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(इंग्रजी भाषेतील न्यायनि�र्ण�याचा मराठी भाषेत अ�ुवाद )

मुं बई उच्च न्यायालयाच्या अधि#कारिरतेतील

निदवार्णी अपील अधि#कारिरता

रिरट याधिचका क्र. १२१८/२०२३

सह

अंतरिरम अज� क्रमांक ११९८९/२०२५

१. बालाजी टॉवर कोऑप. हाऊधिसंग सोसायटी धिलधिमटेड,

प्लॉट क्रमांक ८, सेक्टर २२, �ेरुळ,

�वी मुं बई ४०० ७०६

२. पार्थ�सारर्थी रंगाचारी,

प्लॉट क्रमांक सी-९०२, बालाजी टॉवर सीएचएस धिलधिमटेड,

प्लॉट क्रमांक ८, सेक्टर २२, �ेरुळ,

�वी मुं बई ४०० ७०६                                          … याधिचकाकतF 

निवरुद्ध.

१. महाराष्ट्र राज्य,

सहकार निवभाग, सधिचवांमार्फ� त,

मंत्रालय, मुं बई.

२. मा��ीय सहकार मंत्री

निवभाग, मंत्रालय, मुं बई.
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३. सहनि�बं#क, सहकारी संस्था,

(धिसडको), रायगड भव�, नितसरा मजला,

सीबीडी बेलापूर, �वी मुं बई.

४. श्री गर्णेश कोऑप. हाऊधिसंग सोसायटी धिलधिमटेड,

सेक्टर-२८, �रेुळ, �वी मुं बई ४००७०६

५. बी.जी. धिशंदे, फ्लॅट क्रमांक बी/१०२

६. मालेट रेबेलो, फ्लॅट �ं.सी/५०२

७. एम.ए�. मोह�दास, फ्लॅट क्रमांक सी/१०२

८. चंद्रकांत जगताप, फ्लॅट क्र./१०१

९. गीता श्री#र�, फ्लॅट �ं.ए/५०१

१०. वसंत दागा चौ#री,

फ्लॅट क्रमांक अ/१४, १५, ०२

११. श्री#र� एस. सटेलूर, फ्लॅट �ं.ए /५०२

१२. निवजय व्ही. चौ#री, फ्लॅट क्र.सी /९०२

१३. मंगल राजेंद्र बारावे,फ्लॅट क्रमांक ए/१२०२

१४. अधिभषेक रॉय, फ्लॅट क्रमांक सी/३०२

१५. संपत धिशंदे, फ्लॅट �ं.ए/१२०१

१६. डॉ. �रेंद्र उपाध्याय, फ्लॅट क्रमांक सी/८०१

१७. #ीरज व्ही. चौ#री, फ्लॅट क्र.११०२,
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सव� ५ ते १७, राहर्णार  बालाजी टॉवर 

सीएचएस धिलधिमटेड, प्लॉट क्रमांक ८, सेक्टर २२,

�ेरुळ, �वी मुं बई, धिजल्हा ठार्णे                    ... उत्तरवादी 

सह

रिरट  याधिचका क्रमांक १२२८/२०२३

सह

           अंतरिरम अज� क्रमांक १४७८५/२०२३

१. बालाजी टॉवर कोऑप. हाऊधिसंग सोसायटी धिलधिमटेड,

प्लॉट क्रमांक ८, सेक्टर २२, �ेरुळ,

�वी मुं बई ४०० ७०६

२. पार्थ�सारर्थी रंगाचारी,

प्लॉट क्रमांक सी-९०२, बालाजी टॉवर सीएचएस धिलधिमटेड,

प्लॉट क्रमांक ८, सेक्टर २२, �ेरुळ,

�वी मुं बई ४०० ७०६                … याधिचकाकतF

 निवरुद्ध.

१. महाराष्ट्र राज्य,

सहकार निवभाग, सधिचवांमार्फ� त,

मंत्रालय, मुं बई.

२. मा��ीय सहकार मंत्री
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निवभाग, मंत्रालय, मुं बई.

३. सहनि�बं#क, सहकारी संस्था,

(धिसडको), रायगड भव�, नितसरा मजला,

सीबीडी बेलापूर, �वी मुं बई.

४. श्री गर्णेश कोऑप. हाऊधिसंग सोसायटी धिलधिमटेड,

सेक्टर-28, �ेरुळ, �वी मुं बई ४००७०६

५. बी.जी. धिशंदे, फ्लॅट क्रमांक बी/१०२

६. मालेट रेबेलो, फ्लॅट �ं.सी/५०२

७. एम.ए�. मोह�दास, फ्लॅट क्रमांक सी/१०२ ... उत्तरवादी

याधिचकाकतF/अज�दारांतर्फF   श्री.जी.ए�. साळंुके सह  श्री. रर्णधिजत एस. हटकर आधिर्ण 

श्री. शरद सूय�वंशी.

सुश्री डी.एस. देशमुख, एजीपी, उत्तरवादी क्रमांक १ ते ३ तर्फF   - डबू्ल.पी./१२१८/२०२३. 

सुश्री सनिव�ा आर. कॅ्रस्टो, एजीपी, उत्तरवादी क्रमांक १ ते ३ साठी - 

डबू्ल.पी./१२२८/२०२३.

दोन्ही रिरट याधिचकांमध्ये उत्तरवादी  क्रमांक ४ तर्फF    उमेश कुरंुद यांच्या कडू� नि�दFश 

घेऊ� श्री. शेखर इंगवले.

दोन्ही रिरट याधिचकांमध्ये उत्तरवादी क्रमांक ५, ६ आधिर्ण ७ तर्फF  वरिरष्ठ वकील श्री. अनि�ल 

साखरे सह श्री. रोह� धिमरपुरी.
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न्यायमंच :- न्यायमूतe  अधिमत बोरकर

न्यायनि�र्ण�य राखू� ठेवल्याचा निद�ांक  ०७ �ोव्हेंबर २०२५

न्यायनि�र्ण�य अधि#घोषीत केल्याचा निद�ांक ११ �ोव्हेंबर २०२५

न्यायनि�र्ण�य:

१.      याधिचकाकर्त्यांाh�ी भारतीय संनिव#ा�ाच्या अ�ुचे्छद  २२६ अंतग�त या रिरट याधिचका 

दाखल केल्या आहेत.  ते उत्तरवादी क्रमांक २ �े निदलेल्या नि�कालाला आधिर्ण आदेशाला 

आव्हा� देतात.  उत्तरवादी क्रमांक २ �े उत्तरवादी क्रमांक ४ �े दाखल केलेले अपील 

मान्य केले.  अपीलमध्ये उत्तरवादी क्रमांक ३ च्या याधिचकाकर्त्यांा� क्रमांक १ गृहनि�मा�र्ण  

संसे्थचे निवभाज� करण्याच्या आदेशाला आव्हा� देण्यात आले.

२.      उत्तरवादी  क्रमांक  ४  सहकारी  गृहनि�मा�र्ण  संस्था  १७  रे्फब्रुवारी  १९९३  रोजी 

�ोदंर्णीकृत झाली.  ती दो� वेगवेगळ्या भूखंडांवर �ोदंर्णीकृत होती.  सेक्टर २८ म#ील 

प्लॉट क्रमांक १ आधिर्ण सके्टर २२ म#ील प्लॉट क्रमांक ८.  धिसडको�े २१ एनिoल १९९३ 

रोजी स्वतंत्र भाडेपट्टा कराराद्वारे दोन्ही भूखंड वाटप केले. हे भूखंड एकमेकांपासू� सुमारे 

एक निकलोमीटर अंतरावर आहेत. प्लॉट क्रमांक १ मध्ये १८ नि�वासी इमारती आधिर्ण दो� 

व्यावसानियक  इमारती  आहेत.  प्लॉट  क्रमांक  ८  मध्ये  ८०  नि�वासी  सदनि�का  आहेत. 

उत्तरवादी क्रमांक ४ सोसायटीचे बां#काम १९९७ मध्ये पूर्ण� झाले. निवकासका�े बालाजी 
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टॉवर  सोसायटीचे  बां#काम  पूर्ण� केले  �ाही .  बालाजी  टॉवर  सोसायटीचे  सदस्य,  जे 

याधिचकाकतF आहेत ,  र्त्यांां�ी  स्वतः  बां#काम  पूर्ण� केले  आधिर्ण २००४  मध्ये  भोगवटा  

oमार्णपत्र धिमळवले.

३.     १९९६  मध्ये,  उत्तरवादी  क्रमांक  ४  सोसायटीच्या  अध्यक्षा�ंी  धिसडको  आधिर्ण 

सहनि�बं#कां�ा  सदस्यांची  यादी  सादर  केली.  या  यादीत  ५३४ फ्लॅट  मालकांची  �ावे 

होती.  र्त्यांात बालाजी टॉवर सोसायटीचे ८० सदस्य होते.  ही यादी १९९७ ते १९९८ च्या 

वानिष�क लेखापरीक्षर्ण अहवालात दश�वण्यात आली.  सप्टेंबर १९९८ मध्ये ज�रल बॉडी�े 

या अहवालाची पुष्टी केली.  अहवालात �ोदं आहे  की बालाजी टॉवर सोसायटीचे ८० 

सदस्य उत्तरवादी क्रमांक ४ चा भाग होते.

४.    १९९८ ते १९९९ पयhत, सोसायटी�े सदस्यांचे दो� oकार दाखवण्यास सरुुवात केली 

-  अधि#कृत  आधिर्ण अ�धि#कृत  सदस्य .  २०११  पयhत,  बालाजी  टॉवर  सोसायटी  ८० 

सदस्यांसह दाखवली जात रानिहली. २०११ पासू�, बालाजी टॉवर सोसायटीची सदस्यता 

८० वरू� ५३ पयhत कमी झाली. महाराष्ट्र सहकारी संस्था अधि#नि�यम, १९६० च्या कलम 

३५ आधिर्ण महाराष्ट्र सहकारी  संस्था नि�यम ,  १९६१ च्या नि�यम २८ आधिर्ण २९ अंतग�त  

oनिक्रया � पाळता सदस्यता कशी कमी झाली हे  उत्तरवादी क्रमांक ४ �े स्पष्ट केलेले  

�ाही.  लेखापरीक्षकां�ी २८ जू� २०२३ रोजीच्या र्त्यांांच्या अहवालात ही तथे्य �ोदंवली. 
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र्त्यांां�ी  एमसीएस  कायद्याच्या  कलम  ८८  अंतग�त  कारवाईची  धिशर्फारस  केली.  र्त्यांां�ी 

उत्तरवादी  क्रमांक ४ सोसायटीच्या  ४७ सदस्यांनिवरुद्ध oर्थम मानिहती  अहवाल दाखल  

करण्याची धिशर्फारस देखील केली.

५.     २०२३ ते २०२४ च्या ऑनिडट अहवालात एकूर्ण ४७५ सदस्यांचे भागभांडवल 

दाखवले आहे.  र्त्यांात ४३४ फ्लॅट सदस्य आधिर्ण २१ व्यावसानियक सदस्यांचा  समावेश  

आहे.  अहवालात  असहेी  म्हटले  आहे  की  याधिचकाकता� क्रमांक  १  बालाजी  टॉवर  

सोसायटीच्या सदस्यांचे भागभांडवल परत करण्यात आले.  अहवालात स्पष्ट केले आहे 

की बालाजी टॉवर सोसायटीच्या ८० सदस्यांची  �ावे  काढू� टाकण्यात आली कारर्ण 

एमसीएस कायद्याच्या कलम १८ अंतग�त  सोसायटीचे  निवभाज� करण्यात आले होते 

आधिर्ण २०२४ पास�ू मतदार यादीतू� �ावे वगळण्यात आली होती.

६.    याधिचकाकर्त्यांाhचे म्हर्णर्णे आहे की इमारतीमं#ील अंतर एक निकलोमीटरपके्षा जास्त 

आहे.  बालाजी  टॉवर  सोसायटीची  देखभाल करर्णे  कठीर्ण झाले.  र्त्यांामुळे,  उत्तरवादी 

क्रमांक ४ श्री गर्णेश सीएचएस धिलधिमटेडच्या ११५ सदस्यां�ी २२ �ोव्हेंबर २०१९ रोजी 

निवशेष  सव�सा#ारर्ण  सभा  बोलावण्यासाठी  आधिर्ण एमसीएस  कायद्याच्या  कलम  १७  

अंतग�त निवभाज�ाचा निवचार करण्यासाठी निव�ंती सादर केली.  उत्तरवादी क्रमांक ४ �े 

बैठक  बोलावली  �ाही.  र्त्यांा�ंतर  बालाजी  टॉवर  सोसायटीच्या  ३३  सदस्यां�ी 
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सहनि�बं#कां�ा  हस्तक्षेप  करू�  बैठक  बोलावण्यासाठी  अधि#काऱ्याची  नि�युक्ती 

करण्याची निव�ंती केली. कोनिवड-१९ सार्थीच्या आजारामुळे बैठक बोलावता आली �ाही.

७.     र्त्यांा�ंतर याधिचकाकता� क्रमांक २ �े एमसीएस कायद्याच्या कलम १८ अंतग�त सह 

नि�बं#कांकडे  निवभाज�ासाठी  अज� दाखल केला .  दरम्या�,  उत्तरवादी  क्रमांक  ४  ची 

वानिष�क सव�सा#ारर्ण सभा ३० माच� २०२१ रोजी आयोधिजत करण्यात आली होती.  र्त्यांा 

बैठकीत उत्तरवादी  क्रमांक ४ �े  हस्तांतरर्ण शुल्क आधिर्ण सदस्यता शुल्क भरण्याच्या  

अ#ी� राहू� निवभाज�ाला मंजुरी देण्याचा नि�र्ण�य घेतला.

८.    उत्तरवादी क्रमांक ४ �े बालाजी टॉवर सोसायटीला �ा हरकत जारी करण्याचा 

नि�र्ण�य  घेतला.  याधिचकाकता� क्रमांक २  �े  पुन्हा  सह नि�बं#कां�ा  कलम १८  अंतग�त  

निवभाज�ाची  मागर्णी  करर्णारे  पत्र धिलनिहले .  सह  नि�बं#कां�ी  १५  जुलै  २०२१  रोजी 

निवभाज� oस्ताव सादर करण्याचे नि�दFश निदले. याधिचकाकता� क्रमांक २ �े oस्ताव सादर 

केला.  सह  नि�बं#कां�ी  १७  निडसेंबर  २०२१  रोजी  कलम  १८(१)  अंतग�त  आक्षपे 

मागवर्णारा मसुदा आदेश जारी केला.

९.    उत्तरवादी क्रमांक ४ �े साठ निदवसांच्या आत आक्षेप दाखल केले �ाहीत. र्त्यांां�ी 

एकसष्टाव्या निदवशी आक्षेप दाखल केले. र्त्यांां�ी सदस्यत्व आधिर्ण धिसडकोकडू� �ा हरकत 

�सल्याबद्दल आक्षेप घेतले.  सहनि�बं#कां�ी २४ माच� २०२२ रोजी निवभाज�ाचे नि�दFश 
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देर्णारा  आदेश पारिरत  केला.  उत्तरवादी  क्रमांक ४  सोसायटी  याधिचकाकता� क्रमांक  १  

सोसायटी  आधिर्ण उत्तरवादी  क्रमांक  ४  सोसायटीमध्ये  निवभागली  गेली .  याधिचकाकता� 

क्रमांक १ सोसायटीची �ोदंर्णी र्त्यांाच निदवशी झाली.

१०.    उत्तरवादी क्रमांक ४ च्या तत्काली� अध्यक्षां�ी सह नि�बं#कांच्या आदेशाला 

उत्तरवादी  क्रमांक  २  समोर  आव्हा�  निदले.  र्त्यांां�ी  निवशेष  सव�सा#ारर्ण  सभा  निकंवा 

व्यवस्थापकीय सधिमतीच्या परवा�गीधिशवाय असे केले.  ते  ब�ावट ठरावावर अवलंबू� 

रानिहले.  उत्तरवादी  क्रमांक २ �े  दोन्ही  बाजंूचे  म्हर्णर्णे  ऐकले  आधिर्ण २४ माच� २०२२  

रोजीचा  आदेश  २३  जा�ेवारी  २०२३  च्या  आदेशा�े  रद्द केला .  याधिचकाकर्त्यांाh�ी  र्त्यांा 

आदेशाला आव्हा� देर्णाऱ्या या रिरट याधिचका दाखल केल्या आहेत.

११.   १ रे्फब्रुवारी २०२३ च्या आदेशा�ुसार या न्यायालया�े याधिचकाकता� क्रमांक १ ला  

र्त्यांांचे बँक खाते चालवण्याची आधिर्ण दै�ंनिद� कामकाजात सहभागी होण्याची परवा�गी 

निदली. या न्यायालया�े याधिचकाकता� क्रमांक १ ला मोठे #ोरर्णात्मक नि�र्ण�य घेण्यापासू� 

निकंवा र्त्यांावर खच� करण्यापासू� रोखले.  २६ माच� २०२४ रोजी या न्यायालया�े नि�यम 

जारी केला आधिर्ण पूवe निदलेले अंतरिरम संरक्षर्ण चालू ठेवले.

१२.    याधिचकाकर्त्यांाhचे  निवद्वा�  वकील  असे  म्हर्णतात  की  याधिचकाकता� क्रमांक  १  

सोसायटी सेक्टर २२ म#ील प्लॉट क्रमांक ८ वर आहे.  उत्तरवादी क्रमांक ४ सोसायटी 
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सेक्टर  २८  म#ील  प्लॉट  क्रमांक  १  वर  आहे.  हे  प्लॉट  एक  निकलोमीटरपेक्षा  जास्त 

अंतरावर आहेत.  र्त्यांांच्यामध्ये कोर्णताही रस्ता �ाही.  उत्तरवादी क्रमांक ४ �े  क#ीही 

बालाजी  टॉवर  सोसायटीची  देखभाल  केली  �ाही.  बालाजी  टॉवर  सोसायटीच्या 

रनिहवाशा�ंी �ेहमीच र्त्यांांची इमारत देखभाल केली आहे.  र्त्यांांचे  एक वेगळे बँक खाते 

आहे.  दोन्ही इमारतीचें ऑनिडट अहवाल वेगळे आहेत. उत्तरवादी क्रमांक ४ �े बालाजी 

टॉवर सोसायटीमध्ये राहर्णाऱ्या सदस्या�ंा  क#ीही  सव�सा#ारर्ण सभेच्या सूच�ा  जारी 

केल्या �ाहीत. र्त्यांां�ी असे म्हटले आहे की जोपयhत निवभाज� होत �ाही तोपयhत बालाजी 

टॉवर  सोसायटीचे  रनिहवासी  र्त्यांांचे  सदस्यत्व अधि#कार  वापरू शकत  �ाहीत .  दोन्ही 

इमारतीमंध्ये  oवेशद्वार,  पार्णी  क�ेक्श�,  वीज क�ेक्श� आधिर्ण स्वतंत्र मालमत्ता कर  

आकारर्णी आहे.  उत्तरवादी क्रमांक ४ �े आता निवभाज�ासाठी �ा-हरकत जारी केली 

आहे.

१३.   उत्तरवादी क्रमांक ५ ते ७ यांच्यासाठी निवद्वा� वरिरष्ठ वकील निवभाज�ाला आव्हा� 

देतात.  ते असे सादर करतात की निवभाज� म्हर्णजे भूखंड हस्तांतरर्ण होय.  धिसडको हा 

भाडेपट्टा#ारक  आहे  आधिर्ण र्त्यांाची  पवू� परवा�गी  आवश्यक  आहे .  तो  अशा  पूव� 

परवा�गीची  आवश्यकता  असलेल्या  वाटप  आदेशावर  अवलंबू�  असतो.  धिसडको�े 

पूवeच्या  शपर्थपत्रात  देखील  ही  आवश्यकता  �मूद  केली  आहे.  म्हर्णू�,  अपीलीय 

अधि#काऱ्यां�ी  निवभाज�  आदेश  योग्यरिरर्त्यांा  रद्द केला   आहे .  ते  सादर  करतात  की 
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निवभाज�ाचा  oस्ताव सदस्य �सलेल्यां�ी  दाखल केला  होता .  र्त्यांांचा  असा युक्तिक्तवाद 

आहे  की  १०  रे्फब्रुवारी  २०२२  च्या  वानिष�क  सव�सा#ारर्ण  सभेच्या  ठरावा�े  केवळ 

उत्तरवादी क्रमांक ४ चे सदस्य असलेल्या व्यक्ती�ंाच संमती निदली होती, व्यक्ती�ंा �ाही, 

ज्या�े  oस्ताव  दाखल केला.  ते   असे  सादर  करतो  की  याधिचकाकता� क्रमांक  २  हा  

उत्तरवादी क्रमांक ४ सोसायटीचा सदस्य �ाही. कलम २३ अंतग�त याधिचकाकता� क्रमांक 

२  ला  मा�ण्यात आलेला  सदस्य म्हर्ण�ू  घोनिषत  करण्याचा  आदेश क#ीही  अंमलात  

आर्णला गेला �ाही. म्हर्ण�ू, oस्ताव निवचारात घेता आला �ाही.

१४.    उत्तरवादी  क्रमांक ४ च्या निवद्वा� वनिकला�ंी  असे  म्हटले आहे  की  उत्तरवादी 

क्रमांक ४ सोसायटीला आता निवभाज�ासाठी कोर्णताही आक्षेप �ाही. र्त्यांां�ी असे म्हटले 

आहे की उत्तरवादी क्रमांक २ कडे दाखल केलेले अपील सोसायटीच्या अधि#काराधिशवाय 

होते.  १८ ऑगस्ट २०२४ रोजी झालेल्या निवशेष सव�सा#ारर्ण सभेत १८ मे २०२५ रोजी 

झालेल्या  निवशेष  सव�सा#ारर्ण  सभेत  तो  ठराव  स्थनिगत  करण्यात  आला  आधिर्ण रिरट  

याधिचकां�ा  पानिठंबा  देण्याचा नि�र्ण�य घेण्यात आला.  व्यवस्थापकीय सधिमती�े  ११ जुलै 

२०२५ रोजी याधिचकाकर्त्यांाh�ा पानिठंबा देर्णारा ठरावही मंजूर केला.

१५.   याधिचकाकर्त्यांाhचे निवद्वा� वकील असे सादर करतात की कलम १७(२) चा संपत्ती 

हस्तांतरर्ण  अधि#नि�यम  आधिर्ण �ोदंर्णी  कायद्यावर  अधि#भाव  आहे .  निवभाज�  निकंवा 
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परिरवत��ा�ंतर,  �वी�  सोसायटीची  �ोदंर्णी  मूळ  सोसायटीच्या  मालमत्तेचे  आधिर्ण 

दानियत्वांचे  हस्तांतरर्ण  म्हर्ण�ू  काय� करते .  कलम १८(५)  निवभाज�ाच्या  oकरर्णांमध्ये 

कलम १७(२), (३) आधिर्ण (४) लागू होते . र्त्यांां�ी असे सादर केले की कलम १८ अंतग�त 

निवभाज�ासाठी धिसडकोची परवा�गी आवश्यक �ाही.

१६.   मी महाराष्ट्र सहकारी संस्था अधि#नि�यम, १९६० च्या कलम १७ आधिर्ण १८ अंतग�त 

अधिभलेखावर   ठेवलेले  पुरावे,  पक्षांचे  सादरीकरर्ण आधिर्ण वै#ानि�क योज�ा  निवचारात  

घेतली आहे.

१७.    अधिभलेखावर   ठेवलेले  पुरावे  स्पष्ट तथ्यात्मक  क्तिस्थती  स्थानिपत  करतात . 

याधिचकाकता� क्रमांक १ सोसायटी प्लॉट क्रमांक ८ वर आहे. उत्तरवादी क्रमांक ४ प्लॉट 

क्रमांक १ वर आहे.  दोन्ही प्लॉटम#ील अंतर एक निकलोमीटरपेक्षा जास्त आहे .  दोन्ही 

प्लॉट�ा जोडर्णारा कोर्णताही सामान्य अंतग�त रस्ता निकंवा oवेशद्वार �ाही. oरे्त्यांक प्लॉट 

स्वतंत्र ब्लॉक म्हर्णू� काम करतो.

१८.   कागदोपत्री �ोदंी दश�निवते की बालाजी टॉवरच्या भूखंडावर वेगळे पार्णी क�ेक्श� 

आधिर्ण वेगळे  वीज  मीटर  आहेत .  रनिहवासी  र्त्यांांचे  स्वतः चे  बँक  खाते  चालवतात. 

र्त्यांांच्याकडू� वेगळे देखभाल खच� गोळा केला जातो आधिर्ण खच� केला जातो .  बालाजी 

टॉवरचे वानिष�क ऑनिडट रिरपोट� वेगळे तयार केले जातात.  दोन्ही भूखंडांवरील मालमत्ता 
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करांचे मूल्यांक�ही वेगळे केले जाते. या तथ्यां�ा ऑनिडट रिरपोट�, मालमत्ता कर पावर्त्यांा, 

स्वतंत्र खाते निववरर्णपते्र आधिर्ण सह नि�बं#कांसमोर सादर केलेल्या �ोदंीदं्वारे समर्थ�� निदले 

जाते.

१९.   अधिभलेखात पुढे असे दश�वले आहे की उत्तरवादी क्रमांक ४ �े बालाजी टॉवरच्या 

रनिहवाशां�ा  क#ीही  सव�सा#ारर्ण  सभेच्या  सूच�ा  निदल्या  �ाहीत.  बालाजी  टॉवरच्या 

सदस्या�ंा उत्तरवादी क्रमांक ४ च्या नि�र्ण�य oनिक्रयेत सहभागी होण्यासाठी बोलावण्यात 

आले �व्हते.  परिरर्णामी,  ते  मतदा� करू शकले �ाहीत,  बैठकां�ा उपक्तिस्थत राहू शकले 

�ाहीत आधिर्ण देखभाल निकंवा व्यवस्थाप�ाशी संबंधि#त मुदे्द उपक्तिस्थत करू शकले �ाहीत. 

कायद्या�ुसार  अनि�वाय� oनिक्रया  �  पाळता  र्त्यांांची  �ावे  सदस्यता  यादीतू�  काढू�  

टाकण्यात आली.  हे  पुष्टी करते की उत्तरवादी क्रमांक ४ �े र्त्यांां�ा मुख्य सोसायटीचा  

काय�रत भाग म्हर्ण�ू वागवले �ाही.

२०.  अशाoकारे,  जरी  सुरुवातीला  दोन्ही भूखंड औपचारिरकपर्णे  एकाच �ोदंर्णीखाली 

ठेवण्यात आले असले तरी, दै�ंनिद� कामकाजात ते क#ीही एक सहकारी एकक  म्हर्ण�ू 

काम करत �व्हते. सहकाया�चे सव� आवश्यक घटक अ�पुक्तिस्थत आहेत. कोर्णतेही समा� 

व्यवस्थाप� �ाही, कोर्णताही एकमवे  oवेश रस्ता �ाही, कोर्णताही सामानियक खच� �ाही 

आधिर्ण उत्तरवादी  क्रमांक  ४  च्या  कारभारात  बालाजी  टॉवरच्या रनिहवाशांचा  सहभाग  
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�ाही.

२१. या तथ्यांवरू� असे निदसू� येते की दोन्ही भूखंड एकाच सोसायटीखाली ठेवण्याची 

व्यवस्था  केवळ  कागदावरच  आहे.  oर्त्यांक्षात,  बालाजी  टॉवरचे  रनिहवासी  अ�ेक 

वषाhपासू�  स्वतंत्रपर्णे  काम  करत  आहेत  आधिर्ण र्त्यांांचे  व्यवहार  सांभाळत  आहेत . 

निवभाज�ाद्वारे वेगळे केल्या�े कोर्णर्त्यांाही निवद्यमा� सामान्य सनुिव#ेला अडर्थळा येत �ाही 

कारर्ण तेर्थे  काहीही  �ाही.  उलट,  निवभाज�ामुळे  कायदेशीर  क्तिस्थती  अ�ेक वषाhपासू� 

अक्तिस्तत्वात असलेल्या वास्तनिवक क्तिस्थतीशी सुसंगत होते.

२२.  म्हर्ण�ू पुरावे र्फक्त एकाच नि�ष्कषा�ला समर्थ�� देतात.  दोन्ही भूखंडांचा कोर्णताही 

काया�त्मक, आधिर्थ�क निकंवा oशासकीय संबं# �ाही. भूखंड क्रमांक ८ म#ील रनिहवाशां�ा 

अशा  समाजाचा  भाग  राहण्यास  भाग  पाडले  गेले  आहे  धिजर्थे  र्त्यांां�ा  बोलण्याचच 

अधि#कार  �ाही  आधिर्ण सहभाग �ाही .  निवभाज�ाला  परवा�गी  निदल्या�े  हा  असंतुल� 

दरुुस्त होतो  आधिर्ण oर्त्यांक्षात  आ#ीच अक्तिस्तत्वात असलेल्या  परिरक्तिस्थतीला  कायदेशीर  

मान्यता धिमळते.

२३.  कलम १८ अंतग�त कायदा  केवळ तेव्हाच निवभाज�ाला परवा�गी  देतो  जेव्हा ते 

सामूनिहक  कल्यार्ण,  चांगले  oशास�,  क्तिस्थरता  आधिर्ण सुसंवाद  यां�ा  oोत्साह�  देते . 

अधिभलेख दश�निवतात की प्लॉट क्रमांक ८ वर राहर्णारे सदस्य �ेहमीच र्त्यांांचे  व्यवहार  
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स्वतः  व्यवस्थानिपत करतात.  उत्तरवादी क्रमांक ४ सोसायटीमध्ये र्त्यांांचा सतत समावशे 

केल्या�े र्त्यांां�ा सहभागाच्या अधि#कारांपासू� वंधिचत ठेवले गेले आहे. कायद्याच्या कलम 

३५ आधिर्ण नि�यम २८ आधिर्ण २९ अंतग�त योग्य oनिक्रया � पाळता र्त्यांांची �ावे सदस्यता  

यादीतू� काढू� टाकण्यात आली.  यावरू� असे निदस�ू येते की संयुक्तपर्णे काम करर्णे 

चालू ठेवर्णे अशक्य झाले आहे.

२४. सामूनिहक कल्यार्णाच्या पायावर,  वेगळेपर्णामुळे सदस्यां�ा र्फायदा होईल. बालाजी 

टॉवरचे सदस्य देखभाल, लेखा आधिर्ण नि�र्ण�य व्यवस्थाप� सधिमतीवर अवलंबू� � राहता 

व्यवस्थानिपत  करू शकतील  जी  भौनितकदृष्ट्या  दूर  आहे  आधिर्ण र्त्यांांच्यापास�ू  

काया�त्मकदृष्ट्या  निडस्क�ेक्ट आहे .  अशा  कोर्णर्त्यांाही  सामान्य सनुिव#ा  �ाहीत  ज्यांचे  

�ुकसा� इतर सदस्यां�ा oभानिवत करेल.  दो� भूखंड सामानियक oवेशद्वार,  सामानियक 

सुरक्षा निकंवा सामान्य सवेा �ाहीत.  निवभाज�ामुळे उत्तरवादी क्रमांक ४ ला सामानियक 

सनुिव#ांसाठी आवश्यक असलेल्या योगदा�ापास�ू वंधिचत ठेवले जाईल याचा कोर्णताही 

पुरावा �ाही.

२५.  चांगल्या oशास�ाच्या पैलूवर,  हे  स्पष्ट आहे की पवूeच्या व्यवसे्थमुळे र्फक्त वाद  

नि�मा�र्ण  झाले  आहेत.  बालाजी  टॉवरचे  सदस्य सव�सा#ारर्ण  सभेच्या  नि�र्ण�यांमध्ये  

सहभागी  होऊ  शकले  �ाहीत.  लहा�  सोसायटी  जलद  नि�र्ण�य  आधिर्ण पारदश�क  
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व्यवस्थाप� सुनि�धि�त करेल.  यामुळे  वाद कमी होतील आधिर्ण oरे्त्यांक गटात सहकाय�  

वाढेल.

२६.   आधिर्थ�क व्यवहाय�तेबाबत,  अधिभलेखावरू� असे  निदस�ू  येते  की  बालाजी  टॉवर 

स्वतंत्रपर्णे स्वतः चे व्यवस्थाप� करत आहे. र्त्यांांच्याकडे आवश्यक सदस्य संख्या आहे. ते 

स्वतः चे  खाते  सांभाळते.  ते  स्वतः चे  ऑनिडट घेते.  याधिचकाकता� क्रमांक  १  सोसायटी  

आधिर्थ�कदृष्ट्या अक्तिस्थर असेल असे सूधिचत करर्णारे काहीही दाखवलेले �ाही.

२७.    निवभाज� करण्यापूवe धिसडकोची  पवू�परवा�गी  अनि�वाय� आहे  या  आक्षपेाचे  

परीक्षर्ण करता�ा,  आपर्ण कायदा  जसा धिलनिहला आहे  तसा वाचला पानिहजे.  महाराष्ट्र 

सहकारी संस्था कायद्याचे कलम १७(२)  आधिर्ण कलम १८(५)  स्पष्ट आहेत.  या तरतुदी 

जशा  आहेत  तशा  लागू  केल्या  पानिहजेत.  निवधि#मंडळा�े  स्पष्ट शब्दात  म्हटल्याधिशवाय  

कोर्णतीही बाह्य अट आर्णता येर्णार �ाही.

२८.  कलम १७(२)  मध्ये असे  म्हटले आहे  की संपत्ती हस्तांतरर्ण अधि#नि�यम निकंवा 

�ोदंर्णी  कायदा  यासारख्या इतर कायद्यांमध्ये  संपत्तीच्या हस्तांतरर्णासाठी  औपचारिरक 

करार  निकंवा  परवा�गी  आवश्यक  असली  तरीही,  सहकारी  संस्था  कायद्यांतग�त 

सोसायटीचे निवभाज� निकंवा पु�ग�ठ� झाल्यावर अशी आवश्यकता लागू होत �ाही. या 

कलमात " संपत्ती हस्तांतरर्ण अधि#नि�यम निकंवा भारतीय �ोदंर्णी कायद्यात काहीही असले 
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तरी” हा शब्द oयोग वापरला आहे.  याचा अर्थ� असा की हे दोन्ही कें द्रीय कायदे कलम 

१७(२) च्या काया�वर बं#�े घालू शकत �ाहीत. कलम पुढे असे सांगते की एकदा �वी� 

सोसायटी �ोदंर्णीकृत झाली की, अशी �ोदंर्णी स्वतः च मूळ सोसायटीच्या सव� मालमत्ता 

आधिर्ण दानियते्व  �वी� सोसायटीमध्ये  समानिवष्ट करण्यासाठी  पुरेशी  हस्तांतरर्ण मा�ली  

जाते.  कायदा असे म्हर्णत �ाही की कोर्णताही वेगळा करार,  परवा�गी निकंवा मान्यता 

आवश्यक आहे. कायदा स्वतः  कायद्याच्या अंमलबजावर्णीद्वारे हस्तांतरर्ण करतो.

२९.   कलम १८(५) मध्ये पढेु असे म्हटले आहे की जेव्हा कलम १८ अंतग�त निवभाज� 

निकंवा प�ुर�च�ा  मंजूर  केली  जाते,  तेव्हा कलम १७(२), (३)  आधिर्ण (४)  मध्ये �मूद 

केलेले परिरर्णाम आपोआप लागू होतात. याचा अर्थ� असा की एकदा कलम १८ अंतग�त 

सक्षम अधि#कारी  आदेश  जारी  करू�  �व्या�े  स्थाप�  झालेल्या  सोसायटीची  �ोदंर्णी 

करतो,  तेव्हा  कलम  १७  मध्ये  निदलेले  परिरर्णाम  आपोआप  लागू  होतात.  पूवeच्या 

अनिवभाधिजत सोसायटीची  मालमत्ता  आधिर्ण दानियते्व  �व्या�े  �ोदंर्णीकृत  सोसायटीकडे  

हस्तांतरिरत होतात. सोप्या भाषेत सांगायचे तर, कलम १८ अंतग�त जारी केलेला �ोदंर्णी 

आदेश हस्तांतरर्णाचे कायदेशीर सा#� म्हर्ण�ू काम करतो.

३०.   जर धिसडको निकंवा इतर कोर्णर्त्यांाही oाधि#करर्णाची पवू�परवा�गी ही निवभाज�ाची 

अट असले,  तर निवधि#मंडळा�े तसे स्पष्टपर्णे सांनिगतले असते.  निवधि#मंडळा�े तसे केलेले 



18         

�ाही.  न्यायालये  कायद्यात  असे  काही  वाचू  शकत �ाहीत  जे  धिलनिहलेले  �ाही.  अर्थ� 

लावण्याचा नि�यम असा आहे  की जेव्हा कायद्याची भाषा स्पष्ट आधिर्ण अस्पष्ट असते , 

तेव्हा ती  अंमलात आर्णली पानिहजे.  येर्थे,  कायदा  सामनूिहक कल्यार्ण आधिर्ण सहकारी  

संसे्थच्या सुरळीत कामकाजाला oा#ान्य देतो .  परवा�गीची बाह्य अट आर्णल्या�े  या  

उदे्दशाला निवलंब होईल आधिर्ण अडर्थळा येईल.

३१.   वसु्तक्तिस्थती�ुसार  समर्थ��  देखील आहे.  उत्तरवादी  क्रमांक ४ सोसायटी�े  स्वतः  

निवभाज�ाला आक्षपे � घेण्याचा ठराव मंजूर केला आहे.  यावरू� असे निदस�ू येते की 

मूळ सोसायटीच्या सदस्यां�ी निवभाज� स्वीकारले आहे. सोसायटी�े स्वतः  निवभाज�ाला 

पानिठंबा  देण्याचा  नि�र्ण�य  घेतल्या�ंतर  धिसडको�े  निवभाज�ाला  आक्षेप  घतेला  आहे  हे 

दाखनिवण्यासाठी  कोर्णतेही  सानिहर्त्यां सादर  केलेले  �ाही .  धिशवाय,  सह  नि�बं#कांच्या 

आदेशाला आव्हा� देर्णारी अपील दाखल करण्यात आली. ब�ावट ठरावावर आ#ारिरत, 

अधि#काराधिशवाय. अपीलीय अधि#काऱ्यां�ी या तथ्यांचा निवचार करण्यात अपयशी ठरले.

३२.    अशाoकारे,  कलम  १७(२)  आधिर्ण कलम  १८ (५)  लागू  केल्यावर  आधिर्ण 

अधिभलेखावरील  पुरावे   निवचारात  घेतल्यावर,  योग्य अर्थ� असा  आहे  की  एकदा  

निवभाज�ाचा आदेश निदला गेला आधिर्ण �वी� सोसायटी �ोदंर्णीकृत झाली की,  कायदा 

स्वतः च  मालमत्ता  आधिर्ण दानियते्व  हस्तांतरिरत  करतो .  धिसडकोकडू�  स्वतंत्र परवा�गी  
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आवश्यक �ाही. उपक्तिस्थत केलेल्या आक्षेपाला कायद्या�े निकंवा पुराव्यादं्वारे समर्थ�� �ाही. 

सह नि�बं#कां�ी निवभाज�ाचे नि�दFश देता�ा अधि#कारक्षेत्रात काम केले. अपीलीय आदेश 

स्पष्ट कायदेशीर आदेश आधिर्ण मान्य केलेल्या तथ्यात्मक क्तिस्थतीकडे दलु�क्ष करतो.

३३.    म्हर्णू�,  कायद्या�े  आधिर्ण पुराव्यादं्वारे  समधिर्थ�त एकमेव मत म्हर्णजे कलम १८  

अंतग�त �ोदंर्णी�ंतर निवभाज� वै#, पूर्ण� आधिर्ण oभावी राहते.

३४.    सदस्या�ंा त्रास देर्णाऱ्या आधिर्ण र्त्यांां�ा र्त्यांांचे हक्क �ाकारर्णाऱ्या व्यवसे्थला कायम 

ठेवण्यास कायदा समर्थ�� देत �ाही. सहकारी कायदा सहकाया�ला oोत्साह� देण्यासाठी 

अक्तिस्तत्वात आहे, सक्तीची संघट�ा नि�मा�र्ण करण्यासाठी �ाही.

३५.     सव� घटकांचे मूल्यांक� केल्यावर, मला असे आढळू� आले की निवभाज�ामुळे 

सदस्यांचे सामूनिहक कल्यार्ण होते,  चांगले oशास� सनुि�धि�त होते,  आधिर्थ�क व्यवहाय�ता 

हमी  धिमळते,  दोन्ही गटांम#ील सुसंवाद निटकतो आधिर्ण खऱ्या गरजेतू�  उद्भवतो .  सह 

नि�बं#कां�ी योग्य अधि#कार क्षेत्राचा वापर केला. अपीलीय आदेश निटकू शकत �ाही.

३६. (ए) रिरट याधिचका मंजूर आहेत.

(बी  )  उत्तरवादी  क्रमांक २ �े  २३ जा�ेवारी  २०२३ रोजी निदलेला आक्षेनिपत  

नि�काल आधिर्ण आदेश रद्द करण्यात येत आहे .
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(सी  )  २४  माच� २०२२ रोजी  सह नि�बं#कां�ी  निदलेला  उत्तरवादी  क्रमांक  ४  

सोसायटी  आधिर्ण �ोदंर्णीकृत  याधिचकाकता� क्रमांक  १  सोसायटीचे  निवभाज�  

करण्याचे नि�दFश देर्णारा आदेश पवू�वत करण्यात येत आहे.

(डी  )  याधिचकाकता� क्रमांक १ सोसायटी कायद्या�ुसार आपले कामकाज चालू  

ठेवेल.

(इ)  उत्तरवादी  क्रमांक  ४  सोसायटी  आधिर्ण सव� संबंधि#त  अधि#कारी  

निवभाज�ामुळे  उद्भवर्णारे  सव� परिरर्णामकारक टप्पे  पूर्ण� करण्यासाठी  सहकाय� 

करतील,  ज्यामध्ये  प्लॉट  क्रमांक  ८  शी  संबंधि#त  अधिभलेख,  खाती  आधिर्ण 

मालमत्तेचे हस्तांतरर्ण समानिवष्ट आहे.

(एर्फ) पूवe निदलेले अंतरिरम सवलती या अंनितम आदेशात निवली� होतील.

३७. वरील अटीमंध्ये कायम करण्यात येत आहे. खचा�बाबत कोर्णताही आदेश �ाही.

३८.  रिरट याधिचका नि�काली  काढल्या गेल्यामुळे,  अंतरिरम अजाhमध्ये  काहीही  धिशल्लक 

राहत �ाही आधिर्ण र्त्यांा�ुसार ते नि�काली काढले जातात.

३९.  या  टप्प्यावर,  उत्तरवादी  क्रमांक ५ ते  ७ च्या निवद्वा� वनिकलां�ी  या  नि�कालाच्या 

अंमलबजावर्णीला स्थनिगती देण्याची निव�ंती केली.  तर्थानिप,  निदलेल्या कारर्णांचा निवचार 
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करता, स्थनिगतीची निव�ंती रे्फटाळण्यात येत आहे.

(न्यायमूतe अधिमत बोरकर )

                                  अस्वीकरर्ण

 या न्यायनि�र्ण�याचा मराठी भाषेतील या अ�वुादाचा वापर हा पक्षकारास र्त्यांाच्या/ 

नितच्या मातृभाषेमध्ये र्त्यांाचा अर्थ� समजू� घेण्यापुरताच मया�निदत राहील आधिर्ण र्त्यांाचा  

इतर  कोर्णर्त्यांाही  कारर्णाकरता  वापर  करता  येर्णार  �ाही.  तसेच  इंग्रजी  भाषेतील 

न्यायनि�र्ण�य हाच सव� व्यावहारिरक आधिर्ण काया�लयी� वापराकरिरता निवश्वस�ीय असेल  

आधिर्ण तोच र्त्यांातील आदेशाच्या नि�ष्पाद� आधिर्ण अंमलबजावर्णी करता  वै# मा�ला  

जाईल. 


