळीी नगरवि�काास वि�भाागाानेे दि�लेेल्याा सूूचनाा व प्रस्ताावाावर वि�चाार 
वि�नि�मय करून अभय योोजनेेच्याा अमंंलबजाावणीीसााठीी सुुधाारीीत माार्गगदर्शशक तते्वे तयाार करून भोोगवटाा 
प्रमााणपत्र प्रदाान करण्याासााठीी अभय योोजनाा अमंंलाात आणण्यााचेे नि�र्देश बृृहनमुंं�बई महाानगर पाालि�केस 
दि�लेे आहेेत. 

तद््अनुुषंंगाानेे दि�नांं�क १६/०१/२०२६ अन्वयेे एक पत्र वि�धीी अधि�कााऱ्यांं�कडेे अगे्रेशीीत करून  
नगरवि�काास वि�भााग महाारााष्ट्रर  शाासन यांं�नीी, भोोगवटाा  प्रमााणपत्र अभय योोजनेेत सर्वोोच्च प्रााधाान्याानेे व 
ताातडीीनेे अमंंलाात आणण्यााचेे नि�र्देश दि�लेे होोतेे. तद््अनुुषंंगाानेे महाानगरपाालीीकेेनेे भोोगवटाा प्रमााणपत्र 
अभय योोजनेेबााबत खाालीीलप्रमााणेे प्रस्ताावि�त केेलेे होोतेे.

महाानगरपाालि�केच्याा प्रस्ताावाानुुसाार दि� १७/११/२०१६ च्याा पूूर्वीीपाासुुन वाास्तव्य होोत असलेेल्याा/
बांं�धकााम परवाानगीी दि�लेेल्याा इमाारतीी करताा सुुधाारीीत मुुदत ठरवि�ण्याात आलीी. खाालीील प्रकाारच्याा 
इमाारतीी/वाापरकर्ताा� यांं�नाा अभय योोजनेेचाा लााभ घेेताा येेईल.

१. 	 इमाारतीीचेे प्रकाार नि�वाासीी इमाारतीी, रुग्णाालये व शााळेेच्याा इमाारतीी.

२.	 अधि�प्रमााणताा (Authenticity): केेवळ त्याा इमाारतीी किं�ं वाा इमाारतीीचाा भााग, जोो नि�योोजन 
प्रााधि�करणााकडूून अधि�कृतपणे मंंजूर करण्याात आलेेलाा आहेे, तोोच याा योोजनेेस पाात्र असेेल. 

३. 	जी ी इमाारत किं�ं वाा इमाारतीीचाा भााग १७.११.२०१६ पूूर्वीीपाासूून व्यााप्त (Occupied) आहेे. 

४.	नि� वाासीी इमाारतीीच्याा बााबतीीत, ज्याा सदनि�काा ८०.०० चौौ.मीी. पर्यंतच्याा चटई के्षेत्रफळााच्याा, असतीील, 
त्यांं�नााच योोजनेेचाा लााभ लाागूू होोईल.

दि�नांं�क १७/११/ २०१६ च्याा वि�नााभोोगवटाा प्रमााणपत्र व्यााप्त इमाारतीी करीीताा 
भोोगवटाा प्रमााणपत्र देेशाासााठीी अभय योोजनाा

वसंतरााव एन शिं�देे
संंपाादक
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				टीीप:

(१) 	 इमाारतीीच्याा अधि�प्रमााणतेेसााठीी (Authenticity), ज्याा इमाारतीीसााठीी याा योोजनेेअंंतर्गगत भोोगवटाा 
प्रमााणपत्र (OC) मि�ळवि�ण्याासााठीी अर्जज साादर केेलाा आहेे, त्याा इमाारतीीस वैैध अमाान्यतेचीी सूूचनाा 
IOD (Intimation of Disapproval) व बांं�धकााम परवाानाा CC (Commencement Certificate) 
असणेे आवश्यक आहेे.

(२) 	दि �. १७.११ २०१६ पूूर्वीी व्यााप्त असल्यााबााबत (Occupancy) सि�द्ध करण्याासााठीी करनि�र्धाा�र व 
करसंंकलक वि�भाागााकडीील त्याा माालमते्तेचीी नोंं�द (Assessment) अथवाा अधि�कृत वीीज बि�ल वाापर 
अथवाा वि�नाा भोोगवटाा प्रमााणपत्र व्यााप्त संंबंंधीी महाापाालि�केच्याा संंबंंधि�त वि�भाागााकडूून जाारीी करण्याात 
आलेेल्याा नोोटीीस हेे आवश्यक पुुराावेे साादर करणेे बंंधनकाारक आहेे.

(३)	चट ई के्षेत्रफळ (Carpst Area) ठरवि�ण्याासााठीी वि�काास नि�यंंत्रण आणि� प्रोोत्सााहन नि�यमन-२०३४ 
(DCPR-2034) मधीील परि�भााषेेनुुसाार चटई के्षेत्रफळ ग्रााह्य धरलेे जााईल. तसेेच नि�यमि�तीीकरण 
(Regularization) करण्याापूूर्वीी सदर चटई के्षेत्रफळ कमााल ८०.०० चौौ.मीी. पर्यंत असणेे आवश्यक 
आहेे. तथाापि�, नि�यमि�तीीकरमाानंंतर तेे ८०.०० चौौ.मीी. पेेक्षाा जाास्त असलेे तरीी चाालूू शकेेल.

(४) 	या ा धोोरणााच्याा दृष्टीीनेे नि�वाासीी इमाारत (Residential Building) म्हणजेे ज्याा इमाारतीीत मुुख्यत: नि�वाासीी 
वाापर (Predominant Residential Use) आहेे अशीी इमाारत म्हणजेेच ज्याा इमाातरीीमधे्ये रहि�वाास 
वाापर हाा ५० % पेेक्षाा जाास्त आहेे असेे समजण्याात याावेे तसेेच, अशाा इमाारतीीतीील व्याावसाायि�क गााळेे/ 
काार्याा�लये (Commercial Units) यांं�चेे देेखीील याा योोजनेे अंंतर्गगत अर्जज स्वीीकाारलेे जााऊ शकताात, 
माात्र त्यांं�नाा कोोणतीीहीी आर्थि�िक सवलत लाागूू होोणाार नााहीी.

अर्जजदाार

१. 	 वि�काासक / माालक यांं�नीी त्यांं�च्याा नोंं�दणीीकृृत वाासु्तुवि�शाारद किं�ं वाा परवाानााधाारक सरे्वेक्षक  
(Licensed Surveyor) माार्फफ त तसेेच इमाारत / परि�सराातीील रहि�वााशांं�चीी नोंं�दणीीकृृत सहकाारीी 
गृृहनि�र्माा�ण संंस्थाा (Registered Society) त्यांं�च्याा नोंं�दणीीकृृत वाासु्तुवि�शाारद किं�ं वाा परवाानााधाारक 
सरे्वेक्षक माार्फफ त अर्जज करू शकताात.

२. 	वरी ीलपैकीी उपलब्ध पर्याा�य शक्य नसल्याास, संंबंंधि�त सदनि�केचाा वैैयक्ति�क रहि�वाासीी / माालमत्ताा 
धाारक (Individual Occupant / Premise-holder) देेखीील नोंं�दणीीकृृत वाासु्तुवि�शाारद किं�ं वाा 
परवाानााधाारक सरे्वेक्षक यांं�च्याा माार्फफ त अर्जज करू शकतोो.

टीीप:

(१) 	वरी ील अनुुक्रमांं�क (१) च्याा बााबतीीत, संंस्थेनेे, संंस्थेच्याा नोंं�दणीीचाा पुुराावाा तसेेच जमि�नीीच्याा माालकीी 
हक्कााचाा पुुराावाा (Conveyance) इ. साादर करणेे आवश्यक आहेे.

(२)	वरी ील अनुुक्रमांं�क (२) च्याा बााबतीीत, वैैयक्ति�क रहि�वााशाास / माालमत्ताा धाारकाास देेखीील नोंं�दणीीकृृत 
वाासु्तुवि�शाारद / नोंं�दणीीकृृत परवाानााधाारक सरे्वेक्षक माार्फफ त अर्जज साादर करण्यााचीी परवाानगीी असेेल. 
याासााठीी संंबंंधि�त सदनि�केच्याा गााळ्यााच्याा माालकीी हक्काासंंबंंधीी आवश्यक काायदेेशीीर काागदपत्रांं�चाा 
पुुराावाा साादर करणेे आवश्यक रााहीील.
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देेयके व शुुल्कःः

१. 	पु नर्वि�िधीीग्रााह्यताा शुुल्क, बााल्कनीी बंंदि�स्त करण्यााचेे, ओटलाा बंंदि�स्त करण्यााचेे, मााळाा शुुल्क दंंड, 
अर्जज फीी इत्याादींं �च्याा देेयकांं�वर अभय योोजनेे अंंतर्गगत प्रचलि�त धोोरणांं�नुुसाार नि�यमि�त शुुल्काावर ५०% 
सूूट दि�लीी जााईल.

२.	चट ई नि�र्देशांं�क (FSI) मधे्ये समाावि�ष्ट होोणााऱ्याा वाापरयोोग्य (Habitable) के्षेत्रााच्याा नि�यमि�तीीकरणाासााठीी, 
जेे पूूर्वीी चटई नि�र्देशांं�काामधे्ये परि�गणीीत करण्याात आलेे नव्हतेे (Free of FSI) असेे मंंजूर करण्याात 
आलेे होोतेे, त्याासााठीी खाालीीलप्रमााणेे  दंंड लाागूू रााहीील:

(अ) 	प्रस्तााव पहि�ल्याा ६ महि�न्यांं�च्याा आत प्रााप्त झााल्याास कोोणतााहीी दंंड आकाारलाा जााणाार नााहीी.

(ब) 	प्रस्तााव ६ महि�ने तेे १ वर्षाा�च्याा काालाावधीीत प्रााप्त झााल्याास ५०% सवलत दि�लीी जााईल.

(क) 	प्रस्तााव १ वर्षाा�नंंतर प्रााप्त झााल्याास कोोणतीीहीी सवलत दि�लीी जााणाार नााहीी.

टीीप:

(१)	 प्रस्तााव साादर करण्याासााठीी काालमर्याा�दाा (Time Limitation) हीी, याा धोोरणााच्याा अमंंलबजाावणीीसााठीी 
जााहीीर केेलेेल्याा दि�नांं�काापाासूून गणलीी जााईल.

(२) 	 प्रस्तााव साादर करताानाा, तोो आवश्यक नमुुनाा स्वरूपाामधे्ये (Requisite Form) सर्वव मााहि�तीी पूूर्णण 
भरून आणि� सर्वव आवश्यक दस्तऐवजांं�सह साादर करणेे आवश्यक आहेे. मााहि�तीी / दस्तऐवजांं�मधे्ये  
तृृटीी (Discrepancy) असल्याास, महाापाालि�केकडूून असेे पत्र जाारीी करण्याात येेईल ज्याात आवश्यक 
बााबींं �च्याा तृृटींं �चीी मााहि�तीी दि�लेेलीी असेेल. अशाा परि�स्थि�तीीत, प्रस्तााव पूूर्णण मााहि�तीी आणि� पत्राात नमूूद 
केेलेेलेे सर्वव तृृटींं �च्याा दस्तऐवजांं�सह १५ दि�वसांं�च्याा आत पुुन्हाा साादर करणेे आवश्यक आहेे.

(३)	 जर अर्जजदााराानेे आवश्यक काागदपत्रांं�सह अर्जज साादर केेलाा नााहीी किं�ं वाा पुुर्ननसाादर केेलाा नााहीी, तर 
अर्जज रद्द झाालाा असेे माानलेे जााईल आणि� सवलतीीच्याा उदे्देशाानेे त्यााचाा वि�चाार केेलाा जााणाार नााहीी. 
अशाा प्रकरणाात, नवीीन अर्जज (Fresh Application) साादर करणेे आवश्यक आहेे आणि�  त्याा नवीीन 
अर्जाा�च्याा दि�नांं�काानुुसाारच वरीील तरतुुदीीनुुसाार लाागूू असलेेलीी सवलत लाागूू रााहीील.

	बृ हनं्मुं�बई महाानगर पाालि�केचाा क्रंं . प्र. अ/1188/ वि�.नि�./सााधाारण दि� २२/०६/२०२६ च्याा मसुुदाा 
प्रस्ताावनुसाार काार्ययपध्दतीी/ माार्गगदर्शशक तते्वे नगर वि�काास वि�भााग, महाारााष्ट्रर  शाासन यांं�नीी दि� ११/१२/२०२५ 
अन्वयेे दि�लेेल्याा नि�र्देशाानुुसाार भोोगवटाा प्रमााणपत्र अभय योोजनेेच्याा सुुकर अमंंलबजाावणीीसााठीी आहेेत. 
सदर योोजनाा हि� यााबााबतचेे परीीपत्रक प्रकााशीीत केेलेेल्याा दि�वसाापाासुुन अमंंलबजाावणीीसााठीी लाागुु रााहि�ल. 
याास्तव, मुंं�बई शहर व उपनगराामधीील दि�नांं�क १७/११/२०१६ च्याा पूूर्वीीपाासुुन वि�नाा भोोगवटाा प्रमााणपत्र 
व्यााप्त इमाारतीीनाा भोोगवटाा प्रमााणपत्र देेण्याासााठीी अभय योोजनाा मुंं�बई महाानगरपाालि�केनेे अटीी व शर्तीीसह  
मंंजुर केेलेेलीी आहेे. 

संंपर्कक  :- 9819582466 
E-mail: vasant.shinde.in@gmail.com
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मंुं�बई आणि� महाारााष्ट्राा �तीील सहकाारीी गृृहनि�र्माा�ण संंस्थां �ंचीी संंख्याा दि�वसंेंदि��वस वााढत आहेे. लााखोो कुु टंुं�बांं�चेे 
घर, त्यां �ंच्याा आयुुष्यभरााचीी बचत आणि� सुुरक्षि�त भवि�ष्य याा संंस्थां �ंशीी जोोडलेेलेे आहेे. त्याामुुळेे सहकाारीी गृृहनि�र्माा�ण 
संंस्थाा हीी केेवळ इमाारतीीचीी देेखभााल करणाारीी व्यवस्थाा नसून, तीी सभाासदांं�च्याा साामूूहि�क सहभाागाातूून चाालणाारीी 
एक महत्त्वााचीी साामााजि�क आणि� आर्थि�िक संंस्थाा आहेे.

आजच्याा बदलत्याा कााळाात गृृहनि�र्माा�ण संंस्थां �ंसमोोर अनेेक नवीीन आव्हाानेे उभीी आहेेत. इमाारतींं �चीी देेखभााल 
व दुुरुस्तीी, पााणीीपुुरवठाा, सुुरक्षाा, अग्नि�सुुरक्षाा, लि�फ्ट, वि�माा, लेेखाापरीीक्षण, आर्थि�िक शि�स्त, थकबााकीी वसुुलीी, पाार्किं�ग, 
हस्तांं�तरण, पुुनर्वि�िकाास, SRA वि�षयक प्रश्न, करप्रणाालीी तसेच शाासनााच्याा वि�वि�ध काायदे व परि�पत्रकांं�चेे पाालन, याा 
सर्वव बााबींं �चीी जबााबदाारीी संंस्थेेच्याा व्यवस्थाापनाावर आहेे.

परंंतुु केेवळ व्यवस्थाापन समि�तीीनेे कााम करून संंस्थाा सक्षम होोत नााहीी. सक्षम संंस्थाा नि�र्माा�ण करण्याासााठीी 
व्यवस्थाापन समि�तीी आणि� सर्ववसााधाारण सभाासद यांं�चाा सक्रि�य सहभााग आवश्यक आहेे.

सभाासदांं�नीी आपल्याा संंस्थेेच्याा उपवि�धींं �चीी मााहि�तीी करून घेेणेे, सर्ववसााधाारण सभेेलाा उपस्थि�ित रााहणे, 
संंस्थेेच्याा आर्थि�िक व्यवहाारांं�चीी मााहि�तीी समजून घेेणेे आणि� योोग्य प्रश्न वि�चाारणे हीी त्यां �ंचीी जबााबदाारीी आहेे. त्यााचबरोोबर 
व्यवस्थाापन समि�तीीनेे पाारदर्शशकताा, उत्तरदाायि�त्व आणि� काायदेशीीर प्रक्रि�येेचेे पाालन यांं�नाा सर्वोोच्च प्रााधाान्य दि�लेे 
पााहि�जे.

आज अनेेक संंस्थां �ंमधे्ये गैैरसमज आणि� वााद नि�र्माा�ण होोण्यााचेे प्रमुुख काारण म्हणजे काायदाा, उपवि�धीी 
आणि� प्रत्यक्ष व्यवहाार याातीील अंंतर. एखाादाा नि�र्णणय घेेण्याापूूर्वीी त्याासााठीी काायदेशीीर अधि�काार आहेे काा, सर्ववसााधाारण 
सभेेचीी मंंजुुरीी आवश्यक आहेे काा, शाासनााचेे परि�पत्रक किं�ंवा ा सहकाार वि�भाागााचेे नि�रे्देश लाागूू आहेेत काा, यााचीी 
खाात्रीी करणे अत्यंंत आवश्यक आहेे.

वि�शेषतःः  मोोठ्याा दुुरुस्तीीच्याा काामांं�मधे्ये, कंंत्रा ाटदाारांं�चीी नि�युुक्तीी, आर्थि�िक व्यवहाार, नि�धीीचाा वाापर, पुुनर्वि�िकाास 
किं�ंवा ा संंस्थेेच्याा माालमत्तेशीी संंबंंधि�त नि�र्णणय घेेताानाा योोग्य प्रक्रि�याा पााळलीी गेेलीी पााहि�जे. नि�र्णणयाापेेक्षाा नि�र्णणय घेेण्यााचीी 
काायदेशीीर आणि� पाारदर्शशक प्रक्रि�याा अधि�क महत्त्वााचीी ठरते.

लेेखाापरीीक्षणााकडेहीी केेवळ वाार्षि�िक औपचाारि�कताा म्हणूून पााहण्यााचीी वेेळ आताा संंपलीी आहेे. लेेखाापरीीक्षण 
हेे संंस्थेेच्याा आर्थि�िक आरोोग्यााचेे परीीक्षण करणाारेे महत्त्वााचेे सााधन आहेे. लेेखाापरीीक्षकाानेे केेवळ खाात्यां �ंचीी तपाासणीी 
न करताा संंस्थेेतीील काायदेशीीर अनुुपाालन, आर्थि�िक शि�स्त आणि� संंभााव्य जोोखमींं �कडेहीी गांं�भीीर्याा�नेे पााहणे आवश्यक 
आहेे. त्यााचप्रमााणेे व्यवस्थाापन समि�तीीनेे लेेखाापरीीक्षणाातीील नि�रीीक्षणांं�चीी पूूर्ततताा करण्याासााठीी वेेळेेत काार्ययवााहीी करणे 
गरजेचेे आहेे.

डि�जि�टल युुगाात संंस्थां �ंचेे व्यवस्थाापनहीी आधुुनि�क झाालेे पााहि�जे. सभाासदांं�शीी संंवााद, नोोटि�साा, बैैठकींं �चीी 
मााहि�तीी, आर्थि�िक अहवााल, दस्तऐवजांं�चेे जतन आणि� संंस्थेेच्याा महत्त्वााच्याा नोंं�दीी याामधे्ये तंंत्रज्ञाानााचाा योोग्य वाापर 
केेल्याास पाारदर्शशकताा आणि� काार्ययक्षमताा मोोठ्याा प्रमााणाात वााढूू शकते. माात्र डि�जि�टल सुुवि�धाा वाापरताानाा मााहि�तीीचीी 
सुुरक्षि�तताा आणि� गोोपनीीयतााहीी ति�तकीीच महत्त्वााचीी आहेे.

पुुनर्वि�िकाास हाा आज अनेेक गृृहनि�र्माा�ण संंस्थां �ंसााठीी अत्यंंत महत्त्वााचाा वि�षय आहेे. जुुन्याा इमाारतींं �च्याा पुुनर्वि�िकाासााच्याा 
प्रक्रि�येेत सभाासदांं�नीी भाावनि�क नि�र्णणय न घेेताा दस्तऐवज, वि�काासकााचीी क्षमताा, प्रकल्पााचीी व्यवहाार्ययताा, आर्थि�िक 

सहकाारीी गृृहनि�र्माा�ण संंस्थांं�चाा बदलताा कााळ : हक्क, कर्ततवे्ये आणि� सक्षम 
व्यवस्थाापनाासााठीी सहकाारााचेे शि�क्षण प्रशि�क्षण आवश्यक !



THE HOUSING TIMES - September - 2026

बााबीी, करााराातीील अटीी आणि� संंस्थेेच्याा हि�तााचेे संंरक्षण यांं�चाा सखोोल वि�चाार करणे आवश्यक आहेे. प्रते्येक 
टप्प्याावर तज्ज्ञां �ंचेे योोग्य माार्गगदर्शशन घेेणेे हीी संंस्थेेचीी तााकद ठरू शकते.

Housing Times चेे उद्दि�ष्ट केेवळ बाातम्याा देेणेे नााहीी; तर गृृहनि�र्माा�ण सहकाारीी संंस्थां �ंनाा काायदेशीीर, 
प्रशाासकीीय आणि� आर्थि�िक बााबतीीत योोग्य मााहि�तीी मि�ळवून देेणेे हेे आहेे. शाासनााचेे नवीीन नि�र्णणय, सहकाार 
वि�भाागााचीी परि�पत्रकेे, न्याायाालयीीन नि�र्णणय, लेेखाापरीीक्षणाातीील महत्त्वााच्याा बााबीी, सभाासदांं�चेे हक्क व कर्ततव्ये आणि� 
संंस्थां �ंच्याा दैैनंंदि�न काामकााजाातीील अडचणीी याावर साातत्याानेे माार्गगदर्शशन करण्यााचाा आमचाा प्रयत्न रााहीील.

आज गरज आहेे तीी “मााझेे घर” याा भाावनेेसोोबत “मााझीी संंस्थाा” हीी भाावनाा नि�र्माा�ण करण्यााचीी.

संंस्थाा हीी केेवळ अध्यक्ष, सचि�व किं�ंवा ा व्यवस्थाापन समि�तीीचीी नसतेे. तीी प्रते्येक सभाासदााचीी असतेे. 
त्याामुुळेे अधि�काारांं�सोोबत कर्ततव्यांं�चीी जााणीीव, प्रश्नांं�सोोबत सहभााग आणि� अपेेक्षांं�सोोबत जबााबदाारीी स्वीीकाारलीी तरच 
आपल्याा सहकाारीी गृृहनि�र्माा�ण संंस्थाा अधि�क सक्षम, पाारदर्शशक आणि� काायदेशीीर दृष्ट्याा भक्कम होोतीील.

चलाा,

सुुशाासन, पाारदर्शशकताा आणि� सभाासदांं�च्याा सक्रि�य सहभाागाातूून सक्षम सहकाारीी गृृहनि�र्माा�ण संंस्थां �ंचेे 
व्यवस्थाापन व प्रशि�क्षणाानेे तंंटाामुुक्त सहजीीवन आपल्याा संंस्थेेत नि�र्माा�ण करूयाा !

प्रकााश य. दरेकर
अध्यक्ष

दि� मुंं�बई डि�स्ट्रि�िक्ट कोो-ऑप हौौसिं�ग फेेडरेेशन लि�.

menkeÀejer ie=nefvecee&Ce mebmLee meom³eebmeeþer efveJe[CetkeÀ DeefOekeÀejer ÒeefMe#eCe

cenejeä̂ Meemeveeves veJeerve efveJe[CetkeÀ efve³eceebvegmeej 250 Hes#ee keÀceer meYeemeo Demeuesu³ee menkeÀejer ie=nefvecee&Ce mebmLeeb®³ee J³eJemLeeHekeÀ 
meefcel³eeb®³ee efveJe[CegkeÀe IesC³ee®eer mebOeer Deelee l³ee®e mebmLes®³ee meb®eeuekeÀebvee GHeueyOe keÀªve efoueer Deens. ³eecegUs ie=nefvecee&Ce mebmLeeb®³ee 
J³eJemLeeHekeÀ meefceleer®³ee efveJe[CegkeÀeb®es meb®eeueve keÀjC³ee®eer mebOeer l³ee mebmLes®³ee meYeemeoebvee GHeueyOe Peeuesueer Deens. leLeeefHe, ³eemeeþer mebyebefOele 
meom³e/ meb®eeuekeÀeves efveJe[CetkeÀ DeefOekeÀejer cnCetve efve³eceevegmeej ÒeefMe#eCe IesCes DeeJeM³ekeÀ Deens.

cegbyeF& ef[eqmì̂keÌì keÀes-Dee@He. neTeEmeie HesÀ[jsMeve ceeHe&Àle Demes ÒeefMe#eCe peguew 2021 Heemetve Dee@veueeFve/Dee@HeÀueeFve He×leerves osC³eeme meg©Jeele 
Peeueer Deens. ³ee ÒeefMe#eCe Jeiee&®ee ueeYe ceesþîee mebK³esves ie=nefvecee&Ce mebmLeeb®³ee meom³e/meb®eeuekeÀebveer DeepeJej Iesleuee Deens. ³ee ÒeefMe#eCeebmeeþer 
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NO MORE MANDATORY CHARGES
The Welfare Fund under Rule 106C-11(7) of the Maharashtra Co-operative Societies Rules, 

1961, and the legislative supersession of Lohokare

1. 	 Introduction
This article examines the charges which co-operative housing societies have hitherto 
collected from their members on a compulsory basis on account of the social, cultural 
and recreational activities organised by their managing committees. By Notification No. 
Sanini 0321/C.R. 41/13C dated 18 June 2026, the Maharashtra Co-operative Societies 
Rules, 1961 have been amended and Rule 106C-11(7) has been inserted therein. The 
effect of the amendment is that contributions towards such activities are henceforth 
voluntary. A substantial number of the members of our Association across the State 
reside in co-operative housing societies and stand to benefit directly from this change. It 
is with that in view that I have examined the issue and set out my analysis in the pages 
that follow.

2. 	 The decision in Lohokare
	 In Jyoti Sharadchandra Lohokare v. Shreeji Ville CHS Ltd. (Writ Petition No. 11870 of 

2019, decided on 26 September 2023), the Hon’ble Bombay High Court held that the 
compulsory collection of such charges was permissible under the Rules as they then 
stood. The material facts, the question which arose for determination, the decision and 
the reasons upon which it rests are set out below.

2.1 	 Material facts
The respondent society, comprising one hundred members, had adopted the Model 
Bye-laws. By a resolution passed at its Annual General Meeting on 11 November 
2006, it constituted a “cultural fund” and approved a levy of Rs. 70 per flat per 
month, to be included in the monthly maintenance bill, for the purpose of financing 
cultural activities, events and the annual gathering.
The petitioner alone challenged the resolution. Her case was that Bye-law 148(b)
(iii) contemplates a Common Welfare Fund constituted out of the profits of the
society for the objects specified in Bye-law 5(d); that Bye-laws 65 and 66 enumerate 
the charges which may compulsorily be levied, and cultural charges do not figure 
among them; and that the levy was, in consequence, without authority of law.

2.2 	 The question before the Court
The question framed by the Court was “whether a Co-operative Housing Society 
can levy and collect charges towards expenses for ‘cultural activities’ and whether 
such an act of a Co-operative Housing Society is permissible in law.” The provisions 
considered were Bye-laws 5, 65, 66, 67 and 148 of the Model Bye-laws, read with 
sections 2(16) and 2(27) of the Maharashtra Co-operative Societies Act, 1960. The 
question was answered in the affirmative: such a levy is permissible where it has 
been approved by the General Body and is not contrary to the Act, the Rules and the 
Bye-laws.
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2.3 	 The proposition laid down
A co-operative housing society governed by the Model Bye-laws may, by a resolution 
of its General Body, levy and collect a compulsory contribution from all its members 
towards a fund for social, cultural or recreational activities, as “any other charges” 
within the meaning of Bye-laws 65(q), 66(m) and 67(a)(xvi), provided that the levy 
has been approved by the General Body and does not contradict the provisions of 
the Act, the Rules and the Bye-laws.

2.4 	 The reasoning of the Court
	 The conclusion of the Court rests upon four strands of reasoning. First, Bye-law 5(c), 

(d) and (f) make the raising of funds for social, cultural and recreational activities
one of the objects of a housing society. Secondly, Bye-law 65(q) is an open-ended 
head of charges, subject only to the twin conditions prescribed by Bye-law 66(m). 
Thirdly, Bye-law 148(b)(iii), which provides for the allocation of profit to a common 
welfare fund, is not the exclusive route to such a fund and does not preclude a fund 
built upon the contributions of members. Fourthly, on the authority of the Supreme 
Court in Bengal Secretariat (2022 SCC OnLine SC 1404), a member is bound by a 
resolution of the General Body passed in accordance with the Act, the Rules and the 
bye-laws.

2.5 	 The decision
The levy of Rs. 70 per flat per month towards the cultural fund was upheld, and the 
petition was dismissed.

2.6 	 The critical feature of the ratio
The permission recognised by the Court is expressly conditional: the charge must 
not contradict the Act, the Rules and the Bye-laws. The Court was not invited to 
decide, and did not decide, what the position would be where a Rule specifically 
regulates the fund in question, for the simple reason that no such Rule then existed. 
It is upon this feature of the judgment that the present analysis turns.

3. 	 The Maharashtra Co-operative Societies (Amendment) Rules, 2026

3.1 	 Source, commencement and scheme
Notification No. Sanini 0321/C.R. 41/13C dated 18 June 2026, issued by the Co-
operation, Marketing and Textiles Department in exercise of the powers conferred 
by section 165(1) and (2) of the Maharashtra Co-operative Societies Act, 1960, 
after previous publication as required by section 165(3), inserts Chapter XI-B (“Co-
operative Housing Societies”, comprising Rules 106C-1 to 106C-14) after Rule 
106B of the 1961 Rules. The new Chapter gives effect to Chapter XIII-B of the Act 
(sections 154B-1 to 154B-31), which had itself been inserted by the Amendment 
Act of 2019.
Rule 106C-1 disapplies Rules 4, 19, 20(1), 22, 25, 27, 30A, 35 to 48, 49B, 49C, 
53, 53C, 63A, 66, 86A and 93 to 103 in relation to housing societies. Rule 106C-
13(1) provides that the management of a housing society shall be governed by the 
bye-laws approved by the Registrar, requires the Registrar to issue fresh model bye-
laws, and permits their adoption within three months of publication.
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3.2 Text of the material provisions
Rule 106C-11 (Creation of funds). The Rule opens with the words: “The society 
may establish and maintain the following funds, as approved by the general body, 
namely :—”. Sub-rules (6) to (9) provide as follows:
(6) 	 Election Fund.— The Society shall establish election fund which shall consist of

contributions collected from its members. The society shall collect contributions 
equally from all members for conducting elections of the managing committee, 
as decided by the general body.

(7) 	 Welfare Fund.— The Society may establish Welfare Fund which may consist of
voluntary contributions collected from its members. The welfare fund may be 
used for social, cultural and recreational activities organized by the society.

(8) 	 Corpus fund.— The Society may maintain Corpus Fund.
(9) 	 Any other funds with permission of the general body.— The Society may

establish any other additional funds for specific purposes with contributions 
collected equally from all members, subject to approval of general body.

Rule 106C-12 (Levy of charges). Sub-rule (1) enumerates the contributions 
collectable “for the funds and the rates specified therein”, including “(l) contribution 
towards various funds created by the society” and “(m) any other charges approved 
by the general body at its meeting, however such charges should not contradict the 
provisions of the Act and rules.” Sub-rule (4), headed “Share of charges”, directs 
that “The committee shall apportion the share of each member ... towards the 
charges on the society on the following basis” and, against item 11 (“Contribution 
towards”), prescribes the following basis of apportionment:

Fund Nature of apportionment prescribed by 
Rule 106C-12(4)

Sinking fund At the rate fixed by the general body, minimum 
0.25% p.a. of construction cost

Repair and maintenance fund At the rate fixed by the general body, minimum 
0.75% p.a. of construction cost

Major repair fund Carpet area of each flat/unit

Education and training fund Rs. 10 per member or Government-fixed rate, 
whichever is higher

Election fund Equally by members
Welfare fund Voluntarily by members
Any other fund Equally by members
Amenities charges; playground, 
garden, jogging track Equally by members
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4. 	 The effect of Rule 106C-11(7) on Lohokare

4.1 	 The field is now occupied by a specific statutory rule
	 Lohokare proceeded on the footing that neither the Act nor the Rules made any provision 

for a cultural or welfare fund of a housing society; the only textual anchors available 
to the Court were the bye-laws, namely Bye-laws 5(d), 65(q), 66(m), 67(a)(xvi) and 
148(b)(iii). The 2026 Rules now (a) name the fund (the “Welfare Fund”); (b) define 
its purpose in language which tracks Bye-law 5(d) (“social, cultural and recreational 
activities”); (c) prescribe the character of its receipts (“voluntary contributions collected 
from its members”); and (d) prescribe the basis of its apportionment (“Voluntarily by 
members”). The very subject-matter adjudicated upon in Lohokare is thus now regulated 
by delegated legislation made under section 165 of the Act — legislation which has the 
force of law and to which the bye-laws are subordinate.
The deliberate contrast in language. Within the same Rule, the rule-making authority 
has employed the words “shall establish” and “collected equally from all members” in 
relation to the Election Fund (sub-rule (6)); “shall establish ... at a rate determined ... 
subject to a minimum” in relation to the Sinking Fund and the Repair and Maintenance 
Fund; “contributions collected equally from all members” in relation to any other fund 
(sub-rule (9)); and, for the Welfare Fund alone, “may establish ... voluntary contributions”. 
Where a single instrument employs different words in relation to different funds, the 
difference is presumed to be intentional. The apportionment table reiterates the contrast: 
“Equally by members” as against “Voluntarily by members”. The natural reading is that 
the Committee possesses no power under Rule 106C-12(4) to apportion a compulsory 
share of the Welfare Fund to any member.

4.2 	 Lohokare’s own condition is now engaged
The Court in Lohokare held that “the only prohibition for levy and collection of charges 
is that it should be approved by the General Body and said charges should not contradict 
the provisions of the Act, Rules and Bye-laws” (paragraph 18). Rule 106C-12(1)(m), the 
successor to Bye-law 66(m), carries the same condition into the Rules themselves: “any 
other charges ... should not contradict the provisions of the Act and rules.” A compulsory 
levy for social, cultural or recreational activities, enforced through the maintenance 
bill, would contradict Rule 106C-11(7) and the “Voluntarily by members” basis of 
apportionment. The judgment therefore carries within itself the reason why its result 
cannot be transposed to the post-amendment regime: the predicate upon which the levy 
was upheld, namely the absence of any contradicting Rule, no longer holds good.

4.3 	 The Rules prevail over the Model Bye-laws
The bye-laws of a co-operative society do not have the force of law; they are in the nature 
of a contract binding upon its members (Co-operative Central Bank Ltd. v. Additional 
Industrial Tribunal, Andhra Pradesh, (1969) 2 SCC 43 : AIR 1970 SC 245). Under 
sections 9(1) and 13 of the Act, the Registrar registers bye-laws, or amendments to them, 
only if they are not contrary to the Act or the Rules. Rule 106C-13(1) now expressly 
subordinates the governance framework of housing societies to bye-laws approved by 
the Registrar and mandates the issuance of fresh model bye-laws. Until revised bye-
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laws are adopted, the existing Bye-laws 65(q), 66(m) and 67(a)(xvi) continue to operate, 
but they must yield to Rule 106C-11(7) to the extent of any inconsistency. A resolution 
of the General Body cannot accomplish through Bye-law 65(q) what Rule 106C-11(7) 
withholds.

4.4 	 Specific provision over residuary provision: the “cultural fund by another name” 
argument
The argument likely to be advanced by societies. Rule 106C-11(9) permits “any other 
additional funds for specific purposes with contributions collected equally from all 
members, subject to approval of general body”, and Rule 106C-12(4) apportions “any 
other fund” equally among the members. A society might therefore resolve to constitute 
a “Cultural Fund” or a “Festival Fund” under sub-rule (9), leaving the “Welfare Fund” 
contemplated by sub-rule (7) to stand as an optional, voluntary fund. On that footing, it 
would be contended, Lohokare continues to apply in substance.
The answer. The residuary sub-rule (9) is a general provision; sub-rule (7) is a specific 
provision addressed to funds for “social, cultural and recreational activities”. Where a 
specific provision and a general provision in the same instrument overlap, the specific 
provision governs, and the general provision applies only to cases which the specific 
provision does not cover (J.K. Cotton Spinning & Weaving Mills Co. Ltd. v. State of U.P., 
AIR 1961 SC 1170; South India Corporation (P) Ltd. v. Secretary, Board of Revenue, 
AIR 1964 SC 207 (Constitution Bench); Commercial Tax Officer v. Binani Cements Ltd., 
(2014) 8 SCC 319). The expression “specific purposes” in sub-rule (9) must accordingly 
be read as referring to purposes not already provided for in sub-rules (1) to (8); any 
other construction would render the deliberate choice of the word “voluntary” in sub-
rule (7) otiose. Moreover, a fund constituted under sub-rule (9) for cultural activities 
would, in substance, “contradict the provisions of the ... rules” within the meaning of 
Rule 106C-12(1)(m). The label which the General Body chooses to affix cannot alter the 
true character of the levy.

5. 	 Conclusion
The position which emerges is clear: there can be no more mandatory charges on account 
of social, cultural or recreational activities. The decision in Lohokare has been legislatively 
superseded, and the supersession was both necessary and just. The benefit of such events 
was, in practice, enjoyed by the few families who chose to participate in them, while 
the burden of financing them was borne by all. The hardship has been most acute in 
the many societies which have undergone redevelopment, where the existing members, 
though allotted additional area, find themselves unable to bear the enhanced maintenance 
charges. Senior citizens and single parents, in particular, can ill afford expenditure of this 
kind. The Government of Maharashtra deserves to be commended for having done justice 
to all of them.

- Adv. Vinayak Patkar
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DDAATTEEDD :: MMAARRCCHH  1100,,  22002266

PP..CC..::

11.. The petitioner before this Court claims to be a member of

respondent No. 2. The grievance raised by him is directed against

an  order  of  deemed  conveyance  passed  by  the  competent

authority.  According  to  the  petitioner,  while  considering  the

application for deemed conveyance filed on behalf of the society,

the competent authority did not take into account the description

of certain shops which, according to the petitioner, are taken by

him.  It  is  his  contention  that  the  application  for  deemed

conveyance did not properly disclose these details. On that basis,

the argument is that the order of deemed conveyance has been

passed without considering the petitioner’s interest in respect of

those premises. The petitioner therefore submits that the order has

1
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adversely affected his legal rights and that the same deserves to be

interfered with in the exercise of writ jurisdiction.

22.. When the Court examines this submission, the nature and

scope  of  a  deemed  conveyance  proceeding  must  first  be

understood. The application for deemed conveyance is a statutory

mechanism created under the Maharashtra Ownership Flats Act.

The purpose of such a proceeding is limited. It is meant to secure

transfer of the right, title and interest of the promoter in the land

and building in favour of the co-operative housing society. In many

cases, promoters do not execute the conveyance deed in favour of

the society even after the building is completed and flats are sold. 

33.. Seen from this angle, the objection raised by the petitioner

does not appear to fall within the scope of a challenge to the order

of  deemed  conveyance.  The  petitioner’s  complaint  is  that  the

application did not describe the shops taken by him and therefore

his  interest  was  not  reflected  in  the  proceedings.  However,  the

absence  or  presence  of  such  description  does  not  change  the

essential  nature  of  the  conveyance.  The  deemed  conveyance

transfers  the  promoter’s  interest  in  the  entire  property  to  the

society. It does not decide the individual entitlement of a member

in relation to a specific flat or shop. Those questions are matters

which arise within the internal affairs of the society and between

the member and the society.

44.. It  is  also  necessary  to  notice  that  the  petitioner  himself

claims  to  be  a  member  of  respondent  No.  2  society.  Once  the

conveyance  is  executed  in  favour  of  the  society,  the  benefit  of

2
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ownership of the property enures to all its members collectively. If

the  petitioner  has  any  grievance  regarding  his  individual

entitlement, the nature of his premises, or the recognition of his

rights  as  a  member,  the  law  provides  separate  remedies.  The

Maharashtra Co-operative Societies Act, 1960 contains provisions

which enable a member to raise disputes concerning his rights in

relation to the society.  Such disputes can be adjudicated in  the

forum provided under that enactment. Therefore, an appropriate

remedy is available to the petitioner to ventilate his grievance if he

believes  that  his  rights  as  a  member  are  not  being  properly

recognised.

55.. In these circumstances, it would not be proper for this Court

to interfere with the order of deemed conveyance merely because

the petitioner claims that the description of certain shops was not

included in the application.   The order  does not  determine the

individual claims of members in respect of their premises. For that

reason, a challenge to the deemed conveyance at the instance of a

member  of  the  very  society  in  whose  favour  the  conveyance  is

granted cannot ordinarily be entertained.

66.. For  these  reasons,  the  contention  raised  by  the  petitioner

does not furnish a valid ground to set aside the order of deemed

conveyance.  If the petitioner claims any independent right arising

under the Maharashtra Co-operative Societies Act, 1960, or if he

contends  that  his  rights  as  a  member  of  the  society  have been

affected in any manner, it will always be open to him to raise such

issues  in  appropriate  proceedings  before  the  competent  forum

under the said Act. 

3
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77.. All rights and contentions of the parties are therefore kept

open to be agitated in accordance with law.

88.. The writ petition stands disposed of.

  ((AAMMIITT  BBOORRKKAARR,,  JJ..))

4
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Question & Answer
प्रश्न क्र. 1) मृृत सभाासदााचाा 50% अवि�भााजि�त 
हि�स्साा त्यााच्याा वाारसदाार व काायदेशीीर 
प्रति�नि�धींं� च्याा नाावेे कसाा हस्तांं�तरि�त कराावाा?

उत्तर क्र. 1 – जर सदनि�काा दोोन खरेदीीदाारांं�नीी 
संंयुक्तपणे नोंं�दणीीकृृत दस्तऐवजााद्वाारेे खरेदीी 
केेलीी असेेल आणि� त्याानुुसाार संंस्थेनेे संंबंंधि�त 
तरतुुदींं �नुुसाार त्यांं�नाा संंयुक्त सभाासद म्हणूून 
प्रवेेश दि�लाा असेेल व त्यांं�च्याा नाावांं�चीी नोंं�द शेेअर 
सर्टि�िफि�केटवर केेलीी असेेल, तर अशाा परि�स्थि�तीीत 
प्रथम सभाासदााचाा मृृतू्यू झााल्याास, त्यााचेे वाारसदाार 
व काायदेेशीीर प्रति�नि�धीी मृृत सभाासदााच्याा 
सदनि�केतीील 50% अवि�भााजि�त हि�स्स्यााबााबत 
आपाापसाात नोंं�दणीीकृृत कौौटुंं� बि�क व्यवस्थाा कराार 
(Registered Family Arrangement) करून 
सदर हि�स्स्याावर हक्क सांं�गूू शकताात. त्याानंंतर 
त्यांं�चीी नाावेे इतर संंयुक्त सभाासदाासोोबत शेेअर 
सर्टि�िफि�केटवर प्रथम क्रमांं�कााच्याा सभाासदााच्याा 
जाागीी नोंं�दवि�ण्याात येेतीील.

जर दुुसऱ्याा संंयुक्त सभाासदााचाा मृृतू्यू झाालाा, 
तर त्यााचेे वाारसदाार व काायदेेशीीर प्रति�नि�धीी मृृत 
दुुसऱ्याा संंयुक्त माालकााच्याा 50% अवि�भााजि�त 
हि�स्स्यााबााबत आपाापसाात नोंं�दणीीकृृत कौौटुंं� बि�क 
व्यवस्थाा कराार करून सदर हि�स्स्याावर हक्क सांं�गूू 
शकताात. त्यांं�चीी नाावेे प्रथम संंयुक्त सभाासदाासोोबत 
शेेअर सर्टि�िफि�केटवर दुुसऱ्याा क्रमांं�कााच्याा 
सभाासदााच्याा जाागीी नोंं�दवि�ण्याात येेतीील.

तसेेच, प्रकरणाातीील वस्तुस्थि�तीीनुुसाार संंबंंधि�त 
वाारसदाार व काायदेेशीीर प्रति�नि�धींं �नीी नमुुनाा क्र. 
17 (Form No. 17) मधे्ये वाारसााहक्क अर्जज तसेेच 
उपवि�धींं �मधे्ये वि�हि�त केेलेेलीी इतर सर्वव संंबंंधि�त 
काागदपत्रे व दस्तऐवज संंस्थेकडेे साादर कराावेेत.

हेे प्रकरण वाारसााहक्काानेे हस्तांं�तरणााचेे (Heirship 

Transmission) असल्याानेे अशाा प्रकरणाात ₹100 
प्रवेेश शुुल्क (Entrance Fee) आकाारण्याात याावेे. 
याा प्रकरणाात ₹500 हस्तांं�तरण शुुल्क (Transfer 
Fee) आणि� हस्तांं�तरण अधि�मूल्य (Transfer 
Premium) लाागूू होोणाार नााहीी.

अशाा प्रकाारच्याा वाारसााहक्क हस्तांं�तरणााच्याा 
प्रकरणाावर संंस्थेच्याा व्यवस्थाापन समि�तीीच्याा 
बैैठकीीत नि�र्णणय घेेण्याात याावाा.

प्रश्न क्र. 2) नि�वाासीी जाागेेचाा अनधि�कृृतपणेे 
व्याावसाायि�क वाापर, जसेे कीी डाान्स क्लाास किं�वाा 
इतर कोोणत्यााहीी व्याावसाायि�क उपक्रमाासााठीी 
सदनि�केचाा वाापर होोत असल्याास संंसे्थेनेे कााय 
काार्ययवााहीी कराावीी?

उत्तर क्र. 2 – इमाारतीीचीी देेखभााल करणेे तसेेच 
संंस्थेच्याा इमाारतीीतीील जाागांं�चाा वाापर कोोणत्याा 
उदे्देशाासााठीी केेलाा जाात आहेे याावर लक्ष ठेेवणे हीी 
व्यवस्थाापन समि�तीीचीी जबााबदाारीी आहेे. याासााठीी 
संंस्थेनेे संंबंंधि�त वि�षयांं�बााबत आवश्यक नि�यम व 
अटीी तयाार करून त्यांं�चीी अंंमलबजाावणीी करणेे 
आवश्यक आहेे.

संंस्थेच्याा इमाारतीीशीी संंबंंधि�त बााबीी, ज्याामधे्ये वााढीीव 
बांं�धकााम (Additions), फेेरबदल (Alterations), 
जाागेेच्याा वाापराातीील बदल (Change of Use), 
अनधि�कृत वाापर (Unauthorised Use) तसेेच 
अनधि�कृत बांं�धकााम यांं�चाा समाावेेश होोतोो, त्याा 
बृृहनं्मुं�बई महाानगरपाालि�केच्याा (BMC) वि�काास 
नि�यंंत्रण नि�यमांं�नुुसाार (Development Control 
Rules) नि�यंंत्रि�त केेल्याा जााताात.

त्याामुुळेे याा संंदर्भाा�त उपवि�धीी क्र. 174(D) नुुसाार, 
संंबंंधि�त सभाासदाानेे केेलेेल्याा उल्लंंघनााबााबत 
संंस्थेनेे ताात्कााळ लेेखीी स्वरूपाात संंबंंधि�त वॉॉर्डड 
काार्याा�लय (Ward Office) किं�ं वाा BMC च्याा 



THE HOUSING TIMES - September - 2026

Building Proposal Department कडेे तक्राार/
मााहि�तीी द्याावीी.

तसेेच, सर्ववसााधाारण सभेेनेे मंंजूर केेलेेल्याा 
ठराावाानुुसाार संंबंंधि�त सभाासदााकडूून उपवि�धीी क्र. 
165 मधीील तरतुुदीीनुुसाार दंंड आकाारण्याात याावाा. 
सदर दंंडााचीी रक्कम संंस्थेच्याा बि�लाामधे्ये समाावि�ष्ट 
करून आकाारताा येेईल आणि� तीी रक्कम महाारााष्ट्रर  
सहकाारीी संंस्थाा अधि�नि�यम, 1960 (MCS Act, 
1960) मधीील कलम 154B(29) च्याा तरतुुदीीनुुसाार 
व्यााजाासह वसूल करताा येेईल.

याासोोबतच संंस्थेनेे इमाारतीीतीील सभाासदांं�कडूून 
सदनि�केचीी देेखभााल करण्याासंंदर्भाा�त उपवि�धीी 
क्र. 45 तेे 48 मधीील तरतुुदींं �चेे पाालन केेलेे जाात 
आहेे यााचीी खाात्रीी कराावीी.

प्रश्न क्र. 3) MHADA संंकुुलाातीील Row 
House युुनि�टचे हस्तांं�तरण कसे कराावेे?

उत्तर क्र. 3 – संंबंंधि�त भूूखंंडााचीी जमीीनमाालक 
संंस्थाा MHADA प्रााधि�करण आहेे. सदर भूूखंंड 
नोंं�दणीीकृृत Release Deed द्वाारेे कााहीी अटीी व 
शर्तींंच्याा अधीीन रााहून, त्याा लेेआउटमधे्ये Row 
House युुनि�ट्सचेे बांं�धकााम करण्याासााठीी 
नोंं�दणीीकृृत सहकाारीी संंस्थेलाा देेण्याात आलेेलाा 
आहेे.

जर एखााद्याा Row House युुनि�टच्याा सभाासदाानेे 
त्यााच्याा Row House युुनि�टसााठीी मुंं�बई येेथीील 
उपनि�बंंधकााकडेे (Sub-Registrar, Mumbai) 
नोंं�दणीीकृृत स्वतंंत्र Conveyance Deed पूूर्णण 
केेलाा असेेल आणि� त्यााद्वाारेे त्याा सभाासदाानेे संंबंंधि�त 
युुनि�टवरीील हक्क, माालकीी व हि�तसंंबंंध (Right, 
Title and Interest) प्रााप्त केेलेे असतीील, तर 
अशाा युुनि�टचाा खरेदीीदाार उपवि�धीी क्र. 19 मधीील 
तरतुुदीीनुुसाार हस्तांं�तरणाासााठीी अर्जज करू शकतोो. 

त्याासााठीी उपवि�धींं �मधे्ये नमूूद केेलेेलेे आवश्यक 
अर्जज/नमुुनेे व इतर औपचाारि�कताा पूूर्णण करणेे 
आवश्यक आहेे.

याा संंदर्भाा�त, जर MHADA प्रााधि�करणााचाा भूूखंंड 
संंस्थेच्याा नाावेे Assign किं�ं वाा Convey झाालेेलाा 
नसेेल, तर संंबंंधि�त सभाासद/खरेदीीदााराानेे 
MHADA प्रााधि�करणाानेे नि�र्धाा�रि�त केेलेेल्याा 
आवश्यक सर्वव औपचाारि�कताा पूूर्णण करून 
MHADA प्रााधि�करणााकडूून नाा हरकत प्रमााणपत्र 
(No Objection Certificate – NOC) प्रााप्त 
करणेे आवश्यक रााहीील.

Q.4) How can the Society recover
the expenses towards maintenance 
and operation of the lift, or the 
cost of replacement of the lift, from 
commercial gala holders as well as 
ground-floor flat holders?

Answer – 
At the time of construction of the 
Society’s building, the building 
is required to be constructed in 
accordance with the Development 
Control Regulations of the Municipal 
Corporation of Greater Mumbai, keeping 
in view the requirements and facilities of 
all members/gala holders of the Society, 
including commercial gala holders.

The terrace of the building accommodates 
various common facilities provided for 
the benefit of all members, such as the 
overhead water tank for supplying water 
to all units, plumbing arrangements, and 
other facilities required to be maintained 
in proper condition for the benefit of 
every gala/flat holder. The Society is also 
required to maintain the terrace, attend to 
leakages originating from the terrace, and 
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use/access the terrace from time to time 
for various common purposes concerning 
the members/gala holders of the Society.

The terrace is an important and integral 
part of the building, under the roof of 
which flat holders, commercial gala 
holders and other occupants enjoy their 
respective premises. Therefore, the 
terrace and the various common facilities 
situated thereon are for the benefit of 
every member/gala holder, including 
commercial gala holders.

In this regard, whether an individual 
member or gala holder actually uses 
the terrace or not is not material, since 
the terrace forms part of the common 
facilities of the building and is meant for 
all members.

Accordingly, as per the provisions of the 
Model Bye-laws, particularly Bye-law 
No. 67(a)(iv), every member/flat holder/
gala holder, including commercial gala 
holders, is required to contribute towards 
such expenses in equal proportion, 
irrespective of whether they actually use 
the lift or not.

Q.5) If enclosed garages and servants’
rooms in the Society’s building are 
treated as separate “units” for the 
purpose of maintenance charges, 
can such premises be considered as 
independent units? Further, what 
provision exists under the law for 
issuing Share Certificates in respect of 
such premises?

Answer – As per the provisions of Bye-
law No. 3(vi), wherein the definition of 

a “Flat” has been provided, if a person 
has purchased such a unit by paying the 
applicable stamp duty and the document 
relating to such purchase has been duly 
registered under the Registration Act, 
then such person shall be considered the 
owner of the said unit.

If a garage is independently owned by 
a person, maintenance charges may be 
levied in respect of such garage and a 
Share Certificate may also be issued, 
subject to the applicable provisions.

However, such units must be duly 
authorised structures and must be shown/
recognised in the sanctioned building 
plans in accordance with the approval of 
the concerned Planning Authority.

If a servant’s room is a structure belonging 
to the Society and has been constructed 
for the accommodation/security of a 
servant, and if such room is not shown 
in the sanctioned building plan as an 
independent authorised unit, then in such 
circumstances, separate or additional 
maintenance charges cannot be levied in 
respect of such room, nor can a separate 
Share Certificate be issued for the same.



meesmee³eìîeebmeeþer®es mìsMevejer meeefnl³e 
HesÀ[jsMeve®³ee meJe& mesue keÀeTbìjJej GheueyOe
menkeÀejer ie=nefvecee&Ce mebmLeebvee DeeJeM³ekeÀ DemeCeeN³ee mìsMevejer efJe¬eÀermeeþer IeeìkeÀeshej 

lemes®e DebOesjer (hetJe&), yeesefjJeueer hetJe&) lemes®e ®eejkeÀeshe-keÀebefoJeueer ³esLes mìsMevejer efJe¬eÀer keWÀês 
megª keÀjC³eele Deeueer Deensle. HesÀ[jsMeve®³ee HeÀesì& keÀe³ee&ue³eelener DeLee&le mìsMevejer meeefnl³e 
efJe¬eÀerme GheueyOe Deensle.

cegbyeF& ef[eqmì^keÌì keÀes-Dee@he neTeEmeie HesÀ[jsMeveleHexÀ meYeemeo menkeÀejer ie=nmebmLee Je l³eeb®³ee 
heoeefOekeÀeN³eebvee mebmLes®es keÀecekeÀepe ®eeueefJeC³eemeeþer DeeJeM³ekeÀ Demeuesu³ee mìsMevejer®eer efJe¬eÀer 
HesÀ[jsMeve®³ee cegK³e keÀe³ee&ue³eeletve kesÀueer peeles. cee$e mebmLes®³ee heoeefOekeÀeN³eeb®ee cegbyeF&®³ee 
cegK³e keÀe³ee&ue³eele mìsMevejer efJekeÀle IesC³eemeeþer ³esC³eepeeC³ee®³ee $eeme keÀceer JneJee ³ee GÎsMeeves 
IeeìkeÀeshej ³esLes HesÀ[jsMeve®es meb®eeuekeÀ Þeer. Depe³e yeeieue ³eeb®³ee lemes®e keÀebefoJeueer - ®eejkeÀeshe 
³esLes HesÀ[jsMeve®es meb®eeuekeÀ Þeer. efJepe³e Mesueej ³eeb®³ee heg{ekeÀejeves menkeÀejer ie=nefvecee&Ce mebmLeebvee 
DeeJeM³ekeÀ meeefnl³e-mìsMevejer efJe¬eÀer keWÀês megª keÀjC³eele Deeueer Deensle. ³ee meJe& efJeef¬eÀ keWÀêe®ee  
YejIeesme Òeeflemeeo yeIelee keÀVeceJeej veiej efJe¬eÀesUer ³esLeerue HesÀ[jsMeve®³ee keÀe³ee&ue³eele efJe¬eÀesUer 
HetJe& Gheveiejeleerue ie=nefvecee&Ce meYeemeoebmeeþer DeeJeM³ekeÀ meeefnl³e-mìsMevejer efJe¬eÀer keWÀê megª 
Pee}s .

IeeìkeÀeshej keWÀê
meceLe& mesJee mebIe, IeeìkeÀesHej meble %eeveséej ceeie&, Fceejle 
¬eÀ. 14 meceesj, ieCesMe cebefoj peJeU, hebleveiej 
IeeìkeÀeshej (hetJe&), cegbyeF& 400075.
JesU - meesceJeej les MeefveJeej
mekeÀeUer 10.30 les ogheejer 1.30 mebO³ee. 4 les 8
mebheke&À - Þeer. Depe³e yeeieue 9870482959

®eejkeÀeshe- keÀebefoJeueer keWÀê
meer-1, efueue@keÀ iee[&ve keÀes-Dee@he neTeEmeie meesmee³eìer,
Deevebo ne@eqmheìue Mespeejer, 90 HegÀìer jes[, ieCesMe ®eewkeÀ,
meskeÌìj 3 meceesj, ®eejkeÀeshe, keÀebefoJeueer (he.) cegbyeF& 67
meesceJeej les Meg¬eÀJeej me 10.30 les mebO³ee. 6.00
MeefveJeej mekeÀeUer 10 les 3.00 
mebheke&À - 8828154530

DebOesjer keWÀê
ªce ¬eÀceebkeÀ 10, leUcepeuee, SkeÀoble meesmee³eìer,

Fceejle ¬eÀceebkeÀ 3, mebYeepeerveiej, menej jes[,
[er ceeì& meceesj, DebOesjer (hetJe&), cegbyeF& 69.

mebheke&À 9029632721/9029606004



 meYeemeo ie=nefvecee&Ce menkeÀejer mebmLeebveer Deeheuee GST vebyej keÀUJeeJee

cegbyeF& ef[eqmì^keÌì keÀes-Dee@he. neTeEmeie HesÀ[jsMeve ceeHe&Àle meYeemeo ie=nefvecee&Ce 
menkeÀejer mebmLeevee Jeee|<ekeÀ Jeie&Ceer YejC³eemeboYee&le he$e/mcejCehe$e heeþefJeueer peeleele. 
³ee he$eebceO³es HesÀ[jsMeve®ee GST vebyej efouesuee Demelees. Je lemes®e meYeemeo ie=nefvecee&Ce 
mebmLeebvee l³eeb®ee GST vebyej keÀUefJeC³ee®es DeeJeenve kesÀuesues Demeles. hejbleg meYeemeo 
ie=nefvecee&Ce mebmLeebveer Deeheues Jeie&Ceer®es OeveeosMe GST ®³ee jkeÀcesmen HesÀ[jsMeveuee 
osleevee Deeheu³ee mebmLes®ee GST vebyej keÀUefJeuesuee veener. l³eecegUs HesÀ[jsMevekeÀ[tve 
GST efJeYeeieekeÀ[s GST Yejleevee Jeie&Ceer YejC³eeN³ee mebmLeeb®ee GST vebyej keÀUefJeCes 
MekeÌ³e nesle veener. ³ee Deveg<ebieeves meYeemeo mebmLeevee peenerj DeeJeenve keÀjC³eele ³esles efkeÀ, 
Jeie&Ceer®³ee OeveeosMeeyejesyej Deeheu³ee mebmLes®ee GST vebyej keÀUJeeJee. Deeheu³ee mebmLesves 
GST Yejuesueer jkeÌkeÀce GST efJeYeeieekeÀ[tve efceUCes mees³eer®es nesF&ue.




