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(111) रिट याचिकाओ ंके लंचित िहने के दौिान, ज़मानत/िैंक गािंटी प्रसु्तत 

किने पि याचिकाकतााओ ंके माल औि वाहन  ंक  रिहा किने का चनदेश देने 

वाले अंतरिम आदेश पारित चकए गए थे। अि संिंचित प्राचिकािी िािा 14-

िी(7)(iii) के तहत उचित आदेश पारित किने के चलए स्वतंत्र ह गा औि 

ऐसे आदेश से पीच़ित व्यक्ति अपील आचद दायि किके उचित कानूनी उपिाि 

प्राप्त किने के हकदाि ह गें। 

 

R.N.R. 

न्यायमूर्ति जवाहर लाल गुप्ता और एन.के. सूद के समक्ष 

भूचपंदि चसंह —यार्िकाकति  

बनाम 

यू. टी. िंडीगढ़ औि अन्य—प्रर्तवादी 

C.W.P. No. 1365 of 2000 

4th जनविी, 2001 

भारत का संर्वधान, 1950-अनुचे्छद। 226—िंडीगढ़ लीज होल्ड ऑफ 

साइट्स एंड र्बल्लं्डग्स रूल्स, 1973—आरएलएस। 9 और 10 - कुल 

रार्ि का 25% भुगतान करने के बाद लीज होल्ड के आधार पर भूखंड 

का आवंटन - साइट का भौर्तक कब्जा सौपंने में 2 साल से अर्धक की 

देरी - र्नयम प्रदान करते हैं र्क नीलामी के्रता संपर्ि के कबे्ज का 

हकदार बन जाता है। बोली रार्ि के 25% का भुगतान - यार्िकाकताि 

र्नमािण बढ़ाने और संपर्ि का उपयोग करने में र्वफल रहा - क्या 

यार्िकाकताि आवंटन पत्र में तय की गई तारीखो ंपर र्कश्ो ंका भुगतान 

करने के र्लए उिरदायी है - अर्भर्नधािररत र्कया गया है, नही ं- एक 

बार जब उिरदाता अपना र्हस्सा पूरा करने में र्वफल रहे दार्यत्व के 

अनुसार, वे के्रता के र्वरुद्ध दार्यत्व लागू करने के र्लए वैध रूप से 

हकदार नही ंहैं। 
 

 अचभचनिाारित चकया गया चक नीलामी के्रता ि ली िाचश का 25% भुगतान 

किने पि संपचि पि कब्जा किने का हकदाि ह  जाता है। वह चनमााण काया 

िढ़ा सकता है औि संपचि का उपय ग कि सकता है। यह उसके चलए आय 

का एक स्र त ह  सकता है। चिि उसे शेष िाचश तीन ििािि चकस्त  ंमें 
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िुकानी ह गी। प्रचतवादी स्वयं अपने दाचयत्व का पालन किने में चविल िहे। 

एक िाि ऐसा ह ने पि, वे के्रता के चवरुद्ध चकश्  ंका भुगतान किने के 

दाचयत्व क  लागू किने के चलए वैि रूप से हकदाि नही ंहैं। 

 (अनुचे्छद 9) 

इसके अलावा, अचभचनिाारित चकया है चक जि क ई नागरिक सिकाि या उसके 

चकसी उपकिण से संपचि खिीदता है, त  वह यह मानने का हकदाि है चक 

कब्जा चिना चकसी देिी या संक ि के उसे सौपं चदया जाएगा। वतामान मामले 

में, प्रचतवाचदय  ं ने स्वयं अचतक्रमण हटाने औि कब्जा देने में द  साल से 

अचिक का समय चलया है। परिणामस्वरूप, नागरिक औि िाज्य के चहत  ंक  

नुकसान हुआ है। भचवष्य में, प्रशासन क  पहले साइट क  देखने का ध्यान 

िखना िाचहए औि यह सुचनचित किना िाचहए चक वास्तव में नीलामी से पहले 

यह चकसी भी प्रकाि की िािा से मुि है। इससे मुकदमेिाजी औि असुचविा 

से ििा जा सकेगा। 
 

 (अनुचे्छद 12) 

एस. के. जैन याचिकाकताा के वकील  

सुभाष ग यल प्रचतवाचदय  ंके वकील 

चनणाय 

 

न्यायमूर्ति जवाहर लाल गुप्ता (मौल्खक) 

 

 (1) 19 नवंिि, 1997 क , याचिकाकताा ने प्लॉट नंिि 411, 

सेक्टि 38-ए, िंडीगढ़ में लीज ह ल्ड अचिकाि 27,50,000 रुपये के 

प्रीचमयम पि खिीदे। उन् नें 30 चदन  ंके भीति कुल िाचश का 25% भुगतान 

कि चदया था। 20 मािा, 1998 क  उन्ें आवंटन पत्र जािी चकया गया था। 

इसमें अन्य िात  ंके साथ-साथ प्राविान था चक याचिकाकताा ब्याज सचहत तीन 

वाचषाक समान चकश्  ंमें शेष 75% का भुगतान किेगा। याचिकाकताा क  जमीन 

का चकिाया 68,750 रुपये प्रचत वषा का भुगतान भी किना प़िा। तीन साल 

से अचिक समय िीत जाने के िावजूद, प्रचतवाचदय  ंने याचिकाकताा क  साइट 

का वास्तचवक भौचतक कब्जा नही ंचदया है क् चंक साइट पि एक पीपल का 

पे़ि ख़िा था। दूसिी िािा प्लॉट के ऊपि से जा िहे हाईटेंशन ताि थे। 
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स्वीकृत क्तथथचत के िावजूद, साइट क  चिि से शुरू किने औि याचिकाकताा 

द्वािा पहले ही भुगतान की गई िाचश क  जब्त किने की कायावाही शुरू की 

गई थी। याचिकाकताा प्राथाना किता है चक प्रचतवाचदय  ंक  प्रीचमयम की चकश्  ं

की वसूली किने औि ब्याज के साथ-साथ जमीन का चकिाया उस तािीख तक 

वसूलने से ि का जाए, जि तक चक वे उसे वास्तचवक भौचतक कब्जा नही ं

सौपं देते। 
 

 (2) प्रचतवाचदय  ंकी ओि से एक चलक्तखत ियान दायि चकया गया 

है। तथ्यात्मक क्तथथचत पि चववाद नही ंचकया गया है. यह स्वीकाि चकया गया 

है चक पीपल के पे़ि क  25 अपै्रल, 2000 क  हटा चदया गया था। इसके 

िाद, हाईटेंशन ताि  ंक  4 मई, 2000 क  हटा चदया गया था। इस क्तथथचत 

क  देखते हुए, चलक्तखत ियान में यह स्वीकाि चकया गया है चक "जमीन का 

चकिाया औि 4 मई, 2000 तक चकस्त पि ब्याज का भुगतान आवंटी द्वािा 

नही ंचकया जाएगा, जिचक चकश्  ंका भुगतान आवंटी क  आवंटन पत्र में 

चनिाारित अनुसाि किना ह गा।'' 
 

 (3) पक्  ंके वकील क  सुना गया है। 
 

 (4) श्री एस.के. जैन याचिकाकताा के चवद्वान वकील का तका  है चक 

प्रचतवाचदय  ंद्वािा कब्जा नही ंसौपंा गया है, वे चदसंिि 1998, 1999 औि 

2000 में देय चकश्  ंक  वसूलने के हकदाि नही ंथे। वकील के अनुसाि, 

चकश्ें केवल वास्तचवक भौचतक कब्जा सौपंने की तािीख से एक वषा की अवचि 

की समाक्तप्त से देय ह गंी। प्रचतवाचदय  ंके वकील श्री सुभाष ग यल इसका चवि ि 

किते हैं। 
 

 (5) लीज ह ल्ड अचिकाि  ंका अनुदान 'िंडीगढ़ लीज ह ल्ड ऑि 

साइट्स एंड चिक्तलं्डग्स रूल्स, 1973' के प्राविान  ंद्वािा शाचसत ह ता है। 

चनयम 9 नीलामी द्वािा लीज क  चनयंचत्रत किता है। अन्य िात  ंके साथ-साथ 

शता यह है चक ि ली िाचश का 25% नीलामी के 30 चदन  ंके भीति जमा 

किना ह गा। चनयम 10 कब्जा प्रदान किने से संिंचित है। इसे इस प्रकाि 

पढ़ा जाता है:- 
 

"कबे्ज की चडलीविी - साइट/भवन का वास्तचवक कब्जा पटे्टदाि क  चनयम 

8 या चनयम 9 के अनुसाि प्रीचमयम के 25 प्रचतशत के भुगतान पि चदया 

जाएगा, जैसा भी मामला ह : 

 िशते चक चनयम 13 के तहत देय क ई जमीन का चकिाया औि चनयम 

12 के उप-चनयम (2) के तहत देय प्रीचमयम की चकस्त  ंपि ब्याज का 
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भुगतान पट्टािािक द्वािा ति तक नही ंचकया जाएगा जि तक चक साइट/भवन 

का वास्तचवक औि भौचतक कब्जा चवतरित या प्रस्ताचवत न ह  जाए। ज  भी 

पहले ह , उसे सौपं चदया जाए।” 
 
 

 (6) उपि ि प्राविान के अवल कन से पता िलता है चक साइट का 

वास्तचवक भौचतक कब्जा प्रीचमयम के 25% के भुगतान पि पटे्टदाि क  चदया 

जाना है। वतामान मामले में, यह स्वीकृत क्तथथचत है चक याचिकाकताा ने 19 

नवंिि, 1997 क  हुई नीलामी के 30 चदन  ंके भीति प्रीचमयम का 25% 

भुगतान चकया था। इस प्रकाि, कब्जा याचिकाकताा क  19 जनविी 1998 या 

उससे पहले सौपं चदया जाना िाचहए था। हालााँचक, ऐसा नही ं चकया गया। 

साइट क  वास्तव में 4 मई, 2000 क  अचतक्रमण से मुि कि चदया गया 

था। केवल उस तािीख क  भौचतक कब्जा वास्तव में याचिकाकताा क  चदया 

जा सकता था। ऐसा ह ने पि, उििदाताओ ंने सही रूप से स्वीकाि चकया है 

चक वे उस चतचथ तक क ई भी भूचम चकिाया औि ब्याज वसूलने के हकदाि 

नही ंहैं। हालााँचक, इसके िावजूद, सवाल यह है चक क्ा याचिकाकताा नीलामी 

की तािीख से एक वषा की अवचि की समाक्तप्त पि चकस्त का भुगतान किने 

के चलए उििदायी था? 
 
 

 (7) श्री जैन का तका  है चक उििदाताओ ंद्वािा की गई देिी के 

कािण याचिकाकताा संपचि के उपय ग से वंचित ह  गया। दिअसल, उनका 

पैसा ब्लॉक ह  गया था. इस प्रकाि, यह नही ंकहा जा सकता चक कब्जा 

वास्तव में चदए जाने के िाद एक वषा तक क ई चकस्त िकाया नही ंिही। 

उििदाताओ ंके वकील श्री सुभाष ग यल इसका चवि ि किते हैं। 
 
 

 (8) चनयम  ंका अवल कन किने पि हमें यह स्पष्ट प्रतीत ह ता है 

चक जि क ई साइट नीलामी द्वािा दी जाती है, त  के्रता क  30 चदन  ंके 

चनिाारित समय के भीति ि ली िाचश का 25% जमा किना ह ता है। इसके 

िाद 30 चदन के भीति उसे कब्जा देना ह गा। इस प्रकाि, याचिकाकताा क  

कब्जा 19 जनविी, 1998 क  या उससे पहले चदया जाना था। यह वास्तव 

में 4 मई, 2000 क  चदया गया था। इस प्रकाि, याचिकाकताा द  साल से 

अचिक की अवचि के चलए संपचि के उपय ग से वंचित था। क्ा आवंटन पत्र 

में चनिाारित चतचथ पि चकस्त का भुगतान किने के दाचयत्व का उस पि अभी 

भी ि झ डाला जाना िाचहए? 
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 (9) हमािे चविाि में, आवंटन पत्र में चनिाारित चनयम  ंऔि शतों के 

प्राविान  ंक  सामंजस्यपूणा ढंग से समझा जाना िाचहए। चनयम  ंकी य जना यह 

प्रतीत ह ती है चक नीलामी के्रता ि ली िाचश के 25% के भुगतान पि संपचि 

के कबे्ज का हकदाि ह  जाता है। वह चनमााण काया िढ़ा सकता है औि 

संपचि का उपय ग कि सकता है। यह उसके चलए आय का एक स्र त ह  

सकता है। चिि उसे शेष िाचश तीन समान चकस्त  ंमें िुकानी ह गी। वतामान 

मामले में, उििदाता स्वयं अपने दाचयत्व का पालन किने में चविल िहे। एक 

िाि ऐसा ह ने पि, वे के्रता के चवरुद्ध चकश्  ंका भुगतान किने के दाचयत्व 

क  लागू किने के चलए वैि रूप से हकदाि नही ंहैं। 

 
 

 (10) चनयम 10 में यह प्राविान चक साइट का वास्तचवक भौचतक 

कब्जा चदए जाने तक क ई ज़मीन का चकिाया या ब्याज देय नही ंह गा, यह 

चविायी मंशा का भी संकेत है चक चकस्त के पैसे क  इसके िाद तक देय 

नही ं माना जाएगा जि तक वास्तचवक कब्जा चवतरित नही ं चकया जाता है। 

नतीजतन, यह अनुमान लगाया जा सकता है चक चकस्त का भुगतान किने का 

दाचयत्व भी उत्पन्न नही ंह गा। 
 
 

 (11) मामले का एक औि पहलू भी है. यह सवाचवचदत है चक चनमााण 

की लागत चदन पि चदन िढ़ती जा िही है। यचद जनविी 1998 में याचिकाकताा 

क  कब्जा दे चदया गया ह ता त  वह चनमााण काया कि सकता था। चिना 

चकसी गलती के उन्ें द  साल से अचिक समय तक नुकसान उठाना प़िा है। 

अभी भी आगे, रु.6,87,500 नवंिि-चदसंिि, 1997 में उनके द्वािा भुगतान 

चकया गया पूिी तिह से अवरुद्ध ह  गया है। इसमें क ई चववाद नही ंहै चक 

भुगतान में देिी के कािण प्रशासन 24% प्रचत वषा की दि से ब्याज लेता है। 

याचिकाकताा क  वषा 1997 के िाद से कािी नुकसान हुआ है। उस नुकसान 

की भिपाई का क ई िास्ता चनकलना िाचहए. 
 

(12) जि क ई नागरिक सिकाि या उसके चकसी उपकिण से संपचि खिीदता 

है, त  वह यह मानने का हकदाि है चक कब्जा चिना चकसी देिी या देिी के 

उसे सौपं चदया जाएगा। वतामान मामले में, प्रचतवाचदय  ं ने स्वयं अचतक्रमण 

हटाने औि कब्जा देने में द  साल से अचिक का समय चलया है। 

परिणामस्वरूप, नागरिक औि िाज्य के चहत  ंक  नुकसान हुआ है। भचवष्य 

में, प्रशासन क  पहले साइट क  देखने का ध्यान िखना िाचहए औि यह 



6 I.L.R. Punjab and Haryana 2001(1) 

 

सुचनचित किना िाचहए चक वास्तव में नीलामी से पहले यह चकसी भी प्रकाि 

की िािा से मुि है। इससे मुकदमेिाजी औि असुचविा से ििा जा सकेगा। 
 
 

 (13) परिक्तथथचतय  ंकी समग्रता क  ध्यान में िखते हुए, हम यह 

चनदेश देना उचित समझते हैं चक चकस्तें कब्जा सौपंने की तािीख से एक 

वषा की समाक्तप्त पि देय ह गंी यानी 4 मई, 2001, मई, 2002 औि 4 

मई, 2003। हम तदनुसाि चनदेचशत किते हैं। 
 
 

 (14) क ई अन्य मुद्दा नही ंउठाया गया है। 
 

 

 (15) उपि ि क  ध्यान में िखते हुए, रिट याचिका की अनुमचत दी 

जाती है। यह अचभचनिाारित चकया जाता है चक याचिकाकताा उसे कब्जा सौपंने 

में देिी के कािण चकस्त  ंया ज़मीन के चकिाए या चकसी ब्याज या चवस्ताि 

शुल्क का भुगतान किने के चलए उििदायी नही ंह गा। पहली चकस्त कब्जा 

सौपंने की तािीख से एक वषा की समाक्तप्त पि देय ह गी। क ई लागत नही.ं 
 
R.N.R 

अस्वीकरण : थथानीय भाषा में अनुवाचदत चनणाय वादी के सीचमत उपय ग के चलए है 

ताचक वह अपनी भाषा में इसे समझ सके औि चकसी अन्य उदे्दश्य के चलए इसका उपय ग 

नही ंचकया जा सकता है । सभी व्यवहारिक औि आचिकारिक उदे्दश्य  के चलए चनणाय 

का अंगे्रजी संस्किण प्रमाचणक ह गा औि चनष्पादन औि कायाान्वयन के उदे्दश्य के चलए 

उपयुि िहेगा । 

 

 

प्रिय ांक गोयल 
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प्रचशकु् न्याचयक पदाचिकािी 

(Trainee Judicial Officer) 

जगाििी, हरियाणा 

 


