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 Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय: नई Ǒदãलȣ 

                     सुरͯ¢त: 27.02.2023 
घोͪषत: 02.05.2023 

 
 Ǔन.Ĥ.अ. 240/2015 

ǒबमला चोपड़ा और अÛय.                  ...अपीलाथȸगण 

के माÚयम से:  Įी शखेर दासी और           

Įी आयुष दासी 

अͬधवÈतागण। 

   बनाम 

 

  कुलदȣप          ...Ĥ×यथȸ 

 के माÚयम से:  Įी योगेश कुमार   

       अͬधवÈता। 

 

कोरम: 

माननीय Įी Ûयायाधीश गौरंग कंठ 

 

Ǔनण[य 

 

गौरंग कंठ, Ûया.   

1. ͧसͪवल ĤͩĐया सǑंहता, 1908 (ͧस.Ĥ.सं.) कȧ धारा 96 के तहत वत[मान 

Ǔनयͧमत Ĥथम अपील सीएस स.ं 73/2014 शीष[क Įीमती ǒबमला चोपड़ा और 

अÛय बनाम Įी. कुलदȣप मɅ अǓतǐरÈत िजला Ûयायाधीश, उƣर पूव[ िजला, 



 तटèथ उɮधरण सं.: 2023:डीएचसी:2997 

Ǔन.Ĥ.अ. 240/2015                                                पçृठ स.ं  2  

कड़कड़डूमा Ûयायालय Ǒदãलȣ के ɮवारा पाǐरत Ǔनण[य और ͫडĐȧ Ǒदनांक 

14.01.2015 ('आ¢ेͪपत Ǔनण[य') से उ×पÛन होती है। आ¢ेͪ पत Ǔनण[य के 

अनुसार, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अपीलाथȸगण (मूल वाǑदयɉ) के वाद  

को खाǐरज कर Ǒदया था, पǐरणामèवǾप, अपीलाथȸगण ने वत[मान अपील मɅ 

आ¢ेͪपत Ǔनण[य को रɮद करने और उलटने और अपीलाथȸगण के वाद कȧ 

ͫडĐȧ करने के पǐरणामèवǾप राहत देने कȧ मांग कȧ है। 

2 .वत[मान अपील के लǒंबत रहने के दौरान, अपीलाथȸ सÉंया 1 का 

दभुा[Êयपूण[ Ǔनधन हुआ। अपीलाथȸ सÉंया 2 ने आदेश 22 Ǔनयम 2 ͧस.Ĥ.सं. 

के तहत एक आवेदन पेश ͩकया, िजसमɅ खुद को अपीलाथȸ सÉंया 1 का 

एकमाğ जीͪवत कानूनी उƣराͬधकारȣ होने का दावा ͩकया गया और आगे दावा 

ͩकया गया ͩक मुकदमा करने का अͬधकार अभी भी उसके प¢ मɅ जीͪवत है। 

उÈत आवेदन को इस Ûयायालय ɮवारा अनुमǓत दȣ गई थी और वत[मान 

अपील मɅ प¢कारɉ के £ापन को तदनुसार संशोͬधत ͩकया गया था।   

वत[मान अपील के अͬधǓनण[य के ͧलए उͬचत तØय  

3. अपीलाथȸगण ने सपंͪƣ सÉंया 1/10042, गलȣ सÉंया 3 जे, वेèट गोरख 

पाक[ , शाहदरा, Ǒदãलȣ 110032 (('वाद संपͪƣ') 42 वग[ गज कȧ माप वालȣ के 

कÞजे कȧ वसलूȣ कȧ मागं करत े हुए वाद संÉया सीएस सं. 73/2014 दयार 

ͩकया था अपीलाथȸगण ने Ĥ×यथȸ (मूल Ĥ×यथȸ) के ͨखलाफ èथायी åयादेश 
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और 01.12.2012 से अपीलाथȸगण को वाद सपंͪƣ का कÞजा सɋपने तक @ 

5,000/- ǽपये ĤǓत माह के मुनाफे कȧ भी मागं कȧ।   

4. यह अपीलाथȸगण का मामला है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 वाद संपͪƣ का 

सहȣ माͧलक था। वह वाद संपͪƣ के Ēाउंड Ýलोर पर रह रहȣ थी। यह आरोप 

लगाया गया है ͩक वह Ĥ×यथȸ को अपने बेटे के Ǿप मɅ मानती थी और 

इसͧलए, उसने उसे वाद संपͪƣ (उÈत संपͪƣ) कȧ पहलȣ मंिजल पर एक कमरे, 

रसोई और सयुंÈत शौचालय और दसूरȣ मिंजल पर संयुÈत बाथǾम के साथ 

एक कमरे पर कÞजा करने कȧ अनुमǓत दȣ। ͩकसी भी उपयोगकता[ शुãक का 

भुगतान ͩकए ǒबना।   

5. अपीलाथȸ सÉंया 1 ने Ĥ×यथȸ और उसकȧ प×नी का उसके साथ 

अǓनयंǒğत åयवहार के कारण Ĥ×यथȸ को Ǒदनांक 02.09.2009 को एक कानूनी 

नोǑटस भेजा, िजसमɅ उसने वाद संपͪƣ के उÈत Ǒहèसे पर कÞजा करने कȧ 

मांग कȧ। चंूͩक, कÞजा अपीलाथȸ सÉंया 1 को नहȣं सɋपा गया था, इसͧलए 

उसने माच[, 2007 से ͩकराए का भगुतान न करने के आधार पर Ĥ×यथȸ के 

ͨखलाफ 20.11.2009 को एक बेदखलȣ याͬचका दायर कȧ। उÈत बेदखलȣ 

याͬचका के जवाब मɅ, Ĥ×यथȸ ने खुद को अपीलाथȸ सÉंया 1, के पǓत èवगȸय 

Įी ओम Ĥकाश चोपड़ा का दƣक पुğ होने का दावा ͩकया। Ĥ×यथȸ ने दावा 

ͩकया ͩक वह वाद सपंͪƣ के उÈत Ǒहèसे मɅ अनु£िÜतधारȣ के Ǿप मɅ रह रहा 

था, न ͩक ͩकरायेदार के Ǿप मɅ। बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ मɅ, अपीलाथȸ सÉंया 1 
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अपीलाथȸ सÉंया 1 और Ĥ×यथȸ के बीच मकान माͧलक-ͩकरायदार के संबंध 

को साǒबत करने मɅ स¢म नहȣ ं थी और इस Ĥकार, बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ 

खाǐरज कर दȣ गई थी।   

6. बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ को खाǐरज करने के बाद, अपीलाथȸ सÉंया 1 ने 

Ǒदनांक 10.11.2012 को एक और कानूनी नोǑटस जारȣ ͩकया, िजसके तहत 

उसने वाद सपंͪƣ के उÈत Ǒहèसे मɅ रहने के ͧलए Ĥ×यथȸ का लाइसɅस रɮद 

कर Ǒदया और उसे खालȣ करने के ͧलए और शांǓतपूण[ कÞजे कȧ मांग कȧ। 

हालांͩक, उÈत कानूनी नोǑटस ĤाÜत होने के बावजदू, Ĥ×यथȸ वाद संपͪƣ के 

उÈत Ǒहèसे को खालȣ करने मɅ ͪवफल रहा था। उसी के मɮदेनजर, अपीलाथȸ 

सÉंया 1, अपने जीपीए धारक अपीलाथȸ सÉंया 2 के माÚयम से, कÞजे कȧ 

वसूलȣ, औसत लाभ/¢Ǔत और åयादेश के ͧलए वाद को Ĥाथͧमकता दȣ।   

7. Ĥ×यथȸ ने ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ अपना ͧलͨखत बयान 

दायर ͩकया था िजसमɅ उसने वाद संपͪƣ के ͧलए अपीलाथȸ सÉंया 1 के हक़ 

पर ͪववाद ͩकया था। यह Ĥ×यथȸ का मामला है ͩक वाद संपͪƣ खसरा सÉंया 

348 मɅ आती है जो सरकारȣ भूͧम/अͧभर¢ण भूͧम है। Ĥ×यथȸ ने आगे आरोप 

लगाया ͩक उसने वाद संपͪƣ के उÈत Ǒहèसे मɅ एक èवाͧम×व का हक़ ĤाÜत 

ͩकया था Èयɉͩक वह 15 से अͬधक वषɟ से उसी के ĤǓतकूल कÞजे मɅ है। इन 

आधारɉ के आधार पर, Ĥ×यथȸ ने अपीलाथȸगण ɮवारा दायर मुकदमे को 

खाǐरज करने कȧ Ĥाथ[ना कȧ।   
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8. दोनɉ प¢ɉ कȧ दलȣलɉ पर ͪवचार करने के बाद, ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय ने अपने आदेश Ǒदनांक 30.08.2013 के ɮवारा Ǔनण[य के ͧलए 

Ǔनàनͧलͨखत मुɮदɉ को तैयार ͩकया:  

"1. Èया वादȣ वाद सपंͪƣ के कÞजे के ͧलए ͫडĐȧ का हकदार है? साǒबत 

करने का भार वादȣ पर।  

2. Èया वादȣ वाद पǐरसर के कÞजे कȧ वसलूȣ कȧ तारȣख तक 01.12.2012 से 

ĤǓत माह @ 5000/- ǽपये के नकुसान/लाभ कȧ वसलूȣ का हकदार है? 

साǒबत करने का भार वादȣ पर  

3. Èया वादȣ èथायी åयादेश कȧ ͫडĐȧ का हकदार है जैसा ͩक Ĥाथ[ना कȧ गई 

है? साǒबत करने का भार वादȣ पर ।  

4. Èया Ĥ×यथȸ वादȣ और उसके Ǒदवंगत पǓत Įी ओम Ĥकाश चोपड़ा का 

कानूनी Ǿप से दƣक पğु है? साǒबत करने का भार Ĥ×यथȸ पर |  

5. Èया वादȣ का मुकदमा भारतीय साêय अͬधǓनयम कȧ धारा 115 के तहत 

Ĥदान ͩकए गए ͪवबधं कानून के आधार पर बनाए रखने योÊय नहȣं है? 

साǒबत करने का भार Ĥ×यथȸ पर |  

6. Èया पǐरसीमन के कानून के मɮदेनजर वत[मान वाद विज[त है? साǒबत 

करने का भार Ĥ×यथȸ पर  

7. Èया Ĥ×यथȸ ने ĤǓतकूल कÞजे के माÚयम से वाद संपͪƣ मɅ 

अपना शीष[क पूरा ͩकया है? साǒबत करने का भार Ĥ×यथȸ पर  

8. राहत।  

 

9. दोनɉ प¢ɉ ने इन मुɮदɉ के अͬधǓनण[य के ͧलए अपने-अपने साêय Ĥèतुत 

ͩकए। अपीलाथȸ सÉंया 1 ने खुद को पीडÞãयू -1 के Ǿप मɅ जांचा और 



 तटèथ उɮधरण सं.: 2023:डीएचसी:2997 

Ǔन.Ĥ.अ. 240/2015                                                पçृठ स.ं  6  

उसने Ǔनàनͧलͨखत दèतावजेी साêय पेश ͩकए, अÛय बातɉ के साथ-साथ, 

उसके मामले के समथ[न मɅ:  

i. " साधारण मुÉतारनामा कȧ Ĥमाͨणत ĤǓत Ǒदनांक    

27.3.1992 को Ĥ.अͧभ.सा.-1/1 (ओ.एस.आर) के Ǿप मɅ  

ii. Ǒदनांक 27.3.1992 को बेचने के ͧलए समझौत े के ͪवलेख          

कȧ Ĥमाͨणत ĤǓत Ĥ.अͧभ.सा.-1/2 (ओ.एस.आर) के Ǿप मɅ  

iii. रसीद Ǒदनांक 27.3.1992 कȧ Ĥमाͨणत ĤǓत Ĥ.अͧभ.सा.- 

   1/3  (ओ.एस.आर) के Ǿप मɅ  

iv.  सǐरया रानी के शपथ पğ कȧ Ĥमाͨणत ĤǓत Ǒदनांͩकत  

    27.3.1992 Ĥ.अͧभ.सा.-1/4(ओ.एस.आर) के Ǿप मɅ बहुत। 

    सǐरया रानी कȧ वसीयत कȧ डीड कȧ कॉपी  

(vi)  27-3-1992 पूव[ पीडÞल-ू1/5 (ओएसआर) के Ǿप  

मɅ।एआरसी के सम¢ दायर बेदखलȣ याͬचका कȧ Ĥमाͨणत 

ĤǓत Ĥ.अͧभ.सा.-1/11 के Ǿप मɅ  

vii. ए.आर.सी. के सम¢ ͧलͨखत बयान कȧ Ĥमाͨणत ĤǓत    

Ĥ.अͧभ.सा -1/12 के Ǿप मɅ  

viii. ए.आर.सी. ɮवारा पाǐरत आदेश कȧ Ĥमाͨणत ĤǓत  

     Ĥ.अͧभ.सा -1/13" के Ǿप मɅ  

 

10. दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸ ने खुद को Ĥ.सा.-1 के Ǿप मɅ जांचा। उÛहɉने 

एसडीएम काया[लय, शाहदरा, Ǒदãलȣ के तहसीलदार Ĥ.सा.-2 कȧ भी जांच कȧ, 

िजÛहɉने खसरा संÉया 348, गांव/मौजा-बाबरपुर, Ǒदãलȣ के खसरा ͬगरदावरȣ 

और जामा बंदȣ को ǐरकॉड[ पर Ĥèतुत ͩकया, िजÛहɅ Đमशः Ĥ. Ĥ.सा.-2/1 और 

Ĥ.सा.-2/2 के Ǿप मɅ Ĥदͧश[त ͩकया गया।   
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11. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने मɮुदा सÉंया 4, 5, 6 और 7 को एक 

साथ तय ͩकया। इन मुɮदɉ को साǒबत करने का दाǓय×व Ĥ×यथȸ पर था। 

ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने Ĥ×यथȸ के ͨखलाफ इन सभी मुɮदɉ का फैसला 

ͩकया। ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने माना ͩक Ĥ×यथȸ यह साǒबत करने मɅ 

ͪवफल रहा ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 के पǓत èवगȸय Įी ओम Ĥकाश चोपड़ा ने 

उसे Ǒहदं ूदƣक और भरण-पोषण अͬधǓनयम, 1956 के Ĥावधानɉ के अनुसार 

अपनाया और इस Ĥकार, Ĥ×यथȸ के ͨखलाफ मुɮदा सÉंया 4 का फैसला 

ͩकया। ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने Ĥ×यथȸ के ͨखलाफ मुɮदा सÉंया 5 का 

फैसला ͩकया Èयɉͩक यह देखा गया था ͩक प¢कारɉ के बीच ͩकरायेदार और 

मकान माͧलक का संबंध साǒबत नहȣ ं हुआ था और इसͧलए, भारतीय साêय 

अͬधǓनयम, 1872 कȧ धारा 115 के तहत Ĥदान ͩकए गए ͪवबंध का कानून 

लागू नहȣ ं था। अंत मɅ, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने Ĥ×यथȸ के ͨखलाफ 

मुɮदा संÉया 6 और 7 का भी फैसला ͩकया Èयɉͩक यह माना गया ͩक 

Ĥ×यथȸ यह साǒबत करने मɅ ͪवफल रहा ͩक वह वाद सपंͪƣ के उÈत Ǒहèसे के 

ĤǓतकूल कÞजे मɅ था। ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा आगे यह देखा गया 

ͩक Ĥ×यथȸ वाद संपͪƣ के उÈत Ǒहèसे के अनुमǓत वाल ेकÞजे मɅ था और यह 

साǒबत करने मɅ ͪवफल रहा ͩक कÞजा ĤǓतकूल हो गया।   

12. इसके बाद, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने सयंुÈत Ǿप से अपीलाथȸगण 

के ͨखलाफ मुɮदा सÉंया 1, 2 और 3 का फैसला ͩकया। इन मुɮदɉ को साǒबत 
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करने कȧ िजàमेदारȣ अपीलाथȸगण पर थी। यह ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय का 

ͪवचार है ͩक चंूͩक Ĥ×यथȸ ɮवारा वाद संपͪƣ के संबंध मɅ अपीलाथȸ संÉया 1 

के èवाͧम×व पर सवाल उठाया गया था, इसͧलए अपीलाथȸ संÉया 1 को 

अपना èवाͧम×व साǒबत करना था, लेͩकन वह अपने èवाͧम×व के समथ[न मɅ 

दèतावेजɉ को साǒबत करने मɅ ͪवफल रहȣ। वह वष[ 1992 से वाद संपͪƣ मɅ 

अपना कÞजा साǒबत करने मɅ भी ͪवफल रहȣ, जैसा ͩक उसके ɮवारा दावा 

ͩकया गया था। ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय का ͪवचार था ͩक अपीलाथȸ 

सÉंया 1 ने 1992 मɅ Įीमती सरला रानी ɮवारा अपने प¢ मɅ ǓनçपाǑदत 

ͪवĐय का एक समझौते के आधार पर केवल अपने èवाͧम×व का दावा ͩकया 

था, जो पंजीकृत भी नहȣ ं था। ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा यह देखा 

गया ͩक इसके ͪवपरȣत, Ĥ×यथȸ ने साǒबत कर Ǒदया था ͩक वाद संपͪƣ खसरा 

सÉंया 348 मɅ आती है जो सरकारȣ भूͧम है और ͧसतारा ͧसहं के माÚयम स े

अͧभर¢ण  कȧ है। ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने आगे कहा ͩक अपीलाथȸ 

सÉंया 1 मɅ ǓनçपाǑदत ͩकसी भी पंजीकृत ͪवĐय ͪवलेख को वाद सपंͪƣ के 

संबंध मɅ अपने प¢ साǒबत करने मɅ स¢म नहȣं थी। जो अचल संपͪƣयɉ मɅ 

शीष[क, अͬधकार और Ǒहतɉ के हèतांतरण के ͧलए कानूनी Ǿप से आवæयक 

दèतावेज है। इन ǑटÜपͨणयɉ के आधार पर, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने 

अपीलाथȸगण के वाद को खाǐरज कर Ǒदया।    
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13. आ¢ेͪपत Ǔनण[य से åयͬथत होने के कारण, अपीलाथȸ ने वत[मान अपील 

को दयार कȧ थी।   

अपीलाथȸ कȧ ओर से ĤèतुǓतयɉ को दज[ ͩकया गया  

14. अपीलाथȸगण कȧ ओर से पेश होने वाले ͪवɮवान अͬधवÈता Įी शखेर 

दासी ने Ĥèतुत ͩकया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने आ¢ेͪपत Ǔनण[य 

मɅ देखा है ͩक Ĥ×यथȸ वाद संपͪƣ के उÈत Ǒहèसे के अनुमǓत कÞजे मɅ था 

और ĤǓतकूल कÞजे मɅ नहȣं था। यह उनका Ǔनवेदन है ͩक एक बार ͪवचारण 

Ûयायालय ने देखा था ͩक Ĥ×यथȸ अनुमǓत कÞज ेमɅ था, तो भारतीय साêय 

अͬधǓनयम, 1872 कȧ धारा 116 के Ĥावधानɉ के अनुसार, अपीलाथȸगण के 

प¢ मɅ वाद कȧ ͫडĐȧ करनी चाǑहए थी Èयɉͩक धारा 116 अनु£िÜतधारȣ को 

उस åयिÈत के èवाͧम×व को चुनौती देने कȧ अनुमǓत नहȣं देती है िजसके 

माÚयम से अनु£िÜतधारȣ कÞजे मɅ आया था।   

15. Įी शखेर दासी का यह भी तक[  था ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय को 

वाद संपͪƣ पर अपीलाथȸ सÉंया 1 के शीष[क के मुɮदे पर Ǔनण[य लेने से 

पूव[Ǔनणȸत के ɮवारा विज[त ͩकया गया था Èयɉͩक उÈत मुɮदे पर बेदखलȣ 

याͬचका मɅ पहले हȣ फैसला ͩकया जा चुका था, िजसे अपीलाथȸ संÉया 1 

ɮवारा वत[मान अपील मɅ वाद शǾु करने से पहले Ĥ×यथȸ के ͨखलाफ दायर 

ͩकया गया था। Įी शखेर दासी ने कहा है ͩक बेदखलȣ याͬचका मɅ यह कहा 

गया था ͩक अपीलाथȸ संÉया 1 वाद संपͪƣ का सहȣ èवामी था और इस 
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Ĥकार, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय को वाद संपͪƣ के ͧसɮधातं को Úयान मɅ 

रखत े हुए उÈत मुɮदे का Ǔनण[य करने कȧ कोई आवæयकता नहȣ ं थी। 

पूव[Ǔनणȸत जैसा ͩक ͧस.Ĥ.सं. कȧ धारा 11 के तहत Ĥदान ͩकया गया है। वह 

Ĥèतुत करता है ͩक आ¢ेͪपत Ǔनण[य अकेले इस आधार पर रɮद करने के 

ͧलए उƣरदायी है।   

16. इसके अलावा, अपीलाथȸगण के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी शखेर दासी ने 

Ĥèतुत ͩकया है ͩक ͪवचारण Ûयायालय ने गलत तरȣके से सूरज लɇप और 

इंडèĚȣज Ĥाइवेट ͧलͧमटेड बनाम हǐरयाणा राÏय और अÛय, (2012) 1 

एससीसी 656 के Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकए गाए Ǔनण[य पर भरोसा ͩकया यह ͪवचार 

करते हुए ͩक बेचने के ͧलए समझौता, साधारण मुÉतारनामा, रसीद, 

हलफनामा और वसीयत अचल संपͪƣ के हèतांतरण के ͧलए वैध दèतावेज 

नहȣं हɇ। यह उनका Ǔनवेदन है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय यह देखने मɅ 

ͪवफल रहा ͩक माननीय सवȾÍच Ûयायालय का उÈत Ǔनण[य भावी Ĥभाव से 

लागू हुआ और पूव[åयापी Ǿप से नहȣं और इस Ĥकार, यह वत[मान मामले मɅ 

वाद संपͪƣ के हक़ पर लागू नहȣ ंहोगा। Įी शखेर दासी ने कहा है ͩक राçĚȣय 

राजधानी ¢ेğ Ǒदãलȣ (अनͬधकृत कॉलोǓनयɉ मɅ Ǔनवाͧसयɉ के संपͪƣ अͬधकारɉ 

कȧ माÛयता) अͬधǓनयम, 2019 कȧ धारा 3 के अनुसार अचल संपͪƣ के हक़ 

के हèतांतरण के ͧलए ǒबĐȧ-करार, जीपीए, वसीयत आǑद वैध दèतावजे हɇ। 



 तटèथ उɮधरण सं.: 2023:डीएचसी:2997 

Ǔन.Ĥ.अ. 240/2015                                                पçृठ सं.  11  

इसͧलए, यह उनका तक[  है ͩक इस आधार पर आ¢ेͪपत Ǔनण[य को अपाèत 

ͩकया जा सकता है।  

17. Įी शखेर दासी यह भी Ĥèतुत करत ेहɇ ͩक भले हȣ अपीलाथȸ ͪवɮवान 

ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ वाद संपͪƣ पर èवाͧम×व का पणू[ हक़ साǒबत 

करने मɅ स¢म नहȣं थे, लेͩकन ͩफर भी वह Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ वाद संपͪƣ 

पर बेहतर हक़ साǒबत करने मɅ स¢म थी। उनका तक[  है ͩक कÞजे कȧ वसूलȣ 

के ͧलए एक वाद मɅ एक बार जब वादȣ Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ बेहतर हक़ 

साǒबत करता है, तो वाद को वादȣ के प¢ मɅ ͫडĐȧ ͩकया जाना चाǑहए। अपने 

कथन का समथ[न करने के ͧलए, उÛहɉने आशीष कुमार बनाम हǐर ͩकशन को 

2015 एससीसी ऑनलाइन डले 14059 के Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकए पर उÍच 

Ûयायालय Ǒदãलȣ के फैसले पर भरोसा ͩकया।  

18. Įी शेखर दासी ने भी कोमल और अÛय बनाम पचंी देवी को (2018) 

168 डीआरजे 244 के Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकए गए और अरǒबदंर ͧसहं कोहलȣ और 

अÛय बनाम गोǒबदं कौर कोहलȣ को 2018 एससीसी ऑनलाइन डेल 9663 के 

Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकए गए इस Ûयायालय के Ǔनण[यɉ पर भरोसा ͩकया.   

19. इन ĤèतुǓतयɉ के साथ, अपीलाथȸगण के ͪवɮवान अͬधवÈता ने आ¢ेͪपत 

Ǔनण[य को अपाèत करने के ͧलए Ĥाथ[ना कȧ।   

Ĥ×यथȸ कȧ ओर से ĤèतुǓतयɉ को दज[ ͩकया गया 
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20. Ĥ×यथȸ कȧ ओर से पेश ͪवɮवान अͬधवÈता Įी योगेश कुमार ने Ĥèतुत 

ͩकया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अपीलाथȸगण के मुकदमे को सहȣ 

तरȣके से खाǐरज कर Ǒदया है Èयɉͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 यह साǒबत करने मɅ 

ͪवफल रहा ͩक वह वाद संपͪƣ का èवाͧम×व थी।  

21. Įी योगेश कुमार ने Ĥèतुत ͩकया है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 अपने 

èवाͧम×व को साǒबत करने के ͧलए ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ उसके ɮवारा 

पेश ͩकए गए हक़ दèतावेजɉ को साǒबत करने मɅ ͪवफल रहȣ।   

22. अपीलाथȸगण के इस Ǔनवेदन के Ĥ×युƣर मɅ ͩक आ¢ेͪपत Ǔनण[य ͪवɮवान 

ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा केवल सवȾÍच Ûयायालय ɮवारा सूरज दȣपक (ऊपर) 

के Ǔनण[य पर भरोसा करते हुए पाǐरत ͩकया गया था। Įी कुमार ने Ĥèततु 

ͩकया है ͩक आ¢ेͪपत Ǔनण[य ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के ɮवारा ͪवͧभÛन 

अÛय Ǔनçकषɟ पर पाǐरत ͩकया गया था और जबͩक सूरज दȣपक(ऊपर) मɅ 

Ǔनण[य पर भरोसा करते हुए आ¢ेͪपत Ǔनण[य का केवल एक Ǒहèसा पाǐरत 

ͩकया गया था, वह आगे Ĥèतुत करता है ͩक यह ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय 

का ͪवचार था ͩक चंूͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 के प¢ मɅ कोई पंजीकृत ǒबĐȧ 

ͪवलेख नहȣं है, इसͧलए संपͪƣ हèतांतरण अͬधǓनयम, 1882 के Ĥावधानɉ के 

अनुसार अपीलाथȸ सÉंया 1 के प¢ मɅ वाद संपͪƣ कȧ कोई वधै ǒबĐȧ नहȣं है।   

23. Įी योगेश कुमार ने कहा है ͩक अपीलाथȸगण ɮवारा èवाͧम×व के दावे के 

ͪवपरȣत, Ĥ×यथȸ ने Ĥ.सा. -2 कȧ गवाहȣ से ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के 
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सम¢ साǒबत कर Ǒदया है ͩक वाद सपंͪƣ एक अͧभर¢ण  भूͧम है और 

सरकार के èवाͧम×व मɅ है न ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 के पास। वह आगे 

Ĥèतुत करता है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 ने भी अपनी ĤǓतपरȣ¢ा मɅ èवीकार 

ͩकया ͩक वाद संपͪƣ एक अͧभर¢ण भूͧम है सरकार के èवाͧम×व मɅ थी।   

24. यह आगे Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी कुमार का तक[  है ͩक 

अपीलाथȸ सÉंया 1 ɮवारा ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ पेश ͩकए गए 

हक़ दèतावजे पंजीकृत भी नहȣ ं थे, बिãक नोटरȣकृत थे। अपीलाथȸ सÉंया 1 

यहां तक ͩक नोटरȣ अͬधकाǐरयɉ को गवाह के कटघरे मɅ बुलाने मɅ भी ͪवफल 

रहा ताͩक उसके प¢ मɅ हक़ दèतावेजɉ के Ǔनçपादन को साǒबत ͩकया जा 

सके।   

25. Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी कुमार ने यह भी तक[  Ǒदया है ͩक 

Ĥ×यथȸ से उसकȧ ĤǓतपरȣ¢ा के दौरान अनुमǓत कÞजे के बारे मɅ कोई Ĥæन 

नहȣं पूछा गया था। इसके अलावा, इस आरोप के संबंध मɅ Ĥ×यथȸ से कोई 

सवाल भी नहȣ ंͩकया गया था ͩक वाद सपंͪƣ अͧभर¢ण  भूͧम थी।  

26. Įी कुमार, Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने कहा ͩक इन आधारɉ के 

मɮदेनजर, अपीलाथȸगण के ɮवारा दायर वत[मान अपील को इस माननीय 

Ûयायालय ɮवारा बखा[èत ͩकया जाना चाǑहए।   

कानूनी ͪवæलेषण 
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27. इस Ûयायालय ने दोनɉ प¢ɉ ɮवारा दȣ गई दलȣलɉ को सनुा है और 

ͪवचारण Ûयायालय के ǐरकॉड[ और प¢ɉ ɮवारा भरोसा ͩकए गए Ǔनण[यɉ कȧ 

जांच कȧ है। 

28. अपीलाथȸगण ने अपील के साथ Ǒदनांͩकत 12.02.2015 का एक पंजीकृत 

ǒबĐȧ ͪवलेख दायर ͩकया था, िजसे अपीलाथȸ सÉंया 1 ɮवारा अपीलाथȸ सÉंया 

2 के प¢ मɅ ǓनçपाǑदत ͩकया गया है, िजसमɅ वाद संपͪƣ का अͬधकार, हक़ 

और èवाͧम×व हèतांतǐरत ͩकया गया है। ǐरकॉड[ के अवलोकन से पता चलता 

है ͩक उÈत ǒबĐȧ ͪवलेख ͪवचारण Ûयायालय ǐरकॉड[ का Ǒहèसा नहȣं था और 

आ¢ेͪपत Ǔनण[य को Ǒदए जाने के बाद इसे अपीलाथȸ सÉंया 1 ɮवारा 

अपीलाथȸ सÉंया 2 के प¢ मɅ ǓनçपाǑदत ͩकया गया था। अपीलाथȸगण ɮवारा 

उÈत अǓतǐरÈत दèतावेज यानी ǒबĐȧ ͪवलेख Ǒदनांͩकत 12.02.2015 को 

ǐरकॉड[ मɅ लाने के ͧलए कोई उपयुÈत आवदेन नहȣ ंǑदया गया है और इसे इस 

Ûयायालय से ͩकसी भी अनुमǓत के ǒबना अपील के साथ संलÊन ͩकया गया 

है। इसके अलावा, कानून के अनुसार उÈत ǒबĐȧ ͪवलेख Ǒदनांͩकत 

12.02.2015 को साǒबत करने के ͧलए कोई अनुमǓत नहȣ ंमांगी गई है। ͩकसी 

भी उपयुÈत आवदेन के अभाव मɅ, यह Ûयायालय उÈत ǒबĐȧ ͪवलेख को 

ǐरकॉड[ पर नहȣं ले सकता है और इसͧलए, वत[मान अपील का Ǔनण[य करते 

समय इस पर ͪवचार नहȣ ं ͩकया जाएगा। हालांͩक, यǑद अपीलाथȸगण ɮवारा 

एक उपयुÈत आवेदन दायर ͩकया गया होता, तो भी इस Ûयायालय ɮवारा 
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ǒबĐȧ ͪवलेख पर ͪवचार नहȣ ं ͩकया जा सकता था Èयɉͩक आ¢ेͪपत Ǔनण[य 

पाǐरत होने के बाद इसे ǓनçपाǑदत ͩकया गया है। यह Ĥ×यथȸ के ͨखलाफ 

उͬचत काय[वाहȣ शǾु करने के ͧलए अपीलाथȸ सÉंया 2 के ͧलए कार[वाई का 

एक नया कारण बनाता है।   

29. यहा ंयह भी Úयान रखना उͬचत है ͩक अपीलाथȸगण ने बहस के समय 

कुछ अǓतǐरÈत आधार ͧलए थे। पहला अǓतǐरÈत आधार  पूव[-Ûयाय का 

आधार है यह तक[  Ǒदया गया ͩक प¢कारɉ के बीच वाद संपͪƣ के èवाͧम×व के 

मुɮदे पर बेदखलȣ याͬचका मɅ पहले हȣ Ǔनण[य ͧलया जा चुका था और 

इसͧलए, इसे ͧस.Ĥ.सं. कȧ धारा 11 के तहत Ĥदान पूव[-Ûयाय रोक के कारण 

पुन ÛयायǓनͨण[त नहȣं ͩकया जा सकता। बहस के दौरान अपीलाथȸगण के 

ͪवɮवान अͬधवÈता Įी दासी ɮवारा ͧलया गया एक और अǓतǐरÈत आधार यह 

है ͩक जीपीए, ǒबĐȧ-करार, वसीयत आǑद जसेै हक़ दèतावेजɉ के आधार पर 

एक संपͪƣ का èवाͧम×व राçĚȣय राजधानी ¢ेğ Ǒदãलȣ (अनͬधकृत कॉलोǓनयɉ 

मɅ Ǔनवाͧसयɉ के संपͪƣ अͬधकारɉ कȧ माÛयता) अͬधǓनयम 2019 कȧ धारा 3 

के तहत माÛयता ĤाÜत है। चूंͩ क अपीलाथȸगण ɮवारा उठाई गई याͬचका 

कानूनी ĤकृǓत कȧ है, इसͧलए यह Ûयायालय इन कानूनी मुɮदɉ कȧ जांच 

करना उͬचत समझता है। इसके अलावा, Ĥ×यथȸगण को इन अǓतǐरÈत आधारɉ 

का खंडन करने के ͧलए पया[Üत अवसर Ǒदया गया था।   
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30. शǽुआत मɅ हȣ, यह Ûयायालय इन अǓतǐरÈत आधारɉ के संबंध मɅ 

प¢कारɉ ɮवारा Ǒदए गए तकɟ का परȣ¢ण करना समीचीन समझता है। यह 

अपीलाथȸगण का मामला है ͩक वत[मान मुकदमा पूव[-Ûयाय ɮवारा विज[त है 

चूंͩ क प¢कारɉ के बीच वाद सपंͪƣ के èवाͧम×व का मुɮदा पहले हȣ बेदखलȣ 

याͬचका मɅ तय ͩकया जा चुका है। यह कानून का एक सुèथाͪपत ͧसɮधांत है 

ͩक संपͪƣ के èवाͧम×व का Ĥæन बेदखलȣ के मकुदमे के Ǔनण[य के ͧलए 

उपयुÈत नहȣ ंहै। ऐसे मामले मɅ जहां एक वादȣ मकान माͧलक और ͩकरायेदार 

के संबंधɉ के आधार पर अपने ͩकरायेदार को बेदखल करने के ͧलए एक 

मुकदमा दायर करता है, उÈत बेदखलȣ वाद का दायरा बहुत सीͧमत है। इस 

तरह के ǐरæते के आधार पर बेदखलȣ के ͧलए एक मुकदमे मɅ, Ûयायालय को 

केवल यह तय करना है ͩक Ĥ×यथȸ वादȣ का ͩकरायेदार है या नहȣं। भले हȣ 

हक़ का Ĥæन ͪववाǑदत है, Ûयायालय केवल मुकदमेबाजी करने वाले प¢ɉ 

((एलआईसी बनाम इंͫडया ऑटोमोबाइल एंड कंपनीके Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकया गया 

1990 (4) एससीसी 286&डॉ. रणबीर ͧसहं बनाम अशरफȧ लाल को 1995 (6) 

एससीसी 580) के Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकया गया) के बीच संबंधɉ के बारे मɅ मुÉय 

Ĥæन Ǔनधा[ǐरत करने के ͧलए उÈत Ĥæन कȧ जांच कर सकता है इसͧलए, 

बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ मɅ, वाद संपͪƣ का हक़ Ǔनधा[ǐरत नहȣ ंͩकया जा सकता 

है। इसͧलए, वाद सपंͪƣ के हक़ के संबंध मɅ ͪवɮवान एआरसी के Ǔनçकष[ 

Ĥथम ġçटया ĤकृǓत मɅ है और पवू[-Ûयाय के Ǿप मɅ ͧसͪवल Ûयायालय के 
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सम¢ एक उͬचत काय[वाहȣ के ͧलए काय[ नहȣं कर सकते िजसमɅ हक़ Ǔनधा[ǐरत 

ͩकया जाना है। इसͧलए, इस Ûयायालय का ͪवचार है ͩक बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ 

मɅ ͪवɮवान एआरसी के Ǔनçकष[ वत[मान काय[वाहȣ मɅ पूव[-Ûयाय के तहत काय[ 

नहȣं कर सकते हɇ।   

31. अपीलाथȸ ɮवारा उठाई गई दसूरȣ आपͪƣ यह है ͩक जीपीए, ǒबĐȧ करार, 

वसीयत आǑद जसेै हक़ दèतावेजɉ के आधार पर संपͪƣ के èवाͧम×व को 

राçĚȣय राजधानी ¢ğे Ǒदãलȣ (अनͬधकृत कॉलोǓनयɉ मɅ Ǔनवाͧसयɉ के संपͪƣ 

अͬधकारɉ कȧ माÛयता) अͬधǓनयम, 2019 कȧ धारा 3 के तहत माÛयता ĤाÜत 

है। कानून के उÈत Ĥèताव के साथ कोई झगड़ा नहȣ ं है। जसैा उÈत 

अͬधǓनयम के अनुसार, अनͬधकृत कॉलोनी का कोई भी Ǔनवासी पंजीकृत या 

गैर-पंजीकृत या नोटरȣकृत पावर ऑफ अटॉनȸ, ǒबĐȧ करार, वसीयत, कÞजा 

पğ और अÛय दèतावेजɉ के आधार पर अचल संपͪƣ के èवाͧम×व के अͬधकार 

के ͧलए पाğ होगा, िजसमɅ कɅ ġ ɮवारा Ǔनधा[ǐरत आवæयक शुãक का भुगतान 

के ɮवारा ͪवचार के ͧलए भुगतान को Ĥमाͨणत करने वाले दèतावेज शाͧमल हɇ 

इस संबंध मɅ यह अपीलाथȸगण का मामला नहȣं है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 ने 

उÈत अͬधǓनयम के अनुसार अपेͯ¢त शãुक जमा करके वाद संपͪƣ के ͧलए 

अपना हक़ पूरा ͩकया। इसͧलए, इस अͬधǓनयम का वत[मान मामले मɅ कोई 

अनुĤयोग नहȣ ंहै।     



 तटèथ उɮधरण सं.: 2023:डीएचसी:2997 

Ǔन.Ĥ.अ. 240/2015                                                पçृठ सं.  18  

32. बहस के दौरान, अपीलाथȸगण के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी शखेर दासी ने 

Ĥèतुत ͩकया है ͩक वह केवल मुɮदा सÉंया 1, 2 और 3 के संबंध मɅ ͪवɮवान 

ͪवचारण Ûयायालय के Ǔनçकषɟ से åयͬथत हɇ। इसͧलए, यह Ûयायालय केवल 

इन मुɮदɉ पर ͪवचारण Ûयायालय के Ǔनçकषɟ पर ͪवचार करता है।   

33. आ¢ेͪपत Ǔनण[य मɅ मुɮदा सÉंया 1, 2 और 3 के संबंध मɅ ͪवɮवान 

ͪवचारण Ûयायालय के Ĥासंͬगक Ǔनçकषɉ को यहां Ǒदए गए हɇ:  

"17. साêय अͬधǓनयम कȧ इस कानूनी िèथǓत के मɮदेनजर, यह èपçट है 

ͩक यह साǒबत करना वादȣ के ͧलए है ͩक वादȣ संÉया 1 वाद संपͪƣ का 

माͧलक है और Ĥ×यथȸ को अनु£िÜतधारȣ के Ǿप मɅ शाͧमल ͩकया गया है। 

प¢कारɉ कȧ दलȣलɉ और ǐरकॉड[ पर मौजूद सबतूɉ से पता चलता है ͩक 

वादȣ सÉंया 1 के हक़ के सबंंध मɅ ͪववाद है जबͩक Ĥ×यथȸ ने तक[  Ǒदया 

ͩक वाद कȧ संपͪƣ सरकार कȧ है। वादȣ सÉंया 1 ने 1992 मɅ Įीमती सरला 

रानी ɮवारा ǓनçपाǑदत एक ǒबĐȧ समझौत ेके आधार पर केवल वाद सपंͪƣ 

के èवाͧम×व का दावा ͩकया है। यह Úयान Ǒदया जाता है ͩक वादȣ या 

Įीमती सरला रानी के èवाͧम×व के संबंध मɅ Ĥ×यथȸ का कोई èवीकृǓत नहȣ ं

है। ͪववाद के समथ[न मɅ वादȣ ɮवारा भरोसा ͩकए गए बेचने का समझौता 

केवल फोटोकॉपी है। Ĥ.सा. 2 कȧ गवाहȣ और दèतावेजɉ Ĥ. Ĥ.सा. 2/2 से 

यह भी साǒबत होता है ͩक खसरा संÉया 348 ͧसतारा ͧसहं पुğ पाल ͧसहं 

के माÚयम से अͧभर¢ण  से संबंͬधत है। वादȣ ने यह भी साǒबत नहȣ ं

ͩकया ͩक Įीमती सरला रानी को वाद संपͪƣ के सबंंध मɅ वादȣ सÉंया 1 के 

प¢ मɅ कोई दèतावेज ǓनçपाǑदत करने का अͬधकार है या नहȣं। इसके 

अलावा, Ĥ.Ĥ.स. 1 ǒबĐȧ करार के आधार पर वादȣ को वाद संपͪƣ का 

माͧलक अनुमात: नहȣं  माना जा सकता है। यह दोहराया जाता है ͩक वादȣ 

ɮवारा अपनी èवाͧम×व के समथ[न मɅ भरोसा ͩकए गए दèतावेजɉ मɅ से कोई 

भी कानून के अनुसार पंजीकृत या साǒबत नहȣं हुआ है। Įीमती सरला रानी 
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के ͩकसी भी हक़ को Ǒदखाने के ͧलए ͪपछले दèतावेजɉ मɅ से कोई भी उनके 

तकɟ के समथ[न मɅ साǒबत या Ĥèतुत नहȣं ͩकया गया है। इसके अलावा, 

वादȣ कȧ गवाहȣ 1992 से वाद संपͪƣ कȧ खरȣद या उसके कÞजे जैसा ͩक 

वाद मɅ दावा ͩकया गया है के बारे मɅ उसकȧ ĤǓतपरȣ¢ा के दौरान परूȣ तरह 

से ǒबखर गई, ।    

19. जैसा ͩक एआईआर 1969 एससी 1316, मɅ अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया 

है िजन दèतावेजɉ का पंजीकरण संपͪƣ अͬधǓनयम (जैसे ͩक टȣपी 

अͬधǓनयम कȧ धारा 54 के तहत) के हèतांतरण के तहत आवæयक है 

लेͩकन पजंीकरण अͬधǓनयम के तहत पंजीकरण अͬधǓनयम कȧ धारा 49 के 

दायरे मɅ नहȣं आते हɇ और यǑद पजंीकृत नहȣं हɇ तो ͩकसी भी अचल संपͪƣ 

उसमɅ समाͪवçट काय[ के ͩकसी भी लेनदेन के साêय के Ǿप मɅ èवीकाय[ 

नहȣं हɇ और ऐसी ͩकसी भी अचल संपͪƣ को Ĥभाͪवत नहȣं करते हɇ।  

जैसा ͩक उãलेख ͩकया गया है, वादȣ ने वाद सपंͪƣ का माͧलक होने का 

दावा ͩकया िजसे Ĥ×यथȸ ɮवारा अèवीकार कर Ǒदया गया है। चंूͩक सपंͪƣ 

अंतरण अͬधǓनयम, 1882 के Ĥावधानɉ के अनुसार वाद संपͪƣ के सबंंध मɅ 

वादȣ के प¢ मɅ कोई पजंीकृत ǒबĐȧ ͪवलेख ǓनçपाǑदत नहȣ ं ͩकया गया है, 

इसͧलए वादȣ वाद पǐरसर का माͧलक नहȣं है, और वाद मɅ Ĥाथ[ना के 

अनुसार राहत का हकदार नहȣं है। वाèतव मɅ वादȣ ने ͩकसी भी दèतावेज 

को पेश नहȣं ͩकया है और न हȣ èवाͧम×व के संबधं मɅ ͪववादɉ के समथ[न 

मɅ इसे साǒबत ͩकया है। केवल मौͨखक कथन वादȣ के मामले और 

èवाͧम×व के संबधं मɅ ͪववादɉ को साǒबत करने के ͧलए पया[Üत नहȣं है। 

जैसा ͩक पीडÞãयूआई कȧ गवाहȣ से देखा गया है, गवाह ने ऐसा कोई 

दèतावेज पेश नहȣं ͩकया है और कानून के Ĥावधानɉ के अनुसार नहȣं साǒबत 

हुआ हो। वाèतव मɅ पीडÞãयूआई कȧ गवाहȣ उसकȧ ĤǓतपरȣ¢ा के दौरान पूरȣ 

तरह से ǒबखर गई थी और इस Ûयायालय को यह मानन ेमɅ कोई संकोच 

नहȣं है ͩक वादȣ वाद संपͪƣ मɅ èवाͧम×व या अͬधकार, हक़ या Ǒहत साǒबत 

करने मɅ èपçट Ǿप से ͪवफल रहा।  
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20. यह Ûयायालय माननीय सवȾÍच Ûयायालय के सूरज लैàÜस एंड 

इंडèĚȣज Ĥाइवेट ͧलͧमटेडबनाम बनाम हǐरयाणा राÏय और अÛय को 

183(2011) डीएलटȣ 1 (एससी) के Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकया गया मɅ Ǔनण[य को 

Úयान मɅ रखते हुए Ǔनदȶͧशत है।  इस संबधं मɅ, जैसा ͩक अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया गया है, Ĥ×यथȸ ɮवारा भरोसा ͩकए गए हक़ के दèतावेज जैस ेͩक Ĥ. 

अͧभ.सा. स. 1/1 से Ĥ. अͧभ.सा. स. 1/4 यानी जीपीए, ǒबĐȧ करार, 

वसीयत और रसीद उसके प¢ मɅ अचल सपंͪƣ के संबधं मɅ èवाͧम×व 

अͬधकार Ĥदान नहȣं करɅगे। माननीय सवȾÍच Ûयायालय ने Ǒदनाकं 15-05-

09 के आदेश मɅ ǐरपोट[ ͩकए सूरज लɇप एंड इंडèĚȣज बनाम हǐरयाणा राÏय, 

2009 (7) एससीसी (366)  मɅ जीपीए ǒबͩĐयɉ या ǒबĐȧ करार/ जीपीए/ 

वसीयत के गलत Ĥभावɉ के सàबÛध मɅ अͧभǓनधा[ǐरत करते हुए ͩक 

मुÉतारनामा के Ǔनçपादन से बेचा नहȣं जा सकता है न हȣ ǒबĐȧ करार और 

मुÉतारनामा और वसीयत के Ǔनçपादन ɮवारा हèतांतरण ͩकया जा सकता 

है|   

21. भारतीय èटाàप अͬधǓनयम, 1899 कȧ धारा 27 प¢कार पर èटांप 

शुãक का भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी डालता है एक दाǓय×व, ͧलखत 

सभी तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ पर Ǔनधा[ǐरत करता जो उस ͧलखत पर शãुक 

पर Ĥभाय[ता Ĥभाͪवत करती है पजंीकरण अͬधǓनयम, 1908 कȧ धारा 17 

हèतांतरण ͪवलेख को अǓनवाय[ Ǿप से पजंीकरण योÊय बनाती है। अचल 

संपͪƣ का हèतांतरण केवल हèतांतरण ͪवलेख ɮवारा ͩकया जा सकता है 

और हèतांतरण ͪवलेख (ͪवͬधवत मġुांͩ कत और कानून ɮवारा आवæयक Ǿप 

से पजंीकृत) के अभाव मɅ, अचल सपंͪƣ मɅ कोई अͬधकार, हक़ या Ǒहत 

हèतांतǐरत नहȣं ͩकया जा सकता है। ऐसे दèतावेजɉ कȧ कानूनी वधैता के 

संबधं मɅ अथा[त ǒबĐȧ ͪवलेख, जीपीए, वसीयत और ĤािÜत, माननीय 

सवȾÍच Ûयायालय ने सूरज लैàÜस एंड इंडèĚȣज Ĥाइवेट ͧलͧमटेड बनाम 

हǐरयाणा राÏय मɅ एआईआर 2009 एससी 3077 ǐरपोट[ ͩकया गया मɅ 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ऐसे दèतावेज अचल संपͪƣ के सबंंध मɅ कोई 

अͬधकार सिृजत नहȣं कर सकते हɇ। केवल एक राèता ǒबĐȧ अनुबंध अचल 
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संपͪƣ के ͧलए हक़ बना सकता वह हèतांतरण ͪवलेख के ɮवारा जसैा 

अͬधǓनयम कȧ धारा 54 के तहत पǐरभाͪषत और पंजीकरण अͬधǓनयम, 

1908 कȧ धारा 17 के Ĥावधानɉ के अनुसरण मɅ पजंीकृत है। वादȣ सÉंया 1 

के प¢ मɅ ऐसा कोई दèतावेज ǓनçपाǑदत नहȣं ͩकया गया है। वादȣ के 

अͬधवÈता ɮवारा भरोसा ͩकए गए Ǔनण[य इस मामले के तØयɉ और 

पǐरिèथǓतयɉ मɅ लागू नहȣं होते हɇ।  

22. वादȣ सÉंया 1 ने Įीमती सरला रानी से बेचन ेके ͧलए गैर-पजंीकृत 

समझौते के आधार पर वाद संपͪƣ मɅ अͬधकार खरȣदने का दावा ͩकया। 

संपͪƣ अंतरण अͬधǓनयम, 1882 कȧ धारा 53 क को Ǒदनाकं 24.09.01 से 

संशोͬधत ͩकया गया था। पजंीकरण और अÛय सबंंͬधत कानून (संशोधन) 

अͬधǓनयम 2001 ɮवारा संशोधन लाया गया था। संशोधन के 

पǐरणामèवǾप, बेचने के ͧलए एक समझौते को आंͧशक Ĥदश[न और कÞज े

के अͬधकार का दावा करने के ͧलए भरोसा नहȣ ं ͩकया जा सकता है जब 

तक ͩक बेचने का समझौता पंजीकृत न हो और ǒबĐȧ ͪवलेख के मãूय के 

90% पर महुर न लगे। चंूͩक वादȣ बेचने के ͧलए अपजंीकृत समझौत ेके 

आधार पर ͩकसी भी अͬधकार का दावा नहȣं कर सकता है जो इस वाद का 

एकमाğ आधार है, वादȣ को वाद सपंͪƣ मɅ कोई अͬधकार नहȣं है। सीआरपी 

सं 19/201 मɅ माननीय Ûयायालय Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय के Ǔनण[य के 

मɮदेनजर इस सबंंध मɅ इस Ûयायालय को Ǔनदȶͧशत ͩकया जाता है  

 

24. वादȣ सÉंया 1 ने कͬथत तौर पर Įीमती सरला रानी ɮवारा ǓनçपाǑदत 

दèतावेजɉ के माÚयम से हक़ ĤाÜत ͩकया। यह सàभव नहȣं है ͩक वादȣ को 

वाद संपͪƣ का माͧलक के Ǿप मɅ अͬधकार, हक़ या Ǒहत माना जाए है। 

उपरोÈत चचा[ओ ं और संदͧभ[त कानून के साथ-साथ अͬधसàभåयता कȧ 

Ĥबलता के आधार पर वादȣ के मामले कȧ जाचं करने के मɮदेनजर, इस 

Ûयायालय का ͪवचार है ͩक वादȣ को वाद संपͪƣ का माͧलक नहȣं माना जा 

सकता है। इसͧलए वादȣ कÞजे कȧ ͫडĐȧ, åयादेश और मÚयवतȸ लाभ/¢Ǔत 

कȧ वसूलȣ के हकदार नहȣं हɇ जैसा ͩक वाद मɅ Ĥाथ[ना कȧ गई है। मुɮदा 
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संÉया 1, 2 और 3 वादȣ के ͨखलाफ और Ĥ×यथȸ के प¢ मɅ तय ͩकया 

जाता है। इसͧलए वादȣ का वाद खाǐरज ͩकया जा सकता है।  

34. यह अपीलाथȸगण के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी शखेर दासी का तक[  है ͩक 

ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने माननीय सवȾÍच Ûयायालय के सूरज दȣपक 

(ऊपर) के Ǔनण[य पर गलत तरȣके से भरोसा ͩकया है। Èयɉͩक यह वत[मान 

मामले मɅ लागू नहȣ ंहै। यह उनका Ǔनवेदन है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 के प¢ 

यानी  साधारण मुÉतारनामा(Ĥ. अͧभ.सा-1/1), बेचने के ͧलए समझौता (Ĥ. 

अͧभ.सा -1/2), रसीद (Ĥ. अͧभ.सा -1/3), शपथ पğ (Ĥ. अͧभ.सा-1/4) और 

वसीयत (Ĥ. अͧभ.सा -1/5) मɅ Įीमती सरला रानी ɮवारा ǓनçपाǑदत दèतावेजɉ 

के संदभ[ मɅ वाद सपंͪƣ का सहȣ मालͩकन अपीलाथȸ स.ं1 है। वह Ĥèतुत 

करता है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 वाद सपंͪƣ के Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ बेहतर 

हक़ साǒबत करने मɅ स¢म है और इसͧलए, वह वाद मɅ मागंी गई राहत कȧ 

हकदार है। उÛहɉने कहा ͩक इस Ûयायालय के कोमल बनाम पंछȤ देवी (ऊपर); 

और अरǒबदंर ͧसहं कोहलȣ बनाम गोǒबदं कौर कोहलȣ (ऊपर) के Ǔनण[य के 

मɮदेनजर ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अपीलाथȸगण के वाद को खाǐरज 

करते समय एक गंभीर ğुǑट कȧ थी।  

35. ĤǓतकूल, Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी योगेश कुमार ने तक[  Ǒदया है 

ͩक आ¢ेͪपत Ǔनण[य मɅ कोई अǓनयͧमतता नहȣ ं है और इसͧलए, इस 

Ûयायालय को इसमɅ हèत¢ेप करने कȧ कोई आवæयकता नहȣ ंहै। उÛहɉने तक[  
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Ǒदया है ͩक ͪवचारण Ûयायालय ने सहȣ कहा है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 वाद 

संपͪƣ पर अपना èवाͧम×व साǒबत करने मɅ ͪवफल रहȣ है। वह वाद संपͪƣ के 

संबंध मɅ अपने प¢ मɅ कोई ǒबĐȧ ͪवलेख Ĥèतुत करने मɅ ͪवफल रहȣ है जो 

सवȾÍच Ûयायालय के Ǔनण[य के अनुसार सूरज दȣपक(उपयु[Èत) मɅ अचल 

संपͪƣ के èवाͧम×व के हèतांतरण के ͧलए एक वैध दèतावेज है। यह उनका 

आगे तक[  है ͩक Ĥ×यथȸ ने ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ सफलतापूव[क साǒबत 

कर Ǒदया था ͩक वाद संपͪƣ Ĥ. ĤǓत.सा -2/1 और Ĥ. ĤǓत.सा -2/2 के 

अनुसार ͧसतारा ͧसहं कȧ अͧभर¢ा मɅ एक सरकारȣ भूͧम है। अंत मɅ, Įी 

Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता योगेश कुमार ने यह कहते हुए अपनी दलȣलɉ 

को समाÜत ͩकया है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 ɮवारा हक़ दèतावेज साǒबत नहȣ ं

ͩकए गए हɇ Èयɉͩक वह नोटरȣ अͬधकारȣ को गवाह के कटघरे मɅ बुलाने मɅ भी 

ͪवफल रहȣ ताͩक इस तØय को साǒबत ͩकया जा सके ͩक Įीमती सरला रानी 

ने अपीलाथȸ सÉंया 1 के प¢ मɅ उन दèतावेजɉ को ǓनçपाǑदत ͩकया था।   

36. इस समय, अपंजीकृत दèतावेजɉ के आधार पर वाद संपͪƣ के èवाͧम×व के 

संबंध मɅ कानून कȧ जांच करना उपयुÈत होगा। नीचे इस Ûयायालय के 

Ǔनण[य कोमल बनाम पंछȤ देवी (उपयु[Èत) का Ĥासंͬगक Ǒहèसा उɮधतृ ͩकया 

गया है ,अपीलाथȸगण ɮवारा भरोसा ͩकया गया था:  

"11. इन मुɮदɉ को साǒबत करने के ͧलए Ĥ×यथȸ/वादȣ न ेगवाहȣ दȣ ͩक वह 

उÈत सपंͪƣ कȧ मालͩकन है। उसने कहा ͩक उसने 04.11.1980 को मलू 
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माͧलक Įी िजल े ͧसहं स े वाद सपंͪƣ खरȣदȣ थी और राजèव ǐरकॉड[ मɅ 

इसकȧ संÉया Üलॉट सÉंया 34  माप 100 वग[ गज थी जो अब 60 वग[ 

गज है और खसरा संÉया 51/19/3 और 20/3, राज नगर, पालम कॉलोनी, 

नई Ǒदãलȣ मɅ आती है। उसने जनरल पावर ऑफ अटॉनȸ, ǒबĐȧ करार, 

शपत पğ, रसीद Ĥ. अͧभ.सा. 1/क कȧ ĤǓतया ं भी दायर कȧ थीं, िजसे 

सामूǑहक Ǿप से 04.11.1980 को ǓनçपाǑदत ͩकया गया था, िजसके ɮवारा 

िजले ͧसहं न ेउÈत सपंͪƣ को Ĥ×यथȸ/वादȣ को 3100/- ǽपये मɅ बेच Ǒदया 

था। सपूंण[ ǒबĐȧ ĤǓतफल ͪवĐेता को Ǒदया गया था और संपͪƣ का कÞजा 

Ĥ×यथȸ/वादȣ को Ǒदया गया था। Ĥ×यथȸ/वादȣ ɮवारा अपीलाथȸगण/ĤǓतवाǑदयɉ 

के ͨखलाफ Ǒदनाकं 01.05.2010 और 07.07.2010 को दज[ कȧ गई 

ͧशकायतɉ कȧ ĤǓतयां Đमशः Ĥ.अͧभ.सा.1/ग और Ĥ.अͧभ.सा.1/ग1 के Ǿप 

मɅ ǐरकॉड[ मɅ रखी गई हɇ, इस आशय के ͧलए ͩक अपीलाथȸगण/ĤǓतवादȣ 

वाद संपͪƣ के अवैध कÞजे मɅ हɇ। Ĥ×यथȸ/वादȣ ने एक नोǑटस भी जारȣ 

ͩकया था, िजसकȧ ĤǓत Ĥ. अͧभ.सा.1/घ है। उसने यह भी गवाहȣ दȣ थी ͩक 

अपीलाथȸ/Ĥ×यथȸ सÉंया 1 छोटȣ-छोटȣ बातɉ पर भी झगड़ा करता था और 

उसे (Ĥ×यथȸ/वादȣ) को अपीलाथȸ/ĤǓतवादȣ सÉंया 1 ने 20.12.2001 को बरुȣ 

तरह पीटकर उसको घर से बाहर Ǔनकाल Ǒदया था। उसने यह भी कहा ͩक 

उसने अपीलाथȸगण/ĤǓतवाǑदयɉ से कई बार घर खालȣ करने का अनुरोध 

ͩकया था लेͩकन कोई फायदा नहȣं हुआ।  

13. अपीलाथȸगण/ĤǓतवाǑदयɉ के ͪवɮवान अͬधवÈता न ेसरूज लɇप इंडèĚȣज 

Ĥाइवेट ͧलͧमटेड बनाम भारत सघं मामले मɅ माननीय सवȾÍच Ûयायालय के 

Ǔनण[य पर भरोसा ͩकया है। हǐरयाणा राÏय, (2012) 1 एससीसी 656, और 

Ĥèतुत ͩकया ͩक साधारण मÉुतारनामा, ǒबĐȧ करार और रसीद आǑद जैसे 

दèतावेज Ĥ×यथȸ/वादȣ ɮवारा ǐरकॉड[ पर रखे गए Ĥ×यथȸ/वादȣ के प¢ मɅ 

कोई हक़ नहȣं बनाते हɇ। यह Úयान Ǒदया जाना चाǑहए ͩक ǒबĐȧ के इन 

दèतावेजɉ यानी जीपीए, शपथ पğ, समझौते का ͪवलेख, संपͪƣ कर रसीद 

आǑद को 04.11.1980 को ǓनçपाǑदत ͩकया गया था, हालांͩक, इस Ǔनण[य 

का केवल एक उƣरåयापी Ĥभाव है।  
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14. हरदȣप कौर बनाम कैलाश कैलाश 193 (2012) डीएलटȣ 168 मɅ इस 

Ûयायालय कȧ एकल Ûयायपीठ ने माननीय सवȾÍच Ûयायालय के सूरज लɇप 

(ऊपर) के फैसले पर ͪवचार करने के बाद माना है ͩक हालांͩक मुÉतारनामा 

ɮवारा अचल सपंͪƣ का खरȣदार एक उͬचत माͧलक नहȣं हो सकता है जसैा 

ͩक पंजीकृत ǒबĐȧ ͪवलेख के तहत एक माͧलक होगा, परÛतु तब भी उसे 

कÞज़ा का अͬधकार/हक़ अǓघक होगा उस åयिÈत कȧ तुलना मɅ िजसके पास 

वाèतͪवक भौǓतक कÞजा है| 

37. अरǒबदंर ͧसहं कोहलȣ बनाम गोǒबदं कौर कोहलȣ (ऊपर) मɅ Ǔनण[य के 

Ĥासंͬगक भाग को नीचे Ǒदया है:  

"40. वादȣ यहा,ँ वत[मान मामले मɅ सàपͪƣ अतंरण अͬधǓनयम कȧ धारा 53 

क के तहत अपने कÞजे कȧ सुर¢ा कȧ मांग नहȣं कर रहा है। उसने ͪवͧभÛन 

दèतावेजɉ अथा[त ् बेचने के ͧलए समझौता, वसीयत, कÞजे का पğ और 

रसीद के माÚयम से सपंͪƣ खरȣदȣ है, वह अपने बेटे और बहू को बेदखल 

करने कȧ मांग कर रहȣ है, िजÛहɅ उसने वाद संपͪƣ मɅ उसके साथ रहने कȧ 

अनुमǓत दȣ थी। वादȣ को केवल ĤǓतवाǑदयɉ कȧ तुलना मɅ एक बेहतर हक़ 

èथाͪपत करने कȧ आवæयकता है, न ͩक एक पणू[ हक़। सूरज लɇÜस (सĤुा) 

èपçट Ǿप से मानता है ͩक हालांͩक ǒबĐȧ, वसीयत आǑद के ͧलए समझौत े

ɮवारा ǒबĐȧ, हèतांतरण के कानूनी Ǿप से वैध तरȣके नहȣं हɇ, उÛहɅ पहले से 

दज[ ͩकए गए लनेदेन को Ǔनयͧमत करने कȧ अनुमǓत है। इस Ĥकार इस 

हद तक, सूरज लɇप (उपर), वादȣ के अͬधकारɉ कȧ पूरȣ तरह से र¢ा करता 

है। वादȣ ने Ĥ×यथȸ सÉंया 2 के प¢ मɅ  साधारण मुÉतारनामा को रɮद 

करने और अपने पǓत के प¢ मɅ एक नई मÉुतारनामा ǓनçपाǑदत करने के 

ͧलए कदम उठाए हɇ। िजन प¢कारɉ ने बेचने / वसीयत के समझौते के 

माÚयम से संपͪƣ खरȣदȣ है, वे ͪवͧशçट पालन ĤाÜत करने और मांग करने 

के हकदार हɇ। सरूज लɇÜस (ऊपर) यह भी मानते हɇ ͩक ऐसे दèतावेजɉ के 

आधार पर, नगरपाͧलका या राजèव अͬधकाǐरयɉ ɮवारा ͩकए गए नामांतरण 

को भी बाधा डालने कȧ आवæयकता नहȣं है। पǐरवार के सदèयɉ के बीच दȣ 
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गई एक  साधारण मÉुतारनामा को सरूज लɇÜस (ऊपर) ɮवारा भी माÛयता 

ĤाÜत है।  

 

42. जैसा ͩक इस Ûयायालय ɮवारा देखा गया है, सͬचन बनाम झÞबू लाल, 

एआईआर 2017 डेल 1 मɅ, वादȣ ने अपने बेटे और बहू कȧ तलुना मɅ वाद 

संपͪƣ के ͧलए एक बेहतर अͬधकार और हक़ èथाͪपत ͩकया है, िजÛहɅ 

उसके ɮवारा वाद सपंͪƣ मɅ रहने कȧ अनमुǓत दȣ गई थी। 43. इस Ĥकार, 

ͪवचारण Ûयायालय का Ǔनण[य और ͫडĐȧ ͩकसी भी हèत¢ेप कȧ मागं नहȣं 

करता है। ĤǓतवाǑदयɉ को वाद पǐरसर खालȣ करने और वाद संपͪƣ से अपने 

सामान और वèतुओं को हटाने के ͧलए चार सÜताह का समय Ǒदया जाता 

है। 

38. इसके अलावा, अपीलाथȸगण के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी दासी ने भी इस 

Ûयायालय के आशीष कुमार बनाम हǐर ͩकशन (ऊपर) मɅ Ǔनण[य पर भरोसा 

ͩकया।, िजसमɅ यह Ǔनàनानुसार अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया था:  

"13. वादȣ और Ĥ×यथȸगण के बीच, यह èपçट है ͩक Ĥ×यथȸ/वादȣ के पास 

Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ वाद संपͪƣ का बेहतर हक़ था। वादȣ ɮवारा दावा ͩकया 

गया हक़ Ǔनरपे¢ नहȣं है, वादȣ ͩकसी तीसरे प¢ ɮवारा èथाͪपत वाद सपंͪƣ 

पर अपने दावे का बचाव करने मɅ स¢म नहȣं हो सकता है, जो एक बेहतर 

हक़ Ǒदखा सकता है। हालांͩक, अंतर प¢कारɉ न,े यह èपçट है ͩक वादȣ के 

नेत×ृव मɅ सबतू से पता चलता है ͩक वादȣ के पास ĤǓतवाǑदयɉ कȧ तुलना 

मɅ वाद संपͪƣ के ͧलए बेहतर हक़ था। इसके अलावा, यह èपçट है ͩक Įी 

æयाम ͧसहं वादȣ के माÚयम से वाद संपͪƣ के कÞज ेमɅ आए। यह वादȣ था 

िजसने माͧलक Įी ͧशव चरण से èवाͧम×व का हक़ ĤाÜत ͩकया था। यह 

Ĥ×यथȸ का मामला नहȣं है ͩक Įी æयाम ͧसहं सीधे माͧलक के माÚयम से 

या ͩकसी अÛय åयिÈत के माÚयम से कÞजे मɅ आए। इसͧलए, न तो वह, 

न हȣ उसके उƣराͬधकारȣ वाद संपͪƣ के वादȣ के दावे से इनकार कर सकत े



 तटèथ उɮधरण सं.: 2023:डीएचसी:2997 

Ǔन.Ĥ.अ. 240/2015                                                पçृठ सं.  27  

हɇ।  

14. उपरोÈत सभी कारणɉ से, मेरा ͪवचार है ͩक Ĥथम अपीलȣय Ûयायालय 

ने Ĥ×यथȸ/वादȣ के वाद का सहȣ फैसला ͩकया है। तदनुसार, अपील को 

खाǐरज कर Ǒदया जाता है, िजससे प¢कारɉ को उनकȧ संबंͬ धत लागत वहन 

करने के ͧलए छोड़ Ǒदया जाता है।  

 

39. इस Ûयायालय के मɮदेनजर, इस Ûयायालय के Üयारेलाल बनाम शीला देवी 

एवं अÛय को 2014 एससीसी ऑनलाइन डले 7271 के Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकया 

गया मɅ Ǔनण[य का उãलेख करना भी उͬचत है| उसमɅ कȧ गई ǑटÜपͨणयɉ को 

उस ǒबदं ुपर शाèğीय Ǔनण[य के Ǿप मɅ माना जा सकता है और वहȣ नीचे 

Ǒदए गए हɇ:  

"10. अपीलाथȸ ɮवारा पेश ͩकए गए साêय के साथ-साथ Ĥ×यथȸ सÉंया 1 

और 2 ɮवारा उनके सबंंͬ धत ͧलͨखत बयानɉ मɅ ͩकए गए èवीकृǓत से यह 

èपçट है ͩक अपीलाथȸ को Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ɮवारा साधारण मÉुतारनामा, 

ǒबĐȧ करार, रसीद, आǑद, सभी Ǒदनांͩकत 2 फरवरȣ, 1989, वधै ͪवचार के 

ͨखलाफ, के माÚयम स े वाद सपंͪƣ के कÞजे मɅ रखा गया था। Ĥ×यथȸ 

संÉया 2 ने ͧलͨखत बयान मɅ आगे èवीकार ͩकया है ͩक इस तरह के 

दèतावेजɉ के मलू उसके कÞजे मɅ थे Èयɉͩक अपीलाथȸ ɮवारा मलू दèतावेज 

सुĮी रेखा को सɋप Ǒदए गए थे। Ǔनèसंदेह, सूरज लɇप एंड इंडèĚȣज Ĥाइवेट 

ͧलͧमटेड बनाम हǐरयाणा राÏय 183 एआईआर 2012 एससी 206 के 

मɮदेनजर, अपीलाथȸ का हक़ भी ऊपर उिãलͨखत दèतावेजɉ के आधार पर 

सहȣ नहȣं है, लेͩकन कÞजे कȧ राहत के उɮदेæय से, उÈत दèतावेज सामĒी 

हɇ ताͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 2 कȧ तुलना मɅ उसके प¢ मɅ बेहतर हक़ का 

खुलासा ͩकया जा सके।  

11. रमेश चंद बनाम सुरेश चंद 188 (2012) डीएलटȣ 538 मɅ, इस 
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Ûयायालय के एकल Ûयायाधीश ने इस Ĥकार कहा है: "अचल सपंͪƣ के 

कÞजे का अͬधकार न केवल सपंͪƣ मɅ पणू[ èवाͧम×व अͬधकार से उ×पÛन 

होता है, बिãक उस åयिÈत कȧ तुलना मɅ बेहतर शीष[क या बेहतर 

हकदार/अͬधकार होता है जो उसके वाèतͪवक भौǓतक कÞजे मɅ है"। ओपी 

अĒवाल बनाम अ¢य लाल 188 (2012) Ǒदãलȣ लॉ टाइàस 525 मɅ, इस 

Ûयायालय के एकल Ûयायाधीश ने इस Ĥकार कहा है: "इसमɅ कोई संदेह नहȣं 

है, बेचने के ͧलए समझौता, मुÉतारनामा, वसीयत आǑद जैसे दèतावेज 

ǒबĐȧ ͪवलेख के Ǿप मɅ èवाͧम×व अͬधकार Ĥदान नहȣं करते हɇ, हालांͩक, 

ऐसे दèतावेज एक अचल सपंͪƣ मɅ कुछ अͬधकार बनाते हɇ, हालांͩक जो 

सÉती से èवाͧम×व अͬधकार नहȣं हɇ, लेͩकन Ǔनिæचत Ǿप से इसे उन 

åयिÈतयɉ के हकदार के Ǿप मɅ माना जा सकता है िजनके पास ऐसा वाद 

संपͪƣ के कÞजे का दावा करने के ͧलए दèतावेज है कम से कम वाद संपͪƣ 

का अͬधकार उस åयिÈत को हèतातंǐरत हो जाएगा िजसके प¢ मɅ ऐसे 

दèतावेजɉ को ǓनçपाǑदत ͩकया गया है।  

12. सुरेश कुमार बनाम सरोज अटल 2012 III एडी (Ǒदãलȣ) 718 मɅ, यह 

इस Ĥकार अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया है: "कÞजे के ͧलए वाद मɅ एक वादȣ को 

Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ बेहतर हक़ यानी पाğता Ǒदखानी होगी और वत[मान 

मामले मɅ, इस तØय के अलावा ͩक Ĥ×यथȸ/वादȣ ने अपने प¢ मɅ ǓनçपाǑदत 

Ǒदनांक 25.9.2001 के दèतावेजɉ के आधार पर कÞजे के ͧलए बेहतर 

अͬधकार Ǒदखाया है, अपीलाथȸगण/ĤǓतवाǑदयɉ के पास èवयं उनके प¢ मɅ 

कोई इिÈवटȣ नहȣं है Èयɉͩक उनके ɮवारा खरȣदे गए दोनɉ Ýलैटɉ के 

अͬधकारɉ का Ĥयोग ͩकया गया है। इस Ĥकार, भले हȣ Ĥ×यथȸ/वादȣ कÞज े

के अͬधकार कȧ सीमा तक सÉत èवाͧम×व अͬधकारɉ को साǒबत करने मɅ 

ͪवफल रहता है, अपीलाथȸ / Ĥ×यथȸगण एक बार वाद सपंͪƣ मɅ कोई हक़ 

या Ǒहत का दावा नहȣ ंकरने के बाद कÞजे के ͧलए मुकदमे का बचाव नहȣं 

कर सकते हɇ।  
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13. कÞजे के ͧलए एक मुकदमे मɅ सफल होने के ͧलए, अपीलाथȸ को उस 

åयिÈत कȧ तुलना मɅ बेहतर हक़ Ǒदखाना होगा, यानी Ĥ×यथȸ संÉया 2,  

िजससे कÞजे का दावा ͩकया गया है, भले हȣ अपीलाथȸ सरूज लɇप (ऊपर) 

के मɮदेनजर वाद सपंͪƣ मɅ पणू[ èवाͧम×व अͬधकार साǒबत करने मɅ ͪवफल 

रहा हो, हालांͩक, अपीलाथȸ ने 2 फरवरȣ, 1989 के सभी दèतावेजɉ के 

मɮदेनजर अपने प¢ मɅ बेहतर शीष[क èथाͪपत ͩकया है, िजसे Ĥ×यथȸ 

संÉया 1 और 2 ɮवारा ͪववाǑदत नहȣं ͩकया गया है। Ĥ×यथȸ संÉया 3 के 

संबधं मɅ, उÛहɉने पहले हȣ एक बयान Ǒदया है ͩक वाद संपͪƣ मɅ उनका कोई 

अͬधकार, हक़ या Ǒहत नहȣं है। उÛहɉने यह भी दावा नहȣ ंͩकया है ͩक वह 

वाद संपͪƣ के कÞजे मɅ हɇ।  

 

40. ऊपर Ǒदए गए ͪवͧभÛन मामलो के कानूनɉ कȧ ͪवèततृ चचा[ से, यह 

èपçट है ͩक कÞजे के ͧलए एक मुकदमे मɅ सफल होने के ͧलए, वादȣ को उस 

åयिÈत कȧ तुलना मɅ बेहतर हक़ Ǒदखाना होगा िजससे कÞजे का दावा ͩकया 

गया है। इस कानूनी ͧसɮधांत के आधार पर, अब मामले के ͪवͬचğ तØयɉ को 

देखना उपयुÈत होगा। वत[मान मामले मɅ, अपीलाथȸ सÉंया 1 वाद संपͪƣ के 

èवाͧम×व का दावा कर रहȣ है। अपने èवाͧम×व को Ĥमाͨणत करने के ͧलए, 

अपीलाथȸ सÉंया 1 ने  साधारण मÉुतारनामा( Ĥ. अͧभ.सा.-1/1), बेचने के 

ͧलए समझौता (Ĥ. अͧभ.सा.-1/2), रसीद (Ĥ. अͧभ.सा.-1/3), शपथ पğ (Ĥ. 

अͧभ.सा.-1/4) और वसीयत (Ĥ. अͧभ.सा.-1/5) को Įीमती सरला रानी ɮवारा 

उनके प¢ मɅ ǓनçपाǑदत ͩकया। यहा ंयह Úयान रखना उͬचत है ͩक Ĥ×यथȸ 

वाद संपͪƣ के èवाͧम×व का दावा नहȣं कर रहा है, लेͩकन केवल अपीलाथȸ 
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सÉंया 1 के èवाͧम×व को चुनौती दे रहा है। यह Ĥ×यथȸ का मामला है ͩक 

वाद संपͪƣ Įी ͧसतारा ͧसहं कȧ अͧभर¢ा मɅ सरकारȣ भूͧ म/ अͧभर¢ण भूͧ म है| 

अपीलाथȸ सÉंया 1 ने Įीमती सरला रानी से वाद संपͪƣ खरȣदȣ, हालांͩक, ऐसा 

कोई दèतावेज नहȣं है जो यह साǒबत करने के ͧलए ǐरकॉड[ पर पेश ͩकया गया 

था ͩक Įीमती सरला रानी वाद संपͪƣ कȧ मालͩकन थीं। इसके अलावा, यह 

Ĥ×यथȸ का मामला है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 के Ǒदवंगत पǓत ने उसे गोद 

ͧलया और इसͧलए, अपीलाथȸ संÉया 1 ने उसे वाद संपͪƣ के उÈत Ǒहèसे मɅ 

रहने के ͧलए अͬधकृत ͩकया। इसͧलए यह Ĥ×यथȸ का èवीकृत मामला है ͩक 

वह वाद सपंͪƣ के उÈत Ǒहèसे का अन£ुिÜतधारȣ है। ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय ने èपçट Ǿप से माना ͩक Ĥ×यथȸ वाद संपͪƣ के अनुमǓत कÞजे मɅ 

है।   

41. इस सबंंध मɅ, भारतीय साêय अͬधǓनयम, 1872 कȧ धारा 116 कȧ जांच 

करना मह×वपूण[ है। उÈत Ĥावधान के अनुसार, कोई भी अनु£िÜतधारȣ उस 

åयिÈत के èवाͧम×व को चुनौती नहȣ ंदे सकता है िजससे अन£ुिÜतधारȣ उÈत 

सàपͪƣ के कÞजे मɅ आया था| भारतीय साêय अͬधǓनयम कȧ धारा 116 अÛय 

बातɉ के साथ Ǔनàनͧलͨखत Ǿप मɅ पढ़े| 

" 116. अͧभधारȣ का और कÞजाधारȣ åयिÈत के अनु£िÜतधारȣ का ͪवबÛध- 

èथावर सàपͪƣ के ͩकसी भी अͧभधारȣ को या ऐसे अͧभधारȣ से åयु×पÛन 

अͬधकार से दावा करने वाले åयिÈत को, ऐसी अͧभधǓृत के चालू रहते हुए, 

इसका Ĥ×याÉयान न करन ेǑदया जाएगा ͩक ऐसे अͧभधारȣ के भू-èवामी का 
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ऐसे èथावर सàपͪƣ पर, उस अͧभधǓृत के आरàभ पर हक था तथा ͩकसी 

भी åयिÈत को, जो ͩकसी èथावर सàपͪƣ पर उस पर कÞजाधारȣ åयिÈत 

कȧ अनु£िÜत ɮवारा आया है, इसका Ĥ×याÉयान न करने Ǒदया जाएगा ͩक 

ऐसे åयिÈत को उस समय, जब ऐसी अनु£िÜत दȣ गई थी, ऐसे कÞजे का 

हक था।  

42. माननीय उÍचतम Ûयायालय ने कमलजीत ͧसहं बनाम सरबजीत ͧसहं को 

2014 (16) एससीसी 472 के Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकया गया, भारतीय साêय 

अͬधǓनयम कȧ धारा 116 के दायरे कȧ जांच कȧ, और Ǔनàनानुसार 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया:  

"15. साêय अͬधǓनयम कȧ धारा 116 ͩकरायेदारɉ और अनु£िÜतधाǐरयɉ या 

कÞज े वाले åयिÈतयɉ के ͨखलाफ ͪवबधं से संबंͬधत है। इस Ĥावधान के 

तहत ͪवबधं अनुबंध ɮवारा ͪवबधं कȧ Įेणी मɅ आता है और अपे¢ाकृत हाल 

हȣ मɅ एक ͪवकास है। धारा 116 मɅ सिÛनǑहत Ǔनयम केवल पǐरसर के 

कÞज ेमɅ ͩकरायेदार को मकान माͧलक के हक़ से इनकार करन ेसे रोकता 

है, िजसने उस ेकÞज ेमɅ Ǒदया, जैसे ͩक यह एक बधंन कƣा[ या बधंकर, 

ͪवĐेता या Đेता,  जमानत देने वाला या जमानत लेने वाला, अनु£िÜतदाता 

या अनु£िÜतधारȣ पर लागू होता है। ͩकरायेदार ɮवारा अपने मकान माͧलक 

के हक़ से इनकार करने के ͨखलाफ ͪवबधं के ͧसɮधांत अतंǓन[Ǒहत मूलाधार 

को जेसेल ɮवारा एमआर इन रȣ: िèĚंगर एèटेट, एलआर सीएच 9 मɅ कहा 

गया था जो Ǔनàनानुसार है:  

"जहा ं कोई हक़ नहȣ ं रखने वाला åयिÈत कÞज े वाले 

åयिÈत ɮवारा Ǔनधन के तहत भूͧम का कÞजा ĤाÜत 

करता है, जो उसे ͩकरायेदार के Ǿप मɅ एक हक़ देन े के 

ͧलए मानता है, वह अपने मकान माͧलक के हक़ से 

इनकार नहȣं कर सकता है। यह परूȣ तरह से बोधगàय 

ͧसɮधांत है। उÛहɉन े एक अनुबंध के तहत ͩकराया 
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चुकाने के ͧलए कÞजा कर ͧलया, जब तक  वह 

मकान माͧलक के तहत कÞजा रखता ͩक इसे 

काय[काल के अंत मɅ मकान माͧलक को देगा, और 

इसे इस तरह से ͧलया जाए तो उसे यह कहने कȧ 

अनुमǓत नहȣ ंहै ͩक िजस åयिÈत का हक़ को वह 

èवीकार करता है और िजसके हक़ के तहत उसने 

कÞजा कर ͧलया है, उसके पास कोई हक़ नहȣ ंहै। 

यह एक सèुथाͪपत ͧसɮधांत है। यह अनुबंध 

ɮवारा ͪवबधं है।  

16. दोनɉ भारत के साथ-साथ यूके मɅ ͪवशषे अͬधकार है ͩक संपͪƣ कÞज ेमɅ 

एक ͩकरायेदार मकान माͧलक के हक़ से इनकार नहȣं कर सकता है। लेͩकन 

अगर वह ऐसा करना चाहता है तो उसे पहले संपͪƣ का कÞजा वापस उसके 

पास जमा करना होगा। वह दाता ɮवारा उस ेǑदए गए लाभ का आनंद लेते 

हुए, संपͪƣ के ͧलए बाद के हक़ पर सवाल नहȣं उठा सकता है।  

 

43.  इसͧलए, जैसा ͩक ऊपर चचा[ कȧ गई है, कानून कȧ èथाͪपत िèथǓत से, 

यह èपçट है ͩक जब तक Ĥ×यथȸ- अनु£िÜतधारȣ और अपीलाथȸ सÉंया 1- 

अनु£िÜतदाता के बीच एक ÛयाǓयक संबंध मौजूद है और जब तक उसने 

अपने कÞजे मɅ पǐरसर के कÞजे को आ×मसमप[ण नहȣ ं ͩकया है, तब तक 

Ĥ×यथȸ वाद संपͪƣ के ͧलए अपीलाथȸ सÉंया 1 के हक़ पर सवाल नहȣं उठा 

सकता है। वत[मान मामले के तØयɉ के ͧलए साêय अͬधǓनयम कȧ धारा 116 

को लागू करने पर, यह èपçट है ͩक Ĥ×यथȸ को वाद सपंͪƣ के ͧलए अपीलाथȸ 

सÉंया 1 के हक़ को चुनौती देने से रोक Ǒदया गया है।   
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44. इसͧलए, ऊपर उिãलͨखत Ǔनण[यɉ के Ĥकाश मɅ, अपीलाथȸ सÉंया 1 ने 

Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ वाद सपंͪƣ के ͧलए एक बेहतर हक़ साǒबत ͩकया है।  

45. ऊपर ͪवèततृ चचा[ के मɮदेनजर, यह Ûयायालय ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय के Ǔनçकष[ से सहमत है ͩक Ĥ×यथȸ वाद संपͪƣ के अनुमेय कÞजे 

मɅ है। चंूͩक, Ĥ×यथȸ ने भी इन ǑटÜपͨणयɉ पर हमला करते हुए आ¢ेͪपत 

Ǔनण[य के ͨखलाफ कोई ͪवǽɮध आपͪƣया ं दायर नहȣ ं कȧ हɇ, इसͧलए, 

ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय का यह Ǔनçकष[ ͩक Ĥ×यथȸ वाद संपͪƣ के 

अनुमेय कÞजे मɅ है और ĤǓतकूल कÞजे मɅ नहȣं है, अंǓतम हो जाता है. इन 

पǐरिèथǓतयɉ मɅ, यह Ûयायालय Įी दासी के तक[  से सहमत है ͩक एक बार 

ĤǓतवादȣ ने èवीकार कर ͧलया है ͩक वह वाद संपͪƣ के उÈत Ǒहèसे के 

अनुमेय कÞज े मɅ था, तो उसे उस åयिÈत को उसी का शांǓतपूण[ कÞजा 

सɋपने के ͧलए उƣरदायी होना चाǑहए िजसके माÚयम से वह पहले èथान पर 

कÞजे मɅ आया था। तØय यह है ͩक Ĥ×यथȸ वाद संपͪƣ के अनुमेय कÞजे मɅ 

था, यह भी èपçट बनाता है ͩक अपीलाथȸगण और Ĥ×यथȸ मɅ, अपीलाथȸ 

सÉंया 1 का Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ  संपͪƣ पर बेहतर दावा है।   

46. यह भी इंͬगत करना आवæयक है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने 

गलत तरȣके से देखा ͩक अपीलाथȸ संÉया 1 ने वाद संपͪƣ का दावा पूरȣ तरह 

से बेचने के समझौते (Ĥ अͧभ. सा.-1/2) के आधार पर ͩकया था। इसने आगे 

कहा ͩक बेचने का समझौता कȧ भी केवल एक ĤǓतͧलͪप थी। हालांͩक, सबूतɉ 
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कȧ जांच करने पर, यह èपçट है ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 ने ͪवचारण 

Ûयायालय को ǒबĐȧ का मूल समझौत ेको Ǒदखाने के बाद एक Ĥदश[नी के Ǿप 

मɅ ǒबĐȧ का समझौते को जमा कर Ǒदया था।   

47. यह Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी योगेश कुमार का तक[  है ͩक 

अपीलाथȸ सÉंया 1 वाद संपͪƣ पर अपना èवाͧम×व साǒबत नहȣ ंकर पाया है, 

लेͩकन इसके ͪवपरȣत, उसने साǒबत कर Ǒदया है ͩक वाद संपͪƣ एक सरकारȣ 

भूͧम है। हालांͩक, भले हȣ Ĥ×यथȸ ने सफलतापूव[क इसे साǒबत कर Ǒदया हो, 

लेͩकन ͩफर भी, इस Ûयायालय के Ǔनण[यɉ और Ǔनçकषɟ के आधार पर, 

अपीलाथȸ सÉंया 1 ने Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ वाद संपͪƣ के ͧलए एक बेहतर 

हक़ साǒबत ͩकया है। ͩफर, यह उनका तक[  है ͩक नोटरȣ अͬधकारȣ भी, िजसने 

हक़ दèतावजेɉ का नोटरȣ ͩकया था को दèतावेजɉ को साǒबत करने के ͧलए 

अपीलाथȸ सÉंया 1 ɮवारा गवाह के Ǿप मɅ नहȣं बुलाया गया था। यहां तक 

ͩक अगर अपीलाथȸ सÉंया 1 ऐसा करने मɅ ͪवफल रहȣ, तो यह न तो Ĥ×यथȸ 

का मामला था ͩक इन दèतावेजɉ को Įीमती सरला रानी ɮवारा अपीलाथȸ 

सÉंया 1 के प¢ मɅ कभी ǓनçपाǑदत नहȣ ं ͩकया गया था और न हȣ ये 

दèतावेज जालȣ थे। यह उनका मामला था ͩक अपीलाथȸ सÉंया 1 वाद संपͪƣ 

का मालͩकन नहȣं है और यहा ंतक ͩक Įीमती सरला रानी के पास अपीलाथȸ 

सÉंया 1 के प¢ मɅ हक़ दèतावजेɉ को ǓनçपाǑदत करने कȧ कोई शिÈत नहȣं 

थी। इसͧलए, इस Ûयायालय कȧ ͪवचार मɅ, भले हȣ अपीलाथȸ सÉंया 1 नोटरȣ 
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अͬधकारȣ को गवाह कठघरा मɅ बुलाने मɅ ͪवफल रहȣ, लेͩकन उसके मामले को 

कोई नुकसान नहȣं पहंुचा है। उसने ͩकसी भी तरह Ĥ×यथȸ कȧ तुलना मɅ वाद 

संपͪƣ के ͧलए एक बेहतर हक़ साǒबत ͩकया है। यह Ûयायालय Ĥ×यथȸ के 

ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा कȧ गई ͩकसी भी ĤèतुǓतया ँसे आæवèत नहȣं है।  

48. ऊपर कȧ गई ǑटÜपͨणयɉ के आलोक मɅ, Ǒदनांक 14.01.2015 के 

आ¢ेͪपत Ǔनण[य और ͫडĐȧ को रɮद ͩकया जाता है। अपीलाथȸगण का 

मुकदमा कÞजे के ͧलए ͫडĐȧ ͩकया जाता है। यह Ûयायालय Ĥ×यथȸ को इस 

Ǔनण[य के पाǐरत होने के 4 सÜताह कȧ अवͬध के भीतर अपीलाथȸ सÉंया 2 

को वाद सपंͪƣ के उÈत Ǒहèसे के कÞजे को खालȣ करने के ͧलए और 

शांǓतपूण[ देने के ͧलए और खालȣ करने का Ǔनदȶश देता है। अपीलाथȸगण को 

कÞजे को देन े तक Ǒदनांक 01.12.2012 से Ĥभावी मÚयवतȸ लाभ @ ǽ. 

5,000/- ĤǓत माह कȧ Ĥाथ[ना के संबंध मɅ, इस Ûयायालय कȧ राय है ͩक वाद 

संपͪƣ के आकार और èथान पर ͪवचार करने के बाद ĤǓत माह 3,000/- 

ǽपये कȧ राͧश उͬचत है। इसͧलए, Ĥ×यथȸ को Ǔनदȶश Ǒदया जाता है ͩक वह 

मामला दायर करने कȧ तारȣख से अथा[त Ǒदनांक 01.12.2012 से अपीलाथȸ 

सÉंया 2 को वाèतͪवक भौǓतक कÞजे को देने तक इस Ǔनण[य के पाǐरत होने 

के 6 सÜताह कȧ अवͬध के भीतर मÚयवतȸ लाभ के संबंध मɅ 3,000/- ǽपये 

ĤǓत माह के भुगतान करने के ͧलए Ǔनदȶश करता है। यह बताना उͬचत है ͩक 
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अपीलाथȸगण Ĥ×यथȸ के ͨखलाफ èथायी åयादेश कȧ पǐरणाͧमक राहत के भी 

हकदार हɇ।   

49. अपीलाथȸ सÉंया 2 को उपरोÈत दȣ गई राहत के आलोक मɅ Ûयायालय 

फȧस मɅ कमी, यǑद कोई है, का भुगतान करने का भी Ǔनदȶश Ǒदया जाता है। 

इस तरह के Ûयायालय फȧस मɅ कमी के भुगतान के बाद, इस Ǔनण[य के 

अनुसार एक ͫडĐȧ शीट तैयार कȧ जाएगी।   

50. अपील कȧ अनुमǓत है। लागत के बारे कोई आदेश नहȣ।ं सभी लǒंबत 

आवेदनɉ का Ǔनपटान कर Ǒदया गया है।   

 

 

Ûया. गौरंग कंठ  

 

मई 02, 2023  
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अèवीकरण : देशी भाषा मɅ Ǔनण[य का अनुवाद मुकɮɮमेबाज़ के सीͧमत Ĥयोग 

हेतु ͩकया गया है ताͩक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एवं यह ͩकसी अÛय 

Ĥयोजन हेतु Ĥयोग नहȣ ं ͩकया जाएगा| समèत काया[लयी एवं åयावहाǐरक 

Ĥयोजनɉ हेतु Ǔनण[य का अंĒेज़ी èवǾप हȣ अͧभĤमाͨणत माना जाएगा और 

काया[Ûवयन तथा लागू ͩकए जाने हेत ुउसे हȣ वरȣयता दȣ जाएगी 


