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बॉमबट ररट्स, होटल एंड लॉजजंग हाउस रटट्स कंंटोल एल एकट, 1947

धारा 13 (1) (बी)- ककरानटदार दिारा ससानी ढांचट का ननमामाण कराना जा रहा हह-

मकान माललक की सहमनि ललखिि मर होनी चाहहए-  इस आधार पर बटदिली की

कानमािाही कक ककरानटदाररों नट मकान माललक की सहमनि ललखिि रूप मर प्राप्रापि ककए  किए बबना

और नगर ननगम दिारा भिन नोजना की सिीकृनि ललए  किए बबना ससानी ननमामाण कानमा

करिाना- ककरानटदार नगर ननगम और माललक की पूिमा मंजूरी प्राप्रापि करनट का िकमा दट

रहा हह- विचारण ननानालन नट पाना कक बटदिली कट ललए कोई आधार नहीं हह, लटककन

अपीलीन ननानालन नट आधार बनाना और बटदिली की अनुमनि दी- अनुच्टद 227 कट

िहि ककरानटदार की नाचचका उचच ननानालन दिारा िााररज कर दी गई-  सि्वोचच

ननानालन कट समक्ष अपील मर ककरानटदार नट अपनी नाचचका दोहराई, जजसट पहलट उ्ठाना

गना सा, लटककन उचच ननानालन दिारा िााररज कर हदना गना सा, कक मकान माललक

दिारा दी गई सहमनि नगरपाललका ाररकॉडमा का हहससा हह और उसट िलब ककना जाए-

अलभननधामााररि ककना गना, ललखिि बनान का असमा विशेटष रूप सट मकान माललक दिारा

ललखिि मर सहमनि दटना नहीं हह- मकान माललक दिारा दी गई सहमनि का वििरण भी

नहीं हदना गना हह- िाद एक नकारातमक िथन का सकारातमक अनुमान लगािा हह, नानी

ससानी ननमामाण कट ललए मकान माललक की ललखिि मर सहमनि कट अभाि मर ककरानटदारी

पाररसर पर ककरानटदार दिारा ननमामाण कानमा करिाना जा रहा हह- ककरानटदार कट ललए नह
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आिशनक सा कक िह ललखिि बनान मर सहमनि का वििरण बिािट हुए विलशेषट दलील

पटशे करट- नहां िक कक मकान माललक दिारा ललखिि मर ऐसी सहमनि दटनट कट िथन भी

नहीं बिाए गए हह और न ही ाररकॉडमा पर ऐसा कु् हह जजस पर ककरानटदार भरोसा करिा

हह- ककरानटदार को नगरपाललका ाररकॉडमा िलब करनट कट ललए विचारण ननानालन की शेरण

मर जाना चाहहए सा- न ही अपीलीन ननानालन कट समक्ष ऐसा प्रनास ककना गना प्रिीि

होिा हह-  उचच ननानालन नट नगरपाललका ाररकॉडमा िलब करनट कट ललए दटर सट की गई

प्रासमाना को सिीकार करनट सट इनकार कर हदना-  अपील िााररज कर दी गई-  चूंकक

िादग्रसि पाररसर पर ककरानटदाररों का लंबट समन सट कबजा हह और िट िहां व्नािसाननक

गनिविचधनां चला रहट हह,  इसललए उनहर िादग्रसि पाररसर को िाली करनट कट ललए 12

महीनट का समन हदना जािा हह।

लसविल अपीलीन क्षटताचधकार: लसविल अपील सं. 2500-2502/1998

(डब्नू.  पी.  स.ं 2416/85.  सी.  आिटदन स.ं 2218/85,  6801/1997  मर मुंबई

उचच ननानालन दिारा हदनट गए ननणमान और आदटशे हदनांककि 28.1.1998 सट)

अपीलचसमानरों कट ललए जनदीप गुप्रापिा, सतन लमता और संजन आर. हटगड़ट

प्रनििाहदनरों कट ललए मकरंद डी. अडकर, प्रिीण सिालट, विजन कुमार, विशिजीि

लसंह और उदन उम्शे लललि

ननानालन दिारा ननमनललखिि आदटशे हदना गना साथ

ककरानटदार की नह अपील विशेटष अनुमनि दिारा प्रसिुि की गई हह। हालाँकक

अपीलर संखना मर िीन हह, उनकी विषन िसिु एक सामानन ननणमान हह और इसललए, िीनरों

को एक अपील कट रूप मर माना जा रहा हह। िादग्रसि पाररसर पुणट शेहर मर जससि हह और

बॉमबट ररट,  होटल और लॉजजंग हाउस रटट्स कंंटोल एल एकट, 1947 (इसकट बाद संक्षटप मर

"अचधनननम”) कट प्रािधानरों दिारा शेालसि हह। िादग्रसि पाररसर सिीकृि रूप सट प्रनििादी
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संखना 1 कट सिालमति मर हह और अपीलकिामा को ककरानट पर हदना गना हह। अपीलकिामाओं

को बटदिल करनट की कानमािाही कई आधाररों पर शेुरू की गई सी। इस सिर पर, हम

कटिल अचधनननम की धारा 13 की उप-धारा (1) कट िंड (बी) कट िहि उपलबध बटदिली

कट आधार सट चचंनिि हह, जो नह प्रािधान करिा हह कक एक मकान माललक ककसी भी

पाररसर का कबजा िापस पानट का हकदार होगा, नहद ननानालन इस बाि सट संिुषट हह

कक ककरानटदार नट, मकान माललक की ललखिि सहमनि कट  किए बबना, पाररसर मर कोई ससानी

ननमामाण कानमा करिाना हह। 

प्रसंगिशे, नह कहा जा सकिा हह कक िादग्रसि पाररसर शेुरू मर दत्तरान चचप्रापलुकर

कट सिालमति मर सा, जजनकी िषमा 1974 मर मतृनु हो गई सी और उनकी पतनी नट संपवत्त

मर अचधकार हालसल करनट कट बाद, िषमा 1978 मर प्रतनस्यर्थी संखना 1 को िादग्रसि पाररसर

हसिांिाररि कर हदना सा। अपीलास्यर्थी  नट  िषमा 1961 मर ककसी समन पाररसर पर कबजा

ककना सा,  जजसनट अपनट पूिमािि्यर्थी पुरम नामक व्नजल एकि सट ककरानटदारी अचधकार हालसल

ककना सा, जजसनट श्ी ननिास पाटकी सट ककरानटदारी अचधकार हालसल ककए सट, जजसट िषमा

1941 मर चचपलुनकर दिारा ककरानटदार कट रूप मर शेालमल ककना गना सा। 

नह वििाहदि नहीं हह कक िषमा 1961  मर,  ककरानटदार-अपीलकिामा नट ककरानटदारी

पाररसर मर एक ससानी ढांचा बनिाना। अपीलकिामा दिारा  करिाए गए ननमामाण कानमा मर

एक डाइननंग हॉल,  एक रसोईघर और शेचचालन शेालमल हह। मकान माललक- प्रनििादी

संखना 1  कट अनुसार,  उल एकि ननमामाण मकान माललक की सहमनि कट  किए बबना और नगर

ननगम दिारा भिन नोजना की सिीकृनि कट  किए बबना ककना गना सा। अपीलकिामा दिारा

ललखिि बनान मर दी गई दलील इस आधार को नकारनट की हह। जहां िक कचसि

ननमामाण कट ललए मकान माललक की सहमनि का सिाल हह, ककरानटदार नट दलील दी- "इन

प्रनििाहदनरों नट िषमा 1961  मर रटसिरां कट ललए सड़क सट सटट एक इमारि का ननमामाण

ककना हह। उस उददटशन कट ललए प्रनििादी 1 और 2 नट पुणट नगर ननगम और माललक श्ी
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चचपलुनकर सट भी पूिमा मंजूरी लट ली हह। विचारण ननानालन नट पाना कक बटदिली का

कोई आधार नहीं बनिा हह। मकान माललक- प्रनििाहदनरों दिारा पटशे की गई अपील पर,

विचारण ननानालन कट आदटशे को पलट हदना गना हह। अपीलीन ननानालन की रान मर,

अचधनननम की धारा 13 (1) (बी)  कट िहि बटदिली का आधार बनाना गना सा।

ककरानटदार नट व्नचसि होकर संविधान कट अनुच्टद 227 कट िहि बॉमबट उचच ननानालन

मर नाचचका दानर की, जजसट िााररज कर हदना गना हह। 

ननणमान कट ललए महतिपूणमा मुददा नह हह कक ल एकना नह कहा जा सकिा हह कक

ककरानटदार-  अपीलकिामा दिारा ककए गए ससानी ननमामाण कट ललए मकान माललक की

ललखिि सहमनि सी जहसा कक कानूनन आिशनकिा हह।

सबसट पहलट,  ललखिि बनान का असमा विशेटष रूप सट नह नहीं हह कक मकान

माललक नट ककरानटदार दिारा ससानी ढांचा िड़ा करनट कट ललए ललखिि मर सहमनि दी हह।

मकान माललक दिारा दी गई सहमनि का वििरण भी नहीं हदना गना हह। ललखिि बनान

मर दी गई दलीलरों मर असपषटिा मुकदमट कट दचरान और उचच ननानालन कट समक्ष जो

हुआ उसकट आलोक मर महतिपूणमा हह। ऐसा प्रिीि होिा हह कक ककरानटदार-  अपीलकिामा

दिारा विचारण ननानालन कट समक्ष ऐसा प्रसिुि ककना गना सा कक उसनट अपनट दिारा

बनिाए गए ससानी ढांचट कट ललए नगर ननगम की मंजूरी प्राप्रापि कर ली सी। ककरानटदार

होनट कट नािट,  नगर ननगम उसकट दिारा बनाई गई भिन नोजना को िब िक मंजूरी

नहीं दटगा जब िक कक मंजूरी कट ललए आिटदन कट सास मकान माललक की सहमनि न

हो। ऐसी सहमनि मकान माललक दिारा दी गई सी और नगर ननगम कट ाररकॉडमा का

हहससा सी। ककरानटदार नट संबंचधि ाररकॉडमा की प्रमाखणि प्रनिनां प्राप्रापि करनट कट ललए एक

आिटदन दानर ककना लटककन उसट बिाना गना कक ाररकॉडमा का पिा नहीं लगाना जा सका।

1 जुलाई, 1985 को उचच ननानालन कट समक्ष संविधान कट अनुच्टद 227 कट िहि

नाचचका कट लं किए बबि होनट कट दचरान, ककरानटदार- नाचचकाकिामा नट उचच ननानालन मर एक
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आिटदन दानर ककना जजसमर कहा गना कक जजस ाररकॉडमा को पहलट नगर ननगम दिारा

अप्राप्रापन बिाना गना सा, उसका पिा लगाना जा चकुा सा और इसललए, नगर ननगम कट

ाररकॉडमा को िलब करनट कट ललए उचच ननानालन सट प्रासमाना की गई। उचच ननानालन का

मि सा कक ाररकॉडमा िलब करनट की प्रासमाना विचारण ननानालन मर की जा सकिी सी, जो

नहीं की गई, और इसललए, उचच ननानालन मर की गई ऐसी प्रासमाना को अनुमनि दटनट

का कोई औचचतन नहीं सा, जो सपषट रूप सट दटर सट की गई सी और िह भी अनुच्टद

227 कट िहि एक नाचचका की सुनिाई कट दचरान की गई सी। 

अपीलकिामाओं कट विदिान अचधिल एकिा दिारा नह िकमा हदना गना सा कक मकान

माललक नट ललखिि रूप मर सहमनि दी सी, जो नगर ननगम कट ाररकॉडमा मर पाई जानी सी

और उचच ननानालन को ाररकॉडमा को िलब करनट कट ललए अपीलकिामाओं की प्रासमाना को

सिीकार करना चाहहए सा। आगट नह िकमा हदना गना कक ना िो ाररकॉडमा को िलब करनट

कट ननद्शे कट सास मामलट को उचच ननानालन मर भटज हदना जाए, ना िहकज्पक रूप सट,

नह ननानालन नगर ननगम सट ाररकॉडमा को िलब कर सकिा हह। प्रनििाहदनरों कट विदिान

अचधिल एकिा नट इस अनुरोध का पुरजोर विरोध करिट हुए कहा कक अपीलकिामाओं का

प्रनास कानमािाही को लमबा िींचना हह। नह िकमा हदना गना सा कक ऐसी कोई सहमनि

नहीं दी गई सी और ाररकॉडमा पर उपलबध कई प्रासंचगक कारक बिािट हह कक अपीलकिामा

ककसी िरह सहमनि का मामला बनानट का असफल प्रनास कर रहा हह जजसमर िह अब

िक सफल नहीं हुआ हह। 

पक्षरों कट विदिान िकील को सुननट कट बाद, हम संिुषट हह कक अपीलीन ननानालन

कट फहसलट और उचच ननानालन कट आदटशे मर हसिक्षटप करनट का कोई मामला नहीं बनिा

हह। 

िाद एक नकारातमक िथन को सकारातमक कसन बनानट का हह,  असामाि,

ककरानटदारी पाररसर पर ककरानटदार दिारा ससानी संरचना िड़ी करनट कट ललए मकान
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माललक की ललखिि सहमनि का अभाि। िादपत मर इस िरह कट कसन कट मददटनजर,

ककरानटदार कट ललए ललखिि रूप मर सहमनि कट वििरण को ननधामााररि करिट हुए ललखिि

बनान मर विलशेषट दलील दटना आिशनक सा। न कटिल वििरण प्रसिुि नहीं ककना गना

हह, बज्क मकान माललक दिारा ससानी ननमामाण कट ललए ललखिि सहमनि दटनट कट िथन

भी नहीं बिाए गए हह। ललखिि बनान मर इस िरह की सहमनि की भनक िक नहीं

लगिी, जजस पर ककरानटदार भरोसा करिा हह, जो कभी मकान माललक दिारा दी गई हो

और नगर ननगम कट ाररकॉडमा का हहससा हो। नहद नगर ननगम नट अपीलकिामाओं को

प्रासंचगक ाररकॉडमा की प्रमाखणि प्रनिनां उपलबध करानट मर असमसमािा व्नल एकि की सी, िो

अपीलकिामाओं को नगर ननगम अचधकााररनरों की अलभरक्षा सट मूल ाररकॉडमा को िलब करनट

कट ललए विचारण ननानालन का दरिाजा िटिटाना चाहहए सा,  जो कक ककरानटदार-

अपीलकिामा दिारा पटशे की गई नाचचका की प्रमाखणकिा लसदध कर सकिा सा। ऐसा कु्

नहीं ककना गना। इसी प्रकार, अपीलीन ननानालन कट समक्ष कानमािाही कट लं किए बबि रहनट कट

दचरान मकान माललक की कचसि सहमनि को ललखिि रूप मर प्रसिुि करनट का कोई

प्रनास नहीं ककना गना प्रिीि होिा हह। इस पषृ्ठभूलम मर,  उचच ननानालन नट नगर

ननगम की अलभरक्षा सट ाररकॉडमा िलब करनट कट ललए दटर सट की गई प्रासमाना सिीकार करनट

सट इनकार कर हदना, जो ननानोचचि सा। 

उचच ननानालन दिारा अपनाए गए दृजषटकोण मर कोई दोष नहीं पाना जा सकिा

हह। अपीलर  किए बबना ककसी नोगनिा की होकर िााररज ककए जानट नोगन हह। उनहर िदनुसार

िााररज ककना जािा हह। हालाँकक,  इस िथन को धनान मर रििट हुए कक ककरानटदार-

अपीलकिामा नट लंबट समन सट िादग्रसि पाररसर पर कबजा कर रिा हह और िहां सट अपनी

व्नािसाननक गनिविचधनां चला रहा हह, अपीलकिामा को आज सट चार सप्रापिाह की अिचध

कट भीिर उसकट दिारा िचन दटनट कट अधीन िादग्रसि पाररसर िाली करनट कट ललए 12

महीनट का समन हदना जािा हह।
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आर.पी.                               

अपीलर िााररज कर दी गईं।
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नह अनुिाद आहटमाकफलशेनल इंटटललजरस टूल 'सववासस'  कट जाररए अनुिादक िुशेबू सोनी

दिारा ककना गना हह।

असवावीकरण: नह ननणमान िादी कट प्रनिबंचधि उपनोग कट ललए उसकी भाषा मर समझानट कट

ललए ससानीन भाषा मर अनुिाहदि ककना गना हह और ककसी अनन उददटशन कट ललए

इसका उपनोग नहीं ककना जा सकिा हह। सभी व्नािहााररक और आचधकााररक उददटशनरों कट

ललए, ननणमान का अंग्रटजी संसकरण प्रामाखणक होगा और ननषपादन और कानामानिनन कट

उददटशन सट अंग्रटजी संसकरण ही मानन होगा।
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