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  Ǒदãली उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãली 

िनण[य कȧ ितिथ: 1 मई, 2024 

 िस.वा.(मू.प.) 150/2021 अतं.आ. 3565/2021, अतं.आ. 703/2022 

 
Ĥाणनाथ चÔढा व अÛय           ….वादȣगण 

Ʈारा :  Įी Ĥवल अरोड़ा एवं Įी अिभलाष 
वमा[, वा. 1, 4 व 5 कȧ ओर स े
अिधवƠागण के साथ वादȣ èवय ं
(मो: 8949371862) 
Įी जॉयदȣप सरमा, Įी राजीव 
ितवारȣ एवं Įी कौशल कपरू, वा. 
2 व 3 कȧ ओर स ेअिधवƠागण 
(मो: 8887653137) 

 
 बनाम 

 
चेतÛय ǒबãड कॉन इंǑडया Ĥाइवेट िलिमटेड           …..Ĥितवादȣ 

Ʈारा:  सĮुी आकां¢ा कौल, Įी िशवांग 
रावत एवं Įी अिभषेक गुƯा, 
अिधवƠागण सह Įी ǒवनोद 
सलजूा। 

कोरम: 

Ûयायमिूत[ सुĮी Ĥितभा एम. िसंह 
 
सĮुी Ĥितभा एम. िसंह, Ûया. (मौǔखक) 
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1. यह सुनवाई हाइǒĦड मोड के Ʈारा कȧ गई है। 

अंत.आ. 3565/2021 (आदेश XXXIX िनयम 1व2 के तहत), 703/2022 (आदेश 

XXXIX िनयम 1व2 के तहत) 

2. वादȣ Ʈारा दायर वत[मान वाद, कनॉट Üलेस ǔèथत एक Ĥमुख संपǒƣ स े

संबंिधत है, ǔजसका ¢ेğफल 1233 वग[ गज है, जो ‘Üलॉट स.ं 11 (पाट[) (11ए 

के Ǿप मɅ जाना जाता है) Þलॉक सं. 127, ǔजसे आमतौर पर 27, हनुमान 

रोड, कनॉट Üलेस, नई Ǒदãली- 110001’ (एतÙपƱात,् ‘वाद संपǒƣ’) के Ǿप मɅ 

जाना जाता है। 

3. वादȣगण ने Ĥितवादȣ - मेसस[ चेतÛय ǒबãडकॉन इंǑडया Ĥाइवेट िलिमटेड के 

ǒवǾƨ वत[मान वाद दायर Ǒकया है। यह èवीकार Ǒकया जाता है Ǒक वादȣगण, 

ǔजÛहɅ सामूǑहक Ǿप स ेचÔढा पǐरवार के Ǿप मɅ जाना जाता है, वाद संपǒƣ के 

मािलक हɇ। वाद संपǒƣ मूल Ǿप से 1930 के दशक स ेवादȣगण के पूव[जɉ के 

èवािम×व मɅ थी, तथा वाद संपǒƣ के संबंिधत शेयरɉ के èवािम×व पर सहमित 

हुई थी। वाद संपǒƣ अब वादȣगण के प¢ मɅ िनàनिलǔखत शेयरɉ मɅ 

नामांतरण कर दȣ गई है: 

नाम वादȣ स.ं उĨ èवािम×व 
शेयर 

Įी Ĥाण नाथ चÔढा वादȣ स.ं 1 79 1/3 
Įीमती बीना चÔढा वादȣ स.ं 2 65 1/6 वां 
Įी मनीष चÔढा वादȣ स.ं 3 44 1/6 वां 
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Įीमती रȣता चढ़ा वादȣ स.ं 4 70 1/6 वां 
Įी सुिमत चÔढा वादȣ स.ं 5 47 1/6 वां 

4. वादȣगण के अनुसार, मेसस[ कुशमैन एंड वेकफȧãड इंǑडया Ĥाइवेट िलिमटेड 

नामक एजɅसी ने वादȣगण को Ĥितवादȣ, Įी ǒवनोद सलजूा एवं Įी अंकुश 

सलजूा Ʈारा सचंािलत कंपनी से िमलवाया था। वाद के अनुसार, वादȣ न े

शǾुआत मɅ Ǒदनांक 29 Ǒदसंबर, 2017 को मेसस[ कुशमैन एंड वेकफȧãड इंǑडया 

Ĥाइवेट िलिमटेड के साथ एक शãुक करार Ǒकया तथा उसके बाद Ǒदनांक 13 

माच[, 2018 तथा Ǒदनांक 20 अĤलै, 2018 को दो आगामी करार भी प¢कारɉ 

के बीच Ǒकए गए थे। दावा Ǒकया जाता है Ǒक वादȣ न ेउƠ शãुक करार के 

तहत मेसस[ कुशमैन एंड वेकफȧãड इंǑडया Ĥाइवेट िलिमटेड को दलाली के Ǿप 

मɅ कुल 15,19,000 ǽपय ेका भुगतान Ǒकया है। 

5. वादȣगण तथा Ĥितवादȣ के बीच Ǒदनांक 22 माच[, 2017 को एक संपǒƣ 

ǒवकास करार (एतÙपƱात ् ‘पीडȣए’) Ǒकया गया था। उƠ पीडȣए के अनुसार, 

Ĥितवादȣ का दािय×व 18 महȣने कȧ अविध के भीतर वाद संपǒƣ का ǒवकास 

करना था। उƠ पीडȣए के अलावा, Ǒदनांक 22 अगèत, 2017 तथा Ǒदनांक 7 

मई, 2019 को दो युǒƠका भी िनçपाǑदत कȧ गई थी। पीडȣए तथा दो युǒƠका 

के तहत, Ĥितवादȣ के समĒ दािय×वɉ मɅ शािमल थे: 

पीडȣए का खंड 2 Ĥितवादȣ को िनǑद[ƴ भूिम भूखंड अथा[त ्वाद संपǒƣ पर 

मौजूदा सरंचना को Úवèत करने तथा अपनी लागत 
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एवं खच[ पर एक नई इमारत ǒवकिसत करने हेतु 

बाÚय Ǒकया गया था। सभी ǒवकास गितǒविधयɉ को 

आवæयक भवन योजनाओं को मंजरूȣ देन ेतथा संबंिधत 

अिधकाǐरयɉ Ʈारा आवæयक Ǒकसी भी अÛय वैधािनक 

अनुमोदन ĤाƯ करने के बाद Ǒकया जाना था। 

पीडȣए का खंड 3 इस खंड के अनुसार Ĥितवादȣ को Ĥèताǒवत भवन का 

ǒवकास, िनमा[ण एवं पूण[ काय[ अपनी लागत तथा 

åयय पर करना था। 

पीडȣए का खंड 4 इस खंड के अनुसार, Ĥितवादȣ Ĥèताǒवत भवन के 

िनमा[ण से संबंिधत सभी लागतɉ एवं खचɟ के िलए 

ǔजàमेदार है तथा ǒबना Ǒकसी शãुक के मािलकɉ के 

िलए िनमा[ण कȧ पूरȣ लागत वहन करता है। 

इसके अितǐरƠ, Ĥितवादȣ ने भवन के परूा होने पर 

Ĥितवादȣ को संपǒƣ के अिधकार हèतांतǐरत करन ेके 

िलए मािलकɉ (अथा[त ् वादȣ) को ₹6,40,00,000/- 

कȧ रािश का भुगतान करने पर सहमित åयƠ कȧ 

थी। Ĥितवादȣ Ʈारा 10 माच[, 2017 को कई भुगतान 

आदेशɉ के माÚयम से 75 लाख ǽपये का भुगतान 

Ǒकया गया था। 

 

पीडȣए का खंड 8 इस खंड मɅ Ĥावधान Ǒकया गया था Ǒक Ĥितवादȣ Ʈारा 
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शेष 5.65 करोड़ ǽपये का भुगतान तीन Ǒकèतɉ मɅ 

वादȣ को Ǒकया जाएगा। 

धारा 8(ii)(क) के अनुसार, यǑद Ĥितवादȣ धारा 8(i) मɅ 

उǔãलǔखत समय पर िनधा[ǐरत भुगतान करने मɅ ǒवफल 

रहता है, तो पीडȣए èवतः हȣ समाƯ हो जाएगा। 

पǐरणामèवǾप, Ĥितवादȣ पहल ेस ेǑकए गए भुगतानɉ मɅ 

स ेदो-ितहाई खो देता है, तथा उसे ǒबना Ǒकसी बाधा के 

वादȣगण को वाद संपǒƣ का कÞज़ा वापस करना 

चाǑहए। 

धारा 8(ii)(ख) के अनुसार, यǑद Ĥितवादȣ संपǒƣ का 

खाली कÞजा ĤाƯ करने के 6 महȣने के भीतर 

Ĥèताǒवत भवन का िनमा[ण (मौजूदा सरंचना को Úवèत 

करन े के अलावा) शǾु नहȣं करता है, तो करार èवतः 

हȣ समाƯ हो जाएगा। उपरोƠ के समान, भुगतान कȧ 

गई मौǑġक रािश का 2/3 Ǒहèसा जÞत कर िलया 

जाएगा। Ĥितवादȣ Ʈारा भगुतान Ǒकए जान ेके बाद, शेष 

रािश, Ĥितवादȣ या संबंिधत प¢कारɉ कȧ ओर स ेǑकसी 

भी बाधा के ǒबना, वादȣ संपǒƣ का कÞज़ा वापस कर 

देती है। 

पीडȣए का खंड 11 यह खंड Ĥितवादȣगण को भवन योजनाओ ं हेतु 

आवæयक अनुमोदन तैयार करने तथा उपयुƠ 

Ĥािधकाǐरयɉ, ǒवशेष Ǿप स ेनई Ǒदãली नगर पािलका 

पǐरषद या अÛय, जहां लागू हो, स े अनुमोदन ĤाƯ 

करने के िलए अपने èवयं के खच[ पर वाèतुकारɉ को 
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िनयुƠ करने का अिधकार देता है। 

Ĥितवादȣ को आगे बढ़ने से पहले इन योजनाओ ंको 

वादȣगण के सम¢ उनकȧ पुनǒव[लोकन एवं अनुमोदन 

के िलए Ĥèतुत करना चाǑहए।  

वादȣगण कȧ सहमित ĤाƯ करन े के बाद, Ĥितवादȣ 

आिधकाǐरक तौर पर अनुमोदन हेतु योजनाओं को 

Ĥèतुत कर सकता है। 

पीडȣए का खंड 12 इस खंड के अनुसार, Ĥèताǒवत भवन के िनमा[ण एवं 

ǒवकास स ेसंबंिधत सभी लागतɉ के िलए Ĥितवादȣ परूȣ 

तरह से ǔजàमेदार है। इसके अलावा, वादȣ प¢ अपनी 

ओर स े कोई लागत या åयय नहȣं उठाएगा, यह 

सुिनǔƱत करते हुए Ǒक ǒवकास हेतु ǒवƣीय 

ǔजàमेदाǐरयाँ पूण[तः Ĥितवादȣ Ʈारा संभाली जाएँगी। 

पीडȣए का खंड 14 यह खंड यह Ĥावधान करता है Ǒक Ĥितवादȣ Ǒकसी भी 

दाव ेया देनदाǐरयɉ के िलए पूरȣ तरह से ǔजàमेदार है 

- चाहे वह िसǒवल हो या आपरािधक - जो 

पǐरयोजना/पीडȣए मɅ Ĥितवादȣ के आवंǑटत Ǒहèस े के 

संबंध मɅ तीसरे प¢ के साथ ǒवĐय के Ǒकसी भी 

करार या लेनदेन स ेउ×पÛन हो सकती है। 

पीडȣए का खंड 17 - इस खंड के अनुसार, Ĥितवादȣ ने सहमित åयƠ कȧ 

है Ǒक Ĥèताǒवत भवन के पूरा हो जाने पर, वादȣगण 

पीडȣए कȧ शतɟ के अनुसार भवन के भीतर ¢ेğɉ के 

ǒविशƴ आवटंन के हकदार हɉगे: 

- तहखाना: वादȣगण संयुƠ Ǿप से पूरे तहखाने के दाɃ 
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ओर के Ǒहèस/ेइकाई को धारण करेगा, जो पूरे 

तहखाने कȧ जगह का 50% है। 

- भूतल: इसी तरह, वादȣगण संयुƠ Ǿप से पूरे भूतल के 

दाɃ ओर के Ǒहèस/ेइकाई के 50% का मािलक होगा। 

- पहली मंǔजल: इस मǔंजल मɅ दो आवासीय इकाइयां 

शािमल हɇ, ǔजनमɅ स े दाǑहनी ओर कȧ इकाई संयुƠ 

Ǿप से वादȣ के èवािम×व मɅ है तथा बाɃ ओर कȧ 

इकाई परूȣ तरह से और ǒवशेष Ǿप स े वादȣ स.ं 1 

Ĥाण नाथ चÔढा के èवािम×व मɅ है। 

- दसूरȣ मंǔजल: इस मǔंजल मɅ दो आवासीय इकाइया ं

भी शािमल हɇ। बाɃ ओर कȧ इकाई संयुƠ Ǿप स ेऔर 

ǒवशेष Ǿप स ेवादȣ सं. 2 - बीना चÔढा और वादȣ सं. 

3 - मनीष चÔढा के èवािम×व मɅ होगी, जबǑक दाɃ 

ओर कȧ इकाई संयुƠ Ǿप से और ǒवशेष Ǿप से वादȣ 

स.ं 4 - रȣता चÔढा और वादȣ सं. 5 - सुमीत चÔढा 

के èवािम×व मɅ होगी। 

- ǔèटãट एǐरया/Ĝाइववे: वादȣगण को कार पाǑकɍ ग तथा 

उपयोिगताओं के िलए ǔèटãट ¢ेğ/Ĝाइववे के ǒविशƴ 

Ǒहèसे आवǑंटत Ǒकए गए हɇ, ǔजÛहɅ योजनाओं मɅ लाल 

रंग से िचǑƹत Ǒकया गया है। 

-इसके अितǐरƠ, वादȣगण प¢ के पास 1,233 वग[ 

गज के भूखंड मɅ आनुपाितक अǒवभाǔजत, अǒवभाÏय 

एवं अप¢पाती पÒटा/èवािम×व अिधकार हɉगे। नए 

ǒवकास मɅ उनके èवािम×व अिधकारɉ के Ǒहèस ेके Ǿप 
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मɅ उÛहɅ सामाÛय ¢ğेɉ, सǒुवधाओ ं तथा सेवाओ ं तक 

पहंुच भी होगी। 

पीडȣए का खंड 18 यह खंड ǒबǔãडंग ĤोजÈेट के संबंध मɅ Ĥितवादȣ के 

अिधकारɉ का ǒववरण देता है। ǒबǔãडंग बनान,े सभी 

िनमा[ण तथा संबंिधत लागतɉ को वहन करने एवं 

ǒपछले खंडɉ मɅ िनǑद[ƴ मौǑġक रािश का भुगतान करने 

के बदले मɅ, Ĥितवादȣ को ǒबǔãडंग के कई Ǒहèसɉ पर 

ǒवशेष èवािम×व और अिधकार Ǒदए गए है: 

- पूरे तहखाने के बाɃ ओर के Ǒहèसे का 50% 

- - भूतल के पूरे बाɃ ओर के Ǒहèसे का 50% 

- - संपूण[ तीसरȣ मǔंजल 

- - तीसरȣ मǔंजल के ऊपर का पूरा छत का ¢ेğ 

- - कार पाǑकɍ ग तथा उपयोिगताओं के िलए ǔèटãट   

¢ेğ/Ĝाइवव ेका एक िनǑद[ƴ Ǒहèसा, जैसा Ǒक संलÊन 

योजना पर हरे रंग मɅ दशा[या गया है। 

- - सामाÛय ¢ेğɉ और सुǒवधाओं तक पहंुच। 

- भूिम के भूखंड मɅ आनुपाितक, अǒवभाǔजत, 

अǒवभाÏय तथा अप¢पाती पÒटा èवािम×व अिधकार, 

जो 1233 वग[ गज को मापता है। 

पीडȣए का खंड 30 खंड 30 मɅ यह Ĥावधान है Ǒक Ĥितवादȣ को Ĥèताǒवत 

भवन का िनमा[ण संबंिधत अिधकाǐरयɉ स ेèवीकृत योजना 

ĤाƯ करने कȧ ितिथ से या वादȣगण स ेखाली कÞजा ĤाƯ 

करन ेकȧ ितिथ स े18 महȣने के भीतर परूा करना चाǑहए, 
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जो भी बाद मɅ हो। उƠ धारा मɅ अĤ×यािशत पǐरǔèथितयɉ 

हेतु अपवाद भी Ǒदए गए हɇ। 

इस खंड मɅ यह भी Ĥावधान है Ǒक Ĥितवादȣ, वादȣ के 

आवटंन के अनुसार, तहखाना भाग तथा नौकर Èवाट[रɉ 

सǑहत पूण[ इकाइयɉ को ǒबना Ǒकसी अितǐरƠ ǐरयायत 

अविध के, उƠ 18 महȣने कȧ अविध के भीतर सɋप 

देगा। 

पीडȣए का खंड 31 इस खंड मɅ यह Ĥावधान है Ǒक Ĥितवादȣ ने सहमित 

åयƠ कȧ है Ǒक यǑद वह Ĥèताǒवत भवन को उपरोƠ 

समय-सीमा के भीतर पूरा करने मɅ ǒवफल रहता है, 

तो वह वादȣगण को 5,00,000/- ǽपये Ĥित माह कȧ 

दर स ेजुमा[ना देने के िलए उƣरदायी होगा। 

ǑƮतीय युǒƠका का 
खंड 3 

यह खंड िनǑद[ƴ करता है Ǒक सभी मǔंजलɉ तथा छत 

सǑहत संरचना Ǒदनांक 29 अÈटूबर, 2019 तक परूȣ 

होनी है। 

इसके अलावा, Ĥèताǒवत संपूण[ संरचना को Ǒदनांक 

29 अÈटूबर, 2020 तक सहमत ǒविनदȶशɉ के अनुसार 

पूरा Ǒकया जाना है। इस ितिथ तक, वादȣ को संपǒƣ 

के आवǑंटत Ǒहèसे का कÞज़ा, जैसा Ǒक पीडȣए तथा 

उसके बाद कȧ युǒƠका मɅ पǐरभाǒषत Ǒकया गया है, 

Ĥितवादȣ Ʈारा वादȣ को सɋप Ǒदया जाएगा। 
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ǑƮतीय युǒƠका का 
खंड 5 

इस खंड के अनुसार, भवन के परूा होन े मɅ देरȣ के 

कारण, जो अब Ǒदनांक 29 अĤलै, 2020 को 

िनधा[ǐरत है, Ĥितवादȣ ने वादȣ को वैकǔãपक आवास 

कȧ लागत हेतु मुआवजा देने पर सहमित åयƠ कȧ। 

उƠ मुआवज़ा रािश 1,80,000 ǽपये Ĥित माह है, जो 

Ǒदनांक 1 अÈटूबर, 2019 से शुǾ होकर, 29 अÈटूबर, 

2020 कȧ संशोिधत पूण[ता ितिथ तक, 13 महȣने कȧ 

अविध के िलए है। कुल मुआवज़ा 23,40,000 ǽपये 

पर सहमित हुई है। 

ǑƮतीय युǒƠका का 

खंड 6 

इस खंड मɅ, Ĥितवादȣ ने Ǒदनांक 29 अÈटूबर, 2020 

स ेआगे भवन के िनमा[ण मɅ देरȣ होने पर अितǐरƠ 

जुमा[ना देने कȧ Ĥितबƨता जताई है। 

ǑƮतीय युǒƠका का 

खंड 8 

इस खंड के अनुसार, यǑद भवन कȧ संरचना (ǒवशेष 

Ǿप स,े सभी èलैब/छत कȧ ढलाई) Ǒदनांक 29 

अÈटूबर, 2019 तक परूȣ नहȣं होती है, तो Ĥितवादȣ 

वादȣगण को Ĥित माह ₹10,00,000/- का जुमा[ना 

देने के िलए उƣरदायी होगा। 
 

6. वादȣगण प¢ का कहना है Ǒक वादȣगण को उƠ इमारत से Ǒकराये के 

पǐरसर मɅ èथानांतǐरत होना पड़ा तथा वाद संपǒƣ पर ǔèथत पूरȣ इमारत 

को Ĥितवादȣ Ʈारा Úवèत कर Ǒदया गया है। हालाँǑक, इतने साल बीत 

जाने के बावजदू कोई िनमा[ण शǾु नहȣं हुआ है। 
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7. आज सभी प¢कार उपǔèथत हɇ। यह देखा गया है Ǒक Įी Ĥाण नाथ 

चÔढा, जो 80 वष[ से अिधक उĨ के हɇ, उÛहɅ सनुने मɅ कǑठनाई होती है। 

Įीमती रȣता चÔढा वत[मान मɅ पटेल नगर मɅ रहती हɇ, Įी मनीष चÔढा 

िसगंापुर मɅ रहते हɇ, तथा Įी समुीत चÔढा अपनी माँ के साथ पटेल नगर 

मɅ रहते हɇ। सभी वादȣगण वाद संपǒƣ के अपने-अपने Ǒहèसे से ǒवèथाǒपत 

हो चुके हɇ। दो युǒƠका िनçपाǑदत होने तथा Ǒदनांक 29 अÈटूबर, 2020 

तक अितǐरƠ समय Ǒदए जाने के बावजदू आज तक पुनǒव[कास नहȣं हुआ 

है। 

8. Ĥितवादȣ के अनुसार, वाद संपǒƣ के ǒवकास हेतु èवीकृित योजना को 

मंजरूȣ दे दȣ गई थी, तथा कुछ ǒपलर बनाए गए थे; हालाँǑक, अिभलेख 

पर मौजूद तèवीरɉ को देखने स ेपता चलता है Ǒक सरंचना को ज़मीन पर 

िगरा Ǒदया गया है। अंत.आ. 703/2022 के Ǒहèस े के Ǿप मɅ आगे कȧ 

तèवीरɅ भी Ĥèतुत कȧ गई हɇ, जो दशा[ती हɇ Ǒक ǔèथित अपǐरवित[त बनी 

हुई है। कुछ तèवीरɅ इस Ĥकार हɇ: 
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9. वष[ 2017 मɅ वादȣगण तथा Ĥितवादȣ के बीच हुए Ĥारंिभक पीडȣए के बाद 

स ेसात साल बीत चुके हɇ तथा Ĥितवादȣ Ʈारा िनमा[ण काय[Đम का पालन न 

करन ेके कारण वादȣगण को बहुत सी कǑठनाइयɉ का सामना करना पड़ा है। 

वादȣगण Ʈारा Ĥितवादȣ को Ǒदनांक 30 माच[, 2019 तथा Ǒदनांक 4 अगèत, 

2020 को बार-बार ǒविधक नोǑटस भेजे गए हɇ, इन नोǑटसɉ कȧ Ĥितयाँ 

अिभलखे पर रखी गई हɇ। प¢कारɉ के बीच पğाचार का भी दèतावेजीकरण 

Ǒकया गया है। Ǒदनांक 4 अगèत, 2020 के पğ के माÚयम स,े वादȣ Ʈारा दो 

युǒƠका के साथ उƠ पीडȣए को समाƯ कर Ǒदया गया था। उƠ ǒविधक 
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नोǑटस का Ĥासंिगक भाग इस Ĥकार है: 

 

“इस Ĥकार, आपके, Ĥेǒषती स.ं 1 कȧ ओर से, पहली युǒƠका 
तथा दसूरȣ युǒƠका के साथ उƠ करार के ऊपर उǔãलǔखत 
ǒवèततृ कई उãलंघनɉ के आलोक मɅ तथा अÛय बातɉ के साथ-
साथ, उƠ करार के खंड 8 के नोट स.ं (ii) क एवं ख के 
अनुसार, हम अपने मुवǔÈकल कȧ ओर से आपके तथा हमारे 
मुवǔÈकल के बीच पहली युǒƠका तथा दसूरȣ युǒƠका के साथ 
उƠ करार को समाƯ करने हेतु यह ǒविधक नोǑटस जारȣ करते 
हɇ। कारण के िलए ऐसा समापन वत[मान नोǑटस कȧ ĤािƯ के 
तुरंत बाद Ĥभावी होगा। तदनुसार, उƠ खंड के अनुसार, आपस े
अनुरोध है Ǒक आप उƠ संपǒƣ का खाली एंव शांितपूण[ कÞजा 
उसके सहȣ मािलकɉ को 15 Ǒदनɉ कȧ अविध के भीतर “जैसा है 
जहां है” के आधार पर वापस सɋप दɅ, ǔजसके बाद उƠ संपǒƣ 
èवचािलत Ǿप स ेआपसे, Ĥेǒषती स.ं 1 से हमारे मुवǔÈकल को 
वापस कर दȣ गई मानी जाएगी।” 

 
10. इस Ĥकार, वत[मान वाद दायर Ǒकया गया, ǔजसमɅ आवदेन अंत.आ. 

3565/2021 अÛय बातɉ के साथ-साथ Ĥ×यथȸ तथा उनकȧ ओर स ेकाय[ करने 

वाले Ǒकसी भी åयǒƠ को िनàनिलǔखत दèतावेजɉ पर काय[ करने स ेरोक हेतु 

एक-प¢ीय अंतǐरम åयादेश कȧ मांग करता है: 

(1) पीडȣए, पहली तथा दसूरȣ युǒƠका के साथ पढ़Ʌ; 

(2) वसीयत Ǒदनांक 13 माच[, 2018; 

(3) सामाÛय मुÉतारनामा Ǒदनांक 14 माच[, 2018; 
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तथा वाद पर वादȣ के शांितपूण[ कÞजे मɅ हèत¢ेप करने से रोका जाएगा। 

11. इसके अलावा, वादȣ स.ं 2 एवं 3 Ʈारा अंत.आ. 703/2022 दायर 

Ǒकया गया है, ǔजसमɅ Ĥितवादȣ को वाद संपǒƣ मɅ कोई भी िनमा[ण 

करने से रोक Ǒदया गया है, तथा वाद संपǒƣ के संबंध मɅ यथाǔèथित 

बनाए रखी गई है; 

12. अंितम ितिथ 15 जनवरȣ, 2024 को Ûयायालय ने िनàनिलǔखत बातɅ 
दज[ कȧं: 

“2. घोषणा एव ंèथायी åयादेश हेतु वत[मान वाद ‘Üलॉट स.ं 11 
(भाग) (11ए के Ǿप मɅ जाना जाता है) Þलॉक सं. 127, ǔजसे 
आमतौर पर 27, हनुमान रोड, कनॉट Üलेस, नई Ǒदãली- 
110001’ (एतÙपƱात,् ‘वाद संपǒƣ’) के Ǿप मɅ जाना जाता है, मɅ 
ǔèथत संपǒƣ स ेसंबंिधत है। 
 

3. वादपğ के अनुसार, वादȣगण - Ĥाण नाथ चÔढा व अÛय तथा 
Ĥितवादȣ - चेतÛय ǒबãड कॉन इंǑडया Ĥाइवेट िलिमटेड के बीच 2 
अगèत, 2017 एवं 7 मई, 2019 को दो युǒƠका के साथ एक 
संपǒƣ ǒवकास करार Ǒकया गया था। 
 
4. संपǒƣ ǒवकास करार तथा युǒƠका के अनुसार, Ĥितवादȣ को 
18 माह कȧ अविध के भीतर वाद संपǒƣ का ǒवकास करना था। 
हालांǑक, Ĥितवादȣ Ʈारा वाद संपǒƣ के ǒवकास को पूरा करने मɅ 
देरȣ कȧ गई। दोनɉ करारɉ के अनुसार, यह कहा गया है Ǒक 
Ĥितवादȣ Ʈारा वादȣ को कुल 3.75 करोड़ ǽपय ेका भुगतान Ǒकया 
गया है। 
 

5. Ǒदनांक 8 माच[, 2021 के आदेशानुसार, आगामी आदेश तक 
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Ǒकसी तीसरे प¢कार को आ¢ेǒपत संपǒƣ के हèतांतरण, ǒबĐȧ 
तथा कÞजे पर रोक है। िनमा[ण पर रोक लगाने वाला एक और 
आदेश Ǒदनांक 14 जनवरȣ, 2022 को पाǐरत Ǒकया गया। 

 

6. èपƴ Ǿप से, प¢कारɉ के बीच गितरोध है, ÈयɉǑक 
आज कȧ ितिथ मɅ, पूरȣ वाद संपǒƣ को Úवèत कर 
Ǒदया गया है। इसके अलावा, Ĥितवादȣ ने अनुरोध Ǒकया 
है Ǒक प¢कारɉ को Ǒदãली उÍच Ûयायालय माÚयèथम ्
एवं सुलह कɅ ġ के त×वावधान मɅ मÚयèथता हेतु भेजा 
जाए। आज, प¢कारɉ के बीच गितरोध के कारण, न तो 
वादȣ संपǒƣ का आनंद ले पा रहे हɇ एवं न हȣ Ĥितवादȣ 
उस पर िनमा[ण कर पा रहे हɇ। इस Ĥकार, èपƴ Ǿप 
स,े समाधान खोजने कȧ आवæयकता है। 

 
7. सनुवाई कȧ अगली ितिथ पर प¢कारɉ को Ûयायालय 
मɅ उपǔèथत रहन ेदɅ। अगली ितिथ पर प¢कार आभासी 
या åयǒƠगत Ǿप से शािमल हो सकते हɇ। 

 
8. 3 माच[, 2024 को सूचीबƨ” 

 

13. उपरोƠ आदेशानुसार, प¢कारɉ को आज उपǔèथत होने का िनदȶश Ǒदया 
गया था। 

14. वादȣगण कȧ ओर से वादȣ स.ं 1 से 5 उपǔèथत हɇ। वादȣ सं. 3 आभासी 

Ǿप से जुड़ चुके हɇ। Įी ǒवनोद सलूजा भी Ĥितवादȣ कȧ ओर से åयǒƠगत Ǿप 

स ेउपǔèथत हɇ। 

15. Ĥितवादȣ कȧ ओर से, सĮुी कौल, वǐरƵ अिधवƠा, ने यह Ĥèतुत Ǒकया 

Ǒक उनके मुवǔÈकल - Įी ǒवनोद सलूजा 5 करोड़ ǽपये कȧ रािश जमा करने 
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के िलए तैयार हɇ तथा èवीकृत योजना के अनुमोदन कȧ ितिथ से दो वषɟ के 

भीतर वाद संपǒƣ का िनमा[ण पूरा करने का भी वचन देते हɇ। Ĥितवादȣ Ʈारा 

यह भी Ĥèतुत Ǒकया गया है Ǒक कुछ ततृीय-प¢ Ǒहत बनाए गए हɇ, तथा 

Ĥितवादȣ के Ǒहèसे मɅ आने वाली मंǔजलɉ के संबंध मɅ 5 करोड़ ǽपय ेकȧ रािश 

एकğ कȧ गई है। Ĥितवादȣ के वǐरƵ अिधवƠा ने इस तक[  का समथ[न करन े

के िलए पीडȣए के खंड 29 पर भी भरोसा Ǒकया Ǒक उƠ पीडȣए ने Ĥितवादȣ 

को वाद संपǒƣ के उस Ǒहèस ेको बेचने कȧ अनुमित दȣ जो Ĥितवादȣ के Ǒहèस े

मɅ आता था। 

16. इसके ǒवपरȣत, वादȣगण के अनुसार, ततृीय प¢ के Ǒहत सǔृजत होने के 

तØय का िलǔखत कथन मɅ भी खुलासा नहȣं Ǒकया गया है। 

17. Ûयायालय Ʈारा यह पूछे जाने पर Ǒक वाद संपǒƣ के िनमा[ण मɅ इतना 

लंबा समय Èयɉ लगा, Ĥितवादȣ के अिधवƠा ने कहा Ǒक कोǒवड-19 महामारȣ 

के कारण िनमा[ण मɅ देरȣ हुई। 

18. सभी वादȣगण एकमत से इस बात पर सहमत हɇ Ǒक उÛहɉने वाद 

संपǒƣ के िनमा[ण को पूरा करने मɅ Ĥितवादȣ कȧ ¢मता पर अपना भरोसा 

तथा ǒवƳास खो Ǒदया है। ǒपछले सात वषɟ मɅ हुई देरȣ के कारण वे पहले हȣ 

भारȣ कǑठनाइयɉ का सामना कर चुके हɇ। व े नहȣं चाहते Ǒक Ĥितवादȣ वाद 

संपǒƣ के 'डेवलपर' के Ǿप मɅ काम करना जारȣ रखे। èवीकृत मािलकɉ के Ǿप 

मɅ, वादȣगण Ĥितवादȣ के Ǒकसी भी हèत¢ेप के ǒबना, वाद संपǒƣ स ेअपनी 
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इÍछानुसार िनपटान कȧ पूरȣ èवतंğता चाहते हɇ। 

19. इस बात पर कोई ǒववाद नहȣं है Ǒक मािलकɉ अथा[त ्वादȣगण प¢कार 

को Ĥितवादȣ से लगभग 5 करोड़ ǽपए कȧ रािश ĤाƯ हुई है। इसके अलावा, 

आज कȧ गई Ĥèतुितयɉ के अनुसार, Ĥितवादȣ ने, वाद संपǒƣ के ǒवकास के 

शǾु होने से पहले हȣ, वाद संपǒƣ कȧ कुछ मǔंजलɉ को तीसरे प¢कार को 

बेचकर, 5 करोड़ ǽपए स ेअिधक कȧ रािश ĤाƯ कȧ है। िनमा[ण मɅ देरȣ के 

कारण वादȣगण प¢कार मािसक भुगतान के भी हकदार थे। 

20. यह भी िनǒव[वाद है Ǒक वादȣगण वत[मान मɅ Ǒकराए के आवास मɅ रह 

रहे हɇ। पीडȣए के अनुसार, Ĥितवादȣ को उस वैकǔãपक संपǒƣ का Ǒकराया देना 

था ǔजस पर वादȣगण रह रहे हɇ। वादȣगण के अनुसार, Ĥितवादȣ पर अभी भी 

5 करोड़ ǽपये से अिधक बकाया हɇ। वादपğ के अनुसार, वादȣ पीडȣए के दंड 

खंड के साथ-साथ दो युǒƠका के अनुसार भगुतान कȧ भी मांग कर रहे हɇ, 

ÈयɉǑक िनमा[ण परूा नहȣं हुआ है। 

21. आज वादȣगण Ʈारा अपनाई गई सव[सàमत ǔèथित तथा इस तØय को 

Úयान मɅ रखते हुए Ǒक Ĥितवादȣगण को वादȣगण का ǒवƳास ĤाƯ नहȣं हुआ 

है, इस Ûयायालय कȧ राय है Ǒक वादȣगण को Ĥितवादȣगण के साथ अपने 

संबंध जारȣ रखने हेतु बाÚय नहȣं Ǒकया जा सकता है। वादȣगण ने 

Ĥितवादȣगण कȧ उƠ पǐरयोजना को पूण[ करने कȧ ¢मता पर पूरȣ तरह से 

ǒवƳास खो Ǒदया है। उÛहɉने वत[मान मामले को मÚयèथता के िलए भेजने के 



2024:डȣएचसी:3546 

िस.वा.(मू.प.) 150/2021   पƵृ स.ं 19  
 

Ĥितवादȣगण के अिभवचनɉ को सव[सàमित स ेखाǐरज कर Ǒदया है तथा व े

पǐरयोजना को पूरा करने हेतु Ĥितवादȣगण स े कोई और भुगतान èवीकार 

करन ेके िलए तयैार नहȣं हɇ। Ĥितवादȣगण को पǐरयोजना को पूरा करने एवं 

वादȣगण को वाद संपǒƣ का शांितपूण[ कÞज़ा सɋपने के िलए बार-बार अवसर 

Ǒदए गए हɇ। पीडȣए के बाद Ǒकए गए दो युǒƠका वादȣगण Ʈारा वाद संपǒƣ के 

पुनǒव[कास को देखने के उƧेæय को Ĥदिश[त करते हɇ, तथा इसका कोई लाभ 

नहȣं हुआ। बार-बार समय-सीमाएँ चूक गɃ। इस Ĥकार, इस Ûयायालय कȧ 

राय है Ǒक यǑद वादȣ को पीडȣए एव ंअÛय करारɉ के तहत दािय×वɉ को लागू 

करन ेके िलए मजबूर Ǒकया जाता है तो कोई उपयोगी उƧेæय पूरा नहȣं होगा। 

22. इस Ûयायालय कȧ राय है Ǒक पीडȣए तथा उसके बाद के करारɉ के तहत 

अपने दािय×वɉ को पूरा करने मɅ ǒवफल रहने के कारण, Ĥितवादȣ अब 

वादȣगण को पीडȣए के Ĥावधानɉ को लागू करने से रोकने कȧ मांग नहȣं कर 

सकता है, ǔजससे उÛहɅ पीडȣए को समाƯ करने तथा Ǒकसी अÛय ǒबãडर के 

माÚयम स ेपुनǒव[कास हेतु आगे बढ़ने का अिधकार िमल जाएगा। 

23. èवĮ े को-ऑप हाउिसंग सोसाइटȣ बनाम शांित एंटरĤाइजेज (2023: 

बीएचसी-ओएस:13075) मɅ बॉàब ेउÍच Ûयायालय के िनण[य मɅ एक ऐसी हȣ 

ǔèथित शािमल थी। उƠ िनण[य èवĮ े को-ऑपरेǑटव हाउिसंग सोसाइटȣ 

िलिमटेड तथा मुंबई मɅ शांित एंटरĤाइजजे के बीच पुनǒव[कास पǐरयोजना 

ǒववाद से संबंिधत था। उƠ सोसाइटȣ ने शǽुआत मɅ मुंबई के बोरȣवली 
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(पǔƱम) मɅ एक संपǒƣ के पुनǒव[कास हेतु शांित एंटरĤाइजजे को िनयुƠ Ǒकया 

था। Ĥारंभ मɅ, सोसाइटȣ एव ं डेवलपर ने एक समझौता £ापन पर हèता¢र 

Ǒकये, ǔजसके तहत डेवलपर को संपǒƣ का हèतांतरण ĤाƯ करन ेएव ं संपǒƣ 

रǔजèटर मɅ सोसाइटȣ का नाम पंजीकृत करने कȧ आवæयकता थी तथा 

हèतांतरण ĤाƯ कर िलया गया था, लǑेकन 2017 मɅ Ēेटर मंुबई नगर िनगम 

स ेएक ǒवÚवंस नोǑटस आने के बाद जǑटलताए ंउ×पÛन हो गɃ। इसके बाद, 

2018 मɅ आƳासन तथा ǒवकास करार के िनçपादन के बावजदू, पुनǒव[कास पर 

डेवलपर कȧ Ĥगित ǽक गई। सोसाइटȣ न ेआरोप लगाया Ǒक डेवलपर ने बɇक 

गारंटȣ Ĥदान करने और आवæयक परिमट तथा Ĥमाणपğ ĤाƯ करने सǑहत 

अपने दािय×वɉ को पूरा करने मɅ चूक कȧ थी। 

24. इसके बाद, चंूǑक डेवलपर सहमत शतɟ को पूरा करने मɅ ǒवफल रहा 

तथा वष[ 2019 मɅ पूरक ǒवकास करार के बाद भी आगे कȧ चूक हुई, इसिलए 

सोसायटȣ ने डेवलपर कȧ पǐरयोजना को पूरा करने कȧ ¢मता पर भरोसा खो 

Ǒदया। डेवलपर के आचरण के कारण ǒवकास तथा अÛय संबंिधत करारɉ को 

समाƯ कर Ǒदया गया, ǔजससे सोसायटȣ को अपने सदèयɉ के िलए आगामी 

समèयाओ ं को रोकने हेतु अिनवाय[ राहत के िलए माÚयèथम ् एव ं सुलह 

अिधिनयम, 1996 के तहत राहत मांगने हेतु Ĥेǐरत होना पड़ा। 

25. उपरोƠ तØया×मक पǐरǺæय पर ǒवचार करते हुए, बॉàबे उÍच 

Ûयायालय ने पाया Ǒक सोसायटȣ के सदèयɉ को अिभवहन Ǒकराया तथा अÛय 

ऐस ेमौǑġक लाभɉ का भगुतान न करना, पुनǒव[कास पǐरयोजना के पूरा होने 
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मɅ देरȣ करना, एक बहुत बड़ा उãलंघन है ǔजसके िलए सोसायटȣ के प¢ मɅ 

उिचत आदेश जारȣ करना आवæयक है। उƠ िनण[य के Ĥासंिगक अंश इस 

Ĥकार हɇ: 

“22. अिभलेख पर रखी गई सामĒी कȧ पƵृभूिम मɅ प¢कारɉ के 

ǒवƮान अिधवƠाओ ंको सनुा गया। यािचकाकता[ - सोसायटȣ और 

Ĥ×यथȸ - डेवलपर Ʈारा इन दो यािचकाओं मɅ दावा कȧ गई राहत 

कȧ Ĥकृित से पता चलता है Ǒक एक यािचका मɅ राहत देने से 

दसूरȣ यािचका खाǐरज हो जाएगी। अिभलेख पर रखे गए 

दèतावेजɉ तथा सामĒी के आलोक मɅ ĤितƮंƮȣ ǒववादɉ पर ǒवचार 

करने से पूव[, ऐस े ǒववादɉ को िनयंǒğत करने वाली ǒविधक 

ǔèथित का संदभ[ लनेा उिचत होगा। इस Ûयायालय को अÈसर 

ऐसे ǒववादɉ का िनण[य करन े हेत ु बुलाया जाता है, ÈयɉǑक 

पुनǒव[कास पǐरयोजनाओं के िनçपादन मɅ अ×यिधक देरȣ के कारण 

सहकारȣ आवास सिमितयɉ के सदèयɉ के पीǑड़त होन ेके मामले 

बहुत अिधक हɇ, ÈयɉǑक ऐस े सदèय अपन े मौजदूा आवास से 

वंिचत हɇ, तथा उÛहɅ पुनǒव[किसत पǐरसर सɋपे जाने कȧ कोई 

उàमीद नहȣं है। डेवलपस[ कȧ ओर से अिभवहन Ǒकराया तथा 

अÛय मौǑġक मुआवजे का भुगतान करने मɅ ǒवफलता के कारण 

समèया और भी बढ़ जाती है, जबǑक बार-बार चूक कȧ जाती है। 

ऐसी ǔèथितयɉ तथा डेवलपस[ कȧ ओर से उठाए गए तकɟ का 

िनपटान करत ेसमय सोसायटȣ तथा उसके सदèयɉ को ǒवकास 

करार को समाƯ करने एव ंèवय ंपुनǒव[कास या अÛय ठेकेदारɉ के 

माÚयम से पुनǒव[कास कȧ अनुमित नहȣं दȣ जा सकती है, इस 

Ûयायालय ने संबंिधत डेवलपस[ मɅ ǒवƳास कȧ कमी के पहलू का 
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ǒवƲषेण Ǒकया है। 

… 

29. इस Ûयायालय के स£ंान मɅ लाई गई सामĒी से पता 
चलता है Ǒक यािचकाकता[ - सोसायटȣ के सदèय Ĥ×यथȸ - 
डेवलपर को ǒवकास करार के तहत Ĥ×यथȸ - डेवलपर पर 
लगाए गए दािय×वɉ का पालन करने के साथ हȣ पूरक 
ǒवकास करार का बार-बार मौका देने के िलए सहमत हुए। 
यह इस तØय स ेèपƴ है Ǒक यािचकाकता[ - सोसायटȣ ने 
ǒवकास करार के तहत अिनवाय[ Ĥ×यथȸ - डेवलपर Ʈारा 
बɇक गारंटȣ Ĥèतुत करन े के बजाय, एक ǒवशेष Ýलैट पर 
Ēहणािधकार या शãुक हेतु सहमित åयƠ कȧ। Ĥ×यथȸ - 
डेवलपर इस तरह का पंजीकृत Ēहणािधकार या शãुक 
बनाने हेतु सहमत होने मɅ ǒवफल रहा तथा यहां तक Ǒक 
उƠ खंड का उãलंघन भी Ǒकया गया। ǒवकास करार को 
समाƯ करने के िलए Ǒदनांक 30 अगèत, 2020 को एक 
Ĥèताव पाǐरत करन ेके बाद भी, यािचकाकता[ - सोसायटȣ 
ने Ĥ×यथȸ - डेवलपर Ʈारा Ǒकए गए अनुरोधɉ पर इस 
मामल े मɅ कोई Ĥितकूल कदम नहȣं उठाने हेतु सहमित 
åयƠ कȧ यािचकाकता[ - सोसायटȣ के सदèयɉ ने पीएएए के 
िनçपादन हेतु सहमित åयƠ कȧ, ǔजसमɅ यह भी िनǑद[ƴ 
Ǒकया गया Ǒक Ĥ×यथȸ - डेवलपर Ǒकस तरह स ेअिधगमन 
Ǒकराया, Ħोकरेज शãुक, पǐरवहन शãुक तथा कƴ Ĥितकर 
का भुगतान करेगा, साथ हȣ 24 माह कȧ अविध के भीतर 
पǐरयोजना को परूा करने का वादा भी Ǒकया गया। Įीकांत 
मालानी पƵृ 21/27 सीआरबीपीएल.10432.2023.डॉक 

 
30. अिभलेख पर मौजूदा सामĒी से पता चलता है Ǒक 
यािचकाकता[ - सोसायटȣ Ʈारा ऐसी शतɟ पर सहमत होने के बाद 
भी, Ĥ×यथȸ - डेवलपर ने बार-बार चूक कȧ। इस èतर पर, यह 
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Úयान रखना Ĥासंिगक है Ǒक इस तरह कȧ चूक कोǒवड अविध के 
बाद हुई थी तथा इसिलए, Ĥ×यथȸ - डेवलपर कȧ ओर से कोǒवड-
19 महामारȣ का बहाना èवीकार नहȣं Ǒकया जा सकता है। जब 
Ĥितवादȣ डेवलपर ने बार-बार चूक कȧ तथा डȣसीपीआर 2034 के 
तहत उपलÞध अितǐरƠ एफएसआई के संबंध मɅ यािचकाकता[ - 
सोसायटȣ के साथ ǒववाद उठाना शǾु कर Ǒदया, तो यािचकाकता[ 
- सोसायटȣ के पास माच[, 2023 मɅ ǒवकास करार के साथ हȣ 
Ĥ×यथȸ - डेवलपर के प¢ मɅ िनçपाǑदत अÛय दèतावेज को 
समाƯ करने के अलावा कोई अÛय ǒवकãप नहȣं था। 

 
31. Ĥ×यथȸ - डेवलपर इस Ûयायालय के सम¢ यािचकाकता[ - 
सोसायटȣ Ʈारा बकाया Ǒकराए तथा अÛय मौǑġक घटकɉ के सबंंध 
मɅ दावा कȧ गई रािश पर ǒववाद करने मɅ स¢म नहȣं है। इस 
Ûयायालय के सम¢ भी, उƠ अिधिनयम कȧ धारा 9 के तहत 
अपनी यािचका दायर करते समय या यािचकाओं कȧ सुनवाई के 
दौरान, Ĥ×यथȸ - डेवलपर पुनǒव[कास पǐरयोजना के संबंध मɅ 
èपƴ चूक के संबंध मɅ इस èतर पर भी कोई सुधारा×मक उपाय 
करने के बारे मɅ आगे नहȣं आया। 

 
32. इस Ĥकार, यािचकाकता[-सोसायटȣ न े ǒवकास करार को 
समाƯ करने एवं अÛय माÚयमɉ स ेपुनǒव[कास पǐरयोजना को पूरा 
करने हेतु कदम उठाने कȧ आवæयकता के संबंध मɅ अपने प¢ मɅ 
èपƴ Ǿप से एक मजबूत Ĥथम Ǻƴया मामला बनाया है। 
अिभलखे पर यह Ǒदखाने के िलए पया[Ư सामĒी है Ǒक 
यािचकाकता[ - सोसायटȣ ने पुनǒव[कास पǐरयोजना के पूरा होने के 
बारे मɅ Ĥ×यथȸ - डेवलपर पर पूरȣ तरह से ǒवƳास तथा भरोसा 
खो Ǒदया है। यािचकाकता[ - सोसायटȣ से यह अप¢ेा नहȣं कȧ 
जाती Ǒक वह Ĥयथȸ - डेवलपर कȧ दया पर िनभ[र रहे। 
यािचकाकता[ - सोसायटȣ को ऐसे ǒवकास करार से नहȣं बांधा जा 



2024:डȣएचसी:3546 

िस.वा.(मू.प.) 150/2021   पƵृ स.ं 24  
 

सकता ǔजसमɅ Ĥ×यथȸ - डेवलपर बार-बार चूक करता है, ǒबना 
इस उàमीद के Ǒक पुनǒव[कास पǐरयोजना वाèतव मɅ परूȣ होगी। 
यािचकाकता[ - सोसायटȣ के सदèय वष[ 2017 से कÞजे से बाहर 
हɇ तथा ǒवकास करार या पूरक ǒवकास करार या यहाँ तक Ǒक 
पीएएए मɅ िनǑद[ƴ Ǒकसी भी समयसीमा का Ĥ×यथȸ - डेवलपर 
Ʈारा सàमान नहȣं Ǒकया गया है। ऐसा कुछ भी नहȣं है जो यह 
दशा[ता हो Ǒक यािचकाकता[ - सोसायटȣ ने Ǒकसी भी तरह से 
Ĥ×यथȸ - डेवलपर को पǐरयोजना को ǑĐयाǔÛवत करने मɅ बाधा 
पहँुचाई हो। इस Ĥकार, वत[मान मामले मɅ तØया×मक ǔèथित उन 
मामलɉ के समान है, ǔजनमɅ इस Ûयायालय ने उƠ अिधिनयम 
कȧ धारा 9 के तहत शǒƠ का Ĥयोग करत ेहुए अंतǐरम चरण मɅ 
अिनवाय[ åयादेश के समान िनदȶश Ǒदए हɇ। इस Ûयायालय Ʈारा 
उपयु[Ơ िनण[यɉ मɅ बार-बार åयाÉया कȧ गई तथा पुǒƴ कȧ गई 
ǒविधक ǔèथित वत[मान मामले मɅ यािचकाकता[ - सोसायटȣ के 
लाभ के िलए है। इसिलए, यािचकाकता[ - सोसायटȣ Ʈारा उƠ 
अिधिनयम कȧ धारा 9 के तहत दायर अपनी यािचका मɅ दावा 
Ǒकए गए राहत Ĥदान करने हेत ुएक èपƴ मामला बनाया गया 
है। उÛहȣं कारणɉ स,े Ĥितवादȣ-डेवलपर Ʈारा मांगी गई राहतɅ 
खाǐरज कȧ जानी चाǑहए। इस Ûयायालय कȧ राय है Ǒक अÛयथा 
िनण[य लेन े से इस Ûयायालय के सम¢ Ĥ×यथȸ जसैे चकूकता[ 
डेवलपर को Ĥीिमयम िमलगेा तथा यािचकाकता[ - सोसायटȣ एवं 
उसके सदèय अपनी ओर से कोई गलती न होने के बावजूद 
नुकसान उठाना जारȣ रखɅगे। आज भी Ĥ×यथȸ - डेवलपर 
प¢कारɉ के बीच िनçपाǑदत दèतावेजɉ के तहत यािचकाकता[ - 
सोसायटȣ के सदèयɉ को मौǑġक लाभ देन ेके िलए उƣरदायी है। 
Ĥ×यथȸ - डेवलपर वत[मान यािचकाओ ंके लंǒबत रहन ेके दौरान 
यािचकाकता[ - सोसाइटȣ के सदèयɉ को ऐस े भुगतान करने के 
बारे मɅ Ǒकसी भी èतर पर आगे नहȣं आया।" 

 



2024:डȣएचसी:3546 

िस.वा.(मू.प.) 150/2021   पƵृ स.ं 25  
 

26. एक अÛय िनण[य मɅ, राजावाड़ȣ अǽणोदय सहकारȣ सिमित बनाम वैãय ू

ĤोजÈेÒस Ĥाइवेट िलिमटेड (2021 एससीसी ऑनलाइन बॉम. 9572) मɅ 

Ûयायमूित[ गौतम पटेल ने कहा Ǒक ǒवकास करार एक सɋपे जाने कȧ Ĥकृित के 

होते हɇ, तथा इसमɅ नोǑटस, बैठकɅ , सलाहकार िनयुǒƠया ँआǑद सǑहत ǒवèततृ 

ĤǑĐयाएँ शािमल होती हɇ। ऐसा सावधानीपूव[क Ǻǒƴकोण आवæयक है ÈयɉǑक 

समाज एक मह×वपूण[ संपǒƣ - अपनी ज़मीन तथा अपने सदèयɉ के घरɉ को - 

एक बाहरȣ डेवलपर को सɋप रहा है। उƠ भूिम/संपǒƣ िसफ़[  लाभ हेतु कोई 

ज़मीन नहȣं है, बǔãक यह एक ऐसी जगह है जहाँ सदèय रहते हɇ। उƠ िनण[य 

मɅ एकल Ûयायाधीश कȧ Ĥासंिगक ǑटÜपǔणया ँनीचे उƨतृ कȧ गई हɇ: 

"65. मɇ इसका उãलेख करता हँू (तथा इसमɅ से कुछ वाèतव मɅ 
अटकलɅ हो सकती हɇ) ÈयɉǑक जब कोई 'सǒुवधा के सतंुलन' कȧ 
बात करता है, जो एक अÛय åयापक शÞद है, तो उसे कुछ 
जीवन तथा रंग एवं वाèतǒवक सामाǔजक संदभ[ देने का Ĥयास 
करना चाǑहए। यह तुलना×मक ǐरǒƴ या कƴ कȧ बात करता है 
ǔजसे राहत देन ेया मना करने पर उस ेÚयान मɅ रखना चाǑहये। 
लǑेकन यहाँ असतंुलन के अलावा कुछ नहȣं है। डेवलपर Ʈारा कȧ 
गई चूक ने िनèसंदेह सोसायटȣ के सदèयɉ को बहुत अिधक 
पूवा[Ēह तथा नुकसान पहँुचाया है। सदèयɉ को होन े वाली 
कǑठनाई वाèतǒवक तथा त×काल है; डेवलपस[ को होने वाली 
तथाकिथत कǑठनाई काãपिनक है। जब उसन ेपǐरयोजना मɅ खच[ 
Ǒकया, तो यह कोई परोपकार या दान नहȣं था। यह बड़े लाभ कȧ 
ओर एक िनवेश था। हर िनवेश मɅ जोǔखम शािमल होता है। 
डेवलपर न े पǐरयोजना पर जुआ खेला। मािसक Ǒकराया ĤाƯ 
करना कोई ǐरयायत नहȣं है, 'सǒुवधा' का मामला नहȣं है। यह 
अǔèत×व का मामला है। इसिलए, बकाया रािश का भुगतान न 
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करना, पǐरयोजना को पूरा करने मɅ देरȣ करना तथा महȣनɉ तक 
अिधगमन Ǒकराया न देना एक अंतिन[Ǒहत एवं लगातार बढ़ते 
सामाǔजक अÛयाय को दशा[ता है। इसे जारȣ नहȣं रहन े देना 
चाǑहए। इसिलए, सोसायटȣ Ʈारा Ĥèतुत असाधारण Ǿप से 
मजबूत Ĥथम Ǻƴया मामले के अलावा, 'सǒुवधा का संतुलन' 
िनǔƱत Ǿप से उसके प¢ मɅ है। 

 
66. ये ǒवकास करार, सबसे बढ़कर, सɋपन ेकȧ Ĥकृित के होते हɇ। 
इÛहɅ आँख मूंदकर नहȣं Ǒकया जाता। सोसायटȣ के नोǑटस, आम 
सभा कȧ बैठकɅ , सलाहकार के Ǿप मɅ सलाहकार कȧ िनयुǒƠ, 
िनǒवदाएँ आमǒंğत करना, बोिलयɉ कȧ जाँच करना, ǒविधकɉ तथा 
ǒविनयमɉ का अनुपालन सुिनǔƱत करना, Ĥèतावɉ को देखना और 
अÚयाय के अंत तक कȧ एक लंबी और ĮमसाÚय ĤǑĐया होती 
है। ऐसा हȣ होना चाǑहए। वाèतव मɅ यहाँ Èया हो रहा है? 
सोसायटȣ एक बाहरȣ åयǒƠ को एकमाğ ऐसी संपǒƣ सɋप रहȣ है 
जो सोसायटȣ के अǔèत×व को उिचत ठहराती है, जो वाèतव मɅ 
सोसायटȣ को पǐरभाǒषत करती है: सोसायटȣ कȧ संपǒƣ। यह 
Ǒकसी अÛय भूिम का सɋपना नहȣं है ǔजस पर िनमा[ण Ǒकया जा 
सके ताǑक सोसायटȣ अÍछा मुनाफा कमा सके; नहȣं, यह 
सोसायटȣ तथा उसके सदèयɉ Ʈारा उपयोग कȧ जा रहȣ वाèतǒवक 
संपǒƣ, उÛहȣं घरɉ का सɋपना है ǔजनमɅ व ेरहत ेहɇ। सोसायटȣ के 
सदèय इस उथल-पुथल के िलए सहमत हɇ, पूरȣ तरह स े बाहर 
चले जाने के िलए, एक-दसूरे से अलग होने के िलए जब तक 
उनके नए घर नहȣं बन जाते। उनसे वादा Ǒकया जाता है Ǒक जब 
तक उनके नए घर बन रहे हɇ, तब तक उनकȧ देखभाल कȧ 
जाएगी और उÛहɅ ज़Ǿरȣ सुǒवधाएँ दȣ जाएँगी। Ǒदन, हāत,े महȣने 
और साल बीत जाते हɇ; सदèयɉ को वादा Ǒकया गया Ǒकराया 
नहȣं िमलता। इस तरह से िगरावट शǾु होती है। वादा Ǒकए गए 
घरɉ मɅ देरȣ हो रहȣ है, Ǒफर और देरȣ हो रहȣ है, और Ǒफर और 
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भी देरȣ हो रहȣ है। यह शुǽआती सɋप ेजाने कȧ जड़ को काटता 
है। सोसायटȣ के िलए एक ǒवकास पǐरयोजना Ĥितबƨता, िनƵा, 
सàमान तथा ईमानदारȣ कȧ मांग करती है। जब ये ख×म होने 
लगते हɇ, तो सǒंवदा×मक संबंध टूट जाता है। जहाँ Ĥ×याशा एवं 
ǒवƳास था, वहाँ अब केवल कड़वाहट, िनराशा तथा हताशा है। 
ǒवƳास टूट गया है, और केवल अǒवƳास है। डेवलपर Ʈारा 
सǒंवदा संबंधी उãलंघन के कारण ǒवƳास और भरोस ेका नुकसान 
समाज के िलए तथा डेवलपर के ǒवǾƨ खोजन े के िलए पया[Ư 
आधार हɇ। 14 वाèतव मɅ, मɇ एक कदम आगे जाऊँगा। सोसायटȣ 
के िलए यह अ×यावæयकता है। इसिलए, पǐरयोजना के पूरा होने 
मɅ थोड़ȣ सी भी देरȣ, जब तक Ǒक सोसायटȣ Ʈारा ǒवशेष Ǿप से 
èवीकार न Ǒकया जाए, तथा अिधगमन Ǒकराए या अÛय बकाया 
रािश के भुगतान मɅ एक भी चूक वाèतव मɅ समािƯ कȧ गारंटȣ 
देने के िलए पया[Ư है। इन मामलɉ मɅ 'पया[Ư अनुपालन' जैसी 
कोई चीज नहȣं है। यह िनजी ǒविध के दायरे मɅ दािय×वɉ का 
िसƨांत नहȣं है। 

 

67. इसिलए, अगर हम इन दोनɉ मामलɉ को इस पǐरĤेêय से 
देखɅ, तो मुझ ेनहȣं लगता Ǒक यह सुझाव देना दरू-दरू तक संभव 
है Ǒक यह डेवलपर, जो लगातार चूक करता रहा है, लगातार देरȣ 
करता रहा है, और ǒवƣीय दािय×वɉ के ǒवशाल संिचत बकाए को 
पूरा करने हेतु कभी भी वाèतǒवक धन नहȣं जुटा पाया, अब 
समाज से कहने मɅ स¢म हो जाए Ǒक, "आप हमɅ इस पǐरयोजना 
स ेबेदखल नहȣं कर पाएंगे। हम आपके घरɉ को कब पूरा करɅगे, 
यह हम नहȣं बता सकते और न हȣ बताएंगे। हम आपका बकाया 
कब चुकाएंगे, यह भी हम नहȣं कह सकते। हम ǒवƣ कैस े
जुटाएंगे, यह èपƴ नहȣं है। हमारे पास अभी कुछ भी नहȣं है। 
आपको संǒवदा के तहत जो िमलना चाǑहए वह आǔखरकार कब 
िमलगेा, यह भी हम नहȣं कह सकते। Ǒफर भी, जब तक हम 
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अपना मुनाफा नहȣं बना लेते, तब तक हमɅ यहां रहने के हकदार 
है। 

 
68. दसूरȣ ओर सोसाइटȣ Èया कहती है? Ĥाथ[ना चाहे ǔजस भी 
तरȣके स ेकȧ गई हो, सोसाइटȣ बस यहȣ कहती है, "हमɅ वह लौटा 
दो जो हमारा था। हमɅ अपने घर वापस पाने दो, तथा अपना 
जीवन पुनः शǾु करने दो।" 

 

69. यह एक ऐसा आवदेन है, ǔजसका ǒवरोध करना इन 
पǐरǔèथितयɉ मɅ असंभव है।” 

 
27. इसके अलावा, Ĥितवादȣ पीडȣए के खंड 29 पर िनभ[रता रखता है, जो 

िनàनानुसार पढ़ता है: 

"29. Ĥèताǒवत इमारत के िनमा[ण के दौरान या उसके पूरा होने 
पर मािलक डेवलपर के Ǒहèसे/यूिनट के खरȣदारɉ को 
Ýलटै/Ǒहèसा देने के िलए आवæयक सभी दèतावेजɉ को 
िनçपाǑदत करɅगे या उनके िनçपादन मɅ शािमल हɉगे, डेवलपर के 
संबंिधत Ǒहèसɉ/यूिनटɉ पर ǒविधक अिधकार, ǔजसमɅ डेवलपर का 
नीचे कȧ भूिम मɅ अǒवभाǔजत Ǒहèसा ǒबना Ǒकसी अितǐरƠ 
भुगतान के भी शािमल है। डेवलपर ने मािलकɉ के साथ ǒवशषे 
Ǿप स े सहमित åयƠ कȧ है Ǒक मािलक Ǒकसी भी Ĥकार के 
Ǒकसी भी दािय×व/दाव े के िलए ǔजàमेदार नहȣं हɉगे, चाहे वह 
Ǒकसी भी तीसरे प¢कार के िलए हो, ǔजसके साथ डेवलपर न े
अपने Ǒहèसे/Ǒहèस/ेयूिनट कȧ ǒबĐȧ हेतु कोई करार Ǒकया हो 
और यह िनपटान हेतु डेवलपर का एकमाğ दािय×व होगा। 

 
28. èपƴ Ǿप से, ǔजस खंड पर Ĥितवादȣ भरोसा करता है, वह “Ĥèताǒवत 
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भवन के िनमा[ण के दौरान या उसके पूरा होने पर” वाÈयांश से शǾु होता है। 

वत[मान मामले मɅ, Ĥितवादȣ Ʈारा शǾु कȧ गई पǐरयोजना परूȣ नहȣं हुई है, जसैा 

Ǒक अिभलेख पर रखी गई तèवीरɉ से èपƴ है; इस Ĥकार, Ĥितवादȣ Ĥèताǒवत 

भवन मɅ अपने èवयं के Ǒहèसे के संबंध मɅ भी, वाद संपǒƣ मɅ तीसरे प¢कार के 

Ǒहतɉ को बनाने हेतु पीडȣए के खंड 29 का आƾान नहȣं कर सकता है। 

29. इसके अलावा, इस Ûयायालय ने यह भी देखा है Ǒक इस Ûयायालय के 

सम¢ इसी Ĥ×यथȸ/डेवलपर से संबंिधत ǒविभÛन अÛय संपǒƣयɉ स ेसंबंिधत बड़ȣ 

स.ं मɅ ǒववाद लǒंबत हɇ, जो यह भी दशा[त ेहɇ Ǒक Ĥ×यथȸ अÍछȤ ǒवƣीय ǔèथित 

मɅ नहȣं है। 

30. वादȣ संपǒƣ के èवीकृत मािलक होने के नाते डेवलपर कȧ सनक पर नहȣं 

छोड़ा जा सकता है तथा उसके िनण[य लेने हेतु आबƨ नहȣं रह सकता है। इस 

Ĥकृित कȧ देरȣ, मािलकɉ के िलए गंभीर नतीज ेहो सकते हɇ जो अपने बुढ़ाप ेमɅ 

अपने घर मɅ रहने तथा अपने घरɉ कȧ शांित का आनंद लेने मɅ स¢म नहȣं हɇ। 

इस Ĥकार, इस Ûयायालय कȧ राय है Ǒक वादȣ के प¢ मɅ एक Ĥथम Ǻƴया 

मामला मौजूद है। इसके अलावा, सǒुवधा का संतुलन भी वादȣ के प¢ मɅ है। 

वादȣ को भी अपरूणीय ¢ित होगी, यǑद राहत, जैसा Ǒक मांगी गई है, उनके प¢ 

मɅ नहȣं दȣ जाती है। 

31. तदनुसार, िस.Ĥ.स.ं का आदेश XXXIX िनयम 1 व 2 के तहत आवदेनɉ 

मɅ मांगी गई राहत के संदभ[ मɅ, Ĥितवादȣ को Ǒदनांक 22 माच[, 2017 के पीडȣए, 

Ǒदनांक 22 अगèत, 2017 के पहली युǒƠका, Ǒदनांक 7 मई, 2019 के दसूरȣ 
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युǒƠका, Ǒदनांक 13 माच[, 2018 कȧ वसीयत तथा Ǒदनांक 14 माच[, 2018 के 

साधारण मÉुतारनामा या Ǒकसी भी अÛय संबंिधत दèतावेजɉ के तहत वाद 

संपǒƣ 'Üलॉट सं. 11 (भाग) (11 ए के Ǿप मɅ जाना जाता है) Þलॉक सं. 127, 

ǔजसे आमतौर पर 27, हनुमान रोड, कनॉट Üलेस, नई Ǒदãली- 110001 के Ǿप 

मɅ जाना जाता है' के Ǒकसी भी Ǒहèस ेस ेǑकसी भी तरह से िनपटान से रोका 

जाएगा। 

32. Ĥितवादȣ को वाद संपǒƣ पर वादȣ के शांितपूण[ कÞजे मɅ हèत¢ेप करने स े

भी रोका जाएगा। वादȣ को उƠ संपǒƣ को अपनी इÍछानुसार िनपटान कȧ 

अनुमित है। इस वाद का लǒंबत रहना Ǒकसी भी तरह से वादȣ के ǔखलाफ उƠ 

संपǒƣ को अपनी इÍछानुसार िनपटान मɅ बाधा या Ĥितबंध के Ǿप मɅ काय[ नहȣं 

करेगा। 

33. तथाǒप, देय रािश के संबंध मɅ मौǑġक दावɉ पर वत[मान वाद मɅ 

िनण[यिनण[यन Ǒकया जाएगा। 

34. यǑद पीडȣए तथा उसके बाद के करारɉ के अनुसार कोई तीसरे प¢कार का 

दावा उठाया जाता है, तो Ĥितवादȣ ऐसे करारɉ के तहत ǒवशेष Ǿप से उƣरदायी 

होगा। 

35. दोनɉ आवेदनɉ अंत.आ 3565/2021 तथा अतं.आ. 703/2022 का इन 

शतɟ के तहत िनपटान Ǒकया जाता है। Ǒदनांक 8 माच[, 2021 को जारȣ Ǒकया 

गया पूव[ यथाǔèथित आदेश इन शतɟ के तहत संशोिधत माना जाएगा। 

36. Ǒदनांक 12 जुलाई, 2024 को Ĥवेश/अèवीकृित कȧ ĤǑĐया परूȣ करने हेतु 
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संयुƠ िनबंधक के सम¢ सूचीबƨ Ǒकया जाएगा। 

37. Ǒदनांक 2 िसतàबर, 2024 को Ûयायालय के सम¢ सूचीबƨ Ǒकया 

जाएगा। 

 

 

सĮुी. Ĥितभा एम. िसंह  
Ûयायमिूत[ 

 
1 मई 2024 

डȣजे/डȣएन                                                      
 

 

 

 

 

(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अèवीकरण : देशी भाषा मɅ िनण[य का अनुवाद मुकÙƬेबाज़ के सीिमत Ĥयोग हेतु Ǒकया 
गया है ताǑक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एव ंयह Ǒकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग 
नहȣं Ǒकया जाएगा| समèत काया[लयी एव ं åयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु िनण[य का अĒेंज़ी 
èवǾप हȣ अिभĤमाǔणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लाग ूǑकए जाने हेतु उस ेहȣ 
वरȣयता दȣ जाएगी। 

 


