
 

दिन ांक : २५ म र्च २०२६  

 

व्यवस्थापन समिती आमि अभ्यासगटाचे सभासद याांच्यात, श्री चारुदत्त मदगांबर जोशी याांचे 

कायाालयात, मदनाांक २३ िाचा २०२६ रोजी झालेल्या चचाािधून, मवशेष सवासाधारि सभा मदनाांक 

२९ िाचा २०२६ रोजी प्रस्तामवत केलेल्या तीन ठरावात दुरुस्ती अमधक एक ठराव क्रिाांक ४ करून 

‘पुरवणी सूर्न ’ (नोटीस) प्रमसद्ध करण्याचे ठरले असून, ही मदनाांक २९ िाचा २०२६ च्या मवशेष 

सवासाधारि सभेच्या सूचनाांचा (नोटीस) भाग असेल. अभ्यास गटातरे्फ श्री. चारुदत्त जोशी (M – 

९८२२४०६३०७) आमि श्री. मगरीश र्फिसळकर (M – ९५२७१५०२००) याांचेशी काही चचाा 

करावयाची असल्यास सांपका  साधा. 

 

 

ठर व क्रां . ०१ 

 

दवक स कर र तील कलम ७.६ नुस र दवकसक ने ULC ऑर्चर सदित Basic FSI 

(१.१ FSI) ब ांधक म नक शे मांजूर करून घेण्य ब बत.  

 

या ठरावानुसार “असे ठरववण्यात येते की", Gururaj No. 2 Co-operative Housing Society 

Ltd., पुणे येथील सभासद न ोंद घेतात की स सायटी व ववकसक याोंच्यामधे्य झालेला न ोंदणीकृत 

ववकास करार (Development Agreement) हा उपवनबोंधक कायाालय, हवेली क्र. 25, पुणे येथे 

दस्तऐवज क्रमाोंक 26727/2024 वदनाोंक 09/11/2024 अन्वये न ोंदणीकृत करण्यात आलेला 

आहे. सदर ववकास करारातील कलम ७.६ नुसार ववकसकाने Basic FSI (१.१ FSI) रे् 

ब ांधक म नक शे ULC ऑर्चर, (२.५% रेर्ीरेकनरच्य  नुस र दिदमयम भरून) सह िांजूर 

करून घेिे दिन ांक ०९/०२/२०२६ पयंत आवश्यक होते आमि करारातील आपल्या जबाबदाऱ्या 

पूणा करणे अपेवित ह ते.  

 

िा. िहापामलका आयुक्तानी, मदनाांक १७/०३/२०२६ च्या कायाालयीन पररपत्रकानुसार 

पुनमवाकासाकरीता अस्तस्तत्वातील इिारतीचे पाडकाि करिेकरीता कायापध्दती अवलां बिेबाबत, 

मदनाांक ०२/०२/२०२६  च्या कायाालयीन पररपत्रकात  दुरुस्ती करून मुद्द  क्रां . र्) MRTP Act 

१९६६ रे् Chapter 1, Section 2 (7) मधे्य नमूि केल्य नुस र ब ांधक म िस्त व म न्य 

करत न र्, सिर नक श मधे्य अस्तस्तत्व तील इम रत "to be demolish” िशचवून नवीन 

ब ांधक म िस्त व म न्य करणे. (सोबत परीपत्रक जोर्ले आिे.) 

 

िहापामलका आयुक्ताांच्या परीपत्रकानुसार, स्पष्टता आल्याने, पय चय क्रम ांक १, २ आदण ४ िे 

दनरस्त (Cancelled) ठरत असल्याने  पुनामवकास प्रमक्रया, पय चय क्रम ांक ३ नुसार चालू ठेविे 

योग्य ठरेल. ही  पुनववाकास प्रवक्रया पुढीलप्रमाणे असेल : 

 

 

पर्यार् ३: 



 

१. पुणे महानगरपावलके कडून Basic FSI (1.1 FSI) बाांधकाि नकाशाांची िांजूरी घेऊन 

Development Charges आवण Premium साठी Challan जारी करेल.  

२.  ववकसक हे चलन भरून Basic FSI (1.1 FSI) ची मोंजुरी घेईल.  

३. यानांतर मोंजूर पॅ्लनच्या आधारे, MahaRERA चे Registration करेल. 

४. मोंजूर पॅ्लनच्या आधारे सभासदाोंस बत, प्रथि गटाच्या सदामनकाांचे PAAA करार नोांदिी 

केले जातील.  

५. त्याचवेळी ववकसक TDR व Premium FSI खरेदी करून, उवाररत सभासदाांच्या 

सदामनकाांचे पॅ्लनला मान्यता घेईल व ते अोंवतम करेल.  

६. यानांतर मोंजूर पॅ्लनच्या आधारे, Revised MahaRERA चे Registration करेल. 

७. तसेच उवाररत सभासदाांच्या सदामनकाांचे PAAA करार नोांदिी केले जातील. यानुसार सवा 

१०८ सभासदाांचे PAAA करार पूिा होतील.  

 

Resolution No. 01 

Regarding approval of building plans with Basic FSI (1.1 FSI) along 

with ULC order under Clause 7.6 of the Development Agreement: 

 

It is hereby resolved that: 

 

The members of Gururaj No. 2 Co-operative Housing Society Ltd., Pune, 

take note that the registered Development Agreement executed between 

the Society and the Developer has been duly registered at the office of the 

Sub-Registrar, Haveli No. 25, Pune, vide Document No. 26727/2024 dated 

09/11/2024. 

 

As per Clause 7.6 of the said Development Agreement, the Developer was 

required to obtain approval of building plans with Basic FSI (1.1 FSI) along 

with ULC order (upon payment of premium @ 2.5% as applicable) on or 

before 09/02/2026, and to fulfill contractual obligations accordingly. 

 

Further, as per the Municipal Commissioner’s circular dated 17/03/2026, 

modifying the earlier circular dated 02/02/2026 regarding the procedure 

for demolition of existing structures for redevelopment, and in accordance 



with MRTP Act, 1966 (Chapter 1, Section 2(7)), approval of new building 

plans can be granted by marking the existing structure as “to be 

demolished” in the plans. 

 

In view of the clarity provided by the said circular, Options 1, 2, and 4 stand 

cancelled, and it is deemed appropriate to proceed with Option 3 for 

redevelopment, which shall be as follows: 

 

Option 3 – Process: 

1. Pune Municipal Corporation shall approve building plans with Basic 

FSI (1.1 FSI) and issue challans for Development Charges and 

Premium.  

2. The Developer shall pay the challans and obtain approval for Basic 

FSI (1.1 FSI).  

3. Thereafter, MahaRERA registration shall be obtained based on 

approved plans.  

4. Permanent Alternate Accommodation Agreements (PAAA) shall be 

executed and registered with members of the first group.  

5. Simultaneously, the Developer shall procure TDR and Premium FSI 

and obtain approval for remaining members’ units and finalize 

plans.  

6. Revised MahaRERA registration shall be obtained.  

7. PAAA agreements shall be executed for remaining members, 

completing agreements for all 108 members. 

 

 

ठर व क्रां . ०२  

 

विकयस करयरयतील कलम 10.6 नुस र रुपरे् ३० कोटीर्ी बँक हमीपत्र (Bank 

Guarantee) दिन ांक १५/०४/२०२६ पयचन्त स िर केल्य स झयलेल  दवलांब म फ करणे 

(Condone): 

 

या ठरावानुसार “असे ठरववण्यात येते की", Gururaj No. 2 Cooperative Housing Society 

Ltd., पुणे येथील सभासद न ोंद घेतात की स सायटी व ववकसक याोंच्यामधे्य झालेला न ोंदणीकृत 

ववकास करार (Development Agreement) हा उपवनबोंधक कायाालय, हवेली क्र. 25, पुणे येथे 

दस्तऐवज क्रमाोंक 26727/2024 वदनाोंक 09/11/2024 अन्वये न ोंदणीकृत करण्यात आलेला 

आहे. सदर ववकास करारातील कलम 10.6 नुसार ववकसकाने आपल्या करारातील जबाबदाऱ्या 

पूणा करण्यासाठी हमी म्हणून कराराच्या अोंमलबजावणी व न ोंदणीच्या वदनाोंकापासून 30 



वदवसाोंच्या आत, म्हणजेर् ०९/१२/२०२४ पयंत, Rs. 30,00,00,000/- (रुपरे् तीस कोटी 

फक्त) इतकी बँक हमीपत्र (Bank Guarantee) स सायटीकडे सादर करणे अपेवित ह ते.  

 

परों तु या ठरावाद्वारे “असे पुढे ठरववण्यात येते की", सभासद न ोंद घेतात की ववकसकाने 

स सायटीकडे ₹2,50,00,000/- (रुपये द न क टी पन्नास लाख फक्त) इतकी रक्कम Earnest 

Money Deposit (EMD) म्हणून वडमाोंड डर ाफ्टच्या स्वरूपात जमा केलेली आहे. सदर रक्कम 

स सायटीकडे राखून ठेवण्यात आलेली आहे.  

 

“असेही पुढे ठरववण्यात येते की", ववकसकाने, ववकास करारातील कलम 10.6 नुसार बँक 

हमीपत्र रुपये ३० कोटी (Bank Guarantee) दिन ांक १५/०४/२०२६ पयान्त सादर केल्यास 

झालेला मवलां ब िार्फ करण्याकररता या ववशेष सवासाधारण सभेत ठराव करून मान्यता मदली 

जाईल.  परां तु या तारखे पयान्त बँक हिीपत्र रुपये ३० कोटी न मदल्यास, सोसायटी मवकसकास 

कारिे दाखवा नोटीस (Show Cause) मदनाांक २०/०४/२०२६ पयंत बजावेल.  

 

“असे पुढे ठरववण्यात येते की", बँक हमीपत्र सादर करण्यासोंदभाात आवश्यक ती सवा कायावाही, 

पत्रव्यवहार, कागदपत्राोंची पूताता व पडताळणी करण्यासाठी स सायटीच्या व्यवस्थापन सवमतीस 

अवधकार देण्यात येत आहेत, 

 

“असे पुढे ठरववण्यात येते की", वरील बँक हमीपत्र स सायटीकडे प्राप्त झाल्यानोंतर व व्यवस्थापन 

सवमतीकडून त्याची पडताळणी पूणा झाल्यानोंतर, सध्या स सायटीकडे ठेवलेली ₹2,50,00,000/- 

(रुपये द न क टी पन्नास लाख फक्त) इतकी Earnest Money Deposit (EMD) रक्कम 

ववकसकास 10 (दहा) कामकाजाच्या वदवसाोंच्या आत परत करण्यात येईल. 

 

Resolution No. 02 

Condonation of delay in submission of Bank Guarantee of ₹30 Crores 

under Clause 10.6 of the Development Agreement: 

 

It is hereby resolved that: 

 

Members note that under Clause 10.6 of the Development Agreement, the 

Developer was required to submit a Bank Guarantee of ₹30,00,00,000/- 

(Rupees Thirty Crores only) within 30 days from execution and registration 

of the Agreement (i.e., by 09/12/2024). 

 

Further resolved that: 

• The Developer has deposited ₹2,50,00,000/- (Rupees Two Crores Fifty 

Lakhs only) as Earnest Money Deposit (EMD) via demand draft, which 

is retained by the Society.  



• If the Developer submits the Bank Guarantee of ₹30 Crores on or before 

15/04/2026, the delay shall be condoned and approved by the Special 

General Body.  

• If the Bank Guarantee is not submitted by the said date, the Society 

shall issue a Show Cause Notice by 20/04/2026.  

• The Managing Committee is authorized to undertake all actions, 

correspondence, documentation, and verification related to the Bank 

Guarantee.  

• Upon receipt and verification of the Bank Guarantee, the EMD of ₹2.5 

Crores shall be refunded to the Developer within 10 working days. 

 

 

ठरयि क्र.०३  

 

विकयस करयरयतील कलम नुस र दवकसक ने सांभ सि ांन  िेय असलेल्य  ब बी ांर्ी पूतचत  

केल्य नांतरर्, विकसकयस प्रकल्प / बयांधकयम वित्त (Project / Construction Finance) 

घेण्ययस समांती िेण्य सांिभ चत: 

 

या ठरावाद्वारे “असे ठरववण्यात येते की", Gururaj No. 2 Co-operative Housing Society 

Ltd., पुणे येथील सभासद न ोंद घेतात की स सायटी व ववकसक याोंच्यामधे्य झालेला न ोंदणीकृत 

ववकास करार (Development Agreement) हा उपवनबोंधक कायाालय, हवेली क्र. 25, पुणे येथे 

दस्तऐवज क्रमाोंक 26727/2024 वदनाोंक 09/11/2024 अन्वये न ोंदणीकृत करण्यात आलेला 

आहे. सदर ववकास करारातील कलम 7.17 नुसार पुनववाकास प्रकल्पाच्या अोंमलबजावणीसाठी 

ववकसकास आवश्यक असल्यास Construction Finance वकों वा Project Finance घेण्याचा 

अवधकार देण्यात आलेला आहे.  

 

या ठरावाद्वारे “असे पुढे ठरववण्यात येते की”, ववकास करारातील कलम 7.17 नुसार अशा 

प्रकारच्या प्रकल्प ववत्तपुरवठ्याच्या कजााची परतफेड करण्याची सोंपूणा जबाबदारी, दावयत्व व 

बोंधन हे पूणापणे आवण केवळ ववकसकावरच राहील, तसेच त्या सोंदभाात स सायटी वकों वा 

स सायटीचे सभासद क णत्याही प्रकारे जबाबदार राहणार नाहीत.  

 

या ठरावाद्वारे “असे पुढे ठरववण्यात येते की”, सवासाधारण सभा न ोंद घेते की पुनववाकास 

प्रकल्पासाठी आवश्यक मोंजुरी प्रवक्रयेचा भाग म्हणून ववकसकाने स सायटीच्या मालमते्तबाबत 

आवश्यक Title Search व Title Report प्राप्त केलेला आहे आवण पुिे िनपा कडे इमारत पॅ्लन 

मोंजुरीसाठी सादर करण्यात आलेल्या कागदपत्राोंमधे्यही त्याचा समावेश आहे. 

  



तसेच ववकसकाने स सायटीस कळववले आहे, त्याोंचे बँकर IndusInd Bank Limited याोंनी 

स सायटीच्या मालमते्तच्या स्पष्ट हक्काबाबत (Clear Title) स सायटीने चालू तारखेचे पुष्टीपत्र 

(Current Dated Confirmation) देण्यास हरकत नाही असा ठराव ही मवशेष सवासाधारि सभा 

करीत आहे. त्याची अांिलबजाविी करण्याकररता व्यवस्थापन समितीला अमधकार देत आहे. 

 

असे ठरवण्यात येते की मवकसन कारारनाम्यातील, १०८ सभासदाांना नव्याने बाांधून मिळिाऱ्या  

सदामनकाांचे इिारत नकाशे िांजूर झाल्यावर, MahaRERA नोांदिी झाल्यावर, सवा १०८ 

सभासदाांचे PAAA करारनािे नोांदमवले गेल्यानांतर, सदमनका/इिारती ांचे पाडकाि (Demolition) 

पूिा झाल्यावर, मवकसकास मवक्रीस उपलब्ध होिारे दुकाने आमि सदामनकाांचे इिारत नकाशे 

पुिे िहापामलकेकडून िांजूर झाल्याची खात्री करून घेऊनच, मवकसकास IndusInd Bank 

Limited कडून Construction Finance वकों वा Project Finance घेण्याकररता सोसायटी 

सांिती देईल आमि सांिती देतानाच पुढील अटी ांचे पालन मवकसकावर बांधनकारक राहील:  

• अशा क णत्याही प्रकल्प ववत्तपुरवठ्याच्या कजााची परतफेड करण्याची सोंपूणा जबाबदारी 

केवळ ववकसकाचीच राहील. 

• स सायटीची जमीन वकों वा स सायटीच्या सभासदाोंचे अस्तस्तत्वातील सदमनका आमि नवीन 

वमळणाऱ्या कायमस्वरूपी पुनवासन सदवनकाोंवर (Permanent Alternate 

Accommodation Units) क णताही चाजा, वलन, मॉगेज वकों वा ब जा वनमााण केला 

जाणार नाही. 

• प्रकल्प ववत्त वमळववण्यासाठी आवश्यक असल्यास ववकसकाला त्याोंच्या ववक्री 

घटकातील सदवनका आमि दुकाने, ववकास हक्क, प्राप्ती (Receivables) वकों वा 

ववकसकाच्या हक्कातील इतर घटकाोंवरच सुरिा / चाजा वनमााण करण्याची मुभा राहील. 

• सोसायटीच्या सभासदाांना मिळिाऱ्या सदमनका आमि मवकसकास मवक्री करण्यास 

उपलब्ध असलेल्या सदमनका आमि दुकाने याांचा स्पष्ट उले्लख या सांिती पत्रात (NOC) 

करिे आवश्यक राहील. 

 

या ठरावाद्वारे “असेही पुढे ठरववण्यात येते की”, ववकसकाने घेतलेल्या क णत्याही कजााची वकों वा 

आवथाक सुववधेची परतफेड करण्याबाबत स सायटी जबाबदार राहणार नाही आवण त्या सोंदभाात 

क णत्याही कजादार सोंसे्थला स सायटीची जमीन वकों वा सभासदाोंच्या सध्याच्या सदमनका आमि 

पुनवासन सदवनकाोंवर क णताही दावा, हक्क वकों वा अवधकार राहणार नाही. 

 

या ठरावाद्वारे “असेही पुढे ठरववण्यात येते की, सदर पुष्टीपत्र ववकास करारातील कलम 7.17 

मधील अटी ोंच्या चौकटीतच देण्यात येईल आवण त्याद्वारे स सायटी व सभासदाोंचे हक्क, मालकी 

व वहत पूणापणे सोंरवित राहतील. 

 

Resolution No. 03 

Grant of consent for availing Project / Construction Finance by the 

Developer subject to compliance with obligations: 



 

It is hereby resolved that: 

 

Under Clause 7.17 of the Development Agreement, the Developer is entitled to 

avail Construction Finance / Project Finance for execution of the 

redevelopment project. 

Further resolved that: 

1. Entire responsibility for repayment of such finance shall rest solely with the 

Developer, and neither the Society nor its members shall bear any liability.  

2. The Developer has obtained Title Search and Title Report, which are part of 

submissions made for building plan approval.  

3. Based on communication from the Developer’s banker, IndusInd Bank 

Limited, the Society shall issue a current dated confirmation of clear title, 

and the Managing Committee is authorized to implement the same.  

 

Further resolved that: 

 

The Society shall grant consent (NOC) for availing finance only after: 

• Approval of building plans for all 108 members  

• MahaRERA registration  

• Execution of PAAA agreements for all members  

• Completion of demolition  

• Approval of plans of units (flats/shops) allotted to Developer for sale 

 

Conditions: 

1. Repayment responsibility shall rest solely with the Developer.  

2. No charge, lien, mortgage, or encumbrance shall be created on:  

o Society land  

o Existing member flats  

o Permanent Alternate Accommodation Units  

3. Security for finance may be created only on:  

o Units (flats/shops) allotted to developer for sale  

o Development rights  

o Receivables or other Developer-owned assets  

4. NOC must clearly specify member units and sale units separately.  

 

 

 



Further resolved that: 

• The Society shall not be liable for any borrowings by the Developer.  

• No lender shall have rights over Society land or member units.  

• The confirmation shall be strictly within the framework of Clause 7.17 and 

shall not affect rights, ownership, or title of the Society or its members. 

 

 

 

ठर व क्रां . ०४  

 

दवकसक करू्न पूतचत  कर वय च्य  ब बी ांर्  क ल वधीरे् (Timeline) िमीपत्र 

घेण्य सांिभ चत: 

 

या ठरावानुसार “असे ठरववण्यात येते की", Gururaj No. 2 Cooperative Housing Society 

Ltd., पुणे येथील सभासद न ोंद घेतात की स सायटी व ववकसक याोंच्यामधे्य झालेला न ोंदणीकृत 

ववकास करार (Development Agreement) हा उपवनबोंधक कायाालय, हवेली क्र. 25, पुणे येथे 

दस्तऐवज क्रमाोंक 26727/2024 वदनाोंक 09/11/2024 अन्वये न ोंदणीकृत करण्यात आलेला 

आहे.  

या ठरावानुसार पुढे “असे ठरववण्यात येते की", सदर ववकास करारातील कलिाांनुसार 

मवकसकावर असलेल्या कायांची अांिलबजाविीचा कालक्रिाचे (Timeline) हिीपत्र 

मवकसकाकडून मदनाांक ३१/०३/२०२६ पयंत घेण्यात यावे. 

 

Resolution No. 04 

Regarding obtaining a Timeline Undertaking from the Developer for 

completion of obligations: 

 

It is hereby resolved that: 

 

Members note that the Development Agreement (registered vide Document 

No. 26727/2024 dated 09/11/2024) is in force. 

 

Further resolved that: 

 

The Developer shall provide a formal undertaking specifying timelines for 

execution of obligations under the Development Agreement on or before 

31/03/2026. 

 


