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शहरȣ ǒवकास - उस पर िनमा[ण के िलए भिूम कȧ नीलामी ǒबĐȧ - 
सड़क को चौड़ा करन ेके िलए भिूम के कुछ Ǒहèसे सीमा का समप[ण - 
इसके बदल ेमɅ Đेता को 1.0 के Ǿप मɅ भिूम ¢ेğ अनपुात का लाभ Ǒदया 
गया - इसके बाद भवन िनमा[ण संबंधी उप-ǒविधयɉ Ʈारा भिूम ¢ेğ 
अनुपात को 1.75 तक बढ़ाया गया - Đेता Ʈारा ǒवèताǐरत भिूम ¢ेğ 
अनुपात कȧ मांग - उसकȧ अèवीकृित - चुनौती दȣ गई - नीचे के 
Ûयायालय ǒवèताǐरत भिूम ¢ेğ का लाभ देने के िलए राÏय को िनदȶश 
दे रहे हɇ - अपील पर, अिभिनधा[ǐरत Ǒकया गया: नीलामी Đेता होने के 
कारण Đेता उप-ǒविध 19.8 के मƧेनज़र ǒवèताǐरत भिूम ¢ेğ अनपुात के 
लाभ का हकदार नहȣं था - जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण (जयपरु ¢ेğ) 
भवन िनमा[ण सबंंधी उप-ǒविध 2000 - उप-ǒविध 19.8। 

 पहले Ĥ×यथȸ ने एक होटल के िनमा[ण के उƧेæय से राÏय सरकार 
Ʈारा नीलामी मɅ एक संपǒƣ खरȣदȣ। ǒवĐय ǒवलेख के अनसुार, मौजूदा 
सड़क को चौड़ा करने के िलए कुल सीमा मɅ से, िनǔƱत ¢ेğ का एक 
Ǒहèसा Đेता Ʈारा िनःशãुक समǒप[त Ǒकया जाना आवæयक था, और इसके 
बदले मɅ, Đेता को मलू भखंूड के आकार के आधार पर गणना Ǒकए गए 
भिूम ¢ेğ अनपुात का लाभ Ǒदया जाना था। अनपुात कȧ गणना मलू 
भखंूड आकार के आधार पर कȧ जाती है। भिूम ¢ेğ अनपुात 1.0 Ǒदया 
गया। ǒबĐȧ ǒवलेख मɅ यह भी िनधा[ǐरत Ǒकया गया है Ǒक èथानीय 
अिधकाǐरयɉ Ʈारा बनाई गई भवन िनमा[ण संबंधी उप-ǒविधयɉ मɅ Ǒकसी 
भी पǐरवत[न के पǐरणामèवǾप, यǑद Đेता को अितǐरƠ मǔंज़ल ¢ेğ 



अनपुात या कोई छूट िमलती है, तो राÏय को कोई आपǒƣ नहȣं होगी, 
बशतȶ Ǒक मौजूदा उप-ǒविधयɉ Ʈारा इसकȧ अनमुित हो। इस बीच, जयपरु 
ǒवकास Ĥािधकरण, जयपरु ¢ेğ भवन िनमा[ण संबंधी उप-ǒविध 2000 को 
भिूम ¢ेğ अनपुात 1.75 िनधा[ǐरत करते हुए नए भवन िनमा[ण संबंधी उप-
ǒविध 2000 ĤÉयाǒपत Ǒकए गए। राÏय ने उप-ǒविध 19.8 पर भरोसा करते 
हुए Đेता के दावे को खाǐरज कर Ǒदया, ǔजसमɅ कहा गया था Ǒक नीलामी 
मɅ बेचे गए भखंूडɉ के िलए, मापदंड वहȣ रहɅगे जो नीलामी के समय 
िनǑद[ƴ थे। Ĥ×यथȸ ने आदेश को ǐरट यािचका मɅ चनुौती दȣ। उÍच 
Ûयायालय के एकल Ûयायाधीश ने ǐरट यािचका को èवीकार करते हुए 
राÏय को Đेताओं को अितǐरƠ भिूम ¢ेğ अनपुात का लाभ देने का 
िनदȶश Ǒदया। ǐरट अपील मɅ, एकल Ûयायाधीश के आदेश को उÍच 
Ûयायालय कȧ खंड Ûयायपीठ Ʈारा बरकरार रखा गया था। इसिलए 
वत[मान अपील कȧ गई है। 

अपील को èवीकार करते हुए, Ûयायालय न े

अिभिनधा[ǐरत Ǒकया: 1. यह सच हो सकता है Ǒक 2000 के भवन 
िनमा[ण संबंधी उप-ǒविधयɉ ने सामाÛय तौर पर भिूम ¢ेğ अनपुात 1.75 

तय Ǒकया था, लǑेकन नीलामी मɅ बेचे गए भखंूडɉ के िलए उप-ǒविधयɉ कȧ 
उप-ǒविध 19.8 कȧ अनदेखी करते हुए वत[मान Đेता के मामले मɅ इस े
लाग ूनहȣं Ǒकया जा सका। यहाँ नीलामी के समय मापदंडɉ के अनसुार 
भिूम ¢ेğ अनपुात 1.0 तय Ǒकया गया था। उप-ǒविध 19.8 का Ĥभाव èपƴ 
Ǿप से यह है Ǒक मापदंडɉ को तय करने कȧ Ĥासंिगक तारȣख नीलामी कȧ 
तारȣख होगी, भले हȣ नए उप-ǒविधयɉ मɅ उÍच मंǔज़ल ¢ेğ अनपुात Ĥदान 
Ǒकया गया हो। उपǒविध 19.8 का Ĥभाव इस Ûयायालय Ʈारा माÛयता ĤाƯ 
िसƨांत स ेसमाƯ नहȣं हो सकता है Ǒक आम तौर पर Ĥासंिगक तारȣख 
योजना कȧ मंज़ूरȣ कȧ तारȣख होती है। बशेक, उस अनपुात के अनसुार, 

लागू उप-ǒविध 2000 कȧ उप-ǒविध हो सकती हɇ। लेǑकन नीलामी Ʈारा बेचे 



गए भखंूडɉ के मामलɉ मɅ, मापदंड वहȣ रहɅगे जो नीलामी के समय िनǑद[ƴ 
थे। [परैा 9 और 10] [874-क-घ, 874-क, ख, ग] 

2. Đेता ने साइट का åयावसाियक उपयोग करन े के उƧेæय स ेनीलामी कȧ 
शतɟ को भली-भाँित जानते हुए नीलामी मɅ संपǒƣ कȧ बोली लगाई। उÛहɅ मापदंडɉ 
कȧ जानकारȣ थी। ǒवबंध माँग Ǒकए गए अिभवाक् मɅ कोई बल नहȣं है। ǒवĐय 
ǒवलेख मɅ ऐसा कुछ दशा[या नहȣं गया है ǔजस पर Đेता Ʈारा उसे अǑहत पहँुचान े
कȧ कार[वाई कȧ गई हो, ǔजस पर ǒवबंध का अिभवाक् èथाǒपत Ǒकया जा सके। 
[परैा 131 [875-घ-ङ] 

3. छूट कȧ शǒƠ का Ĥयोग èवतंğ Ǿप स ेनहȣं Ǒकया जाना चाǑहए। भवन 
िनमा[ण िनयम, ǒविनयम या आवæयकता को िशिथल करन ेकȧ शǒƠ िनयम का 
अपवाद है और इसका उपयोग सावधानी के साथ Ǒकया जाना चाǑहए और 
Ûयनूतम वाèतǒवक उãलंघनɉ या ǒवचलनɉ को उिचत ठहराने या माफ़ करने के 
िलए Ǒकया जाना चाǑहए। केवल इसिलए Ǒक बाद मɅ उप-ǒविधयɉ मɅ संशोधन 
Ǒकया गया है, इसका मतलब यह नहȣं है Ǒक Đेता के प¢ मɅ मापदंडɉ मɅ ढȣल दȣ 
जानी चाǑहए। यह èपƴ Ǿप स े िशिथलीकरण के Ĥư पर एक गलत Ǻǒƴकोण 
होगा और इस तरह कȧ शǒƠ कȧ धारणा का मतलब होगा Ǒक भवन िनमा[ण 
िनयमɉ को èवयं रƧ करना और भवन िनमा[ण िनयमɉ Ʈारा ĤाƯ Ǒकए जाने वाल े
उƧेæय और भावी पीढ़ȣ के Ǒहत मɅ शहरɉ और कèबɉ के योजनाबƨ ǒवकास कȧ 
आवæयकता है। इसिलए, संशोिधत उप-ǒविधयɉ मɅ िनǑहत िशिथलता कȧ शǒƠ के 
आधार पर यािचका मɅ कोई बल नहȣं है। [परैा 14] [875-च-ज, 876-क] 

4 नीलामी Ʈारा ǒबĐȧ के तहत Đेता को उसके दािय×व से बांधे जाने मɅ कुछ भी 
असमान नहȣं है। भवन िनमा[ण ǒविनयम जनǑहत मɅ हɇ। साव[जिनक Ǒहतɉ कȧ र¢ा 
करना Ûयायालयɉ का कत[åय है, खासकर तब जब व ेĐेता के Ǒकसी भी मौिलक 
अिधकार मɅ हèत¢ेप नहȣं करते हɇ। किथत समानता पर आधाǐरत यािचका èवीकार 
नहȣं कȧ जा सकती। 

[परैा 15] [876-ख]  



5. उÍच Ûयायालय ने यह अिभिनधा[ǐरत करने मɅ गलती कȧ Ǒक ǐरट 
यािचकाकता[ Ʈारा दावा कȧ गई राहत कȧ Ĥकृित मɅ, जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण 
एक आवæयक प¢ नहȣं था, बǔãक केवल एक उिचत प¢ था। यह Úयान देने मɅ 
ǒवफल रहा Ǒक उसके Ʈारा जारȣ िनदȶश का Ĥभाव, जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण को 
दȣ गई वधैािनक शǒƠ को बािधत करना और उसे एक ǒवशेष भिूम ¢ेğ अनुपात 
को मंज़ूरȣ देन ेहेत ुबाÚय करन ेके िलए है, यह जाँचने मɅ स¢म Ǒकए ǒबना Ǒक 
Đेता के ऐसे दावे को 2000 कȧ उप-ǒविधयɉ और ǐरट यािचकाकता[ के प¢ मɅ 
ǒबĐȧ ǒवलेख के संबंिधत खंडɉ के आलोक मɅ अनमुित दȣ जानी चाǑहए या नहȣं। 
[परैा 16] [876-ग-घ] 

  िसǒवल अपील अिधकाǐरता: िसǒवल अपील सं. 176/2007 

 खंड पीठ िसǒवल ǒवशेष अपील स.ं 10/2005 मɅ राजèथान उÍच Ûयायालय 
 कȧ जयपरु पीठ, जयपरु के अिंतम िनण[य/आदेश Ǒदनांक 2.3.2006 से। 

 अपीलािथ[यɉ कȧ ओर से ǒवजय हंसाǐरया, वǐरƵ अिधवƠा, जितंदर कुमार 
भाǑटया और èनेहा किलता। 

 Ĥ×यिथ[यɉ कȧ ओर से आर.वाई. कािलया, जी.पी. थरेजा और डॉÈटर 
कैलाश चंद। 

Ûयायालय का िनण[य इनके Ʈारा सनुाया गया 

Ûया, पी.के. बालासĦुमÖयन: 1. अनुमित èवीकृत। 

2. राजèथान सरकार ने 10,490 वग[ मीटर भिूम के एक भखंूड कȧ 
नीलामी Ʈारा ǒबĐȧ के िलए एक साव[जिनक सचूना जारȣ कȧ। Đेता को 
एक होटल के िनमा[ण के िलए भखंूड का उपयोग करना था। नीलामी 
14.2.1996 को हुई। पहल े Ĥ×यथȸ ने, अपने िनदेशक, दसूरे Ĥ×यथȸ के 
माÚयम से काय[ करते हुए, उÍचतम बोली लगाई। उƠ बोली èवीकार 
कर ली गई। Ĥ×यथȸ Ʈारा बोली रािश 4.5.1996 को जमा कȧ गई थी। 



यहाँ अपीलाथȸ राजèथान राÏय ने 26.3.1997 को पहले Ĥ×यथȸ के 
िनदेशक के Ǿप मɅ अपनी ¢मता से दसूरे Ĥ×यथȸ के प¢ मɅ एक 
ǒवĐय ǒवलखे िनçपाǑदत Ǒकया। ǒवĐय ǒवलेख मɅ यह िनधा[ǐरत Ǒकया 
गया था Ǒक कुल सीमा मɅ स,े 1,510 वग[ मीटर कȧ सीमा Đेता Ʈारा 
मौजूदा सड़क को चौड़ा करने के िलए िनःशãुक दȣ जाएगी और Đेता 
को 10,490 वग[ मीटर के आकार के मलू भखंूड आधार पर गणना Ǒकए 
गए भिूम ¢ेğ अनपुात का लाभ Ǒदया जाएगा। िनमा[ण के मापदंद 
िनधा[ǐरत Ǒकए गए थ ेऔर भिूम ¢ेğ अनपुात 1.0 Ǒदया गया था। एक 
शत[ यह भी थी Ǒक जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण सǑहत èथानीय 
अिधकाǐरयɉ Ʈारा बनाई गई भवन उप-ǒविधयɉ मɅ Ǒकसी भी बदलाव के 
पǐरणामèवǾप, यǑद Đेता को अितǐरƠ भिूम ¢ेğ अनपुात या कोई छूट 
िमलती है, तो राÏय को कोई आपǒƣ नहȣं होगी, जब तक Ǒक समय-
समय पर Ĥचिलत उप-ǒविधयɉ Ʈारा इसकȧ अनुमित दȣ जाती है। 

3. Đेता को कÞज़ा 26.7.2000 को सɋप Ǒदया गया। Đेता के अनसुार, ¢ेğ मɅ 
263 वग[ मीटर कȧ कमी थी। इसिलए, Đेता ने सीमा मɅ कमी के संबंध मɅ अपनी 
िशकायत के िनवारण के िलए सरकार के पास आवदेन Ǒकया। 22.3.2000 को, 
सरकार 263 वग[ मीटर कȧ उƠ सीमा को समायोǔजत करने पर सहमत हुई, 

जबǑक 1,510 वग[ मीटर के मकुाबले Đेता को सड़क को चौड़ा करन े के िलए 
िनःशãुक आ×मसमप[ण करना पड़ा। 17.8.2001 को, Đेता ने भिूम के उपयोगकता[ 
को बदलने और होटल के बजाय बहु-उƧेæयीय वाǔणǔÏयक पǐरसर और मãटȣ 
कॉàÜलÈेस के िनमा[ण कȧ अनुमित माँगी। 27.11.2001 को राÏय Ʈारा ऐस े
पǐरवित[त उपयोगकता[ कȧ अनुमित दȣ गई थी। 

4.  इसी बीच 1.2.2001 को जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण Ʈारा नय ेभवन उपǒविध 
ĤÉयाǒपत Ǒकए गए। इस Ĥकार ĤÉयाǒपत 2000 के उपिनयमɉ ने नीलामी के 
समय Ĥचिलत भिूम ¢ेğ अनपुात कȧ तलुना मɅ बड़े भिूम ¢ेğ अनपुात कȧ 
अनुमित दȣ, ǔजसमɅ Ĥ×यथȸ ने बोली लगायी। Đेता ने 27.4.2004 को भिूम ¢ेğ 



अनुपात बढ़ान ेके िलए आवेदन Ǒकया ताǑक उसे 1.0 के बजाय 1.75 का भिूम 
¢ेğ अनपुात ĤाƯ हो सके। Đेता न ेǒबĐȧ ǒवलखे मɅ इस शत[ पर भरोसा Ǒकया 
Ǒक ǒवĐेता को कोई आपǒƣ नहȣं होगी यǑद Đेता को समय-समय पर Ĥचिलत 
उप-ǒविधयɉ Ʈारा अितǐरƠ भिूम ¢ेğ अनपुात या कोई छूट िमलती है और 
तØय यह है Ǒक 2000 कȧ उप-ǒविधयɉ के अनसुार अनमुेय भिूम ¢ेğ अनुपात 
1.75 था। राÏय ने जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण (जयपरु ¢ेğ) के भवन िनमा[ण 
संबधंी उपǒविध 2000 के कानून 19.8 पर भरोसा करते हुए Đेता के दावे को 
खाǐरज कर Ǒदया। åयिथत महससू करते हुए, Đेता न ेǐरट यािचका, िस.ǐर.या. 
स.ं 5617/2004 के साथ उÍच Ûयायालय का दरवाज़ा खटखटाया। उस ǐरट 
यािचका मɅ, Đेता ने केवल राजèथान राÏय और राजèथान सरकार के सामाÛय 
Ĥशासन ǒवभाग के सिचव (संपदा) को प¢कार बनाया। Đेता न ेजयपरु ǒवकास 
Ĥािधकरण को, जो Ǒक मज़ंरूȣ देने वाला Ĥािधकारȣ था, भिूम ¢ेğ अनुपात कȧ 
मंज़ूरȣ से सबंंिधत प¢ नहȣं बनाया। 

5. राजèथान राÏय और सिचव (संपदा) न े ǐरट यािचका का ǒवरोध Ǒकया। 
यह बताया गया Ǒक ǐरट यािचका मɅ माँगी गई राहत जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण 
के प¢कार के ǒबना नहȣं दȣ जा सकती थी और अÛयथा भी, Đेता का दावा इस 
कारण स ेǑटकाऊ नहȣं था Ǒक 2000 के भवन िनमा[ण कȧ उपǒविधयɉ मɅ, भिूम ¢ेğ 
अनुपात सǑहत िनमा[ण के सभी मापदंडɉ को नीलामी के समय िनǑद[ƴ अनुसार 
सीिमत करन ेका एक ǒविशƴ Ĥावधान था और ǐरट यािचकाकता[ Đेता के मामल े
मɅ िनǑद[ƴ भिूम ¢ेğ अनपुात केवल 1.0 था और इस े Đेता के दाव े के अनसुार 
बदला नहȣं जा सका। 

6. ǒवƮान एकल Ûयायाधीश ने इस आपǒƣ को खाǐरज कर Ǒदया 
Ǒक प¢कार सरणी स ेजयपरु ǒवकास Ĥािधकरण कȧ अनपुǔèथित मɅ, माँगी 
गई राहत यह कहकर नहȣं दȣ जा सकती Ǒक जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण एक 
आवæयक प¢ नहȣं था ÈयɉǑक ǐरट यािचका मɅ लगाया गया आ¢ेǒपत आदेश 
राÏय Ʈारा पाǐरत Ǒकया गया था, न Ǒक जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण Ʈारा और 



चूǑँक जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण के ǔखलाफ़ Ǒकसी भी Ĥकार कȧ ¢ितपिूत[ का 
दावा नहȣं Ǒकया जा रहा था। ǒवƮान Ûयायाधीश न ेआगे कहा Ǒक उÍचतम 
Ûयायालय के िनण[यɉ के आलोक मɅ, मापदंडɉ पर ǒवचार करने के िलए 
Ĥासंिगक तारȣख वह तारȣख थी ǔजस Ǒदन मज़ंरूȣ देन ेवाल ेĤािधकारȣ Ʈारा 
िनमा[ण योजना को मज़ंूरȣ दȣ जा रहȣ थी और पǐरणामèवǾप, मंज़ूरȣ कȧ 
तारȣख पर भवन िनमा[ण उपǒविधयɉ को Ĥभावी हɉगे और Đेता उस समय 
लागू उपǒविधयɉ के अनसुार भिूम ¢ेğ अनपुात का हकदार होगा। ǒवƮान 
Ûयायाधीश न े राÏय और सिचव (संपदा) को Đेता को 1.75 के अितǐरƠ 
भिूम ¢ेğ अनुपात का लाभ तरंुत देने का िनदȶश Ǒदया, यह नज़रअंदाज करते 
हुए Ǒक मंज़रूȣ जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण Ʈारा दȣ जानी है और उƠ 
Ĥािधकरण प¢ɉ के शृंखला पर नहȣं था। राÏय और सिचव (संपदा) ने खंड 
पीठ के सम¢ अपील दायर कȧ। यह बताया गया Ǒक एकल Ûयायाधीश न े
उपिनयम 19.8 के Ĥभाव को नज़रअंदाज कर Ǒदया था और ǐरट यािचका को 
अनुमित देने और जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण कȧ प¢ɉ मɅ उपǔèथित के ǒबना 
भी परमादेश कȧ ǐरट जारȣ करन े मɅ खुद को गलत िनदȶिशत Ǒकया था। 
हालाँǑक, खंड पीठ न ेउप-ǒविधयɉ कȧ उपǒविध 19.8 पर गौर Ǒकया, लǑेकन यह 
अिभिनधा[ǐरत Ǒकया Ǒक राÏय नए उपǒविधयɉ के आधार पर Đेता के दाव े
को खाǐरज करने के िलए उस पर भरोसा नहȣं कर सकता। इसमɅ यह कहा 
गया Ǒक जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण एक उिचत प¢ है और इस े एक 
आवæयक प¢ नहȣं माना जा सकता। इस Ĥकार, खंड पीठ ने ǒवƮान एकल 
Ûयायाधीश के िनण[य कȧ पǒुƴ कȧ और अपील खाǐरज कर दȣ। इस Ĥकार, 

Ǒदए गए िनण[य को राजèथान राÏय और सिचव (संपदा) Ʈारा इस अपील 
मɅ चनुौती दȣ गई है। 

7. अपीलाथȸगण के ǒवƮान वǐरƵ अिधवƠा न ेतक[  Ǒदया Ǒक ǒवƮान 
एकल Ûयायाधीश और खंड पीठ ने तक[  और िनçकष[ कȧ गलत पंǒƠ मɅ 
खुद को परूȣ तरह से गुमराह Ǒकया है। उÛहɉने Ĥèततु Ǒकया Ǒक यह मानते 
हुए Ǒक 2000 कȧ उपǒविधयɉ को लागू Ǒकया जाना है, अदालत उपǒविधयɉ 



कȧ उपǒविध 19.8 को नज़रअंदाज नहȣं कर सकती है, जो नीलामी के मामलɉ 
मɅ िनमा[ण के मापदंडɉ को नीलामी और जारȣ करने कȧ संबंिधत तारȣखɉ 
तक सीिमत करना और सशंोिधत उपिनयमɉ के अनसुार भिूम ¢ेğ अनपुात 
कȧ अनुमित देने के िलए िनदȶश जारȣ करना। अिधवƠा ने यह भी बताया 
Ǒक खंड पीठ Ʈारा ǔजस उप-ǒविध 19.5 पर भरोसा Ǒकया गया था, वह केवल 
छूट कȧ अनमुित देने वाला Ĥावधान था और इसका उपयोग उप-ǒविध 19.8 

के Ĥभाव को ख×म करने के िलए नहȣं Ǒकया जा सकता था। उÛहɉन ेयह 
भी कहा Ǒक उÍच Ûयायालय का तक[  परूȣ तरह से अǔèथर था। उÛहɉन े
आगे कहा Ǒक जारȣ Ǒकए गए परमादेश मɅ जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण को 
अपǔे¢त मापदंडɉ का पालन करते हुए योजना को मज़ंूरȣ देन े कȧ अपनी 
शǒƠ का Ĥयोग करने से रोकने का Ĥभाव था और ǒविभÛन प¢ɉ पर 
जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण के ǒबना ऐसा िनदȶश èपƴ Ǿप स े Ǒटकाऊ नहȣं 
था ÈयɉǑक यह भवन िनमा[ण उपǒविधयɉ के तहत उिचत आदेश पाǐरत 
करने कȧ Ĥािधकरण कȧ शǒƠयɉ को बािधत करने जैसा होगा। उÛहɉने आगे 
आĒह Ǒकया Ǒक उÍच Ûयायालय का िनण[य इस Ûयायालय Ʈारा हèत¢ेप 
कȧ माँग करता है। Ĥ×यथȸ Ʈारा दायर ǐरट यािचका खाǐरज Ǒकए जान े
योÊय थी। 

8. दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸगण के ǒवƮान अिधवƠा न े तक[  Ǒदया Ǒक ǒवĐय 
ǒवलखे मɅ Ĥासंिगक खंड कȧ शतɟ और इस Ûयायालय Ʈारा िनधा[ǐरत ǒविध Ǒक 
Ĥासंिगक तारȣख भवन योजना को मज़ंूरȣ देने कȧ तारȣख है, उÍच Ûयायालय को 
एक िनदȶश जारȣ करना उिचत था जैसा Ǒक Ĥ×यथȸगण ने Ĥाथ[ना कȧ थी। 
उÛहɉन ेआगे कहा Ǒक अब पाǐरत आदेश Ûयायसंगत था और इस Ûयायालय के 
पास इसमɅ हèत¢ेप करन ेका कोई कारण नहȣं था। उÛहɉन ेइस बात पर ज़ोर 
Ǒदया Ǒक ǒबĐȧ ǒवलखे मɅ Ĥासंिगक खंड कȧ सह-पǑठत उपǒविध 19.5 के तहत, 

राÏय भिूम ¢ेğ अनपुात को 1.75 के िनधा[रण पर कोई आपǒƣ नहȣं ले सकता 
है। 



9. èपƴ है Ǒक नीलामी 14.2.1996 को हुई थी। 2000 कȧ उपǒविध 1.2.2001 

को लागू हुए। ऐसा कोई मामला नहȣं है Ǒक उƠ उपǒविधयɉ का पवू[åयापी Ĥभाव 
हो। ǒवĐय ǒवलखे मɅ भिूम ¢ेğ अनपुात 1.0 िनधा[ǐरत Ǒकया गया था। यह उस 
समय मौजूद उप-ǒविधयɉ के संदभ[ मɅ था, हालाँǑक, ǒबĐȧ ǒवलखे मɅ आगे कहा 
गया है Ǒक यǑद जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण सǑहत èथानीय अिधकाǐरयɉ Ʈारा 
बनाए गए भवन िनमा[ण सबंंधी उप-ǒविधयɉ मɅ Ǒकसी भी पǐरवत[न के 
पǐरणामèवǾप, यǑद Đेता को अितǐरƠ भिूम ¢ेğ अनपुात या कोई छूट िमलती 
है तो राÏय को तब तक कोई आपǒƣ नहȣं होगी जब तक उÛहɅ समय-समय पर 
Ĥचिलत उपǒविधयɉ Ʈारा अनमुित दȣ जाती है। इसका, सबसे अÍछा, मतलब यह 
होगा Ǒक 2000 कȧ उपǒविध जो Đेता Ʈारा योजना के अनमुोदन या मापदंडɉ के 
िनधा[रण के िलए आवेदन करते समय लाग ूथे, Đेता के प¢ मɅ िनçपाǑदत ǒबĐȧ 
ǒवलखे मɅ ǒवशेष Ǿप से िनधा[ǐरत मापदंडɉ के बावजूद लाग ूहो सकते हɇ। लेǑकन 
Ǒफर, Ûयायालय को नई उपǒविधयɉ मɅ सभी Ĥासंिगक खंडɉ के Ĥभाव पर ǒवचार 
करना आवæयक है। एक खंड को नज़रअंदाज़ करना और दसूरे खंड पर अनिुचत 
िनभ[रता रखना उसके िलए खुला नहȣं है। यह सच हो सकता है Ǒक 2000 कȧ 
भवन िनमा[ण संबंधी उपǒविधयɉ ने सामाÛय तौर पर भिूम ¢ेğ अनपुात 1.75 

तय Ǒकया था, लǑेकन Ĥư यह है Ǒक Èया इसे उपǒविधयɉ कȧ उपǒविध 19.8 कȧ 
अनदेखी करते हुए वत[मान Đेता के मामले मɅ भी लाग ू Ǒकया जा सकता है। 
उपǒविध 19.8 मɅ िलखा गया है: 

“....नीलामी मɅ बेचे गए भखंूडɉ के िलए मापदंड वहȣ रहɅगे जो 
नीलामी के समय िनǑद[ƴ Ǒकए गए थे।" 

10. यहाँ, ज़ाǑहर है, नीलामी के समय मापदंडɉ ने भिूम ¢ेğ 
अनुपात 1.0 तय Ǒकया था। Đेता के प¢ मɅ ǒवĐय ǒवलखे Ʈारा भी 
इस पर ज़ोर Ǒदया गया है। उप-ǒविध 19.8 का Ĥभाव èपƴ Ǿप से 
यह है Ǒक मापदंडɉ को तय करने कȧ Ĥासंिगक तारȣख नीलामी कȧ 
तारȣख होगी, भले हȣ नए उप-ǒविधयɉ मɅ उÍच मǔंज़ल ¢ेğ अनपुात 



Ĥदान Ǒकया गया हो। उपǒविध 19.8 का Ĥभाव इस Ûयायालय Ʈारा 
माÛयता ĤाƯ िसƨांत स ेसमाƯ नहȣं हो सकता है Ǒक आम तौर पर 
Ĥासंिगक ितिथ योजना कȧ मंज़ूरȣ कȧ तारȣख होती है। बेशक, उस 
अनुपात के अनुसार, लागू उपǒविध 2000 कȧ उपǒविधयɉ के बराबर हो 
सकते हɇ। भिूम ¢ेğ अनुपात 1.75 हो सकता है, लǑेकन Đेता Ʈारा 
भरोसा Ǒकए गए उपǒविधयɉ मɅ ǒविशƴ Ĥावधान के िलए, नीलामी Ʈारा 
बेचे गए भखंूडɉ के मामलɉ मɅ, मापदंड वहȣ रहɅगे जो नीलामी के 
समय िनǑद[ƴ Ǒकए गए थे। इस Ûयायालय के िनण[यɉ मɅ यह 
िनधा[ǐरत नहȣं Ǒकया गया है Ǒक इस तरह के खंड का संचालन नहȣं 
हो सकता है या ऐसा खंड इस सामाÛय िसƨांत के ǒवǽƨ Ĥभावी नहȣं 
हो सकता है Ǒक Ĥासंिगक ितिथ मज़ंरूȣ देने कȧ तारȣख है। इसिलए, 

उÍच Ûयायालय Ʈारा भरोसा Ǒकए गए इस Ûयायालय के िनण[यɉ स े
कुछ नहȣं होता। िनण[य Đेता या Ûयायालय को उप-ǒविधयɉ के 
Ĥासंिगक और मह×वपणू[ खंड कȧ अनदेखी करने मɅ स¢म नहȣं बनाते 
हɇ। िनण[यɉ स े यह सकेंत िमलता है Ǒक मज़ूंरȣ कȧ तारȣख पर 
उपǒविध लाग ू हɉगी। यǑद उपǒविध इस Ĥकार लागू होती हɇ, तो 
उपǒविध 19.8 का समान संचालन होगा और उपǒविध 19.8 कȧ èपƴ 
समझ पर, यह मानना होगा Ǒक Đेता केवल नीलामी के समय 
Ĥचिलत भिूम ¢ेğ अनपुात का हकदार है। यह भी उपǒविध 19.5 का 
Ĥभाव है। वाèतव मɅ, खंड पीठ न ेèवय ंदेखा है Ǒक उप-ǒविधयɉ को 
èपƴ Ǿप से पढ़ने पर यह ǔèथित थी, लǑेकन इस आधार पर राÏय 
के तक[  को खाǐरज कर Ǒदया Ǒक राÏय मापदंडɉ के एक भाग पर 
भरोसा करके दसूरे भाग को अèवीकार नहȣं कर सकता है। यह बहुत 
èपƴ नहȣं है Ǒक उÍच Ûयायालय कȧ इस ǑटÜपणी का वाèतव मɅ 
Èया मतलब है। 

11. उपǒविध 19.5 मɅ पनुः इस बात पर बल Ǒदया गया है Ǒक 
िनयमɉ के लाग ूहोने स ेपवू[ नीलामी मɅ बेचे गये भखंूडɉ पर िनमा[ण हेत ु



भगुतान नीलामी के समय िनǑद[ƴ शतɟ के अधीन होगा। इसमɅ यह भी 
Ĥावधान है Ǒक यǑद आवæयक हुआ तो िनमा[ण Ǒकए जान ेवाले भवन मɅ 
शतɟ मɅ छूट दȣ जाएगी। 

ǒवĐय ǒवलखे मɅ कहा गया है Ǒक यǑद त×कालीन मौजूदा उपǒविधयɉ के 
अनुसार मापदंडɉ मɅ ढȣल दȣ जाती है, तो राÏय को कोई आपǒƣ नहȣं होगी। 
यह उÍच Ûयायालय को उपǒविध 19.8 के Ĥभाव को नज़रअंदाज़ करन ेया 
उपǒविध 19.5 के पहले भाग के Ĥभाव को हȣ समाƯ करने और यह कहने 
मɅ स¢म नहȣं बनाता है Ǒक चूǑँक इसमɅ ढȣल देने कȧ शǒƠ है, और राÏय 
को आपǒƣ नहȣं हो सकती है, संबिंधत Ĥावधानɉ के बावजूद परेू मापदंडɉ को 
बदला जा सकता है। इसिलए, उÍच Ûयायालय Ʈारा अपनाया गया तक[  
अǔèथर पाया गया है। 

12. उÍच Ûयायालय Đेता के अनरुोध को अèवीकार करन ेके सरकार के आदेश 
मɅ तभी हèत¢ेप कर सकता था, यǑद वह आदेश अिभलेख मɅ èपƴ Ǿप से Ǒदखाई 
देने वाली काननू कȧ ğǑुट के कारण खराब हुआ हो। जैसा Ǒक हम देखते हɇ, सरकार 
के आ¢ेǒपत आदेश मɅ कोई ğǑुट नहȣं है। यहाँ तक Ǒक खंड पीठ Ʈारा अपनाए गए 
तक[  के आधार पर भी, यह नहȣं कहा जा सकता है Ǒक खंड पीठ सरकार के आदेश 
को Úवèत करने के िलए उ×Ĥेषण ǐरट जारȣ करन ेके िलए एक आधार ढँूढने मɅ 
स¢म थी। 

13. Đेता न ेसाइट का åयावसाियक उपयोग करन ेके उƧेæय से नीलामी कȧ शतɟ 
को अÍछȤ तरह से जानते हुए नीलामी मɅ संपǒƣ कȧ बोली लगाई। वह मापदंडɉ स े
अवगत था। वह एक åयापारȣ था, अपने ¢ेğ मɅ माǑहर था। Đेता èवतंğ नहȣं है Ǒक 
वह रोक कȧ अèपƴ दलील पर भरोसा करके अपने Ʈारा Ǒकए गए दािय×वɉ से 
बाहर िनकल सके। ǒवĐय ǒवलखे मɅ उãलेख राÏय को उप-ǒविध 19.8 कȧ ओर 
इशारा करने स ेनहȣं रोकता है और इस ǔèथित को अपनान ेसे, Đेता को नीलामी 
के समय उपलÞध मापदंडɉ को परूा करना होगा। ǒवबंधन का कोई भी िसƨांत राÏय 
को वह ǽख अपनाने से नहȣं रोक सकता। हमɅ ǒवबंधन लगाने कȧ माँग कȧ गई 



यािचका मɅ कोई बल नज़र नहȣं आता। ǒवĐय ǒवलखे मɅ ऐसा कोई Ĥितिनिध×व 
नहȣं है ǔजस पर Đेता Ʈारा उस ेअǑहत पहँुचाने कȧ कार[वाई कȧ गई हो, ǔजस पर 
ǒवबंधन कȧ यािचका èथाǒपत कȧ जा सके। 

14. उÍच Ûयायालय यह याद रखने मɅ ǒवफल रहा है Ǒक छूट कȧ शǒƠ का Ĥयोग 
èवतंğ Ǿप से नहȣं Ǒकया जाना चाǑहए। भवन िनमा[ण िनयम, ǒविनयम या 
आवæयकता को िशिथल करन ेकȧ शǒƠ िनयम का अपवाद है और इसका उपयोग 
सावधानी के साथ Ǒकया जाना चाǑहए और Ûयनूतम वाèतǒवक उãलंघनɉ या 
ǒवचलनɉ को उिचत ठहराने या माफ़ करने के िलए Ǒकया जाना चाǑहए। नीलामी मɅ 
Đेता न ेपरेू होश मɅ बोली लगाई और इस £ान के साथ Ǒक लागू मापदंडɉ मɅ से 
एक के Ǿप मɅ फश[ ¢ेğ अनुपात, Ĥासंिगक समय पर 1.0 था। वाèतव मɅ Đेता मलू 
िनयम के बावजूद, भिूम उपयोगकता[ को बदलवाने मɅ स¢म था। अब इस पर 
ǒवचार करना आवæयक नहȣं है Ǒक Èया उपयोगकता[ के ऐस ेपǐरवत[न कȧ अनुमित 
देना उिचत था। लेǑकन, केवल इसिलए Ǒक बाद मɅ उपǒविधयɉ मɅ संशोधन Ǒकया 
गया है, इसका मतलब यह नहȣं है Ǒक Đेता के प¢ मɅ मापदंडɉ मɅ ढȣल दȣ जानी 
चाǑहए। यह èपƴ Ǿप से छूट के Ĥư पर एक गलत Ǻǒƴकोण होगा और इस तरह 
कȧ शǒƠ कȧ धारणा का मतलब होगा Ǒक भिूम िनमा[ण सबंंधी िनयमɉ को èवयं हȣ 
रƧ कर Ǒदया जाएगा और भिूम िनमा[ण सबंंधी िनयमɉ Ʈारा ĤाƯ Ǒकए जान ेवाल े
उƧेæय और भावी पीǑढ़यɉ के Ǒहत मɅ शहरɉ और कèबɉ के िनयोǔजत ǒवकास कȧ 
आवæयकता होगी। इसिलए, हमारे ǒवचार मɅ, संशोिधत उपिनयमɉ मɅ िनǑहत छूट कȧ 
शǒƠ के आधार पर यािचका मɅ कोई बल नहȣं है। 

15. हमɅ नीलामी Ʈारा ǒबĐȧ के तहत Đेता को उसके दािय×व से जोड़े जाने मɅ 
कुछ भी अनिुचत नहȣं Ǒदखता है। भवन ǒविनयम जनǑहत मɅ हɇ। साव[जिनक 
Ǒहतɉ कȧ र¢ा करना Ûयायालयɉ का कत[åय है, खासकर तब जब वे Đेता के 
Ǒकसी भी मौिलक अिधकार मɅ हèत¢ेप नहȣं करते हɇ। किथत समानता पर 
आधाǐरत यािचका èवीकार नहȣं कȧ जा सकती। 



16. उÍच Ûयायालय ने यह अिभिनधा[ǐरत करने मɅ गलती कȧ Ǒक ǐरट 
यािचकाकता[ Ʈारा दावा कȧ गई राहत कȧ Ĥकृित मɅ, जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण 
एक आवæयक प¢ नहȣं था, बǔãक केवल एक उिचत प¢ था। यह Úयान देने 
मɅ ǒवफल रहा Ǒक उसके Ʈारा जारȣ िनदȶश का Ĥभाव, जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण 
को दȣ गई वधैािनक शǒƠ को बािधत करना और उसे एक ǒवशेष भिूम ¢ेğ 
अनुपात को मंज़ूरȣ देने के िलए बाÚय करना है, ǒबना यह जाँच Ǒकए Ǒक Èया 
Đेता के ऐसे दाव ेको 2000 कȧ उपǒविधयɉ और ǐरट यािचकाकता[ के प¢ मɅ 
ǒबĐȧ ǒवलखे मɅ संबिंधत खंडɉ के आलोक मɅ अनुमित दȣ जानी चाǑहए या 
नहȣं। लǑेकन, ǔजस Ǻǒƴकोण स ेहमने Ĥ×यिथ[यɉ के दाव ेकȧ गणुɉ को Úयान मɅ 
रखा है, गैर-जुड़ाव के इस पहल ूको आगे बढ़ाना आवæयक नहȣं है। 

17. हमारे Ʈारा िनण[य सरुǔ¢त रखने के बाद, Ĥ×यथȸगण के िलए ǒवƮान 
अिधवƠा न,े ǔजस ेउÛहɉने कहा था, िलǔखत Ǿप मɅ सǔं¢Ư Ĥèतुितयाँ Ĥèतुत 
कȧं ǔजसमɅ जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण अिधिनयम कȧ धारा 54 और राजèथान 
भ-ूराजèव अिधिनयम कȧ धारा 102क के आधार पर ǒववाद खड़ा करने कȧ 
कोिशश कȧ जा रहȣ है। हमɅ यह कहना चाǑहए Ǒक ये ऐसे ǒववाद थे ǔजÛहɅ न 
तो ǐरट यािचका मɅ और न हȣ बहस के समय हमारे सामने कभी रखा गया 
था। इसके अलावा, Ĥ×यथȸगण, जो ǐरट यािचकाकता[ हɇ, ने ǐरट यािचका के साथ 
या यहाँ यह èथाǒपत करन े के िलए सामĒी का उ×पादन नहȣं Ǒकया है Ǒक 
सǔं¢Ư Ĥèतुितकरण मɅ उनके Ʈारा ǔजन Ĥावधानɉ पर भरोसा Ǒकया गया है व े
वाèतव मɅ मामले स ेपदैा हुए हɇ। भिूम कȧ Ĥकृित Èया है और नीलामी कȧ 
शतɏ Èया हɇ, इसका खुलासा Ĥ×यथȸगण Ʈारा ǐरट यािचका मɅ या हमारे सम¢ 
नहȣं Ǒकया गया है। ǒवĐय ǒवलखे मɅ ǔजस कथन पर भरोसा Ǒकया गया है, वह 
हमɅ इस अिभवाक् को बरकरार रखने या इसमɅ कोई तØय खोजने मɅ स¢म 
नहȣं बनाता है। िलǔखत दलीलɉ मɅ पेश कȧ जाने वाली नई यािचका एक ऐसा 
अिभवाक् है ǔजस ेसाǒबत Ǒकए जाने वाले तØयɉ पर èथाǒपत Ǒकया जाना है 
और Ĥासंिगक दलीलɉ के अभाव मɅ इसे बरकरार नहȣं रखा जा सकता है। इस 
Ĥư का िनण[य भी जयपरु ǒवकास Ĥािधकरण कȧ अनपुǔèथित मɅ नहȣं हो 



सकता। इसिलए हमɅ सनुवाई समाƯ होने के बाद पेश Ǒकए जाने वाल ेनए तक[  
मɅ कोई बल नहȣं Ǒदखता। हम उƠ ǒववाद को खाǐरज करते हɇ। 

18. ऊपर बताए गए कारणɉ स,े हम इस अपील को èवीकार करते हɇ 
और खंड पीठ और एकल Ûयायाधीश के िनण[यɉ को रƧ करते हुए, 

उƣरदाताओं Ʈारा दायर ǐरट यािचका को खाǐरज करते हɇ। हालाँǑक, इन 
पǐरǔèथितयɉ मɅ, हम प¢ɉ को अपने-अपने जुमा[न े वहन करने का िनदȶश 
देते हɇ। 

 के.के.टȣ.        अपील èवीकृत। 
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