
मेससस  जेम्स होटल लिलमटेड बनाम यू.टी. चंडीगढ़ और अन्य, (एम एम कु मार, नयायाधिपती) 

 

I.L.R. पंजाब और हररयाणा 2009 (2) 

           एम.एम. कुमार और जोरा स िंह, नयायाधिपती के सामने  

               मेससस  जेम्  होटल धिधमटेड , — यासिकाकर्ाा  

                                       बनाम  

                   यू.टी. ििंडीगढ़ और अन्य, उत्तरदार्ा  

                                          सी.डब्ल्यू.पी. 2008 की संख्या 10814  

                                                         24 फरवरी, 2009 

भारत का सधंििान, 1950-अनुच्छेद 226—साइट पर धनमासण कायस शुरू 

करने में कंपनी की ओर से अत्यधिक देरी—धनयम 16 के अनुसार आिंटन और 

कब्जे की तारीख से 3 साि की अिधि के भीतर धनमासण कायस पूरा करना आिश्यक 

है—कंपनी एक िर्स की अिधि के धिए धिधशष्ट प्रार्सना के बािजूद धनमासण पूरा करन े

में असफि रही—धफर से काम बंद करने का आदेश—न तो सािसजधनक और न 

ही धनजी धहत में - होटि भिन पर भारी व्यय धकया गया- क्या याधिकाकतास कंपनी 

होटि भिन के धनमासण को परूा करने के धिए समय में और धिस्तार धदए जाने की 

हकदार है - याधिकाकतास को और अधिक समय धदया जाना िाधहए - पनुरीक्षण 

प्राधिकारी द्वारा आदेश पाररत करने के बाद याधिकाकतास का आिरण पररयोजना 

को पूरा करने के धिए अपने अच्छे इरादे को भी प्रदधशसत कर रहा है - उनके पास 

पयासप्त धित्तीय ससंािन हैं - साइट योजनाओ ंको मंजूरी देने के धिए एस्टेट ऑधफस 

द्वारा धिए गए साढे पांि महीने के अिािा, छह महीन ेकी अधतररक्त अिधि दी 

जानी िाधहए। 
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निर्धारित नियध गयध नि सलधहिधि िे आदशे िो संके्षप में यह िहध जध सितध 

है नि यधनििधितधा िे पधस प्रधमधनिितध िी िमी िहीं थी औि उसे खलुी िीलधमी िे 

मधध्यम से भूनम िी खिीद में निवेश िििे छह मंनजलध इमधित िे निमधाि में देिी िििे 

िोई लधभ प्रधप्त िििध थध। यनद बहधली जधिी िही तो इसिध परििधम नवध्वंस औि 

पिुनिामधाि होगध, जो िधिूिी िधयावधही से पिशेधि है नजसमें पहले ही छह सधल लग 

ििेु हैं। उन्होंिे अपिे आदेश में आशध व्यक्त िी है नि संपदध अनर्िधिी यह सनुिनित 

ििेंगे नि यधनििधितधा िो िुिसधि पह ंिधिे िी नबिध निसी दभुधाविध िे उििी ओि 

से सभी िदम समय पि उठधए जधए ंऔि एि वर्ा िध नवस्तधि व्यधपि जिनहत में नदयध 

जध िहध है औि इमधित िो इस अवनर् िे भीति पूिध िििे िी शता है। एि वर्ा िो ि 

तो स्वधनमत्व परिवताि से टधलध जध सितध थध औि ि ही इसिे द्वधिध प्रबंर्ि आनद िध 

परिवताि यध िोई अन्य घटिध से । सधइट प्लधि स्वीिृत िििे िे नलए सधढे पधंि मधह 

िध समय थध, जो समधप्त हो ििुध है। प्रनतवधदी प्रशधसि द्वधिध दी गई एि वर्ा िी अवनर् 

सलधहिधि द्वधिध दी गई अवनर् में जोडी जधिे योग्य है। सलधहिधि द्वधिध व्यक्त िी गई 

आशंिध िो संपदध िधयधालय द्वधिध िी गई उपिोक्त देिी िध आर्धि नमलध। इसनलए, 

1952 अनर्नियम िी र्धिध 8-ए िे तहत निर्धारित नसद्धंत िे सधथ-सधथ सलधहिधि 

द्वधिध 2 मई, 2007 िे अपिे आदेश में व्यक्त निए गए नविधि िे आर्धि पि यधनििधितधा 

िे नखलधफ बहधली आदेश िो पिुजीनवत िििे िध िोई वधिटं िहीं थध।  

                                          (पैिध 50 एवं 51) 

आगे यह निर्धारित नियध गयध गयध नि यधनििधितधा िो अनर्ि समय नदयध 

जधिध िधनहए, खधसिि जब उििी प्रधमधनिितध पुििीक्षि प्रधनर्िधिी यधिी 

सलधहिधि िे समक्ष स्थधनपत हो। सलधहिधि द्वधिध आदेश पधरित िििे िे बधद 

यधनििधितधा िध आििि भी परियोजिध िो पूिध िििे िे उसिे अच्छे इिधदे िो 

प्रदनशात िितध है। उििे पधस पयधाप्त नवत्तीय संसधर्ि हैं। इसनलए, हमधिध मधििध है 

नि सधइट योजिधओ ंिो मंजूिी देिे िे नलए संपदध िधयधालय द्वधिध नलए गए सधढे 

पधंि महीिे िे अलधवध, छह महीिे िी अनतरिक्त अवनर् दी जधिी िधनहए। 
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(पैिध 58)  

 

आगे, यह सि है नि सलधहिधि िध 2 मई, 2007 िध आदेश उनित, संतुनलत औि 

न्यधयसंगत है, हधलधंनि, हम इस तथ्य िो िज़िअंदधज िहीं िि सिते नि 

सलधहिधि िे खुद इस पि नविधि नियध थध औि संपदध िधयधालय द्वधिध निसी भी देिी 

िे प्रनत आगधह नियध थध, जो, वधस्तव में, ह आ थध।  सलधहिधि िध आदेश स्वयं 

आिुपधनतितध िे नसद्धंत यध यंू िहें नि वेडिसबिी नियम िध उत्ति दे सितध है 

लेनिि बधद िी घटिधओ ंिो िजिअंदधज िहीं नियध जध सितध है। जहधं ति 

यधनििधितधा िध सवधल है, यह पुििीक्षि प्रधनर्िधिी िी उम्मीदों पि खिध उतिध है 

क्योंनि आदेश में बधि-बधि यह आशंिध व्यक्त िी गई थी नि बहधली िे 

परििधमस्वरूप अलगधव हो सितध है, नजससे अत्यनर्ि उच्ि लधभ िध मधगा प्रशस्त 

हो सितध है औि होटल िे निमधाि में देिी हो सिती है, नजससे हधि होगी। नसटी 

प्लधजध िो पूिध िििध औि नियमों िध अिुपधलि सुनिनित िििध ही उदे्दश्य है। इसमें 

ि तो िोई अलगधव है औि ि ही िोई जधिबूझिि देिी। तथ्यों से पतध िलतध है नि 

यधनििधितधाओ ंिे इिधदे िेि हैं क्योंनि उसिे 45 ििोड रुपये रुपये िध ऋि नलयध 

है औि इस परियोजिध िो पूिध िििे िे नलए नदि-िधत िधम नियध थध। यहधं ति नि 

आंनशि पूिातध प्रमधिपत्र भी जधिी नियध गयध थध, हधलधंनि वधपस ले नलयध गयध थध। 

                                                    (पैिध 59) 

 

 

िधजीवि आत्मध िधम, वरिष्ठ विील, सिुीश नबंदनलश, विील, औि दमि र्ीि, 

विील, यधनििधितधा िे नलए।  

अिपुम गपु्तध, सीनियि स्टैंनडंग िधउंनसल यू.टी. िंडीगढ, आशीर् िधवल िे सधथ 

प्रनतवधनदयों िे विील । 

 

एम.एम. कुमार, नयायाधिपती।  
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(1) वैर्धनिि नवभधगीय अनर्िधरियों िे समक्ष अपील औि संशोर्ि िे वैर्धनिि 

उपिधिों औि मिुदमेबधजी िे नवनभन्ि दौिों िध लधभ उठधिे िे बधद, यधनििधितधा 

िंपिी िे 23 मई, 2008 (पी-13 औि पी-14), 26 मई, 2007(पी-15), 5 जूि, 

2008 (पी-16) औि 25 जूि, 2008 (पी-14/ए) िे आदेशों िो िुिौती देते ह ए 

संनवर्धि िे अिचु्छेद 226 िे तहत तत्िधल यधनििध दधयि िी है। एि औि प्रधथािध 

िी गई है नि पिुिीक्षि प्रधनर्िधिी िो आदेश नदयध जधए नि वह नविधिधर्ीि स्थल पि 

निमधाि पूिध िििे िे नलए समय नवस्तधि देिे िे आदेश पधरित िि ेयध नवि्प िे रूप 

में पिुिीक्षि द्वधिध पधरित आदेश नदिधंि 2 मई, 2007 (पी-3) िे आपनत्तजिि नहस्से 

िो िद्द िि दे। प्रधनर्ििि िे भवि िध निमधाि पूिध िििे िे नलए एि वर्ा िी अवनर् 

तय िी है। इससे भी आगे यधनििधितधा िंपिी द्वधिध दधयि अपील औि स्थगि 

आवेदि पि नििाय लेिे िे नलए निदेश जधिी िििे हेतु एि औि प्रधथािध िी गई है । 

 

 

(2) मधमले िे संनक्षप्त तथ्य यह हैं नि 1 अगस्त, 1985 िो आयोनजत एि िीलधमी िे 

अिसुिि में, होटल सधइट िंबि 10, सेक्टि 17, िंडीगढ (संके्षप में, 'सधइट') िो 

यधनििधितधा िंपिी िे पक्ष में लीज हो्ड आर्धि पि 99 वर्ा िी अवनर् िे नलए, - 

आवंटि पत्र नदिधंि 23 जिविी, 1986 द्वधिध आवंनटत नियध गयध थध। । आवंटि पत्र 

िी शतों िे अिुसधि, शेर् मू्य िध 75% तीि समधि वधनर्ाि निस्तों में 7% प्रनत वर्ा 

िी दि से ब्लयधज िे सधथ भगुतधि नियध जधिध थध। भवि िध निमधाि िीलधमी िी 

तधिीख से तीि सधल िे भीति पूिध नियध जधिध थध। सधइट िध िब्लज़ध यधनििधितधा 

िंपिी िो 24 जिविी, 1986 िो सौंप नदयध गयध थध। 25 जिविी 1986 िो  

पधनटायों िे बीि लीज डीड भी निष्पधनदत हो गई।  

यधनििधितधा िंपिी तय समय में निश्तें औि जमीि िध नििधयध िहीं ििुध सिी। 13 

नदसंबि, 2001 िो संपदध अनर्िधिी-प्रनतवधदी संख्यध 3 िे शॉ िॉज़ िोनटस आनद 

जधिी िििे िे बधद सधइट िी लीज िो िद्द िििे िे आदेश पधरित निए। यधनििधितधा 

िंपिी द्वधिध िी गई अपील िो मखु्य प्रशधसि-सह-अपीलीय प्रधनर्िधिी-प्रनतवधदी 

संख्यध 2 द्वधिध 7 मई, 2004 िो खधरिज िि नदयध गयध थध।  
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(3) व्यनथत महसूस ििते ह ए, यधनििधितधा िंपिी िे प्रशधसि-प्रनतवधदी िंबि 1 िे 

सलधहिधि िे समक्ष एि पिुिीक्षि यधनििध दधयि िी, नजसे आदेश, नदिधंि 8 

नदसंबि, 2004 (पी-1) िे तहत अिुमनत दी गई थी। पिुिीक्षि प्रधनर्िधिी-प्रनतवधदी 

िंबि 1 िे सधइट िो इस शता िे अर्ीि बहधल िि नदयध नि यधनििधितधा िंपिी 

संपदध अनर्िधिी द्वधिध खधतध नवविि िी आपूनता िे एि महीिे िे भीति बिधयध िधनश 

जमध िि देगी, ऐसध ि िििे पि मुख्य प्रशधसि िध आदेश संिधलि में वधपस आिध 

थध। 80,00,000 रुपये िे दो नडमधंड ड्रधफ्ट स्वीिधि िििे िध भी निदेश नदयध गयध 

जो यधनििधितधा िंपिी द्वधिध पिुिीक्षि यधनििध िे दौिधि प्रस्ततु निए गए थे। िूूँनि 

इमधित िे निमधाि ि होिे/पूिध ि होिे िध मदु्दध नदिधंि 8 नदसंबि, 2004 (पी-1) िे 

आदेश में शधनमल िहीं थध, यधनििधितधा िंपिी िे प्रनतवधदी िंबि 1 िे समक्ष एि 

समीक्षध आवेदि प्रस्ततु नियध, नजसे खधरिज िि नदयध गयध। 

 

(4) 5 नसतंबि, 2005 िो, संपदध अनर्िधिी-प्रनतवधदी संख्यध 3 िे िंडीगढ लीज 

हो्ड ऑफ सधइट एडं नबन्डंग रू्स, 1973 (संनक्षप्ततध िे नलए, 'नियम') िे नियम 

20 िे तहत एि िोनटस जधिी नियध। िोनटस िे अिसुधि यधनििधितधा िंपिी िो 

िधिि बतधिध थध नि क्यों ि इस आर्धि पि भूखंड िी लीज िद्द िि दी जधए नि 

इमधित िीलधमी िी तधिीख से तीि सधल िे भीति पूिी िहीं ह ई है। यधनििधितधा 

िंपिी िे निमधाि पूिध िििे िे नलए 31 मधिा, 2006 ति समय बढधिे िी मधंग िी। 

नवस्तधि देिे िे उदे्दश्य से, संपदध अनर्िधिी-प्रनतवधदी संख्यध 3 िे रुपये िी मधंग िी। 

24 अक्टूबि, 2005 िो नवस्तधि शु् ि िे रूप में 1.37 ििोड रुपये िध भगुतधि 

नियध गयध, नजसे यधनििधितधा िंपिी िे अपील दधयि िििे ििुौती दी थी। अपील 

िे लंनबत िहिे िे दौिधि, संपदध अनर्िधिी िे 15 फिविी, 2006 िे आदेश (पी-1/ए) 

िे तहत सधइट िो नफि से शुरू िि नदयध। यधनििधितधा िंपिी िे 15 फिविी, 2006 

िे आदेश िे नखलधफ एि औि अपील दधयि िी, नजसे मखु्य प्रशधसि-प्रनतवधदी 

संख्यध 2 िे 7 मधिा, 2007 िो खधरिज िि नदयध (पी-2)। 
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(5) आदेश नदिधंि 7 मधिा, 2007 (पी-2) िो ििुौती देते ह ए, यधनििधितधा िंपिी िे 

सलधहिधि-प्रनतवधदी िंबि 1 िे समक्ष एि पिुिीक्षि यधनििध दधयि िी, नजसे 

आदेश, नदिधंि 2 मई, 2007 (पी-3) िे तहतअिुमनत दी गई । सधइट िो इस शता पि 

वधपस बहधल नियध गयध थध नि इमधित िो आदेश िी तधिीख से एि वर्ा िे भीति 

पूिध नियध जधिध थध, अन्यथध सधइट िो नफि से शरुू नियध जधिध थध। यधनििधितधा 

िंपिी िो संपदध अनर्िधिी द्वधिध निर्धारित नवस्तधि शु् ि िध भगुतधि िििे िध भी 

निदेश नदयध गयध। यधनििधितधा िंपिी िे 2 मई, 2007 िो ही नवस्तधि शु् ि िे 

िधिि 1,99,82,655 रु िी िधनश जमध िी। 3 मई, 2007 िो, यधनििधितधा िंपिी 

िे संपदध अनर्िधिी से अििुोर् नियध नि वह उसिे नखलधफ लंनबत निसी भी अन्य 

बिधयध िे बधि ेमें सूनित िि ेतधनि उसे भी जमध नियध जध सिे (पी-4)। 

 

(6) यधनििधितधा िंपिी द्वधिध पहले प्रस्ततु निए गए सधइट प्लधि िवीितम भवि 

उपनियमों िे अिुरूप िहीं पधए गए, इसनलए, यधनििधितधा िंपिी िे 18 मई, 2007 

िो मंजूिी िे नलए संशोनर्त भवि योजिधए ंप्रस्ततु िीं। यह दधवध नियध गयध है नि 

संशोनर्त भवि योजियों िो स्वीिधि िहीं नियध गयध, जो 19 मई 2007 िो स्पीड 

पोस्ट िे मधध्यम से एि िवरिंग लेटि (पी-5) िे सधथ भेजध गयध थध। 23 मई, 2007 

(पी-6) िो यधनििधितधा िंपिी द्वधिध संशोनर्त भवि योजिधओ ंिो ज्द से ज्द 

मंजूिी देिे िे संबंर् में संपदध अनर्िधिी िो एि अिुस्मधिि भेजध गयध थध। यह भी 

अििुोर् नियध गयध थध नि भवि योजिधओ ंिे अिमुोदि िी तधिीख से एि वर्ा िी 

समय सीमध िी अिमुनत दी जधए, ि नि सलधहिधि द्वधिध पधरित आदेश, नदिधंि 2 

मई, 2007 िो पधरित िििे िी तधिीख से। यधनििधितधा िंपिी िे वधस्तुिधि द्वधिध 9 

अगस्त, 2007 िो एि औि पत्र भेजध गयध (पी-6ए)। 28 नसतंबि, 2007 िो यधिी 

सधढे िधि महीिे िे बधद उत्तिदधतधओ ंिे संशोनर्त भवि योजिध िो मंजूिी दे दी औि 

भवि (पी-7) िे निमधाि िे नलए मंजूिी दे दी गई। संपदध अनर्िधिी-प्रनतवधदी िंबि 3 

िे यधनििधितधा िंपिी से नवस्तधि शु् ि िे नलए 80,28,876 रुपये िी एि औि 

िधनश जमध िििे िी भी मधंग िी, जो  आदेश, नदिधंि 28 नसतंबि, 2007 (पी-8) िे 

अिसुधि31 मधिा, 2008 ति देय थध। यधनििधितधा िंपिी द्वधिध भगुतधि िी गई 
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िधनश, िेि िंबि 182201 िे मधध्यम से 28 नसतंबि, 2007 िो भधितीय स्टेट बैंि 

िो दी गई थी। 

 

(7) यह दधवध नियध गयध है नि गंभीि नवत्तीय संिट, िजा औि मुिदमेबधजी िे 

नवनभन्ि दौि िे बधवजूद, यधनििधितधा िंपिी िे प्रमोटिों िे अपिे व्यनक्तगत 

संसधर्िों से लगभग 20 ििोड रुपये िध भगुतधि नियध औि अपिे सभी ऋि िुिधए। 

यधनििधितधा िंपिी िे अगस्त, 2007 िे महीिे में भधितीय स्टेट बैंि से 45 ििोड 

रुपये िध ऋि भी उठधयध नजसिी मंजूिी दी गई थी। संपनत्त अनर्िधिी िे होटल 

सधइट िो आदेश, नदिधंि 2 िवंबि, 2007 (पी-9) िे मधध्यम सेभधितीय स्टेट बैंि 

िो नगिवी िखिे िी अिमुनत दे दी। इसिे बधद, यधनििधितधा िंपिी िे पूि ेजोिों पि 

परििधलि शुरू िििे सधइट पि इमधित िो पूिध िििे िे नलए िदम उठधयध। यधनििध 

िे पैिध 24 में यधनििधितधा िंपिी िे 2 नसतंबि, 2007 से 15 िवंबि, 2007 ति 

सलधहिधिों िी नियनुक्त, नसनवल िधयों िी नस्थनत िे बधि ेमें नवविि नदयध है औि 

इमधित िे आंतरिि औि बधहिी नहस्से िी िुछ तस्वीिें भी रििॉडा में िखी गई ं(पी-

10/ए)। 

 

(8) फिविी 2008 में, यधनििधितधा िंपिी िे पीछे िे ब्ललॉि में 6वीं मंनजल औि 

डबल बेसमेंट जोडिि संशोनर्त भवि योजिध िो नफि से अिमुोदि िे नलए प्रस्ततु 

नियध। उपयुाक्त संशोनर्त भवि योजिधओ ंिे अिुसधि भवि िे निमधाि िी मंजूिी औि 

स्वीिृनत उत्तिदधतधओ ंद्वधिध 31 मधिा, 2008 (पी-10) िो दी गई थी। ऐसध दधवध 

नियध जधतध है नि मधिा 2008 िे महीिे में फनिानशंग औि छोटे-मोटे िधमों िो 

छोडिि इमधित लगभग पूिी होिे िे ििीब थी। इसनलए, यधनििधितधा िंपिी िे 

नियमों िे नियम 18 (सी) िे अिसुधि 'आंनशि व्यवसधय प्रमधिपत्र' देिे िे नलए 

आवेदि नियध। 

 

(9) 29 अपै्रल, 2008 िो, सहधयि संपदध अनर्िधिी से भवि (पी-11) िध नििीक्षि 

िििे िध अििुोर् नियध गयध थध। यह दधवध नियध गयध है नि सधइट िध नििीक्षि िििे 

िे बधद मधमले पि उत्तिदधतधओ ंिी सलधहिधि सनमनत द्वधिध नविधि नियध गयध औि 
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िेवल एि वर्ा िे नलए 'आंनशि व्यवसधय प्रमधिपत्र' देिे िध नििाय नलयध गयध। 22 

मई, 2008 िो, संपदध अनर्िधिी िे मखु्य प्रशधसि िी शनक्तयों िध प्रयोग ििते ह ए 

नियमों (पी-12) िे नियम 18(6) िे अिसुधि सीविजे ििेक्शि िी अिुमनत औि 

भवि िे िब्लजे औि उपयोग िी अिुमनत भी दी। ब्ललॉि-बी िे भूतल, ब्ललॉि-ए िे 

भूतल, प्रथम तल औि नद्वतीय तल िे संबंर् में एि वर्ा िे नलए आंनशि व्यवसधय 

प्रमधिपत्र प्रदधि नियध गयध थध। यधनििधितधा िंपिी िे भी िंपोजीशि शु् ि िे रूप 

में 10,82,250 रुपये िी िधनश जमध िी। 

 

(10) हधलधूँनि, 23 मई, 2008 (पी-13) िो, संपदध अनर्िधिी िे नियमों िे नियम 

117(2) िे तहत एि आदेश पधरित नियध, नजसमें 22 मई, 2008 (पी-12) िे 

'आंनशि व्यवसधय प्रमधिपत्र' िो वधपस ले नलयध गयध। वधपसी िध िोई िधिि िहीं 

बतधयध गयध औि ि ही इस संबंर् में िोई शॉ िॉज़ िोनटस जधिी नियध गयध। उसी 

तधिीख िो, संपदध अनर्िधिी-प्रनतवधदी संख्यध 3 द्वधिध एि औि िद्दीििि आदेश इस 

आर्धि पि पधरित नियध गयध थध नि यधनििधितधा िंपिी प्रशधसि िे सलधहिधि (पी-

14) द्वधिध 2 मई, 2007 िो पधरित आदेश िे अिसुधि सधइट िो पूिध िििे में नवफल 

िही है। आदेश इस प्रिधि है:- 

     “प्रशधसि िे सलधहिधि िध संदभा आदेश, नदिधंि 2 मई, 2007। आपिो 

उपिोक्त आदेशों िे अिुपधलि में 1 मई, 2008 ति भवि िध निमधाि पूिध िििध 

आवश्यि थध। हधलधूँनि, आप निर्धारित समय अवनर् िे भीति निमधाि पूिध िििे में 

नवफल िहे। इसनलए, संपदध अनर्िधिी द्वधिध नदिधंि 15 फिविी, 2006 िो पधरित 

िद्दीििि आदेश प्रभधवी हो गए हैं।'' 

 

(11) यधनििधितधा िंपिी िे तिुतं 23 मई, 2008 िे आदेश िे नखलधफ स्थगि िे 

नलए एि आवेदि िे सधथ एि अपील दधयि िी, नजसे 28 जिविी, 2009 िे नलए 

अपीलीय प्रधनर्ििि िे समक्ष लंनबत औि सूिीबद् बतधयध गयध है। यधनििधितधा 

िंपिी द्वधिध पहले दधयि नियध गयध आवेदि सिुवधई िी तधिीख िो आगे बढधिे िे 

नलए अपीलीय प्रधनर्िधिी िो आदेश, नदिधंि 25 जूि, 2008 (पी-14/ए) द्वधिध 

खधरिज िि नदयध गयध है। 
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(12) संयोजि शु् ि 10,82,250 रुपये भी यधनििधितधा िंपिी िो पत्र, नदिधंि 26 

मई, 2008 (पी-15) िे मधध्यम से वधपस िि नदए गए हैं। 5 जूि, 2008 िो 

यधनििधितधा िंपिी िो तत्िधल प्रभधव से निमधाि बंद िििे िध निदेश नदयध गयध, 

अन्यथध सधवाजनिि परिसि अनर्नियम (पी-16) िे तहत िधिावधई िी जधएगी। 

 

 

(13) यधनििधितधा िंपिी िे तत्िधल यधनििध दधयि िि दधवध नियध है नि अपील िे 

नििाय में देिी से उसिे अनर्िधिों पि प्रनतिूल प्रभधव पडेगध औि उसे ऋि आनद िे 

पिुभुागतधि िे िधिि प्रनत मधह 63 लधख रुपये िी मौनिि हधनि भी होगी। 

यधनििधितधा िंपिी िे नििटवती होटल स्थल िध उदधहिि भी नदयध है, नजसे शुरू 

में मेससा इंनडयि टूरिज्म डेवलपमेंट िॉिपोिेशि नलनमटेड (भधित सििधि िध 

उपक्रम) िो आवंटि िे मधध्यम से पत्र, नदिधंि 24 जूि, 1981 आवंनटत नियध गयध 

थध। 12 अक्टूबि, 1984 िो निमधाि ि होिे िे आर्धि पि उक्त भूखंड/होटल स्थल 

िी लीज िद्द िि दी गई। 27 मधिा, 1986 िो, पिुिीक्षि प्रधनर्िधिी िे िद्दीििि 

आदेश िो िद्द िि नदयध, नजसे िें ि शधनसत प्रदेश, िंडीगढ िे सी.डब्ल्यू.पी. 1996 

िध 15993 (कें द्र शाधसत प्रदेश, िंडीगढ बनाम भारतीय पयसटन धिकास धनगम 

धिधमटेड और अन्य) दधयि िििे इस न्यधयधलय में िुिौती दी थी। रिट यधनििध 5 

नदसंबि, 1997 िो खधरिज िि दी गई। इसिे बधद, नवस्तधि शु् ि िे भगुतधि पि 

निमधाि िी अवनर् समय-समय पि बढधई गई। निमधाि िधया शरुू निए नबिध ही मेससा 

आईटीडीसी नलनमटेड िे सधइट िो मेससा तधज ग्रपु ऑफ होट्स िो हस्तधंतरित िि 

नदयध, नजसिे निमधाि िधया शुरू नियध औि वर्ा 2005 में ही िधया िििध शुरू िि 

नदयध। इस तिह, यधनििधितधा िंपिी द्वधिध भेदभधव िध आर्धि उठधयध गयध है। 

 

(14) जब यधनििधितधा िंपिी िे मूल रूप से तत्िधल यधनििध दधयि िी, तो इस 

न्यधयधलय िे 1 जलुधई, 2008 िो एि अंतरिम आदेश पधरित नियध नि मधमले िी 

सिुवधई औि नििाय होिे ति सधवाजनिि परिसि अनर्नियम िे तहत िधयावधही 
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स्थनगत िहेगी। 22 जलुधई, 2008 िो सहधयि संपदध अनर्िधिी (पी-17/ए) द्वधिध 

हलफिधमे िे मधध्यम से एि संनक्षप्त उत्ति दधयि नियध गयध थध। सधइट िी नवस्तृत 

नस्थनत रिपोटा  देिे िे बधद, यह दधवध नियध गयध है नि यधनििधितधा िंपिी िे नलए 7 

से 8 महीिे िी अवनर् में इमधित िो पूिध िििध संभव िहीं थध, भले ही िधम दो 

पधनलयों में युद् स्ति पि नियध जधिे िे नलए प्रत्येि फ़्लोट पि िधया िी नवनभन्ि मदों 

िे नलए अलग-अलग िधयाबलों िो नियुक्त िििध हो। आगे यह उ्लेख नियध गयध थध 

नि िोई भी औि नवस्तधि शहि में, नवशेर् रूप से नसटी सेंटि में, टधउि प्लधनिंग िी 

पनवत्रतध िो पूिी तिह से ख़िधब औि िष्ट िि देगध, नजसिी ि्पिध स्वयं ले 

िोबुा नज़ए िे िी थी। इस बधत पि भी जोि नदयध गयध है नि 2 मई, 2007 िे आदेश 

िो यधनििधितधा िंपिी द्वधिध िभी ििुौती िहीं दी गई औि यह पक्षों िे बीि अंनतम 

है। संशोनर्त भवि योजिधओ ंिो मंजूिी देिे में  सधढे 4 महीिों िी देिी िे आिोप िे 

संबंर् में यह प्रस्ततु नियध गयध है नि इस अवनर् िे दौिधि यधनििधितधा िंपिी िे 

सधइट पि अपिी निमधाि गनतनवनर्यों िो िहीं िोिध औि जधिी िखध। संशोनर्त सधइट 

योजिधओ ंिे अिमुोदि िी प्रतीक्षध निए नबिध ही प्रस्तधनवत परिवताि भी िि नदए। 

इस िधिि नियमों िे नियम 5 िे तहत यधनििधितधा िंपिी पि िंपोजीशि शु् ि भी 

लगधयध गयध। 22 मई, 2008 िो 'आंनशि व्यवसधय प्रमधिपत्र' जधिी िििे िे संबंर् 

में, यह उ्लेख नियध गयध है नि इसे सलधहिधि-प्रनतवधदी संख्यध 1 (पी -3) द्वधिध 

पधरित आदेश, नदिधंि 2 मई, 2007 िो िजिअंदधज ििते ह ए अिजधिे में जधिी 

नियध गयध थध औि  अगले ही नदि- आदेश, नदिधंि 23 मई, 2008 (पी-13) द्वधिध 

वधपस ले नलयध गयध । 

 

15) उपयुाक्त हलफिधमे में निए गए दधवों िध खंडि ििते ह ए, यधनििधितधा िंपिी 

द्वधिध 7 अगस्त, 2008 िो निए गए प्रयधसों औि वधस्तनवि नस्थनत िध अिमुधि 

लगधते ह ए एि प्रनतिृनत दधयि िी गई थी, जो उििे अिसुधि सधइट पि मौजूद है। 

संके्षप में यधनििधितधा िंपिी िे प्रधथािध िी है नि यनद िुछ उनित समय नदयध जधए, 

तो वह परियोजिध िो पूिध िि देगी (पी-17/बी)। िूूँनि सलधहिधि द्वधिध पधरित नदिधंि 

2 मई, 2007 िे आदेश िो िुिौती ि देिे िध मुद्दध सहधयि संपदध अनर्िधिी द्वधिध 

दधयि उपिोक्त हलफिधमे में उठधयध गयध है, यधनििधितधा िंपिी िे इस न्यधयधलय िी 
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अिमुनत िे बधद उपिोक्त आदेश िो ििुौती देते ह ए संशोनर्त रिट यधनििध दधयि िी। 

यधनििधितधा िंपिी िे निमधाि िधया शरुू िििे िे नलए समय बढधिे िी मधंग ििते ह ए 

पिुिीक्षि प्रधनर्ििि िे समक्ष दधयि एि आवेदि भी रििॉडा  में िखध है (पी-18)। 

 

 

(16) उत्तिदधतधओ ंद्वधिध संशोनर्त रिट यधनििध, नदिधंि 8 िवंबि, 2008 िध संनक्षप्त 

उत्ति औि यधनििधितधा िंपिी द्वधिध नदिधंि 10 िवंबि, 2008 िी प्रनतिृनत भी 

दधयि िी गई है। तथ्यधत्मि नस्थनत िे अलधवध, नजसिध विाि ऊपि नियध जध ििुध 

है, िेवल उपिोक्त संनक्षप्त उत्ति औि प्रनतिृनत में िधिूिी मुद्दों औि नियमों िे नवनभन्ि 

प्रधवर्धिों पि प्रिधश डधलध गयध है, इसनलए, हम आगधमी पैिधग्रधफ में उनित स्ति पि 

इससे निपटिध उनित समझते हैं। 

 

 

(17) यधनििधितधा िंपिी िे नवद्वधि वरिष्ठ विील श्री िधजीव आत्मध िधम िे हमधिे 

समक्ष नवनभन्ि दलीलें िखी हैं। उििी पहली दलील यह है नि नजस संपनत्त िध िब्लज़ध 

आवंटी िो दे नदयध गयध है, उसे नफि से शरुू िििध एि ऐसध उपधय है नजसे दलुाभ 

मधमलों में नलयध जधिध िधनहए, जैसध नि राम पुरी बनाम मुख्य आयुक्त, िंडीगढ,1 िे 

मधमले में इस अदधलत िी पूिा पीठ द्वधिध निर्धारित नियध गयध है। । औि माई राम 

जैन बनाम यू.टी., िंडीगढ 2 िे मधमले में इस न्यधयधलय िी एि नडवीजि बेंि िध 

फैसलध । उन्होंिे बतधयध नि पूिा पीठ द्वधिध नलयध गयध नविधि नि आिपुधनतितध िध 

नसद्धंत लधगू होगध औि निसी िो मक्खी िो मधििे िे नलए हथौडे िे उपयोग से 

बििध िधनहए, टेरी ओट एस्टेट्स (पी) धिधमटेड बनाम यू.टी., िंडीगढ  3िे मधमले 

में मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय द्वधिध भी इसिध समथाि नियध गयध है। नवद्वधि विील 

िे मेससस गगन फूड प्रोसेससस बनाम यू.टी., िंडीगढ 4िे मधमले में नदए गए मधििीय 

सवोच्ि न्यधयधलय िे फैसले पि भी भिोसध नियध है औि तिा  नदयध है नि प्रधनर्ििि 

 
1 AIR 1982 P&H 301 
2 1989 PLJ 537 
3(2004)2 S.C.C. 130 
4 J.T. 2002 (Suppl. 1) S.C. 88 
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िे नलए नफि से शरुू िििे िी शनक्त अनिवधया िहीं है। प्रत्येि मधमले में प्रयोग नियध 

गयध। उपिोक्त मधमले में, मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय िे मधिध है नि प्रनतवधदी िो उस 

मधमले में घधटे िी िधनश जमध िििे िे नलए आवंटी िो अनर्ि समय देिध िधनहए थध। 

उन्होंिे इस तिा  िे नलए बृज भूर्ण बनाम यू.टी., प्रशासन,5 िे मधमले में नदए गए 

इस न्यधयधलय िे एिल पीठ िे फैसले पि भी भिोसध नियध है नि निमधाि पूिध होिे में 

देिी िध आिोप यधनििधितधा पि िहीं लगधयध जध सितध है औि उपिोक्त नििाय िे 

अिसुधि शहि िे अनिनित भनवष्य िे िधिि ही इतिी देिी ह ई है। उन्होंिे यह भी 

प्रस्तुत नियध है नि नियमों िे नवस्तधि शु् ि िे फॉमूाले िो शधनमल िििे देिी िो 

समधयोनजत िििे िे नलए पयधाप्त जगह बिधई है, नजसिध उदे्दश्य भगुतधि िी गई 

िीमत िो नफि से शुरू िििे औि जब्लत िििे िी अत्यनर्ि औि िठोि िधिावधई से 

बििध है। उपिोक्त दृनष्टिोि श्रीमती सीता रानी गुप्ता बनाम हररयाणा राज्य, 6िे 

मधमले में नवद्वधि एिल न्यधयधर्ीश द्वधिध नदए गए इस न्यधयधलय िे फैसले औि मैससस 

राशमधण एक्सपोट्सस बनाम हररयाणा राज्य 7िे मधमले में नदए गए नडनवजि बेंि िे 

फैसले से स्पष्ट है। 

 

 

(18) वतामधि मधमले िे तथ्यों पि प्रिधश डधलते ह ए, नवद्वधि विील िे प्रस्तुत नियध 

है नि प्लॉट िी पूिी िीमत िुिध दी गई है औि नवस्तधि शु् ि यध भवि शु् ि आनद 

िे िधिि नवनभन्ि शु् ि जमध िि नदए गए हैं, जो ििोडों रुपये में है। 

 

 

(19) नवद्वधि विील द्वधिध दी गई दूसिी दलील यह है नि 1973 िे नियमों िध नियम 

16, जो भवि िे निमधाि िे नलए नदए जध सििे वधले अनर्ितम समय पि नविधि 

िितध है, अनिवधया िहीं है। यह सही है नि नियम में भवि निमधाि पूिध िििे िी 

शरुुआती अवनर् तीि सधल दी गई है लेनिि नफि भी यह अवनर् बढधई जध सिती है। 

 
5 1987 (1) P.L.R. 598 (P&H) 
6 1992 (2) RRR 417 
7 1992 (2) RRR 96 
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उन्होंिे िहध है नि भवि िे पूिध होिे िी तधिीख 1973 िे नियमों िे नियम 16 िे 

प्रधवर्धिों िे अिुसधि इमधित पि िब्लजध िििे िी अिमुनत िे नलए आवेदि िी प्रधनप्त 

िी तधिीख होगी। उन्होंिे यह भी प्रस्ततु नियध है नि अंनतम प्रधवर्धि िे अिसुधि, 

प्रशधसि, यू.टी. िनठिधई िे असधर्धिि मधमलों में ऐसी शतों पि निर्धारित अवनर् से 

आगे नवस्तधि देिे िे नलए सक्षम है, नजसे वह उपयकु्त औि उनित समझे। एि बधि 

जब 1973 िे नियमों िे नियम 16 िी नस्थनत इतिी लिीली हो गई, तो नवद्वधि 

विील िे िहध नि वतामधि मधमले िे तथ्यों औि परिनस्थनतयों में अनतरिक्त अवनर् 

देिध उत्तिदधतधओ ंिी वैर्धनिि शनक्त िे भीति होगध औि निसी भी मधमले में समय 

िध नवस्तधि होगध। 1973 िे नियमों िे नियम 16 िे संदभा में निमधाि पूिध िििे िध 

अनर्िधि 31 मधिा, 2008 ति उपलब्लर् थध औि उस नतनथ से पहले िोई भी बहधली 

आदशे पधरित िहीं नियध जध सितध थध। 

 

 

(20) उन्होंिे तब तिा  नदयध नि प्रशधसि िे सलधहिधि िे पिुिीक्षि अनर्िधि िी 

शनक्त िध प्रयोग ििते ह ए, 2 मई, 2007  िे आदेश (पी-3)  िे मधध्यम से समय िो 

एि वर्ा िी अवनर् िे नलए बढध नदयध है, जो पूिी तिह से अवधस्तनवि थध औि एि 

वर्ा िे नलए समय-सधरििी पि अडे िहिध अनिवधया िहींथध। नवद्वधि विील िे 

अिसुधि, यधनििधितधा िंपिी द्वधिध प्रस्ततु संशोनर्त भवि योजिधओ ंिो मंजूिी देिे 

में संपदध अनर्िधिी औि अन्य अनर्िधरियों द्वधिध सधढे पधंि महीिे िी अवनर् व्यतीत 

िी गई। सधइट योजिधए ं19 मई, 2007 िो प्रस्तुत िी गई,ं नजन्हें 28 नसतंबि, 2007 

िो ही मंजूिी दी जध सिी (पी-7)। उन्होंिे िहध है नि संशोनर्त भवि योजिधओ ंिो 

दी गई मंजूिी पंजधब िधजर्धिी (नविधस औि नवनियमि) भवि नियम, 1952 

(संनक्षप्ततध िे नलए, '1952 नियम') िे नियम 17 िे प्रधवर्धिों िे अिसुधि पधंि सधल 

िे नलए वैर् है। इस प्रिधि, उन्होंिे तिा  नदयध है नि सधइट योजिधओ ंिो मंजूिी देिे में 

उत्तिदधतधओ ंद्वधिध उपभोग िी गई सधढे िधि महीिे िी अवनर् िो एि वर्ा िी अवनर् 

से अलग नियध जधिध िधनहए, नजसे आदेश िी तधिीख से उत्तिदधतधओ ंद्वधिध अवैर् 

रूप से नगिध गयध है यधनि िी 2 मई, 2007। उसी तिा  िे दूसि ेअंग िे रूप में, नवद्वधि 

विील िे प्रस्ततु नियध है नि यधनििधितधा िंपिी िे फिविी, 2008 में संशोनर्त 
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योजिधए ंप्रस्तुत िीं, लेनिि इसे एि महीिे िी अवनर् िे बधद मंजूिी दी जध सिती 

है। उपिोक्त तथ्य यधनििधितधा िंपिी द्वधिध 23 मई, 2007 औि 9 अगस्त, 2007 िो 

भेजे गए अिसु्मधिि में उत्तिदधतधओ ंिे ध्यधि में लधए गए थे। इसिे अलधवध, समय 

नवस्तधि िे अिदुधि िे नलए यधनििधितधा िंपिी िध आवेदि अभी भी सलधहिधि-

प्रनतवधदी संख्यध 1 (पी-18), िे पधस नविधिधर्ीि है, जो इस मधमले पि नििाय निए 

नबिध िपुिधप बैठध है। 

 

21) उन्होंिे यह भी तिा  नदयध है नि 23 मई, 2008 िो लीज डीड िो िद्द िििे िे 

आदेश पधरित िििे से पहले (पी-14) औि नियम िे तहत शनक्त िध प्रयोग िििे 

आंनशि व्यवसधय प्रमधि पत्र (पी-13) वधपस लेिे से पहले, 1952 नियमधवली िे 

117(2) िे तहत सिुवधई िध अवसि िहीं नदयध गयध। 

 

(22) श्री आत्मध िधम िे यह भी िहध है नि यधनििधितधा िंपिी िे संपनत्त अनर्िधिी 

िी पूवा अिुमनत से प्लॉट िो स्टेट बैंि ऑफ पनटयधलध में नगिवी िख नदयध है, जब 

उसिे पैंतधलीस ििोड रुपये िध ऋि प्रधप्त नियध थध। 2 मई, 2007 िो सलधहिधि 

द्वधिध आदेश (पी-3) पधरित िििे िे बधद होटल सधइट पि अट्ठधईस ििोड रुपये से 

अनर्ि खिा निए जध ििेु हैं । िहध गयध है नि यधनििधितधा िंपिी िे होटल 

परियोजिध पि अब ति िुल 51-0028-00 ििोड रुपये िी िधनश खिा िी है औि 

इस िधनश सनहत 3,90,33,831 रुपए जो नवस्तधि शु् ि िे रूप में संपदध अनर्िधिी 

िो भगुतधि िि नदयध गयध है। उन्होंिे िहध है नि यधनििधितधा िंपिी िी 

प्रधमधनिितध पि संदेह िहीं नियध जध सितध है। यधनििधितधा िंपिी िे भधिी ििम 

खिा िि निमधाि िध िधफी नहस्सध पहले ही पूिध िि नलयध है औि ऐसे में प्लॉट िध 

आवंटि िद्द िहीं नियध जधिध िधनहए। इस संबंर् में उन्होंिे बनारसीदास मुसादीिाि 

बनाम यूपी राज्य,8 िे मधमले में मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय िे फैसले पि भिोसध 

जतधयध है। उन्होंिे यहधं ति िहध है नि नजि मधमलों में नबिध निसी निस्त िध आगे 

भगुतधि निए प्रनतफल िधनश िध 25% भगुतधि िि नदयध गयध थध, औि आवंटि िद्द 

 
8 AIR 1984 S.C. 408 
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िि नदयध गयध थध, मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय िे जसबीर धसहं बख्शी बनाम 

यू.टी., िंडीगढ 9िे मधमले में पूिी िधनश िे भगुतधि पि आवंटि िी बहधली िी 

अिमुनत दी है। नवद्वधि विील िे अिुसधि िधज्य िो निसी िधगरिि से मुिधफधखोिी 

िििे िी अिमुनत िहीं दी जधिी िधनहए, जो एि ि्यधििधिी िधज्य िध लक्ष्य औि 

उदे्दश्य िहीं हो सितध। उस संबंर् में, उन्होंिे अधनि कुमार बनाम यू.टी., िंडीगढ, 

10िे मधमले में इस न्यधयधलय िी नडवीजि बेंि िे फैसले पि भिोसध जतधयध है। 

 

 

(23) उन्होंिे तब प्रस्ततु नियध नि ब्ललॉि 'ए' में अनतरिक्त सधतवीं मंनजल औि एि 

अनतरिक्त ब्ललॉि 'सी' जो पधनििं ग िे नलए जडुवधं बेसमेंट औि ग्रधउंड फ्लोि मे शधनमल 

हैं, उििे  निमधाि पि आदेशों िे पधरित होिे िे बधद िधम नियध गयध थध, नजसे 2 मई, 

2007 िे आदेश िे अिुसधि एि वर्ा िी समय सीमध तय िििे िे नलए शधनमल िहीं 

नियध जध सितध है। इसनलए, उपिोक्त मदों िो यध तो अलग से देखध जधिध िधनहए 

औि यनद उन्हें प्रोजेक्ट में शधनमल िििध है तो अवनर् बढधई जधिी िधनहए। उन्होंिे 

यह भी प्रस्तुत नियध है नि यधनििधितधा िंपिी िंडीगढ एस्टेट नियम, 2007 

(संनक्षप्ततध िे नलए, '2007 नियम') िे नियम 8 िे लधभ िी हिदधि है, जो अनर्ितम 

समय सीमध निर्धारित िहीं ििती औि इसनलए, नवस्तधि िी मंजूिी िे नलए पयधाप्त 

गुंजधईश है। नवद्वधि विील िे प्रस्तुत नियध है नि निसी भी तिह से  छूट देिे िे नलए 

1973 िे नियमों िे नियम 21ए िो लधगू नियध जधिध िधनहए थध क्योंनि वतामधि 

मधमले में िल िही असधर्धिि परिनस्थनतयों िे िधिि नियम में ढील देिध उनित होगध 

औि व्यधपि सधवाजनिि नहत िी सेवध ििगेध क्योंनि यनद सधइट िद्द िि दी गई है तो 

1973 िी नियमधवली िे नियम 21 िे तहत इमधित िो ध्वस्त िििध होगध, नजसिे 

परििधमस्वरूप 51 ििोड रुपये से अनर्ि िी बबधादी होगी जो यधनििधितधा िंपिी िे 

सधइट पि खिा निये हैं।  

 

 

 
9 2004 (3) R.C.R. 232 (S.C.) 
10 2006 (2) R.C.R. (Civil) 211 
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24) उििध अंनतम निवेदि यह है नि यधनििधितधा िंपिी िो शत्रतुधपूिा भेदभधव िध 

नशिधि होिध पडध है, जैसध नि भधितीय पयाटि नविधस निगम िे मधमले में तधज ग्रुप 

ऑफ होट्स द्वधिध होटल िे निमधाि िे नलए भधिी समय नदयध गयध थध। उन्होंिे 

हमधिध ध्यधि यू.टी. द्वधिध निये गये प्रयधस िी ओि आिनर्ात नियध है। प्रशधसि िे 

सलधहिधि द्वधिध पधरित आदेशों िो ििुौती दी औि यधनििध िो नडवीजि बेंि (पी-

4ए) िे खधरिज िि नदयध। 

 

 

(25) प्रनतवधनदयों िे नवद्वधि विील श्री अिुपम गपु्तध िे यधनििधितधा िंपिी िे नवद्वधि 

विील द्वधिध िी गई दलीलों िध पुिजोि नविोर् नियध है। उन्होंिे तिा  नदयध है नि 

प्रशधसि िे सलधहिधि िध आदेश, नदिधंि 2 मई, 2007 (पी-3), पंजधब िी 

िधजर्धिी (नविधस औि नवनियमि) अनर्नियम, 1952 (संनक्षप्ततध िे नलए, '1952 

अनर्नियम') िे तहत पिुिीक्षि के्षत्रधनर्िधि िे अभ्यधस में पधरित नियध गयध है। ले 

िोबुा नज़ए िे िंडीगढ में भवि निमधाि, शहिी नविधस औि िगि नियोजि िध पूिध 

मधमलध औि समस्यध एि अत्यनर्ि प्रबदु् औि नसद्धंतों िे परिपे्रक्ष्य में है औि यह 

अपिी निष्पक्षतध औि आिपुधनतितध नसद्धंत (डधक्टरिि ऑफ प्रोपोशाि्टी) सनहत 

मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय द्वधिध टेरी ओट मामले (सुप्रा) मे निर्धारित िधिूि िे 

अिरुूप है। । उन्होंिे तिा  नदयध है नि बह त हो गयध औि यधनििधितधा िंपिी िो 

नियमों िी ििम सीमध ति िधम िििे बह त सधिी सनुवर्धए ंदी गई हैं औि िोई भी 

अनतरिक्त नवस्तधि शहि में टधउि प्लधनिंग िी पनवत्रतध िो पूिी तिह से िष्ट िि देगध, 

नजसमें सेक्टि 17 िध नसटी सेंटि भी शधनमल है, नजसिी ि्पिध स्वयं ले िधबूानजए 

िे िी थी। नवद्वधि विील िे अिसुधि, सभी दलीलें जो अब इस न्यधयधलय िे समक्ष 

िखी गई हैं, वे सलधहिधि िे समक्ष तब दी गई थीं जब उन्होंिे 2 मई, 2007 िो 

आदेश पधरित नियध थध (पी-3)। उन्होंिे 2 मई, 2007 िो सलधहिधि द्वधिध आदेश 

पधरित िििे िे बधद यधनििधितधा िंपिी िे आििि पि प्रिधश डधलध है क्योंनि 

इसिे एि वर्ा िे अंनतम औि अंनतम नवस्तधि िो भी गंभीितध से िहीं नलयध औि ऐसध 

व्यवहधि नियध जैसे निइमधित िध  िधम पूिध िििे िे नलए वधस्तव में िोई समय 
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सीमध िहीं थी। नवद्वधि विील िे अिुसधि यधनििधितधा िे नलए िोई भी अनतरिक्त 

नवस्तधि िेवल इस र्धििध िो बिधिे यध मजबूत िििे िे नलए िधम ििगेध नि निमधाि 

पूिध िििे िी सभी समय सीमधए ंिध्पनिि यध भ्रधमि हैं औि वधस्तनवि औि 

अंनतम नवश्लेर्ि में, इसिे नलए निसी भी तिह िी िोई जवधबदेही यध मंजूिी िहीं है 

िधहे ऐसी समय-सीमधओ ंिध उ्लंघि, बधि-बधि औि निितंि क्यों ि हों। 

 

26) श्री गपु्तध िे तिा  नदयध है नि यधनििधितधा िे नवत्तीय संसधर्ि, होटल िे निमधाि 

िे उदे्दश्य से नियध गयध निवेश यध भनवष्य िे नलए अिुमधनित यध परििधमी नवत्तीय 

हधनि िध दधवध िधिूि िे अिुशधसि औि िठोितध िध पैमधि िहीं हो  सितध है। 

उपिोक्त तिा , वधस्तव में, संनवर्धि में निनहत समधितध खंड िध उ्लंघि है क्योंनि 

यह र्ि यध नवत्तीय/मौनिि संसधर्िों िे आर्धि पि वगीििि िी अिुमनत देगध। 

उन्होंिे बतधयध नि सलधहिधि द्वधिध नदए गए एि वर्ा िे नवस्तधि िो पहले तो बह त 

छोटध औि अवधस्तनवि औि निदेनशिध औि अनिवधया िहीं िहध गयध थध, नजसे 

संशोनर्त यधनििध में प्रनतस्थधनपत नियध गयध थध नि होटल िी इमधित िो पूिध 

िििध असंभव थध। नवद्वधि विील िे अिुसधि, इस तिह िे तिा  पधिदशी रूप से 

नवनशष्ट हैं, खधसिि जब यधनििधितधा िंपिी िो अपिे स्वयं िे विि िध पधलि 

ििते ह ए एि वर्ा िी अवनर् दी गई थी नि वह एि वर्ा िे भीति इमधित िो पूिध िि 

देगध, जैसध नि 2 मई, 2007 िे आदेश िे पैिध 6 औि 17 से स्पष्ट है (पी-3)। 

 

(27) उन्होंिे तब प्रस्ततु नियध है नि 1973 नियमों िे नियम 16, नजस पि 

यधनििधितधा द्वधिध भिोसध नियध गयध है, िो 1952 अनर्नियम िी र्धिध 8-ए औि 10 

िे तहत शनक्त िे अर्ा-न्यधनयि अभ्यधस िे अर्ीि पढध जधिध िधनहए। नवद्वधि विील 

िे यह भी प्रस्तुत नियध है नि आंनशि िब्लज़ध 

प्रमधिपत्र अिजधिे में 22 मई, 2008 िो जधिी नियध गयध थध, नजसमें सलधहिधि 

द्वधिध पधरित 2 मई, 2007 (पी-3) िे आदेश िी अिदेखी िी गई थी औि इसे 23 

मई, 2008 िो 24 घंटे िे भीति वधपस ले नलयध गयध थध। 
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(28) नवद्वधि विील िे तब तिा  नदयध नि 1952 अनर्नियम िे तहत समीक्षध िी िोई 

शनक्त िहीं है, जैसध नि महारानी दीधपंदर कौर बनाम यू.टी.िंडीगढ11 िे मधमले में 

इस न्यधयधलय िी एि नडवीजि बेंि द्वधिध आयोनजत नियध गयध है।  

 

 

(29) श्री गपु्तध, उत्तिदधतधओ ंिे नवद्वधि विील िे तिा  नदयध नि आिपुधनतितध िे 

नसद्धंत औि वेडिसबिी नसद्धंत िे आर्धि पि प्रशधसनिि आदेश िी न्यधनयि 

समीक्षध िी टाटा सेल्युिर बनाम यूधनयन ऑफ इंधडया12 सनहत मधििीय सवोच्ि 

न्यधयधलय िे नवनभन्ि नििायों िे मदे्दिजि जधंि िी जधिी है, नजसमें यह निर्धारित 

नियध गयध थध नि वेडिसबिी नसद्धंत एि ऐसे नििाय िे प्रनत आिनर्ात होगध जो तिा  

यध स्वीिृत िैनति मधििों िी अवहेलिध में इतिध अपमधिजिि है नि िोई भी 

समझदधि व्यनक्त नजसिे इस प्रश्न पि अपिध नदमधग लगधयध हो, ऐसे नििाय पि पह ंि 

सितध थध। नवद्वधि विील िे अिसुधि, नबिध निसी तिा  िे, सलधहिधि िे आदेश िो 

तिा  िी अवहेलिध में अपमधिजिि मधिध जध सितध है औि इसिे नवपिीत यह एि 

अत्यंत तधनिा ि, समझदधि औि निष्पक्ष नििाय है जो इस न्यधयधलय द्वधिध बिििधि 

िखध जधिध िधनहए। 

 

(30) पधनटायों िे नवद्वधि विील िो सिुिे, उििी सक्षम सहधयतध औि नवनभन्ि 

वैर्धनिि प्रधवर्धिों औि नििायों िे सधथ पेपि बिु िो पढिे िे बधद, हमधिे सधमिे यह 

सवधल उठतध है नि क्यध यधनििधितधा िंपिी निमधाि पूिध िििे िे नलए समय में औि 

नवस्तधि नदए जधिे िी हिदधि है। होटल िी इमधित िध निमधाि िधफी हद ति नियध 

जध ििुध है। 

 

(31) हम सबसे पहले उि तथ्यों पि ध्यधि देिे िध प्रयधस ििेंगे जो यधनििधितधा 

िंपिी िे पक्ष में हैं। यधनििधितधा उच्ितम बोली लगधिे वधले थे औि उन्होंिे 25% 

िधनश िध भगुतधि नियध। आवंटि पत्र 23 जिविी, 1986 िो जधिी नियध गयध थध। 

 
11 (11) 1996 (3) PLR 598 
12 (1994)6 S.C.C. 651 



मेससस  जेम्स होटल लिलमटेड बनाम यू.टी. चंडीगढ़ और अन्य, (एम एम कु मार, नयायाधिपती) 

 

I.L.R. पंजाब और हररयाणा 2009 (2) 

सधइट िध िब्लज़ध 24 जिविी, 1986 िो नदयध गयध थध औि लीज डीड 25 जिविी, 

1986 िो निष्पधनदत नियध गयध थध। यधनििधितधा िंपिी द्वधिध 13 नदसंबि, 2001 िे 

आदेश िो ििुौती देते ह ए संशोर्ि दधयि नियध गयध थध। संपनत्त अनर्िधिी-प्रनतवधदी 

संख्यध 3 द्वधिध पधरित, लीज डीड िो िद्द ििते ह ए, 8 नदसंबि, 2004 (पी-1) िो 

अिमुनत दी गई थी। यधनििधितधा िंपिी िे पुििीक्षि यधनििध िे लंनबत िहिे िे 

दौिधि 80 लधख रुपये िध भगुतधि नियध थध। इसिे बधद इसिे निमधाि िे नलए समय 

बढधिे िी प्रधथािध िे सधथ एि समीक्षध यधनििध दधयि िी, नजसे खधरिज िि नदयध 

गयध। 

 

 

(32) 5 नसतंबि 2005 िो यधनििधितधा िंपिी िे 1973 िे नियम 20 िे तहत 

संपदध अनर्िधिी िे समक्ष एि औि यधनििध दधयि नियध। 24 अक्टूबि 2005 िो 

1.37 ििोड रुपये नवस्तधि शु्ि िे िधिि जमध िििे िो िहध गयध। 

यधनििधितधा िंपिी मखु्य प्रशधसि िे समक्ष मे गयी जो अंततः प्रशधसि द्वधिध नदए 

गए आदेश नदिधंि 2 मई 2007 (पी-3) िे अिुसधि एि वर्ा िी अवनर् देिे मे समधपि 

ह यध। यधनििधितधा िंपिी िे तदिसुधि 1,99,82,655 रुपये िी िधनश जमध िी। 

नियमों िी नस्थनत औि जधिी निए निदेश िे लिीलधपि िो नदखधिे िे उदे्दश्य से 

सलधहिधि िे निष्िर्ा पैिध 19,20 औि 21 िीिे नदए गए हैं :- 

 

      “19.मुझे संपदध िधयधालय िे इस तिा  िो समझिध मनुश्िल लगतध है नि 

यधनििधितधा अनर्िधि िे रूप में नवस्तधि िध दधवध िहीं िि सिते। एि बधि नियम 

बि जधिे िे बधद, नजस निसी पि भी नियम लधगू होतध है, वह अनर्िधि िे रूप में 

नियम िे लधभ िध दधवध िि सितध है यनद वह नियम से जुडी शतों िो पूिध िितध है। 

िोई भी अन्य व्यधख्यध िधिूि िे शधसि िी अवर्धिि िे प्रनतिूल होगी। 

 

20. हधलधंनि ि तो यधनििधितधा (समझ से) औि ि ही उत्तिदधतधओ ं(आियाजिि 

रूप से) िे इस मधमले िध उ्लेख नियध है। मैं पूिी तिह से जधितध ह ं नि बहधली िी 

िधयावधही िी समधनप्त से संबंनर्त संपनत्त में पयधाप्त मू्य बढ जधएगध। संपनत्त िे 
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हस्तधंतरित होिे िी संभधविध औि होटल िे निमधाि में औि देिी होिे िी संभधविध से 

सधवर्धि िहिे िी जरूित है। 

 

21. उपिोक्त ििधा िो ध्यधि में िखते ह ए मैं निम्िधिसुधि आदेश देतध ह ं:- 

(i) होटल िी इमधित िो पूिध िििे िे नलए यधनििधितधाओ ंिो इस शता िे सधथ 

सधइट बहधल िी जधती है नि इमधित इस आदेश िी तधिीख से एि वर्ा िे भीति पूिी 

हो जधएगी, ऐसध ि होिे पि सधइट नफि से शरुू िि दी जधएगी। संपनत्त िधयधालय द्वधिध 

निर्धारित नवस्तधि शु् ि िध भुगतधि यधनििधितधाओ ंद्वधिध नियध जधएगध। मझेु उम्मीद 

है औि मुझे नवश्वधस है नि संपदध अनर्िधिी यह सनुिनित ििेंगे नि उििध िधयधालय 

आहत यध उनित भधविध से िधया िहीं ििगेध औि यधनििधितधाओ ंद्वधिध देय िधनश यध 

निसी अन्य संबंनर्त मधमले िे संिधि में िोई अिनुित देिी िहीं होगी। 

 

(ii) इस आदेश िे नलए एि प्रमखु नविधि सधवाजनिि उदे्दश्य िी संतनुष्ट िहध है। 

इसनलए यह स्पष्ट नियध जधतध है नि इस आदेश िे बधद िी िोई भी घटिध (स्वधनमत्व 

परिवताि, प्रबंर्ि परिवताि आनद सनहत) इस आदेश िी तधिीख िे एि वर्ा िे भीति 

भवि िे पूिध होिे िी नस्थनत िो प्रभधनवत िहीं ििगेी। 

 

(iii) मुख्य प्रशधसि िो सलधह दी जधती है नि वह यथधशीघ्र टेिी ओट िे मधमले में 

सपु्रीम िोटा िे फैसले िी भधविध िे अिुरूप नियमों औि नदशधनिदेशों (यथध उनित) 

िो िें ि शधनसत प्रदेश िे प्रशधसि िे समक्ष उििे नविधिधथा औि  उििध मधगादशाि 

मधंग िे नलए प्रस्ततु ििें। नियमों िो जितध िे नलए पधिदशी होिध िधनहए औि नियमों 

िो प्रशधनसत िििे िे नलए नजम्मेदधि िधज्य िे पदधनर्िधरियों िो पूवधािमुधि औि 

आिपुधनतितध िे नसद्धंतों िध सम्मधि िििध िधनहए, औि संपदध िधयधालय िी 

नववेिधर्ीि शनक्तयों, अंतनिानहत यध स्पष्ट, यनद पूिी तिह से समधप्त िहीं नियध जध 

सितध, तो िम िििे िध लक्ष्य िखिध िधनहए।"  
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(33) अन्य तथ्य जो रििॉडा पि आए हैं, वे यह हैं नि यधनििधितधा िंपिी द्वधिध 

प्रस्तुत संशोनर्त सधइट योजिधओ ंिो मंजूिी देिे िे नलए सधढे िधि महीिे िी अवनर् 

ली गई थी; यधनििधितधा िंपिी िे 19 मई, 2007 िो संशोनर्त सधइट योजिधए ं

प्रस्तुत िीं औि मंजूिी 28 नसतंबि, 2007 िो दी गई (पी-7)। संशोनर्त योजिधओ ं

िी मंजूिी पधंि सधल िी अवनर् यधिी वर्ा 2013 ति वैर् बतधई गई है औि इसिे 

अलधवध 31 मधिा, 2008 िो संशोनर्त योजिधओ ंिो भी जोडिि स्वीिृत निए जधिे 

पि निनमात के्षत्र में बैंक्वेट हॉल िे सधथ इमधित िे दो बेसमेंट औि छठी मंनजल िी 

वनृद् ह ई थी। इसिे अलधवध, यधनििधितधा िंपिी िो 2 मई, 2007 िे आदेश िे 

अिसुिि में 28 नसतंबि, 2007 िो 80,28,876 रुपये िी िधनश जमध िििे िे नलए 

िहध गयध थध औि यह िधनश 31 मधिा, 2008 ति देय थी। यधनििधितधा िंपिी िे, 

हधलधंनि, 28 नसतंबि, 2007 िो ही उपिोक्त िधनश िध भगुतधि िि नदयध। यह भी 

रििॉडा में आयध है नियधनििधितधा िंपिी िो 2 िवंबि, 2007 िो (पी-9) स्टेट बैंि 

ऑफ पनटयधलध से 45 ििोड रुपये िध ऋि प्रधप्त िििे िे नलए प्लॉट नगिवी िखिे 

िी पूवा अिुमनत दी गई नजसिध उसिे लधभ उठधयध है। 

 

(34) सधइट पि नवशधल नसनवल िधया निष्पधनदत नियध गयध है, नजसे संपदध अनर्िधिी 

िे अपिे संनक्षप्त उत्ति में अस्वीिधि िहीं नियध है। हधलधूँनि, उसिे िहध है नि िुछ 

िधम छूट गयध है। नसनवल िधयों िी नस्थनत सधइट पैिध 24 में यधनििधितधा िंपिी 

द्वधिध नदए गए अनववधनदत बयधिों से स्पष्ट है, जो इस प्रिधि है:- 
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     “नसनवल िधया नस्थत” 

” 

  

एस. गतितवति शुरू करना तथिति 

नहीं.    

1 ईटं का काम 2007/09 पूर्ण 

 (II, III, IV, V िल)   

2 प्लाथटर का काम 2007/09/10 पूर्ण 

 (II, III, IV, V िल)   

3 छुरा छठी मंतिल 2007/1/1 पूर्ण 

4 बी दबनलउ  (VI मंतिल) 2007/07/01 पूर्ण 

5 बी दबनलउ  (बेसमेंट) ब्लॉक 2007/08/11 पूर्ण 

 ए   

6 बी दबनलउ  (प्लाथटर) 2007/15/11 पूर्ण 

7 मौिूदा तलफ्ट अच्छी िरह सेके 

तलए 

2007/09/15 मरम्मिकाम- 

 अतिति तलफ्ट  पूर्ण 

8 सेवा के तलए अच्छी िरह से 

तलफ्ट 

2007/09/15 पूर्ण 

 सीढी का मामला   

9 सीढी एफबीआई साइड 2007/09 पूर्ण 

10 सीढी िाि की ओर 2007/09 पूर्ण 

1 1 अतिति सीढी का मामला 2007/15/11 पूरा अपटो 

   चौिी मंतिल" 
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(35) उपिोक्त नस्थनत िो तस्वीिों (पी-10ए) द्वधिध भी उजधगि नियध गयध है। मधिा, 

2008 में उत्तिदधतधओ ं िे अनर्िधरियों द्वधिध सधइट िध नििीक्षि िििे िे बधद 

यधनििधितधा िंपिी िो 1952 िे नियम (पी-11) िे नियम 18 (सी) िे तहत 

आंनशि व्यवसधय प्रमधि पत्र भी जधिी नियध गयध थध, हधलधंनि दधवध नियध गयध थध 

नि इसे अिजधिे में जधिी नियध गयध थध। 22 मई, 2008 िो नियम 1952 िे नियम 

18 (सी) िे तहत सीविेज ििेक्शि औि भवि िे िब्लजे औि उपयोग िी अिुमनत 

जधिी िी गई है (पी-12)। पत्र िे अवलोिि से पतध िलतध है नि ब्ललॉि-'बी' िे भूतल 

औि ब्ललॉि 'ए' िे भूतल, पहली मंनजल औि दूसिी मंनजल िे नलए एि वर्ा िे नलए 

आंनशि व्यवसधय प्रमधि पत्र प्रदधि नियध गयध थध। उपिोक्त पत्र िे बदले 

यधनििधितधा िंपिी िे 10,82,250 रुपये िी िधनश िंपोजीशि शु्ि िे रूप में 

जमध िी थी।  

  (36) जो तथ्य उत्तिदधतधओ ंिे पक्ष में हैं, वे यह हैं नि यधनििधितधा िंपिी िो 

सधइट आवंटि पत्र, नदिधंि 23 जिविी, 1986 िे मधध्यम से 99 सधल िी लीज 

देिि आवंनटत िी गई थी औि इसे 13 नदसंबि, 2001 िो िद्द िि नदयध गयध थध। 

इसमें यधनििधितधा िंपिी िी ओि से सधइट पि निमधाि में देिी शधनमल है- नजसे 

1973 िे नियमों िे नियम 16 िे अिुसधि आवंटि औि िब्लजे िी तधिीख से तीि 

सधल िी अवनर् िे भीति खडध नियध जधिध आवश्यि है। आंनशि व्यवसधय 

प्रमधिपत्र 22 मई, 2008 िो अिजधिे में जधिी नियध गयध थध, लेनिि 23 मई, 2008 

िो 24 घंटे से भी िम समय िे भीति इसे तुिंत वधपस ले नलयध गयध (पी-13)। 

यधनििधितधा िंपिी एि वर्ा िी अवनर् िे नलए अपिी नवनशष्ट प्रधथािध िे बधवजूद 

निमधाि पूिध िििे में नवफल िही है औि आिुपधनतितध िध नियम जो नि बुर्वधिबिी 

नसद्धंत है, िेवल उस नस्थनत में लधगू नियध जधिध िधनहए जहधं प्रशधसनिि आदेश 

इतिध तिा हीि औि तिा  िी अवहेलिध में इतिध अपमधिजिि है नि िोई भी 

समझदधि व्यनक्त ऐसध आदेश पधरित िहीं ििेगध. सलधहिधि िध आदेश, नदिधंि 2 

मई, 2007 (पी-3) उपिोक्त नसद्धंत िो लधगू िहीं िितध है। 
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(37) यनद पूवावती पैिधग्रधफ में नििधली गई प्रनतदं्वद्वी तथ्यधत्मि नस्थनत िो तुलिध 

में तौलध जधतध है तो एि उनित व्यनक्त इस निष्िर्ा पि पह ंििे िे नलए बधध्य है नि 

यधनििधितधा िे पक्ष िध पैमधिध उत्तिदधतधओ ंिे अिुिूल तथ्यों िे मुिधबले भधिी 

है। यनद बहधली िे आदेश िो बिििधि िखध जधतध है तो यह निसी भी सधवाजनिि 

यध निजी नहत िो आगे िहीं बढधएगध क्योंनि होटल िी इमधित पि पहले से ही नियध 

गयध भधिी खिा, जो पूिध होिे िे ििीब है, सिधसि अपव्यय होगध क्योंनि 1973 िे 

नियमों िे नियम 21 िे अिुसधि, पूिी इमधित िो ढहध नदयध जधए औि ध्वस्त िि 

नदयध जधए, नवशेर्िि तब जब ऐसध निमधाि स्थल योजिध िी मंजूिी प्रधप्त िििे िे 

बधद नियध गयध हो औि निसी अवैर्तध िी ओि इशधिध िहीं नियध गयध हो। 1973 

िे नियमों िे नियम 21 ए िे प्रधवर्धिों िे अिुसधि नियमों में औि छूट दी गई है। 

(38) उपिोक्त तथ्यों िो लधगू कधिूि औि नियमों िे अिुसधि अपिध िधिूिी स्थधि 

नमलिध िधनहए। पहलध प्रश्न, जो नविधिधर्ीि है, वह है सधइट िे पटे्ट िो िद्द िििे िे 

नलए निर्धारित मधिदंड औि पैिधमीटि। उस संबंर् में, 1952 अनर्नियम िी र्धिध 8-

ए ध्यधि देिे योग्य है, जो इस प्रिधि है: 

“8-ए. स्थधिधंतिि िी शतों िे उ्लंघि िे नलए बहधली औि जब्लती। -(1) 

यनद िोई अंतरिती र्धिध 3 िे तहत निसी सधइट यध भवि यध दोिों िी 

नबक्री िे िधिि प्रनतफल िधनश यध उसिी िोई निस्त िध भुगतधि िििे में 

नवफल िहध है यध ऐसी नबक्री िी निसी अन्य शतों िध उ्लंघि नियध है, 

तो संपदध अनर्िधिी नलनखत रूप में िोनटस द्वधिध, अंतरिती िो यह िधिि 

बतधिे िे नलए िहध जध सितध है नि सधइट यध भवि यध दोिों िो नफि से 

शुरू िििे िध आदेश क्यों िध नदयध जधए, जैसध भी मधमलध हो, औि उसिे 

संबंर् में भुगतधि निए गए पूिे पैसे यध उसिे निसी नहस्से िो, यनद िोई 

हो, जब्लत िध िि नलयध जधए। निसी भी नस्थनत में सधइट यध भवि यध दोिों 
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िी नबक्री िे संबंर् में देय प्रनतफल िधनश, ब्लयधज औि अन्य देय िधनश िी 

िुल िधनश िे दस प्रनतशत से अनर्ि िहीं होिी िधनहए।  

(2) उप-र्धिध (1) िे तहत िोनटस िे अिुसिि में अंतरिती द्वधिध नदखधए 

गए िधिि, यनद िोई हो, पि नविधि िििे िे बधद, औि उसिे समथाि में 

वह जो भी सबूत पेश िि सितध है, उस पि नविधि िििे िे बधद औि उसे 

सुिवधई िध उनित अवसि देिे िे बधद इस मधमले में, संपदध अनर्िधिी, 

नलनखत रूप में दजा निए जधिे वधले िधििों से, सधइट यध भवि यध दोिों 

िो नफि से शुरू िििे िध आदेश दे सितध है, जैसध भी मधमलध हो, बेिध 

जध सितध है औि संपूिा संपनत्त िी यध ऐसी नबक्री िे संबंर् में भुगतधि निए 

गए र्ि िध िोई नहस्सध, उप-र्धिध (1) में नदए गए प्रधवर्धि िे अिुसधि 

जब्लती िध निदेश दे सितध है। " 

 

(39) उपिोक्त प्रधवर्धि इस न्यधयधलय औि नफि मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय िे 

नवनभन्ि नििायों द्वधिध नवस्तृत नविधि िध नवर्य िहध है। इस मुदे्द पि पहलध महत्वपूिा 

नििाय इस अदधलत िी पूिा  पीठ द्वधिध नदयध गयध िधम पुिी िध मधमलध है नजसमें 

1952 अनर्नियम िी र्धिध 8-ए िी संवैर्धनिि वैर्तध, नजसे 1973 िे िें िीय 

अनर्नियम 17 द्वधिध शधनमल नियध गयध थध, िो बिििधि िखध गयध थध। पूिा पीठ तब 

मुख्य प्रश्न पि नविधि िििे िे नलए आगे बढी, अथधात्, 'पुिःस्थधपि' शब्लद िध 

आयधत, नजसिे वधस्तव में, पूिा पीठ िे संदभा िो आवश्यि बिध नदयध। इस प्रिधि, 

प्रश्न यह उठधयध गयध नि 'क्यध इसिध तधत्पया वधस्तव में उपधनर् िे नवनिवेश से है यध, 

क्यध इसिध मतलब िेवल एि ट्रस्टी िे पक्ष में िब्लजे िध अस्थधयी नवनिवेश है, जो 

बधद में नडफॉ्ट सुर्धि होिे पि उसे बहधल िििे िे नलए बधध्य है?' पूिा पीठ िे 

र्धिध 8-ए िी भधर्ध िे िधिि आनर्िधरिि नमसधल िे तहत िवि निए गए प्रश्न पि 
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नविधि नियध औि बृजमोहन बनाम मुख्य प्रशासक13  िे मधमले में पूिा पीठ िे 

फैसले जैसे पहले िे बधध्यिधिी उदधहििों िध हवधलध देिि इस मुदे्द पि नविधि िििे 

िे नलए आगे बढे। नपछली पूिा पीठ द्वधिध नलयध गयध नविधि यह थध नि बहधली िे 

आदेश िे दं्वद्वधत्मि परििधम होंगे- 

      (i) सधइट यध भवि में स्वधनमत्व अनर्िधि से वंनित िििध, नजसिध   संबंर् 

िवल सधइट यध भवि िे मधनलि से है; औि 

(ii) पटे्टदधि िो उसिे वैर् िब्लजे से वंनित िििध। तदिुसधि, िधम पुिी िे 

मधमले (सुप्रध) में पूिा पीठ िे निष्िर्ा नििधलध नि मौजूदध नमसधल पि, यह 

आनर्िधरिि तौि पि तय नियध गयध थध नि र्धिध 8-ए िे तहत बहधली िध 

मतलब स्पष्ट रूप से निसी इमधित यध सधइट िे स्वधनमत्व िध नवनिवेश है, 

जैसध भी मधमलध हो। हधलधूँनि, अमृत सागर कश्यप बनाम मुख्य आयुक्त, 

यू.टी. िंडीगढ14  िे मधमले में नडवीजि बेंि द्वधिध नलए नवपिीत दृनष्टिोि 

िो खधरिज िि नदयध गयध। 

40. पूिा पीठ द्वधिध अपिधए गए बह मत िे नविधि िो तत्िधलीि मुख्य न्यधयधर्ीश 

मधििीय श्री न्यधयमूनता एस.एस. संर्वधनलयध िे यह िहते ह ए िखध थध नि बहधली 

िी मंजूिी प्रदधि िििे वधली र्धिध 8-ए िे प्रधवर्धि िेवल तीि वैिन्पि पूवा िे 

अनस्तत्व पि ही लधगू होंगे। शतें- 

 (i) निसी सधइट यध भवि िी नबक्री िे नलए प्रनतफल िधनश िध भुगतधि िििे में 

नवफलतध;(ii) उपिोक्त प्रनतफल िधनश िे िधिि निसी भी निस्त िध भुगतधि िििे 

में नवफलतध; औि (iii) नबक्री िी निसी अन्य शता िध उ्लंघि। यनद उपिोक्त तीि 

शतों में से िोई भी संतुष्ट है, हधलधंनि इस शनक्त िध उपयोग अनिवधया िहीं है, तो 

 
13 AIR 1980 Punjab & Haryana 236 
14 (1980) 82 P.L.R. 441 
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संपनत्त अनर्िधिी िो सधइट औि भवि िो नफि से शुरू िििे यध संबंर् में देय 

परिशोर्ि र्ि, ब्लयधज औि अन्य देय िधनश िो जब्लत िििे िे नलए एि सक्षम शनक्त 

प्रदधि िी गई थी। नबक्री िी दो अलग-अलग मंजूिी हैं, अथधात्, (i) सधइट यध भवि 

िे संबंर् में हस्तधंतरिती िे स्वधनमत्व औि िब्लजे िध नवनिवेश; औि (ii) भुगतधि िी 

गई प्रनतफल िधनश िध 10 प्रनतशत ति जब्लत िििध। हधलधूँनि, पूिा पीठ िे िहध नि 

इस तिह िी शनक्त नवनियनमत औि नियोनजत नविधस िे दोहिे उदे्दश्य िे सधथ-

सधथ िधज्य में िधजर्धिी शहि िे शीघ्र निमधाि िो पूिध िििे िे नलए अनर्िधरियों 

िे शस्त्रधगधि में अंनतम िधगरिि मंजूिी होगी। पूिा पीठ िध दृनष्टिोि फैसले िे पैिध 

87 से अप्रधप्य है, जो इस प्रिधि है:- 

“87 .1, तथधनप, सधवर्धिी िध तीखध संिेत अवश्य देिध िधनहए। यह 

दोहिधिध आवश्यि है नि बहधली िी शनक्त िधगरिि मंजूिी िी सवोच्ि 

शनक्त है औि इसनलए, इसे अंनतम उपधय िध हनथयधि होिध िधनहए। अनिवधया  

रूप से इसिध उपयोग बह त सधवर्धिी िे सधथ नियध जधिध िधनहए। 

अनर्नियम औि उसिे तहत बिधए गए नियम प्रधनर्ििि िो शहि िे 

नियोनजत नविधस िो प्रभधनवत िििे औि नवनियनमत िििे िे नलए 

नवनभन्ि प्रिधि िी शनक्तयधं प्रदधि ििते हैं। इस संबंर् में र्धिध 4 िध संदभा 

नदयध जध सितध है जो िें ि सििधि यध मुख्य प्रशधसि िो इमधितों िे 

निमधाि िे संबंर् में निदेश जधिी िििे िध अनर्िधि देती है औि र्धिध 5 भी 

जो भवि नियमों िे उ्लंघि में इमधितों िे निमधाि पि िोि लगधती है। नफि 

से र्धिध 6 प्रधनर्ििि िो सधइटों औि इमधितों िे उनित िखिखधव िी 

आवश्यितध िध अनर्िधि देती है। र्धिध 8 तब जुमधािध लगधिे िी शनक्त 

प्रदधि ििती है औि बिधयध िी वसूली िे नलए तिीिध निर्धारित ििती है। 

अनर्ि नवशेर् रूप से र्धिध 13, 14 औि 15 निदेशों िे उ्लंघि औि वृक्ष 

संिक्षि आदेश औि नवज्ञधपि नियंत्रि आदेश िे उ्लंघि िे सधथ-सधथ 

नियमों िे उ्लंघि िे नलए दंड िध प्रधवर्धि ििते हैं। र्धिध 17 सवेक्षि 

औि सत्यधपि िे उदे्दश्य से िोनटस िे बधद भवि औि भूनम में प्रवेश िी 

गधिंटी देती है नि उस पि निमधाि िधिूि िे अिुरूप है। वैर्धनिि प्रधवर्धिों 
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औि उसिे तहत नदए गए निदेशों िध उ्लंघि िििे पि भी आपिधनर्ि 

मुिदमध िलधयध जध सितध है औि र्धिध 18 इस प्रनक्रयध िो निर्धारित 

ििती है। संपूिा होिे िध नदखधवध निए नबिध, अनर्नियम िे तहत बिधए गए 

नियमों में अन्य प्रनतबंर्ों िध भी उ्लेख नियध गयध है। इि सब से तो यही 

लगतध है नि इसिध पधलि िििे िे नलए आम तौि पि पहले उपिोक्त िम 

प्रनतबंर्ों िध सहधिध नलयध जधएगध औि ऐसध िेवल तभी नियध जधएगध जब 

वे अप्रभधवी हों, यध ििम मधमलों में जहधं प्रधनर्ििि िे नलए बहधली ही 

एिमधत्र उनित मंजूिी प्रतीत हो, वह सहधिध नलयध जधएगध। मुझे यधनििधितधा  

िे विील द्वधिध व्यक्त िी गई अिधवश्यि आशंिध िध िोई वधस्तनवि 

आर्धि िहीं नदखतध नि प्रशधसि मक्खी िो मधििे िे नलए हथौडे िध 

उपयोग ििेगध यध दूसि े शब्लदों में नबक्री िी शतों यध प्रनतफल िधनश िे 

भुगतधि िे अपेक्षधिृत महत्वहीि उ्लंघि िे नलए बहधली िध सहधिध लेगध। 

. यधद िखें नि यहधं ति नि जहधं पुििधिंभ िध सहधिध लेिध जरूिी है, वहधं 

हधल ही में शधनमल नियम 11-डी िे प्रधवर्धिों िे सधथ उदधितधपूवाि 

छेडछधड िी जधिी िधनहए जो प्रधनर्ििि िो निनदाष्ट नस्थनत में सधइट िो 

मूल ट्रधंसफिी िो नफि से स्थधिधंतरित िििे िध अनर्िधि देतध है। इसनलए, 

मैं यह मधिंूगध नि हधलधंनि बहधली िी शनक्तयों िे नववेिपूिा औि वैर् 

अभ्यधस िो बिििधि िखध जधिध िधनहए औि िुछ नस्थनतयों में यह 

आवश्यि औि वधंछिीय दोिों हो सितध है, लेनिि इसिध िोई भी 

मिमधिध यध भेदभधवपूिा आवेदि तुिंत रिट िे तहत न्यधयधलय िी सतिा  

शनक्त िो आिनर्ात ििेगध।" 

(41) 1952 अनर्नियम िी र्धिध 8-ए अनिवधया िहीं है जैसध नि मेससा गगि फूड 

प्रोसेससा (सुप्रध) मधमले में पूिा पीठ औि बधद में मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय द्वधिध 

मधिध गयध है। दूसिे शब्लदों में, यह िधिूि िी आवश्यितध िहीं है नि प्रत्येि िूि िे 

नलए पुिः आिंभ िििे िी शनक्त िध सहधिध नलयध जधए। मेससा गगि फूड प्रोसेससा 

(सुप्रध) िे मधमले में इस न्यधयधलय िे 21 नसतंबि, 1993 िो सी.दबनलउ.पी संख्यध 

1993 िी  4342 िध फैसलध ििते ह ए निम्िधिुसधि आदेश नदयध है: - 
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“पक्षों िे विील िो सुििे िे बधद औि पूिध निए जधिे वधले िधम औि प्रदधि 

िी जधिे वधली सुनवर्धओ ंऔि इस उदे्दश्य िे नलए आवश्यि नवत्तीय 

आवश्यितधओ ंिे संबंर् में उठधए गए नववधद िी प्रिृनत िो ध्यधि में िखते 

ह ए, हम इस रिट यधनििध िध निपटधिध ििते हैं। प्रनतवधनदयों िो 

यधनििधितधाओ ंिे परिसि ति पह ंि मधगा औि उििे परिसि िे सधमिे 

पधनििं ग स्थल िो 1 मधिा, 1994 ति यध उससे पहले पूिध िििे िध निदेश 

नदयध जधतध है। 1952 अनर्नियम िी र्धिध 8-ए अनिवधया िहीं है जैसध नि 

नियध गयध है। इस बीि, भुगतधि िी तधिीख पि देय ब्लयधज औि जुमधािे 

सनहत पूिी िधनश िध भुगतधि 15 नदसंबि, 1993 ति यध उससे पहले िििे 

िध समय नदयध गयध है। यनद उस समय ति िधनश िध भुगतधि िहीं नियध 

जधतध है, तो उत्तिदधतधओ ंिो िधिूि िे अिुसधि यधनििधितधा िे नखलधफ 

आवश्यि िधयावधही िि सिते हैं।” 

(42) उपिोक्त आदेश िे नवरुद् एसएलपी खधरिज िि दी गई। हधलधूँनि, मधििीय 

सवोच्ि न्यधयधलय िे निश्तों िी शेर् िधनश जमध िििे िे नलए अनतरिक्त समय नदयध। 

यह ध्यधि देिे योग्य है नि मेससा गगि फूड प्रोसेससा सबसे ऊंिी बोली लगधिे वधली 

िंपिी थी औि उसिे िेवल 25% िधनश जमध िी थी। शेर् िधनश िध भुगतधि तीि 

समधि वधनर्ाि निश्तों में नियध जधिध थध। उस मधमले में यधनििधितधा िे संपनत्त िध 

निमधाि पूिध िि नलयध थध, लेनिि प्रशधसि द्वधिध पह ंि सडिों औि पधनििं ग जैसी 

बुनियधदी सुनवर्धओ ंिो समय पि पूिध िहीं िििे िे िधिि वह आय अनजात िििे 

में इस न्यधयधलय द्वधिध आदेश पधरित िििे से पहले इसिध उपयोग िहीं िि सिध, 

तधनि निस्त िध भुगतधि नियध जध सिे। सधथ ही मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय द्वधिध 

मेससा गगि फूड प्रोसेससा िो आवंनटत सधइट िो नफि से शुरू िि नदयध गयध औि 

जमध िी गई िधनश जब्लत िि ली गई। आवंटी िे शेर् िधनश जमध िििे िे अिुिोर् िे 

सधथ िद्दीििि िे आदेश िो िद्द िििे िे नलए पुििीक्षि प्रधनर्िधिी से संपिा  नियध। 

25 अक्टूबि, 1995 िो पुििीक्षि यधनििध िी अिुमनत दी गई औि 15 नदिों में 
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िधनश िध भुगतधि िििे िी पेशिश िो स्वीिधि ििते ह ए सधइट िो बहधल िि 

नदयध गयध। ििम तो जमध हो गई लेनिि ब्लयधज बिधयध िहध। बिधयध िधनश िध भुगतधि 

िििे िे नलए समय बढधिे िे नलए नफि से एि आवेदि दधयि नियध गयध थध नजसे 

खधरिज िि नदयध गयध थध। अपील औि पुििीक्षि िध भी िोई ितीजध िहीं नििलध. 

(43) मेससा गगि फूड प्रोसेससा िे नफि से रिट यधनििध दधयि िििे उच्ि न्यधयधलय 

िध दिवधजध खटखटधयध, नजसे यह िहते ह ए खधरिज िि नदयध गयध नि जब आवंटी 

िे पहले रिट यधनििध दधयि िी थी, तो 5 मई, 1993 िे पुिग्राहि आदेश िो िुिौती 

देिध उसिध िताव्य थध। यधनििध िो आवंटी िो 1,10,00,000 रुपये िी िधनश जमध 

िििे िे अंतरिम निदेश िे सधथ स्वीिधि िि नलयध गयध थध, नजसे नववधनदत संपनत्त 

पि िब्लज़ध नफि से शुरू िििे िे अनर्िधि पि प्रनतिूल प्रभधव डधले नबिध प्रधनर्ििि 

द्वधिध स्वीिधि नियध जधिध थध। बधद में 1,10,00,000 रुपये िी िधनश िो सुप्रीम िोटा  

द्वधिध जधिी निदेश िे अिुसधि जमध ििध नदयध गयध। इस बधत िो ध्यधि में िखते ह ए 

नि आवंटी िे पहले ही बह मंनजलध इमधित खडी िि ली है औि इस तथ्य िो भी 

ध्यधि में िखते ह ए नि 1952 अनर्नियम िी र्धिध 8-ए िे तहत इमधित िो नफि से 

शुरू िििे िी शनक्त एि नववेिधर्ीि औि सक्षम शनक्त है औि प्रधनर्ििि िे नलए 

प्रत्येि मधमले में उस शनक्त िध प्रयोग िििध अनिवधया िहीं थध औि प्रत्येि मधमले 

िो नफि से शुरू िििे िध आदेश पधरित िििे से पहले प्रत्येि मधमले िे तथ्यों औि 

परिनस्थनतयों पि नविधि िििे िे नलए, मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय िे निष्िर्ा 

नििधलध नि प्रधनर्ििि िो अपीलितधा िो दंडधत्मि ब्लयधज लगधिि शेर् िधनश जमध 

िििे िे नलए िुछ समय देिि अपिी नववेिधर्ीि शनक्त िध प्रयोग िििध िधनहए थध। 

तदिुसधि अपील िी अिुमनत दी गई औि बहधली आदेश िो िद्द िि नदयध गयध औि 

आवंटी िो नििाय िी तधिीख से एि महीिे िे भीति देय िधनश िध भुगतधि िििे 

िध निदेश नदयध गयध। 

(44) उपिोक्त नििाय से दो निष्िर्ा नििलते हैं - (ए) नि पुििधिंभ िी शनक्त अनिवधया  

िहीं है औि इसिध प्रयोग प्रत्येि मधमले िे तथ्यों िी जधंि िििे नियध जधिध 

िधनहए; औि (बी) यनद नवशधल संिििध पहले ही खडी िि दी गई है तो शनक्त िध 
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प्रयोग िहीं नियध जधिध िधनहए औि आवंनटती िो दंनडत िििे िी वैिन्पि शनक्त 

िध उपयोग उस मधमले में भी नियध जधिध िधनहए जहधं बडी िधनश जमध िििे में िूि 

ह ई हो। 

 

(45) मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय िे टेिी ओट एस्टेट्स (पी) नलनमटेड (सुप्रध) िे 

मधमले में एि अन्य फैसले में उपिोक्त नसद्धंतों िो दोहिधते ह ए िहध नि पुिःआिंभ 

िी शनक्त िे उपयोग िध मधगादशाि िििे िे नलए िोई िठोि औि तेज़ नियम िहीं 

बिधए जध सिते हैं, लेनिि इस िधया िो अंनतम उपधय िे रूप में ही िििध होगध । 

सुप्रीम िोटा  िे ऐसे मधमले में ऐसी शनक्त िे प्रयोग िी अिुमनत देिे से इििधि िि 

नदयध, जहधं आवंटी िी ओि से उनित भुगतधि ि िििे िध बेईमधि इिधदध यध मिसद 

स्थधनपत िहीं नियध गयध थध। 

(46) वतामधि मधमले िे तथ्यों पि वधपस आते ह ए, पुििीक्षि प्रधनर्िधिी-सह-

सलधहिधि िे अपिे आदेश नदिधंि 2 मई, 2007 (पी-3) में मधििीय सवोच्ि 

न्यधयधलय िे फैसले िध हवधलध देते ह ए प्रश्न पि नविधि नियध है। टेिी ओट एस्टेट्स 

(पी) नलनमटेड (सुप्रध) िे मधमले में 'क्यध यह नफि से शुरू िििे िे नलए िठोि जुमधािध 

लगधिे औि टेिी ओट एस्टेट्स (पी) नलनमटेड (सुप्रध) में निर्धारित नसद्धंतों पि प्रश्न 

तय िििे िे नलए आगे बढिे िध उपयुक्त मधमलध है। सलधहिधि िे निर्धारित नियध 

नि होटल बिधिे िध सधवाजनिि उदे्दश्य अपरिवनतात िहतध है औि ''तिा  संपनत्त 

िधयधालय द्वधिध शुरू िी गई िधयावधही िे नलए यह है नि होटल िध निमधाि िहीं नियध 

गयध है। ऐसध िहीं िहीं िहध गयध है नि सधइट िे वैिन्पि उपयोग पि नविधि नियध 

जध िहध है। मुझे संपदध िधयधालय िे विील िध यह रुख अप्रभधवी लगतध है नि 'पहले 

नफि से शुरू ििो, वैिन्पि उपयोग िध बधद में सोिो।' यनद इस तिह िे रुख िो 

स्वीिधि िि नलयध जधतध है तो एस्टेट ऑनफस िो अवधंनछत लधइसेंस नमल जधएगध। 

” 
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(47) सलधहिधि िे तब प्रधमधनिितध िे बधिे में प्रश्न पि नविधि ििते ह ए िहध नि 

यधनििधितधा िे सधइट िे सभी बिधयध िध भुगतधि िि नदयध है औि निर्धारित ब्लयधज 

दि औि एक्सटेंशि िध भुगतधि िििे िी भी पेशिश िी है औि िेवल भुगतधि 

िििे मे नवफलतध पुिःआिंभ िे नलए पयधाप्त िधिि िही है।  इसी तिह, िेवल निमधाि 

पूिध िििे में नवफलतध भी नफि से शुरू िििे िे नलए पयधाप्त िधिि िहीं है। 

सलधहिधि िे यधनििधितधा िे आििि िो प्रधमधनिि मधिते ह ए निम्िधिुसधि र्धिि 

िििे िे नलए आगे बढे:- 

         " 16................हधल ही में 24 अक्टूबि, 2005 िो संपदध िधयधालय नवस्तधि 

शु्ि िे भुगतधि पि नवस्तधि देिे िो तैयधि थध, यधिी नपछली सभी देिी िो मधफ 

िि नदयध गयध थध। एस्टेट ऑनफस िी यह िधिावधई 2005 से पहले िी देिी िे 

आर्धि पि विील िे तिों िो प्रभधवी ढंग से िमजोि िि देती है। तब से िधफी 

समय ति मधमलध मुिदमेबधजी में ही िहध है। यधनििधितधाओ ंिे 20 नसतंबि, 2006 

िो एक्सटेंशि शु्ि िध भुगतधि िििे िी पेशिश िी, जब उििी अपील अभी 

भी लंनबत थी। यनद संपनत्त िधयधालय सधइट िे नफि से शुरू होिे पि नवस्तधि शु्ि 

स्वीिधि िहीं िि सिध, तो ि ही यधनििधितधा पहले 2001 से भुगतधि ि िििे िे 

आर्धि पि , औि नफि 15 फिविी, 2006 से गैि-पूिध होिे िे आर्धि पि सधइट िे 

नफि से शुरू होिे िे दौिधि निमधाि िि सितध है।  संपनत्त िधयधालय औि 

यधनििधितधाओ ंिी िधिावधइयों िध संियी प्रभधव िे िधिि होटल िे निमधाि में औि 

देिी ह ई है, जो सधइट िध सधवाजनिि उदे्दश्य बिध ह आ है। निसी बेईमधिी यध गलत 

इिधदे िध उदे्दश्य िुछ लधभ यध मुिधफध िमधिध होिध िधनहए। संपनत्त िधयधालय िे इस 

बधिे में िोई दलील िहीं दी है नि यधनििधितधा िो िीलधमी िे मधध्यम से जमीि िी 

खिीद में निवेश िििे, उस पि छह मंनजलध संिििध खडी िििे औि एि दशि से 

अनर्ि समय ति निवेश िो निनष्क्रय िहिे देिे से क्यध लधभ होगध। 

17. दूसिध महत्वपूिा िधिि है समय। यनद यधनििधितधा एि वर्ा में इमधित िो पूिध 

िििे िी अपिी घोनर्त उत्सुितध िे प्रनत ईमधिदधि हैं, तो वह िधस्तध होटल िे 

निमधाि िे नलए सबसे छोटध उपलब्लर् मधगा है। यनद परििधमी मुिदमेबधजी में सधइट 
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िो नफि से शुरू नियध जधतध है, तो नवध्वंस औि पुिनिामधाि आनद िध पधलि िििध 

होगध। यह देखते ह ए नि एस्टेट िधयधालय द्वधिध शुरू िी गई िधयावधही में पहले ही 

छह सधल लग िुिे हैं, यह िधस्तध निनित रूप से लंबध िधस्तध होगध।” 

(48) सलधहिधि िे नफि एि औि पहलू पि ध्यधि नदयध नि बहधली िी िधयावधही 

समधप्त होिे से नविधिधर्ीि संपनत्त में पयधाप्त मू्य बढ जधएगध औि संपनत्त िे 

हस्तधंतरित होिे िी संभधविध औि होटल िे निमधाि में औि देिी होिे पि सुिक्षध िी 

आवश्यितध होगी। रििॉडा में ऐसध िोई संिेत िहीं है औि ि ही प्रनतवधदी प्रशधसि 

िे नवद्वधि विील िी ओि से िोई फुसफुसधहट भी है नि यधनििधितधा द्वधिध अलगधव 

िध िोई प्रयधस नियध गयध है। ऐसध प्रतीत होतध है नि पूिध प्रयधस यध यधनििधितधा 

अनतरिक्त समय िधम िििे निमधाि पूिध िििध िधहतध है। 

(49) यह ध्यधि िखिध महत्वपूिा है नि सलधहिधि संपदध िधयधालय िी ओि से 

जधिबूझिि देिी िििे िे प्रनत सिेत थध। उपिोक्त नविधि सलधहिधि द्वधिध निदेश 

जधिी ििते समय व्यक्त नियध गयध है नि "मुझे उम्मीद है औि मुझे नवश्वधस है नि 

संपदध अनर्िधिी यह सुनिनित ििेगध नि उसिध िधयधालय आहत यध उनित िी 

भधविध से िधया िहीं ििेगध औि िधनश िे संिधि में िोई अिुनित देिी िहीं होगी।" 

यधनििधितधाओ ंयध निसी अन्य संबद् मधमले द्वधिध देय" औि उििे द्वधिध पधरित 

आदेश िध एि प्रमुख नविधि सधवाजनिि उदे्दश्य िी संतुनष्ट थध औि जोि इस बधत 

पि है नि स्वधनमत्व यध प्रबंर्ि में परिवताि से एि वर्ा िे भीति भवि िे पूिध होिे 

िी नस्थनत प्रभधनवत िहीं होगी। 

(50) सलधहिधि िे आदेश िो संक्षेप में यह िहध जध सितध है नि यधनििधितधा िे 

पधस प्रधमधनिितध िी िमी िहीं थी औि उसे खुली िीलधमी िे मधध्यम से भूनम िी 

खिीद में निवेश िििे छह मंनजलध इमधित िे निमधाि में देिी िििे िोई लधभ प्रधप्त 

िििध थध। यनद बहधली जधिी िही तो इसिे परििधमस्वरूप नवध्वंस औि पुिनिामधाि 

होगध, जो िधिूिी िधयावधही से प्रभधनवत है नजसमें पहले ही छह सधल लग िुिे हैं। 

उन्होंिे अपिे आदेश में िहध है नि संपदध अनर्िधिी यह सुनिनित ििेंगे उििी ओि 
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से सभी िदम यधनििधितधा िो िुिसधि पह ंिधिे िे नलए नबिध निसी दभुधाविध िे 

समय पि उठधए गए हैं औि एि वर्ा िध नवस्तधि व्यधपि सधवाजनिि नहत में नदयध जध 

िहध है औि एि वर्ा िे भीति भवि िो पूिध िििे िी शता िो स्वधनमत्व परिवताि यध 

प्रबंर्ि परिवताि आनद यध निसी अन्य घटिध से टधलध िहीं जध सितध है। 

(51) यह पहले ही रििॉडा में आ िुिध है नि यधनििधितधा िे अपिी सधइट योजिध 

19 मई, 2007 (पी-5) िो प्रस्तुत िी थी, नजसे 28 नसतंबि, 2007 (पी-7 औि पी-

8) िो ही मंजूिी दी जध सिी थी। इसिे बधद उत्तिदधतधओ ंिो फिविी, 2008 में 

प्रस्तुत सधइट योजिधओ ंिो मंजूिी देिे में नफि से लगभग एि महीिे िध समय लगध, 

नजसे िेवल 31 मधिा, 2008 िो मंजूिी दी जध सिी (पी-10)। उन्हें 6वीं मंनजल औि 

पीछे िे नहस्से में डबल बेसमेंट जोडिे िी अिुमनत दी गई है। इसनलए, प्रनतवधदी 

प्रशधसि द्वधिध उपभोग िी गई सधढे पधंि महीिे िी अवनर् सलधहिधि द्वधिध दी गई 

एि वर्ा िी अवनर् में जोडी जधिे योग्य है। सलधहिधि द्वधिध व्यक्त िी गई आशंिध 

िो संपदध िधयधालय द्वधिध िी गई उपिोक्त देिी िध आर्धि नमलध। इसनलए, हमधिध 

मधििध है नि 1952 अनर्नियम िी र्धिध 8-ए िे तहत निर्धारित नसद्धंत िे सधथ-

सधथ सलधहिधि द्वधिध 2 मई, 2007 (पी-3) िे अपिे आदेश में व्यक्त निए गए नविधि 

िे आर्धि पि यधनििधितधा िे नखलधफ बहधली आदेश िो पुिजीनवत िििे िध िोई 

वधिंट िहीं थध।  

(52) हमधिध यह भी मधििध है नि नियमों िे उनित निमधाि पि भी उत्तिदधतधओ ंिे 

पधस बहधली िध सहधिध लेिे से पहले नवि्प उपलब्लर् थे। सबसे पहले, 1973 िे 

नियमों िध नियम 16 उस समय िध प्रधवर्धि िितध है नजसिे भीति इमधित खडी 

िी जधिी है। तीि वर्ा िी प्रधिनंभि अवनर् प्रदधि िििे वधले नियम िध मुख्य खंड 

इस प्रिधि है: - 

               “16. वह समय नजसिे भीति भवि िध निमधाि नियध जधिध है - पट्टध 

स्थल िे मधमले में, पटे्टदधि िो भविों िे निमधाि िो नवनियनमत िििे वधले नियमों 

िे अिुसधि आवंटि/िीलधमी िी तधिीख से 3 सधल िे भीति भविों िध निमधाि पूिध 
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िििध होगध। संपदध अनर्िधिी द्वधिध अच्छे एवं पयधाप्त िधििों से इस समय सीमध िो 

बढधयध जध सितध है। पूिध होिे िी तधिीख इमधित पि िब्लजध िििे िी अिुमनत िे 

नलए आवेदि िी प्रधनप्त िी तधिीख होगी यध इससे पहले िी तधिीख होगी जो पंजधब 

िधजर्धिी (नविधस औि नवनियमि) भवि नियम, 1952 िे नियम 18-ए िे संदभा में 

मुख्य प्रशधसि द्वधिध निर्धारित िी जध सिती है। जो सूिी 'बी' पंजधब िधजर्धिी 

(नविधस औि नवनियमि) भवि नियम, 1952 में संलग्ि है, उसिे सधथ लधइसेंस 

प्रधप्त पयावेक्षि/योग्यतध से पूिध होिे िध प्रमधि पत्र, वधस्तुिधि नजसिे भवि िे निमधाि 

िी देखिेख िी, बशते नि भवि िो मुख्य प्रशधसि द्वधिध स्वीिृत योजिध िे अिुसधि 

पूिध नियध गयध हो, होिध िधनहए।” 

(53) भविों िे निमधाि िो नवनियनमत िििे वधले नियमों िे अिुसधि आवंटि िी 

तधिीख से तीि सधल िे भीति पूिध िििध होगध। संपदध अनर्िधिी द्वधिध उनित एवं 

पयधाप्त िधििों से उपिोक्त समय सीमध िो बढधयध जध सितध है। तदिुसधि, मुख्य 

उपवधक्य एि खुलध ह आ नियम है। हधलधूँनि, वर्ा 1977 से िई प्रधवर्धि जोडे गए। 

उसिे बधद 10 से अनर्ि प्रधवर्धि जोडे गए, नजसमें यह प्रधवर्धि नियध गयध नि जो 

पटे्टदधि निर्धारित नतनथ ति भवि िध निमधाि पूिध िहीं िि सिध, तो वह नवस्तधि 

शु्ि िध भुगतधि िििे िे नलए उत्तिदधयी थध। 24 अगस्त, 2007 िो जोडे गए 

अंनतम प्रधवर्धि िे अिुसधि, नजि पटे्टदधिों िे 31 मधिा, 2007 ति भवि पूिध िहीं 

नियध थध, उन्हें 31 मधिा, 2008 ति नवनभन्ि शतों िे अर्ीि, इसे पूिध िििे िध 

एि औि अवसि नदयध जधिध थध। 24 अगस्त, 2007 िो नियध गयध उपिोक्त 

संशोर्ि, अन्य संशोर्िों िे सधथ, तत्िधल मधमले िे नििाय िे नलए पढिध 

आवश्यि है औि इसे नवस्तधि से पुि: प्रस्तुत नियध गयध है। 

          "पटे्टदधि, जो 31 मधिा, 2007 ति नवस्तधरित अवनर् िे भीति भवि िो पूिध 

िहीं िि सिे, उन्हें भवि िो पूिध िििे िध एि औि अवसि नदयध जध सितध है: - 

(i) प्रथम वर्ा (अिुमत तीि वर्ों से अनर्ि) सधइट/भवि िे प्रीनमयम िध 

10%। 
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(ii)  दूसिे वर्ा   सधइट/भवि िे प्रीनमयम िध 15% भुगतधि पि । 

(iii)  तीसिे वर्ा सधइट/भवि िे प्रीनमयम िे 20% िे भुगतधि पि । 

(iv) िौथध वर्ा सधइट/भवि िे प्रीनमयम िध 25% भुगतधि पि । 

(v) पधूँिवे वर्ा सधइट/भवि िे प्रीनमयम िे 30% िे भुगतधि पि । 

यनद भवि िध निमधाि उपिोक्त निर्धारित अवनर् िे भीति पूिध िहीं होतध है, तो संपदध 

अनर्िधिी नियमों िे तहत सधइट िो नफि से शुरू िििे िे नलए आगे बढेगध औि 

सधइट िे संबंर् में भुगतधि िी गई पूिी र्ििधनश जब्लत िि लेगध औि आवेदि िध 

निसी भी तिह िध दधवध िहीं होगध।  

     बशते नि मौजूदध आवंनटयों, नजन्होंिे 31 मधिा, 2007 ति भवि िध निमधाि पूिध 

िहीं नियध है, उन्हें 31 मधिा, 2008 ति भवि पूिध िििे िध अंनतम अवसि नदयध 

जधएगध, बशते नि वे निम्िधिुसधि नवस्तधि शु्ि िध भुगतधि ििें। 

(i) रु. 500 प्रनत वगा मीटि. आवधसीय/संस्थधगत एवं अन्य िे नलए। 

(ii) रु. 1,000 प्रनत वगा मीटि. वधनिनज्यि/औद्योनगि िे नलए: 

इसिे अलधवध, यनद आवंटि आठ वर्ा से िम है, तो मौजूदध आवंनटयों, नजन्होंिे 

भवि पूिध िहीं नियध है, िो 31 जुलधई, 2008 ति भवि पूिध िििे िध अंनतम 

अवसि नदयध जधएगध, जो नडफॉ्ट िे वर्ा िे बिधबि भुगतधि नवस्तधि शु्ि िे 

अर्ीि होगध, जैसध नि इि नियमों िे तहत प्रदधि नियध गयध है, रु.500 प्रनत वगा  

मीटि यध रु.1,000 प्रनत वगा मीटि, जैसी भी नस्थनत हो, जो भी अनर्ि हो। 

                बशते नि संपनत्त अनर्िधिी द्वधिध निसी भी परिनस्थनत में 3 वर्ा से 

अनर्ि समय सीमध में िोई नवस्तधि िहीं नदयध जधएगध जब ति नि पटे्टदधि रुपये िी 
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दि से नवस्तधि शु्ि िध भुगतधि िहीं िितध है  @ 1.50, रु. 3.00 औि रु 6.00 

नवस्तधि िे पहले, दूसिे औि तीसिे वर्ा िे नलए क्रमशः प्रनत वगा मीटि। 

          बशते नि नवस्तधि शु्ि िध भुगतधि ऊपि निर्धारित दिों िे अिुपधत में 

छमधही आर्धि पि नियध जध सितध है: 

        बशते, प्रशधसि, िें ि शधनसत प्रदेश, िंडीगढ, िनठिधई िे असधर्धिि मधमलों 

में, नलनखत रूप में दजा निए जधिे वधले िधििों से, ऐसी शतों पि निर्धारित अवनर् 

से आगे नवस्तधि देिे में सक्षम होगध, नजन्हें वह उनित समझे। 

(54) उपिोक्त पहलू िध नजक्र ििते ह ए, सलधहिधि िे नवशेर् रूप से नियम 16 िे 

बधि ेमें अपिध असंतोर् व्यक्त नियध है। 2 मई, 2007 (पी-3) िे आदेश िे पैिधग्रधफ 

10 में, उपिोक्त असंतोर् स्पष्ट है, जो इस प्रिधि है:- 

             “10. नियमों औि तिों िो परिपे्रक्ष्य में िखिध आवश्यि है। िंडीगढ िध 

निमधाि आज़धदी िे तुिंत बधद औि नवभधजि िे आघधत िे तुिंत बधद शुरू नियध 

गयध थध। एि त्रस्त िधष्ट्र औि एि त्रस्त आबधदी अपिे बूट-स्टै्रप द्वधिध स्वयं िो ऊपि 

खींि िही थी। उस समय िी िठोि आनथाि वधस्तनवितधओ ंिो देखते ह ए, औि 

उनित समय में शहि िे निमधाि िी इच्छध िो देखते ह ए, पंजधब िी िधजर्धिी 

(नविधस औि नवनियमि) अनर्नियम 1952 िे तहत बिधए गए नियमों में िुछ 

असधर्धिि प्रधवर्धि हैं। उिमें से िेवल दो िी आवश्यितध है यहधूँ उ्लेख नियध 

जधिध है। सबसे पहले, िधज्य िे आस्थनगत भुगतधिों िे नलए एि योजिध प्रदधि 

िििे, वधस्तव में, स्थधिधंतरित लोगों िो ब्लयधज मुक्त ऋि प्रदधि नियध। दूसिे, िधज्य 

िे िीलधमी िे बधद हस्तधंतरिनतयों िे पक्ष में िीलधमी िी शतों िो बदलिे, नवलंनबत 

भुगतधि (समय-समय पि निनदाष्ट ब्लयधज दिों िे सधथ) िी अिुमनत देिि औि इमधितों 

िे पूिध होिे िी अवनर् िो िीलधमी में निनदाष्ट नतनथ से आगे बढधिे िी क्षमतध दी। 

(समय-समय पि निनदाष्ट नवस्तधि शु्ि िे सधथ)। संपनत्त िध एि ही आपूनताितधा  
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(िधज्य) औि असंख्य व्यनक्तगत अंतरिती थे। नवत्तीय सेवधएूँ (जैसे बैंनिंग ऋि) प्रिुि 

मधत्रध में उपलब्लर् िहीं थीं, औि निमधाि तििीि बह त उन्ित िहीं थी। प्रत्येि ििि 

में अिुनित िनठिधई िे नबिध शहि िे निमधाि िो सनुिनित िििे िे नलए व्यवनस्थत 

(समय पि सनहत) शहि िे निमधाि िी अनिवधयातध िो व्यनक्तगत स्थधिधंतरिनतयों 

िी निजी परिनस्थनतयों िे नखलधफ संतुनलत नियध जधिध थध। यह ध्यधि िखिध 

उनित है नि िधज्य िे नवलंनबत भुगतधि स्वीिधि िििे यध निमधाि िे नलए समय 

बढधिे िे नलए समय िी िोई सीमध िहीं िखी। उपिोक्त पहलू िध उ्लेख ििते ह ए, 

सलधहिधि िे िीलधमी िी िोई सीमध िहीं होिे िे बधद स्थधिधंतरितितधाओ ंिे पक्ष 

में िीलधमी िी शतों िो बदलिे िी क्षमतध व्यक्त िी है, भले ही परिनस्थनतयधं बदल 

गई हों। बैंि नवत्त आमतौि पि रियल एस्टेट में निवेश िे नलए उपलब्लर् है। बडी 

परियोजिधओ ंिी िीलधमी में िॉपोिेट संस्थधओ ंिी भधगीदधिी बढ िही है। आमतौि 

पि, िंपनियों िे पधस व्यनक्तयों िी तुलिध में अनर्ि संसधर्ि होते हैं। इसिे अलधवध, 

ये निगम घि बिधिे यध दिुधि िलधिे िी िधहत िखिे वधली पिमधि ुसंस्थधए ंिहीं हैं। 

वे अपिे शेयिर्धििों िे नलए लधभ िमधिे िे नलए बडी परियोजिधओ ंमें भधगीदधि 

हैं। इि बदली ह ई वधस्तनवितधओ ंिो नियमों में प्रनतनबंनबत िििे िी आवश्यितध 

है।” 

(55) उपिोक्त नस्थनत िे आर्धि पि ही सलधहिधि आगे बढ िि मुख्य प्रशधसि िो 

टेिी ओट एस्टेट्स (पी) नलनमटेड (सुप्रध) िे मधमले में मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय 

िे फैसले िे अिुरूप नियमों औि नदशधनिदेशों िो िें ि शधनसत प्रदेश िे प्रशधसि 

िे समक्ष नफि से शुरू िििे िे नवर्य पि िखिे िी सलधह दें। तधनि नियमों िो 

जितध औि िधज्य िे पदधनर्िधरियों िे नलए पधिदशी बिधयध जध सिे औि उन्हें 

संपदध अनर्िधिी द्वधिध निनहत यध स्पष्ट रूप से नववेिधर्ीि शनक्त िे प्रयोग िो िम 

िििे िे नलए पूवधािुमेयतध औि आिुपधनतितध िे नसद्धंतों िध मधनलि होिध िधनहए। 

(56) यह ध्यधि िखिध भी उनित है नि 1973 िे नियमों िे नियम 21-ए सधवाजनिि 

नहत में औि असधर्धिि परिनस्थनतयों में इि नियमों िे निसी भी प्रधवर्धि में छूट 

प्रदधि ििते हैं, जो नियमों िी अनिवधया प्रिृनत िो औि प्रभधनवत ििते हैं। 
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(57) 1952 िे नियमों िे नियम 17 में प्रधवर्धि है नि स्वीिृत सधइट योजिध पधंि 

सधल िी अवनर् िे नलए वैर् िहेगी औि उसिे बधद मंजूिी समधप्त मधिी जधएगी। इसी 

तिह, 1952 िे नियमों िध नियम 18(v) निसी भवि िे संबंर् में आंनशि पूिातध 

औि आंनशि अनर्भोग प्रमधिपत्र जधिी िििे िध प्रधवर्धि िितध है। नियम 18(v) 

िध उप-खंड (ए) वधनिनज्यि भवि से संबंनर्त है जहधं नवशेर् मंनजल िो नबिध निसी 

भवि उ्लंघि िे स्वीिृत भवि योजिध िे अिुसधि पूिध नियध गयध है। यह रििॉडा 

में आयध है नि नििीक्षि नियध गयध थध जो 1952 िे नियमों िे नियम 18-ए िे 

प्रधवर्धिों िे अिुसधि आवश्यि है। यनद नििीक्षि से पतध िलतध है नि आवेदि िे 

पूिध िहीं नियध है नियम 18(v) िी आवश्यितध िे अिुसधि निमधाि ििें तो अिुमनत 

अस्वीिधि िि दी जधिी िधनहए। 

(58) वैर्धनिि नियमों िे नवनभन्ि प्रधवर्धि औि सलधहिधि द्वधिध व्यक्त निए गए 

नविधि से पतध िलतध है नि आवंनटयों द्वधिध निस्तों िे भुगतधि यध उििे द्वधिध निमधाि 

पूिध िििे िे नलए समय िे संबंर् में िोई संतोर्जिि प्रधवर्धि िहीं नियध गयध है। 

यह सि है नि पहले िे वर्ों में जब शहि िध नविधस र्ीमी गनत से ह आ थध, तो 

अनर्ि सनहष्ि ुिवैयध प्रिनलत थध जैसध नि बृज भूर्ि (सुप्रध) िे मधमले में इस 

न्यधयधलय द्वधिध िी गई नटप्पिी से स्पष्ट है। इस अदधलत िे एि नवद्वधि एिल 

न्यधयधर्ीश िे मधिध थध नि यनद सधइट िे निसी आवंटी िे 20 वर्ों से अनर्ि समय 

ति निमधाि िहीं नियध, तो यह शहि िे अनिनित भनवष्य िे िधिि थध औि उस 

पि देिी िध आिोप िहीं लगधयध जध सितध, भले ही उसिे निमधाि शुरू िहीं नियध 

हो। िधम पिुी िे मधमले में (सुप्रध) फैसले पि भिोसध िििध आसधि हो गयध। वे 

नटप्पनियधूँ अब लधगू िहीं होंगी क्योंनि 'नसटी ब्लयूटीफुल' अब एि जीवंत, 

बह प्रतीनक्षत औि सुव्यवनस्थत शहि है। यह पेशेवि औि व्यधवसधनयि गनतनवनर्यों 

से गुलजधि है, जो दनुियध भि िे उद्यनमयों, नवशेर्िि एिआिआई िो आिनर्ात िि 

िहध है। हधलधूँनि, यधनििधितधा द्वधिध शुरू िी गई वतामधि प्रिृनत िी परियोजिध, जो 

पूिी होिे िे ििीब है, िध आिलि आज िी नस्थनत से िहीं नियध जध सितध है। 

शहि िे वैश्वीििि िध प्रभधव अपेक्षधिृत बधद में िखध है। इसनलए, हमधिध नविधि है 

नि यधनििधितधा िो अनर्ि समय नदए जधिे िध हिदधि है, खधसिि जब उििी 
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प्रधमधनिितध पुििीक्षि प्रधनर्िधिी यधिी सलधहिधि िे समक्ष स्थधनपत हो। 

सलधहिधि द्वधिध आदेश पधरित िििे िे बधद यधनििधितधा िध आििि भी 

परियोजिध िो पूिध िििे िे उसिे अच्छे इिधदे िो प्रदनशात िितध है। उििे पधस 

पयधाप्त नवत्तीय संसधर्ि हैं क्योंनि उन्होंिे रुपये िध ऋि नलयध है। सलधहिधि द्वधिध 

आदेश पधरित होिे िे बधद संपदध अनर्िधिी िी पूवा अिुमनत से सधइट िो नगिवी 

िखिि स्टेट बैंि ऑफ पनटयधलध से 45 ििोड रु. वे पहले ही बडी मधत्रध में रुपये 

िध निवेश िि िुिे हैं। नजसमें से 51 ििोड रु. नवस्तधि शु्ि आनद िे िधिि संपदध 

अनर्िधिी िो 3,90,33,831/- रुपये िध भुगतधि नियध जधतध है। इसनलए, हमें 

लगतध है नि सधइट योजिधओ ंिो मंजूिी देिे िे नलए संपदध अनर्िधिी द्वधिध नलए 

गए सधढे पधंि महीिे िे अलधवध, छह महीिे िी अनतरिक्त अवनर् िध हिदधि है।  

(59) अलग होिे से पहले, श्री अिुपम गुप्तध िो निष्पक्षतध से उििी अर्ीितध पि 

ध्यधि देिध आवश्यि है। श्री गुप्तध िे तिा  नदयध नि आदेश नदिधंनित है 2 मई, 2007 

िो सलधहिधि द्वधिध पधरित आदेश वेडिसबिी नसद्धंत यध यंू िहें नि आिुपधनतितध 

िे नियम िो लधगू िहीं ििेगध, तधनि उस आदेश िो िद्द नियध जध सिे। यह सि है 

नि सलधहिधि िध आदेश, नदिधंि 2 मई, 2007, उनित, संतुनलत औि न्यधयसंगत 

है, हधलधंनि, हम इस तथ्य िो िज़िअंदधज़ िहीं िि सिते नि सलधहिधि िे स्वयं 

संपदध िधयधालय द्वधिध निसी भी देिी िे प्रनत नविधि नियध औि आगधह नियध थध, 

जो वधस्तव में, ह ई थी। सलधहिधि िध आदेश स्वयं आिुपधनतितध िे नसद्धंत यध यंू 

िहें नि वेडिसबिी नियम िध उत्ति दे सितध है लेनिि बधद िी घटिधओ ंिो 

िजिअंदधज िहीं नियध जध सितध है। जहधं ति यधनििधितधा िध सवधल है, यह 

पुििीक्षि प्रधनर्िधिी िी उम्मीदों पि खिध उतिध है क्योंनि आदेश में बधि-बधि यह 

आशंिध व्यक्त िी गई थी नि बहधली िे परििधमस्वरूप अलगधव हो सितध है, 

नजससे अत्यनर्ि उच्ि लधभ िध मधगा प्रशस्त हो सितध है औि होटल िे निमधाि 

में देिी हो सिती है, नजससे हधि होगी। नसटी प्लधजध िो पूिध िििध औि नियमों िध 

अिुपधलि सुनिनित िििध ही उदे्दश्य है। इसमें ि तो िोई अलगधव है औि ि ही िोई 

जधिबूझिि देिी। तथ्य आगे बतधते हैं नि यधनििधितधाओ ंिे इिधदे िेि हैं क्योंनि 

उसिे 45 ििोड रुपये िध ऋि नलयध है औि इस परियोजिध िो पूिध िििे िे नलए 
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नदि-िधत िधम नियध थध। यहधं ति नि आंनशि पूिातध प्रमधिपत्र भी जधिी नियध गयध 

थध, हधलधंनि वधपस ले नलयध गयध थध। हम आगे देख सिते हैं नि वेडिसबिी 

िॉिपोिेशि िे नसद्धंत िो मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय िी संनवर्धि पीठ द्वधिध 

िधमेश्वि प्रसधद (VI) बिधम भधित संघ (15) में नफि से दोहिधयध गयध थध। 5-

न्यधयधर्ीशों िी संनवर्धि पीठ िे पैिध 242 में निम्िधिुसधि निष्िर्ा नििधलध है:- 

     “242. वेडिसबिी [एसोनसएटेड प्रोनवंनशयल नपक्िि हधउसेस नलनमटेड बिधम 

वेडिसबिी िॉपोिेशि, (1948) 1 िेबी 223] नसद्धंत िो अक्सि गलत समझध 

जधतध है नि िोई भी प्रशधसनिि नििाय नजसे न्यधयधलय द्वधिध अिुनित मधिध जधतध 

है, उसे िद्द िि नदयध जधिध िधनहए। वेडिसबिी नसद्धंत िी सही समझ यह है नि 

एि नििाय वेडिसबिी अथा में अिुनित िहध जधएगध यनद (i) यह पूिी तिह से 

अप्रधसंनगि सधमग्री यध पूिी तिह से अप्रधसंनगि नविधि पि आर्धरित है, (ii) इसिे 

एि बह त ही प्रधसंनगि सधमग्री िो िजिअंदधज िि नदयध है नजसे इसे लेिध िधनहए 

थध नविधि में, यध (iii) यह इतिध बेतुिध है नि िोई भी समझदधि व्यनक्त िभी भी इस 

ति िहीं पह ंि सिध।” 

(60) वेडिसबिी नसद्धंत िे पुि: िथि िे अवलोिि से पतध िलतध है नि पूिी 

तिह से अप्रधसंनगि सधमग्री यध नविधि एि प्रशधसनिि नििाय िो खिधब िि देगध 

यनद यह ऐसी सधमग्री पि आर्धरित है यध उसिे इसे िजिअंदधज िि नदयध है। तीसिध 

प्रस्तधव यह है नि यनद यह इतिध बेतुिध है नि िोई भी समझदधि व्यनक्त ऐसध आदेश 

पधरित िहीं ििेगध। यह उ्लेख िििध लधभदधयि होगध नि वेडिसबिी नपं्रनसपल िे 

इंग्लैंड में तय निए गए एि मधमले से उपिधम प्रधप्त नियध है, नजसे एसोधसएटेड 

प्रोधिंधशयि धपक्िर हाउस धिधमटेड बनाम िेडनसबरी कॉपोरेशन15 िे रूप में 

जधिध जधतध है। उस मधमले में लॉडा  ग्रीि एमआि िे निम्िनलनखत पैिध में नसद्धंत िी 

व्यधख्यध िी है:- 

 
15 (1948) 1KB 223 
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       “यह सि है नि नववेि िध यथोनित प्रयोग नियध जधिध िधनहए। अब उसिध 

मतलब क्यध है ? वैर्धनिि नववेि िे प्रयोग िे संबंर् में प्रयुक्त वधक्यधंशनवज्ञधि से 

परिनित विील अक्सि 'अिुनित' शब्लद िध व्यधपि अथा में उपयोग ििते हैं। इसिध 

अक्सि उपयोग नियध जधतध िहध है औि अक्सि इसिध उपयोग उि िीजों िे 

सधमधन्य नवविि िे रूप में नियध जधतध है नजन्हें िहीं नियध जधिध िधनहए। उदधहिि 

िे नलए, नजस व्यनक्त िो नववेि सौंपध गयध है, उसे, ऐसध िहिे िे नलए, खुद िो 

िधिूि में उनित रूप से निदेनशत िििध िधनहए। उसे अपिध ध्यधि उि मधमलों िी 

ओि आिनर्ात िििध िधनहए नजि पि वह नविधि िििे िे नलए बधध्य है। उसे अपिे 

नविधि से उि मधमलों िो बधहि िि देिध िधनहए जो उसिे नविधि से अप्रधसंनगि हैं। 

यनद वह उि नियमों िध पधलि िहीं िितध है, तो वधस्तव में उसिे बधिे में िहध जध 

सितध है, औि अक्सि िहध जधतध है नि वह 'अिुनित तिीिे से' िधया िि िहध है। 

इसी तिह, िुछ इतिध बेतुिध हो सितध है नि िोई भी समझदधि व्यनक्त िभी सपिे 

में भी िहीं सोि सितध नि यह सत्तध िी शनक्तयों िे भीति है। शॉटा  बिधम पूल 

िॉपोिेशि [1926] में वॉरिंगटि एलजे िे लधल बधलों वधली नशनक्षिध िध उदधहिि 

नदयध, नजसे बखधास्त िि नदयध गयध क्योंनि उसिे बधल लधल थे। यह एि दृनष्ट से 

अिुनित है। दूसि े में यह अप्रधसंनगि मधमलों पि नविधि िि िहध है। यह इतिध 

अिुनित है नि इसे लगभग बुिे नवश्वधस से नियध गयध िधया िहध जध सितध है; औि, 

वधस्तव में, ये सभी िीज़ें एि-दूसिे से टििधती हैं। 

(61) जब मधििीय सवोच्ि न्यधयधलय द्वधिध अपिधए गए वेडिसबिी मधमले िे 

नसद्धंतों िो वतामधि मधमले िे तथ्यों पि लधगू नियध जधतध है, सलधहिधि द्वधिध 

पधरित आदेश उि मधमलों में निर्धारित मधिदंडों औि नववेि िे मधििों िो पूिध िि 

सितध है। हधलधूँनि, उसिे बधद ह ई िूि औि वह संदभा नजसमें यधनििधितधा िे 

हधथों लधभ िमधिे िे नलए संपनत्त िे हस्तधंतिि िी आशंिध िे िधिि एि वर्ा िी 

अवनर् दी गई थी, िे हमें सबसे पहले सलधहिधि द्वधिध व्यक्त निए गए संदेह िे 

अिुसधि देिी िििे िे नलए मजबूि नियध है। औि नफि यह तथ्य नि यधनििधितधा 

अलग ि होिि सलधहिधि िी उम्मीदों पि खिध उतिध है, िे हमें उन्हें छह महीिे िध 

अनतरिक्त समय देिे िे नलए िधजी िि नलयध है, खधसिि जब उििी प्रधमधनिितध 
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स्थधनपत हो गई हो। इसनलए, हम श्री अिुपम गुप्तध द्वधिध प्रिधरित दृनष्टिोि से आंनशि 

रूप से सहमत हैं, नफि भी हमिे यधनििधितधा िो वेडिसबिी नसद्धंत िो प्रस्तुत 

िििे िे नलए औि आिुपधनतितध िे नसद्धंत िो मजबूत िििे िे नलए अनतरिक्त 

समय नदयध है। 

(62) उपिोक्त ििधा िी अगली िडी िे रूप में रिट यधनििध िी अिुमनत दी जधती 

है। आंनशि अनर्भोग प्रमधिपत्र वधपस लेिे िध आदेश नदिधंि 23 मई 2008 (पी-

13) नदिधंि 22 मई 2008 (पी-12) तथध लीज डीड िद्द िििे िध आदेश बहधल 

िििे िध आदेश नदिधंि 23 मई 2008 (पी -14) भी नििस्त िि नदयध गयध है। 

यधनििधितधा िंपिी िो निसी भी नवस्तधि शु्ि िे भुगतधि िे नबिध, सधइट 

योजिधओ ंिी मंजूिी िे नलए प्रनतवधदी प्रशधसि द्वधिध सधढे पधंि महीिे िे समय िध 

हिदधि मधिध जधतध है। हधलधूँनि, हमधिध यह भी मधििध है नि यनद यधनििधितधा 

िंपिी िो निमधाि पूिध िििे िे नलए सधढे पधंि महीिे िे अलधवध छह महीिे िी 

अनतरिक्त अवनर् भी दी जधए तो न्यधय िध उदे्दश्य पूिध हो जधएगध। छह महीिे िी 

नवस्तधरित अवनर् िे नलए नियमों िे अिुसधि नवस्तधि शु्ि िध भुगतधि िििध 

होगध। हम स्पष्ट ििते हैं नि इमधित अब सधढे ग्यधिह महीिे िे भीति पूिी होिी िधनहए, 

नजसिी गििध इस आदेश िी प्रनत प्रधप्त होिे िी तधिीख से िी जधएगी। 

(63) रिट यधनििध िध निपटधिध उपिोक्त शतों िे अिुसधि नियध जधतध है। 

 

अस्वीकरण : थिानीय  भाषा  में  अनवुातदि तनर्णय वादी के सीतमि उपयोग के तलए 

है िातक वह अपनी भाषा में इसे समझ सके और तकसी अन्य उदे्दश्य के तलए इसका 

उपयोग नहीं तकया िा सकिा है । सभी व्यवहाररक और आतिकाररक उदे्दश्यो के तलए 

तनर्णय का अंग्रेिी संथकरर् प्रमातर्क होगा और तनष्पादन और कायाणन्वयन के उदे्दश्य 

के तलए उपयकु्त रहेगा। 

                                                         



मेससस  जेम्स होटल लिलमटेड बनाम यू.टी. चंडीगढ़ और अन्य, (एम एम कु मार, नयायाधिपती) 

 

I.L.R. पंजाब और हररयाणा 2009 (2) 
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 प्रतशक्ष ुन्यातयक अतिकारी    

                                                         (Trainee Judicial Officer) 
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