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नीलम बदेरा-यासिकाकर्ाा 

बनाम 

हररयाणा राज्य और प्रसर्वादी  

 ीडबू्ल्यपी No.2708/2017 

19 जनवरी, 2018 

भारत का सिंसवधान, 1950- अनुछेद 226 हररयाणा शहऱी सवकास 

प्रासधकरण असधसनयम, 1977-एस. 17-साववजसनक ऩीलाम़ी में एक 

भूखिंड के आविंटन के बाद, यासिकाकताव ने सकश्त के भुगतान में 

िूक क़ी-सफर से शुरू करने का आदेश पाररत-यासिकाकताव क़ी 

यासिका है सक वह ब्याज और जुमावने के साथ पूऱी ऩीलाम़ी रासश 

का भुगतान करने के सलए तैयार है, सजसे उच्च न्यायालय ने 

अस्व़ीकार कर सदया-आगे कहा सक ऩीलाम़ी में एक आविंट़ी इस 

आधार पर सकश्त का भुगतान करने से इनकार नह़ी िं कर सकता है 

सक सवकास कायव नह़ी िं सकए गए थे-ररट यासिका खाररज कर द़ी 

गई। 



असिसनधााररर् सकया सक यासिकाकर्ाा ने 7.11.2006 को प्रशा क के 

सदनािंसकर् 7.1.2003 के आदेश पर आके्षप कररे् हुए पुनरीक्षण यासिका 

दायर की, सज े सदनािंसकर् 3.12.2013 के आदेश के माध्यम  े खाररज 

कर सदया गया था।पुनरीक्षण प्रासधकरण के  मक्ष, उनकी ओर  े यह 

र्का  सदया गया था सक वह एक जानबूझकर िूक करने वाली नही िं थी 

और उ  के्षत्र में सवका  की कमी के कारण िूक करने के सलए मजबूर 

सकया गया था जहािं बूथ स्थथर् है।प्रसर्वादी  िंख्या 1 ने अपने आदेश में 

कहा सक सिर  े शुरू करने का आदेश पाररर् करने  े पहले 

यासिकाकर्ाा को 1977 के असधसनयम की धारा 17 के र्हर् नोसि  

जारी करके पयााप्त अव र सदए गए थे। इ सलए, आदेश में कोई 

दुबालर्ा नही िं थी।इ ने 2010 के  ी. डबू्ल्य. पी. No.9503 में  ुरेश ििंद 

अन्य हररयाणा राज्य और अन्य शीर्ाक  े इ  न्यायालय के एक सनणाय 

का उले्लख सकया।सज में यह देखा गया है सक सिर  े शुरू करने के 

आदेश को केवल इ सलए दरसकनार नही िं सकया जा  कर्ा है क्ोिंसक 

आविंिी बाद में र्का  देर्ा है सक वह जुमााना और ब्याज के  ाथ पूरी 

नीलामी रासश का िुगर्ान करने के सलए रै्यार और इचु्छक है।इ में 

यह देखा गया सक  ावाजसनक नीलामी में आविंिन प्राप्त करने के बाद 

आविंिी इ  इरादे  े  मय पर सकश्त का िुगर्ान नही िं कररे् हैं सक वे 

बाद में कई वर्ों के बाद जुमााना और ब्याज के  ाथ बकाया का 

िुगर्ान करें गे और  िंपसि की कीमर् बढ़ने पर िारी लाि असजार् 

करें गे।ऐ े मामलोिं में सिर  े शुरू करने के आदेशोिं में हस्तके्षप नही िं 

सकया जाना िासहए। 

 



(पैरा 13) 

इ के अलावा यह असिसनधााररर् सकया गया सक प्रसर्वादी  िंख्या 1 ने 

अपने आदेश में नगर सनगम ििंडीगढ़ और अन्य बनाम सवसपन कुमार 

जैन, (2006 का ए एलपी No.12968) में माननीय  वोच्च न्यायालय के 

सनणाय का िी उले्लख सकया है। सज का 
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20.9.2007) पर सनणाय सलया गया, सज में यह देखा गया सक नीलामी के 

मामलोिं में अनुबिंध का  ार  मय है। िंपसि की कीमर्ें सदन-प्रसर्सदन 

बढ़र्ी जार्ी हैं और यसद सनधााररर् अवसध के िीर्र  िंसवदात्मक दासयत्ोिं 

को पूरा नही िं सकया जार्ा है र्ो राज्य को नुक ान होर्ा है सज की 

क्षसर्पूसर्ा देरी के सलए ब्याज या जुमााने के रूप में नही िं की जा  कर्ी 

है।इ  बार् पर जोर सदया गया सक जब आविंिी वर्ों के बाद ब्याज और 

मूलधन का िुगर्ान करने की पेशकश करर्ा है र्ो यह उ  कीमर् को 

कम करने के बराबर है सज की अनुमसर् नही िं दी जा  कर्ी है। 

(पैरा 14) 

राजीव शमाा, असधवक्ता 

यासिकाकर्ाा के सलए। 

दीपक बासलयान, एसडशनल।ए. जी, हररयाणा।दीपक  िरवाल, 

असधवक्ता 

उिरदार्ाओिं के सलए  िंख्या 2  े 4 के सलए। 



हररिंदर ससिंह ससधु, जे। 

(1) यह यासिका एसे्टि असधकारी, हुडा, िरीदाबाद-प्रसर्वादी  िंख्या 4 

द्वारा पाररर् सदनािंसकर् 04.09.2001 आदेशोिं को रद्द करने के सनदेश के 

सलए प्राथाना कररे् हुए दायर की गई है, सज के र्हर्, यासिकाकर्ाा के 

िूखिंड को सिर  े शुरू करने का आदेश सदया गया था; प्रशा क, 

हुडा-प्रत्यथी  िंख्या 3 द्वारा पाररर् सदनािंक 7.1.2003 का आदेश, सज के 

र्हर्, सिर  े शुरू करने के आदेश को यासिकाकर्ाा द्वारा ब्याज और 

जुमााने के  ाथ पूरी बकाया रासश का िुगर्ान करने के अधीन रखा गया 

था और सविीय आयुक्त और हररयाणा  रकार के प्रधान  सिव, नगर 

और देश योजना-प्रत्यथी  िंख्या 1 द्वारा पाररर् सदनािंसकर् आदेश, 

सज के र्हर्, यासिकाकर्ाा द्वारा दायर  िंशोधन को खाररज कर सदया 

गया था।यासिकाकर्ाा ने प्रसर्वादी  िंख्या 4 द्वारा पाररर् सदनािंसकर् 

20.5.2014 (अनुलग्नक पी-7) के नोसि  को रद्द करने का िी अनुरोध 

सकया है सज में यासिकाकर्ाा  े कारण सदखाने के सलए कहा गया है सक 

उ े क्ोिं नही िं बेदखल सकया जाना िासहए। 

(2) यासिकाकर्ाा को वासणस्ज्यक बूथ No.98  ेक्टर 8, िरीदाबाद 

आविंसिर् सकया गया था, सज का माप 27 वगा सकलोमीिर था।रुपये के 

कुल सविार के सलए खुली नीलामी द्वारा  े 8.12.1993 पर याडा।उन्ोिंने 

नीलामी के  मय बोली रासश का 10 प्रसर्शर् यानी Rs.26,600/- जमा 

सकया और उ के बाद सविार का 15 प्रसर्शर् यानी Rs.39,900/- 

15.1.1994 पर जमा सकया।(3) आबिंिन के सनयमोिं और शर्ों के 

अनु ार, शेर् 75 प्रसर्शर् रासश यानी रु. 1,99,500-या र्ो आबिंिन पत्र 



जारी होने की र्ारीख  े 60 सदनोिं के िीर्र सबना ब्याज के एकमुश्त 

रासश में या 15 प्रसर्शर् प्रसर् वर्ा की दर  े ब्याज के  ाथ 10 छमाही 

सकश्तोिं में जमा की जा  कर्ी है।ब्याज आविंिन की र्ारीख  े जमा 

होना था।आबिंिन पत्र में प्रा िंसगक सनयम और शर्ें नीलम बदेरा बनाम 

हररयाणा राज्य और अन्य के रूप में हैं। 
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इ के अिंर्गार्ः- 

“XXX 

XXX 

XXX 

2. िरीदाबाद में प्लॉि/सबस्डिंग बूथ  ाइि No.98 (पी),  ेक्टर-8 के 

सलए आपकी बोली स्वीकार कर ली गई है और नीिे सदए गए 

प्लॉि/िवन को आपको सनम्नसलस्खर् सनयमोिं और शर्ों के अनु ार फ्री-

होड आधार पर आविंसिर् सकया गया है और हररयाणा शहरी सवका  

प्रासधकरण असधसनयम, 1977 (सज े इ के बाद असधसनयम के रूप में 

 िंदसिार् सकया गया है) के प्रावधान और  मय- मय पर  िंशोसधर् 

सनयमोिं और सवसनयमोिं के अधीन है, सज में नीलामी के  मय पहले  े 

घोसर्र् और आपके द्वारा स्वीकार सकए गए सनयम और शर्ें शासमल हैं। 

 



 ेक्टर निं. शहरी के्षत्र 

का नाम 

प्लॉि निं. असर्.लो.असि. 

नीलामी के 

 मय 

असध ूसिर् 

आयाम सववरण 

स्क्वायर में 

के्षत्र। 

एमिीआरए  

प्लॉि/बी. 

एल. डी. 

जी. की 

कीमर्। 

8 िरीदाबाद बूथ  िंख्या 98 

(पी) 

9’X 27 '= 27 वगा 

गज । 

 

2,66, 000/- 

5. िूखिंड/िवन की उपरोक्त कीमर् की शेर् रासश अथाार् रु. 

1,99,500-का िुगर्ान आविंिन पत्र जारी होने की र्ारीख  े 60 सदनोिं 

के िीर्र सबना ब्याज के या 10 छमाही सकश्तोिं में सकया जा  कर्ा 

है।इ  पत्र के जारी होने की र्ारीख  े छह महीने की  मास्प्त के बाद 

पहली सकस्त देय होगी।प्रते्यक सकस्त शेर् रासश पर 15 प्रसर्शर् ब्याज 

पर शेर् मूल्य पर ब्याज के  ाथ व ूली योग्य होगी।हालािंसक, ब्याज 

कबे्ज के प्रस्ताव की र्ारीख  े देय होगा। 

6. िूखिंड/िवन का कब्जा पैरा  िंख्या 4 ऊपर में मािंगी गई शेर् 15 

प्रसर्शर् रासश का िुगर्ान करने के रु्रिंर् बाद सलया जा  कर्ा है। 

XXX      XXX     XXX 

8. यसद सकश्त का िुगर्ान उ  महीने के बाद के महीने की 10 र्ारीख 

र्क नही िं सकया जार्ा है सज में वह देय होर्ी है, र्ो  िंपदा असधकारी 

असधसनयम की खिंड 17 के प्रावधानोिं के अनु ार जुमााना लगाने और 

िूखिंड को सिर  े शुरू करने के सलए कारावाई करने के सलए आगे 

बढे़गा। 
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9. हस्तािंर्रण की सक ी अन्य शर्ा के ििंग की स्थथसर् में  िंपदा 

असधकारी असधसनयम की खिंड 17 के प्रावधान के अनु ार िूसम को 

सिर  े शुरू कर  कर्ा है। 

10. िूसम/िवन र्ब र्क प्रासधकरण का सहस्सा बना रहेगा जब र्क सक 

ऐ ी िूसम या िवन या बूथ की सबक्री के कारण उ  प्रासधकरण को देय 

ब्याज और अन्य रासश, यसद कोई हो, के  ाथ पूरी रासश का िुगर्ान 

नही िं सकया जार्ा है। क्षम प्रासधकारी की पूवा अनुमसर् के अलावा, जब 

र्क प्रासधकरण को पूरी कीमर् का िुगर्ान नही िं सकया जार्ा है, र्ब 

र्क आपको सबक्री उपहार बिंधक या अन्यथा िूखिंड/िवन या सक ी िी 

असधकार शीर्ाक या ब्याज के माध्यम  े हस्तािंर्रण करने का असधकार 

होगा। 

11. प्लॉि/िवन की कीमर् के 100% के िुगर्ान पर, आप सनधााररर् 

प्रपत्र में और ऐ े र्रीके  े  िंपे्रर्ण  सवलेख का सनष्पादन करें गे जो 

 िंपदा असधकारी द्वारा सनदेसशर् सकया जाए।पिंजीकरण और स्टाम्प 

शुल्क के सलए शुल्क आपके द्वारा िुगर्ान सकया जाएगा।” 

(4) कहा जार्ा है सक यासिकाकर्ाा ने 18.01.94 पर िूखिंड पर कब्जा  

सलया है।इ के बाद, यासिकाकर्ाा ने केवल र्ीन सकश्तोिं का िुगर्ान 

सकया अथाार् 8.1.1996 को  Rs.25,000/-, 9.12.1996 को  

Rs.20,000/- और 7.10.1997 को  Rs.45,000/- सकया।उ के बाद 

यासिकाकर्ाा द्वारा कोई रासश का िुगर्ान नही िं सकया 

गया।यासिकाकर्ाा का मामला है सक  ेक्टर 8, िरीदाबाद में हुडा या 



नगर सनगम िरीदाबाद द्वारा कोई सवका  नही िं सकया गया था।यहािं र्क 

सक बुसनयादी  ुसवधाएिं  िी उपलब्ध नही िं कराई गईिं। ेक्टर 8, 

िरीदाबाद में दुकानोिं/बूथोिं के आविंिनकर्ााओिं/सकरायेदारोिं ने 2008 का 

 ी. डबू्ल्य. पी. No.5058 'सवजय शमाा और अन्य  बनाम हररयाणा राज्य 

और अन्य शीर्ाक  े सज में के्षत्र का सवका  करने और बुसनयादी 

 ुसवधाएिं  प्रदान करने और वहािं  े असर्क्रमण हिाने की प्राथाना के  ाथ 

 े दास्खल सकया।इ  यासिका का सनपिारा 20.5.2009 के आदेश के 

माध्यम  े प्रसर्वादी को बुसनयादी  ुसवधाएिं  प्रदान करने के सनदेश के 

 ाथ सकया गया था।उक्त यासिका के सनपिारे के बाद िी, कुछ 

यासिकाकर्ााओिं को अवमानना कायावाही शुरू करने के सलए मजबूर 

करने वाले सनदेशोिं का पालन नही िं सकया गया।यह यासिकाकर्ाा का 

मामला है सक वह हमेशा रै्यार था और शेर् रासश जमा करने के सलए 

रै्यार था, लेसकन ऐ ा नही िं कर  का क्ोिंसक के्षत्र में कोई सवका  नही िं 

हुआ था। 

(5) िूिंसक यासिकाकर्ाा सकश्तोिं का िुगर्ान करने में सविल रहा, 

इ सलए प्रसर्वादी  िंख्या 4 ने हररयाणा शहरी सवका  प्रासधकरण 

असधसनयम 1977 ( िंके्षप में "1977 असधसनयम") की खिंड 17 (1), 17 

(2), 17 (3) और 17 (4) के र्हर् नोसि  जारी सकए, सज में 

यासिकाकर्ाा  े रुपये की रासश जमा करने का आह्वान सकया गया-

सज में उ के द्वारा देय ब्याज और जुमााने के  ाथ सकश्तें शासमल 

थी िं।यासिकाकर्ाा के ऐ ा करने में सविल रहने पर, प्रसर्वादी  िंख्या 4 

ने नीलाम बदेरा बनाम हररयाणा राज्य और अन्य के सलए सदनािंक 

4.9.2001 (अनुलग्नक पी-2) का आदेश पाररर् सकया। 
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प्लॉि को सिर  े शुरू करने के सलए और सबक्री पर सविार के 10 

प्रसर्शर् को जब्त करने के सलए आदेश पाररर् सकया ।यासिकाकर्ाा ने 

प्रशा क हुडा, िरीदाबाद के  मक्ष एक अपील दायर की, सजन्ोिंने 

अपने आदेश सदनािंक 7.1.2003 के माध्यम  े बहाली के आदेश को 

दरसकनार कर सदया और यासिकाकर्ाा को हुडा नीसर् के अनु ार 

15.2.2003 र्क ब्याज और जुमााने के  ाथ देय रासश का िुगर्ान करने 

का एक और अव र सदया।यह िी आदेश सदया गया था सक िूक के 

मामले में, बूथ की  ाइि स्विासलर् रूप  े सिर  े शुरू हो 

जाएगी।यासिकाकर्ाा ने इ  आदेश का पालन नही िं सकया।इ के बजाय 

उन्ोिंने 10.06.2004 पर सजला उपिोक्ता सववाद सनवारण मिंि, 

िरीदाबाद ( िंके्षप में "उपिोक्ता मिंि") के  मक्ष सशकायर् दजा कराई, 

सज े 15.2.2006 के आदेश के माध्यम  े अनुमसर् दी गई थी।हुडा को 

बूथ का मूल शेर् मूल्य लेने और सविाराधीन थथल के आ पा  

आवश्यक सवका  करने का सनदेश सदया गया था।प्रसर्वादी-हुडा ने 

उक्त आदेश के स्खलाि राज्य उपिोक्ता सववाद सनवारण आयोग, 

िरीदाबाद के  मक्ष अपील दायर की, सज ने अपने सदनािंसकर् आदेश 

15.1.2010 के माध्यम  े अपील को स्वीकार कर सलया, सजला 

उपिोक्ता मिंि के आदेश को रद्द कर सदया और सशकायर् को खाररज 

कर सदया। 



(6) इ  बीि, यासिकाकर्ाा ने प्रशा क हुडा के आदेश के स्खलाि 

7.11.2006 को एक पुनरीक्षण यासिका िी दायर की थी, सज े प्रसर्वादी 

 िंख्या 1 ने  आदेश सदनािंक 03.12.2013 द्वारा खाररज कर सदया 

था।इ के बाद, एसे्टि असधकारी, हुडा ने यासिकाकर्ाा को बूथ  े 

बेदखल करने के सलए सदनािंसकर् 20.5.2014 का कारण सदखाएँ नोसि  

जारी सकया। 

(7) इ सलए, यह ररि यासिका दायर की। 

(8) यासिकाकर्ाा के सवद्वान वकील ने र्का  सदया सक यासिकाकर्ाा 

हमेशा शेर् सकश्तोिं को जमा करने के सलए रै्यार और इचु्छक रहा 

है।यह केवल के्षत्र में सवका  कायों की पूणा की अनुपस्थथसर् में के कारण 

था सक यासिकाकर्ाा शेर् रासश जमा करने में  मथा नही िं था।उन्ोिंने 

कहा सक अब िी यासिकाकर्ाा ब्याज और जुमााने  सहर् बकाया सकश्तोिं 

को जमा करने के सलए रै्यार है। 

(9) दू री ओर, सवद्वान असधवक्ता श्री  िरवाल ने र्का  सदया सक सिर 

 े शुरू करने का आदेश पूरी र्रह  े उसिर् था क्ोिंसक यासिकाकर्ाा 

ने जानबूझकर सकश्तोिं का िुगर्ान करने में िूक की है।वह अपीलीय 

प्रासधकरण के आदेश का पालन करने में िी सविल रही, सज ने उ े 

हुडा नीसर् के अनु ार ब्याज और जुमााने के  ाथ देय रासश का िुगर्ान 

करने का एक और अव र सदया था। 

(10) हमने पक्षोिं के सवद्वान असधवक्ता को  ुना है और ररकॉडा का 

अध्ययन सकया है। 



(11) सदनािंक 8.12.1993 के आविंिन पत्र के सनयमोिं और शर्ों के 

अनु ार, रासश का 25 प्रसर्शर् जमा करने के बाद 10 प्रसर्शर् पर 
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नीलामी के  मय और आविंिन पत्र जारी होने के 30 सदनोिं के िीर्र 15 

प्रसर्शर्), यासिकाकर्ाा को शेर् रासश Rs. 1,99,500/-आविंिन पत्र जारी 

होने की र्ारीख  े 60 सदनोिं के िीर्र सबना ब्याज के एकमुश्त रासश का 

िुगर्ान करना आवश्यक या 10 छमाही सकश्तोिं में था।पहली सकश्त 

आविंिन पत्र जारी होने की र्ारीख  े छह महीने की  मास्प्त के बाद 

देय थी।प्रते्यक सकश्त की व ूली शेर् रासश पर 15 प्रसर्शर् वासर्ाक 

ब्याज के  ाथ की जानी थी।10 छमाही सकश्तोिं में िुगर्ान की जाने 

वाली 75 प्रसर्शर् शेर् रासश के  िंबिंध में, यासिकाकर्ाा ने केवल र्ीन 

जमा सकए अथाार् 8.1.1996 को Rs.25,000/-, 9.12.1996 को 

Rs.20,000/- और 7.10.1997 को Rs.45,000/-।इ के बाद कुछ िी 

िुगर्ान नही िं सकया गया। 

(12)  िंपदा असधकारी ने यासिकाकर्ाा को 1977 के असधसनयम की 

धारा 17 (1), 17 (2), 17 (3) और 17 (4) के र्हर् नोसि  सदनािंक  

30.05.1994,06.07.1994, 29.08.1996, 21.11.2000, 10.04.2001, 

02.06.2001 जारी सकए, सज में उ े अवसशष्ट रासश Rs.4,90,520/- का 

िुगर्ान करने के सलए कहा गया था।यासिकाकर्ाा द्वारा िुगर्ान करने 

या िूक के सलए कोई  िंर्ोर्जनक स्पष्टीकरण देने में सविलर्ा पर, 

प्रसर्वादी निं 4 ने  िंपसि को सिर  े शुरू करने और प्रसर्िल रासश का 

10 प्रसर्शर् जब्त करने का आदेश पाररर् सकया।यासिकाकर्ाा ने इ के 



स्खलाि एक अपील दायर की, सज े स्वीकार कर सलया 

गया।यासिकाकर्ाा को हुडा नीसर् के अनु ार 15.2.2003 र्क ब्याज 

और जुमााने के  ाथ देय रासश का िुगर्ान करने का एक और अव र 

सदया गया था।यह आदेश सदया गया था सक िूक के मामले में, सिर  े 

शुरू करने का आदेश पुनजीसवर् होगा।यह यासिकाकर्ाा का मामला है 

सक हालािंसक आदेश सदनािंसकर् 7.1.2003 है, लेसकन यह वास्तव में उ े 

22.5.2003 पर  ूसिर् सकया गया था, अथाार् सदनािंसकर् 15.02.2003 

आदेश में सनसदाष्ट देय रासश जमा करने की अिंसर्म सर्सथ  माप्त होने के 

बाद  ूसिर् सकया गया।हालाँसक, हमारे सविार में, यासिकाकर्ाा इ के 

कारण सक ी िी लाि का दावा नही िं कर  कर्ा है, क्ोिंसक यसद 

प्रशा क (अपीलीय प्रासधकरण) का आदेश अनुपालन की र्ारीख 

 माप्त होने के बाद प्राप्त हुआ था, र्ो यासिकाकर्ाा के सलए प्रशा क 

को आवेदन करने और रासश जमा करने के सलए  मय बढ़ाने की मािंग 

करने के सलए खुला था।लेसकन यासिकाकर्ाा ने ऐ ा नही िं सकया।इ के 

बजाय, उन्ोिंने सजला उपिोक्ता मिंि, िरीदाबाद के  मक्ष 10.6.2004 

पर इ  आरोप के  ाथ सशकायर् दजा करने का िै ला सकया सक 

कब्जा   िंपने के  मय के्षत्र में कोई सवका  नही िं हुआ था।सशकायर् में, 

यह प्राथाना की गई थी सक प्रसर्वादी को सनदेश सदया जाए सक वे उ े 

प्रश्नगर् बूथ  े बेदखल न करें ; बूथ के शेर् मूल्य के सलए सक ी िी 

प्रकार का ब्याज न लें; सक रुपये की मािंग को अमान्य घोसर्र् सकया जाए 

और प्रसर्वादी को प्रश्नगर् बूथ को सिर  े शुरू नही िं करने का आदेश 

सदया जाए।मुकदमेबाजी के खिों के अलावा रुपये 1,00,000-के 

मुआवजे की मािंग की गई थी।इ  प्रकार, यह स्पष्ट है सक यासिकाकर्ाा 



अव र सदए जाने के बावजूद रासश को जमा करने के सलए इचु्छक नही िं 

था। 
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सजला उपिोक्ता मिंि ने सशकायर् की अनुमसर् दी और सवसिन्न सनदेश 

जारी सकए।हालाँसक, राज्य उपिोक्ता सववाद सनवारण आयोग ने अपने 

सदनािंक 15.01.2010 के आदेश के माध्यम  े इ के आदेश को उलि 

सदया। 

(13) यासिकाकर्ाा ने 7.11.2006 को प्रशा क के सदनािंसकर् 7.1.2003 

के आदेश को िुन र्ी देरे् हुए पुनरीक्षण यासिका दायर की, सज े 

सदनािंसकर् 3.12.2013 के आदेश के माध्यम  े खाररज कर सदया गया 

था।पुनरीक्षण प्रासधकरण के  मक्ष, उनकी ओर  े यह र्का  सदया गया 

था सक वह जानबूझकर िूक करने वाली नही िं थी और उ  के्षत्र में 

सवका  की कमी के कारण िूक करने के सलए मजबूर सकया गया था 

जहािं बूथ स्थथर् है।प्रसर्वादी  िंख्या 1 ने अपने आदेश में कहा सक सिर 

 े शुरू करने का आदेश पाररर् करने  े पहले यासिकाकर्ाा को 1977 

के असधसनयम की खिंड 17 के र्हर् नोसि  जारी करके पयााप्त अव र 

सदए गए थे। इ सलए, आदेश में कोई दुबालर्ा नही िं थी।इ ने 2010 के 

 ी. डबू्ल्य. पी. No.9503 में  ुरेश ििंद अन्य हररयाणा राज्य और ओ. 

आर. ए . शीर्ाक  े इ  न्यायालय के एक सनणाय का उले्लख सकया।, 

सज में यह देखा गया है सक सिर  े शुरू करने के आदेश को केवल 



इ सलए अलग नही िं सकया जा  कर्ा है क्ोिंसक आविंिी बाद में र्का  देर्ा 

है सक वह जुमााना और ब्याज के  ाथ पूरी नीलामी रासश का िुगर्ान 

करने के सलए रै्यार और इचु्छक है।इ में यह देखा गया सक 

 ावाजसनक नीलामी में आविंिन प्राप्त करने के बाद आविंिी इ  इरादे  े 

 मय पर सकश्त का िुगर्ान नही िं कररे् हैं सक वे बाद में कई वर्ों के 

बाद जुमााना और ब्याज के  ाथ बकाया का िुगर्ान करें गे और  िंपसि 

की कीमर् बढ़ने पर िारी लाि असजार् करें गे।ऐ े मामलोिं में सिर  े 

शुरू करने के आदेशोिं में हस्तके्षप नही िं सकया जाना िासहए। 

(14) प्रसर्वादी  िंख्या 1 ने अपने आदेश में माननीय उच्चर्म न्यायालय 

के एक सनणाय ििंडीगढ़ नगर सनगम और अन्य बनाम सवसपन कुमार जैन, 

(2006 का ए एलपी No.12968, ने सनणाय 20.9.2007 को सलया था का 

िी उले्लख सकया है। सज में यह देखा गया था सक नीलामी के मामलोिं में 

अनुबिंध का  ार  मय है। िंपसि की कीमर्ें सदन-प्रसर्सदन बढ़र्ी जार्ी 

हैं और यसद सनधााररर् अवसध के िीर्र  िंसवदात्मक दासयत्ोिं को पूरा 

नही िं सकया जार्ा है र्ो राज्य को नुक ान होर्ा है सज की क्षसर्पूसर्ा देरी 

के सलए ब्याज या जुमााने के रूप में नही िं की जा  कर्ी है।इ  बार् पर 

जोर सदया गया सक जब आविंिी वर्ों के बाद ब्याज और मूलधन का 

िुगर्ान करने की पेशकश करर्ा है र्ो यह उ  कीमर् को कम करने 

के बराबर है सज की अनुमसर् नही िं दी जा  कर्ी है। 

(15) उच्चर्म न्यायालय की प्रा िंसगक सिप्पसणयािं इ  प्रकार हैंः- 

"नीलामी एक मूल्य-खोज र्िंत्र है जो  िंसवदात्मक दायरे में आर्ा 

है।वर्ामान मामले में, हम वासणस्ज्यक  ाइिोिं  े  िंबिंसधर् हैं।नीलामी 



मूल रूप  े  रकार के सलए राजस्व बढ़ाने की एक कवायद है।जब 

 मय के िीर्र मूल्य का िुगर्ान नही िं सकया जार्ा है र्ो इ के 

पररणामस्वरूप राज्य को राजस्व का नुक ान होर्ा है। 
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नीलामी  े  िंबिंसधर् मामलोिं में अनुबिंध का  ार  मय है। िंपसि की 

कीमर्ें सदन-ब-सदन बढ़र्ी जा रही हैं। 

वर्ामान मामले में नीलामी आयोसजर् करने में कोई अवैधर्ा नही िं 

थी।प्रसर्वादी को िुगर्ान करने के सलए बार-बार नोसि  जारी सकए 

जाने के बावजूद, प्रसर्वादी सनधााररर् अवसध के िीर्र िुगर्ान करने में 

सविल रहा। क्षम असधकाररयोिं द्वारा प्रसर्वादी को बार-बार अनुग्रह 

सदखाने के बावजूद िुगर्ान नही िं सकया गया। िंपसि की कीमर्ें सदन-

प्रसर्सदन बढ़र्ी जार्ी हैं और यसद सनधााररर् अवसध के िीर्र 

 िंसवदात्मक दासयत्ोिं को पूरा नही िं सकया जार्ा है र्ो उ  स्थथसर् में 

राज्य को नुक ान होर्ा है सज की िरपाई िार  ाल के बाद ब्याज या 

जुमााने के रूप में नही िं की जा  कर्ी है।अिंर्र्ः नीलामी सक ी सवशेर् 

वर्ा में सवशेर् के्षत्र में प्रिसलर् मूल्य का पर्ा लगाने या पर्ा लगाने के 

सलए एक अभ्या  है और यसद  मय में धन का िुगर्ान नही िं करने के 

रु्च्छ बहाने पर  मय की असधकर्ा की अनुमसर् दी जार्ी है र्ो पूरी 

कवायद सविल हो जाएगी। 

इ सलए हमारा सविार है सक उच्च न्यायालय को उ  प्रसक्रया में 

हस्तके्षप नही िं करना िासहए था सज में सनगम पूरी र्रह  े उसिर् था 



और रासश का 10 प्रसर्शर् जब्त करने और नए सनयमोिं और शर्ों पर 

नए प्रस्ताव आमिंसत्रर् करने का हकदार था। 

प्रसर्वादी की ओर  े यह प्रसु्तर् सकया गया है सक उपरोक्त अवसध के 

द रान उ े बाईपा  ऑपरेशन और सविीय कसिनाइयोिं  े गुजरना 

पडा और इ सलए जमा करने में देरी को माि कर सदया जाए।हमारे 

सविार में प्रसर्वादी को िुगर्ान करने के सलए पयााप्त अव र सदए गए 

थे और इ सलए देरी को माि करने का कोई  वाल ही नही िं था।यह 

ध्यान रखना महत्पूणा है सक जब प्रसर्वादी वर्ों के बाद ब्याज और 

मूलधन का िुगर्ान करने की पेशकश करर्ा है र्ो यह उ  कीमर् 

को कम करने के बराबर है सज की अनुमसर् नही िं दी जा  कर्ी है। 

(16) सकश्तोिं का िुगर्ान न करने के सलए सवका  की कमी की यासिका 

को िी प्रसर्वादी  िंख्या 1 द्वारा  ही ढिंग  े खाररज कर सदया गया 

है।अजय कुमार जैन बनाम हररयाणा राज्य 1 के मामले में इ  अदालर् 

की एक खण्ड पीि यह सनणाय सदया है सक यसद खुली नीलामी में कोई 

िूखिंड खरीदा जार्ा है, र्ो आबिंसिर् व्यस्क्त इ  आधार पर सकश्तोिं का 

िुगर्ान नही िं रोक  कर्ा है सक असधकाररयोिं ने के्षत्र में सवका  काया 

नही िं सकए हैं।प्रा िंसगक सिप्पसणयािं इ  प्रकार हैंः 

“6. यह मुद्दा सक क्ा कोई आविंिी, सज ने एक खुली नीलामी में िूखिंड  

खरीदे हैं। 
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िूखिंड की कीमर् को रोक  कर्ा है जो सकश्तोिं में देय हो  कर्ी है 

और इ  यासिका पर उपासजार् ब्याज िी सक  िंबिंसधर् प्रासधकरण द्वारा 

सवका  काया नही िं सकए गए हैं, माननीय  वोच्च न्यायालय द्वारा यू. िी.  

ििंडीगढ़ प्रशा न और एन. आर. वी.अमरजीर् स िंह और अन्य 2009 

(2) आर.  ी. आर. (स सवल), 401 में सविार सकया गया है और इ े 

सनम्नानु ार देखा गया । 

"19.लखनऊ सवका  प्रासधकरण बनाम एम. के.गुप्ता, (1994) 1 ए . 

 ी.  ी. 243 में यह असिसनधााररर् सकया गया था सक जहािं कोई 

सवका कर्ाा िूसम के सवका  की गसर्सवसध करर्ा है और एक 

सवकस र् लेआउि में  ाइिोिं के आविंिन के सलए आवेदन आमिंसत्रर् 

करर्ा है, र्ो यह ' ेवा' के बराबर होगा, सक जब आविंसिर्  ाइि का 

कब्जा सनधााररर् अवसध के िीर्र सवर्ररर् नही िं सकया जार्ा है, र्ो देरी 

 ेवा की कमी या इनकार के बराबर हो  कर्ी है, और इ  र्रह की 

देरी के  िंबिंध में कोई िी दावा अिल  िंपसि के  िंबिंध में नही िं है, बस्ल्क 

सक ी सवशेर् मानक, गुणविा या गे्रड की  ेवा प्रदान करने में कमी के 

 िंबिंध में है।एक डेवलपर की गसर्सवसध, जो  ाइिोिं के लेआउि में िूसम 

का सवका ,  ुसवधाओिं के  ाथ एक लेआउि के गिन का आश्वा न 

देकर आविंिन के सलए आवेदन आमिंसत्रर् करना और एक सवशेर् मूल्य 

पर सनधााररर्  मय के िीर्र आविंसिर्  ाइिोिं की सडलीवरी, सबक्री या 

पटे्ट पर म जूदा  ाइिोिं की नीलामी  े पूरी र्रह  े अलग है।सवका  

और आविंिन की योजना में, आबिंसिर् व्यस्क्त के पा  आविंसिर् थथान 

का कोई सवकल्प नही िं होर्ा है।उ के पा  िुगर्ान की जाने वाली 



कीमर् के  िंबिंध में कोई सवकल्प नही िं है।सवका  प्रासधकरण र्य करर्ा 

है सक उ े क न  ी जगह आविंसिर् की जानी िासहए।सवका  

प्रासधकरण िूखिंडोिं के आकार के  िंदिा में एक  मान मूल्य र्य करर्ा 

है।असधकािंश सवका  योजनाओिं में, आवेदन आमिंसत्रर् सकए जारे् हैं 

और आविंिन लेआउि के वास्तसवक सवका  या थथलोिं के गिन  े 

बहुर् पहले सकया जार्ा है।इ के अलावा सवका  योजना सवका  

प्रासधकरण पर सनसदाष्ट  ुसवधाएिं  प्रदान करने का दासयत् डालर्ी 

है।वैकस्ल्पक रूप  े सवका कर्ाा यह दशाार्ा है सक वह ब्रोशर या 

सवज्ञापन में दी कुछ  ुसवधाएिं  प्रदान करेगा। ाइिोिं की  ावाजसनक 

नीलामी में स्थथसर् पूरी र्रह  े अलग होर्ी है।इचु्छक व्यस्क्त प्रस्तासवर् 

 ाइिोिं का सनरीक्षण कर  कर्ा है और उ   ाइि का ियन कर 

 कर्ा है सज े वह हास ल करना िाहर्ा है और केवल ऐ ी  ाइि के 

 िंबिंध में नीलामी में िाग ले  कर्ा है।नीलामी में बोली लगाने  े पहले, 

वह थथल की स्थथसर् और स्थथसर् का पर्ा जानर्ा है  
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वह  ुसवधाओिं के अस्स्तत् या कमी के बारे में जानर्ा है।नीलामी 'जै ा 

है, जहािं है' के आधार पर होर्ी है।इ  र्रह के ज्ञान के  ाथ, वह 

नीलामी में िाग लेर्ा है और एक सवशेर् बोली की पेशकश करर्ा 

है।इ  बार् की कोई बाध्यर्ा नही िं है सक वह एक सवशेर् कीमर् की 

पेशकश करे। 



20. जहािं सक ी सवसशष्ट या सवशेर्  ुसवधाओिं का आश्वा न सदए सबना 

 ावाजसनक नीलामी होर्ी है, और  िंिासवर् खरीदार/पटे्टदार  ाइि की 

जािंि करने का अव र समलने के बाद नीलामी में िाग लेर्ा है, वहािं 

नीलामी में बोली म जूदा स्थथसर्, स्थथसर् और  ाइि की स्थथसर् को ध्यान 

में रखरे् हुए लगाई जार्ी है।यसद  िी  ुसवधाएिं  उपलब्ध हैं, र्ो वह 

असधक रासश की पेशकश करें गे।यसद कोई  ुसवधा नही िं है, या यसद 

 ाइि को कोई नुक ान होर्ा है, र्ो वह कम रासश की पेशकश 

करेगा, या नीलामी में िाग नही िं ले  कर्ा है।एक बार जब कोई व्यस्क्त 

खुली आँखोिं  े नीलामी में िाग लेर्ा है, र्ो उ े यह कहरे् हुए नही िं 

 ुना जा  कर्ा है सक वह कीमर्/प्रीसमयम की शेर् रासश या सवलिंसबर् 

िुगर्ान पर सनधााररर् ब्याज, या जमीनी सकराए का िुगर्ान इ  आधार 

पर नही िं करेगा सक  ाइि कुछ नुक ान  े ग्रस्त है या इ  आधार पर 

सक  ुसवधाएिं  प्रदान नही िं की गई हैं। 

7. यासिकाकर्ााओिं की ओर  े सदए गए औसित्य को ध्यान में रखरे् हुए 

सक सवका  कायों को पूरा नही िं करने के कारण सकश्तोिं को जमा नही िं 

सकया गया था और कुछ नुक ानोिं  े पीसडर् सविाराधीन िूखिंड को 

स्वीकार नही िं सकया जा  कर्ा है।यसद यासिकाकर्ााओिं की ओर  े 

 िंपसि को बनाए रखने का कोई प्रामासणक इरादा था, र्ो उनके सलए 

सवरोध के र्हर् सकश्त जमा करना हमेशा खुला था और उ के बाद 

उसिर् कायावाही करके उनकी सशकायर्, यसद कोई हो, का सनवारण 

करने की मािंग की।दू री ओर यासिकाकर्ााओिं ने वर्ा 1988 में 

प्रीसमयम के 25 प्रसर्शर् की प्रारिं सिक जमा रासश के बाद एक पै ा िी 

जमा नही िं करने का िै ला सकया।हुडा असधकाररयोिं की कायावाही को 



सिर  े शुरू करने और अिंसर्म रूप देने की कारावाई को गलर् नही िं 

िहराया जा  कर्ा है।” 

(17) इ  मामले के र्थ्य यह नही िं बर्ारे् हैं सक यासिकाकर्ाा एक 

आविंिनकर्ाा है जो वास्तव में अपनी  िंपसि की रक्षा करने में रुसि 

रखर्ी है।यासिकाकर्ाा ने न केवल उ े सकश्तोिं का िुगर्ान करने के 

सलए बुलाए गए कई नोसि ोिं का जवाब नही िं सदया, बस्ल्क उ ने । 
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अपीलीय प्रासधकरण द्वारा देय रासश का िुगर्ान करके िूखिंड को 

बहाल करने के सलए अपने सदनािंसकर् 07.01.2003 (22.05.2003 पर 

 ूसिर्) आदेश के माध्यम  े प्रदान सकया गया का िी लाि नही िं 

उिाया। इ के अलावा, हर कदम पर उनके प्रसर्कूल आदेशोिं को 

िुन र्ी देने में अकथनीय देरी हुई है।पुनः आरिंि करने का आदेश 

04.09.2001 पर पाररर् सकया गया था।उन्ोिंने एक अपील दायर करके 

इ े िुन र्ी दी, सज का सनपिारा 07.01.2003 के आदेश के माध्यम  े 

सकया गया, सज े उन्ें 22.05.2003 पर  ूसिर् सकया गया 

था।यासिकाकर्ाा ने लगिग  ाढे़ र्ीन  ाल बाद 7.11.2006 पर 

पुनरीक्षण यासिका दायर करके इ े िुन र्ी दी।इ  बीि, इ में कोई 

 िंदेह नही िं है सक उन्ोिंने 10.06.2004 पर सजला मिंि के  मक्ष एक 

उपिोक्ता सशकायर् दजा कराई थी, सज की अनुमसर् 15.02.2006 पर 

दी गई थी।हुडा द्वारा दायर एक अपील पर राज्य आयोग द्वारा अपने 



सदनािंक 15.01.2010 के आदेश के माध्यम  े इ  आदेश को उलि 

सदया गया था। यासिकाकर्ाा द्वारा दायर पुनरीक्षण यासिका को 

3.12.2013 पर खाररज कर सदया गया था।उन्ोिंने 09.12.2016 पर 

वर्ामान यासिका दायर की।इ  प्रकार, उन्ोिंने लगिग  ाढे़ र्ीन  ाल 

बाद अपीलीय आदेश को िुन र्ी दी।पुनरीक्षण आदेश को र्ीन  ाल 

बाद िुन र्ी दी गई है।यह इिंसगर् करर्ा है सक यासिकाकर्ाा िूखिंड को 

बनाए रखने के बारे में गिंिीर नही िं थी। 

(18) हालाँसक इ  न्यायालय के  मक्ष, यासिकाकर्ाा के सवद्वान 

असधवक्ता ने  िंकेर् सदया था सक यासिकाकर्ाा ब्याज और जुमााने के 

 ाथ  िी बकाया रासशयोिं का िुगर्ान करने के सलए रै्यार होगा, 

उपरोक्त न्यायालयोिं के सनणायोिं को देखरे् हुए उक्त प्रस्ताव को इ  

अिंसर्म िरण में स्वीकार नही िं सकया जा  कर्ा है। 

(19) इ  प्रकार, हम सववासदर् आदेशोिं में कोई दुबालर्ा नही िं पारे् 

हैं।नर्ीजर्न, यह यासिका खाररज कर दी जार्ी है। 

पी. ए . बाजवा 

 

अस्वीकरण :- थथानीय िार्ा में अनुवासदर् सनणाय वादी के  ीसमर् 

उपयोग के सलए है र्ासक वह अपनी िार्ा में इ े  मझ  के और 

सक ी अन्य उद््दशेय के सलए इ का उपयोग नही िं सकया जा  कर्ा है । 

 िी व्यवहाररक और आसधकाररक उद््दशेयो के सलए सनणाय का अिंगे्रजी 



 िंस्करण प्रमासणक होगा और सनष्पादन और कायाावयन के उद््दशेय के 

सलए उपयुक्त रहेगा। 

Anita Dagar 

 


