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(के.टी. थॉमस और एस.एन. वरिरयावा, जे,जे)

स�ंत्ति� हस्तांतरण अश्वि$पिनयम 1882 

$ारा-53 ए बेदखली- बेदखली याश्वि'का समुश्वि'त आवश्यकता मकान मात्तिलक ने एक साझेदारी फम, के साथ 
सूट �रिरसर की पिबक्री के त्तिलए एक संपिवदा पिकया जिजसका पिकरायेदार एक भागीदार था। इसके बाद मकान मात्तिलक ने 
सपंिवदा के पिवशिशष्ट प्रदश,न के त्तिलए मुकदमा दायर पिकया। यह पिनण7त पिकया गया पिक यपिद मकान मात्तिलक स्वयं सूट 
�रिरसर में अ�ने अश्वि$कारों को अलग अलग 'ाहता था, तो मकान मात्तिलक की समुश्वि'त आवश्यकता ग्रहण की जद में
आ सकता ह।ै लेपिकन इस मामले में वाद �रिरसर �र कब्जा करने के त्तिलए मकान मात्तिलक की आवश्यकता संपिवदा की
तारीख के लंबे समय बाद उत्�न्न हुई, इसत्तिलए मकान मात्तिलक को इस आ$ार �र पिकरायेदार को बेदखल करने से 
�हले खाली नहीं पिकया जा सकता ह ैपिक वह वाद �रिरसर बे'ने के त्तिलए तयैार था, इसत्तिलए पिकरायेदार $ारा 53 ए  
पिकराया और बेदखली कना,टक पिकराया पिनयंत्रण अश्वि$पिनयम, 1961 एस. के बल �र कोई दावा नहीं कर सकता ह।ै -
एस. 21(1)।

भारतीय साझेदारी अश्वि$पिनयम 1932

बेदखली- बेदखली याश्वि'का समुश्वि'त आवश्यकता साझोदारी फम, के गठन से �हले ही पिकरायेदार को सूट 
�रिरसर में शापिमल पिकया गया। ऐसे पिकरायेदारी अश्वि$कार फम, के हॉटस्�ॉट में नहीं डाले गए। पिनण7त पिकया गया पिक 
ऐसी स्थिस्थश्वित में पिकरायेदार को पिकरायेदारी अश्वि$कार पिकरायेदार के त्तिलए व्यपिIगत रू� से उ�लब्$ अश्वि$कार ह।ै जिजस 
�र साझेदारी का कोई दावा नहीं ह।ै 

प्रत्यथ7-मकान मात्तिलक ने अ�ने व्यवसाय के त्तिलए वाद �रिरसर की समुश्वि'त आवश्यकता के आ$ार �र 
कना,टक पिकराया पिनयंत्रण अश्वि$पिनयम की $ारा 21(1) के तहत अ�ीलकता, ने पिकरायेदार को बेदखल करने के आदेश 
के त्तिलए आवेदन पिकया। अदालत ने आवेदन को स्वीकार कर त्तिलया। उच्च न्यायालय ने प्रश्वितवादी द्वारा दायर अ�ील 
को खारिरज कर पिदया। इसत्तिलए यह अ�ील की गई ह।ै 

अ�ीलाथ7 की ओर से यह तक,  पिदया गया पिक प्रत्याथ7 ने एक फम, के साथ एक समझौता पिकया था जिजसमें 
अ�ीलाथ7 मुकदमा �रिरसर को बे'ने के त्तिलए एक भागीदार था और इसत्तिलए अ�ीलाथ7 सम्�त्ति� अन्तरण अश्वि$पिनयम 
1872 की $ारा-53 ए के बल �र बेदखली का काननूी रू� से पिवरो$ कर सकता ह।ै संपिवदा प्रश्वितवादी के समुश्वि'त दावे
पिक उसे सूट �रिरसर अ�ने स्वयं के व्यवसाय के त्तिलए 'ापिहए, को शून्य करने के त्तिलए �या,प्त था। 

 याश्वि'का खारिरज करते हुए कोट, ने यह पिनण7त पिकया पिक-

1  सम्�त्ति� अंतरण अश्वि$पिनयम, 1882 की $ारा-53 ए ऐसे व्यपिI �र प्रभावी होती ह ैजो पिकसी जड़ सम्�त्ति� का 
अंतरण करने हेतु त्तिलत्तिखत में संपिवदा पिकया हो। यपिद सम्भाव्य अन्तरिरत जो करार का ह ैउसने सम्�त्ति� का कब्जा ले 
त्तिलया ह ैअथवा कब्जा रखने के बाद कब्जा को जारी रखता ह ैजो करार का आंशिशक पिनष्�ादन कर पिदया ह ैतथा 
सपंिवदा को अग्रसारिरत करने हेतु कुछ काय, पिकया ह ैतथा अन्तरिरत अ�ने संपिवदा को पिनष्�ापिदत करता ह ैया करने की
इच्छा कखता ह,ै तो हस्तांतरणकता, को सं�त्ति� के संबं$ में पिकसी भी अश्वि$कार को लागू करने से वंश्वि'त पिकया 
जाएगा। (221-बी-सी)
2.1 साझोदारी फम, व्यपिIयों का एक संगठन है, लेपिकन उनके बी' एकीकरण के बावजूद भी प्रत्येक भागीदार का 
फम, से अ�ना अलग अस्थिस्तत्व हो सकता ह।ै कोई भी अश्वि$कार जो पिकसी भी सं�त्ति� �र एक भागीदार का ह,ै 

साझेदारी स�ंत्ति� के अलावा उनके व्यपिIगत स�ंत्ति� बनी रहेगी। केवल यह तथ्य पिक पिकसी व्यपिI ने खदु को पिकसी 
फम, के भागीदार के रू� में शापिमल करने का पिवकल्� 'ुना ह,ै उसके �रिरणामस्वरू� उसकी सभी व्यपिIगत सं�त्ति� को
भागीदारी की �रिरस�ंत्ति� में सस्थिम्मत्तिलत नहीं पिकया जायेगा।(221-एफ)
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2.2 मान त्तिलजिजए फम, के गठन से �हले अ�ीलाथ7 इमारत का पिकरायेदार भी था। ऐसी स्थिस्थश्वित में भवन के संबं$ 
में अ�ीलाथ7 का पिकरायेदारी अश्वि$कार अ�ीलाथ7 के त्तिलए व्यपिIगत रू� से उ�लब्$ एक अलग अश्वि$कार ह ैजिजस �र
साझेदारी का कोई दावा नहीं ह।ै अ�ीलाथ7 ने कभी यह तक,  नहीं पिदया पिक उसने मुकदमे की सं�त्ति� को साझोदारी 
फम, की सं�त्ति� के रू� मे �ेश पिकया था न ही फम, ने पिकसी भी समय यह दावा पिकया पिक अ�ीलाथ7 ने भवन के 
पिकरायेदारी अश्वि$कार को भागीदारी के हा'�ॉट्स में पिकसी भी समय छोड़ पिदया ह।ै इसके पिव�रीत, समझौते में इस 
बात का ध्यान रखा गया ह ैपिक इमारत अ�ीलाथ7 के व्यपिIगत कब्जे में ह।ै (222-ए-बी)
3 यह मानते हुए भी पिक अ�ीलाथ7 फम, का भागीदार था उसका व्यपिIगत रू� से फम, के सभी अश्वि$कारों का 
दावा करना कानूनी रू� से अस्वीकाय, ह।ै न ही वह समझौते के तहत खदु को हस्तांतरणकता, के रू� में �ेश कर 
सकता ह।ै इस प्रकार अ�ीलकता, स�ंत्ति� हस्तांतरण अश्वि$पिनयम की $ारा 53 ए के बल �र कोई दावा नहीं कर 
सकता। यह मानते हुए भी पिक समझौता अभी भी �क्षकरों �र बाध्यकारी ह।ै (221-ई, 222-जी)

मकान मात्तिलक की वास्तपिवक आवश्यकता को संभवतः ग्रहण लग सकता ह।ै 
यपिद मकान मात्तिलक स्वयं 'ाहता था पिक भवन में उसके अश्वि$कार अन्य व्यपिIयों के त्तिलए हस्तांतरिरत पिकए 

जाएं, लेपिकन प्रत्याथ7 मकान मात्तिलक ने अ�ीलकता, पिकरायेदार द्वारा दायर पिकये गये करार के पिवशिशष्ट अनु�ालन हेतु 
दायर पिकये गये वाद का पिवरो$ पिकया। प्रत्याथ7 का यह रुख इस आ$ार �र पिक उसे भवन को प्राप्त करना ह ै
अ�ीलाथ7 को बेदखल करने के त्तिलए वत,मान मुकदमा शुरू करने से बहुत �हले घापि^त पिकया गया था, यह इपंिगत 
करता ह ैपिक सूट के भवन �र कब्जा करने के त्तिलए मकान मात्तिलक की आवश्यकता समझौते की तारीख के बहुत बाद
हुई ह ैइसत्तिलए उसे केवल इस दादर सी. के आ$ार �र दावा करने से �हले खाली नहीं पिकया जा सकता ह ैपिक इससे
कई साल �हले वह इस इमारत को बे'ने के त्तिलए तयैार थे संभव नहीं ह।ै अ�ीलाथ7 के इस तक,  से सहमत होना पिक 
�वू, उजि_त्तिखत समझौते के आ$ार �र मकान मात्तिलक दावा नहीं कर सकता ह।ै  (223-ए, एफ-जी)

�ी. वीरप्�ा बनाम एम.�ी.मोहम्मद अमानु_ा, (1996) 1 एस.सी.सी. 415 को अप्रयोज्य घोपि^त पिकया गया 
जिसपिवल अ�ीलीय न्यायपिनण,य 2001 की जिसपिवल अ�ील सं07791।

 कना,टक उच्च न्यायालय के 16.12.1999 पिदनांपिकत पिनण,य और आदेश से 1998 की सं0 1532 में न्यायालय 
अ�ीलाथ7 की ओर से- 

स$ुीर 'ंद्र और �ारिरजात सस्थिन्हा
प्रश्वितवादी के त्तिलए ख्वैरक�म नोपिबन सिंसह।

न्यायालय का पिनण,य माननीय जस्थिस्टस थॉमस जे. द्वारा पिदया गया था। स्वीकृत पिकया गया।
बैंग्लोर जयमहल एक्सटेंशन में स्थिस्थत एक आवासीय भवन का पिकरायेदार जो लगभग एक 'ौथाई सदी से 

इस �र कब्जा कर रहा है, अब अ�ने मकान मात्तिलक द्वारा वहां से पिनकाले जाने के खतर ेकी �रिरश्वि$ में ह।ै मकान 
मात्तिलक द्वारा पिकरायेदार को बेदखल करने की काय,वाही का पिवरो$ करने के त्तिलए पिकरायेदार ने यह ब'ाव अ�नाया है
पिक अप्रैल 1986 के बाद से इमारत में उनका बने रहना मकान मात्तिलक द्वारा पिनष्�ापिदत पिबक्री समझौते के कारण एक 
अलग न्याश्वियक संबं$ के तहत था। लेपिकन ब'ाव का यह तक,  अब तक सफल नहीं हुआ ह।ै पिववापिदत आदेश के 
अनुसार, उच्च न्यायालय से उन्हें जो आंशिशक राहत पिमली वह इसके आसन्न पिनष्कासन को पिवफल करने के त्तिलए 
�या,प्त नहीं थी। अतः पिकरायेदार ने पिवशे^ अनुमश्वित द्वारा अ�ील दायर की ह।ै 

प्रत्याथ7 मकान मात्तिलक ने अ�ीलाथ7 को बेदखल करने के आदेश के त्तिलए कना,टक पिकराया पिनयंत्रण 
अश्वि$पिनयम की $ारा 21(1) के तहत पिदये गये दो आ$रों �र आवेदन पिकया ह।ै एक आरो� था पिक पिकरायेदार ने भवन
के कुछ महीनों का पिकराया देने में 'ूक की तथा दसूरी की भूस्वामी को स्वयं समुश्वि'त रू� से अ�ने व्यवसाय के त्तिलए 
भवन की आवश्यकता थी। हालांपिक पिकराया पिनयंत्रण न्यायालय (लघु वाद न्यायालय के न्याया$ीश, बैंग्लोर) ने दोनों 
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आ$ारों �र बेदखली का आदेश पिदया। उच्च न्यायालय ने �ुनरीक्षण में मकान मात्तिलक की समुश्वि'त आवश्यकता के 
आ$ार �र आदेश को प्रश्वितबंश्वि$त कर पिदया। 

अ�ीलाथ7 के अनुसार, मकान मात्तिलक ने पिदनांक 17.04.1986 को एक फम, जिजसका नाम मेसस, शिशवा एंड 
कं�नी था के साथ एक समझौता पिकया था। जिजसमें अ�ीलाथ7 उन भागीदारों में से एक ह ैजिजसके अनुसार मकान 
मात्तिलक उI श्वितशिथ के तीन महीने के भीतर इमारत को बारह लाख रु�ये की पिबक्री �र बे'ने के त्तिलए सहमत हो गया 
था और मकान मात्तिलक को अपिग्रम राशिश के रू� में �हले ही एक लाख रु�ये की राशिश प्राप्त हो 'ुकी थी। उI 
समझौते के बल �र अ�ीलाथ7 ने मकान मात्तिलक के त्तिखलाफ गैर मुकदमा दायर करने की मांग की। 

पिकराया पिनयंत्रण न्यायालय ने उ�रोI तक,  को स्वीकार नहीं पिकया। अदालत ने �ता 'ला पिक मकान मात्तिलक
ने दोनों आ$ार बनाए और इसत्तिलए बेदखली का आदेश �ारिरत पिकया गया। उच्च न्यायालय ने मकान मात्तिलक की 
वास्तपिवक आवश्यकता के आ$ार के संबं$ में पिकराया पिनयंत्रण न्यायालय से सहमश्वित व्यI की। उच्च न्यायालय के 
पिवद्वान एकल न्याया$ीश ने इसके बार ेमें जो कहा ह ैपिनम्नत्तिलत्तिखत ह-ै 

"याश्वि'काकता, के पिवद्वान वकील का यह तक,  पिक वह एक अनुबं$ $ारक के रू� मे अनुमान्य कब्जे में ह ैन 
पिक पिकरायेदार के रू� में स्वीकार करना मुस्थिश्कल ह।ै उन्होंने एक्स.आर. 1 पिबक्री सहमश्वित की एक प्रश्वित प्रस्तुत की ह ै
जो दशा,ता ह ैपिक प्रत्याथ7 मकान मात्तिलक ने एक अनुबं$ फम, के साथ श्री यश्वित कुमार द्वारा प्रश्वितपिनश्वि$त्व की गई ह।ै 
ऐसा कोई साक्ष्य अशिभलेख �र नहीं ह।ै जिजससे यह सापिबत होता ह ैपिक वत,मान याश्वि'काकता, का एम/एस शिशवा एंड 
कं�नी का ही एक पिहस्सा ह।ै उन न्याश्वियक प्रपिक्रयाओ ंमें यह बताती ह ैपिक भवन को याश्वि'काकता, द्वारा स्वंय �ट्टे �र 
त्तिलया गया था न पिक कम्�नी के द्वारा त्तिलया गया। मैंने पिवक्रय पिवलय के शतl व पिनयमों को अग्रसारिरत पिकया ह।ै 
�क्षकारों के मध्य इस प्रकार कोई शत, या करार नहीं था जिजसके वत,मान याश्वि'काकता, को अनबुं$ $ारक के रू� में 
�ह'ाना जाये न पिक पिकरायेदार के रू� में और इसत्तिलए यह तक,  स्वीकार करना आसान नहीं ह ैपिक याश्वि'काकता, 
याश्वि'त �रिरसर का पिकरायेदार अब नहीं रहा ह।ै"

श्री सु$ीर 'ंद्र, पिवद्वान वरिरष्ठ वकील ने एक अन्य पिदनांक 17.04.1986 के करार के अनुसार �हला यह ह ैपिक
अ�ीलकता, सं�त्ति� हस्तांतरण अश्वि$पिनयम की $ारा-53 ए के बल �र मकान मात्तिलक को बेदखल करने का कानूनी 
रू� से पिवरो$ कर सकता ह।ै दसूरा यह ह ैपिक उI समझौता मकान मात्तिलक के इस दावे की प्रामाशिणकता को शून्य 
करने के त्तिलए �या,प्त ह ैपिक उसे इमारत की आवश्यकता ह।ै 

पिवद्वान वरिरष्ठ वकील के अनुसार समझौता मकान मात्तिलक के भवन में अ�ने अश्वि$कारों के साथ भाग लेने के 
इरादे को दशा,ता ह ैऔर इसत्तिलए बेदखली के त्तिलए आग्रह पिकया गया आ$ार करार में सीपिमत इच्छा के साथ असंगत 
ह।ै �हले पिववाद �र पिव'ार करते समय, स�ंत्ति� हस्तांतरण अश्वि$पिनयम की $ारा 53 ए का संदभ, पिदया जाना 'ापिहए। 
यह उस व्यपिI �र लागू होता ह ैजो अ'ल सं�त्ति� को त्तिलत्तिखत रू� में हस्तांतरिरत करने के त्तिलए अनुबं$ करता ह।ै 
यपिद प्रस्तापिवत हस्तांतरणकता, समझौते की सं�त्ति� का कब्जा ले त्तिलया ह ैया त्तिलया गया कब्जा जारी ह ैजो संपिवदा 
आंशिशक अन�ुालन ह ैऔर अनुबं$ को आगे बढ़ाने में कुछ काय, पिकया ह ैऔर हस्तांतरणकता, अनुबं$ के अ�ने पिहस्से
का अनु�ालन पिकया ह ैया करने के त्तिलए तयैार है, हस्तांतरणकता, को स�ंत्ति� के संबं$ में पिकसी भी अश्वि$कार को लागू
करने से वंश्वि'त पिकया जाएगा। यह सं�त्ति� हस्तांतरण अश्वि$पिनयम की $ारा 53 ए में शापिमल जिसद्धांत का सार ह।ै 

पिदनांपिकत 17.04.1986 समझौता प्रत्याथ7 मकान मात्तिलक के बी' तथा मेसस, शिशवा एंड कं�नी के बी' था। 
अ�ीलाथ7 को शुरू में जिजस बा$ा को �ार करना था वह यह पिदखाना था पिक यह मेसस, शिशवा एंड कं�नी फम, का 
भागीदार था। हम वत,मान में मान लेंगे पिक वह एक भागीदार था और इसत्तिलए सभी व्यावाहारिरक उदे्दश्यों के त्तिलए वह 
फम, का प्रश्वितपिनश्वि$त्व भी कर सकते थे। बेशक, समझौता इस तथ्य के बार ेमें �ूरी तरह से मौन ह ैपिक अ�ीलाथ7 
मेसस, से फम, के सभी अश्वि$कारों का दावा करना कानूनी रू� से अस्वीकाय, ह।ै न ही वह समझौते के तहत खदु को 
हस्तांतरणकता, के रू� में �ेश कर सकता ह।ै साझेदारी फम, व्यपिIयों का एक संगठन ह।ै लेपिकन उनके बी' उस 
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एकता के बावजूद प्रत्येक भागीदार का फम, से अ�ना अलग अस्थिस्तत्व हो सकता ह।ै साझेदारी सं�त्ति� के अलावा 
पिकसी भी सं�त्ति� �र भागीदार का कोई भी अश्वि$कार उसकी व्यपिIगत सं�त्ति� के रू� में बना रहेगा। केवल तथ्य यह 
ह ैपिक पिवशे^ व्यपिI ने खदु को एक फम, के भागीदार के रू� में शापिमल करने के त्तिलए 'ुना ह।ै उसकी सभी व्यपिIगत 
स�ंत्ति�यों को साझैदारी की �रिरस�ंत्ति�यों के रू� में शापिमल करने का कारण नहीं बनेगा। भारतीय साझेदारी 
अश्वि$पिनयम 1932 की $ारा 14 में कहा गया ह ैपिक "भागीदारों के बी' अनुब$ं के अ$ीन फम, की सं�त्ति� में सभी 
स�ंत्ति� और मूल रू� से फम, के स्टॉक में लाई गई सं�त्ति� के अश्वि$कार और पिहत शापिमल हैं, या क्रय द्वारा या 
अन्यथा, फम, द्वारा या उसके त्तिलए या फम, के उदे्दश्यों के त्तिलए और व्यवसाय के दौरान अर्जिजत पिकया गया और उसमें 
फम, की सद्भावना भी शापिमल ह।ै 222 व्या�ार" एसयू�ी�ी. 5 एस.सी.आर.

यहां यह एक स्वीकृत तथ्य ह ैपिक अ�ीलाथ7 पिम. शिशवा एंड कं�नी फम, बनने से �ूव, से ही इमारत का 
पिकरायेदार भी था। इस �रिरस्थिस्थश्वित में भवन के अ$ीन अ�ीलाथ7 के पिकरायेदार का अश्वि$कार एं �ृथ्व अश्वि$कार ह ैजो 
अ�ीलाथ7 को एकल रू� से प्राप्त ह।ै जिजस �र भागीदारी का कोई दावा नहीं ह।ै अ�ीलाथ7 ने कभी यह तक,  नहीं पिदया
पिक उसने वाद ग्रस्त सं�त्ति� को भागीदारी फम, की �रिरस�ंत्ति� के रू� में प्रस्तापिवत पिकया ह ैन ही फम, ने कभी यह 
दावा पिकया पिक अ�ीलाथ7 ने भवन �र पिकरायेदारी के अश्वि$कार को भागीदार के हॉ'�ॉट में शापिमल पिकया ह।ै इसके 
पिव�रीत करार ने यह पिनश्विsत पिकया पिक भवन अ�ीलाथ7 के व्यपिIगत कब्जे में ह।ै करार के पिनम्नत्तिलत्तिखत तथ्य इसके 
साक्षी हैं। 

"खरीदार इस बात से अवगत ह ैपिक पिकरायेदार के �ास उI �रिरसर का कब्जा ह ैऔर खरीदार के बाद उसे 
इसका अश्वि$कार प्राप्त करना होगा जिजसमें उसका स्वयं का व्यय व उ�रदाश्वियत्व होगा। पिवके्रता उसे खाली कराने के 
त्तिलए पिकसी भी तरह से खदु को जिजम्मेदार नहीं मानता ह।ै वास्तव में खरीदार ने यह उ�रदाश्वियत्व लेने के त्तिलए 
सहमश्वित दी ह।ै"

इसके अलावा जब पिदनांपिकत 17.04.1986 को मेसस, शिशवा एंड कं�नी द्वारा एक मकुदमा दायर पिकया गया 
था तब फम, ने वाद �त्र में यह स्�ष्ट पिकया था पिक भवन में अ�ीलाथ7 को अश्वि$कार उसके व्यपिIगत सक्षमता में ह ैन 
पिक फम, के साझेदार के रू� में। वाद �त्र का प्रासांपिगक पिहस्सा नी'े पिदया गया है- 

"उI वादग्रस्त सं�त्ति� पिवक्रय पिवलय के समक्ष पिम. शशिश कपि�ला के व्यवसाय में था। सूट पिनश्विsत स�ंत्ति� 
पिबक्री समझौते के समय में थी। श्री शशिश कपि�ला का व्यवसाय उनकी व्यपिIगत क्षमता में था इसत्तिलए यह सहमश्वित ह ै
पिक प्रश्वितवादी वादी को वादग्रस्त सं�त्ति� के खाली कब्जे में रखने के त्तिलए जिजम्मेदार नहीं होगा और वादी उसी के त्तिलए 
समहत हुए। सूट वर्णिणत स�ंत्ति� पिम. शशिश कपि�ला द्वारा उनके व्यपिIगत क्षमता में पिकरायेदारी �र देने के त्तिलए जारी रहा
जो वादी फम, के भागीदारों में से एक ह।ै"

(उ�रोI भाग में उजि_त्तिखत श्री शशिश कपि�ला इस मामले में अ�ीलाथ7 ह।ै) 
इस प्रकार अ�ीलाथ7 $ारा 53 ए के बल �र कोई दावा नहीं कर सकता ह।ै सं�त्ति� हस्तांतरण अश्वि$पिनयम, 

यह मानते हुए भी पिक समझौता अभी भी �क्षकारों के त्तिलए बाध्यकारी ह।ै पिववाद का दसूरा अंग यह ह ैपिक जब खदु 
मकान मात्तिलक ने अ�ने अश्वि$कारों को दसूरों को हस्तांतरिरत करने के त्तिलए सहमत हुए, इस तरह का रुख उनके वादे 
के त्तिलए नकारात्मक ह ैपिक उसे वास्तव में अ�ने व्यवसाय के त्तिलए इमारत की आवश्यकता ह।ै �हली बार में तक,  
उश्वि'त लग रहा था क्योंपिक मकान मात्तिलक की वास्तपिवक आवश्यकता जब मकान मात्तिलक स्वयं भवन में अ�ने 
अश्वि$कार को दसूर ेको अंतरिरत करना 'ाहता है, तो उस �र संभवतः ग्रहण लग सकता ह।ै जब मकान मात्तिलक स्वंय 
भवन में अ�ने अश्वि$कार पिकसी अन्य को अंतरिरत करना 'ाहता था। लेपिकन जब हमने इस मामले �र गौर पिकया तो 
हमने �ाया पिक मकान मात्तिलक की आवश्यकता की वास्तपिवकता इमारत को बे'ने के त्तिलए उनका �हले का झुकाव के
बावजूद अप्रभापिवत बनी हुई ह ैकारण यह स्�ष्ट ह ैपिक हमने ऊ�र बताया पिक बे'ने का समझौता 17.04.1986 �र 
पिनष्�ापिदत पिकया गया था। इसमें यह पिन$ा,रिरत पिकया गया ह ैपिक पिबक्री पिवलेख इस श्वितशिथ से तीन महीने के अंदर 
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पिनष्�ापिदत और पिवपिनयपिमत पिकया जाना 'ापिहए। यह स्वीकार पिकया गया पिक उस समय के भीतर पिबक्री पिवलेख 
पिनष्�ापिदत नहीं पिकया गया था। मकान मात्तिलक ने केवल 6 साल के बाद बेदखली के त्तिलए याश्वि'का दायर की। बेदखली
की याश्वि'का में उसने कहा पिक वह मैंसूर में रह रहा था तथा उसने अ�ना घर बैंग्लोर स्थानांतरिरत पिकया और वह एक
अन्य अस्थायी आवास में रह रहा था जो इमारत पिकसी अन्य व्यपिI की थी। उन्होंने आगे कहा पिक वह पिवशिभन्न 
कारणों से उI भवन में बने रहने के त्तिलए असमथ, हैं। यह पिववापिदत नहीं ह ैपिक मकान मात्तिलक अब पिकसी और की 
इमारत में रह रहा ह।ै

एम/एस शिशवा एंड कं�नी ने 1986 में संपिवदा के पिवशिशष्ट एंव प्रदश,न अनु�ालन के त्तिलए एक मुकदमा दायर 
पिकया था। उI मुकदमे का मकान मात्तिलक ने जोरदार पिवरो$ पिकया। पिकसी समय फम, द्वारा उI मुकदमा वा�स ले 
त्तिलया गया था और बाद में 1989 में उसी फम, ने पिदनांपिकत 17.04.1986 के समझौते के पिवशिशष्ट अन�ुालन के त्तिलए 
दसूरा मुकदमा दायर पिकया था। 

17.04.2023, मकान मात्तिलक ने भी सभी आ$ारों �र दसूर ेमुकदमे का पिवरो$ पिकया। उन्होंने यह अन्य बातों
के साथ साथ यह भी माना की समझौते �र काय,वाही नहीं की जा सकती। क्योंपिक उन्होंने श्री यश्वित कुमार ने $ोखा 
पिदया था। जिजन्होंने फम, का प्रश्वितपिनश्वि$त्व पिकया था और यह कभी बताया नहीं गया पिक अ�ीलाथ7 उस फम, का 
भागीदार ह।ै यह संदेह से �र ेस्�ष्ट था पिक मकान मात्तिलक ने पिदनांपिकत 17.04.1986 समझौती की शतl के अनु�ालन 
का �ूरी तरह से पिवरो$ करता था। उI पिवकास यह पिदखाता ह ैपिक मकान मात्तिलक को भवन �र कब्जा करने की 
आवश्यकता जो अ�ीलाथ7 के बेदखली का वाद था वह 17.04.1986 के बहुत बाद उत्�न्न हुआ था। अतः उन्हें मात्र 
इस आ$ार �र अनुतो^ मांगने से नहीं रोका जा सकता पिक इसके 6 व ,̂ �हले वह उस भवन को बे'ना 'ाहते थे। 
इसत्तिलए हम अ�ीलाथ7 के इस तक,  से सहमत नहीं हो सकते हैं पिक �ूव, उजि_त्तिखत समझौते के आ$ार �र मकान 
मात्तिलक �र मकुदमा नहीं पिकया जा सकता ह।ै

अ�ीलाथ7 के पिवद्वान वरिरष्ठ वकील ने इस पिनण,य �र भरोसा पिकया। 
�ी.वीरप्�ा बनाम एम.ए. मोहम्मद अमानु_ा (1996) 1 एस.सी.सी. 415 उनके इस तक,  का समथ,न पिक 

समझौता मकान मात्तिलक के इस वादे को बंद कर देगा पिक उन्हें अ�ने स्वंय के उ�योग के त्तिलए इमारत की 
आवश्यकता ह।ै पिनण,य में पिनम्नत्तिलत्तिखत अंश यह पिदखाने के त्तिलए �या,प्त हैं पिक उI पिनण,य का अ�ीलाथ7 के त्तिलए कोई
उ�योग नहीं ह।ै

"जब तक समझौता बना रहता ह।ै यह पिवश्वि$प्रद� कानून ह ैपिक �ट्टेदार के पिकरायेदारी का अश्वि$कार समझौते 
में वर्णिणत बड़े अश्वि$कारों में सम्मत्तिलत हो जायेगा। लेपिकन दभुा,ग्य से समझौते में भी यह माना गया ह ैपिक अ�ीलाथ7 को
समझौते की तारीख तक पिकराये के वकाया का भुगतान करना था। दसूर ेशब्दों में अ�ीलाथ7 ने समझौते की तारीख 
तक पिकरायेदार के रू� में अ�ने �हले से मौजूद अश्वि$कारों के �रिरवत,न को मान्यता दी। दसूर ेशब्दों में अनुबं$ की 
शतl के अनु�ालन के अ$ीन उसके पिकरायेदारी अश्वि$कार जारी रहें बशतv इसका अनु�ालन नहीं पिकया गया ह ैऔर 
समझौता समाप्त हो गया ह।ै जिजससे पिकरायेदार के रू� में अ�ीलाथ7 के �हले से मौजूद अश्वि$कार �नुर्जिजपिवत हो गए हैं 
और अ�ीलाथ7 और प्रश्वितवादी मकान मात्तिलक और पिकरायेदार के संबं$ से बाध्य पिकया गया।"

हम अ�ीलाथ7 की पिकसी भी दलील में कोई योग्यता नहीं �ाते हैं और इसत्तिलए हम अ�ील को खारिरज करते 
हैं। हालांपिक इमारत को खाली करने का समय आज से 6 महीने के त्तिलए इस शत, �र बढ़ाया जाएगा पिक अ�ीलाथ7 
इस न्यायालय में 3 सप्ताह के भीतर एक श�थ �त्र के रू� में पिबना शत, व'न देने हुए पिक वह इमारत को खाली कर 
देगा और आज से 6 माह की समापिप्त �र या उससे �हले मकान मात्तिलक को उसमें कब्जा दे देगा। यपिद उ�रोI समय
के भीतर उI श�थ �त्र प्रस्तुत नहीं पिकया जाता ह,ै तो अ�ीलाथ7 खाली करने के त्तिलए समय को बढ़ाने के लाभ को 
खो देगा। इस प्रकार याश्वि'का का पिनस्तारण पिकया गया।  
वी.एस.एस. अ�ील पिनस्तारिरत।

Vetted by- Avantika Tripathi, Upper Civil Judge(J.D), Shahjhanpur, I.D-UP3714



प्रामण �त्र

प्रमाशिणत पिकया जाता है पिक माननीय उच्च न्यायालय,  इलाहबाद से प्राप्त �त्रांक संख्या-12792/SUVAS

Cell/Allahabad Dated:-  22-08-23  के अनु�ालन में  �नुरीक्षण के्षत्राश्वि$कार  (जिसपिवल �क्ष)  पिदनांपिकत नवबंर  8,

2001 शशिश कपि�ला बनाम आर.�ी. अश्वि�न का पिहन्दी अनुवाद मेर ेद्वारा पिकया गया ह।ै जिजसकी प्रश्वित संलग्न की जा रही
ह।ै 

पिदनांक-10.10.2023 

भवदीया,

     (अवंश्वितका पित्र�ाठी)
अ�र जिसपिवल जज (जू.श्विड.)

                कक्ष सं0-32, शाहजहां�ुर। 

Vetted by- Avantika Tripathi, Upper Civil Judge(J.D), Shahjhanpur, I.D-UP3714


