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मुं बई दि�वाणी अदि�लीय अधि�कारक्षेत्रातील उच्च न्यायालयात
रिरट याधि�का क्रमांक 2455 ऑफ 2023

1 मसेस( बू्ल हेवन को-ऑ�रेदिटव्ह हाऊधिसंग सोसायटी धिल.,  
नो�ंणीकृत सहकारी गृहदिनमा(ण संस्था  
महाराष्ट्र सहकारी संस्था अधि�दिनयम, १९६० अन्वये व त्या�ी नो�ंणी कृत
प्लॉट ८ अ, सेक्टर ३५, कामोठे येथील काया(लय, 
नवी मुं बई, आ�ल्या सधि�वांमाफ( त/
अध्यक्ष श्री. अमन �ं�ूलाल �टेल  ... याधि�काकतK 

    दिवरुद्ध
1. मसेस( �नुीत कन्स्ट्रक्शन कं�नी प्रा.धिल.,  

कं�नी अधि�दिनयम, १९५६ अन्वये नो�ंणीकृत कं�नी व नो�ंणीकृत काया(लय 
'सेंटर �ॉइंट दिबल्डिUंग', काया(लय क्रमांक १०३, 
�दिहला मजला, प्लॉट नंबर २१, सेक्टर-६, 
नेरुळ, नवी मुं बई .

2. अंजनी हृ�यनाथ �ाटील, वय: सज्ञान 
     

3. मालती प्रकाश ठाकूर
      वय: सज्ञान
    क्रमांक २ व ३ हे भारतीय रदिहवासी आहेत 
    रा – गाव टेंभोडे, 
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   �ोस्ट कळंबोली, �नवेल -410206
4. जानू दिवजय भगत

वय: सज्ञान, भारतीय दिनवासी,
रा. �ोस्ट आ�ाई, 
ता.: �नवेल-४१०२०६

5. जनाबाई श्री�त �ाटील
वय : ५३ वर्षेK

6. प्रवीण श्री�त �ाटील
वय : ३४ वर्षेK

7. प्रसा� श्री�त �ाटील
वय : ३२ वर्षेK
क्रमांक ५ हे भारतीय रदिहवासी आहेत, रा. १८७ नवाडे 
दिवठ्ठल मंदि�राजवळ, �नवेल रायगड 410208

8. संध्या नीलेश �ाटील
वय : ३० वर्षेK, भारतीय दिनवासी,
रा �ोस्ट-मोरबे 
�नवेल, रायगड

9. सहदिनबं�क, सहकार.
रेल्वे से्टशन कॉम्पे्लक्स सोसायटीज (धिसडको व सक्षम प्राधि�करण,  ५ वा मजला, 
टॉवर क्रमांक ८, सी.बी.डी. बेला�ूर, नवी मुं बई
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10. शहर व औद्योदिगक दिवकास महामंडळ (महाराष्ट्र धिल. अधि�दिनयम, १९५६ अन्वये 

नो�ंणीकृत कं�नी असून त्या�े नो�ंणीकृत काया(लय "दिनम(ल", दिqतीय फ्लुट, 

नरिरमन �ॉईंट, मुं बई-४०००२१ व प्रशासकीय काया(लय  धिसडको भवन, सीबीडी-

बेला�ुर, नवी मुं बई-४००६१४ .

11. मॅनेजर टाऊन सल्डिव्ह(स-२

(१२.५% दिवभाग महाराष्ट्रा�े शहर व औद्योदिगक दिवकास महामंडळ धिल. काया(लय 

– धिसडको भवन,  सीबीडी-बेला�ूर, नवी मुं बई.  ... प्रदितवा�ी.

श्री एन. व्ही. वालावलकर, ज्येष्ठ वकील सुरेश साबराड, प्रतीक सबराड, अमेय सावंत, 

नेहा झांजे यांनी याधि�काकत्या{�ी बाजू माडंली.

प्रदितवा�ी क्रमांक ७ व ८ तफK  वरिरष्ठ वकील सुरेल एस. शहा व धि�न्मय आ�ाय( यांनी बाजू 

माडंली.

प्रदितवा�ी क्रमांक १ साठी मयूर खांडे�ारकर, दिनशांत दित्र�ाठी, प्रणव वदै्य आय/बी एम 

दित्र�ाठी अँड कं�नी.

प्रदितवा�ी क्रमांक २ ते ४ साठी डॉ. अधिभनव �ंद्र�ूड, ओकंार कुलकण�. प्रदितवा�ी 

क्रमांक ५ व ६ तफK  जे्यष्ठ वकील दिगरीश एस. गोडबोले व धि�न्मय आ�ाय( यांनी बाजू 

माडंली.

प्रदितवा�ी क्रमांक १० व ११ - धिसडकोसाठी श्री. रोदिहत सखा�ेव, गव्हाणे, एजी�ी 

प्रदितवा�ी-राज्यासाठी
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   कोरम :    शधिम(ला यु. �ेशमुख, जे.

   राखीव :  ५ सप्टेंबर २०२४ .

   21 नोव्हेंबर 2024 रोजी सनुावण्यात आला.

दिनण(य   :  

1.  भारतीय  राज्यघटनेच्या  अनुचे्छ�  227  अन्वये  �ाखल  करण्यात  आलेल्या  या 

याधि�केqारे सक्षम प्राधि�करणाने अज( क्र.  २०११ �ा ५६१ महाराष्ट्र स�दिनकां�ी मालकी 

(दिवक्री, व्यवस्था�न व हस्तांतरण प्रोत्साहन दिनयमन अधि�दिनयम, १९६३) च्या कलम ११ 

(३)  अन्वये   (थोडक्यात  "मोफा").  18  जानेवारी  2023  रोजी  दि�लेल्या  आ�ेशाला 

याधि�काकत्या(ने आव्हान दि�ले.

तथ्यात्मक मॅदिट्रक्स:

2. याधि�काकत्या{�े  म्हणणे  असे  आहे  की,  'अग्रीमेंट-टू-धिलस'  या  �स्तानुसार 

प्रदितवा�ी क्रमांक १० धिसडकोने आंबो गाडगे व श्री�त �ाटील यांना या जागेवर प्रवेश 

करून �ार वर्षेा{च्या कालाव�ीत इमारती बां�ून त्या�ा दिवकास करण्या�ा �रवाना दि�ला. 

आंबो गाडगे व श्री�त �ाटील यांना संयुक्त�णे हा भूखंड भाडेतत्त्वावर �ेण्या�े धिसडकोने 

मान्य केले. 
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3. 15 मे  2023 रोजी झालेल्या असाइनमेंट कम सले कम डेव्हल�मेंट करारानुसार 

आंबो  गाडगे  व श्री�त लक्ष्मण �ाटील यांनी  प्रदितवा�ी  क्रमांक  1  ला  56,00,000/- 

रु�यांच्या आधिथ(क मोब�ल्यात दिवकास हक्क दि�ले आधिण 23  मे  2003  रोजी प्रदितवा�ी 

क्रमांक 1 �ी आंबो गाडगे व श्री�त लक्ष्मण �ाटील यांनी गदिठत मुखत्यार म्हणून दिनयुक्ती 

केली.  त्यानंतर प्रदितवा�ी क्रमांक १० ने ३ ऑगस्ट २००३ रोजी प्रारंभ प्रमाण�त्र दि�ले  

आधिण ऑगस्ट २००३ ते सप्टेंबर २००३ या कालाव�ीत प्रदितवा�ी क्रमांक १ ने बां�काम  

सुरू केले  आधिण जानेवारी  २००४  मध्ये  दिकंवा  त्याच्या  आस�ास  वैयल्डिक्तक  फ्लॅट  

खरे�ी�ारांशी दिवक्रीसाठी नो�ंणीकृत करार केले. 

4. 23  जून  2004 रोजी आंबो गाडगे व श्री�त �ाटील यांनी प्रदितवा�ी क्रमांक  10 

कडे दिवर्षेय भूखंड प्रदितवा�ी क्रमांक 1 ला हस्तांतरिरत करण्यासाठी अज( केला होता.  २० 

फेब्रुवारी २००६ रोजी भोगवटा प्रमाण�त्र �ेण्यात आले, त्यानुसार प्रदितवा�ी क्रमांक १ ने 

दिवकधिसत प्रकल्पातील स�दिनकां�ा ताबा संबंधि�त फ्लॅट खरे�ी�ारांना दि�ला. 2 मे 2006 

रोजी प्रदितवा�ी क्रमांक 10 ला प्रदितवा�ी क्रमांक 1 च्या बाजूने दिवर्षेय भूखंड हस्तांतरिरत 

करण्या�ी  �रवानगी  दि�ल्याबद्दल हस्तांतरण शुल्क अ�ा  करण्यात आले .  अंमलात न 

आलेला दित्र�क्षीय मसु�ा महाराष्ट्र मुद्रांक अधि�दिनयम १९५८ च्या कलम ३१ अन्वये २५ मे 
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२००६ रोजी दिनण(यासाठी करारनामा �ाखल करण्यात आला. ९ ऑक्टोबर २००६ रोजी 

प्रदितवा�ी क्रमांक १० ने हस्तांतरा�ी �रवानगी दि�ली. 

5. सन २०१० मध्ये याधि�काकतK सोसायटीच्या काही स�स्यानंी ग्राहक तक्रार क्रमांक 

२७२ �ाखल करून दिवकासक आंबो गाडगे व श्री�त �ाटील यानंा मोफाच्या कलम १० 

नुसार सहकारी गृहदिनमा(ण संसे्थ�ी नो�ंणी करण्या�े व मोफाच्या कलम ११ नुसार जमीन 

व इमारती�े हस्तांतर करण्या�े दिन�Kश द्यावते,  अशी मागणी केली होती.  २० ऑगस्ट 

२०१६ च्या आ�ेशान्वये ग्राहक मं�ाने  प्रदितवा�ी  क्रमांक १ ला  ४५  दि�वसांच्या आत 

सहकारी  संसे्थ�ी  नो�ंणी  करण्या�े  आधिण नो�ंणी  झाल्या�ासनू  ३० दि�वसांच्या आत 

भूखंड हस्तांतर करण्या�े व मालकांना सहकाय( करण्या�े दिन�Kश दि�ले.  ग्राहक मं�ाने 

दि�लेल्या  आ�ेशा�े  �ालन होत  नसल्याने  २०१८ �ा  अंमलबजावणी  अज( क्रमांक  ७  

�ाखल करण्यात आला जो प्रलंदिबत असल्या�े सांगण्यात आले.

6. ग्राहक मं�ाच्या आ�ेशा�े �ालन न झाल्याने सोसायटीच्या सभास�ांनी प्रदितवा�ी 

क्रमांक  १  च्या  म�तीने  २४  मे  २०१८  रोजी  मोफाच्या  कलम  १०  अन्वये  सहकारी 

गृहदिनमा(ण संसे्थ�ी नो�ंणी केली.
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7. ग्राहक मं�ाने  26 नोव्हेंबर 2018 रोजी दि�लेल्या आ�ेशान्वये प्रदितवा�ी क्रमांक 1 

ला सव( फ्लॅट खरे�ी�ारां�ी बैठक बोलदिवणे,  इमारती�ी ढासळती ल्डिस्थती लक्षात घेऊन 

इमारतीच्या �नुबा{�णीसाठी त्यांच्याशी करार करणे,  ट्राल्डि�ट भाडे भरणे आधिण फ्लॅट 

खरे�ी�ारांना �नुदिन(धिम (त इमारतीत ठेवण्या�े दिन�Kश दि�ले.

8. ३० मे  २०१२ च्या नोदिटशीqारे  याधि�काकतK-सोसायटीने  प्रदितवा�ी  क्रमांक १ व 

श्री�त �ाटील व आंबो गाडगे यांना जमीन व इमारत हस्तांतर करण्या�े आवाहन केले. 

११ जून २०१८ रोजी झालेल्या याधि�का�ार सोसायटीच्या �दिहल्या वादिर्षे(क सव(सा�ारण 

सभेत व्यवस्था�न सधिमतीला हस्तांतरासाठी अज( �ाखल करण्या�े अधि�कार �ेण्या�ा  

ठराव संमत करण्यात आला. 

9. मोफाच्या  जबाब�ाऱ्यां�े  �ालन  होत  नसल्या�ा  आरो�  करत  याधि�काकत्या(ने 

मोफाच्या कलम ११  (३)  अन्वये एकतफ� डीम्ड कन्व्हेयन्स च्या अंमलबजावणीसाठी  

प्रमाण�त्र धिमळावे यासाठी अज( �ाखल केला.  या अजा(वर श्री�त �ाटील यानंी प्रदितवा�ी 

क्रमांक १ शी करार केल्या�े दिकंवा रु. 56,00,000/- नाकारले. प्रदितवा�ी क्रमांक १ ने 

याधि�काकतK-सोसायटीच्या प्रकरणा�े समथ(न केले.  सक्षम प्राधि�करणाने  5  जुलै  2019 

च्या आ�ेशाqारे याधि�काकत्या(�ा अज( फेटाळला.
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10. ११ सप्टेंबर २०१९ रोजी श्री�त �ाटील यांनी सोसायटी,  प्रदितवा�ी क्रमांक १ व 

इतरांदिवरुद्ध मालकी हक्क जाहीर करण्यासाठी, याधि�काकतK-सोसायटी व त्या�े सभास� 

या भूखंडा�ा बेकाय�ा वा�र व ताबा घेत आहेत, भूखंडा�ा रिरकामा व शांतता�ूण( ताबा 

खाली करून हस्तांतरिरत करण्या�े दिन�Kश द्यावेत,  यासाठी याधि�का �ाखल केली होती. 

प्रदितवा�ी क्रमांक १ ला फ्लॅट दिवक्रीसाठी करार करण्या�ा कोणताही अधि�कार नव्हता 

आधिण दिवक्री�े  करार  अंबो  गाडगे  व  श्री�त  �ाटील  यांच्या  काय�ेशीर  वारस�ारांना  

बं�नकारक नाहीत.

11. श्री�त �ाटील यांनी महाराष्ट्र सहकारी संस्था अधि�दिनयम, १९६० च्या कलम २१ अ 

अन्वये  [थोडक्यात  "एमसीएस काय�ा"]  सोसायटी�ी  नो�ंणी  रद्द करण्या�ी  मागणी  

करणारा अज( �ाखल केला. तो सहकारी संस्थां�े आयुक्त व दिनबं�क यांच्या दि�नांक ९ 

जुलै  २०१९  च्या  आ�ेशान्वये  नामंजूर  करण्यात  आला.   नाकारण्याच्या  आ�ेशाला 

प्रदितवा�ी क्रमांक 2 ने एमसीएस कायद्याच्या कलम 152 अंतग(त आव्हान दि�ले होते जे 

माननीय मंत्र्यांनी 7 एदिप्रल 2022 च्या आ�ेशाqारे फेटाळले होते ज्याच्या दिवरो�ात 2023 

�ी संबंधि�त रिरट याधि�का क्रमांक 8200 �ाखल केली गेली आहे.
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12. याधि�काकत्या(ने  2019 च्या रिरट याधि�का क्रमांक 11786 qारे मोफाच्या कलम 11 

अन्वये �ाखल केलेला अज( फेटाळण्याच्या दिनण(याला आव्हान दि�ले आधिण 30 जानेवारी 

2020  च्या आ�ेशाqारे  या  न्यायालयाने  5  जुलै  2019  �ा  आ�ेश रद्द बातल ठरवला  

आधिण अज( �नुदिव(�ारासाठी  सक्षम  प्राधि�करणाकडे  �ाठदिवला .  रिरमाडंच्या  अनुरं्षेगाने 

सक्षम प्राधि�करणाने दि�नांक २० मे २०२१ च्या आ�ेशान्वये डीम्ड कन्व्हेयन्स�े प्रमाण�त्र 

�ेणारा अज( मंजूर केला.  

13. प्रदितवा�ी क्रमांक २ ते  ४ आधिण ५ ते  ८ यांनी  आंबो गाडगे यांच्या काय�ेशीर  

वारसां�ी  सनुावणी  झाली  नसल्याच्या  कारणास्तव  २०  मे  २०२१  च्या  डीम्ड 

कन्व्हेयन्सच्या  आ�ेशाला  आव्हान  �ेणारी  स्वतंत्र याधि�का  �ाखल  केली  आधिण ३०  

नोव्हेंबर  २०२२  च्या  आ�ेशाqारे  या  न्यायालयाने  सनुावणी�े  दिन�Kश  दि�ले   .  सक्षम 

प्राधि�करणाने नव्याने सुनावणी घेतल्यानंतर २७ जानवेारी २०२३ च्या आ�ेशाqारे हा अज( 

फेटाळून लावला.

14. इमारत  जीण( होऊ लागल्याने  �नवेल  महा�ाधिलकेने  महाराष्ट्र महानगर�ाधिलका  

कायद्याच्या  कलम २६४  अन्वये नोटीस  बजावली  असून  जुलै  ते  दिडसेंबर  २०२२  या 

कालाव�ीत ही इमारत �ाडण्या�ी कारवाई करण्यात आली.
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सा�रीकरण:

प्राथधिमक आक्ष�े :

15. प्रारंभी  डॉ.  �ंद्र�ूड  यांनी  प्रदितवा�ी  क्रमांक २  ते  ४  �े  अभ्यासू  वकील यांनी 

दि�वाणी खटला �ाखल करण्याच्या �या(यी उ�ायाच्या उ�लब्धतेच्या आ�ारावर ग्राह्यते�ा 

प्राथधिमक आक्षे� नो�ंदिवला.  ते  सा�र करतील की डीम्ड कन्व्हेयन्स �ेण्याच्या दिकंवा 

नाकारण्याच्या आ�ेशामुळे मालमत्तेतील हक्क,  मालकी हक्क आधिण दिहता�ा मुद्दा सं�त  

नाही  आधिण याधि�काकत्या(कडे  खटला  �ाखल  करण्या�ा  �या(यी  उ�ाय  आहे  आधिण  

म्हणून�  हे  न्यायालय  भारतीय  राज्यघटनेच्या  अनुचे्छ�  226  आधिण 227  अंतग(त 

आ�ल्या  अधि�कारां�ा  वा�र  करू शकत  नाही .  प्राथधिमक  आक्ष�ेाच्या  समथ(नाथ( ते  

खालील दिनण(यांवर अवलंबून आहे.

सुभार्षे राम�ंद्र नवरे दिवरुद्ध पे्रमजी मघेजी रंदिबया (2020) SCC Online Bom 316;

धिशमरिरंग हाइट्स सीए�एस धिलधिमटेड दिवरुद्ध महाराष्ट्र राज्य; 

आधिण W.P. No. 3129/2016 (Bom HC) Dt. 06.04.2016.
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महेबूब अली हुमजा दिवरुद्ध धिजल्हा उ�दिनबं�क, मुं बई. W.P. No. 1170/2014 (Bom 

HC) Dt. 24.06.2016

16. या युल्डिक्तवा�ाला प्रतु्यत्तर �ेण्यासाठी याधि�काकत्या(�ी बाजू मांडणारे जे्यष्ठ वकील 

श्री. वालावलकर यांनी सांदिगतले की,  ज्या दिनण(यांवर रिरलायन्स ठेवण्यात आले आहे ते  

दिनण(य  डीम्ड  कन्व्हेयन्स �ेण्यावरून  आले  आहेत  आधिण याधि�का  प्रवत(कांच्या  

सांगण्यावरून आल्या आहेत आधिण त्या सं�भा(त न्यायालयाने असे म्हटले आहे की डीम्ड 

कन्व्हेयन्स �ेण्यामुळे मालमत्तेतील योग्य मालकी हक्क आधिण दिहता�ा मुद्दा सं�त नाही . 

समथ(नाथ(, ते खालील दिनण(यांवर अवलंबून आहेत -

दिवष्णू कृष्ण �डफळे दिवरुद्ध सक्षम अधि�कारी व धिजल्हा (2017) SCC Online Bom 

4834; 

आधिण न्यू मनोो�य सीए�एस धिलधिमटेड दिव.  उ�य मा�वराव जगता�; W.P. (OS) 

No. 1421/2024 (Bom HC) Dt. 30.04.2024.

17. प्रदितवा�ी क्रमांक १ �े दिवqान वकील श्री.  खांडे�ारकर श्री.  वालावलकर यां�े 

समथ(न करतील आधिण सा�र करतील की या प्रकल्पातील हक्का�ा �ावा करणारी डीम्ड 

कन्व्हेयन्स �ेण्यास प्रवत(कांनी दि�लेल्या आव्हानात या न्यायालयाने  हे मत घेतले आहे  
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आधिण त्या सं�भा(त न्यायालयाने असे म्हटले आहे की कंत्राटी अधि�कारां�ा �ावा केल्यास 

दि�वाणी खटला �ाखल करणे  हा� योग्य उ�ाय आहे .   ते  सा�र करतील की सक्षम 

प्राधि�करणाने  मालकी हक्काच्या वा�ात जाऊन याधि�काकत्या(स अन�ुयुक्त केले आधिण 

त्यामुळे अधि�कारक्षेत्रात तु्रटी आहे.

गुणवत्तवेर:

18. वालावलकर हे  सा�र  करतील की,  या  न्यायालयाने  ३० जानवेारी  २०२० च्या 

रिरमांड आ�ेशाqारे  सक्षम प्राधि�करणामाफ( त �ौकशी�ी व्याप्ती स्पष्ट�णे दिनधिÂत केली 

आहे  आधिण असे  असनूही  सक्षम प्राधि�करणाने  आ�ल्या काय(क्षेत्राबाहेर  प्रवास केला  

आहे.  ग्राहक मं�ाने कन्व्हेयन्स�े दिन�Kश �ेण्या�ा आ�ेश अजूनही कायम असून त्याला 

अंदितम  स्वरू�  प्राप्त झाले  आहे ,  असेही  ते  नमू�  करतील.   दिवकास  �रवानग्या 

धिमळदिवण्यासाठी धिसडकोकडे सा�र करण्यात आलेली काग��ते्र �ान क्रमांक १४२ ते 

२१८ वर मृत श्री�त �ाटील व मृत आंबो गाडगे यांच्या स्वाक्षरीने सा�र करण्यात आली 

आहेत.  प्रदितवा�ी क्रमांक ५ ते ८ यांनी �ाखल केलेल्या दि�वाणी खटल्यात धिसडकोकडे 

�रवानग्यांसाठी सा�र केलेली काग��ते्र ही बनावट काग��ते्र आहेत,  अशी कोणतीही 

घोर्षेणा मादिगतली जात नाही.   मालकांच्या नावे आवश्यक त्या �रवानग्या व �रवानग्या 
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अज( करून �ेण्यात आल्याने प्रवत(क असलेल्या मालमत्तचे्या मालकांमुळे हे  बां�काम  

करण्यात आल्या�े त्यां�े म्हणणे आहे. 

19. योग्य ठरावानुसार सोसायटी�ी नो�ंणी करून डीम्ड कन्व्हेयन्ससाठी अज( �ाखल 

करण्यात आल्या�े  ते  सा�र  करतील.   सन २०१७ मध्ये  इमारत  �ाडण्या�ी  नोटीस 

बजावण्यात आली होती,  २०१८ मध्ये इमारत रिरकामी करण्यात आली होती,  ऑगस्ट 

२०१९ मध्ये �ाणी व वीज जोडणी बं� करण्यात आली होती आधिण दिडसेंबर २०२२ मध्ये 

इमारत  �ाडण्यात  आली  होती.  मोफाच्या  जबाब�ाऱ्यां�ी  अंमलबजावणी  करण्या�ी 

मागणी  करणारा  हा  अज( असनू  इमारत  �ाडणे  अप्रासंदिगक  आहे ,  असेही  ते  नमू� 

करतील.  हा दिवकास सन २००६ मध्ये �ूण( झाला होता आधिण ऑकु्य�शेन सदिट(दिफकेट  

धिमळाल्यानंतर ताब्यात घेण्यात आला होता, जो मालकांच्या मादिहतीत होता आधिण २०१८ 

मध्ये  डीम्ड  कन्व्हेनन्स अज( �ाखल होई�य{त  प्रदितवा�ी  क्रमांक १  च्या  अधि�काराला  

आव्हान �ेण्यासाठी मालकांनी कोणतीही कारवाई केली नाही. 

20. त्यांनी सक्षम प्राधि�करणाच्या दिनष्कर्षेा{qारे या न्यायालयाला त�शीलवार नेले आधिण 

ते सा�र करतील की सक्षम प्राधि�करणाने दि�वाणी खटल्याच्या मदु्द्यांवर व्यावहारिरक�णे 

दिनण(य  घेतला  आहे.   दिवकास  करारावर  काय(वाही  झाली,  धिसडकोने  दि�लेल्या 
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�रवानग्यांनुसार  इमारत  बां�ण्यात  आली  आधिण फ्लॅट  खरे�ी�ारांशी  झालेले  करार  

नो�ंणीकृत करार असल्याने याधि�काकत्या(ला डीम्ड कन्व्हेयन्स�ा अधि�कार आहे, असा 

युल्डिक्तवा� त्यांनी केला.  मालकांनी दिवकासाला संमती दि�ल्या�े सक्षम प्राधि�करणाच्या 

लक्षात आले नाही, असे त्यां�े म्हणणे आहे.  दिवकास करारावर धिशक्कामोत(ब न झालेले, 

नो�ंणी नसलेले करार असल्या�े दिन�श(नास आल्यावर त्यांनी सा�र केले की, प्रदितवा�ी 

क्रमांक  १  ला  फ्लॅट  दिवकण्या�ा  कोणताही  अधि�कार  नव्हता,  सक्षम  प्राधि�करणाने 

आ�ल्या काय(क्षेत्राबाहेर जाऊन दि�वाणी खटल्या�े प्राथ(ना खंड (एफ) मंजूर केले आहे. 

मालक प्रवत(क असल्याने  आधिण फ्लॅट खरे�ी�ार  करार  दिवकास करारांतग(त दि�लेल्या  

�ॉवर ऑफ अटॅन�नसुार अंमलात आणले जात नसल्याने दिवकास करारा�ी नो�ंणी न 

करणे महत्त्वा�े नाही, असेही ते नमू� करतील.

21. अज( फेटाळण्या�े एक कारण अजा(तील तु्रटी होते, मोफा अंतग(त तयार करण्यात 

आलेल्या  दिनयमांनुसार  अशा  �रिरल्डिस्थतीत ते  तु्रटी  �ूर  करण्यासाठी  याधि�काकतK यांना  

आवाहन करण्यासाठी प्राधि�करण सक्षमांवर बं�नकारक होते, याकडे ते लक्ष वे�तात.  

22. प्रदितवा�ी क्रमांक एक�े अभ्यासू वकील श्री. खांडे�ारकर यांनी न्यायालया�े लक्ष 

मोफाच्या कलम २ (सी) कडे वे�तील ज्यात "प्रवत(क" �रिरभादिर्षेत केले आहे आधिण असे 
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सा�र केले जाईल की इमारत मालकांनी बां�ली असल्याने मालक प्रवत(क आहेत. ते �ढेु 

म्हणाले की,  एमओएफए अंतग(त तयार केलेल्या दिनयमांनुसार,  करार अदिनवाय( फॉम(-5 

मध्ये असणे आवश्यक आहे आधिण या कराराच्या कलम 13 मध्ये असणे आवश्यक आहे 

जे  अव्यवहाय( आहे ,  प्रवत(काने  4  मदिहन्यांच्या  कालाव�ीत  सोसायटी�ी  नो�ंणी 

करण्या�ी आधिण सोसायटीच्या बाजूने आधिण �ादियत्वा�ी �ूत(ता करण्या�ी तरतू� आहे, 

सक्षम प्राधि�करणाला  आवश्यक अधि�कार  क्षेत्र आहे .    मोफाच्या कलम १६ अन्वये 

मालमत्ता  हस्तांतरण काय�ा,  १८८२ म�ील तरतु�ी�ंेक्षा  मोफाच्या तरतु�ीवंर  अधि�क 

प्रभाव टाकण्यात आला आहे, याकडेही त्यांनी लक्ष वे�ले.

23. अजा(तील  तु्रटी  असल्यास  त्या  नाकारण्या�े  कारण  ठरू शकत  नाही ,  कारण 

दिनयमावलीच्या  दिनयम  १३  (क  नुसार  तु्रटी  �ूर  करण्यासाठी  फॉम(-८  मध्ये  नोटीस 

बजावण्या�े  आधिण त्यानंतर  अज( स्वीकारून  नो�ंणी  करण्या�े  आ�ेश  सक्षम  

प्राधि�करणाला �ेण्यात आले आहेत.  २२ जून २०१८ रोजी� नोदिटसा बजावण्यात आल्या 

होत्या,  या�ा अथ( अज( सव( बाबतीत �ूण( झाला होता ,  असे त्यां�े  म्हणणे आहे.  ते 

म्हणतात की कोणत्याही �रिरल्डिस्थतीत अजा(तील �ोर्षे काही  "ब्लॅंक"  सं�भा(त होता जो 

�ोर्षे अप्रासंदिगक आहे.  
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24. फ्लॅट खरे�ी�ार करारा�ी अंमलबजावणी करून मोफा अंतग(त अधि�कार आ�ी� 

दिनमा(ण करण्यात आले आहेत आधिण ग्राहक मं�ा�ा प्रदितवा�ी क्रमांक १ ला मालमत्ते�ा 

�नुदिव(कास करण्या�े दिन�Kश �ेणारा आ�ेश आहे.  इमारत �ाडण्यात आली आहे,  या�ा 

दिव�ार  करून  जधिमनी�े  हस्तांतर  द्यावे  लागेल,  ज्यात  जधिमनीच्या  दिवकास  क्षमते�ा 

समावशे असेल, असे त्यां�े म्हणणे आहे.  याधि�काकतK-सोसायटी�े वै�ादिनक अधि�कार 

कालांतराने  दिवधं्वसाच्या कारणाने  �राभूत केले जाऊ शकत नाहीत कारण ते  प्रवत(क 

त्यांच्या  दिडफॉल्ट�ा  गैरफाय�ा  घतेील.  मोफाच्या  कलम  ११  (५)  अन्वये  प्रवत(का�े 

�ादियत्व सक्षम प्राधि�करणाने �ूण( करणे आवश्यक आहे आधिण म्हणनू� हे प्रकरण केवळ 

प्रमाण�त्र �ेण्याच्या हेतूने  �ुढे  ढकलले जाऊ शकते  जे भारतीय राज्यघटनेच्या कलम 

२२७ च्या अधि�कारां�ा वा�र करून या न्यायालयाqारे केले जाऊ शकत नाही.

आ�ल्या युल्डिक्तवा�ाच्या समथ(नाथ( ते खालील दिनण(यांवर अवलंबून आहे:

रवी जगनाथ अग्रवाल दिवरुद्ध दिप्रन्स टॉवर सीए�एस धिल. 2024 SCC Online Bom 

1015

जोरा धिसंग दिवरुद्ध जे. एम. टंडन. आधिण 1971 (3) SCC 834
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25.  �ंद्र�ूड,  प्रदितवा�ी क्रमांक २ ते  ४ �े दिवqान वकील मालकांनी धिसडकोसोबत 

केलेल्या भाडेकराराकडे या न्यायालया�े लक्ष वे�णार आहे.  �ान १०६ वरील खंड (ड) 

व �ान १०७ वरील खंड (१) व �ृष्ठ ११३ वरील खंड (७) याकडे लक्ष वे�त ते म्हणतात 

की,  या  करारात  मालकांना  केवळ इमारत बां�ण्या�ा  �रवाना  �ेण्यात आला  आहे, 

त्यानुसार ६० वर्षेा{साठी भाडे�ट्टा �ेण्यात येणार होता. त्यामुळे याधि�काकतK कन्व्हेयन्स�ा 

�ावा करू शकत नाहीत आधिण जास्तीत जास्त जे दि�ले जाऊ शकते  ते  भाडे�ट्ट्या�े  

अधि�कार आहते,  असे  ते  सा�र करतील.  मालक आधिण प्रदितवा�ी क्रमांक १ यांच्यात 

झालेला  दिवकास करार  हा  नो�ंणी  नसलेला बनावट करार  असून नो�ंणी  कायद्याच्या 

कलम ४९ म�ील तरतु�ी अंमलात येतील,  असेही ते नमू� करतील.  धिसडकोकडे �ान 

क्रमांक १४८ वर आंबो गाडगे यांच्या नावाने लागू करण्यात आलेल्या �रवानग्या �ूण(�णे 

अंबो  गाडगे यांच्या नकळत व संमतीदिवना असल्या�े त्यां�े  म्हणणे  आहे.  ज्या फ्लॅट 

खरे�ी�ार कराराच्या आ�ारे कन्व्हेयन्स �ी मागणी केली जाते ,  त्या�ी अंमलबजावणी 

अंबो गाडगे यांनी केली नाही दिकंवा फ्लॅट खरे�ी करारा�ी अंमलबजावणी करण्यासाठी 

प्रदितवा�ी  क्रमांक  एकच्या  बाजूने  अँबो  गाडगे  यांनी  �ॉवर  ऑफ  अॅटन� �ी  

अंमलबजावणी केली नाही,  असा युल्डिक्तवा� त्यांनी केला.  याधि�काकत्या(-सोसायटीच्या 
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बाजूने  डीम्ड  कन्व्हेयन्स दि�ल्यास  धिसडको�ी  मालकी  काढून  घतेली  जाईल ,  असा 

युल्डिक्तवा� ते करणार आहेत

26. आंबो गाडगे, श्री�त �ाटील, धिसडको आधिण धिसडको यांच्यात दित्र�क्षीय करार होणे 

गरजे�े आहे. प्रदितवा�ी क्र.१. आंबो गाडगे यां�ी मु�त २०१० मध्ये सं�ली असनू २०१६ 

मध्ये आंबो व त्यांच्या �त्नीच्या नावे ग्राहक तक्रार �ाखल करण्यात आली असनू त्यांच्या 

�त्नीला या तक्रारी�ी प्रत �ेण्यात आली आहे की नाही,  हे �ाखवण्यात आलेले नाही. 

सोसायटीच्या नो�ंणीत १९२ सभास� �ाखदिवण्यात आल्याने  फसवणूक झाली असून 

नो�ंणीसाठी ५१ टके्क अट असून नो�ंणीसाठी अज( केवळ ७५ स�स्यानंी स्वाक्षरी केली 

आहे,  याकडेही त्यांनी लक्ष वे�ले.  मोफाच्या कलम ११ अन्वये अज( �ाखल करण्या�ी 

�रवानगी  सोसायटीच्या  २४  जून  २०१८  च्या  ठरावानुसार  होती,  तर  याधि�काकतK-

सोसायटीच्या अध्यक्षानंी अंमलात आणलेला नुकसान भर�ाई �ा बॉण्ड १२ जून २०१८ 

रोजी नोटरी करण्यात आला होता.  धिसडकोबरोबर�ा करार, करारा�ी बनावट नो�ंणी, 

ठराव आ�ी�ंी  त�ासणी करून कन्व्हेयन्स दिकंवा लीज �ेता येईल का ,  या  मुद्द्यांमुळे 

सक्षम  प्राधि�करणाच्या  अधि�कारक्षेत्रावर  ग�ा  येईल  आधिण डीम्ड  कन्व्हेयन्स�ा  अज(  

योग्यरीत्या फेटाळण्यात आला आहे. 
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27. प्रदितवा�ी क्रमांक ५ ते ८ �े अभ्यासक जे्यष्ठ वकील श्री. गोडबोले यांनी ११ जून 

२०१८ रोजी होणाऱ्या बैठकीसाठी �ृष्ठ २४९ वरील अजेंडा सक्षम प्राधि�करणासमोर सा�र 

केलेला नाही,  असा युल्डिक्तवा� केला.  ते �ढेु नमू� करतील मोफाच्या कलम ११  (३) 

अन्वये मुद्रांक १२ जून २०१८ रोजी�े असून �ान ६२१ वरील अजा(सोबत २४ जून २०१८ 

रोजी झालेल्या बैठकी�ा उले्लख आहे. १२ जून २०१८ रोजी काग��ते्र नोटरी करण्यात 

आली  असनू  २४  जून  २०१८  रोजी  ही  बैठक  झाल्या�े  �ाखवण्यात  आल्याने 

अधि�कृततेबाबत शंका दिनमा(ण झाली आहे.

28. मालक  आधिण धिसडको  यांच्यातील  करार  हा  अग्रीमेंट -टू-धिलस   करार  नसून 

अग्रीमेंट-ऑफ-धिलस करार असनू दितसऱ्या व्यक्तीच्या बाजूने जमीन हस्तांतरिरत केल्यास 

दित्र�क्षीय करार करणे बं�नकारक आहे,  असेही ते नमू� करतील.  जो�य{त धिसडकोशी 

आवश्यक करारां�ी �ूत(ता होत नाही,  तो�य{त प्रदितवा�ी क्रमांक १ ला या मालमत्तेवर 

कोणताही  अधि�कार  नाही,  जो  याधि�काकतK-सोसायटीला  कळदिवला  जाऊ  शकतो. 

मालकांनाही  भाडे�ट्टा हक्क नसनू भाडे�ट्टा  धिमळदिवण्या�ा अधि�कार आहे ,  असे  त्यां�े 

म्हणणे आहे. ते �ढेु प्रदितवा�ी क्रमांक ३ आधिण प्रदितवा�ी क्रमांक २.१ ते २.३ यांनी �ाखल 

केलेल्या उत्तरांकडे लक्ष वे�तील आधिण हे  सव( मुदे्द सक्षम प्राधि�करणासमोर दिव�ाराथ(  
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ठेवण्यात आल्या�े सा�र करतील. अंमलात आणलेली काग��ते्र ही बनावट काग��ते्र 

असल्या�े त्यां�े म्हणणे आहे.

29. फॉम( VII  म�ील दिनयम १२ अन्वये सा�र करावयाच्या अजा(च्या सोबत २०१८ 

च्या जीआरसह अजा(सोबत सा�र न झालेल्या काग��त्रां�ी या�ी �ेण्यात आली होती 

आधिण त्यामुळे अज( फेटाळण्या�े एक कारण अजा(तील तु्रटी होते .  मोफाच्या कलम ११ 

(३)  आधिण ११  (४)  अन्वये सक्षम प्राधि�करणाला काग��त्रां�ी सत्यता �डताळण्या�ा 

अधि�कार  आहे.   मोफाच्या  कलम  २  (a) (i) )  (i)  अन्वये  �ेण्यात  आलेल्या  'फ्लॅट'च्या 

व्याख्येकडे लक्ष वे�त ते म्हणाले की, इमारत अल्डिस्तत्वात नसल्याने सक्षम प्राधि�करणाने 

अज( फेटाळून लावला आहे.

30. प्रदितवा�ी क्रमांक ७ व ८ �े वकील सुरेल शहा यांनी सांदिगतले की,  मोफाच्या 

कलम ११ अन्वये प्रवत(काला जमीन व इमारतीतील आ�ला हक्क, मालकी हक्क व दिहत 

सांगणे आवश्यक आहे आधिण इमारत �ाडली जात असल्याने केवळ जधिमनीच्या सं�भा(त 

डीम्ड कन्व्हेयन्स�ा अज( ग्राह्य �रला जात नाही .  ते �ढेु नमू� करतील की कराराच्या 

कलम  7  मध्ये अशी तरतू� आहे  की  महामंडळ भाडे�ट्टा �ेईल आधिण �रवाना�ारक  

भाडे�ट्टा स्वीकारेल आधिण म्हणनू� हा करार भाडे�ट्टा करण्या�ा करार होता.  मोफाच्या 
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कलम ११ अन्वये धिमळालेल्या अधि�कारां�ा  वा�र करून सक्षम प्राधि�करण धिसडकोला 

सोसायटीच्या बाजूने भाडे�ट्टा �ेण्या�े दिन�Kश �ेऊ शकत नाही.  प्रदितवा�ी क्रमांक एक, 

म्हणजे�  दिबUर  आधिण अज(�ार  एक�  असल्याने  अज( �ाखल  करण्यात  संगनमत  

असल्या�े त्यां�े म्हणणे आहे.  

31. त्याला उत्तर �ेताना वालावलकर यांनी सांदिगतले की, जे मादिगतले जाते ते हक्का�े 

हस्तांतरण आहे आधिण धिसडको मालमत्ते�ा मालक राहील आधिण धिसडको�े भाडे�ट्टा हक्क 

धिमळदिवण्याच्या हक्का�े हस्तांतरण � होईल.   डीम्ड कन्व्हेयन्स�ा अज( १२ जून २०१६ 

रोजी �ाखल करण्यात आला असल्याने २२ जून २०१८ �ा जीआर लागू होत नाही, असे 

ते  सा�र  करतील.    इमारत  �ाडण्या�ूव� ग्राहक  मं�ाच्या  आ�ेशानुसार  कन्व्हेयन्स  

धिमळदिवण्या�े अधि�कार सोसायटीला आ�ी�ासनू� आहते,  असे त्यां�े म्हणणे आहे.  ते 

म्हणतात की �हुेरी मालकीच्या �ैलू�ी कोणतीही प्रासंदिगकता नाही कारण जे मादिगतले 

जाते ते भाडे�ट्ट्याच्या हक्कां�े हस्तांतरण आहे. 

32. केवळ दि�वाणी  खटला प्रलंदिबत रादिहल्याने  डीम्ड कन्व्हेयन्स�ा  अज( फेटाळला  

जाणार नाही आधिण मालकी हक्काच्या वा�ावर दि�वाणी खटल्यात दिनण(य घतेला जाईल, 

अशी  ठाम  भूधिमका  खांडे�ारकर  मांडणार  आहेत.   ते  �ढेु  म्हणाले  की,  सक्षम 
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प्राधि�करणाने  असे  म्हटले  आहे  की  प्रदितवा�ी  क्रमांक  1  च्या  सं�ालकां�ी  या�वू� 

सोसायटीच्या  अध्यक्ष��ी  दिनयुक्ती  करण्यात  आली  होती,  �रंतु  त्यानंतर  दिनवडणुका 

झाल्या आधिण नवीन सधिमती आली आधिण त्यामुळे तु्रटी �ूर झाल्या.  ते सा�र करतात की 

मोफाच्या  कलम  ११  मध्ये  २००६  साली  व्यवसाय  प्रमाण�त्र �ेण्यात  आले  आधिण  

कन्व्हेयन्स धिमळदिवण्या�ा  अधि�कार  दिनमा(ण  झाला  तेव्हा  प्रवत(का�े  अधि�कार  

सोसायटीकडे  हस्तांतरिरत  करण्या�े  वै�ादिनक  बं�न  सोसायटीच्या  फायद्यासाठी 

घालण्यात  आले  आहे.  बां�काम  �ाडण्याच्या  तोट्या�ा  वा�र  काय�ेशीर 

जबाब�ाऱ्यां�ासून  �ळ  काढण्यासाठी  प्रवत(काला  आ�ल्या  फायद्यासाठी  करण्या�ी 

�रवानगी �ेता येणार नाही,  असे  त्यां�े  म्हणणे आहे.  मोफाअंतग(त अधि�कार दिनमा(ण 

झाले  असल्याने  इमारती�े  अल्डिस्तत्व �व्हाट्यावर येत  असल्या�े  त्यां�े  म्हणणे  आहे . 

भाडे�ट्टा �ेण्याच्या उदे्दशाने ४ वर्षेा{च्या कालाव�ीत बां�काम �ूण( करणे आवश्यक आहे, 

असे ते सा�र करतील.  त्यात खंड �डल्याने दित्र�क्षीय करारा�ी अंमलबजावणी होऊ 

शकत नाही, अशी धिसडको�ी भूधिमका नाही, असे त्यां�े म्हणणे आहे.

33. धिसडकोतफK  बाजू माडंणारे  अभ्यासू  वकील श्री.  साखर�ेव यांनी सांदिगतले की, 

भाडेकराराच्या अटीनंुसार �ार वर्षेा{च्या कालाव�ीत इमारत उभारल्यानंतर भाडे�ट्ट्या�ी 



23

अंमलबजावणी करावी लागेल.  धिसडको�ा  सोसायटीशी कोणताही  करार  नाही आधिण 

मालक दिनव्वळ �रवाना�ारक आहे, असा युल्डिक्तवा� त्यांनी केला.

कारणे आधिण दिवशे्लर्षेण :

प्राथधिमक आक्षे� :

34. डॉ.  �ंद्र�ूड  यांनी  खटला  �ाखल करण्याच्या  �या(यी  उ�ायासं�भा(त  उ�ल्डिस्थत 

केलेल्या याधि�केच्या ग्राह्यतेशी संबंधि�त प्राथधिमक आक्षे�ां�ा मी प्रथम दिव�ार करीन. या 

आ�ेशादिवरो�ात भारतीय राज्यघटनेच्या कलम २२७ अन्वये सध्या�ी याधि�का �ाखल 

करण्यात आली आहे. भारतीय राज्यघटनेच्या अनुचे्छ� २२७ अन्वये, उच्च न्यायालयाला 

ज्या  प्र�ेशांतील  सव( न्यायालये  आधिण न्यायाधि�करणांवर  �ेखरेखी�ा  अधि�कार  आहे  

आधिण जेथे अधि�कारक्षेत्र वा�रण्यास नकार आहे तेथे हस्तक्ष�े करू शकतो .   भारतीय 

राज्यघटनेच्या  कलम २२६/२२७ अन्वये अधि�कारक्षेत्रा�ा  वा�र  करण्यासाठी  �या(यी 

उ�ाया�े अल्डिस्तत्व घटनात्मक बं�न नाही,  हे कायद्या�े सव(मान्य मत आहे.  मुद्दा असा 

आहे  की  खटला  �ाखल करण्या�ा  उ�ाय हा  �या(यी  उ�ाय आहे  की  नाही  ज्यामुळे 

उंबरठ्यावरील  याधि�केच्या  ग्राह्यतेवर  प्रश्नधि�न्ह दिनमा(ण  होईल .  मोफाच्या  कलम  ११ 

अन्वये  प्राप्त अधि�कारक्षेत्रा�ा  वा�र  करण्यास  सक्षम  प्राधि�करणाने  नकार  �ेणे  हे  
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सध्याच्या याधि�केतील आव्हान आहे.   डीम्ड  कन्व्हेयन्स �ेण्यामुळे  ज्या  मालमत्तेच्या  

सं�भा(त डीम्ड कन्व्हेयन्स �ेण्यात आले आहे त्या मालमत्तेतील योग्य मालकी हक्क आधिण 

व्याजा�ा मुद्दा सं�त नाही आधिण �ीदिडत �क्षकारांना आ�ला �ावा धिसद्ध करण्यासाठी  

दि�वाणी न्यायालयात खटला �ाखल करण्या�ा अधि�कार आहे,  असे अनेक दिनण(यांनी 

म्हटले आहे. दिवदिहत काय�ा असा आहे की जर �क्षकारांनी संबंधि�त मालमत्तेत कोणतेही 

योग्य मालकी हक्क आधिण दिहत प्रस्थादि�त करण्या�ा प्रयत्न केला तर ,  डीम्ड कन्व्हेयन्स 

प्र�ान करणे  दि�वाणी काय(वाहीच्या आड येणार नाही कारण ते  मालमत्तेतील मालकी 

हक्का�ा मुद्दा सं�दिवण्यासारखे नाही.  मालमत्तेतील हक्क,  मालकी हक्क आधिण व्याजाशी  

संबंधि�त मुदे्द उ�ल्डिस्थत केल्यास मालमत्तेत आ�ला हक्क प्रस्थादि�त करण्यासाठी दि�वाणी 

खटला �ाखल करण्यास �क्षकारांना वगळले जाते, अशा �रिरल्डिस्थतीत हस्तांतर �ेण्याच्या 

आ�ेशाला  आव्हान  �ेणाऱ्या  कलम  २२६/२२७  अन्वये  �ाखल  केलेल्या  याधि�केवर 

सुनावणी घेण्यास न्यायालयाने नकार दि�ला. �ंद्र�ूड यां�ा युल्डिक्तवा� मान्य केला तर हे 

भारतीय  राज्यघटनेच्या  कलम  २२६/२२७  अन्वये  असलेल्या  अधि�कारांवर  ग�ा 

आणण्यासारखे आहे.  माझ्या मते, मालकी हक्का�ा मुद्दा दिनकाली काढण्यासाठी दि�वाणी 

खटला �ाखल करण्या�ा उ�ाय हा एक योग्य उ�ाय आहे ज्यावर �क्षकारांना सांगता येते 

आधिण �या(यी उ�ाय नाही ज्यामुळे कलम 227 अन्वये याधि�केच्या ग्राह्यतेवर प्रश्नधि�न्ह 
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दिनमा(ण होईल.  सुभार्षे राम�ंद्र नवरे  (सुप्रा)आधिण धिशमरिरंग हाइट्स सीए�एस धिलधिमटेड  

(सुप्रा) आधिण मेहबूब अली हुमजा (सुप्रा) यांच्या दिनण(यात प्रवत(कांनी दिवर्षेय मालमत्तेत 

कंत्राटी हक्कां�ा �ावा करणारे डीम्ड कन्व्हेयन्स �ेण्यास आव्हान दि�ले होते आधिण त्या  

�ार्श्व(भूमीवर या न्यायालयाने कलम 226/227 अंतग(त अधि�कारक्षेत्र वा�रण्यास नकार 

दि�ला आधिण �क्षकारांना दि�वाणी खटला �ाखल करण्यास सांदिगतले.  डॉ.  �ंद्र�ूड यांनी 

घेतलेल्या  कोणत्याही  दिनण(यात  मोफाच्या  कलम  ११  अन्वये  �ेण्यात  आलेल्या 

आ�ेशांदिवरुद्ध दि�वाणी  खटला  �ाखल करणे  हा  एकमेव  उ�ाय  उ�लब्ध आहे ,  अशा 

�रिरल्डिस्थतीत  स्वयंघोदिर्षेत  संयमा�ा  दिनयम  लागू  केला  जावा,  असे  कायद्या�े  दिनर�ेक्ष 

प्रदित�ा�न  म्हणून  नमू�  केलेले  नाही.  त्यामुळे  प्राथधिमक आक्ष�े  फेटाळला  जाण्या�ी 

शक्यता आहे.  

सक्षम अधि�काऱ्यांसमोर काय(वाही :

35. वै�ादिनक जबाब�ाऱ्यां�े  �ालन होत नसल्या�ा  आरो�याधि�काकत्या(�े  अध्यक्ष 

धिजमी नरेंद्र �टेल आधिण सधि�व यांच्यामाफ( त राजेश रावजीभाई �टेल यानंी  १२ जून  

२०१८ रोजी मोफाच्या कलम ११ (३ अन्वये अज( �ाखल करून याधि�काकत्या(ला दिवर्षेय 

भूखंडा�े एकतफ� डीम्ड कन्व्हेयन्स असल्या�े प्रमाण�त्र मादिगतले .  उच्च न्यायालयाने  
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सक्षम  प्राधि�करणाकडे  रिरमांडच्या  �ोन  फेऱ्या  केल्यानंतर  सक्षम  प्राधि�करणाने  १८ 

जानेवारी २०२३ च्या आ�ेशाqारे  डीम्ड कन्व्हेयन्स�ा अज( फेटाळून लावला .  तथादि�, 

सक्षम  प्राधि�करणाqारे  सुनावणी  साठी  मागील  खटल्याच्या  त�शीलांसह  दिनकालावर 

बोजा टाकण्या�ी आवश्यकता नाही  . 

36. या अजा(ला आंबो गाडगे व श्री�त लक्ष्मण �ाटील यांच्या काय�ेशीर वारस�ारांनी 

खालील कारणास्तव दिवरो� केला.

(a) (i) ) मोफाच्या कलम ११ अन्वये �ाखल करण्यात आलेल्या अजा(त अनेक तु्रटी आहेत.

(b) प्रदितवा�ी क्रमांक १ च्या बाजूने दि�नांक १५ मे २००३ रोजी�ा असाइनमेंट कम 

सेल  करार  हा  मालकांनी  अंमलात  न  आणलेला,  अनो�ंणीकृत  फसवणुकी�ा 

�स्तऐवज आहे. 

(c) प्रदितवा�ी  क्रमांक  १  ने  २०१६  मध्ये  आ�ल्या  सं�ालकांच्या  दिकंवा  सहयोगी 

कं�न्यांच्या बाजूने फ्लॅट दिवक्री�े २६ करार केले. 

(d) भाडे�ट्ट्या�े  वै�  हस्तांतरण/  दिनयुक्ती  (Assignment)Assignment)) करण्यासाठी  मूळ 

वाट��ार आधिण धिसडको यांच्यात कोणताही दित्र�क्षीय करार झालेला नाही.
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(e) मूळ मालक आधिण फ्लॅट खरे�ी�ार यांच्यात करारा�े कोणतेही बं�न नाही.

(f) प्रदितवा�ी क्रमांक एकला भूखंड हस्तांतरिरत करण्यासाठी दि�नांक २३ मा�( २००४ 

च्या हस्तांतरण अजा(सह �रवानग्यांसाठी धिसडकोकडे सा�र केलेली सव( काग��ते्र 

बनावट काग��ते्र आहेत.

सक्षम प्राधि�करणा�े दिनष्कर्षे( :

37. थोडक्यात, सक्षम प्राधि�करणाने खालील कारणांसाठी अज( नाकारले:

[a) (i) ] १५ मे २००३ रोजी�ा असाइनमेंट कम सेल कम डेव्हल�मेंट �ा करार हा नो�ंणी 

नसलेला नोटरीकृत �स्तऐवज असल्याने व धिसडकोच्या हस्तांतरण योजनेनुसार 

नसल्याने  प्रदितवा�ी  क्रमांक १ दिकंवा  फ्लॅट खरे�ी�ारांमध्ये  कोणतेही  अधि�कार 

दिनमा(ण झाले नाहीत. 

[b] उ�दिव�ीनुसार आधिण खंड (अ) नुसार धिजमी �टेल यां�ी दि�नांक २२ जून २०१८ 

च्या खंड  A (1)(iii)  च्या जीआर प्रमाणे  अध्यक्ष��ी दिनयुक्ती झाल्या�े धिसद्ध 

करणारे कोणतेही �ुरावे रेकॉड(वर नाहीत. हा ठराव दि�नांक २४ जून २०१८ असून 

अज( १२ जून २०१८ रोजी  �ाखल करण्यात आल्याने  अज( �ाखल करण्याच्या  

अधि�काराबाबत शंका दिनमा(ण झाली आहे. 
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[c] प्रदितवा�ी  क्रमांक  १  दिवकासका�े  सं�ालक  आधिण याधि�काकतK -सोसायटी�े 

अध्यक्ष ज्यांच्यामाफ( त अधिभमत हस्तांतरा�ा अज( �ाखल केला ती एक� व्यक्ती 

आहे.

[d] आंबो  गाडगे  व  लक्ष्मण �ाटील  यांच्या  नावे  काया(रंभ  प्रमाण�त्र व  भोगवटा  

प्रमाण�त्र �ेण्यात आले आहे. फ्लॅट खरे�ी�ार करारावर मालक स्वाक्षरी न करणे 

आधिण फ्लॅट  खरे�ी�ारा�ा  करार  प्रदितवा�ी  क्रमांक  1  दिवकासकाने  मालकाच्या 

संमतीधिशवाय  आधिण कोणत्याही  �ॉवर  ऑफ  अॅटन�धिशवाय  अंमलात  आणणे  

मालकांवर बं�नकारक नाही. 

[e] �ाणी  व  वीज  जोडणी  खंदिडत  करूनही  काही  फ्लॅट  दिवकासकाने  एक  लाख 

रु�यांना दिवकले असून बाजारभाव कमी �ाखदिवला आहे. 

[f] अज(�ारांनी ऑक्टोबर 2022 मध्ये इमारत �ाडण्या�ी वसु्तल्डिस्थती �ड�नू ठेवली 

आहे आधिण स्वच्छ हाताने प्राधि�करणाकडे सं�क(  सा�ला नाही. 

[g] मोफाच्या कलम ११  (३)  अन्वये आवश्यक ती जोड�ते्र नसणे,  काग��त्रांमध्ये 

काही रिरकाम्या जागा आधिण �ुकी�ी व अ�ूण( मादिहती असणे यामुळे अज( स�ोर्षे  

आहे. 
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[h] धिसडको आधिण आंबो गाडगे व लक्ष्मण �ाटील यांच्यात दित्र�क्षीय करार झालेला 

नाही आधिण नो�ंणी नसलेल्या �स्तऐवजाqारे कोणतेही अधि�कार दिनमा(ण करता 

येणार नाहीत.

एमओएफए�ी वै�ादिनक �ौकट: 

38. मोफाच्या कलम ११ च्या वै�ादिनक योजनेअंतग(त, 'मोफा'च्या कलम ४ अन्वये 

करण्यात  आलेल्या  करारानुसार  त्यासं�भा(तील  काग��त्रां�ी  �तू(ता  करून  सहकारी 

संस्था दिकंवा कं�नी दिकंवा अ�ाट(मेंट�ी संघटना म्हणनू नो�ंणीकृत स�दिनका घेणाऱ्या 

व्यक्तीचं्या संघटनलेा आ�ला हक्क,  मालकी हक्क आधिण जमीन व इमारतीतील स्वारस्य  

कळदिवण्या�ी जबाब�ारी 'प्रवत(का'वर टाकण्यात आली आहे. 

39. प्रवत(काने आ�ले मालकी हक्क सोसायटीला हस्तांतर बं�ना�े �ालन न केल्यास, 

कलम ११ च्या उ�कलम  (३ नुसार  सहकारी  संसे्थला त्यांच्या बाजूने  एकतफ� डीम्ड  

कन्व्हेयन्स अंमलात आणण्या�ा आधिण त्या�ी नो�ंणी करण्या�ा अधि�कार असल्या�े  

प्रमाण�त्र धिमळदिवण्यासाठी  सक्षम प्राधि�करणाकडे  जाण्या�ी  �रवानगी  �ेण्यात आली  

आहे. 



30

40. कलम ११ च्या उ�कलम  (४)  अन्वये सहकारी  संसे्थच्या सभास�ांमाफ( त अज( 

प्राप्त झाल्यानंतर सक्षम प्राधि�कारी यांनी �ौकशी करणे आवश्यक असून सा�र केलेल्या 

काग��त्रां�ी  सत्यता  �डताळून  प्रवत(काला  सनुावणी�ी  वाजवी  सं�ी  �ेऊन, 

सोसायटीच्या  �ात्रतेबाबत  समा�ान  व्यक्त केल्यानंतर  हक्क सांगणारे  प्रमाण�त्र �ेणे  

आवश्यक आहे,   अज(�ाराच्या बाजूने  जमीन आधिण इमारतीतील प्रवत(का�े मालकी 

हक्क आधिण व्याज  अधिभमत कन्व्हेयन्स म्हणनू आहे.

मोफाच्या कलम ११ मध्ये असे म्हटले आहे : 

"11. कराराप्रमाणे मालकी हक्क वगैरे कळदिवणे व काग��त्रां�ी �ूत(ता करणे. 

(1) प्रवत(काने आ�ले मालकी हक्क �ूण( करण्यासाठी आवश्यक ती सव( �ावले उ�लावीत  

आधिण स�दिनका  घेतलेल्या  व्यक्तीचं्या  संघटनेला ,  जी  वरीलप्रमाणे  सहकारी  संस्था 

म्हणनू  दिकंवा  कं�नी  म्हणून  नो�ंणीकृत  आहे  दिकंवा  फ्लॅट  �ारक  दिकंवा  अ�ाट(मेंट 

मालकांच्या संघटनेला  आ�ला हक्क,  मालकी हक्क आधिण जमीन आधिण इमारतीतील  

स्वारस्य कळवावे  आधिण कलम  4  अन्वये  केलेल्या  करारानुसार  आधिण कालाव�ी  

नसल्यास  त्याकरिरता  सव( संबंधि�त  काग��त्रां�ी  �ूत(ता  करावी  कन्वे्हयन्सच्या  

अंमलबजावणीवर  सहमती  झाली  आहे,  तो  दिवदिहत  म�ुतीत  कन्वे्हयन्स �ी  

अंमलबजावणी  करेल  आधिण त्याच्या  ताब्यात  दिकंवा  सत्तेत  असलेल्या  मालमत्तेशी  

संबंधि�त मालकीहक्का�ी सव( काग��त्रे �ेखील दिवतरिरत करेल. 
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(2) उ�कलम  (१  अन्वये  प्रवत(काने  केलेल्या  हस्तांतरा�ी  प्रत  दिवदिहत  म�ुतीत  सक्षम 

प्राधि�करणाकडे सा�र करणे हे प्रवत(का�े कत(व्य असेल. 

(3) प्रवत(क कलम १० अन्वये स्था�न झालेल्या सहकारी संसे्थच्या बाजूने दिकंवा उ�कलम 

(१ नुसार स�दिनका मालकांच्या संघटनेने दिवदिहत मु�तीत कन्वे्हयन्स �ी अंमलबजावणी 

करण्यात अ�यशी ठरल्यास,  अशा सहकारी संसे्थ�े सभास� दिकंवा,  जसे असेल तसे 

कं�नी दिकंवा अ�ाट(मेंट मालकां�ी संघटना,  स�दिनका खरे�ी केलेल्या सोसायटीच्या 

दिकंवा कं�नी दिकंवा असोधिसएशनच्या प्रत्येक स�स्याने प्रवत(काशी केलेल्या दिवक्रीसाठी 

नो�ंणीकृत करारांच्या खऱ्या प्रतीसंह संबंधि�त सक्षम प्राधि�करणाकडे लेखी अज( करणे, 

आधिण अशा सोसायटी�े प्रमाण�त्र �ेण्याकरिरता,  दिकंवा जसे असेल तसे, कं�नी दिकंवा 

असोधिसएशन,  एकतफ� डीम्ड कन्वे्हयन्स ठेवण्या�ा आधिण त्यांच्या बाजूने  अंमलात  

आणण्या�ा आधिण त्या�ी नो�ंणी करण्या�ा अधि�कार आहे. 

(4) सक्षम प्राधि�कारी,  असा अज( प्राप्त झाल्यावर ,  वाजवी वेळेत आधिण सहा मदिहन्यांच्या 

आत कोणत्याही �रिरल्डिस्थतीत, आवश्यक वाटेल तशी �ौकशी केल्यानंतर आधिण सा�र 

केलेल्या काग��त्रां�ी सत्यता �डताळून आधिण प्रवत(काला सुनावणी�ी वाजवी सं�ी  

दि�ल्यानंतर,  असे  प्रमाण�त्र �ेण्यास  योग्य प्रकरण  असल्या�े  समा�ान  झाल्यावर , 

नो�ंणी अधि�दिनयम,  १९०८ अन्वये उ�दिनबं�क दिकंवा इतर कोणत्याही योग्य नो�ंणी  

अधि�काऱ्यास प्रमाण�त्र �ेईल, जे प्रमाधिणत करेल की अज(�ाराच्या बाजूने जमीन आधिण 

इमारतीतील  प्रवत(का�ा  हक्क,  मालकी  हक्क आधिण दिहत  संबं�  अधिभमत कन्वे्हयन्स  

म्हणून एकतफ� अंमलबजावणी ,  कन्वे्हयन्स डीड�ी  अंमलबजावणी करण्यासाठी  हे  

योग्य प्रकरण आहे. 
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(5) अशा सोसायटीने दिकंवा जसे असेल तसे कं�नी दिकंवा अ�ाट(मेंट मालकांच्या संघटनेने 

उ�दिवभागाकडे सा�र केल्यावर-

नो�ंणी  अधि�दिनयम,  १९०८  अन्वये  दिनयुक्त दिनबं�क  दिकंवा  संबंधि�त  योग्य नो�ंणी  

अधि�कारी,  सक्षम  प्राधि�करणाने  दि�लेले  प्रमाण�त्र तसे�  एकतफ� हस्तांतर  �स्त , 

उ�दिनबं�क दिकंवा संबंधि�त योग्य नो�ंणी अधि�कारी,  नो�ंणी अधि�दिनयम,  १९०८ मध्ये 

काहीही असले तरी,  अशा एकतफ� सा�ना�ी  'डीम्ड कन्वे्हयन्स'  म्हणनू नो�ंणी का 

करू नये आधिण प्रवत(काला दि�ल्यानंतर प्रवत(काला कारणे �ाखवा समन्स बजावतील . 

आधिण अज(�ारांना सुनावणी�ी वाजवी सं�ी धिमळते, एकतफ� 'डीम्ड कन्वे्हयन्स' योग्य 

असल्या�े समा�ान झाल्यावर त्या सा�ना�ी 'डीम्ड कन्वे्हयन्स' म्हणून नो�ंणी करावी.

41. सध्याच्या  प्रकरणाच्या  सं�भा(त,  मोफाच्या  कलम  2  (सी  अंतग(त  प्रवत(का�ी 

व्याख्या महत्वा�ी आहे आधिण ती अशी आहे: 

"प्रवत(क" म्हणजे एक व्यक्ती आधिण त्यात भागी�ारी फम( दिकंवा नो�ंणीकृत असो वा  

नसो अशा व्यक्ती�ंी संस्था दिकंवा संघटना समादिवष्ट आहे जी फ्लॅट दिकंवा अ�ाट(मेंट�ा 

ब्लॉक  दिकंवा  इमारत  इतर  व्यक्तीनंा  दिकंवा  एखाद्या  कं�नी,  सहकारी  संस्था  दिकंवा 

व्यक्तीचं्या इतर संघटनेला दिवकण्याच्या हेतूने  बां�ते दिकंवा बां�काम करते.  आधिण 

त्याच्या नेमणुक�ारां�ा समावेश आहे;  आधिण धिजथे बां�काम करणारी व्यक्ती आधिण 

दिवकणारी व्यक्ती वेगवगेळ्या व्यक्ती असतात,  दितथे या शब्दात �ोघां�ाही  समावेश 

होतो."

42. मोफाच्या कलम १५ अन्वये अधि�कारां�ा वा�र करून महाराष्ट्र ओनरधिश� फ्लॅट्स 

(बां�काम प्रोत्साहना�े दिनयमन इ. दिनयम १९६४ तयार करण्यात आले आहेत.  दिनयम 5 
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मध्ये करारामध्ये समादिवष्ट करावयाच्या त�शीलां�ी व्याख्या केली आहे जी फॉम( व्ही  

मॉडेल कराराच्या खंड 13 नुसार असणे आवश्यक आहे. जे कलम अना�रसू�क आहे, 

करारा�ी तरतू� आहे ज्यात असे धिलदिहले आहे: 

"13. जो�य{त प्रवत(काने सोसायटी दिकंवा धिलधिमटेड कं�नी�ी नो�ंणी केल्या�ासून �ार 

मदिहन्यांच्या आत सोसायटी दिकंवा धिलधिमटेड कं�नीकडे दिवके्रता  /  �टे्ट�ार  /  मूळ यां�े 

सवा(धि�कार, मालकी हक्क आधिण दिहत हस्तांतरिरत केले जाईल.”

मालक  /  प्रवत(क आधिण /  दिकंवा  मालक अशा सोसायटी  दिकंवा  धिलधिमटेड कं�नीच्या 

बाजूने  संबंधि�त  जमीन  (दिकंवा  अधि�काऱ्यांनी  �रवानगी  दि�लेल्या  मया(�े�य{त  आधिण 

संबंधि�त  इमारती�े  भाडे�टे्ट  प्राप्त करणे /  दिकंवा  अंमलात  आणणे/  दिकंवा  अंमलात 

आणणे, जसे असेल तसे भाडे�ट्ट्या�े हस्तांतरण / हस्तांतरण या कराराच्या अटी आधिण 

तरतु�ीचं्या अनुरं्षेगाने असेल.

43. १९६४  च्या  दिनयम  १३  मध्ये  अजा{�ी  छाननी  व  �क्षकारांना  नोटीस  �ेण्या�ी 

प्रदिक्रया दिनधिÂत करण्यात आली असनू दिनयम १३ �े उ�दिनयम (१ व (२ खालीलप्रमाणे 

आहेत.

अजा{�ी छाननी व �क्षकारांना नोटीस इ. 

(1) अजा{�ी नो�ंणी:-
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(a) (i) ) एखा�ा अज( प्राप्त झाल्यावर सक्षम प्राधि�कारी काया(लय त्याच्या प्राप्तीच्या तारखेस  

मान्यता �ेईल आधिण शक्य दिततक्या लवकर त्या�ी  त�ासणी करेल आधिण स्वतः ला  

संतुष्ट करेल की तो सा�र करणाऱ्या व्यक्तीस तसे करण्या�ा अधि�कार आहे आधिण तो  

कायद्याच्या सव( तरतु�ी आधिण त्याअंतग(त बनदिवलेल्या दिनयमां�े �ालन करतो. 

(b) जर सक्षम प्राधि�करणाला असे समा�ान वाटत असेल की अज( सव( बाबतीत �रिर�ूण(  

आहे,  तर यामुळे या दिनयमांनुसार ठेवलेल्या योग्य रधिजस्टरमध्ये अजा(�ी नो�ंणी केली 

जाईल. 

© अज( �ूण( न झाल्यास ,  सक्षम प्राधि�कारी अज(�ाराला तु्रटी �रुुस्त करण्यासाठी दिकंवा 

अशा आवश्यकतां�े �ालन करण्यासाठी फॉम( आठमध्ये नोटीस �ाठवू शकतात, जसे 

की त्याला कायद्यातील सव( तरतु�ी आधिण या दिनयमां�े �ालन करणे योग्य वाटेल , स�र 

नोटीस प्राप्त झाल्या�ासून  �ं�रा  दि�वसांच्या कालाव�ीत .  सक्षम प्राधि�करण,  �ुरेशा 

कारणास्तव,  आवश्यकतां�ी  �ूत(ता  करण्यासाठी  �ं�रा  दि�वसां�ेक्षा  जास्त म�ुतवाढ  

�ेऊ शकेल. अजा(तील वरील त्रुटी �रुुस्त केल्यास सक्षम अधि�कारी तो स्वीकारून योग्य 

रधिजस्टरमध्ये अज( नो�ंवतील.

(2) रधिजस्टर�ी �ेखभाल व नोटीस बजावण्या�ी काय(�द्धती इ.

सक्षम प्राधि�कारी त्याला प्राप्त झालेल्या अजा{�ी नो�ं फॉम( IX मध्ये ठेवेल.

अज( स्वीकारल्यानंतर  सक्षम  प्राधि�कारी ,  त्याच्या  �ं�रा  दि�वसांच्या  कालाव�ीत, 

प्रदितस्पध्या(स फॉम( X मध्ये नोटीस जारी करेल ज्यात त्याने  /  त्यांना त्यामध्ये दिनदि�(ष्ट केलेल्या 

दि�वशी,  तारखेस आधिण जागेवर लेखी दिनवे�न �ाखल करणे आवश्यक आहे.  अशी नोटीस 

शेवटच्या  ज्ञात  �त्त्यावर  �ोल्डिसं्टग  प्रमाण�त्राखाली  नो�ंणीकृत  �ोस्ट �ावतीqारे  दिकंवा  

�ोल्डिसं्टगच्या प्रमाण�त्राखाली दिवरो�कांना दि�ली जाईल.
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सध्याच्या प्रकरणातील दिनदिव(वा� तथे्य :

44. जीईएस प्लॉट क्रमांक ८ अ,  सके्टर क्रमांक ३५,  कामोठे फेज २,  नवी मुं बई, 

तालुका �नवले, धिजल्हा रायगड ४००० �ौरस मीटर जागेवर याधि�काकत्या( सोसायटी�े 

बां�काम करण्यात आले आहे.  हा भूखंड प्रदितवा�ी क्रमांक १०-धिसडकोने भाडेकराराqारे 

भाडेतत्त्वावर �ेण्या�े मान्य केले होते .  प्रदितवा�ी क्रमांक १० व आंबो बाल्या गाडगे व 

श्री�त लक्ष्मण �ाटील यांच्यात २५ नोव्हेंबर २००२ रोजी कारवाई करण्यात आली व 

आंबो  व  श्री�त यांना  दिनवासी/व्यावसादियक वा�रासाठी  इमारत  बां�ण्या�ा  �रवाना 

�ेण्यात आला.  अंबो गाडगे व श्री�त �ाटील यांच्या नावे धिसडकोने बां�कामास मंजुरी 

दि�ली होती.  ही इमारत प्रदितवा�ी क्रमांक  1  डेव्हल�रने बां�ली होती,  ज्याने वैयल्डिक्तक 

फ्लॅट खरे�ी�ारांशी दिवक्रीसाठी करार केला होता.  प्रदितवा�ी क्रमांक १० ने २० फेब्रवुारी 

२००६  रोजी  आंबो  गाडगे  व  श्री�त  �ाटील  यांच्या  नावे  भोगवटा  प्रमाण�त्र दि�ले . 

याधि�काकतK सोसायटी�े नो�ंणी प्रमाण�त्र २४ मे २०१८ रोजी �ेण्यात आले .  ऑगस्ट 

2022  ते दिडसेंबर  2022  या कालाव�ीत दिनयोजन प्राधि�करणाने  दि�लेल्या �ाडण्याच्या 

आ�ेशानुसार ही इमारत �ाडण्यात आली.
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मालक प्रवत(क आहते की नाही आधिण फ्लॅट खरे�ी�ाराच्या करारांना बां�ील आहेत की 

नाही: 

45. सध्याच्या प्रकरणातील ��ा( फ्लॅट खरे�ी�ारांच्या मालकांदिवरुद्ध मोफा �ादियत्वां�ी 

अंमलबजावणी  करण्याच्या  अधि�कारावर  कें दिद्रत  असेल.  याधि�काकत्या(ला  कन्व्हेयन्स 

�ेण्यास प्रदितवा�ी क्रमांक १ दिवकासका�ा कोणताही दिवरो� नाही. 15  मे  2003  च्या 

नो�ंणीनसलेल्या अप्रमाधिणत कराराच्या आ�ारे फ्लॅट खरे�ी�ार करार, ज्यावर मालकांनी 

स्वाक्षरी केलेली नाही, बां�काम करण्याच्या आधिण अंमलबजावणी करण्याच्या प्रदितवा�ी 

क्रमांक 1  च्या अधि�कारावर शंका उ�ल्डिस्थत करून सक्षम प्राधि�करणाने याधि�काकत्या(स 

अ�ात्र ठरदिवले आह.े  

46. संबंधि�त मालमत्तवेरील मालकांच्या हक्का�ा स्त्रोत, 27  एदिप्रल, 2022  रोजी�ा 

भाडेकरार  आहे,  ज्याच्या  अंमलबजावणीवर  मालकांनी  वा�  घातलेला  नाही.   या 

करारानुसार मालकांना संबंधि�त भूखंडावर प्रवेश करून �ार वर्षेा{च्या दिवदिहत कालाव�ीत 

इमारत  बां�ण्या�ा  �रवाना  �ेण्यात  आला  आधिण त्या�े  प्रमाणीकरण  झाल्यावर  

मालकांनी त्यांच्या बाजूने भाडेकरार घेण्या�ा अधि�कार धिमळवला.  



37

47. �रवान्याखाली  दि�लेल्या  अधि�कारां�ी  अंमलबजावणी  करताना  याधि�काकतK 

सोसायटी�ी  उभारणी  करण्यात  आली.  या  बां�कामासाठी  दिवदिव�  �रवानग्या  व 

�रवानग्या  धिसडकोकडून  मालकांच्या  नावे  �ेण्यात  आल्या  असून  धिसडकोने  त्यांच्या 

स्वाक्षऱ्या असलेल्या धिसडकोकडे केलेल्या अजा(वर धिसडकोने मालकांच्या बाजूने केलेल्या 

भाडेकराराच्या अनुरं्षेगाने हे बां�काम करण्यात आले होते. हे बां�काम प्रदितवा�ी क्रमांक 

एकने केले असले तरी मालकांच्या नावे मंजुरी घेण्यात आली होती. 

48. वर ��ा( केल्याप्रमाणे,  मोफा जबाब�ाऱ्या प्रवत(कावर ला�ल्या जातात,  ज्या�ी 

व्याख्या कलम  2 (सी  मध्ये  अशी  व्यक्ती दिकंवा  संस्था  म्हणनू  केली  गेली  आहे  जी 

त्या�ैकी काही दिकंवा सव( इतर व्यक्तीला दिवकण्याच्या उदे्दशाने  फ्लॅट�ा ब्लॉक दिकंवा  

इमारत बां�ते.

49. डीम्ड कन्व्हेयन्सच्या अजा(ला दिवरो� केला जातो.  १५ मे २००३ रोजी प्रदितवा�ी 

क्रमांक  एक-दिवकासकाशी  केलेल्या  दिवकास  करारा�ी  अंमलबजावणी  नाकारून 

मालकांनी  धिसडकोकडे  सा�र  केलेल्या  काग��त्रांना  फसवे  ठरदिवले.   १५  मे  २००३ 

रोजी�ा करार नो�ंणीदिवना अप्रमाधिणत व फसवा असल्या�ा युल्डिक्तवा� युल्डिक्तवा�ासाठी 

मान्य केला  गेला  आधिण करारा�ा  अवमान  केला  गेला ,  तरी  दिवदिव�  �रवानग्या  व 
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�रवानग्यांच्या नावे दि�ल्या जात आहेत,  ही वसु्तल्डिस्थती आहे.  सक्षम न्यायालयाने ते रद्द 

केल्याधिशवाय मालकांना बडतफ(  करता येणार नाही. 

50. 25  नोव्हेंबर  2002  च्या भाडेकरारावर मालकांनी वा� घातलेला नाही ज्यामुळे 

�ार वर्षेा{च्या दिवदिहत कालाव�ीत इमारत उभी करणे बं�नकारक आहे. त्यामुळे सक्ती�ी 

अट  असतानाही  भाडे�ट्टा  हक्क धिमळदिवण्यासाठी  मालकांनी  बां�काम  करण्यासाठी  

कोणतीही �ावले उ�लली नाहीत, हे ��दिवणे अवघड आहे. सन २००२ मध्ये कराराच्या 

अंमलबजावणी�ासनू  ते  २०१८  मध्ये  डीम्ड  कन्व्हेयन्सला  दिवरो�  होई�य{तच्या 

कालाव�ीत मालकांनी  मौन आधिण दिनल्डिîयता समजून घेणे  आधिण स्वीकारणे  �ेखील  

अवघड आहे. 

51. प्रवत(काच्या व्याख्येत मालकांना सामावनू घ्याय�े असेल तर बां�काम मालकांनी 

केले आहे का, हे �ाहावे लागले. आदिक( टेक्टने ५ जून २००३ रोजी आंबो गाडगे अडँ ओस( 

यांच्या नावाने सा�र केलेला दिवकास �रवानगी�ा अज(,  आंबो गाडगे व श्री�त �ाटील 

यांच्या नावाने �ेण्यात आलेला प्रारंभ �ाखला आधिण अंबो गाडगे व श्री�त �ाटील यांच्या 

नावाने  �ेण्यात  आलेले  भोगवटा  प्रमाण�त्र अशा  अनेक  काग��त्रांमुळे  बां�काम  

मालकांच्या सांगण्यावरून झाल्या�ा अ�रिरहाय( दिनष्कर्षे( दिनघतो. 
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52. प्रवत(का�ी  नेमकी  व्याख्या  �णू( करण्यासाठी  आणखी  काही  आवश्यक नाही  

ज्यात इमारतीच्या बां�कामास कारणीभूत व्यक्ती दिकंवा संस्था समादिवष्ट आहे.  दिवकास 

कराराच्या  अंमलबजावणीच्या  वसु्तल्डिस्थतीवर  आक्षे�  घेऊन  प्रदितवा�ी  क्रमांक  १  ने 

केलेल्या बां�कामा�ा �ावा करणे मालकांसाठी खू� �ांगले आहे  , तथादि�, सव( मंजुरी 

आधिण �रवानग्या मालकांच्या नावावर असल्याने, ज्या कोणत्याही सक्षम न्यायालयाने रद्द 

केल्या नाहीत,  मालक एमओएफएच्या कलम २  (सी)  अंतग(त प्रवत(काच्या व्याख्येत 

समादिवष्ट आहेत.  

53.  १५  मे  २००३  रोजीच्या  असाइनमेंट  कम  सेल  कम  डेव्हल�मेंट  करारा�ी 

अंमलबजावणी  वा�ग्रस्त असली  तरी  प्रदितवा�ी  क्रमांक  १  च्या  बाजूने  हा  भूखंड  

हस्तांतरिरत करण्यासाठी धिसडकोकडे �रवानगी मागणारा २३ जुलै २००४ रोजी�ा अज( 

रेकॉड(वर आहे, या अजा(वर �ोन्ही मालकांनी स्वाक्षरी केली आहे. अजा(सोबत अलॉटमेंट 

लेटर तसे� आवश्यक नुकसान भर�ाई बॉण्ड�ी अंमलबजावणी करण्यात आली ज्यावर 

मालकां�ी  स्वाक्षरीही  आहे.    सन २००६ मध्ये  भोगवटा  प्रमाण�त्र �ेण्या�वू� अज(  

करण्यात  आला  होता.  सन  २००४  मध्ये  धिसडकोने  हा  भूखंड  दिवकासकाच्या  नावे 

हस्तांतरिरत  करण्या�ा  दिनण(य  घतेला  होता,  ज्यामुळे  भूखंडावरील  दिवकासादिवर्षेयी 
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मालकांना मादिहती होती.  धिसडकोने ९ ऑक्टोबर २००६ च्या आ�ेशान्वये हस्तांतरणा�ी 

�रवानगी  दि�ली  आहे.  ही  काग��ते्र  फसवी  असनू  मालकां�ी  स्वाक्षरी  नाही,  असा 

युल्डिक्तवा� केला जात असला, तरी सन २०१९ मध्ये �ाखल करण्यात आलेल्या दि�वाणी 

खटल्यात ही काग��ते्र फसवी असल्या�े सांगून ती रद्द करण्या�ी मागणी करण्यात  

आलेली नाही.  रेकॉड(वरील काग��त्रां�ा एकदित्रत दिव�ार केल्यास असा दिनष्कर्षे( दिनघेल 

की मालकांनी याधि�काकतK-सोसायटीच्या बां�कामास कारणीभूत ठरदिवले.  

54. "प्रवत(क" या अधिभव्यक्ती�ी व्याख्या व्या�क व्या�क आहे आधिण दिवधि�मंडळा�ा 

काय�ा करण्या�ा हेतू  सुदिनधिÂत करण्यासाठी अशी व्याख्या केली गेली आहे.  मालकी 

तत्त्वावर घेतलेल्या स�दिनकांच्या दिवक्री-व्यवस्था�न व हस्तांतरणाशी दिनगदिडत गैरप्रकार, 

गैरप्रकार आधिण अड�णीनंा आळा घालण्यासाठी मोफा हा उ�क्रम राबदिवण्यात आला 

आहे.  मालक मोफाच्या कलम 2 (सी)  अंतग(त  "प्रवत(क"  च्या व्याख्येत येतात आधिण 

फ्लॅट खरे�ी�ाराच्या करारानुसार जमीन आधिण इमारतीमध्ये त्यां�े  योग्य मालकी हक्क  

आधिण स्वारस्य कळदिवण्यास  बां�ील  असतात .  मालकांना  दिवकासकाबरोबर  च्या 

कराराच्या अंमलबजावणीस आव्हान �ेण्या�ी �रवानगी दि�ली जाऊ शकत नाही आधिण 
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त्याqारे  फ्लॅट खरे�ी�ारांच्या जमीन आधिण इमारती�े डीम्ड कन्व्हेयन्स धिमळदिवण्याच्या  

अधि�कारावर प्रश्नधि�न्ह उ�ल्डिस्थत केले जाऊ शकत नाही. 

55. फसवणुकी�े दिवधिशष्ट �ावे करावे लागतात आधिण  बां�कामासाठी धिसडकोकडून  

दिवदिव� �रवानग्या धिमळवताना प्रथम�श(नी घोटाळा झाल्या�े दि�सून येईल असे काहीही 

दि�सनू  आलेले  नाही.   कोणत्याही  �रिरल्डिस्थतीत,  �रवानग्यांच्या  वै�तेत  जाणे  सक्षम 

प्राधि�करणा�े काम नाही.  डीम्ड कन्व्हेयन्स �ेण्याकरिरता हे �ुरेसे होते की सव( �रवानग्या 

आधिण मंजुरी धिसडकोने मालकांच्या नावावर दि�ल्या होत्या आधिण त्यामुळे धिसडको मालक 

प्रवत(काच्या व्याख्येत मोडतात.

56. या  वा�ाकडे  �सुऱ्या  दृदिष्टकोनातून  �ाहताना  धिसडको  आधिण मालक  यांच्यात  

झालेल्या भाडेकरारा�े वा�न केल्यावर �ार वर्षेा{च्या कालाव�ीत इमारती उभ्या करणे 

बं�नकारक होते  आधिण मालकांनी  केलेले  बां�काम नाकारण्या�ा  प्रयत्न केल्यास तो  

भाडेकरारातील  अटी�ंा  भंग  ठरेल.    अशा  �रिरल्डिस्थतीत  मालकांनाही  या  भूखंडाच्या 

सं�भा(त धिसडकोकडून त्यांच्या बाजूने भाडेकरार घेण्या�ा अधि�कार आहे असे म्हणता 

येणार नाही आधिण �रिरणामी डीम्ड कन्व्हेयन्ससाठी अज( लढदिवण्या�ा ही अधि�कार नाही. 



42

57. सक्षम प्राधि�करणाने  मोफाच्या कलम २  (सी)  अंतग(त प्रवत(काच्या व्याख्येकडे 

�लु(क्ष केले  आधिण �रवानग्या  आधिण मंजुरी  तसे�  मालकांच्या  नावाने  �ेण्यात येणारे  

व्यवसाय प्रमाण�त्र यां�ी वसु्तल्डिस्थती स्वीकारताना, मालक प्रवत(काच्या व्याख्येत येतील 

आधिण फ्लॅट खरे�ी�ाराच्या कराराला बां�ील असतील हे समजून घेण्यात अ�यशी ठरले. 

एक�ा मालकांना प्रवत(क मानले की,  ते मोफा करारांना बां�ील असतात आधिण 15 मे 

2003  च्या  असाइनमेंट  कम  डेव्हल�मेंट  कम  सेलकरारा�ी  नो�ंणी  न  करणे  डीम्ड 

कन्व्हेयन्सच्या सवलतीसाठी दिनरथ(क ठरते. 

58. फ्लॅट खरे�ी�ार करारा�ा अभ्यास केल्यास २५ नोव्हेंबर २००२ रोजी�ा भाडे�ट्टा 

करार तसे� दिवकासकाच्या बाजूने १५ मे २००३ रोजी झालेल्या असाइनमेंट-कम-सले-

कम-डेव्हल�मेंट च्या करारा�ा उले्लख आढळतो आधिण मालकांच्या नावे जारी करण्यात 

आलेल्या अजा(ला  दिनशाणी-A  येथे  जोडलेल्या प्रारंभ प्रमाण�त्रा�ा  सं�भ( ही  धिमळतो  

आधिण या  आर्श्वासन व दिनवे�नाच्या  आ�ारे�  मंजुरी  �ेण्यात  आली  आहे .  धिसडकोन े

केलेल्या  भाडे�ट्ट्याच्या  करारानुसार  (१५  मे  २००३  च्या  कराराqारे  मालकांनी 

दिवकासकाच्या  बाजूने  जे  अधि�कार  दि�ले  आहेत  फ्लॅट  खरे�ी�ारांना  या  प्रकल्पात 

गंुतवणूक करण्यास राजी करण्यात आले आहे.   आ�ल्या भूखंडावर कोणताही दिवकास 
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होत  असल्या�ी  मादिहती  नसल्या�े  आधिण दिवकासकाशी  केलेला  करार  हा  बनावट  

�स्तऐवज असून धिसडकोकडून त्यांच्याकडून कोणतीही �रवानगी घेण्यात आलेली नाही, 

असे सांगणाऱ्या मालकांना आता उशीर झाला आहे.  म्हणजे मौल्यवान दिव�ार करून 

दिवभक्त झालेल्या  १६६  फ्लॅट  खरे�ीबेघर  होतील ,  हे  मान्य करता  येणार  नाही . 

काग��त्रां�े  फसवे  स्वरू� दिकंवा  मालकां�े  हक्क,  मालकी हक्क आधिण दिहत संबं� हा  

दि�वाणी खटल्यात दिनण(य घ्यावा लागणारा मुद्दा आहे आधिण याधि�काकत्या{ना अमान्य 

करण्या�ा आ�ार असू शकत नाही.  

सक्षम प्राधि�करणाच्या आ�ेशा�ी वै�ता :

59. मोफाच्या कलम ११ अन्वये अजा(वर दिनण(य �ेताना सक्षम प्राधि�करणाने केलेल्या 

�ौकशी�ी व्याप्ती या न्यायालयाने माझ�ा कन्स्ट्रक्शन कं�नी दिवरुद्ध सलुतानाबा� �श(न 

सीए�एस धिलधिमटेड  (2012  SCC Online  Bom 1266)   या  खटल्यात  स्पष्ट�णे 

दिनधिÂत केली आहे, जी भूधिमका नंतरच्या दिनण(यांमध्ये सातत्याने �ाळली गेली आहे.

या दिनण(याच्या �रिरचे्छ� २० मध्ये खालीलप्रमाणे नमू� केले आहे. 

"माझ्या मते,  कलम १० आधिण ११ आधिण कलम ५ अ वा�ल्यास हे स्पष्ट होईल की  

सक्षम  प्राधि�करणाने  जे  कराय�े  आहे  ते  कत(व्य आधिण बं�न  आहे  जे  प्रवत(काने  

कायद्याने �ार �ाडणे आवश्यक आहे. ते म्हणजे मालकी हक्क सांगणे आधिण करारानुसार 
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काग��त्रां�ी अंमलबजावणी करणे. जर ते कत(व्य असेल जे कम(�ा-याने �ार �ाडाय�े 

असेल तर प्रवत(क, �ण तो �ार �ाडण्यात अ�यशी ठरतो, मग सक्षम प्राधि�करण त्या�ी 

�ूत(ता  करण्यासाठी  �ावले  उ�लतो.  फ्लॅट  खरे�ी�ारांप्रती  हे  कत(व्य आहे  आधिण  

फौज�ारी  खटल्यासह काय�ेशीर  कारवाई�ा  ख�( आधिण वे�ना  वगळता  हे  कत(व्य  

टाळता येत नाही. अशा �रिरल्डिस्थतीत आधिण जेव्हा कलम १० आधिण ११ करारा�े त�शील 

असलेल्या  आ�ीच्या  कलमांसह एकत्र आधिण सामंजस्याने  वा�ले  जातात ,  तेव्हा  हे 

�ूण(�णे स्पष्ट होते की डीम्ड कन्वे्हयन्सqारे �ेखील काय सांगावे लागेल,  जे एकतफ� 

कृत्य आहे आधिण ज्यामुळे  फ्लॅट खरे�ी�ारांना  प्रवत(का�ा अधि�कार प्राप्त करण्यास  

सक्षम करते,  जमीन आधिण इमारती�े मालकी हक्क आधिण स्वारस्य . त्यामुळे एकतफ� 

डीम्ड कन्वे्हयन्स प्रवत(काच्या मालकीच्या रकमे�ेक्षा अधि�क काही तरी व्यक्त करते , 

असे म्हणता येणार नाही. कलम ११ (१) मध्ये प्रवत(का�ा जमीन व इमारतीतील हक्क, 

मालकी हक्क आधिण दिहत संबं� "त्या�ा हक्क, मालकी हक्क आधिण दिहत" या शब्दांवरून 

स्पष्ट होते. त्यात दि�सतो. सम�ानी यांच्याशी मी सहमत नाही की सक्षम प्राधि�करणाला 

डीम्ड  कन्वे्हयन्स �ेण्यास  माग(�श(न  करणारी  आधिण सक्षम  करणारी  कोणतीही  

माग(�श(क तते्त्व नाहीत आधिण म्हणून� अशा प्रत्यके प्रकरणात अधि�कारां�ा गैरवा�र  

दिकंवा मनमानी �णे वा�र केला जाण्या�ी शक्यता आहे. एकतफ� डीम्ड कन्वे्हयन्स �े 

प्रमाण�त्र दि�ले जाणार असल्याने इनदिबल्ट �के आधिण सेफगार्ड्स( आहेत. हा एकटा उभा 

राहणारा  �स्तऐवज  नाही  दिकंवा  एक  वगेळा  व्यवहार  आहे.  फ्लॅट  खरे�ी�ारांना 

कळदिवण्यासाठी �क्षांम�ील करारामध्ये काय नमू� केले आहे आधिण काय तरतू� केली 

आहे त्यानुसार हे अनु�ान दिकंवा कन्वे्हयन्स आहे.  म्हणून,  अज(�ारास कलम  11 (3) 

अन्वये सक्षम प्राधि�करणाकडे अज( करण्या�ी �रवानगी आहे आधिण अशा अजा(सोबत 

प्रवत(काने प्रत्यके वैयल्डिक्तक स�स्य / फ्लॅट खरे�ी�ारासह केलेल्या दिवक्रीसाठी केलेल्या 
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नो�ंणीकृत करारां�ी खरी प्रत आधिण इतर संबंधि�त काग��त्रे असणे आवश्यक आहे. ते 

�ुढे नणे्यासाठी आधिण प्रवत(कांनी दिवदिहत मु�तीत आ�ली जबाब�ारी �ार �ाडावी, असा 

आग्रह �रण्यासाठी, �रंतु त्यांच्या अ�यशामुळे फ्लॅट खरे�ी�ारां�े हाल होत असल्या�े 

लक्षात येता� दिवधि�मंडळाने  �ुढाकार  घेतला  आहे.  माझ्या मते,  फ्लॅट  खरे�ी�ारांशी 

झालेल्या  करारातील  आ�ीच्या  तरतु�ी  आधिण मजकूर  बाजूला  सारून  सक्षम  

प्राधि�करणाला वा�रता येणारा  हा अधि�कार नाही.  त्या�प्रमाणे  सक्षम प्राधि�करणाला 

इतर संबंधि�त काग��त्रांच्या मजकुरा�ाही दिव�ार करावा लागेल. 

60. मोफाच्या कलम ११ (४)  नुसार नो�ंणीकृत सोसायटीच्या अल्डिस्तत्वा�ी त�ासणी 

करणे,  ज्याच्या स�स्यांनी मोफाच्या कलम ४ अंतग(त फ्लॅट खरे�ी�ार करार केला आहे 

आधिण करारातील  करारां�ी  त�ासणी  करणे  आधिण प्रवत(काने  �ालन  न  केल्या�े  

दिन�श(नास आल्यानंतर,  प्रवत(काच्या बुटात �ाऊल टाकणे आधिण जबाब�ाऱ्यां�े �ालन 

करणे ही �ौकशी मया(दि�त आहे.

61. फ्लॅट  खरे�ी�ार  कराराच्या  अटीनंुसार,  एकतफ� डीम्ड  कन्व्हेयन्सच्या  

अंमलबजावणीसाठी  प्रमाण�त्र �ेण्या�े  कत(व्य सक्षम  प्राधि�करणावर  सो�दिवण्यात  

आल्याने  करारातील  करार  महत्त्वा�ा  मानला  जातो.  या  करारातील  कलम  ३६ 

खालीलप्रमाणे आहे.
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दिवकासकांनी ज्या तारखेस सव( जागे�ी दिवक्री व �ेयके प्राप्त केली आहेत त्या  

तारखे�ासून दिवदिहत मु�तीत संबंधि�त मालमत्ता व त्यावरील मालमत्ता व त्यावर 

उभी  केलेली  इमारत  यांच्यासं�भा(त  संबंधि�त  मालमत्ता 

असोधिसएशन/सोसायटीच्या बाजूने  हस्तांतरिरत करून हस्तांतर करण्या�ा  प्रयत्न 

करावा,  जर �ैसे  भरले गेले  आहेत आधिण सव( �रिरसर �ारकांनी  �ेय असलेली  

सं�ूण( दिव�ार रक्कम प्राप्त झाली आहे.

62. एक�ा एमओएफएने कल्पना केल्याप्रमाणे जबाब�ाऱ्यां�ी �ूत(ता न केल्या�े धिसद्ध 

झाल्यानंतर,  सक्षम प्राधि�करणास प्रवत(काच्या जबाब�ाऱ्यां�े �ालन करणे बं�नकारक 

आहे.   अधि�कारक्षेत्राच्या  मया(दि�त  मया(�ेत  सक्षम  प्राधि�करणाला  मालकी  हक्काच्या 

मुद्द्यासह  �क्षकारांमध्ये  केलेल्या  काग��त्रांच्या  वै�ते�ा  अभ्यास  करणे  आधिण 

काग��त्रांच्या वै�तेच्या कारणास्तव अधिभमत हस्तांतरा�ा अज( नाकारणे खुले नाही.

63. सक्षम  प्राधि�करणाच्या  दिनष्कर्षेा{�ा  अथ( असा  आहे  की  १५  मे  २००३  रोजी  

करण्यात  आलेला  करार  हा  नो�ंणी  कृत  नसलेला  नोटरी�स्तऐवज असल्याने  आधिण 

धिसडकोच्या  हस्तांतरण  योजनेनुसार  नसल्यामुळे  प्रदितवा�ी  क्रमांक  १  दिकंवा  फ्लॅट 

खरे�ी�ारांमध्ये कोणतेही अधि�कार दिनमा(ण झाले नाहीत.  सा�र केलेली काग��ते्र रिरक्त 
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असलेली अ�ूण( काग��ते्र आहेत.  २० जुलै २०१६ ते ३ ऑगस्ट २०१६ या कालाव�ीत 

मोडकळीस आलेली जागा रिरकामी करण्यासाठी दिनयोजन प्राधि�करणाने नोटीस बजावली 

असली  तरी  केवळ  रु.१,००,०००/-  या  रकमेसाठी  २६  स�दिनका  खरे�ी�ार  करार 

करण्यात आले असून ३० हून अधि�क स�दिनका/व्यावसादियक �कुाने प्रदितवा�ी क्रमांक 

१-दिवकासकाच्या सं�ालकांच्या नावे  आहेत.  मोफाच्या कलम ११  (१)  अन्वये इमारत 

�ाडण्या�ी वसु्तल्डिस्थती �ड�ण्यात आली आधिण ती जमीन व इमारती�ी असू  शकते . 

इमारत अल्डिस्तत्वात नाही आधिण करारा�ी सत्यता दि�वाणी न्यायालयात प्रलंदिबत आहे. 

64. वरील दिनष्कर्षेा(�य{त �ोहो�ून अज( फेटाळणे हे माझ्या मते सक्षम प्राधि�करणाच्या 

अधि�कारक्षेत्राबाहेर आहे. 15 मे 2003 च्या असाइनमेंट कराराच्या वै�ते�ा दिव�ार करणे 

आवश्यक नव्हते  कारण प्रारंभ प्रमाण�त्र आधिण भोगवटा  प्रमाण�त्र यासारख्या सव(  

�रवानग्या मालकांच्या नावावर �ेण्यात आल्या होत्या आधिण बां�कामामुळे मालक मोफा 

अंतग(त प्रवत(क होते  आधिण फ्लॅट खरे�ी�ार कराराला बां�ील होते .  या� कारणास्तव 

मालक  आधिण फ्लॅट  खरे�ी�ार  यांच्यात  करारा�ी  गो�नीयता  नसल्या�ा  सक्षम  

प्राधि�करणा�ा दिनष्कर्षे( ग्राह्य �रता येणार नाही.  
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65. फ्लॅट खरे�ी�ार करार करण्या�ा प्रदितवा�ी क्रमांक  1  �ा अधि�कार हा सक्षमानंी 

दिव�ारात घेण्या�ा मुद्दा नव्हता

मालकांना  प्रवत(क  बनवनू  �रवानग्या  धिमळाल्या�े  प्राधि�करणाच्या  दिन�श(नास  आले. 

फ्लॅट खरे�ी�ार दिवकासक आधिण मालक यांच्यातील संघर्षेा(त अडकू शकत नाहीत आधिण 

जेथे  मोफा  �ादियत्वां�े  �ालन  केले  जात  नाही  तेथे  डीम्ड  कन्व्हेयन्सच्या  त्यांच्या 

हक्का�ासून वंधि�त ठेवले जाऊ शकत नाही.   या न्यायालयाच्या एकल न्याया�ीशांनी न्यू 

मनोो�य सीए�एस धिलधिमटेड (सुप्रा) मध्ये असे म्हटले आहे की, ज्या जधिमनीवर इमारत 

बां�ण्यात आली आहे त्या जागेच्या सं�भा(त प्रवत(क मालक नसल्या�ा �ावा जर कोणी 

करत असेल तर त्या व्यक्तीने दि�वाणी खटला �ाखल करणे आधिण त्या जधिमनीवर आ�ला 

हक्क प्रस्थादि�त करणे  आवश्यक आहे .  अशा मालकी हक्का�े वा� प्रलंदिबत असणे हे 

सक्षम प्राधि�करणाने  कलम ११  अन्वये  जमीन  न  �ेण्या�े  कारण  असू  शकत नाही. 

करारा�ी सत्यता आधिण वै�ता हा दि�वाणी न्यायालयाने ठरवाय�ा मुद्दा आहे. मोफाच्या 

कलम ११ अन्वये स�दिनका दिवक्री�ी �द्धत सक्षम प्राधि�करणाला त�ासता आली नाही. 

दिवकास करारा�ी काय�ेशीर अंमलबजावणी होत नाही आधिण त्यामुळे फ्लॅट खरे�ी�ारांना 

कोणतेही  अधि�कार  धिमळत नाहीत,  असे  सांगून  सक्षम प्राधि�करणाने  �क्षकारांम�ील 
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मालकी हक्काच्या वा�ात उडी घेतली आहे.  फ्लॅट खरे�ी�ारां�े अधि�कार मोफा अंतग(त 

वै�ादिनक जबाब�ाऱ्यांम�ून येतात ज्यात प्रवत(क म्हणून मालका�ा समावेश आहे.

66. प्रदितवा�ी  क्रमांक  एक-दिवकासका�े  सं�ालक  म्हटल्या  जाणाऱ्या  अध्यक्षांच्या 

दिनयुक्तीच्या वै�ते�ा प्रश्न आहे, तर तो कोणत्याही वैयल्डिक्तक स�स्याच्या नावावर नसून 

सोसायटीच्या नावावर असले आधिण म्हणून� अध्यक्ष वै�रिरत्या दिनवडला गेला आहे की  

नाही  हा  सक्षम  प्राधि�करणाच्या  अधि�कारक्षेत्राबाहेर�ा  मुद्दा  आहे.   कोणत्याही 

�रिरल्डिस्थतीत  प्राधि�करणातील  तु्रटी  नवीन  सधिमती  नेमनू  �ूर  केल्या  जातात.   धिशवाय, 

वै�ादिनक तरतु�ीमंुळे दिवकासकाला इमारतीतील फ्लॅट खरे�ी करण्या�ासून रोखले जात 

नाही आधिण तसे केल्यास तो सोसायटी�ा स�स्य बनतो आधिण मोफाच्या कलम ११ (३) 

अन्वये अज( �ाखल करण्यास अडथळा दिनमा(ण करणार नाही.

67. इमारत �ाडण्याबाबतच्या दिनष्कर्षेा(सं�भा(त श्री.  खांडे�ारकर यां�े म्हणणे बरोबर 

आहे की, मोफाच्या कलम ११ नुसार प्रवत(काला त्या�े मालकी हक्क �ूण( करून मोफाच्या 

कलम ४ अन्वये केलेल्या करारानुसार जमीन व इमारतीतील आ�ला हक्क, मालकी हक्क 

व दिहत कळदिवण्या�े बं�न घालण्यात आले आहे आधिण कोणताही कालाव�ी मान्य न  

झाल्यास,   त्यानंतर  सोसायटीच्या  नो�ंणीच्या  तारखे�ासून  4  मदिहन्यांच्या  दिवदिहत 



50

कालाव�ीत.   त्यामुळे  वै�ादिनक सू�नेच्या  अनुरं्षेगाने  इमारत  �ाडण्याच्या  घटनेनंतर 

फ्लॅट खरे�ी�ारां�ा जधिमनी�ी वाहतुक धिमळदिवण्या�ा अधि�कार दिकंवा फ्लॅट खरे�ी�ारांना 

तो कळदिवण्या�े प्रवत(का�े बं�न सं�ुष्टात येणार नाही,  असे स्पष्ट झाले आहे.  प्रवत(क 

त्यांच्या वै�ादिनक जबाब�ाऱ्यां�ी �ूत(ता करू शकत नाहीत आधिण नंतर इमारत �ाडल्याने 

फ्लॅट खरे�ी�ारां�ा कन्व्हेयन्स धिमळदिवण्या�ा अधि�कार सं�ुष्टात आल्या�ा �ावा करून 

कन्व्हेयन्स�ा अधि�कार नाकारून दिडफॉल्ट आ�ल्या फायद्याकडे वळवू  शकत नाहीत. 

अशा  �द्धती�ा  अवलंब  केल्यास  थकबाकी�ार  प्रवत(कांना  त्यांच्या  वै�ादिनक 

जबाब�ाऱ्यांच्या �ालनास जाणीव�वू(क उशीर करण्या�ी आधिण त्यानंतर प्रदितकूल घटना 

घडल्याच्या  कारणास्तव  फ्लॅट  खरे�ी�ारांच्या  हक्कांवर  ग�ा  आणण्या�ी  मोकळीक 

धिमळेल. 

68. डीम्ड  कन्व्हेयन्ससाठी  अज( �ाखल  करण्या�े  अधि�कार  अध्यक्ष व  सधि�वांना  

�ेण्या�ा ठराव २४ जून २०१८ रोजी संमत करण्यात आला,  तर नुकसानभर�ाई रोखे 

तसे� प्रदितज्ञा�ते्र १२ जून २०१८ रोजी नोटरी करण्यात आली आहेत,  या कारणास्तव 

अज( �ाखल करण्यासाठी प्राधि�करणा�ी �ौकशी सक्षम प्राधि�करणाने अज( स्वीकारून  

नोदिटसा  बजावल्यानंतर  आधिण अज( उच्च न्यायालयाच्या  रिरमांडच्या  �ोन  फेऱ्यांम�ून  
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गेल्यानंतर कायम ठेवता येणार नाही.  मोफा अंतग(त दिनयमांच्या दिनयम १३ मध्ये सक्षम 

प्राधि�कारी काया(लयाला सा�र केलेल्या अजा(�ी छाननी करण्या�े काम दि�ले जाते आधिण 

ते  सा�र  करणाऱ्या  व्यक्तीस  तसे  करण्या�ा  अधि�कार  आहे  आधिण अज( नो�ंणीस  

�रवानगी �ेणे मोफा काय�ा आधिण दिनयमांच्या तरतु�ी�ें �ालन करते या�ी खात्री करून 

घेणे.  फॉम(-VIII  मध्ये नोटीस �ाठवून तु्रटी सु�ारण्या�ी सं�ी दि�ली जाते  सध्याच्या 

प्रकरणात याधि�काकत्या(ला अशी कोणतीही फॉम( VIII नोटीस बजावण्यात आली नाही 

जेणेकरून ते तु्रटी �रुुस्त करू शकतील आधिण �क्षकारांना नोटीस बजावणे म्हणजे अज(  

�ूण( होणे  होय .   याधि�काकत्या{ना  कधिथत  तु्रटी  �ूर  करण्या�ी  सं�ी  न  दि�ल्यास  या 

दिवर्षेयावर कोणताही प्रदितकूल दिनष्कर्षे( दिनघू शकत नाही. 

69. दिवकासकाने  कुटंुबातील  स�स्यांना  आधिण सहकाऱ्यांना  कधिथत कमी  दिकमतीत  

फ्लॅट दिवकणे हा मुद्दा मोफाच्या कलम ११ अन्वये दिनण(यात दिव�ारात घेतला जाऊ शकत 

नाही.   दिवकधिसत  इमारतीतील  स�दिनका  खरे�ी  करण्यासाठी  मोफाने  प्रवत(क-

दिवकासकाला कोणतेही बं�न घातलेले नाही आधिण डीम्ड कन्व्हेयन्स�ी नो�ंणी करताना 

फ्लॅटवरील तुटी�े मुद्रांक शुल्क असल्यास महसूल अधि�काऱ्यांना वसूल करता येईल. 
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आ�ल्या मया(दि�त काय(क्षेत्रातील सक्षम प्राधि�करणाला फ्लॅट खरे�ी�ार कराराच्या वै�तेत 

जाण्या�ी आवश्यकता नाही. 

70. श्री धि�ंतामणी दिबUस( दिवरुद्ध महाराष्ट्र राज्य (2016)  SCC Online Bom 

9343 या दिनण(याने   माझ�ा कन्स्ट्रक्शन  (सुप्रा) मध्ये नमू� केलेली भूधिमका स्पष्ट  केली 

की डीम्ड कन्व्हेयन्स जारी केल्याने �क्षकारां�ा हक्क,  मालकी हक्क आधिण दिहत सं�ुष्टात  

येणार नाही आधिण मालकांनी सध्याच्या प्रकरणात केलेला हक्क, मालकी हक्क आधिण दिहत 

प्रस्थादि�त करण्यासाठी दि�वाणी खटला �ाखल करण्या�ा माग( खुला आहे .   तथादि�, 

दि�वाणी  खटला  �ाखल  करणे  मोफाच्या  कलम  11  अंतग(त  आ�ले  कत(व्य �ार  

�ाडण्यासाठी सक्षम प्राधि�करणाच्या आड येणार नाही.   सक्षम प्राधि�करणाने  दिवकास 

कराराच्या वै�ते�ी बाह्य कारणे आधिण मालकी हक्का�े वा� दिव�ारात घतेले आहेत जे  

अयोग्य आहेत.

दि�ला जाणारा दि�लासा : 

71. धिसडकोने �ाखल केलेल्या प्रदितज्ञा�त्रात म्हटले आहे की,  भूसं�ा�न युदिनट केस/ 

दिनवडा क्रमांक १५० नुसार  हा  भूखंड धिसडकोकडे  हस्तांतरिरत करण्यात आला असून 

१२.५ टके्क योजनेंतग(त भूसं�ा�नाच्या ब�ल्यात २७ सप्टेंबर २००२ च्या वाट� �त्राqारे हा 
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भूखंड आंबो गाडगे व श्री�त �ाटील यांना �ेण्यात आला.  धिसडको व आंबो गाडगे व 

श्री�त �ाटील यांच्यात २५ नोव्हेंबर २००२ रोजी भाडे�ट्टा करार झाला.  सद्यल्डिस्थतीत हा 

दिवर्षेय आंबो गाडगे आधिण श्री�त �ाटील यांच्या नावावर आहे. 

72.  धिसडको व मालक यांच्यात २५ नोव्हेंबर २००२ रोजी भाडे�ट्टा करार झाला व 

त्याqारे  संबंधि�त  भूखंडावर  इमारत  बां�ण्या�ा  �रवाना  मालकांना  �ेण्यात  आला. 

कराराच्या कलम ७ मध्ये अटीनंुसार उभारण्यात येत असलेल्या बां�कामा�े प्रमाण�त्र 

धिमळाल्यावर धिसडकोकडून ६० वर्षेा{साठी जमीन व इमारत भाडेतत्त्वावर �ेण्या�ी तरतू� 

आहे.

73. याधि�काकत्या(च्या  वै�ादिनक  हक्का�ा  दिव�ार  करता,  हा  केवळ  प्रवत(का�ा 

अधि�कार  आहे  जो  याधि�काकत्या(स  कळदिवला  जाऊ शकतो.  बां�कामा�े  प्रमाण�त्र 

धिमळाल्यानंतर धिसडकोकडून ६० वर्षेा{च्या कालाव�ीसाठी जमीन व इमारती�ा भाडे�ट्टा 

घेण्या�ा अधि�कार भाडेकरारानुसार मालकांना होता.  भोगवटा प्रमाण�त्र �ेण्यात आले 

असनू त्यामुळे धिसडकोकडून भाडे�ट्टा घेण्या�ा अधि�कार सं�ुष्टात आला आहे.  उत्तरात 

दि�लेल्या  प्रदितज्ञा�त्रात  धिसडकोकडून  दिवर्षेयजधिमनीच्या  सं�भा(त  भाडे�ट्टा  �ेण्यास 

कोणतीही स्प�ा( नाही .   भाडे�ट्टा धिमळदिवणे  हा  मालकां�ा  अधि�कार असून तो मंजूर 
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करावा  लागेल.   डीम्ड  असाइनमेंट  ऑफ  लीज  �ेऊन  धिसडकोच्या  मालकी  हक्कात 

कोणताही  हस्तक्षे�  होत  नाही,  कारण  धिसडकोने  कोणताही  आक्षे�  घेतलेला  नाही, 

ज्यामुळे धिसडकोमालकांना भाडे�ट्टा धिमळण्या�ा अधि�कार धिमळाला असता.   

74. मॉडेल  फॉम(-V  फ्लॅट  खरे�ी�ार  कराराच्या  कलम  १३  मध्ये  इमारतीसह 

मालका�ा/  प्रवत(का�ा हक्क,  मालकी हक्क आधिण दिहत आवश्यक हस्तांतर प्राप्त करून  

दिकंवा अंमलात आणून दिकंवा सोसायटीच्या बाजूने भाडे�ट्टा �ेऊन हस्तांतरिरत करण्या�ी 

तरतू� आहे. त्यामुळे केवळ जधिमनी�े हस्तांतर� नवे्ह, तर भाडे�ट्ट्या�े वाट� ही �ेखील 

आहे,  हे  स्पष्ट झाले  आहे .    सध्याच्या  प्रकरणात  डीम्ड  कन्व्हेयन्सच्या 

अंमलबजावणीसाठी जरी अज( केला असला तरी सक्षम प्राधि�कारी यांना सोसायटीच्या 

बाजूने भाडे�ट्टा �ेण्या�ा अधि�कार आहे.  

दिनष्कर्षे(: 

75. सक्षम प्राधि�करण मोफाच्या कलम ११ अन्वये अजा(वर दिनण(य �ेताना मया(दि�त 

अधि�कारक्षेत्रा�ा  वा�र  करते,  जे  �क्षकारांमध्ये  केलेल्या  करारां�ी  वै�ता  आधिण 

काय�ेशीरता  त�ासण्या�य{त  अधि�कारक्षेत्र दिवस्तारत  नाही .  मालकी  हक्का�ा  वा� 

झाल्यास  मालकी  हक्कासाठी  ठोस  �ावा  �ाखल  करणे  हा  उ�ाय  आहे.  सध्याच्या 
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प्रकरणात डीम्ड कन्व्हेयन्स�ा अज( प्रामुख्याने या कारणास्तव फेटाळण्यात आला आहे  

की  मालक  आधिण डेव्हल�स( यांच्यातील  करारामध्ये  दिवकासकाला  दिकंवा  फ्लॅट  

खरे�ी�ारांना कोणताही अधि�कार �ेण्यात आलेला नाही कारण ते नो�ंणीकृत नसलेले 

�स्तऐवज आहेत.  मया(दि�त अधि�कारक्षेत्रा�ा वा�र करून करारा�ी वै�ता ठरवता येत 

नव्हती,  मालकांच्या  नावे  दिनयोजन  �रवानग्या  धिमळाल्या  असल्या  तरी  मालक 

मोफाअंतग(त "प्रवत(क" होते आधिण फ्लॅट खरे�ी�ाराच्या कराराला बां�ील होते.  मालक 

आधिण दिवकासक  यांच्यातील  �रस्पर  वा�ामुळे  फ्लॅट  खरे�ी�ारां�ा  मोफा  अंतग(त  

प्रवत(काच्या हक्का�े कन्व्हेयन्स धिमळदिवण्या�ा अधि�कार �ोक्यात येऊ दि�ला जाऊ शकत 

नाही.  मालकी हक्का�ा वा� हा प्रलंदिबत दि�वाणी खटल्यात दि�वाणी न्यायालयात दिनण(य 

घ्यावा लागणारा  मुद्दा आहे  आधिण दि�वाणी काय(वाहीमध्ये हक्कां�े  स्फदिटकीकरण केले  

जाईल.   प्रवत(काकडून  वै�ादिनक  जबाब�ाऱ्यां�े  �ालन  होत  नसल्या�े  सक्षम 

प्राधि�करणाच्या  लक्षात  आल्याने  वै�ादिनक  जबाब�ाऱ्या  �ार  �ाडण्याधिशवाय  �या(य 

नव्हता.  तसे  करण्याऐवजी सक्षम प्राधि�करणाने  मालक आधिण दिवकासकांच्या मालकी  

हक्काच्या वा�ात डोकावनू याधि�काकत्या(�ा अज( फेटाळून लावला आहे.
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76. सध्याच्या  प्रकरणात,  सक्षम  प्राधि�करणाने  मालकी  हक्काच्या  वा�ावर 

याधि�काकत्या{ना दि�लेला नकार जो घटनेच्या अनुचे्छ�  227  अंतग(त हस्तक्षे�ा�ी हमी 

�ेणाऱ्या अधि�कारक्षेत्रातील तु्रटी आहे.

�रिरणामी, याधि�का यशस्वी होते. वरील ��Kच्या अनुरं्षेगाने खालील आ�ेश दि�ले जातात-

  :हुकूम: 

(a) (i) ) डीम्ड कन्व्हेयन्स अॅल्डिप्लकेशन क्रमांक  6236  मध्ये सक्षम प्राधि�करणाने  2023 

च्या 18 जानवेारी 2023 रोजी दि�लेला आ�ेश रद्द बातल ठरवला जातो.

(b) 2023  �ा डीम्ड कन्व्हेयन्स अॅल्डिप्लकेशन क्रमांक  6236  याधि�काकत्या(स दिवर्षेय 

भूखंडाच्या  सं�भा(त  भाडे�ट्टा  हक्क �ेण्यासाठी  प्रमाण�त्र जारी  करण्याच्या  

मया(दि�त हेतूने सक्षम प्राधि�करणाकडे �ाठदिवला जातो. 

77. वरील अटीमंध्ये दिनयम दिनर�ेक्ष करण्यात आला आहे. 

78. रिरट  याधि�के�ा  दिन�टारा  लक्षात  घतेा,  प्रलंदिबत  दि�वाणी/अंतरिरम  अजा{मध्ये 

दिव�ाराथ( काहीही धिशल्लक राहत नाही आधिण ते दिनकाली काढले जातात. 

[शधिम(ला �ेशमुख, जे.] 
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79. यावेळी प्रदितवा�ी क्रमांक ५ व ६ �ी बाजू माडंणारे ज्येष्ठ वकील गोडबोले यांनी  

सध्याच्या दिनकालाला स्थदिगती �ेण्या�ी मागणी केली. अधि�कृत संकेतस्थळावर दिनकाल 

अ�लोड  केल्याच्या  तारखे�ासून  सहा  आठवड्यांच्या  कालाव�ीसाठी  या  दिनण(याला 

स्थदिगती �ेण्यात आली आहे.

 [शधिम(ला �ेशमुख, जे.]

अस्वीकरण 

या न्यायदिनण(याच्या मराठी भार्षेेतील या अनवुा�ा�ा वा�र हा �क्षकारास त्याच्या/ 

दितच्या मातृभार्षेेमध्ये त्या�ा अथ( समजून घेण्या�ुरता� मया(दि�त राहील आधिण त्या�ा  

इतर  कोणत्याही  कारणाकरता  वा�र  करता  येणार  नाही  तसे�  इंग्रजी  भार्षेेतील 

न्यायदिनण(य हा� सव( व्यावहारिरक आधिण काया(लयीन वा�राकरिरता दिवर्श्वसनीय असेल  

आधिण तो� त्यातील आ�ेशाच्या दिनष्पा�न आधिण अंमलबजावणी करता वै� मानला  

जाईल.

x-x-x-x


