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शहरी विकास प्ावधिकरण

बनाम

सौरि अग्रिाल 

24 वसतमबर, 2004

[एस.एन. िररयािा और ए.के. माथुर, जे.जे.]

आिास: - पललॉट आिवंटन की बयाज दर - पयााप धिनरावश जमा हनने के बािजूद कबजा

ससौंपने मम देरी -  वजला फनरम ने 18%  प्वत िरा बयाज देने का फैसला सुनाया -

अवनवनधिााररत - ककसी नी मामल ेमम 18% प्वत िरा की दर से बयाज नही कदलाया जा

सकता। विकास प्ावधिकरण कन प्तयेक जमा की तारीख से नुगतान की तारीख तक

15% प्वत िरा की दर स ेबयाज देना हनगा। प्ावधिकरण कबजे की पेशकश की तारीख से

पहले विलवंवबत नुगतान पर बयाज नही लेगा - यकद उस तारीख तक मूल आिवंटन मूलय

का नुगतान कर कदया गया था, तन प्ावधिकरण बयाज प्ाप करने का हकदार नही हनगा।

यकद कुछ नी अवतररक िसूल ककया जाता है तन प्ावधिकरण ऐसी गलत िसूली की

तारीख से नुगतान तक 15%  बयाज के साथ आिवंटी कन िापस लौटा देगा -  यकद

प्ावधिकरण के पास कनई दािा है और उस ेलगता है कक उस ेआिवंरटती स ेऐसी रावश

िसूल करनी है, यह आदेश के सपषीकरण/सवंशनधिन के वलए सि्वोच च नयायालय स ेसवंपका
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करने के वलए सितवंत है और यकद उस आिेदन पर इसकी अनुमवत दी जाती है तन यह

तद्नुसार िसूली कर सकता है - लेककन ऐसी ककसी नी अनुमवत के अनाि मम यह मूल

से अवतररक कुछ नी िसूल नही करेगा - इसके अलािा, यकद टीडीएस रावश काट ली

जाती है,  तन प्ावधिकरण तब आिवंरटती कन नुगतान की तारीख से नुगतान तक 15%

की दर स े बयाज के साथ नुगतान करेगा -  इस आदेश कन ककसी नी मामल े मम एक

वमसाल के रूप मम नही वलया जाएगा। यह अच नय मामला है क्योंकक आदेश मामल ेकी

विशेरताओ कन धयान मम रखत ेहुए पाररत ककया जा रहा है।

प्वतिादी कन अपीलकताा - प्ावधिकरण दारा एक नूखवंड आिवंरटत ककया गया था।

प्वतिादी ने पयााप रकम का नुगतान ककया था लेककन नूखवंड का कबजा नही कदया गया

था। इसवलए प्वतिादी ने वजला उपननका वििाद वनिारण फनरम के समक वशकायत

दजा की, वजसने 18% प्वत िरा की दर से बयाज कदया। जमा की गई रावश पर राजय

उपननका वििाद वनिारण फनरम ने वजला फनरम के आदेश की पुवष की, लेककन बयाज

18%  स े घटाकर 15%  कर कदया। राषीय उपननका वििाद वनिारण आयनग ने

अपीलकताा दारा पर दायर पुनरीकण यावाचिका कन इस आधिार पर खाररज कर कदया

गया कक समान पररवसथवतयों मम 18%  की दर स े बयाज की अनुमवत दी गई थी।

इसवलए अपील की गई।

कनटा ने अपील का वनपटारा करते हुय ेयह अवनवनधिााररत ककया है -
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1. राषीय उपननका वििाद वनिारण आयनग का आदेश बरकरार नही रखा जा सकता।

यह ककसी मामल ेके तथ्यों पर वबना विाचिार ककये सनी मामलों मम बयाज के अिाॅर्डा की

पुवष करके मामलों का वनपटान नही ककया जा सकता है। ककसी मामल े के तथ्यों के

आधिार पर, यकद िह इस वनष्करा पर पहुहुँाचिता है कक ऐसा अिाॅर्डा उवाचित/आिश्यक है,

तन उस ेउवाचित मदों के तहत मुआिजा/कवत का अिाडा देना ाचिावहए। तद्नुसार, राषीय

आयनग का आदेश रद ककया जाता है। [708-बी-सी]

गावजयाबाद विकास प्ावधिकरण बनाम बलबीर ससवंह, [2004] 5 एससीसी 65,

पर नरनसा ककया गया।

2.1. अपीलकताा कन प्तयेक जमा की तारीख स ेनुगतान की तारीख तक 15% की दर

से बयाज का नुगतान करना हनगा। अपीलकताा कबजे की अच नय तारीख से पहले विलवंवबत

नुगतान पर बयाज नही लेगा। इस प्कार, बयाज केिल कबजे की पेशकश की तारीख से

ही वलया जा सकता है। यकद उस वतवथ तक मूल आिवंटन मूलय का नुगतान कर कदया

गया हन, तन अपीलकताा बयाज प्ाप करने का हकदार नही हनगा। यकद कुछ नी

अवतररक िसूल ककया जाता है, तन अपीलकताा ऐसी गलत िसूली की तारीख से

नुगतान तक 15%  की दर स े बयाज के साथ प्वतिादी कन िापस लौटा देगा। यकद

अपीलकताा का कनई दािा है और उस ेलगता है कक उस ेप्वतिादी स ेऐसी रकम िसूल

करनी है, तन िह आदेश के सपषीकरण/सवंशनधिन के वलए इस च नयायालय स ेसवंपका करने के

वलए सितवंत है और यकद उस आिेदन पर उस ेइतनी रकम िसूलने की अनुमवत है तन
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िह िसूली कर सकता है, लेककन ऐसी ककसी नी अनुमवत के अनाि मम, यह मूल आिवंटन

मूलय स ेअवधिक/अवतररक कुछ नी िसूल नही करेगा। [709-ई-जी]

2.2. इसके अलािा, यकद टीडीएस रावश काट ली गई है तन अपीलकताा अब प्वतिादी

कन उस पर जमा करने की तारीख स ेनुगतान तक 15% की दर से बयाज का नुगतान

करेगा। [709-एाचि; 710-ए]

3. इस आदेश कन ककसी अच नय मामल ेमम नजीर के रूप मम नही वलया जाएगा क्योंकक

यह आदेश मामल ेकी विशेर विशेरताओ कन धयान मम रखते हुए पाररत ककया जा रहा

है। फनरम/आयनग गावजयाबाद विकास प्ावधिकरण के मामल े मम इस च नयायालय दारा

वनधिााररत वसदावंतों का पालन करेगा। [710-बी-सी]

गावजयाबाद विकास प्ावधिकरण बनाम बलबीर ससवंह, [2004] 5 एससीसी 65,

पर नरनसा ककया।

वसविल अपीलीय केतावधिकार: 2002 की वसविल अपील सवंख्या 5877

2000 के आरपी सवंख्या 229 मम राषीय उपननका वििाद वनिारण आयनग, नई

कदलली के वनणाय और आदेश कदनावंक 18.12.2001 से।

जय प्काश धिावंडा और श्रीमती राज रानी धिावंडा अपीलकताा की ओर से। 

च नयायालय का वनणाय एस.एन. िररयािा, जे. दारा सुनाया गया है-
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इस च नयायालय के समक हररयाणा शहरी विकास प्ावधिकरण और/या

गावजयाबाद विकास प्ावधिकरण दारा बडी सवंख्या मम अपीलम दायर की गई है,  वजनमम

वशकायतकतााओ कन 18% की दर स ेबयाज देने के आदेश कदय ेगये है। इस च नयायालय ने

[2004]  5  एससीसी 65  गावजयाबाद विकास प्ावधिकरण बनाम बलबीर ससवंह के

मामल ेमम इस प्था की सनवंदा की है। इस च नयायालय के अनुसार मामल े के तथ्यों पर

वबना विाचिार के सनी मामलों मम 18% की दर स ेबयाज नही कदया जा सकता है। इस

च नयायालय ने माना है कक उपननका फनरम मानवसक पीडा/उतपीडन के वलए कवतपूरता

का मुआिजा द ेसकता है,  जहाहुँ उस ेसािाजवनक कायाालय मम गलत व्यिहार का पता

ाचिलता है। इस च नयायालय ने माना है कक इस तरह का मुआिजा नुकसान या ाचिनट के

वलए एक प्वतपूरता है और यह आिश्यक रूप स े नुकसान या ाचिनट के वनष्करा पर

आधिाररत हनना ाचिावहए और नुकसान या ाचिनट की माता के साथ सहसवंबवंवधित हनना

ाचिावहए। इस च नयायालय ने माना है कक फनरम या आयनग कन यह वनधिााररत करना हनगा

कक सािाजवनक कायाालय मम सेिा मम कमी और/या कदााचिार था और इसके

पररणामसिरूप हावन या ाचिनट हुई है। इस च नयायालय ने कुछ अच नय कदशावनद्देश नी

वनधिााररत ककयम है,  वजनका फनरम या आयनग कन नविष्य के मामलों मम पालन करना

हनगा।

यह च नयायालय अब पहल ेके फैसल ेमम वनधिााररत वसदावंतों के अनुसार वनपटान के

वलए मामलों कन अपने समक ल ेरहा है। मामलों कन देखन ेपर हमम पता ाचिलता है कक
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प्वतिादी/वशकायतकताा दारा ककए गए दाि/ेयावाचिका की प्वतयाहुँ और वजला फनरम के

समक प्सतुत साकय, यकद कनई हन, पेपर बुक मम नही है। इस च नयायालय के समक वजला

फनरम का आदेश है। इस प्कार तथ्य उस आदेश स ेवलए गए है।

इस मामल े मम,  प्वतिादी कन 04  अप्ैल 1986  कन नवंबर 4/13 (पी)  सेक्टर,

वहसार मम एक पललॉट आिवंरटत ककया गया था। प्वतिादी ने पयााप रकम का नुगतान

ककया लेककन कबजा नही कदया गया,  वजस पर प्वतिादी ने वशकायत दजा की। इन

तथ्यों पर वजला फनरम ने जमा रावश पर 18%  प्वत िरा की दर से बयाज देन े का

फैसला सुनाया।   

राजय फनरम ने वजला फनरम के आदेश की पुवष की, लेककन बयाज 18%  से

घटाकर 15% कर कदया। अपीलकताा राषीय आयनग के समक पुनरीकण मम गए। राषीय

आयनग ने हररयाणा शहरी विकास प्ावधिकरण बनाम दशा कुमार के मामल ेमम अपने

सियवं के वनणाय पर नरनसा करते हुये अपीलकतााओ दारा दायर सवंशनधिन कन खाररज

कर कदया और यह देखत ेहुये समान पररवसथतयों मम उनके दारा  18% प्वत िरा की दर

से बयाज की अनुमवत दी गई है। ऐस ेकई मामलों मम कहा गया है,  राषीय आयनग का

आदेश बरकरार नही रखा जा सकता है। यह उस मामल े के तथ्यों के बािजूद सनी

मामलों मम बयाज के अिाॅर्डा की पुवष करके मामलों का वनपटान नही कर सकता है।

ककसी मामल े के तथ्यों के आधिार पर,  यकद िह इस वनष्करा पर पहुहुँाचिता है कक ऐसा
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अिाॅर्डा उवाचित/आिश्यक है,  तन उस े उवाचित मदों के तहत मुआिजा/कवत का अ्िाडा

देना ाचिावहए। तदनुसार राषीय आयनग का आदेश रद ककया जाता है।

हमम सूवाचित ककया गया है कक अपीलकतााओ ने 22 जुलाई 1997 कन कबजे की

पेशकश की है। िकील के पास कनई वनद्देश नही था कक प्वतिादी ने कब्ा ककया है या

नही। वनःसवंदेह प्वतिादी कबजा लेने का हकदार हनगा, यकद उसन ेपहल ेसे कबजा नही

वलया है। अपीलकताा ककसी नी अवतररक या अच नय रावश की मावंग ककए वबना कबजा दे

दमगे। 

हमम सूवाचित ककया गया है कक प्वतिादी ने 1,68,338.25   रुपये का नुगतान

ककया है। हालावंकक, 29 जुलाई, 2004 कन सवंपदा अवधिकारी के हलफनामे के साथ इस

च नयायालय मम दायर आिवंटन पत की प्वत स े हमम पता ाचिलता है कक 1,68,186.50

रूपये की रावश देय थी। शपथ पत मम वनम्नवलवखत कथन ककया गया है- 

''प्वतिादी दारा जमा की गई रावश पर बयाज कदनावंक

25.05.1998 कन 2,49,829.65 रुपये की रावश के वलए 15% प्वत

िरा की बयाज दर पर समायनवजत ककया गया है।"

िकील के पास कनई वनद्देश नही था और िह यह नही बता सका कक प्वतिादी

कन ककतनी रावश देय थी वजसे समायनवजत ककया जाना ाचिावहए था। जैसा कक ऊपर

बताया गया है,  प्वतिादी वजतना नुगतान करने के वलए बाधय था उसस े अवधिक
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नुगतान ककया है। इसके अलािा न तन वजला फनरम या राजय फनरम या राषीय आयनग

के समक और यहाहुँ तक कक इस च नयायालय के समक अपील ज्ापन मम नी यह दािा नही

ककया गया है कक अपीलकतााओ कन प्वतिादी से रावश िसूल करनी हनगी। जब वििाद

विाचिाराधिीन हन गया हन तन अपीलकताा च नयायालय/फनरम के समक न केिल अपना

बाचिाि,  बवलक अपना दािा/प्वतदािा,  यकद कनई हन,  नी रखन े के वलए बाधय है।

च नयायालय की अनुमवत के वबना अपीलकताा प्वतिाकदयों के विरुद च नयायालय के बाहर

मावंग उठाकर एाचि फनरम के अिाड्वो कन अमाच नय नही कर सकते। यह याद रखना ाचिावहए

कक अपीलकतााओ कन उवाचित समय के नीतर कब्ा देना था। उच नहोंने 22 जुलाई, 1997

तक कबजा नही कदया। जैसा कक वजला फनरम के आदेश से देखा जा सकता है कक कबजा

नही कदया जा रहा था क्योंकक विकास काया नही हुआ था। ाूचिवंकक िे कबजा देन े की

वसथवत मम नही थे, इसवलए िे प्वतिादी जैसे पकों यानी आिवंरटयों से यह उममीद नही

कर सकते कक िे उच नहम ककसतम ाुचिकाते रहमगे। ऐस ेमामलों मम, यानी जहाहुँ अपीलकताा कबजा

देने की वसथवत मम नही है, िे कबजा देन ेके बाद तक विलवंवबत नुगतान पर बयाज नही ले

सकते है। आिवंटन पत के खवंड 6 मम नी यही प्ािधिान है। इस ेइस प्कार पढा जाता है:

"6. शेर रावश अथाात नूखवंड/निन के उपरनक असथायी मूलय

के 1,26,139/50  रुपये का नुगतान आिवंटन पत जारी हनने की

तारीख स े60 कदनों के नीतर या छह समान ककश्तों मम वबना बयाज के

एकमुश्त ककया जा सकता है। पहली ककसत इस पत के जारी हनने की
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तारीख के एक िरा की समावप के बाद देय हनगी। प्तयेक ककसत शेर

रावश पर 10% बयाज के साथ शेर मूलय पर बयाज के साथ िसूली

यनगय हनगी। हालावंकक, बयाज उस समय स ेप्ाप हनगा जब से कबजे की

पेशकश की गई हन।"

इस प्कार,  बयाज केिल कबजे की पेशकश की तारीख स ेही वलया जा सकता

था।

ाूचिवंकक हम समझने मम असमथा है कक िकील यह समझाने मम असफल रहे है कक

अवतररक नुगतान क्यों एकत ककया गया है और/या क्या समायनजन ककया गया है, हम

वनद्देश देते है कक अपीलकताा अब यहाहुँ वनधिााररत तरीके से पुनगाणना करमगे। इस मामले

मम,  अपीलकतााआॅरेॅरवं कन प्तयेक जमा की तारीख से नुगतान की तारीख तक 15%

बयाज का नुगतान करना हनगा। िे 22 जुलाई, 1997 से पहले विलवंवबत नुगतान पर

बयाज नही लमगे। यकद उस तारीख तक 1,68,186.50  रूपये की मूल कीमत का

नुगतान कर कदया गया था, तन िे इसके हकदार नही होंगे और कनई बयाज नही लमगे।

यकद कुछ नी अवतररक िसूल ककया जाता है,  तन िे उस गलत िसूली की तारीख से

नुगतान तक 15% बयाज के साथ प्वतिादी कन िापस लौटा दमगे। हालावंकक, हम सपष

करते है कक यकद अपीलकतााआॅरेॅरवं के पास कनई दािा है और उच नहम लगता है कक उच नहम

प्वतिादी से एॅरेसी रावश िसूल करनी है, िे आदेश के सपषीकरण/सवंशनधिन के वलये इस

च नयायालय से सवंपकरा करने के वलये सितवंत है और यकद उस आिेदन पर उच नहम िसूली की
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अनुमवत दी जाती है तन िे एॅरेसा कर सकते है। लेककन एॅरेसी ककसी नी अनुमवत के

अनाि मम, िे 1,68,186.50 रूपये के आिवंटन मूलय से अवधिक/अवतररक कुछ नी िसूल

नही करमगे।

इसके अलािा, यकद टी.डी.एस. रावश काट ली गई है, तन िे अब प्वतिादी कन

नुगतान की तारीख से नुगतान तक 15% की दर से बयाज के साथ नुगतान करमगे।

ऐसी पुनगाणना आज से 15 कदनों के नीतर की जायेगी और प्वतिादी कन देय पाई गई

रावश का नुगतान उसके15  कदनों के नीतर ककया जायेगा। तारीख से एक महीने के

नीतर इस च नयायालय मम एक अनुपालन ररपनटा दावखल की जायेगी। पुनगाणना की एक

प्वत अनुपालन ररपनटा के साथ सवंलग्न की जाये। 

हम सपष करते है कक इस आदेश कन ककसी अच नय मामले मम वमसाल के रूप मम

नही वलया जायेगा क्योंकक यह आदेश मामले की विशेर विशेरताओ कन धयान मम रखते

हुये पाररत ककया जा रहा है। फनरम/आयनग नविष्य के मामलों मम गावजयाबाद विकास

प्ावधिकरण बनाम बलिीर ससवंह (सुप्ा) के मामल े मम इस च नयायालय दारा वनधिााररत

वसदावंतों का पालन करेगा। 

इन रटपपवणयों के साथ, काॅरेसट के सवंबवंधि मम वबना ककसी आदेश के यह अपील

वनसताररत की जाती है। 
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यह अनुिाद आरटाकफवशयल इवंटेवलजमस टूल 'सुिास' की सहायता से अनुिादक च नयावयक

अवधिकारी पीयूर ाचिौधिरी (आर.जे.एस.) दारा ककया गया है।

असिीकरण:  यह वनणाय पककार कन उसकी नारा मम समझान े के सीवमत उपयनग के

वलए सथानीय नारा मम अनुिाकदत ककया गया है और ककसी अच नय उदेश्य के वलए इसका

उपयनग नही ककया जा सकता है। सनी व्यािहाररक और आवधिकाररक उदेश्यों के वलए,

वनणाय का अवंग्रेजी सवंसकरण ही प्ामावणक हनगा और वनष्पादन और कायााच नियन के

उदेश्य से नी अवंग्रेजी सवंसकरण ही माच नय हनगा।


