
1240 आई. एल. आर. पंजाब और हरिरयाणा
2022(2)

अमोल रतन सिं�ह और ललिलत बत्रा, जे. जे.  के �मक्ष

मे��� इटंरनेशनल लैंड डिडवेलप�� प्राइवेट �ीमिमत -याडि(काकता�

बनाम

अमि)डित (ौहान और अन्य -प्रडितवा)ी 

 �ी. डब्ल्यू. पी. �ं. 7738 (ओ. एंड. एम.)

17 अगस्त, 2022

भारत का �ंमिवधान,  1950-अनुच्छे) 226-हरिरयाणा रिरयल एस्टेट अडिधमिनयम,  2016,  खंड
40,43,  भूमिम राजस्व अडिधमिनयम,  खंड 67-भारत के �ंमिवधान के अनुच्छे) 226  के तहत याडि(का की
रखरखाव-आयोजिजत- रिरट याडि(का पर ररेा द्वारा पारिरत आ)ेश के लिखलाफ मिव(ार नहीं मिकया जा �कता ह ैक्योंमिक
अडिधमिनयम स्वयं एक अंतर्निनमिहत तंत्र प्र)ान करता ह ैजहां प्राडिधकरण/न्यायमिनणा�यक अडिधकारी द्वारा पारिरत कोई
भी आ)ेश न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील योग्य ह ैऔर आगे उच्च न्यायालय में अपील भी खंड 226 के तहत
होती ह।ै अडिधमिनयम के 58.धारा के तहत राशिश जमा करने के लिलए प्रवत�क की मिवत्तीय अक्षमता। ररेा के 43
(5) को अनुच्छे) 226 के तहत मिववेकाडिधकार का प्रयोग करने के लिलए एक वास्तमिवक कमिHनाई नहीं माना जा
�कता ह-ैअडिधमिनयम की योजना अ(ल �ंपलित्त के्षत्र को मिवमिनयमिमत करने और बड़ी कंपमिनयों द्वारा मिनर्निमत और
मिवकजि�त भखूंडों/फै्लटों/इकाइयों के घर खरी)ारों की �रुक्षा के लिलए ह।ै

अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया मिक यह ध्यान मि)या जाना (ामिहए मिक हालांमिक याडि(काकता� मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता ने तक�
मि)या  मिक  प्राडिधकरण द्वारा  पारिरत  16.03.2022  मि)नांमिकत  काया�लय  आ)ेश,  जिज��े  प्रडितवा)ी  �ं.3  इ�में
(शिशकायतकता�),  प्राडिधकरण के अडिधकार के्षत्र �े बाहर है और परिरणामस्वरूप ए.  ओ.  द्वारा  30.03.2022 पर
ऐ�ी मिनष्पा)न काय�वाही में पारिरत आ)ेश भी अडिधकार के्षत्र के मिबना है; मिफर भी, हम प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के लिलए
मिवद्वान अडिधवक्ता �े �हमत हैं मिक अडिधमिनयम की खंड 81 के �ाथ प्राडिधकरण को खंड 85 के तहत मिवमिनयम बनाने
की शमिक्त के अलावा अपनी मिक�ी भी शमिक्त और कायS को प्राडिधकरण के मिक�ी भी �)स्य या अडिधकारी (या मिक�ी
अन्य व्यमिक्त) को �ौंपने का अडिधकार )ेता है, आ)ेश में मिनर्नि)ष्ट मिक�ी भी शत�  के अधीन, ऐ�े प्रडितमिनडिधमंडल को
मि)नांक 16.03.2022 (अनुलग्नक पी-26) के उक्त आ)ेश के अनु�ार प्राडिधकरण को प्र)ान की गई ऐ�ी शमिक्त �े
पर ेनहीं माना जा �कता ह।ै

(पैरा 99)
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ने आगे यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया मिक प्राडिधकरण ने अपने मि)नांक 10.07.2018 (अनुलग्नक पी-8) के आ)ेश के
माध्यम �े यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया है फै्लट/इकाई 19.12.2018 के �मक्ष �ौंपे जाने पर, प्रडितवा)ी मिनधा�रिरत )र
पर ब्याज के �ाथ ऐ�े अपाट�मेंट के �ंबंध में  प्राप्त राशिश का भुगतान करने के लिलए उत्तर)ायी होंगे;  और यमि)
अपाट�मेंट मिनयत तारीख तक �ौंप मि)या गया था, तो वे )रेी के हर महीने के लिलए ब्याज का भुगतान करेंगे (मिफर �े
मिनधा�रिरत )र पर जब तक मिक कब्जा वास्तव में �ौंप नहीं मि)या जाता है), हम उ� आ)ेश में कोई मनमानी  नहीं कर
पाएंगे तामिक अडिधमिनयम की खंड 43 (5) के प्रावधान के �ं)भ�  में पूव�-जमा के भुगतान को माफ मिकया जा �के;
लेमिकन मिनडिYत रूप �े याडि(काकता� उ� �ंबंध में भी न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपनी याडि(का )ायर करने के लिलए
स्वतंत्र होगा, यमि) उ�के द्वारा पूव�-जमा करने की आवश्यकता होने पर ऐ�ी कोई अपील )ायर की जाती ह।ैमिफर
भी, यह स्पष्ट मिकया जाता है मिक इ� स्तर पर हमें भुगतान की जाने वाली राशिश में कोई मनमानी नहीं होगी, तामिक



इ� तरह के पूव�-जमा को माफ करने का मिन)[श )ेने के लिलए अनुच्छे) 226 के तहत अडिधकार के्षत्र का प्रयोग मिकया
जा �के।

(पैरा 102) 

याडि(काकता� की ओर �े वरिरष्ठ अडिधवक्ता (ेतन मिमत्तल, अडिधवक्ता अक्षत मिमत्तल, अडिधवक्ता �ं)ीप शमा�, अडिधवक्ता
और अडिधवक्ता मयंक अग्रवाल (�ी. डब्ल्यू. पी. �ं. 7738 और 2022 का 7750)।

याडि(काकता� की ओर �े वरिरष्ठ अडिधवक्ता आशीष (ोपड़ा, अडिधवक्ता �ुगधं कंुडू के �ाथ (2022 के �ी. डब्ल्यू.
पी. �खं्या 9942 में)।

नीरज गुप्ता, अडिधवक्ता, प्रडितवा)ी �ंख्या 1 (2022 के �ी. डब्ल्यू. पी. no.7738 में) और उत्तर)ाताओ ंके लिलए
�खं्या 1 और 2 (2022 के �ी. डब्ल्यू. पी. no.7750 में) के लिलए।

प्रडितवा)ी ररेा की ओर �े अडिधवक्ता अंकुर मिमत्तल,  अडिधवक्ता कुशल)ीप कौर,  अडिधवक्ता व�ुधंरा अ�ीजा और
अडिधवक्ता अनमोल )त्त शमा�।

अमोल रतन सिं�ह, जे।

(1) इ� मिनण�य के माध्यम �े,  हम तीन रिरट याडि(काओं का मिनपटारा कर रहे हैं,  अथा�त �ी.  डब्ल्यू.  पी.
�खं्या। 7738, 7750 और 2022 का 9942।

पहली )ो याडि(काएं पूरी तरह �े एक ही मुद्दे पर हैं और वास्तव में एक ही आ)ेश को (ुनौती )ेती हैं, याडि(काकता�
भी )ोनों में �मान है, )ो अलग-अलग याडि(काएं )ायर करने का एकमात्र कारण यह है मिक मिववामि)त आ)ेश एक ही
याडि(काकता�  (कंपनी)  के  लिखलाफ  अलग-अलग व्यमिक्तयों  द्वारा  )ायर  शिशकायतों  का  मिनपटारा  करता  है  और
परिरणामस्वरूप उक्त कंपनी ने अपने मिववेक �े अलग-अलग शिशकायतकता�ओ ंके लिखलाफ )ो याडि(काएं )ायर करने
का फै�ला मिकया, भले ही मिववामि)त आ)ेश �ामान्य हो।

ती�री याडि(का, अथा�त �ी. डब्ल्यू. पी. �ं.9942 2022 का एक पहलू, यानी खंड 43 (5) हरिरयाणा रिरयल
एस्टेट (मिवमिनयमन और मिवका�) अडिधमिनयम, 2016 की खंड के �ं)भ� में पूव�-जमा की छूट। पहली )ो याडि(काओं
के �मान है और वास्तव में जै�ा मिक इ� मिनण�य �े )ेखा जाएगा, अंततः मिक�ी भी याडि(काकता� के मामलों के गुण-
)ोष को इ� न्यायालय द्वारा भारत के �ंमिवधान के अनुच्छे) 226 के तहत अडिधकार के्षत्र का प्रयोग करते हुए नहीं
छुआ जा रहा है, क्योंमिक अडिधमिनयम की खंड 43 के तहत गमिHत मिवद्वत अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील के
माध्यम �े उपरोक्त अडिधमिनयम के प्रावधानों के तहत एक प्रभावी वैकल्पिल्पक उपाय ह।ै
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इ� तथ्य को ध्यान में रखते हुए मिक ती�री याडि(का में उHाए गए प्रमुख मुद्दों में �े एक उ� याडि(का में आके्षमिपत
आ)ेशों के मिनष्पा)न के तरीके के �ंबंध में है, उपरोक्त अडिधमिनयम की खंड 40 के �ं)भ�  में, उन )ोनों पर क्रमशः
इ� मिनण�य के भाग I और II में अलग-अलग मिव(ार मिकया जा रहा ह।ै

2022 का भाग I �ी. डब्ल्यू. पी. �ं. 7738 और 7750

(2) इन याडि(काओ ंके माध्यम �े, उ�ी याडि(काकता� (कंपनी) ने हरिरयाणा रिरयल एस्टेट रगेुलेटरी अथॉरिरटी
के मिवद्वान न्यायमिनणा�यक अडिधकारी  द्वारा  पारिरत �ामान्य आ)ेश मि)नाक  31.3.2021   �ी.  डब्ल्यू.  पी.  नं.
2022 का 7738  को (ुनौती )ी ह,ै  जिज�के द्वारा,  अमिनवाय�  रूप �े,  याडि(काकता� को प्रडितवा)ी �खं्या  1 को
रु.48,49,864/-  की राशिश ओर  �ी. डब्ल्यू. पी. नं. 2022 का 7738 में प्रडितवा)ी को रु.50,49,387/-
को वाप� करने का मिन)[श मि)या गया ह।ै 



प्रत्येक याडि(का में उक्त प्रडितवा)ी द्वारा हरिरयाणा रिरयल एस्टेट रगेुलेटरी अथॉरिरटी (इ�के बा) प्राडिधकरण के रूप में
�ं)र्भिभत) के �मक्ष )ायर अलग-अलग शिशकायतों पर मिनण�य लेते �मय उपरोक्त मिन)[श मि)या गया है, जिज�में उक्त
आ)ेश के �ाथ मिनडितन �ूरी और मिप्रयंका �रूी द्वारा )ायर ती�री शिशकायत का भी मिनपटारा मिकया गया है, लेमिकन
याडि(काकता� कंपनी ने मिनडितन �ूरी और मिप्रयंका �ूरी के �ंबंध में उ�ी आ)ेश आ)ेश को (ुनौती नहीं )ी है, (या
कम �े कम इ� अ)ालत के �मक्ष ऐ�ी कोई (ुनौती हमार े�ंज्ञान में नहीं लाई गई है)।

(3) �ुमिवधा के लिलए �ी. डब्ल्यू. पी. नं. 7738 2022 �े तथ्य लिलए जा रहे है का, प्रत्येक याडि(का में प्राथ�ना के
�ाथ-�ाथ प्रत्येक में कानूनी मुद्दे भी �मान हैं।

(4) याडि(काकता� के अनु�ार भी अपनी याडि(काओ ंमें स्वीकार मिकया गया मामला यह ह ैमिक उ�े प्रडितवा)ी हरिरयाणा
राज्य द्वारा �ेक्टर-33,  �ोहना,  गुरुग्राम में एक आवा�ीय आवा� परिरयोजना मिवकजि�त करने के लिलए लाइ�ें�
जारी मिकया गया है और मिवशेष रूप �े परिरयोजना का वह मिहस्�ा जो इन याडि(काओं में  उपरोक्त प्रडितवा)ी को
प्रभामिवत करता है, उ�े परिरयोजना ए. आर. ई. टी. ई. का नामकरण मिकया गया था  �ी. डब्ल्यू. पी. नं.7738
2022 में प्रडितवा)ी को  फै्लट नं.�ी-2002, में प्रडितवा)ी �ंख्या 1 को 19 वीं मंजिजल, उक्त परिरयोजना में, फै्लट के
के्षत्र के �ाथ 118.45 वग�  मीटर आवटिंटत मिकया और याडि(काकता� और उक्त प्रडितवा)ी के बी( मिनपटाया गया -
कुल मिबक्री मिव(ार Rs.71,16,975/- होने के �ाथ, जिज�में �े उक्त प्रडितवा)ी पहले ही Rs.48,19,864/- का
भगुतान कर (ुका ह।ै

पक्षों के बी( एक 'मिबल्डर के्रता �मझौता' मि)नांक 20.06.2015 भी मिनष्पामि)त मिकया गया था और फै्लट का कब्जा
प्रडितवा)ी नं.1 20.12.2019 मि)या जाना (ामिहए था।
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(5) याडि(का में यह भी कहा गया है मिक उक्त परिरयोजना प्राडिधकरण के �ाथ मिवडिधवत पंजीकृत है और इ� तरह का
पंजीकरण 02.07.2022 तक वैध ह।ै

हालांमिक,  कशिथत प्रडितवा)ी को आवंमिटत फै्लट के कब्जे के �मय के भीतर मिवतरिरत नहीं होने के कारण,  उ�ने
शिशकायत  �ंख्या  1073/2020  मि)नांक  26.2.2020  )ज�  की।  गुरुग्राम  में  प्राडिधकरण  के  न्यायमिनणा�यक
अडिधकारी (जिज�े इ�के बा) एओ के रूप में �ं)र्भिभत मिकया गया ह)ै के �ाथ।

याडि(काकता�  के  अनु�ार,  अपनी  शिशकायत में  उक्त प्रडितवा)ी  ने  मांग  की  है  मिक याडि(काकता�  को  मिव(ाराधीन
फै्लट/इकाई का आवंटन रद्द करने और उ�े 48,19,864/- रुपये वाप� करने का मिन)[श मि)या जाए और उ�े उक्त
इकाई के लिलए मि)ए गए बैंक ऋण के कारण  74,00,000/-  रुपये की राशिश का भगुतान मिकया जाए और उ�े
मुक)मेबाजी के ख(S के अलावा मानजि�क उत्पीड़न के लिलए मुआवजे के रूप में 2,00,000/- रुपये का भगुतान
भी मिकया जाए।

याडि(काकता� कंपनी ने यहां एओ के �मक्ष अपना जवाब )ायर मिकया,  जिज�में शिशकायत को अस्वीकार करने का
अनरुोध मिकया गया था,  लेमिकन अनुमडित प्राप्त शिशकायत के �ाथ (ऊपर उजिoलिखत )ो अन्य शिशकायतों के �ाथ),
याडि(काकता�  कंपनी को रु.37,13,649/-  रु  48,49,864/-और रु।  50,49,387/- का भुगतान करने के
लिलए यहां जारी मिन)[श के �ाथ प्रत्येक शिशकायत में शिशकायतकता� को क्रमशः 9.3% प्रडित वष�  की )र �े ब्याज के
�ाथ, प्राप्त प्रत्येक भुगतान की तारीख �े पूरी राशिश का भुगतान होने तक, Rs.10,000/- के �ाथ मुक)मेबाजी के
ख(�  के रूप में भी भुगतान मिकया जाना है और आ)ेश पारिरत होने के 90 मि)नों के भीतर उक्त मिन)[श का पालन
मिकया जाना ह ै(31.03.2021)।



(6) याडि(का में आगे यह तक�  मि)या गया है मिक रिरयल एस्टेट (मिवमिनयमन और मिवका�) अडिधमिनयम, 2016
की योजना के अनु�ार (जिज�े इ�के बा) अडिधमिनयम के रूप में �ं)र्भिभत मिकया जाएगा) इ� तरह के धनवाप�ी )ेने
की शमिक्त के �ंबंध में अडिधकार के्षत्र पूरी तरह �े प्राडिधकरण के पा� मिनमिहत है न मिक प्राडिधकरण के एओ के पा�।

इ�के बा) यह तक�  मि)या गया है मिक वास्तव में याडि(काकता� ने मिवलम्ब राशिश की �ंतमुिष्ट के लिलए परिरयोजना
की �ंपलित्त की पेशकश की थी, जिज�े एओ द्वारा स्वीकार नहीं मिकया गया था; और यहां तक मिक डिडक्री को �ंतुष्ट
करने के लिलए पोस्ट-डेटेड (ेक, जै�ा मिक अडिधकारी के �ामने रिरकॉड�  में रखा गया था, को भी अस्वीकार कर मि)या
गया था।

एओ के �ाथ अडिधकार के्षत्र की कमी पर मिववा) के �मथ�न में यह तक�  मि)या गया है मिक वास्तव में उच्चतम न्यायालय
ने मे���  न्यूटेक प्रमोट�� एंड डेवलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड बनाम उत्तर प्र)ेश राज्य औरअन्य  ()ीवानी  अपील
�खं्या)।6745-6749 2021 का) ने स्पष्ट रूप �े अशिभमिनधा�रिरत मिकया है मिक धनवाप�ी �े �ंबंडिधत अडिधकार
के्षत्र पूरी तरह �े प्राडिधकरण के पा� है न मिक ए. ओ. के पा�, और परिरणामस्वरूप मिववामि)त आ)ेश पूरी तरह �े
अडिधकार के्षत्र के मिबना ह।ै 
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(7) इ�के बा), याडि(का में यह तक�  मि)या गया है मिक  अडिधमिनयम के तहत गमिHत अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष
अपील का �हारा याडि(काकता� के लिलए अन्यथा उपलब्ध है, हालांमिक ऐ�ी अपील केवल ब्याज और मुआवजे �मिहत
मिक�ी आवंटनकता� को भुगतान की जाने वाली कुल राशिश का पूव�-जमा करने पर )ायर की जा �कती है, जिज�में
मिवफल रहने पर अडिधमिनयम की खंड 43 की उप-खंड (5) के �ं)भ�  में अपील को �ुनवाई के लिलए स्वीकार नहीं
मिकया जाएगा।

(8)  इ� प्रकार,  यह तक�  मि)या जाता है मिक (ंूमिक मिववामि)त आ)ेश स्वयं अडिधकार के्षत्र �े बाहर ह,ै  इ�लिलए यह
याडि(का आ)ेश को रद्द करने के लिलया  )ायर की गई है जिज�में अपील की ऐ�ी �ुनवाई �े पहले, पूव�-जमा के रूप
में जमा मिकए जाने के लिलए मि)ए गए मुआवजे पर जोर मि)ए मिबना, उक्त आ)ेश के लिखलाफ याडि(काकता� की अपील पर
�ुनवाई करने के लिलए अपीलीय न्यायाडिधकरण को एक मिन)[श जारी करने का अनुरोध मिकया गया ह।ै

मिवद्वान वकील ने वास्तव में प्रस्तुत मिकया था मिक या तो मामले को मिववामि)त आ)ेश को रद्द करने के बा) प्राडिधकरण
को मिव(ार के लिलए भेजा जाए,  या अपीलीय न्यायाडिधकरण को पूव�-जमा पर जोर मि)ए मिबना याडि(काकता�ओं को
�ुनने का मिन)[श मि)या जाए]।

(9) याडि(काकता� ने यह भी तक�  मि)या है मिक पूव�-जमा आ)ेश के लिलए यह एक उपयकु्त मिवत्तीय ल्पिस्थडित में नहीं है
और वास्तव में मि)oी उच्च न्यायालय ने अपने आ)ेश  ओ.  एम.  पी.  �ं.47/2021 और 121/2020 मि)नांक
2.3.2022 में  कंपनी को अपनी मिक�ी भी परिरयोजना में अपनी अ(ल �ंपलित्तयों को स्थानांतरिरत करने, बे(ने,
अलग करने या मिक�ी भी तरह �े बोझ डालने �े रोक मि)या है, जिज�में वे इकाइयाँ भी शामिमल हैं जो मिनर्निमत हैं या
मिनमा�णाधीन हैं।

(10) इ�के बा) याडि(काकता� ने तक�  मि)या है मिक प्रडितवा)ी नं।1 ए. ओ. के �मक्ष मिनष्पा)न आवे)न )ायर मिकया
गया जिज�में याडि(काकता� को नोमिट� जारी मिकया गया था, (जै�ा मिक तक�  मि)या गया है) उक्त अडिधकारी बहुत अच्छी
तरह �े जानते थे मिक उनका मि)नांमिकत 31.03.2021 का आ)ेश अडिधकार के्षत्र के मिबना था; और बा) के आ)ेश
मि)नांक  29.03.2022  के माध्यम �े,  उन्होंने  (मिनष्पा)न अ)ालत के रूप में),  याडि(काकता�  कंपनी के प्रबंध
मिन)ेशक के लिखलाफ मिगरफ्तारी वारटं जारी करने का मिन)[श मि)या, जिज�में पुलिल� आयकु्त, गुरुग्राम, उन्हें मिगरफ्तार
करने के लिलए अडिधकृत थे।याडि(का में यह भी तक�  मि)या गया ह ैमिक हालांमिक उक्त आ)ेश प्राडिधकरण की वेब�ाइट पर
अपलोड नहीं मिकया गया था, लेमिकन वेब�ाइट पर उपलब्ध 'शिशकायत �ू(ी मिववरण' में, यह मिवडिधवत प्र)र्भिशत मिकया



गया है मिक प्रबंध मिन)ेशक को कारण)श�क नोमिट� जारी मिकया गया था मिक उन्हें )ीवानी कारावा� में क्यों नहीं भेजा
जाए।

वास्तव में, उक्त आ)ेश (याडि(का में पुनः प्रस्तुत) के अवलोकन �े पता (लता ह ैमिक एओ द्वारा यह भी )ेखा गया है
मिक डिडक्री धारक (प्रडितवा)ी �ंख्या 1) ने कहा था मिक वह पोस्ट-डेटेड (ेक प्रडितग्रहण करना करने के लिलए तयैार
नहीं थी क्योंमिक जे. डी. (याडि(काकता�) के बैंक खातों में कोई शेष राशिश नहीं थी और इ� तरह (ेक का अना)र
नहीं मिकया जाएगा।

एओ/मिनष्पा)न अ)ालत ने आगे कहा है मिक हालांमिक उनके �मक्ष उद्धतृ मिनण�य में यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया है
मिक यमि) मिनण�य )ेन)ार की मिवत्तीय ल्पिस्थडित बहुत खराब थी,  तो नागरिरक कारावा� का �हारा नहीं लिलया जाना
(ामिहए, लेमिकन उ�े (एओ) कुछ भी नहीं मि)खाया गया था मिक ऐ�ी मिवत्तीय ल्पिस्थडित इतनी खराब थी; और वास्तव में
उनके �ामने यह तक�  मि)या गया था मिक कंपनी अभी भी कई परिरयोजनाओ ंको बे( रही थी और मिवकजि�त कर रही
थी।

इ�लिलए मिगरफ्तारी वारटं जारी करने का आ)ेश मि)या गया।

मै��� इटंरनेशनल लैंड डिडवेलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड लिलमिमटेड बनाम अमि)डित (ौहान और अन्य
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अमि)डित (ौहान और अन्य (अमोल रतन सिं�ह, जे.)

(11) याडि(काकता� ने याडि(का में आगे तक�  मि)या है मिक यह एक "वास्तमिवक धारणा" के तहत था मिक इ� तरह के
मामले �वtच्च न्यायालय के �मक्ष मिव(ाराधीन थे, जिज� पर ए. ओ. और प्राडिधकरण के अडिधकार के्षत्र में मिनण�य लिलया
जाना था, जिज�में पूव�-जमा की शत� को माफ करना शामिमल था; और इ�लिलए, "अपीलकता� द्वारा कानूनी राय मांगने
के बा) ही", उन्हें इ� तथ्य �े अवगत कराया गया था मिक मिक�ी भी मामले में आ)ेश के लिखलाफ अपील या रिरट
याडि(का को प्राथमिमकता )ेनी होगी।

(12)  इ�के बा),  याडि(काकता�  का तक�  है मिक अडिधमिनयम को अ(ल �ंपलित्त के्षत्र में व्याव�ाडियक प्रथाओं और
लेन)ेन के मानकीकरण द्वारा �े उपभोक्ता �ंरक्षण को मजबूत करने के उद्देश्य �े लागू मिकया गया था, जबमिक )ोनों
पर कुछ जिजम्मे)ारिरयों को लागू करके उपभोक्ताओ ंऔर प्रवत�कों के मिहतों को �ंतलुिलत मिकया गया था।

इ�ने तब तक�  मि)या मिक हालांमिक अडिधमिनयम के कुछ भाग 01.05.2016 पर लागू हुए, हालाँमिक इ�के कुछ अन्य
भाग मि)नांक 1.5.20 17 पर प्रभाव में आए और इ�लिलए अडिधमिनयम में �ंशोधन के बा) यह प्राडिधकरण के �ाथ
पंजीकृत हो गया,  और इ� तरह के पंजीकरण के �ाथ मि)नांक  2.7.2022  तक वैध,  यह उ� तारीख तक
परिरयोजना को पूरा कर �कता ह।ै

इ�लिलए,  यह तक�  मि)या जाता है मिक वास्तव में प्रडितवा)ी द्वारा )ायर शिशकायतकरता �खं्या नं.1 अपरिरपक्व था,
जिज�के बावजू) एओ द्वारा इ�की अनुमडित )ी गई थी।
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(13)  जब याडि(का शुरू में  18.04.2022 पर इ� अ)ालत के �मक्ष �ुनवाई के लिलए आई,  याडि(काकता� के
मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा उ� स्तर पर उHाई गई )लीलों को ध्यान में रखने के बा), अमिनवाय�  रूप �े धनवाप�ी का
आ)ेश पारिरत करने के लिलए एओ के �ाथ अडिधकार के्षत्र की कमी के मुद्दे पर, उ� स्तर पर केवल प्रडितवा)ी 3 और
याडि(का में 4 को प्रस्ताव की �ू(ना जारी की गई थी अथा�त् प्राडिधकरण और न्यायाडिधकरण ने मिगरफ्तारी का वारटं
के मिनष्पा)न के �ाथ उ� स्तर पर रोक लगा )ी (और उ� अंतरिरम आ)ेश के �ाथ अभी भी काम करना जारी है)।



यहां यह मिवशेष रूप �े )ेखा जाना (ामिहए मिक हालांमिक प्राडिधकरण और अपीलीय न्यायाडिधकरण भी अध�-न्याडियक
मं( हैं और आम तौर पर ऐ�े मिक�ी प्राडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेश के लिलए नोमिट� जारी नहीं मिकया जाता है,
हालांमिक, प्राडिधकरण का मिनयमिमत रूप �े इ� अ)ालत के �मक्ष वकील द्वारा �े ऐ�े �भी मामलों में प्रडितमिनडिधत्व
मिकया जा रहा ह ैजहां इ�े शामिमल मिकया गया है, (जो लगभग हर ऐ�े मामले में होता है)।

यह भी )ेखा जाना (ामिहए मिक शिशकायतकता� (प्रडितवा)ी �ंख्या 1) को नोमिट� जारी नहीं मिकया गया था क्योंमिक इ�
अ)ालत की उ� स्तर पर राय थी मिक शिशकायतकता�  पर बोझ डालना �ही नहीं होगा जो पहले �े ही अपनी
आवा�ीय इकाई की डिडलीवरी न होने के कारण कशिथत रूप �े पीमिड़त ह।ै

मिफर भी,  उ�े कोई नोमिट� जारी नहीं मिकए जाने के बावजू),  प्रडितवा)ी नं।1 �ुनवाई की तारीख �े ही,  अथा�त्
28.04.2022, जै�ा मिक प्रडितवा)ी प्राडिधकरण था, उ�की ओर �े उपल्पिस्थत वकील द्वारा मिवडिधवत प्रडितमिनडिधत्व
मिकया गया था।

इ�लिलए, प्रडितवा)ी �ं.1  को औप(ारिरक नोमिट� जारी करना। स्पष्ट रूप �े उ�के वकील की उपल्पिस्थडित �े छूट )ी
गई।

जहाँ तक हरिरयाणा राज्य का �ंबंध है,  यह स्वीकार मिकया जाता है मिक यह केवल एक अनौप(ारिरक प्रडितवा)ी है
क्योंमिक उक्त प्रडितवा)ी का एकमात्र काय�  याडि(काकता�  को परिरयोजना को मिवकजि�त करने के लिलए लाइ�ें� जारी
करना ह।ैप्राडिधकरण के वकील द्वारा भी इ� बात का खंडन नहीं मिकया गया है मिक ऐ�ा लाइ�ें� जारी मिकया गया था
(यही कारण ह ैमिक स्पष्ट रूप �े परिरयोजना को प्राडिधकरण के �ाथ पंजीकृत मिकया जा �कता था)।
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(14) मिफर भी, मिक�ी भी द्वारा कोई लिललिखत बयान )ायर नहीं मिकया गया था। प्रडितवा)ी ने, प्राडिधकरण के मिवद्वान
अडिधवक्ता के �ाथ प्रस्तुत मिकया मिक यह मुद्दा पूरी तरह �े कानूनी था, जहां तक मिववामि)त आ)ेश पारिरत करने के
लिलए ए. ओ. के अडिधकार के्षत्र का �ंबंध है, और �ाथ ही अपीलीय न्यायाडिधकरण में मुआवजे की राशिश के पूव�-जमा
को माफ करने के �वाल पर भी।इ�लिलए, �भी प्रडितवा)ी के वकील ने तकS को �ंबोडिधत मिकया, लिललिखत तकS के
�ाथ अंततः इ� अ)ालत को प्रस्तुत मिकया गया।

(15) मिफर �भी वकीलों द्वारा उHाए गए तकS पर आते हैं।

याडि(काकता�  की ओर �े मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता श्री (ेतन मिमत्तल ने अमिनवाय�  रूप �े अपनी )लीलों में  वही
)ोहराया जो याडि(का में )लीलों �े पहले ही )ेखा जा (ुका ह।ै

इ� तरह के तकS के �मथ�न में,  उन्होंने पहले प्रस्तुत मिकया मिक मै���  न्यूटेक (उपरोक्त) के फै�ले के अनु�ार,
पैराग्राफ  86 (लॉ फाइडंर  एडिडशन)  में  �ुप्रीम कोट�  द्वारा  मिवशेष  रूप �े  यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया  गया  है  मिक
घर/इकाई खरी)ार द्वारा मिकए गए भुगतान की वाप�ी का आ)ेश )ेने की शमिक्त केवल मिनयामक प्राडिधकरण के पा� है
और याडि(काकता� अडिधकारी (ए.ओ) के पा� नहीं ह ैऔर इ�लिलए, ए. ओ. द्वारा पारिरत मिकए गए मिववामि)त आ)ेश के
पूरी तरह �े अडिधकार के्षत्र के मिबना होने के कारण, यह अ)ालत इ�े अलग करने और मामले को प्राडिधकरण को
भेजने में �ंको( नहीं करगेी, अपनी योग्यता के आधार पर �ुनवाई की जाएगी, या वैकल्पिल्पक रूप �े, भगुतान करने
के लिलए मिन)[शिशत राशिश की पूव�-जमा राशिश की शतt को याडि(कता� कानून के पक्षों ओर उ� के तथात्मक गुणों के
आधार पर माफ करने की अनुमडित )ेगी।

(16) इ�के बा) उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक याडि(काकता� ने मिवशेष रूप �े याडि(का के अनुछे) 12 में पूव�-जमा करने
में अपनी मिवत्तीय अक्षमता का अनरुोध मिकया है,  और इ� अ)ालत ने याडि(काकता�  के बैंक खातों और मिवत्तीय
मिववरणों को भी बुलाया है, यह भारत के �ंमिवधान के अनुच्छे) 226 के तहत अडिधकार के्षत्र का प्रयोग करगेा तामिक



ए. ओ. द्वारा शिशकायतकता� को )ी गई राशिश को पूव�-जमा मिकए मिबना न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील )ायर करने की
स्वतंत्रता प्र)ान की जा �के।

उ� �ं)भ� में, उन्होंने मिनम्नलिललिखत तीन मिनण�यों पर भरो�ा मिकयाः-

क.  टेक्नीमोंट प्राइवेट लिलमिमटेड बनाम पंजाब राज्य और अन्य 1;

ख. हर )ेवी आ�नानी बनाम राजस्थान राज्य और अन्य 2 और

ग. एक्�पेरिरयन डेवलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड और अन्य बनाम हरिरयाणा राज्य और अन्य 3.

1 ( 2019) ए��ी�ी ऑनलाइन ए��ी 1228 

2 (2011) 14 ए��ी�ी 160 
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 (17) याडि(काकता� के वरिरष्ठ अडिधवक्ता ने आगे प्रस्तुत मिकया मिक याडि(काकता� ने अनुलगन पी-2 के रूप में मि)oी
उच्च न्यायालय के मि)नांमिकत 02.03.2022 के आ)ेश को भी रिरकॉड�  में रखा है, जिज�के तहत याडि(काकता� को
अपनी मिक�ी भी अ(ल �ंपलित्त को अपनी मिक�ी भी परिरयोजना में स्थानांतरिरत करने/बे(ने/बोझ डालने �े रोक
मि)या गया ह।ै

उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक इ�लिलए, याडि(काकता�ओ ंकी आज्ञापडित राशिश जमा करने में मिवत्तीय अ�मथ�ता के आलोक
में, यह एक ऐ�ा मामला है जहां इ� तरह की छूट की मांग की जाती है, इ� अ)ालत ने अनुच्छे) 226 के तहत
अडिधकार के्षत्र का प्रयोग मिकया ह।ै

(18) �ंके्षप और �ार में उपरोक्त तक�  याडि(काकता� की ओर �े उHाए गए तक�  थे, जिज�में मिनडिYत रूप �े याडि(का
�े जो कुछ पुनः प्रस्तुत मिकया गया है (और यहां मिवद्वान वरिरष्ठ वकील द्वारा भी )लीलों के रूप में )ोहराया नहीं जा
रहा है)।

(19) अपनी )लीलों में,  श्री नीरज गुप्ता,  यहां पहले प्रडितवा)ी के मिवद्वान अडिधवक्ता (2022 के �ी.  डब्ल्यू.  पी.
�खं्या.7750  उत्तर)ाताओं के लिलए �ंख्या  1  और  2  के लिलए भी पेश हुए)  ने  प्रस्तुत मिकया मिक वास्तव में
याडि(काकता� ने यहां �ी. डब्ल्यू. पी. �खं्या  10063 इ� न्यायालय के �मक्ष )ायर की थी। अडिधमिनयम की खंड
43 (5) के तहत आवश्यक वैधामिनक शुल्क की माफी की राहत की मांग करते हुए, और उक्त याडि(का को बड़ी
�खं्या में अन्य याडि(काओ ंके �ाथ लिलया गया था, जिजनका मिनपटारा एक �मल्पिन्वत पीH, मि)नांक 16.10.2020
के फै�ले के माध्यम �े मिकया गया था, जिज�में प्रमुख मामला ह।ै डेवलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड (उपरोक्त) ।

प्रडितवा)ी-शिशकायतकता�  के मिवद्वान वकील ने आगे प्रस्तुत मिकया मिक इ� अ)ालत ने उक्त मिनण�य के माध्यम �े
अडिधमिनयम की खंड 43 (5) की �ंवैधामिनक वैधता को (ुनौती )ेने को खारिरज कर मि)या और मिन)[श मि)या मिक उन
याडि(काओ ंमें �भी याडि(काकता� न्यायाडिधकरण के �ाथ पूव�-जमा करेंगे, लेमिकन ऐ�ा करने के लिलए अंडितम अव�र
के रूप में मिनण�य की तारीख �े एक महीने का �मय मि)या गया था।

इ�लिलए, उन्होंने तक�  मि)या मिक उ�ी राहत की मांग करने वाली )�ूरी रिरट याडि(का बनाए रखने योग्य नहीं है और
वास्तव में कानून की प्रमिक्रया का )रुुपयोग है, याडि(काकता� ने इ� तथ्य को भी छुपाया है मिक इ�ी मुद्दे पर पहले की
याडि(का )ायर की गई थी।

इ�के बा) उन्होंने कहा मिक ए�एलपी का (�ी) �खं्या.4488-90 2021 जै�ा मिक इ� न्यायालय के उपरोक्त
फै�ले के लिखलाफ )ायर मिकया गया था। ए�. एल. पी. (�ी) �ं. के �ाथ �वtच्च न्यायाल जिज� को  2020 का
13005  (�ना रिरयल्ट�� का मामला) और शीष� अ)ालत के मि)नांक 12.05.2022 के अपने फै�ले के माध्यम
�े उन याडि(काओ ंमें उपल्पिस्थत वकील के बयान को स्वीकार करते हुए, मिक �भी मामले न्यूटेक (उपरोक्त) के फै�ले



में शामिमल थे,  याडि(काकता�  को भी इ�में कोई राहत नहीं )ी गई थी,  उ� आ)ेश मि)नांक  12.5.2022  के
अनुच्छे) III के �ाथ जिज�में याडि(काकता� के मामले को मिवडिधवत �ं)र्भिभत मिकया गया था।

3 ( 2021)1 आर. �ी. आर. (�ी) 1 
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(20) प्रडितवा)ी-शिशकायतकता� के मिवद्वान वकील ने आगे तक�  मि)या मिक इ� अ)ालत ने भी 2022 का �ी. डब्ल्यू.
पी. �खं्या. 3670 (�ुपरटेक प्राइवेट लिलमिमटेड बनाम भारत �ंघ और अन्य), मिवशेष रूप �े ए.ओ के आ)ेश को
(ुनौती )ेने के मुद्दे के �ाथ-�ाथ मिनष्पा)न काय�वाही में उ� प्राडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेशों पर भी मिव(ार करता है,
और यह अशिभमिनधा�रिरत करता है मिक अडिधमिनयम के तहत प्र)ान मिकए गए वैधामिनक अपील के अडिधकार को )ेखते
हुए, यह न्यायालय (ुनौती के तहत आ)ेश की वैधता और वैधता की गुण-)ोष के आधार पर जां( नहीं करगेा।

उन्होंने आगे कहा मिक �ी.  डब्ल्यू.  पी.  नं.  का मिनण�य लेते �मय इ� अ)ालत ने भी इ�ी तरह की राहत )ेने �े
इनकार कर मि)या था।  2021 का 3179 और 2021 का �ी.  डब्ल्यू.  पी.  नं.13455, बा) की याडि(का में,
'वैधामिनक शुल्क'  जमा करने  में  कमिHनाई  के  मुद्दे  को  भी  मिवडिधवत मिनपटाया  गया  है,  जिज�में  कहा  गया  है  मिक
अ�ाधारण कमिHनाई/परिरल्पिस्थडितयों के मामले को छोड़कर कोई छूट नहीं )ी जा �कती ह।ै

श्री नीरज गुप्ता ने इ�के बा) तक�  मि)या मिक इ� अ)ालत ने 2022 का �ी. डब्ल्यू. पी. नं.2055 (मैजिजक आई
डेवलप��  प्राइवेट लिलमिमटेड बनाम मिनणा�यक  अडिधकारी, अ(ल �म्पडित मिवमिनयम प्राडिधकरण अडिधकार और  अन्य)
और ए�एलपी के �ाथ इ� अ)ालत के उ� आ)ेश के लिखलाफ )ायर मिकया गया था, जिज�े �पु्रीम कोट�  ने अपने
आ)ेश मि)नांक 06.05.2022 [2022 का ए�एलपी (�ी) �खं्या 8241] के माध्यम �े खारिरज कर मि)या था।

(21) उक्त प्रडितवा)ी के मिवद्वान वकील ने आगे कहा मिक याडि(काकता� ने 'मिबल्डर खरी)ार �मझौते', ए.ओ. के �मक्ष
)ायर शिशकायत और उ� मं( को प्रस्तुत मिकए गए मिक�ी भी )स्तावेज की एक प्रडित भी रिरकॉड� में नहीं रखी थी।

इ�के बा) उन्होंने कहा मिक हालांमिक आबंमिटयों को 2017 तक फै्लट की डिडलीवरी का वा)ा मिकया गया था, लेमिकन
उ�के पां( �ाल बा) भी �ाइट पर  30  प्रडितशत काम पूरा नहीं हुआ है और इ�लिलए �ुप्रीम कोट�  ने न्यूटेक
(उपरोक्त) (उ� फै�ले के �ं)भ�  अनुच्छे)  78)  में जो कहा है,  वह यह है मिक घर खरी)ार का धनवाप�ी का
अडिधकार एक अयोग्य अडिधकार ह,ै और इ�के परिरणामस्वरूप वत�मान याडि(का खारिरज होने योग्य ह।ै

(22) अंत में श्री गुप्ता ने कहा मिक अडिधमिनयम के प्रावधान बशत[ मिक मिक�ी आवंटी �े मिक�ी डेवलपर द्वारा एकत्र की
गई राशिश का 70 प्रडितशत एक अलग खाते में जमा मिकया जाना (ामिहए और मिवका� के उद्देश्य �े उपयोग मिकया
जाना (ामिहए और इ� प्रकार, याडि(काकता� ने ऐ�ी मिनडिधयों के �ाथ परिरयोजना (फै्लट) का 30 प्रडितशत तक का
मिनमा�ण भी नहीं करके आवंटी की मिनडिधयों का )रुुपयोग मिकया है, अब वह अडिधमिनयम की खंड 43 (5) के �ं)भ� में
आवश्यक शुल्क जमा नहीं करने और वास्तव में आवंटी �े पहले �े ली गई राशिश को वाप� नहीं करने के आधार के
रूप में मिनडिधयों की अनुपलब्धता की याडि(का नहीं ले �कता ह।ै
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(23) प्रत्यथx-प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता श्री अंकुर मिमत्तल ने पहले प्रस्तुत मिकया मिक वास्तव में इ� अ)ालत
द्वारा इन याडि(काओ ंमें वास्तव में )ो मुद्दों पर मिव(ार मिकया जाना हःै-

क. क्या अ(ल �ंपलित्त मिवमिनयमन प्राडिधकरण अडिधमिनयम 2016 की खंड 43 (5) के प्रावधान के तहत राशिश जमा
करने में प्रमोटर की "मिवत्तीय अक्षमता" को अमिनवाय� वैधामिनक आवश्यकता को माफ करने के लिलए अनुच्छे) 226
के तहत मिववेक का प्रयोग करने के लिलए "वास्तमिवक कमिHनाई" का मामला माना जा �कता ह ैया नहीं?



ख. क्या भारत के �ंमिवधान के अनुच्छे) 226 के तहत एक याडि(का पर अ(ल �ंपलित्त मिनयामक प्राडिधकरण द्वारा
पारिरत आ)ेश के लिखलाफ मिव(ार मिकया जा �कता है, भले ही अडिधमिनयम स्वयं एक अंतर्निनमिहत ततं्र प्र)ान करता
हो, क्योंमिक प्राडिधकरण/न्यायमिनणा�यक अडिधकारी द्वारा पारिरत कोई भी आ)ेश न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील योग्य
ह ैऔर इ�के अलावा, उच्च न्यायालय में एक अपील भी अडिधमिनयम की खंड 58 के तहत होती है?

(24) मिवद्वान वकील ने आगे प्रस्तुत मिकया मिक अडिधमिनयम का उद्देश्य और इरा)ा उन व्यमिक्तयों की शिशकायतों के
मिनवारण के लिलए एक त्वरिरत और त्रुमिटहीन तंत्र प्र)ान करने के लिलए एक लाभकारी कानून के रूप में है जिजन्होंने एक
मिबल्डर/परिरयोजना डेवलपर द्वारा मिवकजि�त भूखंड/फै्लट/इकाइयाँ खरी)ी हैं; और यह मिक अडिधमिनयम की प्रस्तावना
स्वयं बहुत स्पष्ट रूप �े उ�के उद्देश्यों को उच्चारिरत करती ह।ै

मै��� इटंरनेशनल लैंड डिडवेलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड लिलमिमटेड बनाम अमि)डित (ौहान और अन्य 1251

(अमोल रतन सिं�ह, जे.)

(25) उन्होंने मिवशेष रूप �े प्रस्तावना की ओर इशारा मिकया जो इ� प्रकार हःै-

"अ(ल �ंपलित्त के्षत्र के मिवमिनयमन और �ंवध�न के लिलए अ(ल �ंपलित्त मिनयामक प्राडिधकरण की स्थापना करने और
भखूंड, अपाट�मेंट या भवन, जै�ा भी मामला हो, की मिबक्री या अ(ल �ंपलित्त परिरयोजना की मिबक्री को कुशल और
पार)शx तरीके �े �ुमिनडिYत करने के लिलए और अ(ल �ंपलित्त के्षत्र में उपभोक्ताओं के मिहतों की रक्षा करने और
त्वरिरत मिववा) मिनवारण के लिलए और के लिलए भी एक न्यायमिनणा�यक ततं्र स्थामिपत करने के लिलए एक अडिधमिनयम।
अ(ल �ंपलित्त मिवमिनयामक प्राडिधकरण और न्यायमिनणा�यक अडिधकारी के मिनण�यों, मिन)[शों या आ)ेशों और उन�े जुडे़
या उ��े आनुषंमिगक मामलों की अपील �ुनने के लिलए अपीलीय न्यायाडिधकरण की स्थापना करना।

इ�के बा) प्रत्यथx-प्राडिधकरण के मिवद्वान वकील ने कहा मिक यह अडिधमिनयम ऐ�े �मय में लागू मिकया गया जब ऐ�े
मिबल्डरों �े प्लॉट/फै्लट खरी)ारों को उनकी इकाइयों की डिडलीवरी नहीं )ी जा रही थी और उन�े एकत्र मिकए गए धन
को डेवलप�� द्वारा अन्य परिरयोजनाओ/ंअन्य (ीजों की ओर मोड़ा जा रहा था, जो वास्तव में अपने वा)ों �े मुकर
रहे थे।

उ� �ं)भ� में उन्होंने अडिधमिनयम के उद्देश्यों और कारणों का भी उoखे मिकया जो इ� प्रकार हैंः-

“उद्देश्यों और कारणों का मिववरण

अ(ल �ंपलित्त के्षत्र )ेश में आवा� और बुमिनया)ी ढां(े की आवश्यकता और मांग को पूरा करने में एक उत्प्रेरक
भूमिमका मिनभाता ह।ैहालांमिक हाल के वषS में इ� के्षत्र में काफी वृडिद्ध हुई है, लेमिकन व्याव�ाडियकता और मानकीकरण
की अनुपल्पिस्थडित में और पया�प्त उपभोक्ता �ंरक्षण की कमी के कारण यह काफी ह) तक अमिनयमिमत रहा ह।ैहालांमिक
उपभोक्ता �रंक्षण अडिधमिनयम, 1986 अ(ल �ंपलित्त बाजार में खरी)ारों के लिलए एक मं( के रूप में उपलब्ध है,
लेमिकन यह उपाय केवल उप(ारात्मक है और खरी)ारों और खरी)ारों की �भी चिं(ताओं को )रू करने के लिलए
पया�प्त नहीं ह।ै

उ� के्षत्र में प्रवत�क।मानकीकरण की कमी उद्योग के स्वस्थ और व्यवल्पिस्थत मिवका� में बाधा रही ह।ैइ�लिलए
मिवशिभन्न मं(ों पर इ� के्षत्र को मिवमिनयमिमत करने की आवश्यकता पर जोर मि)या गया है

2. उपरोक्त को ध्यान में रखते हुए, प्रभावी उपभोक्ता �रंक्षण, एकरूपता और अ(ल �ंपलित्त के्षत्र में व्याव�ाडियक
प्रथाओ ंऔर लेन)ेन के मानकीकरण के मिहत में एक कें द्रीय कानून, अथा�त् अ(ल �ंपलित्त (मिवमिनयमन और मिवका�)
मिवधेयक, 2013 होना आवश्यक हो जाता ह।ै

प्रस्तामिवत मिवधेयक में अ(ल �ंपलित्त के्षत्र के मिवमिनयमन और �ंवध�न के लिलए अ(ल �ंपलित्त मिनयामक प्राडिधकरण
(प्राडिधकरण) की स्थापना और भखूंड, अपाट�मेंट या भवन की मिबक्री, जै�ा भी मामला हो, कुशल और पार)शx



तरीके �े �ुमिनडिYत करने और अ(ल �ंपलित्त के्षत्र में उपभोक्ताओ ंके मिहतों की रक्षा करने और  मिनण�यों, मिन)[शों या
आ)ेशों �े अपील �ुनने के लिलए अ(ल �ंपलित्त अपीलीय न्यायाडिधकरण की स्थापना करने का प्रावधान ह।ै
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3. प्रस्तामिवत मिवधेयक उपभोक्ताओ ंके प्रडित अडिधक जवाब)ेही �ुमिनडिYत करगेा और धोखाधड़ी और )रेी के �ाथ-
�ाथ वत�मान  जया)ा  लेन  )ेन लागत को भी काफी कम करगेा।  यह )ोनों पर कुछ जिजम्मे)ारिरयां थोपकर
उपभोक्ताओ ंऔर प्रवत�कों के मिहतों को �ंतलुिलत करने का प्रया� करता ह।ैयह प्रवत�क और खरी)ार के बी(
�ू(ना की �मरूपता स्थामिपत करना (ाहता ह,ै  �ंमिव)ात्मक शतS की पार)र्भिशता जवाब)ेही के न्यूनतम मानक
मिनधा�रिरत करती ह ैऔर एक त्वरिरत-माग� मिववा) �माधान तंत्र स्थामिपत करती ह।ैप्रस्तामिवत मिवधेयक इ� के्षत्र में
व्याव�ाडियकता और मानकीकरण को शामिमल करगेा, इ� प्रकार )ीघा�वडिध में त्वरिरत मिवका� और मिनवेश का माग�
प्रशस्त होगा।”

[जिजन मिवद्वान अडिधवक्ता पर उपरोक्त में मिवशेष रूप �े जोर मि)या गया है, इ�लिलए उ�े मोटे अक्षरों में �ं)र्भिभत मिकया
गया ह।ै]

(26) श्री अंकुर मिमत्तल ने इ�लिलए कहा मिक मिवधाडियका द्वारा जिजन उद्देश्यों को प्राप्त करने का इरा)ा था, वे हैंः-

(i) प्रवत�कों और खरी)ारों के बी( �ू(ना की �मरूपता;

(ii) �ंमिव)ात्मक शतS की पार)र्भिशता और मानकीकरण;

(iii)  प्राडिधकरण,  न्यायाडिधकरण की स्थापना और उच्च न्यायालय में अपील करके �माधान की त्वरिरत प्रणाली;
और

((iv) धोखाधड़ी की �ंभावना को कम करना और जवाब)ेही के न्यूनतम मानक स्थामिपत करना।

(27) इ� मुद्दे पर मिक क्या प्राडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेश के लिखलाफ �ंमिवधान के अनुच्छे) 226 के तहत एक
याडि(का  पर  मिव(ार  मिकया  जा  �कता  है,  मिवद्वान  अडिधवक्ता  ने  पहले  प्रस्तुत  मिकया  मिक जब अडिधमिनयम स्वयं
प्राडिधकरण/एओ द्वारा पारिरत आ)ेश के �ंबंध में मिक�ी व्यमिक्त की शिशकायत के मिनवारण के लिलए एक अंतर्निनमिहत तंत्र
प्र)ान करता ह,ै तो यह न्यायाधीशालय उ� उप(ार के �माप्त होने के मिबना इ� तरह के अडिधकार के्षत्र का प्रयोग
नहीं करगेा; और मिवशेष रूप �े जब न्यायाधीशाडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेश के लिखलाफ )�ूरी अपील अडिधमिनयम की
खंड 58 के प्रावधानों के तहत इ� अ)ालत में होती ह।ै

इ�लिलए उन्होंने  प्रस्तुत मिकया मिक भले ही प्राडिधकरण/एओ द्वारा  पारिरत कोई आ)ेश  "गलत"  हो या प्राकृडितक
न्यायाधीश के जि�द्धांतों के लिखलाफ हो, या  यहाँ त तक के के्षत्र अडिधकार के मिबना भी  हो, के लिखलाफ अपील करने
के लिलए उपयकु्त मं( जै�ा आ)ेश अपीलीय न्यायाडिधकरण ह ैन मिक रिरट अ)ालत।

मै��� इटंरनेशनल लैंड डिडवेलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड लिलमिमटेड  बनाम अमि)डित (ौहान और अन्य 1253
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(28) उ� �ं)भ�  में, उन्होंने न्यूटेक (उपरोक्त) (आर. �ी. आर. उद्धरण) में मिनण�य के मिनम्नलिललिखत पैराग्राफ पर
भरो�ा मिकयाः-

“119. अडिधमिनयम, 2016 की वह योजना एक अंतर्निनमिहत तंत्र प्र)ान करती है और खंड 31 के तहत प्राडिधकरण
द्वारा शिशकायत पर पारिरत कोई भी आ)ेश खंड 43 (5) के तहत न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील योग्य है और आगे
जि�मिवल प्रमिक्रया �ंमिहता, 1908 की खंड 100 के तहत मिनर्नि)ष्ट एक या अडिधक आधार पर अडिधमिनयम की खंड 58
के तहत उच्च न्यायालय में अपील में, यमि) प्राडिधकरण द्वारा गणना में या आवंटनकता�/घर खरी)ार को वाप� करने
योग्य राशिश में कोई स्पष्ट त्रुमिट छोड़ी जाती है, तो पीमिड़त व्यमिक्त द्वारा की गई शिशकायत पर अपीलीय स्तर पर मिव(ार
मिकया जा �कता ह।ै”



उन्होंने कहा मिक इ�लिलए ये याडि(काएं केवल इ� अ)ालत द्वारा उ� छोटे �े आधार पर मिव(ार मिकए जाने के योग्य
नहीं हैं, और परिरणामस्वरूप इन्हें खारिरज कर मि)या जाना (ामिहए।

(29)  इ� पहलू पर मिक क्या अडिधमिनयम की खंड  43 (5)  के �ं)भ�  में न्यायाडिधकरण में जमा की जाने वाली
आवश्यक राशिश को जमा करने में प्रवत�क की मिवत्तीय अक्षमता को इ� अ)ालत के लिलए उ� अमिनवाय�  वैधामिनक
आवश्यकता को माफ करने के लिलए अनुच्छे)  226 के तहत मिववेकाडिधकार का प्रयोग करने के लिलए वास्तमिवक
कमिHनाई का मामला माना जा �कता ह।ै प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता ने यह भी प्रस्तुत मिकया मिक
अनुभव डेवलप��  (उपरोक्त) के मामले में यह अ)ालत पहले ही याडि(काकता� की (ुनौती को खारिरज कर (ुकी है,
�ाथ ही ऐ�ी कई याडि(काएं भी )ायर की गई हैं, जो उक्त प्रावधान की �ंवैधामिनक वैधता के �ंबंध में हैं; और इ�के
अलावा, �वtच्च न्यायालय ने भी इ�की �ंवैधामिनक वैधता को बरकरार रखा है, )ोनों ने उपरोक्त मिनण�य को (ुनौती
)ेते हुए खारिरज कर मि)या है, और �ाथ ही मे��� न्यूटेक में इ�के अडिधकारों को बरकरार रखा ह।ै

वास्तव में मिवद्वान वकील ने मिवशेष रूप �े मै���  न्यूटेक (आर�ीआर �ाइटेशन) में अनुच्छे) 124 �े 126 का
उoेख मिकया है, जिज�में डेवलपर/मिबल्डर की ओर �े उHाए गए तकS को मिनम्नानु�ार )खेा गया हःै-  

“124. मिवद्वान वकील आगे प्रस्तुत करते हैं मिक यमि) प्राडिधकरण या न्यायमिनणा�यक अडिधकारी द्वारा गणना की गई
पूरी राशिश को जमा मिकया जाना है, जिज�में पहले जुमा�ने का 30 प्रडितशत शामिमल ह,ै तो अपील का उपाय एक हाथ
�े प्र)ान मिकया गया )�ूर े हाथ �े ले लिलया जा रहा ह ै क्योंमिक प्रवत�क मिवत्तीय रूप �े �ंकट में ह ै और
प्राडिधकरण/न्यायमिनणा�यक अडिधकारी द्वारा पूरी �गंशिणत राशिश जमा करने में अ�मथ� ह।ै अपीलीय स्तर पर उ�का
ब(ाव प्रशं�ा का अडिधकार ह,ै जो कानून के तहत उ�े उपलब्ध कराया गया है, केवल उ� प्रवत�क पर अपील का
मनोरजंन करने में पूव�-जमा की भारी अमिनवाय� आवश्यकता के कारण मिनरथ�क हो गया, जो अडिधमिनयम की खंड 43
(5)  के तहत वरीयता )ेना (ाहता है,  जो उ�के अन�ुार इ� मामले के मि)ए गए तथ्यों और परिरल्पिस्थडितयों में
अ�ंवैधामिनक ह ैऔर भारत के �ंमिवधान के अनुच्छे) 14 का उoंघन करता ह।ै”

(जोर  केवल  यहाँ  लागू  मिकया  गया)  
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इ�के बा), उपरोक्त तकS को अस्वीकार करते हुए, �वtच्च न्यायालय द्वारा मिनम्नलिललिखत रूप में अशिभमिनधा�रिरत मिकया
गयाः-

“125. पहली नजर में प्रस्तुत करना आकष�क प्रतीत होता है लेमिकन कानून में मिटकाऊ नहीं है क्योंमिक अडिधमिनयम
की योजना के अवलोकन �े यह स्पष्ट होता है  मिक एक मिनडिYत �मय पर अडिधमिनयम की खंड  19  के तहत
आवंटनकता�ओ ंके कंधों पर �ीमिमत अडिधकार और कत�व्य प्र)ान मिकए गए हैं, प्रवत�कों पर कई भारी कत�व्य और
)ाडियत्व लगाए गए हैं यानी पंजीकरण,  प्रवत�कों के कत�व्य,  प्रवत�कों के )ाडियत्व,  स्वीकृत योजनाओं का पालन,
अ(ल �ंपलित्त का बीमा, जुमा�ना, ब्याज और मुआवजे का भुगतान, आमि) अडिधमिनयम 2016 के अध्याय III और
VIII  के तहत।उपभोक्ताओं और प्रवत�कों के बी( यह वगxकरण आवंटनकता�ओ/ंघर खरी)ारों और प्रवत�कों पर
लगाए गए अडिधकारों, कत�व्यों और )ाडियत्वों के बी( बोधगम्य अंतर पर आधारिरत है और यह अडिधमिनयम के उद्देश्य
और उद्देश्य को आगे बढ़ाने के लिलए है तामिक उपभोक्ताओ ंके मिहतों की रक्षा की जा �के।,  अ(ल �ंपलित्त के्षत्र में
प्रवत�क।प्रवत�क और आबंमिटत व्यमिक्त स्पष्ट रूप �े पह(ाने जा �कते हैं, अडिधमिनयम के मिवशिभन्न प्रावधानों के तहत
व्यमिक्तयों के अलग-अलग वग� के �ाथ अलग-अलग व्यवहार मिकया गया ह।ै

126. इ�लिलए, पहली जगह में भे)भाव का �वाल नहीं उHता है जो मिक आरोप लगाया गया है क्योंमिक वे अलग
और मिवशिभन्न शे्रशिणयों/वगS के अंतग�त आते हैं।

127. यह भी ध्यान मि)या जा �कता है मिक वत�मान अ(ल �ंपलित्त के्षत्र के तहत, जिज�े अब अडिधमिनयम 2016 के
प्रावधानों  के  तहत  मिवमिनयमिमत  मिकया  जा  रहा  है,  भगुतान  की  राशिश  की  वाप�ी  के  लिलए  शिशकायत  जो



आबंमिटतकता�/उपभोक्ता के पा� जमा मिकया जाता है और बा) के (रण में, जब प्रवत�क पक्षों के बी( �मझौते की
शतS का भगं करते हुए कब्जा �ौंपने में अ�मथ� होता ह,ै तो उपभोक्ता/आवंटनकता� के कहने पर उनके द्वारा जमा
की गई राशिश की वाप�ी की  मांग की जाती है और �ंबंडिधत पक्षों द्वारा उपलब्ध कराए गए रिरकॉड�  पर �मकालीन
)स्तावेजी �ाक्ष्य के आधार पर तथ्यों की जां( के बा),  मिवधाडियका ने अपने मिववेक �े यह �ुमिनडिYत करने का
इरा)ा मिकया है मिक प्राडिधकरण द्वारा मिनधा�रिरत की गई राशिश को कम �े कम �रुडिक्षत रखा जाना (ामिहए यमि) प्रवत�क
न्यायाडिधकरण  के  �मक्ष  अपील  करना  (ाहता  है  और  यमि)  बा)  में  अपील  मिवफल  हो  जाती  है,  तो
उपभोक्ता/आवंटनकता� को )र )र भटकने �े ब(ने के लिलये वास्तव मे यह आवंमिटतत का ह।ै बा) के (रण मे उनके
मिवरुद्ध आने वाली �भी परशेामिनयो �े ब(ा जा �कता ह।ै 

मे��� इटंरनेशनल लैंड डिडवेलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड लिलमिमटेड  बनाम  अमि)डित (ौहान और अन्य 1255

(अमोल रतन सिं�ह, जे.)

128.  �ाथ ही,  यह अपीलीय  स्तर पर  अनैडितक और अनावश्यक मुक)मेबाजी  �े  ब(ेगा  और प्रवत�क को
प्रडितबंडिधत करगेा यमि) यह मह�ू� होता है मिक कुछ स्पष्ट भौडितक अमिनयमिमतता की जा रही है या पहले (रण में
उ�के ब(ाव की Hीक �े �राहना नहीं की गई है,  तो रिरकॉड�  पर �ाक्ष्य के पुनमू�ल्यांकन के लिलए अपील करना
प�ं) करगेा बशत[ पूव�  जमा की शत�  का Hो� अनुपालन मिकया गया हो,  पक्षकारों के अडिधकारों को आ�ानी �े
अपीलीय स्तर पर मिनण�य के लिलए ब(ाया जा �कता ह।ै”

(30) प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान वकील ने आगे, एक अपीलकता� की अपील की �ुनवाई �े पहले पूव�-जमा के
लिलए एक वैधामिनक आवश्यकता की छूट न )ेने के मूल जि�द्धांत के �ंबंध में, उक्त मिनण�य के अनुच्छे) 136 को यह
प्रस्तुत करने के लिलए �ं)र्भिभत मिकया मिक यह �व�उच्चतम न्यायालय द्वारा मिनम्नलिललिखत रूप में अशिभमिनधा�रिरत मिकया
गया था, भले ही टेक्नीमोंट प्राइवेट लिलमिमटेड (उपरोक्त) के मामले में मिनण�य पर मिव(ार करने के बा) भी (और अन्य
मिनण�य भी इ� मिवषय में):-

“136. यह वास्तव में अपील का अडिधकार ह ैजो अडिधमिनयम का एक मिहस्�ा है, मिबना मिक�ी वैधामिनक प्रावधान के,
ऐ�ा अडिधकार पै)ा करना जिज��े पीमिड़त व्यमिक्त अपील )ायर करने का हक)ार नहीं ह।ै यह न तो एक आत्यल्पिन्तक
अडिधकार है और न ही प्राकृडितक न्यायाधीश का एक घटक है, जिज�के जि�द्धांतों का �भी  में पालन मिकया जाना
(ामिहए। न्याडियक और अध�-न्याडियक मुक)मे और इ�े हमेशा अनु)ान की शतS के �ाथ �ीमिमत मिकया जाता ह।ैमि)ए
गए �मय पर,  मिवधाडियका के लिलए यह कानून बनाने के लिलए खलुा है मिक कोई अपील नहीं की जाएगी या यह
प्राडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेश के लिखलाफ पूव� शत�, यमि) कोई हो, को पूरा करने पर हो �कती ह।ै
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137. हमारे �ुमिव(ारिरत मिव(ार में,  अडिधमिनयम की धारा  43 (5) के तहत पूव�-जमा के प्रवत�क पर लगाया गया
)ाडियत्व,  अपने आप में  एक खंड होने के नाते,  और ऐ�े प्रवत�क जो धन प्राप्त कर रहे हैं,  जिज�का )ावा घर
खरी)ारों/आवंटनकता�ओं द्वारा  धनवाप�ी  के  लिलए मिकया  जा रहा  है  और �क्षम प्राडिधकारी  द्वारा  �ब�े पहले
मिनधा�रिरत मिकया जाता ह,ै  यमि) मिवधाडियका अपने मिववेक �े यह �ुमिनडिYत करने का इरा)ा रखती है मिक प्राडिधकरण
द्वारा मिनधा�रिरत एक बार धन ब(ाया जाए,  यमि) अडिधमिनयम की धारा  43 (5) के तहत परिरकल्पिल्पत पूव�-जमा के
उडि(त अनुपालन के बा) प्रवत�क के कहने पर अपील को प्राथमिमकता )ी जानी है, तो मिक�ी भी परिरल्पिस्थडित में भारत
के �ंमिवधान के अनुच्छे) 14 या 19 (1) (जी) के लिलए या उ�के उoंघन के लिलए अनुरोध मिकए जाने के अनु�ार
कमिHन नहीं कहा जा �कता ह।ै”

(31)  मिवद्वान  वकील  ने  प्रस्तुत  मिकया  मिक  टेक्नीमोंट्�  का  मामला  भी  मिवत्तीय  �ंकट  के  लिलए  "कमिHन"  या
"वास्तमिवक कमिHनाई" को परिरभामिषत नहीं करता है, और बल्पिल्क, उ� मिनण�य में कमिHन की व्याख्या इ� अथ� में की
गई है मिक यह केवल तभी कमिHन होगा जब मि)ए गए मुआवजे की राशिश का मिनधा�रण पूरी तरह �े मनमाना हो या
बाहरी मिव(ार पर आधारिरत हो।



उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक टेक्नीमोंट्� के मामले में भी ऐ�ा मानते हुए, ए. पी. �रकार बनाम पी. लक्ष्मी )ेवी 4 के
मामले का �ं)भ� मि)या गया था, जिज�में मिनम्नानु�ार अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया था (टेक्नीमोंट में):-

“….इ� मिनवे)न पर मिव(ार करते हुए मिक उक्त मिनयम के �ं)भ� में, उन मामलों में भी कोई राहत नहीं )ी जा �कती
ह ैजहां पूव�-जमा की आवश्यकता के परिरणामस्वरूप बहुत पूवा�ग्रह हो �कता ह,ै इ� न्यायालय ने आगे कहाः-

"28.हालाँमिक, हम एक काल्पमिनक मामले पर मिव(ार कर �कते हैं।मान लीजिजए मिक मिक�ी �ंपलित्त का �ही मूल्य
10 लाख है और यह मिबक्री मिवलेख में बताया गया मूल्य है, लेमिकन पंजीकरण अडिधकारी गलती �े इ�े 2 करोड़
मान लेता ह।ैउ� मामले में खंड 47 ए के तहत �ंग्रहक को मिन)[श )ेते �मय, पंजीकरण अडिधकारी  )ो करोड़ का
प(ा� प्रडितशत यानी 10 लाख पर शुल्क की मांग करने के बजाय  1 करोड़ पर शुल्क की मांग करगेा,  एक पक्ष
ऐ�े मामले में पंजीकरण अडिधकारी द्वारा खंड 47 ए के प्रावधान के तहत मांगे गए इ� अत्यडिधक शुल्क का भुगतान
करने में �मथ� नहीं हो �कता ह।ै इ� ल्पिस्थडित में क्या मिकया जा �कता ह?ै

4 (2008) 4 ए�. �ी. �ी. 720

 एम./ए�. अंतरा�ष्ट्र ीय भूमिम मिवका�कता� प्राइवेट लिलमिमटेड बनाम अमि)डित (ौहान और अन्य  1257

 (अमोल रतन सिं�ह, जे.)

29. हमारी राय में इ� ल्पिस्थडित में एक पक्ष के लिलए यह हमेशा खलुा है मिक वह खंड 47 ए के प्रावधान के तहत
पंजीकरण अडिधकारी द्वारा की गई अत्यडिधक मांग को (ुनौती )ेने के लिलए एक रिरट याडि(का )ायर करे,  जिज�में
आरोप लगाया गया ह ैमिक मिकया गया मिनधा�रण है

मनमाना और/या बाहरी मिव(ारों के आधार पर, और उ� मामले में यह उच्च न्यायालय के लिलए हमेशा खलुा ह,ै
यमि) वह �ंतुष्ट ह ैमिक आरोप �ही ह,ै तो मांग को मनमाना घोमिषत करके स्टाम्प अडिधमिनयम की खंड 47 ए के
प्रावधान के तहत ऐ�ी अत्यडिधक मांग को )रमिकनार कर मि)या जाए।

यह अच्छी तरह �े तय मिकया गया है मिक मनमानेपन �े �ंमिवधान के अनुच्छे) 14 का उoंघन होता ह-ैमेनका गांधी
बनाम भारत �ंघ (1978) 1 ए�. �ी. �ी. 248 = ए. आई. आर. 1978 ए�. �ी. 597।इ�लिलए, पाटx इ�
ल्पिस्थडित में कोई �धुार नहीं कर पा रही ह।ै

(32) इ�लिलए, श्री अंकुर मिमत्तल ने प्रस्तुत मिकया मिक मिवत्तीय �ंकट या मिवत्तीय कमिHनाई को पूव�-जमा की शत� को
माफ करने के लिलए एक वैध आधार नहीं माना गया है, और मिक�ी भी मामले में याडि(काकता� के लिलए यह प्र)र्भिशत
करना आवश्यक था मिक एओ द्वारा )ी गई राशिश मनमाना, अत्यडिधक या मिक�ी बाहरी मिव(ार पर आधारिरत है, जिज�े
उ�ने अस्पष्ट रूप �े करने का प्रया� भी नहीं मिकया है,  क्योंमिक जामिहर है मिक )ी गई राशिश मिक�ी भी तरह �े
मनमाना या अत्यडिधक आमि) नहीं ह ै।

उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक इ� प्रकार ए.ओ./प्राडिधकरण द्वारा मि)ए गए/मिन)[शिशत भुगतान करने में एक डेवलपर की
अ�मथ�ता भी पूव�-जमा की शत� को माफ करने का आधार नहीं है और इ�के परिरणामस्वरूप, याडि(काकता� की उ�
मिवशिशष्ट प्राथ�ना को खारिरज मिकया जाना (ामिहए और इ�लिलए यमि) याडि(काकता� मिक�ी भी तरह �े ए.ओ.के आ)ेश �े
व्यशिथत है, तो यह स्पष्ट रूप �े अडिधमिनयम की खंड 43 (5) के �ं)भ�  में मिकए जाने के लिलए आवश्यक वैधामिनक
पूव�-जमा को मिवडिधवत बनाने के बा) अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील )ायर करने के अपने अडिधकार के
भीतर ह ैऔर यमि) छूट )ी जाती ह,ै तो वास्तव में कानून को पूरी तरह �े नकार )ेगा।

(33) उ� प्रत्येक �ं)भ� में, उन्होंने आगे कहा मिक केवल बैंक खाते का मिववरण जमा करने (इ� अ)ालत के मिन)[श
पर) का मतलब यह नहीं होगा मिक प्रवत�क वास्तव में भुगतान करने के लिलए आवश्यक राशिश का भुगतान करने में
अ�मथ�  ह,ै  क्योंमिक यह नहीं भुलाया जा �कता है मिक उ�े घर खरी)ारों/आवंटनकता�ओं �े केवल मिव(ाराधीन
परिरयोजना के मिवका� के उद्देश्य �े कHोर धन प्राप्त हुआ है; और यमि) ऐ�ा धन  ह।ै अन्य उपयोगों के लिलए परिरवत�न
मिकया जाता है, तब भी धन के इ� तरह के परिरवत�न आमि) के कारण मिक�ी भी मिवत्तीय अक्षमता का उपयोग पूव�-
जमा के भुगतान की छूट की मांग करने के लिलए एक बहाने के रूप में नहीं मिकया जा �कता है, ऐ�ी पूव�-जमा राशिश



घर-खरी)ार/इकाई खरी)ार के कल्याण के लिलए है, जिज�े मि)ए गए मुआवजे के �ं)भ� में पूरी तरह �े �रुडिक्षत होने की
आवश्यकता  है,  जब तक मिक  इ�  अ)ालत  की  स्वयं  यह  राय  न  हो  मिक  भगुतान  करने  के  लिलए  मिन)[शिशत
मुआवजा/धनवाप�ी पूरी तरह �े मनमाना है, जो वत�मान मामलों में स्पष्ट रूप �े नहीं ह।ै
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(34) जहां तक ऐ�ी परिरल्पिस्थडितयों में धनवाप�ी का )ावा करने के मिक�ी व्यमिक्त के अडिधकार का �ंबंध है, प्रडितवा)ी
प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता ने भरो�ा मिकया इम्पेरिरया स्ट्रक्(�� लिलमिमटेड बनाम अमिनल पटनी 5 में एक मिनण�य
पर, जो मै��� न्यूटेक मामले (उपरोक्त) (न्यूटेक का �ं)भ� अनुच्छे) 78, आर. �ी. आर. उद्धरण) में भी मिनण�य की
पुमिष्ट की गई थी।

(35) इ�के बा), श्री अंकुर मिमत्तल ने कहा मिक इ� अ)ालत ने भी �ामान्य बें(, मैजिजक आई डेवलप�� प्राइवेट
लिलमिमटेड बनाम मिनणा�यक अडिधकारी, रिरयल एस्टेट मिनयामक प्राडिधकरण और अन्य के मामले में

(2022 की �ी. डब्ल्यू. पी. �खं्या 2055, जो 29.03.2022 पर तय की गई है, ने अशिभमिनधा�रिरत मिकया है मिक
मिक�ी अपील की �ुनवाई के लिलए पूव�-शत� के रूप में जमा की आवश्यकता को माफ नहीं मिकया जा �कता है, भले
ही धनवाप�ी के भुगतान का मिन)[श )ेने के लिलए पारिरत आ)ेश मिक�ी प्राडिधकरण द्वारा मि)या गया हो जिज�का कोई
अडिधकार के्षत्र नहीं ह।ै और वास्तव में इ� न्यायालय के मिनण�य की पुमिष्ट �वtच्च न्यायालय द्वारा 2022 की ए�एलपी
(�ी) �खं्या 8241 में पहले ही की जा (ुकी ह।ै

उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक एक्�पेरिरयन डेवलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड (उपरोक्त) के मामले में भी इ� अ)ालत ने इ�ी
प्रभाव को माना था।

इ� प्रकार उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक उ� आधार पर भी याडि(काएं खारिरज मिकए जाने के योग्य हैं।

(36) श्री अंकुर मिमत्तल ने भी मिनण�य/आ)ेश का उoेख मिकया

�ना रिरयल्ट�� प्राइवेट लिलमिमटेड बनाम रिरयल एस्टेट में यह अ)ालत

मिवमिनयामक प्राडिधकरण और अन्य (2020 का �ी. डब्ल्यू. पी. �ं. 17657, ने 25.5.2022 पर मिनण�य लिलया),
यह प्रस्तुत करने के लिलए मिक इ� पीH ने स्वयं उ� मिनण�य में यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया है मिक प्राकृडितक न्यायाधीश के
जि�द्धांतों के उoंघन के आधार पर भी, न्यायाधीशालय अनुच्छे) 226 के तहत एक रिरट याडि(का पर मिव(ार नहीं
करगेा,  और पूव�-जमा की शत�  के अधीन )ायर की जा रही अपील पर अपीलीय न्यायाधीशाडिधकरण द्वारा उ�
आधार पर मिव(ार करने की आवश्यकता होगी।
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(37)  उ� मुद्दे  पर अंत में,  प्रत्यथx-प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता ने प्रस्तुत मिकया मिक हालांमिक �ंमिवधान के
अनुच्छे) 226 के तहत शमिक्त पर कोई बाधा नहीं हो �कती है, मिफर भी, एक वैधामिनक प्रावधान [अडिधमिनयम की
धारा  43 (5)],  ऐ�ी शमिक्त का उपयोग मिवत्तीय अक्षमता के आधार पर भी अडिधमिनयम को नकारने के लिलए नहीं
मिकया जाएगा।

उ� �ं)भ� में, उन्होंने �वtच्च न्यायालय के एक अन्य मिनण�य का उoेख मिकया, कोटक मटिंहद्रा बैंक प्राइवेट लिलमिमटेड
बनाम अंबुज ए।का�लीवाल 6, की अ)ालत जिज�में यह मिनम्नलिललिखत रूप में आयोजिजत मिकया गया थाः- 

 “14. इ�लिलए, यहां उत्पन्न होने वाले तथ्यों और परिरल्पिस्थडितयों में, जब डी. आर. टी. द्वारा जारी आ)ेश /व�ूली
प्रमाण पत्र के मिनव�हन में आगे की राशिश  अपीलाथx/बैंक को )ेने योग्य ह।ै उच्च न्यायालय के पा� पूव�-जमा को पूरी
तरह �े माफ करने की शमिक्त नहीं ह,ै  और न ही वह मिववेकाडिधकार का प्रयोग कर �कता ह ैजो खंड 21 में



मिनमिहत वैधामिनक प्रावधान की अमिनवाय� आवश्यकता के लिखलाफ ह,ै  जो ऊपर मिनकाला गया ह।ै�भी मामलों में
प(ा� प्रडित अवमूल्यन राशिश का प(ा� प्रडितशत अथा�त )ेय ऋण को अमिनवाय�  अवश्यकता के रूप में डी. आर. ए.
टी. के �मक्ष जमा मिकया जाना है, लेमिकन उडि(त मामलों में )ेय ऋण का कम �े कम पच्ची� प्रडितशत जमा करने की
अनुमडित होगी,  लेमिकन पूरी छूट नहीं।इ�लिलए,  पूरी ह) तक पूव�-जमा की कोई भी छूट वैधामिनक प्रावधानों के
लिखलाफ होगी और इ�लिलए, कानून में मिटकाऊ नहीं होगी।इ�लिलए, उच्च न्यायालय के आ)ेश को )रमिकनार मिकया जा
�कता ह।ै”

(इ� न्यायालय के �मक्ष मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा जोर मि)या गया)।

(38) प्रत्यर्भिथयों के )ोनों वकीलों की )लीलों का खंडन करते हुए, याडि(काकता� की ओर �े मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता
श्री (ेतन मिमत्तल ने प्रस्तुत मिकया मिक इन याडि(काओ ंमें प्रडितवा)ी-शिशकायतकता�ओ ंके वकील श्री नीरज गुप्ता के तक�
के �ंबंध में,  मिक याडि(काकता� ने पहले  2020 का �ी.  डब्ल्यू.  पी.  �खं्या  10063 )ायर मिकया था और उ�
याडि(का को खारिरज कर मि)या गया था और उ�के लिखलाफ ए�. एल. पी. भी वाप� ले लिलया गया था, वास्तव में
यह वत�मान याडि(का पर रोक नहीं लगाएगा क्योंमिक,  �ब�े पहले,  यह एक अन्य शिशकायतकता� के मामले में एक
मिवशिशष्ट आ)ेश को (ुनौती )ेने वाली याडि(का थी और इ�के परिरणामस्वरूप, केवल इ�लिलए मिक उ� याडि(का में पूव�-
जमा की शत� का मुद्दा उHाया गया था, जो याडि(काकता� को �ी. पी. �ी. के आ)ेश 2 मिनयम 2 या अन्यथा वत�मान
याडि(का )ायर करने �े नहीं रोकेगा। जो मिवशेष रूप �े �न्)भ� मे एक पूरी तरह �े अलग आ)ेश को लागू करता ह।ै
(ाहे वह )ो पूरी तरह �े अलग अलग शिशकायतकता� द्वारा )ायर की गई एक शिशकायत 2020 के �ी. डब्ल्यू. पी.
�खं्या 10063 में शिशकायतकता� के �मान परिरयोजना में फै्लटों के आवंटनकता�/खरी)ार थे।

उन्होंने आगे कहा मिक हालांमिक उ� याडि(का में अडिधमिनयम की खंड 43 (5)  की वैधता को (ुनौती )ी गई थी,
हालांमिक, पूव�-जमा को माफ करने के लिलए कोई अनुरोध नहीं मिकया गया था और इ�लिलए मिक�ी भी मामले में, इन
याडि(काओ ंमें प्रडितवा)ी-शिशकायतकता�ओ ंके लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता का तक�  पूरी तरह �े मिबना मिक�ी आधार के ह।ै
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(39)  पक्षकारों के मिवद्वान अडिधवक्ता को �ुनने के बा),  गुण-)ोष पर मामले की जां( करने �े पहले,  प्रडितवा)ी-
शिशकायतकता� के मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा इन याडि(काओ ंकी गरै-रखरखाव के �ंबंध में इ� आधार पर तक�  मि)या गया
मिक याडि(काकता� ने पहले �ी. डब्ल्यू. पी. 2020 के 10063 की जां( की जानी (ामिहए।

 उ� याडि(का की के� फाइल के लिलए बुलाए जाने के बा), यह )खेा जाता है मिक उक्त याडि(का याडि(काकता� द्वारा
)ायर की गई थी (वास्तव में याडि(काकता� कंपनी के अध्यक्ष-�ह-प्रबंध मिन)ेशक द्वारा, हालांमिक उनकी क्षमता में),
जिज�में भारत �ंघ,  हरिरयाणा राज्य,  रिरयल एस्टेट मिनयामक प्राडिधकरण,  गुरुग्राम,  श्री मिवभोर गोयल और श्री �रुेंद्र
कुमार गोयल को पक्षकारों के रूप में शामिमल मिकया गया था।

याडि(काकता� ने वत�मान याडि(काकता�  (मिफर �े अपने �ीएमडी द्वारा �े) के लिखलाफ उपरोक्त )ो व्यमिक्तयों, अथा�त्
मिवभोर गोयल और �ुरेंद्र कुमार गोयल द्वारा )ायर एक शिशकायत पर प्राडिधकरण के )ो �)स्यों (और एओ द्वारा नहीं)
द्वारा पारिरत एक आ)ेश 09.01.2019 को रद्द करने की मांग की थी।

उ� मामले में,  याडि(काकता�  ने  हरिरयाणा  रिरयल एस्टेट  (मिवमिनयमन और मिवका�)  �ंशोधन मिनयम, 2019  को
अडिध�ूडि(त करते हुए हरिरयाणा �रकार द्वारा जारी अडिध�ू(ना के अडिधकार को भी (ुनौती )ी थी,  �ाथ ही उ�
मामले में शिशकायतकता�, अथा�त् मिवभोर गोयल और �रुेंद्र कुमार गोयल के पक्ष में पारिरत आ)ेश के मिनष्पा)न के लिलए
प्राडिधकरण के �मक्ष लंमिबत मिनष्पा)न आवे)न को रद्द करने के लिलए भी अनुरोध मिकया था।

(40) इ� प्रकार,  यद्यमिप याडि(काकता� ने उपरोक्त मिनयमों के कुछ मिहस्�ों में �ंशोधन करने वाली अडिध�ू(ना के
अडिधकारों को (ुनौती )ी थी, लेमिकन वत�मान मामले में याडि(काकता� की ओर �े पेश मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता अपनी



इ� )लील में �ही है मिक कम �े कम उ� याडि(का में प्राथ�ना के अनु�ार, अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा अपील की
�ुनवाई �े पहले पूव�-जमा की शत� को माफ करने के लिलए कोई अनरुोध नहीं मिकया गया था।

मिक�ी भी मामले में,  याडि(काकता� ने अमिनवाय�  रूप �े )ो अन्य शिशकायतकता�ओं के मामले में पारिरत आ)ेश को
(ुनौती )ी,  जो याडि(काकता�  �े खरी)े गए फै्लट के कब्जे का मिवतरण न करना,  उ�ी परिरयोजना में जो वत�मान
याडि(का में मिव(ाराधीन ह।ै

इ�लिलए, प्रडितवा)ी शिशकायतकता�ओ ंके लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता के उ� तक�  के �ंबंध में, हम इ�में कोई �ार नहीं
पाते हैं।
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(41) मिफर स्वयं इन प्राथ�नाओ ंमें की गई प्राथ�नाओ ंपर आते हैं।हम प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता �े
�हमत होंगे मिक �ंमिवधान के अनुच्छे) 226 के तहत इ� याडि(का पर मिव(ार करने के �ंबंध में, जब अडिधमिनयम की
खंड  43 (5)  के �ं)भ�  में  अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील का �मान रूप �े प्रभावी उपाय है,  और
अडिधमिनयम की खंड  58  के �ं)भ�  में  अपीलीय न्यायाडिधकरण के मिक�ी भी मिनण�य या आ)ेश के लिखलाफ उच्च
न्यायालय में आगे अपील करने का प्रावधान है, तो यह अ)ालत अनुच्छे) 226 के तहत ए. ओ. के आ)ेश को
�ीधे (ुनौती )ेने वाली याडि(का पर मिव(ार नहीं करगेी, जै�ा मिक वत�मान याडि(का में आके्षप मिकया गया ह।ै

हालाँमिक, स्पष्ट रूप �े याडि(काकता� के लिलए मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता वकील का तक�  यह है मिक उक्त आ)ेश आरम्भ
�े ही अमान्य है, क्योंमिक यह मै��� न्यूटेक (उपरोक्त) में उच्चतम न्यायालय द्वारा यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया ह ैमिक
एओ के पा� धनवाप�ी का मिन)[श )ेने की शमिक्त नहीं होगी और कौन �ा अडिधकार के्षत्र केवल प्राडिधकरण के पा�
होगा, मिफर भी, उ� आधार को भी याडि(काकता� द्वारा अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष मिक�ी भी अपील में स्पष्ट
रूप �े उHाया जा �कता ह ैजिज�े वह एओ के मिववामि)त आ)ेश के लिखलाफ )ायर करने का मिवकल्प (ुनता ह।ै

(42) यद्यमिप, मिनडिYत रूप �े, यमि) यह न्यायाधीशालय मिक�ी भी मामले में न्यायाधीश की पूण� मिवफलता )ेखता है,
तो स्वाभामिवक रूप �े यह न्यायाधीश की ऐ�ी मिवफलता को जल्) �े जल्) �ुधारने के लिलए अनुच्छे) 226 के
तहत अडिधकार के्षत्र का प्रयोग करगेा।

हालाँमिक, हमें वत�मान मामले में ऐ�ा करने का कोई आधार नहीं मिमलेगा क्योंमिक हालांमिक मे��� न्यूटेक (उपरोक्त) में
मिनण�य के अनुपात के �ं)भ� में ए. ओ. द्वारा धनवाप�ी का आ)ेश उनके अडिधकार के्षत्र �े बाहर पारिरत मिकया गया हो
�कता ह,ै  मिफर भी,  इ� बात �े मिबल्कुल भी इनकार नहीं मिकया जाता है मिक उत्तर)ाताओ-ंशिशकायतकता�ओं ने
याडि(काकता� द्वारा मिवकजि�त मिकए जाने वाले प्रोजेक्ट ए. आर. ई. टी. ई. में फै्लटों के आवंटन और खरी) के लिलए
याडि(काकता� को बडे़ भगुतान मिकए हैं, लेमिकन उन कारणों �े जो उ�े �ब�े अच्छी तरह �े पता है, मिवकजि�त नहीं
मिकया गया ह ै(इ�के बावजू) मिक उ�ने स्पष्ट रूप �े प्रत्येक खरी)ार �े बहुत बड़ी राशिश ली है)।

इ�लिलए, प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता श्री अंकुर मिमत्तल का तक�  ह ैमिक अडिधमिनयम का उद्देश्य मिवशेष रूप
�ेके �ंबंध में अ(ल �ंपलित्त के्षत्र का उडि(त मिवमिनयमन �ुमिनडिYत करना ह।ैऔ�त नागरिरक के मिहतों की रक्षा करते हुए
जब एक बड़ी कंपनी के लिखलाफ खड़ा मिकया जाता है, तो हम पाएंगे मिक अनुच्छे) 226 के तहत उपाय याडि(काकता�
के लिलए पहली बार में उपाय नहीं ह ैऔर उ�े आवश्यक (वैधामिनक) पूव�-जमा करने के बा), अडिधमिनयम की खंड 43
(5) के �ं)भ� में अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील के अपने उपाय का लाभ उHाना (ामिहए था।
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(43) इ� स्पष्ट कारण के �वाल पर जाने �े पहले मिक याडि(काकता� ने न्यायाडिधकरण में जाने �े पहले इ� अ)ालत
का )रवाजा क्यों खटखटाया है  (क्योंमिक वह एओ द्वारा आ)ेशिशत राशिश को माफ करने की मांग कर रहा है),



अडिधमिनयम की खंड 43 (5) के प्रा�ंमिगक भाग का �ं)भ� मि)ए जाने की आवश्यकता है और इ�े नी(े पुनः प्रस्तुत
मिकया गया हःै-

“धारा 43.अ(ल �ंपलित्त अपीलीय न्यायाडिधकरण की स्थापना-(1)।XXX XXX XXX XXX

(2).XXX XXX XXX XXX (3)।XXX XXX XXX XXX (4)।XXX XXX XXX XXX

(5).इ� अडिधमिनयम के तहत प्राडिधकरण या मिक�ी मिनणा�यक अडिधकारी द्वारा मि)ए गए मिक�ी भी मिन)[श या मिनण�य या
आ)ेश �े व्यशिथत कोई भी व्यमिक्त इ� मामले पर अडिधकार के्षत्र वाले अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील कर
�कता हःै

बशत[ मिक जहां कोई प्रवत�क अपीलीय न्यायाडिधकरण में अपील )ायर करता है, वहां प्रवत�क द्वारा पहले अपीलीय
न्यायाडिधकरण में कम �े कम ती� प्रडितशत जमा मिकए मिबना उ� पर मिव(ार नहीं मिकया जाएगा।जुमा�ने का, या ऐ�ा
उच्चतर प्रडितशत जो अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा मिनधा�रिरत मिकया जाए, या आबंमिटत व्यमिक्त को )ी जाने वाली कुल
राशिश, जिज�में उ� पर लगाया गया ब्याज और मुआवजा, यमि) कोई हो, या )ोनों के �ाथ, जै�ा भी मामला हो, उक्त
अपील की �ुनवाई �े पहले।स्पष्टीकरण।—इ� उप-धारा के प्रयोजन के लिलए "व्यमिक्त" में आवंटनकता�ओ ंका �ंघ
या उ� �मय लागू मिक�ी कानून के तहत पंजीकृत कोई स्वैल्पिच्छक उपभोक्ता �ंघ शामिमल होगा।”

इ�के अलावा, प्राडिधकरण और एओ की शमिक्त के �ं)भ�  में �वtच्च न्यायालय द्वारा जो मिनण�य मि)या गया है, उ�का
भी �ं)भ� मि)या जाना (ामिहए, जिज�का �ारांश न्यूटेक के पैराग्राफ 86 में मि)या गया ह।ै

उच्चतम न्यायालय ने अपने द्वारा बनाए गए प्रश्न �ंख्या 2 के �ं)भ�  में उक्त मिनष्कष�  मिनकाला ह।ै अनुच्छे) 86 इ�
प्रकार पढ़ा जाए:-

1263 मे��� इटंरनेशनल लैंड डिडवेलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड लिलमिमटेड बनाम अमि)डित (ौहान और अन्य 

                                                    (अमोल रतन सिं�ह, जे.)

“86. जिज� अडिधमिनयम की योजना का मिवस्तृत �ं)भ�  मि)या गया है और मिनयामक प्राडिधकरण और न्यायमिनणा�यक
अडिधकारी के �ाथ न्यायमिनण�यन की शमिक्त को ध्यान में रखते हुए, अंत में जो ध्यान )ें �ामने आती है, वह यह है
मिक हालांमिक अडिधमिनयम 'धनवाप�ी', 'ब्याज', 'जुमा�ना' और 'क्षडितपूर्तित' जै�ी मिवशिशष्ट अशिभव्यमिक्तयों को इमंिगत करता
ह,ै धारा 18 और 19 का एक �ंयकु्त पHन स्पष्ट रूप �े प्रकट करता है मिक जब राशिश की वाप�ी, और धनवाप�ी
राशिश पर ब्याज,  या कब्जे के मिवलंमिबत मिवतरण के लिलए ब्याज के भुगतान का मिन)[श,  या जुमा�ना और ब्याज की
ध्यान )ें आती ह,ै तो यह मिनयामक प्राडिधकरण है जिज�के पा� शिशकायत के परिरणाम की जां( और मिनधा�रण करने
की शमिक्त होती ह।ै�ाथ ही, जब खंड 12,14,18 और 19 के तहत मुआवजे और उ� पर ब्याज का मिनण�य लेने
के लिलए राहत मांगने के �वाल की बात आती है, तो न्यायमिनणा�यक अडिधकारी के पा� मिवशेष रूप �े अडिधमिनयम की
खंड 72 के �ाथ पमिHत खंड 71 के �ामूमिहक पHन को ध्यान में रखते हुए मिनधा�रिरत करने की शमिक्त होती ह।ै यमि)
खंड  12,14,18  और 19 के तहत मुआवजे के अलावा अन्य मिनण�य,  जै�ा मिक परिरकल्पना की गई है,  यमि)
न्यायमिनणा�यक अडिधकारी तक मिवस्तारिरत मिकया जाता है, जै�ा मिक अनरुोध मिकया गया है मिक, हमार ेमिव(ार में, खंड
71 के तहत न्यायमिनणा�यक अडिधकारी की शमिक्तयों और कायS के )ायरे और )ायरे का मिवस्तार करने का इरा)ा हो
�कता ह ैऔर यह अडिधमिनयम 2016 के जना)ेश के लिखलाफ होगा।”

उपरोक्त की और अडिधक �राहना  करने  के  लिलए,  प्रा�ंमिगक धाराओ,ं  अथा�त  2016  के  अडिधमिनयम की  धारा
12,14,18,19,71 और 72, जिजन्हें शीष� न्यायालय द्वारा ऊपर �ं)र्भिभत मिकया गया है, को भी नी(े पुनः प्रस्तुत
करने की आवश्यकता हःै-

“12. मिवज्ञापन या मिववरण पमित्रका की �त्यता के �ंबंध में प्रवत�क की बाध्यताएँ।—

जहाँ कोई व्यमिक्त �ू(ना, मिवज्ञापन या मिववरण पमित्रका में मिनमिहत जानकारी के आधार पर या मिक�ी फै्लट के नमूने,
भखूंड या भवन के आधार पर, जै�ा भी मामला हो, अमिग्रम या जमा करता है और उ�में शामिमल मिक�ी भी गलत,



झूHे बयान के कारण मिक�ी भी नुक�ान या क्षडित को बनाए रखता है, तो उ�े प्रवत�क द्वारा इ� अडिधमिनयम के तहत
प्र)ान की गई तरीके �े मुआवजा मि)या जाएगाः-

बशत[ मिक यमि) �ू(ना,  मिवज्ञापन या मिववरण पमित्रका, फै्लट के नमूने या भूखंड या भवन,  जै�ा भी मामला हो,  में
मिनमिहत ऐ�े गलत, झूHे बयान �े प्रभामिवत व्यमिक्त प्रस्तामिवत परिरयोजना �े हटने का इरा)ा रखता है, तो उ�े ब्याज
के �ाथ अपना पूरा मिनवेश वाप� कर मि)या जाएगा। इ� अडिधमिनयम के तहत प्र)ान मिकए गए तरीके �े मुआवजा
ऐ�ी )र पर जो मिनधा�रिरत की जाए। 
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14. प्रवत�क द्वारा स्वीकृत योजनाओ ंऔर परिरयोजना मिवमिन)[शों का पालन।—

(1) प्रस्तामिवत परिरयोजना को प्रवत�क द्वारा स्वीकृत योजनाओ ंका नक्श और �क्षम अडिधकारिरयों द्वारा अनुमोमि)त
मिवमिन)[शों के अनु�ार मिवकजि�त और पूरा मिकया जाएगा।

(2) मिक�ी भी कानून, अनुबंध या �मझौते में कुछ भी मिनमिहत होने के बावजू), स्वीकृत योजनाओ ंका नक्श और
मिन)[शों के बा) और अपाट�मेंट, भखूंड या भवन के जुड़ाव,मुरमती �ुमिवधाओ ंऔर �ामान्य के्षत्रों की प्रकृडित, जै�ा
भी मामला हो, �क्षम प्राडिधकारी द्वारा अनुमोमि)त, उ� व्यमिक्त को प्रकट या प्रस्तुत मिकया जाता है जो यथाल्पिस्थडित,
उक्त फै्लट्�, प्लॉट या भवन का एक या अडिधक मिहस्�ा लेने के लिलए �हमत होने पर प्रवत�क ऐ�ा नहीं करगेा। 

(i) स्वीकृत योजनाओ ंका नक्श और मिवमिन)[शों में कोई परिरवध�न और परिरवत�न और अपाट�मेंट, प्लॉट या भवन के
�ंबंध में उ�में वर्भिणत मिफक्स्(र, मिफटिंटग और �ुमिवधाओ ंकी प्रकृडित, जो उ� व्यमिक्त की पूव� �हमडित के मिबना लेने के
लिलए �हमत हैं।

बशत[ मिक प्रवत�क ऐ�े मामूली परिरवध�न या परिरवत�न कर �कता है जो आबंमिटत व्यमिक्त द्वारा आवश्यक हो, या ऐ�े
छोटे परिरवत�न या परिरवत�न जो वास्तुशिशल्प और �ंर(नात्मक कारणों के कारण आवश्यक हो �कते हैं जो एक
अडिधकृत वास्तुकार या इजंीमिनयर द्वारा उडि(त घोषणा और आबंमिटत व्यमिक्त को �ूडि(त करने के बा) मिवडिधवत
अनुशंजि�त और �त्यामिपत मिकए जाते हैं।

स्पष्टीकरण।—इ� खंड के उद्देश्य के लिलए, "मामूली परिरवध�न या परिरवत�न" �रं(नात्मक परिरवत�न को शामिमल नहीं
करता है,  जिज�में के्षत्र में वृडिद्ध या ऊं(ाई में परिरवत�न,  या मिक�ी भवन के मिहस्�े को हटाना,  या �रं(ना में कोई
परिरवत�न शामिमल ह,ै  जै�े मिक मिक�ी भी )ीवार या )ीवार के एक मिहस्�े का मिनमा�ण या मिनष्का�न या काटना,
मिवभाजन, स्तंभ, बीम, जॉइस्ट, फश� जिज�में एक मेजेनाइन फश� या अन्य �मथ�न शामिमल है, या प्रवेश या मिनका�
के मिक�ी भी आवश्यक �ाधन में परिरवत�न या बं) करना या जोड या उपकरण में परिरवत�न, आमि)।
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(ii)  परिरयोजना के भीतर भवनों या �ामान्य के्षत्रों की स्वीकृत योजनाओ,ं  लेआउट योजनाओं और मिवमिन)[शों में
कोई अन्य परिरवत�न या परिरवध�न,  प्रवत�क के अलावा कम �े कम )ो-डितहाई आवंटनकता�ओं की पूव�  लिललिखत
�हमडित के मिबना, जो ऐ�े भवन में अपाट�मेंट लेने के लिलए �हमत हुए हैं।

स्पष्टीकरण।—इ� खंड के प्रयोजन के लिलए, [आबंमिटत व्यमिक्त], (ाहे जो भी मामला हो, उ�के द्वारा )ज� मिकए गए
अपाट�मेंट या भूखंडों की �ंख्या की परवाह मिकए मिबना या उ�के परिरवार के नाम पर )ज�  मिकए गए,  या अन्य
व्यमिक्तयों जै�े मिक कंपमिनयों या फमS या व्यमिक्तयों के मिक�ी �ंघ आमि) के मामले में, (ाहे वह मिक�ी भी नाम �े जाना
जाए, उ�के नाम पर )ज� मिकया गया हो या उ�की �ंबद्ध �ंस्थाओ ंया �ंबंडिधत उद्यमों के नाम पर )ज� मिकया गया
हो, उ�े केवल एक आबंमिटत व्यमिक्त माना जाएगा।



(3) यमि) ऐ�े मिवका� �े �ंबंडिधत मिबक्री के लिलए �मझौते के अनु�ार प्रवत�क की कारीगरी, गुणवत्ता या �ेवाओ ंके
प्रावधान या मिक�ी अन्य )ाडियत्व में कोई �रं(नात्मक )ोष या कोई अन्य )ोष आबंमिटत व्यमिक्त द्वारा कब्जा �ौंपने
की तारीख �े पां( �ाल की अवडिध के भीतर प्रवत�क के ध्यान में लाया जाता है, तो प्रवत�क का कत�व्य होगा मिक
वह ऐ�े )ोषों को मिबना मिक�ी अडितरिरक्त शुल्क के ती� मि)नों के भीतर Hीक करे और ऐ�े �मय के भीतर ऐ�े )ोषों
को �ुधारने में प्रवत�क की मिवफलता की ल्पिस्थडित में, पीमिड़त आबंटकता� इ� अडिधमिनयम के तहत प्र)ान की गई तरीके
�े उडि(त मुआवजा प्राप्त करने के हक)ार होंगे।

18. राशिश और मुआवजे की वाप�ी।—

(1)  यमि) प्रवत�क मिक�ी अपाट�मेंट,  भखूंड या भवन को पूरा करने में मिवफल रहता है या उ�का कब्जा )ेने में
अ�मथ� ह,ै तो -

(क) मिबक्री के लिलए �मझौते की शतS के अनु�ार या, जै�ा भी मामला हो, उ�में मिनर्नि)ष्ट डितशिथ तक मिवडिधवत पूरा
मिकया गया; या

(ख) इ� अडिधमिनयम के तहत पंजीकरण के मिनलंबन या मिनर�न के कारण या मिक�ी अन्य कारण �े एक डेवलपर के
रूप में अपना व्यव�ाय बं) करने के कारण, वह आवंटी की मांग पर, यमि) आवंटी मिक�ी अन्य उपलब्ध उपाय पर
प्रडितकूल प्रभाव डाले मिबना, उ� अपाट�मेंट, भखूंड, भवन के �ंबंध में उ�े प्राप्त राशिश को उ� )र पर ब्याज के �ाथ
वाप� करने के लिलए उत्तर)ायी होगा, जो इ� �ंबंध में इ� अडिधमिनयम के तहत प्र)ान मिकए गए तरीके �े मुआवजे
�मिहत मिनधा�रिरत की जाये।

बशत[ मिक जहां कोई आबंमिटत व्यमिक्त परिरयोजना �े हटने का इरा)ा नहीं रखता है, उ�े प्रवत�क द्वारा कब्जा �ौंपने
तक हर महीने की )ेरी के लिलए ब्याज का भुगतान मिनधा�रिरत )र पर मिकया जाएगा।
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(2) भूमिम, जिज� पर परिरयोजना मिवकजि�त की जा रही है या मिवकजि�त की गई है, के )ोषपूण� स्वामिमत्व के कारण हुए
मिक�ी भी नुक�ान के मामले में प्रवत�क आबंमिटयों को इ� अडिधमिनयम के तहत प्र)ान मिकए गए तरीके �े क्षडितपूर्तित
करगेा और इ� उप-धारा के तहत मुआवजे के )ावे को उ� �मय लागू मिक�ी भी कानून के तहत प्र)ान की गई
�ीमा �े बाधा नहीं जा �कता।

(3) यमि) प्रवत�क इ� अडिधमिनयम या उ�के तहत बनाए गए मिनयमों या मिवमिनयमों के तहत या मिबक्री के लिलए �मझौते
के मिनयमों और शतS के अनु�ार उ� पर लगाए गए मिक�ी अन्य )ाडियत्व का मिनव�हन करने में मिवफल रहता है, तो
वह इ� अडिधमिनयम के तहत प्र)ान मिकए गए तरीके �े आवंटी को ऐ�ा मुआवजा )ेने के लिलए उत्तर)ायी होगा।

19. आबंमिटयों के अडिधकार और कत�व्य।—

(1)  आबंमिटत व्यमिक्त स्वीकृत योजनाओ,ं  लेआउट योजनाओं के �ाथ-�ाथ �क्षम प्राडिधकारी द्वारा अनुमोमि)त
मिवमिन)[शों और इ� अडिधमिनयम या उ�के तहत बनाए गए मिनयमों और मिवमिनयमों या प्रवत�क के �ाथ हस्ताक्षरिरत
मिबक्री के �मझौते में प्र)ान की गई ऐ�ी अन्य जानकारी �े �ंबंडिधत जानकारी प्राप्त करने का हक)ार होगा।

(2)  आबंमिटत व्यमिक्त परिरयोजना के पूरा होने की (रण-वार अनु�ू(ी जानने का हक)ार होगा,  जिज�में  पानी,
स्वच्छता, मिबजली और अन्य �ुमिवधाओ ंऔर �ेवाओ ंके प्रावधान शामिमल हैं, जै�ा मिक मिबक्री के लिलए �मझौते के
मिनयमों और शतS के अनु�ार प्रवत�क और आबंमिटत व्यमिक्त के बी( �हमडित हुई ह।ै

(3) आवंटी, यथाल्पिस्थडित, अपाट�मेंट, भखूंड या भवन के कब्जे का )ावा करने का हक)ार होगा और खंड 4 की
उप-खंड  (2)  के खंड  (1)  के उप-खंड  (�ी)  के तहत प्रवत�क द्वारा )ी गई घोषणा के अनु�ार,  आवंटी �ंघ
�ामान्य के्षत्रों के कब्जे का )ावा करने का हक)ार होगा।
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(4) यमि) प्रवत�क मिबक्री के लिलए �मझौते की शतS के अनु�ार या इ� अडिधमिनयम या उ�के तहत बनाए गए मिनयमों
या मिवमिनयमों के प्रावधानों के तहत अपने पंजीकरण के मिनलंबन या मिनर�न के कारण एक मिवका�कता� के रूप में
अपना व्यव�ाय बं) करने के कारण अपाट�मेंट, भखूंड या भवन का पालन करने में मिवफल रहता ह ैया कब्जा )ेने में
अ�मथ� रहता ह,ै तो आबंमिटत व्यमिक्त प्रवत�क �े इ� अडिधमिनयम के तहत मिनधा�रिरत )र पर ब्याज के �ाथ भुगतान
की गई राशिश की वाप�ी और मुआवजे का )ावा करने का हक)ार होगा।

(5) आबंमिटत व्यमिक्त प्रवत�क द्वारा अपाट�मेंट या भूखंड या भवन, जै�ा भी मामला हो, भौडितक कब्जा �ौंपने के बा)
�ामान्य के्षत्रों �मिहत आवश्यक )स्तावेज और योजनाएं रखने का हक)ार होगा।

(6) प्रत्येक आवंटी, जिज�ने खंड 13 के तहत, यथाल्पिस्थडित, एक अपाट�मेंट, भखूंड या भवन लेने के लिलए मिबक्री के
लिलए �मझौता मिकया है, मिबक्री के लिलए उक्त �मझौते में मिनर्नि)ष्ट तरीके और �मय के भीतर आवश्यक भगुतान करने
के लिलए जिजम्मे)ार होगा और पंजीकरण शुल्क, नगरपालिलका कर, पानी और मिबजली शुल्क, रखरखाव शुल्क, भूमिम
मिकराया और अन्य शुल्क, यमि) कोई हो उ� का उडि(त �मय और स्थान पर भुगतान करगेा।

(7) आबंमिटत व्यमिक्त, उप-धारा (6) के तहत भगुतान की जाने वाली मिक�ी भी राशिश या शुल्क के भुगतान में मिक�ी
भी )ेरी के लिलए, ऐ�ी )र पर ब्याज का भुगतान करने के लिलए उत्तर)ायी होगा जो मिनधा�रिरत की जाए।

(8) उप-धारा (6) के तहत आबंमिटत व्यमिक्त के )ाडियत्वों और उप-धारा (7) के तहत ब्याज के प्रडित )ाडियत्व को
कम मिकया जा �कता ह ैजब प्रवत�क और ऐ�े आबंमिटत व्यमिक्त के बी( पारस्परिरक रूप �े �हमडित हो।

(9) अपाट�मेंट, भखूंड या भवन, जै�ा भी मामला हो, का प्रत्येक आवंटी, आवंटी के एक �ंघ या �ो�ायटी या
�हकारी �ो�ाइटी या उ�ी के एक �ंघ के गHन में भाग लेगा।

(10) प्रत्येक आबंमिटत व्यमिक्त, यथाल्पिस्थडित, उक्त अपाट�मेंट, प्लॉट या भवन के लिलए जारी अडिधभोग प्रमाण पत्र के
)ो महीने की अवडिध के भीतर, अपाट�मेंट, प्लॉट या भवन का भौडितक कब्जा ले लेगा।

(11) प्रत्येक आबंमिटत व्यमिक्त अपाट�मेंट, भखूंड या भवन का हस्तांतरण मिवलेख के पंजीकरण  में भाग लेगा। इ�
अडिधमिनयम की खंड 17 की उप-खंड (1) के तहत प्र)ान जाए, (ाहे जै�ा भी मामला हो ।
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71. मिनण�य लेने की शमिक्त।—(1) खंड 12,14,18 और खंड 19 के तहत मुआवजे का मिनण�य लेने के उद्देश्य �े,
प्राडिधकरण उपयकु्त �रकार के परामश� �े, एक या अडिधक न्याडियक अडिधकारी को, जो जिजला न्यायाधीश है या रहा
ह,ै मिक�ी भी �ंबंडिधत व्यमिक्त को �ुनवाई का उडि(त अव�र )ेने के बा), मिनधा�रिरत तरीके �े जां( करने के लिलए एक
न्यायमिनणा�यक अडिधकारी के रूप में मिनयकु्त करगेा।

बशत[  मिक कोई भी व्यमिक्त जिज�की खंड  12,14,18  और खंड  19  के तहत आने वाले मामलों के �ंबंध में
शिशकायत उपभोक्ता मिववा) मिनवारण मं( या उपभोक्ता मिववा) मिनवारण आयोग या उपभोक्ता �रंक्षण अडिधमिनयम,
1986 (1986 का 68) की खंड 9 के तहत स्थामिपत राष्ट्र ीय उपभोक्ता मिनवारण आयोग के �मक्ष इ� अडिधमिनयम
के प्रारभं पर या उ��े पहले लंमिबत है, वह, यथाल्पिस्थडित, ऐ�े मं( या आयोग की अनुमडित �े, उ�के �मक्ष लंमिबत
शिशकायत को वाप� ले �कता है और इ� अडिधमिनयम के तहत मिनणा�यक अडिधकारी के �मक्ष आवे)न )ायर कर
�कता ह।ै

(2)  उप-खंड  (1)  के तहत मुआवजे का मिनण�य लेने के लिलए आवे)न पर मिनणा�यक अडिधकारी द्वारा यथा�ंभव
शीघ्रता �े मिव(ार मिकया जाएगा और आवे)न प्राप्त होने की तारीख �े �ाH मि)नों की अवडिध के भीतर इ�का
मिनपटारा मिकया जाएगाः



बशत[ मिक जहां ऐ�े मिक�ी आवे)न का  60 मि)नों की उक्त अवडिध के भीतर मिनपटारा नहीं मिकया जा �का,  वहां
मिनणा�यक अडिधकारी उ� अवडिध के भीतर आवे)न का मिनपटारा नहीं करने के लिलए अपने कारणों को लिललिखत रूप में
)ज� करगेा।

(3)  जाँ( करते �मय न्यायमिनणा�यक अडिधकारी को �ाक्ष्य )ेने के लिलए मामले के तथ्यों और परिरल्पिस्थडितयों �े
परिरडि(त मिक�ी भी व्यमिक्त की उपल्पिस्थडित को बुलाने और लागू करने की शमिक्त होगी या कोई ऐ�ा )स्तावेज पेश करने
की शमिक्त होगी जो मिनणा�यक अडिधकारी की राय में जाँ( के मिवषय के लिलए उपयोगी या प्रा�ंमिगक हो �कता है और
यमि) ऐ�ी जाँ( पर, वह �ंतुष्ट है मिक व्यमिक्त उप- में मिनर्नि)ष्ट मिक�ी भी धारा के प्रावधानों का पालन करने में मिवफल
रहा ह।ै खंड (1), वह ऐ�ी क्षडितपूर्तित या ब्याज का भुगतान करने का मिन)[श )े �कता है, जो कोई भी मामला हो,
जै�ा मिक वह उन खंडओ ंमें �े मिक�ी के प्रावधानों के अनु�ार उडि(त �मझता ह।ै
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(अमोल रतन सिं�ह, जे.)
72. मिनणा�यक द्वारा ध्यान में रखे जाने वाले कारक

अडिधकारी।— खंड 71 के तहत, यथाल्पिस्थडित, मुआवजे या ब्याज की मात्रा का मिनण�य करते �मय, न्यायमिनणा�यक
अडिधकारी को मिनम्नलिललिखत कारकों को ध्यान में रखना होगा, अथा�त्ः—

(क) अनुरूप लाभ या अनुडि(त लाभ की राशिश,

जहाँ भी मात्रात्मक, डिडफ़ॉल्ट के परिरणामस्वरूप बनाया गया ह;ै

(ख) डिडफ़ॉल्ट के परिरणामस्वरूप हुए नुक�ान की राशिश 

(ग) डिडफ़ॉल्ट की )ोहराए जाने वाली प्रकृडित;

(घ)  ऐ�े अन्य कारक जिजन्हें न्यायाधीशमिनणा�यक अडिधकारी न्यायाधीश को आगे बढ़ाने के लिलए मामले के लिलए
आवश्यक �मझता ह।ै”

(44) इ� प्रकार, उनके अडिधपडितयों द्वारा जो अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया है वह यह है मिक यद्यमिप ए. ओ. के पा�
अडिधमिनयम की धारा 71 और 72 के �ं)भ� में शिशकायतकता� को मि)ए जाने वाले मुआवजे और ब्याज पर मिनण�य लेने
का अडिधकार के्षत्र है, तथामिप, शिशकायतकता� द्वारा भगुतान की गई राशिश और उ� पर ब्याज की वाप�ी )ेने के �ंबंध
में, या )ेरी �े मिवतरण के लिलए ब्याज के भगुतान का मिन)[श )ेने और जुमा�ना और ब्याज के �ंबंध में, यह प्राडिधकरण
ह ैजिज�के पा� शिशकायत के परिरणाम के रूप में इ�की जां( और मिनधा�रण करने की शमिक्त ह।ै

अडिधमिनयम की योजना के �ं)भ�  में ऐ�ा अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया है,  जिज�में खंड  71 की उप-खंड (3)  में यह
अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया है मिक ए.  ओ.  जां( करते �मय,  यमि) वह �ंतुष्ट है मिक उक्त खंड की उप-खंड (1) के
प्रावधानों का पालन नहीं मिकया गया है, तो वह मुआवजे या ब्याज के भुगतान का मिन)[श )े �कता है जो वह उक्त
प्रावधानों के अनु�ार उडि(त �मझता ह।ै

(45) इ�लिलए, वत�मान मामले में, क्या ए. ओ. ने उपरोक्त प्रावधानों के �ं)भ� में अपने अडिधकार के्षत्र को पार कर
लिलया है,  उ� पर �वtच्च न्यायालय द्वारा जो मिनण�य मि)या गया है,  वह भी एक ऐ�ा प्रश्न होगा जिज�े अपीलीय
न्यायाडिधकरण द्वारा मिनधा�रिरत मिकया जा �कता ह।ै

इ�लिलए, हमें �ंमिवधान के अनुच्छे) 226 के तहत इन याडि(काओ ंपर मिव(ार करने का कोई कारण नहीं मिमलेगा,
जब तक मिक याडि(काकता� ने न्यायाडिधकरण के �मक्ष इ�के उपाय का लाभ नहीं उHाया हो, मिनडिYत रूप �े ए. ओ.
द्वारा शिशकायतकता� को भगुतान करने के लिलए मिन)[शिशत राशिश जमा करने के बा) मिकया गया ह।ै
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(46)  मिफर हम इ� वास्तमिवक मुद्दे पर आते हैं मिक याडि(काकता�  ने खंड  43 (5)  के �ं)भ�  में �ीधे अपील के
माध्यम �े न्यायाडिधकरण का )रवाजा खटखटाने के बजाय इन याडि(काओ ंको क्यों )ायर मिकया ह।ै

जामिहर ह,ै याडि(काकता� शिशकायतकता�ओ ंको उ� आ)ेश के �ं)भ� में भगुतान करने �े ब(ने की कोशिशश कर रहा है
जो  इन  याडि(काओं  को  )ायर  करने  �े  एक  �ाल  �े  अडिधक  �मय  पहले  पारिरत  मिकया  गया  था  (जिज�े
07.04.2022 मि)नांमिकत )ेखा गया था), जो इ� अ)ालत के �मक्ष 18.04.2022 पर पहली बार �ुनवाई के
लिलए आया था, (आके्षमिपत आ)ेश के �ाथ 31.03.2021 पर पारिरत मिकया गया था)।

(47) इ� न्यायालय द्वारा इ� बात पर जोर मि)ए जाने की आवश्यकता है मिक अडिधमिनयम की योजना मिनडिYत रूप �े
पूरे  अ(ल  �ंपलित्त  के्षत्र  को  मिवमिनयमिमत  करने  के  लिलए  है;  लेमिकन  मिवशेष  रूप  �े  बड़ी  कंपमिनयों  आमि)  द्वारा
बनाए/मिवकजि�त मिकए जा रहे भूखंडों/फै्लटों/इकाइयों के घर खरी)ारों/खरी)ारों की �रुक्षा के लिलए भी ह।ै

इ�लिलए, �ार यह है मिक प्रडितवा)ी शिशकायतकता�ओ ंने याडि(काकता� के �ाथ एक मिबल्डर-खरी)ार �मझौता मिकया है
और बड़ी राशिश (प्रत्येक मामले में  Rs.45 लाख �े अडिधक) का भुगतान मिकया है, और याडि(काकता� द्वारा उनके
आवा�ीय फै्लटों का कब्जा नहीं मि)या गया है, उनके मिहतों को अडिधमिनयम की योजना के �ं)भ� में और मै��� न्यूटेक
(उपरोक्त) में मिनण�य के अनु�ार �ंरडिक्षत करने की आवश्यकता ह।ै

(48)  इ�के अलावा,  )ोहराने के लिलए,  याडि(काकता�  ने  31 मा(�, 2021  को ए.  ओ.  द्वारा पारिरत आ)ेश को
(ुनौती  )ेने  के  लिलए  केवल अप्रैल,  2022  के  महीने  में  इ�  अ)ालत  का  )रवाजा  खटखटाया,  और इ�के
परिरणामस्वरूप, इ� अ)ालत द्वारा लिलया जाने वाला स्पष्ट मिनष्कष� यह होगा मिक वह केवल भुगतान में )ेरी करने की
कोशिशश कर रहा था और अडिधमिनयम की खंड 43 (5) के �ं)भ� में आवश्यक पूव�-जमा करने के लिलए भी तयैार नहीं
था, और इ�लिलए अब, केवल एक �ाल बा) अनुच्छे) 226 के तहत इ� अ)ालत का )रवाजा खटखटाकर, वह
अपनी गलती का लाभ नहीं उHा �कता है, �ब�े पहले �मय के भीतर कब्जा नहीं )ेने का। और इ�के अलावा,
ऐ�ा करने के लिलए खंड 44 (2) में मिनधा�रिरत �मय के भीतर उपयकु्त मं( �े �ंपक�  नहीं करने में, (60 मि)न),
हालांमिक न्यायाडिधकरण को उ� अवडिध के बा) भी अपील पर मिव(ार करने की अडिधकार के्षत्र है, अगर यह �ंतुष्ट है
मिक )रेी के लिलए पया�प्त कारण था।

इ�लिलए, हमें अनुच्छे) 226 के तहत इन याडि(काओ ंपर मिव(ार करने का कोई कारण नहीं मिमलेगा, यहां तक मिक
एक आ)ेश के लिखलाफ आत्यल्पिन्तक रूप, जिज�े कशिथत रूप �े अडिधकार के्षत्र के मिबना पारिरत मिकया गया है, उ� मुद्दे
पर अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा मिव(ार मिकया जाना है, अगर याडि(काकता� की अपील पर इ� स्तर पर उ� मं(
द्वारा मिव(ार मिकया जाता ह।ै

(49) इ�के बा) के लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता की )लीलों पर आते हैं। याडि(काकता� ने कहा मिक याडि(काकता� के पा�
लगभग Rs.99 लाख की पूव�-जमा करने की मिवत्तीय क्षमता नहीं है, यानी कुल राशिश जो इन )ोनों याडि(काओ ंमें
शामिमल होगी (Rs.48,49,864/-और Rs.50,49,387/- क्रमशः)।

वास्तव में  प्रडितवा)ी के मिवद्वान अडिधवक्ता ने इ� अ)ालत को यह बताने मे मिबल्कुल �ही थे मिक याडि(काकता�,
2022 के �ी. डब्ल्यू. पी. �ं.न. 7738 अनुच्छे) 12 में एक स्पष्ट )ावे के अलावा पूव�-जमा करने के लिलए मिवत्तीय
ल्पिस्थडित में नहीं है । मिक�ी भी उ� मिववा) के �मथ�न में मिक�ी भी )स्तावेज को जोड़ने की भी जहमत नहीं उHाई
और इ�के परिरणामस्वरूप, वास्तव में हमने (इ� अ)ालत ने) याडि(काकता� �े बैंक खाते का मिववरण और मिवत्तीय
मिववरण मांगने में भी स्पष्ट रूप �े गलती की थी। याडि(का में कोई Hो� �बूत मि)या गया है । पूव�  नरीक्षण मे हमें यह
)ेखने की आवश्यकता है मिक मिक�ी भी मामले में याडि(काकता�ओं की वत�मान मिवत्तीय ल्पिस्थडित का  60 मि)नों की
वैधामिनक अवडिध के भीतर,  आके्षमिपत आ)ेश के �ं)भ�  में पूव�-जमा करने की क्षमता पर कोई प्रभाव नहीं पडे़गा।
31.03.2021 के बा) न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील प्रस्तुत की जाएगी ।
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(50) याडि(काकता� के लिलए मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता वकील का तक�  मिक मि)oी उच्च न्यायालय ने अपने आ)ेश मि)नांक
02.03.2022 (याडि(का के �ाथ �ंलग्नक पी-2 की प्रडितलिलमिप) के माध्यम �े, याडि(काकता� कंपनी और कंपमिनयों
के पूरे �मूह को मिक�ी आत्यल्पिन्तक रूप अ(ल �ंपलित्त को स्थानांतरिरत करने/बे(ने/बोझ डालने/अलग करने �े रोक
मि)या था,  का आत्यल्पिन्तक रूप याडि(काकता�  की मिवत्तीय ल्पिस्थडित पर कोई अ�र नहीं पड़ता है  क्योंमिक मि)नांक
31.03.2021 के मिववामि)त आ)ेश के लिखलाफ अपील के लिलए आवश्यक पूव�-जमा करने के लिलए याडि(काकता� की
मिवत्तीय ल्पिस्थडित, क्योंमिक मि)oी उच्च न्यायालय का आ)ेश उ�के बा) 1 �ाल बा), 02.03.2022 पर पारिरत मिकया
गया ह।ै

इ� प्रकार, यमि) याडि(काकता� का स्पष्ट इरा)ा होता, तो वह अडिधमिनयम में )ी गई वैधामिनक अवडिध के भीतर अपील
)ायर करता और मिववामि)त आ)ेश के लिखलाफ उ�की मिक�ी भी शिशकायत के �ंबंध में न्यायाडिधकरण के �मक्ष पूव�-
जमा करता।

(51) यहां यह भी बताना आवश्यक है मिक यह अ)ालत (यह खंडपीH), (जै�ा मिक प्रडितवामि)यों के मिवद्वान अडिधवक्ता
द्वारा भी तक�  मि)या गया है), पहले ही एक अन्य मिबल्डर/डेवलपर, यानी मैजिजक आई डेवलप�� (उपरोक्त) द्वारा )ायर
एक याडि(का को खारिरज कर (ुकी थी, जिज�में यह भी याडि(का थी मिक इ�में आके्षमिपत आ)ेश एओ द्वारा अडिधकार
के्षत्र के मिबना पारिरत मिकया गया था।

इ� अ)ालत द्वारा पारिरत उ� आ)ेश को 2022 की ए�एलपी (�ी) �खं्या 8241 के माध्यम �े (ुनौती )ी गई
थी, लेमिकन कोई �फलता नहीं मिमली।
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(52) याडि(काकता� के लिलए मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता वकील के इ� तक�  के �ंबंध में मिक उच्चतम न्यायालय ने, यहां
तक मिक टेक्नीमोंट (उपरोक्त) में भी, पी. लक्ष्मी )ेवी और हर )ेवी अस्नानी ()ोनों उपरोक्त) में पहले के )ो फै�लों
का उoेख करते हुए यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया मिक कमिHनाई के वास्तमिवक मामले में उच्च न्यायालय अनुच्छे) 226 के
तहत अपील )ायर करने �े पहले पूव�-जमा की शत� को माफ करने के लिलए अडिधकार के्षत्र का प्रयोग करगेा, हम उ�
तक�  में  कोई �ार नहीं पाते हैं  क्योंमिक �ब�े पहले,  टेक्नीमोंट के फै�ले पर न्यूटेक में  �वtच्च न्यायालय द्वारा
मिवडिधवत मिव(ार मिकया गया था, जिज�के बा) न्यूटेक के पैराग्राफ 136 और 137 में यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया
था मिक खंड 43 (5) के तहत पूव�-जमा करने का )ाडियत्व एक प्रवत�क पर डाला गया था।

इ�के अलावा, जै�ा मिक प्राडिधकरण की ओर �े उपल्पिस्थत मिवद्वान अडिधवक्ता श्री अंकुर मिमत्तल ने बताया, यहां तक
मिक टेक्नीमोंट में  भी,  पी.  लक्ष्मी )ेवी का जिजक्र करते हुए,  शीष�  अ)ालत ने कहा था मिक केवल जहां �ंबंडिधत
प्राडिधकरण द्वारा )ी गई राशिश उच्च न्यायालय के लिलए मनमाना प्रतीत होती है, वह अनुच्छे) 226 के तहत पूव�-जमा
राशिश को माफ करने के लिलए अडिधकार के्षत्र का प्रयोग करगेी।

वत�मान मामले में,  हम (इन याडि(काओ ंके उद्देश्य के लिलए) यह नहीं )ेखते हैं मिक मिववामि)त आ)ेश के माध्यम �े
भगुतान करने का आ)ेश )ी गई राशिश मिक�ी भी तरह �े मनमाना कै�े है,  जब इन याडि(काओं में  प्रडितवा)ी-
शिशकायतकता�ओ ंद्वारा याडि(काकता� को भुगतान की गई राशिश,  मिववामि)त आ)ेश के अनु�ार,  शिशकायतकता�ओ ंको
मि)ए जाने के आ)ेश �े केवल मामूली रूप �े कम ह।ै

(53)  इ�के अलावा,  यह भी )ेखा जाना (ामिहए मिक जबमिक टेक्नीमॉन्ट मामले में,  मुद्दा पंजाब वैट अडिधमिनयम,
2005 के तहत पूव�-जमा के �ंबंध में था; और लक्ष्मी )ेवी मामले में मुद्दा भारतीय स्टाम्प अडिधमिनयम, 1899 की
खंड 47-ए के �ं)भ�  में भुगतान के �ंबंध में था, जो इ� तरह के आ)ेशों को (ुनौती )ेने वाले मिनधा�रिरती व्यमिक्तयों
द्वारा राज्य को भुगतान की जाने वाली राशिश थी,  यहां हम एक ऐ�े अडिधमिनयम के �ाथ काम कर रहे हैं जो बड़ी
कंपमिनयों/�र(ंना आमि) �े आम नागरिरक के मिहतों की रक्षा के लिलए अडिधमिनयमिमत मिकया गया ह।ै

नतीजतन, हम मिक�ी भी मामले में )ोनों ल्पिस्थडितयों में कोई �मानता नहीं पाएंगे।



जहां तक याडि(काकता� के मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा उद्धतृ हर )ेवी आ�नानी मामले (उपरोक्त) का �ंबंध ह,ै वह मिफर
�े स्टाम्प अडिधमिनयम �े जुड़ा मामला था, जिज�में �वtच्च न्यायालय ने कहा था मिक उच्च न्यायालय को इ� �वाल
पर गौर करना (ामिहए था मिक के तहत भगुतान करने का आ)ेश मि)या गया ह ैया नहीं।
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(अमोल रतन सिं�ह, जे.)
वह अडिधमिनयम वास्तव में उडि(त या अत्यडिधक था।जै�ा मिक पहले ही कहा जा (ुका है, वत�मान मामले में हम (इन
याडि(काओ ंके प्रयोजनों के लिलए) राशिश को मिक�ी भी तरह �े अत्यडिधक या मनमाना नहीं पाते हैं, हालांमिक मिनडिYत
रूप �े यह एक ऐ�ी याडि(का होगी जिज� पर अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा भी मिव(ार मिकया जाएगा यमि) याडि(काकता�
ऐ�ी अपील )ायर करना (ाहता है, और इ�े न्यायाडिधकरण द्वारा (पूव�-जमा को आवश्यक बनाने के बा)) स्वीकार
मिकया जाता ह।ै

(54) जहाँ तक इ� न्यायालय की एक �मल्पिन्वत पीH के फै�ले का �ंबंध है
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(जिज�े यद्यमिप इ� मिनण�य में पहले �ं)र्भिभत नहीं मिकया गया है, यह इ� न्यायालय को प्र)ान मिकए गए मिनण�यों के �ंग्रह
में याडि(काकता�  के लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा प्र)ान मिकया गया है),  यह स्वयं ररेा अडिधमिनयम �े �ंबंडिधत एक
मामला था जिज�में यह )ेखा गया था मिक कमिHनाई के एक उडि(त मामले में, यह न्यायालय अनुच्छे) 226 के तहत
अडिधकार के्षत्र का प्रयोग करगेा तामिक टेक्नीमोंट और अन्य ऐ�े मामलों में मिनण�य के �ं)भ�  में आवश्यक पूव�-जमा
राशिश को माफ मिकया जा �के लेमिकन अंततः रामप्रस्थ में भी, यह पाते हुए मिक यह अत्यडिधक कमिHनाई का मामला
नहीं था, याडि(काकता�ओ ंकी प्राथ�ना को वास्तव में अस्वीकार कर मि)या गया था, हालांमिक उन्हें आवश्यक पूव�-जमा
करने के लिलए अडितरिरक्त �मय मि)या गया था।

यहां भी यह )ेखने की आवश्यकता है, जै�ा मिक हमने पहले ही ऊपर अशिभमिनधा�रिरत मिकया है, मिक कमिHनाई के �ंबंध
में भी, यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया था मिक ऐ�ी कमिHनाई केवल �ंबंडिधत प्राडिधकरण द्वारा )ी गई मनमाने राशिश के
�ंबंध में होगी; और इ�के अलावा, उच्चतम न्यायालय ने न्यूटेक में इ� अडिधमिनयम के �ं)भ�  में यह अशिभमिनधा�रिरत
मिकया है मिक यह एक अमिनवाय�  पूव�-जमा है जो घर खरी)ार/आवंटनकता� के मिहतों की रक्षा के लिलए मिकया जाना
(ामिहए,  हम ख)ु को याडि(काकता�  के लिलए मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता वकील के तक�  को प्रडितग्रहण करना करने में
अ�मथ� पाते हैं, और यह मानते हैं मिक यमि) याडि(काकता� को अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष कोई अपील )ायर
करनी है, तो यह खंड 43 (5) के प्रावधान के �ं)भ� में पूव�-जमा की शत� पर होना (ामिहए।

(55) इ�लिलए, �ंके्षप में, हालांमिक हम याडि(काकता� मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता �े आत्यल्पिन्तक रूप �े अ�हमत नहीं
होंगे मिक आत्यल्पिन्तक रूप �े उपयकु्त परिरल्पिस्थडितयों में जहां यह अ)ालत खरी)ार/आवंटनकता� आमि) के मिक�ी भी
आ(रण के कारण न्यायाधीश की आत्यल्पिन्तक रूप �े मिवफलता पाती है, वह �ंमिवधान के अनुच्छे) 226 के तहत
याडि(का पर मिव(ार कर �कती है मिक या तो याडि(काकता� को आके्षमिपत आ)ेश के गुण-)ोष पर �ुना जाए, या यमि)
भगुतान की जाने वाली राशिश पाई जाती है तो पूव�-जमा को माफ करने का मिन)[श )े �कती ह।ै अत्यडिधक मनमाना
या अन्यायपूण�, मिफर भी, वत�मान मामले में हम ऐ�ी कोई परिरल्पिस्थडित नहीं पाते हैं जो ऊपर मि)ए गए मिवस्तृत कारणों
के लिलए इन याडि(काओ ंके मनोरजंन को उडि(त Hहराए।–
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(i) अडिधमिनयम की खंड  12,14,18,19,71  और 72  के �ं)भ�  में  और मै���  न्यूटेक  (उपरोक्त)  में उच्चतम
न्यायालय के फै�ले के अनुपात के �ं)भ�  में मिववामि)त आ)ेश वास्तव में पूरी तरह �े अडिधकार के्षत्र के मिबना है या
नहीं, यह भी एक ऐ�ा मुद्दा है जिज� पर न्यायाडिधकरण द्वारा अडिधमिनयम में ही प्र)ान की गई वैधामिनक अपील के
�ं)भ� में मिव(ार मिकया जाना ह,ै जिज�में खंड 43 (5) के �ं)भ� में उ� उद्देश्य के लिलए पूव�-जमा मिकया जा रहा ह।ै

ii.मिक याडि(काकता� ने स्पष्ट रूप �े मिववामि)त आ)ेश पारिरत होने के बा) एक वष�  �े अडिधक की अवडिध के लिलए
जानबूझकर उ� उपाय का लाभ नहीं उHाया और इ�लिलए, यह नहीं कहा जा �कता है मिक उ�ने यह )ावा करने
के लिलए ईमान)ारी �े इ� अ)ालत का )रवाजा खटखटाया था मिक वह मिवत्तीय रूप �े जमा करने में अ�मथ� था,
यहां तक मिक मि)oी उच्च न्यायालय के आ)ेश के �ं)भ� में भी (पी -2), जो मिववामि)त आ)ेश के एक �ाल �े अडिधक
�मय बा) पारिरत मिकया गया था;

iii.इ� न्यायालय द्वारा  (इन याडि(काओं के प्रयोजनों के लिलए)  मिववामि)त आ)ेश के माध्यम �े भगुतान की जाने
वाली राशिश को मिक�ी भी तरह �े मनमाना नहीं पाया जाता है, हालांमिक यह एओ द्वारा की गई पूरी तरह �े �ही
गणना थी या नहीं, यह मिफर �े न्यायाडिधकरण द्वारा मिनधा�रिरत मिकया जाने वाला प्रश्न होगा, यमि) याडि(काकता� की
अपील (अपीलों)  को आवश्यक वैधामिनक जमा  (जमा)  के भुगतान के बा) उ�के द्वारा स्वीकार मिकया जाता ह।ै
नतीजतन, इन याडि(काओ ंको खारिरज कर मि)या जाता ह।ै

भाग-II
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(56) याडि(काकता� यहां हरिरयाणा रिरयल एस्टेट रगेुलेटरी अथॉरिरटी, गुरुग्राम और उ� प्राडिधकरण के न्यायमिनणा�यक
अडिधकारिरयों में �े एक द्वारा पारिरत तीन आ)ेशों को रद्द करने की मांग करता है, एक वैकल्पिल्पक अनुरोध के �ाथ,
इ� मिन)[श के लिलए मिक याडि(काकता�  को हरिरयाणा रिरयल एस्टेट  (मिवमिनयमन और मिवका�)  अडिधमिनयम, 2016
(इ�के बा) अडिधमिनयम के रूप में �ं)र्भिभत मिकया जाएगा) की खंड 43 (5) के �ं)भ�  में आवश्यक पूव�-जमा मिकए
मिबना,  अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष प्राडिधकरण द्वारा पारिरत मि)नांमिकत आ)ेश के लिखलाफ अपील करने की
अनुमडित )ी जाए।
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(अमोल रतन सिं�ह, जे.)

मिनम्नलिललिखत मिववामि)त आ)ेशों का �ंडिक्षप्त मिववरण हःै-

(i) आ)ेश मि)नांक 10.07.2018 द्वारा पारिरत आ)ेश में कहा गया है मिक यमि) प्रवत�क (19.12..18) �े
पहले  (मिव(ाराधीन फै्लट का)  कब्जा �ौंपने में मिवफल रहते हैं,  तो वे उ�के बा)  45 मि)नों के भीतर
मिनधा�रिरत )र पर अपाट�मेंट के लिलए प्राप्त राशिश (प्रडितवा)ी �ंख्या 3 द्वारा ब्याज के �ाथ) का भगुतान करने
के लिलए उत्तर)ायी होंगे, लेमिकन यमि) अपाट�मेंट उ� तारीख तक �ौंप मि)या गया था, तो वे हर महीने की
)रेी के लिलए ब्याज का भुगतान करेंगे,  इ� तरह के कब्जे को �ौंपने की तारीख तक  10.15% की
मिनधा�रिरत )र लगेगी।

 ii.       मि)नांमिकत आ)ेश 09.02.2021

  प्राडिधकरण का आ)ेश, मिनष्पा)न में (अनुलग्नक पी-17) प्रडितवा)ी �ंख्या (प्लाजा मिफनकैप) द्वारा शुरू
की गई काय�वाही, अमिनवाय�  रूप �े उ�में प्रडितवा)ी �खं्या के खाते को �ंलग्न करने का मिन)[श )ेती ह।ै
प्रडितवा)ी �ंख्या 4 इ�में यूमिनयन बैंक ऑफ इडंिडया के बैंक प्रबंधक को 15 मि)नों के भीतर डिडक्री धारक
(प्रडितवा)ी �ंख्या 3) के पक्ष में 1,31,22,115/-  रुपये की राशिश भेजने के मिन)[श के �ाथ, और राशिश
जमा करने में मिवफल होने पर, यह मिन)[श )ेते हुए मिक मिनण�य )ेन)ार की �ंपलित्तयों का मिववरण प्र)ान मिकया
जाए; और आगे, मिक यमि) उक्त आ)ेश की अवज्ञा की जाती है, तो इ� तरह �े अवज्ञा करने वाले व्यमिक्त
को )ीवानी कारावा� द्वारा मिहरा�त में लिलया जा �कता ह।ै



iii.     मि)नांमिकत आ)ेश 03.02.2022

प्राडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेश (अनुलग्नक पी-24)  मिक क्योंमिक इ�में याडि(काकता� और प्रडितवा)ी नं।  4
लाइ�ें�धारी और मिवका�कता� होने के नाते, और इ�लिलए )ोनों परिरयोजना के प्रवत�क होने के नाते, यह
)ोनों का �ंयकु्त )ाडियत्व था  डिडक्री को �ंतुष्ट करने के लिलए, पहले जे. डी. (प्रडितवा)ी �खं्या 4 यहाँ) ने
पूरी तरह �े )�ूरे जे. डी. (यहाँ याडि(काकता�) की ओर �े परिरयोजना मिवकजि�त की ह।ैयह भी )ेखा गया
मिक Rs.43,30,000/- का भगुतान पहले ही मिकया जा (ुका था और प्रडितवा)ी �ं.4 की )ो �म्पडितयों
की �ू(ी प्र)ान की गई थी, हालांमिक इ�की ओर �े प्रस्तुत शपथ पत्र पहले के आ)ेशों के अनुपालन में
नहीं था क्योंमिक �ंपलित्तयों की �ू(ी नहीं )ी गई थी और यहां तक मिक बैंक खातों की �ू(ी भी प्रस्तुत नहीं
की गई थी।
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iv.   मि)नांमिकत 30.03.2022

 मिनणा�यक द्वारा पारिरत आ)ेश (अनुलग्नक पी-25)  अडिधकारी,  याडि(काकता� द्वारा भी  (जे.  डी.  �खं्या  2)
डिडक्री के मिनष्पा)न के लिलए डिडक्री धारक (प्रडितवा)ी �खं्या 3 यहाँ) की प्राथ�ना को ध्यान में रखते हुए और
याडि(काकता� कंपनी के मिन)ेशकों को कारण )शा�ओ नोमिट� जारी करने का मिन)[श )ेते हुए मिक उन्हें प्राडिधकरण
के आ)ेश का पालन नहीं करने के लिलए )ीवानी कारावा� के लिलए क्यों नहीं प्रडितबद्ध मिकया जाना (ामिहए।

(57) तथ्य यह है मिक इ� मामले में याडि(काकता� कंपनी को �ेक्टर-79, गाँव नौरगंपुर, तह�ील और जिजला
गुरुग्राम में ल्पिस्थत 80 कनाल की भूमिम का मालिलक बताया गया है और उ� लाइ�ें� नं.37 26.04.2011
पर एक �मूह आवा� परिरयोजना के मिवका� और मिनमा�ण के लिलए प्रडितवा)ी राज्य द्वारा 26.04.2011 को
प्र)ान मिकया गया  ह।ै 

इ�के बा), 25.02.2012  पर याडि(काकता�  ने प्रडितवा)ी �ंख्या  4  के �ाथ एक �मझौता मिकया। इ�में
(मे��� �ुपरटेक लिलमिमटेड), जिज�के �ंबंध में उ� तारीख को एक �मझौता ज्ञापन पर हस्ताक्षर मिकए गए थे।
याडि(काकता� और प्रडितवा)ी के बी( एक �हयोग �मझौता भी मिनष्पामि)त मिकया गया था। 4 प्रडितबा)ी �खं्या
मि)नांक 27.03.2012 को, जिज�के माध्यम �े उक्त प्रडितवा)ी ने अपनी लागत और ख(S पर भूमिम का मिवका�
करने का बीड़ा उHाया और �हमडित व्यक्त की मिक याडि(काकता� मिवका� के लिलए उत्तर)ायी नहीं होगा और
परिरयोजना का मिनमा�ण (जै�ा मिक इ� अ)ालत के �मक्ष तक�  मि)या गया है), �मझौते की प्रडित के �ाथ याडि(का
के �ाथ �ंलग्नक पी-2 के रूप में �ंलग्न मिकया गया ह।ै

यह कहा गया है मिक याडि(काकता� और प्रडितवा)ी नं.4 उक्त परिर�र/परिरयोजना के मिक�ी भी मिनर्निमत या गरै-
मिनर्निमत के्षत्र या स्थान के  खरी)ारों/पट्टे)ारों  �े  प्राप्त  '�ंग्रह',  फै्लटों/अपाट�मेंटों/इकाइयों/स्थान की मिबक्री  या
हस्तांतरण पर,  �भी ब्याज और मिबक्री मूल्य के लिलए मिकश्त पर मिवलंब भुगतान शुल्क याडि(काकता�  और
प्रडितवा)ी �खं्या के बी( 35 प्रडितशत और 65 प्रडितशत के अनुपात में �ाझा मिकया जाएगा। प्रडितवा)ी �ंक्या
4, भूमिम और अन्य अडिधकारों (याडि(काकता� द्वारा) के उनके योग)ान के ब)ले में, और प्रडितवा)ी �ं 4 को भूमिम
पर मिवका� और मिनमा�ण के लिलए मंजरूी )ी जाती ह।ै
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(58) कशिथत प्रडितवा)ी के बारे में यह भी कहा जाता है मिक उ�ने मिनमा�ण शुरू कर मि)या था और 'अरामिवले'
नामक एक परिरयोजना मिवकजि�त करना शुरू कर मि)या था।याडि(काकता� के अनु�ार, जुलाई 2014 में प्रडितवा)ी



नं।4 परिरयोजना के लिलए अडितरिरक्त धन की मांग करते हुए याडि(काकता� कंपनी �े �ंपक�  मिकया और अनुरोध
मिकया मिक याडि(काकता� मे��� आईटीजेडए होल्डिंल्डग्� प्राइवेट लिलमिमटेड �े Rs.100 करोड़ जुटाने के लिलए उक्त
प्रडितवा)ी कंपनी की �हायता कर।े लेमिकन फरवरी 2016 में उत्तर)ाता नं।4 याडि(काकता� को �ूडि(त मिकया
मिक आई. टी. जेड. ए. �े ऋण �ुमिवधा "अल्पिस्थर हो गई है" और एक और ऋण �ुरडिक्षत मिकया जाएगा।

फरवरी 2016 में ही नए ऋण �मझौतों को प्रडितवा)ी नं.4 और मे��� इडंिडयाबुल्� हाउसिं�ग फाइनें� लिलमिमटेड
ने  79 करोड़ रुपये के ऋण का मिनपटान मिकया ह।ै (याडि(काकता� के अनु�ार) उक्त प्रडितवा)ी द्वारा रु. 74.92
करोड़ प्राप्त मिकए गए थे।

यह भी कहा गया ह ैमिक याडि(काकता� और प्रडितवा)ी नं. 4 के बी( इ� आशय का एक �मझोता भी हुआ ह ैमिक
परिरयोजना के याडि(काकता�ओ ंकी 35%  मिहस्�े)ारी मे �े ऋण राशिश का केवल 33.5% परिरयोजना ए�क्रो
खाते मे जमा  मिकया जायेगा  ,  याडि(काकता�  प्रडितवा)ी �ंख्या  4  एल्पिक्�� बैंक और इडंिडयाबुल्�,  के बी(
�मझोता भी मिनष्पामि)त हुआ  जिज� में परिरयोजना लाभ के 30 प्रडितशत के �ाथ इडंिडयाबुल्� द्वारा प्राप्त मिकया
जाएगा, 33.5% याडि(काकता� द्वारा और शेष 66.5% प्रडितवा)ी नं. 4 को प्राप्त होगा।

हालांमिक, याडि(काकता� के अनु�ार, उ�े परिरयोजना के कुल राज्�व मे कोई मिहस्�ा मिमला ह।ै

 (59) 28.04.2018 पर याडि(काकता� को प्रडितवा)ी नं.3, अथा�त मे��� प्लाजा मिफनकैप प्राइवेट लिलमिमटेड
ने �ूडि(त मिकया मिक उक्त कंपनी के �मक्ष शिशकायत )ज� कराई थी। गुरुग्राम में हरिरयाणा रिरयल एस्टेट मिनयामक
प्राडिधकरण (इ�के बा) प्राडिधकरण के रूप में �ं)र्भिभत),  याडि(काकता�  को प्राडिधकरण के मिन)[शों के अनु�ार
आवश्यक कार�वाई करने के लिलए कहता ह।ै

[वास्तव में इ� अ)ालत के �मक्ष याडि(काकता� की ओर �े पेश मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता वकील द्वारा यह भी
कहा गया था मिक उक्त शिशकायत मि)नांक  05.12.2017 (no.65/2018  के �ाथ),  प्रडितवा)ी �ंख्या।3
इ�में  परिरयोजना �े वाप� लेने की मांग की गई थी और रुपये का भुगतान करने की मांग की गई थी।
85,81,953-ब्याज के �ाथ @24 प्रडितशत प्रडित वष�।]

याडि(काकता� द्वारा यह तक�  मि)या गया है मिक प्रडितवा)ी द्वारा )ायर उत्तर में नं।4 प्राडिधकरण के �मक्ष,  उ�ने
प्रडितवा)ी नं.3 को फै्लट का कब्जा )ेने की जिजम्मे)ारी और )ाडियत्व अपने ऊपर ले लिलया था।3 और इ� तरह
की डिडलीवरी में )रेी की भरपाई भी की जाएगी।

याडि(काकता� ने शिशकायत का एक �ंडिक्षप्त जवाब भी )ायर मिकया, जिज�में कहा गया था मिक यह एक आवश्यक
पक्ष नहीं था और इ�लिलए इ�े हटा मि)या जाना (ामिहए, क्योंमिक इ�में शिशकायतकता� और याडि(काकता� के बी(
अनुबंध  की  कोई  गोपनीयता  नहीं  थी।
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(60) यह कहा जाता है मिक परिरयोजना में )ो टावरों के मिनमा�ण को �त्यामिपत करने के लिलए प्राडिधकरण द्वारा
एक स्थानीय आयकु्त मिनयकु्त मिकया गया था, जिज�में स्थानीय आयकु्त ने 14.06.2018 पर अपनी रिरपोट�
प्रस्तुत की थी, जिज�में कहा गया था मिक उ� �ंबंध में परिरयोजना 70 प्रडितशत पूरी हो (ुकी थी (हमार े�मक्ष
याडि(काकता�ओ ंकी )लीलों के अन�ुार)।

उ� पर,  प्राडिधकरण द्वारा  19.06.2018 मि)नांमिकत एक आ)ेश पारिरत मिकया गया था,  जिज�में )ज�  मिकया
गया था मिक प्रडितवा)ी �खं्या नं.  4  यह कहा गया था मिक इकाई को  6  महीने के भीतर शिशकायतकता�
(प्रडितवा)ी  �खं्या  3)  को  �ौंप  मि)या  जाएगा,  इ�के  बा)  यह  भी  माना  गया  मिक  आ)ेश  मि)नांक
10.07.2018 (अनुलग्नक पी  -8),  मिक यमि) ऐ�ा कब्जा नहीं �ौंपा गया था,  तो प्राडिधकरण के �मक्ष
प्रडितवा)ी (याडि(काकता� �मिहत) शिशकायतकता� (प्रडितवा)ी �ंख्या 3) �े प्राप्त पूरी राशिश का भुगतान करने के
लिलए उत्तर)ायी होंगे, वा)ा की गई तारीख की �मामिप्त के 45 मि)नों के भीतर।



हालांमिक शिशकायतकता�-प्रडितवा)ी नं।3 उ� आ)ेश के लिखलाफ एक अपील भी )ायर की गई, जिज�े तीन महीने
बा) वाप� ले लिलया गया।

(61) इ�के बा) याडि(काकता� द्वारा यह तक�  मि)या जाता है मिक प्राडिधकरण द्वारा 13.10.2018, परिरयोजना
अरामिवले पर एक पंजीकरण प्रमाण पत्र भी जारी मिकया गया था, जो 31.12.2019 तक वैध था।

यहां यह ध्यान मि)या जाना (ामिहए मिक उक्त लाइ�ें�, �ंलग्नक पी-10 में, यह मि)खाया गया है मिक परिरयोजना
के प्रवत�क याडि(काकता�  हैं  और प्रडितवा)ी  नं।4,  याडि(काकता�  के  लाइ�ें�धारी  होने  और उक्त प्रडितवा)ी
मिवका�कता� ह।ै
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 (62) 24.01.2019 को प्रडितवा)ी �खं्या नं.3 ने याडि(काकता� को एक पत्र �ंबोडिधत मिकया और प्रडितवा)ी
नं. 4 मिक (ंूमिक कब्जा नहीं �ौंपा गया था, इ�लिलए प्रडितवा)ी नं. 3 ब्याज के �ाथ पूण� धनवाप�ी का हक)ार
होगा। 

उ� पत्र के जवाब में, याडि(काकता� ने प्रडितवा)ी नं.4  को एक पत्र प्रस्तुत मिकया यह कहते हुए मिक �मझौते के
मिनयमों और शतS के अनु�ार मिनमा�ण पूरा करने की जिजम्मे)ारी उक्त प्रडितवा)ी पर थी, इ�लिलए प्रडितवा)ी नहीं।
4 मि)नांमिकत 10.07.2018 आ)ेश का पालन करना (ामिहए और परिरयोजना को तुरतं पूरा करना (ामिहए
(क्योंमिक यह वास्तव में उक्त आ)ेश के �ं)भ� में 19.12.2018 द्वारा पूरा मिकया जाना था)।

(63) 08.04.2019 की मिनष्पा)न याडि(का �खं्या न. इ/4/65/2018 का 2019 पर प्रडितवा)ी नं.3,
मि)नांक 10.07.2018 के आ)ेश के मिनष्पा)न के लिलए )ायर की वास्तमिवक भगुतान की तारीख तक ब्याज
के  �ाथ  Rs.85,81,953/-  की  वाप�ी  की  मांग  करते  हुए,  इ�  तरह  ब्याज  राशिश  के  �ाथ
Rs.45,40,162/- (जै�ा मांगा गया है)।

याडि(काकता� ने 22.08.2019 पर मिनष्पा)न याडि(का पर अपना जवाब प्रस्तुत मिकया।

20.02.2020 पर, इ� अ)ालत द्वारा एक अलग काय�वाही में एक मिन)[श जारी मिकया गया था (याडि(का में
मिनर्नि)ष्ट नहीं),  मिनष्पा)न याडि(का  में  काय�वाही  आ)ेश द्वारा  स्थमिगत कर )ी  गई थी;  लेमिकन इ�के बा)
09.02.2021  पर,  आ)ेश ने जि�मिवल प्रमिक्रया �ंमिहता के आ)ेश  21  मिनयम  43  के �ं)भ�  में  "मिनण�य-
ऋण)ाता" की (ल �ंपलित्त/वाहन को कुक�  करने का मिन)[श मि)या, जे. डी. (उ� आ)ेश में प्रडितवा)ी �खं्या 4
के रूप में मि)खाया गया है) को ध्यान में रखने के अलावा, मिक यमि) आ)ेश द्वारा धनवाप�ी आमि) के भुगतान
का मिन)[श )ेने वाले पहले के आ)ेश का पालन नहीं मिकया गया था, तो आ)ेश की अवज्ञा करने वाले व्यमिक्त
को तीन महीने के लिलए )ीवानी कारावा� में रखा जा �कता ह।ै

हालाँमिक, ए�. एल. पी. �ं. 2021 का 1904 में उच्चतम न्यायालय द्वारा पारिरत मिकए गए एक आ)ेश को
)ेखते हुए। के कुक� आ)ेश को अगले आ)ेश तक 09.03.2021 पर वाप� ले लिलया गया था।

(64)  इ� बी(, 27.06.2019  पर,  याडि(काकता�  ने प्राडिधकरण के �मक्ष एक शिशकायत भी )ज�  की,
जिज�में कहा गया मिक प्रडितवा)ी नं।4 याडि(काकता� के �ाथ-�ाथ प्राडिधकरण के �ाथ भी धोखाधड़ी की थी।

15.09.2021 पर प्राडिधकरण ने एक आ)ेश (अनुलग्नक पी-19) पारिरत मिकया, जिज�में यह )ज� मिकया गया
है मिक यूमिनयन बैंक ऑफ इंडिडया को  "जे.  डी".  के बैंक खाते को रु. 1,31,22,115/-,  की �ीमा तक
�ंलग्न करने का मिन)[श मि)या गया था। जिजनमें �े  Rs.43,30,000/- प्राडिधकरण को 10.03.2021 पर
प्राप्त हुए थे।
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(65) 02.11.2021 पर याडि(काकता� कंपनी के प्रबंध मिन)ेशक को जि�मिवल प्रमिक्रया �ंमिहता के आ)ेश 21
मिनयम  42  के  तहत  एक  नोमिट�  प्राप्त  हुआ,  जिज�में  उन्हें  आ)ेश  के  �मक्ष  उपल्पिस्थत  होने  और  रु.
1,09,76,515/- की शेष डिडमिक्रटल राशिश जमा करने का मिन)[श मि)या गया।

याडि(काकता� ने प्राडिधकरण के �ाथ उ� नोमिट� पर आपलित्तयां )ायर कीं, अपने मि)नांमिकत 01.02.2022
के आ)ेश के माध्यम �े,  आ)ेश मि)या मिक प्रडितवा)ी नं. 4  याडि(काकता�  (उ� आ)ेश में  जे.  डी.  �ं. 2
मि)खाया गया है) के तक�  पर ध्यान )ेते हुए, मिक भुगतान की छूट के लिलए आवे)न इ� आधार पर मांगा गया
था मिक याडि(काकता� भूमिम का मालिलक था, और उ�के और डिडक्री धारक/शिशकायतकता� के बी( अनुबंध की
कोई गोपनीयता नहीं थी।

(66) इ�के बा), मि)नांक 03.02.2022 को प्राडिधकरण ने अपने आ)ेश �ंलग्नक पी-24 के माध्यम �े पर
यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया मिक प्रथम जे.  डी. �खं्या  1 के अलावा  (प्रडितवा)ी �ंख्या  4 ) के इलावा जे.डी.
�खं्या  2 की )ेन)ारी को भी लाइ�ें� के रूप मे अस्वीकार भी नहीं मिकया जा �कता है,  क्यंूमिक उपरोक्त
परिरयोजना को मिवकजि�त करने के लिलए लाइ�ें� और व्यव�ाय प्रमाण पत्र ह।ै जे. डी. नं.1 के नाम पर �क्षम
प्राडिधकारी �े प्राप्त मिकया गया ह।ै केवल इ�के अलावा, जे. डी. नं.1  के द्वारा मिकए गए �भी मिवका� केवल
जे.  डी.  नं.2 की ओर �े मिकया जाता ह।ै इ�लिलए मे���  डितरुपडित मिबल्डप्लाजा प्राइवेट लिलमिमटेड लाइ�ें�
और व्यव�ाय प्रमाण पत्र में उजिoलिखत अपने कानूनी )ाडियत्व �े इनकार नहीं कर �कता है क्योंमिक डेवलपर
के परिरवत�न के �ंबंध में रिरकॉड�  पर कोई )स्तावेज नहीं ह।ै” (बोल्ड भाग को उक्त आ)ेश में ही मि)खाया गया
ह)ै।

(67)  इ�के बा) प्राडिधकरण के �मक्ष मिनष्पा)न आवे)न को एक प्रशा�मिनक आ)ेश के माध्यम �े इ�के
न्यायमिनणा�यक अडिधकारी को 16.03.2022 पर स्थानांतरिरत कर मि)या गया था, और 30.03.2022 पर
प्रडितवा)ी नं.4 के वकील द्वारा बतया गया था । इ�में कहा गया है मिक उक्त प्रडितवा)ी को मि)वालिलया घोमिषत
कर मि)या गया था और एक अंतरिरम �माधान पेशेवर (आई. आर. पी.) मिनयकु्त मिकया गया था।

नतीजतन, न्यायमिनणा�यक अडिधकारी ने याडि(काकता� कंपनी के मिन)ेशकों को कारण मि)खाने के लिलए नोमिट�
जारी मिकया मिक उन्हें प्राडिधकरण के आ)ेश का पालन नहीं करने के लिलए )ीवानी कारावा� के लिलए क्यों नहीं
मिकया जाना (ामिहए।

इ� प्रकार, यह वास्तव में 03.02.2022 और 30.02.2022 मि)नांमिकत आ)ेश हैं जो याडि(काकता� को
'आहत'  कर रहे हैं,  जिज�के कारण यह याडि(का )ायर की गई है,  हालांमिक मिनडिYत रूप �े प्राडिधकरण और
ए.ओ. को (ुनौती भी )ी गई ह,ै जै�ा मिक ऊपर इ� आ)ेश के प्रारशंिभक भाग में )ेखा गया ह।ै
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(अमोल रतन सिं�ह, जे.)

 (68) इ� याडि(का के �ं)भ� में यह भी उoेख करने की आवश्यकता है मिक हालांमिक कोई नोमिट� जारी नहीं
मिकया गया था, लेमिकन यह इ� तथ्य के कारण था मिक प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता, स्पष्ट
रूप �े उनके द्वारा  प्राप्त याडि(का की अमिग्रम प्रडित पर,  �ुनवाई के पहले मि)न ही उपल्पिस्थत हुए थे,  यानी
11.05.2022, और उ�के बा) )ोनों पक्षों की ओर �े तक�  मि)ए गए थे और वास्तव में प्रडितवा)ी को कोई
नोमिट� जारी नहीं मिकया गया था।3 और 4, अथा�त शिशकायतकता� जिज�के पक्ष में आके्षमिपत आ)ेश पारिरत मिकए
गए हैं,  और प्रडितवा)ी �ं।4 जिज�े,  याडि(काकता� कंपनी के �ाथ,  प्रडितवा)ी प्राडिधकरण द्वारा  13.10.2018
(अनुलग्नक पी-10) पर जारी पंजीकरण प्रमाण पत्र के अनु�ार परिरयोजना का प्रवत�क मि)खाया गया ह।ै

हालाँमिक, उHाए गए मुद्दे पूरी तरह �े कानूनी होने के कारण, यह अ)ालत याडि(काकता� के मिवद्वान अडिधवक्ता �े
�हमत होने के लिलए इच्छुक नहीं थी,  जै�ा मिक इ� फै�ले के अंत में )खेा जाएगा,  हमारे द्वारा लिलए गए
दृमिष्टकोण के आलोक में उक्त प्रडितवा)ी को नोमिट� जारी करना अनावश्यक होता।



(69)  याडि(काकता�  की ओर �े पेश मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता श्री आशीष (ोपड़ा ने याडि(काकता�  कंपनी के
प्रडितवा)ी �ंख्या 3 को कोई भी भगुतान करने के लिलए मिक�ी भी तरह �े उत्तर)ायी नहीं होने के मुद्दे पर पहले
)लीलों को �ंबोडिधत करते हुए शुरुआत की। यानी  1530  वग�  मीटर के फै्लट का खरी)ार/आवंटनकता�,
मिव(ाराधीन परिरयोजना में पैर, कुल मिबक्री मिव(ार के �ाथ रु.89,18,500/- प्रडितवा)ी �ंख्या 3 और 4 के
बी( तय मिकया गया ह।ै और याडि(काकता� इ� में एक पक्ष नहीं ह।ै उन )ोनों पक्षों के बी( 'फै्लट खरी)ारों के
�मझौते' के उन )ोनों पक्षों के बी( मिनष्पामि)त ’फै्लट खरी)ारों के �मझौते' में पक्षकार नहीं होने के कारण।

उन्होंने  प्रस्तुत  मिकया  मिक  इ� प्रकार,  यहां  तक मिक प्रडितवा)ी  द्वारा  )ायर  मिनष्पा)न  याडि(का  नं.  3  यह
याडि(काकता� के लिखलाफ मिबल्कुल भी मिव(ारणीय नहीं है, इ� तथ्य को ध्यान में रखते हुए मिक याडि(काकता� को
2016 के अडिधमिनयम में )ी गई 'प्रवत�क' की परिरभाषा के )ायर ेमें नहीं लिलया जा �कता ह।ै 

उ� �ं)भ�  मे  आगे,  श्री (ोपरा  ने  प्रस्तुत मिकया की वास्तव मे  याडि(क््रता  के पा� प्रडितवा)ी  �खं्या  4  द्वारा
परिरयोजना को  पूरा प्रबंधन भी उक्त प्रडितवा)ी के हाथों में होने के �ाथ, जो इ�े पूरा करने और खरी)े गए इकाइयों
को �मय पर आवंमिटत करने के लिलए पूरी तरह �े जिजम्मे)ार था, प्रत्येक आवंटनकता� के �ाथ हुए �मझौते के �ं)भ�
में। 

उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक याडि(काकता� और प्रडितवा)ी के बी( एकमात्र �मझौता है और प्रडितवामि) �ंख्या 4 उनके
बी( �हयोग �मझौता और एक �मझौता ज्ञापन होने के कारण, मिक�ी भी ती�र ेपक्ष के पा� कोई याडि(काकता� के
लिखलाफ अडिधमिनयम के तहत भी काय�वाही शुरू करने का अडिधकार नहीं था।

(70) उ� मुद्दे पर आगे, याडि(काकता� मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता ने प्रस्तुत मिकया मिक याडि(काकता� को प्रडितवा)ी नं.4
वास्तव में यह भारतीय अनुबंध अडिधमिनयम, 1872 (मिवशेष रूप �े इ�की धारा 40 और 43) की नींव के लिखलाफ
होगा और इ�के परिरणामस्वरूप प्रडितवा)ी प्राडिधकरण और उ�के न्यायमिनणा�यक अडिधकारी द्वारा पारिरत मिववामि)त
आ)ेशों को याडि(काकता� के लिखलाफ लागू नहीं मिकया जा �कता ह।ै
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(71) उ� मुद्दे पर श्री (ोपरा� का अगला तक�  यह था मिक केवल इ�लिलए मिक प्रडितवा)ी न. 4 को  मि)वाला और
मि)वालिलयापन �ंमिहता 2016 की खंड 14 के तहत मिनयकु्त आई. आर. पी. के �ाथ अब मि)वालिलया घोमिषत मिकया
गया है, जिज�े याडि(काकता�  पर मिववामि)त आ)ेश के अनु�ार ब्याज �मिहत प्रडितवा)ी नं.3 को धनवामिप�ी करने का
भार डाला जाए।

मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता वकील द्वारा उHाए गए उ� तक�  का )�ूरा पहलू यह था मिक एक बार प्रडितवा)ी नहीं था। 3
आई. आर. पी. के �मक्ष पहले �े ही अपने उप(ार की मांग कर रहा है, उ�े 2016 के अडिधमिनयम जै�े मिक�ी
अन्य प्रावधान के तहत मिक�ी भी �मानांतर उप(ार की मांग करने �े रोक मि)या जाना (ामिहए।

(72) इ�के बा), श्री (ोपड़ा ने मौलिखक रूप �े और अपनी लिललिखत )लीलों के माध्यम �े भी प्रस्तुत मिकया मिक
प्रडितवा)ी प्राडिधकरण और ए. ओ. ने मिनष्पा)न काय�वाही में )ीवानी अ)ालत की शमिक्तयों का प्रयोग करने की मांग की
ह,ै जब अडिधमिनयम उन्हें ऐ�ा कोई अडिधकार के्षत्र या शमिक्त प्र)ान नहीं करता ह।ै

उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक प्राडिधकरण द्वारा अपने मि)नांक 10.07.2018 के आ)ेश को एक डिडक्री के रूप में लागू
करने की मांग में अपनाया गया उपाय और वह भी एक )ीवानी अ)ालत की शमिक्त का प्रयोग करके, पूरी तरह �े
अडिधकार के्षत्र के मिबना, अवैध और यहां तक मिक मिवकृत ह।ै

मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता ने प्रस्तुत मिकया मिक इ� तरह का उपाय प्र)ान नहीं करने का मिवधायी इरा)ा अडिधमिनयम की
खंड  57 के अवलोकन �े स्पष्ट है,  जिज�में यह मिनधा�रिरत मिकया गया है मिक खंड  43 के तहत गमिHत अपीलीय
न्यायाडिधकरण द्वारा  पारिरत आ)ेश को  अकेले  एक डिडक्री  के  रूप में  मिनष्पामि)त  मिकया  जा  �कता  है,  इ�लिलए
न्यायाडिधकरण को उ� प्रावधान (खंड 57) के माध्यम �े )ीवानी अ)ालत की शमिक्तयां मिनमिहत हैं।



उन्होंने तक�  मि)या मिक (ंूमिक प्रडितवा)ी प्राडिधकरण क़ानून का एक मिहस्�ा है, इ�लिलए यह स्पष्ट रूप �े अडिधमिनयम �े
अपनी शमिक्तयां प्राप्त करता है और अडिधमिनयम के �ाथ इ�े )ीवानी अ)ालत की मिक�ी भी शमिक्त के �ाथ मिनमिहत नहीं
करता है, इ�लिलए मिववामि)त आ)ेश पूरी तरह �े अडिधकार के्षत्र के मिबना हैं।
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(73) इ�के बा), उ� मुद्दे पर, श्री (ोपड़ा ने प्रस्तुत मिकया मिक हालांमिक हरिरयाणा रिरयल एस्टेट (मिवमिनयमन और
मिवका�) मिनयम 2017 (इ�के बा) मिनयमों के रूप में �ं)र्भिभत) के मिनयम 27 में प्रावधान ह ैमिक एओ या प्राडिधकरण
या न्यायाडिधकरण द्वारा पारिरत प्रत्येक आ)ेश को लागू मिकया जाएगा क्योंमिक यह एक डिडक्री या एक )ीवानी अ)ालत
द्वारा "उ�में लंमिबत मुक)मा में" मिकया गया आ)ेश था, एओ/प्राडिधकरण/अपीलीय न्यायाडिधकरण भी अपने अडिधकार
के्षत्र  के  भीतर  इ�  तरह  के  मिनष्पा)न  के  लिलए  मामले  को  )ीवानी  अ)ालत  में  भेजने  के  लिलए  (यमि)
एओ/प्राडिधकरण/अपीलीय  न्यायाडिधकरण  स्वयं  इ�े  मिनष्पामि)त  करने  में  अ�मथ�  था),  हालांमिक,  मिनयम  स्वयं
अडिधमिनयम के प्रावधानों और मिवशेष रूप �े खंड 40 की उप-खंड (1) �े पर ेजाता ह।ै

मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता ने आगे कहा मिक जब प्राडिधकरण स्वयं इ� तरह की शमिक्त का प्रयोग नहीं कर �कता था, तो
वह एक प्रशा�मिनक आ)ेश के माध्यम �े, याडि(काकता� और प्रडितवा)ी �ंख्या 4 के लिखलाफ उ�के (प्राडिधकरण)
द्वारा पारिरत आ)ेशों को लागू करने के लिलए ए. ओ. को मिनष्पा)न आवे)न को स्थानांतरिरत करने का मिन)[श नहीं )े
�कता था और शिशकायतकता� प्रडितवा)ी �ं. 3.के पक्ष में ह।ै

(74) श्री (ोपड़ा ने आगे कहा मिक अडिधमिनयम की खंड 40 की उप-खंड (1) भूमिम राजस्व के बकाया के रूप में
एओ या प्राडिधकरण द्वारा लगाए गए जुमा�ने या मुआवजे के ब्याज की व�ूली का प्रावधान करती ह।ै

उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक �ुप्रीम कोट�  ने न्यूटेक प्रमोटरों में और डेवलप�� प्राइवेट लिलमिमटेड बनाम स्टेट ऑफ यू.
पी. और अन्य 7 ने माना है मिक उक्त प्रावधान का )ायरा इ� प्रभाव के लिलए है मिक प्राडिधकरण या एओ द्वारा उनके
आ)ेशों के �ं)भ� में आवंटनकता�ओ/ंघर खरी)ारों को वाप�ी योग्य मिनधा�रिरत की गई राशिश उ� प्रावधान के तहत ही
व�ूली योग्य है, यानी खंड 40 (1)।

उन्होंने आगे प्रस्तुत मिकया मिक वास्तव में अडिधमिनयम की खंड 40 की उप-खंड (2) मिक�ी भी मं( द्वारा मिक�ी भी
आ)ेश को उ� तरीके �े लागू करने का प्रावधान करती है जो मिनधा�रिरत मिकया जा �के; लेमिकन मिनयमों का मिनयम
27,  पूरी तरह �े अवैध और गलत तरीके �े,  प्रत्येक आ)ेश को लागू करने का प्रावधान करता है,  (ाहे वह
अडिधमिनयम की खंड 40 की उप-खंड (1) या उप-खंड (2) के तहत हो, उ�ी तरह �े ज�ेै मिक यह एक )ीवानी
अ)ालत द्वारा बनाई गई डिडक्री हो।

उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक उक्त मिनयम इ� प्रकार पूरी तरह �े 'गलत' ह,ै और वास्तव में अडिधमिनयम की खंड
40 के �ामने अवैध है क्योंमिक आगे, अडिधमिनयम एओ या प्राडिधकरण को केवल भूमिम राजस्व के बकाया के
रूप में व�ूली करने की शमिक्त )ेता ह।ै
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(75) अंत में, श्री (ोपड़ा ने प्रस्तुत मिकया मिक इ� अ)ालत के मिवकल्प के रूप में, जो मिववामि)त आ)ेशों की
वैधता की जां( कर रहा है,  यमि) वह  की ओर झुकाव रखता ह।ैयाडि(काकता� को न्यायाडिधकरण के �मक्ष
अडिधमिनयम की खंड 43 के तहत अपील )ायर करने के अपने उपाय पर छोड़ )ें, मिफर )ोनों के गुण-)ोषों को
ध्यान में रखते हुए, खंड 40 के �ं)भ� में आ)ेशों की अवैधता, और इ� आधार पर भी मिक )ाडियत्व प्रडितवा)ी
�ं।3 याडि(काकता� का नहीं बल्पिल्क प्रडितवा)ी �ंख्या 4 का ह।ै मिववामि)त आ)ेश द्वारा भुगतान मिकए जाने का
आ)ेश )ी गई राशिश की पूव�-जमा राशिश को माफ मिकया जा �कता है, और अपीलीय न्यायाडिधकरण को अपील



की �ुनवाई करने का मिन)[श मि)या जा �कता है और अडिधमिनयम की खंड 43 (5) के प्रावधान के �ं)भ�  में
इ� तरह की पूव�-जमा राशिश पर जोर मि)ए मिबना गुण-)ोष के आधार पर इ�का फै�ला मिकया जा �कता ह।ै

इ�के �ाथ, याडि(काकता� मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता ने अपनी )लीलें बं) कर )ीं।

(76) इ�के मिवपरीत, प्रडितवा)ी प्राडिधकरण की ओर �े उपल्पिस्थत मिवद्वान अडिधवक्ता श्री अंकुर मिमत्तल ने पहले
मिफर �े अडिधमिनयम के उद्देश्यों और इरा)े को )ोहराया, �ाथ ही इ�के 'उद्देश्यों और कारणों के बयान' को
भी, जै�ा मिक इ� मिनण�य के भाग-1 में पहले ही उoखे मिकया जा (ुका ह।ै

इ�के बा) उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक इ� याडि(का में उत्पन्न होने वाले )ो आवश्यक प्रश्न इ� प्रकार हैंः-

क.   “आर.  ई.  आर.  ए.  अडिधमिनयम  2016  की खंड  40  की �ीमा  और )ायरा  क्या  है  और क्या
प्राडिधकरण/न्यायमिनणा�यक अडिधकारी हरिरयाणा मिनयम, 2017 के मिनयम  27 के तहत )ीवानी अ)ालत के
आ)ेश के रूप में आ)ेश के मिनष्पा)न के लिलए शमिक्त का प्रयोग कर �कता ह ैया नहीं?

ख. क्या प्राडिधकरण द्वारा आ)ेश को मिनष्पामि)त करने की शमिक्त ररेा अडिधमिनयम 2016 की खंड 81 के तहत
न्यायमिनणा�यक अडिधकारी को �ौंपी जा �कती ह ैया नहीं?”

(77) जहां तक ऊपर के पहले प्रश्न का �ंबंध है, प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता ने प्रस्तुत मिकया
मिक याडि(काकता�  की ओर �े यह तक�  मिक धनवाप�ी,  वाप�ी,  जुमा�ना या मुआवजे के आ)ेश को केवल
2016 के अडिधमिनयम की खंड 40 (1) के तहत प्र)ान मिकए गए तरीके �े लागू मिकया जा �कता है, और
अन्य आ)ेशों को केवल अडिधमिनयम की खंड 40 (2) के �ं)भ� में लागू मिकया जा �कता है, एक पूरी तरह �े
गलत धारणा है क्योंमिक प्रत्येक क़ानून की व्याख्या पाH के �ाथ-�ाथ प्रा�ंमिगक परिरप्रेक्ष्य में भी की जानी
(ामिहए और इ�लिलए,  हालांमिक इ�के �ा)े पढ़ने पर एक मिवशेष क़ानून की व्याख्या )ो तरीकों �े की जा
�कती ह,ै  इ�के पाH के �ं)भ�  में,  हालांमिक अडिधमिनयम की योजना को �ब�े पहले ध्यान में रखा जाना
(ामिहए और इ�लिलए कानून को लागू करने के इरा)े को )ेखते हुए एक प्रा�ंमिगक व्याख्या )ी जानी (ामिहए।

उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक उ� पृष्ठभूमिम में यमि) खंड 40 को पढ़ा जाता ह,ै तो उप-धारा (1) और (2) )ोनों
पारस्परिरक रूप �े �मावेशी हैं और एक के मिवरुद्ध )�ूरे के अपवज�न के रूप में काय� नहीं करती हैं जै�ा मिक
याडि(काकता� द्वारा व्याख्या की जानी (ामिहए।

उन्होंने कहा मिक (ंूमिक उप-खंड (1) में यह प्रावधान मिकया गया है मिक ब्याज, जुमा�ना या मुआवजे को भूमिम
राजस्व अवशिशष्ट के रूप में मिनधा�रिरत तरीके �े व�ूल मिकया जाएगा, और उ�के बा) उप-खंड (2) यह कहने
के द्वारा 'व्यापक रूप' )ेती है मिक मिक�ी भी व्यमिक्त को कोई काय� करने या ऐ�ा करने �े रोकने का मिन)[श )ेने
वाला कोई भी आ)ेश या मिन)[श मिनधा�रिरत तरीके �े लागू मिकया जाएगा, इ�द्वारा मिनयम 27 को अडिधमिनयम की
खंड 84 के प्रावधानों के तहत हरिरयाणा राज्य द्वारा घोमिषत मिनयमों में अडिध�ूडि(त मिकया गया था, जिज�में कहा
गया था मिक एओ, प्राडिधकरण या अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा पारिरत प्रत्येक आ)ेश को इनमें �े मिक�ी भी
प्राडिधकरण द्वारा उ�ी तरह �े लागू मिकया जाएगा जै�े मिक यह एक डिडक्री या एक )ीवानी अ)ालत द्वारा एक
मुक)मा में मि)या गया आ)ेश था।
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(78) श्री अंकुर मिमत्तल ने इ�के बा) कहा मिक वास्तव में खंड 40 की उप-खंड (1)  और (2)  )ोनों में
"होगा" शब्) का उपयोग करने के �ाथ, ऐ�ा नहीं है मिक पहली उप-खंड में उक्त शब्) का उपयोग अमिनवाय�
और )�ूरी उप-खंड का उपयोग केवल मिन)[शिशका के रूप में मिकया जाएगा, क्योंमिक यमि) ऐ�ा था, तो उप-खंड
(1) को वैकल्पिल्पक रूप �े प्रस्तुत मिकया जाएगा।



इ�ी तरह, अडिधमिनयम की खंड 57 अपीलीय न्यायाडिधकरण को )ीवानी अ)ालत की डिडक्री के रूप में उ�के
द्वारा मि)ए गए प्रत्येक आ)ेश को मिनष्पामि)त करने का अडिधकार )ेती है और इ�लिलए खंड 57 में भी "होगा"
शब्) का उपयोग अमिनवाय�  शब्) के रूप में मिकया गया है, यह खंड 40 के मामले में पूरी तरह �े, अमिनवाय�
रूप �े भी लागू होगा।

(79)  प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान वकील ने तब माव�ल जि�ग्मा होम्� प्राइवेट लिलमिमटेड बनाम महाराष्ट्र
राज्य 8 में बॉम्बे उच्च न्यायालय के एक फै�ले का उoेख मिकया, जिज�में यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया था मिक
खंड 40 की )ोनों उप-खंडओ ंके अवलोकन �े यह स्पष्ट हो जाएगा मिक मिवधाडियका का इरा)ा प्रवत�क के
लिखलाफ एक शे्रणी, यानी अडिधमिनयम की खंड 40 (1) में )ी गई मौमिद्रक राहत का भुगतान करने के लिलए
�भी मिन)[शों को �मूमिहत करना और प्रवत�न या व�ूली के �ाधनों के उद्देश्य �े उन्हें अन्य �भी आ)ेशों �े
अलग तरीके �े व्यवहार करना था और आवंटनकता�ओ ंको )ी गई मौमिद्रक राहत के कुछ रूपों को )�ूरों �े
अलग तरीके �े मानने के लिलए कोई वैध स्पष्टीकरण या औडि(त्य नहीं ह।ै
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इ�के बा), अडिधमिनयम की प्रस्तावना और प्रवत�कों और मिवका�कता�ओ ंद्वारा मिकए गए अनुबंध के मिक�ी भी भंग
के लिखलाफ एक आवंटनकता� को त्वरिरत और प्रभावी उप(ार प्र)ान करने के इ�के उद्देश्य का उoेख करने के
बा), यह आगे कहा गया मिक )�ूरी ओर, अडिधमिनयम की खंड 40 (2) का )ायरा मिक�ी भी व्यमिक्त के लिखलाफ
ररेा अडिधमिनयम के प्रावधानों के तहत कोई काय�  करने या कोई काय�  करने �े ब(ने के आ)ेश या मिन)[शों �े
�ंबंडिधत है और इ�लिलए, जब खंड 40 (1) और अडिधमिनयम के अन्य प्रावधानों के आलोक में पढ़ा जाता है,
तो यह स्पष्ट है मिक अडिधमिनयम की खंड 40 (2) उन आ)ेशों या मिन)[शों �े �ंबंडिधत है जो मौमिद्रक राहत की
प्रकृडित में नहीं हैं या उन राशिशयों की व�ूली के लिलए हैं जो अडिधमिनयम की खंड 40 (1) में मिवशेष रूप �े प्र)ान
की गई हैं।

(80) श्री मिमत्तल ने कहा मिक मिफर भी, अंततः जो महत्वपूण�  है वह यह है मिक )ोनों उप-धाराओ ंके प्रावधानों
को उनमें �े मिक�ी एक के तहत पारिरत आ)ेशों को प्रभावी तरीकों �े लागू करके अथ�  मि)या जाना (ामिहए,
जिज�का प्रावधान मिनयमों के मिनयम 27 में मिकया गया ह।ै

इ�लिलए उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक हालांमिक इ�के बा) अनुच्छे) 14.4 में बॉम्बे उच्च न्यायालय द्वारा उप-खंड
(1)  और (2)  के बी( अंतर मिकया गया ह,ै  जब अडिधमिनयम की खंड  57 के �ाथ पढ़ा जाता है,  हालांमिक
उन्होंने प्रस्तुत मिकया मिक व्याख्या गलत थी यमि) अडिधमिनयम की योजना और इ�के उद्देश्य और उद्देश्य पर
मिव(ार मिकया जाना ह ैऔर इ�े प्रभावी बनाया जाना ह।ै

(81) श्री मिमत्तल ने इ�के बा) अडिधमिनयम की खंड 84 का उoेख मिकया जो उपयकु्त �रकार को अडिधमिनयम
के मिवशिभन्न प्रावधानों को प्रभावी बनाने के लिलए मिनयम बनाने की शमिक्तयां प्र)ान करती है, जिज�में उक्त प्रावधान
मिनम्नानु�ार हःै-

“84 .मिनयम बनाने के लिलए उपयकु्त �रकार की शमिक्त।- XXXXXXXXXXXXX

(2) मिवशेष रूप �े, और पूव�गामी शमिक्त की व्यापकता पर प्रडितकूल प्रभाव डाले मिबना, ऐ�े मिनयम मिनम्नलिललिखत
�भी या मिक�ी भी मामले के लिलए प्रावधान कर �कते हैं, अथा�त्ः-

XXXXXXXXXXXXX
(आर) खंड 40 की उप-खंड (1) के तहत ब्याज, जुमा�ना और मुआवजे की व�ूली का तरीका;

(ए�) (खंड 40 की उप-खंड (2) के तहत मिनणा�यक अडिधकारी,  प्राडिधकरण या अपीलीय न्यायाडिधकरण के
आ)ेश, मिन)[श या मिनण�य के काया�न्वयन का तरीका;

अतः प्राडिधकरण के मिवद्वान वकील ने प्रस्तुत मिकया मिक मिनयम 
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27 उपरोक्त प्रावधान के �ं)भ�  में घोमिषत मिनयमों में शामिमल मिकए जाने के बा), यह नहीं कहा जा �कता है
मिक यह मिनयम अडिधमिनयम के प्रावधानों के मिवपरीत है जै�ा मिक याडि(काकता� मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता द्वारा तक�
मि)या गया ह।ै

इ�के अलावा उ� �ं)भ�  में,  मिवद्वान अडिधवक्ता ने प्रस्तुत मिकया मिक ए.  ओ.  �मिहत अडिधमिनयम के तहत
प्राडिधकरणों द्वारा पारिरत �भी आ)ेशों के मिनष्पा)न के प्रावधानों के �ंबंध में, एक )ीवानी अ)ालत के डिडक्री के
माध्यम �े, यहां तक मिक यह कानून के (ारों कोनों के भीतर है क्योंमिक ऐ�ी �भी काय�वामिहयां )ीवानी प्रकृडित
की हैं, जि�मिवल प्रमिक्रया �ंमिहता ऐ�ी काय�वामिहयों �े �ंबंडिधत �ामान्य �ंमिहता है और इ�के परिरणामस्वरूप,
एक )ीवानी अ)ालत के डिडक्री के रूप में अडिधमिनयम के तहत पारिरत आ)ेश का प्रवत�न,  अडिधमिनयम की
योजना के भीतर ह।ै

(82) इ�के बा), मिवद्वान अडिधवक्ता ने एक डिडक्री के रूप में एक आ)ेश के मिनष्पा)न के तरीके के �ंबंध में
एक �ादृश्य बनाया,जिज�े गुजरात उच्च न्यायालय ने ”हीराभाई नानुभाई )े�ाई बनाम गुजरात और अन्य 9 मे
रखा था, जिज�में मिनष्पा)न का तरीका प्र)ान करने वाले मिनयम की (ुनौती पर मिव(ार करते हुए, उ� अ)ालत
ने यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया मिक मोटर वाहन अडिधमिनयम, 1988 के तहत गमिHत मिनयमों का मिनयम  233,
अडिधमिनयम और मोटर वाहन )ावा न्यायाडिधकरण के बहुत मिवपरीत था, वास्तव में �भी इरा)ों और उद्देश्यों के
लिलए एक न्यायालय होने के नाते, उ�े �ी. पी. �ी. के आ)ेश 21 के �ाथ उ� अडिधमिनयम की खंड 47 के
तहत शमिक्तयों का प्रयोग करने का पूरा अडिधकार था।

(83) अडिधमिनयम के प्रावधानों के तहत प्राडिधकरण द्वारा न्यायमिनणा�यक अडिधकारी को �ौंपे गए आ)ेश को
मिनष्पामि)त करने की शमिक्त के मुद्दे के �ंबंध में, श्री अंकुर मिमत्तल ने प्रस्तुत मिकया मिक खंड 81 में प्रावधान है
मिक प्राडिधकरण की कोई भी शमिक्त उ�के �)स्यों या अडिधकारिरयों में �े मिक�ी एक को �ौंपी जा �कती ह ैऔर
इ�के  परिरणामस्वरूप  न्यायमिनणा�यक  अडिधकारी  को  मिक�ी  आ)ेश  को  मिनष्पामि)त  करने  की  शमिक्त  का
प्रत्यायोजन, उपरोक्त प्रावधान के �ं)भ�  में बहुत अडिधक कानूनी और वैध है; और इ�लिलए प्राडिधकरण द्वारा
जारी मिकया गया मि)नांमिकत आ)ेश 16.03.2022 खंड 81 के प्रावधानों के (ार कोनों के भीतर ह।ै

उ� �ं)भ�  में,  मिवद्वान अडिधवक्ता ने  न्यूटेक  (उपरोक्त) (आर.  �ी.  आर.  उद्धरण)  में  मिनण�य के अन्यछेु)
112,114,115 और 117 पर भरो�ा मिकया, जो इ� प्रकार हःै-

“ 112. अडिधमिनयम 2016 की खंड 81 प्राडिधकरण को, �ामान्य या मिवशेष आ)ेश द्वारा, लिललिखत रूप
में, प्राडिधकरण के मिक�ी भी �)स्य को अपनी शमिक्तयां �ौंपने का अडिधकार )ेती ह,ै  जो शतS के अधीन हो
�कती हैं। आ)ेश में अडिधमिनयम के तहत ऐ�ी शमिक्तयों और कायS को मिनर्नि)ष्ट मिकया जाए। जिज�े बाहर रखा
गया है वह खंड 85 के तहत मिवमिनयम बनाने की शमिक्त ह,ै प्राडिधकरण द्वारा प्रयोग की जाने वाली शेष शमिक्तयों
को हमेशा अडिधमिनयम की खंड 31 के तहत )ायर शिशकायतों �मिहत आवे)नों/शिशकायतों के त्वरिरत मिनपटान के
लिलए अपने मिक�ी भी �)स्य को �ौंप मि)या जा �कता है और एक �ामान्य और मिवशेष आ)ेश द्वारा अपने
�)स्य को ऐ�ी शमिक्त का प्रयोग हमेशा अडिधमिनयम के प्रावधानों के तहत अनुमत ह।ै
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114. अडिधमिनयम की खंड 29 के )ायरे की व्याख्या करने में अपीलकता�ओ ंके लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा
जो आग्रह मिकया जा रहा है, वह केवल नीडितगत मामलों तक ही �ीमिमत है और इ�े अडिधमिनयम की खंड 81
के अपमान के रूप में नहीं पढ़ा जा �कता है और जै�ा मिक प्रवत�कों के लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा तक�  मि)या



गया है,  यमि) इ�े स्वीकार मिकया जाता है,  तो खंड  81 का अडिध)ेश ही स्वयं ही मिनरथ�क और तुच्छ हो
जाएगा।

115. यह कानून की व्याख्या का एक अच्छी मुक)मा �े स्थामिपत जि�द्धांत है मिक अ)ालत को इ� खंड को
शाल्पिब्)क अथS में पढ़ना (ामिहए और अपनी �ुमिवधा के अनु�ार इ�े मिफर �े नहीं लिलखना (ामिहए और न ही
मिनमा�ण का कोई जि�द्धांत अ)ालत को इ� खंड को इ� मुक)मा �े पढ़ने की अनुमडित )ेता है मिक वह इ�े कुछ
ह) तक अनुडि(त बना )े। अडिधमिनयम की खंड 81 �कारात्मक रूप �े प्राडिधकरण को अडिधमिनयम की खंड 85
के तहत मिवमिनयम बनाने के अपवा) के �ाथ एक �ामान्य या मिवशेष आ)ेश द्वारा मिक�ी भी �)स्य को अपनी
ऐ�ी शमिक्तयों और कायS को �ौंपने का अडिधकार )ेती ह।ै परिरणामस्वरूप, अडिधमिनयम की खंड 85 के तहत
मिवमिनयम बनाने की शमिक्त को छोड़कर, प्राडिधकरण की अन्य शमिक्तयां और काय�, एक �ामान्य या मिवशेष आ)ेश
द्वारा, यमि) प्राडिधकरण के मिक�ी एक �)स्य को �ौंप मि)ए जाते हैं, तो वास्तव में अडिधमिनयम की खंड 81 के
)ायर ेमें आते हैं। 

116. प्रवत�कों के लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा आगे यह मिनवे)न मिक अडिधमिनयम की खंड 81 प्राडिधकरण के
मिक�ी भी अडिधकारी या मिक�ी अन्य व्यमिक्त को प्रत्यायोजन करने का भी अडिधकार )ेती है,  यह �( है मिक
प्राडिधकरण,  �ामान्य या मिवशेष आ)ेश द्वारा,  प्राडिधकरण के मिक�ी भी �)स्य या अडिधकारी या मिक�ी अन्य
व्यमिक्त द्वारा प्रयोग की जाने वाली अपनी मिक�ी भी शमिक्त और कायS को प्रत्यायोजिजत कर �कता है, लेमिकन हम
मिक�ी ती�र ेपक्ष को शमिक्त के प्रत्यायोजन की जां( नहीं कर रहे हैं।अडिधक मिवशिशष्ट होने के लिलए, यह न्यायालय
इ� �ीमिमत प्रश्न की जां( कर रहा है मिक क्या अडिधमिनयम की खंड 81 के तहत प्राडिधकरण द्वारा अपने मिक�ी
भी �)स्य द्वारा शिशकायत पर मिनण�य लेने की शमिक्त �ौंपी जा �कती ह।ै अडिधमिनयम की खंड 31। प्रवत�कों के
लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता द्वारा जो आग्रह मिकया गया ह ैवह काल्पमिनक ह ैजो मामले के तथ्यों में नहीं आता ह।ैयमि)
प्रडितमिनडिधमण्डल मिक�ी भी �मय बनाया जाता है जो अडिधमिनयम की योजना का उoंघन करता है या उ�
उद्देश्य और उद्देश्य को पूरा करने वाला नहीं है जिज�के �ाथ प्रत्यायोजन करने की शमिक्त अडिधमिनयम की खंड
81 के तहत अमिनवाय� की गई ह,ै तो यह हमेशा न्याडियक �मीक्षा के लिलए खलुा ह।ै”
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 (84) इ�लिलए प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान वकील ने प्रस्तुत मिकया मिक �वtच्च न्यायालय ने प्रभावी रूप �े
यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया है मिक मिवमिनयम बनाने की शमिक्त को छोड़कर, अडिधमिनयम की खंड 81 प्राडिधकरण को
अडिधमिनयम की खंड  31  के तहत )ायर शिशकायतों के �ंबंध में  शमिक्त �मिहत अपने मिक�ी भी काय�  को
प्राडिधकरण के लिलए काम करने वाले मिक�ी भी अडिधकारी को �ौंपने का अडिधकार )ेती है, जिज�में प्राडिधकरण
द्वारा जारी आ)ेशों को मिनष्पामि)त करने की शमिक्त शामिमल ह।ै

(85) जहां तक प्रडितवा)ी नं. 3 को प्राडिधकरण द्वारा भगुतान की जाने वाली राशिश की पूव�-जमा करने की छूट
पर याडि(काकता� की वैकल्पिल्पक प्राथ�ना का �ंबंध ह।ै इ�में (याडि(काकता� और प्रडितवा)ी �ंख्या 4 द्वारा), श्री
मिमत्तल ने �ी. डब्ल्यू. पी. �खं्या 2022 का 7738 के �ं)भ� में पहले ही जो तक�  मि)या था, उ�े इ� मिनण�य
के भाग-1 में पुनः प्रस्तुत और मिव(ार मिकया गया ह।ै

(86) )ोनों पक्षों की )लीलों पर मिव(ार करने के बा), �ब�े पहले यह ध्यान मि)या जाना (ामिहए मिक मिनयमों
के मिनयम 27 पर याडि(काकता� की ओर मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता द्वारा उHाई गई )लीलों के बावजू), वास्तव
में याडि(का में मिनयम के अडिधकारों को कोई (ुनौती नहीं )ी गई ह।ै

मिफर भी, (ंूमिक अडिधमिनयम की खंड 40 की उप-खंड (1) के प्रावधानों के अडिधकार �े बाहर होने के �ंबंध में
एक कानूनी मुद्दा उHाया गया है, इ�लिलए हमने उ� मिववा) पर मिनण�य लेना उडि(त �मझा।



(87) 2017 के मिनयमों के मिनयम 27 और 2016 के अडिधमिनयम की खंड 40 को अडिधमिनयम की खंड 57
के अनु�ार नी(े पुनः प्रस्तुत मिकया गया हःै-

27.  न्यायमिनणा�यक अडिधकारी,  प्राडिधकरण या अपीलीय न्यायाडिधकरण के आ)ेश,  मिन)[श या मिनण�य का
प्रवत�न -

(1) न्यायमिनणा�यक अडिधकारी या प्राडिधकरण या अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा पारिरत प्रत्येक आ)ेश,  जै�ा
भी मामला हो, अडिधमिनयम या मिनयमों और उ�के तहत बनाए गए [मिवमिनयमन] के तहत, एक [न्यायमिनणा�यक
अडिधकारी या] प्राडिधकरण या अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा उ�ी तरह �े लागू मिकया जाएगा जै�े मिक यह एक
डिडक्री या एक )ीवानी अ)ालत द्वारा के मुक)मा में मि)या गया आ)ेश था।और यह न्यायमिनणा�यक अडिधकारी
या  प्राडिधकरण या  अपीलीय न्यायाडिधकरण के लिलए मिवडिध�म्मत होगा,  जै�ा  भी  मामला  हो,  आ)ेश को
मिनष्पामि)त करने में अ�मथ�ता की ल्पिस्थडित में, ऐ�े आ)ेश को मिनष्पामि)त करने के लिलए जि�मिवल अ)ालत को
ऐ�ा आ)ेश भेजें।

(2) न्यायालय, अडिधमिनयम के तहत कारावा� �े )डंनीय मिक�ी भी अपराध को (क्रवृडिद्ध करने के प्रयोजनों
के लिलए नी(े )ी गई तालिलका में मिनर्नि)ष्ट राशिश प्रडितग्रहण करना कर �कता हःै-
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अपराध अपराध के (क्रवृडिद्ध के लिलए
भगुतान की जाने वाली राशिश

खंड 59  की उप
खंड (2)  के तहत
कारावा� �े
)डंनीय।

अ(ल �ंपलित्त परिरयोजना की
अनुमामिनत लागत का पाँ( �े
)� प्रडितशत।

खंड 64 क अधीन
कारावा��ँ
)ण्डनीय।

अ(ल �ंपलित्त परिरयोजना की
अनुमामिनत लागत का पाँ( �े
)� प्रडितशत।

खंड 66  के तहत
कारावा� �े )डंनीय

अ(ल �ंपलित्त परिरयोजना,
जिज�के लिलए मिबक्री या खरी)
की �ुमिवधा )ी गई ह,ै  के
भखूंड,  अपाट�मेंट या भवन की
अनुमामिनत लागत का पां( �े
)� प्रडितशत,  जै�ा भी मामला
हो,।

खंड 68  के अधीन
कारावा� �े
)डंनीय।

भखूंड,  अपाट�मेंट या भवन,
जै�ा भी मामला हो,  की
अनुमामिनत लागत का पाँ( �े
)� प्रडितशत।

“40 ब्याज या जुमा�ना या मुआवजे की व�ूली और आ)ेश का प्रवत�न, आमि)।

(1) यमि) कोई प्रवत�क या आबंमिटत व्यमिक्त या अ(ल �ंपलित्त अशिभकता�, जै�ा भी मामला हो, इ� अडिधमिनयम
या  उ�के  तहत बनाए  गए  मिनयमों  और मिवमिनयमों  के  तहत,  न्यायमिनणा�यक अडिधकारी  या  मिनयामक
प्राडिधकरण या अपीलीय प्राडिधकरण द्वारा उ� पर लगाए गए मिक�ी भी ब्याज या जुमा�ने या मुआवजे का
भगुतान करने में मिवफल रहता है, तो यह ऐ�े प्रवत�क या आबंमिटत व्यमिक्त या अ(ल �ंपलित्त अशिभकता� �े
इ� तरह �े व�ूली योग्य होगा, जो भूमिम राजस्व अवशिशष्ट के रूप में मिनधा�रिरत मिकया जाए।
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(2) यमि) कोई मिनणा�यक अडिधकारी या मिवमिनयामक प्राडिधकरण या अपीलीय न्यायाडिधकरण, जै�ा भी मामला
हो, कोई मिक�ी व्यमिक्त को कोई भी काय� करने का आ)ेश )ेता है या मिन)[श )ेता है, या कोई भी काय� करने �े
ब(ाता है, जिज�े वह इ� अडिधमिनयम या उ�के तहत बनाए गए मिनयमों या मिवमिनयमों के तहत करने के लिलए
�शक्त है, तो मिक�ी भी व्यमिक्त द्वारा ऐ�े आ)ेश या मिन)[श का पालन करने में मिवफलता की ल्पिस्थडित में, उ�े
उ� तरीके �े लागू मिकया जाएगा जो मिनधा�रिरत मिकया जाए।”

जामिहर है,  उक्त प्रावधान वास्तव में  अडिधमिनयम के तहत पारिरत आ)ेशों के �ंबंध में  एक मिनष्पा)न/प्रवत�न
प्रावधान ह,ै  जिज�में खंड 57 भी है जो केवल अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा मिवशेष रूप �े पारिरत आ)ेशों �े
�ंबंडिधत ह।ै उक्त प्रावधान इ� प्रकार हःै-

“57 अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेश एक डिडक्री के रूप में मिनष्पामि)त मिकए जा �कते हैं।

(1) इ� अडिधमिनयम के तहत अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा मि)या गया प्रत्येक आ)ेश अपीलीय न्यायाडिधकरण
द्वारा )ीवानी अ)ालत की डिडक्री के रूप में मिनष्पामि)त मिकया जा �कता है, और इ� उद्देश्य के लिलए, अपीलीय
न्यायाडिधकरण के पा� )ीवानी अ)ालत की �भी शमिक्तयां होंगी।

(2)  उप-धारा  (1)  में मिक�ी बात के होते हुए भी,  अपीलीय न्यायाडिधकरण अपने द्वारा मिकए गए मिक�ी भी
आ)ेश को स्थानीय अडिधकार के्षत्र वाले )ीवानी न्यायालय को प्रेमिषत कर �कता है और ऐ�ा )ीवानी न्यायालय
आ)ेश को इ� तरह मिनष्पामि)त करगेा जै�े मिक यह अ)ालत द्वारा )ी गई डिडक्री हो।”

इ� प्रकार, यद्यमिप खंड 57 में यह प्रावधान ह ैमिक अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा पारिरत कोई भी आ)ेश )ीवानी
न्यायालय की डिडक्री के रूप में मिनष्पामि)त मिकया जा �कता है, मिफर भी, खंड 40, इ�की )ोनों उप-खंडओ ंमें,
न्यायमिनणा�यक अडिधकारी और स्वयं प्राडिधकरण के अलावा अपीलीय प्राडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेशों को लागू
करने की मिवडिध भी प्र)ान करती ह।ै

उ� �ं)भ�  में, यह ध्यान मि)या जाना (ामिहए मिक "अपीलीय प्राडिधकरण" को अडिधमिनयम की खंड 2 में मिवशेष
रूप �े परिरभामिषत नहीं मिकया गया है,  हालांमिक अपीलीय न्यायाडिधकरण को उ�के खंड  (ओ)ं  में परिरभामिषत
मिकया गया है, जिज�का अथ� खंड 43 के तहत स्थामिपत रिरयल एस्टेट अपीलीय न्यायाडिधकरण ह।ै

खंड  43  कहीं भी  'अपीलीय प्राडिधकरण'  वाक्यांश का  उपयोग  नहीं  करती  है  और केवल एक अपीलीय
न्यायाडिधकरण की स्थापना को �ं)र्भिभत करती है, जिज�की उप-खंड (5) में यह प्रावधान है मिक प्राडिधकरण या
मिक�ी न्यायमिनणा�यक अडिधकारी द्वारा मि)ए गए मिक�ी भी मिन)[श या मिनण�य या आ)ेश �े व्यशिथत कोई भी व्यमिक्त
�ंबंडिधत अपीलीय न्यायाडिधकरण के �मक्ष अपील कर �कता है, (जै�ा मिक मामले पर अडिधकार के्षत्र ह)ै।

(88) याडि(काकता� की ओर �े पेश वरिरष्ठ अडिधवक्ता ने तक�  मि)या था मिक धारा 40 और 57 मिवशिभन्न के्षत्रों में
काम करती हैं और बेशक उ� ह) तक वह उ� बुमिनया)ी मिववा) के �ंबंध में �ही होगा, लेमिकन इ� अ)ालत
को स्पष्ट रूप �े अडिधमिनयम के मिवशिभन्न प्रावधानों का �ामंजस्यपूण�  अथ�  मिनकालना है,  जहां अडिधमिनयम के
उद्देश्यों और उद्देश्यों को ध्यान में रखते हुए कुछ �ंघष� हो �कता ह।ै
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(89) तब खंड 40 के भीतर मिनमिहत प्रावधानों पर आते हुए; बहुत स्पष्ट रूप �े इ�की उप-खंड (1) केवल
मिक�ी ब्याज या जुमा�ने या मुआवजे के भगुतान का मिन)[श )ेने वाले आ)ेश के प्रवत�न �े �ंबंडिधत है, (ाहे वह
आ)ेश न्यायमिनणा�यक अडिधकारी, मिनयामक प्राडिधकरण या अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा पारिरत मिकया गया हो;
जबमिक उप-खंड (2) एओ या प्राडिधकरण या अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा मि)ए गए मिक�ी भी आ)ेश या मिन)[श
के प्रवत�न के लिलए एक प्रावधान ह।ै



इ�लिलए, कोई भी व्यमिक्त जो ऐ�े व्यमिक्त आमि) को �मन करने के �ंबंध में जारी मिकए गए मिक�ी भी मिन)[श या
आ)ेश का उoंघन करता है,  उ�के �ाथ पूरी तरह �े उप-खंड  (2)  के प्रावधान के तहत व्यवहार मिकया
जाएगा,  हालांमिक ए.ओ./प्राडिधकरण/अपीलीय न्यायाडिधकरण द्वारा  आ)ेशिशत ब्याज,  जुमा�ना  या  मुआवजे के
भगुतान �े �ंबंडिधत आ)ेश पर लागू होने के लिलए उप-खंड (1) का प्रावधान होगा।

पुनः बहुत स्पष्ट रूप �े, उप-धारा (1) में यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया गया है मिक यमि) कोई व्यमिक्त कोई ब्याज या
जुमा�ना या लगाए गए मुआवजे का भुगतान करने में मिवफल रहता है, तो यह ऐ�े व्यमिक्त ((ाहे वह प्रवत�क हो,
आवंटी हो या अ(ल �ंपलित्त एजेंट हो) �े "ऐ�ी तरीके �े व�ूली योग्य होगी जो भूमिम राजस्व के बकाया के रूप
में मिनधा�रिरत की जाए।"

इ� प्रकार, यह प्रतीत होता है मिक ऐ�े आ)ेश के प्रवत�न की मिवडिध मिनधा�रिरत करने वाले मिक�ी भी मिनयम को
अमिनवाय�  रूप �े मिक�ी भी ब्याज, जुमा�ना या मुआवजे के कारण भूमिम राजस्व के बकाया के रूप में व�ूली के
लिलए ऐ�ी मिवडिध प्र)ान करनी (ामिहए; और वास्तव में अडिधमिनयम की खंड 84, जो उडि(त �रकार को मिनयम
बनाने की शमिक्त प्र)ान करती है, अपनी उप-खंड (2) के खंड (आर) में अशिभमिनधा�रिरत करती है मिक ऐ�ा मिनयम
खंड 40 की उप-खंड (1) के तहत ब्याज, जुमा�ना और मुआवजे की व�ूली के तरीके के लिलए प्रावधान कर
�कता ह,ै  खंड 84 की उप-खंड (2) के खंड (ए�) के �ाथ खंड (2) के तहत एओ/प्राडिधकरण/अपीलीय
न्यायाडिधकरण द्वारा मि)ए गए आ)ेश/मिन)[श या मिनण�य के काया�न्वयन का तरीका प्र)ान करता ह।ै

(90) अतः इ� न्यायालय के �मक्ष प्रश्न यह ह ैमिक क्या प्रडितवा)ी राज्य हरिरयाणा की �रकार ने खंड 40
की उप-खंड (1)  और (2)  )ोनों के �ंबंध में एओ/प्राडिधकरण/अपीलीय प्राडिधकरण/न्यायाडिधकरण द्वारा
पारिरत मिक�ी भी आ)ेश को लागू करने के लिलए तंत्र को �ही या गलत तरीके �े जोड़ा ह।ै

हमारी राय थी मिक, जै�ा मिक मिवशिभन्न राज्यों द्वारा मिकया गया है उ�ी तरह महाराष्ट्र  राज्य �मिहत [माव�ल जि�ग्मा
होम (उपरोक्त) में बॉम्बे उच्च न्यायालय के फै�ले का �ं)भ�], हरिरयाणा �रकार को खंड 40 के )ो प्रावधानों,
यानी उप-खंड (1)  और (2)  के अनु�ार मिवशिभन्न प्रकार के आ)ेशों को लागू करने के लिलए एक अलग तंत्र
प्र)ान करना (ामिहए था। हालाँमिक, इ� न्यायालय द्वारा जिज� एक पहलू पर मिव(ार करने की आवश्यकता है, वह
यह  है  मिक  न्यूटेक  (उपरोक्त)  में  �वtच्च  न्यायालय  ने  (�ं)भ�  पैरा  86  आर.  �ी.  आर.  प्रशल्पिस्त  पत्र)
अशिभमिनधा�रिरत मिकया है मिक न्यायमिनणा�यक अडिधकारी धनवाप�ी और ब्याज के भगुतान का आ)ेश नहीं )े
�कता ह,ै  हालांमिक उ�के पा� मुआवजे और ब्याज के भुगतान का मिन)[श )ेने की शमिक्त है,  �ाथ ही एक
जुमा�ना भी ह।ै

इ�लिलए, जब उप-धारा (1) केवल ब्याज, जुमा�ना या मुआवजे के भुगतान की बात करती है, तो स्पष्ट रूप �े
इ�की व्याख्या इ� अथ� में की जा �कती है मिक धनवाप�ी का आ)ेश भी उप-धारा (1) के )ायरे में नहीं आ
�कता ह ैऔर वास्तव में यह उप-धारा (2) के )ायर ेमें आएगा।

हालाँमिक, यह �ंभवतः उप-खंड (2) की व्याख्या को बहुत आगे बढ़ा �कता है, और हमारी राय में खंड 84
(2) (आर) में खंड 40 की उप-खंड (1) के �ं)भ�  में ब्याज, जुमा�ना और मुआवजे की व�ूली के तरीके के
�ंबंध में  जो प्रावधान मिकया गया है,  उ�े )खेते हुए हमें  उ� पर आवश्यकता �े अडिधक ध्यान )ेने  की
आवश्यकता नहीं है, जै�ा मिक पहले ही )ेखा जा (ुका ह।ै
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(91)  एक बार मिफर )ोहराने के लिलए,  खंड 40 की उप-खंड (1)  में कहा गया है मिक ब्याज,  जुमा�ना और
मुआवजे के भगुतान की व�ूली का तरीका, भूमिम राजस्व के बकाया के रूप में व�ूली के लिलए (मिनयमों द्वारा)
मिनधा�रिरत मिकया जा �कता है और ऐ�ी व�ूली का कोई अन्य तरीका नहीं है; हालाँमिक मिनयम 27 का उपमिनयम
(1) एओ/प्राडिधकरण/न्यायाडिधकरण को खंड 40 के तहत पारिरत मिक�ी भी आ)ेश को लागू करने का अडिधकार



)ेता है  (इ�की मिक�ी मिवशेष उप-खंड को मिनर्नि)ष्ट मिकए मिबना), जै�े मिक यह एक डिडक्री या जि�मिवल कोट�  द्वारा
उ�के �मक्ष लंमिबत मुक)मा में मि)या गया आ)ेश हो।

(92) यहां हम यह )खेना (ाहते हैं मिक प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता ने प्रस्तुत मिकया था मिक मिनयम
27 मिक�ी भी व्यमिक्त के मिहत में एओ, प्राडिधकरण और न्यायाडिधकरण द्वारा पारिरत आ)ेशों को प्रभावी बनाने के
लिलए एक प्रभावी और त्वरिरत तंत्र है, जिज�के पक्ष में वह आ)ेश पारिरत मिकया गया था ((ाहे वह प्रवत�क हो या
आवंटनकता�), जबमिक भूमिम राजस्व के बकाया के रूप में व�ूली इ� तरह की व�ूली करने का एक बोजिझल
तरीका होगा, जिज��े यह अत्यडिधक अप्रभावी हो जाएगा और वास्तव में अडिधमिनयम के मुख्य उद्देश्य को मिवफल
कर )ेगा, जो घर खरी)ार/आवंटनकता� के मिहतों की रक्षा करना ह।ै

यद्यमिप  हम  प्रडितवा)ी   के  मिवद्वान  अडिधवक्ता  �े  �हमत  हैं  तथामिप,  उ�  �ंबंध  में  प्राडिधकरण  का  यह
अशिभमिनधा�रिरत करना मिक न्यायाडिधकरण �मिहत मिवशिभन्न प्राडिधकरणों द्वारा अडिधमिनयम के प्रावधानों के तहत पारिरत
आ)ेशों की व�ूली/प्रवत�न की मिवडिध के �ंबंध में खंड 40 की उप-खंडओ ं(1) और (2) को एक �ाथ जोड़ा
जा �कता था, मिवधाडियका के उ� आशय पर हावी होगा जिज�ने इ� बात को ध्यान में रखा था मिक भूमिम राजस्व
के बकाया के रूप में व�ूली वास्तव में ऐ�ी व�ूली �ुमिनडिYत करने का एक बहुत ही प्रभावी तरीका हो �कता
ह।ै
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(93) उ� �ं)भ� में, पंजाब भूमिम राजस्व अडिधमिनयम, 1887 (हरिरयाणा राज्य पर लागू होने के बावजू)) की
खंड 67 इ� प्रकार हःै-

“67. अवशिशष्ट की व�ूली के लिलए प्रमिक्रया।- )�ूर ेके अधीन इ� अडिधमिनयम के प्रावधानों के अनु�ार, भूमिम-
राजस्व अवशिशष्ट की व�ूली मिनम्नलिललिखत में �े मिक�ी एक या अडिधक प्रमिक्रया द्वारा की जा �कती है, अथा�त्ः-

(क) (ूककता� पर माँग पत्र की �ेवा द्वारा; (ख) उ�की मिगरफ्तारी और मिहरा�त द्वारा;

(ग) अपनी (ल �ंपलित्त और मिबना कटी हुई या मिबना उगाई गई फ�लों को बे(कर;

(घ) उ� स्वामिमत्व के हस्तांतरण द्वारा जिज�के �ंबंध में अवशिशष्ट )ेय ह;ै

(ङ) उ� �ंपलित्त या स्वामिमत्व को कुक�  करके जिज�के �ंबंध में अवशिशष्ट )ेय ह;ै

(() उ� �ंपलित्त या स्वामिमत्व के मिनधा�रण को रद्द करके;

(छ) उ� �ंपलित्त या होल्डिंल्डग की मिबक्री द्वारा;

(ज) (ूककता� की अन्य अ(ल �ंपलित्त के लिखलाफ काय�वाही द्वारा।”

(94) हमारी राय में, इ� तथ्य को )ेखते हुए मिक �क्षम प्रावधान जिज�के द्वारा �रकार मिनयम (खंड 84) बना
�कती है,  खंड 40 की उप-खंडओं (1) और (2) अलग अलग �ंबडिधत है,  इ�लिलए तामिक अडिधमिनयम की
खंड 40 की उप-खंड (1) के प्रावधानों को "भूमिम राजस्व अवशिशष्ट के रूप में" वाक्यांश के �ंबंध में अनुडि(त
न बनाया जा �के, हमारा मानना है मिक मिनयमों के मिनयम 27 को वास्तव में खंड 40 की उप-खंडओं (1)
और (2) के प्रावधानों को प्रभावी बनाने के लिलए अलग �े एक तंत्र प्र)ान करना (ामिहए था, लेमिकन हम मिनयम
27  को अडिधमिनयम के प्रावधानों अडिधकारातीत नहीं मानेंगे,  �ब�े पहले क्योंमिक वास्तव में  उक्त मिनयम के
अडिधकारों के लिलए याडि(का में कोई (ुनौती नहीं है  और )�ूरा ऐ�ा करने �े खंड 40 के प्रावधानों को लागू
करने के लिलए तंत्र प्रावधान को 'मिनरस्त' हो जाएगा।

हम यहां यह )खेना (ाहते हैं मिक मिनयम आ�ानी �े यह मिनधा�रिरत कर �कता था मिक खंड 40 (1) के �ं)भ� में
भूमिम राजस्व अवशिशष्ट के रूप में की जाने वाली व�ूली भूमिम राजस्व अडिधमिनयम की खंड 67 के प्रावधानों के
अनु�ार होगी,  और �ंभवतः न्यायमिनणा�यक अडिधकारी,  मिवमिनयामक प्राडिधकरण/अपीलीय प्राडिधकरण को ऐ�ी
व�ूली करने के लिलए �ंबंडिधत राजस्व अडिधकारिरयों की शमिक्त )ी गई होगी; तामिक यह �ुमिनडिYत मिकया जा �के



मिक जिज� व्यमिक्त को अडिधमिनयम की खंड 40 (1) के �ं)भ�  में मुआवजा/ब्याज मि)या गया ह,ै  उ�े वास्तव में
अपने पक्ष में आ)ेश लागू करने के लिलए एक स्थान �े )�ूर ेस्थान पर भागना न पडे़।
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(95) नतीजतन,  यह �ुमिनडिYत करने के लिलए मिक वत�मान मामले में मिनष्पा)न काय�वाही में )रेी न हो,  हम
प्राडिधकरण/न्यायमिनणा�यक  अडिधकारी  को  मिन)[श  )ेते  हैं  मिक  वे  भूमिम  राजस्व  अवशिशष्ट  (मिनडिYत  रूप  �े
न्यायाडिधकरण द्वारा मिक�ी भी अपील में पारिरत मिक�ी भी अंतरिरम आ)ेश के अधीन, जिज�े याडि(काकता� पूव�
जमा करने के बा) )ायर कर �कता है) जै�ी काय�वाही में व�ूली को प्रभावी बनाने के लिलए तुरतं उडि(त
उपाय करें।

ए.  ओ./प्राडिधकरण  द्वारा  ऐ�ी  काय�वाही  शुरू  मिकए  जाने  पर,  राजस्व  अडिधकारी/कोई  अन्य
अडिधकारी/अडिधकारी और मिवशेष रूप �े �ंबंडिधत कलेक्टर, जो ऐ�ी काय�वाही को अपने तार्निकक मिनष्कष� पर
ले जाने के लिलए जिजम्मे)ार होंगे (भूमिम राजस्व अवशिशष्ट के रूप में मिनष्पा)न काय�वाही के अनु�ार )ेय राशिश की
प्रामिप्त के लिलए), कलेक्टर/अन्य राजस्व अडिधकारिरयों/अडिधकारिरयों द्वारा ऐ�ी काय�वाही प्राप्त होने की तारीख �े
तीन महीने की अवडिध के भीतर ऐ�ी काय�वाही को �माप्त कर )ेंगे।

यह आत्यल्पिन्तक रूप �े स्पष्ट मिकया जाता है मिक यमि) उक्त काय�वाही कलेक्टर/राजस्व अडिधकारिरयों और अन्य
अडिधकारिरयों/अडिधकारिरयों द्वारा पूरी नहीं की जाती है,  जिजनके पा� ऐ�ा करने का अडिधकार के्षत्र है,  तो
प्रडितवा)ी नं. 3 इ�में इ� आ)ेश के उoंघन के लिलए अपने उप(ार का �हारा लेने का अडिधकार होगा 

(96) जहां तक अडिधमिनयम की खंड 40 की उप-खंड (1) में मिनधा�रिरत अनुपालन �ुमिनडिYत करने के लिलए
एक स्थायी �माधान का �ंबंध है, हरिरयाणा की प्रडितवा)ी राज्य �रकार को आज �े 4 महीने की अवडिध के
भीतर मिनयमों के मिनयम  27 में एक उडि(त �ंशोधन पर मिव(ार करने का मिन)[श मि)या जाता है,  तामिक यह
�ुमिनडिYत मिकया जा �के मिक उक्त प्रावधान [खंड 40 (1)] के �ं)भ�  में व�ूली योग्य कोई भी राशिश कम �े
कम �ंभव �मय के भीतर व�ूल की जाए; या तो हरिरयाणा में प्रत्येक मिनयामक प्राडिधकरण में स्थायी रूप �े
एक राजस्व अडिधकारी की मिनयमुिक्त के माध्यम �े, जै�ा मिक अडिधमिनयम के प्रावधानों के तहत गमिHत मिकया गया
ह,ै जिज�े  के �ाथ �शक्त मिकया गया है मिक भूमिम राजस्व अवशिशष्ट के रूप में व�ूली के लिलए उ�े जो अडिधकार
के्षत्र प्र)ान की जानी (ामिहए,  तामिक खंड 40 (1) के �ं)भ�  में मिक�ी भी व�ूली को प्रभावी बनाने के लिलए
)ायर की जाने वाली मिक�ी भी मिनष्पा)न काय�वाही पर, मामलों को मिनयमिमत राजस्व प्राडिधकरणों को �ं)र्भिभत
करने की आवश्यकता न हो और उ� उद्देश्य के लिलए प्राडिधकरण में ही तनैात अडिधकारी द्वारा तुरतं प्रभावी ढंग
�े मिनपटा जा �के (जै�ा मिक भूमिम राजस्व अवशिशष्ट के रूप में व�ूली की प्रमिक्रया को पूरा करने के लिलए ऐ�ी
अडिधकार के्षत्र के �ाथ प्र)ान मिकया गया है)।

वैकल्पिल्पक रूप �े,  �रकार मिनयामक प्राडिधकरण में  पहले �े तनैात मिक�ी भी अडिधकारी को भूमिम राजस्व
अडिधमिनयम के प्रा�ंमिगक प्रावधानों के तहत व�ूली की शमिक्तयां प्र)ान करने पर भी मिव(ार कर �कती ह।ै 

बेशक, वह पूरा मामला �रकार पर है मिक वह आज �े (ार महीने की अवडिध के भीतर मिव(ार करे और उ�
पर कार�वाई कर,े  तामिक यह �ुमिनडिYत करने का प्रया� मिकया जा �के मिक अडिधमिनयम के �भी उद्देश्यों और
उद्देश्यों को एक प्रभावी अथ� मि)या गया ह।ै
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(97) यहां इ� बात पर जोर मि)ए जाने की आवश्यकता है मिक हम प्रडितवा)ी प्राडिधकरण के मिवद्वान अडिधवक्ता
के �ाथ पूरी तरह �े �हमत हैं मिक राजस्व अडिधकारिरयों, यानी भूमिम राजस्व अडिधमिनयम के प्रावधानों के तहत
कलेक्टर/अन्य राजस्व अडिधकारिरयों को व�ूली की काय�वाही को �ं)र्भिभत करने के परिरणामस्वरूप वास्तव में



व�ूली की प्रमिक्रया बहुत लंबी  और लगभग कभी न खत्म होने  वाली होगी,  मिवशेष रूप �े जब राजस्व
अडिधकारी पहले �े ही भूमिम राजस्व अवशिशष्ट के रूप में मिवशिभन्न बकाया की व�ूली �े �ंबंडिधत प्रावधानों को
लागू करने के बोझ �े ग्रस्त हैं, जै�ा मिक भूमिम राजस्व अडिधमिनयम �मिहत मिवशिभन्न कानूनों में प्र)ान मिकया गया
ह।ै

(98) मिफर इ� याडि(का में आके्षमिपत अन्य आ)ेशों में क्या मिनमिहत है, उ�के गुण-)ोष पर आते हैं।

(99) मिफर �े यह ध्यान मि)या जाना (ामिहए मिक हालांमिक याडि(काकता� मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता ने तक�  मि)या मिक
प्राडिधकरण  द्वारा  पारिरत  16.03.2022  मि)नांमिकत  काया�लय  आ)ेश,  जिज��े  प्रडितवा)ी  नं.3  इ�में
(शिशकायतकता�),  प्राडिधकरण के अडिधकार के्षत्र �े बाहर है और परिरणामस्वरूप ए.  ओ.  द्वारा ऐ�ी मिनष्पा)न
काय�वाही  में  30.03.2022  पर  पारिरत  आ)ेश  भी  अडिधकार  के्षत्र  के  मिबना  है;  मिफर  भी,  हम प्रडितवा)ी
प्राडिधकरण के लिलए मिवद्वान अडिधवक्ता �े �हमत हैं मिक अडिधमिनयम की खंड 81 के �ाथ प्राडिधकरण को खंड 85
के तहत मिवमिनयम बनाने की शमिक्त के अलावा अपनी मिक�ी भी शमिक्त और कायS को प्राडिधकरण के मिक�ी भी
�)स्य या अडिधकारी (या मिक�ी अन्य व्यमिक्त) को �ौंपने का अडिधकार )ेता है, आ)ेश में मिनर्नि)ष्ट मिक�ी भी शत�
के अधीन,  ऐ�ा प्रडितमिनडिधमंडल उक्त आ)ेश मि)नांमिकत  16.03.2022 (अनुलग्नक पी-26)  के आ)ेश को
प्राडिधकरण को प्र)त्त ऐ�ी शमिक्त �े पर ेनहीं माना जा �कता ह।ै

यह )खेा जाना (ामिहए मिक आ)ेशों का मिनष्पा)न एक ऐ�ा काय� है जिज�े मिनणा�यक अडिधकारी द्वारा प्रभावी ढंग �े
मिकया जा �कता है,  मिवशेष रूप �े अडिधमिनयम की खंड  71 के �ाथ यह मिनधा�रिरत मिकया गया है मिक ऐ�ा
अडिधकारी एक ऐ�ा व्यमिक्त होगा जो जिजला न्यायाधीश है  या रहा ह।ैइ� प्रकार,  बहुत स्पष्ट रूप �े ऐ�ा
न्यायमिनणा�यक अडिधकारी )ीवानी काय�वाही में जारी डिडक्री या पारिरत आ)ेश के मिनष्पा)न के तरीके �े पूरी तरह
�े  परिरडि(त  होगा;  और  परिरणामस्वरूप  अडिधमिनयम  के  तहत  अपने  स्वयं  के  आ)ेशों  और
न्यायाडिधकरण/प्राडिधकरण के आ)ेशों को मिनष्पामि)त करने के लिलए उपयकु्त व्यमिक्त होगा।
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(100) इ�के बा) याडि(काकता� मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता के इ� तक�  पर आते हैं मिक याडि(काकता� प्रडितवा)ी नं.
3 प्राडिधकरण के �मक्ष अपनी शिशकायत में शामिमल मिकया गया उपयकु्त पक्ष नहीं ह।ै

हम यह )ेखते हुए भी मिक यह केवल इ� याडि(का के उद्देश्य के लिलए है,  जै�ा मिक इ� मिनण�य के भाग-II  के
पहले के पैराग्राफ में पहले ही )ेखा जा (ुका है मिक याडि(काकता� प्रडितवा)ी राज्य द्वारा जारी मिकए गए लाइ�ें�
का धारक ह,ै जिज�में याडि(काकता� स्वीकार करता ह ैमिक वह 10 एकड़ की उक्त भूमिम का मालिलक ह।ै

इ�के अलावा, प्रडितवा)ी प्राडिधकरण द्वारा 13.10.2018 (अनुलग्नक पी-10) पर जारी पंजीकरण प्रमाण पत्र,
याडि(काकता� और प्रडितवा)ी �ंख्या )ोनों को )शा�ता ह।ै4,  मिव(ाराधीन भूमिम के  'प्रवत�क'  होने के लिलए और
अडिधमिनयम में मिनम्नानु�ार परिरभामिषत प्रवत�क के �ाथः-

“2. परिरभाषाएँ।

इ� अडिधमिनयम में, जब तक मिक �ं)भ� में अन्यथा आवश्यकता न हो,

XXX XXXX XXXX
(जेडके) "प्रवत�क" का अथ� ह ै-

क.  एक व्यमिक्त जो मिक�ी स्वतंत्र भवन या अपाट�मेंट �े यकु्त भवन का मिनमा�ण करता है या उ�का मिनमा�ण
कराता ह,ै  या मिक�ी मौजू)ा भवन या उ�के एक मिहस्�े को अपाट�मेंट में परिरवर्तितत करता है, तामिक �भी या
कुछ अपाट�मेंट अन्य व्यमिक्तयों को बे(े जा �कें  और इ�में उ�के अ�ाइनी भी शामिमल हैं; या ख. एक व्यमिक्त
जो भूमिम को एक परिरयोजना में मिवकजि�त करता है, (ाहे वह व्यमिक्त मिक�ी भी भूखंड पर �ंर(ना का मिनमा�ण



करता है या नहीं, इ� उद्देश्य �े मिक वह उक्त परिरयोजना के �भी या कुछ भूखंडों को अन्य व्यमिक्तयों को बे(
�कता ह,ै (ाहे वह �रं(ना के �ाथ हो या उ�के मिबना, उ� पर या
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ग. मिक�ी भी आबंमिटयों के �ंबंध में कोई मिवका� प्राडिधकरण या कोई अन्य �ाव�जमिनक मिनकाय के आवंटन के
�ंबध मे:-

i. इमारतें या फै्लट, जै�ा भी मामला हो, ऐ�े प्राडिधकरण या मिनकाय द्वारा उनके स्वामिमत्व वाली या �रकार द्वारा
उनके मिनपटान में रखी गई भूमिम पर मिनर्निमत; या

ii.ऐ�े प्राडिधकारी या मिनकाय के स्वामिमत्व वाले या �रकार द्वारा उनके मिनपटान में रखे गए भूखंड, �भी या कुछ
अपाट�मेंट या भूखंडों को बे(ने के उद्देश्य �े; या

घ.  एक शीष�  राज्य स्तरीय �हकारी आवा� मिवत्त �मिमडित और एक प्राथमिमक �हकारी आवा� �मिमडित जो
अपने �)स्यों के लिलए या ऐ�े अपाट�मेंट या भवनों के आवंटनकता�ओं के �ंबंध में अपाट�मेंट या भवनों का
मिनमा�ण करती है; या कोई अन्य व्यमिक्त जो ख)ु को मिबल्डर, उपमिनवेशवा)ी, Hेके)ार, डेवलपर, एस्टेट डेवलपर
के रूप में या मिक�ी अन्य नाम �े काय�  करता है या उ� भूमिम के मालिलक �े मुख्तारनामा के धारक के रूप में
काय� करने का )ावा करता है जिस पर इमारत या अपार्टज� पर इमारत या अपाटमेंट का मिनमा�ण मिकया गया है या मिबक्री के लिलए भूखंड
मिवकजि�त मिकया गया ह;ै या

(. ऐ�ा अन्य व्यमिक्त जो आम जनता को बे(ने के लिलए मिक�ी भवन या अपाट�मेंट का मिनमा�ण करता ह।ै

स्पष्टीकरण।-इ� खंड के प्रयोजनों के लिलए,  जहां वह व्यमिक्त जो मिक�ी भवन का मिनमा�ण करता है या उ�े
अपाट�मेंट में परिरवर्तितत करता है या मिबक्री के लिलए भूखंड मिवकजि�त करता है और अपाट�मेंट या भूखंड बे(ने
वाले व्यमिक्त अलग-अलग व्यमिक्त हैं, वे )ोनों प्रवत�क माने जाएंगे और इ� अडिधमिनयम या उ�के तहत बनाए गए
मिनयमों और मिवमिनयमों के तहत मिनर्नि)ष्ट कायS और जिजम्मे)ारिरयों के लिलए �ंयकु्त रूप �े उत्तर)ायी होंगे।

इ� प्रकार, उपरोक्त खंड के उपखंड (i) में कहा गया ह ैमिक एक प्रवत�क में एक ऐ�ा व्यमिक्त भी शामिमल होगा जो
"मिनमा�ण का कारण बनता है", उपखंड (ii) के �ाथ यह भी कहा गया है मिक ऐ�ा व्यमिक्त वह व्यमिक्त नहीं हो
�कता ह ैजो वास्तव में भूखंड पर एक �ंर(ना का मिनमा�ण करता ह।ै

मिफर भी, हम अंत में इन काय�वामिहयों में उ� प्रश्न पर मिनण�य नहीं लेंगे और इ� प्रश्न पर मिव(ार करने के लिलए
न्यायाडिधकरण पर छोड़ )ेंगे, यमि) यह याडि(काकता� द्वारा )ायर मिक�ी भी अपील में उ�के �मक्ष उHाया जाता
ह,ै  तो ऐ�ी अपील की �ुनवाई के लिलए मिवडिधवत पूव�-जमा करने के बा) जै�ा मिक इ�के लिलए आवश्यक है
अपील की �ुनवाई अडिधमिनयम की खंड 43 की उप-खंड (5) के परतंुक की शत�। 

(101)  तब श्री (ोपड़ा के तक�  पर आते हुए,  याडि(काकता�  मिवद्वान वरिरष्ठ अडिधवक्ता,  उ� प्रावधान द्वारा
मिनधा�रिरत पूव�-जमा की छूट के लिलए।

जिजन कारणों �े हम अन्य )ो याडि(काओ ंमें याडि(काकता�ओ ंद्वारा की गई इ�ी तरह की याडि(का को अप्रडितग्रहण
करना करते �मय पहले ही )े (ुके हैं, जै�ा मिक इ� मिनण�य के भाग-I के माध्यम �े तय मिकया गया है, हम उ�
तक�  को प्रडितग्रहण करना नहीं करते हैं, और उ� उद्देश्य के लिलए, इ� मिनण�य के भाग-I में पैराग्राफ 47 �े 54
में मि)ए गए तक�  को यहां भी )ोहराया गया है; और इ� याडि(का में याडि(काकता� की पूव�-जमा राशिश को माफ
करने की प्राथ�ना को खारिरज कर मि)या गया ह।ै
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(102) इ�के अलावा, प्राडिधकरण ने अपने मि)नांक 10.07.2018 (अनुलग्नक पी-8) के आ)ेश के माध्यम
�े यह अशिभमिनधा�रिरत मिकया मिक फै्लट/इकाई को  19.12.2018 के �मक्ष �ौंपने में मिवफलता पर,  प्रडितवा)ी



मिनधा�रिरत )र पर ब्याज के �ाथ ऐ�े अपाट�मेंट के �ंबंध में उन्हें प्राप्त राशिश का भुगतान करने के लिलए उत्तर)ायी
होंगे; और यमि) अपाट�मेंट मिनयत तारीख तक �ौंप मि)या गया था, तो वे )रेी के हर महीने के लिलए ब्याज का
भगुतान करेंगे  (मिफर �े मिनधा�रिरत )र पर जब तक मिक कब्जा वास्तव में �ौंप नहीं मि)या जाता है),  हम उ�
आ)ेश में कोई मनमानेपन नहीं पाएंगे तामिक अडिधमिनयम की खंड 43 (5) के प्रावधान के �ं)भ� में पूव�-जमा के
भगुतान को माफ मिकया जा �के; लेमिकन मिनडिYत रूप �े याडि(काकता� उ� �ंबंध में अपनी याडि(का )ायर करने
के लिलए स्वतंत्र होगा।मिफर भी, यह स्पष्ट मिकया जाता है मिक इ� स्तर पर हमें भुगतान की जाने वाली राशिश में
कोई मनमानेपन नहीं मिमला है, तामिक अनुच्छे) 226 के तहत इ� तरह के पूव�-जमा को माफ करने का मिन)[श
)ेने के लिलए अडिधकार के्षत्र का प्रयोग मिकया जा �के।

हम यहां यह जोड़ �कते हैं मिक )ो याडि(काओ ंको वत�मान याडि(का के �ाथ �ुनवाई के लिलए जोड़ा गया था
[जिज�का शीष�क था "आईआरईओ गे्र� रिरयलटेक प्राइवेट लिलमिमटेड और अन्य बनाम भारत �ंघ" (�ीडब्ल्यूपी
�खं्या नंबर  2022 का 11836) और "आई.आर.ई.ओ. गे्र�. रिरयलटेक प्राइवेट लिलमिमटेड और अन्य बनाम
भारत �ंघ "(2022 का �ी. डब्ल्यू. पी. �खं्या नंबर 11943)], हमने केवल उ�ी आधार पर प्रस्ताव का
नोमिट� जारी मिकया है, जै�ा मिक कम �े कम उ� स्तर पर याडि(काकता� के वकील द्वारा हमें मि)खाया गया था
मिक उन मामलों में मिव(ाराधीन परिरयोजना को पूरा करने में कोई अत्यडिधक )रेी नहीं हुई थी; और वास्तव में यह
आवंटनकता� ही थे जो उन्हें आवंमिटत इकाइयों पर कब्जा करने �े पीछे हटने की कोशिशश कर रहे थे।इ�लिलए,
उन याडि(काओ ंपर �ुनवाई की तारीख तक एक अंतरिरम आ)ेश भी हमार ेद्वारा पारिरत मिकया गया ह।ै

हालाँमिक, स्पष्ट रूप �े उन याडि(काओ ंमें शामिमल आबंमिटयों और अन्य लोगों द्वारा )ायर मिकए गए जवाब अभी
भी बाकी हैं;  और उ�के बा) मामले इ� न्यायालय द्वारा इ� बात पर मिव(ार मिकया जाएगा मिक क्या उन
परिरल्पिस्थडितयों में पूव�-जमा को माफ मिकया जा �कता है  (यमि) अंततः ऐ�ा पाया जाता है),  इ��े पहले मिक
न्यायाडिधकरण द्वारा अपील की �ुनवाई की जा �के।
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(103)  हालाँमिक,  वत�मान  मामले  में,  यह  प्रडितवा)ी  प्राडिधकरण  का  भी  स्वीकृत  मामला  है  मिक
Rs.43,30,000/- का भगुतान पहले ही प्रडितवा)ी �ं.4 डिडक्री धारक को; और इ�लिलए, वत�मान में मिवद्वत
न्यायाडिधकरण  के  �मक्ष  )ायर  मिक�ी  भी  अपील  की  �ुनवाई  के  लिलए,  यह  उ�  राशिश  और  रु.
1,31,22,115/- के बी( का अंतर होगा, जै�ा मिक याडि(काकता� द्वारा खंड 43 (5) के �ं)भ� में पूव�-जमा के
रूप में भुगतान करने की आवश्यकता होगी।

(104)  इ� प्रकार याडि(काकता�  द्वारा जमा की जाने वाली राशिश के �ंबंध में केवल उपरोक्त स्पष्टीकरण के
�ाथ, मिक�ी भी अपील �े पहले मिक वह न्यायाडिधकरण के �मक्ष �ुनवाई कर �कता ह,ै हम इ� याडि(का पर
भी मिव(ार करने का कोई कारण नहीं पाते हैं, जिज�े परिरणामस्वरूप खारिरज कर मि)या जाता ह।ै

इ� आ)ेश की एक फोटोकॉपी अन्य जुडे़ मामलों की फाइल मे रखी जानी (ामिहए।

डॉ. पायल मेहता
रजनीश सिं�गला

अस्वीकरण :- स्थानीय भाषा मे अनुवामि)त मिनण�य वा)ी के �ीमिमत उपयोग के लिलए है तामिक वह अपनी भाषा मे इ�े �मझ �के
और मिक�ी अन्य उदे्दश्य के लिलए इ�का उपयोग नहीं मिकया जा �कता है। �भी व्यवहारिरक और अडिधकारिरक उदे्दश्यो के लिलए
मिनण�य का अंग्रेजी �ंस्करण प्रमाशिणक होगा और मिनष्पा)न और काया�न्वयन के उदे्दश्य के लिलए उपयकु्त रहेगा।


