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(इंग्रजीमध्ये टंकलि�खि�त के�ेल्या न्यायनि�र्ण�याचा मराठीमध्ये अ�वुाद)

मुं बई येथी� उच्च न्याया�यात

निदवार्णी अपीलि�य अलि(कारक्षेत्र  

निदवार्णी पु�रीक्षर्ण अज� क्रमांक ४२७/२००९

भारतीय आयुनिव�मा महामंडळ

आयुनिव�मा महामंडळ अलि(नि�यम, १९५६ 

अंतर्ग�त स्थाप� के�े�े एक वै(ानि�क महामंडळ,

पलि?म निवभार्गीय काया��य योर्गाक्षेम जीव� येथे

निवमा मार्ग�, मुं बई ४०० ०२१. ... अज�दार

निवरुद्ध

१. नि��ोफर मार्श��

फ्�ॅट क्रमांक ६, दसुरा मज�ा,

क्वीन्स कोट� महर्षीM कवN रोड,

मुं बई ४०० ०२०.

२. तेहमी�ा आर. भरुचा

(मयत)

(न्याया�याच्या निद�ांक १/२/२०१० 

रोजीच्या आदेर्शा�ुसार हटव�े)
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३. रुस्तम के. भरुचा

होम स्टीड, ६, अ�ेक्झांड्रा रोड,

र्गावदेवी, मुं बई ४०० ००७.

४. निफरोज ए. भाटे�ा

म�बारी इमारत, न्यू �ारेघाट कॉ��ी,

बाबु��ाथ रोड, मुं बई ४०० ००४. ... प्रनितवादी

अज�दारासाठी �ॉ पॉईंट यांच्या सुच�ेवरु� श्री.  सांर्ग�ीकर त्यांच्यासोबत श्री.  रूपदक्ष 

बासू, श्रीमती ही�� वा(वा.

प्रनितवादी क्रमांक १ साठी वरिरष्ठ वकी� श्री. हरेर्श जर्गनितया�ी त्यांच्यासोबत श्री. यर्शपा� 

जै� आलिर्ण श्रीमती जान्हवी वोरा.

न्यायमंच : न्यायमूतM  र्गौरी र्गोडसे 

रा�ू� ठेवल्याची तारी� :  ८ ऑर्गस्ट २०२५

अलि(घोनिर्षीत केल्याची तारी� : ३ �ोव्हेंबर २०२५

न्यायनि�र्ण�य :-

मूल भतू तथ्य े  :  

१. हा निदवार्णी प�ुरीक्षर्ण अज� मूळ अज�दारा�े प्रनितवादी क्रमांक १ ("रनिहवासी") च्या 
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अपी�ा�ा  मंजूरी  देर्णाऱ्या  र्शहर  निदवार्णी  न्याया�या�े  निद�ेल्या  नि�र्ण�या�ा  आलिर्ण 

आदेर्शा�ा आव्हा� देण्यासाठी दा�� के�ा आहे. आक्षनेिपत आदेर्शाद्वारे, भोर्गवटादाराचे 

अपी� मंजूर के�े रे्ग�े,  ज्यामुळे निवद्वा� इसे्टट अलि(काऱ्यां�ी निद�े�ा नि�ष्कास� आदेर्श 

रद्द के�ा  रे्ग�ा .  प्रनितवादी  क्रमांक  २  ते  ४  हे  अलि(कृत  भाडेकरूच्या  मृतु्यपत्राचे 

अंम�बजावर्णी करर्णारे आहेत.  निद�ांक १ फेब्रुवारी २०१० च्या आदेर्शा�ुसार प्रनितवादी 

क्रमांक २ चे �ाव वर्गळण्यात आ�े आहे. भोर्गवटादार अलि(कृत भाडेकरूसह परिरसरावर 

कब्जा करत असल्याचा दावा करतो.  अज�दाराचा युखिrवाद असा आहे की अलि(कृत 

भाडेकरूच्या मृतू्य�ंतर, भोर्गवटादार अ�लि(कृतपर्णे जारे्गवर कब्जा करत आहे. प्रश्नाती� 

जार्गा  सुमारे  २००० चौरस फूट आकाराचा  एक फ्�ॅट आलिर्ण एक रॅ्गरेज  ('रनिहवासी') 

आहे.

२. निवर्षीय लिमळकत भारतीय आयुनिव�मा महामंडळ ("अज�दार") च्या मा�कीचा आहे. 

निवर्षीय लिमळकतीच्या मूळ �ोदं अस�ेल्या भाडेकरू सशु्री तेहमी�ा भरुचा होत्या आलिर्ण 

त्यांच्या मृतू्य�ंतर,  भाडेपट्टा त्यांचे पती डॉ.  दरसाहा भरुचा यांच्या �ावावर हस्तांतरिरत 

करण्यात आ�ा. र्शेवटची �ोदं अस�ेल्या भाडेकरू, म्हर्णजेच डॉ.  भरुचा यांची निद�ांक 

११ सप्टेंबर १९९४ रोजी मुदत संप�ी.  भरुचा यां�ी त्यांचे मृतु्यपत्र नि�ष्पादीत के�े होते  

आलिर्ण प्रनितवादी क्रमांक २ ते  ४ यां�ा मृतु्यपत्राचे प्रर्शासक म्हर्णू� नि�युr के�े होते . 

रनिहवासी  स्वतः �ा  डॉ.  भरुचा  यांची  भाची  असल्याचा  आलिर्ण त्यांच्यासोबत  निवर्षीय  

लिमळकतीत  राहत  असल्याचा  दावा  करतात.  म्हर्ण�ू,  त्यांचा  दावा  आहे  की 
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मृतु्यपत्रा�ुसार, डॉ. भरुचा यां�ी निवर्षीय लिमळकतीचे नित�ा वारसा हक्क निद�े. म्हर्णू�, त्या 

निवर्षीय लिमळकतीच्या भाडेकरू झाल्याचा त्यांचा दावा आहे.

३. डॉ.  भरुचा यांच्या मृतू्य�ंतर,  अज�दारा�े निद�ांक २५ जा�वेारी १९९७ रोजी डॉ. 

भरुचा यांच्या वारसा�ंा आलिर्ण कायदेर्शीर प्रनितनि�(ी�ंा उदे्दर्श�ू समाप्तीची �ोटीस जारी 

के�ी. ही �ोटीस रनिहवार्शा�ा दे�ी� उदे्दर्शू� होती, ज्यामध्ये नित�ा जार्गा रिरकामी करू� 

ती  ताब्यात  देण्याचे  आवाह�  करण्यात  आ�े  होते.  अज�दारा�े  साव�जनि�क  परिरसर 

(अ�लि(कृत  भोर्गवटादारांचे  नि�ष्कास�)  कायदा,  १९७१  ('उr कायदा ')  अंतर्ग�त 

प्रनितवादीनंिवरुद्ध बेद��ी  आलिर्ण �ुकसा�  भरपाईसाठी  अज� दा��  के�ा .  इसे्टट 

अलि(काऱ्या�े  सदर  कायद्याच्या  क�म  ४(२)  अंतर्ग�त  कारर्णे  दा�वा  �ोटीस  आलिर्ण 

व्याजासह  �ुकसा�  भरपाईसाठी  सदर  कायद्याच्या  क�म  ७  अंतर्ग�त  दसुरी  �ोटीस 

बजाव�ी.

४. कारर्णे  दा�वा  �ोटीस  लिमळाल्या�ंतर,  भोर्गवटादारा�े  सदर  अलि(काऱ्यासमोर 

�े�ी नि�वेद� सादर के�े. प्रनितवादी क्रमांक २, ३ आलिर्ण ४ �े एक पत्र सादर के�े आलिर्ण 

इसे्टट अलि(काऱ्या�ा कळव�े की त्या�ंा कारवाईत चुकीचे नि�निहत करण्यात आ�े आहे 

आलिर्ण ते मृतु्यपत्रा�े बां(ी� आहेत आलिर्ण त्यां�ी मृतु्यपत्र निद�े आहे .  इसे्टट ऑनिफसर� े

मुदे्द माडं�े आलिर्ण पक्षा�ंी आपाप�े पुरावे सादर के�े. इसे्टट ऑनिफसर�े सदर कायद्याच्या 

क�म ५(१) अंतर्ग�त बेद�� करण्याचा आदेर्श निद�ा आलिर्ण क�म ७(२) (२अ) अंतर्ग�त 

व्याजासह �ुकसा� भरपाई वसू� करण्याचे नि�दNर्श निद�े. इसे्टट ऑनिफसर�े असा नि�र्ण�य 
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निद�ा की रनिहवासी अ�लि(कृतपर्णे निवर्षीय जारे्गवर कब्जा करत आहे आलिर्ण अज�दारा�े  

नित�ा क(ीही भाडेकरू म्हर्णू� मान्यता निद�ी �ाही.

५. इसे्टट  ऑनिफसरच्या  नि�र्ण�यामुळे  व्यलिथत  होऊ�,  रनिहवार्शा�े  र्शहर  निदवार्णी 

न्याया�यात अपी� करण्याचा नि�र्ण�य घेत�ा. आक्षेनिपत आदेर्शा�ुसार, अपी� मंजूर के�े 

रे्ग�े आलिर्ण इसे्टट ऑनिफसरचा नि�र्ण�य बाजू�ा सार�ा रे्ग�ा.  म्हर्ण�ू,  मूळ अज�दारा�े हा 

निदवार्णी प�ुरीक्षर्ण अज� दा�� के�ा आहे.

अ र्ज�दाराच्या वतीने युक्ति�वाद   :  

६. अज�दाराच्या निवद्वा� वकी�ा�ंी  असे  सादर के�े  की,  भाडेपट्टा कराराच्या अटी 

आलिर्ण र्शत��ुसार ,  डॉ.  भरुचा  यांच्या  बाजू�े  भाडेपट्टा  तयार  करण्यात  आ�ा  तेंव्हा 

त्यांच्यासोबत कोर्णीही राहत �व्हते. अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ां�ी अलिभ�े�ावर सादर 

के�ेल्या निवनिव( पत्रांचा आ(ार घेत�ा. निद�ांक २५ सप्टेंबर १९८५ रोजीच्या पत्राद्वारे, डॉ. 

भरुचा  यां�ी  त्यांच्या  वनिक�ामाफ� त  अज�दारा�ा  कळव�े  होते  की,  त्यांच्यालिर्शवाय, 

त्यांच्यासोबत दसुरे कोर्णीही राहत �ाही.  डॉ.  भरुचा यां�ी निद�ांक १३ मे १९८५ रोजी 

दसुरे पत्र जारी के�े ज्यामध्ये असे म्हट�े होते की, श्रीमती निपरोजा ए�. पंथा�ी १९८३ 

पास�ू घरकाम करर्णाऱ्या व्यrी म्हर्णू� निवर्षीयाच्या जारे्गत राहत होत्या. पत्रात पढेु स्पष्ट 

के�े की डॉ. भरुचा आलिर्ण श्रीमती निपरोजा यांच्यात कोर्णताही संबं( �व्हता. या पत्राच्या 

संदभा�त अज�दारा�े  निवचार�ेल्या प्रश्नावर,  डॉ.  भरुचा यां�ी निद�ांक २५ सप्टेंबर १९८५ 



6

रोजीच्या पत्राद्वारे स्पष्ट के�े की, त्यांच्यालिर्शवाय, निवर्षीय जारे्गवर इतर कोर्णीही कोर्णताही 

हक्क सांर्गत �व्हता. त्या�ुसार, अज�दार आलिर्ण डॉ. भरुचा यांच्यात भाडेपट्टा अटी तयार 

करण्यात आल्या. निद�ांक १९ मे १९८६ रोजी अज�दार आलिर्ण डॉ. भरुचा यांच्यात झा�ेल्या 

अटी आलिर्ण र्शत��ुसार,  असे मान्य करण्यात आ�े की भाडेकरू, म्हर्णजेच डॉ.  भरुचा, 

निवर्षीय जारे्गचा  निकंवा  त्याच्या कोर्णत्याही  भार्गाचा,  कायद्या�े  परवा�र्गी  निद�ी अस�ी 

तरीही, अज�दाराच्या �े�ी पूव� संमतीलिर्शवाय, उप-भाडेपट्टा निकंवा ताबा देर्णार �ाही.

७. अज�दाराच्या �ोदंी�ुसार,  मूळ भाडेकरू श्रीमती तहमानि�या भरुचा होत्या आलिर्ण 

त्यांच्या मृतू्य�ंतर त्यांचे पती डॉ.  भरुचा यां�ा भाडेकरू म्हर्ण�ू मान्यता देण्यात आ�ी. 

ताबेदारा�े  भाडेकरूर्शी  संबंलि(त  असल्याच्या  आ(ारावर  भाडेकरूचा  हक्क सांनिर्गत�ा . 

म्हर्णू� अज�दारा�े नितचा दावा तपास�ा,  परंतु डॉ.  भरुचा यांच्या जार्गी नित�ा भाडेकरू 

म्हर्णू� स्वीकारण्यास �कार निद�ा. निवर्षीय जारे्गवर प्रनितवादी क्रमांक १ असल्या�े, निद�ांक 

२५ जा�वेारी १९९७ रोजी डॉ.  भरुचा यांच्या वारसा�ंा  आलिर्ण कायदेर्शीर प्रनितनि�(ी�ंा 

�ोटीस बजावण्यात आ�ी आलिर्ण ती प्रनितवादी क्रमांक १,  म्हर्णजेच भाडेकरू यां�ाही  

बजावण्यात आ�ी.  म्हर्णू�,  अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ां�ी  असे  सादर के�े  की डॉ. 

भरुचा  यां�ा  हस्तांतरिरत  के�ेल्या  भाडेकरूच्या  अटी  आलिर्ण र्शत��ुसार ,  अज�दाराच्या 

संमतीलिर्शवाय मृतु्यपत्र करू� निवर्षीय जारे्गचे वाटप करण्याचा त्यां�ा अलि(कार �व्हता.

८. अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ा�ंी  असे  सादर के�े आहे  की भाडेकरू�े  मा�मत्ता 

हस्तांतरर्ण कायदा, १८८२ ('टीपी कायदा') च्या क�म १०८ चा वापर करू� भाडेकरूची 
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वै( समाप्ती झा�ी �ाही असा दावा के�ा होता. तथानिप, भाडेकरू कायद्याचे क�म १०८ 

हे  क�म  (जी)  आलिर्ण (जे)  सोबत  वाच�े  पानिहजे  आलिर्ण अर्शा  प्रकारे ,  पक्षांमध्ये 

कोर्णत्याही  अटी  मान्य � झाल्यास,  मूळ भाडेकरू�े  निद�े�े  काम  भाडेकरूच्या अटी 

आलिर्ण र्शत�चे उलं्लघ� ठरे�.

९. त्यांच्या  युखिrवादां�ा  समथ��  देण्यासाठी,  अज�दाराचे  निवद्वा�  वकी�  अ शोक 

माक�टि�ंग लिल लिम�ेड आलि# अ न्य  टिवरुद्ध पंर्जाब नॅशनल  बँक आलि# इतर (१९९०)  ४ 

एससीसी ४०६) या �टल्याती� नि�र्ण�यावर अव�ंबू� होते. त्यां�ी असे सादर के�े की हे 

एक सुस्थानिपत कायदेर्शीर  तत्व आहे  की  सदर  कायद्याती� तरतुदीचा  भाडे  नि�यंत्रर्ण  

कायद्याच्या  तरतुदीवंर  जास्त परिरर्णाम होत  असल्याचे  मा��े  रे्ग�े  आहे .  साव�जनि�क 

जारे्गवर अ�लि(कृतपर्णे कब्जा करर्णारी व्यrी कायद्याअंतर्ग�त संरक्षर्ण मारू्ग र्शकत �ाही. 

भाडेकरूचा भाडेपट्टा अस�ेल्या जारे्गचे भाडेकरू�ा भाडेपट्टा देण्याचा अलि(कार उ�ट 

कराराच्या  अ(ी� आह.े  त्यां�ी  मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याच्या क�म १०८ वर भर 

निद�ा. डॉ. भरुचा यां�ी भाडेपट्टा करारावर स्वाक्षरी के�ी होती. क�म ९ मधे्य एक करार 

होता जो त्या�ंा कायद्या�े परवा�र्गी निद�ी अस�ी तरीही,  निवर्षीय जारे्गचे नि�युrी,  उप-

भाडेपट्टा निकंवा ताबा देण्यापास�ू रो�त होता.  क�म ९ हा उप-भाडेपट्टा,  हस्तांतरर्ण 

निकंवा  ताबा  देण्यानिवरुद्धचा  करार  आह.े  म्हर्णू�,  मान्यताप्राप्त भाडेकरूसह ती  निवर्षीय 

जारे्गत  राहत  होती  आलिर्ण त्याच्या  मृतू्य�ंतरही  ती  राहात  होती  या  कारर्णास्तव , 

भोर्गवटादारा�ा निवर्षीय जारे्गत कोर्णताही हक्क सांर्गण्याचा अलि(कार राहर्णार �ाही.
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१०. अज�दाराच्या  निवद्वा�  वनिक�ा�ंी  वस तं प्र ताप पंटिडत टिवरुद्ध डॉ. अ नंत त्र्यबक 

स बनीस  (१९९४)  ३  एससीसी  ४८१  या  प्रकरर्णात  मा��ीय  सव�च्च न्याया�याच्या  

नि�र्ण�यांवर भर निद�ा. मा��ीय सव�च्च न्याया�या�े असे ग्राह्य (र�े होते की हस्तांतरर्ण 

निकंवा  असाइ�मेंट  हे  हयात  व्यrीमंध्ये  व्यवहारापंुरते  मया�निदत  �ाही.  हस्तांतरर्ण 

असाइ�मेंट निकंवा ताबा वेर्गळे करण्यानिवरुद्धचा प्रनितबं( मृतु्यपत्रांतर्ग�त देर्णर्गी�ा दे�ी� 

�ारू्ग  होतो.  असे  मा��े  रे्ग�े  की  मृतु्यपत्राती�  वारसा�ा  असा  अलि(कार  देण्याचा 

कायदेमंडळाचा  हेतू  असू  र्शकत  �व्हता.  त्यां�ी  भवरल ाल  ल ाभचंद शाह  टिवरुद्ध 

कनय्य ाल ाल  नाथाल ाल  इं�ावाल ा (एआयआर १९८६  एससीसी  ६००)  आलिर्ण र्जाटिहद 

अ हमदअ ल ी माझगाववाल ा आलि# अ न्य  टिवरुद्ध श्र ीमती गुल शन प्य ाराल ी माझगाववाल ा 

(२००६(५)  एमएच.ए�.जे)  यांच्या प्रकरर्णात सव�च्च न्याया�याच्या नि�र्ण�यावर दे�ी� 

अव�ंबू� रानिह�े, अर्शाच प्रकारच्या कायद्याच्या प्रस्तावावर, लिजथे असे म्हट�े आहे की 

जर ए�ादा बार/प्रनितबं( असे� तर भाडेपट्टा हक्क मृतु्यपत्रा�े निद�ा जाऊ र्शकत �ाहीत.

११. अज�दाराच्या  निवद्वा� वनिक�ा�ंी बेट्टी ई. मेनेझेस  टिवरुद्ध भारतीय र्जीवन टिवमा 

महामंडळ (रिरट यालिचका क्रमांक ९४९४/२०१०,  नि�र्ण�य निद�ांक ३१ ऑर्गस्ट २०१२)  या 

प्रकरर्णात या न्याया�याच्या निद�ांक ३१ ऑर्गस्ट २०१२ च्या � �ोदंव�ेल्या नि�र्ण�यावर  

दे�ी�  भर  निद�ा. अ शोक माक�टि�ंग लिल लिम�ेड आलि# अ न्य  प्रकरर्णात  ठरनिव�ेल्या 

कायदेर्शीर तत्त्वांवर अव�ंबू� राहू� त्यां�ी असे सादर के�े की या न्याया�या�े  असा 

नि�र्ण�य निद�ा की मुं बई भाडे कायद्याच्या क�म ५(११)(क) अंतर्ग�त संरक्षर्ण निकंवा दावा 
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साव�जनि�क जारे्गच्या रनिहवार्शां�ा उप�ब्ध �ाही आलिर्ण भाडेपट्टा हक्कही निद�ा जाऊ र्शकत 

�ाही.  अर्शाप्रकारे,  मूळ �ोदं�ेल्या भाडेकरूद्वारे निवर्षीय जारे्गवर कब्जा करर्णारी व्यrी 

सदर कायद्याच्या क�म २(जी) अंतर्ग�त साव�जनि�क जारे्गवर अ�लि(कृत कब्जा करते.

१२. अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ा�ंी टिवनोदचंद्र स करल ाल  कपाटिडया टिवरुद्ध गुर्जरात 

स रकार आलि# इतर (२०२०)  १८  एससीसी  १४४  या  प्रकरर्णात  मा��ीय  सव�च्च 

न्याया�याच्या नि�र्ण�यावर दे�ी� अव�ंबू� राहू� असे  सादर के�े  आहे  की  मा��ीय 

सव�च्च न्याया�या�े  असाइ�मेंट  या  संज्ञेत  मृतु्यपत्राची  तरतूद  समानिवष्ट आहे  तसेच  

हस्तांतरर्ण हे हयात व्यrी व्यवहारांपुरते मया�निदत असू र्शकत �ाही असा नि�र्ण�य निद�ा 

आहे. म्हर्ण�ू, अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ां�ी असे सादर के�े आहे की समा� कायदेर्शीर 

तत्त्वे  �ारू्ग  करू�,  डॉ.  भरुचा  यां�ी  अंम�ात  आर्ण�ेल्या  मृतु्यपत्राद्वारे  या  प्रकरर्णात 

निद�े�ा नि�पटारा वै( नि�पटारा म्हर्णू� ओळ��ा जाऊ र्शकत �ाही. म्हर्णू�, मृतु्यपत्राद्वारे 

निद�े�ा नि�पटारा भाडेपट्ट्याच्या अटीचें उलं्लघ� ठरे�.

१३. अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ा�ंी न्य  ूइंटिडया अ  ॅश्य रुन्स  कंपनी लिललिम�ेड टिवरुद्ध नुस्ल ी 

नेक्ति? ल  वाटिडया आलि# अ न्य ((२००८) ३ एससीसी २७९) आलिर्ण लिस टिडके� बँक टिवरुद्ध 

रामचंद्र टिपल्ल ई आलि# अ न्य  ((२०११)  १५  एससीसी  ३९८)  या  प्रकरर्णात  मा��ीय 

सव�च्च न्याया�याच्या  नि�र्ण�यांवर  अव�ंबू�  राहू�  असे  सादर  के�े  की  सरकारी  

मार्ग�दर्श�क  तत्त्वे  साव�जनि�क  जारे्गती�  रनिहवार्शांवर  रै्गर-वै(ानि�क  हक्क आहेत .  सदर 

कायद्याअंतर्ग�त भाडेपट्टा संपुष्टात आर्णण्यासाठी अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ांच्या मते, 
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मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याच्या क�म १०६ अंतर्ग�त संपुष्टात आर्णण्याची �ोटीस जारी 

के�ी जात असल्या�े कोर्णतेही कारर्ण आवश्यक �ाही.  त्यांच्या युrीवादां�ा समथ�� 

देण्यासाठी,  अज�दाराच्या  निवद्वा�  वनिक�ा�ंी  र्जीवन दास  टिवरुद्ध भारतीय आयुटिव�मा 

महामंडळ आलि# अ न्य  (१९९४ पुरवर्णी  (३)  एससीसी  ६९४)  या  प्रकरर्णात  मा��ीय 

सव�च्च न्याया�याच्या नि�र्ण�यावर भर निद�ा.

१४. अज�दाराच्या  निवद्वा�  वनिक�ा�ंी  असे  सादर  के�े  की,  या  प्रकरर्णात,  इसे्टट 

ऑनिफसर�े  बेद��  करण्याची  कारर्णे  दा�वा  �ोटीस  बजाव�ी  होती  कारर्ण  त्यां�ा 

प्रथमदर्श��ी �ात्री झा�ी होती की रनिहवासी अ�लि(कृतपर्णे कब्जात आहे आलिर्ण म्हर्ण�ू 

त्या�ा  बेद��  के�े  पानिहजे.  मा��ीय  सव�च्च न्याया�या�े  न्य  ू इंटिडया अ  ॅश्य रुन्स 

कंपनीमध्य े निद�ेल्या  नि�र्ण�या�ुसार,  नि�ष्पक्षता,  वाजवीपर्णा  इत्यादी  र्गोष्टी  पाळल्या 

पानिहजेत,  जर  �ोटीस(ारका�ा  भाडेपट्टा  संपुष्टात  आ�ा  असे�  तरच.  त्यांच्या 

युखिrवादाचे  समथ��  करण्यासाठी,  अज�दाराच्या  निवद्वा�  वनिक�ां�ी  लिमनू फ्र ामरोझ 

बल स ारा टिवरुद्ध द युटिनयन ऑ फ इंटिडया आलि# इतर (१९९१ एससीसी ऑ��ाइ� बॉम 

५९)  या  प्रकरर्णात  मा��ीय  सव�च्च न्याया�याच्या  नि�र्ण�यावर  अव�ंबू�  रानिह�े . 

अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ा�ंी  भाडे  कायद्यावर हा  कायदा  प्रभावी  ठरतो  या  त्यांच्या 

युखिrवादाचे समथ�� करण्यासाठी र्जनै इंक मॅन्य फुॅक्च रिरंग कंपनी टिवरुद्ध ल ाइफ इन्श रुन्स  

कॉपIरेशन ऑ फ इंटिडया आलि# अ न्य  (१९८०)  ४ एससीसी ४३५),  क्रॉफड� बेल ी अ डँ 

कंपनी आलि# युटिनयन ऑ फ इंटिडया आलि# इतर ((२००६) ६ एससीसी २५) आलिर्ण कैस र-
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इ-टिहदं प्र ाय? �े लिल लिम�ेड टिवरुद्ध नॅशनल  �ेक्स �ाइल  कॉपIरेशन ((२००२)  ८ एससीसी 

१८२) या प्रकरर्णाती� नि�र्ण�यांवर भर निद�ा.

१५. त्यां�ी  असे  सादर  के�े  की,  सध्याच्या  प्रकरर्णात,  भाडेकरू डॉ .  भरुचा  यांचे 

जवळचे �ातेवाईक �ाहीत, कारर्ण त्यां�ी स्वतः  सांनिर्गत�े होते की ती डॉ. भरुचा यांच्या 

चु�त भावाची मु�र्गी आहे.  भारतीय उत्तरालि(कार कायद्याचे क�म ५५ पारर्शी�ंा �ारू्ग 

होते. कायद्याच्या अ�ुसूची II च्या भार्ग II मध्ये अर्शा व्यrीचं्या वारसांची यादी निद�ी 

आहे ज्यांचे निव(वा आलिर्ण वंर्शज �ाहीत,  ज्यामध्ये वडी�,  आई,  भाऊ,  बनिहर्णी आलिर्ण 

आजी-आजोबा यांचा समावेर्श आहे. डॉ. भरुचा यांच्या मृतु्यपत्राचे अव�ोक� केल्यास 

असे निदस�ू येते की त्यां�ी त्यांची बहीर्ण, तेहमी�ा आलिर्ण पुतण्या, रुस्तम यांचा उले्ल� 

के�ा आहे.  अर्शा प्रकारे त्यां�ी असे सादर के�े की,  सध्याच्या प्रकरर्णात,  भोर्गवटादार 

भाडेकरू कायद्याच्या तरतुदी�ंुसार भाडेकरू ब�ल्याचा दावा करू र्शकत �ाही.

१६. इसे्टट अलि(काऱ्या�े जारी के�े�ी कारर्णे दा�वा �ोटीस आलिर्ण त्यात �मूद के�े�ी 

कारर्णे सदर कायद्याच्या तरतुदीचें पा�� करतात. एकदा भाडेपट्ट्याच्या अटी आलिर्ण र्शतM 

�ारू्ग झाल्या�ंतर,  अपी� न्याया�या�े  �ोदंव�े�े  नि�ष्कर्षी� -  ज्यामध्ये भाडेकरू म्हर्ण�ू 

जारे्गत राहण्याचा अलि(कार भाडेकरू म्हर्णू� राही� असे म्हट�े आहे ते निटकाऊ राहर्णार 

�ाहीत.  त्यां�ी  असे  सादर  के�े  की  अपी�  न्याया�या�े  वस तं प्र ताप पंटिडत यांच्या 

नि�र्ण�यात  नि�लि?त  के�ेल्या  कायदेर्शीर  तत्त्वांचा  चुकीचा  अथ� �ाव�ा  आहे .  अपी� 

न्याया�या�े के�ेल्या नि�रीक्षर्णात एक चूक आहे.  जर मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याच्या 
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तरतुदी  �ारू्ग  झाल्या  तर  भाडे  कायद्याच्या  क�म ५(११)(क)  �ारू्ग  करण्याचा  प्रश्नच 

उद्भवत  �ाही.  त्यां�ी  असे  सादर  के�े  की,  सुस्थानिपत  कायदेर्शीर  तत्त्वां�ुसार,  या 

कायद्याची  व्याप्ती  आलिर्ण उनिद्दष्ट भाडे  कायद्याच्या  क�म २  (जी)  मध्ये  दर्श�निव�ेल्या 

मया�निदत अथ� �ावण्याच्या आत येर्णार �ाही. असे मा��े जाते की भाडे कायद्याचा उदे्दर्श 

सव� भाडेकरू निकंवा  �ाजर्गी  घरमा�कां�ा  निवर्शेर्षी  संरक्षर्ण  प्रदा�  करर्णे  आहे  जे  

महा�र्गरपालि�का  निकंवा  सरकार  निकंवा  कॉप�रेट  संस्था  �ाहीत.  म्हर्णू�,  अज�दाराच्या 

निवद्वा� वनिक�ांच्या मते,  भाडे कायद्याती� तरतुदीवंर अव�ंबू� राहू� रनिहवासी निवर्षीय 

जारे्गच्या संदभा�त कोर्णताही हक्क सांरू्ग र्शकर्णार �ाही.

१७. अज�दाराच्या  निवद्वा�  वनिक�ा�ंी  असे  सादर  के�े  की  अ�लि(कृत  व्यवसायाची 

व्याख्या सदर कायद्याच्या क�म २(जी)  अंतर्ग�त के�ी आहे.  अ�लि(कृत व्यवसाय दो� 

भार्गांमध्ये  निवभार्ग�ा जातो,  म्हर्णजे.  प्रथम,  ज्यांच्याकडे कोर्णताही अलि(कार �ाही ते 

म्हर्णजे ज्यांचा प्रवेर्श अलि(कारालिर्शवाय आहे आलिर्ण दसुरे म्हर्णजे, ज्यांचा अलि(कृत प्रवेर्श 

कोर्णत्याही कारर्णास्तव संपुष्टात आ�ा आहे.  मा��ीय सव�च्च न्याया�या�े  न्य  ूइंटिडया 

अ  ॅश्य रुन्स  कंपनीच्या प्रकरर्णात निद�ेल्या नि�र्ण�या�ुसार, या प्रकरर्णाती� रनिहवासी पनिहल्या 

श्रेर्णीत येई�,  म्हर्णजेच,  रनिहवासीचा जारे्गत प्रवेर्श कोर्णत्याही अलि(कारालिर्शवाय आहे. 

अज�दारा�े  फr डॉ .  भरुचा  यां�ा  अलि(कृतता  निद�ी  होती.  अर्शाप्रकारे,  अपी� 

न्याया�या�े  �ोदंव�े�े  नि�ष्कर्षी� चुकीचे  आहेत  आलिर्ण सुस्थानिपत कायदेर्शीर  तत्त्वांच्या  

निवरुद्ध आहेत की रनिहवासी अ�लि(कृत भोर्गवटादार �ाही.
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१८. अपी� न्याया�या�े चुकू� असा नि�र्ण�य निद�ा आहे की भाडेपट्टा हक्क मृतु्यपत्राद्वारे 

निद�े जाऊ र्शकतात आलिर्ण ते  हस्तांतरर्ण म्हर्ण�ू वापर�े जात �ाही आलिर्ण हस्तांतरर्ण  

म्हर्णजे आंतरजीव� हस्तांतरर्ण, आलिर्ण म्हर्णू�च, या प्रकरर्णात क�म ९ म(ी� भाडेपट्टा 

अट मृतु्यपत्र करण्यास अडथळा ठरर्णार �ाही. मा��ीय सव�च्च न्याया�या�े सुस्थानिपत 

कायदेर्शीर  तत्त्वे  अस�ूही,  अपी�  न्याया�या�े  रु्गजरात  आलिर्ण क�ा�टक  उच्च  

न्याया�याच्या नि�र्ण�यांवर चुकीचा भर निद�ा. अर्शाप्रकारे, अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ां�ी 

सादर के�ेल्या नि�र्ण�यांमध्ये मा��ीय सव�च्च न्याया�या�े सुस्थानिपत के�ेल्या कायदेर्शीर 

तत्त्वांच्या दृष्टी�े अपी� न्याया�या�े �ोदंव�े�े नि�ष्कर्षी� बेकायदेर्शीर आहेत.

१९. अपी�  न्याया�या�े  �ोदंव�े�े  नि�ष्कर्षी�,  असे  ठरवू�  की  वारस  मंुबई  भाडे 

कायद्याच्या क�म ५(११)(क) अंतर्ग�त दावा करत �सल्यामुळे,  भाडेकरू क�म ५(११)

(क) अंतर्ग�त दावा करण्याचा अलि(कारदार असे�, ते पूर्ण�पर्णे बेकायदेर्शीर आहेत, कारर्ण 

भाडेपट्टा कायद्याच्या तरतुदी  निवर्षीय जारे्गवर �ारू्ग होत �ाहीत.  अपी�ीय न्याया�या�े 

रु्गजरात  उच्च न्याया�याच्या  नि�र्ण�यावर  भर  निद�ा  आहे .  तथानिप,  आपल्या  उच्च 

न्याया�या�े  असा निवचार के�ा आहे की भाडेपट्टा हक्क मृतु्यपत्राद्वारे देता येत �ाहीत . 

टिवनोद चंद्र कपाटिडया यांच्या प्रकरर्णात आपल्या न्याया�याचा दृनिष्टको� मा��ीय सव�च्च 

न्याया�या�े कायम ठेव�ा आहे, ज्यामध्ये असे म्हट�े आहे की महाराष्ट्र भाडेपट्टा आलिर्ण 

कृर्षीी जमी� कायद्याच्या क�म ४३ अंतर्ग�त अस�ेल्या बंदी�ुसार,  ते मृतु्यपत्राद्वारे देता 

येत  �ाही.  म्हर्ण�ूच,  मा��ीय  सव�च्च न्याया�या�े  सुस्थानिपत  के�ेल्या  कायदेर्शीर  
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तत्त्वां�सुार,  अपी�ीय  न्याया�या�े  क�ा�टक  आलिर्ण रु्गजरात  उच्च न्याया�याच्या  

नि�र्ण�यावर ठेव�े�ा निवश्वास चुकीचा आहे.

२०. अज�दाराच्या  निवद्वा�  वनिक�ा�ंी  इसे्टट  ऑनिफसर�े  �ोदंव�ेल्या  नि�ष्कर्षीा�वर  भर 

निद�ा,  जे  सव� तथ्यात्मक पै�ू  आलिर्ण सुस्थानिपत कायदेर्शीर  तत्त्वांर्शी  संबंलि(त आहेत . 

अज�दारा�े रनिहवार्शां�ा बेद�� करण्याची निव�ंती के�ी आलिर्ण �ुकसा� भरपाईची दे�ी� 

निव�ंती के�ी.  इसे्टट ऑनिफसर�े �ुकसा� भरपाईचा आदेर्श देण्यासाठी अज�दार आलिर्ण 

मूल्यमाप�कत्या�च्या  अलि(काऱ्याच्या  पुराव्यावर  योग्यरिरत्या  भर  निद�ा.  �ुकसा� 

भरपाईच्या  दाव्याच्या  संदभा�त  पुराव्याचे  �ंड�  करण्यासाठी  रनिहवासी  पुरावे  सादर 

करण्यात अयर्शस्वी ठर�ा.  म्हर्ण�ू,  अज�दाराचे निवद्वा� वकी� असे सादर करतात की 

अपी� न्याया�या�े इसे्टट ऑनिफसर�े �ोदंव�ेल्या नि�ष्कर्षीा��ा उ�ट करता�ा तथे्य आलिर्ण 

अलिभ�े�ावरी�  पुरावे  चुकीच्या  पद्धती�े  माडं�े  आहेत.  म्हर्ण�ू,  �टल्याती�  तथे्य, 

अलिभ�े�ावरी� पुरावे आलिर्ण सुस्थानिपत कायदेर्शीर तत्त्वे �क्षात घेता,  आक्षनेिपत आदेर्श 

रद्द करू�  बाजू�ा  सार�ा  पानिहजे  आलिर्ण इसे्टट  ऑनिफसरच्या  आदेर्शाची  पुष्टी  के�ी  

पानिहजे.

प्रनितवादी क्रमांक १   (  भोर्गवटादार  /  रनिहवासी  )   च्या वती�े युखिrवाद   :  

२१. रनिहवार्शांचे  निवद्वा�  वरिरष्ठ वकी�  डॉ .  भरुचा  यां�ा  हस्तांतरिरत  के�ेल्या  मूळ 

भाडेपट्टा  आलिर्ण डॉ .  भरुचा  यां�ी  के�ेल्या  मृतु्यपत्राच्या  आ(ारे  रनिहवार्शांच्या 
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दाव्यासंबं(ीच्या तथ्यात्मक बाबी मान्य करतात. रनिहवासी डॉ. भरुचा यांच्यासोबत राहत 

असल्या�े आलिर्ण मृतु्यपत्राद्वारे भाडेपट्टा अलि(कार मृतु्यपत्राद्वारे देण्यात आ�े असल्या�े , 

रनिहवासी  कायद्याच्या  अंम�बजावर्णीद्वारे  आलिर्ण रृ्गहीत  (रू�  करारा�ुसार  भाडेकरू  

ब�तो.  रनिहवार्शा�ंी  १९९७ पय�त  दो�  वर्षीा�चे  भाडे  दे�ी� निद�े  आहे,  जे  अज�दारा�े 

स्वीकार�े  होते.  म्हर्णू�,  डॉ.  भरुचा  यांच्या  वारसा�ंा  आलिर्ण कायदेर्शीर  प्रनितनि�(ी�ंा  

समाप्तीची  �ोटीस  जारी  करण्याचे  आलिर्ण रनिहवार्शां�ा  ताबा  हस्तांतरिरत  करण्याचे  

आवाह� करण्याचे कोर्णतेही कारर्ण �व्हते.  डॉ.  भरुचा यांचे  वारस आलिर्ण कायदेर्शीर  

प्रनितनि�(ी क(ीही निवर्षीय जारे्गत राहत �व्हते. प्रनितवादी क्रमांक १ (रनिहवार्शांचे) रनिहवासी 

यांच्या निवद्वा� वरिरष्ठ वनिक�ांच्या मते, 'हस्तांतरर्ण' आलिर्ण 'प्रत्यारोपर्ण' यात फरक आह.े 

'हस्तांतरर्ण' आलिर्ण 'प्रत्यारोपर्ण' या दो� मू�भूत तत्त्वे प्रनितवादी क्रमांक १ (रनिहवासी) �ा 

सदर कायद्याअंतर्ग�त निवचारात घतेल्याप्रमार्णे अ�लि(कृत रनिहवासी म्हर्णता येई� की �ाही 

हे ठरवण्यासाठी महत्त्वाचे घटक आहेत.

२२. डॉ.  भरुचा  यां�ी  के�ेल्या  मृतु्यपत्रा�ुसार,  रनिहवासी  हा  कायदेर्शीर  करारबद्ध 

भाडेकरू आहे .  रनिहवासी,  म्हर्णजेच  प्रनितवादी  क्रमांक  १,  भाडेपट्टा  हस्तांतरर्णाच्या 

आ(ारावर कोर्णतेही हक्क सांर्गत �ाही. तथानिप, ती भारतीय उत्तरालि(कार कायदा, १९२५, 

मा�मत्ता  हस्तांतरर्ण  कायदा,  १८८२  द्वारे  नि�यंनित्रत  मृतु्यपत्राद्वारे  प्रसारिरत  के�ेल्या 

भाडेपट्टाचा दावा करते. म्हर्ण�ूच, कायद्याच्या अंम�बजावर्णीद्वारे प्रनितवादी क्रमांक १ �ा 

भाडेपट्टा प्रदा� के�ा जातो.  अर्शा प्रकारे,  करारबद्ध भाडेकरू असल्या�े ,  कायद्या�ुसार 
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नितचा रनिहवास चा�ू ठेवण्यास म�ाई �व्हती. डॉ. भरुचा यांच्या मृतू्य�ंतर भाडेपट्टा संपे� 

असा कोर्णताही करार �व्हता.  म्हर्ण�ूच, त्यांच्या मृतू्य�ंतर भाडेपट्टा चा�ू राहतो आलिर्ण 

मृतु्यपत्रा�ुसार भाडेपट्टा मा�का�ाही हस्तांतरिरत होतो.

२३. प्रनितवादी  क्रमांक  १  च्या  निवद्वा�  वरिरष्ठ वनिक�ां�ी  असे  सादर  के�े  की ,  सदर 

कायद्याच्या तरतुदी�ंुसार बंदी  �सल्यास,  भाडेपट्टा हस्तांतरर्ण अ�लि(कृत म्हट�े जाऊ 

र्शकत  �ाही.  अर्शाप्रकारे,  कायद्या�ुसार  भोर्गवटादाराच्या  बाजू�े  मृतु्यपत्र देण्याची  

परवा�र्गी  आहे.  भाडेपट्टाच्या  अटी  आलिर्ण र्शत�चा  क�म ९  केवळ हस्तांतरर्ण ,  उप-

भाडेपट्टा आलिर्ण भाडेपट्टा अलि(कारांपासू� वेर्गळे करर्णे प्रनितबंलि(त करतो निकंवा निवनिहत 

करतो.  हे  क�म केवळ हयात  व्यrीमंध्ये  हस्तांतरर्णांर्शी  संबंलि(त  आहे  आलिर्ण वै(  

मृतु्यपत्राद्वारे  हस्तांतरर्णांर्शी  संबंलि(त  �ाही.  हस्तांतरर्ण  अनि�वाय�पर्णे  दो�  लिजवंत 

व्यrीमं(ी� व्यवहार सूलिचत करते  जे त्यांच्या आयुष्यात प्रभावी होते,  तर हस्तांतरर्ण 

केवळ  मृतु्यपत्रकत्या�च्या  मृतू्य�ंतर  प्रभावी  होते,  एकतर  मृतु्यपत्राच्या  बाबतीत 

मृतु्यपत्राद्वारे निकंवा मृतु्यपत्र �सता�ा उत्तरालि(काराच्या वैयखिrक कायद्याद्वारे. सध्याच्या 

प्रकरर्णात,  भारतीय  उत्तरालि(कार  कायदा  �ारू्ग  होतो  कारर्ण  पक्ष पारसी  आहेत . 

अर्शाप्रकारे,  भाडेपट्टा अलि(कारांम(ी� निहतसंबं( हस्तांतरिरत करण्याच्या दोन्ही पद्धती 

रु्गर्णात्मकदृष्ट्या  लिभन्न आहेत  आलिर्ण एकाच  वेळी  सहअखिस्तत्वात  राहू र्शकत  �ाहीत . 

मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याअंतर्ग�त, भाडेकरूचे भाडेपट्टा हक्क वारसा हक्क आहेत आलिर्ण 

ते  मृतु्यपत्राद्वारे  निकंवा  मृतु्यपत्राद्वारे  निवकलिसत  होऊ  र्शकतात.  अज�दाराच्या  निवद्वा� 
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वनिक�ां�ी  मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याच्या क�म १०८  (जे)  चा  संदभ� भाडेकरूच्या  

मृतू्य�ंतर भाडेपट्टा हस्तांतरर्णाच्या प्रकरर्णात �ारू्ग होत �ाही.  म्हर्ण�ूच,  या प्रकरर्णात, 

डॉ. भरुचा यां�ी भोर्गवटादाराच्या �ावे के�ेल्या मृतु्यपत्रावर कोर्णताही प्रनितबं( �ाही.

२४. त्यांच्या  युखिrवादाचे  समथ��  करण्यासाठी,  भोर्गवटादाराच्या  निवद्वा�  वरिरष्ठ 

वनिक�ां�ी ठाकोरल ाल  अ मृतल ाल  वदै्य टिवरुद्ध गुर्जरात महस लू  न्य ायालिPकर# आलि# इतर 

(एआयआर १९६४ रु्गजरात १८३), एन. रामैया टिवरुद्ध नागरार्ज एस . (एआयआर २००१ 

क�ा�टक ३९५) आलिर्ण गायव टिदनशॉ इरा#ी आलि# इतर टिवरुद्ध तेहमतान इरा#ी आलि# 

इतर ((२०१४)  ८  एससीसी  २९४)  आलिर्ण पलिR म बंगाल  स रकार टिवरुद्ध कैल ाश चंद्र 

((१९९७) २ एससीसी २८७) या �टल्याती� नि�र्ण�यांचा आ(ार घेत�ा.

२५. रनिहवार्शांचे निवद्वा� वरिरष्ठ वकी� यां�ी असे सादर के�े की कारर्णे दा�वा �ोटीस 

ही प्रनितवादी क्रमांक १ हा अ�लि(कृत रनिहवासी आहे की �ाही या मदु्द्यार्शी संबंलि(त �ाही 

आलिर्ण बेद�� करण्याचे  कोर्णतेही  कारर्ण �ाही .  इसे्टट  ऑनिफसर  बेद�� करण्याचे 

कोर्णतेही  वै( कारर्ण �ोदंवत �ाहीत.  रनिहवासी डॉ.  भरुचा यांचे  वर्ग�-१ वारस �व्हते 

आलिर्ण ती जवळची �ातेवाईक �व्हती आलिर्ण डॉ .  भरुचा यांचे  नि�(� झा�े तेंव्हा त्या 

जारे्गत राहत �व्हती या आ(ारावर ही �ोटीस जारी करण्यात आ�ी आहे.  रनिहवार्शांचा 

असा युखिrवाद आहे  की  मृतु्यपत्रा�ुसार वारसा  असल्या�े  ती  भाडेपट्टा हक्कांची  पात्र 

आहे.  रनिहवार्शांचा असाही दावा आहे की १९८० पासू� डॉ.  भरुचा यांचे कुटंुब सदस्य 

म्हर्णू�  रनिहवार्शांच्या  जारे्गत  राहत  आहे.  त्यांच्या  युखिrवादा�ा  समथ��  देण्यासाठी, 
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रनिहवार्शांचे  निवद्वा�  वरिरष्ठ वकी�  रार्जेंद्र चौबल  टिवरुद्ध टिवभागीय रेल्व  े व्य वस्थ ापक 

((२००५) ३ सव� एमआर २४५) या प्रकरर्णात या न्याया�याच्या नि�र्ण�यावर आलिर्ण लिमनू 

बल स ारा यांच्या प्रकरर्णाती� मा��ीय सव�च्च न्याया�याच्या नि�र्ण�यावर अव�ंबू� होते.

२६. अज�दाराच्या निवद्वा� वरिरष्ठ वनिक�ां�ी सादर के�े की इसे्टट ऑनिफसरचे नि�ष्कर्षी�  

निटकाऊ �ाहीत कारर्ण सतत ताबा हा भोर्गवटादारा�े घेत�े�ा आ(ार �व्हता.  कारर्णे 

दा�वा  �ोटीसमध्ये,  पूवMच्या  पत्रव्यवहारावर  कोर्णतीही  चचा� निकंवा  संदभ� �व्हता . 

म्हर्णू�च, कारर्णे दा�वा �ोटीस बजावता�ा भाडेकरूच्या अटीचं्या क�म (९) चा निवचार 

के�ा  रे्ग�ा  �ाही.  इसे्टट  ऑनिफसर�े  पूर्ण�पर्णे  निवचार  के�ा  �ाही.  कारर्णे  दा�वा 

�ोटीसमध्ये कोर्णतेही कायदेर्शीर कारर्ण �सल्यास, इसे्टट ऑनिफसर�े बेद�� करण्याचा 

आदेर्श निटकाऊ ठरर्णार �ाही.

२७. प्रनितवादी  क्रमांक  १  च्या  निवद्वा�  वरिरष्ठ वनिक�ां�ी  अज�दाराच्या  वती�े  सादर  

के�ेल्या पुराव्यांवर निवश्वास ठेव�ा. ते सादर करतात की पुराव्यावंरू� असे निदस�ू येई� 

की कारर्णे दा�वा �ोटीस भोर्गवटादार वर्ग�-I वारस आहे या कारर्णास्तव जारी करण्यात 

आ�ी होती.  ते सादर करतात की,  डॉ.  भरुचा आलिर्ण रनिहवासी पारर्शी आहेत;  त्यामुळे 

प्रथम श्रेर्णीचा वारस ही संकल्प�ा अखिस्तत्वात �ाही.  अर्शा प्रकारे,  इसे्टट ऑनिफसर�े 

समाप्ती �ोटीसचा संदभ� देऊ� कारर्णे दा�वा �ोटीसमध्ये �ोदंनिव�े�ी कारर्णे पूर्ण�पर्णे 

म�ाचा वापर � करर्णे आहे. त्यां�ी सादर के�े की सध्याच्या प्रकरर्णाची तथे्य मा�मत्ता 

हस्तांतरर्ण  कायद्याच्या  तरतुदी  अंतर्ग�त  समानिवष्ट आहेत .  म्हर्ण�ूच,  कायदेर्शीर  तत्त्वे 
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मांड�ी  आहेत  टिवनोदचंद्र स करल ाल  कपाटिडया यांच्या  प्रकरर्णात  मा��ीय  सव�च्च 

न्याया�या�े निद�े�ी यालिचका  सध्याच्या  प्रकरर्णात �ारू्ग होर्णार �ाही.

२८. प्रनितवादी क्रमांक १ च्या निवद्वा� वरिरष्ठ वनिक�ां�ी सादर के�े की मृतु्यपत्र निद�ांक ३ 

सप्टेंबर  १९८४ रोजी  प्रोबेट  के�े  रे्ग�े  होते,  म्हर्ण�ूच,  मृतू्यपत्राच्या आ(ारे,  भाडेकरार 

रनिहवासदाराच्या �ावा�े वै( स्वरूपात प्रसारिरत के�े रे्ग�े. अर्शा प्रकारे ते सादर करतात 

की  गायव  टिदनशॉ इरा#ी आलि# इतर यांच्या नि�र्ण�यात नि�लि?त के�े�ी कायदेर्शीर तत्त्वे 

�क्षात घेता, भोर्गवटादारा�ा अ�लि(कृत भोर्गवटादार म्हर्णता येर्णार �ाही. गायव टिदनशॉ 

इरा#ी आलि# इतर यांच्या नि�र्ण�यात नि�लि?त के�े�ी कायदेर्शीर तत्त्वे,  भोर्गवटादाराच्या 

युखिrवादाचे  समथ��  करती�  की  सध्याचे  प्रकरर्ण  मा�मत्ता  हस्तांतरर्ण  कायद्याद्वारे 

र्शालिसत आहे आलिर्ण कोर्णत्याही वै( समाप्तीच्या अ�ुपखिस्थतीत, प्रनितवादी क्रमांक १ चा 

रनिहवास अ�लि(कृत म्हर्णू� संबो(�े जाऊ र्शकत �ाही.

२९. भोर्गवटादाराच्या निवद्वा� वरिरष्ठ वनिक�ां�ी सादर के�े की कारर्णे दा�वा �ोटीस 

सदोर्षी आहे आलिर्ण इसे्टट अलि(काऱ्या�े कोर्णतेही समा(ा�कारक कारर्ण �ोदंव�े �ाही. 

भाडेकरूच्या अटी व र्शत�च्या क�म (९) चा संदभ� �ाही.  अर्शा प्रकारे,  कारर्णे दा�वा 

�ोटीस हा  प्रनितवादी  क्रमांक १ �ा  अ�लि(कृत भोर्गवटादार  म्हर्णू� घोनिर्षीत करण्याचा 

आ(ार असू र्शकत �ाही. कारर्णे दा�वा �ोटीसमध्ये अज�दाराच्या मार्ग�दर्श�क तत्त्वांबद्द� 

निकंवा (ोरर्णाबद्द� परू्ण�पर्णे मौ� आहे. म्हर्णू�च, कारर्णे दा�वा �ोटीसम(ी� मार्ग�दर्श�क 

तत्त्वांचा संदभ� प्रनितवादी क्रमांक १ �ा अ�लि(कृत भोर्गवटादार म्हर्णू� (रण्यासाठी पुरेसा 
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ठरर्णार �ाही.  प्रनितवादी क्रमांक १ केवळ डॉ.  भरुचा यांच्या कुटंुबाती� सदस्य म्हर्ण�ू 

निवर्षीय जारे्गत राहत �व्हती,  तर ती मृतु्यपत्र अंतर्ग�त कायदेर्शीर �ाभाथM दे�ी� आहे . 

अर्शा प्रकारे,  कारर्णे  दा�वा �ोटीसम(ी� तु्रटी  आलिर्ण प्रनितवादी  क्रमांक १ च्या �ावे  

भाडेकरूचे वै( हस्तांतरर्ण �क्षात घेता,  इसे्टट ऑनिफसर�े  �ोदंव�े�े  नि�ष्कर्षी� अपी�  

न्याया�या�े योग्यरिरत्या उ�ट के�े.

३०. निवद्वा� इसे्टट अलि(काऱ्या�े वैयखिrक कायद्याच्या कल्प�ेचा चुकीचा अथ� �ाव�ा 

आहे आलिर्ण प्रनितवादी क्रमांक १ �ा कारर्णे दा�वा �ोटीस बजाव�ी आहे की डॉ. भरुचा 

यांचे वर्ग�-१ वारसदार आहेत. सध्याचे प्रकरर्ण मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्यांतर्ग�त कंत्राटी 

भाडेकरूर्शी संबंलि(त असल्या�े, �ारू्ग कायद्यांतर्ग�त भाडेकरूच्या हस्तांतरर्णावर कोर्णतेही 

बं(� �ाही.  म्हर्णू�च,  अज�दाराच्या निवद्वा� वनिक�ा�ंी  भर निद�ेल्या  अ शोक माक�टि�ंग 

लिल लिम�ेड आलि# अ न्य , कैस र-I  टिहदं प्र ाय? �े लिल लिम�ेड आलि# अ न्य , र्जनै इंक 

मॅन्य फुॅक्च रिरंग कंपनी, क्रॉफड� बेल  ेअ डँ कंपनी आलि# इतर, प्रकरर्णांम(ी� कायदेर्शीर 

तते्व सध्याच्या प्रकरर्णात निवचाराथ� तथे्य आलिर्ण मुद्द्यावंर स्पष्टपर्णे लिभन्न आहेत . लिमनू 

फ्र ामरोझ बल स ाराच्या नि�र्ण�यात  नि�लि?त  झा�ेल्या  कायदेर्शीर  तत्वावंर  अज�दाराच्या 

निवद्वा� वनिक�ां�ी निवसंब� ठेव�े�े चुकीचे आहे कारर्ण या प्रकरर्णाती� नि�र्ण�यात असे 

मत तयार करण्याची  आवश्यकता आहे  की  रनिहवासी अ�लि(कृत व्यrी आहे.  अर्शा 

प्रकारे,  पनिह�ी पवू�अट पूर्ण� झाल्यालिर्शवाय, बेद��ीची आवश्यकता उद्भवण्याचा प्रश्नच 

उद्भवर्णार �ाही.  म्हर्ण�ूच,  या कायद्याच्या क�म  (५)  मध्ये दरुुस्ती,  म्हर्णजेच,  इसे्टट 
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ऑनिफसर ॲकेडेलिमक असण्याव्यनितरिरr,  इसे्टट ऑनिफसरसमोर काय�वाही झाल्या�ंतर 

�ारू्ग के�ी जाई�, सध्याच्या प्रकरर्णात पवू��क्षी प्रभावा�े काय� करर्णार �ाही. प्रनितवादी 

क्रमांक १ चे  निवद्वा� वरिरष्ठ वकी� सादर  करतात की  वस तं पंटिडत, भवरल ाल  शाह, 

र्जाटिहद माझगाववाल ा  आलिर्ण टिवनोदचंद्र कपाटिडया यांच्या नि�र्ण�याती� लिभन्न तथे्य �क्षात 

घेता,  मा�मत्ता  हस्तांतरर्ण  कायद्यांतर्ग�त  र्शालिसत  अस�ेल्या  सध्याच्या  प्रकरर्णाच्या 

तथ्यां�ा �ारू्ग होर्णार �ाहीत.

३१. प्रनितवादी क्रमांक १ च्या निवद्वा� वरिरष्ठ वनिक�ां�ी सादर के�े की  न्य  ूइंटिडया अ  ॅ

श्य रुन्स  कंपनी लिल लिम�ेडच्या प्रकरर्णाती�  नि�र्ण�य  मार्ग�दर्श�क  तत्त्वांच्या  बं(�कारक 

परिरर्णामार्शी संबंलि(त आहे आलिर्ण अज�दाराच्या प्रकरर्णास समथ�� देत �ाही.  लिस टिडके� 

बँकेच्या नि�र्ण�यात �मूद  के�े�े  रु्गर्णोत्तर  मार्ग�दर्श�क तत्त्वांच्या बं(�कारक स्वरूपा�ा 

निकंवा अन्यथा स्पर्श� करत �ाही आलिर्ण मार्ग�दर्श�क तत्त्वांचे पा�� � केल्याबद्द� इसे्टट  

अलि(काऱ्याच्या  आदेर्शा�ा  आव्हा�  �  निदल्याबद्द�  तथेी�  रनिहवार्शावर  फr दोर्षी  

र्शो(तो.  बेट्टी लिमनेलिझस च्या बाबतीत  नि�र्ण�य  स्पष्टपर्णे  वेर्गळा  आहे  कारर्ण  त्याती� 

भाडेकरूचा दावा मृतू्यपत्राच्या आ(ारे के�ा रे्ग�ा �ाही. र्जीवन दास  यांच्या प्रकरर्णात हा 

नि�र्ण�य  मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याच्या क�म १०६ अंतर्ग�त होता, ज्यामध्ये असे म्हट�े 

होते की भाडेकरार संपुष्टात आर्णता�ा कोर्णतेही कारर्ण देण्याची र्गरज �ाही.  जोपय�त 

सध्याच्या प्रकरर्णाच्या तथ्यांचा संबं( आहे, भोर्गवटादार कायद्याच्या अंम�बजावर्णीद्वारे 

भाडेकरूचा दावा करतो आलिर्ण कोर्णत्याही परिरखिस्थतीत मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याच्या 
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क�म  १०६  ची  तत्त्वे  या  कायद्यांतर्ग�त  कारर्णे  दा�वा  �ोटीसवर  �ारू्ग  होत  �ाहीत, 

ज्यासाठी  मा�मत्ता  अलि(काऱ्या�े  समा(ा�  व्यr करर्णे  आवश्यक  आहे  ज्या�े  

भोर्गवटादाराच्या  वती�े  दावा  केल्याप्रमार्णे  भाडेकरूच्या  हस्तांतरर्णाच्या  प्रकरर्णाचा 

नि�र्ण�य घेर्णे आवश्यक आहे.  प्रनितवादी क्रमांक १ चे निवद्वा� वरिरष्ठ वकी�, अर्शा प्रकारे, 

सादर  करतात  की  अपी�  न्याया�या�े  �ोदंनिव�ेल्या  नि�ष्कर्षीा��ा  या  न्याया�याच्या 

कोर्णत्याही  हस्तक्षपेाची  आवश्यकता  �ाही  कारर्ण प्रनितवादी  क्रमांक १  हा  कायदेर्शीर 

भाडेकरू आहे असे मा�ण्यासाठी कायद्याचे आलिर्ण तथ्यांचे निवसृ्तत निवशे्लर्षीर्ण के�े आहे.

या वादाचा थोडक्य ात टिवचार   :  

३२. मी  काय�वाहीची  कार्गदपते्र  आलिर्ण सुस्थानिपत  कायदेर्शीर  तत्त्वे  काळजीपूव�क  

वाच�ी आहेत.  निवर्षीय जारे्गच्या मूळ �ोदंी  अस�ेल्या भाडेकरू सुश्री तेहमी�ा भरुचा  

होत्या आलिर्ण त्यांच्या मृतू्य�ंतर, भाडेपट्टा त्यांचे पती डॉ. दारासाह भरुचा यांच्या �ावावर 

हस्तांतरिरत करण्यात आ�ा होता ही म�ूभूत तथे्य वादग्रस्त �ाहीत. रनिहवासी असा दावा 

करतो की ती डॉ. भरुचा यांची भाची आहे आलिर्ण त्यांच्यासोबत निवर्षीय जारे्गत राहत आहे. 

म्हर्णू�च नितचा असा दावा आहे की मृतु्यपत्रा�ुसार, डॉ. भरुचा यां�ी या निवर्षीयाची जार्गा 

नित�ा निद�ी होती. म्हर्ण�ूच, ती निवर्षीय जारे्गची भाडेकरू ब�ल्याचा दावा करते. तथानिप, 

अज�दाराच्या मत,े प्रनितवादी क्रमांक १ हा अ�लि(कृत रनिहवासी आहे.

३३. अलिभ�े�ावरू�  असे  निदस�ू  येते  की  डॉ.  भरुचा  यां�ी  स्पष्ट के�े  होते  की , 
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त्यांच्यालिर्शवाय इतर कोर्णीही  निवर्षीय जारे्गच्या  संदभा�त  कोर्णत्याही  अलि(काराचा  दावा 

करीत �ाही;  त्या�ुसार,  अज�दार आलिर्ण डॉ.  भरुचा यांच्यात भाडेकराराच्या अटी तयार 

केल्या  रे्गल्या.  निद�ांक १९  मे  १९८६ रोजी  अज�दार  आलिर्ण डॉ .  भरूचा  यांच्यात मान्य 

झा�ेल्या अटी व र्शत��सुार,  हे  मान्य करण्यात आ�े होते  की भाडेकरू,  म्हर्णजे डॉ. 

भरूचा, अज�दाराच्या �े�ी संमतीलिर्शवाय कायद्या�े परवा�र्गी निद�ी अस�ी तरीही, निवर्षीय 

परिरसर  निकंवा  त्याच्या  कोर्णत्याही  भार्गाचा  ताबा  घेर्णार  �ाही.  म्हर्ण�ूच,  अज�दारा�े 

प्रनितवादी क्रमांक १ �ा भाडेकरू म्हर्णू� स्वीकारण्यास �कार निद�ा आलिर्ण निद�ांक २५  

जा�ेवारी  १९९७  रोजी  डॉ.  भरूचा  यांच्या  वारसां�ा  आलिर्ण कायदेर्शीर  प्रनितनि�(ी�ंा  

संबोलि(त  करर्णारी  समाप्तीची  �ोटीस  जारी  के�ी.  ही  �ोटीस  रनिहवार्शा�ंा  दे�ी� 

संबोलि(त  करण्यात  आ�ी  होती,  नित�ा  जार्गा  रिरकामी  करण्यास  आलिर्ण हस्तांतरिरत  

करण्यास सांर्गण्यात आ�े होते.

टिवचाराथ� मुद्दा  :  

३४. अर्शा प्रकारे, या निदवार्णी प�ुरीक्षर्ण अजा�मध्ये निवचारात घेण्याचा मुद्दा असा आहे 

की साव�जनि�क आवारात �ारू्ग अस�ेल्या सुस्थानिपत कायदेर्शीर तत्त्वे आलिर्ण कराराच्या 

भाडेकराराच्या  अटी  व  र्शतM �क्षात घेता ,  प्रनितवादी  क्रमांक १  डॉ.  भरूचा  म्हर्णजेच 

त्यांच्या  मृतू्यच्या  वेळी  र्शवेटचा  �ोदंनिव�े�ा  भाडेकरू यां�ी  अंम�ात  आर्ण�ेल्या  

इच्छापत्राच्या आ(ारे निकंवा भाडेकरार नित�ा देण्यात आ�ा आहे या कारर्णास्तव निवर्षीय 

जारे्गत कोर्णत्याही अलि(काराचा दावा करू र्शकते का.
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इस्ट �े अ लिPकारी आलि# अ पील ीय न्य ायाल याने काढल ले  ेटिनष्क र्ष�   :  

३५. इसे्टट ऑनिफसर�े असे म्हट�े आहे की मूळ भाडेकरूच्या मृतू्य�ंतर,  भाडेकरार 

नितच्या पतीकडे, म्हर्णजेच डॉ. भरूचा यांच्याकडे हस्तांतरिरत करण्यात आ�ा होता, ज्या 

अटी व र्शत�वर त्या�ा अज�दाराच्या पवू� �े�ी संमतीलिर्शवाय निवर्षीय जारे्गचे हस्तांतरर्ण, 

�ेमर्णूक,  उपभाडेपट्टा  निकंवा  भार्ग  घेण्यास म�ाई  के�ी  होती.  म्हर्णू�च,  मृतु्यपत्राद्वारे 

निद�े�ा भाडेपट्टा हक्क हा र्शवेटच्या �ोदं अस�ेल्या भाडेकरूच्या, म्हर्णजेच डॉ. भरुचांच्या 

�ावे  भाडेपट्टा  हस्तांतरिरत  करण्याच्या  अटी  आलिर्ण र्शत�चे  उलं्लघ�  करर्णारा  होता . 

म्हर्णू�च,  अज�दाराच्या  पूव� �े�ी  संमतीच्या  अ�ुपखिस्थतीत ,  प्रनितवादी  क्रमांक  १  �ा 

भाडेकरू म्हर्ण�ू मान्यता निद�ी रे्ग�ी �ाही.  भाडेकरूच्या अटी व र्शत�चे उलं्लघ� करू� 

इच्छापत्र अंम�ात आर्ण�े रे्ग�े असल्या�े, अज�दारा�े डॉ. भरूचा यांच्या वारसा�ंा आलिर्ण 

कायदेर्शीर  प्रनितनि�(ी�ंा  समाप्तीची  �ोटीस  बजावू�  भाडेकरार  संपुष्टात  आर्ण�ा. 

म्हर्णू�च,  प्रनितवादी क्रमांक १ अ�लि(कृत कब्जेदार होता आलिर्ण त्यामुळे त्या�ा बेद�� 

करण्यास जबाबदार (रण्यात आ�े.

३६. अपी�ीय  न्याया�या�े  एन. रमैया प्रकरर्णात  क�ा�टक  उच्च न्याया�याच्या  

नि�र्ण�यावर निवसंब� ठेव�े आहे. या नि�र्ण�यात, निवचारात घेण्यासार�ा एक मुद्दा हा होता 

की इच्छापत्राच्या अंतर्ग�त मा�मत्तेचे वसीयत करर्णे म्हर्णजे मा�मत्तेचे हस्तांतरर्ण आहे 

का.  असे  मा��े  रे्ग�े  की  मा�मत्ता  हस्तांतरर्ण  कायदा  हा  एका  लिजवंत  व्यrीच्या 

वत�मा�ात निकंवा भनिवष्यात मा�मत्ता एका निकंवा अलि(क लिजवंत व्यrी�ंा हस्तांतरिरत 
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करण्याच्या  कृतीर्शी  संबंलि(त  आहे  आलिर्ण मा�मत्ता  हस्तांतरर्ण  कायद्याती�  तरतुदी  

भारतीय  उत्तरालि(कार  कायदा,  १९२५  द्वारे  नि�यंनित्रत  के�ेल्या  मृतु्यपत्राती� 

उत्तरालि(कारां�ा �ारू्ग होत �ाहीत.

३७. अनिप�ीय  न्याया�या�े ठाकोरेल ाल  अ मृतल ाल  वदै्य प्रकरर्णात  रु्गजरात  उच्च 

न्याया�याच्या  नि�र्ण�यावर  निवसंबू�  ठेव�े   आहे.  या  नि�र्ण�यात  उपखिस्थत झा�े�ा  एक 

छोटासा प्रश्न असा होता की, १९४८ च्या मुं बई भाडेपट्टा आलिर्ण कृर्षीी जमी� कायदाच्या 

क�म ४ अंतर्ग�त मा��ेल्या भाडेकरू अस�ेल्या व्यrीच्या वारसां�ा १९५६ च्या मुं बई  

कायदा १३ द्वारे दरुुस्ती करण्यापूवM अस�ेल्या भाडेपट्टा कायद्याच्या तरतुदी�ंुसार अर्शा 

व्यrीच्या मृतू्य�ंतर भाडेपट्टा लिमळण्याचा अलि(कार आहे  का निकंवा अर्शा व्यrीच्या 

मृतू्य�ंतर भाडेपट्टा संपुष्टात येतो का.  या नि�र्ण�यात,  असे म्हट�े रे्ग�े होते की मा�मत्ता 

हस्तांतरर्ण कायद्यांतर्ग�त कंत्राटी भाडेकरार मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याच्या क�म १११ 

मुळे  �व्हे  तर  उत्तरालि(काराच्या  कायद्याच्या  अंम�बजावर्णीद्वारे  वारसा�ंा  हस्तांतरिरत 

के�ेल्या जलिम�ीती� मा�मत्ता निकंवा संबं( आहे. मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याच्या क�म 

१११ मध्ये केवळ कराराच्या भाडेकराराच्या नि�(ा�रर्णासाठी निवनिव( पद्धती प्रदा� केल्या 

आहेत,  परंतु जोपय�त कराराती� भाडेकरार त्या क�माद्वारे प्रदा� के�ेल्या कोर्णत्याही 

पद्धती�े नि�लि?त के�ा जात �ाही आलिर्ण तो निटकू� राहतो, तोपय�त तो �हेमीच हस्तांतरिरत 

होऊ र्शकतो उत्तरालि(कार, मृतु्यपत्रासह निकंवा मृतु्यपत्रानिव�ा.

३८. अर्शा प्रकारे,  अपी�ीय न्याया�या�े  असे  म्हट�े आहे  की साव�जनि�क जारे्गर्शी 
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संबंलि(त  भाडेपटे्ट  मा�मत्ता  हस्तांतरर्ण  कायद्याद्वारे  नि�यंनित्रत  के�े  जातात,  जे 

भाडेकराराच्या अलि(कारांच्या मृतु्यपत्रावर बंदी घा�त �ाही. म्हर्णू�च, असे मा��े जाते 

की डॉ. भरूचा यां�ी अंम�ात आर्ण�ेल्या इच्छापत्राच्या पाश्व�भूमीवर, प्रनितवादी क्रमांक 

१ अ�लि(कृत कब्जात असल्याचे म्हट�े जाऊ र्शकत �ाही.  पुढे असे मा��े जाते की 

इसे्टट ऑनिफसर�े कारर्णे दा�वा �ोटीस निकंवा बेद��ी आदेर्शमध्ये बेद�� केल्याबद्द� 

समा(ा�  �ोदंव�े  �ाही.  म्हर्ण�ूच,  अपी�ीय  न्याया�या�े  इसे्टट  ऑनिफसरचा  आदेर्श 

बाजू�ा सार�ा. 

कायदेशीर क्तिस्थ ती  :  

३९. भवरल ाल  ल ाभचंद शाह प्रकरर्णात,  प्रश्न असा  होता  की  कराराचा  का�ाव(ी  

संपल्या�ंतरही ज्या अनि�वासी जारे्गचा भाडेकरू ताब्यात राहतो,  तो मृतु्यपत्राद्वारे त्याचा 

भोर्गवटा हक्क देऊ र्शकतो का? सव�च्च न्याया�या�े असा युखिrवाद फेटाळू� �ाव�ा. 

मा��ीय सव�च्च न्याया�या�े भवरल ाल  ल ाभचंद शाह  यांच्या नि�र्ण�यात असे म्हट�े आहे 

की मुं बई भाडे कायद्याच्या तरतुदीचं्या �ऱ्या स्पष्टीकरर्णावर भाडेपट्टीच्या नि�लि?ती�ंतर 

कायद्याच्या  क�म  ५  (११)  (सी)  (ii)  मध्ये  �मूद  के�ेल्या  जारे्गच्या  संदभा�त 

भाडेकराराच्या अलि(काराची वसीयत के�ी जाऊ र्शकत �ाही,  जी कायद्याद्वारे संरलिक्षत 

आहे, जी कायद्याद्वारे संरलिक्षत आहे अर्शा व्यrीच्या बाजू�े इच्छापत्रा�ा�ी के�ी जाऊ 

र्शकत �ाही ते  उप-क�म.  अ नंत टि बंक स बनीस  टिवरुद्ध वस तं प्र ताप पंटिडत (१९७९ 

एससीसी ऑ��ाइ� बॉम ९०) यांच्या प्रकरर्णात या न्याया�याचे मत असे आहे की भाडे 



27

कायद्याच्या क�म १५  (१)  म(ी�  "इतर कोर्णत्याही प्रकारे  त्याचे निहत नि�युr करर्णे  

निकंवा हस्तांतरिरत करर्णे"  या र्शब्दांचा परिरर्णाम असा आहे की कराराच्या अ�ुपखिस्थतीत 

इच्छापत्राद्वारे  भाडेकराराच्या  अलि(काराच्या  निवल्हेवाट  �ावण्यास  म�ाई  करण्याचा 

परिरर्णाम  आहे. अ नंत त्र्यबक स बनीस  प्रकरर्णाती� या न्याया�याच्या नि�र्ण�या�ा  वस तं 

प्र ताप पंटिडत या प्रकरर्णात सव�च्च न्याया�या�े मान्यता निद�ी. भवरल ाल  ल ाभचंद शाह 

यांच्या नि�र्ण�यात नि�लि?त के�े�ी कायदेर्शीर तत्त्वे टिवनोदचंद्र कपाटिडया यांच्या अ�ीकडी� 

नि�र्ण�यात सारांलिर्शत के�ी रे्ग�ी आहेत आलिर्ण पुष्टी के�ी रे्ग�ी आहेत.

४०. टिवनोदचंद्र स करल ाल  कपाटिडया या प्रकरर्णात सव�च्च न्याया�या�े �मूद के�े की, 

निवनिव(  राज्यां�ी  आनिदवासी  निकंवा  सामालिजकदृष्ट्या  वंलिचत  व्यrी�ंी  ब�व�ेल्या 

र्शेतजलिम�ी  निबर्गर-आनिदवासी�ंा  निकंवा  निबर्गर-मार्गास�ेल्या  समुदायांम(ू�  हस्तांतरिरत 

के�ेल्या र्शेतजलिम�ीचें हस्तांतरर्ण अवै( ठरवण्यासाठी कायदे के�े आहेत.  कायदे �ारू्ग 

होण्यापूवMच के�े�े व्यवहार रद्द करण्याच्या मया�देपय�त कायदे रे्ग�े आहते. असे मा��े 

जाते की या कायद्यांची वै(ता सव�च्च न्याया�या�े कायम ठेव�ी आहे. असे निदस�ू आ�े 

आहे की निवनिव( नि�र्ण�यांद्वारे चा�र्णारा सामान्य (ार्गा म्हर्णजे वै(ानि�क हेतू �क्षात घेऊ� 

निवनिव( कायद्यांमध्ये निदसर्णाऱ्या हस्तांतरर्णास प्रनितबं( करर्णे आलिर्ण जेथे कायद्याचा उदे्दर्श 

रै्गरप्रकार  रो�र्णे  आलिर्ण समाजाती� दबु��  घटकां�ा  संरक्षर्ण प्रदा� करर्णे  आहे ,  तेथे 

न्याया�य  निवस्तारिरत  अथ� �ावण्यास  मारे्गपुढे  पाहर्णार  �ाही .  अर्गदी  तार्ण�ेल्या, 

र्शब्दा�ुसार, जर असे केल्या�े कायदा साध्य करण्याचा प्रयत्न करीत अस�ेल्या उद्दीष्टां�ा 
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प्राप्त करण्यात  यर्शस्वी  होई� .  महाराष्ट्र भाडेकरू व  र्शेतजमी�  कायद्याती�  तरतुदी  

तपासल्या�ंतर वै(ानि�क योज�ेचा निवचार करता,  ते  परिरचे्छद २७ मध्ये �ा�ी�प्रमार्णे 

आहे :

"२७.  हस्तांतरर्ण  हयात  व्यrीमंध्ये  सामान्यत:  मोबद�ा  असतो  जेथे 

हस्तांतरर्णकत्या��ा  जलिम�ीचे  मूल्य लिमळू  र्शकते  परंतु  कायद्यासाठी  संबंलि(त  

प्रालि(करर्णाची  पूव� मंजुरी  आवश्यक  आहे  जेर्णेकरू�  हस्तांतरर्णकता�  

हस्तांतरर्णकत्या�च्या जार्गी पाऊ� ठेवू र्शके� आलिर्ण वै(ानि�क योज�ेचा एक भार्ग 

म्हर्णू� सव� जबाबदाऱ्या पार पाडू र्शके�. अर्शाप्रकारे,  हस्तांतरर्णकता� पात्र आहे  

की  �ाही  याची  तपासर्णी  प्रत्यक्ष हस्तांतरर्ण  होण्यापूवMच  के�ी  जाऊ  र्शकते . 

याउ�ट,  जर  ए�ाद्या  मृतु्यपत्राच्या  स्वभावा�ा  परवा�र्गी  निद�ी  जाऊ  र्शकते 

ज्यामध्ये निवचाराचा घटक �ाही, आलिर्ण जर असे रृ्गहीत (र�े रे्ग�े की कायद्याच्या 

क�म ४३ आलिर्ण ६३ आकनिर्षी�त होत �ाहीत, तर जमी� परू्ण�पर्णे अ�ोळ�ी आलिर्ण 

निबर्गर र्शेतकऱ्या�ा निद�ी जाऊ र्शकते जो स्वत: जमी� कसू र्शकत �ाही; ज्यामुळे 

�ंतर  ए�ाद्याची  जलिम�ीवर भाडेकरू म्हर्णू�  नि�युrी होऊ र्शकते .  अ�ुपखिस्थत 

जमी�दारपर्णा दूर करर्णे आलिर्ण र्शेती करर्णाऱ्या भाडेकरंूचे संरक्षर्ण करर्णे आलिर्ण 

र्शेतकरी आलिर्ण जमी� यांच्यात थेट संबं( स्थानिपत करर्णे हा कायदेर्शीर हेतू �ंतर 

काय�रनिहत के�ा जाई�.

क�म ४३ मध्ये निदसर्णाऱ्या  "असाइ�मेंट"  या अलिभव्यrीवर ठेव�े�े बां(काम 
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वै(ानि�क योज�ेर्शी सुसंर्गत असर्णे आवश्यक आहे.  संपूर्ण� योज�ेच्या संदभा�त, 

कायद्याच्या  क�म ४३ मध्ये  वापरल्या जार्णाऱ्या  "असाइ�मेंट"  या  र्शब्दामध्ये 

मृतु्यपत्र स्वभाव  दे�ी�  समानिवष्ट करर्णे  आवश्यक आहे .  अर्शा  बां(कामाचा 

अव�ंब करू�,  या  न्याया�या�े  घा�ू�  निद�ेल्या  कायद्या�ुसार,  कायदा  साध्य 

करण्याचा प्रयत्न के�े�ा उदे्दर्श साध्य करण्यात यर्शस्वी होई�. दसुरीकडे, जर असे 

मा��े रे्ग�े की मृतु्यपत्र क�म ४३ च्या तरतुदीमंध्ये समानिवष्ट होर्णार �ाही ,  तर 

ए�ाद्या भोळ्या व्यrी�ा अर्शा व्यrीच्या बाजू�े मृतु्यपत्र अंम�ात आर्ण�े जाऊ 

र्शकते जे आवश्यकता पूर्ण� करू र्शकत �ाही आलिर्ण कायद्या�ुसार हस्तांतरर्णकता�  

होण्यास  पात्र आहे .  यामुळे  भाडेकरूच्या  �सैनिर्ग�क  वारसा�ंा  कोर्णत्याही 

आ(ारालिर्शवाय निकंवा उदरनि�वा�हालिर्शवाय केवळ निवतरिरत के�े जाऊ र्शकत �ाही, 

तर र्शेतीच्या कामांवर दे�ी� रं्गभीर परिरर्णाम होऊ र्शकतो."

४१. राज्य अलि(नि�यमाती� कोर्णताही प्रनितबं( कें द्रीय कायद्यातू� उद्भव�ेल्या तत्त्वांर्शी 

निवसंर्गत आहे या युखिrवादाचा साम�ा करता�ा, म्हर्णजे, उत्तरालि(कार कायदा, १९२५, 

रद्दबात� मा��े जार्णे आवश्यक आहे, टिवनोदचंद्र स करल ाल  कपाटिडया  म(ी� मा��ीय 

सव�च्च न्याया�य, परिरचे्छद ३५ मध्ये �ा�ी�प्रमार्णे आयोलिजत के�े आहे :

"३५. कायद्याच्या  क�म ४३  मध्ये  �मूद  के�ेल्या  तरतुदी  आलिर्ण संबंलि(त  तरतुदीचंा  

आ(ी काढ�ेल्या तत्त्वांच्या प्रकार्शात निवचार केल्यास, असे निदस�ू येते की त्या तरतुदीचंी 

प्राथलिमक लिचंता ही आहे की वंलिचत श्ररे्णीती� व्यrी�ंा संरक्षर्ण देण्याची आलिर्ण त्यां�ा  
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�रेदीचा  अलि(कार  प्रदा�  करण्याची  वै(ानि�क योज�ा  आहे,  आलिर्ण त्याद्वारे  मर्शार्गत  

करर्णाऱ्याचा जलिम�ीर्शी थेट संबं( सनुि�लि?त होतो. तरतूदी, जरी एक नि�यम ठेवतात जे 

उत्तरालि(कार  कायद्याच्या  तत्त्वांर्शी  पूर्ण�पर्णे  ससंुर्गत  �सती�,  परंतु  प्रामुख्या�े  वंलिचत 

श्रेर्णीचं्या हातात अस�ेल्या होखि­ंग्जचे संरक्षर्ण करण्याचा हेतू साध्य करण्यासाठी आलिर्ण 

पूर्ण� करण्यासाठी  निडझाइ�  के�े  रे्ग�े  आहेत .  संबंलि(त  अलि(काऱ्यांच्या  पवू� 

परवा�र्गीलिर्शवाय होखि­ंर्गच्या हस्तांतरर्णानिवरूद्ध प्रनितबं(, त्या प्रकार्शात कायद्याचे कारर्ण 

पुढे �ते पानिह�े पानिहजे. जरी बां(कामाच्या प्रनिक्रयेद्वारे, "असाइ�मेंट" या अलिभव्यrीचा 

अथ� नि�लि?त के�ेल्या तत्त्वांच्या अ�ुरं्षीर्गा�े मृतु्यपत्राचा समावेर्श करण्यासाठी के�ा रे्ग�ा  

अस�ा तरी,  प्रासंनिर्गक अनितक्रमर्ण या तरतुदी�ंा अवै( ठरवू र्शकत �ाही.  स ार आलि# 

स ारांशात, कायदा आलि# स बंंलिPत तरतुदी पू#�प#े राज्य  टिवलिPमंडळाच्या अ लिPकारात 

आहते आलि# मृत्यपु̀  व्य वस्थ चेा स मावशे करण्य ास ाठी "अ स ाइनमें�" या अ लिभव्य �ीवर 

रचना ठेवल्य ास, को#तेही उल्ल घंन हो#ार नाही.

  र्जोर टिदल ा आहे

४२. अ शोका माक�टि�ंग लिल लिम�ेडच्या नि�र्ण�यात, निवचाराथ� उद्भव�े�ा प्रश्न असा होता की 

साव�जनि�क  परिरसर  कायद्याती�  तरतुदी  निदल्ली  भाडे  नि�यंत्रर्ण  कायदा,  १९५८  च्या 

तरतुदी�ंा दोन्ही कायद्यांच्या कक्षेत येर्णाऱ्या जारे्गच्या संबं(ात ओव्हरराइड करती� का. 

असे मा��े रे्ग�े की भाडे नि�यंत्रर्ण कायदा हा निदल्ली कें द्रर्शालिसत प्रदेर्शाती� घरमा�क 

आलिर्ण भाडेकरू यांच्या संबं(ांचे नि�यम� करर्णारा एक निवर्शेर्षी कायदा आहे असे म्हट�े  
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जाऊ र्शकते. साव�जनि�क परिरसर कायदा साव�जनि�क परिरसरातू� अ�लि(कृत रनिहवार्शां�ा 

बेद��  करण्यासाठी  वेर्गवा�  यंत्रर्णेची  तरतूद  करतो.  भाडे  नि�यंत्रर्ण  कायद्यापेक्षा 

साव�जनि�क परिरसर कायदा  प्रबळ असर्णे  आवश्यक आहे.  पुढे  असे  मा��े जाते  की 

साव�जनि�क  परिरसर  कायदा  साव�जनि�क  जारे्गतू�  अ�लि(कृत  रनिहवार्शां�ा  बाहेर 

काढण्याच्या  उदे्दर्शा�े  �ारू्ग  करण्यात  आ�ा  आहे,  ज्यावरू�  असे  निदस�ू  येते  की 

साव�जनि�क परिरसर कायदा  अ�लि(कृत रनिहवार्शां�ा  बाहेर  काढण्यासाठी  ज�द यंत्रर्णा 

उप�ब्ध करू� साव�जनि�क जारे्गवरी� मोठ्या प्रमार्णात अ�लि(कृत कब्जा करण्याच्या  

रै्गरप्रकारां�ा  तोडं  देण्यासाठी  आलिर्ण कें द्र सरकार ,  कें द्र सरकारचे  मोठे  निहतसंबं(  

अस�ेल्या कंपन्या, कें द्र सरकारच्या मा�कीच्या निकंवा नि�यंनित्रत कॉप�रेर्श� आलिर्ण काही  

स्वायत्त संस्थांच्या  मा�कीच्या  जार्गा  साव�जनि�क  वापरासाठी  उप�ब्ध करू�  देऊ�  

साव�जनि�क निहताचे रक्षर्ण करण्यासाठी आलिर्ण अर्शा जारे्गचा रै्गरवापर रो�ण्यासाठी �ारू्ग 

करण्यात आ�ा आह.े

४३. बना�वाल ा अ डँ कंपनी टिवरुद्ध एल आयस ी ((२०११)  १३  एससीसी  ४४६)या 

प्रकरर्णात मा��ीय सव�च्च न्याया�याच्या नि�र्ण�यात,  मा�क भाडे नि�लि?त करण्यासाठी 

भाडेकरूचा  अज� महाराष्ट्र भाडे  नि�यंत्रर्ण  कायद्यातू�  ("एमआरसी  कायदा")  काढू� 

टाक�ा जाई� की �ाही हा प्रश्न उद्भव�ा. त्यात प्रनितवादी, म्हर्णजेच ए�आयसी�े असा 

युखिrवाद के�ा की ते जे आकारत होते ते अ�जु्ञेय वाढ होती,  तर अपी�कत्या��े असा 

दावा के�ा की जे आकार�े रे्ग�े ते  मा�क भाडे असण्यापेक्षा जास्त होते  आलिर्ण त्या  
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हेतूसाठी, त्यां�ी एमआरसी कायद्यांतर्ग�त मा�क भाडे नि�लि?त करण्यासाठी अज� दा�� 

के�ा  होता.   निदल्ली  भाडे  कायदा  आलिर्ण साव�जनि�क  परिरसर  कायद्याच्या  संदभा�त  

साव�जनि�क जारे्गतू�  अ�लि(कृत  रनिहवार्शां�ा  बेद�� करण्याच्या  निवर्षीयाच्या  संदभा�त 

झा�ेल्या वादाच्या संदभा�त अ शोका माक�टि�ंगमध्य ेनि�लि?त झा�ेल्या कायदेर्शीर तत्त्वांची 

�ोदं घेण्यात आ�ी, लिजथे असे मा��े रे्ग�े की साव�जनि�क परिरसर कायद्यांतर्ग�त काय�वाही 

वै( आलिर्ण कायदेर्शीर आहे ,  आलिर्ण त्या अंतर्ग�त �ाही निदल्ली भाडे नि�यंत्रर्ण कायदा . 

कैस र-ए-टिहदं (प्र ा) लिल लिम�ेड आलि# क्रॉफड� बेल ी अ डँ कंपनीमPील  कायदेर्शीर  तत्त्वे 

साव�जनि�क परिरसराती� अ�लि(कृत रनिहवार्शां�ा बेघर करण्याच्या मुद्द्यावर मुं बई भाडे 

कायदा  आलिर्ण एमआरसी  कायद्याच्या  तरतुदीवंर  निवश्वास  ठेवण्यात  आ�ा  आलिर्ण  

�ा�ी�प्रमार्णे निवचार करण्यात आ�ा :

"४८. मा�क  भाडे  अजा�च्या  दे�भा�ीवरी�  प्रनितस्प(M युखिrवादाचा  साम�ा  

करण्यापूवM,  आम्ही  हे  �क्षात  घेऊ  र्शकतो  की  साव�जनि�क  परिरसरातू�  अ�लि(कृत 

रनिहवार्शा�ंा बेद�� करण्याच्या पै�ूच्या संदभा�त,  ह ेआता स स्थ ाटिपत आह ेस ाव�र्जटिनक 

परिरस र कायदा ल ागू होईल  आलि# बॉम्ब  ेभाडे कायदा टिकंवा त्यानंतरचा एमआरस ी 

कायदा ल ागू हो#ार नाही.

४८.१. कैसर-ए-निहंद  (प्रा.)  लि�.  निवरुद्ध �ॅर्श�� टेक्सटाइ� कॉप�रेर्श�  (महाराष्ट्र उत्तर) 

लि�. [(२००२) ८ एससीसी १८२] मध्ये घट�ापीठासमोर एक प्रश्न असा होता की मुं बई 

भाडे कायद्याती� तरतुदी १९७१ �ंतर राष्ट्रपतीचं्या संमती�े राज्य निव(ा�मंडळा�े पनु्हा  
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�ारू्ग केल्या आहेत,  त्या घट�ेच्या अ�ुचे्छद २५४  (२)  च्या आ(ारे साव�जनि�क परिरसर 

कायद्याच्या तरतुदीवंर प्रबळ होती� का? न्याया�या�े �मूद के�े की साव�जनि�क परिरसर 

कायद्या�ा  निद�ांक  २३-८-१९७१  रोजी  राष्ट्रपतीचंी  संमती  लिमळा�ी  अस�ी  तरी, 

साव�जनि�क परिरसर  कायद्याच्या  क�म १  (३)  �ुसार  तो  निद�ांक  १६-९-१९५८ पासू� 

अंम�ात आ�ा असे मा��े जाते.  दसुरीकडे,  मुं बई भाडे कायद्याचा का�ाव(ी १९७० 

च्या महाराष्ट्र अलि(नि�यम १२ द्वारे वाढनिवण्यात आ�ा.  म्हर्ण�ूच,  न्याया�या�े  आपल्या 

नि�र्ण�याच्या  परिरचे्छद  ४०  मध्ये  निवर्शेर्षीत:  असे  म्हट�े  आहे  की  अ�चेु्छद  २५४  (१) 

सध्याच्या  प्रकरर्णात  संबंलि(त  आहे  आलिर्ण प्रनितवादाच्या  मया�देपय�त ,  राज्य कायदा  

अ�ुचे्छद २५४ (१) अंतर्ग�त प्रचलि�त होर्णार �ाही आलिर्ण संसदे�े के�े�ा कायदा चांर्ग�ा 

राही�.

४ ८.२.स ाव�र्जटिनक परिरस र कायदा आलि# एमआरस ी कायदा दरम्य ान, या 

न्य ायाल याने क्रॉफड� बेल ी आलि# कंपनी टिवरुद्ध युटिनयन ऑ फ इंटिडया [(२ ० ० ६) ६ 

एस स ीस ी २ ५] मध्य ेअ स  ेम्ह �ल  ेआह ेकी अ नलिPकृत रटिहवाशांना बेदखल  करण्य ास ाठी 

स ाव�र्जटिनक परिरस र कायद्यात ज्य ा टिवलिशष्ट  तरतुदी केल्य ा गेल्य ा आहते, त्या मया�देपयxत 

तो कायदा स्ट �े बँक ऑ फ इंटिडयाच्या र्जागेच्या स दंभा�त ल ागू होईल  र्ज ेत्या प्र कर#ात 

वादग्रस्त  होते आलि# एमआरस ी कायदा नाही.

र्जोर ल ागू केल ा



34

४४. बना�वाल ा अ डँ कंपनी टिवरुद्ध एल आयस ी या  �टल्यात,  र्जनै इंक एमएफर्जी 

कंपनीमPील  ती� न्याया(ीर्शांच्या �ंडपीठाच्या नि�र्ण�याचा संदभ� देण्यात आ�ा आलिर्ण 

त्यावर  अव�ंब�  ठेवण्यात आ�े,  लिजथे  निदल्ली  भाडे  नि�यंत्रर्ण कायदा,  १९५८  आलिर्ण 

झोपडपट्टी  के्षत्र (सु(ारर्णा  आलिर्ण मंजुरी )  कायदा,  १९५६  च्या  प्रकार्शात  साव�जनि�क 

परिरसर  कायद्याती�  तरतुदीचंा  निवचार  करण्यात  आ�ा.  त्या  प्रकरर्णात,  साव�जनि�क 

परिरसर  कायद्याच्या  उपयुrते�ा  निद�े�े  आव्हा�  असे  मा��ू  फेटाळण्यात आ�े  की 

साव�जनि�क परिरसर कायदा कायदा हा भाडे कायद्याच्या तु��ेत एक निवर्शेर्षी कायदा आहे 

आलिर्ण भाडे  कायद्याती� तरतुदी�ंा  ओव्हरराइड करतो .  बना�वाल ा अ डँ कंपनी मध्य े

नि�ष्कर्षी� काढण्यात आ�ा. परिरचे्छद ९९ मध्ये �ा�ी�प्रमार्णे :

"९९. अर्शा परिरखिस्थतीत, आम्ही �ा�ी�प्रमार्णे ग्राह्य (रतो :

(अ) महाराष्ट्र भाडे नि�यंत्रर्ण अलि(नि�यम, १९९९ म(ी� तरतुदी जारे्गसाठी मा�क 

भाडे  नि�लि?त  करण्याच्या  संदभा�त  आलिर्ण घरमा�का�ा  जीव�ावश्यक  पुरवठा  

निकंवा  सेवा  बंद  करू �ये  निकंवा  थांबवू  �ये  आलिर्ण आवश्यक  असल्यास  ती  

प�ुस�चनियत  करण्याची  आवश्यकता  आहे,  साव�जनि�क  परिरसर  (अ�लि(कृत 

रनिहवार्शांची  बेद��ी)  कायद्याती�  कोर्णत्याही  तरतुदीचं्या  निवरो(ात  निकंवा 

निवरो(ात �ाही.  १९७१.

(ब) स ाव�र्जटिनक र्जागा कायदा, १ ९ ७ १  च्या तरतुदी या कायद्यांतग�त स माटिवष्ट 
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अ स ल ले  ेस ाव�र्जटिनक उपक्रम आलि# त्यांच ेरटिहवास ी यांच्यातील  स बंंP टिनयंटि त 

करतील  ज्य ा मया�देपयxत ते स ाव�र्जटिनक परिरस रातून अ नलिPकृत रटिहवाशांना 

बेदखल  कर#े, अ शा अ नलिPकृत व्य वस ायास ाठी भाडे टिकंवा नुकस ानभरपाईची 

थकबाकी वस लू  कर#े आलि# कायद्यांतग�त टिनटिद�ष्ट  केल ले्य ा इतर प्र ास टंिगक बाबी 

प्र दान करतात.

(क) महाराष्ट्र भाडे  नि�यंत्रर्ण  अलि(नि�यम ,  १९९९  म(ी�  तरतुदी  साव�जनि�क 

उपक्रम  आलिर्ण त्यांचे  रनिहवासी  यांच्याती�  संबं(ांवर  नि�यंत्रर्ण  ठेवती� ,  ज्या 

मया�देपय�त या कायद्यात साव�जनि�क परिरसर अलि(नि�यम, १९७१ अंतर्ग�त समानिवष्ट 

�स�े�े घरमा�क आलिर्ण भाडेकरू यांच्याती� संबं(ांच्या इतर बाबीचंा समावरे्श  

आहे.

(ड) महाराष्ट्र भाडे नि�यंत्रर्ण अलि(नि�यम,  १९९९ अंतर्ग�त प्रमालिर्णत भाडे नि�लि?त 

करण्यासाठी  निकंवा  आवश्यक  असल्यास  आवश्यक  पुरवठा  व  सवेांच्या 

प�ुस�चनियत करण्यासाठी भाडेकरंूचा अज� आलिर्ण तत्सम अज� कायम ठेवण्यायोग्य 

असती�.

र्जोर ल ागू केल ा

४५. या न्याया�या�े र्जाटिहद अ हमदअ ल ी माझगाववाल ा यांच्या नि�र्ण�यात  वस तं पंटिडत 

यांच्या नि�र्ण�याती� कायदेर्शीर तत्त्वांवर अव�ंबू�  राहू�  असे  म्हट�े आहे  की भाडे 
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कायद्यांतर्ग�त  भाडेकरंूचे  अलि(कार  वसीयत  के�े  जाऊ  र्शकत  �ाहीत  आलिर्ण मृत  

भाडेकरूचा वारस निवर्शेर्षी भाडेकरू हक्कांचा दावा करू र्शकत �ाही, निवर्शेर्षीत: मुं बई भाडे 

कायद्याच्या  क�म  ५  (११)  (सी)  च्या  प्रकार्शात.  हे  न्याया�य,  बेट्टी लिमनेलिझस च्या 

नि�र्ण�यात, साव�जनि�क परिरसर कायद्यांतर्ग�त इसे्टट अलि(काऱ्या�े पारिरत के�ेल्या बेद�� 

आलिर्ण �ुकसा�भरपाईच्या आदेर्शा�ा आव्हा� देत होते ,  ज्याची निदवार्णी न्याया�या�े 

के�ेल्या अपी�ात पुष्टी करण्यात आ�ी. या प्रकरर्णाची तथे्य सध्याच्या प्रकरर्णासार�ीच 

होती,  लिजथे  भोर्गवटादारा�े  त्याच्या  मृतू्यच्या  वेळी  ती  र्शेवटच्या  �ोदंर्णीकृत 

भाडेकरूबरोबर  राहत होती  या  कारर्णास्तव भाडेकराराच्या  हक्कांचा  दावा  के�ा  होता 

आलिर्ण ए�आयसी�े नितच्याकडू� भाडे दे�ी� स्वीकार�े होते .  या प्रकरर्णात,  र्शेवटच्या 

अलिभ�े� के�ेल्या भाडेकरू�े इच्छापत्र अंम�ात आर्ण�े होते आलिर्ण प्रोबेटसाठी मृतु्यपत्र 

यालिचका दा�� के�ी होती. मृतु्यपत्र यालिचकेचे �टल्यात रूपांतर करण्यात आ�े आलिर्ण 

संमतीच्या अटीवंर एका बाजू�ा रनिहवार्श, नितचा �वरा आलिर्ण ती� मु�े आलिर्ण दसुरीकडे 

नि�ष्पादकां�ी स्वाक्षरी के�ी. अर्शा प्रकारे, रनिहवार्शा�ंी या कारर्णास्तव भाडेकरूचा दावा 

के�ा की र्शवेटच्या �ोदंर्णीकृत भाडेकरूच्या मृतू्य�ंतर,  ती निवर्षीय परिरसराची भाडेकरू 

ब��ी होती. या प्रकरर्णातही, रनिहवासी आलिर्ण र्शेवटचा �ोदंनिव�े�ा भाडेकरू पारर्शी होते. 

या न्याया�या�े अ शोक माक�टि�ंग लिल लिम�ेड आलिर्ण बान�वाल ा आलि# कंपनीमध्य ेसव�च्च 

न्याया�या�े  नि�लि?त के�ेल्या  कायदेर्शीर  तत्त्वांचा  संदभ� निद�ा  आलिर्ण त्यावर  निवश्वास  

ठेव�ा आलिर्ण असे म्हट�े की या कायद्याच्या क�म २ (जी) अंतर्ग�त के�ेल्या व्याख्येचे 



37

अव�ोक�  केल्यास  असे  निदस�ू  येते  की  हा  कायदा  अर्शा  व्यवसायासाठी 

अलि(कारालिर्शवाय साव�जनि�क जारे्गती� कोर्णत्याही व्यrी�े ताब्यात घेतल्यास मान्यता 

देतो  आलिर्ण प्रालि(करर्णा�ंतर  साव�जनि�क जारे्गती�  कोर्णत्याही  व्यrी�े  ताब्यात घेर्णे  

समानिवष्ट के�े  आहे ;  अ�ुदा�  निकंवा  हस्तांतरर्णाच्या  इतर  कोर्णत्याही  पद्धतीद्वारे  ज्या 

अंतर्ग�त त्या�ा जार्गा ताब्यात घेण्याची परवा�र्गी देण्यात आ�ी होती ती का�बाह्य झा�ी 

आहे निकंवा कोर्णत्याही कारर्णास्तव नि�लि?त के�ी रे्ग�ी आहे. अर्शा प्रकारे असे मा��े रे्ग�े 

की  हा  कायदा  केवळ दो�  शे्रर्णी�ंा  मान्यता  देतो,  म्हर्णजे अलि(कृत  व्यवसाय आलिर्ण 

अ�लि(कृत व्यवसाय.  म्हर्ण�ूच,  अ शोक माक�टि�ंग लिल लिम�ेड आलिर्ण बान�वाल ा आलि# 

कंपनीमPील   सुस्थानिपत कायदेर्शीर तत्त्वांच्या प्रकार्शात,  या  न्याया�या�े  असे  म्हट�े 

आहे की या प्रकरर्णाती� रनिहवासी भाडेकरू ब�ल्याचा दावा करू र्शकत �ाही.

४६. न्य  ूइंटिडया अ  ॅश्य रुन्स  कंपनी लिल लिम�ेडच्या नि�र्ण�यात, सव�च्च न्याया�य साव�जनि�क 

परिरसर  कायद्यांतर्ग�त  काय�वाहीत  अग्रर्गण्य पुराव्याच्या  मदु्द्यावर  काम  करत  होते . 

म्हर्णू�च,  या  नि�र्ण�यात नि�लि?त के�े�ी कायदेर्शीर तत्त्वे सध्याच्या प्रकरर्णात समानिवष्ट 

अस�ेल्या समस्येचा नि�र्ण�य घेण्यासाठी सध्याच्या प्रकरर्णाच्या तथ्यांर्शी संबंलि(त �ाहीत.

४७. लिस टिडके� बँकेच्या नि�र्ण�यात,  साव�जनि�क परिरसर कायदा निकंवा इतर कोर्णत्याही 

कायद्यांतर्ग�त कोर्णत्याही वै(ानि�क अलि(काराचा वापर करू� मार्ग�दर्श�क तत्त्वे जारी के�ी 

रे्ग�ी �व्हती. मार्ग�दर्श�क तत्त्वांचे उलं्लघ� झा�े निकंवा त्यांचे पा�� झा�े �स�े तरी अर्शा 

मार्ग�दर्श�क तत्त्वांचे  पा�� � केल्याची तक्रार करर्णाऱ्या कोर्णत्याही व्यrीचा एकमेव 
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उपाय म्हर्णजे अर्शा प्रकारचे उलं्लघ� उच्च अलि(काऱ्याच्या नि�दर्श��ास आर्णर्णे. म्हर्णू�च 

असे  मा��े  रे्ग�े  की  साव�जनि�क  परिरसर  कायद्यांतर्ग�त  कोर्णत्याही  अलि(काराची 

अंम�बजावर्णी  निकंवा  कोर्णत्याही  अलि(काराचा  वापर  कें द्र सरकार�े  जारी  के�ेल्या  

मार्ग�दर्श�क तत्त्वावंर अव�ंबू� राहू� निकंवा त्याचा संदभ� देऊ� रद्द के�ी  जाऊ र्शकत  

�ाही. परिरचे्छद १२ म(ी� संबंलि(त नि�ष्कर्षी� �ा�ी�प्रमार्णे आहे :

"१२. तथानिप,  आम्ही आर्ण�ी एक र्गोष्ट �मूद करू इखिच्छतो की ,  या आदेर्शाचा 

अथ� असा  �ाव�ा  जाऊ  �ये  की ,  ज्या  साव�जनि�क क्षेत्राती�  उपक्रम आलिर्ण 

निवत्तीय  संस्था  मार्ग�दर्श�क  तत्त्वे  हाताळण्यात  आल्या  आहेत,  ते  जार्ण�ूबुजू� 

त्याकडे द�ु�क्ष करू र्शकतात निकंवा त्याचे उलं्लघ� करू र्शकतात .  जेंव्हा जेंव्हा 

साव�जनि�क परिरसर कायद्यांतर्ग�त कोर्णतीही कारवाई करण्याचा प्रस्ताव अस�े, 

तेंव्हा संबंलि(त प्रालि(कारी संबंलि(त प्रकरर्णाती� तथे्य आलिर्ण परिरखिस्थती�ुसार र्शक्य 

निततक्या  प्रमार्णात  ही  मार्ग�दर्श�क  तत्त्वे  �क्षात  ठेवण्यास  बां(ी�  आहेत.  जर 

कोर्णत्याही साव�जनि�क क्षेत्राती� उपक्रम निकंवा निवत्तीय संसे्थचे असे मत असे� 

की  कोर्णतीही  मार्ग�दर्श�क  तत्त्वे  कायद्याच्या  तरतुदीचं्या  निवरो(ात  आहेत  निकंवा 

अन्यथा  अव्यवहाय� निकंवा  अव्यवहाय� आहेत ,  तर  ते  मार्ग�दर्श�क  तत्त्वांमध्ये 

सु(ारर्णा निकंवा त्यांची स्वतः ची अंतर्ग�त मार्ग�दर्श�क तत्त्वे दे�ी� मारू्ग र्शकतात. 

या प्र कर#ात अ स  ेमानल  ेगेल  ेकी अ नलिPकृत रटिहवास ी टिकंवा भाडेकरू ज्य ाच्या 

टिवरोPात स ाव�र्जटिनक परिरस र कायद्यांतग�त कारवाई स रू केल ी गेल ी आह,े तो या 



39

माग�दश�क तत्त्वांच ेपालन न केल्य ाच्या कार#ास्त व कारवाईल ा टिवरोP करू शकत 

नाही."

र्जोर ल ागू केल ा

४८. र्जीवन दास  म(ी� मा��ीय सव�च्च न्याया�या�े साव�जनि�क परिरसर कायद्यांतर्ग�त 

भाडेकरार संपुष्टात आर्णण्याच्या मदु्द्यावर �ा�ी�प्रमार्णे नि�र्ण�य निद�ा : 

"४. टी.  पी.  कायद्याच्या क�म १०६ मध्ये असे सूलिचत के�े आहे की जर ती 

जार्गा मालिसक भाडेकरारावर व्याप�े�ी असे� तर आलिर्ण जर ती जार्गा र्शेती निकंवा 

उत्पाद� हेतूं साठी  ताब्यात घेत�ी रे्ग�ी  असे� तर ६ मनिहन्यांची  �ोटीस देऊ� 

आलिर्ण त्याची  मुदत  संपल्यावर  काय�वाही  सुरू के�ी  जाऊ  र्शकते .  टी.  पी. 

कायद्याच्या क�म १०६ मध्ये  भाडेकरार  संपुष्टात  आर्णण्याचे कोर्णतेही  कारर्ण 

देण्याचा  निवचार  �ाही.  त्याचप्रमार्णे  साव�जनि�क  जारे्गची  व्याख्या  'अ�लि(कृत' 

कायद्याच्या क�म २  (जी)  अंतर्ग�त व्यवसाय'  असे  रृ्गहीत (रते  की भाडेकरार 

"कोर्णत्याही  कारर्णास्तव नि�लि?त  के�े  रे्ग�े  आह"े.  जेंव्हा  कायद्या�े  भाडेकरार 

नि�लि?त करण्यासाठी  कायद्यांतर्ग�त साव�जनि�क प्रालि(करर्णां�ा  व्यापक अलि(कार 

निद�े आहेत,  तेंव्हा टी.  पी.  कायद्याच्या क�म १०६ अंतर्ग�त भाडेकरार संपुष्टात 

आर्णण्यासाठी  कारवाई सुरू करण्यासाठी  वाजवी  आलिर्ण न्याय्य कारर्णे  वाचू�  

अलि(कारांची  रंुदी कमी करण्यास परवा�र्गी �ाही.  जर असे  झा�े तर टी.  पी. 
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कायद्याचे क�म १०६ आलिर्ण कायद्याचे क�म २  (जी)  अलि(कारबाह्य होती�. 

कायदा सल्ला देतो कायद्याच्या क�म ५ अन्वये कारवाई करण्यापूवM साव�जनि�क 

निहताचे  काय� करण्याचे  आलिर्ण भाडेकरार  निकंवा  रजा  निकंवा  परवा�ा  नि�लि?त  

करण्याचे  अलि(कार  प्रालि(करर्णा�ा  निद�े.  जर  अपी�कत्या�च्या  युखिrवादा�ा 

मान्यता निद�ी रे्ग�ी असे� तर त्या�ा भाडे अंतर्ग�त वै(ानि�क भाडेकरूपेक्षा उच्च 

पदावर ठेव�े जाई� कायदा करा. उदाहरर्णाथ� असे घ्या की सध्याच्या जारे्गप्रमार्णे 

काही वर्षीा�पूवM कमी भाड्या�े निद�ी जाते.  भाडे अवास्तव आहे.  बाजारपेठेती� 

पुरेसे  भाडे  सु(ारिरत करण्याच्या उदे्दर्शा�े,  भाडेकरू बेद�� होण्यास जबाबदार  

ठर�ा.  त्यामुळे युखिrवाद असा आहे की,  ही कृती उपजीनिवकेच्या अलि(काराचे 

उलं्लघ� करर्णारी क�म २१ चे उलं्लघ� करर्णारी आहे.  हा वादही कोर्णत्याही 

तात्पया�पासू�  मुr आहे .  मा�का�ा  आपल्या  मा�मत्तेचा  वापर  आलिर्ण 

व्यवसायात  फायदेर्शीर  अस�ेल्या  मार्गा��े  व्यवहार  करण्याचा  अलि(कार  आहे. 

साव�जनि�क प्रालि(करर्णा�ा साव�जनि�क मा�मत्तेचा व्यावसानियक उपक्रम म्हर्णू� 

सव�त्तम  फायद्यासाठी  वापरण्याचा  निततकाच  अलि(कार  आहे.  भाडेकरू / 

परवा�ा(ारका�ा  बाहेर  काढण्याची  एक  अनिवभाज्य घट�ा  अपरिरहाय� आहे . 

म्हर्णू� उपजीनिवकेचा लिसद्धांत व्यावसानियक प्रचा��ाच्या क्षेत्रात अंदा(ुं द प्रमार्णात 

वाढनिव�ा जाऊ र्शकत �ाही.  म्हर्ण�ूच,  आम्हा�ा अपी�कत्या�च्या युखिrवादात 

कोर्णतेही तथ्य आढळत �ाही. त्या�ुसार अपी� फेटाळण्यात येते. �च� �ाही."
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४९. या  न्याया�या�े  लिमनू फ्र ामरोझ बल स ारा यांच्या  नि�र्ण�यात,  अ शोक माक�टि�ंग 

लिल लिम�ेडच्या नि�र्ण�यात मा��ीय सव�च्च न्याया�या�े नि�लि?त के�ेल्या कायदेर्शीर तत्त्वांवर 

अव�ंबू� राहू� असे  म्हट�े आहे की मुं बई भाडे कायद्याती� तरतुदी महाराष्ट्र राज्यात 

साव�जनि�क जार्गा बेद�� करण्याच्या अलि(नि�यम, १९७१ वर �ारू्ग होर्णार �ाहीत.

५०. प्रनितवादी  क्रमांक १ च्या निवद्वा� वरिरष्ठ वनिक�ां�ी  गायव  टिदनशॉ इरा#ी यांच्या 

बाबतीत  मा��ीय  सव�च्च न्याया�याच्या  नि�र्ण�यावर  निवसंब�  ठेव�े .  या  प्रकरर्णात, 

अपी�कत्या��ी  असा  दावा  के�ा  होता  की  न्यायचौकर्शी  न्याया�याच्या  नि�ष्कर्षीा�च्या 

निवरो(ात भाडेपट्टीचे  भाडेकरू हक्क निद�े  जाऊ र्शकतात ,  ज्यात असे  म्हट�े होते  की 

"भाडेकराराचे अलि(कार वसीयत के�े जाऊ र्शकत �ाहीत हे एक सुस्थानिपत तत्त्व आहे". 

हा मुद्दा मुं बईच्या स्थानि�क प्रालि(करर्णाच्या मा�कीच्या जारे्गबाबत होता, जो बॉमे्ब भाडे 

कायद्याच्या अ(ी� होता.  सव�च्च न्याया�या�े  भवरल ाल  ल बचंद शाह, वस तं पंटिडत 

आलिर्ण पलिR म बंगाल  स रकार टिवरुद्ध कैल ाश कपूर या �टल्याती� नि�र्ण�यांवर चचा� के�ी 

आलिर्ण असा  नि�र्ण�य  निद�ा  की ,  सव�सा(ारर्णपर्णे,  भाडेपट्टा  हे  र्शासकीय  कायद्याद्वारे 

नि�यंनित्रत के�े जातात,  जे भाडेपट्टा फr मृत मूळ भाडेकरूच्या कुटंुबाती� सदस्यां�ा  

हस्तांतरिरत  करण्यास अ�ुकू�  आहे.  तथानिप,  ज्ञान देवी आनंद टिवरुद्ध र्जीवन कुमार 

((१९८५)  २ एससीसी ६८३)  म(ी� घट�ापीठाच्या बहुमताच्या नि�र्ण�याच्या प्रकार्शात, 

असे ठरनिवण्यात आ�े की कोर्णत्याही निवलिर्शष्ट तरतुदी �सता�ा, उत्तरालि(काराचे सामान्य 

कायदे  �ारू्ग करावेत,  पलिR म बंगाल  स रकार टिवरुद्ध कैल ाश चंद्र कपूर या  नि�र्ण�यामुळे 
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कोर्णती  भूलिमका  अलि(क दृढ होते,  ज्यामुळे  कोर्णत्याही  निवलिर्शष्ट क�म निकंवा  तरतुदी  

�सता�ा  मृतु्यपत्राद्वारे  सरकारी  मा�कीच्या  जलिम�ीचे  भाडेपट्टा  अलि(कार  अ�ोळ�ी 

व्यrीच्या �ावे निवल्हेवाट �ावण्याची परवा�र्गी लिमळा�ी आहे.  तथानिप,  पलिR म बंगाल 

टिवरुद्ध कैल ाश चंद्र कपूर या �टल्यात,  ९९९ वर्षीा�साठी भाडेपट्टा मंजूर करण्यात आ�ा 

होता  आलिर्ण हा  मुद्दा  साव�जनि�क  परिरसर  कायद्यांतर्ग�त  बेद��  करण्यार्शी  संबंलि(त  

�व्हता.  अर्शा  प्रकारे,  त्या  प्रकरर्णात  भाडेपट्ट्याच्या  अटी  आलिर्ण र्शत�च्या  संदभा�त  

कायदेर्शीर तत्त्वे नि�का�ी काढण्यात आ�ी.

५१. गायव  टिदनशॉ इरा#ी या  प्रकरर्णाती�  तथ्यांवर  चचा� करता�ा ,  सव�च्च 

न्याया�या�े असे म्हट�े होते की बीएमसीच्या मा�कीच्या आलिर्ण १९४६ मध्ये अवलिर्शष्ट 

वारसदार  म्हर्ण�ू  इच्छापत्राद्वारे  कलिथत  वसीयतीच्या  माध्यमातू�  देण्यात  आ�ेल्या 

भाडेकरंू�ा घट�ा पीठाच्या नि�र्ण�याच्या प्रकार्शात परवा�र्गी आहे.  तथानिप,  १९४६ मध्ये 

इच्छापत्राद्वारे भाडेकरार करण्याच्या परवा�र्गीच्या परवा�र्गीची कायदेर्शीर खिस्थती नि�लि?त 

के�ी  रे्ग�ी �ाही,  असे  मा��े रे्ग�े  की  संमती पत्रांच्या आ(ारे  बीएमसी�े  भाडेकरंूचे 

हस्तांतरर्ण के�े आहे बेकायदेर्शीर आलिर्ण आरंभापास�ू र्शून्यवत आहे.

५२. ज्ञानदेवी आनंद मध्येही,  निवचाराथ� उद्भव�े�ा प्रश्न असा होता की ,  निदल्ली भाडे 

नि�यंत्रर्ण कायदा,  १९५८ अंतर्ग�त,  मृत भाडेकरूचे वारस,  ज्यांचे व्यावसानियक जारे्गच्या 

संदभा�त कंत्राटी भाडेकरार नि�लि?त के�े रे्ग�े आहे,  ते  भाडेकरू�ा कायद्याद्वारे देण्यात 

आ�ेल्या  बेद��ीनिवरूद्ध समा�  संरक्षर्णास  पात्र आहेत  का ?  असे  मा��े  रे्ग�े  की 
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भाडेकरू,  भाडेकरूच्या नि�लि?ती�ंतरही,  भाडेकरूच्या जारे्गत मा�मत्ता निकंवा निहतसंबं( 

कायम  आहे  आलिर्ण नि�वासी  परिरसर  आलिर्ण व्यावसानियक  परिरसर  या  दोन्ही  बाबतीत  

भाडेकरूचे अलि(कार अ�वुांलिर्शक आहेत. पुढे असे मा��े रे्ग�े की वारसाहक्काचे नि�यम� 

करर्णारी  कोर्णतीही  तरतूद  �सल्यास,  आलिर्ण त्याची  पद्धत  आलिर्ण व्याप्ती  आलिर्ण  

भाडेकरूच्या मृतू्य�ंतर वारसा�ंा  भाडेकरू हक्कांच्या हस्तांतरर्णासंदभा�त कोर्णतीही अट  

घात�ी जात �ाही,  तर भाडेकरूच्या हक्कांचे हस्तांतरर्ण अपरिरहाय�पर्णे उत्तरालि(काराच्या 

सामान्य कायद्या�ुसार अस�े पानिहजे.

५३. प्रनितवादी  क्रमांक  १  च्या  निवद्वा�  वरिरष्ठ वनिक�ां�ी ,  गायव  टिदशा इरा#ी यांच्या 

प्रकरर्णाती� नि�र्ण�यावर अव�ंबू� राहू�,  असे  सादर के�े की,  सदर नि�र्ण�यात नि�लि?त 

के�े�ी कायदेर्शीर तत्त्वे या प्रस्तावा�ा समथ�� देतात की मा�मत्ता हस्तांतरर्ण कायद्याद्वारे 

र्शालिसत  सध्याचा  �ट�ा  राज्य भाडे  कायद्याच्या  तरतुदीदं्वारे  र्शालिसत  अस�ेल्या  

प्रकरर्णांपेक्षा रु्गर्णात्मकदृष्ट्या वेर्गळा आहे.  वर चचा� केल्याप्रमार्णे ,  गायव  टिदशा इरा#ी 

मध्ये  नि�लि?त के�े�ी  कायदेर्शीर  तत्त्वे,  साव�जनि�क परिरसर  नि�ष्कास� कायद्याअंतर्ग�त 

समानिवष्ट अस�ेल्या भाडेपट्ट्यार्शी संबंलि(त �ाहीत.

५४. रार्जेंद्र चौबल  यांच्या नि�र्ण�यात,  या न्याया�या�े  असे म्हट�े की,  पत्ता(ारका�ा 

अ�लि(कृत  भोर्गवटादार  म्हर्णू�  र्शो(ण्याची  कारर्णे  �  देता  आलिर्ण त्या�ा  बेद��  

करण्याचे समा(ा�कारक कारर्ण � देता, इसे्टट अलि(काऱ्या�े निद�े�ा बेद�� करण्याचा 

आदेर्श रद्द करण्यास पात्र असे�.
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टिवश्ल रे्ष# आलि# टिनष्क र्ष�  :  

५५. सध्याच्या प्रकरर्णात,  इसे्टट ऑनिफसर�े जारी के�ेल्या कारर्णे दा�वा �ोटीस�ा 

आव्हा� देण्याचा एक आक्षपे असा होता की डॉ.  भरुचा यांचा मृतू्य कोर्णत्याही वर्ग�-१ 

वारसदारा�ा � सोडता झा�ा,  जे म�ाचा वापर � करता दर्श�निवते,  कारर्ण पक्ष पारर्शी 

आहेत आलिर्ण वर्ग�-१ वारसदाराची कोर्णतीही संकल्प�ा �ाही.  तथानिप,  कारर्णे  दा�वा 

�ोटीस दे�ी� या कारर्णास्तव जारी के�ी रे्ग�ी आहे की रनिहवासदाराचा भाडेकराराचा 

दावा,  डॉ.  भरूचा यांचे दूरचे �ातेवाईक असल्याच्या कारर्णास्तव,  असमथ��ीय आलिर्ण 

अस्वीकाय� आहे .  अर्शा  प्रकारे,  अज�दारा�े  प्रनितवादी  क्रमांक  १  �ा  भाडेकरू म्हर्णू�  

मान्यता देण्यास �कार निद�ा.  अज�दाराच्या म्हर्णण्या�ुसार प्रनितवादी क्रमांक १ निवर्षीय 

परिरसराच्या अ�लि(कृत ताब्यात होता; म्हर्णू�च, र्शवेटचा �ोदंनिव�े�ा भाडेकरू अस�ेल्या 

डॉ.  भरुचा यांच्या मृतू्य�ंतर,  वारस आलिर्ण कायदेर्शीर प्रनितनि�(ी�ंा  समाप्तीची �ोटीस 

बजावण्यात आ�ी,  म्हर्णजेच,  डॉ.  भरूचा यांच्या इच्छापत्राची अंम�बजावर्णी करर्णारे 

आलिर्ण प्रनितवादी क्रमांक १,  म्हर्णजे भोर्गवटादारा�ा,  निवर्षीय परिरसर रिरकामा करण्यास 

सांर्गण्यात आ�े.  अर्शा प्रकारे  प्रनितवादी क्रमांक १ च्या बेद�� केल्याबद्द� समा(ा� 

कारर्णे  दा�वा �ोटीसमध्ये �ोदंव�े रे्ग�े आहे आलिर्ण केवळ डॉ.  भरूचा यांच्या वर्ग�-I 

वारसदाराचा संदभ� कारर्णे दा�वा �ोटीस अवै( ठरर्णार �ाही.  इसे्टट ऑनिफसर�े असे 

मा��े की डॉ.  भरुचा यां�ी भाडेकराराच्या अटी व र्शत�चे उलं्लघ� करू� प्रनितवादी 

क्रमांक १ च्या बाजू�े  इच्छापत्र अंम�ात आर्ण�े ;  म्हर्णू�च,  प्रनितवादी  क्रमांक १ डॉ. 
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भरुचा यांच्यामाफ� त भाडेकरूचा दावा करण्यास पात्र �व्हता आलिर्ण प्रनितवादी क्रमांक १ 

हा अ�लि(कृत रनिहवासी होता. अर्शा प्रकारे, बेद��ीचे समा(ा� कारर्णे दा�वा �ोटीस 

आलिर्ण बेद��ी आदेर्शात �ोदंव�े रे्ग�े .  म्हर्ण�ूच,  रार्जेंद्र चौबल  यां�ी  नि�लि?त के�े�ी 

कायदेर्शीर तत्त्वे सध्याच्या �टल्याच्या तथ्या�ंा �ारू्ग होर्णार �ाहीत.

५६. कारर्णे  दा�वा  �ोटीस  आलिर्ण बेघर  करण्याच्या  आदेर्शा�ा  आव्हा�  देण्याचे  

आर्ण�ी  एक  कारर्ण  म्हर्णजे  कारर्णे  दा�वा  �ोटीसमध्ये  अज�दाराच्या  मार्ग�दर्श�क 

तत्त्वांबद्द� निकंवा (ोरर्णाबद्द� पूर्ण�पर्णे मौ� आहे. लिस टिडके� बँकेच्या नि�र्ण�यात,  सव�च्च 

न्याया�या�े  असे  म्हट�े  आहे  की,  कें द्र सरकार�े  जारी  के�ेल्या मार्ग�दर्श�क तत्त्वांचा  

आ(ार घेऊ� निकंवा त्याचा संदभ� देऊ� साव�जनि�क परिरसर कायद्यांतर्ग�त कोर्णत्याही  

अलि(काराची अंम�बजावर्णी निकंवा कोर्णत्याही अलि(काराचा वापर रद्द के�ा जाऊ र्शकत 

�ाही.  असे मा�ण्यात आ�े की अ�लि(कृत रनिहवासी निकंवा भाडेकरू ज्याच्या निवरो(ात 

साव�जनि�क परिरसर कायद्यांतर्ग�त कारवाई सुरू के�ी रे्ग�ी आहे,  तो मार्ग�दर्श�क तत्त्वांचे 

पा�� � केल्याच्या कारर्णास्तव कारवाई�ा निवरो( करू र्शकत �ाही.

५७. रनिहवासदाराच्या वती�े सादर के�ेल्या युखिrवादात असे कोर्णतेही तथ्य �ाही की, 

ती डॉ.  भरुचा यांच्याबरोबर राहत होती आलिर्ण इच्छापत्र अंम�ात आर्णू� भाडेकरंूचे  

अलि(कार देण्यात आ�े होते,  त्यामुळे  रनिहवासी कायद्याच्या अंम�बजावर्णीद्वारे  आलिर्ण 

तरतुदी�ुसार कंत्राटी भाडेकरू ब�तो.  अज�दारा�े १९९७ पय�त दो� वर्षीा�चे भाडे दे�ी� 

निद�े आहे हे युखिrवाद मध्ये कोर्णतेही तथ्य �ाही, जे अज�दारा�े स्वीकार�े होते; त्यामुळे 
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नित�ा बाहेर काढ�े जाऊ र्शकत �ाही.  अर्शाच प्रकारच्या तथ्यांमध्ये,  बेट्टी मेनेलिझस च्या 

नि�र्ण�यात, या न्याया�या�े अ शोक माक�टि�ंग लिल लिम�ेड आलिर्ण बनतवाल ा अ डँ कंपनी मध्ये 

सव�च्च न्याया�या�े ठरव�ेल्या कायदेर्शीर तत्त्वांचा संदभ� निद�ा आलिर्ण त्यावर अव�ंबू�  

रानिह�े आलिर्ण असा नि�र्ण�य निद�ा की कोर्णत्याही व्यrी�े अलि(कृततेलिर्शवाय साव�जनि�क 

जारे्गचा ताबा घते�ा आहे, मर्ग तो अ�ुदा�ाच्या माध्यमात�ू निकंवा हस्तांतरर्णाच्या इतर 

कोर्णत्याही पद्धती�े दावा के�ा असे�,  तो अ�लि(कृत कब्जा असे�.  म्हर्ण�ू,  अ शोक 

माक�टि�ंग लिल लिम�ेड आलिर्ण बनतवाल ा अ डँ कंपनी म(ी� सुप्रलिसद्ध कायदेर्शीर तत्त्वांच्या 

प्रकार्शात, या न्याया�या�े असा नि�र्ण�य निद�ा की सदर प्रकरर्णाती� कब्जेदार भाडेकरू 

असल्याचा दावा करू र्शकत �ाही.

५८. प्रनितवादी  क्रमांक १  च्या  निवद्वा�  वरिरष्ठ वनिक�ां�ी  भर  निद�ेल्या  गायव  टिदनशॉ 

इरा#ी म(ी�  नि�र्ण�यात  मुं बईच्या  स्थानि�क  प्रालि(करर्णाच्या  मा�कीच्या  �टल्याच्या 

जारे्गर्शी  संबंलि(त  मुद्दा  समानिवष्ट आहे ,  जो  मंुबई  भाडे  कायद्याच्या  अ(ी�  होता. 

साव�जनि�क जारे्गतू� अ�लि(कृत रनिहवार्शां�ा  बेद�� करण्याच्या पै�ूच्या संदभा�त  वर 

चचा� केल्याप्रमार्णे सुस्थानिपत कायदेर्शीर तत्त्वे �क्षात घेता,  साव�जनि�क परिरसर बेद�� 

करण्याचा कायदा �ारू्ग होई� आलिर्ण मुं बई भाडे कायदा निकंवा त्या�ंतरचा एमआरसी 

कायदा �ाही. म्हर्णू�च, गायव टिदनशॉ इरा#ी  यांच्या प्रकरर्णाती� नि�र्ण�यामुळे प्रनितवादी 

क्रमांक १ च्या वती�े के�ेल्या युखिrवादास कोर्णतीही मदत होर्णार �ाही.

५९. सध्याच्या प्रकरर्णात, मूळ मान्यताप्राप्त भाडेकरूच्या मृतू्य�ंतर, भाडेकरार नितच्या 
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पतीकडे  म्हर्णजेच डॉ.  भरुचा  यांच्याकडे  हस्तांतरिरत करण्यात आ�ा,  निद�ांक १९  मे 

१९८६  रोजी  लि�खि�त  स्वरूपात  �ोदंनिव�ेल्या  भाडेकरूच्या  अटी�ंुसार,  अटी  व  र्शतM 

स्वीकारण्यासाठी  त्या�े  स्वाक्षरी  के�ी.  निद�ांक  १९  मे  १९८६ रोजी  लि�खि�त स्वरूपात 

�ोदंनिव�ेल्या अटी व र्शत��ुसार अज�दारा�े निद�ेल्या अलि(काराच्या अ�रंु्षीर्गा�े डॉ. भरुचा 

यां�ी निवर्षीय परिरसर कब्जात घेत�ा होता यात कोर्णताही वाद �ाही,  ज्यामुळे भाडेकरू 

त्याच्याकडे हस्तांतरिरत के�े रे्ग�े. अटी व र्शत�च्या क�म ९ मध्ये अर्शी तरतूद आहे की 

भाडेकरू, म्हर्णजे डॉ. भरुचा, अज�दाराच्या पूव� �े�ी संमतीलिर्शवाय निवर्षीय जारे्गचा ताबा 

घेर्णार �ाही, उप-भाडे निकंवा भार्ग घेर्णार �ाही, अर्गदी कायद्या�े परवा�र्गी निद�ी आहे. हे 

नि�निव�वाद  आहे  की,  अज�दारा�े  कोर्णत्याही  स्वरूपाच्या  कोर्णत्याही  हस्तांतरर्ण  निकंवा 

असाइ�मेंट�ा क(ीही संमती निद�ी �व्हती. अर्शा प्रकारे, डॉ. भरुचा यां�ा निवर्षीय परिरसर 

ताब्यात घेण्याचा अलि(कार देर्णे हे लि�खि�त स्वरूपात �ोदंनिव�ेल्या अटी व र्शत�वर कंत्राटी 

भाडेकरार  आह,े  अज�दाराच्या  पूव� संमतीलिर्शवाय  हस्तांतरर्ण,  �ेमर्णूक,  सब�ेट  निकंवा 

ताब्यात अस�ेल्या भार्गावर बंदी घा�र्णे. अज�दार आलिर्ण डॉ. भरुचा यांच्यात भाडेकरार 

हस्तांतरिरत करण्यापूवM झा�े�ा पत्रव्यवहार �क्षात घेता,  त्या�े  �े�ी पुष्टी के�ी होती 

की,  त्याच्यालिर्शवाय कोर्णीही या निवर्षीयाच्या आवारात कब्जा करत �ाही.  नि�निव�वादपर्ण,े 

प्रनितवादी क्र. १ हा डॉ. भरूचा यांच्या कुटंुबाती� सदस्य �ाही. तथानिप, ती इच्छापत्रावर 

आ(ारिरत अलि(कारांचा दावा करते.

६०. सध्याच्या  प्रकरर्णात,  डॉ.  भरुचा  यां�ा  भाडेकरार  हस्तांतरिरत  करण्याच्या 
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कराराच्या अटीचं्या क�म ९ मध्ये एक करार होता ज्या�े  त्या�ा,  म्हर्णजेच रे्शवटच्या 

�ोदं�ेल्या भाडेकरू�ा,  कायद्या�े परवा�र्गी निद�ी अस�ी तरीही,  निवर्षीय जारे्गचे वाटप, 

उप-भाडे निकंवा भार्ग घेण्यापासू� रो��े होते.

६१. कराराच्या  निवरो(ात  अस�ेल्या  साव�जनि�क  जारे्गच्या  मृतु्यपत्राची  परवा�र्गी 

असल्यास,  मा�मत्ता संपूर्ण� अ�ोळ�ी व्यrी�ा निद�ी जाऊ र्शकते ,  जो  साव�जनि�क 

जारे्गचा भाडेकरू म्हर्णू� ओळ�ल्या जार्णाऱ्या आवश्यकता पूर्ण� करू र्शकत �ाही आलिर्ण 

साव�जनि�क जारे्गच्या मा�क  /  प्रालि(करर्णाच्या संमतीलिर्शवाय हस्तांतरिरत होण्यास पात्र 

असे� आलिर्ण कोर्णत्याही समथ�� निकंवा उदरनि�वा�हालिर्शवाय भाडेकरूचे �ैसनिर्ग�क वारस 

दे�ी� प्रदा� करू र्शके�. हे एक सुस्थानिपत कायदेर्शीर तत्त्व आहे की साव�जनि�क परिरसर 

बेद��ी कायदा साव�जनि�क परिरसरातू� अ�लि(कृत रनिहवार्शां�ा बेद�� करण्यासाठी 

ज�द यंत्रर्णेची तरतूद करतो.  हे  सूलिचत करते की अ�लि(कृत व्यवसायाती� व्यrी�ंा 

बेद�� करण्यासाठी वेर्गवा� यंत्रर्णा उप�ब्ध करू� देऊ� साव�जनि�क परिरसर कायदा  

साव�जनि�क  परिरसराच्या  बेकायदेर्शीरपर्णे  अ�लि(कृत  कब्जाच्या  रै्गरप्रकारां�ा  सामोरे 

जाण्यासाठी  आलिर्ण साव�जनि�क वापरासाठी  जार्गा  उप�ब्ध करू� देऊ�  साव�जनि�क  

निहताचे रक्षर्ण करण्यासाठी साव�जनि�क परिरसर कायदा �ारू्ग करण्यात आ�ा आहे.  कें द्र 

सरकार,  ज्या  कंपन्यामध्ये  कें द्र सरकारचे  मोठे  निहतसंबं(  आहेत ,  कें द्र सरकारच्या  

मा�कीच्या निकंवा नि�यंत्रर्णा�ा�ी� महामंडळे आलिर्ण काही स्वायत्त संस्था आलिर्ण अर्शा  

जारे्गचा रै्गरवापर रो�ण्यासाठी कें द्र सरकार, कंपन्या. अर्शा प्रकारे, टिवनोदचंद्र कपाटिडया 
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यां�ी  नि�लि?त  के�े�ी  तत्त्वे  �ारू्ग  करू�,  सध्याच्या  प्रकरर्णात  के�े�ी  �ेमर्णूक, 

मृतु्यपत्राच्या  स्वभावा�े,  र्शवेटच्या  �ोदंर्णीकृत  भाडेकरूच्या  �ावे  भाडेकरूच्या 

हस्तांतरर्णाच्या अटीचें उलं्लघ� करते आलिर्ण अर्शा प्रकारे वै( �ाही. म्हर्णू�च, प्रनितवादी 

क्रमांक १ इच्छापत्रावर आ(ारिरत कोर्णत्याही भाडेकरू अलि(कारांचा दावा करण्यास पात्र 

ठरर्णार �ाही.

६२. हा  कायदा  अज�दारा�ा  साव�जनि�क निहताचे  काय� करण्याचा आलिर्ण साव�जनि�क  

परिरसर कायद्याच्या क�म ५ अंतर्ग�त कारवाई करण्यापूवM भाडेकरार नि�लि?त करण्याचा 

अलि(कार देतो. वर चचा� के�ेल्या सुस्थानिपत कायदेर्शीर तत्त्वांचा निवचार करता, मा�मत्ता 

हस्तांतरर्ण कायद्याच्या क�म १०६ मध्ये भाडेकरार संपुष्टात आर्णण्याचे कोर्णतेही कारर्ण 

देण्याचा  निवचार  �ाही.कायद्याच्या  क�म  २  (जी)  अंतर्ग�त  'अ�लि(कृत  कब्जा'  च्या 

व्याख्य�ेुसार भाडेकरार  "कोर्णत्याही कारर्णास्तव नि�लि?त के�ा रे्ग�ा आहे".  सध्याच्या 

प्रकरर्णात,  केवळ डॉ.  भरूचा यां�ा देण्यात आ�े�ा कब्जा अलि(कार त्यांच्या मृतू्य�ंतर 

संप�ा. त्याच्या मृतू्य�ंतर त्याच्या वारसां�ी आलिर्ण कायदेर्शीर प्रनितनि�(ी�ंी त्यांच्या बाजू�े 

कोर्णत्याही भाडेकरूचा दावा के�ा �ाही.

६३. म्हर्णू�च,  रनिहवासदारास  इच्छापत्राअन्वये  कोर्णत्याही  अलि(काराचा  दावा 

करण्याचा  अलि(कार  �ाही.  भाडे  कायद्याती�  तरतुदी  सध्याच्या  प्रकरर्णात  �ारू्ग  होत 

�ाहीत.  म्हर्णू�च,  भाडे  कायद्याती�  तरतुदीवंर  अव�ंबू�  राहू�,  अज�दारा�ा  त्याच्या 

मृतू्यच्या वेळी ती डॉ. भरुचा यांच्याबरोबर राहत होती या कारर्णास्तव भाडेकराराचा दावा 
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करण्याचा हक्क �ाही.

६४. दोर्षीपूर्ण� कारर्णे  दा�वा  �ोटीसच्या  आ(ारावर  आलिर्ण रु्गजरात  उच्च न्याया�य  

आलिर्ण क�ा�टक उच्च न्याया�याच्या नि�र्ण�यांवर अव�ंबू� राहू� आक्षेनिपत आदेर्शाती�  

कारर्णे या न्याया�याच्या आलिर्ण सव�च्च न्याया�याच्या सुस्थानिपत कायदेर्शीर तत्त्वांच्या  

पाश्व�भूमीवर निटकाऊ ठरर्णार �ाहीत, जसे की मार्गी� परिरचे्छदांमध्ये चचा� के�ी आहे.

६५. �ुकसा�ीचे  मोजमाप  करण्यासाठी  इसे्टट  ऑनिफसर�े  अज�दार  आलिर्ण 

मूल्यमाप�कत्या�च्या अलि(काऱ्याच्या साक्षीवर अव�ंबू� रानिह�े, कारर्ण प्रनितवादी क्रमांक 

१ द्वारे कोर्णतेही प्रनितकू� पुरावे अलिभ�े�ावर आर्ण�े रे्ग�े �ाहीत.  अपी� न्याया�या� े

कारर्णे दा�वा �ोटीस सदोर्षी होती आलिर्ण त्यामुळे नि�ष्कास� आदेर्श दे�ी� सदोर्षी होता 

असे ठरव�ू इसे्टट ऑनिफसरचा आदेर्श रद्द के�ा. म्हर्ण�ूच, असे मा��े रे्ग�े की �ुकसा� 

भरपाईचा  आदेर्श  निटकाऊ  �व्हता.  �ुकसा�  भरपाईच्या  मोजमापासाठी  इसे्टट 

ऑनिफसरच्या  नि�ष्कर्षीा��ा  उ�ट  करण्यासाठी  अपी�  न्याया�या�े  कोर्णतेही  कारर्ण 

�ोदंव�े�े  �ाही.  �ुकसा�  भरपाईच्या  दाव्याच्या  समथ��ाथ� अज�दाराचे  पुरावे  आलिर्ण  

मूल्यमाप�कत्या�चे  पुरावे  यां�ा  निवरो(  करर्णारे  काहीही  दा�व�े�े  �ाही.  कोर्णत्याही 

प्रनितकू�  पुराव्याअभावी,  �ुकसा�  भरपाईच्या  मोजमापाच्या  बाबतीत  इसे्टट 

ऑनिफसरच्या नि�ष्कर्षीा��ा अडथळा आर्णण्याचे म�ा कोर्णतेही कारर्ण निदसत �ाही.

६६. म्हर्णू�च,  वर �ोदंनिव�ेल्या कारर्णांमुळे,  आक्षेनिपत आदेर्श निटकाऊ ठरर्णार �ाही. 
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इसे्टट  ऑनिफसरच्या  आदेर्शाची  पुष्टी  करर्णे  आवश्यक आहे.  निदवार्णी  पु�रीक्षर्ण अज� 

�ा�ी� आदेर्श पारिरत करू� मंजूर करण्यात येत आहे :

अ) मुं बई येथी� �र्गर निदवार्णी न्याया�या�े अपी� क्रमांक १४९/२००८ निद�ांक 

२ मे २००९ रोजी निद�े�ा न्यायनि�र्ण�य आलिर्ण आदेर्श रद्द करण्यात येत आहे आलिर्ण 

बाजू�ा सारण्यात येत आहे. संकीर्ण� अपी� क्रमांक १४९/२००८ फेटाळण्यात येत 

आहे.

ब) इसे्टट ऑनिफसर या�ंी प्रकरर्ण क्रमांक २५ आलिर्ण २५ ए/१९९९ मध्ये निद�ांक 

२९ मे २००८ रोजी पारिरत के�े�ा न्यायनि�र्ण�य आलिर्ण आदेर्श, कायम करण्यात येत 

आहे.

(न्यायमूतM  र्गौरी र्गोडसे)

----------

अस्वीकरर्ण

या न्यायनि�र्ण�याच्या मराठी भार्षीेती� या अ�वुादाचा वापर हा पक्षकारास त्याच्या/ 
नितच्या मातृभार्षीेमध्ये त्याचा अथ� समजू� घेण्यापुरताच मया�निदत राही� आलिर्ण त्याचा  
इतर  कोर्णत्याही  कारर्णाकरता  वापर  करता  येर्णार  �ाही  तसेच  इंग्रजी  भार्षीेती� 
न्यायनि�र्ण�य हाच सव� व्यावहारिरक आलिर्ण काया��यी� वापराकरता  निवश्वस�ीय असे�  
आलिर्ण तोच त्याती� आदेर्शाच्या नि�ष्पाद� आलिर्ण अंम�बजावर्णी करता  वै( मा��ा  
जाई�.

---------


