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14 अर्कत 1975 

सिविल प्रक्रिया िंहिता (1908 का V) - धारा 73  और आदेश XXI, नियम  90 - उच्च 
न्यायालय के नियम और आदेश, खंड I, अध्याय 12-L - नियम 20 (i) - पंजाब भूसम। राजस्ि 
अधधनियम (1887 का XVII) - धारा 141 - एक प्रनतद्िंद्िी डडिी धारक जो क्रकिी अन्य 
डडिी के निष्पादि में बबिी िे पिले निष्पादि करता िै - ऐिा डडिी धारक - क्या 'कर योग्य 
वितरण का िकदार व्यक्क्त' और बबिी पर आपवियां पिंद करिे के सलए िक्षम िै - 'भौनतक 
अनियसमतता और पयााप्त चोट'- का दायरा - किा गया िै - डडिी के निष्पादि में भूसम की 
बबिी - क्या राजस्ि अधधकारी द्िारा आयोक्जत क्रकया जा िकता िै। 

अभिननर्ािरित : 

ससववल प्रक्रियम संदितम, 1908 िे आिेश XXI िे ननयम 90 में कपष्ट रूप से पररसंपवत्तयों 
िे आनुपमनति ववतरण में दिकसेिमरी िे िििमर व्यस्ततयों िो शमसमल क्रियम र्यम िै, स्िससे 
उन्िें भौनति अननयसमततम यम धोखमधडी िे आधमर पर बबिी िो रद्ि िरने िे सलए आवेिन 
िरने िम अधधिमर समलतम िै। "िर योग्य ववतरण िे िििमर व्यस्तत" िम अर्था उस व्यस्तत से 
िै स्िसे संदितम िी धमरम 73 द्वमरम अधधिमर प्रिमन क्रियम र्यम िै। उतत धमरम सभी डििी 
धमरिों िो ननष्पमिन बबिी िी आय िो समझम िरने िम अधधिमर प्रिमन िरती िै। एिममत्र 
शता यि िै क्रि प्रनतद्वंद्वी डििी धमरिों ने बबिी िी आय, यमनी, संपवत्त प्रमप्त िोने से पिले 
डििी िम ननष्पमिन क्रियम िोर्म, िो डििी िो ननष्पमदित िरने वमले न्यमयमलय द्वमरम प्रमप्त 
क्रियम र्यम िै। इस प्रिमर, एि प्रनतद्वंद्वी डििी धमरि स्िसने क्रिसी अन्य डििी िे ननष्पमिन 
में बबिी से पिले अपन े डििी िम ननष्पमिन क्रियम िै, वि 'िर योग्य ववतरण िम िििमर 
व्यस्तत' िै और इस प्रिमर संदितम िे आिेश XXI िे ननयम 90 िे तित बबिी िो रद्ि िरने 
िे सलए आपवत्तयमं ििा िरने िे सलए सक्षम िै। 

(पैिा  4). 

अभिननर्ािरित : 



आिेश XXI िे ननयम 90 में ननदित प्रमवधमनों और उसमें संलग्न परंतुि से यि कपष्ट िै 
क्रि अचल संपवत्त िी बबिी िो रद्ि क्रियम िम सितम िै यदि यि दिखमयम िमतम िै क्रि इसे 
प्रिमसशत िरने यम संचमसलत िरने में भौनति अननयसमततम यम धोखमधडी िुई िै और िसूरम, 
आवेिि िो ऐसी भौनति अननयसमततम यम धोखमधडी िे िमरण िमफी नुिसमन िुआ िै। 
"अननयसमततम" शब्ि िम अर्था ननष्पमिन बबिी िो ववननयसमत िरने िे सलए ननधमाररत ननयमों 
िे अनुरूप निीं िोनम िै। "सममग्री" शब्ि िम अर्था वमकतववि िोर्म और िेवल औपचमररि यम 
अिमिसमि निीं िोर्म। इससलए, एि अननयसमततम स्िसे सममग्री ििम िम सितम िै, ऐसी िोनी 
चमदिए िो मममले िे अंनतम ननणाय िो प्रभमववत िरती िै। " क्षनत" िम अर्था िै नुिसमन िो 
र्लत िै और "पयमाप्त" िम मतलब वमकतववि िोर्म और िमल्पननि निीं िोर्म। आवेिि द्वमरम 
िी र्ई भौनति अननयसमततम और पयमाप्त क्षनत िमरण और प्रभमव िे रूप में एि िसूरे िे 
समर्थ सि-संबंधधत िोनी चमदिए।. िसूरे शब्िों में, आवेिि िो लर्ी पयमाप्त क्षनत ननष्पमिन बबिी 
िे प्रिमशन यम संचमलन में िी र्ई भौनति अननयसमततम िम पररणमम िोनम चमदिए। शब्ि 
"बबिी िम प्रिमशन" संदितम िे आिेश XXI िे ननयम 66 िे तित बबिी िी घोषणम और बबिी 
से पिले िी र्ई क्रिसी भी चीज़ िो संिसभात िरतम िै। शब्ि "बबिी िम संचमलन" बबिी िे 
समय प्रनतबद्ध नीलममी अधधिमरी िी िमरावमई िो संिसभात िरतम िै। 

(पैिा 5). 

अभिननर्ािरित  

उच्च न्यमयमलय िे ननयम और आिेशों िे अध्यमय 12-एल िे ननयम 20 (i) में "समममन्यतः" 
शब्ि िम अर्था आमतौर पर यम समममन्य मममलों में िोर्म। यि ननयम इस आशय िम िै क्रि 
आमतौर पर बबिी अिमलत द्वमरम ननयुतत नीलममीितमा द्वमरम आयोस्ित िी िमनी चमदिए, 
लेक्रिन अिमलत द्वमरम ननयुतत नीलममीितमा िे अलमवम क्रिसी अन्य िे ममध्यम से सीधे बबिी 
िरने पर िोई पूणा प्रनतबंध निीं िै।  

उच्च न्यायालय के ननयमों औि आदेशों के खंड 1 में अध्याय 12-एम का ननयम 7, पंजाब 
िूभम िाजस्व अधर्ननयम, 1887 की र्ािा 141 के साथ, जैसा कक हरियाणा िाज्य पि लाग ू
होता है, एक संकेत प्रदान किता है कक एक दीवानी न्यायालय को िाजस्व अधर्कािी के माध्यम 
से िूभम िाजस्व के अर्ीन िूभम की बबक्री का ननदेश देने का अधर्काि है। ऐसे मामलों में, 
िूभम बबक्री के भलए ननदेश कलेक्टि या कलेक्टि द्वािा ननयुक्त एक नाभमत िाजस्व अधर्कािी 
को ददए जाने चादहए। इन आदेशों का ननष्पादन कलेक्टि या नाभमत अधर्कािी द्वािा ककया 
जाता है। ससववल िोटा द्वमरम िमरी आिेश िे ननष्पमिन में रमिकव अधधिमरी द्वमरम भूसम िी 
बबिी िी पररिल्पनम िी र्ई िै और इससलए, यि निीं ििम िम सितम िै क्रि रमिकव अधधिमरी 
िो ससववल िोटा डििी िे ननष्पमिन में भूसम िी बबिी िरने िम ननिेश निीं दियम िम सितम 
िै। 



(पैिा 6 और 7). 

श्री रमि िुममर रु्प्तम, उप-न्यमयमधीश, प्रर्थम शे्रणी, दिसमर िे दिनमंि 15 िनवरी, 1973 िे 
आिेश से ननष्पमिन  प्रर्थम अपील आपवत्त यमधचिम िो खमररि िर दियम र्यम और पक्षिमरों 
िो अपनी लमर्त विन िरने िे सलए छोड दियम र्यम। 

िमवम: ननष्पमिन िमयावमिी में बबिी िो रद्ि िरने िे सलए आपवत्त यमधचिम। 

अपील में िमवम: ननचली अिमलत िे आिेश िो पलटने िे सलए। 

अपीलितमा िी ओर से विील िीसी समत्तल और अरुण िैन। 

िे.एल. सचिेवम, विील, िेवल प्रनतवमिी नंबर 1 िे सलए। 

रूप चंि चौधरी, विील, िेवल प्रनतवमिी नंबर 3 िे सलए। 

निणाय 

न्यायमूनत ि  िमाा— (1) इस अपील िो िन्म िेने वमली पररस्कर्थनतयों िो संक्षेप में बतमयम िम 
सितम िै। 

 (2) मैससा एम्पमयर कटोर, नई दिल्ली (इसिे बमि प्रनतवमिी संख्यम 1 ििम िमतम िै) ने श्रीमती 
कटेनली ई स्किनर (प्रनतवमिी संख्यम 2) िे खखलमफ उनिे द्वमरम आयोस्ित एि मनी डििी िम 
ननष्पमिन क्रियम और उस डििी िे ननष्पमिन में श्रीमती कटेनली एस स्किनर िी भूसम में 1/3 
दिकसम 10 फरवरी, 1971 िो तिसीलिमर, िमंसी द्वमरम अधीनकर्थ न्यमयमधीश प्रर्थम शे्रणी, दिसमर 
द्वमरम िमरी आवश्यि वमरंट िे तित बेच दियम र्यम। श्रीमती ममर्ारेट ए स्किनर (इसिे बमि 
अपीलितमा ििम िमतम िै) ने अपनी मााँ श्रीमती कटेनली ई स्किनर िे खखलमफ एि मनी डििी 
भी आयोस्ित िी। उन्िोंन ेनीलममी में बोली लर्मने िी अनुमनत िे सलए अपने ननष्पमिन आवेिन 
में 21 िनवरी, 1971 िो आवेिन क्रियम। उतत अनुमनत उन्िें 8 फरवरी, 1971 िो िी र्ई 
र्थी। इसिे बमि उन्िोंने 31 अर्कत, 1971 िो िमीन िी बबिी से प्रमप्त रमसश िे िर योग्य 
ववतरण िे सलए आवेिन क्रियम। बमि में, उन्िोंने 10 फरवरी, 1971 िो तिसीलिमर द्वमरम 
आयोस्ित प्रनतवमिी नंबर 2 से संबंधधत भूसम िे 1/3 दिकसे िी बबिी िो रद्ि िरने िे सलए 
ससववल प्रक्रियम संदितम िे आिेश XXI, ननयम 90 िे तित आवेिन दियम। उतत आवेिन में 
उनिे द्वमरम दिए र्ए मुख्य आधमर ननम्नमनुसमर रे्थ - 

(1) यि क्रि उद्घोषणम और बबिी िम वमरंट ठीि से तैयमर निीं क्रियम र्यम र्थम और उसमें 
आवश्यि वववरण शमसमल निीं क्रिए र्ए रे्थ और उसमें उस्ल्लखखत भूसम िम मूल्य 
अपयमाप्त र्थम। 

(2) यि क्रि बेची र्ई भसूम िो भूखंिों में बिल दियम र्यम र्थम, लेक्रिन उतत तथ्य िो 
उद्घोषणम यम बबिी वमरंट में निीं बतमयम र्यम र्थम। 



(3) क्रि उद्घोषणम न तो िोटा िमउस यम घटनमकर्थल पर और न िी िलेतटर िे न्यमयमलय 
में लर्मई र्ई र्थी।. 

(4) अपीलितमा ने बोली िी पेशिश िी लेक्रिन तिसीलिमर द्वमरम इसे इस िमरण से कवीिमर 
निीं क्रियम र्यम क्रि उसने नीलममी िी रमसश िे 1/4 दिकसे िे बिले उसिे द्वमरम प्रकतुत 
क्रिए िमने वमले चेि िो कवीिमर िरने से इनिमर िर दियम।. 

(5) यि क्रि िुिा  िी र्ई भूसम िो अपयमाप्त मूल्य पर बेचम र्यम र्थम। 

(6) चंूक्रि प्रनतवमिी नंबर 1 िो िेय रमसश 15,000 रुपये से अधधि निीं र्थी, इससलए भूसम 
िम एि दिकसम बेचम िम सितम र्थम। 

(7) यि क्रि अपीलितमा िी बोली भूसम में सि-दिकसेिमर िोने िे नमते प्रमर्थसमितम िी िमनी 
चमदिए र्थी। 

 इससलए, अपीलितमा िे अनुसमर, बबिी िे प्रिमशन और संचमलन में भौनति अननयसमततम िुई 
र्थी और इससलए, इसे रद्ि िर दियम िमनम चमदिए। अपीलितमा द्वमरम उठमई र्ई उपरोतत 
आपवत्तयों िम प्रनतवमिी नंबर 1 िे समर्थ-समर्थ सशव ियमल (प्रनतवमिी नंबर 3) द्वमरम ववरोध क्रियम 
र्यम र्थम, स्िन्िोंने नीलममी में िमीन खरीिी र्थी। उन्होंने अपीलाथी द्वािा लगाए गए िौनतक 
आिोपों का खंडन ककया औि अन्य बातों के साथ-साथ दलील दी कक अपीलाथी के पास आपत्तियों 
को बनाए िखने का कोई अधर्काि नहीं है। इसभलए, ननम्नभलखखत मुद्दों को तैयाि ककया 
गयााः— 

(1) क्या बबक्री के प्रकाशन या संचालन में कोई िौनतक अननयभमतता हुई है जैसा कक 
पैिा सं. 3 आपत्ति याधचका का? 

(2) क्या सिी आपत्तिया ंपैिा सं. 3 आपत्ति याधचका के  को वतिमान आपत्ति याधचका 
में भलया जा सकता है? 

(3) क्या आक्षेपकताि को वतिमान आपत्ति याधचका दायि किने का अधर्काि है? 

(4) क्या आक्षेपकताि को कधथत अननयभमतता के कािण काफी चोट लगी है? 

(5) िाहत।  

(3) िमयािमरी अिमलत न ेमुद्िम संख्यम 3 िम सिमरमत्मि िवमब दियम और मुद्िम संख्यम 1, 
2 और 4 िम निमरमत्मि में िवमब दियम और अपीलितमा द्वमरम िी र्ई आपवत्तयों िो खमररि 
िर दियम। ननष्पमिन न्यमयमलय िे उतत आिेश स ेव्यधर्थत, अपीलितमा इस न्यमयमलय में अपील 
में आयम िै। 



 (4) सशव ियमल नीलममी-िेतम िे ववद्वमन विील श्री रूप चंि चौधरी द्वमरम उठमई र्ई िो 
प्रमरंसभि आपवत्तयमं िैं, पिलम, इस अपील िो ननष्पमिन प्रर्थम अपील िे रूप में निीं ममनम िम 
सितम िै, और िसूरम, यि क्रि अपीलितमा आपवत्तयमं ििा िरने िे सलए सक्षम निीं र्थी और 
इस प्रिमर, वि यि अपील निीं िर सिती। चंूकक बबक्री को िद्द किने पि असहमनत में 
अपीलाथी, एक प्रनतस्पर्ी डडक्री र्ािक औि नीलामी-खिीदाि शाभमल थे, इसभलए चुनौती ददया 
गया आदेश भसत्तवल प्रकक्रया संदहता की र्ािा 47 के तहत नहीं आता है (C.P.C.)।  ऐसा 
इसभलए है क्योंकक अपीलाथी, एक प्रनतद्वंद्वी डडक्री र्ािक होने के नाते, उस मुकदमे के पक्षकाि 
के रूप में नहीं था औि न ही माना जा सकता है जजसमें त्तवचािार्ीन िूभम की बबक्री के भलए 
डडक्री मूल रूप से दी गई थी। इससलए, मैं श्री रूप चंि चौधरी िी इस बमत से सिमत िंू क्रि 
अपील िो ननष्पमिन प्रर्थम अपील िे रूप में निीं ममनम िम सितम िै और उनिे द्वमरम उठमई 
र्ई पिली आपवत्त सिी प्रतीत िोती िै। िमलमंक्रि, आक्षेवपत आिेश कवयं आिेश XLIII, C.P.C. 
िे ननयम 1 िे खंि (j) िे तित अपील योग्य िै, और इससलए, अपील िो आिेश से पिली 
अपील िे रूप में ममनम िमतम िै। आिेश XXI, सी.पी.सी.. िे ननयम 90 में ववशेष रूप स े
पररसंपवत्तयों िे िर योग्य ववतरण में दिकसेिमरी िे िििमर व्यस्तत िो शमसमल क्रियम र्यम िै, 
स्िसे भौनति अननयसमततम यम धोखमधडी िे आधमर पर बबिी िो अलर् िरने िे सलए आवेिन 
िरने िम अधधिमर दियम र्यम िै। "िर योग्य ववतरण िे िििमर व्यस्तत" िम अर्था उस व्यस्तत 
से िै स्िस पर धमरम 73, सी.पी.सी. द्वमरम अधधिमर प्रिमन क्रियम र्यम िै। उतत धमरम सभी डििी 
धमरिों िो ननष्पमिन बबिी िी आय िो समझम िरने िम अधधिमर प्रिमन िरती िै। एकमात्र 
आवश्यकता यह है कक प्रनतस्पर्ी डडक्री र्ािकों ने डडक्री-ननष्पादन न्यायालय द्वािा बबक्री आय, 
अथाित ्परिसंपत्तियों की प्राजतत से पहले अपने सबंंधर्त फिमानों का ननष्पादन शुरू कि ददया 
होगा। अपीलितमा ने ममनम क्रि प्रनतवमिी नंबर 2 िे खखलमफ र्न (मनी) डििी िी र्ई र्थी और 
उसने ननष्पमिन क्रियम र्थम। उन्िोंने 10 फरवरी, 1971 िो िुई बबिी से लर्भर् 20 दिन पिले 
21 िनवरी, 1971 िो नीलममी में बोली लर्मने िी अनुमनत िे सलए आवेिन भी क्रियम र्थम। 
इससलए, मेरी रमय में, वि पररसंपवत्तयों िे िर योग्य ववतरण में दिकसेिमरी िी िििमर र्थी। इस 
प्रिमर, वि ननयम 90 आिेश XXI, C.P.C. िे तित बबिी िो रद्ि िरने िे सलए आपवत्तयमं 
ििा िरने िे सलए सक्षम र्थी और इस मममले िे उस दृस्ष्टिोण में, वि इस अपील िो बनमए 
रखने िे सलए सक्षम िै। इससलए, मुझे श्री रूप चंि चौधरी द्वमरम उठमई र्ई िसूरी आपवत्त में 
िोई बल निीं समलतम िै और मैं इसे खमररि िरतम िंू। 

(5) आिेश XXI िे ननयम 90 में ननदित प्रमवधमनों और उसमें संलग्न परंतुि से यि कपष्ट िै 
क्रि अचल संपवत्त िी बबिी िो रद्ि क्रियम िम सितम िै यदि यि दिखमयम िमतम िै क्रि इसे 
प्रिमसशत िरने यम संचमसलत िरने में भौनति अननयसमततम यम धोखमधडी िुई िै और िसूरम, 
आवेिि िो ऐसी भौनति अननयसमततम यम धोखमधडी िे िमरण िमफी चोट लर्ी िै। 
"अननयसमततम" शब्ि िम अर्था ननष्पमिन बबिी िो ववननयसमत िरने िे सलए ननधमाररत ननयमों 



िे अनुरूप निीं िोनम िै। " भौनति " शब्ि िम अर्था वमकतववि िोर्म और िेवल औपचमररि यम 
अिमिसमि निीं िोर्म। इससलए, एि अननयसमततम स्िसे भौनति ििम िम सितम िै, ऐसी िोनी 
चमदिए िो मममले िे अंनतम ननणाय िो प्रभमववत िरती िै। "क्षनत " िम अर्था िै नुिसमन िो 
र्लत िै और "पयमाप्त" िम मतलब वमकतववि िोर्म और िमल्पननि निीं िोर्म। आवेिि द्वमरम 
िी र्ई भौनति अननयसमततम और पयमाप्त चोट िमरण और प्रभमव िे रूप में एि िसूरे िे समर्थ 
सि-संबंधधत िोनी चमदिए। िसूरे शब्िों में, आवेिि िो लर्ी पयमाप्त क्षनत ननष्पमिन बबिी िे 
प्रिमशन यम संचमलन में िी र्ई भौनति अननयसमततम िम पररणमम िोनम चमदिए। "बबिी िम 
प्रिमशन" शब्ि आिेश XXI, C.P.C. िे ननयम 66 िे तित बबिी िी घोषणम और बबिी से 
पिले क्रिए र्ए क्रिसी भी िमम िो संिसभात िरतम िै। शब्ि "बबिी िम संचमलन" बबिी िे समय 
प्रनतबद्ध नीलममी अधधिमरी िी िमरावमई िो संिसभात िरतम िै। 

 
(6) श्री िी.सी. समत्तल, अपीलितमा िे ववद्वमन विील, ने ववसभन्न तिा  दिए, स्िनमें से प्रमुख 
यि र्थम क्रि भूसम िी बबिी अिमलत नीलममीितमा द्वमरम िी िम सिती िै और इसे तिसीलिमर 
द्वमरम निीं रखम िम सितम िै और ननष्पमिन न्यमयमलय तिसीलिमर िो भूसम िी बबिी िम 
ननिेश िेते िुए वमरंट िमरी निीं िर सितम िै। अपने पूवोतत तिा  िे समर्थान में, उन्िोंने उच्च 
न्यमयमलय िे ननयमों और आिेशों, खंि 1 िे अध्यमय 12-एल िे ननयम 20 पर भरोसम क्रियम, 
स्िसिम प्रमसंधर्ि भमर् ननम्नमनुसमर िै: - 

“20 (i) डििी िे ननष्पमिन में बबिी आमतौर पर अिमलत के द्वािा ननयुक्त नीलममीितमा 
द्वमरम िी िमएर्ी....... 

 "आमतौर पर" शब्ि िम अर्था आमतौर पर यम समममन्य मममलों में िोर्म। इससलए, उपरोतत 
ननयम 20 इस आशय िम िै क्रि आमतौर पर बबिी अिमलत नीलममीितमा द्वमरम िी िमनी 
चमदिए, लेक्रिन अिमलत द्वमरम ननयुतत नीलममीितमा िे अलमवम क्रिसी अन्य िे ममध्यम से सीधे 
बबिी िरने पर िोई पूणा प्रनतबंध निीं िै। िररयमणम रमज्य पर लमर्ू उच्च न्यमयमलय िे ननयमों 
और आिेशों िे अध्यमय 12-एम िे ननयम 7, खंि 1 और पंिमब भूसम रमिकव अधधननयम िी 
धमरम 141 से एि संिेत उपलब्ध िै क्रि एि ससववल न्यमयमलय रमिकव अधधिमरी िे ममध्यम 
से भूसम रमिकव िे सलए आिसलत भूसम िी बबिी िम ननिेश िे सितम िै और उस स्कर्थनत में 
भूसम िी बबिी िे आिेश िलेतटर यम ऐसे रमिकव अधधिमरी िो संबोधधत क्रिए िमने चमदिए 
िैसे क्रि वि ( िलेतटर) इस संबंध में ननयुतत िर सितम िै और इसे िलेतटर द्वमरम यम ऐसे 
अधधिमरी द्वमरम ननष्पमदित क्रियम िमएर्म। इससलए, तत्िमल मममले में, ननष्पमिन न्यमयमलय िे 
सलए इसिे ननष्पमिन िे सलए तिसीलिमर िो बबिी वमरंट िम ननिेश िेने िे सलए िोई रोि 
निीं र्थी। 

 (7) श्री जी. सी. भमिल का त्तवचाि था कक चंूकक र्ािा 68 से 72 (दोनों सजम्मभलत) को भसत्तवल 
प्रकक्रया (संशोर्न) अधर्ननयम सं. 1956 का 66 औि भसत्तवल प्रकक्रया संदहता के आदेश XXI 



के ननयम 70 को उक्त भसत्तवल प्रकक्रया संदहता (संशोर्न) अधर्ननयम सं. 1956 का 66, जमीन 
की बबक्री तहसीलदाि के पास नहीं हो सकी। मैं इस कािण से उस दृजष्टकोण को स्वीकाि किने 
में असमथि हंू कक कलेक्टि को ननष्पादन के भलए फिमानों के अंतिण से सबंंधर्त (ननिस्त होन े
के बाद से) आदेश XXI की पूवोक्त र्ािा 68 से 72 औि ननयम 70 में ननदहत प्रावर्ान औि 
एक िाजस्व अधर्कािी द्वािा िूभम की बबक्री के ननदेश से संबंधर्त नहीं थे। जैसा कक ऊपि 
बताया गया है, पंजाब िभूम िाजस्व अधर्ननयम, 1887 की र्ािा 141, एक दीवानी न्यायालय 
द्वािा जािी आदेश के ननष्पादन में एक िाजस्व अधर्कािी द्वािा िूभम की बबक्री की परिकल्पना 
किती है। इसभलए, मुझे श्री जी. सी. भमिल के इस तकि  में कोई दम नजि नहीं आता कक 
िाजस्व अधर्कािी को िूभम की बबक्री किने के भलए ननदेभशत नहीं ककया जा सकता था, जजसका 
आकलन िूभम िाजस्व के रूप में ककया गया था, तहसीलदाि द्वािा वैर् रूप से आयोजजत नही ं
ककया जा सकता था औि इसे िद्द कि ददया जा सकता था। 

 (8) श्री जी. सी. भमिल ने बताया कक अपीलाथी के प्रनतननधर् ने 70, 000 रुपये में िूभम की 
खिीद के भलए बोली की पेशकश की थी  औि जब उसके (अपीलाथी के) प्रनतननधर् ने उक्त 
बोली िाभश के एक-चौथाई के भलए चेक की पेशकश की, तो बबक्री किने वाले तहसीलदाि ने 
इसे स्वीकाि किने से इनकाि कि ददया। इसभलए, उन्होंने इसे एक िौनतक अननयभमतता किाि 
ददया। मैं उससे सहमत नहीं हो सकता। भसत्तवल प्रकक्रया संदहता के आदेश XXI के ननयम 84 
में कहा गया है कक अदालत की नीलामी में संपत्ति के खिीदाि को अपने पक्ष में बबक्री की 
घोषणा के तुिंत बाद खिीद िाभश का पच्चीस प्रनतशत बबक्री का संचालन किने वाले अधर्कािी 
के पास जमा किना होगा औि इस तिह की जमा िाभश की चूक में संपत्ति को तुिंत कफि से 
बेचा जाना होगा। एक डडक्री-र्ािक के अलावा एक खिीदाि द्वािा खिीद िाभश का पच्चीस 
प्रनतशत का उक्त जमा, जजसने न्यायालय द्वािा उक्त जमा को त्तवतरित किने का आदेश प्रातत 
ककया था, अननवायि है। इसभलए, अपीलाथी, जजसके पास उस डडक्री का र्ािक नहीं था, जजसके 
ननष्पादन में वह संपत्ति बचेी गई थी औि जजसन ेखिीद िाभश का एक-चौथाई दहस्सा जमा किन े
के भलए ननष्पादन न्यायालय से आदेश प्रातत नही ंककया था, उससे कानून द्वािा खिीद िाभश 
का एक-चौथाई दहस्सा सिकािी मुद्रा नोटों में या भसक्कों में जमा किने की अपेक्षा की गई थी। 
मुझे कानून के ककसी िी प्रावर्ान का उल्लेख नहीं ककया गया है जो यह ददखा सके कक बबक्री 
किने वाला तहसीलदाि, अपीलाथी से उक्त िाभश के जमा के रूप में सिकािी मुद्रा नोटों या 
भसक्कों के बजाय एक चेक स्वीकाि कि सकता है। इसके अलावा, यह बबक्री का संचालन किने 
वाले औि प्रत्यथी के गवाह संख्या 5 के रूप में पेश होने वाले तहसीलदाि श्री सी. एन. चौर्िी 
के साक्ष्य में है कक उन्होंने नीलामी में बोली लगाने वाले अपीलाथी के प्रनतननधर् से संबंधर्त 
बैंक के प्रबंर्क द्वािा िुगतान के भलए उपयुक्त चेक प्रातत किने के भलए कहा था औि ऐसा 
किने में उनकी त्तवफलता पि ही उन्होंने (तहसीलदाि) ने चेक स्वीकाि किने से इनकाि कि 
ददया था। यह, मेिी िाय में, बजल्क श्री सी. एन. चौर्िी, तहसीलदाि द्वािा अपीलाथी के 
प्रनतननधर् को दी गई रियायत थी, जजसने इसका लाि उठाने से इनकाि कि ददया औि इसभलए, 



श्री सी. एन. चौर्िी, तहसीलदाि ने सिकािी मुद्रा नोटों के बदले चेक या भसक्कों को खिीद 
िाभश के एक-चौथाई के जमा के रूप में स्वीकाि किने से इनकाि किना उधचत था। इसके 
अलावा, अभिलेख से यह स्पष्ट है कक अपीलाथी के प्रनतननधर् ने केवल 70,000 रुपये में बोली 
लगाने की पेशकश की थी। भशव दयाल प्रनतवादी नं. 3 ने 71, 000 रुपये की अधर्क बोली 
लगाई  औि वही उच्चतम होने के कािण स्वीकाि ककया गया था। यह ददखाने के भलए कुछ 
िी नहीं है कक अपीलाथी के प्रनतननधर् ने 71, 000 रुपये से अधर्क की बोली की पेशकश की 
थी। यह ध्यान देने योग्य है कक अपीलाथी ने प्रत्यथी संख्या 2 के त्तवरुद्र् उसके द्वािा र्ारित 
र्न डडक्री का ननष्पादन िी कि भलया था औि नीलामी में बोली लगाने की अनुमनत के भलए 
21 जनविी, 1971 को आगे आवेदन ककया था। उक्त अनुमनत उन्हें 8 फिविी, 1971 को दी 
गई थी। बबक्री 10 फिविी, 1971 को आयोजजत की गई थी। इसभलए, वह बबक्री की तािीख 
औि समय के बािे में पूिी तिह स ेजानती थी औि यह िी कक बबक्री साविजननक अवकाश पि 
आयोजजत की जानी थी। इसभलए, उनसे अपेक्षा की जाती थी कक वे सिकािी मुद्रा नोट या 
भसक्के सौंप दें जो खिीद-र्न का एक-चौथाई दहस्सा उनके प्रनतननधर् को जमा किने के भलए 
पयाितत हो, जजन्हें नीलामी में बोली लगाने के भलए िेजा गया था। उन्होंने ऐसा किने की पिवाह 
नहीं की औि इस तिह, उन्हें परिणाम िुगतन ेचादहए यदद खिीद-र्न के एक-चौथाई को जमा 
किने के भलए सिकािी मुद्रा नोटों या भसक्कों के स्थान पि चेक देने के उनके ननणिय को 
तहसीलदाि द्वािा अस्वीकाि कि ददया गया था, जजन्होंने बबक्री का संचालन ककया था। 

 (9) श्री जी. सी. भमिल ने तकि  ददया कक िूभम का महत्वपूणि मूल्य है औि अपीलाथी इसे एक 
लाख रुपये में अधर्ग्रहण किने के भलए तैयाि था। यह देखते हुए कक जमीन रुपये में बेची गई 
थी। 71, 000, यह दावा नहीं ककया जा सकता है कक बबक्री मूल्य अपयाितत था। इसके अलावा, 
एक र्ािणा है कक अदालत की बबक्री में प्रातत कीमत संतोषजनक है, औि कीमत की अपयािततता 
को नुकसान के रूप में वखणित नहीं ककया जा सकता है, इसभलए पयाितत नकुसान की तो बात 
को ही छोड़िए। इसभलए, मेिा मानना है कक अपीलाथी के भलए यह तकि  देने के भलए पयाितत 
सबूत नहीं है कक उसने महत्वपूणि नुकसान का अनुिव ककया है। इसके अलावा, वह बबक्री के 
ननष्पादन में ककसी िी महत्वपूणि अननयभमतता को प्रदभशित किने में त्तवफल िही है जजसके 
कािण उसकी भशकायत के कािण क्षनत पहंुची हो। 

 (10) अनतरिक्त आपत्तियााँ, जैसे कक उद्घोषणा या बबक्री के वािंट का अनुधचत मसौदा तैयाि 
किना, िूभम को िूखंडों में परिवनतित किन ेजैसे आवश्यक त्तवविणों को छो़िना, बताए गए मूल्य 
की अपयािततता औि न्यायालय, ननददिष्ट स्थान औि कलेक्टि के न्यायालय में उद्घोषणा को 
धचपकाने में त्तवफलता, सिी वास्तत्तवक बबक्री से पहले के मामलों से संबंधर्त हैं। इस न्यमयमलय 
द्वमरम आिेश XXI, ससववल प्रक्रियम संदितम िे ननयम 90 िम िसूरम परंतुि, िो ननम्नमनुसमरिै: 



बशते क्रि ऐसी क्रिसी भी बबिी िो क्रिसी भी आधमर पर रद्ि निीं क्रियम िमएर्म स्िसे 
आवेिि बबिी आयोस्ित िरने से पिले रख सितम र्थम। 

यह प्रावर्ान उक्त आपत्तियों पि बबक्री को खारिज किने की अनुमनत नहीं देता है। जैसा कक 
पूविवती पैिा में ऊपि इंधगत ककया गया है, अपीलाथी बबक्री के आयोजन से कम से कम बीस 
ददन पहले बबक्री की तािीख औि समय के बािे में अच्छी तिह से जानता था औि इस प्रकाि, 
उसके पास उपिोक्त आपत्तियों को उठाने का पयाितत अवसि था। उन्होंने इसे नहीं उठाया औि 
अब बबक्री के बाद, आदेश XXI के ननयम 90 के ऊपि ननददिष्ट दसूिा पिंतुक, भसत्तवल प्रकक्रया 
संदहता उन्हें उक्त आर्ाि पि बबक्री को चुनौती देने की अनुमनत नहीं देती है। 

 (11) अपीलितमा ने ननष्पमिन न्यमयमलय िे समक्ष यम मेरे ववचमर िे िौरमन यि तिा  निीं 
दियम क्रि सि-दिकसेिमर िे रूप में उसिी स्कर्थनत उसे बोली प्रक्रियम में अधधममन्य व्यविमर िम 
िििमर बनमती िै। प्रनतवमिी नंबर 1 पर बिमयम रमसश 15,000 रुपये से िम िोने िे बमरे में 
वववमि अप्रमसंधर्ि िै और इससलए, डििी िो पूरम िरने िे सलए भूसम िम एि दिकसम पयमाप्त 
िै। ऐसम इससलए िै तयोंक्रि इस तरि िी आपवत्त प्रनतवमिी नंबर 2 द्वमरम उठमई िम सिती र्थी, 
यम िम से िम वमकतववि बबिी िोने से पिले। 

 (12) ऊपर बतमए र्ए िमरणों िे िमरण, मुझे श्री िीसी समत्तल द्वमरम प्रकतुत तिों में िोई 
वैधतम निीं दिखती िै। मैं आश्वकत िंू क्रि इन मुद्िों पर ननष्पमिन न्यमयमलय िे ननष्िषा सटीि 
िैं, और मुझे इसिे ननष्िषों से असिमत िोने िम िोई आधमर निीं समलतम िै। इससलए, चुनौती 
दियम र्यम आिेश ननववावमि िै, और इस अपील में क्रिसी भी समर यम योग्यतम िम अभमव िै। 

 (13) नतीितन, मैं इस अपील िो खमररि िरतम िंू और वववमदित आिेश िो बरिरमर रखतम 
िंू। िमलमंक्रि, इस मममले िे अद्ववतीय तथ्यों िो िेखते िुए, मैंने पमदटायों िो अपने कवयं िे 
अपील खचों िो िवर िरने िी अनुमनत िी। 

एन.िे.एस. 

अस्िीकरण  : स्थानीय  भाषा  में  अनुिादित ननणणय िािी के िीसमत उपयोग के सलए है 
ताकक िह अपनी भाषा में इिे िमझ िके और ककिी अन्य उद्िेश्य के सलए इिका उपयोग 
नहीीं ककया जा िकता है । िभी व्यिहाररक और आधिकाररक उद्िेश्यो के सलए ननणणय का 

अींग्रेजी िींस्करण प्रमाणणक होगा और ननष्पािन और कायाणन्ियन के उद्िेश्य के सलए उपयुक्त 
रहेगा।                                                                                                                             

िधिन सिींघल  

प्रसिक्षु न्यानयक अधिकारी 

दहिार , हररयाणा 


