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1. भारत का संविधान, 1950-अनुचे्छद 14-ररयल 

एसे्टट (विवनयमन और विकास) अवधवनयम, 2016, धारा 43 (5) - 

पूिव-जमा- केिल उन प्रमोटरो ंकी आिश्यकता है जो अपनी अपील 

पर विचार करने के वलए पूिव-जमा करने की शतव के रूप में अपील 

में हैं- भेदभािपूर्व नही-ं प्रमोटर पूिव-अपेवित रावश जमा करने के 

वलए उत्तरदायी होगा- यवद प्रमोटर प्रािधानो ंका पालन करने में 

विफल रहता है तो अपील पर विचार नही ंवकया जा सकता है।  

यह माना गया झक अझधझनयम की धारा 43 (5) के प्रावधान के सिंदर्स में 

अपील को 'मनोरिंजक' करने और अझधझनयम की धारा 44 (1) के र्हर् 'अपील 

की प्राप्ति' के बाद अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा आदेश पाररर् करने के बीि 

एक अिंर्र मौजूद है। झवझशष्ट झववाद यह है झक अझधझनयम की धारा 44 (3) 

अपीलीय न्यायाझधकरण को अपील दायर करने के बाद आदेश पाररर् करने के 

झलए बाध्य करर्ी है, प्रमोटर की झवफलर्ा के बावजूद, जहािं प्रमोटर अपीलकर्ास 

है, अपीलीय न्यायाझधकरण के समक्ष अझनवायस पूवस-जमा करने के झलए, जैसा झक 

अझधझनयम की धारा 43 (5) के प्रावधान द्वारा आवश्यक है। 

(पैरा 13) 

1. स्थािर संपदा (विवनयमन और विकास) 

अवधवनयम, 2016 - धारा 71,88 - गृह के्रता - वजस व्यक्ति की 

वशकायत उपभोिा संरिर् अवधवनयम के तहत लंवित है िह 

उपभोिा है उसके पास ऐसी वशकायत िापस लेने का विकल्प है 

तावक िह न्यायवनर्ावयक अवधकारी के समि जा सके - तथावप 

उपभोिा के समि वशकायत दजव करने िाले व्यक्ति के वलए यह 

अवनिायव नही ंहै वक िह अपनी वशकायत आंध्र प्रदेश को अंतररत 

करे- िह दोनो ंउपायो ंका एक साथ अनुसरर् कर सकता है यवद,  

हालांवक, ऐसा व्यक्ति एओ के पास आने के वलए उपभोिा के 

समि अपनी वशकायत िापस लेने का विकल्प चुनता है, राहत का 

दायरा िह मुआिजे या ब्याज तक सीवमत होगा। 



 

 

यह माना गया झक जहािं र्क अझधझनयम की धारा 71 (1) के प्रावधान का 

सिंबिंध है, यह एक सक्षम प्रावधान है। यह उस व्यप्ति को सक्षम बनार्ा है 

झजसकी झशकायर् सीपीए के र्हर् उपर्ोिा मिंिोिं में लिंझबर् है, एओ के समक्ष 

जाने के झलए ऐसी झशकायर्ोिं को वापस लेने का झवकल्प िुन सकर्ा है। 

हालािंझक, इसे अझधझनयम की धारा 88 के साथ पढा जाना िाझहए, झजसमें स्पष्ट 

रूप से कहा गया है झक "इस अझधझनयम के प्रावधान अझर्ररि होिंगे, न झक 

झकसी अन्य कानून के प्रावधानोिं को कम करने में। इसझलए, उपर्ोिा मिंि के 

समक्ष झशकायर् रखने वाले व्यप्ति के झलए यह अझनवायस नही िं है झक वह अपनी 

झशकायर् एओ को अिंर्ररर् करे। वह अझधझनयम की धारा 88 के बल पर दोनोिं 

उपायोिं को एक साथ आगे बढा सकर्ा है। यझद, हालािंझक, ऐसा व्यप्ति एओ में 

आने के झलए उपर्ोिा मिंि के समक्ष अपनी झशकायर् वापस लेने का झवकल्प 

िुनर्ा है, र्ो वह जो राहर् िाहर्ा है उसका दायरा मुआवजे या ब्याज र्क 

सीझमर् होगा। इसझलए, उन्हें सोि-सम कर झनणसय लेना होगा। यझद वह 

उपर्ोिा मिंि के समक्ष झशकायर् में जो राहर् मािंग रहा है, वह मुआवजे के 

रूप में मुआवजे या ब्याज की मािंग के अलावा है, उदाहरण के झलए राझश और 

उस पर ब्याज की वापसी, र्ो उसे एओ के समक्ष अपनी राहर् को मुआवजे के 

रूप में या मुआवजे के रूप में ब्याज र्क सीझमर् करने का एक सिेर् झनणसय 

लेना होगा। शेष राहर्ोिं के झलए उसे प्राझधकरण के समक्ष जाना होगा। 

(पैरा 65) 

अशोक अग्रवाल, सीझनयर एडवोकेट आलोक कुमार जैन के साथ, 

एडवोकेट, सीडबू्ल्यपी निंबर 2020 में याझिकाकर्ास के झलए। 

आशीष िोपडा, अझधविा, 2019 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 9216, 23669, 

35219 और 37671 में याझिकाकर्ास (ओिं) के झलए। 

िेर्न झमत्तल, सीझनयर एडवोकेट आलोक कुमार जैन के साथ, एडवोकेट, 

सीडबू्ल्यपी निंबर 2020 में याझिकाकर्ास के झलए। 

पुनीर् बाली, गुिंजन ऋझष के साथ सीझनयर एडवोकेट, एडवोकेट  , 2019 

के सीडबू्ल्यपी निंबर 30068 से 30072, सीडबू्ल्यपी- 30812-2019, 

सीडबू्ल्यपी-32215-2019, सीडबू्ल्यपी-30793-2019, सीडबू्ल्यपी-

34320-2019, सीडबू्ल्यपी-34342-2019, सीडबू्ल्यपी-34347-2019, 

सीडबू्ल्यपी-37502-2019, सीडबू्ल्यपी-37549-2019, सीडबू्ल्यपी-

37552-2019, सीडबू्ल्यपी-3921-2020 और सीडबू्ल्यपी- 3975-2020। 

अझमर्  ािंजी, अझधविा, 2019 के सीडबू्ल्यपी सिंख्या 34449, 34656, 

34622 और 35209 में याझिकाकर्ास (ओिं) के झलए। 

2019 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 32110, 32272, 32274 से 32276, 33125, 

33140, 33404, 33406, 33417, 33495, 33687, 33702, 34017, 



 

34020, 34021, 35599, 35600, 35618, 35636, 35653, 35679, 

35836, 36172 और 36417 में याझिकाकर्ास के झलए वकील। 

गौरव िोपडा, अझधविा ऋषर् बजाज, एडवोकेट, 2020 की सीडबू्ल्यपी 

सिंख्या 66, 3093, 4329, 5402, 5403, 5405, 5406, 5407, 5439, 5441, 

5445, 5574, 5576, 5577, 5584 से 5586, 5608, 5609, 5618, 5753 

और 2019 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 37497 और 37596 में याझिकाकर्ास 

(ओिं) के झलए। 

अनुराग जैन, शलर् झसिंघल और प्रीझर् र्नेजा के साथ वकील, 2019  के 

सीडबू्ल्यपी सिंख्या 35769, 35777, 36475, 36493, 36526, 36593, 

36684, 36696, 36699, 36756 और 37157 में याझिकाकर्ास (ओिं) के 

झलए  अझधविा। 

सहजबीर झसिंह, ििंदन दीप झसिंह के साथ वकील, वकील, 2020 के 

सीडबू्ल्यपी सिंख्या 9664, 9689, 9692, 9703, 9705, 9706, 9726, 

9727, 9730 और 9737 में याझिकाकर्ास (ओिं) के झलए। 

राजीव आनिंद, वकील, 2019 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 35623, 35683, 

35735, 37163, 37164, 37232, 37241, 37365, 37477, 37594, 

37601 और 2020 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 729 में याझिकाकर्ास के झलए। 

आरएस राय, 2019 के सीडबू्ल्यपी  निंबर 36433, सीडबू्ल्यपी निंबर 3569, 

3570, 3600 से 3606, 3609, 3615 से 3617 ऑफ 2020 में याझिकाकर्ास 

(ओिं) के झलए आलोक झमत्तल, एडवोकेट के साथ सीझनयर एडवोकेट। 

राणा गुररे्ज झसिंह, अझधविा, 2019 के सीडबू्ल्यपी सिंख्या 34244 में 

याझिकाकर्ास के झलए। 

वी.एस. र्ारद्वाज, अझधविा,  2019 के सीडबू्ल्यपी सिंख्या 32999 और 

2018 के 38144 में याझिकाकर्ास (ओिं) के झलए। 

राहुल रामपाल, वकील सिंदीप िौधरी के साथ एडवोकेट, सीडबू्ल्यपी 

निंबर 14752, 14759, 14766, 14776, 14776, 14797, 14805, 14806, 

14815, 14827, 14829  , 14842 और 14860 ऑफ 2020 में 

याझिकाकर्ास (ओिं) के झलए। 

हषस बिंगर, अझधविा पररर्ोष वैद, अझधविा के साथ, सीडबू्ल्यपी सिंख्या 

9206 और 9313 ऑफ 2020 में याझिकाकर्ास (ओिं) के झलए। 

शुर्नीर् हिंस, अझधविा, 2020 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 6027, 4455 और 

4463 में याझिकाकर्ास (ओिं) के झलए। 

नवदीप कलैर, एडवोकेट झवद झमस्टर वेंकट राव, एडवोकेट, सीडबू्ल्यपी 



 

 

निंबर 10019, 10023, 10038, 10060,10063, 10066 और 10110 ऑफ 

2020 में याझिकाकर्ास (ओिं) के झलए। 

हेमिंर् सैनी, अझधविा प्रज्ञान प्रदीप शमास, एडवोकेट, 2019 के 

सीडबू्ल्यपी निंबर 12237 और 37039 में याझिकाकर्ास के झलए। 

प्रज्ञान प्रदीप शमास, अझधविा, 2020 के सीडबू्ल्यपी निंबर 10704 में 

याझिकाकर्ास के झलए। 

रजनीश झसिंह, अझधविा, 2019 के सीडबू्ल्यपी सिंख्या 15647 में 

याझिकाकर्ास के झलए। 

झहमािंशु राज, अझधविा, 2020 के सीडबू्ल्यपी निंबर 1554 में 

याझिकाकर्ास के झलए। 

झववेक सेठी, अझधविा, 2020 के सीडबू्ल्यपी सिंख्या 3059 में 

याझिकाकर्ास के झलए। 

आलोक झमत्तल, अझधविा, 2020 के सीडबू्ल्यपी सिंख्या 1090, 1091, 

1092 और 1129 में याझिकाकर्ास के झलए। 

2020 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 9121, 9391 और 13426 में याझिकाकर्ास के 

झलए शुर्िंकर बावेजा, अझधविा। 

गुिंजन ऋझष, अझधविा, 2019 के सीडबू्ल्यपी सिंख्या 33867 और 35937 

में याझिकाकर्ास के झलए। 

मनु के. र्िंडारी, अझधविा, 2019 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 34271 में 

याझिकाकर्ास के झलए। 

अझमर् जैन, अझधविा, 2020 के CWP No.9658 में याझिकाकर्ास के 

झलए। 

एस.पी. जैन, शोझर्र् फुटेला के साथ र्ारर् के अझर्ररि सॉझलझसटर 

जनरल, अजय कालरा, र्नवीर जैन, राजीव शमास और बृजेश्वर झसिंह किं वर, 

अझधविा, र्ारर् सिंघ के झलए। 

अिंकुर झमत्तल, अझर्ररि ए.जी., हररयाणा।  

अिंकुर झमत्तल, कुशलदीप के. मनििंदा के एडवोकेट, हरेरा के एडवोकेट। 

आफर्ाब झसिंह खारा, 2020 के सीडबू्ल्यपी निंबर 9658 में प्रझर्वादी निंबर 

5 और 6 के वकील। 

डॉ. एस. मुरलीधर, न्यायाधीश 

पररचय 



 

1. सिंझवधान के अनुचे्छद 226 के र्हर् ये ररट याझिकाएिं  ररयल एसे्टट 

(झवझनयमन और झवकास) अझधझनयम, 2016 (इसके बाद 'अझधझनयम') के 

प्रावधानोिं के साथ-साथ हररयाणा ररयल एसे्टट (झवझनयमन और झवकास) झनयम, 

2017 (इसके बाद 'हररयाणा झनयम') के प्रावधानोिं की व्याख्या से सिंबिंझधर् कानून 

के कई महत्वपूणस प्रश्न उठार्ी हैं। 

2. इनमें से कुछ याझिकाओिं में, अझधझनयम की धारा 43 (5) के 

परिं रु्क की सिंवैधाझनक वैधर्ा को िुनौर्ी दी गई है और र्दनुसार ररयल एसे्टट 

अपीलीय न्यायाझधकरण (इसके बाद 'अपीलीय न्यायाझधकरण') द्वारा पाररर् 

आदेशोिं को ररयल एसे्टट झनयामक प्राझधकरण ('प्राझधकरण') या झनणासयक 

अझधकारी ('एओ') के आदेश के प्तखलाफ अपील पर झविार करने के झलए पूवस-

जमा की छूट के झलए याझिकाकर्ासओिं की प्राथसना को खाररज कर झदया गया है।  

जैसा र्ी मामला हो। अपीलीय न्यायाझधकरण ने ऐसी प्राथसना को अस्वीकार 

कररे् हुए पूवस जमा करने के झलए समय बढा झदया है। इन याझिकाओिं में आगे 

प्राथसना यह है झक याझिकाकर्ासओिं द्वारा सामना की जा रही अनुझिर् कझठनाई 

को देखरे् हुए, अपीलीय न्यायाझधकरण के उपरोि आदेशोिं में इस न्यायालय 

द्वारा र्ारर् के सिंझवधान के अनुचे्छद 226 के र्हर् अपने अझधकार के्षत्र का 

प्रयोग कररे् हुए हस्तके्षप झकया जाना िाझहए, और अपीलीय न्यायाझधकरण को 

पूवस-जमा पर जोर झदए झबना याझिकाकर्ासओिं की अपील पर झविार करने का 

झनदेश झदया जाना िाझहए। 

3. कुछ याझिकाओिं में हररयाणा झनयमावली के झनयम 28 और 29 के 

साथ-साथ 12 झसर्िंबर, 2019 को अझधसूझिर् हररयाणा ररयल एसे्टट (झवझनयमन 

और झवकास) सिंशोधन झनयम, 2019 ('हररयाणा सिंशोधन झनयम 2019') द्वारा 

सिंशोझधर् सीआरए और सीएओ बनाने को िुनौर्ी दी गई है, क्ोिंझक ये 

अझधझनयम के अझधकारार्ीर्  हैं। इन याझिकाओिं में आग्रह झकया गया मुद्दा 

अझधझनयम के र्हर् झशकायर्ोिं के सिंबिंध में क्रमशः  प्राझधकरण और एओ के 

दायरे और अझधकार के्षत्र से सिंबिंझधर् है। इन याझिकाओिं में प्राझधकरण द्वारा 

पाररर् आदेशोिं को अझधकार के्षत्र के झबना होने के कारण रद्द करने के झलए एक 

समान प्राथसना की गई है। 

4. अिंर् में, िल रही पररयोजनाओिं के झलए अझधझनयम की पूवसव्यापी 

रूप से प्रयोज्यर्ा के सिंबिंध में एक मुद्दा उठाया गया है। कुछ याझिकाकर्ासओिं 

द्वारा यह र्कस  देने की मािंग की गई है झक अझधझनयम के प्रासिंझगक प्रावधान जहािं 

र्क वे 'िल रही' पररयोजनाओिं पर पूवसव्यापी रूप से लागू करना िाहरे् हैं, 

कानून में खराब हैं। 

अवधवनयम की धारा 43(5) के परंतुक को चुनौती 

1. न्यायालय पहले अझधझनयम की धारा 43 (5) के परिं रु्क को िुनौर्ी 



 

 

देने का प्रस्ताव करर्ा है, जो अपीलीय न्यायाझधकरण के झलए प्राझधकरण या 

एओ के आदेश के प्तखलाफ अपील पर झविार करने के झलए उसमें उप्तिप्तखर् 

पररप्तिझर्योिं में, पूवस-जमा करने को अझनवायस करर्ा है। धारा 43 (5) इस प्रकार 

पढर्ी है: 

"43 (5) इस अझधझनयम के र्हर् प्राझधकरण द्वारा या झकसी 

न्यायझनणसयन अझधकारी द्वारा झकए गए झकसी झनदेश या झनणसय या 

आदेश से व्यझथर् कोई र्ी व्यप्ति अपीलीय न्यायाझधकरण के 

समक्ष अपील कर सकर्ा है, झजसकी इस मामले पर अझधकाररर्ा 

है: 

बशरे् झक जहािं एक प्रमोटर अपीलीय न्यायाझधकरण के साथ 

अपील दायर करर्ा है, उस पर झविार नही िं झकया जाएगा, प्रमोटर 

के झबना पहले अपीलीय झटि बू्यनल के साथ कम से कम र्ीस 

प्रझर्शर् जुमासना जमा झकया गया है, या इस र्रह के उच्च प्रझर्शर् 

के रूप में अपीलीय झटि बू्यनल द्वारा झनधासररर् झकया जा सकर्ा है, 

या कुल राझश आविंटी को रु्गर्ान झकया जा सकर्ा है झजसमें ब्याज 

और मुआवजा शाझमल है उसपर,  यझद कोई हो, या दोनोिं के साथ, 

जैसा र्ी मामला हो, अपील की सुनवाई से पहले। 

स्पष्टीकरण- इस उपधारा के प्रयोजन के झलए "व्यप्ति" के अिंर्गसर् 

आबिंझटझर्योिं का सिंघ या र्त्समय प्रवृत्त झकसी झवझध के अधीन 

रझजस्टि ीकृर् कोई सै्वप्तच्छक उपर्ोिा सिंघ सप्तिझलर् होगा। 

2. इस पर सीधे ध्यान झदया जाना िाझहए झक जबझक अझधझनयम की धारा 

43(5) में झकसी व्यप्ति द्वारा प्राझधकरण या झनधासरण अझधकारी के 

आदेश के झवरुद्ध अपीलीय अझधकरण के समक्ष अपील दायर करने की 

पररकल्पना की गई है, वही िं इसके साथ सिंलग्न स्पष्टीकरण स्पष्ट करर्ा है 

झक धारा 43(5) के प्रयोजन के झलए व्यप्ति में आबिंझटयोिं का सिंघ या 

र्त्समय प्रवृत्त झकसी कानून के र्हर् पिंजीकृर् सै्वप्तच्छक उपर्ोिा सिंघ 

शाझमल होगा। अझधझनयम की धारा 43 (5) का प्रावधान केवल र्र्ी 

लागू होर्ा है जब "प्रमोटर" प्राझधकरण या एओ के आदेश के प्तखलाफ 

अपील करना िाहर्ा है। "प्रमोटर" शब्द को अझधझनयम की धारा 2 

(zk) के र्हर् आगे झनम्नानुसार पररर्ाझषर् झकया गया है: 

"2. पररर्ाषाएँ-इस अझधझनयम में, जब र्क झक सिंदर्स से

 अन्यथा अपेझक्षर् न हो- 

............... (जेडके) "प्रवर्सक" का अथस है- 

1. एक व्यप्ति जो एक स्वर्िंत्र इमारर् या अपाटसमेंट से झमलकर एक 



 

इमारर् का झनमासण करर्ा है या झनमासण करर्ा है, या एक मौजूदा 

इमारर् या उसके एक झहसे्स को अपाटसमेंट में पररवझर्सर् करर्ा है, 

सर्ी या कुछ अपाटसमेंट को अन्य व्यप्तियोिं को बेिने के उदे्दश्य से 

और इसमें उसके समनुदेझशर्ी शाझमल हैं; नही िं र्ो 

2. एक व्यप्ति जो रू्झम को एक पररयोजना में झवकझसर् करर्ा है, 

िाहे वह व्यप्ति झकसी र्ी रू्खिंड पर सिंरिनाओिं का झनमासण करर्ा 

है या नही िं, अन्य व्यप्तियोिं को उि पररयोजना में सर्ी या कुछ 

रू्खिंडोिं को बेिने के उदे्दश्य से, िाहे सिंरिनाओिं के साथ या झबना; 

नही िं र्ो 

1. आबिंझटझर्योिं के सिंबिंध में कोई झवकास प्राझधकरण या कोई अन्य 

सावसजझनक झनकाय- 

1. इमारर्ोिं या अपाटसमेंट, जैसा र्ी मामला हो सकर्ा है, ऐसे 

प्राझधकरण या झनकाय द्वारा उनके स्वाझमत्व वाली रू्झम पर झनझमसर् 

या सरकार द्वारा उनके झनपटान में रखा गया; नही िं र्ो 

2. ऐसे प्राझधकरण या झनकाय के स्वाझमत्व वाले रू्खिंड या सरकार 

द्वारा उनके झनपटान में रखे गए, सर्ी या कुछ अपाटसमेंट या 

रू्खिंडोिं को बेिने के उदे्दश्य से; नही िं र्ो 

2. एक शीषस राज्य स्तरीय सहकारी आवास झवत्त सझमझर् और एक 

प्राथझमक सहकारी आवास सझमझर् जो अपने सदस्ोिं के झलए या 

ऐसे अपाटसमेंट या र्वनोिं के आविंझटयोिं के सिंबिंध में अपाटसमेंट या 

र्वनोिं का झनमासण करर्ी है; नही िं र्ो 

3. कोई अन्य व्यप्ति जो खुद को झबल्डर, कॉलोनाइज़र, ठेकेदार, 

डेवलपर, एसे्टट डेवलपर या झकसी अन्य नाम से कायस करर्ा है या 

उस रू्झम के माझलक से पावर ऑफ अटॉनी के धारक के रूप में 

कायस करने का दावा करर्ा है झजस पर र्वन या अपाटसमेंट का 

झनमासण झकया गया है या झबक्री के झलए रू्खिंड झवकझसर् झकया गया 

है; नही िं र्ो 

4. ऐसा अन्य व्यप्ति जो आम जनर्ा को झबक्री के झलए झकसी र्वन 

या अपाटसमेंट का झनमासण करर्ा है। 

स्पष्टीकरण- इस खिंड के प्रयोजनोिं के झलए, जहािं वह व्यप्ति जो 

झकसी र्वन का झनमासण या अपाटसमेंट में पररवझर्सर् करर्ा है या 

झबक्री के झलए एक रू्खिंड झवकझसर् करर्ा है और वह व्यप्ति जो 

अपाटसमेंट या रू्खिंड बेिर्ा है, अलग-अलग व्यप्ति हैं, दोनोिं को 

प्रवर्सक माना जाएगा और सिंयुि रूप से इस अझधझनयम या 



 

 

उसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं और झवझनयमोिं के र्हर् झनझदसष्ट 

कायों और झजिेदाररयोिं के झलए उत्तरदायी होगा " 

3. यह आगे देखा गया है झक जहािं आदेश जुमासना लगाने के प्तखलाफ अपील 

करर्ा है, प्रमोटर को जुमासना राझश का कम से कम 30% या ऐसी उच्च राझश 

जमा करनी होगी जैसा झक अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा झनदेझशर् झकया जा 

सकर्ा है। जहािं अपील झकसी अन्य आदेश के प्तखलाफ है झजसमें आविंटी को 

राझश का रु्गर्ान शाझमल है, र्ो अपीलीय न्यायाझधकरण के पास जो जमा झकया 

जाना है वह ऐसे प्रमोटर/अपीलकर्ास द्वारा "आविंटी को रु्गर्ान की जाने वाली 

कुल राझश" है "झजसमें उस पर लगाया गया ब्याज और मुआवजा, यझद कोई हो, 

या दोनोिं, जैसा र्ी मामला हो। इसके अलावा, ऐसी राझश को "अपील की 

सुनवाई से पहले" जमा करना होगा। 

4. अझधझनयम की धारा 43 (5) के परिं रु्क की सिंवैधाझनक वैधर्ा को िुनौर्ी 

देने के सिंबिंध में, यह देखा गया है झक 23 झसर्िंबर 2020 के एक झनणसय से, 

इस न्यायालय की एक समन्वय खिंडपीठ ('डीबी') ने 2020 की सीडबू्ल्यपी 

सिंख्या 15205 (ओ एिं ड एम) (मेससव लोटस ररयलटेक प्राइिेट वलवमटेड)  

में (ख) यवद हां, र्ो र्त्सिंबिंधी ब्यौरा क्ा है; और 

5.इस न्यायालय ने मेससस लोटस ररयलटेक प्राइवेट झलझमटेड  के मामले में वदए 

गए वनर्वय का अिलोकन वकया है।(सुप्रा), और पाया झक इसने मेससस 

टेक्नीमोिंट प्राइवेट झलझमटेड में सुप्रीम कोटव के हावलया फैसले के प्रासंवगक 

वहस्ो ंको वनधावररत  झकया है।(ख) पिंजाब राज्य के मामले में पिंजाब  राज्य के 

मामले में र्ारर् सरकार के विरुद्ध मामले की 1जािंि की गई है और झनम्नानुसार 

आयोझजर् झकया गया है: 

"14. पूवोि झनणसयोिं में सवोच्च न्यायालय द्वारा झनधासररर् कानून यह 

है झक अपील का अझधकार एक कानून का प्राणी है और इसझलए, 

कानून द्वारा कुछ शर्ों को पूरा करने पर सशर्स बनाया जा सकर्ा 

है और इसझलए, झकसी व्यप्ति द्वारा अपील के उपाय का लार् 

उठाने से पहले कानून द्वारा लगाई गई शर्स को पूरा करने की कोई 

र्ी आवश्यकर्ा कानून का एक वैध टुकडा है। आगे यह माना 

गया है झक अपीलीय प्राझधकरण के पास अपील दायर करने के 

झलए कानून द्वारा झनधासररर् सीमा या पूवस शर्स को माफ करने की 

अिंर्झनसझहर् शप्तियािं नही िं हैं क्ोिंझक अपीलीय प्राझधकरण में झनझहर् 

अिंर्झनसझहर् आकप्तिक या झनझहर् शप्तियोिं को वैधाझनक प्रावधान 

को झनरथसक या अथसहीन बनाने के झलए लागू नही िं झकया जा सकर्ा 

है। सुप्रीम कोटस ने यह र्ी माना है झक कझठनाई के वास्तझवक 
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मामलोिं में, एक पीझडर् व्यप्ति र्ारर् के सिंझवधान के अनुचे्छद 226 

के र्हर् ररट याझिका दायर करने के उपाय का सहारा ले सकर्ा 

है। र्थाझप, कझठनाई के ऐसे वास्तझवक मामलोिं में र्ी, अपीलीय 

प्राझधकारी द्वारा पूवस-जमा की माफी की कोई राहर् नही िं दी जा 

सकर्ी है। इसझलए 2016 के अझधझनयम की धारा 43 (5) के 

प्रावधान को इस आधार पर िुनौर्ी दी जार्ी है, जो गुणहीन है। 

 

6.मेससस लोटस ररयलटेक प्राइवेट झलझमटेड  में डी.िी. (सुप्रा) ने इस दलील को 

र्ी खाररज कर झदया झक केवल उन प्रमोटरोिं की आवश्यकर्ा होर्ी है जो 

अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा अपनी अपील पर झविार करने के झलए एक शर्स 

के रूप में पूवस-जमा करने के झलए अपील में हैं, रे्दर्ावपूणस था। इस र्कस  के 

झलए झवझशष्ट, डीबी ने देखा झक अन्य अपीलकर्ासओिं से अलग एक वगस के रूप में 

प्रमोटरोिं का उपिार र्ारर् के सिंझवधान के अनुचे्छद 14 की व्याख्या करने वाले 

सुप्रीम कोटस के कई झनणसयोिं द्वारा झनधासररर् र्कस सिंगर्र्ा की कसौटी पर खरा 

उर्रर्ा है। इस सिंबिंध में, यह मेससव लोटस ररयलटेक प्राइिेट वलवमटेड  में 

डीबी द्वारा देखा गया था।(सुप्रा) झनम्नानुसार है: 

"18. अझधझनयम के प्रावधानोिं के अवलोकन से यह स्पष्ट हो जार्ा है 

झक जबझक 2016 के अझधझनयम की धारा 19 के र्हर् आविंझटयोिं के 

झलए सीझमर् और कुछ अझधकार और कर्सव्य झनधासररर् झकए गए हैं, 

प्रमोटरोिं पर कई कझठन कर्सव्य और दाझयत्व लगाए गए हैं, अथासर््, 

पिंजीकरण, प्रमोटरोिं के कर्सव्य, प्रमोटरोिं के दाझयत्व स्वीकृर् 

योजनाओिं का पालन,  2016 के अझधझनयम के अध्याय III और 

VIII के र्हर् अिल सिंपझत्त का बीमा, जुमासना, ब्याज और मुआवजे 

आझद का रु्गर्ान। उपर्ोिाओिं और प्रवर्सकोिं के बीि यह 

वगीकरण आबिंझटझर्योिं/उपर्ोिाओिं और प्रवर्सकोिं के अझधकारोिं, 

कर्सव्योिं और दाझयत्वोिं के बीि बोधगम्य अिंर्र पर आधाररर् है और 

यह अझधझनयम के मूल उदे्दश्य और उदे्दश्य को आगे बढाने के झलए 

उपर्ोिाओिं के झहर्ोिं की रक्षा करने के झलए है, अथासर्, 

उपर्ोिाओिं के झहर्ोिं की रक्षा करना। ररयल एसे्टट सेक्टर में 

प्रमोटर। यही कारण है झक प्रवर्सकोिं पर लगाए गए कर्सव्य, 

दाझयत्व, दाझयत्व और दिंड आविंझटयोिं पर लगाए गए शुल्ोिं की 

रु्लना में बहुर् अझधक कझठन हैं। 2016 के अझधझनयम के प्रावधानोिं 

के अवलोकन से यह स्पष्ट हो जार्ा है झक प्रमोटर और आविंझटयोिं 

व्यप्तियोिं के दो झवझशष्ट रूप से पहिाने जाने योग्य अलग-अलग 

वगस हैं और 2016 के अझधझनयम के झवझर्न्न प्रावधानोिं के र्हर् 

अलग-अलग और अलग-अलग झनपटाए गए हैं, इसझलए, 



 

 

याझिकाकर्ास द्वारा कझथर् रूप से प्रमोटरोिं और आविंझटयोिं के बीि 

रे्दर्ाव का सवाल नही िं उठर्ा क्ोिंझक वे दो अलग-अलग और 

अलग-अलग शे्रझणयोिं/वगों के अिंर्गसर् आरे् हैं। 

7. 2016 के अझधझनयम के उदे्दश्य और उदे्दश्य से, यह और स्पष्ट है झक 

अझधझनयम प्रमोटरोिं द्वारा धोखाधडी और देरी को कम करने का प्रयास 

करर्ा है। इस प्रयोजन के झलए, अझधझनयम के अिंर्गसर् िाझपर् एक 

प्राझधकरण के माध्यम से न्यायझनणसयन का प्रावधान झकया गया है और 

र्त्पश्चार्् प्रवर्सकोिं को आबिंझटझर्योिं/उपर्ोिाओिं को लिंबी मुकदमेबाजी 

में शाझमल करके झववाद को लिंबा खी िंिने से रोकने की दृझष्ट से और उन्हें 

केवल आबिंझटयोिं को कबे्ज की सुपुदसगी में झवलिंब करने के इरादे से रु्च्छ 

अपील दायर करने के झलए हर्ोत्साझहर् करने की दृझष्ट से,  प्रवर्सकोिं 

द्वारा प्राझधकाररयोिं द्वारा पाररर् आदेशोिं के झवरुद्ध अपीलीय अझधकरण 

के समक्ष अपील दायर करने की प्तिझर् में पूवस-जमा की कष्टकारी शर्स 

लगाई गई है। स्पष्टर्या, प्रवर्सकोिं पर लगाई गई पूवस-जमा की शर्स 

अझधझनयम के उदे्दश्य और उदे्दश्य के अनुरूप और आगे बढने के झलए 

असिंगर् है जो धोखाधडी और देरी को समाि करने और झनधासररर् 

समय सीमा के र्ीर्र आविंझटयोिं को अिल सिंपझत्त की शीघ्र सुपुदसगी 

सुझनझश्चर् करने का प्रयास करर्ा है। 

8. हमारी सुझविाररर् राय है झक िूिंझक प्रवर्सक एक झवझशष्ट और पृथक वगस 

बनारे् हैं और िूिंझक प्रवर्सकोिं पर पूवस-जमा की शर्स का झनधासरण कानून 

के उदे्दश्य को आगे बढाने के झलए है, इसझलए, प्रवर्सकोिं पर पूवस-जमा 

की शर्स लगाना र्ारर् के सिंझवधान के अनुचे्छद 14 की कसौटी पर खरा 

उर्रर्ा है। 

9. झफर र्ी इस न्यायालय के एक अन्य मामले में सीडबू्ल्यपी सिंख्या 

14623 और 2020 के 14689 (मेससव लैंडमाकव  अपाटवमेंट्स प्राइिेट 

वलवमटेड)  में 6 अकू्टबर, 2020 के एक फैसले में (ग) भारत िनाम 

भारत संघ के मामले में उच्चर्म न्यायालय के मामले में उच्चर्म 

न्यायालय के मामले में यह झनष्कषस झनकाला जा सकर्ा है झक यह नही िं 

कहा जा सकर्ा है झक पूवस-जमा की शर्स, जैसा झक अझधझनयम की धारा 

43(5) के परिं रु्क में झनधासररर् की गई है, या र्ो अवैध है या कष्टकारी है, 

झजससे अपील भ्रामक हो जार्ी है। डीबी ने आगे के झववाद को र्ी 

खाररज कर झदया है झक जहािं अपील का आधार यह था झक प्राझधकरण 

के आदेश में अझधकार के्षत्र का अर्ाव था क्ोिंझक झशकायर् केवल एओ 

के समक्ष होगी, पूवस-जमा की शर्स लागू नही िं होगी। इस सिंबिंध में 

न्यायालय ने जनर्ा लैंड प्रमोटसस प्राइवेट झलझमटेड मामले में इस 

न्यायालय के झवद्वान एकल न्यायाधीश द्वारा व्यि झकए गए झविार की 



 

पुझष्ट  की है। (  ग) माननीय उच्चर्म न्यायालय ने अझर्मनु्य झसिंह 

झवनायक बनाम अवभमनु्य वसंह विनायक2 के मामले में अपने झनणसय 

में यह झनणसय देरे् हुए झक ऐसे मामले में र्ी जहािं अपीलीय प्राझधकारी 

रेरा प्राझधकरण के समक्ष कायसवाही की झविारणीयर्ा के आधार पर 

अपील का झनणसय लेने के झलए आगे बढर्ा है, वह र्ी अपील में सुनवाई 

और झनणसय लेने के समान होगा और यह झक "प्रमोटर अझधझनयम की 

धारा 43(5) के परिं रु्क के अनुसार पूवस-अपेझक्षर् राझश जमा करने के 

झलए उत्तरदायी होगा"। 

10. मेससस लोटस ररयलटेक प्राइवेट झलझमटेड  में इस न्यायालय के 

डीिी के वनर्वयो ं का ध्यानपूिवक अिलोकन करने के िाद।(सुप्रा) और 

मैससव लैंडमाकव  अपाटवमेंट्स प्राइिेट वलवमटेड (सुप्रा) के मामले में, इस बेंि 

को इस मामले में अलग दृझष्टकोण लेने का कोई कारण नही िं झमलर्ा है। जैसा झक 

पूवोि झनणसयोिं में न्यायालय द्वारा देखा गया है, अझधझनयम की धारा 43 (5) के 

परिं रु्क में झनधासररर् राझश की पूवस-जमा की आवश्यकर्ा, सुप्रीम कोटस के कई 

झनणसयोिं में बर्ाई गई कानूनी प्तिझर् के आलोक में अनुझिर् या मनमानी नही िं हो 

सकर्ी है, झजसमें मेससव टेक्नीमोटं प्राइिेट वलवमटेड  र्ी शाझमल है।बनाम 

पंजाि राज्य (सुप्रा)। इसझलए, यह स्पष्ट है झक अझधझनयम की धारा 43 (5) के 

परिं रु्क को िुनौर्ी झवफल होनी िाझहए। इस सिंबिंध में प्राथसना को अस्वीकार 

झकया जार्ा है। 

11. इस मुदे्द के झलए आकप्तिक अपीलीय न्यायाझधकरण के आदेशोिं को िुनौर्ी 

दी गई है, झजसमें याझिकाकर्ासओिं की पूवस-जमा की छूट के झलए या अपीलीय 

न्यायाझधकरण द्वारा पहले से दी गई समय से परे, पूवस जमा करने के झलए 

अझर्ररि समय देने के झलए खाररज कर झदया गया है। यह आग्रह झकया गया 

था झक अझधझनयम की धारा 43 (5) के प्रावधान के सिंदर्स में अपील को 

'मनोरिंजक' करने और अझधझनयम की धारा 44 (1) के र्हर् 'अपील की प्राप्ति' 

के बाद अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा आदेश पाररर् करने के बीि अिंर्र मौजूद 

है। झवझशष्ट झववाद यह है झक अझधझनयम की धारा 44 (3) अपीलीय 

न्यायाझधकरण को अपील दायर करने के बाद आदेश पाररर् करने के झलए 

बाध्य करर्ी है, प्रमोटर की झवफलर्ा के बावजूद, जहािं प्रमोटर अपीलकर्ास है, 

अपीलीय न्यायाझधकरण के समक्ष अझनवायस पूवस-जमा करने के झलए, जैसा झक 

अझधझनयम की धारा 43 (5) के प्रावधान द्वारा आवश्यक है। 

12. न्यायालय उपरोि सबझमशन से सहमर् होने में असमथस है। 

अझधझनयम की धारा 43 और 44 को सामिंजस्पूणस र्रीके से पढा जाना 

िाझहए। इस र्रह के पढने पर, न्यायालय ने पाया झक अझधझनयम की धारा 
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43 (5) और धारा 44 के शब्दोिं में कोई असिंगझर् नही िं है। दोनोिं झकसी र्ी 

व्यप्ति द्वारा अपील दायर करने की पररकल्पना कररे् हैं और इसमें प्रमोटर 

शाझमल होगा। हालािंझक, जब प्रमोटर द्वारा दायर अपील की बार् आर्ी है, 

र्ो अझधझनयम की धारा 43 (5) के प्रावधान के र्हर् आवश्यकर्ा को 

अझनवायस रूप से पूरा करना होगा, यहािं र्क झक अपीलीय न्यायाझधकरण के 

प्रयोजनोिं के झलए र्ी अझधझनयम की धारा 44 के सिंदर्स में आदेश पाररर् 

करना होगा। अझधझनयम की धारा 43 (5) के परिं रु्क में स्पष्ट रूप से कहा 

गया है झक उि अपील की सुनवाई से पहले पूवस-जमा करना आवश्यक है। 

दूसरे शब्दोिं में, अपीलीय अझधकरण अपने समक्ष दायर की गई अपील पर 

झविार करने या उसकी सुनवाई करने के झलए बाध्य नही िं है, यझद प्रवर्सक, 

झजसने ऐसी अपील दायर की है, अझधझनयम की धारा 43(5) के परिं रु्क के 

सिंदर्स में पूवस-जमा करने के झनदेश का पालन करने में झवफल रहर्ा है। 

13.आमर्ौर पर, जहािं अपीलीय न्यायाझधकरण पूवस-जमा की छूट के झलए 

अपीलकर्ास की याझिका को खाररज कर देर्ा है, र्ो यह अपीलकर्ास को उझिर् 

समय के र्ीर्र पूवस-जमा करने का एक और अवसर प्रदान करर्ा है, झजसमें 

झवफल रहने पर वह अपील की सुनवाई के झलए र्य की गई अगली र्ारीख को 

अपील को खाररज करने के झलए आगे बढेगा। यहािं प्रते्यक मामले में यही हुआ 

है। उस र्ारीख का अझनझश्चर्कालीन िगन नही िं हो सकर्ा है झजसके द्वारा पूवस-

जमा झकया जाना है क्ोिंझक यह झववादोिं के शीघ्र झनवारण के झलए एक र्िंत्र प्रदान 

करने वाले अझधझनयम के उदे्दश्य को झवफल कर देगा। जैसा झक सुप्रीम कोटस 

द्वारा मेससव टेक्नीमोटं प्राइिेट वलवमटेड में समझाया गया है। (सुप्रा), 

अपीलीय न्यायाझधकरण के पास अझधझनयम की धारा 43 (5) के प्रावधान द्वारा 

अझनवायस रूप से पूवस-जमा करने की आवश्यकर्ा को माफ करने की कोई 

शप्ति नही िं है। इस अदालर् ने वनयो डेिलपसव प्राइिेट वलवमटेड  में र्ी ऐसा 

ही कहा है।बनाम  र्ारर् सिंघ  (2020 की सीडबू्ल्यपी संख्या 12154 में 

वदनांक 19 अगस्त  2020 का झनणसय) और श्री मोहन झसिंह िनाम हररयाणा 

ररयल एसे्टट झनयामक प्राझधकरण  (2020 की रेरा अपील सिंख्या 6 में झदनािंक 6 

मािस 2020 का झनणसय)। इसके अलावा, जैसा झक यूझनयन िैंक ऑफ इंवडया 

बनाम रजत इंफ्रास्टरक्चर प्राइिेट वलवमटेड  में सुप्रीम कोटस द्वारा सम ाया 

गया है।(2020 के सीए सिंख्या 1902 में झदनािंक 2 मािस 2020 का झनणसय), यहािं 

र्क झक उच्च न्यायालय र्ी अझधझनयम के झवपरीर् उस सिंबिंध में कोई झनदेश 

जारी नही िं कर सकर्ा है, क्ोिंझक उसके पास र्ारर् के सिंझवधान के अनुचे्छद 

142 के र्हर् सवोच्च न्यायालय में झनझहर् शप्तियािं नही िं हैं। दूसरे शब्दोिं में, यझद 

अपीलकर्ास अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा एक बार उस उदे्दश्य के झलए झदए गए 

समय के र्ीर्र पूवस-जमा करने में झवफल रहर्ा है, र्ो अपीलीय न्यायाझधकरण 

पूवस-जमा करने में झवफलर्ा के झलए अपील को खाररज करने की कायसवाही में 

उझिर् होगा। 



 

14. इसझलए, उपयुसि आधार पर इन ररट याझिकाओिं में अपीलीय 

न्यायाझधकरण के ऐसे सर्ी आदेशोिं को िुनौर्ी दी गई है, झजसमें 

याझिकाकर्ासओिं के अनुरोध को खाररज कर झदया गया है झक अपीलीय 

न्यायाझधकरण द्वारा झनधासररर् र्ारीख से आगे समय झदया जाए या जहािं 

याझिकाकर्ासओिं द्वारा झनदेझशर् पूवस-जमा करने में झवफलर्ा के कारण 

अपील खाररज कर दी गई हो,  एर्द््दवारा अस्वीकार कर झदया गया है। 

अनुचे्छद 226 के तहत वििेकाधीन िेत्रावधकार का प्रयोग 

1. दूसरे मुदे्द पर झक क्ा सिंझवधान के अनुचे्छद 226 के र्हर् अपने 

अझधकार के्षत्र का प्रयोग कररे् हुए, इस न्यायालय को, व्यप्तिगर् मामलोिं के 

र्थ्ोिं और पररप्तिझर्योिं में, पूवस-जमा की आवश्यकर्ा को माफ करना िाझहए, 

इस न्यायालय ने नोट झकया झक मेससव टेक्नीमोटं प्राइिेट वलवमटेड  में 

र्ी।(सुप्रा) के मामले में, सुप्रीम कोटस ने नोट झकया था झक सिंझवधान के अनुचे्छद 

226 के र्हर् एक उच्च न्यायालय की शप्ति, वास्तझवक कझठनाई के दुलसर् 

मामलोिं में, पूवस-जमा की आवश्यकर्ा को पूरी र्रह या आिंझशक रूप से माफ 

करने के झलए, जारी रही। यह माना गया था झक जबझक अपीलीय प्राझधकारी को 

पूवस-जमा की छूट देने के झलए कानून द्वारा कोई झववेक प्रदान  नही िं झकया गया 

है, जैसा झक श्याम वकशोर बनाम वदल्ली नगर वनगम में समझाया गया है, 3 

अत्यझधक कझठनाई के मामलोिं में, उच्च न्यायालय सिंझवधान के अनुचे्छद 226 के 

र्हर् अपनी शप्ति का प्रयोग कर सकर्ा है,  इस सिंबिंध में उझिर् राहर् प्रदान 

करें। यह कानूनी प्तिझर् झक कझठनाई के वास्तझवक मामलोिं में एक ररट याझिका 

एक उपाय हो सकर्ी है, को आंध्र प्रदेश सरकार बनाम पी लक्ष्मी देिी 4 और 

हर देिी असनानी   बनाम राजस्थान राज्य में सुप्रीम कोटव के िाद के 

फैसलो ंमें दोहराया गया था5। 

2. याझिकाकर्ासओिं की ओर से यह र्कस  झदया गया था झक प्राझधकरण 

के एक आदेश के बीि एक अिंर्र खी िंिा जाना िाझहए जो पूरी र्रह से अझधकार 

के्षत्र के झबना था यानी कानून में झनझहर् अझधकार के्षत्र का प्रयोग नही िं करर्ा था, 

अथासर् 'अझधकार के्षत्र की तु्रझट' और एक आदेश झजसे 'अझधकार के्षत्र में तु्रझट' के 

रूप में देखा जा सकर्ा है, अथासर् आदेश अझधकार के्षत्र की कमी के अलावा 

अन्य आधारोिं पर गलर् है। झवशेष रूप से एमे्बसी प्रॉपटी डेिलपमेंट प्राइिेट 

वलवमटेड  में सुप्रीम कोटस के फैसले के बल पर र्कस ।(ग) माननीय उच्चर्म 

न्यायालय ने कर्ावटक राज्य  िनाम कनावटक राज्य मामले की6 जािंि के 

 
3 (1993) 1 एससीसी 22 

4 (2008) 4 एससीसी 720 

5 (2011) 14 एससीसी 160 

6 2019 एससीसी ऑनलाइन एससी 1542 



 

 

मामले में यह झनणसय झलया था झक बाद के उदाहरण में, यह न्यायालय न्याझयक 

रूप से आदेश की समीक्षा करने के झलए अपने झववेकाधीन ररट के्षत्राझधकार का 

प्रयोग करने से इनकार कर सकर्ा है, यह पूवस उदाहरण में ऐसा करने से 

इनकार नही िं कर सकर्ा था। दूसरे शब्दोिं में, यह आग्रह करने की मािंग की गई 

थी झक िूिंझक इनमें से कुछ ररट याझिकाओिं में िुनौर्ी दी गई प्राझधकरण के 

आदेश 'अझधकार के्षत्र की तु्रझट' थी क्ोिंझक झशकायर् को केवल एओ द्वारा 

झनपटाया जाना था न झक प्राझधकरण द्वारा, अपीलीय न्यायाझधकरण के समक्ष इस 

र्रह के आदेश के प्तखलाफ अपील के वैकप्तल्पक उपाय का अप्तस्तत्व इस 

न्यायालय द्वारा ररट याझिका के मनोरिंजन के झलए एक बाधा नही िं होगा सिंझवधान 

के अनुचे्छद 226 के र्हर् ऐसे आदेश की न्याझयक समीक्षा की मािंग की गई है। 

3. उपरोि प्रसु्तझर्याँ, हालािंझक आकषसक हैं, प्रर्ावशाली नही िं हैं। इस 

न्यायालय के समक्ष प्रते्यक व्यप्तिगर् ररट याझिका में, जहािं अपीलीय 

न्यायाझधकरण के पूवस-जमा की आवश्यकर्ा को माफ करने से इनकार 

करने के आदेश को िुनौर्ी दी गई है, इस न्यायालय ने पाया झक 

व्यप्तिगर् मामलोिं के र्थ्ोिं और पररप्तिझर्योिं में, इस न्यायालय को 

सिंझवधान के अनुचे्छद 226 के र्हर् अपने ररट के्षत्राझधकार का प्रयोग 

करने के झलए राजी करने के झलए कोई आधार नही िं बनाया गया है। 

झकसी र्ी मामले में न्यायालय सिंरु्ष्ट नही िं है झक 'वास्तझवक कझठनाई' का 

मामला बनाया गया है। 

4. इसके अलावा, अझधझनयम के प्रावधानोिं की व्याख्या पर, और 

क्रमशः  प्राझधकरण और एओ के अझधकार के्षत्र के दायरे पर इस झनणसय में इस 

न्यायालय द्वारा झनकाले गए झनष्कषस, और व्यप्तिगर् झशकायर्ोिं में प्राथसनाओिं को 

देखरे् हुए, झजनसे ये ररट याझिकाएिं  उत्पन्न होर्ी हैं, प्राझधकरण के झकसी र्ी 

आके्षझपर् आदेश को अझधकार के्षत्र के झबना नही िं कहा जा सकर्ा है। दूसरे 

शब्दोिं में, प्राझधकरण को एक अझधकार के्षत्र का प्रयोग करने के झलए नही िं 

ठहराया जा सकर्ा है झजसका पूरी र्रह से अर्ाव है। क्ा व्यप्तिगर् मामलोिं के 

र्थ्ोिं के आधार पर प्राझधकरण को झशकायर्ोिं को अलग र्रह से र्य करना 

िाझहए था, यह योग्यर्ा के आधार पर िुनौर्ी का झवषय है झजसके झलए अपीलीय 

न्यायाझधकरण के समक्ष अपील के माध्यम से झकसी र्ी प्तिझर् में एक उपाय 

उपलब्ध है। 

5. इस स्तर पर यह ध्यान झदया जाना िाझहए झक अपीलीय 

न्यायाझधकरण के झकसी र्ी आदेश के प्तखलाफ अझधझनयम की धारा 58 के र्हर् 

प्रदान की गई उच्च न्यायालय में दूसरी अपील है, जो झनम्नानुसार पढर्ी है: 

“58. उच्च न्यायालय में अपील— 

1. अपीलीय न्यायाझधकरण के झकसी झनणसय या आदेश से व्यझथर् कोई र्ी 



 

व्यप्ति, अपीलीय न्यायाझधकरण के झनणसय या आदेश के सिंिार की 

र्ारीख से साठ झदनोिं की अवझध के र्ीर्र, उच्च न्यायालय में 

अपील दायर कर सकर्ा है, उसे झसझवल प्रझक्रया सिंझहर्ा की धारा 

100 में झनझदसष्ट झकसी एक या अझधक आधारोिं पर,  1908 (1908 का 

5): 

बशरे् झक उच्च न्यायालय साठ झदनोिं की उि अवझध की समाप्ति 

के बाद अपील पर झविार कर सकर्ा है, यझद यह सिंरु्ष्ट है झक 

अपीलकर्ास को समय पर अपील को प्राथझमकर्ा देने से पयासि 

कारण से रोका गया था। 

स्पष्टीकरण--"उच्च न्यायालय" से झकसी राज्य या सिंघ राज्यके्षत्र का 

वह उच्च न्यायालय अझर्पे्रर् है जहाँ रू्-सिंपदा पररयोजना अवप्तिर् 

है। 

6. पक्षकारोिं की सहमझर् से अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा झकए गए झकसी झनणसय 

या आदेश के झवरुद्ध कोई अपील नही िं की जाएगी। 

7. यह स्पष्ट है झक अपीलीय न्यायाझधकरण के झकसी र्ी आदेश के प्तखलाफ इस 

न्यायालय में अपील दायर की जा सकर्ी है। इसझलए, पूवस-जमा की छूट के झलए 

प्राथसना को अस्वीकार करने वाले आदेश और अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा 

अपील को खाररज करने के पररणामी आदेश के प्तखलाफ र्ी इस न्यायालय के 

समक्ष अपील की जा सकर्ी है। यह केवल अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा पाररर् 

एक सहमझर् आदेश है झजसके प्तखलाफ अझधझनयम की धारा 58 (2) के अनुसार 

अपील नही िं की जा सकर्ी है। हालािंझक, यह दोहराया जार्ा है झक यहािं पहले 

बर्ाई गई कानूनी प्तिझर् को देखरे् हुए, अपीलीय न्यायाझधकरण के पास पूवस-

जमा आवश्यकर्ा को माफ करने के झलए अझधझनयम की धारा 44 के साथ 

पझठर् धारा 43 (5) के प्रावधान के सिंदर्स में कोई शप्ति नही िं है। 

8. यहािं र्क झक जहािं पाटी के अनुसार प्राझधकरण के पास झशकायर् का 

फैसला करने का अझधकार के्षत्र नही िं था, यह अपीलीय न्यायाझधकरण 

के झलए होगा झक वह प्राझधकरण और एओ की सिंबिंझधर् न्याझयक 

शप्तियोिं पर इस फैसले में बर्ाई गई कानूनी प्तिझर् के प्रकाश में उस 

मुदे्द का फैसला करे। ऐसी घटना में, मेससव लैंडमाकव  अपाटवमेंट्स 

प्राइिेट वलवमटेड  में इस न्यायालय के झनणसय के मदे्दनजर।(सुप्रा), और 

झजसकी इस झनणसय द्वारा आगे पुझष्ट की गई है, अपीलीय न्यायाझधकरण 

के समक्ष अपील के प्रयोजनोिं के झलए अझधझनयम के सिंदर्स में पूवस-जमा 

करना अझनवायस होगा। झकसी र्ी प्तिझर् में, इसके समक्ष सर्ी अपीलोिं 

में, अपीलीय न्यायाझधकरण अपील में अिंझर्म झनणसय होने र्क प्री-

झडपॉझजट राझश को सावझध जमा में रखने का आदेश देगा। यझद यह 



 

 

आविंटी को पूरी राझश या कुछ झहस्सा जारी करने का आदेश देर्ा है, र्ो 

वह पयासि सुरक्षा प्रसु्तर् करने पर होगा। यह आवश्यक होगा क्ोिंझक 

अपीलकर्ास के सफल होने की प्तिझर् में, पहले से जमा की गई राझश 

वापस करनी होगी। इसझलए, यह नही िं कहा जा सकर्ा है झक उस स्कोर 

पर याझिकाकर्ासओिं के झलए बहुर् पूवासग्रह होने जा रहा है। 

9. न्यायालय ने नोझटस झकया झक इनमें से कुछ याझिकाओिं में, जहािं 

अपीलीय न्यायाझधकरण ने पूवस-जमा करने के झलए समय का झवस्तार 

झदया था, याझिकाकर्ासओिं ने झवस्ताररर् समय के र्ीर्र र्ी ऐसा पूवस-

जमा नही िं झकया। जबझक कुछ मामलोिं में, अपीलीय न्यायाझधकरण ने 

अपील को खाररज करने का पररणामी आदेश पाररर् करने के झलए 

आगे बढाया, कुछ अन्य में ऐसा नही िं झकया था। ऐसे मामलोिं से उत्पन्न 

होने वाली कई ररट याझिकाओिं में, इस न्यायालय द्वारा एक अिंर्ररम 

आदेश पाररर् झकया गया था झजसमें अपीलीय न्यायाझधकरण को पूवस-

जमा करने में झवफलर्ा के आधार पर अपील को खाररज करने से रोक 

झदया गया था। यह न्यायालय एर्द््दवारा ऐसे सर्ी अिंर्ररम आदेशोिं को 

रद्द करर्ा है। झफर र्ी कुछ मामलोिं में अपीलीय न्यायाझधकरण की 

रझजस्टि ी ने पूवस-जमा करने में झवफलर्ा के झलए अपील को सिंसाझधर् 

नही िं झकया। इन सर्ी याझिकाओिं में, एक बार के उपाय के रूप में यह 

न्यायालय याझिकाकर्ासओिं को इस झनणसय के पैरा 94 और 95 में बर्ाए 

गए र्रीके से पूवस-जमा करने का समय देर्ा है। 

10. उपरोि सर्ी कारणोिं से, अझधझनयम की धारा 43 (5) के परिं रु्क 

की सिंवैधाझनक वैधर्ा से सिंबिंझधर् इन ररट याझिकाओिं में दलीलें, अपीलीय 

न्यायाझधकरण के आदेश पूवस-जमा आवश्यकर्ा को माफ करने या पूवस-जमा 

करने के झलए और समय देने से इनकार कररे् हैं और, प्राझधकरण या अपीलीय 

न्यायाझधकरण के ऐसे आदेशोिं में हस्तके्षप करने के झलए सिंझवधान के अनुचे्छद 

226 के र्हर् अपने अझधकार के्षत्र का प्रयोग करने के झलए इस न्यायालय को 

मनाने की मािंग कररे् हैं,  जैसा र्ी मामला हो, खाररज कर झदया जार्ा है। 

हररयार्ा वनयमो ंके वनयम 28 और 29 को चुनौती, यथा संशोवधत 

1. इसके बाद न्यायालय अझधझनयम के र्हर् की गई झशकायर्ोिं के 

अझधझनणसय के सिंबिंध में प्राझधकरण और एओ की सिंबिंझधर् शप्तियोिं के बारे में 

मुदे्द की ओर मुडर्ा है, और उस सिंदर्स में हररयाणा झनयम, 2017 के झनयम 28 

और 29 की वैधर्ा के साथ-साथ उसमें झकए गए सिंशोधनोिं और हररयाणा 

सिंशोधन झनयमोिं द्वारा सीआरए और सीएओ बनाने के झलए रखी गई िुनौर्ी के 

सिंदर्स में,  2019 को 12 झसर्िंबर, 2019 को अझधसूझिर् झकया गया। 

2. इस सिंदर्स में यह ध्यान देने की आवश्यकर्ा है झक इस बैि में ररट 



 

याझिकाओिं में से एक 2019 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 34244 (विंग कमांडर 

सुखिीर कौर वमन्हास बनाम हररयार्ा राज्य और अन्य) थी, झजसने झनयम 

28 और 29 में सिंशोधन को िुनौर्ी दी थी और 12 झसर्िंबर, 2019 की अझधसूिना 

के माध्यम से सीआरए और सीएओ का गठन झकया था। 

3. यहािं यह ध्यान देने की आवश्यकर्ा है झक हररयाणा सिंशोधन झनयम 

2019 ने झनयम 28 और 29 में सिंशोधन और सीआरए और सीएओ रूपोिं के 

अलावा हररयाणा झनयमोिं में कई अन्य सिंशोधन झकए। झफर र्ी, जब 2019 की 

सीडबू्ल्यपी सिंख्या 34244 को 25 नविंबर, 2019 को पहली बार सुनवाई के झलए 

झलया गया था, र्ो प्रस्ताव की सूिना जारी कररे् समय, 12 झसर्िंबर, 2019 की 

पूरी अझधसूिना को इस न्यायालय द्वारा रोक लगाने का झनदेश झदया गया था। 

हररयाणा राज्य ने र्ब 2020 का CM-901 दायर झकया, झजसमें िगन को हटाने 

की मािंग कररे् हुए कहा गया झक ररट याझिका में िुनौर्ी एक सीझमर् सीमा र्क 

थी और इसझलए, पूरी अझधसूिना पर रोक लगाने की कोई आवश्यकर्ा नही िं 

थी। हालािंझक, जब र्क इस आवेदन में कोई आदेश पाररर् झकया जा सकर्ा था, 

र्ब र्क इस बैि में बडी सिंख्या में याझिकाओिं में इसी र्रह के अिंर्ररम आदेश 

पाररर् झकए गए थे, झजसमें पूरी अझधसूिना पर रोक लगा दी गई थी। यह केवल 

11 झसर्िंबर, 2020 को था झक इस न्यायालय ने 2019 के सीडबू्ल्यपी सिंख्या 3244 

में 12 झसर्िंबर 2019 के उि अिंर्ररम आदेश को रद्द कर झदया था। इस 

न्यायालय ने कहा झक उस मामले में याझिकाकर्ास यह र्कस  दे रहा था झक 

धनवापसी और मुआवजे के झलए प्रमोटर के प्तखलाफ राहर् की मािंग करने वाली 

उसकी झशकायर् पर प्राझधकरण द्वारा नही िं बप्तल् केवल एओ द्वारा झविार झकया 

जाना िाझहए। इस न्यायालय ने 11 झसर्िंबर, 2020 के अपने आदेश में स्पष्ट 

झकया झक याझिकाकर्ास की झशकायर् पर एओ द्वारा कोई अिंझर्म आदेश पाररर् 

नही िं झकया जाएगा। 

4.हररयाणा झनयमोिं के झनयम 28 और 29 में उपरोि सिंशोधनोिं के झलए अग्रणी 

कुछ र्थ्ोिं को अब झवज्ञाझपर् झकया जा सकर्ा है। यह अझधझनयम 2016 में 

अझधझनयझमर् झकया गया था। अझधझनयम से पहले झवधेयक में झदए गए उदे्दश्योिं 

और कारणोिं के कथन इस प्रकार हैं: 

"िसु्तओ ं और कारर्ो ं का ियान। - ररयल एसे्टट के्षत्र देश में 

आवास और बुझनयादी ढािंिे की आवश्यकर्ा और मािंग को पूरा 

करने में उते्प्ररक की रू्झमका झनर्ार्ा है। हालािंझक हाल के वषों में 

इस के्षत्र में काफी वृप्तद्ध हुई है, लेझकन व्यावसाझयकर्ा और 

मानकीकरण की अनुपप्तिझर् और पयासि उपर्ोिा सिंरक्षण की 

कमी के साथ यह काफी हद र्क अझनयझमर् रहा है। यद्यझप िावर 

सिंपदा बाजार में के्रर्ाओिं के झलए उपर्ोिा सिंरक्षण अझधझनयम, 

1986 एक मिंि के रूप में उपलब्ध है, झफर र्ी यह उपाय केवल 



 

 

उपिारात्मक है और उस के्षत्र के के्रर्ाओिं और प्रवर्सकोिं की सर्ी 

झििंर्ाओिं का समाधान करने के झलए पयासि नही िं है। मानकीकरण 

की कमी उद्योग के स्वि और व्यवप्तिर् झवकास के झलए एक 

बाधा रही है। इसझलए, झवझर्न्न मिंिोिं में इस के्षत्र को झवझनयझमर् 

करने की आवश्यकर्ा पर जोर झदया गया है। 2. उपयुसि के 

मदे्दनजर, ररयल एसे्टट के्षत्र में प्रर्ावी उपर्ोिा सिंरक्षण, 

एकरूपर्ा और व्यावसाझयक प्रथाओिं और लेनदेन के 

मानकीकरण के झहर्ोिं में एक कें द्रीय कानून, अथासर्् ररयल एसे्टट 

(झवझनयमन और झवकास) झवधेयक, 2013 होना आवश्यक हो जार्ा 

है। प्रस्ताझवर् झवधेयक में िावर सिंपदा के्षत्र के झवझनयमन और 

सिंवधसन के झलए िावर सिंपदा झवझनयामक प्राझधकरण (प्राझधकरण) 

की िापना करने और प्लॉट, अपाटसमेंट अथवा र्वन, जैसा र्ी 

मामला हो, की कुशल और पारदशी र्रीके से झबक्री सुझनझश्चर् 

करने और िावर सिंपदा के्षत्र में उपर्ोिाओिं के झहर्ोिं की रक्षा 

करने र्था झनणसयोिं की अपीलोिं की सुनवाई करने के झलए िावर 

सिंपदा अपीलीय अझधकरण की िापना करने का प्रावधान है।  

प्राझधकरण के झनदेश या आदेश। 3. प्रस्ताझवर् झवधेयक 

उपर्ोिाओिं के प्रझर् अझधक जवाबदेही सुझनझश्चर् करेगा और 

धोखाधडी और देरी के साथ-साथ वर्समान उच्च लेनदेन लागर् को 

र्ी कम करेगा। यह दोनोिं पर कुछ झजिेदाररयोिं को लागू करके 

उपर्ोिाओिं और प्रमोटरोिं के झहर्ोिं को सिंरु्झलर् करने का प्रयास 

करर्ा है। यह प्रवर्सक और खरीदार के बीि सूिना की 

समरूपर्ा, सिंझवदात्मक शर्ों की पारदझशसर्ा, जवाबदेही के 

नू्यनर्म मानक झनधासररर् करने और एक फास्ट-टि ैक झववाद 

समाधान र्िंत्र िाझपर् करना िाहर्ा है। प्रस्ताझवर् झवधेयक इस के्षत्र 

में व्यावसाझयकर्ा और मानकीकरण को शाझमल करेगा, इस 

प्रकार लिंबे समय में त्वररर् झवकास और झनवेश का मागस प्रशस्त 

करेगा। 

5.अझधझनयम में अझधझनयम के अध्याय V के र्हर् शप्तियोिं का प्रयोग कररे् हुए 

प्राझधकरण और झवशेष रूप से अझधझनयम की धारा 31, 32, 34, 35 और 40 

और अझधझनयम के अध्याय VIII के र्हर् शप्तियोिं के सिंदर्स में झनधासरण 

अझधकारी और झवशेष रूप से इसकी धारा 71 और 72 दोनोिं द्वारा न्यायझनणसयन 

की पररकल्पना की गई है। प्राझधकरण और एओ द्वारा पाररर् आदेशोिं के झवरुद्ध 

अझधझनयम की धारा 43 के र्हर् गझठर् अपीलीय न्यायाझधकरण के समक्ष 

अपील सुनवाई योग्य है। अपीलीय अझधकरण के आदेशोिं के झवरुद्ध अझधझनयम 

की धारा 58 के र्हर् उच्च न्यायालय में अपील की जार्ी है। यह र्ब अझधझनयम 

के र्हर् न्याझयक र्िंत्र की पदानुक्रझमर् व्यविा को पूरा करर्ा है। 



 

6.अझधझनयम एक ररयल एसे्टट पररयोजना के प्रमोटर के दाझयत्वोिं और उन 

दाझयत्वोिं को पूरा करने में प्रमोटर के झवफल रहने के पररणाम को बर्ार्ा है। 

अझधझनयम की धारा 18 में प्रवर्सक द्वारा झबक्री के झलए सम ौरे् के सिंदर्स में 

अपाटसमेंट, प्लॉट या र्वन को पूरा करने में झवफलर्ा या उसमें झनझदसष्ट र्ारीख 

र्क पररयोजना को पूरा करने में झवफलर्ा या पररयोजना को पूरा करने में 

झवफलर्ा या उसके व्यवसाय के बिंद होने के कारण या उसके व्यवसाय के बिंद 

होने के पररणाम की बार् की गई है। अझधझनयम के र्हर् या झकसी अन्य कारण 

से पिंजीकरण के झनलिंबन या झनरसन का खार्ा। अझधझनयम की धारा 18 (1) (ए) 

के र्हर् उपरोि आकप्तिकर्ाओिं में से झकसी एक की प्तिझर् में, प्रमोटर को 

आविंटी की मािंग पर उत्तरदायी बनाया जार्ा है: 

1. इस घटना में झक आविंटी पररयोजना से वापस लेना िाहर्ा है, 

उपलब्ध झकसी अन्य उपाय के पूवासग्रह के झबना, उस अपाटसमेंट, 

रू्खिंड, र्वन के सिंबिंध में प्रमोटर द्वारा प्राि राझश को वापस करने 

के झलए, जैसा र्ी मामला हो, ऐसी दर पर ब्याज के साथ जो 

झनधासररर् झकया जा सकर्ा है "इस अझधझनयम के र्हर् प्रदान झकए 

गए र्रीके से मुआवजे सझहर्"; 

2. जहािं कोई आविंटी पररयोजना से हटने का इरादा नही िं रखर्ा है, र्ो 

प्रमोटर उसे कब्जा सौिंपने में हर महीने की देरी के झलए रु्गर्ान 

करेगा, ऐसी दर पर ब्याज जो झनधासररर् झकया जा सकर्ा है। 

7.अझधझनयम की धारा 18(2) में यह अझधदेश झदया गया है झक यझद रू्झम के 

दोषपूणस शीषसक के कारण आबिंझटर्ी को हाझन होर्ी है, झजस पर पररयोजना 

झवकझसर् की जा रही है या झवकझसर् की गई है, र्ो प्रमोटर आविंटी को मुआवजा 

देगा और धारा 18(2) के र्हर् मुआवजे के झलए ऐसा दावा उस समय लागू 

झकसी कानून के र्हर् उपबिंझधर् सीमा द्वारा वझजसर् नही िं होगा। 

8.अझधझनयम की धारा 18 (3) में कहा गया है झक जहािं प्रमोटर अझधझनयम या 

झनयमोिं या झवझनयमोिं के र्हर् या झबक्री के झलए सम ौरे् के झनयमोिं और शर्ों के 

अनुसार झकसी र्ी अन्य दाझयत्वोिं का झनवसहन करने में झवफल रहर्ा है, र्ो 

प्रमोटर अझधझनयम के र्हर् प्रदान झकए गए र्रीके से आविंझटयोिं को "इस र्रह 

के मुआवजे" का रु्गर्ान करने के झलए उत्तरदायी होगा। 

9.यह अझधझनयम की धारा 18 को समग्र रूप से पढने पर प्रर्ीर् होर्ा है झक 

उसमें बर्ाई गई आकप्तिकर्ाओिं पर, (i) आविंटी या र्ो पररयोजना से वापस 

लेकर राझश की वापसी की मािंग कर सकर्ा है; (ii) ऐसा प्रझर्दाय ब्याज सझहर् 

झकया जा सकर्ा है जैसा झक झनधासररर् झकया जा सकर्ा है; (iii) उपयुसि 

राझशयािं, अन्य उपबिंधोिं के साथ पझठर् अझधझनयम की धारा 18(2) अथवा 18(3) 

के अनुसार आबिंझटर्ी को सिंदेय मुआवजे से स्वर्िंत्र होिंगी; (iv) आबिंझटर्ी जो 



 

 

पररयोजना से हटने का इरादा नही िं रखर्ा है, उसे कब्जा सौिंपने में प्रते्यक माह 

के झवलिंब के झलए प्रवर्सक के ब्याज का रु्गर्ान करना अपेझक्षर् होगा। 

10.र्दनुसार, अझधझनयम की धारा 19 में "आबिंझटझर्योिं के अझधकार और 

कर्सव्य" का उिेख झकया गया है। धारा 19 (3) में कहा गया है झक आविंटी 

अपाटसमेंट, रू्खिंड या र्वन के कबे्ज का दावा करने का हकदार होगा, जैसा र्ी 

मामला हो, और आविंझटयोिं का सिंघ अझधझनयम की धारा 4 (2) (i) (C) के र्हर् 

प्रमोटर द्वारा घोषणा के सिंदर्स में सामान्य के्षत्रोिं के कबे्ज का दावा करने का 

हकदार होगा। अझधझनयम की धारा 19 (4) में कहा गया है झक प्रमोटर के 

अनुपालन में झवफल रहने की प्तिझर् में या झबक्री के झलए सम ौरे् की शर्ों के 

अनुसार अपाटसमेंट, रू्खिंड या र्वन का कब्जा देने में असमथस होने के कारण या 

इस अझधझनयम के प्रावधानोिं या झनयमोिं या इसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं या 

झवझनयमोिं के र्हर् अपने पिंजीकरण के झनलिंबन या झनरसन के कारण एक 

डेवलपर के रूप में अपने व्यवसाय को बिंद करने के कारण, आविंटी हकदार 

होगा:  (क) ब्याज सझहर् सिंदत्त रकम की वापसी का दावा ऐसी दर पर करना 

जो झवझहर् की गई है; और (ख) अझधझनयम के र्हर् उपबिंझधर् र्रीके से 

मुआवजा। इस हद र्क अझधझनयम की धारा 19 (4) को अझधझनयम की धारा 18 

(1) से (3) का 'झमरर प्रावधान' कहा जा सकर्ा है। ये दोनोिं प्रावधान अलग-

अलग उपायोिं के झलए आविंटी के अझधकार को मान्यर्ा देरे् हैं, अथासर्, कब्जा 

सौिंपने में देरी के झलए ब्याज, ब्याज और मुआवजे के साथ राझश की वापसी। 

11.जब कोई प्राझधकरण की शप्तियोिं की ओर मुडर्ा है, र्ो यह देखा जार्ा है 

झक धारा 31 के र्हर् अझधझनयम या झनयमोिं और झवझनयमोिं के प्रावधानोिं के 

उििंघन या उििंघन के झलए प्राझधकरण या एओ के पास झशकायर्ें दजस की जा 

सकर्ी हैं। ऐसी झशकायर् "झकसी र्ी प्रमोटर, आविंटी या ररयल एसे्टट एजेंट" के 

प्तखलाफ दायर की जा सकर्ी है, जैसा र्ी मामला हो। ऐसी झशकायर् "झकसी र्ी 

पीझडर् व्यप्ति" द्वारा दजस की जा सकर्ी है। अझधझनयम की धारा 31 (1) के 

स्पष्टीकरण में कहा गया है झक उि उप-धारा "व्यप्ति" के प्रयोजनोिं के झलए 

आबिंझटयोिं का एक सिंघ या झकसी र्ी कानून के र्हर् पिंजीकृर् सै्वप्तच्छक 

उपर्ोिा सिंघ शाझमल होगा। धारा 31 (2) में कहा गया है झक उप-धारा (1) के 

र्हर् झशकायर् दजस करने के झलए प्रपत्र, र्रीके और शुल् वही होिंगे जो 

झनधासररर् झकए जा सकरे् हैं। 

12.धारा 32 अिल सिंपझत्त के्षत्र को बढावा देने के झलए प्राझधकरण के कायों को 

बर्ार्ी है। अझधझनयम की धारा 34 (एफ) में कहा गया है झक प्राझधकरण के 

कायों में "इस अझधझनयम और इसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं और झवझनयमोिं के 

र्हर् प्रमोटरोिं, आविंझटयोिं और ररयल एसे्टट एजेंटोिं पर डाले गए अपने झनयमोिं 

का अनुपालन सुझनझश्चर् करना" शाझमल होगा। अझधझनयम की धारा 35 के र्हर् 

प्राझधकरण, या र्ो झशकायर् पर  या आदेश द्वारा स्वर्ः  सिंज्ञान  से, झकसी र्ी 



 

प्रमोटर या आविंटी या ररयल एसे्टट एजेंट को अपने मामलोिं से सिंबिंझधर् ऐसी 

जानकारी या स्पष्टीकरण झलप्तखर् रूप में प्रसु्तर् करने के झलए कह सकर्ा है 

झजसकी प्राझधकरण को आवश्यकर्ा हो सकर्ी है। 

13.अझधझनयम की धारा 35(1) के अिंर्गसर् प्राझधकरण झकसी प्रवर्सक या आविंटी 

अथवा िावर सिंपदा अझर्कर्ास, जैसा र्ी मामला हो, के कायों की जािंि करने 

के झलए एक या अझधक व्यप्तियोिं को झनयुि कर सकर्ा है। अझधझनयम की 

धारा 35 (2) के र्हर्, प्राझधकरण को एक मुकदमे की सुनवाई कररे् समय 

झसझवल प्रझक्रया सिंझहर्ा, 1908 (सीपीसी) के र्हर् एक झसझवल कोटस में झनझहर् 

सर्ी शप्तियािं दी जार्ी हैं और इसमें खार्ा पुस्तकोिं और अन्य दस्तावेजोिं की 

खोज और उत्पादन शाझमल है; व्यप्तियोिं को बुलाना और उनकी उपप्तिझर् को 

लागू करना और उनकी जािंि करना; गवाहोिं या दस्तावेजोिं की परीक्षा के झलए 

कमीशन जारी करना और "कोई अन्य मामला जो झनधासररर् झकया जा सकर्ा है। 

14.अझधझनयम की धारा 36 जािंि के दौरान प्राझधकरण की शप्ति को मान्यर्ा 

देर्ी है, जो झकसी र्ी प्रवर्सक, आविंटी या ररयल एसे्टट एजेंट को अझधझनयम के 

उििंघन में कोई र्ी कायस करने से रोकर्ी है, जब र्क झक ऐसी जािंि के झनष्कषस 

र्क और ऐसे पक्ष को नोझटस झदए झबना, जहािं प्राझधकरण इसे आवश्यक सम े, 

अिंर्ररम आदेश देर्ा है। अझधझनयम की धारा 37 में व्यापक रूप से कहा गया है 

और कहा गया है झक प्राझधकरण, अझधझनयम या झनयमोिं या झवझनयमोिं के र्हर् 

अपने कायों का झनवसहन करने के उदे्दश्य से "समय-समय पर प्रमोटरोिं या 

आविंझटयोिं या ररयल एसे्टट एजेंटोिं को ऐसे झनदेश जारी कर सकर्ा है, जैसा र्ी 

मामला हो, जैसा झक वह आवश्यक सम े" और ऐसे झनदेश सर्ी सिंबिंझधर्ोिं पर 

बाध्यकारी होिंगे। 

15.धारा 38 प्रवर्सकोिं, आविंझटयोिं और ररयल एसे्टट एजेंटोिं पर डाले गए दाझयत्वोिं 

के झकसी र्ी उििंघन के सिंबिंध में जुमासना या ब्याज लगाने के झलए प्राझधकरण 

की शप्ति के बारे में बार् करर्ी है। धारा 39 के र्हर्, प्राझधकरण अपने द्वारा 

पाररर् आदेश की र्ारीख से दो साल की अवझध के र्ीर्र, ररकॉडस से स्पष्ट झकसी 

र्ी गलर्ी को सुधारने के झलए ऐसे आदेशोिं में सिंशोधन कर सकर्ा है। 

16.अझधझनयम की धारा 40 एक प्रावधान है जो आदेशोिं को लागू करने में सक्षम 

बनार्ा है। इसमें कहा गया है झक यझद कोई प्रमोटर या आविंटी या ररयल एसे्टट 

एजेंट, एओ या प्राझधकरण या अपीलीय झटि बू्यनल द्वारा उस पर लगाए गए झकसी 

ब्याज या जुमासना या मुआवजे का रु्गर्ान करने में झवफल रहर्ा है, जैसा र्ी 

मामला हो, र्ो यह ऐसे व्यप्ति से झनधासररर् र्रीके से रू्-राजस्व के बकाया के 

रूप में वसूली योग्य है। अझधझनयम की धारा 40 (2) एक अन्य प्रवर्सन प्रावधान 

है। 

17.अझधझनयम के आठवें अध्याय में अपराधोिं, शाप्तस्तयोिं और न्यायझनणसयन 



 

 

के बारे में बर्ाया गया है। धारा 59 से 68 में झवझर्न्न प्रकार के दिंड झनधासररर् 

झकए गए हैं। इनमें से प्रते्यक उपबिंध में स्पष्ट रूप से कहा गया है झक उसके 

अिंर्गसर् शाप्तस्त का झनधासरण प्राझधकरण द्वारा झकया जाना अपेझक्षर् है | 

18.अझधझनयम की धारा 71 झजसका शीषसक 'झनणसय करने की शप्ति' है, झनधासरण 

अझधकारी के झलए झवझशष्ट है। धारा 71 की उपधारा (1) एक बार धारा 12, 14, 

18 और धारा 19 के अधीन क्षझर्पूर् के झनणसय के प्रयोजन के झलए" शब्दोिं के 

साथ खुलर्ी है। इसमें कहा गया है झक प्राझधकरण एक या एक से अझधक 

न्याझयक अझधकाररयोिं को झनधासररर् र्रीके से जािंि करने के झलए एओ झनयुि 

करेगा। अझधझनयम की धारा 71 (2) में कहा गया है झक धारा 71 (1) के र्हर् 

मुआवजे के झलए इस र्रह के आवेदन पर एओ द्वारा यथासिंर्व शीघ्रर्ा से 

कारसवाई की जाएगी, और आवेदन को इसकी प्राप्ति की र्ारीख से 60 झदनोिं की 

अवझध के र्ीर्र झनपटाया जाना िाझहए। अझधझनयम की धारा 71 (3) के र्हर्, 

जािंि कररे् समय एओ के पास साक्ष्य देने या झकसी र्ी दस्तावेज को पेश करने 

के झलए मामले के र्थ्ोिं और पररप्तिझर्योिं से पररझिर् व्यप्तियोिं की उपप्तिझर् 

को बुलाने और लागू करने की शप्ति होगी, जो झनणासयक अझधकारी की राय में, 

जािंि के झवषय के झलए उपयोगी या प्रासिंझगक हो सकर्ा है। अझधझनयम की धारा 

71(3) में आगे कहा गया है झक जहािं जािंि के बाद झनधासरण अझधकारी इस बार् 

से सिंरु्ष्ट हो जार्ा है झक वह व्यप्ति अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और धारा 

19 का अनुपालन करने में झवफल रहा है, र्ो झनधासरण अझधकारी ऐसे व्यप्ति को, 

जैसा र्ी मामला हो, उन प्रावधानोिं में से झकसी के अनुसार मुआवजा या ब्याज 

का रु्गर्ान करने का झनदेश दे सकर्ा है। अझधझनयम की धारा 72 में उन 

कारकोिं को सूिीबद्ध झकया गया है झजन्हें अझधझनयम की धारा 71 के र्हर् 

मुआवजे या ब्याज की मात्रा का झनधासरण कररे् समय झनधासरण अझधकारी द्वारा 

ध्यान में रखा जाना है। 

19.हररयाणा झनयमावली का झनयम 21 (4) झनधासरण अझधकारी की न्याझयक 

शप्तियोिं से सिंबिंझधर् है और यह झनम्नानुसार है: 

"धारा 12, 14, 18 और 19 के र्हर् मुआवजे का फैसला करने के 

उदे्दश्य से, प्राझधकरण सरकार के परामशस से एक या एक से 

अझधक अझधकाररयोिं की झनयुप्ति करेगा, जो क्लास -1 अझधकारी / 

अझर्ररि झजला न्यायाधीश के पद से नीिे नही िं होिंगे, झजनके पास 

न्याझयक/अधस-न्याझयक अदालर्/जािंि आयोझजर् करने के झलए 

पयासि झवशेषज्ञर्ा और अनुर्व है। झनणासयक अझधकारी मुआवजे 

का झनधासरण करने से पहले पक्षोिं को सुनवाई का उझिर् अवसर 

देगा। 

20.हररयाणा झनयमोिं के झनयम 28 और 29 क्रमशः  प्राझधकरण और एओ के 

समक्ष झशकायर् दजस करने की प्रझक्रया से सिंबिंझधर् हैं। अपील के एक बैि में 



 

झदनािंक 2 मई 2019 के एक झनणसय में, झजसका मुख्य मामला 2018 की 

अपील सिंख्या 6 (समीर महािर बनाम एमजी हाउवसंग प्राइिेट 

वलवमटेड) था।(ग) अपीलीय अझधकरण ने माना झक अझधझनयम की धारा 

12, 14 और 18 के सिंदर्स में अझधझनयम के उििंघनोिं के झलए देय मुआवजा 

झनधासरण अझधकारी की अनन्य सक्षमर्ा के र्ीर्र था। अपीलीय 

न्यायाझधकरण के अनुसार, प्राझधकरण के पास जुमासना लगाने और आविंटन 

रद्द करने के आदेश को रद्द करने की झवझशष्ट शप्तियािं थी िं, लेझकन 

अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और 19 के र्हर् कोई राहर् नही िं दी गई 

थी। यह माना गया झक केवल र्थ् यह है झक कारसवाई के एक ही कारण के 

सिंबिंध में कई राहर्ें उत्पन्न हो सकर्ी हैं और प्रदान की जा सकर्ी हैं, दो 

अलग-अलग मिंिोिं में झशकायर्ोिं को दजस करने का औझित्य साझबर् करने के 

झलए एक वैध आधार नही िं हो सकर्ा है। अपीलीय न्यायाझधकरण के 

अनुसार, "राहर् के आधार पर उििंघन और कारसवाई के कारणोिं को अलग 

करना कानूनी रूप से स्वीकायस नही िं है। अपीलीय न्यायाझधकरण ने नोट 

झकया झक अझधझनयम की धारा 71 (1) के प्रावधान के सिंदर्स में, एक व्यप्ति 

झजसकी झशकायर् अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और 19 के र्हर् कवर 

झकए गए मामलोिं के सिंबिंध में उपर्ोिा सिंरक्षण अझधझनयम, 1986 

('सीपीए') के र्हर् झकसी र्ी झववाद झनवारण मिंि के समक्ष लिंझबर् थी, 

अझधझनयम के शुरू होने से पहले या उससे पहले,  ऐसे मिंि की अनुमझर् से 

झशकायर् वापस ले सकर्ा है और अझधझनयम के र्हर् एओ के समक्ष एक 

आवेदन दायर कर सकर्ा है। अपीलीय न्यायाझधकरण ने झनष्कषस झनकाला 

झक प्राझधकरण के पास ररफिं ड के सिंबिंध में मुदे्द पर झनणसय लेने का कोई 

अझधकार के्षत्र नही िं था और झनदेश झदया झक आबिंझटयोिं द्वारा दायर की गई 

झशकायर्ोिं को अझधझनणसय के झलए एओ को हस्तािंर्ररर् झकया जाना िाझहए | 

21.इसके बाद, हररयाणा सिंशोधन झनयम 2019 को 12 झसर्िंबर, 2019 को 

अझधसूझिर् झकया गया, झजसके र्हर् अन्य बार्ोिं के साथ-साथ हररयाणा 

झनयमोिं के झनयम 28 और 29 में सिंशोधन झकए गए। असिंशोझधर् और 

सिंशोझधर् झनयम 28 और 29 झनम्नानुसार पढें : 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Rule 28 

(पूवस-सिंशोधन) 

Rule 28 

(सिंशोधन के बाद) 

प्राझधकरण के पास झशकायर् दजस करना 

धारा 31 

प्राझधकरण के पास झशकायर् दजस करना 

(धारा 31) और उििंघन या उििंघन के 

आरोपोिं की जािंि (धारा 35) और झशकायर् 

का झनपटान (धारा 36, धारा 37 और धारा 

38) 

28. (1) कोई व्यझथर् व्यप्ति अझधझनयम 

या उसके अधीन बनाए गए झनयमोिं और 

झवझनयमोिं के उपबिंधोिं के झकसी उििंघन 

के झलए प्राझधकरण के पास झशकायर् दजस 

कर सकेगा, झसवाय उन उपबिंधोिं के जो 

न्यायझनणसयन अझधकारी द्वारा प्ररूप 

'सीआरए' में र्ीन प्रझर्योिं में न्यायझनणसयन 

के झलए प्रदान झकए गए उपबिंध के 

अझर्ररि होिंगे, झजसके साथ झडमािंड 

डि ाफ्ट के रूप में अनुसूिी III में झवझहर् 

फीस या हररयाणा के पक्ष में अनुसूझिर् 

बैंक पर आहररर् बैंकसस िेक के रूप में 

होगी ररयल एसे्टट झनयामक प्राझधकरण". 

28. (1) कोई र्ी व्यझथर् व्यप्ति अझधझनयम 

या उसके अधीन बनाए गए झनयमोिं और 

झवझनयमोिं के उपबिंधोिं के झकसी उििंघन या 

उििंघन के झलए, जैसा र्ी मामला हो, झकसी 

प्रवर्सक, आविंटी या िावर सिंपदा अझर्कर्ास 

के झवरुद्ध यथाप्तिझर्, प्रपत्र "सीआरए" में या 

झवझनझदसष्ट रूप में, जो अनुसूिी III में झवझहर् 

फीस के साथ झडमािंड डि ाफ्ट या बैंकसस िेक 

एक अनुसूझिर् बैंक पर रै्यार या "हररयाणा 

ररयल एसे्टट झनयामक प्राझधकरण" के पक्ष में 

ऑनलाइन रु्गर्ान। 

 (a) धारा 31 के र्हर् झशकायर् झकसी र्ी 

पीझडर् व्यप्ति द्वारा प्रमोटर, आविंटी या 

ररयल एसे्टट एजेंट द्वारा अझधझनयम के 

प्रावधानोिं के उििंघन या उििंघन के मामले 

में, जैसा र्ी मामला हो, दायर की जा सकर्ी 

है, और धारा 35 के र्हर् प्राझधकरण द्वारा 

की गई जािंि के बाद ऐसा उििंघन या 

उििंघन िाझपर् झकया गया है। 

 (b) यझद झशकायर् में, अझधझनयम या उसके 

अधीन बनाए गए झनयमोिं या झवझनयमोिं के 

उपबिंधोिं के उििंघन या उििंघन के सिंबिंध में 

केवल आरोप लगाया गया है, र्ो प्राझधकरण 

प्रवर्सक या आविंटी या िावर सिंपदा 

अझर्कर्ास, जैसा र्ी मामला हो, के कायों के 

सिंबिंध में जािंि करेगा,  अझधझनयम के 

प्रावधानोिं या उसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं 

या झवझनयमोिं के उििंघन/उििंघन के आरोपोिं 

की सत्यर्ा िाझपर् करने के झलए। 

 (c) यझद जािंि के बाद यह िाझपर् नही िं होर्ा 

है झक अझधझनयम या उसके र्हर् बनाए गए 

झनयमोिं या झवझनयमन के प्रावधानोिं का 

उििंघन/उििंघन प्रवर्सक या allottee or the 



 

रू्-सिंपदा अझर्कर्ास, जैसा र्ी मामला हो, र्ब 

प्राझधकरण अझधझनयम के उििंघन/उििंघन 

के आरोपोिं को छोड देगा. 

 (d) यझद यह िाझपर् हो जार्ा है झक प्रवर्सक 

या आविंटी या िावर सिंपदा अझर्कर्ास, जैसा 

र्ी मामला हो, द्वारा अझधझनयम या झनयमोिं या 

झवझनयमोिं के उपबिंधोिं का उििंघन या 

उििंघन झकया गया है, र्ो प्राझधकरण 

अझधझनयम के उपबिंधोिं के अनुसार ऐसे 

आदेश पाररर् करेगा या झनदेश जारी करेगा 

या राहर् प्रदान करेगा। 

 (e) जहािं आविंटी पीझडर् व्यप्ति है और 

प्रवर्सक ने अझधझनयम के प्रावधानोिं या झनयमोिं 

या उसके र्हर् बनाए गए झवझनयमोिं का 

उििंघन झकया है जैसा झक धारा 35 के र्हर् 

प्राझधकरण द्वारा जािंि पर िाझपर् झकया गया 

है और झशकायर् में आविंटी द्वारा मुआवजे की 

मािंग की गई है, धारा 12 में झनझहर् मुआवजे 

की मात्रा को न्यायझनणसझयर् करने के झलए 

झशकायर्,  (ग) माननीय उच्चर्म न्यायालय 

के आदेश सिंख्या 14, 18 और 19 के मामले 

को प्राझधकरण द्वारा न्यायझनणसयन अझधकारी 

को रे्जा जाएगा और न्यायझनणसयन अझधकारी 

धारा 72 में उप्तिप्तखर् कारकोिं को ध्यान में 

रखरे् हुए धारा 71 की उपधारा (3) में 

उप्तिप्तखर् उपबिंधोिं के अनुसार मुआवजे की 

मात्रा का झनणसय झनयम 29 में यथा झवझहर् 

रीझर् से करेगा। 

(2) प्राझधकरण, उपझनयम (1) के अधीन 

यथाझवझनझदसष्ट झकसी झशकायर् का झवझनश्चय 

करने के प्रयोजनोिं के झलए झनम्नझलप्तखर् रीझर् 

से जािंि की सिंझक्षि प्रझक्रया का अनुसरण 

करेगा, अथासर्:- 

(2) प्राझधकरण, उपझनयम (1) के अधीन 

यथाझवझनझदसष्ट झकसी झशकायर् का झवझनश्चय 

करने के प्रयोजनोिं के झलए झनम्नझलप्तखर् रीझर् 

से जािंि की सिंझक्षि प्रझक्रया का अनुसरण 

करेगा, अथासर््: — 

(a) झशकायर् प्राि होने पर, प्राझधकरण 

कझथर् उििंघन के झववरण और सुनवाई की 

र्ारीख और समय झनझदसष्ट कररे् हुए 

प्रझर्वादी को सिंबिंझधर् दस्तावेजोिं के साथ एक 

नोझटस जारी करेगा; 

(a) झशकायर् प्राि होने पर, प्राझधकरण 

कझथर् उििंघन या उििंघन के झववरण और 

सुनवाई की र्ारीख और समय झनझदसष्ट कररे् 

हुए प्रझर्वादी को सिंबिंझधर् दस्तावेजोिं के साथ 

एक नोझटस जारी करेगा और झलप्तखर् रूप में 

आदेश और उसके कारणोिं को ररकॉडस करने 

के झलए प्रझर्वादी को झलप्तखर् रूप में ऐसी 

जानकारी या स्पष्टीकरण प्रसु्तर् करने के 

झलए कहेगा झजसकी प्राझधकरण को 

आवश्यकर्ा हो सकर्ी है; [धारा 35(1)] 



 

 

(b) प्रझर्वादी, झजसके प्तखलाफ ऐसा नोझटस 

उपझनयम (2) के खिंड (ए) के र्हर् जारी 

झकया गया है, नोझटस में झनझदसष्ट अवझध के 

र्ीर्र झशकायर् के सिंबिंध में अपना जवाब 

दाप्तखल करेगा; 

(b) प्रझर्वादी, झजसके प्तखलाफ खिंड (क) के 

र्हर् ऐसा नोझटस जारी झकया गया है, 

झशकायर् के सिंबिंध में अपना जवाब नोझटस में 

झनझदसष्ट अवझध के र्ीर्र अपने मामलोिं से 

सिंबिंझधर् जानकारी या स्पष्टीकरण के साथ 

दायर करेगा; 

(c) नोझटस में आगे की सुनवाई के झलए 

र्ारीख और समय झनझदसष्ट झकया जाएगा और 

सुनवाई की र्ारीख और समय र्ी 

झशकायर्कर्ास को सूझिर् झकया जाएगा; 

(c) नोझटस में आगे की सुनवाई के झलए 

र्ारीख और समय झनझदसष्ट झकया जाएगा और 

सुनवाई की र्ारीख और समय र्ी 

झशकायर्कर्ास को सूझिर् झकया जाएगा; 

(d) इस प्रकार झनयर् र्ारीख पर, प्राझधकरण 

प्रझर्वादी को अझधझनयम के झकसी प्रावधान 

या उसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं और 

झवझनयमोिं में से झकसी के सिंबिंध में कझथर् 

उििंघन के बारे में सम ाएगा और यझद 

प्रझर्वादी. 

(i) दोषी मानरे् हुए, प्राझधकरण 

याझिका को ररकॉडस करेगा, और 

ऐसे आदेश पाररर् करेगा झजसमें 

जुमासना लगाया जाएगा जैसा झक वह 

अझधझनयम या झनयमोिं और 

पुनमूसल्ािंकन के प्रावधानोिं के 

अनुसार उझिर् सम र्ा है; इसके 

र्हर् बनाया गया; 

(ii) दोषी नही िं है और झशकायर् का 

झवरोध करर्ा है, प्राझधकरण 

प्रझर्वादी से स्पष्टीकरण की मािंग 

करेगा; 

(d) इस प्रकार झनयर् र्ारीख पर, प्राझधकरण 

प्रझर्वादी को अझधझनयम के झकसी प्रावधान 

या उसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं और 

झवझनयमोिं में से झकसी के सिंबिंध में कझथर् 

उििंघन के बारे में सम ाएगा और यझद 

प्रझर्वादी: — 

(i) दोषी होने पर, प्राझधकरण याझिका 

को ररकॉडस करेगा, और ऐसे आदेश 

पाररर् करेगा जो वह अझधझनयम के 

प्रावधानोिं या उसके र्हर् बनाए गए 

झनयमोिं और झवझनयमोिं के अनुसार 

ठीक सम र्ा है; 

(ii) दोषी नही िं है और झशकायर् का 

झवरोध करर्ा है, प्राझधकरण प्रझर्वादी 

से स्पष्टीकरण की मािंग करेगा; 

(e) यझद प्राझधकरण झकए गए प्रसु्तर्ीकरण 

के आधार पर सिंरु्ष्ट हो जार्ा है झक 

झशकायर् को झकसी और जािंि की 

आवश्यकर्ा नही िं है, र्ो वह झलप्तखर् में दजस 

झकए जाने वाले कारणोिं के साथ झशकायर् 

को खाररज कर सकर्ा है; 

(e) यझद प्राझधकरण सूिना और स्पष्टीकरण 

र्था अन्य प्रसु्तझर्योिं के आधार पर सिंरु्ष्ट हो 

जार्ा है झक झशकायर् में झकसी और जािंि की 

आवश्यकर्ा नही िं है, र्ो वह झलप्तखर् में दजस 

झकए जाने वाले कारणोिं सझहर् झशकायर् को 

खाररज कर सकर्ा है; 

(f) यझद प्राझधकरण इस बार् से सिंरु्ष्ट हो 

जार्ा है झक झशकायर् की आगे सुनवाई की 

आवश्यकर्ा है र्ो वह उसके द्वारा झनधासररर् 

र्ारीख और समय पर दस्तावेजोिं या अन्य 

साक्ष्य (साक्ष्योिं) को पेश करने का आदेश दे 

सकर्ा है; 

(f) यझद प्राझधकरण की गई सूिना, 

स्पष्टीकरण और अन्य प्रसु्तझर्योिं के आधार 

पर सिंरु्ष्ट हो जार्ा है झक झशकायर् या मामले 

में आगे सुनवाई की आवश्यकर्ा है, र्ो वह 

इसके द्वारा झनधासररर् र्ारीख और समय पर 

दस्तावेजोिं या अन्य साक्ष्य को पेश करने का 

आदेश दे सकर्ा है; 



 

(g) प्राझधकरण के पास दस्तावेजोिं और 

प्रसु्तझर्योिं के आधार पर झशकायर् की जािंि 

करने की शप्ति होगी; 

(g) प्राझधकरण के पास दस्तावेजोिं और 

प्रसु्तझर्योिं के आधार पर झशकायर् की जािंि 

करने की शप्ति होगी, प्राझधकरण झकसी र्ी 

प्रमोटर या आविंटी या ररयल एसे्टट एजेंट के 

मामलोिं के सिंबिंध में जािंि करने के झलए झकसी 

व्यप्ति या झवशेषज्ञ एजेंसी को झनयुि कर 

सकर्ा है, जैसा र्ी मामला हो; 

(h) प्राझधकरण को मामले के र्थ्ोिं और 

पररप्तिझर्योिं से पररझिर् झकसी र्ी व्यप्ति को 

साक्ष्य देने या झकसी र्ी दस्तावेज को पेश 

करने के झलए बुलाने और लागू करने की 

शप्ति होगी, जो न्यायझनणासयक अझधकारी 

की राय में, जािंि के झवषय के झलए उपयोगी 

या प्रासिंझगक हो सकर्ा है, और इस र्रह के 

साक्ष्य लेने में,  प्राझधकरण र्ारर्ीय साक्ष्य 

अझधझनयम, 1872 (1872 का 11) के 

प्रावधानोिं का पालन करने के झलए बाध्य नही िं 

होगा; 

(h) जािंि करने के झलए प्राझधकरण के पास 

वही शप्तियािं होिंगी जो धारा 35 की उपधारा 

(2) में उप्तिप्तखर् मामलोिं के सिंबिंध में झकसी 

वाद का झविारण कररे् समय झसझवल प्रझक्रया 

सिंझहर्ा, 1908 (1908 का कें द्रीय अझधझनयम 

5) के अधीन झसझवल न्यायालय में झनझहर् हैं; 

(i) इस प्रकार झनयर् र्ारीख पर, प्राझधकारी 

अपने समक्ष प्रसु्तर् झकए गए साक्ष्योिं और 

अन्य अझर्लेखोिं और प्रसु्तझर्योिं पर झविार 

करने के बाद सिंरु्ष्ट हो जार्ा है झक, 

(i) प्रझर्वादी अझधझनयम के प्रावधानोिं 

या उसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं 

और झवझनयमोिं के उििंघन में है, यह 

ऐसे आदेश पाररर् करेगा झजसमें 

जुमासना लगाना शाझमल है क्ोिंझक 

यह अझधझनयम के प्रावधानोिं या 

झनयमोिं और झवझनयमोिं के अनुसार 

उझिर् सम र्ा है; 

(ii) प्रझर्वादी अझधझनयम के उपबिंधोिं 

या उसके अधीन बनाए गए झनयमोिं 

और झवझनयमोिं के उििंघन में नही िं 

है, प्राझधकरण, झलप्तखर् आदेश द्वारा, 

झलप्तखर् में दजस झकए जाने वाले 

कारणोिं के साथ झशकायर् को 

खाररज कर सकर्ा है; 

(i) इस प्रकार झनयर् र्ारीख पर, प्राझधकारी 

अपने समक्ष प्रसु्तर् झकए गए साक्ष्य और 

अन्य अझर्लेखोिं और प्रसु्तझर्योिं पर झविार 

करने के बाद सिंरु्ष्ट हो जार्ा है झक, — 

(i) प्रझर्वादी अझधझनयम के प्रावधानोिं 

या उसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं 

और झवझनयमोिं के उििंघन में है, यह 

र्दनुसार अपने झनष्कषों को ररकॉडस 

करेगा; 

(ii) प्रझर्वादी अझधझनयम के उपबिंधोिं 

या उसके अधीन बनाए गए झनयमोिं 

और झवझनयमोिं के उििंघन में नही िं है, 

प्राझधकरण, झलप्तखर् आदेश द्वारा, 

झलप्तखर् में दजस झकए जाने वाले 

कारणोिं के साथ झशकायर् को खाररज 

कर सकर्ा है; 

(j) यझद कोई व्यप्ति प्राझधकरण के समक्ष 

यथापेझक्षर् रूप से उपप्तिर् होने में झवफल 

रहर्ा है, उपेक्षा करर्ा है या उपप्तिर् होने 

से इिंकार करर्ा है र्ो प्राझधकरण के पास ऐसे 

व्यप्ति या व्यप्तियोिं की अनुपप्तिझर् में ऐसा 

(j) इस झनष्कषस पर पहुिंिने के बाद झक 

प्रझर्वादी ने अझधझनयम के प्रावधानोिं या 

झनयमोिं या उसके र्हर् बनाए गए झवझनयमोिं 

या झबक्री के झलए सम ौरे् के प्रावधानोिं का 

उििंघन झकया है, यह इस र्रह से पाररर् 



 

 

करने के कारणोिं को अझर्झलप्तखर् करने के 

पश्चार्् जािंि को आगे बढाने की शप्ति होगी। 

करेगा इस अझधझनयम या उसके अधीन 

बनाए गए झनयमोिं या झवझनयमोिं के उपबिंधोिं के 

अधीन अपने कृत्योिं के झनवसहन के प्रयोजन के 

झलए प्रझर्वादी को आदेश और झनदेश, झजन्हें 

वह आवश्यक सम े और ऐसे झनदेश सर्ी 

सिंबिंझधर्ोिं के झलए बाध्यकारी होिंगे। इसके 

अझर्ररि, प्राझधकरण अझधझनयम या उसके 

अधीन बनाए गए झनयमोिं या झवझनयमोिं के 

उपबिंधोिं अथवा करार की शर्ों र्था नैसगक 

न्याय के झसद्धािंर्ोिं को ध्यान में रखरे् हुए र्ी 

यथा उपयुि राहर् का आदेश दे सकेगा। 

 (k) प्राझधकरण ऐसे रूप में राहर् प्रदान कर 

सकर्ा है जो उझिर् सम ा जाए झजसमें 

प्रवर्सक द्वारा प्राि आविंटी को राझश की 

वापसी के साथ-साथ झनयम 15 में झनधासररर् 

दर पर ब्याज र्ी शाझमल है। 

 (l) यझद अिंर्ररम आदेशोिं के झलए प्राझधकरण 

के समक्ष फॉमस 'सीआरए' में झशकायर् दायर 

की गई है, र्ो दाझयत्वोिं के अनुपालन के झलए 

झनदेश, राहर् और दिंड की कायसवाही शुरू 

करने के झलए झशकायर् प्राझधकरण द्वारा 

जािंि के समापन के िरण से स्वीकायस होगी 

झक प्रझर्वादी ने अझधझनयम के प्रावधानोिं या 

उसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं या झवझनयमोिं 

का उििंघन या उििंघन झकया है, झजसमें 

अझधझनयम के प्रावधानोिं के र्हर् दिंड की 

कायसवाही की आवश्यकर्ा है। प्राझधकरण 

इस अझधझनयम या झनयमोिं और उसके अधीन 

बनाए गए झवझनयमोिं के अधीन प्रवर्सकोिं, 

आबिंझटयोिं और िावर सिंपदा अझर्कर्ासओिं 

पर डाली गई दाझयत्वोिं के झकसी उििंघन के 

सिंबिंध में शाप्तस्त या ब्याज अझधरोझपर् करने 

के झलए धारा 38 की उपधारा (1) के अधीन 

अपनी शप्तियोिं का प्रयोग कररे् हुए 

दिंडात्मक कायसवाही आरिंर् कर सकेगा और 

प्राझधकरण प्राकृझर्क न्याय के झसद्धािंर् द्वारा 

मागसदझशसर् होगा और उसे अपनी प्रझक्रया को 

झवझनयझमर् करने की शप्ति होगी. 

(i) प्राझधकरण प्रझर्वादी को उस धारा 

का उिेख कररे् हुए एक नोझटस जारी 

करेगा झजसके र्हर् वह दिंडात्मक 

कायसवाही शुरू करने का इरादा रखर्ा 

है, साथ ही कारण बर्ाओ झक क्ोिं दिंड 



 

के रूप में झविार झकया गया है 

उििंघनकर्ास प्रझर्वादी पर अझधकार 

नही िं लगाया जाएगा; 

(ii) इस प्रकार झनयर् र्ारीख को, 

प्राझधकारी कारण बर्ाओ नोझटस के 

उत्तर पर झविार करने पर, प्रझर्वादी को 

अझधझनयम के उपबिंधोिं के अधीन रहरे् 

हुए यथा उपयुि दिंड का रु्गर्ान 

करने का आदेश दे सकेगा: 

बशरे् जुमासना प्रझर्वादी उििंघनकर्ास 

पर प्राझधकरण द्वारा लगाए गए 

एकमुश्त राझश या ब्याज में व्यि झकया 

जा सकर्ा है और इसे धारा 76 की 

उपधारा (2) के प्रावधानोिं के अनुसार 

हररयाणा राज्य सरकार के खारे् में जमा 

झकया जाएगा; 

(iii) यझद आविंटी अझधझनयम या झनयमोिं 

या झवझनयमोिं या झबक्री के झलए करार के 

प्रावधानोिं के अनुसार उसके द्वारा 

रु्गर्ान की जाने वाली झकसी र्ी राझश 

या शुल् के रु्गर्ान में झकसी देरी के 

झलए उििंघनकर्ास है, र्ो प्राझधकरण 

आदेश दे सकर्ा है झक आविंटी प्रमोटर 

को झनयम 15 में झनधासररर् दर पर ब्याज 

का रु्गर्ान करने के झलए उत्तरदायी 

होगा। 

 (m) यझद मुआवजे की मात्रा का झनणसय करने 

के झलए झनणासयक अझधकारी के समक्ष फॉमस 

'सीएओ' में झशकायर् दायर की जार्ी है, र्ो 

झशकायर् प्राझधकरण द्वारा जािंि के समापन 

के िरण से स्वीकायस होगी झक प्रझर्वादी ने 

अझधझनयम के प्रावधानोिं या उसके र्हर् 

बनाए गए झनयमोिं या झवझनयमोिं का उििंघन 

या उििंघन झकया है, झजसमें प्रमोटर को 

अझधझनयम के प्रावधानोिं या उसके र्हर् 

बनाए गए झनयमोिं या झवझनयमोिं के र्हर् 

आविंटी को मुआवजे का रु्गर्ान करने का 

दाझयत्व है। प्राझधकरण झशकायर्कर्ास आविंटी 

को देय मुआवजे की मात्रा का झनणसय करने 

के झलए मामले को झनणासयक अझधकारी को 

रे्ज सकर्ा है, और दोनोिं पक्षोिं को झनयर् 

झदन पर झनणासयक अझधकारी के समक्ष 

उपप्तिर् होने का झनदेश दे सकर्ा है |   



 

 

झशकायर्कर्ास को देय मुआवजे की मात्रा 

झनणासयक अझधकारी द्वारा एकमुश्त राझश के 

रूप में या झशकायर्कर्ास द्वारा प्रझर्वादी 

प्रमोटर को रु्गर्ान की गई राझश पर ब्याज 

के प्रझर्शर् के रूप में व्यि की जा सकर्ी 

है (ब्याज के सिंदर्स में व्यि मुआवजा यानी 

प्रझर्पूरक ब्याज) 

 (n) यझद कोई व्यप्ति प्राझधकरण के समक्ष 

यथापेझक्षर् रूप से उपप्तिर् होने में झवफल 

रहर्ा है, उपेक्षा करर्ा है या उपप्तिर् होने से 

इिंकार करर्ा है र्ो प्राझधकरण के पास ऐसे 

व्यप्ति या व्यप्तियोिं की अनुपप्तिझर् में ऐसा 

करने के कारणोिं को अझर्झलप्तखर् करने के 

पश्चार्् जािंि को आगे बढाने की शप्ति होगी। 

(3) प्राझधकरण के झदन-प्रझर्झदन के 

कामकाज की प्रझक्रया, जो अझधझनयम या 

उसके अधीन बनाए गए झनयमोिं द्वारा प्रदान 

नही िं की गई है, प्राझधकरण द्वारा बनाए गए 

झवझनयमोिं द्वारा झनझदसष्ट के रूप में होगी. 

(3) प्राझधकरण के झदन-प्रझर्झदन के 

कामकाज की प्रझक्रया, जो अझधझनयम या 

उसके अधीन बनाए गए झनयमोिं द्वारा प्रदान 

नही िं की गई है, प्राझधकरण द्वारा बनाए गए 

झवझनयमोिं द्वारा झनझदसष्ट के रूप में होगी. 

(4) जहािं झशकायर् के झलए एक पाटी का 

प्रझर्झनझधत्व एक अझधकृर् व्यप्ति द्वारा झकया 

जार्ा है, जैसा झक धारा 56 के र्हर् प्रदान 

झकया गया है, इस र्रह के रूप में कायस 

करने के झलए प्राझधकरण की एक प्रझर् और 

ऐसे अझधकृर् व्यप्ति द्वारा झलप्तखर् सहमझर्, 

दोनोिं मूल रूप से, झशकायर् या झशकायर् 

की सूिना के उत्तर के साथ सिंलग्न की 

जाएगी, जैसा र्ी मामला हो. 

(4) जहािं झशकायर् के झकसी पक्षकार का 

प्रझर्झनझधत्व झकसी प्राझधकृर् व्यप्ति द्वारा 

झकया जार्ा है, जैसा झक धारा 56 के अधीन 

उपबिंझधर् है, वहािं इस प्रकार कायस करने के 

झलए प्राझधकार की एक प्रझर् और ऐसे 

प्राझधकृर् व्यप्ति द्वारा झलप्तखर् सहमझर्, दोनोिं 

मूल रूप से, झशकायर् के साथ या झशकायर् 

की सूिना के उत्तर के साथ सिंलग्न की 

जाएगी, जैसा र्ी मामला हो। 

 

Rule 29 

(पूवस-सिंशोधन) 

Rule 29 

(सिंशोधन के बाद) 

झशकायर् दजस करना और झनणासयक 

अझधकारी द्वारा जािंि करना। धारा 12, 14, 

18 और 19. 

धारा 12, 14, 18 और 19 के र्हर् मुआवजे 

के सिंबिंध में झनणासयक अझधकारी द्वारा 

मुआवजे की मात्रा का फैसला करने के झलए 

झशकायर्/आवेदन दायर करना 

29. (1) कोई र्ी पीझडर् व्यप्ति धारा 12, 14, 

18 और 19 के र्हर् प्रदान झकए गए ब्याज 

और मुआवजे के झलए र्ीन प्रझर्योिं में फॉमस 

'सीएओ' में झशकायर् दजस कर सकर्ा है, 

झजसके साथ अनुसूिी III में उप्तिप्तखर् 

शुल् झडमािंड डि ाफ्ट या "हररयाणा ररयल 

29. (1) (a) कोई र्ी पीझडर् व्यप्ति धारा 12, 

14, 18 और 19 के र्हर् प्रदान झकए गए 

मुआवजे की मात्रा का झनणसय करने के झलए 

न्यायझनणासयक अझधकारी के पास 

आवेदन/झशकायर् दजस कर सकर्ा है, जहािं 

प्रमोटर द्वारा धारा 35 के र्हर् जािंि में 



 

एसे्टट झनयामक प्राझधकरण" के पक्ष में 

अनुसूझिर् बैंक पर रै्यार बैंकसस िेक के रूप 

में होगा और उस बैंक की शाखा में देय 

होगा। से्टशन जहािं उि प्राझधकरण की सीट 

प्तिर् है। 

प्राझधकरण द्वारा उििंघन िाझपर् झकया गया 

है। 'सीएओ' या ऐसे रूप में जैसा झक 

झवझनयमोिं में झनझदसष्ट है, जो अनुसूिी III में 

उप्तिप्तखर् शुल् के साथ झडमािंड डि ाफ्ट या 

अनुसूझिर् बैंक पर आहररर् बैंकसस िेक या 

"हररयाणा ररयल एसे्टट झनयामक 

प्राझधकरण" के पक्ष में ऑनलाइन रु्गर्ान के 

रूप में होगा और उस बैंक की शाखा में उस 

से्टशन पर देय होगा जहािं उि प्राझधकरण 

की सीट प्तिर् है। 

(2) झनणासयक अझधकारी ब्याज और मुआवजे 

का झनणसय करने के प्रयोजनोिं के झलए 

झनम्नझलप्तखर् र्रीके से जािंि के झलए सारािंश 

प्रझक्रया का पालन करेगा, अथासर््:--   

(2) झनणासयक अझधकारी मुआवजे के झनणसय 

के प्रयोजनोिं के झलए झनम्नझलप्तखर् र्रीके से 

जािंि के झलए सारािंश प्रझक्रया का पालन 

करेगा, अथासर््: — 

(a) झशकायर् प्राि होने पर, झनणासयक 

अझधकारी प्रझर्वादी को कझथर् उििंघन के 

झववरण और सिंबिंझधर् दस्तावेजोिं के साथ एक 

नोझटस जारी करेगा;  

(a) झशकायर् प्राि होने पर, झनणासयक 

अझधकारी प्रझर्वादी प्रमोटर को उििंघन के 

झववरण और प्रझर्वादी प्रमोटर द्वारा रु्गर्ान 

झकए जाने वाले आविंटी (पीझडर् व्यप्ति) द्वारा 

मािंगे गए मुआवजे के सिंबिंध में मुआवजे और 

समथसन प्रासिंझगक दस्तावेजोिं के साथ 

झशकायर् की प्रझर् के साथ एक नोझटस जारी 

करेगा; 

(b) प्रझर्वादी, झजसके प्तखलाफ ऐसा नोझटस 

उप झनयम (2) के खिंड (ए) के र्हर् जारी 

झकया गया है, नोझटस में झनझदसष्ट अवझध के 

र्ीर्र झशकायर् के सिंबिंध में अपना जवाब 

दाप्तखल कर सकर्ा है; 

(b) प्रझर्वादी, झजसके प्तखलाफ खिंड (क) के 

र्हर् ऐसा नोझटस जारी झकया गया है, नोझटस 

में झनझदसष्ट अवझध के र्ीर्र मुआवजे की 

स्वीकायसर्ा और मुआवजे की मात्रा के सिंबिंध 

में अपना जवाब दाप्तखल कर सकर्ा है; 

(c) नोझटस में आगे की सुनवाई के झलए 

र्ारीख और समय झनझदसष्ट झकया जा सकर्ा 

है और सुनवाई की र्ारीख और समय र्ी 

झशकायर्कर्ास को सूझिर् झकया जाएगा;  

(c) नोझटस में आगे की सुनवाई के झलए 

र्ारीख और समय झनझदसष्ट झकया जाएगा और 

सुनवाई की र्ारीख और समय र्ी 

झशकायर्कर्ास को सूझिर् झकया जाएगा; 

(d) इस प्रकार झनयर् र्ारीख को, 

न्यायझनणसयन अझधकारी प्रझर्वादी को 

अझधझनयम के झकसी उपबिंध या उसके 

अधीन बनाए गए झनयमोिं और झवझनयमोिं में से 

झकसी के सिंबिंध में कझथर् उििंघन के बारे में 

स्पष्ट करेगा और यझद प्रझर्वादी, 

(i) दोषी ठहरार्ा है, झनणासयक अझधकारी 

याझिका को ररकॉडस करेगा, और झलप्तखर् 

रूप में आदेश द्वारा, झनयम 15 में झनझदसष्ट 

ब्याज के रु्गर्ान का आदेश देगा और इस 

र्रह के मुआवजे के रूप में वह उझिर् 

(d) न्यायझनणसयन अझधकारी के पास साक्ष्य 

देने या झकसी र्ी दस्तावेज को प्रसु्तर् करने 

के झलए मामले के र्थ्ोिं और पररप्तिझर्योिं से 

पररझिर् झकसी र्ी व्यप्ति की उपप्तिझर् को 

बुलाने और लागू करने की शप्ति होगी, जो 

झनणासयक अझधकारी की राय में, जािंि के 

झवषय के झलए उपयोगी या प्रासिंझगक हो 

सकर्ा है यानी मुआवजे की मात्रा का झनणसय 

करना। [धारा 71(3)] 



 

 

सम े, जैसा र्ी मामला हो, के अनुसार 

अझधझनयम के उपबिंध अथवा उसके अधीन 

बनाए गए झनयम और झवझनयम; 

(ii) दोषी नही िं है और झशकायर् का झवरोध 

करर्ा है, झनणासयक अझधकारी प्रझर्वादी से 

स्पष्टीकरण की मािंग और स्पष्टीकरण करेगा; 

(e) यझद झनणासयक अझधकारी झकए गए 

प्रसु्तर्ीकरण के आधार पर सिंरु्ष्ट हो जार्ा है 

झक झशकायर् को आगे झकसी जािंि की 

आवश्यकर्ा नही िं है, र्ो वह झशकायर् को 

खाररज कर सकर्ा है; 

(e) मुआवजे या ब्याज की मात्रा (ब्याज की 

अवझध यानी प्रझर्पूरक ब्याज में व्यि 

मुआवजा) जैसा र्ी मामला हो, के झलए जािंि 

कररे् समय, झनणासयक अझधकारी को 

झनम्नझलप्तखर् कारकोिं का उझिर् ध्यान रखना 

होगा, - 

(i) िूक के पररणामस्वरूप झकए गए 

अनुपार्हीन लार् या अनुझिर् लार् की 

राझश, जहािं र्ी मात्रात्मक हो;  

(ii) िूक के पररणामस्वरूप होने वाली 

हाझन की राझश; 

(iii) िूक की पुनरावृझत्त प्रकृझर्; 

(iv) ऐसे अन्य कारक झजन्हें न्याय को 

आगे बढाने में न्यायझनणासयक अझधकारी 

मामले के झलए आवश्यक सम र्ा है। 

(f) यझद झनणासयक अझधकारी झकए गए 

प्रसु्तझर्योिं के आधार पर सिंरु्ष्ट हो जार्ा है झक 

झशकायर् में आगे सुनवाई की आवश्यकर्ा 

है, र्ो वह उसके द्वारा झनधासररर् र्ारीख और 

समय पर दस्तावेजोिं या अन्य साक्ष्य के 

उत्पादन का आदेश दे सकर्ा है; 

(f) अपने पुरस्कार की घोषणा करने से 

पहले, प्रमोटर प्रझर्वादी झवरोधी पाटी को 

कारण बर्ाओ नोझटस जारी झकया जाएगा; 

(ii) रु्गर्ान झकए जाने के झलए प्रस्ताझवर् 

मुआवजे की मात्रा और उसके कारणोिं का 

उिेख करना। प्रमोटर (प्रझर्वादी) के जवाब 

पर झविार करने के बाद, सर्ी र्थ्ोिं और 

पररप्तिझर्योिं को साक्ष्य और दस्तावेज और 

धारा 72 में उप्तिप्तखर् कारकोिं को ध्यान में 

रखरे् हुए। झनणासयक अझधकारी मुआवजे की 

मात्रा के सिंबिंध में अपने अिंझर्म पुरस्कार की 

घोषणा करेगा। 

(g) झनणासयक अझधकारी के पास दस्तावेजोिं 

और प्रसु्तझर्योिं के आधार पर झशकायर् की 

जािंि करने की शप्ति होगी; 

(g) प्रमोटर (उििंघनकर्ास प्रझर्वादी) द्वारा 

आविंटी (झशकायर्कर्ास) को रु्गर्ान झकए 

जाने वाले मुआवजे की मात्रा को आविंटी 

(झशकायर्कर्ास) को रु्गर्ान की जाने वाली 

एकमुश्त राझश के रूप में या आविंटी 

(झशकायर्कर्ास) द्वारा प्रमोटर (प्रझर्वादी) को 

रु्गर्ान की गई राझश पर ब्याज के प्रझर्शर् 

में व्यि झकया जा सकर्ा है। 



 

(h) न्यायझनणासयक अझधकारी को मामले के 

र्थ्ोिं और पररप्तिझर्योिं से पररझिर् झकसी र्ी 

व्यप्ति को साक्ष्य देने या झकसी र्ी दस्तावेज 

को पेश करने के झलए बुलाने और लागू 

करने की शप्ति होगी, जो झनणासयक 

अझधकारी की राय में, जािंि के झवषय के झलए 

उपयोगी या प्रासिंझगक हो सकर्ा है, और इस 

र्रह के सबूर् लेने में. 

(h) प्रमोटर द्वारा आविंटी को अझधझनयम या 

उसके र्हर् बनाए गए झनयमोिं और झवझनयमोिं 

के सिंदर्स में देय कोई र्ी मुआवजा प्रमोटर 

द्वारा आविंटी को उस र्ारीख से नबे्ब झदनोिं 

की अवझध के र्ीर्र देय होगा झजस पर 

झनणासयक अझधकारी द्वारा मुआवजा झदया 

गया है. 

(i) इस प्रकार झनयर् र्ारीख पर, 

न्यायझनणसयन अझधकारी अपने समक्ष प्रसु्तर् 

साक्ष्य और अन्य अझर्लेखोिं और प्रसु्तझर्योिं 

पर झविार करने के बाद सिंरु्ष्ट हो जार्ा है 

झक प्रझर्वादी है, - 

(i) ब्याज और प्रझर्कर का रु्गर्ान 

करने के झलए उत्तरदायी, जैसा र्ी 

मामला हो, न्यायझनणासयक 

अझधकारी, झलप्तखर् आदेश द्वारा, 

झनयम 14 में झवझनझदसष्ट ब्याज के 

रु्गर्ान का आदेश दे सकर्ा है और 

ऐसा प्रझर्कर जो वह ठीक सम े। 

(ii) यथाप्तिझर्, झकसी झहर् या 

प्रझर्कर के झलए उत्तरदायी नही िं, 

न्यायझनणसयन अझधकारी, झलप्तखर् 

आदेश द्वारा, झलप्तखर् रूप में 

अझर्झलप्तखर् झकए जाने वाले कारणोिं 

सझहर् झशकायर् को खाररज कर 

सकेगा; 

 

(j) यझद कोई व्यप्ति झवफल रहर्ा है, उपेक्षा 

करर्ा है या उपप्तिर् होने से इनकार करर्ा 

है, या खुद को न्यायझनणासयक अझधकारी के 

समक्ष आवश्यकर्ानुसार पेश करर्ा है, र्ो 

झनणासयक अझधकारी के पास ऐसे व्यप्ति या 

व्यप्तियोिं की अनुपप्तिझर् में जािंि के साथ 

आगे बढने की शप्ति होगी, ऐसा करने के 

कारणोिं को दजस करने के बाद. 

 

(3) न्यायझनणासयक अझधकारी के झदन-

प्रझर्झदन के कामकाज की प्रझक्रया, जो 

अझधझनयम या उसके अधीन बनाए गए 

झनयमोिं द्वारा प्रदान नही िं की गई है, 

प्राझधकरण द्वारा बनाए गए झवझनयमोिं द्वारा 

झनझदसष्ट के रूप में होगी. 

(3) न्यायझनणासयक अझधकारी के झदन-

प्रझर्झदन के कामकाज की प्रझक्रया, जो 

अझधझनयम या उसके अधीन बनाए गए 

झनयमोिं द्वारा प्रदान नही िं की गई है, 

प्राझधकरण द्वारा बनाए गए झवझनयमोिं द्वारा 

झनझदसष्ट के रूप में होगी. 



 

 

(4) जहािं झशकायर् के एक पक्ष का 

प्रझर्झनझधत्व एक अझधकृर् व्यप्ति द्वारा झकया 

जार्ा है, इस र्रह के कायस करने के झलए 

प्राझधकरण की एक प्रझर् और ऐसे अझधकृर् 

व्यप्ति द्वारा झलप्तखर् सहमझर्, दोनोिं मूल रूप 

से, झशकायर् या झशकायर् की सूिना के 

उत्तर के साथ सिंलग्न की जाएगी, जैसा र्ी 

मामला हो। 

(4) जहािं झशकायर् के एक पक्ष का 

प्रझर्झनझधत्व एक अझधकृर् व्यप्ति द्वारा झकया 

जार्ा है, इस र्रह के कायस करने के झलए 

प्राझधकरण की एक प्रझर् और ऐसे अझधकृर् 

व्यप्ति द्वारा झलप्तखर् सहमझर्, दोनोिं मूल रूप 

से, झशकायर् या झशकायर् की सूिना के 

उत्तर के साथ सिंलग्न की जाएगी, जैसा र्ी 

मामला हो | 

22.फॉमस सीआरए और सीएओ में सिंबिंझधर् सिंशोधन झकए गए थे। हररयाणा 

झनयमोिं के असिंशोझधर् और सिंशोझधर् झनयम 28 और 29 के अवलोकन से पर्ा 

िलर्ा है झक न्याझयक प्रझक्रयाओिं के दो अलग-अलग सेट, एक प्राझधकरण के 

समक्ष और दूसरा झनधासरण अझधकारी के समक्ष, स्पष्ट रूप से मान्यर्ा प्राि हैं। 

सिंशोझधर् झनयम 28 के र्हर्, कोई र्ी पीझडर् व्यप्ति सीआरए को सूझिर् करने 

वाले झकसी र्ी प्रमोटर, आविंटी या ररयल एसे्टट एजेंट के प्तखलाफ प्राझधकरण में 

झशकायर् दजस कर सकर्ा है। यझद उस झशकायर् में अझधझनयम के उपबिंधोिं के 

उििंघन के सिंबिंध में केवल आरोप लगाया गया है र्ो प्राझधकरण को स्वयिं 

आरोपोिं की सत्यर्ा िाझपर् करने के झलए जािंि करनी होगी। यझद आरोप झसद्ध 

हो जार्ा है र्ो प्राझधकरण अझधझनयम के अनुसार ऐसे आदेश पाररर् कर सकर्ा 

है। सिंशोझधर् झनयम 28 (ई) के र्हर् जब आविंटी पीझडर् व्यप्ति है और प्रमोटर 

ने अझधझनयम के प्रावधानोिं का उििंघन झकया है, और झशकायर् में मुआवजे की 

मािंग की गई है, र्ो झशकायर् को प्राझधकरण द्वारा अझधझनयम की धारा 71 (3) के 

अनुसार 'मुआवजे की मात्रा' को झनणसय लेने के झलए एओ को रे्जा जाएगा, 

झजसमें धारा 72 में उप्तिप्तखर् कारकोिं को ध्यान में रखा गया है और सिंशोझधर् 

झनयम 29 के र्हर् झनधासररर् र्रीके से। 

23.सिंशोझधर् हररयाणा झनयमावली के झनयम 28 (2) में उस प्रझक्रया को झिझत्रर् 

झकया गया है झजसका प्राझधकरण अझधझनयम, झनयमोिं या झवझनयमोिं के प्रावधानोिं 

के उििंघन के आरोप की जािंि करने में पालन करेगा। सिंशोझधर् झनयम 28(3) 

के अिंर्गसर् यह र्ी उपबिंध झकया गया है झक प्राझधकरण के झदन-प्रझर्झदन के 

कायसकरण की प्रझक्रया, झजसका झनयमोिं के अझधझनयम द्वारा प्रावधान नही िं झकया 

गया है, प्राझधकरण द्वारा बनाए गए झवझनयमोिं द्वारा झवझनदष्ट की जाएगी। 

24.हररयाणा झनयमोिं के झनयम 29 में धारा 12, 14, 18 और 19 के र्हर् मुआवजे 

की मात्रा के झनधासरण के झलए एओ द्वारा झनणसय लेने के झलए झशकायर्/आवेदन 

दायर करने की बार् कही गई है। सिंशोझधर् झनयम 29 (2) एओ द्वारा जािंि के 

झलए सारािंश प्रझक्रया झनधासररर् करर्ा है। र्दनुसार, फॉमस सीआरए को अब 

'प्राझधकरण को झशकायर्' शीषसक और 'धारा 35, 36, 37 और 38 के साथ पझठर् 

धारा 31 के र्हर् राहर्, झनदेश/आदेश और दिंड कायसवाही के झलए दावा' शीषसक 

के साथ सिंशोझधर् झकया गया है। सीएओ से सिंबिंझधर् र्दनुरूपी जो झनधासरण 



 

अझधकारी के समक्ष झशकायर्ोिं से सिंबिंझधर् है, को र्ी सिंशोझधर् झकया गया है 

जहािं शब्द दावे को मुआवजे अथवा ब्याज के झलए दावा, जैसा र्ी मामला हो, 

द्वारा प्रझर्िाझपर् झकया गया है। 

25.उपरोि सिंशोधनोिं पर आपझत्त जर्ारे् हुए याझिकाकर्ासओिं के वकील के 

प्रमुख र्कस  इस प्रकार हैं:   

1. अझधझनयम की योजना और न्याझयक कायों के प्रयोग से सिंबिंझधर् 

प्रावधानोिं से पर्ा िलर्ा है झक झवधायी मिंशा एक ओर प्राझधकरण 

और दूसरी ओर झनधासरण अझधकारी के बीि न्याझयक शप्तियोिं का 

झद्वर्ाजन नही िं करना था। दूसरे शब्दोिं में, झवधायी इरादा पाझटसयोिं के 

बीि मुद्दोिं को र्य करने के झलए केवल एक झनणासयक प्राझधकरण 

बनाना था। 

2. यझद प्राझधकरण और एओ द्वारा उििंघन के झनधासरण और 

मुआवजे या ब्याज की मात्रा के मुद्दोिं पर दो अलग-अलग आदेश 

पाररर् झकए जारे् हैं, र्ो अपीलीय न्यायाझधकरण के समक्ष दो 

अपीलें होिंगी, झजसमें उििंघन के झनधासरण की कोई अिंझर्म झर्झथ 

नही िं होगी। इस प्रकार, यह केवल मुकदमेबाजी की बहुलर्ा को 

जन्म देगा। 

3. यझद प्राझधकारी के समक्ष मुआवजे का दावा कररे् हुए झशकायर् 

दजस की जार्ी है जो प्राझधकरण द्वारा प्रदान नही िं झकया गया था 

क्ोिंझक वह उस मुदे्द से झनपटने के झलए अझधकृर् नही िं है, र्ो यह 

मुआवजे से इनकार करने के समान होगा। ऐसे मामले में, क्ा 

मुआवजे के झलए झशकायर् एओ के समक्ष झफर से दायर की जा 

सकर्ी है? 

4. झक र्कों के झलए र्ी, यझद यह कहा जा सकर्ा है झक प्राझधकरण 

के पास धन और ब्याज की वापसी प्रदान करने की शप्ति है, र्ो 

र्ी प्राझधकरण के पास केवल पक्षोिं के बीि सम ौरे् के र्हर् ब्याज 

देने का अझधकार के्षत्र होगा। यझद झशकायर्कर्ास अझधझनयम, 

झनयमोिं और झवझनयमोिं के अनुसार ब्याज की मािंग करर्ा है, र्ो इसे 

मुआवजे के रूप में माना जाएगा, और इस प्रकार एओ के दायरे में 

होगा। इसी प्रकार, यझद मािंगी गई ब्याज की दर करार में 

उप्तिप्तखर् ब्याज दर से अझधक है र्ो उसे मुआवजे के झलए झगना 

जाएगा। इसझलए, जहािं कही िं र्ी सम ौरे् में प्रदान झकए गए ररफिं ड 

और ब्याज के अलावा झकसी पाटी द्वारा दावा झकया जार्ा है, 

प्राझधकरण के पास इसका झनणसय करने का अझधकार के्षत्र नही िं 

होगा। जहािं झशकायर्कर्ास मुआवजे/क्षझर् की राहर् का दावा करर्ा 



 

 

है, प्राझधकरण केवल डाकघर के रूप में कायस करेगा और 

झशकायर् एओ को रे्जेगा। 

5. वाद/झशकायर् का के्षत्राझधकार वादी/झशकायर्कर्ास द्वारा झकए गए 

दावोिं पर झनर्सर करर्ा है न झक प्राझधकरण या एओ द्वारा दी गई राहर् 

पर। के्षत्राझधकार और रखरखाव का सवाल झशकायर् की प्रसु्तझर् पर 

उठर्ा है न झक उसके झनणसय पर। इसझलए, प्राझधकरण के पास 

मुआवजे या ब्याज का झनधासरण करने का अझधकार के्षत्र नही िं होगा। 

कारसवाई का कारण अझधकारोिं का एक बिंडल होने के नारे्, एक 

प्राझधकरण के समक्ष र्ाग में उते्तझजर् होने और दूसरे के समक्ष शेष को 

उते्तझजर् करने के झलए झवर्ाझजर् नही िं झकया जा सकर्ा है। 

6.  मुआवजे के रूप में एक आविंटी को झदया गया ब्याज एओ के अनन्य 

अझधकार के्षत्र के र्ीर्र होगा। धारा 71(3) में अझर्व्यप्ति 'प्रझर्कर या ब्याज' की 

व्याख्या मुआवजे पर ब्याज के रूप में नही िं की जा सकर्ी है। यह अकल्पनीय है 

झक मुआवजे के झनधासरण के झबना अकेले ब्याज झदया जा सकर्ा है। 

26.याझिकाकर्ासओिं की ओर से पेश होने वाले लगर्ग सर्ी वकीलोिं ने एओ के 

रूप में झनयुि होने के झलए अपेझक्षर् योग्यर्ा पर जोर झदया है और प्राझधकरण 

के सदस् होने के झलए योग्यर्ा के साथ इसकी रु्लना कररे् हुए र्कस  झदया है झक 

यह केवल एओ है जो अझधझनयम, झनयमोिं और झवझनयमोिं के उििंघन का 

झनधासरण करने और पररणामस्वरूप राहर् प्रदान करने के झलए न्याझयक कायस 

करने का इरादा रखर्ा है। सुप्रीम कोटस और उच्च न्यायालयोिं के कई फैसलोिं पर 

र्रोसा कररे् हुए, झजसमें भारत संघ बनाम आर गांधी, अध्यि, मद्रास िार 

एसोवसएशन और 7 गुजरार् राज्य  िनाम  यूझटझलटी यूजसस वेलफेयर 

एसोझसएशन शावमल हैं,  8यह र्कस  झदया जार्ा है झक केवल एक व्यप्ति, 

झजसके पास आवश्यक शैक्षझणक योग्यर्ा है और न्याझयक अझधकारी के रूप में 

पयासि अनुर्व है, इस र्रह के अभ्यास कर सकर्ा है,  ऐसा न करने पर 

अझधझनयम के वे प्रावधान झजनकी व्याख्या प्राझधकरण की न्याझयक शप्तियोिं के 

झवस्तार के झलए की जार्ी है, असिंवैधाझनक होिंगे। यह बर्ाया गया है झक 

अझधझनयम के र्हर् झववादोिं में यह झनधासररर् करना शाझमल होगा झक क्ा झबक्री 

के सम ौरे् के खिंडोिं का अनुपालन झकया गया है और इस र्रह के 'झलस' को 

केवल एओ द्वारा ही माना जा सकर्ा है। याझिकाकर्ासओिं का कहना है झक 

प्राझधकरण केवल दिंड और दिंड पर पररणामी ब्याज झनधासररर् करने के झलए 

आर्ा है और इससे अझधक कुछ नही िं। दूसरे शब्दोिं में, याझिकाकर्ासओिं के 

अनुसार, अझधझनयम की धारा 38 प्राझधकरण की सर्ी न्याझयक शप्तियोिं को 
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समाि करर्ी है। यह आग्रह झकया जार्ा है झक िूिंझक प्राझधकरण के झलए अपने 

सदस् के रूप में न्याझयक रूप से प्रझशझक्षर् व्यप्ति होना अझनवायस नही िं है, 

इसझलए यह झकसी र्ी न्याझयक अभ्यास को करने के झलए सुसप्तिर् नही िं है। 

27.दूसरी ओर हररयाणा राज्य के साथ-साथ प्राझधकरण का रुख यह है 

झक अझधझनयम के प्रावधानोिं की व्याख्या में झकसी र्ी मौजूदा अस्पष्टर्ा, 

प्राझधकरण और एओ की शप्तियोिं की रु्लना में, अब हररयाणा झनयमोिं के 

झनयम 28 और 29 में सिंशोधन और सिंबिंझधर् फॉमस सीआरए और सीएओ 

के साथ स्पष्ट हो गई है। यह प्रसु्तर् झकया गया है झक एओ की शप्तियोिं 

का सीझमर् दायरा मुआवजे के माध्यम से मुआवजे या ब्याज की मात्रा का 

फैसला करना है और अन्य सर्ी राहर्ोिं के झलए, यह प्राझधकरण है 

झजसके पास अझधकार के्षत्र है। यह आगे प्रसु्तर् झकया गया है झक 

अझधझनयम की धारा 71 (3) में प्रयुि शब्द 'ब्याज' अझधझनयम की धारा 

18 (1) के र्हर् देय ब्याज से अलग है, जो उस दर पर है जैसा झक 

झनधासररर् झकया जा सकर्ा है। उत्तराद्धस  पूवस-झनधासररर् ब्याज है झजसके 

झलए इस र्रह के झकसी अझधझनणसय की आवश्यकर्ा नही िं है। यह दर 

राज्य सरकार द्वारा झनयमोिं के अनुसार झनधासररर् की जार्ी है। हालािंझक, 

मुआवजे के माध्यम से मुआवजे की मात्रा या ब्याज की मात्रा को िझगर् 

करने के झलए, एओ को अझधझनयम की धारा 72 में कारकोिं के सिंबिंध में 

उझिर् सिंबिंध रखना आवश्यक है। इस प्रकार एओ द्वारा झनधासररर् झकया 

जाने वाला ब्याज ब्याज की पूवस-झनधासररर् दर नही िं है। यह अझधझनयम की 

धारा 18 (1) के र्हर् देय ब्याज से अलग है। यह प्रसु्तर् झकया गया है झक 

प्राझधकरण की शप्तियोिं को प्रझर्बिंझधर् करने के झलए कोई वारिंट नही िं है। 

केवल इसझलए झक झनधासरण अझधकारी और प्राझधकरण के सदस् के रूप 

में झनयुि झकए जाने की योग्यर्ाएिं  अलग-अलग हो सकर्ी हैं, इस 

झनष्कषस पर नही िं पहुिंि सकर्ी हैं झक यह केवल झनधासरण अझधकारी है, 

झजसके पास अझधझनणसय की शप्तियािं हैं न झक प्राझधकरण। नीलकमल 

ररयल्टसव सिअिवन प्राइिेट वलवमटेड बनाम यूवनयन ऑफ इंवडया9 

मामले में बॉमे्ब हाईकोटस के फैसले पर र्रोसा जर्ाया गया है। 

28. न्यायालय अब उपरोि प्रसु्तझर्योिं पर झविार करने के झलए आगे बढर्ा 

है। जैसा झक पहले ही उिेख झकया गया है, अझधझनयम में अझधझनणसय की 

झत्रस्तरीय सिंरिना की पररकल्पना की गई है। प्रथमर् न्यायझनणसयन दो मिंिोिं 

अथासर्् प्राझधकरण और झनधासरण अझधकारी द्वारा झकया जाना है। दूसरे स्तर 

में अपीलीय अझधकरण है, जो प्राझधकरण और एओ के आदेशोिं के झवरुद्ध 

अपीलोिं पर झविार करर्ा है। र्ीसरा स्तर उच्च न्यायालय है। अझधझनयम की 

धारा 58 के र्हर्, अपीलीय न्यायाझधकरण के झकसी र्ी आदेश से अपील 
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उच्च न्यायालय के समक्ष सुनवाई योग्य है | 

29.अझधझनयम की धारा 22 के अिंर्गसर्, जबझक प्राझधकरण के अध्यक्ष के रूप में 

झनयुि झकए जाने की अहसर्ा वह व्यप्ति है झजसे उसमें उप्तिप्तखर् झवझवध 

झवषयोिं/के्षत्रोिं में कम से कम 20 वषों का पयासि ज्ञान और व्यावसाझयक अनुर्व 

हो, सदस्ोिं के मामले में यह 15 वषस है। के्षत्रोिं में शहरी झवकास, आवास, िावर 

सिंपदा झवकास, अवसिंरिना, अथसशास्त्र र्था सिंबिंझधर् के्षत्रोिं, योजना झवझध, 

वाझणज्य, लेखा, उद्योग, प्रबिंधन, सामाझजक सेवा, सावसजझनक कायस अथवा 

प्रशासन के र्कनीकी झवशेषज्ञ शाझमल हैं। इसझलए, अध्यक्ष या सदस् के झलए 

कानून में पेशेवर अनुर्व होना अझनवायस नही िं है। र्थाझप, यह महत्वपूणस है झक 

प्राझधकरण के अध्यक्ष/सदस्ोिं की झनयुप्ति उपयुि सरकार द्वारा एक ियन 

सझमझर् की झसफाररश पर की जानी है झजसमें उच्च न्यायालय के मुख्य 

न्यायाधीश अथवा उनके नाझमर्ी, आवास से सिंबिंझधर् झवर्ाग के सझिव और 

झवझध सझिव शाझमल होरे् हैं। जहािं र्क एओ का सिंबिंध है, अझधझनयम की धारा 

71 (1) के र्हर्, यह प्राझधकरण है जो उपयुि सरकार के परामशस से एओ की 

झनयुप्ति करर्ा है। एओ को आवश्यक रूप से एक सेवारर् या सेवाझनवृत्त झजला 

न्यायाधीश होना िाझहए। 

30.अझधझनयम की समग्र योजना, और झवशेष रूप से सिंदझर्सर् प्रावधानोिं से, यह 

स्पष्ट है झक उच्च न्यायालय की कोई र्ी शप्तियािं प्राझधकरण को सौिंपने की मािंग 

नही िं की गई है। प्राझधकरण के आदेशोिं पर अपीलीय अझधकरण के समक्ष 

अपील की जा सकर्ी है, झजसकी अध्यक्षर्ा अझधझनयम की धारा 46(1) के 

अनुसार एक अध्यक्ष द्वारा की जार्ी है जो 'उच्च न्यायालय का न्यायाधीश है या 

रहा है'। इसे अपीलीय अझधकरण के आदेशोिं के उच्च न्यायालय में अपील योग्य 

होने के सिंदर्स में र्ी देखा जाना िाझहए। इसझलए, अझधझनयम के अिंर्गसर् 

न्याझयक प्राझधकाररयोिं के पदानुक्रम में अपीलीय अझधकरण र्ी उच्च न्यायालय 

के अधीनि है। इसझलए, यह किं पनी अझधझनयम की योजना और उसके 

सिंशोधनोिं से बहुर् अलग है, झजन्हें मद्रास िार एसोवसएशन मामले (सुप्रा) में 

िुनौर्ी दी गई थी। वहािं उच्च न्यायालय की शप्तियािं नेशनल किं पनी लॉ झटि बू्यनल 

को सौिंपी गईिं। इस सिंदर्स में झनणसय को अझनवायस कर झदया गया था झक िूिंझक 

एनसीएलटी उच्च न्यायालय के कायों को सिंर्ालर्ा है, इसझलए "सदस्ोिं के पास 

उच्च न्यायालय के न्यायाधीशोिं के समान प्तिझर् और प्तिझर् होनी िाझहए"। 

31.इसी कारण से, यूझटझलटी यूजसस वेलफेयर एसोझसएशन (सुप्रा) के झनणसय पर 

याझिकाकर्ासओिं द्वारा झनर्सरर्ा र्ी गलर् है। वहािं उच्चर्म न्यायालय झवद्युर् 

अझधझनयम, 2003 के अिंर्गसर् न्यायझनणसयन र्िंत्रोिं पर झविार कर रहा था झजसमें 

झद्व-स्तरीय ढािंिे पर झविार झकया गया है। एक स्तर पर केन्द्रीय और राज्य 

झवझनयामक आयोग और न्यायझनणसयन अझधकारी हैं और अपीलीय स्तर पर 

झवद्युर् अपीलीय अझधकरण (एपटेल) है।  एपटेल में एक अध्यक्ष जो उच्चर्म 



 

न्यायालय का न्यायाधीश रहा हो अथवा उच्च न्यायालय का मुख्य न्यायाधीश रहा 

हो, एक न्याझयक सदस् जो उच्च न्यायालय का न्यायाधीश रहा हो अथवा बनने 

के झलए अहसर्ा प्राि हो, दो र्कनीकी सदस् जो झवद्युर् के्षत्र के झवशेषळ्ाा होिं 

और एक र्कनीकी सदस् जो पेटि ोझलयम और प्राकृझर्क गैस के्षत्र का झवशेषज्ञ 

हो, शाझमल होर्ा है। एपीटीईएल की प्रते्यक पीठ में कम से कम एक न्याझयक 

सदस् और एक र्कनीकी सदस् होर्ा है। एपीटीईएल के आदेशोिं से सुप्रीम 

कोटस में दूसरी अपील केवल कानून के महत्वपूणस सवालोिं पर है। हालािंझक, 

झविाराधीन अझधझनयम के र्हर्, अपीलीय न्यायाझधकरण के आदेशोिं से उच्च 

न्यायालय को अपील प्रदान की गई है। इसझलए, झवद्युर् अझधझनयम के अिंर्गसर् 

झवद्युर् आयोगोिं की अझधझनयम के अिंर्गसर् प्राझधकरण/एओ के साथ अथवा 

अपीलीय अझधकरण के साथ एपटेल की रु्लना करना उपयुि नही िं होगा। 

इसझलए, न्यायालय याझिकाकर्ासओिं की इस दलील को स्वीकार करने में सक्षम 

नही िं है झक प्राझधकरण के अध्यक्ष और सदस्ोिं की अनुपप्तिझर् में 

कानूनी/न्याझयक पृष्ठरू्झम अझनवायस रूप से आवश्यक नही िं है, लेझकन झवझर्न्न 

अन्य के्षत्रोिं से, प्राझधकरण को कोई र्ी न्याझयक कायस नही िं सौिंपा जा सकर्ा है। 

अझधझनयम के अिंर्गसर् ही प्रदान की गई अपीलोिं के दो स्तरोिं को देखरे् हुए, 

पहले अपीलीय अझधकरण को, झजसके अध्यक्ष के रूप में उच्च न्यायालय के 

सेवारर् या सेवाझनवृत्त न्यायाधीश हैं, और झफर उच्च न्यायालय को, ऐसी 

प्रसु्तझर्यािं गलर् प्रर्ीर् होर्ी हैं। 

32.नीलकमल ररयल्टसस सबअबसन प्राइवेट झलझमटेड  मामले में िॉमे्ब हाईकोटव 

का फैसला।(सुप्रा) इस हद र्क झक यह मानर्ा है झक प्राझधकरण के झलए 

न्याझयक अझधकारी की योग्यर्ा रखने वाले न्याझयक सदस् की कोई अझनवायस 

आवश्यकर्ा नही िं है, इस न्यायालय के झनष्कषस के अनुरूप है। दरअसल, जैसा 

झक बॉमे्ब हाईकोटस ने नीलकमल ररयल्टसव सिअिवन प्राइिेट वलवमटेड  में 

बर्ाया है।(सुप्रा), मद्रास बार एसोझसएशन (सुप्रा) में सुप्रीम कोटस द्वारा झजस 

सिंदर्स में झटप्पझणयािं की गई थी िं, वह वर्समान अझधझनयम के र्हर् बहु-स्तरीय 

झनणसय प्रझक्रया के सिंदर्स से अलग था। 

33.याझिकाकर्ासओिं के वकील द्वारा ररयल एसे्टट झवधेयक 2013 पर सिंसदीय 

िायी सझमझर् की ररपोटस में झनम्नझलप्तखर् झटप्पझणयोिं पर र्रोसा झकया गया था 

र्ाझक आग्रह झकया जा सके झक इसका इरादा अकेले एओ को न्याझयक शप्तियोिं 

के साथ सौिंपना था: 

"8.19. सझमझर् का मानना है झक खिंड 61 के उपखिंड (2) के र्हर्, 

उप-धारा (1) के र्हर् मुआवजे के फैसले के झलए आवेदन, 

न्यायझनणासयक अझधकारी द्वारा यथासिंर्व शीघ्रर्ा से झनपटाया 

जाएगा और इस र्रह के आवेदन की प्राप्ति की र्ारीख से नबे्ब 

झदनोिं की अवझध के र्ीर्र इसका झनपटान झकया जाएगा। सझमझर् 



 

 

र्ारर्ीय ररजवस बैंक की इस राय से सहमर् है झक न्यायझनणासयक 

अझधकारी के पास अिंर्ररम आदेश पाररर् करने के झलए और 

अझधक शप्तियािं होनी िाझहए र्ाझक प्रवर्सक को अिंझर्म झनपटान से 

पहले ही मुआवजे की राझश का कम से कम एक झहस्सा जमा करने 

का झनदेश झदया जा सके यझद न्यायझनणासयक अझधकारी सिंरु्ष्ट हो 

जार्ा है झक आबिंटी के पक्ष में प्रथम दृष्टया मामला है अथवा 

प्रवर्सक को वैकप्तल्पक आवास प्रदान करने का झनदेश झदया जाए। 

जहािं झवलिंब होर्ा है वहािं आविंटी । सझमझर् िाहर्ी है झक मिंत्रालय 

झवधेयक में उपयुि उपबिंध शाझमल करे। 

34.इसमें कोई सिंदेह नही िं है झक उपरोि मागस झनधासरण अझधकारी को न्याझयक 

शप्तियािं सौिंपने से सिंबिंझधर् है, लेझकन झकसी र्ी र्रह से अझधझनयम की धारा 71 

के र्हर् एओ की शप्तियोिं और कायों के दायरे का झवस्तार करने का इरादा 

नही िं है। अझधझनयम की धारा 71 (1) के शुरुआर्ी शब्द यह स्पष्ट कररे् हैं झक 

एओ का दायरा और कायस केवल 'अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और 19 के 

र्हर् मुआवजे का झनणसय' करने के झलए हैं। यझद झवधायी इरादा एओ की 

शप्तियोिं के दायरे का झवस्तार करना था, र्ो धारा 71 (1) के शब्दोिं को अलग 

होना िाझहए था। इसके झवपरीर्, अझधझनयम की धारा 71 (2) के शुरुआर्ी शब्द 

र्ी यह स्पष्ट कररे् हैं झक एओ के समक्ष एक आवेदन केवल 'मुआवजे का 

झनणसय' करने के झलए है। अझधझनयम की धारा 71 (3) में र्ी, यह दोहराया गया है 

झक झनधासरण अझधकारी अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और 19 के प्रावधानोिं के 

अनुसार 'इस र्रह के मुआवजे या ब्याज का रु्गर्ान करने का झनदेश दे सकर्ा 

है, जैसा झक वह उझिर् सम र्ा है'। इसे अझधझनयम की धारा 72 के शुरुआर्ी 

शब्दोिं के साथ देखा जाना िाझहए, झजसमें झलखा है "धारा 71 के र्हर् मुआवजे 

या ब्याज की मात्रा का झनणसय कररे् समय, जैसा र्ी मामला हो, झनणासयक 

अझधकारी को झनम्नझलप्तखर् कारकोिं का उझिर् सिंबिंध होगा, अथासर््," 

35.अझधझनयम की धारा 71 और 72 के सामूझहक पठन पर, झवधायी मिंशा 

स्पष्ट हो जार्ी है। यह अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और 19 के उििंघन 

की प्तिझर् में मुआवजे या ब्याज का झनधासरण करने के झलए एओ की 

न्याझयक शप्तियोिं के दायरे को सीझमर् करना है। सिंके्षप में, मुआवजे का 

सवाल केवल प्रमोटर द्वारा अपने दाझयत्वोिं का झनवसहन करने में झवफलर्ा के 

सिंबिंध में उठर्ा है। इसझलए, अझधझनयम की धारा 71 के सिंदर्स में मुआवजे 

या ब्याज के झलए झशकायर् में, झशकायर्कर्ास आविंटी होगा और प्रझर्वादी 

प्रमोटर होगा। र्थाझप, झशकायर्ोिं की जािंि करने के झलए प्राझधकरण की 

शप्तियोिं का दायरा व्यापक है। जैसा झक अझधझनयम की धारा 31 से स्पष्ट है, 

प्राझधकरण के समक्ष एक झशकायर् "झकसी र्ी प्रमोटर/आविंटी, ररयल एसे्टट 

एजेंट, जैसा र्ी मामला हो" के प्तखलाफ हो सकर्ी है। अर् प्राझधकरण की 



 

न्याझयक शप्तियोिं को झनधासरण अझधकारी की शप्तियोिं के समकक्ष रखना 

सही नही िं है क्ोिंझक वे झवझर्न्न के्षत्रोिं में कायस कररे् हैं। यहािं र्क झक प्रवर्सक 

की रु्लना में, अझधझनयम की धारा 72 के साथ पझठर् धारा 71 के सिंदर्स में 

मुआवजे या ब्याज के अलावा अन्य राहर् मािंगने वाली झशकायर्ोिं के साथ, 

न्यायझनणसयन की शप्तियािं केवल प्राझधकरण के पास झनझहर् हैं, न झक 

झनधासरण अझधकारी के पास। यह प्रसु्तर् करना झक िूिंझक अझधझनयम के 

र्हर् झववादोिं में यह झनधासररर् करना शाझमल होगा झक क्ा झबक्री के 

सम ौरे् के खिंडोिं का झकसी र्ी पक्ष द्वारा अनुपालन झकया गया है और इस 

र्रह के 'झलस' को केवल एओ द्वारा ही माना जा सकर्ा है, यह र्ी स्वीकायस 

नही िं है। ऐसा कोई कारण नही िं है झक प्राझधकरण इस र्रह के प्रश्न की जािंि 

नही िं कर सकर्ा है यझद यह उसके समक्ष झकसी झशकायर् में झनधासरण के 

झलए उठर्ा है। झकसी र्ी घटना में, प्राझधकरण के झनणसय दो और अपीलोिं में 

न्याझयक समीक्षा के झलए उत्तरदायी हैं, एक बार अपीलीय न्यायाझधकरण 

द्वारा और उसके बाद, उच्च न्यायालय द्वारा | 

36.नर्ीजर्न, याझिकाकर्ासओिं की यह दलील झक प्राझधकरण के कायों की 

शप्ति और दायरा अझधझनयम की धारा 38 के र्हर् दिंड या ब्याज का झनधासरण 

करने र्क सीझमर् है, खाररज कर झदया जार्ा है क्ोिंझक यह धारा 31, 34 (एफ), 

धारा 35, 36 और 37 के सामूझहक पठन पर प्राझधकरण की शप्तियोिं की झवसृ्तर् 

शृ्रिंखला की अनदेखी करर्ा है। वास्तव में, अझधझनयम की धारा 36 के र्हर् 

अिंर्ररम आदेश जारी करने की शप्ति और अझधझनयम की धारा 37 के र्हर् 

झनदेश जारी करने की शप्ति अझधझनयम की धारा 71 के र्हर् एओ को उपलब्ध 

नही िं कराई गई है। 

37.अझधझनयम की धारा 35 के अिंर्गसर् प्राझधकरण की शप्तियािं र्ी व्यापक 

प्रकृझर् की हैं। उन कायों का झनवसहन कररे् समय, प्राझधकरण के झलए यह खुला 

होगा झक वह एओ को जािंि करने की आवश्यकर्ा र्ी हो। अझधझनयम की धारा 

35 (2) र्ी यह स्पष्ट करर्ी है झक प्राझधकरण के पास झसझवल कोटस के समान 

शप्तियािं होिंगी। अर् झवधायी आशय प्राझधकरण के न्यायझनणसयन कायों को कम 

करना नही िं है बप्तल् झशकायर्ोिं की जािंि कररे् समय और झनदेश जारी कररे् 

समय इसे अधस-न्याझयक/न्याझयक प्राझधकारी के सर्ी फिं दे प्रदान करना है। 

38.यद्यझप, अझधझनयम में 'वापसी', 'ब्याज', 'जुमासना' और 'मुआवजा' जैसी अलग-

अलग अझर्व्यप्तियोिं का उपयोग झकया गया है, लेझकन प्रावधानोिं के सामूझहक 

पठन से यह स्पष्ट हो जार्ा है झक जब राझश की वापसी, और धनवापसी राझश पर 

ब्याज, या कबे्ज की देरी से सुपुदसगी के झलए ब्याज के रु्गर्ान का झनदेश देने या 

उस पर जुमासना और ब्याज की बार् आर्ी है, र्ो यह प्राझधकरण है झजसके पास 

झशकायर् के पररणाम की जािंि करने और झनधासररर् करने की शप्ति है। यह 

न्यायालय उत्तरदार्ाओिं की ओर से र्कस  में योग्यर्ा पार्ा है झक अझधझनयम की 



 

 

धारा 18 में प्रयुि अझर्व्यप्ति 'ब्याज' एक पूवस-झनधासररर् दर है, जैसा झक 

सरकार द्वारा र्य झकया जा सकर्ा है, और मुआवजे के माध्यम से ब्याज से 

अलग है झजसे अझधझनयम की धारा 72 में उप्तिप्तखर् कारकोिं को ध्यान में रखरे् 

हुए धारा 71 (3) के सिंदर्स में एओ द्वारा गणना की जानी है। जब मुआवजे के 

माध्यम से मुआवजे या ब्याज की राहर् मािंगने का सवाल आर्ा है, र्ो अकेले 

एओ के पास अझधझनयम की धारा 71 और 72 के सामूझहक पढने पर इसे 

झनधासररर् करने की शप्ति है। 

39.याझिकाकर्ासओिं की ओर से प्रसु्तर् झकया गया है झक अझधझनयम की धारा 71 

में 'क्ािंटम' शब्द का उपयोग नही िं झकया गया है और इसझलए, एओ के पास 

मुआवजे का झनणसय करने से परे शप्तियािं हैं, झफर से उन शप्तियोिं के दायरे की 

अनुझिर् सम  पर आधाररर् है। यझद अझधझनयम की धारा 71 और 72 को एक 

साथ पढा जार्ा है, र्ो यह स्पष्ट है झक झनधासरण अझधकारी को 'मुआवजे की 

मात्रा' का झनणसय लेना होगा। 

40.जहािं र्क अझधझनयम की धारा 71(1) के परिं रु्क का सिंबिंध है, यह एक 

समथसकारी उपबिंध है। यह उस व्यप्ति को सक्षम बनार्ा है झजसकी झशकायर् 

सीपीए के र्हर् उपर्ोिा मिंिोिं में लिंझबर् है, एओ के समक्ष जाने के झलए ऐसी 

झशकायर्ोिं को वापस लेने का झवकल्प िुन सकर्ा है। हालािंझक, इसे अझधझनयम 

की धारा 88 के साथ पढा जाना िाझहए, झजसमें स्पष्ट रूप से कहा गया है झक 

"इस अझधझनयम के प्रावधान अझर्ररि होिंगे, न झक झकसी अन्य कानून के 

प्रावधानोिं को कम करने में। इसझलए, उपर्ोिा मिंि के समक्ष झशकायर् रखने 

वाले व्यप्ति के झलए यह अझनवायस नही िं है झक वह अपनी झशकायर् एओ को 

अिंर्ररर् करे। वह अझधझनयम की धारा 88 के बल पर दोनोिं उपायोिं को एक साथ 

आगे बढा सकर्ा है। यझद, हालािंझक, ऐसा व्यप्ति एओ में आने के झलए 

उपर्ोिा मिंि के समक्ष अपनी झशकायर् वापस लेने का झवकल्प िुनर्ा है, र्ो 

वह जो राहर् िाहर्ा है उसका दायरा मुआवजे या ब्याज र्क सीझमर् होगा। 

इसझलए, उन्हें सोि-सम कर झनणसय लेना होगा। यझद वह उपर्ोिा मिंि के 

समक्ष झशकायर् में जो राहर् मािंग रहा है, वह मुआवजे के रूप में मुआवजे या 

ब्याज की मािंग के अलावा है, उदाहरण के झलए राझश और उस पर ब्याज की 

वापसी, र्ो उसे एओ के समक्ष अपनी राहर् को मुआवजे के रूप में या मुआवजे 

के रूप में ब्याज र्क सीझमर् करने का एक सिेर् झनणसय लेना होगा। शेष राहर्ोिं 

के झलए उसे प्राझधकरण के समक्ष जाना होगा। 

41.याझिकाकर्ासओिं के वकील द्वारा बार-बार आग्रह झकया गया था झक 

प्राझधकरण और एओ एक ही प्रश्न पर अलग-अलग झनष्कषस पर आ सकरे् हैं, 

अथासर्, क्ा प्रमोटर द्वारा अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और 19 के 

प्रावधानोिं का उििंघन झकया गया है। यह झफर से न्यायालय को अझधझनयम 

की योजना की गलर् सम  पर आधाररर् प्रर्ीर् होर्ा है। यझद कोई 



 

झशकायर्कर्ास झबना झकसी अन्य राहर् के मुआवजे के माध्यम से केवल 

मुआवजे या ब्याज की मािंग कर रहा है, र्ो जाझहर है झक झशकायर्कर्ास सीधे 

एओ के समक्ष झशकायर् दजस करेगा। झशकायर् सीएओ के रूप में दजस की 

जाएगी और हररयाणा झनयमोिं के झनयम 29 के सिंदर्स में होगी। ऐसे उदाहरण 

में एओ यह झनधासररर् करने के झलए आगे बढेगा झक अझधझनयम की धारा 12, 

14, 18 और 19 का उििंघन है या नही िं। इसझलए, ऐसे उदाहरण में 

प्राझधकरण द्वारा पाररर् झकए जा रहे झकसी र्ी असिंगर् आदेश का सवाल ही 

नही िं उठर्ा। 

42.दूसरा पररदृश्य यह है झक राहर् के सिंयोजन के झलए एक एकल झशकायर् 

दजस की जार्ी है, झजसमें से एक राहर् मुआवजे की राहर् और ब्याज का 

रु्गर्ान है। ऐसे उदाहरण में, झशकायर् की जािंि पहले प्राझधकरण द्वारा की 

जाएगी जो यह झनधासररर् करेगा झक अझधझनयम के प्रावधानोिं का उििंघन हुआ है 

या नही िं। यझद ऐसी झशकायर् आविंटी द्वारा और प्रमोटर के प्तखलाफ है और यझद 

प्राझधकरण उििंघन के सिंबिंध में सकारात्मक झनष्कषस पर पहुिंिर्ा है, र्ो वह 

मुआवजे के माध्यम से मुआवजे या ब्याज की मात्रा को िझगर् करने के सीझमर् 

उदे्दश्य के झलए, उस सीझमर् उदे्दश्य के झलए झशकायर् को एओ को सिंदझर्सर् 

करेगा। प्राझधकरण ने पहले से ही अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और 19 के 

प्रमोटर द्वारा उििंघन के सिंबिंध में झशकायर्कर्ास के पक्ष में पाया है, स्पष्ट रूप 

से एओ उस प्रश्न की और जािंि नही िं करेगा। एओ केवल अझधझनयम की धारा 72 

में उप्तिप्तखर् कारकोिं को ध्यान में रखरे् हुए मुआवजे या ब्याज की मात्रा 

झनधासररर् करने के झलए आगे बढेगा। दूसरे शब्दोिं में, एओ उन प्रावधानोिं के 

उििंघन के सवाल पर प्राझधकरण के झनष्कषस पर कारसवाई करेगा और उस 

सिंबिंध में एक नया अभ्यास नही िं करेगा। इस र्रह अझधझनयम की धारा 35 से 37 

के साथ पझठर् धारा 31 के र्हर् प्राझधकरण की शप्तियािं अझधझनयम की धारा 

71 के र्हर् एओ के कायों को ओवरलैप नही िं करेंगी। इसझलए, प्रावधानोिं के 

दोनोिं सेट सामिंजस् िाझपर् करने में सक्षम हैं। 

43.'सामिंजस्पूणस झनमासण' के झसद्धािंर् पर िाझपर् कानूनी प्तिझर् इस 

स्तर पर देखी जा सकर्ी है। िेंकटरमर् देिारू बनाम मैसूर राज्य में 

सिोच्च न्यायालय द्वारा यह समझाया गया 10 था झक: 

"झनमासण का झनयम अच्छी र्रह से र्य है झक जब एक अझधझनयमन 

में दो प्रावधान होरे् हैं झजन्हें एक दूसरे के साथ सामिंजस् नही िं 

झकया जा सकर्ा है, र्ो उनकी व्याख्या इर्नी की जानी िाझहए झक, 

यझद सिंर्व हो, र्ो दोनोिं को प्रर्ाव झदया जाना िाझहए। इसे 

सामिंजस्पूणस झनमासण के झनयम के रूप में जाना जार्ा है।" 
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44.राजिान राज्य िनाम गोपी झकशन सेन में11, यह आयोझजर् झकया 

गया था: 

"स्पष्ट रूप से परस्पर झवरोधी वैधाझनक प्रावधानोिं के सामिंजस्पूणस 

झनमासण का झनयम सर्ी प्रावधानोिं को बनाए रखने और प्रर्ावी 

करने के झलए अच्छी र्रह से िाझपर् है, जहािं र्क सिंर्व हो सकर्ा 

है, और व्याख्या से बिने के झलए जो उनमें से झकसी को र्ी 

अप्रर्ावी बना सकर्ा है। 

45.सीआईटी िनाम झहिंदुस्तान बल् कैररयसस में12, सुप्रीम कोटस ने याद 

झदलाया झक: 

"कानून के एक खिंड के प्रावधानोिं का उपयोग दूसरे के प्रावधानोिं 

को हराने के झलए नही िं झकया जा सकर्ा है जब र्क झक उनके बीि 

सामिंजस् िाझपर् करना असिंर्व न हो। इस प्रकार एक झनमासण 

जो प्रावधानोिं में से एक को "बेकार लकडी" या 'मृर् पत्र' र्क कम 

कर देर्ा है, एक सामिंजस्पूणस झनमासण नही िं है। सामिंजस् िाझपर् 

करना नष्ट करना नही िं है। 

46.उसी झनणसय में यह आयोझजर् झकया गया था: 

"न्यायालयोिं को उस झनमासण को अस्वीकार करना होगा जो 

झवधाझयका के सादे इरादे को हरा देगा, र्ले ही इसे्तमाल की गई 

र्ाषा में कुछ सटीकर्ा हो। [देप्तखए सैल्मन बनाम डनकोमे्ब 

(1886) 11 एसी 627 पी.634 (पीसी), कझटसस बनाम स्टोझवन 

(1889) 22 सीबीडी एन 513) आयकर आयुि बनाम एस रे्जा 

झसिंह एआईआर 1959 एससी 352 में सिंदझर्सर्]। 

यझद िुनाव दो व्याख्याओिं के बीि है, झजनमें से सिंकीणस कानून के 

प्रकट उदे्दश्य को प्राि करने में झवफल होगा, र्ो हमें एक झनमासण 

से बिना िाझहए जो कानून को झनरथसकर्ा में कम कर देगा, और 

इसके बजाय साहझसक झनमासण को स्वीकार करना िाझहए, इस 

दृझष्टकोण के आधार पर झक सिंसद केवल एक प्रर्ावी पररणाम लाने 

के उदे्दश्य से कानून बनाएगी। [देप्तखए नोक्स बनाम डोनकास्टर 

समामेझलर् कोझलयरीज (1940) 3 ऑल ईआर 549 (सीएल) को पी 

बनाम एनएसडबू्ल्य के झलए रू्झम मिंत्री (1954) 3 ऑल ईआर 514 

(पीसी)] में सिंदझर्सर्  झकया गया है। उि मामलोिं में इिंझगर् झसद्धािंर्ोिं 

को इस न्यायालय द्वारा मोहन कुमार झसिंघाझनया बनाम र्ारर् सिंघ 
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एआईआर 1992 एससी में दोहराया गया था 

1. सिंझवझध को समग्र रूप में पढा जाना िाझहए और अझधझनयम के 

एक उपबिंध का अथस उसी अझधझनयम के अन्य उपबिंधोिं के सिंदर्स में 

लगाया जाना िाझहए र्ाझक सिंपूणस सिंझवझध का सुसिंगर् अझधझनयमन 

झकया जा सके। 

47.िाझपर् कानूनी प्तिझर् के आलोक में, यह न्यायालय याझिकाकर्ासओिं के 

वकील द्वारा प्रसु्तर् प्रसु्तझर्करण को खाररज कर देर्ा है झक प्राझधकरण 

और एओ की सिंबिंझधर् न्याझयक शप्तियोिं से सिंबिंझधर् अझधझनयम के प्रावधान, 

जैसा झक वे वर्समान में खडे हैं, असिंगर् हैं और यह अकेले एओ है जो 

प्राझधकरण के बझहष्कार के झलए उन शप्तियोिं का प्रयोग कर सकर्ा है। 

सिंशोझधर् हररयाणा झनयमोिं के झनयम 28 और 29 प्राझधकरण और एओ की 

शप्तियोिं से सिंबिंझधर् अझधझनयम के प्रावधानोिं के सामिंजस्पूणस झनमासण को 

प्रर्ावी बनाने की मािंग कररे् हैं। झनयमोिं के सिंशोझधर् झनयम 28 (1), जहािं 

र्क प्राझधकरण को पहले अझधझनयम के उििंघन का झनधासरण करने की 

आवश्यकर्ा है और झफर यझद यह इस र्रह के उििंघनोिं के अप्तस्तत्व को 

पार्ा है, र्ो मामले को एओ को सिंदझर्सर् करने के झलए जहािं मुआवजे के 

माध्यम से मुआवजे और ब्याज के झलए प्राथसना की गई है, उपरोि व्याख्या 

के अनुरूप है। दूसरे शब्दोिं में, यह एक ओर प्राझधकरण की शप्तियोिं के 

स्पष्ट झित्रण की सही सम  पर आधाररर् है और दूसरी ओर एओ है। 

झनयमोिं का झनयम 29 र्ी क्रमशः  प्राझधकरण और एओ की न्याझयक शप्तियोिं 

के इस स्पष्ट झित्रण के अनुरूप है। इसझलए, न्यायालय झनयमोिं के सिंशोझधर् 

झनयम 28 और 29 या फॉमस सीआरए और सीएओ में सिंशोधन को 

अझधझनयम के अझधकारार्ीर्  नही िं पार्ा है। 

48.समीर महावर (सुप्रा) में 2 मई, 2019 को अपीलीय न्यायाझधकरण के झनणसय  

ने इस आशय का झदया झक प्राझधकरण के पास ररफिं ड मािंगने वाली झशकायर् की 

जािंि करने की शप्ति का अर्ाव है या ब्याज अब अच्छा नही िं रह सकर्ा है, 

खासकर जब से यह हररयाणा झनयमोिं के सिंशोझधर् झनयम 28 और 29 की 

अझधसूिना से पहले प्रदान झकया गया था। 

49.आगे जो मुद्दा उठर्ा है वह हररयाणा झनयमोिं के सिंशोझधर् झनयम 28 और 29 

के र्ावी आवेदन के बारे में है। यहािं, िाझपर् कानूनी प्रस्ताव यह है झक मिंि में 

पररवर्सन प्रझक्रयात्मक होगा। सुप्रीम कोटस द्वारा भारतीय प्रवतभूवत और 

विवनमय िोडव िनाम  क्लावसक के्रवडट वलवमटेड13 में झनम्नानुसार सम ाया 

गया था: 
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"34...... हमारे सुझविाररर् झविार में, नू्य इिंझडया इिंश्योरेंस किं पनी 

झलझमटेड बनाम शािंझर् झमश्रा, (1975) 2 एससीसी 840; र्ारर्ीय 

प्रझर्रू्झर् और झवझनमय बोडस बनाम अजय अग्रवाल, (2010) 3 

एससीसी 765;  और रमेश कुमार सोनी बनाम मध्य प्रदेश राज्य, 

(2013) 4 एससीसी 696, स्पष्ट और  स्पष्ट है, अथासर््, प्रझक्रयात्मक 

सिंशोधनोिं को प्रकृझर् में पूवसव्यापी माना जार्ा है, जब र्क झक 

सिंशोधन कानून स्पष्ट रूप से या झनझहर् रूप से अन्यथा प्रदान नही िं 

करर्ा है। 

और यह र्ी, झक आम र्ौर पर मुकदमे के 'मिंि' का पररवर्सन 

प्रझक्रयात्मक है, और आम र्ौर पर उपरोि प्रस्ताव का पालन 

कररे् हुए, इसे प्रकृझर् में पूवसव्यापी माना जार्ा है, जब र्क झक 

सिंशोधन कानून अन्यथा प्रदान नही िं करर्ा है। 

50. हमें यह र्ी कोई सिंदेह नही िं है, झक 'फोरम' के पररवर्सन को 

प्रझक्रयात्मक माना गया है, और यह झक, हमें सेबी की ओर से झदए 

गए झववाद को स्वीकार करने में कोई सिंकोि नही िं है, झक 'फोरम' 

का पररवर्सन प्रझक्रयात्मक है, 'फोरम' का सिंशोधन पूवसव्यापी रूप 

से सिंिाझलर् होगा, र्ले ही अझर्युि द्वारा कझथर् रूप से अपराध 

झकया गया हो या नही िं,  सिंशोधन से पहले प्रझर्बद्ध था। 

51.िाझपर् कानूनी प्तिझर् को देखरे् हुए, जो प्तिझर् उर्रर्ी है वह यह है। जब 

र्क हररयाणा सिंशोधन झनयम 2019 को प्रकाझशर् करने वाली अझधसूिना की 

र्ारीख र्क झशकायर् पर झनणसय नही िं झलया जार्ा है, र्ब र्क अब हररयाणा 

झनयमोिं के सिंशोझधर् झनयम 28 और 29 के र्हर् उप्तिप्तखर् प्रझक्रया के अनुरूप 

झनणसय झलया जाएगा। दूसरे शब्दोिं में, यझद लिंझबर् या र्झवष्य की झशकायर् 

मुआवजे के माध्यम से केवल मुआवजे या ब्याज की मािंग करर्ी है, और कोई 

अन्य राहर् नही िं है, र्ो इसकी जािंि केवल एओ द्वारा की जाएगी। यझद लिंझबर् या 

र्झवष्य की झशकायर् मुआवजे के माध्यम से मुआवजे या ब्याज के अलावा अन्य 

राहर् की मािंग करर्ी है, र्ो झशकायर् की जािंि प्राझधकरण द्वारा की जानी 

िाझहए, न झक एओ द्वारा। यझद लिंझबर् या र्झवष्य की झशकायर् राहर् के सिंयोजन 

की मािंग करर्ी है, र्ो झशकायर् की जािंि पहले प्राझधकरण द्वारा की जाएगी। 

यझद प्राझधकरण प्रमोटर द्वारा अझधझनयम की धारा 12, 14, 18 और 19 का 

उििंघन करर्ा है, और झशकायर् आविंटी द्वारा की गई है, र्ो मुआवजे की मात्रा 

झनधासररर् करने के झलए ऐसी झशकायर् प्राझधकरण द्वारा हररयाणा झनयमोिं के 

सिंशोझधर् झनयम 28 के सिंदर्स में एओ को रे्जी जाएगी। हररयाणा के सिंशोझधर् 

झनयम 28 और 29 के लागू होने से पहले ही झजस झशकायर् पर फैसला हो िुका 

है, और झनणसय को अिंझर्म रूप झदया जा िुका है, वह झफर से नही िं खुलेगी। 

'चालू पररयोजनाओ'ं के वलए अवधवनयम का पूिवव्यापी अनुप्रयोग 



 

1. अिंझर्म मुद्दा अझधझनयम के उपबिंधोिं की पूवसव्यापीर्ा, झवशेषकर िल 

रही पररयोजनाओिं के सिंदर्स में, से सिंबिंझधर् है। अझर्व्यप्ति "ररयल एसे्टट 

प्रोजेक्ट" को अझधझनयम की धारा 2 (zn) में पररर्ाझषर् झकया गया है: 

"एक इमारर् या एक इमारर् का झवकास झजसमें अपाटसमेंट या 

अपाटसमेंट शाझमल हैं, या मौजूदा इमारर् या उसके एक झहसे्स को 

अपाटसमेंट में पररवझर्सर् करना, या रू्खिंडोिं या अपाटसमेंट में रू्झम का 

झवकास, जैसा र्ी मामला हो, सर्ी या कुछ को बेिने के उदे्दश्य से 

उि अपाटसमेंट या रू्खिंड या र्वन, जैसा र्ी मामला हो,  और 

इसमें सामान्य के्षत्र, झवकास कायस, सर्ी सुधार और सिंरिनाएिं , और 

सर्ी सुगमर्ा, अझधकार और उससे सिंबिंझधर् उपािंगें शाझमल हैं। 

2.इस अझधझनयम का उदे्दश्य िल रही िावर सिंपदा पररयोजनाओिं पर र्ी लागू 

करना है। अझर्व्यप्ति 'िालू पररयोजना' को अझधझनयम के र्हर् पररर्ाझषर् नही िं 

झकया गया है, लेझकन हररयाणा झनयमोिं के झनयम 2 (ओ) के र्हर् जो झनम्नानुसार 

है: 

"िालू पररयोजना" का अथस है एक पररयोजना झजसके झलए 1 मई, 

2017 को या उससे पहले हररयाणा झवकास और शहरी के्षत्र 

अझधझनयम, 1975 के र्हर् झवकास के झलए लाइसेंस जारी झकया 

गया था और जहािं झवकास कायस अर्ी र्क पूरा नही िं झकया गया था 

उि झर्झथ, लेझकन इसमें शाझमल नही िं है: 

1. कोई र्ी पररयोजना झजसके झलए झवकास कायों के पूरा होने के 

बाद, हररयाणा झवकास और शहरी के्षत्र झनयम, 1976 के झनयम 16 

के र्हर् या हररयाणा झबप्तल्डिंग कोड 2017 के उप कोड 4.10 के 

र्हर्, जैसा र्ी मामला हो, इन झनयमोिं के प्रकाशन पर या उससे 

पहले सक्षम प्राझधकारी को आवेदन झकया जार्ा है और 

2. झकसी पररयोजना का वह र्ाग झजसके झलए इन झनयमोिं के प्रकाशन 

पर या उससे पहले आिंझशक पूणसर्ा/पूणसर्ा, कब्जा प्रमाणपत्र या 

उसका र्ाग प्रदान झकया गया है। 

3.अझर्व्यप्ति 'पूणसर्ा प्रमाणपत्र' को अझधझनयम की धारा 2 (कू्) के र्हर् 

झनम्नानुसार पररर्ाझषर् झकया गया है: 

"पूणसर्ा प्रमाणपत्र" का अथस है पूणसर्ा प्रमाण पत्र, या ऐसा अन्य 

प्रमाण पत्र, जो र्ी नाम से जाना जार्ा है, सक्षम प्राझधकारी द्वारा 

जारी झकया जार्ा है, यह प्रमाझणर् करर्ा है झक अिल सिंपझत्त 

पररयोजना स्वीकृर् योजना, लेआउट योजना और झवझनदेशोिं के 

अनुसार झवकझसर् की गई है, जैसा झक िानीय कानूनोिं के र्हर् 



 

 

सक्षम प्राझधकारी द्वारा अनुमोझदर् है। 

4.इसे 'अझधर्ोग प्रमाणपत्र' अझर्व्यप्ति के साथ पढा जाना िाझहए झजसे 

अझधझनयम की धारा 2 (zf) के र्हर् झनम्नानुसार पररर्ाझषर् झकया गया है: 

"अझधर्ोग प्रमाणपत्र" का अथस है अझधर्ोग प्रमाणपत्र, या ऐसा 

अन्य प्रमाण पत्र, जो झकसी र्ी नाम से जाना जार्ा है, सक्षम 

प्राझधकारी द्वारा जारी झकया जार्ा है, जो झकसी र्ी र्वन के कबे्ज 

की अनुमझर् देर्ा है, जैसा झक िानीय कानूनोिं के र्हर् प्रदान 

झकया गया है, झजसमें पानी, स्वच्छर्ा और झबजली जैसे नागररक 

बुझनयादी ढािंिे के झलए प्रावधान है। 

5.हररयाणा झनयमावली के झनयम 3 में पिंजीकरण के झलए आवेदन और झनयम 4 

में 'िल रही पररयोजनाओिं के प्रमोटरोिं द्वारा अझर्ररि खुलासे' की बार् कही गई 

है. इसझलए, सर्ी 'िालू पररयोजनाएिं ' अथासर् वे जो अझधझनयम से पहले शुरू हुई 

थी िं, और झजनके सिंबिंध में अर्ी र्क कोई पूणसर्ा प्रमाण पत्र जारी नही िं झकया गया 

है, अझधझनयम के र्हर् आरे् हैं। यह स्पष्ट है झक झवधायी इरादा अझधझनयम को न 

केवल उन पररयोजनाओिं पर लागू करना था जो अझधझनयम के िालू होने के बाद 

शुरू होने वाली थी िं, बप्तल् िल रही पररयोजनाओिं के झलए र्ी थी िं। मुद्दा यह 

उठर्ा है झक क्ा यह कानून में स्वीकायस है? 

6.नीलकमल ररयल्टसस सबअबसन प्राइवेट झलझमटेड  मामले में िॉमे्ब हाईकोटव 

का फैसला।(सुप्रा) ने इस मुदे्द को काफी बडे पैमाने पर झनपटाया है। बॉमे्ब 

हाईकोटस का झनष्कषस है झक अझधझनयम का यह पूवसव्यापी अनुप्रयोग, जैसा झक 

पूवसव्यापी प्रर्ाव से अलग है, िल रही पररयोजना के सिंबिंध में इस सिंबिंध में 

कानूनी प्तिझर् के अनुरूप है। एक सजग झनणसय झलया गया झक इस अझधझनयम 

को न केवल नई पररयोजनाओिं पर बप्तल् मौजूदा पररयोजनाओिं पर र्ी लागू 

होना िाझहए। 

7.नीलकमल ररयल्टसस सबअबसन प्राइवेट झलझमटेड  में िॉमे्ब हाईकोटव की 

वनम्नवलक्तखत वटप्पवर्यां।(सुप्रा) इस सिंदर्स में प्रासिंझगक हैं: 

"86. याझिकाकर्ासओिं की ओर से यह प्रसु्तर् झकया गया था झक रेरा 

के र्हर् िल रही पररयोजना का पिंजीकरण रेरा के र्हर् 

पिंजीकरण से पहले झनष्पाझदर् झबक्री के झलए सम ौरे् के र्हर् 

प्रमोटर और आविंटी के बीि िाझपर् सिंझवदात्मक अझधकारोिं के 

झवपरीर् होगा। इस अथस में, प्रावधानोिं में पूवसव्यापी या पूवसव्यापी 

अनुप्रयोग है। आकलन करने के बाद, हम पारे् हैं झक पहले से ही 

पूरी हो िुकी पररयोजनाएिं  झकसी र्ी र्रह से प्रर्ाझवर् नही िं हैं और 

इसझलए, कोई झनझहर् या अझजसर् अझधकार रेरा से प्रर्ाझवर् नही िं हो 

रहे हैं। पररयोजना पिंजीकृर् होने के बाद रेरा लागू होगा। उस अथस 



 

में, रेरा का अनुप्रयोग प्रकृझर् में सिंर्ाझवर् है। प्रावधानोिं में यह 

पररकल्पना की गई है झक झकसी पररयोजना का प्रवर्सक जो पूणस 

नही िं है/पूणसर्ा प्रमाणपत्र के झबना पररयोजना को रेरा के र्हर् 

पिंजीकृर् करवाएगा, लेझकन पररयोजना पिंजीकृर् करारे् समय, 

प्रमोटर शेष झवकास कायस को पूरा करने के झलए एक नई समय-

सीमा झनधासररर् करने का हकदार है। RERA की योजना और 

ऊपर उद्धृर् झवषय मामले के कानूनोिं से, हम यह नही िं पारे् हैं झक 

धारा 3 (1) का पहला प्रावधान र्ारर् के सिंझवधान के अनुचे्छद 14 

या अनुचे्छद 19 (1) (g) का उििंघन है। सिंसद पूवसवर्ी घटनाओिं 

को प्रर्ाझवर् करने वाले कानून को अझधझनयझमर् करने के झलए 

सक्षम है। बॉमे्ब राज्य बनाम झवषु्ण रामििंद्र एआईआर 1961 एससी 

307 के मामले में, सवोच्च न्यायालय ने देखा झक र्थ् यह है झक 

कानून के सिंिालन के झलए आवश्यक वसु्तओिं का झहस्सा इसके 

पाररर् होने से पहले के समय से रै्यार झकया गया था, जब र्क झक 

अझधझनयम लागू होने के बाद कारसवाई नही िं की गई थी, र्ब र्क 

कानून को पूवसव्यापी नही िं बनाया गया था। रेरा के र्हर् ऐसे 

दाझयत्वोिं के उििंघन के पररणाम सिंिालन में सिंर्ाझवर् हैं। यझद 

िालू पररयोजनाएिं , झजनमें से पूणसर्ा प्रमाण पत्र प्राि नही िं झकए गए 

थे, को रेरा के र्हर् कवर नही िं झकया जाना था, र्ो अझवकझसर् िालू 

पररयोजना और नई पररयोजना के शुरू होने के सिंबिंध में 

वगीकरण की सिंर्ावना थी। िायी सझमझर् और प्रवर सझमझर् द्वारा 

एकत्र की गई सामग्री और जैसा झक सिंसद के पटल पर ििास की 

गई थी, को ध्यान में रखरे् हुए, यह उझिर् सम ा गया झक िालू 

पररयोजना को र्ी रेरा के र्हर् पिंजीकृर् झकया जाएगा। सिंसद ने 

इसकी आवश्यकर्ा महसूस की क्ोिंझक यह देखा गया झक पूरे देश 

में अनेक पररयोजनाओिं में आबिंझटयोिं को वषों र्क कब्जा नही िं 

झमला है। आविंझटयोिं की र्ारी रकम फिं सी हुई है। आविंझटयोिं के एक 

बडे वगस ने अपनी मेहनर् की कमाई का झनवेश झकया था, जीवन 

बिर्, उधार झलया गया पैसा, झवझर्न्न झवत्तीय सिंिानोिं से ऋण के 

माध्यम से प्राि धन इस उिीद के साथ झक जल्द ही या बाद में 

उन्हें अपने अपाटसमेंट / फै्लट / यूझनट का कब्जा झमल जाएगा। 

ररयल एसे्टट के्षत्र, झवकास कायस/प्रमोटर और आविंटी के दाझयत्वोिं 

को झवझनयझमर् करने वाला कोई कानून नही िं था। इसझलए, सिंसद ने 

इस झवषय पर एक कें द्रीय कानून पाररर् करने पर झविार झकया। 

सुनवाई के दौरान, यह ध्यान में लाया गया झक महाराष्टि  राज्य में इस 

झवषय पर एक कानून यानी एमओएफए लागू है। लेझकन 

एमओएफए प्रावधान रेरा के झनयामक प्रावधानोिं के समान नही िं हैं। 



 

 

8. धारा 3 से 19, 40, 59 से 70 और 79 से 80 जैसे महत्वपूणस प्रावधानोिं को 

1/5/2017 से सिंिालन के झलए अझधसूझिर् झकया गया था। रेरा कानून 

वषस 2016 में लागू झकया गया था। केन्द्र सरकार ने एक ही समय में इन 

उपबिंधोिं को कायासप्तन्वर् करने में कोई जल्दबाजी नही िं की, लेझकन 

उपबिंधोिं को सोि-सम कर और िरण-वार लागू झकया गया। 

आरईआरए की योजना, उदे्दश्य और उदे्दश्य को ध्यान में रखरे् हुए, 

झजसके झलए इसे बडे जनझहर् में अझधझनयझमर् झकया गया है, हम इस 

आधार पर उस िुनौर्ी को नही िं पारे् हैं झक यह अनुचे्छद 14 और 19 

(1) (जी) के र्हर् याझिकाकर्ासओिं के अझधकारोिं का उििंघन करर्ा है। 

केवल इसझलए झक रेरा के लागू होने से पहले प्रमोटर द्वारा झबक्री और 

खरीद सम ौर्ा झकया गया था, अझधझनयमन के आवेदन को पूवसव्यापी 

प्रकृझर् का नही िं बनार्ा है। RERA को इसझलए पाररर् झकया गया 

क्ोिंझक यह महसूस झकया गया झक कई प्रमोटरोिं ने िूक की थी और इस 

र्रह की िूक RERA के लागू होने से पहले हुई थी। अपने उत्तर में 

शपथ-पत्र में र्ारर् सिंघ ने बर्ाया था झक महाराष्टि  राज्य में 12608 िालू 

पररयोजनाएिं  पिंजीकृर् की गई हैं जबझक 806 नई पररयोजनाएिं  पिंजीकृर् 

की गई हैं। यह आिंकडा स्वयिं ऐसी पररयोजनाओिं के झवकास कायस को 

झवझनयझमर् करने के झलए िालू पररयोजनाओिं के पिंजीकरण को 

न्यायोझिर् ठहराएगा। 

9.याझिकाकर्ासओिं की ओर से यह प्रसु्तर् झकया गया था झक सिंसद के पास 

पूवसव्यापी कानून बनाने की शप्ति का अर्ाव है। ऊपर उद्धृर् झनणसयोिं की 

शृ्रिंखला एक िाझपर् झसद्धािंर् को इिंझगर् करेगी झक एक झवधाझयका पूवसव्यापी / 

पूवसव्यापी सिंिालन वाले कानून को लागू कर सकर्ी है। यह स्वीकार नही िं झकया 

जा सकर्ा है झक केवल इसझलए झक एक अझधझनयमन को उसके सिंिालन में 

पूवसव्यापी बनाया गया है, यह अनुचे्छद 14 और अनुचे्छद 19 (1) (जी) के 

झवपरीर् होगा। हम उत्तरदार्ाओिं के झलए उपप्तिर् झवद्वान वकील द्वारा प्रसु्तर् 

प्रसु्तझर्योिं में सार पारे् हैं झक सिंसद के पास न केवल पूवसव्यापी रूप से कानून 

बनाने की शप्ति है, बप्तल् बडे सावसजझनक झहर् में झनजी पाझटसयोिं के बीि पहले 

से मौजूद अनुबिंध को सिंशोझधर् करने की र्ी शप्ति है। झकसी र्ी अझधझनयमन 

को केवल यह कहकर रद्द नही िं झकया जा सकर्ा है झक यह मनमाना और 

अनुझिर् है जब र्क झक सिंवैधाझनक दुबसलर्ा िाझपर् नही िं हो जार्ी। यह र्य 

प्तिझर् है झक कानून के झवकास के साथ, यह वािंछनीय है झक अदालर्ोिं को 

अझधक साथसक और झनझश्चर् झनष्कषस पर पहुिंिने के झलए व्याख्या के नवीनर्म 

उपकरणोिं को लागू करना िाझहए। अनुचे्छद 19(6) द्वारा लगाए गए प्रझर्बिंधोिं 

और सामाझजक झनयिंत्रण के बीि सिंरु्लन बनाना होगा। बदलर्ी पररप्तिझर्योिं, 

मानव जीवन के मूल्ोिं, सिंझवधान के सामाझजक दशसन, मौजूदा पररप्तिझर्योिं और 

आसपास की पररप्तिझर्योिं के सिंबिंध में झसद्धािंर्ोिं का अनुप्रयोग अलग-अलग 



 

होगा। 

10.पूवसव्यापी प्रर्ाव से कानून बनाने की झवधायी शप्ति अच्छी र्रह से मान्यर्ा 

प्राि है। वास्तव में, याझिकाकर्ासओिं के झलए यह कहना स्वीकायस नही िं होगा झक 

प्रस्ताझवर् आविंझटयोिं को असहाय और दयनीय प्तिझर् में छोडकर पररयोजना को 

पूरा करने में उनका झनझहर् अझधकार है। हमारे जैसे देश में, जब लाखोिं लोग 

अपने घरोिं की र्लाश में हैं और उन्हें अपने झलए आवासीय घर खरीदने के झलए 

पूरी झजिंदगी की कमाई लगानी पडर्ी है, सरकार का यह अझनवायस दाझयत्व था 

झक वह व्यापक जनझहर् में इन मुद्दोिं की जािंि करे और यझद आवश्यक हो र्ो 

ऐसे के्षत्रोिं को झवझनयझमर् करने वाले कडे कानून बनाए। हम ऐसी प्तिझर् की 

कल्पना नही िं कर सकरे् हैं जहािं असहाय आविंझटयोिं को यहािं और वहािं कुछ 

राहर् की र्लाश में झवझर्न्न मिंिोिं से सिंपकस  करना पडा और अझनझश्चर् काल र्क 

उसी के पररणाम की प्रर्ीक्षा करनी पडे। बडे पैमाने पर सावसजझनक झहर् 

पूवसव्यापी कानून की सिंवैधाझनक वैधर्ा झनधासररर् करने में प्रासिंझगक झविारोिं में से 

एक है। 

11.यह न्यायालय उपरोि झनष्कषों से सहमर् है। नीलकमल ररयल्टसव 

सिअिवन प्राइिेट वलवमटेड  मामले में उपरोि झनणसय के प्तखलाफ झवशेष 

अनुमझर् याझिका दायर करने के झलए सुप्रीम कोटस का कोई आदेश नही िं झदया 

गया है।(सुप्रा) या इसके सिंिालन पर रोक लगाना इस न्यायालय को झदखाया 

गया है। झकसी र्ी प्तिझर् में, न्यायालय का झविार है झक सर्ी िल रही 

पररयोजनाओिं पर अझधझनयम के प्रावधानोिं को लागू करने में कुछ र्ी अनुझिर् 

और मनमाना नही िं है। हररयाणा के झनयमोिं के साथ पढे जाने वाले अझधझनयम में 

एक स्पष्ट सिंकेर् है झक एक िालू पररयोजना को क्ा माना जा सकर्ा है। यझद 

यह प्रमोटर का मामला है झक पूणसर्ा प्रमाण पत्र में जानबू कर देरी की गई है, 

र्ो एओ, प्राझधकरण या अपीलीय झटि बू्यनल, जैसा र्ी मामला हो, द्वारा जािंि की 

जाएगी, और मामले का झनणसय कररे् समय उस मुदे्द पर झनणसय को ध्यान में रखा 

जाएगा। केवल यह र्थ् झक एक उदाहरण हो सकर्ा है जहािं पूणसर्ा प्रमाण पत्र 

जारी करने में जानबू कर देरी की गई है, प्रावधानोिं की पूवसव्यापीर्ा को 

अनुझिर् या मनमाना नही िं बना देगा। नर्ीजर्न, यह न्यायालय अझधझनयम की 

धारा 13, 18 (1) और 19 (4) और हररयाणा झनयमोिं के झनयम 3 से 16 को िुनौर्ी 

देने को खाररज कर देर्ा है, क्ोिंझक 'िल रही पररयोजनाओिं' के झलए उनकी 

पूवसव्यापी प्रयोज्यर्ा के सिंबिंध में है। 

12.सीडबू्ल्यपी-15647-2019 (मैससव टीडीआई इंफ्रास्टरक्चर वलवमटेड बनाम 

भारत संघ और अन्य) में उठाया गया एक मुद्दा, अझधझनयम  की धारा 13, 18 

(1) और 19 (4) और हररयाणा झनयमोिं के झनयम 8 और 15 के पूवसव्यापी आवेदन 

से सिंबिंझधर् है, जो अिंर्ररक्ष खरीदार सम ौर्ोिं के सिंबिंध में है जो अझधझनयम और 

हररयाणा झनयमोिं के लागू होने से पहले झनष्पाझदर् झकए गए थे। प्रसु्तर् करना यह 



 

 

है झक धारा 3 के स्पष्टीकरण के सिंदर्स में, याझिकाकर्ास मैससस टीडीआई 

इिंफ्रास्टिक्चर झलझमटेड (इसके बाद 'टीडीआई') द्वारा शुरू की गई पररयोजना 

को 'िल रही' पररयोजना नही िं माना जा सकर्ा है। झववाद यह है झक टीडीआई ने 

"अपनी पररयोजना के झवकास का बडा झहस्सा" पूरा कर झलया था और एक र्ाग 

पूणसर्ा प्रमाणपत्र (सीसी) प्राि झकया था और अझधझनयम के लागू होने से पहले 

एक अझधर्ोग प्रमाणपत्र (ओसी) के झलए आवेदन झकया था, झजसके बावजूद 

उनकी पररयोजनाओिं को 'िल रहे' माना गया था। TDI के अनुसार, नीलकमल 

ररयल्टसव सिअिवन प्राइिेट वलवमटेड बनाम भारत संघ (सुप्रा) में बॉमे्ब 

हाईकोटस द्वारा व्याख्या की गई अझधझनयम की धारा 2 (zn) के साथ धारा 2 (o) 

के सामूझहक पठन पर, अझधझनयम और हररयाणा झनयमोिं के लागू होने से पहले 

TDI और उनके ग्राहकोिं के बीि झकए गए झवझशष्ट सम ौर्ोिं के प्रावधान पझवत्र हैं 

और अझधझनयम और हररयाणा झनयमोिं को पूवसव्यापी रूप से लागू करके 

ओवरराइड करने की मािंग नही िं की जा सकर्ी है झनयम। यह र्कस  झदया गया है 

झक जब र्क र्ाग सीसी प्राि झकया गया था और ओसी के झलए आवेदन झकया 

गया था और अझधझनयम के लागू होने की र्ारीख को लिंझबर् था, यह 'िल रही' 

पररयोजना की पररर्ाषा में नही िं आएगा और ऐसी पररयोजनाओिं को पिंजीकरण 

की आवश्यकर्ा नही िं है। झशकायर् यह है झक उपरोि प्तिझर् के बावजूद, 

प्राझधकरण द्वारा अझधझनयम की धारा 35 के र्हर् टीडीआई को 17 जनवरी, 

2019 को एक नोझटस जारी झकया गया था, झजसमें एक झवपरीर् दृझष्टकोण लेरे् 

हुए और अझधझनयम और झनयमोिं को टीडीआई पर लागू करने की मािंग की गई 

थी। 

13.यह र्कस  झदया जाना िाझहए झक प्राझधकरण द्वारा टीडीआई को जारी झकए 

गए झनदेश झजसमें उसे अपनी पररयोजना पिंजीकृर् करने की आवश्यकर्ा  है, 

के. कापेन चाको बनाम द प्रोविडेंट इने्वस्टमेंट कंपनी (पी) वलवमटेड में 

सुप्रीम कोटव के फैसले का खंडन करेगा।14 जो मानर्ा है झक झकसी मौजूदा 

झलखर्/अनुबिंध के प्रर्ाव को ओवरराइड करने के झलए एक अझधझनयम को 

पूवसव्यापी रूप से लागू नही िं झकया जा सकर्ा है। ररलायिंस को इस सिंदर्स में 

सुहास एि. पोफले िनाम ओररएिं टल इिंश्योरेंस किं पनी झलझमटेड के फैसलो ंपर 

भी रखा गया है।15 और पूिाांचल केिल्स एंड कंडक्टसव प्रा. बनाम असम 

राज्य विद्युत िोडव16। झपछले उिेप्तखर् झनणसय में, न्यायालय नए कानून के 

सिंदर्स में ब्याज के पुरस्कार पर झविार कर रहा था और यह माना था झक ब्याज 

का ऐसा अवाडस केवल अझधझनयमन की र्ारीख के बाद झनष्पाझदर् 

लेनदेन/अनुबिंधोिं के झलए हो सकर्ा है और पूवसव्यापी नही िं हो सकर्ा है। यह र्कस  

 
14 (1977) 1 एससीसी 593 

15 (2014) 4 एससीसी 657 

16 (2012) 7 एससीसी 462 



 

झदया गया है झक अझधझनयम के अझधझनयमन से पहले टीडीआई द्वारा झनष्पाझदर् 

सर्ी सम ौर्ोिं में, खरीदारोिं को सम ौरे् के सिंदर्स में देय 'पररसमापन क्षझर्' के 

रूप में देरी से कबे्ज के झलए मुआवजे के झलए सहमझर् व्यि की गई थी। 

अिंर्ररक्ष खरीदार सम ौर्ोिं के सिंदर्स में राहर् पाने वाले नुकसान की मात्रा पर 

एक सिंझवदात्मक सीमा थी। यह र्कस  झदया जार्ा है झक अझधझनयम के प्रावधानोिं 

को लागू करके इस सब को ओवरराइड नही िं झकया जा सकर्ा है। शहरी 

झवकास मिंत्री द्वारा झवधेयक पर झविार कररे् समय झदए गए विव्य पर र्रोसा 

झकया जार्ा है झजसमें, अन्य बार्ोिं के साथ-साथ, यह झनम्नानुसार कहा गया था - 

उन्होिंने कहा, 'झवधेयक के र्हर् िल रही पररयोजनाओिं को शाझमल 

करने के पररणामोिं के सिंबिंध में, मैंने अपने अझधकाररयोिं के साथ 

इस मुदे्द पर ििास की। इसका असर पररयोजनाओिं और 

उपर्ोिाओिं पर पडेगा। वास्तव में, राज्य सर्ा की प्रवर सझमझर् ने 

र्ी अपने झववेक से मौजूदा पररयोजनाओिं को झवझनयझमर् करने की 

आवश्यकर्ा का समथसन झकया और उसे बरकरार रखा। लेझकन 

साथ ही, ऐसी पररयोजना जो लगर्ग पूरी होने के कगार पर है और 

उन्हें केवल सूिना देने की आवश्यकर्ा है। हम उन्हें परेशान नही िं 

करने जा रहे हैं। क्ोिंझक उद्योग जगर् में इस बार् को लेकर इर्नी 

झििंर्ा है झक िालू पररयोजनाओिं, िालू पररयोजनाओिं का क्ा होगा, 

आपने पहले जो र्ी समळाौर्ा झकया है, वह यथावर् है। आपको 

उस दाझयत्व को पूरा करना होगा झजस पर आपने स्वयिं एक 

सम ौरे् के माध्यम से सहमझर् व्यि की है। और हमारे समळाौरे् 

में जो र्ी शर्ें झनधासररर् की गई थी िं, उन्हें पूणसर् कायासप्तन्वर् झकया 

जाना िाझहए। मैं जो प्रस्ताव कर रहा हिं वह र्झवष्य की 

पररयोजनाओिं के साथ-साथ उन पररयोजनाओिं के झलए र्ी लागू 

होगा जो अब अटक गई हैं। मेरे झलए यह स्पष्ट करना आवश्यक है 

झक झवधेयक के पाररर् हो जाने पर िालू पररयोजनाओिं में कोई 

ठहराव नही िं आएगा। मैं सिंसद पररसर में इसे झबलु्ल स्पष्ट कर 

देना िाहर्ा हिं। वे ठप नही िं होिंगे, वे जारी रहेंगे। 

झबल में यह प्रावधान नही िं झकया गया है झक मौजूदा पररयोजना को 

र्ब र्क सर्ी कायों को रोक देना िाझहए जब र्क झक झबल के 

प्रावधानोिं का अनुपालन न झकया जाए। झवधेयक में यह नही िं कहा 

गया है। झवधेयक केवल प्राझधकरणोिं के गठन पर प्रावधान करर्ा 

है, झवधेयक के दायरे में आने वाली मौजूदा पररयोजनाओिं के सर्ी 

प्रमोटरोिं को पिंजीकरण करना होगा और प्राझधकरण की वेबसाइट 

पर सर्ी पररयोजना झववरण प्रदान करना और अपलोड करना 

होगा। यह अझनवायस है। उि खिंडोिं, अनुर्ागोिं के प्रारिंर् होने की 



 

 

र्ारीख से र्ीन महीने की प्तखडकी प्रमोटरोिं को पिंजीकरण के झलए 

र्ी दी गई है। 

उझिर् समय झदया गया है। डेवलपसस को बस इर्ना करना है झक 

ऐसे अपाटसमेंट के प्रोजेक्ट झववरण झनझदसष्ट करें  र्ाझक, सिंर्ाझवर् 

खरीदार सूझिर् झवकल्प बना सकें , पररयोजना की प्तिझर् सर्ी को 

ज्ञार् हो, और यह सुझनझश्चर् करें  झक पररयोजनाएिं  समय पर पूरी होिं। 

यह समय की मािंग है। 

14.र्दनुसार, यह र्कस  झदया गया है झक अझधझनयम की धारा 13, 18 (1) और 19 

(4) और हररयाणा झनयमोिं के झनयम 8 और 15 झजस हद र्क वे पूवसव्यापी रूप 

से लागू होरे् हैं, वे अनुचे्छद 14, 20 और 19 (1) (जी) का उििंघन कररे् हैं। 

15.उपयुसि प्रसु्तझर्योिं पर झविार झकया गया है। अझधझनयमन से पूवस के उदे्दश्योिं 

और कारणोिं के कथन का उिेख पहले ही झकया जा िुका है। नीलकमल 

ररयल्टसव सिअिवन प्राइिेट वलवमटेड  मामले में बॉमे्ब हाईकोटस के फैसले के 

प्रासिंझगक अिंश।(सुप्रा) का र्ी उिेख झकया गया है। 'िालू पररयोजना' की 

अवधारणा अझधझनयम के झलए अझद्वर्ीय है। झवधाझयका इस र्रह की 'िालू 

पररयोजनाओिं' पर अझधझनयम के प्रर्ाव के प्रझर् सिेर् थी। धारा 2 (ओ) और 2 

(जेडएन) के साथ धारा 3 का एक सामूझहक पठन इिंझगर् करर्ा है झक यह 

झनझदसष्ट करने के झलए ध्यान रखा गया था झक कौन सी पररयोजनाएिं  छूट प्राि 

होिंगी। अझधझनयम की धारा 3 (2) (बी) स्पष्ट है झक पररयोजना के पिंजीकरण की 

आवश्यकर्ा नही िं होगी जहािं "प्रमोटर ने इस अझधझनयम के शुरू होने से पहले 

ररयल एसे्टट पररयोजना के झलए पूणसर्ा प्रमाण पत्र प्राि झकया है। इस प्रकार 

यह र्कस  नही िं झदया जा सकर्ा है झक उपरोि आवश्यकर्ा या अझधझनयम की 

धारा 2 (ए) और 2 (सी) में अन्य दो आकप्तिकर्ाओिं को पूरा झकए झबना, एक 

प्रमोटर अझधझनयम के र्हर् एक 'िल रही' पररयोजना को पिंजीकृर् करने से बि 

सकर्ा है। 

16.क्ा झकसी झवशेष मामले के र्थ्ोिं पर, एक प्रमोटर उपरोि 

आवश्यकर्ा को पूरा करर्ा है और इसझलए, पिंजीकरण प्राि करने की 

आवश्यकर्ा नही िं है, प्राझधकरण को पहले उदाहरण में झनधासररर् करना है। 

यझद टीडीआई प्राझधकरण के झनणसय से व्यझथर् है, र्ो टीडीआई के पास 

अझधझनयम में पहले से झनधासररर् अन्य उपाय होिंगे। केवल यह सिंर्ावना झक 

प्राझधकरण यह झनष्कषस झनकालने में तु्रझट कर सकर्ा है झक क्ा टीडीआई 

उन्हें पिंजीकरण से छूट देने के झलए अझधझनयम में झनधासररर् शर्ों को पूरा 

करर्ा है, स्वयिं प्रावधानोिं को रद्द करने का कारण नही िं होगा। न्यायालय का 

झविार है झक अझधझनयम की धारा 13, 18 (1) और 19 (3) और हररयाणा 

झनयमोिं के झनयम 8 और 15 सिंझवधान के अनुचे्छद 14 और 19 (1) (जी) के 

उििंघन में नही िं आरे् हैं क्ोिंझक वे 'िल रही' पररयोजनाओिं के झलए 



 

पूवसव्यापी प्रयोज्यर्ा रखरे् हैं। 

17.अझधझनयम को जानबू कर 'िालू पररयोजनाओिं' पर लागू झकया गया था, 

यानी झजनके झलए अर्ी र्क प्रमोटर द्वारा सीसी प्राि नही िं झकया गया है। 

अझधझनयम के लागू होने की र्ारीख और हररयाणा झनयमोिं से पहले झकए गए 

झबक्री के सम ौर्ोिं के ओवरराइझडिंग के सिंबिंध में िाझपर् कानून के उििंघन 

का र्ी कोई सवाल ही नही िं है। झबक्री के वे सम ौरे् स्पष्ट रूप से अझधझनयम 

और झनयमोिं द्वारा लगाए गए नए कानूनी झवर्रण के अधीन होिंगे। अझधझनयम के 

उदे्दश्य और उदे्दश्य के आलोक में, अन्य अझधझनयझमझर्योिं के साथ कोई रु्लना 

नही िं की जा सकर्ी है जो टीडीआई द्वारा र्रोसा झकए गए सुप्रीम कोटस के 

झनणसयोिं की झवषय वसु्त थे। 

18.टीडीआई अझधझनयम के र्हर् लगाए गए दिंड को 'अपराध के झलए सजा' के 

रूप में मानने में गलर्ी कर रहा है और गलर्ी से यह र्कस  दे रहा है झक र्ारर् 

के सिंझवधान के अनुचे्छद 20 का उििंघन है। अझधझनयम के अिंर्गसर् पररकप्तल्पर् 

दिंड झकसी अपराध के झलए दिंड की प्रकृझर् का नही िं है बप्तल् अझधझनयम में 

झवझनदष्ट झवझर्न्न दाझयत्वोिं का अनुपालन करने में झवफलर्ा का पररणाम है। 

19.उपयुसि कारणोिं से, न्यायालय को याझिकाकर्ास की प्राथसना को स्वीकार 

करने का कोई आधार नही िं झमलर्ा है झक अझधझनयम की धारा 13, 18 (1) 

और 19 (4) और हररयाणा झनयमोिं के झनयम 8 और 15, उनके पूवसव्यापी 

सिंिालन की सीमा र्क यानी 'िल रही पररयोजनाओिं' को रद्द कर झदया 

जाना िाझहए। न्यायालय ने प्राझधकरण के समक्ष अपने मामले में सीसी या 

ओसी के अनुदान या गैर-अनुदान और अझधझनयम की अपनी पररयोजनाओिं 

के झलए प्रयोज्यर्ा के सिंबिंध में अन्य सर्ी झववादोिं को उठाने के झलए 

टीडीआई को खुला छोड झदया. 

वनष्कर्षों का सारांश 

1. झनष्कषों को सिंके्षप में प्रसु्तर् करने के झलए: 

1. अझधझनयम की धारा 43(5) के परिं रु्क की सिंवैधाझनक वैधर्ा को 

िुनौर्ी को खाररज झकया जार्ा है। 

2. अपीलीय न्यायाझधकरण के आदेशोिं ने याझिकाकर्ासओिं को 

अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा झनधासररर् र्ारीख से परे पूवस-जमा 

करने के झलए और समय देने से इनकार कर झदया है या जहािं 

याझिकाकर्ासओिं द्वारा झनदेशानुसार पूवस-जमा करने में झवफलर्ा के 

कारण अपील खाररज कर दी गई है, इसकी पुझष्ट की जार्ी है। 

झफर र्ी, इस न्यायालय ने पैराग्राफ 94 और 95 में इसके बाद 

झनदेश जारी झकए हैं झक याझिकाकर्ासओिं को समयबद्ध र्रीके से 



 

 

प्री-झडपॉझजट करने का एक अिंझर्म अवसर झदया जाए। 

3. व्यप्तिगर् मामलोिं के र्थ्ोिं और पररप्तिझर्योिं में, पूवस-जमा की छूट 

के सिंबिंध में कोई राहर् देने के झलए सिंझवधान के अनुचे्छद 226 के 

र्हर् अपने ररट के्षत्राझधकार का प्रयोग करने के झलए इस न्यायालय 

को मनाने के झलए कोई आधार नही िं बनाया गया है। झकसी र्ी 

मामले में न्यायालय सिंरु्ष्ट नही िं है झक 'वास्तझवक कझठनाई' का 

मामला बनाया गया है। 

4.अझधझनयम के प्रावधानोिं की व्याख्या पर, क्रमशः  प्राझधकरण और 

एओ के अझधकार के्षत्र के दायरे पर इस फैसले में झनष्कषस, और 

व्यप्तिगर् झशकायर्ोिं में प्राथसनाओिं को देखरे् हुए, झजनसे ये ररट 

याझिकाएिं  उत्पन्न होर्ी हैं, झकसी र्ी मामले में प्राझधकरण को एक 

अझधकार के्षत्र का प्रयोग करने के झलए नही िं ठहराया जा सकर्ा है 

झजसका अर्ाव है और इसके आदेशोिं को अझधकार के्षत्र के झबना 

नही िं कहा जा सकर्ा है। इस आधार पर अनुचे्छद 226 के र्हर् 

झकसी हस्तके्षप की आवश्यकर्ा नही िं है | 

5.जहािं र्क प्राझधकरण के आदेश के गुण-दोष का सिंबिंध है, अपीलीय 

अझधकरण के समक्ष अपील का उपाय झकसी र्ी प्तिझर् में उपलब्ध है। 

यहािं र्क झक जहािं पाटी के अनुसार प्राझधकरण के पास झशकायर् का 

फैसला करने का अझधकार के्षत्र नही िं था, यह अपीलीय न्यायाझधकरण 

के झलए होगा झक वह प्राझधकरण और एओ की सिंबिंझधर् न्याझयक 

शप्तियोिं पर इस फैसले में बर्ाई गई कानूनी प्तिझर् के प्रकाश में उस 

मुदे्द का फैसला करे। ऐसे उदाहरण में र्ी प्री-झडपॉझजट अझनवायस होगा। 

6. प्रावधानोिं के सामूझहक पठन से यह स्पष्ट हो जार्ा है झक जब राझश 

की वापसी, और धनवापसी राझश पर ब्याज, या कबे्ज की देरी से 

झवर्रण के झलए ब्याज के रु्गर्ान का झनदेश देने, या जुमासना और उस 

पर ब्याज की बार् आर्ी है, र्ो यह प्राझधकरण है झजसके पास झशकायर् 

के पररणाम की जािंि और झनधासरण करने की शप्ति है। जब मुआवजे 

के माध्यम से मुआवजे या ब्याज की राहर् मािंगने का सवाल आर्ा है, र्ो 

अकेले एओ के पास अझधझनयम की धारा 71 और 72 के सामूझहक पढने 

पर इसे झनधासररर् करने की शप्ति है। 

7.सिंशोझधर् हररयाणा झनयमोिं के झनयम 28 और 29 प्राझधकरण और 

एओ की शप्तियोिं से सिंबिंझधर् अझधझनयम के प्रावधानोिं के सामिंजस्पूणस 

झनमासण को प्रर्ावी बनाने की मािंग कररे् हैं। वे  अझधझनयम के 

अझधकारार्ीर्  नही िं हैं। न्यायालय झनयमोिं के सिंशोझधर् झनयम 28 और 

29 की वैधर्ा और फॉमस सीआरए और सीएओ में सिंशोधन को िुनौर्ी 



 

देने को खाररज करर्ा है। 

8.हररयाणा सिंशोधन झनयम 2019 की अझधसूिना की झर्झथ र्क र्य की 

जाने वाली झशकायर् पर अब हररयाणा झनयमोिं के सिंशोझधर् झनयम 28 

और 29 के र्हर् उप्तिप्तखर् प्रझक्रया के अनुरूप झनणसय झलया जाएगा। 

अझधझनयम की धारा 13, 18 (1) और 19 (4) और हररयाणा झनयमोिं के झनयम 8 

और 15 को िुनौर्ी दी गई है, जो 'िल रही पररयोजनाओिं' के झलए उनकी 

पूवसव्यापी प्रयोज्यर्ा के सिंबिंध में है। 

9.यह स्पष्ट झकया जार्ा है झक झनष्कषों के उपरोि सारािंश को झपछले पैराग्राफ 

में झनणसय के मुख्य पाठ के साथ पढा जाना िाझहए। याझिकाओिं में सर्ी अिंर्ररम 

आदेश झनरस्त झकए जारे् हैं। अपीलीय न्यायाझधकरण के समक्ष लिंझबर् अपीलोिं 

की कायसवाही अब कानून के अनुसार जारी रहेगी। 

व्यक्तिगत ररट यावचकाओ ंमें आदेश 

1. जहािं र्क 2019 की सीडबू्ल्यपी सिंख्या 34244 का सिंबिंध है, उसमें 

एकमात्र प्राथसना हररयाणा झनयमोिं के सिंशोझधर् झनयम 28 और 29 को रद्द करने 

की है। इस न्यायालय के वर्समान झनणसय के मदे्दनजर, उस प्राथसना को अस्वीकार 

झकया जार्ा है। इसके अलावा, यह ध्यान झदया जा सकर्ा है झक 11 झसर्िंबर 

2020 के अिंर्ररम आदेश द्वारा, इस न्यायालय ने 25 नविंबर, 2019 को पाररर् 

अिंर्ररम आदेश को रद्द कर झदया था और झनदेश झदया था झक एओ झजसके 

समक्ष याझिकाकर्ास की झशकायर् लिंझबर् थी, सुनवाई के साथ आगे बढेगा 

लेझकन कोई अिंझर्म आदेश पाररर् नही िं करेगा। इस न्यायालय के वर्समान फैसले 

के मदे्दनजर, अब यह झनदेश झदया जार्ा है झक उि झशकायर्, िूिंझक यह ब्याज 

के साथ ररफिं ड िाहर्ी है, 23 नविंबर, 2020 को झनदेशोिं के झलए प्राझधकरण के 

समक्ष रखी जाए और प्राझधकरण कानून के अनुसार उि झशकायर् का 

झनपटान करने के झलए आगे बढे। एओ उि झशकायर् के ररकॉडस को उपरोि 

झर्झथ से पहले प्राझधकरण को पे्रझषर् करने की व्यविा करेगा। ररट याझिका 

उपरोि शर्ों में खाररज की जार्ी है। 

2. शेष याझिकाओिं के सिंबिंध में, कई प्राथसनाएिं  सामान्य हैं और कुछ अन्य 

कुछ ररट याझिकाओिं के झलए प्रासिंझगक हैं। हालािंझक, प्राथसनाओिं की पूरी 

सूिी, जैसा झक व्यप्तिगर् ररट याझिकाओिं में प्राथसना खिंडोिं की जािंि 

करने से स्पष्ट है, में झनम्नझलप्तखर् शाझमल हैं: 

3. झक अझधझनयम की धारा 43 (5) के परिं रु्क को  असिंवैधाझनक घोझषर् 

झकया जाए; 

4. झक सिंशोझधर् झनयम 28 और 29 के सीआरए और सीएओ को हररयाणा 

झनयमावली का अझधकारार्ीर् घोझषर् झकया जाए। 



 

 

5. झक प्राझधकरण के आदेश को के्षत्राझधकार के झबना होने के कारण रद्द 

कर झदया जाए। 

6. झक अपीलीय न्यायाझधकरण के पूवस-जमा की छूट के झलए आवेदन 

को खाररज करने के आदेश को रद्द कर झदया जाए। 

7. झक अपीलीय न्यायाझधकरण के पूवस-जमा करने में झवफलर्ा के झलए 

अपील को खाररज करने के आदेश को रद्द कर झदया जाए। 

8. इस न्यायालय द्वारा सिंझवधान के अनुचे्छद 226 के र्हर् अपनी 

शप्तियोिं का प्रयोग कररे् हुए, अपीलीय न्यायाझधकरण को झकसी र्ी 

पूवस-जमा पर जोर झदए झबना याझिकाकर्ास की अपील पर झविार करने 

का झनदेश जारी झकया जाए। 

9. झक अझधझनयम की धारा 14, 18 और 19 और हररयाणा झनयमोिं के 

झनयम 8 और 15 के पूवसव्यापी आवेदन को अमान्य घोझषर् झकया जाए। 

10. इस फैसले में झनधासररर् कारणोिं के झलए, उपरोि प्राथसनाओिं में से प्रते्यक को 

खाररज कर झदया गया है, जहािं र्ी ररट याझिकाओिं में होर्ा है। यह स्पष्ट झकया 

जार्ा है झक यह न्यायालय व्यप्तिगर् याझिकाओिं में प्राझधकरण के आदेशोिं के 

गुणोिं पर ििास करने से बि रहा है क्ोिंझक अपीलीय न्यायाझधकरण द्वारा इसकी 

जािंि की जानी होगी जहािं अपील दायर की गई है या दायर की जानी है। 

वदशा-वनदेश 

1. िूिंझक ये ररट याझिकाएिं  कुछ समय से लिंझबर् हैं और उनमें से कई 

में अिंर्ररम आदेश र्ी पाररर् झकए गए हैं, इसझलए याझिकाकर्ासओिं को 

अझधझनयम की धारा 43 (5) के परिं रु्क के सिंदर्स में अपीलीय न्यायाझधकरण के 

समक्ष पूवस-जमा करने की अनुमझर् दी जार्ी है, जहािं अपील पहले ही दायर की 

जा िुकी है और लिंझबर् है,  16 नविंबर, 2020 के बाद नही िं। यह उन 

याझिकाकर्ासओिं के झलए र्ी उपलब्ध होगा झजनके मामलोिं में अपीलीय 

न्यायाझधकरण की रझजस्टि ी ने पूवस-जमा करने में झवफलर्ा के झलए अपील को 

सिंसाझधर् नही िं झकया था। इस न्यायालय द्वारा झदए गए समय के र्ीर्र इस र्रह 

के पूवस-जमा करने पर, अपीलीय न्यायाझधकरण, जहािं अपील अर्ी र्ी लिंझबर् है, 

झफर योग्यर्ा के आधार पर अपील सुनने के झलए आगे बढेगा, झजसमें 

प्राझधकरण के आदेश की वैधर्ा को िुनौर्ी शाझमल होगी। इस न्यायालय द्वारा 

झदए गए झवस्ताररर् समय के र्ीर्र र्ी पूवस जमा करने में याझिकाकर्ासओिं की 

झवफलर्ा पर, अपीलीय न्यायाझधकरण अपील में उझिर् पररणामी आदेश पाररर् 

करने के झलए आगे बढेगा। 

2. जहािं याझिकाकर्ास की अपील पहले से ही अपीलीय न्यायाझधकरण 

द्वारा झनदेझशर् पूवस-जमा करने में झवफलर्ा के झलए खाररज कर दी गई है, और 



 

उस आदेश को ररट याझिका में िुनौर्ी दी गई है, यह न्यायालय एक बार के 

उपाय के रूप में, याझिकाकर्ास को अपीलीय न्यायाझधकरण के समक्ष 

अझधझनयम की धारा 43 (5) के प्रावधान के सिंदर्स में पूवस-जमा करने की अनुमझर् 

देर्ा है, 16 नविंबर के बाद नही िं,  2020. इस न्यायालय द्वारा झदए गए समय के 

र्ीर्र पूवस-जमा करने पर, अपीलीय न्यायाझधकरण अपील को खाररज करने के 

अपने आदेश को वापस लेगा, अपील को फाइल करने के झलए बहाल करेगा 

और योग्यर्ा के आधार पर अपील का झनपटान करने के झलए आगे बढेगा, 

झजसमें प्राझधकरण के आदेश की वैधर्ा की जािंि करना शाझमल होगा। इस 

न्यायालय द्वारा झदए गए समय के साथ पूवस-जमा करने में याझिकाकर्ासओिं की 

झवफलर्ा पर, अपील को खाररज करने वाले अपीलीय न्यायाझधकरण के आदेश 

की इस न्यायालय में झबना झकसी और सहारा के पुझष्ट की जाएगी। 

3. जहािं अपीलीय न्यायाझधकरण के समक्ष अर्ी र्क कोई अपील 

दायर नही िं की गई है, याझिकाकर्ास कानून के अनुसार अपीलीय न्यायाझधकरण 

के समक्ष प्राझधकरण के आदेश को िुनौर्ी दे सकर्ा है। अपील दायर करने में 

हुए झवलिंब को माफ करने के प्रश्न की जािंि कररे् समय अपीलीय अझधकरण 

द्वारा वर्समान याझिकाओिं के लिंझबर् रहने के र्थ् को ध्यान में रखा जाएगा। 

4. उपरोि सर्ी झनदेशोिं के साथ, ररट याझिकाओिं को खाररज कर 

झदया जार्ा है लेझकन लागर् के रूप में कोई आदेश नही िं झदया जार्ा है। 

व्यप्तिगर् याझिकाओिं में सर्ी अिंर्ररम आदेश झनरस्त कर झदए गए हैं। 

5. इस फैसले की एक प्रझर् सिंबिंझधर् याझिकाओिं में रखी जाए। 

 

 

 

अस्वीकरर्  : िानीय  र्ाषा  में  अनुवाझदर् झनणसय वादी के सीझमर् उपयोग के झलए है 

र्ाझक वह अपनी र्ाषा में इसे सम  सके और झकसी अन्य उदे्दश्य के झलए इसका 

उपयोग नही िं झकया जा सकर्ा है । सर्ी व्यवहाररक और आझधकाररक उदे्दश्यो के झलए 

झनणसय का अिंगे्रजी सिंस्करण प्रमाझणक होगा और झनष्पादन और कायासन्वयन के उदे्दश्य 

के झलए उपयुि रहेगा । 

 

लक्ष्य गगव 

                                                                         प्रवशिु न्यावयक अवधकारी  

                                                                           चरखी दादरी , हररयार्ा 

 

 


