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भारत का सं�वधान, 1950-अन�ुछेद 226—एससीओ साइ�स का
या�चकाकता�ओं को आवंटन -तदनसुार �क�त� के भगुतान म� चकू �नयम एवं
शत� के अनसुार- साइट� क� बहाल�- रा�य सरकार �वारा पनुः आरंभ करने के
आदेश को र�द करना और मामले को वापस �शासक को भेजना - बकाया
रा�श जमा करने का आदेश देने वाला �शासक �नमा�ण म� देर� के �लए
दंडा�मक �याज स�हत रा�श �क�त� का भगुतान - चनुौती - हुडा �वफल रहा
कुछ अन�धकृत लोग� के कारण साइट� का क�ज़ा �दान कर� साइट पर मौजदू
संरचनाएं/दकुान�-दंडा�मक �याज का भगुतान करने का दा�य�व केवल क�जे
क� पेशकश क� तार�ख से ह� अिज�त होता है-या�चका आ�ंशक �प से
या�चकाकता� को क़�ज़े क� तार�ख से दंडा�मक �याज का भगुतान करने का
�नद�श देने क� अनमु�त द� गई।
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अ�भ�नधा��रत �कया गया �क पनुर��ण �ा�धकार� �वारा पा�रत आदेश
�दनां�कत ह� 2 अ�टूबर, 2004 को इस त�य पर �वशषे �यान �दया गया �क
मलू स�ुवधाएं वष� 2004 म� �दान क� गई थीं, तथा�प, तहबाजार� �े� म� दकुान�
अभी भी मौजदू थीं, िजसके कारण क�जा नह�ं �मल सका । माना जाता है �क
या�चकाकता�ओं को केवल 17 जनवर� 2008 को क�ज़ा �दान �कया जा सकता
है। इस बात से कोई इंकार नह�ं है �क या�चकाकता�ओं को साइट� का क�ज़ा नह�ं
�दया जा सका कुछ अन�धकृत संरचनाओ/ंदकुान� का खाता जो पहले से �थल
पर मौजदू थे। अना�धकृत �नमा�ण हटाया जाना था हुडा अ�धका�रय� �वारा
और उसके बाद क�ज़ा का �वतरण �कया जाना था। इस �कार, या�चकाकता�
इसका वष� से आवं�टत साइ�स का आनंद लेने से वं�चत हो गए ह�।

आगे कहा गया �क दोन� प� शत� से बंधे ह� आवंटन क� शत� िजनका पर�पर
स�मान �कया जाना चा�हए और एक दसूरे के �ख़लाफ़ लागू �कया जा सकता
है। जब�क उ�रदाता दावा करने के हकदार ह� देय �क�त� पर 10% क� दर से
�याज और �डफ़ॉ�ट के मामले म� @18%आवंटन प� के खंड 18 म� �ावधा�नत
18%, बाद क� देनदार� केवल क�ज़ा पेश करने क� तार�ख से ह� अिज�त होगा।
तब से 17 जनवर�,2008 को या�चकाकता�ओं को क�जा �दया जा सकता है,
18% ��त वष� क� दर से �याज पेशकश क� तार�ख़ से देय है।य�द
या�चकाकता�ओं ने परू� �ब�� का भगुतान पहले ह� कर �दया था उ�ह� क�ज़ा
देने से भी पहले, यह �वचार करने का कोई अवसर नह�ं है, �क उ�रदाताओं
�वारा खंड 24 का आ�वान करने और �याज क� मांग करने का मामला सामने
आया 18% �याज के �प म� जब�क वे �वयं क़�ज़ा देने म� असमथ� थे।(परैा 14)

�ीमती संगीता ढांडा, या�चकाकता�ओं क� वक�ल।

2



आई.एल.आर. पंजाबऔर ह�रयाणा 2008(2)

आर.डी. शम� ए, डी �ड�ट� ए एडवोकेट जी जनरल, एचआय�ना फॉर

��तवाद� �मांक 1.

अ�ण वा�लया और मनुीश बंसल, ��तवाद� के वक�ल

नंबर 2 से 4.

आदेश

जे. सयू�कांत, (मौ�खक):

(1) या�चकाकता� 18 जनवर� 2008 तार�ख के आदेश� को र�द करने क� मांग
करते ह� (अनलु�नक पी-18), �दनांक 25 फरवर�, 2008 (अनलु�नक पी-20)
और �दनांक 11 माच�, 2008 (अनलु�नक पी-21) िजससे हुडा अ�धका�रय�
�वारा शषे रा�श का भगुतान करने का �नद�श �दया गया है एससीओ नंबर 1-पी
और 2, जेल रोड, गुड़गांव क� �ब�� पर �वचार के �लए।

(2) त�य� पर सं�ेप म� गौर �कया जा सकता है।

(3) या�चकाकता�ओं ने आयोिजत एक साव�ज�नक नीलामी म� भाग �लया वष�
1990 म� और एससीओ साइट नंबर 1-पी और 2 जेल रोड, गुड़गांव पर, माप
143.25 वग� मीटर और 137.50 वग� मीटर, �मशः के �लए सबसे अ�धक बोल�
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लगाने वाले थे। दोन� साइट� क�मत �मशः 12.05 लाखऔर 10.31 लाख �पये
उ�ह� �ब�� पर आवं�टत क� गई । कोई �ववाद नह�ं है या�चकाकता�ओं ने �ब��
म�ूय के 25% से थोड़ा अ�धक का भगुतान �कया आवंटन के सहमत �नयम
और शत� अनसुार। हालाँ�क, वे बाद क� �क�त� के भगुतान म� चकू हुई। यह भी
�ववा�दत नह�ं है �क आवंटन क� शत� के अनसुार �क�त� का भगुतान न करने
पर, �वषय साइट� पर �फर से 18 जनवर� 2008 को श�ु �कया गया, िजसके
�व��ध या�चकाकता�ओं ने एक वधैा�नक या�चका दायर क� �शासक, हुडा के
सम� और उसके बाद पनुर��ण या�चका रा�य सरकार के सम�। पनुर��ण
या�चका को अनमु�त द� गई, - आदेश �दनांक 2 अ�टूबर, 2003 ((अनलु�नक
पी-11) �वारा। �न�न�ल�खत शत� �वारा:—

“म�ने दोन� प�� को सनुा है और �रकॉड� देखा है। यह एक �वीकृत त�य है �क
या�चकाकता� पहले ह� साइट� क� 25% क�मत जमा कर चकुा है और साथ म�
कुछ और मा�ा भी जमा क� है। बाक� बकाया उनके �वारा जमा नह�ं �कया जा
सकता �य��क आवंटन प� के �नयम एवं शत� के अनसुार गणना नह�ं क� गई
है। मामले म� अ�ंतम फैसला लेने से पहले, संपदा अ�धकार� से उस तार�ख़ क�
�रपोट� मंगाना ज�र� समझा गया, यह पता लगाने के �लए जब साइट पर
संरचनाओं को हटाया गया था और �े� म� �वकास काय� परेू हो गया था ता�क
यह पता लगाया जा सकता है �क साइट� कब क़�ज़े क� पेशकश के �लए तयैार
थीं।मेमो नं. 14123 �दनांक 30 जलुाई 2004 �वारा संपदा अ�धकार� �वारा
स�ूचत �कया गया है �क जहां तक सेवाओं क� बात है �क ये पहले ह� परू� हो
चकु� ह�। तथा�प, �े� म� तहबाजार� क� दकुान� अभी भी �व�यमान ह� िजसके
कारण क�ज़ा नह�ं �दया जा सकता। �रपोट� से ये साफ हो गया है �क इस�लए
साइट� का क�ज़ा पेश नह�ं �कया जा सकता था। इस�लए मझुे लगता है �क
मामले क� �व�ततृ जांच क� ज�रत है। �शासक ने अपने आदेश म� �सफ�
बकाये का भगुतान न होने क� बात कह� है वा�त�वकता को �यान म� रखे
�बना। नतीजतन, म�ने बहाल� आदेश को र�द कर �दया जो �क संपदा
अ�धकार� �वारा पा�रत �कया गया था और इसक� पिु�ट �शासक �वारा क�
गई और मामले को �शासक, हुडा को भेज द�। गुड़गांव उस तार�ख का पता
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लगाएगा जब साइट� क�जे के �लए तयैार ह�गी और क�जे के �याज क� गणना
करने के �लए तयैार ह�गी। इस बीच या�चकाकता� को �नद��शत �कया जाता है
क�जे के �याज को छोड़कर सभी बकाया दो मह�ने के भीतर चकुाएं। इसके बाद
ह� उनके मामले क� गुणव�ा के आधार पर जांच क� जा सकेगी। पा�ट�य� को
�शासक, हु�डा, गुड़गाँव के सम� उपि�थत होने का �नद�श �दया जाता है,
अगल� सनुवाई के �लए 20 अ�टूबर 2004 को।"

(4) इसके बाद, �शासक, हुडा, गुड़गांव ने एक आदेश �दनांक 8 जनू, 2007
(अनलु�नक पी-17) को पा�रत �कया �न�न�ल�खत �भाव के �लए:-

“सभी त�य�, प�रि�थ�तय� को �यान म� रखते हुए �याय और �न�प� खेल के
�हत म� यथाथ�वाद� �ि�टकोण क�जा �याज, �व�तार श�ुक आ�द लगाना नह�ं
है क�जे क� पेशकश तक और तदनसुार इसे एत��वारा माफ कर �दया गया
है। संपदा अ�धकार� को �नद��शत �कया गया है य�द कोई तहबाजार� दकुान�
अभी भी साइट पर मौजदू ह� तो उ�ह� �थानांत�रत �कया जा सकता है और
रहने वाल� को वकैि�पक �थान हु�डा �वारा आवं�टत जगह पर जहां पहले से
ह� दकुाने बनी है �व�ीय नक़ुसान से बचाने के �लए एक माह के भीतर वहाँ पर
�थानांत�रत होने के �लए कहा जा सकता है।तदनसुार बकाया रा�श स�ूचत क�
जाए अपीलकता� को 7 �दन� के भीतर जमा करना होगा ऐसा न करने पर संपदा
अ�धकार� अगले एक माह के भीतर आवंटन प� और हु�डा नी�त के �नयम एवं
शत� के अनसुार आगे बढ़�गे।”

(5) उपरो�त पनु��पा�दत आदेश के अनपुालन म� �शासक, हुडा �क संपदा
अ�धकार�, हुडा, गुड़गांव, -18 जनवर�, 2008 के उनके �ापन के अनसुार
या�चकाकता�ओं को स�ूचत �कया �क वे �पये 39,86,657 और �. 34,10,234
�मशः का भगुतान करने के �लए उ�रदायी है दोन� साइट� क� �ब�� पर पणू�
और अ�ंतम भगुतान के �लए।जसैा �क उन पर या�चकाकता�ओं ने दंडा�मक
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�याज लगाने के �खलाफ ��त�न�ध�व �कया, संपदा अ�धकार�, गुड़गांव, ने
अपने आदेश �दनांक 25 फ़रवर� 2008 तार�ख के �वारा (अनलु�नक पी-20) ने
उ�ह� स�ूचत �कया है �क कोई 'क�जा' नह�ं है '�याज' लगाया गया है, तथा�प,
�वलं�बत अव�ध पर �याज लगाया गया है �नयम एवं शत� और हुडा नी�त के
अनसुार श�ुक �लया गया है।

(6) �य�थत या�चकाकता�ओं ने इस �यायालय का दरवाजा खटखटाया है।

(7) मलू आवंटन म�ूय पर भी कोई �ववाद नह�ं है 2004 से पहले
या�चकाकता�ओं �वारा �पये 12.05 लाख और �. 10.31 लाख �मश: भगुतान
�कया गया। एकमा� �ववाद जो यह तय होना बाक� है �क हुडा अ�धकार� �कसी
भी दंडा�मक �याज के हक़दार ह� या नह�ं �क�त� के भगुतान अव�ध म� देर� के
�लए या�चकाकता�ओं से।

(8) या�चकाकता�ओं को �वषय �थल आवं�टत �कये गये �न�न�ल�खत �नयम
और शत� �वारा (केवल �ासं�गक उ�धरण) :—

“4. आपसे अनरुोध है �क 154650 � छोड़ने के �लए उ�त भखू�ड/भवन का
25% म�ूय 30 �दन के अ�दर भगुतान कर� आपक� बोल� क� �वीकृ�त क�
तार�ख से। भगुतान संपदा अ�धकार�, गुड़गाँव को देय ब�क �ा�ट �वारा �कया
जाएगा और गुड़गांव म� �कसी भी अनसु�ूचत ब�क पर आह�रत। �न�द��ट अव�ध
म� उपरो�त सीमा के भीतर उ�त रा�श जमा न करने क� ि�थ�त म�, आवंटन
र�द कर �दया जाएगा और बोल� �ट�ड के समय 10% बोल� रा�श जमा क�

6



आई.एल.आर. पंजाबऔर ह�रयाणा 2008(2)

जाएगी �ा�धकरण को ज�त कर �लया गया, िजसके �व��धआप नक़ुसान के
�लए कोई दावा नह�ं कर�गे।

5. शषे रा�श अथा�त �. 773250 उपरो�त भखू�ड/भवन का म�ूय �बना
एकम�ुत भगुतान �कया जा सकता है, आवंटन जार� होने क� तार�ख से 60
�दन� के भीतर �याज प� या 8 अध�वा�ष�क/वा�ष�क �क�त� म�। पहल� �क�त इस
प� के जार� होने क� तार�ख़ से छह मह�ने/एक साल क� समाि�त के बाद देय हो
जाएगी। ��येक �क�त �याज स�हत वसलू� यो�य होगी शषे रा�श पर �याज
पर। हालाँ�क, �याज क�जे क� पेशकश क� तार�ख से अिज�त होता है।

6. साइट का क�ज़ा आपको �दान �कया जाएगा �े� म� �वकास काय� को परूा
करने के बाद।

25. �क�त� पर �याज @ 18% ��त वष�, �वलंब अव�ध पर श�ुक �लया
जाएगा।” (जोर �दया गया)

(9) यह भी �वीकृत ि�थ�त है �क क�ज़ा या�चकाकता�ओं को पहल� बार �वषय
साइट� क� पेशकश क� गई है, -�दनांक 17 जनवर�, 2008 (अनलु�नक
पी-16)प� के मा�यम से ।

(10) जब�क या�चकाकता�ओं क� ओर से आ�ह �कया गया है �क चूं�क 17
जनवर� 2008 तक उ�ह� �वषय �थल� का क�ज़ा नह�ं �दया गया था, वे
�वलं�बत भगुतान पर कोई �याज देने के �लए उ�रदायी नह�ं ह�, ��तवाद�-हुडा
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अ�धका�रय� के �व�वान वक�ल का तक� है �क या�चकाकता� 'क�जे �याज ' के
भगुतान से छूट क� मांग कर सकते ह�, जो वा�तव म�, बकाया म� नह�ं जोड़ा
गया है

आवंटन प� के खंड 26 के संदभ� म� केवल 'दंडा�मक �याज' के �प म� बकाया
यह इस कारण से लगाया गया है �क या�चकाकता� �वीकार करने म� �वफल रहे
समय पर �क�त� जमा कर�। उ�ह�ने फैसले पर भरोसा जताया है नगर �नगम,
चंडीगढ़ के मामले म� उ�चतम �यायालय क� और अ�य. बनाम शां�तकंुज
इ�वे�टम�ट (पी) �ल�मटेड और अ�य, (1)।

(11) कुछ प�� के �व�वान वक�ल को सनुने के बाद और �रकाड� के अवलोकन
से मेरा यह मानना है �क �रट या�चका आ�ंशक �प से ह� सह�, सफल होने क�
हकदार है।

(12) बेशक, या�चकाकता� दो साइ�स जो उ�ह� आवं�टत है इसके �लए सबसे
ऊंची बोल� लगाने वाले थे, - आवंटन प� �दनांक 12 माच� 1990 के मा�यम से
(अनलु�नक पी-1)। आवंटन प� के खंड 4 के अनसुार, या�चकाकता� 30 �दन�
के भीतर क�मत का 25% भगुतान करने के �लए उ�रदायी थे उनक� बोल� क�
�वीकृ�त क� तार�ख से, जब�क शषे रा�श उ�ह� ��त वष� 10% क� दर से �याज
स�हत �क�त� म� भगुतान हो सकती है जसैा �क आवंटन प� क� शत� सं�या 5
के अनसुार �दान �कया गया है। यह भी है �प�ट �प से �नधा��रत �कया गया
है �क "हालां�क, �याज क़�ज़े क� पेशकश क� तार�ख़ से �ा�त होगा"। ख�ड 6
आगे यह �ावधान करता है �क "साईट का क�जा” �े� म� �वकास काय� के परूा
होने �दया जाएगा।
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13. पनुर��क �ा�धकार� �वारा पा�रत आदेश �दनांक 2 अ�टूबर, 2004
िजसका �ासं�गक भाग पहले ह� ऊपर �नकाला जा चकुा है, इस त�य पर
�वशषे �यान �दया गया है �क ब�ुनयाद� स�ुवधाएं वष� 2004 म� �दान क� गई
थी , तथा�प, तहबाजार� क� दकुान� अभी भी �े� म� �व�यमान थी िजसके
कारण क�जा नह�ं �दया जा सका था । माना जा रहा है �क या�चकाकता�ओं को
केवल 17 जनवर� 2008 तार�ख को क�जा �दया जा सकता है। इस बात से
इनकार नह�ं �कया जा सकता है �क कुछ कारण� से या�चकाकता�ओं को क�जा
�वत�रत नह�ं �कया जा सका �य��क अन�धकृत संरचनाएं/दकुान� जो साइट पर
पहले से मौजदू थीं। अन�धकृत �नमा�ण को हुडा अ�धका�रय� �वारा हटाया
जाना था और उसके बाद क�ज़ा �वत�रत �कया जाना था। इस �कार से
या�चकाकता� वष� से आवं�टत �थल� के आनंद से वं�चत ह�।

(14) दोन� प� �नयम एवं शत� से बंधे ह� आवंटन िजनका पर�पर स�मान
�कया जाना चा�हए और िज�ह� एक दसूरे के �ख़लाफ़ लागू �कया जा सकता है।
जब�क उ�रदाता �याज का दावा करने के हकदार ह� देय �क�त� पर 10% क�
दर से और �डफ़ॉ�ट के मामले म� 18% क� दर से आवंटन प� के खंड 18 म�
�ावधा�नत है, केवल क�ज़े क� पेशकश क� तार�ख से बाद क� देनदार� अिज�त
होगी। या�चकाकता�ओं को 17 जनवर�, 2008 के बाद से क�ज़ा �दान �कया जा
सका। केवल क़�ज़े क� पेशकश क� तार�ख से 18% ��त वष� क� दर से �याज
देय है। य�द या�चकाकता�ओं ने उ�ह� क�जा देने से पहले भी परू� �ब�� का
भगुतान पहले ह� कर �दया था तो मेरे �वचार म� उ�रदाताओं के �लए खंड 24
को लागू करने का कोई अवसर नह�ं आया और �याज के �प म� 18% क� दर से
�याज क� मांग करने म� जब�क वे �वयं क�जा पेश करने के �लए असमथ� थे।

(15) नगर �नगम, चंडीगढ़ एवं अ�य म� बनाम शां�तकंुज इ�वे�टम�ट (पी)
�ल�मटेड और अ�य, (स�ुा) शत� और देनदार� के मामले म� आवंटन क� शत�
�ब�कुल अलग थीं उस मामले म� �याज का भगुतान करना स�ुवधाएँ �दान
करने क� आव�यकता से पवू� शत� नह�ं था और दोन� �ावधान एक दसूरे से
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�वतं� थे। इसके �वपर�त, वत�मान मामले म� आवंटन क� धारा 5 प� �ब�कुल
�प�ट है िजसके अनसुार �याज देय था केवल क�जे क� पेशकश क� तार�ख से
ह� अिज�त �कया जाएगा।

(16) उपयु��त कारण� से, �रट या�चका आ�ंशक �प से अनमुत है; इसके �वारा
आ�े�पत आदेश� को �नर�त �कया जाता है और �नद��शत �कया जाता है �क
या�चकाकता� खंड 24 के अनसुार �याज का भगुतान करने के �लए उ�रदायी
होगा आवंटन प� का केवल उसी तार�ख से जब क�जा ��ता�वत था , अथा�त ्
17 जनवर�, 2008।1

(17) कोई लागत नह�ं.

अ�वीकरण : �थानीय भाषा म� अनवुा�दत �नण�य वाद� के सी�मत
उपयोग के �लए है ता�क वह अपनी भाषा म� इसे समझ सके और
�कसी अ�य उ�दे�य के �लए इसका उपयोग नह�ं �कया जा सकता है ।
सभी �यवहा�रक और आ�धका�रक उ�दे�यो के �लए �नण�य का अ�ेंजी
सं�करण �मा�णक होगा और �न�पादन और काया��वयन के उ�दे�य के
�लए उपय�ुत रहेगा ।

�म�ृत

1(1) (2006) 4 एस.सी.सी. 109
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��श�ु �या�यक अ�धकार�

कु��े�, ह�रयाणा
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