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प्रस्तािना :- 
 

स्िातांत्र्यापूिी  ि  स्िातांत्र्यानांतरही शासनाने दीघण मुदतीच्या जसे 50 िरे्ष, 99 िरे्ष ि 999 िरे्ष 
मुदतीच्या भाडेपट्टयाने ि कब्जेहक्काने शासकीय जवमनी विविध प्रयोजनाथण मांजूर केलले्या आहेत. या 
जवमनींिर भाडेपटे्टधारकाने ककिा भोगिटादाराने बाांधलेल्या इमारती आता अनेक विकाणी मोडकळीस 
आलेल्या आहेत. शहराांच्या विकास आराखडयात ि विकास वनयांत्रण वनयमािली मध्येही अनेक बदल 
होऊन अनेक विकाणी भखूांडाांिर जादा बाांधकाम अनुज्ञये झालेले आहे. शासकीय जवमनी 
भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदल्यानांतर अनेकदा िापराच्या प्रयोजनातही बदल करण्याची सांबांवधत 
भाडेपट्टाधारकाची/भोगिटादाराची इच्छा वनदशणनास येते. या सिण कारणाांमुळे अशा जवमनींचा पुनर्विकास 
करण्यास परिानगी मागण्यासािीचे प्रस्ताि शासनाकडे प्राप्त होत आहेत.  भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने 
वदलेल्या शासकीय जवमनींचा पुनर्विकास करण्यास परिानगी देण्याबाबत ि त्यासािी अवधमूल्य 
आकारण्याबाबत महाराष्ट्र जमीन महसूल सांवहता, 1966 च्या कलम 37 अ अन्िये खालीलप्रमाणे तरतूद 
समाविष्ट्ट करण्यात आलेली आहे:-    

   1) “अमरािती ि नागपूर महसूल विभागातील नझूल जवमनी तसेच मुांबई शहरसह राज्यातील 
महसूल विभागातील कोणतीही शासकीय जमीन जी, या सांवहतेखालील तरतूदीनुसार ककिा त्याखाली 
केलेल्या वनयमाांनुसार ककिा या सांवहतेच्या प्रारांभापूिी जमीन महसूलासांबांधीच्या कोणत्याही कायद्यानुसार 
विवभन्न प्रयोजनासािी प्रदान केलेली असेल, अशा जवमनींची प्रत्येक विक्री, हस्ताांतरण, पुनर्विकास, 
अवतवरक्त चटई क्षते्र वनदेशाांकाचा (एफ.एस.आय.) िापर, हस्ताांतरणीय विकास हक्काांचे (टी.डी.आर.) 
हस्ताांतरण ककिा िापरातील बदल, राज्य शासनाची पुिणपरिानगी घेण्याच्या अधीन राहून करण्यात 
येईल”.  

2) राज्य शासन पोट कलम (1) अन्िये आिश्यक असलेली अशी परिानगी देताना शासनाकडून 
िळेोिळेी काढण्यात येणाऱ्या सिणसाधारण ककिा विशेर्ष आदेशाद्वारे विवनर्वदष्ट्ट करण्यात येईल असे 
नजराणा मुल्य ककिा आकार ि अनर्वजत उत्पन्नाचा वहस्सा, अशा अटी ि शतींना अधीन राहून, िसूल 
करील............................................” 

     उक्त तरतूदीच्या अनुर्षांगाने  भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदलेल्या शासकीय जवमनीच्या 
पुनर्विकासाला परिानगी देण्याकामी धोरण िरविण्याची बाब शासनाच्या विचाराधीन होती. याकामी 
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वद.23.3.2017 रोजी मांत्रीमांडळाच्या बैिकीतील मान्यतेस अनुसरुन शासन पुढीलप्रमाणे वनणणय घेत 
आहे. 

 

शासन वनणणय :- 
 

1.      शासनाने भाडेपट्टयाने /कब्जेहक्काने प्रदान केलले्या शासकीय जवमनींच्या पुनर्विकासासािी 
प्रचवलत विकास आराखडा ककिा प्रादेवशक आराखडा ि सांबांवधत विकास वनयांत्रण वनयमािली अांतगणत 
असा पुनर्विकास अनुज्ञये असल्याची खात्री करुनच ि खालील प्रमाणे विवहत अवधमूल्य आकारुनच 
प्रकरणपरत्ि ेअशा पुनर्विकासास परिानगी देण्यासांदभात वनणणय घेण्याबाबत शासन याद्वारे पुढीलप्रमाणे 
धोरणात्मक वनदेश देत आहे:-   

    1.1 (अ)    बृहन्मुांबई करीताच्या सन 1991 च्या विकास वनयांत्रण वनयमािलीतील “विवनयम 
33(9) - समुह पुनर्विकास” ि “विवनयम 33(10) - झोपडपट्टी पुनिणसन” यामध्ये सांबांवधत शासकीय 
जवमनीच्या प्रचवलत िार्वर्षक दर वििरणपत्रातील दराने येणाऱ्या बाजार मुल्याांकनाच्या 25% या प्रमाणात 
अवधमूल्य आकारण्याची तरतुद पुिीच अतिस्तत्िात असल्याने शासनाने प्रदान केलले्या जवमनीिर या 
दोन्ही विवनयमाांखालील पुनर्विकास करण्यास परिानगी देताांना सदर विवनयमातील तरतूदीनुसार 
आकाराियाच्या अवधमूल्याव्यवतवरक्त अवधमूल्य आकारण्यात येऊ नये. 

      (ब)   बृहन्मुांबईमध्ये बृहन्मुांबई विकास वनयांत्रण वनयमािलीतील विवनयम 33 (9) ि 33 (10) हे 
विवनयम िगळता अन्य विवनयमाअांतगणत पुनर्विकासाच्या प्रकरणात परिानगी देताना वनिासी/ 
िावणतिज्यक/औद्योवगक प्रयोजनासािी सांबांवधत शासकीय जवमनीच्या प्रचवलत िार्वर्षक दर 
वििरणपत्रातील दराने यणेाऱ्या बाजार मुल्याच्या 25% दराने ि शैक्षवणक/धमादाय प्रयोजनासािी 
सांबांवधत जवमनीच्या अशा बाजारमूल्याच्या 12.5% अशा दराने अवधमूल्य आकारण्यात याि.े  

      (क)   राज्यातील अन्य भागातही शासकीय जवमनीिरील पुनर्विकासास परिानगी देताना 
वनिासी/िावणतिज्यक/औद्योवगक प्रयोजनासािी अशा शासकीय जवमनीच्या प्रचवलत िार्वर्षक दर 
वििरणपत्रातील दराने यणेाऱ्या बाजार मुल्याच्या 25% दराने ि शैक्षवणक/धमादाय प्रयोजनासािी 
सांबांवधत जवमनीच्या अशा बाजारमूल्याच्या 12.5% अशा दराने अवधमूल्य आकारण्यात याि.े  

1.2 भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदलेल्या शासकीय़ जवमनीचा पुनर्विकास करताना जमीन 
प्रदानाच्या मूळ मांजूर प्रयोजनात बदल होणार असले तर पुनर्विकासापोटी शासनास िरीलप्रमाणे देय 
अवधमूल्याबरोबरच िापरातील अशा बदलासािी प्रचवलत धोरणाप्रमाणे स्ितांत्रपणे अवधमूल्यही 
आकारण्यात याि.े 

 1.3    भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदलेल्या शासकीय जवमनीचा पुनर्विकास फक्त हस्ताांतरणीय 
विकास हक्क ककिा िाढीि चटई क्षते्र वनदेशाांक विकत घेऊन होणार असले तर िरीलप्रमाणे देय 
अवधमूल्याबरोबरच अशा हस्ताांतरणीय विकास हक्क ककिा िाढीि चटई क्षते्र वनदेशाांक िापरण्यासािी 
विकासकास प्रचवलत धोरणाप्रमाणे अवधमूल्याची रक्कमही स्ितांत्रपणे आकारण्यात येऊन िसूल 
करण्यात यािी.  
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2.  भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने प्रदान करण्यात आलेल्या शासकीय जवमनींचा पुनर्विकास 
करताांना मूळ िापरात बदल होत नसल्यास आवण असा पुनर्विकास सांबांवधत विकास वनयांत्रण 
वनयमािलीतील तरतुदींशी सुसांगत असल्यास महानगर प्रदेश क्षते्राबाहेरील अशा जवमनींचा पुनर्विकास 
करण्यास परिानगी देण्याचे अवधकार सांबवधत वजल्हावधकारी याांना प्रदान करण्यात येत आहेत, मात्र 
महानगर प्रदेश क्षते्रातील अशा जवमनींचा पुनर्विकास करण्यासािी वजल्हावधकाऱ्याने परिानगी 
देण्यापूिी शासनाची मान्यता घेणे आिश्यक राहील. 

3. भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदलेल्या शासकीय जवमनीच्या पुनर्विकासाची परिानगी 
घेऊन जर परिानगीच्या तारखेपासून 3 िर्षात काम सुरु केले नाही तर उक्त 3 िर्षाचा कालािधी 
सांपल्यापासून काम सुरु होईपाितेो पुढील प्रत्येक िर्षासािी अशा जवमनीच्या त्या-त्या िर्षी लागू 
असलेल्या िार्वर्षक दर वििरणपत्रातील दराने येणाऱ्या मुल्याांकनाच्या 1% (एक टक्के) या दराने 
अवधमूल्य आकाूनन वजल्हावधकारी मुदतिाढ देऊ शकतील.  

4. भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदलेल्या शासकीय जवमनींच्या पुनर्विकासास सक्षम 
प्रावधकाऱ्याची पूिण परिानगी न घेता पुनर्विकास करण्यात आला असेल ककिा पुनर्विकासास सुरुिात 
करण्यात आली असेल तर िर नमूद केल्याप्रमाणे अवधमूल्य आकारण्याबरोबरच असा पुनर्विकास 
वनयमानुकूल करण्याचे आदेश पावरत करण्याच्या िर्षासािी लागू असलेल्या िार्वर्षक दर वििरणपत्रातील 
दराप्रमाणे येणाऱ्या अशा जवमनीच्या ककमतीच्या 5% इतके िाढीि अवधमूल्य िसलू करण्यात याि.े 

5. भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने प्रदान करण्यात आलेल्या शासकीय जवमनीच्या 
पुनर्विकासास द्याियाची परिानगी खालील तरतुदीस / अटीस अधीन राहील:- 

अ) भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदलेल्या शासकीय जवमनीिर असलेल्या मूळ 
भाडेपटे्टधारकाचे/भोगिटादाराचे दावयत्ि सांबांवधत विकासकाला/ वनयोवजत सांस्थेला स्िीकाराि ेलागेल.  
त्याबाबत शासन कोणतीही बाांवधलकी तिस्िकारणार नाही. 

ब)    पुनर्विकासामुळे अशा जवमनीिरील भाडेकरुमध्ये बदल होत असल्यास त्याकरीता तसेच 
पुनर्विकासानांतर धारण केलेल्या सदवनका अथिा गाळे भविष्ट्यात हस्ताांतर / विक्री करण्यास अथिा 
पोटभाड्याने देण्यास परिानगी देण्याकरीता शासनाच्या प्रचवलत धोरणातील तरतुदीनुसार हस्ताांतरण 
शुल्क / अनुज्ञप्ती शुल्क आकारण्यात येईल. भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदलेल्या शासकीय 
जवमनीिरील सहकारी गृहवनमाण सांस्था वजल्हावधकाऱ्याांच्या लेखी पुिानुमतीवशिाय सदर जमीन गहाण 
िेिू शकणार नाही, तसेच हस्ताांतरण करु शकणार नाही. अशा प्रस्तावित हस्ताांतरणािर शासनाच्या 
महसूल ि िन विभागाच्या प्रचवलत धोरणातील तरतूदीनुसार अनर्वजत उत्पन्न िसूल केल्याखेरीज अशा 
जवमनीच्या कोणत्याही हस्ताांतरण प्रस्तािास मान्यता देता येणार नाही. त्याचप्रमाणे अशा सहकारी 
गृहवनमाण सांस्थेच्या कोणत्याही सदस्याकडून होणाऱ्या त्याच्या सदवनकेच्या हस्ताांतरणापोटी 
शासनाच्या प्रचवलत धोरणानुसार हस्ताांतरण शुल्क जमा करणे अवनिायण रा वहल. तसेच सहकारी 
गृहवनमाण सांस्थेच्या कोणत्याही सदस्यास वजल्हावधकारी याांच्या लेखी पुिानुमतीवशिाय त्याची 
सदवनका गहाण िेिता येणार नाही. 
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क) भाडेपट्टयाने/कब्जेहक्काने वदलेल्या शासकीय जवमनीिरील इमारतींच्या पुनर्विकासास 
परिानगी देण्यात आली तरी मूळ जमीन प्रदान आदेशातील/भाडेपट्टाकरारातील, पुनर्विकास परिानगी 
आदेशातील शतीशी विसांगत नसलेल्या अटी ि शती सांबांवधताांिर बांधनकारक राहतील. 

ड) पुनर्विकासाच्या प्रस्तािाला सांबांवधत वनयोजन प्रावधकरण याांची मान्यता घेणे आिश्यक 
राहील ि आिश्यकतेनुसार हेरीटेज कवमटीचेही “ना हरकत प्रमाणपत्र” घेणे बांधनकारक राहील.  
सांबांवधत प्रावधकरणाांनी मान्यता देताांना या सांदभात विविध न्यायालयाांनी वदलेले वनदेश विचारात घेणे 
आिश्यक राहील. 

6.  पुनर्विकासाचे प्रस्तुत धोरण  शासनाने बृहन्मुांबई क्षते्रात ि राज्यातील इतर वजल्यात 
ज्या शासकीय जवमनी कब्जेहक्काने ककिा दीघण मुदतीच्या भाडेपट्टयाने वदलले्या आहेत, अशा शासकीय 
जवमनींना लागू राहील.  

7.      सदर शासन वनणणय, वित्त विभागाच्या अनौपचावरक सांदभण क्र. 341/2016/व्यय-9, 
वदनाांक 7.12.2016 नुसार त्या विभागाच्या सहमतीने ि नगर विकास विभागाच्या सहमतीने ि वदनाांक 
23 माचण, 2017 च्या मांवत्रमांडळाच्या बैिकीत घेण्यात आलेल्या वनणणयाच्या अनुर्षांगाने वनगणवमत करण्यात 
येत आहे.         

 

सदर शासन वनणणय महाराष्ट्र शासनाच्या www.maharashtra.gov.in या सांकेतस्थळािर 
उपलब्ध करण्यात आला असून त्याचा सांकेताक 201704131133128519 असा आहे. हा आदेश 
वडजीटल स्िाक्षरीने साक्षाांवकत करुन काढण्यात येत आहे.  

 
महाराष्ट्राचे राज्यपाल याांच्या आदेशानुसार ि नािाने.  

 (मनु कुमार श्रीिास्ति ) 
 प्रधान सवचि (महसूल, मुद्ाांक शुल्क ि नोंदणी) 
प्रत, 

मा. राज्यपाल, महाराष्ट् र राज्य याांचे सवचि, राजभिन, मुांबई  
मा.मुख्यमांत्री याांचे अपर मुख्य सवचि, मांत्रालय, मुांबई-32 
मा.मांत्री (महसूल) याांचे खाजगी सवचि, मांत्रालय, मुांबई-32 
मा.राज्यमांत्री (महसूल) याांचे खाजगी सवचि, मांत्रालय, मुांबई-32 
मा.मुख्य सवचि, महाराष्ट्र शासन, मांत्रालय, मुांबई-32 
अपर मुख्य सवचि (वित्त), मांत्रालय, मुांबई-32 

http://www.maharashtra.gov.in/
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अपर मुख्य सवचि (गृहवनमाण विभाग), मांत्रालय, मुांबई-32 
प्रधान सवचि (विधी ि न्याय विभाग), मांत्रालय, मुांबई-32 
प्रधान सवचि (नगरविकास-1), मांत्रालय, मुांबई-32 
सिण मांत्रालयीन विभाग 
आयुक्त, बृहन्मुांबई महानगरपावलका, मुांबई  
सिण विभागीय आयुक्त 
सिण वजल्हावधकारी  
नोंदणी महावनरीक्षक, महाराष्ट्र राज्य, पुणे 
जमाबांदी आयुक्त, महाराष्ट्र राज्य, पुणे 
प्रधान महालेखाकार (लेखा ि अनुज्ञयेता), महाराष्ट्र (1)- मुांबई/महाराष्ट्र (2)- नागपूर 
प्रधान महालेखाकार (लेखा परीक्षा) महाराष्ट्र (1)- मुांबई/महाराष्ट्र (2) -नागपूर 
सिण सह सवचि/उप सवचि, महसूल ि िन विभाग, मांत्रालय, मुांबई-32 
वनिडनस्ती, कायासन/ज-2, महसूल ि िन विभाग, मांत्रालय, मुांबई-32 
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