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(इंग्रजी टंकलिखित न्यायलनणणयाचा मराठी अनुवाद) 

मे. अशोक केटरर्स 

विरुद्ध 

बृहन्मुंबई (गे्रटर बॉमे्ब) महानगरपाविका 

( बेस्ट (बी. ई. एर्. टी) उपक्रम) 

१९ फेब्रमिारी १९९७ 

[ न्यायमूर्ती- के. रामास्वामी आवि  एर्. र्गीर  अहमद  ] 

भाडे आवि वनष्कार्न  : 

ममुंबई महानारपविका अविवनयम, १८८८   

 किम १०५ (ब ) -अनलधकृत भोगवटा - चे लनष्कासन - अपीिकर्त्ाणिा 

भाडे पट्टयाने  पाच वर्ाांसाठी मालसक तत्त्वावर वासू्त  लदिी म्हणून वापरिे 

जात आहे. - भाडेपट्टीची मुदत कािावसान मुळे संपिी - अपीिकर्त्ाणलवरुद्ध 

लनष्कासन आदेश पाररत- अपीिकर्त्ाणने या कारणास्तव लनष्कासनास आव्हान 

लदिे की ते अनलधकृत भोगवटादार म्हणून मानिे जाऊ शकत नाही- 

उत्तरवादी-महानगरपालिका किम १०५ (ब ) (१) अन्वये  संलिप्त  उपायांचा 

अविंब करू शकत नाही-अनलधकृत भोगवट्यामधे्य एिाद्या व्यक्तीने  ज्या 

प्रालधकारािािी पररवासू्तवर  कब्जा केिा आहे तो अलधकार "कािबाह्य" 

झाल्यानंतर लकंवा तो "योग्यररर्त्ा लनधाणररत" झाल्यानंतर र्त्ाचा भोगवटा चािू 

ठेवणे समालवष्ट आहे  -संलवदे  अंतगणत भाडेपट्ट्याची  मुदत  संपल्यानंतर लकंवा 

र्त्ाच्या लनधाणरानंतर, भाडेकरू अनलधकृत भोगवटादार बनतो- एकतर 
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सावणजलनक हेतूसाठी लकंवा कराराच्या अटीचें व्यलतक्रमण करण्यासाठी लकंवा 

वैधालनक तरतुदीचें व्यलतक्रमण केल्यािेरीज कायदेशीर ताबेदार  असिेल्या 

व्यक्तीचे  अलधकार आलण लहत प्रालधकरण मनमानीपणे लनधाणररत करू शकत 

नाहीत- लवद्यमान बसस्थानकाच्या लवस्तारासाठी पररवासू्तची आवश्यकता 

असल्याची लवनंती महानगरपालिकेने केिी- पररखस्थतीनुसार  किम १०५- ब 

(१) अन्वये भाडेपट्टीचे लनधाणरण आलण संलिप्त कायणवाही सुरू करणे  

अलधलनयमाच्या  तरतुदीशंी स्पष्टपणे सुसंगत आहे- अपीिकर्त्ाणिा अनलधकृत 

भोगवटादार ठरवण्यात उच्च न्यायाियाने लवलधलवर्यक  कोणतीही चूकभूि  

केिेिी नाही. 

 प्रकाश वेअरहाउलसंग कंपनी लवरुद्ध बृहनंु्बई महानगरपालिका आलण  

अन्य  *१९९१+ २ एस. सी. सी. ३०४, संदलभणत. 

वदिािी अपीि न्यायाविकार के्षत्र: विशेष अनममर्ती याविका क्रमाुंक (र्ी 

) ३६५९/१९९७. 

 बॉमे्ब  उच्च न्यायाियाच्या ररट यालचका (डबू्ल्य. पी  .) क्रमांक 

६२७६/१९९७ मधीि लदनांक १५.०१.९७ च्या न्यायलनणणय आलण आदेशावरून. 

 यालचकाकर्त्ाणची बाजू भीमराव नाईक, शकीि अहमद आलण सलिया 

िान यांनी मांडिी. 

न्यायाियाने िािीि आदेश लदिा : 
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 ही लवशेर् अनुमती यालचका बॉमे्ब उच्च न्यायाियाच्या लवद्वान एकि 

न्यायाधीशांनी   लदनांक १५ जानेवारी १९९७ रोजी ररट यालचका (डबू्ल्य. पी). 

क्रमांक ६२७६/१९९६ मधे्य लदिेल्या आदेशावरून उद्भविी आहे. 

 यालचकाकर्त्ाणकडे मालसक आधारावर भाडेपट्टी होती आलण 

यालचकाकर्त्ाणने ती स्वीकारिी नसिी तरी उत्तरवादीने ती पाच वर्ाांसाठी देऊ 

केिी होती. र्त्ानंतर, िािीि न्यायाियांना आढळल्याप्रमाणे, भाडेपट्टीची 

मुदत जानेवारी १९९० मधे्य कािावसान मुळे संपिी. तथालप, कुळवलहवाट  २४ 

लडसेंबर १९९४ रोजीच्या आदेशाद्वारे लनलित करण्यात आिी होती. र्त्ानंतर, 

मंुबई महानगरपालिका अलधलनयमाच्या किम १०५-बी (१) अंतगणत 

(थोडक्यात, "अलधलनयम") संलिप्त कायणवाही सुरू करण्यात आिी आलण 

लनष्कासन करण्याचा आदेश पाररत करण्यात आिा. यालचकाकर्त्ाणने लदवाणी 

न्यायाियात अपीि दािि केिे ज्याने ५ लडसेंबर १९९६ च्या आदेशाद्वारे 

लनष्कासन करण्याच्या आदेशािा पुष्टी लदिी. व्यलथत होऊन यालचकाकर्त्ाणने 

ररट यालचका दािि केिी जी उच्च न्यायाियाने िेटाळिी आहे. र्त्ामुळे ही 

लवशेर् अनुमती यालचका. 

 यालचकाकर्त्ाणचे जे्यष्ठ वकीि श्री. भीमराव नाईक यांनी प्रकाश 

वेअरहाउलसंग कंपनी लवरुद्ध बृहनंु्बई महानगरपालिका आलण अन्य   *१९९१+ 

२ एस. सी. सी. ३०४ या न्यायाियाच्या लनणणयावर भर देत असा युखक्तवाद 



4 

करतात की भाडेपट्ट्याची मुदत संपल्यानंतर, यालचकाकर्त्ाणिा बाहेर 

काढण्यासाठी संलवदेच्या अटीनुंसार लकंवा कायद्यांतगणत कोणतीही कारणे 

तयार केल्यालशवाय, भाडेपट्टी एकतिी समाप्त करण्याचा प्रलतवादीनंा 

कोणताही अलधकार नाही. उक्त लनणणयात नमूद केिेल्या कायद्याच्या 

प्रकाशात, लनष्कासन करण्याचा आदेश बेकायदेशीर आहे. यालचकाकर्त्ाणिा 

अनलधकृत भोगवटादार मानिे जाऊ शकत नाही आलण उत्तरवादी 

अलधलनयमाच्या किम १०५-बी (१) अंतगणत  संलिप्त  उपायांचा अविंब करू  

शकिा नाही. श्री नाईक यांच्या वादात आम्हािा कोणतेही बळ सापडत नाही. 

असे लदसून येते की १९८५ मधे्य केिेल्या नूतनीकरणाची मुदत १९९० मधे्य 

संपिी. र्त्ांनी भाडेपट्टीची एक प्रत आमच्यासमोर ठेविी. हे मान्य आहे की, 

र्त्ात भाडेपट्टीचा कोणताही लवलशष्ट कािावधी नमूद  केिेिा नाही, परंतु र्त्ात 

"दर मलहन्यािा" या शब्ांचा उले्लि आहे. दुसऱ्या शब्ांत, ती  मालसक 

तत्वावर कुळवलहवाट आहे. भाडेपट्टीची मुदत लनलित करण्याबाबत पिांमधे्य 

पत्रव्यवहार झाल्याचे लदसते, जे  शेवटी िळास  आिे  नाही.  असे असिे तरी, 

प्रश्न असा आहे की : यालचकाकर्त्ाणिा कायद्याच्या किम १०५-बी (१) (बी) च्या 

अथाणनुसार "अनलधकृत भोगवटादार" मानिे जाऊ शकते का? जे 

िािीिप्रमाणे आहेेः  

" १०५- ब  ( १) जर पुढीि बाबतीत आयुक्ताची अशी िात्री होईि की ,- 
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(ब) कोणतीही व्यक्ती महानगरपालिकेच्या कोणर्त्ाही पररवासू्तच्या  

अनलधकृतपणे  भोगवटा करीत  आहे: 

 तर र्त्ा बाबतीत आयुक्तास र्त्ा  र्त्ावेळी अंमिात  असिेल्या 

कोणर्त्ाही कायद्यात काहीही अंतभूणत असिे तरी  ,( डाकेने  पाठवून लकंवा 

लतची एक प्रत अशा पररवासू्तच्या बाहेरीि दारावर व इतर कोणर्त्ाही ठळक 

जागी लचकटवून लकंवा लवलनयमान्वये  तरतूद करण्यात येईि  अशा इतर 

रीतीने बजावण्यात असिेल्या ) नोलटशीअन्वये , असा आदेश देता येईि की , 

र्त्ा व्यक्तीने वा र्त्ा प्रमाणे जी व्यक्ती  र्त्ा पररवासंु्तच्या लकंवा र्त्ांच्या 

कोणर्त्ाही भागांशाचा भोगवटा करीत असेि, अशा इतर कोणर्त्ाही व्यक्तीने 

नोटीस बजावल्याच्या तारिेपासून एक मलहन्याच्या आत उक्त पररवासू्त 

ररकामी केिी पालहजे. " 

 या व्याखे्यवरून असे लदसून येते की, अशा व्यवसायाच्या 

प्रालधकारालशवाय महानगरपालिकेच्या पररवासू्तवर कब्जा करणे हा 

अनलधकृत व्यवसाय आहे. अशा व्यवसायामधे्य अनलधकृत भोगवट्यामधे्य 

एिाद्या व्यक्तीने  ज्या प्रालधकारािािी पररवासू्तवर  कब्जा केिा आहे तो 

अलधकार "कािबाह्य" झाल्यानंतर लकंवा तो "योग्यररर्त्ा लनधाणररत" झाल्यानंतर 

र्त्ाचा भोगवटा चािू ठेवणे समालवष्ट आहे . अशा प्रकारे या व्याखे्यमधे्य केवळ 

एक अपप्रवेश करणे समालवष्ट नाही ज्याचा प्रारंलभक आलण लनरंतर व्यवसाय 
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कधीही कोणर्त्ाही वैध प्रालधकारािािी नव्हता, तर र्त्ात समान प्रमाणात 

अशा व्यक्तीचा देिीि समावेश आहे ज्याचा व्यवसाय र्त्ाच्या प्रारंभी 

प्रालधकारािािी होता, परंतु असा अलधकार कािबाह्य झािा आहे लकंवा 

योग्यररर्त्ा लनधाणररत केिा गेिा आहे- अथाणत वैधपणे लनधाणररत केिा गेिा 

आहे. व्यवसायाच्या अटी लकंवा शतींमुळे  भोगवट्याचा  प्रालधकार संपुष्टात 

येतो. दुसरीकडे, प्रालधकार लमळवणे योग्य लकंवा वैध असल्याचा लनधाणर 

कायद्याने लनलदणष्ट केिेल्या कारणांपैकी एका आधारावर केिा जाणे आवश्यक 

आहे. एकतर "कािबाह्य" लकंवा "योग्यररर्त्ा लनधाणररत" या आधारावर 

लनष्कासन करण्याचा कोणताही आदेश कायद्याने लवलहत केिेल्या प्रलक्रयेनुसार 

केिा पालहजे. 

 लवद्वान वलकिाने भर लदिेल्या  प्रकाश वेअरहाऊलसंग कंपनीच्या 

(उपरोक्त) िटल्यात, दुदैवाने, किम १०५-ब (१) च्या मुख्य भागातीि सवोपरी 

िंडाकडे  न्यायाियाचे िि वेधिे गेिे नाही, तर भाडेपट्टीचा कािावधी 

संपल्यानंतर लकंवा र्त्ाच्या लनधाणरणानंतर पररवासू्तचा भोगवटा  केिेल्या 

व्यक्तीिा "अनलधकृत भोगवटादार" मानिे जाऊ शकते का ? या प्रश्नावर 

लवचार करणे आवश्यक होते. हे िरे आहे की, संपत्ती हस्तांतरण अलधलनयम 

लकंवा भाडे अलधलनयम अंतगणत, संलवदेच्या  कोणर्त्ाही अटीचें र्त्ािािीि 

कायद्यातीि कोणर्त्ाही अटीचें पािन न केल्याबद्दि संलवदा  लकंवा वैधालनक 
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कुळवलहवाट लनलित करणे आवश्यक आहे. परंतु किम १०५-ब (१) च्या मुख्य 

भागामधे्य समालवष्ट असिेिा सवोपरी िंड कायद्याच्या कठोरतेच्या लशडातून 

हवा काढून घेतो आलण उत्तरवादी - महानगरपालिकेिा कुळवलहवाट समाप्त  

करण्यास आलण ताबा परत घेण्यास सिम करतो. संलवदे  अंतगणत 

भाडेपट्ट्याची  मुदत  संपल्यानंतर लकंवा र्त्ाच्या लनधाणरानंतर, भाडेकरू 

अनलधकृत भोगवटादार बनतो. हे देिीि िरे आहे की, एकतर सावणजलनक 

हेतूसाठी लकंवा कराराच्या अटीचें व्यलतक्रमण करण्यासाठी लकंवा वैधालनक 

तरतुदीचें व्यलतक्रमण केल्यािेरीज कायदेशीर ताबेदार असिेल्या व्यक्तीचे  

अलधकार आलण लहत प्रालधकरण मनमानीपणे लनधाणररत करू शकत नाहीत. 

भाडेपट्टी , परवान्याच्या लवपरीत, स्थावर मािमते्तमधे्य स्वारस्य लनमाणण करते 

ज्याचा कायद्यानुसार लकंवा संलवदेनुसार लनलित करून संपुष्टात आणिी जाऊ 

शकते. या प्रकरणात, लवद्यमान बस स्थानकाच्या लवस्तारासाठी पररवासू्तची 

आवश्यकता असल्याची लवनंती महानगरपालिकेने केिी. अशा पररखस्थतीत, 

किम १०५- ब (१) अन्वये भाडेपट्टीचे लनधाणरण आलण संलिप्त कायणवाही सुरू 

करणे  अलधलनयमाच्या  तरतुदीशंी स्पष्टपणे सुसंगत आहे. र्त्ानुसार, आम्ही 

असे मानतो की ,अपीिकर्त्ाणिा अनलधकृत भोगवटादार ठरवण्यात उच्च 

न्यायाियाने लवलधलवर्यक  कोणतीही चूकभूि  केिेिी नाही. 
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 सबब , लवशेर् अनुमती यालचका िेटाळिी जाते. यालचकाकर्त्ाणिा 

आजपासून चार आठवड्ांच्या आत नेहमीचे हमीपत्र दािि करण्याच्या 

अधीन राहून पररवासू्त  ररकामी करण्यासाठी आलण ताब्यात देण्यासाठी सहा 

मलहन्यांची मुदत लदिी जाते. 

आर. पी. (R. P. )          यालचका िेटाळण्यात आिी. 

**** 

अस्वीकरण 

 "या न्यायलनणणयाच्या मराठी भारे्तीि या अनुवादाचा वापर हा 

पिकारास र्त्ाच्या/ लतच्या मातृभारे्मधे्य र्त्ाचा अथण समजून घेण्यापुरताच 

मयाणलदत राहीि आलण र्त्ाचा इतर कोणर्त्ाही कारणाकररता वापर करता 

येणार नाही.  तसेच इंग्रजी भारे्तीि न्यायलनणणय हाच सवण व्यावहाररक आलण 

कायाणियीन वापराकररता लवश्वसनीय असेि आलण तोच र्त्ातीि आदेशाच्या 

लनष्पादन आलण अंमिबजावणी करता वैध मानिा जाईि." 

**** 


