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राधिकारका 2(1)(O), 14 और 23 उपभलोकका संरक्षण अाधराधिाधनमन्यम, 1986

एक उपभलोकका (आविंटन के ाधलए आविेदक),  जलो ववितरण में देररी मन्यका

गैर-ववितरण की ाधिककामन्यत करतका है कलो उपभलोकका संरक्षण अाधराधिाधनमन्यम, 1986

के अनतगर्गत रकाहत अनुदकान कलो वविाधनमन्याधमत करने विकाले सकामकानमन्य ाधसिदकांत में

कहका गमन्यका है।

बमन्यकाज- 'अंाधतम डकशत'  जमका करकाए जकाने के दलो विर्र्ग की समकााधप्ति के

पशकात ्से िुरू हलोने विकालका 18 पाधतित कका अनुदकान- वविककास पकााधराधिकरण दकारका

घरघ/फलैटस ्के कबजे की सुपुदर्गगी में देररी के संदभर्गविि –  अाधभाधनराधिकार्गररत:

पकााधराधिकरण दकारका घरघ की डिलीविररी के ाधलए कलोई ाधनडदर्गष्ट ाधताधष्ट तिथि नहरीं ष्ट तिथिी,

वविककास पकााधराधिकरण ाधिककामन्यत के लंवबत रहने के द दौरकान सहमत म मूलमन्य पर

आविंटरी कलो पहले हरी घर सुपुदर्ग कर चुकका ष्ट तिथिका, जिजसे अलकाटरी ने उसे स्विीककार

कर ाधलमन्यका तष्ट तिथिका आविंटरी कलो घर की कीमत में विवृविद कका लकाभ भी ाधमलका। इस

पककार, आमन्यलोग दकारका बमन्यकाज देने कका आदेि समपुवष्टककारक नहरीं है।



क्षाधतप मूाधतर्ग कका अाधराधिककाररी-  वविककास पकााधराधिकरण दकारका घरघ/फलैटस ् के

कबजे की सुपुदर्गगी में देररी के संदभर्गविि – अाधभाधनराधिकार्गररत: नहरी,ं कमन्यघडक घरघ

के कबजे की सुपुदर्गगी के ाधलए कलोई वविाधिष्ट ाधताधष्ट तिथि नहरीं ष्ट तिथिी- घरघ कका ाधनमकार्गण

एक स्वि-ववित्तपलोर्ी मन्यलोजनकांतगर्गत आविंडटमन्यघ दकारका भुगतकान की गई

डकशतघ/रकााधिमन्यघ कका उपमन्यलोग न लकाभ“ -न हकााधन के आराधिकार पर करके डकमन्यका” 

गमन्यका- पकााधराधिकरण कलो विर्र्ग 1989 में समकामन्यलोजन के रूप में वबनका बमन्यकाज के

डकशतें पकाप्ति हुई- सुपुदर्गगी में देररी के ककारण ठेकेदकार ष्ट तिथिका- हकालकाँडक, विर्र्ग 1986

में सहमत म मूलमन्य पर विर्र्ग 1997 में घर सुपुदर्ग डकए गए ष्ट तिथिे- आविंटरी कलो घर

की कीमत में विवृविद कका लकाभ ाधमलका- इस पककार, पकााधराधिकरण की ओर से सेविका

में कलोई कमी नहरीं रहरी।

अपीलकाष्ट तिथि्-  बैंगललोर वविककास पकााधराधिकरण ने स्वि ववित्तपलोर्ी आविकास“

मन्यलोजनका के अनतगर्गत एच”  .आई.जी.,  एम.आई.जी.  और एल.आई.जी.

फलैटस/्घरघ कका ाधनमकार्गण आरमभ डकमन्यका। पप्रतमन्यष्ट तिथि्-  ाधसंडिकेट बैंक ने 15

'एच.आई.जी.'  घरघ,  110  'एम.आई.जी.  इककाइमन्यघ और 125  एल.आई.जी.

इककाइमन्यघ के आविंटन के ाधलए आविेदन डकमन्यका। आरमभ में एच.आई.जी. घर

कका संभकाववित म मूलमन्य तमन्य डकमन्यका गमन्यका और उसके बकाद,  म मूलमन्य में संिलोराधिन

डकमन्यका गमन्यका। बी.िरी.ए. ने पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो संिलोाधराधित रकााधि कका भुगतकान डकशतघ में

करने कलो कहका और पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो मन्यह भी स मूाधचत डकमन्यका डक डदसमबर, 1986

तक इककाईमन्यकाँ कबजे हेतु तैमन्यकाररी रहेंगी। हकालकांडक,  पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने डकशतघ कका

भुगतकान नहरीं डकमन्यका। इसके उपरकानत,  बी.िरी.ए.  ने पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो डदनकंाक –



16.01.1987 कलो 15 एच.आई.जी. घर आविंडटत कर डदए जकाने के संदभर्गविि

स मूाधचत डकमन्यका। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने 125 एल.आई.जी. इककाइमन्यघ कका आविंटन समवपर्गत

कर डदमन्यका। बी.िरी.ए. ने पत, डदनकंाक –  15.05.1989 दकारका 15 एच.आई.जी.

घरघ की लकागत की िेर् रकााधि कलो एल.आई.जी. इककाइमन्यघ के आविंटन समपर्गण

की समकामन्यलोजन और वविाधनमन्यलोग रकााधि, जलो पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो विकापसी मन्यलोगमन्य हलो गई

ष्ट तिथिी,  से विस मूल ली। बी.िरी.ए.  ने डदसमबर, 1989  और मई, 1990  में 4

एच.आई.जी.  घर सुपुदर्ग डकए। िेर् 11  एच.आई.जी.  घरघ कका ाधनमकार्गण प मूरका

करने एविं सुपुदर्गगी में देररी हुई। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने एच.आई.जी. घरघ की सुपुदर्गगी में

देररी के संबंराधि में बमन्यकाज की मकांग की। हकालकांडक अपीलकाष्ट तिथि् ने पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो

स मूाधचत डकमन्यका डक एक वविविकाद के ककारण ठेकेदकार दकारका ककामन्यर्ग रलोक देने के

ककारण देररी हुई,  पर मन्यह वविशकास डदलकामन्यका डक ाधनमकार्गण के तुरनत पशकात ्

सुपुदर्गगी कर दरी जकाएगी। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने अनुबंराधि की पकालनका हेतु स मूचनका-पत

पेवर्त डकमन्यका। इसके पशकात ् पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने राधिकारका 21  उपभलोकका संरक्षण

अाधराधिाधनमन्यम, 1986  के अनतगर्गत िेर् 11  एच.आई.जी.  घरघ के ाधनमकार्गण कलो

प मूरका करने,  सुपुदर्ग करन,े बमन्यकाज के भुगतकान, पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका 11 घरघ के ाधलए

भुगतकान डकए गए डकरकाए की पाधतप मूाधतर्ग के रूप में भुगतकान एविं मकानाधसक

पीडका और उप्रतपीडन के ाधलए मुआविजे के संदभर्गविि एक ाधिककामन्यत दजर्ग करकाई।

वविचकारण के द दौरकान बी.िरी.ए. ने जनविररी/मकाचर्ग 1997 में िेर् एच. आई. जी.

घर सुपुदर्ग डकए। आमन्यलोग ने ाधिककामन्यत कलो मन्यह कहते हुए स्विीककार डकमन्यका डक

बी.िरी.ए.  ने पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो डदसमबर, 1986  तक घर सुपुदर्ग करने कका विकादका

डकमन्यका ष्ट तिथिका,  जबडक पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने प मूरका भुगतकान डकमन्यका और बकार-बकार मकांग की,



1995 में ाधिककामन्यत दजर्ग हलोने तक 11 घरघ की सुपुदर्गगी नहरीं की गई ष्ट तिथिी, इस

पककार बी.िरी.ए. की ओर से सेविका की कमी ष्ट तिथिी। अपीलकाष्ट तिथि् कलो जमका की गई

अंाधतम डकशत के बकाद दलो सकाल की समकााधप्ति से लेकर कबजका सा सौंपने की

तकाररीख तक एच.आई.जी. घरघ के अनुमकााधनत म मूलमन्य पर 18 पाधतित विकावर्र्गक

दर से बमन्यकाज कका भुगतकान करने कका ाधनदर्देि डदमन्यका गमन्यका। इसाधलए वितर्गमकान

अपील पस्तुत हुई।

मन्यकााधचकका  स्विीककार  करते हुए नमन्यकामन्यकालमन्य  ने अाधभाधनराधिकार्गररत : 

1.1 आमन्यलोग दकारका अविाधराधि,  जिजसके संबंराधि में बमन्यकाज कका ाधनणर्गमन्य डदमन्यका

गमन्यका,  के संबंराधि में आदेि में कुछ अस्पष्टतका है। एच.  आई.  जी.  घरघ की

अनुमकााधनत कीमत,  जिजसकका भुगतकान डकशतघ में नहरीं डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका,  से

संबंाधराधित रकााधि जैसका डक आमन्यलोग दकारका मकानका गमन्यका। बी.िरी.ए.  ने 15

एच.आई.जी.  घरघ की लकागत की िेर् रकााधि कलो एल.आई.जी.  इककाइमन्यघ के

आविंटन समपर्गण की समकामन्यलोजन और वविाधनमन्यलोग रकााधि, जलो पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो विकापसी

मन्यलोगमन्य हलो गई ष्ट तिथिी, से विस मूल ली। उक समकामन्यलोजन डदनकंाक – 15.05.1989 कलो

सभी पककार से डकमन्यका गमन्यका डक और विहरी विह डदनकांक है जब एच.आई.जी

घरघ के म मूलमन्य कका भुगतकान डकमन्यका गमन्यका। जैसे हरी जनविररी/मकाचर्ग, 1997 में घरघ

कलो सुपुदर्ग डकमन्यका गमन्यका, आमन्यलोग दकारका जकाररी ाधनदर्देि कका अष्ट तिथिर्ग हलोगका डक बी.िरी.ए.

कलो डदनकंाक– 15.05.1991 से जनविररी/मकाचर्ग, 1997 तक 18 पाधतित पाधत विर्र्ग

की दर से बमन्यकाज कका भुगतकान करनका हलोगका,  जलो लगभग 55  लकाख रुपमन्ये

हलोगका।



[पैरका 11] [57-एच; 58-ए-सी]

1.2. आमन्यलोग ने न तलो पकासंाधगक तथमन्यघ कका उललेख डकमन्यका है और न

हरी उाधचत ाधनषकर्र्ग तैमन्यकार डकए हैं। इस ाधनषकर्र्ग कका कलोई आराधिकार नहरीं है डक

बी.िरी.ए. ने डदसंबर, 1986 तक घरघ कलो सुपुदर्ग करने की सहमाधत वमन्यक की

ष्ट तिथिी अष्ट तिथिविका मन्यह ाधनषकर्र्ग ाधनककालनका डक सुपुदर्गगी में देररी कका कलोई ककारण नहरीं

डदखकामन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका। भुगतकान केविल डदनकांक-  15.5.1989  कलो ष्ट तिथिका,  इसाधलए

सुपुदर्गगी स्पष्ट रूप से,  मन्यडद ाधनमकार्गण की उाधचत अविाधराधि दलो विर्र्ग मकानी जकाए

(जैसका डक काधमिन ने मकानका) के अंत तक नहरीं हलो सकती है, तब वविलमब

पश मकात डदनकंाक –  15.05.1991  के पशकात ्हरी उठेगका। आमन्यलोग ने मन्यह भी

मकानका डक मकात वविलमब स्वित्वतः हरी सेविका में कमी ष्ट तिथिी और ऐसे सभी मकामलघ

में भुगतकान की डदनकांक से सुपुदर्गगी की डदनकांक तक आविंटरी 18  पाधतित

पाधतविर्र्ग बमन्यकाज कका अाधराधिककाररी हलोगका। ऐसे सभी पकरणघ में,  जिजनमें

भ मूखंिघ/फलैटघ के आविंटन से संबंाधराधित वविककास पकााधराधिकरण दकारका सेविका में कमी

के संबंराधि में ाधिककामन्यत हलो, समकान रूप से 18 पाधतित विकावर्र्गत दर से बमन्यकाज

के भुगतकान कका ाधनणर्गमन्य नहरीं डकमन्यका जका सकतका है, बलबीराधसंह के मकामले में

ाधनराधिकार्गररत ाधसिदकांतघ कलो लकाग मू डकमन्यका जकानका चकाडहए। इसाधलए, आमन्यलोग के ाधनणर्गमन्य

की अपील में समपुवष्ट नहरीं की जका सकती है।

[पैरका 12] [58-िरी-जी]

1.3  वविककास पकााधराधिकरण ने ाधिककामन्यत के वविचकारण के द दौरकान सहमत

म मूलमन्य पर घर की सुपुदर्गगी की, जिजसे आविंटरी दकारका स्विीककार कर ाधलमन्यका गमन्यका



ष्ट तिथिका, उसके दकारका जमका की तकाररीख से कबजे की सुपुदर्गगी की तकाररीख तक के

म मूलमन्य पर कलोई बमन्यकाज देने कका पश उप्रतपनन नहरीं हलोती है। आविंटरी, जिजसे घर

की कीमत में विवृविद कका लकाभ ाधमलका हलो,  विह भुगतकान की गई कीमत पर

बमन्यकाज कका हकदकार नहरीं है। हस्तगत पकरण में, विर्र्ग 1997 में 11 घरघ की

सहमत म मूलमन्य पर सुपुदर्गगी की गई ष्ट तिथिी। इस पककार, आमन्यलोग कका घर के म मूलमन्य

पर 18 पाधतित पाधतविर्र्ग दर पर बमन्यकाज पदकान करने विकाले आदेि डटककाऊ नहरीं

हलोकर खकाररज डकए जकाने मन्यलोगमन्य है।

[पैरका 13] [59-ए-बी]

2.1. मन्यडद कबजे की विकास्तवविक डिलीविररी की तकाररीख की बजकामन्य

तमन्यिुदका सममन्य से प मूविर्ग घरघ की सुपुदर्गगी की जकाती, तलो घरघ से डकरकामन्यका रकााधि

पकाप्ति हलोती, जिजसकी पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो हकााधन हुई। पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो हलोने विकालका नुकसकान

डकरकामन्ये की आमन्य है। विैकजिलपक रूप से,  पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका आविंडटत घरघ की

अनुपलबराधितका के ककारण पटटे पर ाधलए गए घरघ के ाधलए डकमन्यका गमन्यका भुगतकान

डकरकामन्यका है। हकालकांडक,  पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने न तलो विर्र्ग 1991  से विर्र्ग 1997 के मध्मन्य

उसी पककार के घर हेतु रकााधि 3,000/-  रुपमन्ये पाधतमकाह भुगतकान दिकार्गने के

संबंराधि में कलोई दस्तकाविेज पस्तुत डकमन्यका नका हरी मन्यह डदखकाने के ाधलए कलोई

सब मूत पेि डकमन्यका डक इस पककार के घर कका पचाधलत डकरकामन्यका रकााधि 3,000/-

रुपमन्ये पाधतमकाह ष्ट तिथिका। मन्यह पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका डकरकामन्ये के भुगतकान संबंराधिी पलेखीमन्य

सकाक्मन्य की अनुपलबराधितका संबंराधिी पकरण नहरीं है। दस्तकाविेजी सकाक्मन्य उपलबराधि



ष्ट तिथिका, लेडकन पस्तुत नहरीं डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका, स्पष्ट रूप से केविल एक हलफनकामे

में डदमन्यका गमन्यका बमन्यकान हजकार्गने के पुरस्ककार कका आराधिकार नहरीं हलो सकतका है।

[पैरका 14 और 15] [59-सी-िरी; जी-एच]

2.2  बी.िरी.ए.  मन्यलोजनका से संबंाधराधित वविविरजिणकका में घरघ के कबजे की

सुपुदर्गगी के ाधलए वविाधिष्ट ाधताधष्ट तिथि डकसी कका उललेख नहरीं ष्ट तिथिका। पकालनका एविं घरघ

की सुपुदर्गगी के ाधलए डकसी भी सममन्य ाधनराधिकार्गररत करतका कलोई समझ दौतका

पक्षककारघ के मध्मन्य नहरीं हुआ। पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका पस्तुत एकमकात दस्तकाविेज जिजस

पर वविशकास डकमन्यका जका सकतका है,  विह डदनकंाक –  22.08.1985  कका पत है,

जिजसमें बी.िरी.ए.  ने ाधनमकार्गण प मूरका हलोने की अपेजिक्षत ाधताधष्ट तिथि मन्यकानी डदसमबर,

1986  कका उललेख डकमन्यका है,  जब बी.िरी.ए.  ने विवृविद आडद के ककारण

एच.आई.जी. घरघ की संिलोाधराधित लकागत और पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका भुगतकान की जकाने

विकाली डकशत के बकारे में भी स मूाधचत डकमन्यका।

[पैरका 16] [60-बी-िरी]

2.3  डकशतघ कका भुगतकान नहरीं डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका और स्विमन्यं पप्रतमन्यष्ट तिथि्

चकाककतकार्ग ष्ट तिथिका। डफर भी,  बी.िरी.ए.  ने डदनकांक- 27.5.1987  की स मूचनका के

अनुसकार 15  घर आविंडटत डकए। स्वि-ववित्तपलोर्ी मन्यलोजनका में,  आबंडटमन्यघ दकारका

भुगतकान की जकाने विकाली डकशतघ कका ाधनमकार्गण के ाधलए उपमन्यलोग डकमन्यका जकातका है।

मन्यडद कलोई आविंटरी डकशतघ कका भुगतकान नहरीं करतका है, तलो विह स्विकाभकावविक रूप

से ाधनमकार्गण प मूरका हलोने की अपेक्षका नहरीं कर सकतका है। इस मकामले में,

बी.िरी.ए. दकारका डदनकंाक – 15.05.1989 कलो समकामन्यलोजन के मकाध्मन्यम से (वबनका



कलोई बमन्यकाज ाधलए) भुगतकान पकाप्ति डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका। भले हरी मन्यडद ाधनमकार्गण के

ाधलए उाधचत अविाधराधि दलो विर्र्ग मकानी जकाए,  बी.िरी.ए.  कलो केविल डदनकंाक –

15.05.1991  से देररी के संबंराधि में स्पष्टीकरण देनका ष्ट तिथिका,  नका डक 1985  से,

जैसका डक आमन्यलोग ने मकानका। बी.िरी.ए. ने विर्र्ग 1989 एविं विर्र्ग 1990 में चकार

घरघ की सुपुदर्गगी सममन्य पर की। ठेकेदकारका दकारका ककामन्यर्ग के ाधनषपकादन में देररी के

ककारण इसने िेर् 11 घरघ की सुपुदर्गगी नहरीं की। जब पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने विर्र्ग 1989,

1990, 1993 और 1994 में पत ाधलखे और बी.िरी.ए. अाधराधिककाररमन्यघ के संपकर्ग

में आकर कबजे की मकांग की, बी.िरी.ए. ने समझकामन्यका डक देररी उसके ठेकेदकार

दकारका ककाम रलोकने और वविविकाद उठकाने के ककारण हुई ष्ट तिथिी। बी.िरी.ए.  ने

आविशमन्यक कदम उठकाए। इसने जनविररी/मकाचर्ग, 1997 में घरघ की सुपुदर्गगी की।

[पैरका 16] [60-सी-एच]

2.4  उभमन्य पक्षककार-  बी.िरी.ए.  और पप्रतमन्यष्ट तिथि् भी इस आराधिकार पर डक

उस सममन्य अनुबंराधि कका सकार नहरीं ष्ट तिथिका, आगे बढे। ाधनमकार्गण से जुडे अनुबंराधि में,

सममन्य अनुबंराधि कका सकार नहरीं है जब तक डक ाधनडदर्गष्ट न हलो, जबडक पप्रतमन्यष्ट तिथि्

ने 1989, 1990, 1993 और 1994 में पत ाधलख,े नका तलो इसने सममन्य कलो

ाधनषपकादन के ाधलए अनुबंराधि कका सकार बनकामन्यका और न हरी ाधनषपकादन हेतु उाधचत

सममन्य कका ाधनराधिकार्गररत डकमन्यका। जकाडहर त दौर पर पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने घरघ के म मूलमन्य में कई

गुनका विवृविद कलो देखते हुए अनुबंराधि कलो समकाप्ति करने कका वविकलप भी नहरीं

चुनका। इसके ाधलए पहली बकार स मूचनका-पत, डदनकांक- 11.7.1994 दकारका काधष्ट तिथित

रूप से इसने सममन्य कलो सकार बनकामन्यका, लेडकन एक महरीने की अनुाधचत अविाधराधि



के भीतर सुपुदर्गगी की मकांग कर डदनकंाक – 04.02.1995 कलो ाधिककामन्यत पस्तुत

की। इस पककार,  मन्यह नहरीं कहका जका सकतका है डक पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने ककान मून में

मकानमन्यतका पकाप्ति तररीके से सममन्य कलो अनुबंराधि कका सकार बनकामन्यका। वविककास

पकााधराधिकरण एक स्वि-ववित्तपलोर्ी मन्यलोजनकानतगर्गत न लकाभ“ -न हकााधन” के आराधिकार पर

आविंडटमन्यघ दकारका भुगतकान की गई डकशतघ/रकााधिमन्यघ कका उपमन्यलोग कर इन घरघ

कका ाधनमकार्गण कर रहका ष्ट तिथिका। विर्र्ग 1986 में सहमत म मूलमन्य पर घरघ कलो विर्र्ग 1997

में सुपुदर्ग डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका। विर्र्ग 1997 से म मूलमन्य कई बकार (बी.िरी.ए. के अनुसकार

10  गुनका से अाधराधिक बकार)  बढे। पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो इस म मूलमन्यकाविरलोहण कका लकाभ

ाधमलका। पप्रतमन्यष्ट तिथि् बी.िरी.ए. की ओर से डकसी लकापरविकाहरी कलो भी सकावबत करने

में वविफल रहका। इस तथमन्यकाप्रतमक पवृष्ठभ मूाधम में, बी.िरी.ए. की ओर से कलोई 'सेविका

में कमी' नहरीं ष्ट तिथिी, जलो पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो बमन्यकाज के रूप में मन्यका अनमन्यष्ट तिथिका डकसी भी

मुआविजे के ाधलए हकदकार बनकाती ष्ट तिथिी।पररणकामत्वतः, पप्रतमन्यष्ट तिथि् डकसी भी मुआविजे

कका हकदकार नहरीं है। [पैरका 17] [60-जी-एच; 61-ए-सी]

लखनऊ वविककास पकााधराधिकरण वविरुिद एम.क.े  गुप्तिका,  [1994]  1

एस.सी.सी.  243;   गकाजिजमन्यकाबकाद वविककास पकााधराधिकरण वविरुिद बलबीर ाधसंह,

[2004] 5 एस.सी.सी. 65; हररमन्यकाणका वविककास पकााधराधिकरण वविरुिद दिर्ग कुमकार,

[2005] 9  एस.सी.सी. 449  और गकाजिजमन्यकाबकाद वविककास पकााधराधिकरण वविरुिद

भकारत संघ, [2000] 6 एस.सी.सी. 113, संदाधभर्गत।

ाधसवविल अपीलीमन्य नमन्यकामन्याधनणर्गमन्य्वतः ाधसवविल अपील क्रमकांक -5462/2002



रकाषीमन्य उपभलोकका वविविकाद ाधनविकारण आमन्यलोग, नई डदलली के म मूल मन्यकााधचकका

क्रमकांक- 21/1995 में ाधनणर्गमन्य और आदेि डदनकांक 11.04.2002 से।

अपीलकाष्ट तिथि् की ओर से अलतकाफ अहमद,  विररष्ठ अाधराधिविकका,  एस.क.े

कुलकण्, एम. ाधगररीि कुमकार और वविजमन्य कुमकार।

पप्रतमन्यष्ट तिथि् की ओर से ए.बी. िकामन्यल, विररष्ठ अाधराधिविकका, सपनका ाधसनहका और

रकाजीवि नंदका।

नमन्यकामन्यकालमन्य कका ाधनणर्गमन्य आर.विी. रवविनद्रन नमन्यकामन्यकााधराधिपाधत दकारका डदमन्यका गमन्यका -

1.  रकाषीमन्य उपभलोकका वविविकाद ाधनविकारण आमन्यलोग,  नई डदलली के म मूल

मन्यकााधचकका क्रमकांक- 21/1995 में ाधनणर्गमन्य और आदेि डदनकंाक –  11.04.2002

के वविरुिद ववििेर् अनुमाधत दकारका हस्तगत मन्यकााधचकका दकामन्यर की गई है।

तथमन्य

2.  बैंगललोर वविककास पकााधराधिकरण (मन्यहकाँ अपीलकाष्ट तिथि् संक्षेप में 'बी.िरी.ए.')

ने विर्र्ग 1982  में बैंगललोर में फलैटस/्घरघ के ाधनमकार्गण हेतु स्विववित्तपलोर्ी

आविकासीमन्य मन्यलोजनका कका आरमभ डकमन्यका। इस मन्यलोजनकानतगर्गत तीन ीन शेजिणमन्यघ के

फलैटस/्घरघ, मन्यष्ट तिथिका- उच्च आमन्य विगर्ग, मध्मन्यम आमन्य विगर्ग एविं ाधनमन आमन्य विगर्ग

(संक्षेप में 'एच.आई.जी.', 'एम.आई.जी.'  और 'एल.आई.जी.')  कका ाधनमकार्गण

अनुध्मन्यकात डकमन्यका गमन्यका। उक मन्यलोजनकानतगर्गत डकसी आविेदक कलो आविंटन के

ाधलए आरमभ में इककाई की लकागत कका 15 पाधतित पकारंाधभक जमका करनका ष्ट तिथिका

तष्ट तिथिका 10  पाधतित की आठ ाधतमकाहरी डकशतघ और 5  पाधतित की अंाधतम

डकशत में िेर् रकााधि कका भुगतकान करनका ष्ट तिथिका।



3.  ाधसंडिकेट बैंक (मन्यहकाँ पप्रतमन्यष्ट तिथि्)  ने डदनकंाक–  17.07.1982  कलो उक

मन्यलोजनकानतगर्गत 250  फलैटस/्घरघ के आविंटन के ाधलए,  मन्यष्ट तिथिका- 15

'एच.आई.जी. घर, 110 एम.आई.जी. मन्य मूाधनट और 125 एल.आई.जी. मन्य मूाधनट

हेतु आविेदन डकमन्यका। बी.िरी.ए. ने 15 एच.आई.जी. घरघ के आविंटन के ाधलए

अनुरलोराधि दजर्ग कर पत डदनकांक- 20.8.1984  के मकाध्मन्यम से पुवष्ट की। मन्यह

अपील आर.एम.विी. एकसटेंिन, बैंगललोर में 11 एच.आई.जी. घरघ के सुपुदर्गगी

में देररी से संबंाधराधित है।

4.  बी.िरी.ए.  ने िुरू में एक एच.आई.जी.  घर की संभकाववित कीमत

रकााधि 2,85,000/- रुपमन्ये तमन्य की ष्ट तिथिी, जलो डक रकााधि 4.75 लकाख रुपमन्ये (कलोने

की इककाइमन्यघ के संबंराधि में 5 लकाख 50 हजकार) के रूप में संिलोाधराधित की गई।

पत, डदनकांक- 22.08.1985 दकारका, बी.िरी.ए. ने पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो एच.आई.जी. घरघ

की कीमत में संिलोराधिन के संबंराधि में स मूाधचत डकमन्यका। पत डदनकांक-

22.08.1985  दकारका,  बी.िरी.ए.  ने पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो एच.आई.जी.  घरघ की कीमत

2.85 लकाख रुपमन्ये से 4.75 लकाख पाधत इककाई तक संिलोाधराधित करने के संबंराधि

में स मूाधचत डकमन्यका। बी.िरी.ए. ने 15 एच.आई.जी. घरघ के संबंराधि में देमन्य कुल

रकााधि कका भी संकेत डदमन्यका और पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो अनुलगनक में दाधिर्गतकानुसकार

डकशतघ में उक रकााधि कका भुगतकान करने के ाधलए कहका। बी.िरी.ए. ने पप्रतमन्यष्ट तिथि्

कलो मन्यह भी स मूाधचत डकमन्यका डक इककाईमन्यकाँ डदसंबर, 1986  में कबजे के ाधलए

तैमन्यकार हलो जकाएंगी। च मूंडक पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने डकशतघ कका भुगतकान नहरीं डकमन्यका, बी.िरी.ए.

ने डदनकांक- 20.10.1986 कलो एक पत भेजकर भुगतकान की मकांग की। पत



डदनकांक-  27.5.1987  दकारका,  बी.िरी.ए.  ने पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो स मूाधचत डकमन्यका डक

डदनकांक- 16.01.1987 कलो पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो 15 घर (तीन कलोने विकाले घरघ सडहत)

आविंडटत डकए गए ष्ट तिथिे और उक आविंडटत घरघ कलो उपस्कवृत डकमन्यका गमन्यका।

5.  125  एल.आई.जी.  इककाइमन्यघ के आविंटन के आप्रतमसमपर्गण से

एल.आई.जी.  इककाइमन्यघ की लकागत हेतु पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका भुगतकान की गई रकााधि

98,85,210/-  रुपमन्ये पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो विकापसी मन्यलोगमन्य हलो गई। 15  एच.आई.जी.

घरघ की लकागत 73.5 लकाख रुपमन्ये ष्ट तिथिी (अष्ट तिथिकार्गत तीन कलोने विकाली इककाइमन्यकां 5.5

लकाख रुपमन्ये पाधत इककाई और 12 अनमन्य इककाइमन्यकां 4.75 लकाख रुपमन्ये पाधत इकई

की दर से)। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने 15 एच.आई.जी.  घरघ की लकागत के ाधलए अाधग्रिम

रकााधि 19,33,925/-  रुपमन्ये कका भुगतकान डकमन्यका ष्ट तिथिका और िेर् रकााधि

54,16,075/-  रुपमन्ये रहरी। पत डदनकांक-  15.5.1989  दकारका,  बी.िरी.ए.  ने

एल.आई.जी.  इककाइमन्यघ के संदभर्गविि भुगतकान की गई रकााधि 98,85,210/-

रुपमन्ये में से रकााधि 54,16,075/- (15 एच.आई.जी. घरघ के संबंराधि में देमन्य)

और 21,66,250/-  रुपमन्ये (एम.आई.जी.  इककाइमन्यघ के संबंराधि में देमन्य)  कलो

समकामन्यलोजिजत और वविाधनमन्यलोजिजत डकमन्यका और पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो िेर् रकााधि

23,02,885/-  रुपमन्ये ल दौटका दरी। इस पककार मन्यह मकानका जकाएगका डक

एच.आई.जी. इककाइमन्यघ की लकागत बी.िरी.ए. कलो डदनकांक- 15.05.1989 कलो हरी

पकाप्ति हुई ष्ट तिथिी।

6.  बी.िरी.ए.  ने डदसंबर, 1989 और मई, 1990 में 4 एच.आई.जी.

मककान सुपुदर्ग डकए। िेर् 11 एच.आई.जी. मककानघ (आर.एम.विी. एकसटेंिन,



बैंगललोर में) के ाधनमकार्गण और सुपुदर्गगी में देररी हुई। पत डदनकांक- 29.11.1989,

17.01.1990,  09.07.1993  एविं 11.01.1994  के मकाध्मन्यम से,  पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने

एच.आई.जी. घरघ की डिलीविररी में देररी की ओर संकेत करते हुए घरघ कका

कबजका िीघ्र सुपुदर्ग करने कका अनुरलोराधि डकमन्यका। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने डदनकांक-

01.01.1986  से सुपुदर्गगी की डदनकांक तक मककानघ की सुपुदर्गगी न हलोने के

ककारण ककाररत हकााधन की पाधतप मूाधतर्ग के अाधतररक भुगतकान की गई कीमत पर

बैंक दर से बमन्यकाज की भी मकांग की। जब पप्रतमन्यष्ट तिथि् के अाधराधिककाररी 11 सदनघ के

बकारे में प मूछतकाछ करने के ाधलए वमन्यवकगत रूप से बी.िरी.ए. के अाधराधिककाररमन्यघ

से ाधमले,  तलो उनहें स मूाधचत डकमन्यका गमन्यका डक देररी ठेकेदकार (मैससर्ग खलोिे

इंजीाधनमन्यररंग) दकारका वविविकाद खडका करने और पररमन्यलोजनका के डहस्से के संबंराधि में

ककाम रलोकने के ककारण हुई ष्ट तिथिी और आशकासन डदमन्यका डक ाधनमकार्गण प मूणर्ग हलोने के

तुरंत बकाद कब्का सुपुदर्ग डकमन्यका जकाएगका। डदनकांक- 11.07.1994 कलो पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने

अाधराधिविकका के मकाध्मन्यम से एक महरीने के भीतर ाधनषपकादन की मकांग करते हुए

एक अंाधतम स मूचनका-पत जकाररी डकमन्यका। जब बी.िरी.ए.  वविफल हलो गमन्यका,  तलो

पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने राधिकारका 21  उपभलोकका संरक्षण अाधराधिाधनमन्यम,  1986  (संक्षेप में

'अाधराधिाधनमन्यम') के अनतगर्गत आमन्यलोग के समक्ष ाधिककामन्यत दजर्ग की।

दकाविका, बचकावि और ाधनणर्गमन्य

7. पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने अपनी ाधिककामन्यत में बी.िरी.ए. के जिखलकाफ ाधनमनाधलजिखत

रकाहत की मकांग की:

(क) िेर् 11 एच.आई.जी. घरघ कका ाधनमकार्गण प मूणर्ग करनका और सुपुदर्गगी;



(ख) डदनकांक- 01.01.1986 से डदनकांक- 31.12.1994 तक उक 11 घरघ

के 53 लकाख रुपमन्ये के म मूलमन्य पर बमन्यकाज के रूप में 1,98,40,930/73 रुपमन्ये

कका भुगतकान (बमन्यकाज कका दकाविका 16.5% से 24.25% पाधतविर्र्ग तक की बैंक दर

पर ाधतमकाहरी आराधिकार पर संमन्यलोजिजत डकमन्यका गमन्यका, जलो अलग-अलग है);

(ग)  डदनकांक  01.01.1987  से 31.12.1994  तक पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका पाधत

मकाह 3,000/- रुपमन्ये पाधत घर की दर से 11 घरघ के ाधलए भुगतकान डकए गए

डकरकाए की पाधतप मूाधतर्ग के रूप में 16.5 लकाख रुपमन्ये कका भुगतकान (नलोट: हकालकांडक

96  मकाह के ाधलए रकााधि 31,68,000/-  रुपमन्ये बनती है,  दकाविका 16.5  लकाख

रुपमन्ये तक सीाधमत ष्ट तिथिका, जलो 50 मकाह कका 11 घरघ कका डकरकामन्यका है);

(घ)  मकानाधसक पीडका और उप्रतपीडन के मुआविजे के रूप में

25,00,000/- रुपमन्ये कका भुगतकान;

(च)  डदनकांक-  01.01.1995  से कब्े की सुपुदर्गगी तक रकााधि

53,00,000/-  रुपमन्ये पर एविं रकााधि 33,000/-  पाधत मकाह डकरकाए की

पाधतप मूाधतर्ग के रूप में 19.5% पाधतविर्र्ग दर पर भवविषमन्य के बमन्यकाज कका भुगतकान।

8. बी.िरी.ए. ने रखरखकावि एविं गुणकाविगुण के पश पर दकाविे कका वविरलोराधि

डकमन्यका। संक्षेप में, तकर्ग इस पककार ष्ट तिथि:े

(क) न तलो विह सेविका पदकातका ष्ट तिथिका, न मकाल कका वविक्रेतका ष्ट तिथिका और नका हरी

पप्रतमन्यष्ट तिथि् 'उपभलोकका'  ष्ट तिथिका और इसाधलए अाधराधिाधनमन्यम के अनतगर्गत ाधिककामन्यत

सुनविकाई मन्यलोगमन्य नहरीं ष्ट तिथिी।



(ख) अनुबंराधि में प मूणर्गतका और सुपुदर्गगी के ाधलए कलोई अविाधराधि ाधनराधिकार्गररत

नहरीं की गई ष्ट तिथिी। एक भविन ाधनमकार्गण अनुबंराधि हलोने के नकाते, सममन्य अनुबंराधि

कका सकार नहरीं ष्ट तिथिका। मन्यह मन्यलोजनका 558  एच.आई.जी.  मककानघ के ाधनमकार्गण से

संबंाधराधित है। विर्र्ग 1989 के द दौरकान 490 घरघ कका ाधनमकार्गण प मूणर्ग डकमन्यका गमन्यका।

ठेकेदकार मेससर्ग – खलोड ेइंजीाधनमन्यररंग ने वविविकाद खडका डकमन्यका और िेर् 68 घरघ

(पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो सुपुदर्ग डकए जकाने विकाले 11 घरघ सडहत) से संबंाधराधित ककाम में देररी

की। ठेकेदकार कलो ककाम िुरू करने और प मूरका करने के ाधलए मनकाने के हर

संभवि पमन्यकास करने के बकाद,  उसने डदनकांक- 15.2.1995  के संकलप दकारका

ठेकेदकार के सकाष्ट तिथि अनुबंराधि रद्द कर डदमन्यका और एक विैकजिलपक एजेंसी के

मकाध्मन्यम से ककाम प मूरका करकाने के ाधलए कदम उठकाए। इस पककार वविलमब उन

ककारणघ से हुआ,  जलो प मूररी तरह अाधनमन्यंवतत वि अनआिकााधमन्यत ष्ट तिथिे और विहकाँ

संवविदका कका उललंघन नहरीं हुआ।

(ग) विह 11 घरघ कलो सहमत कीमत पर कम सममन्य में प मूणर्ग कर सुपुदर्ग

करेगका, हकालकांडक घरघ की कीमत 10 गुनका बढ गई ष्ट तिथिी।

(घ)  च मूंडक मन्यह 'नका लकाभ-नका हकााधन'  के आराधिकार पर स्वि-ववित्तपलोर्ी

आविकासीमन्य मन्यलोजनका कलो  डक्रमन्यकाजिनवित कर रहका ष्ट तिथिका, इसाधलए डकसी भी देररी के

ाधलए इस पर डकसी भी ववित्तीमन्य दकााधमन्यप्रतवि कका बलोझ नहरीं िकालका जकानका चकाडहए।

(च)  भले हरी इसे एक सेविका पदकातका के रूप में मकानका गमन्यका ष्ट तिथिका और

ाधिककामन्यत कलो ककामन्यम रखने मन्यलोगमन्य मकानका गमन्यका ष्ट तिथिका,  कमन्यघडक उसकी ओर से



सेविका में कलोई लकापरविकाहरी मन्यका कमी नहरीं ष्ट तिथिी, मन्यह डकसी भी बमन्यकाज मन्यका मुआविजे

कका भुगतकान करने के ाधलए उत्तरदकामन्यी नहरीं ष्ट तिथिका।

9. आमन्यलोग के समक्ष ाधिककामन्यत के लंवबत रहने के द दौरकान, बी.िरी.ए. ने

डदनकांक- 21.1.1997 कलो एक एच.आई.जी. मककान और डदनकांक- 12.3.1997

कलो िेर् 10  एच.आई.जी.  मककान सुपुदर्ग डकए। इस पककार पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने

ाधिककामन्यत में मकांगी गई मुुखमन्य रकाहत पकाप्ति कर ली तष्ट तिथिका बमन्यकाज और मुआवि्े

कका दकाविका िेर् रहका। पक्षघ ने हलफनकामघ के मकाध्मन्यम से सकाक्मन्य पस्तुत

की। डकसी भी पक्ष ने द मूसरे पक्ष के गविकाह (अाधभसकाक्षी) से जिजरह करने की

अनुमाधत नहरीं मकांगी। आमन्यलोग ने आदेि डदनकांक- 11.04.2002 दकारका ाधिककामन्यत

स्विीककार कर ली। मन्यह अाधभाधनराधिकार्गररत डकमन्यका गमन्यका:

(क) बी.िरी.ए. ने डदसंबर, 1986 तक पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो घर सुपुदर्ग करन ेकका

विकादका डकमन्यका ष्ट तिथिका।

(ख) पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका प मूणर्ग भुगतकान करने और बकार-बकार मकांग करने के

बकाविज मूद, विर्र्ग 1995 में ाधिककामन्यत दजर्ग हलोने तक 11 घर ववितररत नहरीं डकए

गए ष्ट तिथिे। इस पककार बी.िरी.ए. की ओर से सेविका में कमी ष्ट तिथिी।

(ग) बी.िरी.ए. ने मन्यह डदखकाने के ाधलए अाधभलेख पर कलोई सकामग्रिी नहरीं

रखी ष्ट तिथिी डक विर्र्ग 1985 से 1991 के मध्मन्य मककान प मूरे कमन्यघ नहरीं हलो सके और

सुपुदर्ग कमन्यघ नहरीं डकए जका सके। ाधिककामन्यतकतकार्ग कलो बी.िरी.ए.  और उसके

ठेकेदकार के मध्मन्य वविविकाद और उसके पररणकामस्विरूप वविलमब से कलोई सरलोककार



नहरीं ष्ट तिथिका। हकालकांडक ाधिककामन्यत के पशकात ्विर्र्ग 1997 में 11 मककान सुपुदर्ग डकए

गए, परनतु बी.िरी.ए. सेविका पदकान करने में कमी कका दलोर्ी ष्ट तिथिका।

उक ाधनषकर््कर्षों कलो दृवष्टगत रखते हुए, हुिका वविरुिद दिर्ग कुमकार [संिलोराधिन

मन्यकााधचकका संुखमन्यका 1197/1998,  डदनकांक- 31.8.2001] में अपने ाधनणर्गमन्य के

पशकात,् इसने अपीलकतकार्ग कलो 53,00,000/- रुपमन्ये (11 एच.आई.जी. घरघ की

अनुमकााधनत कीमत) पर 53 लकाख रुपमन्ये की आजिखररी डकशत जमका करने के

दलो सकाल की अविाधराधि की समकााधप्ति के पशकात ्कबजका सा सौंपने की तकाररीख तक

18% पाधतविर्र्ग की दर से बमन्यकाज कका भुगतकान करने कका ाधनदर्देि डदमन्यका। इस

अपील में उक आदेि कलो चुन दौती दरी गई है।

ाधसिदकांत -

10.  जहकाँ एक वविककास पकााधराधिकरण लेआउट बनकातका है और आविेदन

आमंवतत करके पलप्लॉट/फलैट (मन्यका मककान) आविंडटत करतका है,  ाधनमनाधलजिखत

सकामकानमन्य ाधसिदकांत उस उपभलोकका (आविंटन के ाधलए आविेदक) कलो रकाहत देने कलो

वविाधनमन्याधमत करते हैं,  जलो सुपुदर्गगी में देररी मन्यका गैर-सुपुदर्गगी की ाधिककामन्यत

करतका है और उपभलोक संरक्षण अाधराधिाधनमन्यम, 1986 (संक्षेप में 'अाधराधिाधनमन्यम')

के अनतगर्गत ाधनविकारण की मकाँग करतका है। [देखें: लखनऊ वविककास पकााधराधिकरण

वविरुिद एम.के.  गुप्तिका (1994)  1  एस.सी.सी.  243,  गकाजिजमन्यकाबकाद वविककास

पकााधराधिकरण वविरुिद बलबीराधसंह (2004) 5  एस.सी.सी. 65,  और हररमन्यकाणका

वविककास पकााधराधिकरण वविरुिद दिर्ग कुमकार (2005) 9 एस.सी.सी. 449, सकाष्ट तिथि हरी



गकाजिजमन्यकाबकाद वविककास पकााधराधिकरण वविरुिद भकारत संघ (2000) 6  एस.सी.सी.

113]:

(क)  जहकाँ वविककास पकााधराधिकरण प मूररी कीमत पकाप्ति करने के बकाद,

ाधनराधिकार्गररत सममन्य के भीतर मन्यका उाधचत सममन्य के भीतर आविंडटत

भ मूखंि/फलैट/घर कका कबजका नहरीं देतका है,  मन्यका जहकाँ आविंटन रद्द कर डदमन्यका

जकातका है मन्यका वबनका डकसी उाधचत ककारण के कबजका देने से इनककार कर डदमन्यका

जकातका है, आविंटरी भुगतकान की तकाररीख से ररफंि की तकाररीख तक उाधचत बमन्यकाज

के सकाष्ट तिथि भुगतकान की गई रकााधि की विकापसी कका हकदकार है। इसके अलकाविका,

आविंटरी मुआविजे कका भी हकदकार हलो सकतका है, जैसका डक पप्रतमन्येक मकामले के

तथमन्यघ के संदभर्ग में तमन्य डकमन्यका जका सकतका है।

(ख) जहकाँ अनुबंराधि की पकालनका के ाधलए कलोई सममन्य ाधनराधिकार्गररत नहरीं है

(जलो डक सुपुदर्गगी के ाधलए है), मन्यका जहकाँ सममन्य अनुबंराधि कका सकार नहरीं है और

क्रेतका पकालनका के ाधलए उाधचत सममन्य तमन्य करके सममन्य कलो सकार बनकाते हुए

स मूचनका-पत जकाररी नहरीं करतका है, मन्यडद क्रेतका, पकालनका नहरीं करने के आराधिकार पर

अनुबंराधि कलो रद्द करने डक बजकामन्य, अनुबंराधि के संदभर्ग में वविलंवबत पकालनका कलो

स्विीककार करतका है, तलो अनुबंराधि कलो ाधनमन्यंवतत करने विकाले सकामकानमन्य ककान मून के

अनतगर्गत डकसी भी उललंघन मन्यका क्षाधत के भुगतकान कका कलोई सविकाल हरी नहरीं

है। हकालकाँडक,  मन्यडद कलोई क़कान मून संवविदकाप्रतमक क्षेत में वविककास पकााधराधिकरण की

ओर से कदम उठकातका है और कलोई विैराधिकााधनक दकााधमन्यप्रतवि बनकातका है, तलो मकामलका

उस क़कान मून के पकाविराधिकानघ दकारका ाधनमन्यंवतत डकमन्यका जकाएगका।



(ग)  जहकाँ पहले आविंडटत पलप्लॉट/फलैट/घर कलो सुपुदर्ग करने में

असमष्ट तिथिर्गतका कलो देखते हुए एक विैकजिलपक सकाइट की पेिकि मन्यका सुपुदर्गगी

(सहमत म मूलमन्य पर)  की जकाती है,  मन्यका जहकाँ आविंडटत पलप्लॉट/फलैट/घर कका

कबजका देने में देररी हलो रहरी है, उाधचत ककारण हलोने पर, आम त दौर पर आविंटरी

डकसी भी बमन्यकाज मन्यका मुआविजे कका हकदकार नहरीं हलोगका। ऐसका इसाधलए है

कमन्यघडक क्रेतका कलो म मूलमन्य में विवृविद कका लकाभ ाधमलतका है।

(घ)  हकालकांडक वविककास पकााधराधिकरण और आविंटन के ाधलए आविेदक के

बीच संबंराधि वविक्रेतका और क्रेतका कका है, और इसाधलए अनुबंराधि के ककान मून दकारका

िकााधसत हलोतका है, (जलो उललंघन से ककाररत मकानाधसक पीडका और पीडका के रूप

में नहरीं मकानका जकातका),  जहकाँ वविक्रेतका एक विैराधिकााधनक पकााधराधिककाररी हलोने के नकाते

लकापरविकाहरी, मनमकाने ढंग से मन्यका मनमकाने ढंग से ककामन्यर्ग करतका है, पिकासाधनक

ककान मून के ाधसिदकांत कलो लकाग मू करके, उपभलोकका कलो मकानाधसक पीडका और पीडका के

अनतगर्गत मुआविजका डदमन्यका जका सकतका है।

(च)  जहकाँ एक विैकजिलपक पलप्लॉट/फलैट/घर म मूल सहमत म मूलमन्य पर

आविंडटत और सुपुदर्ग नहरी ं डकमन्यका जकाकर वितर्गमकान बकाजकार दर लकाग मू करके जलो

डक बहुत अाधराधिक है, आविंटरी पहले के आविंटन में, जमका की तकाररीख से लेकर

विैकजिलपक पलप्लॉट/फलैट/घर की डिलीविररी की तकाररीख तक भुगतकान की गई

रकााधि पर उाधचत दर पर बमन्यकाज कका हकदकार हलोगका। इसके अाधतररक, मन्यडद पहले

आविंडटत पलप्लॉट/फलैट/घर की डिलीविररी न हलोने कका कलोई उाधचत ककारण नहरीं



है, तलो विह मकामले के तथमन्यघ के संदभर्ग में ाधनराधिकार्गररत मुआविजे कका भी हकदकार

हलो सकतका है।

(छ)  जहकाँ पलप्लॉट/फलैट/घर कलो अस्ष्ट तिथिकामन्यी मन्यका अनंाधतम कीमत पर

आविंडटत डकमन्यका गमन्यका है,  पररमन्यलोजनका के प मूरका हलोने पर कीमत के अंाधतम

ाधनराधिकार्गरण के अराधिीन (अष्ट तिथिकार्गत ् अाधराधिग्रिहण की ककामन्यर्गविकाहरी और वविककास

गाधतवविाधराधिमन्यका)ं,  वविककास पकााधराधिकरण संिलोाधराधित करने मन्यका बढकाने कका हकदकार

हलोगका। लेडकन जहकाँ आविंटन एक ाधनजिशत कीमत पर है, और अविैराधि रूप से

मन्यका अनुाधचत तररीके से उच्च कीमत मन्यका अाधतररक भुगतकान की मकांग और

एकत डकमन्यका जकातका है,  तलो आविंटरी ऐसी अाधतररक रकााधि ऐसे बमन्यकाज के सकाष्ट तिथि

विकापसी कका हकदकार हलोगका, जैसका डक मकामले के तथमन्यघ के संदभर्ग में ाधनराधिकार्गररत

डकमन्यका जका सकतका है।

(छ) जहकाँ प मूणर्ग भुगतकान कर डदमन्यका गमन्यका है और कब्का सुपुदर्ग कर डदमन्यका

गमन्यका है,  लेडकन स्विकााधमप्रतवि वविलेख वबनका डकसी उाधचत ककारण के ाधनषपकाडदत

नहरीं डकमन्यका गमन्यका है,  आविंटरी कलो उप्रतपीडन और मकानाधसक पीडका के ाधलए

मुआविजका डदमन्यका जका सकतका है, सकाष्ट तिथि हरी स्विकााधमप्रतवि वविलेख के ाधनषपकादन और

सुपुदर्गगी के ाधलए उाधचत ाधनदर्देि भी डदमन्यका जका सकतका है।

(ज) जहकाँ आविंटन एक फलैट/घर से संबंाधराधित है और ाधनमकार्गण अराधि मूरका

है मन्यका सहमत वविाधनदर्देिघ के अनुसकार नहरीं है, जब इसे सुपुदर्ग डकमन्यका जकातका है,

तलो आविंटरी भविन कलो प मूरका करने अष्ट तिथिविका दलोर्घ कलो सुराधिकारने की लकागत के

बरकाबर मुआविजे कका हकदकार हलोगका।



(झ)  मन्यडद मुआविजे की मकातका दरी जकानी है,  तलो पप्रतमन्येक मकामले के

तथमन्यघ, उप्रतपीडन की पकवृाधत, उप्रतपीडन की अविाधराधि और इस तरह के उप्रतपीडन

के ाधलए पकााधराधिककाररी की मनमकानी मन्यका मनम दौजी मन्यका लकापरविकाह ककारर्गविकाई की

पकवृाधत पर ाधनभर्गर करेगी, जिजसके ककारण मन्यह हुआ।

(ट) मन्यह तमन्य करते सममन्य डक कमन्यका आविंटरी डकसी रकाहत कका हकदकार है

और रकाहत के आदेि के सममन्य,  अनमन्य पकासंाधगक ककारकघ के बीच

ाधनमनाधलजिखत पर वविचकार डकमन्यका जकानका चकाडहए: ( ) i कमन्यका लेआउट 'न लकाभ-न

हकााधन' के आराधिकार पर वविकाधसत डकमन्यका गमन्यका है अष्ट तिथिविका विकाजिणजि्मन्यक मन्यका लकाभ के

उदे्दशमन्य से;  ( )  ii कमन्यका कबजे की सुपुदर्गगी की डदनकांक के संबंराधि में कलोई

आशकासन मन्यका पाधतबिदतका है; ( ) iii कमन्यका कबजका देने में देररी मन्यका वविफलतका के

ाधलए कलोई उाधचत ककारण ष्ट तिथिे; ( ) iv कमन्यका ाधिककामन्यतकतकार्ग ने आरलोप लगकामन्यका और

सकावबत डकमन्यका है डक सुपुदर्गगी के संबंराधि में ककामन्य्कर्षों मन्यका दकााधमन्यप्रतविघ के पकालन में

वविककास पकााधराधिकरण मन्यका उसके अाधराधिककाररमन्यघ की ओर से कलोई लकापरविकाहरी, कमी

मन्यका अपमन्यकार्गप्तितका रहरी है;  और ( )  v कमन्यका आविंटरी कलो पररहकामन्यर्ग उप्रतपीडन और

मकानाधसक पीडका कका सकामनका करनका पडका है।

कमन्यका पप्रतमन्यष्ट तिथि् बमन्यकाज कका हकदकार है?

11. सबसे पहले, हम देख सकते हैं डक जिजस अविाधराधि के ाधलए बमन्यकाज

डदमन्यका जकातका है,  उसके संबंराधि में आमन्यलोग के आदेि में कुछ अस्पष्टतका है।

आमन्यलोग ने 53 लकाख रुपमन्ये की 'अंाधतम डकशत' जमका करने के बकाद दलो सकाल

की समकााधप्ति से 18% पाधतविर्र्ग की दर से बमन्यकाज डदए जकाने कका आदेि डदमन्यका



है। 53 लकाख रुपमन्ये की रकााधि कका भुगतकान डकशतघ में नहरीं डकमन्यका गमन्यका, जैसका

डक आमन्यलोग ने मकानका ष्ट तिथिका। बी.िरी.ए. ने समकामन्यलोजन और वविाधनमन्यलोग दकारका 15

एच.आई.जी. मककानघ की लकागत के ाधलए बककामन्यका रकााधि 54,16,075/- रुपमन्ये

की विस मूली उस रकााधि से की, जलो एल.आई.जी. इककाइमन्यघ के संबंराधि में आविंटन

के आप्रतमसमपर्गण से पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो विकापस कर दरी गई ष्ट तिथिी। ऐसका समकामन्यलोजन

डदनकांक- 15.05.1989 कलो डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका और सभी उदे्दशमन्यघ के ाधलए,  मन्यह

एच.आई.जी. घरघ की कीमत के भुगतकान की तकाररीख है। च मूंडक मककानघ की

सुपुदर्गगी जनविररी/मकाचर्ग, 1997 में हुई ष्ट तिथिी, इसाधलए आमन्यलोग दकारका जकाररी ाधनदर्देि

कका अष्ट तिथिर्ग हलोगका डक बी.िरी.ए.  कलो 18%  पाधतविर्र्ग की दर से डदनकांक-

15.05.1991 से जनविररी/मकाचर्ग, 1997  तक लगभग 55  लकाख रुपमन्ये बमन्यकाज

देनका हलोगका। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने तकर्ग डदमन्यका डक बमन्यकाज िुरू हलोने की तकाररीख के संबंराधि

में अस्पष्टतका के ककारण बमन्यकाज की गणनका अंाधतम डकशत के भुगतकान की

तकाररीख से दलो सकाल की समकााधप्ति से की जकानी चकाडहए, जलो डक डदसंबर, 1985

में ष्ट तिथिी (जलो एल.आई.जी. इककाईमन्यघ के संबंराधि में ष्ट तिथिी)। पप्रतमन्यष्ट तिथि् कका तकर्ग है डक

मन्यडद बमन्यकाज की गणनका की जकाए तलो बमन्यकाज के रूप में देमन्य रकााधि 87.89 लकाख

रुपमन्ये हलोगी। जैसका हलो सकतका है विैसका रहने दें।

12. आमन्यलोग ने न तलो पकासंाधगक तथमन्यघ कका उललेख डकमन्यका है और न हरी

उाधचत ाधनषकर्र्ग ाधनककाले हैं। इस ाधनषकर्र्ग कका कलोई आराधिकार नहरीं है डक बी.िरी.ए.

डदसंबर, 1986 तक मककान सुपुदर्ग करने के ाधलए सहमत हलो गमन्यका ष्ट तिथिका मन्यका इस

ाधनषकर्र्ग कका कलोई आराधिकार नहरीं है डक सुपुदर्गगी में देररी के ाधलए कलोई ककारण



नहरीं दाधिर्गत डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका। 15 एच.आई.जी. मककान, जिजनहें उनके  मककान

नंबरघ दकारका पहचकानका गमन्यका ष्ट तिथिका, कका आविंटन डदनकांक- 16.1.1987 के संकलप

दकारका डकमन्यका जकाकर डदनकांक- 27.5.1987 कलो पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो स मूाधचत डकमन्यका गमन्यका

ष्ट तिथिका। भुगतकान केविल डदनकांक- 15.5.1989 कलो हुआ ष्ट तिथिका। इस ककारण, स्पष्ट रूप

से सुपुदर्गगी डदसंबर, 1986 के अंत तक नहरीं हलो सकती ष्ट तिथिी। मन्यडद ाधनमकार्गण के

ाधलए उाधचत अविाधराधि दलो विर्र्ग मकानी जकाए (जैसका डक आमन्यलोग ने मकानका है), तलो

वविलमब कका पश डदनकांक- 15.5.1991 के बकाद हरी उठेगका। आमन्यलोग ने मन्यह भी

मकानका डक केविल देररी कका मतलब स्वित्वतः सेविका में कमी है और ऐसे सभी

मकामलघ में,  हुिका बनकाम दिर्ग कुमकार में उसके फैसले पर भरलोसका करते हुए,

आविंटरी भुगतकान की तकाररीख से सुपुदर्गगी की तकाररीख तक 18% पाधत विर्र्ग की

दर से बमन्यकाज कका हकदकार हलोगका। हुिका बनकाम दिर्ग कुमकार [2005  (9)

एससीसी 449] में अपील पर इस नमन्यकामन्यकालमन्य दकारका आमन्यलोग के ाधनणर्गमन्य कलो

अजिस्ष्ट तिथिर मकानका गमन्यका ष्ट तिथिका। इस नमन्यकामन्यकालमन्य ने मकानका डक सभी मकामलघ में 18%

पाधतविर्र्ग की दर से एक समकान बमन्यकाज नहरीं डदमन्यका जका सकतका है और

भ मूखंिघ/फलैटघ के आविंटन से संबंाधराधित वविककास पकााधराधिकरण दकारका सेविका में कमी

की ाधिककामन्यतघ के मकामलघ में, बलबीर ाधसंह (सुपका) में ाधनराधिकार्गररत ाधसिदकांत लकाग मू

डकमन्यका जकानका चकाडहए। इसाधलए, दिर्ग कुमकार मकामले में अपने पहले के ाधनणर्गमन्य

के आराधिकार पर अपील के तहत आमन्यलोग के ाधनणर्गमन्य कलो बरकरकार नहरीं रखका जका

सकतका है।



13.  जैसका डक पहले हरी देखका जका चुकका है,  जहकाँ ाधिककामन्यत कबजे की

सुपुदर्गगी में वविलमब से संबंाधराधित है,  और वविककास पकााधराधिकरण ाधिककामन्यत के

लंवबत रहने के द दौरकान सहमत म मूलमन्य पर घर की सुपुदर्गगी करतका है,  और

ऐसी सुपुदर्गगी आविंटरी-ाधिककामन्यतकतकार्ग दकारका स्विीककार कर ली जकाती है, जमका की

तकाररीख से कबजे की सुपुदर्गगी की तकाररीख तक उसके दकारका भुगतकान की गई

कीमत पर कलोई बमन्यकाज देने कका सविकाल हरी नहरीं उठतका। जिजस आविंटरी कलो घर

की कीमत में बढलोतररी कका लकाभ ाधमलका ष्ट तिथिका, विह भुगतकान की गई कीमत पर

बमन्यकाज कका हकदकार नहरीं है। इस मकामले में, 11  घरघ कलो 1997  में सहमत

कीमतघ पर सुपुदर्ग डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका (नुककड के एच.आई.जी. घर पाधत इककाई

5.5 लकाख रुपमन्ये और अनमन्य एच.आई.जी. घर के ाधलए 4.75 लकाख रुपमन्ये)।

इसे देखते हुए, मककानघ की कीमत पर 18% पाधत विर्र्ग की दर से बमन्यकाज देने

कका आमन्यलोग कका आदेि जिस्ष्ट तिथिर नहरीं है और इसे अपकास्त डकए जकाने मन्यलोगमन्य है।

कमन्यका पप्रतमन्यष्ट तिथि् डकसी मुआविजे कका हकदकार है?

14.  मन्यह हमें अगले पश की ओर ले जकातका है डक कमन्यका पप्रतमन्यष्ट तिथि्

सुपुदर्गगी में वविलमब के ककारण हुए नुकसकान की भरपकाई के ाधलए डकसी

मुआविजे कका हकदकार है। मन्यडद उनहें कबजे की विकास्तवविक डिलीविररी की सहमत

ाधनमन्यत तकाररीख से पहले सुपुदर्ग डकमन्यका गमन्यका हलोतका, तलो जलो मककानघ से डकरकामन्यका

पकाप्ति हलोतका, विह डकरकामन्ये की आमन्य हकानी है। विैकजिलपक रूप से, मन्यह आविंडटत

मककानघ की अनुपलबराधितका के ककारण पटटे पर ाधलए गए मककानघ के ाधलए

पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका भुगतकान डकमन्यका गमन्यका डकरकामन्यका है। पप्रतमन्यष्ट तिथि् कका तकर्ग है डक मककानघ



की डिलीविररी में बी.िरी.ए. की ओर से देररी के ककारण विह 11 मककानघ के संबंराधि

में उसके दकारका भुगतकान डकए गए डकरकाए की पाधतप मूाधतर्ग पकाने कका अाधराधिककार है।

मन्यह ाधनविेदन डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका डक भले हरी भुगतकान की मकानी गई तकाररीख

(15.5.1989) से ाधनमकार्गण के ाधलए दलो सकाल कका उाधचत सममन्य पदकान गमन्यका ह,ै

बी.िरी.ए. डदनकांक- 15.5.1991 से जनविररी/मकाचर्ग, 1997 तक 11 घरघ के ाधलए

उसके दकारका भुगतकान डकए गए डकरकाए के ाधलए पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो मुआविजका देने के

ाधलए उत्तरदकामन्यी हलोगका। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने आरलोप लगकामन्यका डक 11 एच.आई.जी. मककानघ

की सुपुदर्गगी नहरी ंहलोने के ककारण उसे पाधतमकाह रकााधि 3000/- रुपमन्ये मन्यका 11

घरघ के ाधलए 33000/-  रुपमन्ये कका डकरकामन्यका देनका पडका। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने ाधनविेदन

डकमन्यका डक देमन्य मुआविजका लगभग 23 लकाख रुपमन्ये हलोगका; और च मूंडक उसने इस

मद के तहत ाधिककामन्यत में अपनका दकाविका 16,50,000/-  रुपमन्ये तक सीाधमत

रखका ष्ट तिथिका, इसाधलए उक रकााधि मुआविजे के रूप में दरी जका सकती है।

15. पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने मन्यह डदखकाने के ाधलए न तलो कलोई पलेख पस्तुत डकमन्यका

डक उसने 1991  और 1997  के मध्मन्य समकान घरघ के ाधलए पाधत मकाह

3,000/- रुपमन्ये कका भुगतकान डकमन्यका न हरी मन्यह दिकार्गने हेतु कलोई पमकाण पस्तुत

डकमन्यका डक समकान घरघ के ाधलए पचाधलत डकरकामन्यका 3,000/-  रुपमन्ये  ष्ट तिथिका।

पप्रतमन्यष्ट तिथि् कका मकामलका मन्यह नहरीं है डक डकरकाए के भुगतकान के ाधलए पलेखीमन्य

सकाक्मन्य उपलबराधि नहरीं ष्ट तिथिे। जहकाँ दस्तकाविेजी सकाक्मन्य उपलबराधि ष्ट तिथिे, लेडकन पस्तुत

नहरीं डकए गए, जकाडहर त दौर पर केविल हलफनकामे में दरी गई सकाक्मन्य हजकार्गनका

देने कका आराधिकार नहरीं हलो सकतका।



16.  अाधराधिक गंभीर मुद्दका मन्यह है डक कमन्यका तथमन्य और पररजिस्ष्ट तिथिाधतमन्यकाँ

बी.िरी.ए. की ओर से सेविका में लकापरविकाहरी और कमी दिकार्गती हैं, जिजसके ककारण

मुआविजका देनका आविशमन्यक हलो गमन्यका है। बी.िरी.ए. मन्यलोजनका से संबंाधराधित ब्लोिर में

घरघ के कबजे की सुपुदर्गगी के ाधलए डकसी ववििेर् डदनकांक कका उललेख नहरीं

डकमन्यका गमन्यका है। पकाडटर्गमन्यघ के मध्मन्य मककानघ के ाधनमकार्गण मन्यका ववितरण के ाधलए

डकसी भी सममन्य कलो ाधनराधिकार्गररत करने विकालका कलोई समझ दौतका नहरीं डकमन्यका गमन्यका

ष्ट तिथिका। एकमकात दस्तकाविेज जिजस पर पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका भरलोसका डकमन्यका गमन्यका है,  विह

डदनकांक-  22.08.1985 कका एक पत है,  जिजसमें बी.िरी.ए.  विवृविद आडद के

ककारण एच.आई.जी. घरघ की संिलोाधराधित लकागत की स मूचनका देते सममन्य ाधनमकार्गण

प मूरका हलोने की अपेजिक्षत तकाररीख कका संदभर्ग देतका है। उक पत में कहका गमन्यका है

डक 15 एच.आई.जी. मककानघ की कुल लकागत रकााधि 7125000/- रुपमन्ये हलोगी

और रकााधि 1068750/-  रुपमन्ये के समकामन्यलोजन के बकाद िेर् रकााधि

6036250/-  रुपमन्ये कका भुगतकान नविमबर, 1985  से डदसमबर, 1986  तक

सकात डदमकााधसक डकशतघ में डकमन्यका जकाएगका (पहली छह डकशतें रकााधि

862327/-  रुपमन्ये और अंाधतम डकशत रकााधि 862288/-  रुपमन्ये ह)ै। इसमें

संमन्यलोगविि मन्यह भी कहका गमन्यका डक मककान डदसमबर, 1986 में कबजे के ाधलए

तैमन्यकार हलो जकाएंगे। डकशतघ कका भुगतकान नहरीं डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका और पप्रतमन्यष्ट तिथि्

स्विमन्यं डिफप्लॉलटर ष्ट तिथिका। डफर भी, डदनकांक- 27.5.1987 की स मूचनका के अनुसकार

बी.िरी.ए. ने 15 आविकास आविंडटत डकए। स्वि-ववित्तपलोर्ी मन्यलोजनकानतगर्गत ाधनमकार्गण

के ाधलए आविंडटमन्यघ दकारका भुगतकान की गई डकशतघ कका उपमन्यलोग डकमन्यका जकातका है।

मन्यडद कलोई आविंटरी डकशतघ कका भुगतकान नहरीं करतका है, तलो विह स्पष्ट रूप से



ाधनमकार्गण प मूरका हलोने की उममीद नहरीं कर सकतका है। इस मकामले में, भुगतकान

बी.िरी.ए.  कलो डदनकांक- 15.05.1989 कलो समकामन्यलोजन के मकाध्मन्यम से (वबनका

कलोई बमन्यकाज लगकाए) पकाप्ति हुआ ष्ट तिथिका। भले हरी ाधनमकार्गण के ाधलए उाधचत अविाधराधि

दलो विर्र्ग मकानी जकाए,  बी.िरी.ए.  कलो 'देररी'  की वमन्यकाुखमन्यका केविल डदनकांक-

15.5.1991 से करनी ष्ट तिथिी, विर्र्ग 1985 से नहरी,ं जैसका डक आमन्यलोग ने मकानका ष्ट तिथिका।

बी.िरी.ए. ने सममन्य पर मन्यकानी विर्र्ग 1989 और विर्र्ग 1990 में चकार घर डदए।

उसने िेर् 11 घर नहरीं डदए, कमन्यघडक उसके ठेकेदकार ने ककामन्यर्ग के ाधनषपकादन में

देररी की। मन्यह उललेख डकमन्यका जका सकतका है डक पररमन्यलोजनका में 558

एच.आई.जी.  घरघ के ाधनमकार्गण पर वविचकार डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका और ककाम केविल

68 घरघ (पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो डदए जकाने विकाले 11 घरघ सडहत) के संबंराधि में अविरुिद

हुआ। जब पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने विर्र्ग 1989, 1990, 1993 और 1994 में पत ाधलखका

और कबजे की मकांग करते हुए बी.िरी.ए.  अाधराधिककाररमन्यघ से संपकर्ग डकमन्यका,  तलो

बी.िरी.ए. ने बतकामन्यका डक देररी उसके ठेकेदकार (मैससर्ग खलोिे इंजीाधनमन्यररंग) दकारका

ककाम रलोकने और वविविकाद खडका करने के ककारण हुई ष्ट तिथिी। बी.िरी.ए. ने ठेकेदकार

कलो ककाम आगे बढकाने के ाधलए मनकाने के ाधलए आविशमन्यक कदम उठकाए और

मन्यहकां तक डक रकाजकीमन्य हस्तक्षेप की भी मकांग की। अपने पमन्यकास में असफल

हलोने पर,  अंतत्वतः उसने ठेकेदकार के सकाष्ट तिथि अनुबंराधि रद्द कर डदमन्यका और एक

विैकजिलपक एजेंसी के मकाध्मन्यम से ककामन्यर्ग प मूणर्ग करविकामन्यका और ककामन्यर्ग प मूणर्ग हलोने के

तुरंत उपरकानत जनविररी/मकाचर्ग, 1997 में घरघ की सुपुदर्गगी की गई।



17. हम पकाते हैं डक दलोनघ पक्ष- बी.िरी.ए. और पप्रतमन्यष्ट तिथि् भी इस आराधिकार

पर आगे बढे डक सममन्य अनुबंराधि कका सकार नहरीं ष्ट तिथिका। ाधनमकार्गण से जुडे अनुबंराधि

में,  जब तक ाधनडदर्गष्ट न डकमन्यका जकाए, सममन्य अनुबंराधि कका सकार नहरीं है। मन्यहकां

तक डक जब पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने डदनकांक- 29.11.1989, 17.1.1990, 9.7.1993 और

11.1.1994  कलो पत ाधलखका,  तब भी उसने ाधनषपकादन के ाधलए सममन्य कलो

अनुबंराधि कका सकार नहरीं बनकामन्यका, न हरी ाधनषपकादन के ाधलए कलोई उाधचत सममन्य

तमन्य डकमन्यका। पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने स्पष्ट रूप से मककानघ के म मूलमन्य में कई गुनका विवृविद कलो

देखते हुए अनुबंराधि कलो समकाप्ति करने कका वविकलप नहरीं चुनका। पष्ट तिथिम बकार

स मूचनका-पत, डदनकांक- 11.07.1994 के मकाध्मन्यम से सममन्य कलो सकार बनकाने कका

इरकादका ष्ट तिथिका,  लेडकन एक महरीने की अनुाधचत अविाधराधि के भीतर सुपुदर्गगी की

मकांग करते हुए डदनकांक- 04.02.1995 कलो ाधिककामन्यत दजर्ग की। इस पककार,

मन्यह नहरीं कहका जका सकतका डक पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने ककान मून में मकानमन्यतका पकाप्ति तररीके से

सममन्य कलो अनुबंराधि कका सकार बनकामन्यका। हमने मन्यह भी पकामन्यका डक वविककास

पकााधराधिकरण आविंडटमन्यघ दकारका भुगतकान की गई डकशतघ/रकााधि कका उपमन्यलोग करके

'न लकाभ-न हकााधन' के आराधिकार पर एक स्वि-ववित्तपलोर्ी मन्यलोजनकानतगर्गत इन घरघ

कका ाधनमकार्गण कर रहका ष्ट तिथिका। विर्र्ग 1986 में सहमत कीमत पर विर्र्ग 1997 में

मककान सुपुदर्ग डकए गए ष्ट तिथिे। विर्र्ग 1997 तक, म मूलमन्य कई गुनका बढ गमन्यका ष्ट तिथिका

(बी.िरी.ए. के अनुसकार 10 गुनका से अाधराधिक)। पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो म मूलमन्य में इस तरह

की विवृविद कका लकाभ ाधमलका। पप्रतमन्यष्ट तिथि् बी.िरी.ए. की ओर से डकसी भी लकापरविकाहरी

कलो सकावबत करने में भी वविफल रहका। इस तथमन्यकाप्रतमक पवृष्ठभ मूाधम में,  हमकारे

ाधलए मन्यह मकाननका मुजिशकल है डक बी.िरी.ए. की ओर से पप्रतमन्यष्ट तिथि् कलो बमन्यकाज मन्यका



अनमन्यष्ट तिथिका डकसी भी मुआविजे कका अाधराधिककार देने में 'सेविका में कमी'  ष्ट तिथिी।

पररणकामत्वतः, पप्रतमन्यष्ट तिथि् डकसी मुआविजे कका हकदकार नहरीं है।

18.  हम मन्यह भी नलोट कर सकते हैं डक पप्रतमन्यष्ट तिथि् ने इन अपीलघ के

लंवबत रहने के द दौरकान डदनकांक- 27.12.2005 और 25.1.2006 कलो पत भी

ाधलखे ष्ट तिथिे, जिजसमें कहका गमन्यका ष्ट तिथिका डक मन्यडद इन 11 घरघ के संबंराधि में वविक्रमन्य-पत

ाधनषपकाडदत डकए गए,  तलो विह बी.िरी.ए.  के वविरुिद अपनका दकाविका विकापस ले

लेगका। वविक्रमन्य पत ाधनषपकाडदत नहरीं डकए गए तष्ट तिथिका वविविकाद लंवबत हलोने के

ककारण मकामलका लंवबत रखका गमन्यका है।

ाधनषकर्र्ग

19.  ाधनषकर्र्ग ाधनककालने से प मूविर्ग,  बी.िरी.ए.  दकारका डकए गए एक अनमन्य

तकर्ग कका उललेख करनका आविशमन्यक है। इसमें तकर्ग डदमन्यका गमन्यका डक जब कलोई

वमन्यवक डकसी वविककास पकााधराधिकरण से घर (भविन के सकाष्ट तिथि भ मूाधम) खररीदने के

ाधलए अनुबंराधि करतका है, तलो आविंटरी 'डकसी सेविका कलो डकरकाए पर नहरीं लेतका मन्यका

उसकका लकाभ नहरीं उठकातका' और अाधराधिाधनमन्यम के तहत 'उपभलोकका' नहरीं है। मन्यह

तकर्ग डदमन्यका गमन्यका है डक जहकाँ अनुबंराधि एक घर (भविन के सकाष्ट तिथि भ मूाधम)  की

वबक्री के ाधलए है,  जलो सकाइट-स्विकामी के सकाष्ट तिथि एक ठेकेदकार दकारका घर के

ाधनमकार्गण के अनुबंराधि के वविपररीत है,  वविक्रेतका एक सेविका पदकातका नहरीं है,  और

क्रेतका एक उपभलोकका नहरीं है; और वविककास पकााधराधिकरण दकारका ाधनाधमर्गत भविन के

सकाष्ट तिथि भ मूाधम की वबक्री में न तलो सकामकान की वबक्री िकााधमल है, न हरी डकसी भी

सेविका कलो डकरकाए पर लेनका/पकाप्ति करनका िकााधमल है। बी.िरी.ए.  ने आमन्यलोग के



समक्ष ाधिककामन्यत के वविचकारण के संबंराधि में पकारंाधभक आपवत्त के रूप में ववििेर्

रूप से मन्यह तकर्ग पस्तुत डकमन्यका ष्ट तिथिका। ऐसका पतीत हलोतका है डक लखनऊ वविककास

पकााधराधिकरण वविरुिद एम.क.े गुप्तिका (सुपका) पकरण में इस नमन्यकामन्यकालमन्य के फैसले

के मदे्दनजर, इस तकर्ग कलो आमन्यलोग के समक्ष नहरीं रखका गमन्यका ष्ट तिथिका और न हरी

ववििेर् अनुमाधत मन्यकााधचकका में एक वविाधिष्ट आराधिकार के रूप में उठकामन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका।

उस मकामले में,  इस नमन्यकामन्यकालमन्य की दलो-नमन्यकामन्यकाराधिीि पीठ ने मकानका डक जहकाँ

एक वविककास पकााधराधिकरण इमकारतघ कका ाधनमकार्गण करने मन्यका घरघ मन्यका ाधनमकार्गण

स्ष्ट तिथिलघ कलो सुवविराधिका मन्यका लकाभ के रूप में आविंडटत करने कका ककामन्यर्ग करतका है,

मन्यह एक सेविका पदकान करने के समकान है और इसे अाधभवमन्यवक के अनतगर्गत

सजिममाधलत डकमन्यका जकाएगका। अाधराधिाधनमन्यम की राधिकारका 2( )O  में ाधनडदर्गष्ट संभकाववित

उपमन्यलोगकतकार्गओं कलो सेविका उपलबराधि करकाई गई। लेडकन इस नमन्यकामन्यकालमन्य ने मन्यह

पररीक्षण नहरीं डकमन्यका वि नका हरी इस पश की जकांच की डक कमन्यका एक घर के

पररसर की वबक्री के ाधलए अनुबंराधि, (जलो डक एक ाधनाधमर्गत घर के सकाष्ट तिथि सकाइट

है), ाधनमकार्गण के अनुबंराधि के वविपररीत 'डकसी संभकाववित आविकास ाधनमकार्गण सडहत

उपमन्यलोगकतकार्ग कलो डकसी भी वविविरण की सेविका पदकान करनका'  है। जैसका हलो

सकतका है विैसका रहने दें। हकालकाँडक बी.िरी.ए. के तकर्ग में कुछ तकर्ग पतीत हलोते

हैं,  हम इस मुदे्द पर ाधनणर्गमन्य लेने कका पस्तकावि नहरीं करते हैं,  कमन्यघडक हम

अनमन्य आराधिकारघ पर इस अपील की अनुमाधत दे रहे हैं, और कमन्यघडक मन्यह वविविकाद

आमन्यलोग के समक्ष ववििेर् रूप से नहरीं रखका गमन्यका ष्ट तिथिका। हम इस पश कलो उाधचत

मकामले में ाधनणर्गमन्य के ाधलए खुलका छलोडते हैं।



20. उपमन्युर्गक के मदे्दनजर, हम इस अपील कलो स्विीककार करते हैं और

रकाषीमन्य उपभलोकका वविविकाद ाधनविकारण आमन्यलोग क ेडदनकांक- 11.4.2002 के आदेि

कलो अपकास्त करते हैं। च मूंडक ाधिककामन्यत के लंवबत रहने के द दौरकान मककानघ कलो

प मूणर्ग करने और सुपुदर्ग करने की मुुखमन्य पकाष्ट तिथिर्गनका कका अनुपकालन डकमन्यका गमन्यका ष्ट तिथिका,

और जैसका डक हमने मकानका है डक पप्रतमन्यष्ट तिथि् बमन्यकाज मन्यका मुआविजे कका हकदकार

नहरीं है, ाधिककामन्यत कका ाधनपटकारका बी.िरी.ए. कलो इस ाधनदर्देि के सकाष्ट तिथि डकमन्यका जकातका

है डक बी.िरी.ए. आज से तीन महरीने के भीतर मककानघ के संबंराधि में वबनका

डकसी अाधतररक वमन्यमन्य कका दकाविका डकए वबक्री वविलेखघ कका ाधनषपकादन और

पंजीकरण पडक्रमन्यका कलो प मूणर्ग करे। ऐसे वबक्री ककामन्य्कर्षों के संबंराधि में स्टकांप िुलक

और पंजीकरण की लकागत पप्रतमन्यष्ट तिथि् दकारका विहन की जकाएगी। पक्षककार अपनका-

अपनका वमन्यमन्य स्विमन्यं विहन करेंगे।

                                         अपील स्विीककार की गई।



मन्यह अनुविकाद औडटर्गडफाधिमन्यल इंटेाधलजेंस ट मूल 'सुविकास'  की सहकामन्यतका से

अनुविकादक नमन्यकााधमन्यक अाधराधिककाररी प मूनम मीनका (आर.जे.एस) दकारका डकमन्यका गमन्यका है।

अस्विीकरण:  मन्यह ाधनणर्गमन्य पक्षककार कलो उसकी भकार्का में समझकाने के

सीाधमत उपमन्यलोग के ाधलए स्ष्ट तिथिकानीमन्य भकार्का में अनुविकाडदत डकमन्यका गमन्यका है और

डकसी अनमन्य उदे्दशमन्य के ाधलए इसकका उपमन्यलोग नहरीं डकमन्यका जका सकतका है। सभी

वमन्यकाविहकाररक और आाधराधिककाररक उदे्दशमन्यघ के ाधलए, ाधनणर्गमन्य कका अंग्रिेजी संस्करण

हरी पकामकाजिणक हलोगका और ाधनषपकादन और ककामन्यकार्गनविमन्यन के उदे्दशमन्य से भी अंग्रिेजी

संस्करण हरी मकानमन्य हलोगका।


