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जमनादास धरमदास 

वि� 

डॉ. जे. जोसफे फरेरा आणि� एएनआर, 

मे ७, १९८०

[ए.सी.गुप्ता. एस. मरु्त"जा फजल अली आणि� पी.एस. कैलासम, जे.जे. ] 

मुं बई भाडे हाॅटेल � लॉणिजंग घरांचे दर, विनयंत्र� कायदा, १९४७ कलम १२

(३) (ब)  कलम २८,  ची व्याप्ती  -  कलम २८ अन्वये लघु�ाद न्यायालय मुं बई

न्यायालयाचे अणिधकारक्षेत्र - रिरकाम्या जागेच्या र्ताब्याचा हुकुमनामा म्ह�जे फक्त

जमीनीचा  प्रभा�ी  र्ताबा,  त्या�र  असलेल्या,  काही  असेल  र्तर,  बांधकामा�रील

बांधकामासविहर्त, हुकुमनामाधारकाने घे�े होय. 

१४  विडसेंबर  १९४८  च्या  भाडेपटटयाने  सामने�ाले  �ादीनंी  प्रविर्त�ादी

अपीलकत्या"स १ विडसेंबर १९४८ पासुन १५ �र्षाा"च्या काला�धीसाठी सीर्तलादे�ी

मंविदर रोड,  माहीम येथे असलेले दोन भुखंड क्रमांक १२ आणि� १३ हे २५५०/-

रुपयांच्या समान विर्तमाही हप्त्यांमध्ये आगाउ देय असलेल्या १०,२००/- रुपयांच्या

�ाविर्षा"क भाडयाने विदले.  भाडेकरारार्त अशी र्तरर्तुद होर्ती की अपीलकत्या"ला दोन्ही

भूखंडा�र  इमारर्त  आणि�  बांधकामे  उभारण्याचे  स्वारं्तत्र्य  आहे.  �रील  दोन
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भूखंडा�र  र्तसेच  प्रविर्त�ादीने  उभारलेल्या  इमारर्ती�ंर  लादलेले  स�"  कर  �

आउटगोईंग  भरण्यास  �  अदा  करण्यास  अपीलकत्या"ने  र्तयारी  दश"वि�ली.

भाडेपटयांची  मुदर्त  संपल्या�र  अपीलकत्या"ने,  स�"  इमारर्ती,  उभार�ी  आणि�

बांधकामापासुन मुक्त आणि� सपाटीकर� करुन सामने�ाल्याच्या  समाधानाच्या,

व्य�स्थि^र्त � चांगल्या स्थि^र्तीर्त ठे�लेले अशा दोन्ही भूखंडाचा र्ताबा सामने�ालेना

परर्त देण्याचे मान्य केले. भाडेपटयांच्या कलम ४ मध्ये ३० विद�सांपेक्षा जास्त काळ

भाडयाची  थकबाकी  असल्यास विकं�ा  भाडेपटयाच्या  अटीचें  उलं्लघन केल्यास

भाडेपटटा रद्द कर�े आणि� जप्त करण्याची र्तरर्तुद आहे. जप्तीच्या कलमार्त असेही

नमूद करण्यार्त आले आहे की, जप्तीनंर्तर सामने�ालेना के�ळ दोन्ही भूखंडच नव्हे

र्तर  त्या�र  उभ्या  असलेल्या  बांधकामां�रही  पुन्हा  प्र�शे  करण्याचा  अणिधकार

असेल. 

भूखंड क्रमांक १२ �र सुमारे ७२ पॅ्लट � दकुाने असलेली १३ हजार

चौरस फुटांचे चटई क्षेत्राची र्तीन मजली इमारर्त  अपीलाथg याने बाधंली,  आणि�

१९४९  मध्ये  सुपरस्टक्चर असलेल्या इमारर्तीची  विकंमर्त सुमारे  रु.  ६,००,०००/-

होर्ती.  अपीलाथgने  के�ळ  भाडे  भरण्यार्तच  नव्हे  र्तर  जमीनी  आणि�  त्याने

उभारलेल्या इमारर्तीचंी थकबाकी भरण्यार्तही विदरंगाई केल्याने सामने�ालेने १९५१

मध्ये  बाहेर  काढण्यासाठी  दा�ा  दाखल  केला.  अपीलाथgने  प्रमाणि�र्त  भाडे
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विनणिlर्तीसाठी  अज"  दाखल केला  आणि� १  सप्टेंबर  १९५० पासुन  प्रमाणि�र्त भाडे

दरमहा  रु.  ४३५/-  विनणिlर्त  करण्यार्त  आले.  ५  माच"  १९५४  रोजी  खटल्यार्तील

पक्षकारांमध्ये र्तडजोड करण्यार्त आली, ज्याद्वारे सप्टेंबर १९५० रे्त फेब्र�ुारी १९५४

या काला�धीसाठी दरमहा रु. ४३५/- भाडे देण्याचे मान्य केले. प्रविर्तमविहना ४३५/-

रुपये  प्रमाणि�र्त  भाडे  विनणिlर्त  करण्यावि�रोधार्तील  अपील  २८  जुन  १९५५  रोजी

विनकाली काढण्यार्त आले ज्याद्वारे १ सप्टेंबर १९५० पासुन प्रमाणि�र्त भाडे ६२०/-

रुपये प्रविर्तमहीना पुन"विनणिlर्त करण्यार्त आले. 

अपीलाथgने  पुन्हा  भाडे  आणि� कर भरण्यास टाळाटाळ केली.  ३०

सप्टेंबर १९६० रोजी संपलेल्या काला�धीसाठी भाडयाची थकबाकी ११,४७२.३०

रुपये आणि� कराची थकबाकी रुपये १,१२,०५३.६० होर्ती. सामने�ालेने नोटीसद्वारे

भाडेपटटा रद्द करुन जप्त केला आणि� अपीलकत्या"ला  नोटीस दे�ुन जमीनीचंा

आणि� त्या�रील  बाधंकामांचा  र्ताबा  देण्याचे  आ�ाहन  केले.  ही  नोटीस  के�ळ

जप्तीची नोटीस नसुन मुं बई भाडे,  हॉटेल आणि� लॉणिजंग हाउस रेट कंटोल अक्ट

१९४७ च्या कलम १२ अन्वये नोटीस असल्याचेही नोटीसमध्ये नमुद करण्यार्त

आले आहे.  अपीलकत्या"ने  भाडे  � करांची  थकबाकी  न भरल्याने  सामने�ालेने

क्रमांक  १२  �  १३  चे  दोन  भूखंड  आणि�  त्या�र  उभ्या  असलेल्या  इमारर्ती  �

�ास्तूं बाबर्त  अपीलकत्या"वि�रुध्द  १  विडसेंबर  १९६१  रोजी  बेदखलीसाठी  खटला
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दाखल केला  आणि� त्यामध्ये  ११,४७२.५० रुपये  भाडे  थकबाकी आणि� ६२०/-

रुपये प्रविर्तविदन दराने  दरम्यानच्या नफ्याची माग�ी केली.  भाडे  विनयंत्र� कायदा

१९४७ च्या कलम १२  (३) (ब)  चा लाभ णिमळण्यासाठी अपीलाथgने थकबाकी

जमा  करण्यासाठी  मुदर्त  माविगर्तली.  अपीलाथgला  विदलेल्या  �ाढी�  मुदर्तीर्त

भाडयाचे पैसे भरर्ता आले नाहीर्त,  परंर्तु  मुददे  र्तयार झाल्यानंर्तर आणि� खटला

सुना��ीसाठी  घेर्तल्यानंर्तर  त्याने  भाडयाची  थकबाकी  आणि�  खचा"ची  रक्कम

न्यायालयाने  त्या�र  ''  को�र्ताही  पु�"ग्रह  न  बाळगर्ता  स्थिस्वकारा  '’  असा  शेरा

विदल्यानंर्तर  न्यायालयार्त  जमा  केली.  त्यानंर्तर  ११  नोव्हेंबर  १९६४  रोजी  कविनष्ठ

न्यायालयाने सामने�ालेच्या बाजुने भूखंड आणि� इमारर्तीचं्या संदभा"र्त बेदखलीचा

हुकुमनामा विदला.  भाडयाची थकबाकी आणि� दरम्यानचे नफ्याबाबर्त हुकुमनामा

देण्यार्त आला. 

अपीलकर्तz आणि� सामने�ाले दोघांनीही अपीले दाखल केली आणि�

लघु�ाद न्यायालयाच्या दोन न्यायाधीशाचं्या  खंडविपठाने  र्तारीख ४ एविप्रल १९६५

रोजीच्या सामाईक समान विन�"याने दोन्ही अपीले विनकाली काढले. अपीलकत्या"ने

भूखंड  क्रमांक  १२  �र  बाधंलेल्या  दोन  इमारर्तीबंाबर्त  आदेश  देण्याचा  त्यांना

अणिधकार नाही,  असे अविपलीय न्यायालयाने विनणि�"र्त केले.  असे म्हटले होर्ते की,

भाडेपटयाचे कलम ४ प्रमा�े, ज्यामध्ये जप्त करण्याची पर�ानगी देण्यार्त आली,
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र्ती दंडाच्या स्वरुपाची होर्ती आणि� सामने�ालेने जप्ती केल्यानंर्तर, अपीलकर्ता" हा

त्याने बांधलेल्या इमारर्तीचंा र्ताबा देण्याच्या दावियत्वार्तुन मकु्त होण्यास पात्र आहे.

मालमत्ता हस्तारं्तर� कायद्याच्या कलम ११४ आणि� ११४ अ अन्वये भाडेपटटा

जप्तीच्या दंडार्तुन अज"दाराला मकु्त होण्याचा हक्क असल्याचेही न्यायालयाने नमुद

केले. थकबाकी भरण्यास आप� सदै� र्तयार � इचु्छक असल्याचे अपीलकत्या"चे

म्ह��े न्यायालयाने फेटाळून ला�ले � असे विनणि�"र्त केले की �ारं�ार थकबाकी

केल्यामुळेमुं बई  भाडे  कायद्याच्या कलम १२  (३)  (ब)  अन्वये अपीलाथg  बाहेर

काढण्यापासुन विदलासा णिमळण्यास पात्र नाही. 

सामने�ालेने दोन इमारर्तीचंा र्ताबा देण्यास नकार देण्या-या अपीलीय

न्यायालयाच्या आदेशावि�रुध्द पुन"विनरिरक्ष� याणिचका दाखल केली आणि� अपीलकर्तz

-  भाडेकरुने जमीन क्रमांक १२ आणि� १३ च्या दोन भुखंडार्तुन बाहेर काढण्याचे

आदेश दे�ा-या  अपीलीय  न्यायालयाच्या  आदेशावि�रोधार्त  अपील दाखल केले.

उच्च  न्यायालयाने  पन"विनरिरक्ष�  याणिचका  आणि�  क्रासॅ  अपील  दोन्ही  सामावियक

विन�"याद्वारे  विनकाली  काढले  ज्याद्वारे  सामने�ाले  /   घरमालकाची  पुन"विनरिरक्ष�

याणिचका  मंजुर  केली  आणि�  अपीलकर्ता"  /  भाडेकरुचे  अपील  फेटाळले  आणि�

प्रविर्त�ादीला  दा�ा  मंजुर  केला  आणि�  आदेश  विदला  विक,  अपीलकत्या"ने  त्याला

विदलेल्या  जमीनीचा  शांर्तार्तापु�"  र्ताबा  आणि�  त्याला  विदलेल्या  जमीनी�र
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अपीलकत्या"ने बांधलेल्या इमारर्तीचंा र्ताबा देण्याचे विनदzश विदले.  र्तसेच भाडयाची

थकबाकी आणि� दरम्यानच्या नफयाबाबर्तच्या हुकुमनाम्या�र णिशक्कामोर्त"ब केला. 

त्यामुळे प्रमा�पत्राद्वारे अपील - 

अपील फेटाळर्त न्यायालयाने विनणि�"र्त केले की, 

१. मुं बई  भाडे  अणिधविनयम,  १९४७  च्या  कलम  २८  अन्वये  लघु�ाद

न्यायालय, मुं बई न्यायालयाला घरमालक आणि� भाडेकरु यांच्यार्तील भाडे �सुली

विकं�ा त्या भागार्तील को�त्याही र्तरर्तुदी लागु असलेल्या को�त्याही जागेचा र्ताबा

घणे्यासांदभा"र्त  को�त्याही  माग�ीचा  खटला  विकं�ा  काय"�ाही  चालवि�ण्याचे

अणिधकारक्षेत्र  आहे.  अशाप्रकारे  प्रदान  केलेल्या  अणिधकारक्षेत्रामुळे  न्यायालयाला

जागेचा  र्ताबा  �सुल  करण्यासंदभा"र्त  घरमालक  आणि�  भाडेकरु  यांच्यार्तील

को�र्ताही खटला विनकाली काढण्यास सक्षम केले जार्ते. [१०२२ ए-बी]

इम्पोटर्स� अण्ड मॅन्युफॅक्चरर्स� लि�लिमटेड  -  वि�रुध्द - फेरोझ् फ्रामरोज

तारापोर�ा�ा आलि" इतर, [१९५३] ३  एर्सर्सीआर २६६., बाबु�ा� भूराम� आलि"

इतर  वि�रुध्द नंदराम लि5प्राम आलि" इतर [१९५९] एर्सर्सीआर ३६७,अनुर्सर�े. 

रायझदा तपेन दार्स आलि" इतर – वि�रुध्द  -  गोरखराम गोक�चंद

[१९६४]  ३ एर्सर्सीआर २१४,  रु्स5ी�ा का5ीनाथ धाेंडे  आलि" इतर – वि�रुध्द  -

हरिर�ा� गोवि�ंदजी भोगाविन आलि" इतर  [१९७०]  २ एर्सर्सीआर ९५० स्पष्ट के�े
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आलि" फरक दाख��ा. 

२. मुं बई  भाडे  कायदा  १९४७  च्या  कलम  १२  (३)  (ब)  मध्ये  नमुद

केेलेल्या अटीचें काटेकाेरप�े पालन, भाडेकरुला त्या कलमांर्तग"र्त देण्यार्त ये�ा-या

लाभांचा लाभ घ्यायचा असेल र्तर करा�े लागेल. प्रस्तरु्त प्रकर�ार्त, अपीलकर्ता"  /

भाडेकरुने  वि�वि�ध  प्रसंगी  सार्तत्याने  थकबाकी  केल्याने  आणि�  र्तो  थकबाकी

भरण्याच्या स्थि^र्तीर्त नसल्याच्या त्याच्या स्पष्ट वि�धानामुळे कायद्याच्या कलम १२

(३)  (ब)  अरं्तग"र्त  को�र्ताही  विदलासा  �गळला  जाईल.  सामने�ाले  मुं बई  भाडे

कायद्यार्तील र्तरर्तुदीनुंसार  भुखंड र्ताब्यार्त घणे्याच्या विडक्रीला  पात्र असेल आणि�

परिर�ामर्तः  जमीन र्ताब्यार्त घेण्याच्या अथ"  असा होईल की �ास्तुणिश�ाय त्याला

जमीन देण्यार्त या�ी. [१०२३ डी-जी, १०२५ डीई] 

ग"पत  �ोढा  -  वि�रुध्द  -  र्सलिचकांत  वि�ष्णू  लि5��े,  [१९७८]  ३

एर्सर्सीआर १९८; �ागु के�े. 

३. सामने�ाले  /  �ादीने मुं बई भाडे कायद्यांर्तग"र्त एक आणि� कराराच्या

आधारे दसुरी अशा दोन मागण्या केल्या म्ह�ुन पु�" दा�ाच नाकारला पाहीजे असा

युस्थिक्त�ाद चुकीचा आहे.  जमीनीच्या र्ताब्यासाठी विदलासा मागर्ताना सामने�ाले  /

�ादीला  प्रासंविगक आणि� परिर�ामी  अणिधकार,  जसे  की  �ास्तुणिश�ाय भुखंडाचा

प्रभा�ीप�े  र्ताबा  घेण्यासाठी  बाधंकाम पाडण्याची  माग�ी  करण्याचा  अणिधकार
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आहे. �ास्तुंसह जमीनीचा र्ताबा णिमळा�ा, अशी माग�ी करण्याच्या या दाव्यार्तील

प्राथ"नेमुळे हा खटला लघु�ाद न्यायालयाच्या क्षमर्तेर्तुन बाहेर जा�ार नाही. [१०२५

ई, एफ-जी ].

रामचंद्र रघुनाथ लि5रगा�कर  -  वि�रुध्द  -  वि�ष्णु बा�ाजी विहदंळेकर,

एआयआर १९२० बॉम्बे ८७;  खिखमजी ठाकोरर्सी  -  वि�रुध्द – पायाेविनयर फायबर

कंपनी लि�लिमटेड, एआयआर १९४१ बॉम्बे ३३७ आलि" के. अरुमुगम नायकर आलि"

इतर - वि�रुध्द - वितरु�ल्वा नैनार मंविदराचे वि�श्वस्त, एआयआर १९५४ मद्रार्स ९८५,

मान्य के�े.

विद�ा�ी  अविपलीय  अणिधकार  क्षेत्रः  विद�ा�ी  अपील  क्रमांक

५३१/१९७९.

मुं बई उच्च न्यायालयाच्या विदनांक २३-१०-१९६९ च्या एस.सी.ए.क्र.

१५९६ मधील विनकाल � आदेशाच्या प्रमा�पत्राद्वारे अपील. 

अपीलकत्या"र्तफz  डी. व्ही. पटेल, एन. एन. केश�ानी आणि� आर.एन.

केश�ानी.

सामने�ालेेर्तफz  जे. सोराबजी,आर. दारू�ाला, पी. जी. गोखले

आणि� जे. आर. गगरार्त.

न्यायालयाचा विन�"य देण्यार्त आला द्वारे - 
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कैलासम, जे - प्रस्तरु्त  अपील प्रविर्त�ादी-भाडेकरूने मंुबई उच्च

न्यायालयाने २१-१-६९ च्या १९६५ चा वि�शरे्षा विद�ा�ी अज" क्रमांक १५९६ मधील

विन�"यावि�रुद्ध  विदलेल्या  प्रमा�पत्राद्वारे  दाखल  केलेले  आहे,  ज्यार्त  प्रविर्त�ादीने

खटल्यार्तील के�ळ भाडेपटयाखालील जमीनच रिरकामी करा�ी आणि� र्ताबा द्या�ा

असे आदेश विदले नाहीर्त र्तर त्याला विदलेल्या जमीनी�र बाधंलेल्या  र्तीन इमारर्तीचंा

शांर्तार्तापु�" र्ताबा द्या�ा असे आदेश विदले. 

१४ विडसेंबर १९४८ च्या भाडेपटटयाने �ादीनंी प्रविर्त�ादीला १ विडसेंबर

१९४८ पासुन  १५ �र्षाा"च्या  काला�धीसाठी  सीर्तलादे�ी  मंविदर  रोड,  माहीम  येथे

असलेले दोन भुखंड क्रमांक १२ आणि� १३ हे २५५०/-  रुपयांच्या समान विर्तमाही

हप्त्यांमध्ये आगाउ देय असलेल्या १०,२००/-  रुपयांच्या �ाविर्षा"क भाडयाने विदले.

भाडेकरारार्त अशी र्तरर्तुद होर्ती की प्रविर्त�ादीला दोन्ही भूखंडा�र इमारर्त आणि�

बांधकामे  उभारण्याचे  स्वारं्तत्र्य  आहे.  �रील  दोन  भूखंडा�र  र्तसेच  प्रविर्त�ादीने

उभारलेल्या  इमारर्ती�ंर  लादलेले  स�"  कर  �  आउटगोईंग  भरण्यास  �  अदा

करण्यास प्रविर्त�ादीने र्तयारी दश"वि�ली. भाडेपटयांची मुदर्त संपल्या�र प्रविर्त�ादीने,

स�"  इमारर्ती,  उभार�ी आणि� बांधकामापासुन मकु्त आणि� सपाटीकर� करुन

�ादीच्या  समाधानाच्या,  व्य�स्थि^र्त  �  चांगल्या  स्थि^र्तीर्त  ठे�लेले,  अशा  दोन्ही

भूखंडाचा र्ताबा �ादीला परर्त देण्याचे मान्य केले. भाडेपटयांच्या कलम ४ मध्ये ३०
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विद�सांपेक्षा  जास्त  काळ  भाडयाची  थकबाकी  असल्यास  विकं�ा  भाडेपटयाच्या

अटीचें उलं्लघन केल्यास भाडेपटटा रद्द कर�े आणि� जप्त करण्याची र्तरर्तुद आहे.

जप्तीच्या  कलमार्त  असेही  नमूद  करण्यार्त  आले आहे  की,  जप्तीनंर्तर  �ादीला

के�ळ दोन्ही भूखंडच नव्हे र्तर त्या�र उभ्या असलेल्या बांधकामां�रही पुन्हा प्र�ेश

करण्याचा अणिधकार असेल. 

प्रविर्त�ादीने  के�ळ  भाडे  भरण्यार्तच  नव्हे  र्तर  जमीन  आणि�  त्याने

उभारलेल्या इमारर्तीचं्या संदभा"र्त देय कर भरण्यार्तही चूक केली. विफया"दीने १९५१

मध्ये  बाहेर  काढण्यासाठी  दा�ा  दाखल  केला.  प्रविर्त�ादीने  प्रमाणि�र्त  भाडे

विनणिlर्तीसाठी  अज"  दाखल केला  आणि� १  सप्टेंबर  १९५० पासून  प्रमाणि�र्त भाडे

दरमहा ४३५/-  रुपये विनणिlर्त करण्यार्त आले.  खटल्यार्तील पक्षकारांमध्ये ५ माच"

१९५४ रोजी र्तडजोड करण्यार्त आली ज्याद्वारे पक्षकारांनी सप्टेंबर १९५० र्ते फेब्रु�ारी

१९५४ या काला�धीर्त दरमहा ४३५/- रुपये भाडे देण्याचे मान्य केले.

२८ जून १९५५ रोजी ४३५/- रुपये प्रविर्त माणिसक प्रमाणि�र्त भाडे

विनणिlर्त  करण्यावि�रोधार्तील  अपील  विनकाली  काढण्यार्त  आले  आणि�  १  सप्टेंबर

१९५०  पासून  प्रमाणि�र्त  भाडे  दरमहा  ६२०/-  रुपये  विनणिlर्त  करण्यार्त  आले.

प्रविर्त�ादीने पुन्हा भाडे आणि� कर भरण्यास चूक केली.  ३० सप्टेंबर १९६० रोजी

संपलेल्या  काला�धीचे  भाडे  ११,४७२.३०  रुपये  आणि�  कराची  थकबाकी
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१,१२,०५३.६० रुपये इर्तकी होर्ती.  विफया"दीने  एका नोटीसद्वारे  भाडे  करार  रदद

केला  आणि�  जप्त  केला  आणि�  प्रविर्त�ादीला  जणिमनीचा  आणि�  त्या�रील

बांधकामाचा र्ताबा देण्याचे आ�ाहन केले. ही नोटीस के�ळ जप्तीची नोटीस नसून

मुं बई भाडे, हॉटेल आणि� लॉणिजंग हाऊस दर विनयंत्र� कायदा, १९४७ (यापुढे त्याला

मुं बई  भाडे  कायदा  असे  संबोधण्यार्त  येईल)  च्या  कलम  १२  अन्वये  नोटीस

असल्याचेही  नोटीसमध्ये  नमूद  करण्यार्त  आले  आहे.  १  विडसेंबर  १९६१  रोजी

प्रविर्त�ादीने भाडे � करांची थकबाकी न भरल्याने �ादीने प्रस्तुर्तचा दा�ा दाखल

केला  �  प्रविर्त�ादीवि�रुद्ध दोन  भूखंड,र्तसेच  त्या�र  उभ्या असलेल्या इमारर्ती  �

�ास्तूं मधुन बाहेर काढण्याचा आदेश णिमळा�ा अशी वि�नंर्ती केली � ११,४७२.३०

रुपये  भाडे  �  ६२०/-  रुपये  दरमहा  दराने  दरम्यानचे  नफयाची  माग�ी  केली.

प्रविर्त�ादीने लेखी कैविफयर्त दाखल केली आणि� दाव्यार्त केलेले आरोप नाकारले.

मुं बई भाडे कायद्याच्या कलम १२ (३) (ब) मधील र्तरर्तुदीचंा लाभ णिमळण्यासाठी

प्रविर्त�ादीने भाड्याची थकबाकी जमा करण्यासाठी मुदर्त माविगर्तली. २० जून १९६२

रोजी  अज"  घेण्यार्त आला आणि� प्रविर्त�ादीला  रक्कम जमा  करर्ता  या�ी  यासाठी

आ�खी �ेळ देण्यार्त आला. अनेक �ेळा मुदर्त�ाढ देण्यार्त आली आणि� अखेर ६

ऑगस्ट १९६२ रोजी प्रविर्त�ादीने आप� को�र्तीही रक्कम जमा करण्याच्या स्थि^र्तीर्त

नसल्याचे न्यायालयाला कळ�ले.
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मुदे्द  र्तयार  झाल्यानंर्तर  आणि�  खटल्याची  सुना��ी  झाल्यानंर्तर

प्रविर्त�ादीने  पुन्हा  एकदा  कायद्याच्या  कलम  १२  (३)  (ब)  अन्वये  विदलासा

णिमळण्यासाठी  अज"  केला  आणि�  भाडे  थकबाकी  आणि�  खचा"ची  रक्कम  जमा

करण्याची  पर�ानगी  देण्यार्त  या�ी,  अशी  वि�नंर्ती  केली.  ''पू�"ग्रह  न  बाळगर्ता

स्वीकारा'’’ असा शेरा विदल्यानंर्तर न्यायालयाने सदर रक्कम स्वीकारली. त्यानंर्तर ११

नोव्हेंबर  १९६४  रोजी  कविनष्ठ न्यायालयाने  �ादीच्या   बाजूने  भूखंड  �  इमारर्ती ं

संदभा"र्तील हुकुमनामा विदला.  भाड्याची थकबाकी आणि� दरम्यानचे नफ्याबाबर्त

हुकूमनामा काढण्यार्त आला.

�ादीला  आणि�  प्रविर्त�ादी  दोघांनीही  अपीले  दाखल  केली  आणि�

लघु�ाद न्यायालयाच्या दोन न्यायाधीशाचं्या  खंडविपठाने  र्तारीख ४ एविप्रल १९६५

रोजीच्या सामाईक विन�"याने  दोन्ही अपीले  विनकाली  काढली.  प्रविर्त�ादीने  भूखंड

क्रमांक १२ �र बाधंलेल्या दोन इमारर्तीबंाबर्त आदेश देण्याचा त्यांना  अणिधकार

नाही, असे अविपलीय न्यायालयाने विनणि�"र्त केले. असे म्हटले होर्ते की,  भाडेपटयाचे

कलम ४ प्रमा�े ज्यामध्ये जप्त करण्यास पर�ानगी देण्यार्त आली,  र्ती दंडाच्या

स्वरुपाची  होर्ती  आणि� �ादीने  जप्ती  केल्यानंर्तर  प्रविर्त�ादी  हा  त्याने  बांधलेल्या

इमारर्तीचंा  र्ताबा  देण्याच्या  दावियत्वार्तुन  मुक्त  होण्यास  पात्र  आहे.  मालमत्ता

हस्तारं्तर� कायद्याच्या कलम ११४ आणि� ११४ अ अन्वये भाडेपटटा जप्तीच्या
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दंडार्तुन  अज"दाराला  मकु्त होण्याचा  हक्क असल्याचेही  न्यायालयाने  नमुद  केले.

थकबाकी भरण्यास आप� सदै� र्तयार � इचु्छक असल्याचे प्रविर्त�ादीचे  म्ह��े

न्यायालयाने फेटाळून ला�ले � असे विनणि�"र्त केले की �ारं�ार थकबाकी केल्यामुळे

मुं बई भाडे कायद्याच्या कलम १२ (३) (ब) अन्वये प्रविर्त�ादी बाहेर काढण्यापासुन

विदलासा णिमळण्यास पात्र नाही.  �ादीने अपीलीय न्यायालयाच्या दोन इमारर्तीचंा

र्ताबा  न  देण्याच्या  आदेशावि�रुद्ध  पुनविन"रीक्ष�  याणिचका  दाखल  केली  आणि�

प्रविर्त�ादी / भाडेकरूने अपीलीय न्यायालयाच्या आदेशावि�रुद्ध अपील दाखल केले

ज्यार्त प्रविर्त�ादीला दाव्यार्त  नमूद केलेल्या दोन भूखंडांमधून काढून टाकण्याचे

विनदzश विदले होर्ते.  उच्च न्यायालयाने �ादीने केलेली पुन"विनरीक्ष� याणिचका आणि�

प्रविर्त�ादीचे अपील हे दोन्ही सामावियक विन�"याद्वारे विनकाली काढले, ज्याद्वारे �ादीने

दाखल  केलेली  पुन"विनरीक्ष�  याणिचका  मंजुर  केली  आणि�  प्रविर्त�ादीचे  अपील

फेटाळून ला�ले आणि� �ादीचा खटला मंजुर केला आणि� प्रविर्त�ादीला, प्रविर्त�ादीने

त्याला विदलेल्या जमीनीचा आणि� त्याला विदलेल्या जमीनी�र प्रविर्त�ादीने बांधलेल्या

इमारर्तीचंाही शारं्तर्तापु�" र्ताबा देण्याचे विनदzश विदले. प्रविर्त�ादीला दाव्यार्तील जमीन

आणि� त्या जमीनी�र प्रविर्त�ादीने बांधलेल्या इमारर्तीचंा शारं्तर्तापू�" र्ताबा देण्याचे

विनदzश  दे�ारा  �ादीचा  खटला  मंजुर  केला.  र्तसेच  भाडयाची  थकबाकी  आणि�

दरम्यानच्या नफ्याबाबर्तचा हुकुमनामा कायम केला.  
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प्रविर्त�ादीच्या  �र्तीने  असा  युस्थिक्त�ाद  करण्यार्त  आला  की,

न्यायालयाचे  अणिधकारक्षेत्र के�ळ मुं बई भाडे  कायदा लागु  अस�ा-या भाडयाने

विदलेल्या  जागेपुरर्ता  मया"दीर्त  आहे  आणि�  म्ह�ुन  भाडेर्तत्त्वा�रील  जणिमनी�ंरील

बांधकामाचा र्ताबा घेण्याचा दा�ा चालवि�ल्याचे अणिधकारक्षेत्र त्यांना नाही.  अशी

वि�नंर्ती त्यांना करण्यार्त आली की,  बांधकामा�रील बांधकामाबाबर्तचा दा�ा हा

मुं बई  भाडे  कायद्याच्या  र्तरर्तुदी  खाली  हो�ु  शक�ार  नाही.  असा  युस्थिक्त�ाद

करण्यार्त  आला  की,  दा�ा  हा  संणि�मश्र  मागण्यासंाठी  म्ह�जे  भाडेर्तत्वा�रील

जमीनीच्या  आणि�   बांधकामाच्या  र्ताब्यासाठी  असल्याने  र्तो  न्यायालयाच्या

अणिधकाऱक्षेत्राबाहेरचा  आहे  आणि� दा�ा  हा  संपु�"प�े  फेटाळण्यास ह�ा  होर्ता.

असेही  म्ह��े  मांडले  की,   को�त्याही  परिरस्थि^र्तीर्त,  भाडेकरारार्तील  कलम ४

म्ह�जे  भाडेपटयाचा  भाग नसलेली  �ास्तु  जप्त करण्याची  र्तरर्तुद,  ही  दंडाच्या

स्वरुपाची   असल्याने  बांधकामे  र्ताब्यार्त घेण्याचा  आदेश ग्राहय हो�ारा  नाही.

असा युस्थिक्त�ाद केली की, को�त्याही परिरस्थि^र्तीर्त महापाणिलकेचे पैसे भरले नाहीर्त

या  कार�ास्त�  बांधकामे  जप्त करर्ता  ये�ार  नाहीर्त  आणि�  करांची  थकबाकी

भरण्याची अट भाडेकरारार्तील कलम मानर्ता ये�ार नाही � प्रविर्त�ादीला दंडात्मक

कलमार्तून मुक्त करण्यार्त या�े.  शे�टी असे  नमुद करण्यार्त आले की खालील

न्यायालयाने मुं बई भाडे कायद्याच्या कलम १२  (३) (ब)  अन्वये विदलासा न दे�े
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चुकीचे आहे. 

अपीलकत्या"च्या वि�द्वान �विकलांनी उपस्थि^र्त केलेल्या अनेक मुदयांचा

वि�चार करण्यापू�g  भाडेकरारार्तील संबंणिधर्त कलमे  आणि� दाव्यार्त माविगर्तलेल्या

मागण्या यांचा संदभ" दे�े उपयुक्त ठरेल.  �ादीने १४ विडसेंबर १९४८ रोजी �ादीने

प्रविर्त�ादीचा करुन विदलेला विदलेला भाडेकरार म्ह�जे ज्याने णिसर्तला दे�ी मंविदर रोड,

माहीम येथील भूखंड क्रमांक १२ � १३ हे दोन भुखंड १५ �र्षाा�च्या काला�धीसाठी

१०,२००/- रुपये �ाविर्षा"क भाडे, २,५५० रुपयेच्या समान हप्त्यार्त करण्यार्त आगाऊ

देय होर्ते, र्तो भाडेकरार होर्ता. कविनष्ठ न्यायालयाने भाडे ४३५/- रुपये विनणिlर्त केले

होर्ते, रे्त अविपलीय न्यायालयाने �ाढ�ून ६२०/- रुपये प्रविर्त दरमहा केले. भाडेपट्ट्याने

प्रविर्त�ादीला दोन भूखंडां�र इमारर्ती आणि� बांधकामे  उभी करण्याची पर�ानगी

देण्यार्त आली हाेर्ती.  इमारर्ती के�ळ भुखंड क्रमांक १२ मध्ये उभारण्यार्त आल्या

आहेर्त � भुखंड क्रमांक १३ मध्ये नव्हे �  र्तो इमारर्ती नसलेला � मोकळा राहीला

आहे.  प्रविर्त�ादीने  �रील  दोन  भुखंडा�र  र्तसेच  प्रविर्त�ादीने  त्या�र  उभारलेल्या

इमारर्ती�र कर आणि� आऊटगोइन भरण्यास सहमर्ती दश"वि�ली होर्ती. प्रविर्त�ादीने

भाडेपट्ट्याच्या समाप्तीनंर्तर �ादीला स�" इमारर्ती, बांधकामे आणि� बांधकामा�रील

बांधकामे यापासुन मकु्त असा या दोन भूखंडांचा र्ताबा देण्याचे �चन विदले हारे्ते.

कलम ४ मध्ये जमीनमालकाला भाडेपट्टा रद्द करण्याचा अणिधकार देण्यार्त आला
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आणि� अशी र्तरर्तूद करण्यार्त आली की,  जमीन मालकाला के�ळ जणिमनीच्या दोन

भूखंडा�ंरच नव्हे र्तर त्या�र उभ्या असलेल्या बांधकामां�रही पुन्हा प्र�ेश करण्याचे

स्वारं्तत्र्य असेल. खटल्यार्त असे म्हटले होर्ते की प्रविर्त�ादीने भाडे आणि� कर भरले

नाहीर्त � अटीचें उलं्लघन केले म्ह�ुन �ादीने भाडेपटटा रदद् केला � प्रविर्त�ादीला

भाडे � कराची थकबाकी देण्याचे आ�ाहन केले. हा खटला के�ळ भाडेपट्टा रदद्

करण्या�रच आधारिरर्त नाही र्तर भाडे कायद्याच्या कलम १२ अन्वये भाडेपट्ट्याने

घरे्तलेल्या भूखंडांच्या र्ताब्यासाठी आहे. खटल्याच्या परिरचे्छद क्रमांक ९ मध्ये असे

म्हटले आहे की, ‘’�ादीचे असे म्ह��े की प्रविर्त�ादीने जर असा युस्थिक्त�ाद केला

की र्तो  भाडेपट्टा  योग्य आणि� �धैरिरत्या संपुष्टार्त आल्यानंर्तर र्तो  त्या  जणिमनीचा

�ैधाविनक  भाडेकरू बनला आहे, र्तर �ादीचा असा युस्थिक्त�ाद असेल की, प्रविर्त�ादी

त्याने ३१ ऑगस्ट १९६१ पय"न्त ११,४७२.३० रुपयांपय�र्तच्या प्रमाणि�र्त भाड्याची

थकबाकी  भरण्याकडे  दलु"क्ष  केले  आहे  �  चुक  केली  आहे  आणि�  त्याच्या

भाडेपट्ट्याची अट  11 (ब)  पाळली नाही आणि� त्याची पूर्त"र्ता केली नाही,  आणि�

म्ह�ून र्तो मुं बई भाडे कायदयाचे संरक्ष� णिमळण्यास पात्र नाही. 

खटल्याच्या परिरचे्छद १० � ११ मध्ये असा आरोप करण्यार्त आला

आहे की,  १९४७ च्या मुं बई भाडे कायदा ४७ मधील र्तरर्तुदी या जणिमनीला लागू

होर्तार्त,आणि�  खटल्याची  सुना��ी  करण्याचा  आणि�  खटला  चालवि�ण्याचा
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अणिधकार  न्यायालयाला  आहे.  �ादीने  दाव्यार्तील  परिरचे्छद  १३  (अ)  मध्ये

माविगर्तलेली माग�ी अशी आहे की, प्रविर्त�ादीने त्या�र उभ्या असलेल्या इमारर्ती �

बांधकामांसह जणिमनीचंा शांर्तर्तापू�" र्ताबा �ादीला सोपवि�ण्याचे आदेश दया�ेर्त.

अशाप्रकारे असे विदसुन येर्ते की, भाडेपट्टा रदद् केल्यानंर्तर भाडेकराराच्या अटी�ंर

हा  खटला  आधारलेला  आहे  �  मुं बई  भाडे  कायदयार्तील  र्तरर्तुदीनुसार  भाडे

र्तत्वा�रील जणिमनीचंा र्ताबा घेण्यासाठी केलेला आहे. 

भाडेकरूने खालील न्यायालयासमोर आणि� आमच्यासमोर मांडलेला

मुख्य बचा� असा आहे की मुं बई भाडे कायद्याच्या कलम २८ अन्वये हा खटला

खटला  चालवि�ण्यायोग्य  नाही  आणि�  को�त्याही  परिरस्थि^र्तीर्त  इमारर्तीचं्या

र्ताब्यासंदभा"र्तील माग�ी  मंुबई भाडे कायद्यार्तील र्तरर्तुदीचं्या कक्षेबाहेर असेल.

मुं बई भाडे कायद्याचे कलम २८ खालीलप्रमा�े आहे .… 

‘’ 28 (1). को�त्याही कायद्यार्त काहीही असले र्तरी आणि�

दाव्याच्या रकमेमुळे विकं�ा इर्तर को�त्याही कार�ास्त�,खटला विकं�ा काय"�ाही

त्याच्या अणिधकारक्षेत्रार्त  ये�ार  नाही  परंर्तु  यार्तील र्तरर्तुदीमुळे,  गे्रटर  मुं बईमध्ये,

स्मॉल कॉज कोट" बॉम्बे. 

(अ)  x x x x x

(ब)  x x x x x 



18

यांना घरमालक आणि� भाडेकरू यांच्यामधील,  या भागार्तील को�त्याही र्तरर्तुदी

लागू असलेल्या को�त्याही जागेचे भाडे विकं�ा र्ताबा �सूल कर�ेसाठीचे खटले

आणि� या अणिधविनयमांर्तग"र्त केलेल्या को�त्याही अजा"�र विन�"य घे�े  आणि� या

अणिधविनयमामुळे  विकं�ा  त्यार्तील को�त्याही  र्तरर्तुदीमंुळे  उद्भ��ारा  खटला  विकं�ा

प्रश्न हार्ताळ�ेचे अणिधकार आहेर्त आणि� उपकलम (२) मधील र्तरर्तुदीचं्या अधीन

राहून  इर्तर  को�त्याही  न्यायालयाला  असा  को�र्ताही  खटला  विकं�ा  प्रश्न

हार्ताळण्याचा  अणिधकार नसेल.’’

हे कलम जमीनमालक आणि� भाडेकरू यांच्यार्तील, भाडे �र्सू�

करण्या5ी रं्सबंलिधत विकं�ा को"त्याही जागेचा ताबा, ज्याला या भागार्तील र्तरर्तुदी

लागु आहेर्त,  देण्याशी संबंधीर्त घरमालक � भाडेकरुचे मधील को�र्ताही खटला

विकं�ा काय"�ाइ हार्ताळण्याचे विकं�ा सुना��ी करण्याचा अणिधकार मंुबई लघु�ाद

न्यायालयाला  प्रदान  करर्ते.  अशा  प्रकारे  प्रदान  केलेल्या  अणिधकारक्षेत्रामुळे

जणिमनीचा  र्ताबा  �सूल  करण्यासंदभा"र्त  घरमालक  आणि�  भाडेकरू  यांच्यार्तील

को�र्ताही खटला चालवि�ण्यास न्यायालय सक्षम आहे.  जागा के�ळ दोन भूखंड

आहेर्त, � त्या�रील बांधकाम नाही, हे मान्य आहे. �ादीचे कथन असे आहे की,

भाडेर्तत्वा�रील  जागा  असलेल्या  भुखंडाच्या  र्ताब्याच्या  माग�ीर्त,  त्या

भाडेर्तत्वा�रील जागा  म्ह�जेच भुखंड  �  जमीन  यांच्याशी  संबंधीर्त  असलेल्या
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बांधकामाच्या  र्ताब्याची माग�ी प�  अंर्तभुर्त" असेल. �ादीच्या �र्तीने युस्थिक्त�ाद

असा  आहे  की,  भाडेर्तत्त्वा�रील  जागेचा  र्ताबा  देण्याशी  संबंणिधर्त  बाबीबंाबर्त

विद�ा�ी न्यायालयांचे काय"क्षेत्र स्पष्टप�े �गळण्यार्त आले आहे याचा अथ" असा

होईल की के�ळ भाडेपटयार्तील जमीनीचा र्ताबाच नव्हे र्तर त्याच्याशी सबंणिधर्त

प्रकर�े देखील इर्तर न्यायालयांच्या अणिधकारक्षेत्राबाहेर असर्तील आणि� म्ह�ूनच

�ादीला बांधकामाच्या  र्ताब्याची माग�ी जी की भाडेर्तत्वा�रील जागेच्या र्ताब्याशी

के�ळ सहायक आणि� अनुर्षाांविगक माग�ी आहे र्तो करण्या�ाचुन पया"य नाही. या

युस्थिक्त�ादा�र वि�चार करण्यापु�g आम्ही हे  नमुद करु इच्छीर्तो की �ादीचे वि�द्वान

�कील श्री.  सोली  जे.  सोराबजी  यांनी  युस्थिक्त�ाद केला  की  कराराच्या अटी�ंर

आधारिरर्त  बांधकामांशी  संबंणिधर्त  मागण्या  भाडेर्तत्त्वा�रील  जागेच्या  र्ताब्याच्या

�सुलीशी  संबंणिधर्त  असल्याकार�ाने  कायद्यारं्तग"र्त  केलेल्या  भाडेर्तत्वा�रील

जमीनीचा र्ताब्यासाठी केलेल्या अजा"�र देखील विन�ा"यक ठरर्तील, असा युस्थिक्त�ाद

रे्त करु शकर्तील परंर्तु बांधकामाबाबर्तची माग�ी ही जणिमनीच्या र्ताब्याशी इर्तकी

ज�ळची  आणि�  अवि�भाज्यप�े  विनगविडर्त  आहे  की  भाडेर्तत्त्वा�र  असलेल्या

जणिमनीचं्या र्ताब्याचा को�र्ताही परिर�ामकारक विदलासा बांधकामाच्या संदभा"र्तील

माग�ी  मंजुर  केल्याणिश�ाय  देर्ता  ये�ार  नाही,  या  युस्थिक्त�ादा�र  र्ते  समाधानी

असर्तील � बांधकामाबाबर्तची माग�ी णिमळ�े अपरिरहाय" आहे. जर हा युस्थिक्त�ाद
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मान्य  केला  र्तर  अपीलकत्या�च्या  �र्तीने  केलेल्या  युस्थिक्त�ादाचे  इर्तर  अंग  की

जप्तीच्या  परिर�ामी केलेल्या दाव्यार्तील माग�ी मुं बई भाडे कायद्याचे र्तरर्तुदीखाली

अंमलबजा��ी योग्य नाही विकं�ा र्तक्रारदार भाडेर्तत्त्वा�रील भूखंडांशी संबंणिधर्त

नसलेल्या  जप्तीच्या  अटी  लागू  करू  शकर्त  नाही  विकं�ा  प्रविर्त�ादी  मालमत्ता

हस्तारं्तर� कायदा कलम 114 आणि� 114 अ अरं्तग"र्त जप्तीपासून विदलासा घेण्यास

पात्र असेल, हे वि�चारार्त घे�े अना�श्यक ठरेल. 

खालील  स�"  न्यायालयांना  असे  आढळले  आहे  की  प्रविर्त�ादी

अणिधविनयमाच्या कलम 12 (3) (ब) अन्वये को�र्ताही विदलासा णिमळ�ेस पात्र नाही

आणि� भाडेर्तत्वा�रील भुखंडाच्या बाबर्तीर्त,  �ादीला र्ताबा णिमळण्याचा अणिधकार

आहे. असे विदसुन आले आहे की खटला दाखल झाल्यानंर्तर प्रविर्त�ादीने भाडयाची

थकबाकी भरण्यासाठी �ेळ माविगर्तला आणि� प्रकर� २८ जुन,  ५ जुलै आणि� ६

ऑगस्ट १९६२ रोजी भाडयाची थकबाकी भरण्याकरीर्ता न्यायालयासमोर आले.

शे�टच्या  र्तारखेला  अपीलकत्या"च्या  �विकलांनी  न्यायालयाला  कळवि�ले  की

अपीलकर्ता" थकबाकी भरण्याच्या स्थि^विर्तर्त नाही. दोन �र्षाा�नंर्तर १८ सप्टेंबर १९६४

रोजी प्रविर्त�ादीने १२,८००/-  रुपयांची थकबाकी जमा करण्यासाठी न्यायालयाची

पर�ानगी  घरे्तली  आणि�  �ादीच्या  वि�रोधाखाली  रक्कम  जमा  केली  कविनष्ठ

न्यायालयाने  स�"  र्तथ्यांचा  वि�चार  केल्यानंर्तर  भाडे  भरण्यार्त चूक आणि� दलु"क्ष



21

करण्याचा हेर्तू असल्याचे आढळले असे नमुद केले.  प्रविर्त�ादीचे �र्त"न जा�ूनबुजून

पैसे भरण्यास र्तयार � इचु्छक नव्हर्ते असे होर्ते.  त्यार्त पुन्हा असे आढळले की

थकबाकी  काळजीपू�"क  भरली  गेली  नव्हर्ती  आणि�  प्रविर्त�ादीने  भाडयाची

थकबाकी जमा करण्याच्या न्यायालयाच्या आदेशाचे उलं्लघन केले आहे आणि� की

जेव्हा १२ रे्त १३ �र्षाz कर भरले नाही आणि� नोटीसचे �ेळी सार्तत्याने सुमारे १४

मविहन्यांपासून भाड्याची थकबाकी होर्ती र्तवे्हा वि��ेकबुद्धी त्याच्या बाजूने �ापरर्ता

येर्त  नाही.  कलम  १२  (३)  (ब)  अन्वये  न्यायालयाच्या  वि��ेकबुद्धीचा  �ापर

भाडेकरूच्या बाजूने केला जा�ा, असे हे प्रकर� नाही, असा विन�ा"ळा देर्त अपीलीय

न्यायालयही  याच  विनष्कर्षाा"�र  आले.  कायद्याच्या  कलम  १२  (३)  (ब)  अन्वये

प्रविर्त�ादीला  विदलासा  णिमळण्याचा  अणिधकार  नाही.  असा  खालील  न्यायालयाचा

विनष्कर्षा" उच्च न्यायालयाने कायम केला. �स्तुस्थि^र्ती�र आम्ही विर्तन्ही न्यायालयांच्या

विनष्कर्षाा�शी   सहमर्त आहोर्त की,  वि�वि�ध प्रसंगी थकबाकी बाबर्तीर्त प्रविर्त�ादीने

सार्तत्याने  चुका  केल्या  आणि�  त्यांनी  रे्त  भाडे  थकबाकी  भरण्याच्या  स्थि^र्तीर्त

नसल्याचे स्पष्ट वि�धान केल्याने कलम १२  (३) (ब)  अन्वये को�र्ताही विदलासा

त्यांना णिमळ�ार नाही.

या  न्यायालयाच्या नुकत्याच झालेल्या एका  विन�"यार्त  ग"पत �ढ्ढा

वि�रुद्ध 55ीकांत वि�ष्णू लि5दें, ( १ ) असे म्हटले आहे की जेव्हा भाडेकरू कलम
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१२ (३) (ब) अन्वये आ�श्यक अटीचंी पूर्त"र्ता करर्त नाही, रे्तव्हा र्तो कलम १२

(३) (ब)  अन्वये संरक्ष�ाचा दा�ा करू शकर्त नाही.  हे पाह�े कठी� आहे की,

जेव्हा कलम १२  (३) (ब)  मधील अटीचे  पालन केले  नाही  र्तेव्हा  भाडेकरूच्या

बाजूने न्यावियक वि��ेकबुद्धी कशी �ापरर्ता येईल,  असे विनरीक्ष� या न्यायालयाने

नोदं�ले.  कालि�दार्स  -  वि�रुद्ध  -  भा�न  भग�ानदार्स  (२) मधील  मुं बई  उच्च

न्यायालयाच्या खटल्याचा विन�"य या न्यायालयाने फेटाळून ला�ला. कलम १२ (३)

(ब)  या कलमांर्तग"र्त देण्यार्त ये�ाऱ्या लाभांचा फायदा  घ्यायचा असेल र्तर त्या

मधील अटीचें काटेकोरप�े पालन भाडेकरूला करा�े लागेल. 

त्यामुळे  �सु्तस्थि^र्ती�र  आम्हाला  असे  विदसून  येर्ते  की,  मुं बई  भाडे

कायद्यार्तील  र्तरर्तुदीनुंसार  �ादीला  दोन  भूखंडांचा  र्ताबा  णिमळण्याचा  अणिधकार

आहे. भूखंड क्रमांक १३ �र को�र्तेही बांधकाम झालेले नसल्याने � र्ताे रिरकामे

असल्याने भूखंड क्रमांक १३ बाबर्त �ादीच्या बाजूने र्ताब्याच्या आदेशाला दजुोरा

देण्यास काहीही अडच� नाही.

इम्पोट�र्स�  अँड  मॅन्यफॅुक्चरर्स�  लि�लिमटेड  वि�रुद्ध  फेरोझ  फ्रामरोज

तारापोर�ा�ा  (१) या खटल्यार्त या न्यायालयाने असे  म्हटले आहे की नुकसान

भरपाईचा  दा�ा  हा  कायद्याअंर्तग"र्त  र्ताबा  णिमळवि�ण्याचा  के�ळ प्रासंविगक दा�ा

आहे.  कलम  28  ने  लघु�ाद  न्यायालयाला  के�ळ,  भाडे  विकं�ा  र्ताबा  �सूल
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करण्यासाठी  घरमालक  आणि�  भाडेकरू  यांच्यार्तील  को�त्याही  खटल्याच्या

सुना��ीचा  आणि� खटला चालवि�ण्याचा अणिधकार विदला नाही र्तर या कायद्यामुळे

विकं�ा  त्यार्तील  र्तरर्तुदीमुळे  को�त्याही   उद्भ�लेल्या  को�त्याही  दाव्याचा  विकं�ा

प्रश्नाचा विनपटारा करण्याचा अणिधकार विदला होर्ता आणि� कलम २८ अशा प्रकारे

�ादी आणि� पोटभाडेकरू यांच्यार्त उपस्थि^र्त केलेल्या प्रश्नाला अंर्त"भुर्त  करण्यासाठी

पुरेसे  वि�स्तृर्त  होर्ते  पोटभाडेकरंूवि�रुद्धचा  खटला  लघु�ाद  न्यायालयाच्या

अखत्यारिरर्त येर्त नाही,  ही याणिचका या न्यायालयाने फेटाळून ला�ली आणि� असे

म्हटले गेले की,पक्षकार आणि� पोटभाडेकरी  यांच्यार्त उपस्थि^र्त करण्यार्त आलेल्या

प्रश्नांना अरं्त"भुर्त करण्यासाठी कलम पुरेसे व्यापक आहे.

बाबू�ा� भूराम� आलि" इतर - वि�रुध्द - नंदराम लि5�राम आलि" इतर

(२) हा जागेच्या पोटभाडेकरुप�ाशी संबंधीर्त आहे. भाडेकरू आणि� पोटभाडेकरू

यांना  बाहेर  काढण्यासाठी  हा  खटला  लघु�ाद  न्यायालय येेथे  दाखल करण्यार्त

आला होर्ता. भाडेकरू आणि� पोटभाडेकरंूनी नंर्तर मुं बई शहर विद�ा�ी न्यायालयार्त

दा�ा दाखल केला की भाडेकरू आहे आणि� मुं बई भाडे कायद्यार्तील र्तरर्तुदीदं्वारे

त्याला बेघर होण्यापासून संरक्ष� देण्यार्त आले आहे. � ब आणि� क हे 

कायदेशीर पोटभाडेकरू होर्ते, त्यांनाही र्ताबा णिमळायचा हक्क होर्ता. या न्यायालयाने

उच्च न्यायालयाने घेर्तलेल्या मर्ताशी सहमर्ती दश"वि�ली की कायद्याच्या कलम २८ ने
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शहर  विद�ा�ी  न्यायालयाला  भाडेकरु  आणि�  पोटभाडेकरंूनी  दाखल  केलेल्या

खटल्याची  सुना��ी  करण्यास  मनाई  केली  आहे  कार�  कलम  २८  ने  या

कायद्यार्तून विकं�ा त्यार्तील को�त्याही र्तरर्तुदीर्तून उद्भ�लेल्या दाव्याच्या संदभा"र्त

घरमालक आणि� भाडेकरू यांच्यार्तील खटल्याची सुना��ी करण्याचा अणिधकार

लघु�ाद  न्यायालयाला  प्रदान  केला  आहे.  अशाप्रकारे  याने  शहर  विद�ा�ी

न्यायालयाला  भाडेकरुने केलेला खटला चालवि�ण्यास मनाई केली आहे.

रायजादा  तोपानदार्स  आलि"  इतर  वि�रुध्द   एम.  एर्स.  गोरखराम

गोक�चंद ( ३ ) प्रकर�ार्त असे म्हटले होर्ते की जर घरमालक विकं�ा भाडेकरूने

खटला र्तयार केला असेल आणि� माविगर्तली जा�ारी माग�ी या कायदयाखाली 

(1) [१९१८] ३.&#39; एस.सी.आर.

(2) ६० बॉम्बे एल.आर. १३५९.

विकं�ा त्यार्तील को�त्याही र्तरर्तुदीर्तून उद्भ�लेल्या दाव्याच्या स्वरूपाची असेल र्तर

के�ळ कलम २८ मध्ये समावि�ष्ट होईल आणि� अन्यथा नाही आणि� र्तसा को�र्ताही

दा�ा त्यार्त नव्हर्ता म्ह�ुन शहर विद�ा�ी न्यायालयाला केलेला खटला चालवि�ण्याचे

अणिधकार  आहेर्त.  कराराच्या  काला�धीर्त  अपीलकर्तz  के�ळ पर�ानाधारक होर्ते

आणि� कराराची मुदर्त संपल्यानंर्तर र्ते अविर्तक्रम� कर�ारे होर्ते,  या आधारा�र या

खटल्यार्तील म्ह��े होर्ते.  या दाव्यार्तील कथना�रुन घरमालक आणि� भाडेकरू
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यांचे  नार्ते  नाकारले  असल्याने  रेंट  न्यायालयाला  अणिधकार  नाही,  असे  मर्त

मांडण्यार्त आले. या विन�"याचा अपीलकत्या"ला काहीही उपयोग होऊ शकर्त नाही.

रु्स5ी�ा कालि5नाथ धोडें आलि" इतर  -  वि�रुध्द  -  हरिर�ा� गोवि�ंदजी

भोगाविन  आलि" इतर  (1)  या  खटल्यार्त या  न्यायालयाने  असे  म्हटले  आहे की,

कायद्याच्या  कलम २८  (१)  मध्ये  समावि�ष्ट  हो�ा-या  स�"  प्रकर�ार्त  घरमालक

आणि�  भाडेकरू  यांचे  नार्ते  अस�े  आ�श्यक  नाही,  जे�ेकरून  लघु�ाद

न्यायालयाला  अणिधकार  विदले  जाईल.  न्यायालयाने  असेही  म्हटले  आहे  की

उपकलमाशी विनगडीर्त इर्तर बाबीचं्या संदभा"र्त  घरमालक आणि� भाडेकरू यांचे

नार्ते न्यायालयासमोरील पक्षकारामंध्ये अस्थिस्तत्वार्त अस�े आ�श्यक नाही,  दोन्ही

पक्षांमध्ये झालेल्या करारामुळे विनमा"� झालेल्या भारामुळे आरोपामुळे मुं बई भाडे

कायदा विकं�ा त्यार्तील र्तरर्तुदीचंा अंर्त"भुर्त को�र्ताही दा�ा विकं�ा माग�ी उत्पन्न होर्त

नसल्याचा युस्थिक्त�ाद न्यायालयाने फेटाळून ला�ला आणि� असे म्हटले की �ादीला

देण्यार्त ये�ाऱ्या मागण्यांचे स्वरूप हे स�",  या कायद्यामुळे उद्भ��ारे मागण्या �

प्रश्न आहेर्त आणि� कायदयाच्या कलम २८ अन्वये ^ापन केलेल्या ^ापन केलेल्या

वि�शरे्षा  न्यायालयाद्वारेच  हार्ताळले  जा�ु  शकर्तार्त.  भार  विनमा"�  कर�ा-या

दस्तऐ�जाने  कार�ाईचे  कार�  विदले  आहे  यार्त  शंका  नाही,  परंर्तु  त्याची

कायदेणिशरर्ता  �ैधर्ता  आणि� बंधनकारक स्वरूप आणि� त्याच्याशी  संबंणिधर्त इर्तर



26

प्रासंविगक बाबी हे स�" प्रश्न या कायद्यामुळे विनमा"� झाले आहेर्त � �ादीचे अणिधकार

या कायद्यार्तून विकं�ा त्यार्तील को�त्याही र्तरर्तुदीमंधून नव्हे र्तर करारार्तून आले

आहेर्त, हे अपीलकर्तz यांचे म्ह��े ग्राह्य धरू शकर्त नाहीर्त.

�र  नमूद  केलेल्या  विन�"यां�रून  असे  विदसून  येईल  की  �ादी  /

जमीनमालक यांना त्याच्या जमीनीच्या र्ताब्यासाठी दा�ा करण्याचा अणिधकार आहे

आणि�  प्रत्यक्षार्त  जणिमनीचा  र्ताबा  घेण्याच्या  आदेशाचा  अथ"  असा  होईल  की

बांधकामे नसलेली जमीन त्याला विदली जा�ी. भाडेकरारार्तील स�लर्ती व्यविर्तरिरक्त 

(1) [1953] एस.सी.आर.

(2) [१९५९१ इ.स.स.आर. ३६७]

(3) [१९६४] ३ एस.सी.आर.

ही �ादी यशस्वी होण्यास पात्र आहे. कार� मुं बई भाडे कायद्यार्तील र्तरर्तुदीनुसार

रक्कम भरण्यार्त चुक झालेली होर्ती.  जणिमनीच्या र्ताब्याचा प्रभा�ी हुकूम देण्याचा

लघु�ाद न्यायालयाचा अणिधकार नाकारर्ता येर्त नाही. र्तसेच �ादीने दोन मागण्या,

एक म्ह�जे भाडे कायदा अंर्तग"र्त आणि� दसुरी करारारं्तग"र्त,  मागीर्तल्याने संपू�"

खटला   फेटाळण्यार्त  या�ा,  हा  युस्थिक्त�ादही  विर्तर्तकाच  अमान्य  आहे.  आम्ही

आधीच म्हटल्याप्रमा�े  जागेच्या  म्ह�जेच जणिमनीच्या  र्ताब्यासंदभा"र्तील माग�ी

के�ळ लघु�ाद न्यायालयाच्या अणिधकारक्षेत्रार्तील आहे. जणिमनीचा र्ताबा मागर्ताना,
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बांधकामाणिश�ाय  भूखंडाचा  प्रभा�ीप�े  र्ताबा  घेण्यासाठी  प्रासंविगक  आणि�

परिर�ामी  विदलाशाचा  अणिधकार   �ादीला  आहे.  खटल्यार्तील,  बांधकामासहीर्त

जमीनीचा  र्ताबा  मागण्याची  माग�ी  खटल्याला  लघु�ाद  न्यायालयाच्या

अणिधकारार्तुन बाहेर नेर्त नाही.  या  दष्टीकोनार्तुन करारार्तील जप्तीबाबर्तच्या अटी

या लघु�ाद न्यायालयार्त अमलार्त आ�र्ता ये�ु  शकर्तार्त विकं�ा  नाही  या  प्रश्नार्त

जाण्याची  आम्हाला  गरज  नाही.  या  खटल्याच्या  हेर्तुसाठी  �ादीला  दाव्यार्तील

णिमळकर्त म्ह�जे जमीनीचा र्ताबा,  णिमळण्याचा अणिधकार आहे � जमीनीचा र्ताबा

णिमळण्यासाठी को�त्याही बाधंकामाणिश�ाय जमीनीचा र्ताबा मागण्याचा अणिधकार

आहे ए�ढे पुरेसे  आहे.  या संदभा"र्त �ादीला णिमळ�ाऱ्या मागण्याचं्या स्वरूपाचा

संदभ" देर्ता येईल. रामचंद्र रघुनाथ लि5रगा�कर  - वि�रुद्ध - वि�ष्णू बा�ाजी विहदंळकर

या  खटल्यार्त असे  म्हटले  होर्ते  की,  कायद्याचा  सामान्य विनयम असा आहे की

भाडेकरूने   मुदर्तीच्या  श�ेटी  जणिमनीचा  रिरकामा  र्ताबा  सोडला  पाविहजे  आणि�

भाडेकरूने   जणिमनी�र  बांधकाम  केल्यास  र्तो  स्वर्तः च्या  जोखमी�र  बाधंकाम

करर्तो. मुदर्त संपल्या�र र्तो आपली इमारर्त घऊेन जा�ु शकर्तो प� जर त्याने र्ती

विर्तथेच  सोडली  र्तर  र्ती  जमीन  मालकाची  मालमत्ता  बनर्ते.  न्यायालयाने  असेही

म्हटले  की  ज्या  भाडेकरुच्या  र्ताब्यार्त  अनेक  �र्षा"  ही  जमीन  आहे  �  ज्याने

भाडयाच्या जमीनी�र विकमर्ती आणि� लक्षणि�य घराचे बाधंकाम जमीन मालकाच्या
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माहीर्तीने केले आहे. त्याला काही नुकसान भरपाई णिमळु शकर्ते. 

के.  अरुमुगम नाईककर आलि" इतर  -  वि�रुध्द  -  वितरु�लु्ल�ा नैनार

मंविदर  यांचे  वि�श्वस्थांमाफ� त  (३) यार्त  असे  म्हटले  आहे  की,  भाडेपटटा  रदद

झाल्यानंर्तर  भाडेकरंूने  भाडेपटटयाचा  अंर्त  झालेल्या  जागेचा  र्ताबा  जमीन

मालकाला दे�े आ�श्यक होर्ते आणि� भाडेकरुने काही बांधकाम त्या जमीनी�र

भाडेपटटा सुरू असर्ताना उभारले असेल र्तर र्ती बांधकामे काढुन टाकण्याचा  

(१)  [१९७० ]२ एस.सी.आर. ९५०.

1026 एस.सी.आर.

अणिधकार भाडेकरुला होर्ता.  मात्र,  भाडेपट्टा रदद होण्याच्या र्तारखेस भाडेकरुने

बांधकामे हटवि�ली नाही आणि� दसु-या विद�शी र्ती जागा इर्तर भाडेकरंूनी र्ताब्यार्त

घरे्तली, र्तर असे विनणि�"र्त केले की, भाडेकरू भाडेपटटा रदद करर्ते�ेळी, नंर्तर नव्हे,

बांधकामे काढून घे�ु शकर्तार्त आणि� भाडेपटटा रदद करर्त�ेेळी त्यांनी बांधकामे

हटवि�ली नाही र्तेव्हा  बाधंकामे हटवि�ण्याचा त्यांचा हक्कच गमा�ला आहे  असे

नाही र्तर भाडेपटटा रदद केल्यानंर्तर त्या �ास्तूं मधील स�"  हक्क,  मालकी आणि�

स्वारस्यही गमा�ले आहे.

के.  अरुमुगम नाईककर आलि" इतर  -  वि�रुध्द  -  वितरु�लु्ल�ा नैनार

मंदीर  यांचे वि�श्व^ांमाफ" र्त (३) यार्त असे म्हटले आहे की, जर न्यायालय एखाद्या



29

हुकुमाद्वारे विकं�ा आदेशाद्वारे जणिमनीचा र्ताबा देण्याचा आदेश देईल, र्तर र्तो आदेश

आपल्याच  अणिधकाऱ्यांकडुन  मालमते्तर्तील  बांधकामे  काढून  टाकण्याचे  आणि�

मालमते्तचा  रिरक्त  र्ताबा  हुकुमनामाधारकाला  देण्याचे  विनदzश  देऊन  र्तो  आदेश

प्रभा�ी  करू शकर्तो.  त्यासाठी  को�र्तेही  वि�णिशष्ट  अणिधकार  अस�े  अना�श्यक

आहे.  बांधकामे  काढून  टाकण्याचे  अणिधकार  हे  मालमते्तचा  र्ताबा  देण्याचा

अणिधकाराला    आ�श्यक आणि� अनुरं्षाविगक आहे. 

याबाबर्त आम्ही समाधानी आहोर्त की लघु�ाद न्यायालयाला के�ळ

�ादीची जमीन जी कायद्यांर्तग"र्त णिमळकर्त आहे र्ती र्ताब्यार्त घेण्यासाठीचा �ादीचा

खटलाच  नव्हे  र्तर  र्ताबा  णिमळवि�ण्याचा  हुकूमनामा  प्रभा�ी  करण्यासाठी  इर्तर

मागण्यांसाठीचा  प� खटला  चालवि�ण्याचे  अणिधकारक्षेत्र  आहे.  याच  अनुरं्षागाने

�ादीला बांधकामाबाबर्त विदलासा मागण्याचा अणिधकार आहे. या प्रासंविगक विकं�ा

अनुरं्षाविगक  मागण्यांमुळे  खटला  लघु�ाद  न्यायालयाचा  अणिधकारक्षेत्रच्या  बाहेर

जा�ार  नाही.  एकवित्रर्त  विदलासा  माविगर्तला  गेला  होर्ता  आणि�  संपू�"  खटलाच

फेटाळण्यार्त  यायला  पाहीजे  होर्ता  ही  वि�नंर्तीही  न  विटक�ारी  आहे.  परिर�ामी,

जणिमनीच्या र्ताब्याबाबर्त विदलासा मागर्ताना बांधकामे पाडण्याची आणि� भूखंडांचा

रिरकामा र्ताबा देण्याची माग�ी करण्याचा अणिधकार �ादीला आहे, असा युस्थिक्त�ाद

आम्ही मान्य करर्तो. भूखंड क्रमांक १३ बाबर्त को�र्तीही अडच� नाही. हा भूखंड
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बांधलेला  नाही  आणि� र्तो  रिरकामा  आहे आणि� त्यामुळे  भूखंड क्रमांक १३ च्या

संदभा"र्त र्ताबा णिमळवि�ण्याच्या आदेशाची पुष्टी करण्यास आम्हाला संकोच नाही.

भूखंड क्रमांक १२ �र बाधंकाम करण्यार्त आहे. सुमारे ७२ सदविनका

आणि�  दकुाने  असलेले  सुमारे  र्तीन  मजले,  १३,०००  चौरस  फूट  क्षेत्रफळाचे

बांधकाम आहे आणि� १९४९ मध्ये सदर बांधकाम असलेल्या इमारर्तीची विकंमर्त

सुमारे ६,००,००/- रुपये होर्ती. या संदभा"र्त आम्ही अशी नोदं घे�ु घेऊ शकर्तो की,

उच्च न्यायालयाने  २३ ऑक्टोबर १९६९ रोजी  विदलेल्या आदेशाच्या र्तारखेपासून

प्रविर्त�ादीने भाड्याची रक्कम विकं�ा इमारर्ती�ंरील करांची थकबाकी भरलेली नाही.

भाडे � पाणिलकेचे शुल्क जे त्याने देण्याचे कबुल केले र्ते भर�े  त्याचे�र कायद्याने

बंधनकारक आहे. 

या प्रकर�ार्तील �स्तुस्थि^र्तीचा वि�चार केल्यास असे �ाटर्ते की, के�ळ

रिरकाम्या  भूखंडाचाच  नव्हे  र्तर  त्या�रील  बांधकामाचा  र्ताबा  घेण्याच्या  आणि�

दरम्यानचा  नफा  आणि�  भाडयाची  थकबाकी  याबाबर्तच्या,  उच्च  न्यायालयाने

विदलेल्या  आदेशार्त  हस्तक्षेप  करण्याचे  को�र्तेही  कार�  नाही.  भाडेकरार

समाप्तीनंर्तर भाडेकरूला बांधकाम काढून टाकण्याची र्तरर्तूद कायद्यार्त आहे. जर

रे्त अशा प्रकारे काढून टाकले गेले नाही र्तर भाडेकरू बांधकामा�रील आपले स�"

अणिधकार गमा�र्तो आणि� जमीनमालक  त्या�र हक्कदार होर्तो. परंर्तु ज्या प्रकर�ार्त
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लक्ष�ीय इमारर्त आहे,  त्या प्रकर�ार्त ही  �ास्तू  उभार�ाऱ्या भाडेकरूला  काही

मोबदला देण्याची शक्यर्ता न्यायालयाने शोधून काढा�ी, हेच रास्त आहे. परंर्तु या

संदभा"र्त आम्हाला आठ�� करून विदली जार्ते  की अनेक �र्षाा�पासून भाडेकरूने

भाड्याची थकबाकी विकं�ा लाखो रुपयांचा कर भरला नव्हर्ता.  के�ळ भाडेकरूच

नव्हे, र्तर स्वखचा"ने फ्लॅट उभारलेले अनेक घरमालक नुकसान भरपाईसाठी दा�ा

करू शकर्तार्त आणि� नुकसान भरपाईसाठी को� पात्र आहे आणि� त्यांना विकर्ती

प्रमा�ार्त  नुकसान  भरपाई  णिमळ�ार  हे  ठरवि��े  अ�घड  आहे.  आम्ही

युस्थिक्त�ादाच्या शे�टी पक्षकारांकडे वि�चारपूस केली की बांधकामासंदभा"र्त काही

र्तोडगा  काढ�े  शक्य  आहे  का,  परंर्तु  आमच्या  खेदाने  पक्षकारांनी  आम्हाला

कळ�ले की र्ते  को�त्याही र्तोडग्या�र पोहोचू  शकले नाहीर्त.  अशा परिरस्थि^र्तीर्त

उच्च न्यायालयाने विदलेल्या विन�"या�र आणि� आदेशा�र णिशक्कामोर्त"ब करण्याणिश�ाय

आमच्याकडे पया"य नाही.  म्ह�ून आम्ही अपील फेटाळर्तो,  परंर्तु या प्रकर�ाच्या

वि�शरे्षा परिरस्थि^र्तीर्त आम्ही या न्यायालयाचे खचा"बद्दल को�र्ताही आदेश देर्त नाही.

अपील फेटाळले .

अस्वीकर� 

या न्यायविन�"याच्या मराठी भारे्षार्तील या अनु�ादाचा �ापर हा पक्षकारास त्याच्या/
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विर्तच्या मारृ्तभारे्षामध्ये त्याचा अथ" समजून घेण्यापुरर्ताच मया"विदर्त राहील आणि� त्याचा इर्तर

को�त्याही कार�ाकरर्ता �ापर करर्ता ये�ार नाही र्तसेच इंग्रजी भारे्षार्तील न्यायविन�"य हाच

स�"  व्या�हारिरक आणि� काया"लयीन �ापराकरिरर्ता  वि�श्वसनीय असेल आणि� र्तोच त्यार्तील

आदेशाच्या विनष्पादन आणि� अंमलबजा��ी करर्ता �ैध मानला जाईल.


