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द ल  उ च यायालय : नई द ल  

सुर त त थ: 07 नवंबर, 2023 

उ घो षत त थ: 12 माच, 2024 

 

स वल वाद (वा ण.) 274/2020 और अतंवत  आवेदन 
6035/2020, अंतवत  आवेदन 6036/2020, अंतवत  आवेदन 
6037/2020 

मेसस इशरदास साहनी एव ं दस 

एक साझेदार  फम 

इसके कायालय का पता:  

ओ डयन सनेमा कॉ ले स, 
डी- लॉक, कनॉट लेस, 
नई द ल -110001। 

......वाद  

वारा: ी अ मत भगत और सु ी आरजू राज, 
अ धव तागण। 

बनाम 

मेसस इ ेसा रयो एंटरटेनमट 

एंड हॉि पट लट  ाइवेट ल मटेड 

एक भारतीय कंपनी 
इसके पंजीकृत कायालय का पता: 
अमे रकन ए स ेस बकेर  हाउस, 
66ए, लेयर रोड, भायखला, 
मुंबई-400008। 

और इसके द ल  कायालय का पता: 

इमारत सं.12, हौज खास गाँव, 
नई द ल -110016। 
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यह भी: 

ओ डयन सनेमा कॉ ले स, डी- लॉक, 
कनॉट लेस, नई द ल -110001। 

...... तवाद  

वारा:  ी ज.े पी. सघ, व र ठ अ धव ता 
सह ी जे नस ां सस और ी राहुल 
सरकार, अ धव ता। 

कोरम: 
माननीय यायमू त सु ी नीना बंसल कृ णा 

नणय 

या. नीना बंसल कृ णा 

1. वाद  ने तवाद , करायेदार के खलाफ क जा/बेदखल , थायी 

नषेधा ा, बकाया कराया और रखरखाव शु क क  वसलू , हजाना/म यवत  

लाभ स हत वाद काल न और भ व य के याज हेतु वाद दायर कया है। 

2. सं ेप म कहा जाए तो, वाद  एक साझेदार  फम ने अपने साझदेार  

क पल साहनी और गीता तलवार के मा यम से तवाद  के साथ दनांक 

16.06.2016 को एक पंजीकृत प टा करार कया, िजसके तहत लॉक-डी, 

कनॉट लेस, नई द ल  म ि थत ओ डयन सनेमा बि डगं के भूतल और 

थम तल पर 8813 वग फ ट (11,015 वग फ ट का सपुर ए रया) े  वाले 

प रसर को (िजसे आगे वाद ॉपट  कहा जाएगा) 15.01.2016 से 14.01.2025 

तक नौ वष क  अव ध के लए कराए पर दया जाना था। 
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3. प टा वलेख क  शत  के अनुसार, तीन साल क  लॉक-इन अव ध थी, 

िजसके दौरान न तो वाद /प टाक ा और न ह  तवाद /प टेदार करायेदार  

समा त कर सकते थे। शु आती तीन वष  के बाद, तवाद / कराएदार को चार 

मह ने का नो टस या उसके बदले म 4 मह ने का कराया देकर करायेदार  

समा त करने का अ धकार था।  

4. येक वष के लए करायेदार  क  दर नधा रत क  गई थी, िजसका 

वशषे प से प टा करार म उ लेख कया गया था। कराए के अलावा, 

तवाद  को सेवा कर/जीएसट  कर और सपुर ए रया के त वग फ ट 18 

पए क  दर से कॉमन ए रया मटेनस (सीएएम) शु क भी देना था। कराया 

येक अं ेजी कैलडर मह ने क  7 तार ख तक देय था और देर  के मामले म, 

देय त थ से वा त वक भगुतान क  त थ तक 18% त वष क  दर से याज 

देय था। तवाद  वारा 1,35,00,000/- पए क  याज मु त सुर ा रा श का 

भुगतान कया गया था, िजसे वाद  वारा प टे क  समाि त या उससे पहले 

समाि त पर, वाद  को वाद प रसर का शां तपूण और खाल  क जा स पते समय 

वापस कया जाना था। 

5.  वाद  ने दावा कया है क माच, 2020 के मह ने म वाद  को तवाद  

से दनांक 19.03.2020 को एक ईमेल ा त हुआ, िजसम बताया गया क 

को वड-19 क  शु आत के कारण, रे तरा ं उ योग पर तकूल भाव पड़ा है 

और तवाद  ने प टा कराये म सहमत रा श का 50% कम करने क  मांग 
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क  है। वाद  ने तवाद  को सू चत कया क वाद  के लए अनुरोध को 

वीकार करना संभव नह  ंहोगा य क यह कानूनी प से देय था और प टा 

वलेख क  शत  के तहत देय था। यह भी कहा गया क वाद  खुद मौजूदा 

प रि थ तय  के कारण इसी तरह क  क ठनाई का सामना कर रहा था और 

अपने वयं के व ीय बा यताओं को परूा करने के लए कराए का दावा कया। 

6. तवाद  ने कराया देने के अनुरोध और ईमेल के बावजूद अ ैल, 2020 

और मई, 2020 के मह ने के कराए का भगुतान करने म चूक क । हालां क, 

को वड महामार  के कारण वकट ि थ त और आसपास क  प रि थ तय  से 

अवगत होने के कारण वाद  ने लॉकडाउन के कारण तवाद  के रे तरा ंके बदं 

रहने क  अव ध के दौरान मा सक कराए के भुगतान म थोड़ी रयायत क  

संभावना पर चचा करने पर सहम त य त क । हालां क, तवाद  ने प टा 

वलेख क  शत  का उ लंघन करना जार  रखा और अ ैल, 2020 और मई, 

2020 के मह ने का कराया देने से इनकार कर दया। 

7. वाद  ने अ ैल, 2020 और मई, 2020 के लए कराए के बकाया का 

दावा करते हुए ईमेल के मा यम से दनांक 11.05.2020 को एक डमांड 

नो टस भेजा। 02.06.2020 को तवाद  ने दनांक 20.03.2020 को एक प  

भेजा िजसम कहा गया क द ल  सरकार ने कुछ ग त व धय  को बंद करने 

का आदेश पा रत कया है िजसम रे तरा ंभी शा मल है। इस लए, यह प टा 

वलेख के तहत अपनी बा यताओं को परूा करने म असमथ था और उसने 
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को वड-19 महामार  क  ि थ त समा त होने तक सभी भगुतान  को नलं बत 

करने के लए अ या शत घटना के लए खंड 11.2 और 11.4 लागू कया। 

तवाद  ने वा य एव ंप रवार क याण वभाग, द ल  सरकार वारा पा रत 

दनांक 19.03.2020 के आदेश सं. 2733-47 को भी संल न कया, िजसम 

द ल  के सभी रे तरा ं को 31.03.2020 तक अपने प रसर म बैठने क  

यव था बदं करने का नदश दया गया था, ले कन उ ह होम डल वर  और 

टेक अव ेसेवाओ ंके अपने संचालन को जार  रखने क  अनुम त द  गई थी। 

8. वाद  ने दावा कया क तवाद  वारा लागू कया गया अ या शत 

घटना खंड लागू नह  ंथा, य क यह खंड रा.रा. े. द ल  सरकार वारा लगाए 

गए सी मत और अ थायी लॉकडाउन उपाय  को कवर नह ं करता था। इसके 

अलावा, धारा 11.2 और 11.4 लागू नह  ंथी, य क वे सं वदा मक बा यताओं 

के नलंबन हेतु नह  ं बि क केवल समय सीमा के व तार के लए ावधान 

करती थी। साथ ह , तवाद  ने गलत तर के से कहा था क वह वाद भू म से 

बना कसी बाधा और शां तपूण तर के से अपना यवसाय संचा लत करने म 

असमथ है। क  या रा य सरकार के कसी भी आदेश वारा रे तरा ंके सचंालन 

को कभी भी नलं बत नह  ं कया गया था। बि क, लॉकडाउन क  शु आत से 

लेकर आज तक रे तरा ंपर होम डल वर  और टेक अव ेसेवाओं के लए अपने 

आउटलेट संचा लत करने पर कोई तबंध नह  ं लगाया गया है। रे तरा ं को 

केवल रा.रा. े. द ल  सरकार के आदेश दनांक 19.03.2020 के अनुसार बैठने 
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क  यव था को नलं बत करने का नदश दया गया था। इसके अलावा, 

दनांक 30.05.2020 के आदेश के तहत गहृ मं ालय, भारत सरकार ने 

08.06.2020 से रे तरा ंको परू  तरह स ेखोलने और डाइन-इन, होम डल वर  

और टेक अवे सेवाओं स हत अपने संचालन को फर से शु  करने क  अनुम त 

द  थी। 

9.  वाद  वारा तवाद  के प  का जवाब देने से पहले ह , तवाद  वारा 

दनांक 02.06.2020 को एक और प  भेजा गया, िजसम कहा गया क चंू क 

सरकार  नदश  और लॉकडाउन के प रणाम व प 22.03.2020 से वाद प रसर 

म संचालन बंद है, इस लए तवाद  को वड-19 महामार  के दौरान प रसर म 

वेश नह ं कर पाया है। इसम आगे कहा गया क अ या शत घटना अ नि चत 

तीत होती है और हालां क प कार प टे क  शत  म संशोधन के लए एक 

समझौत े के बारे म चचा कर रहे थ,े ले कन प कारगण के बीच कोई आम 

सहम त नह  ंबन पाई है। इस कार, तवाद  ने प टा वलेख के खंड 11 के 

अनुसार प टे को समा त करने क  मागं क  और वाद  से तवाद  क  सुर ा 

जमा रा श वापस करने का अनुरोध कया। 

10. वाद  ने दावा कया है क प टा वलेख को समा त करने के लए 

तवाद  का दनांक 02.06.2020 का यह प , संभवतः गहृ मं ालय के दनांक 

30.05.2020 के नो टस/आदेश से े रत है, िजसने 08.06.2020 से सभी 

रे तरां को फर से शु  करने क  अनुम त द  थी। तवाद  के पास यह मानने 
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का कोई कारण नह  ं था क अ या शत घटना अ नि चतकाल न थी। बि क, 

गहृ मं ालय के दनाकं 30.05.2020 के आदेश ने अ या शत घटना खंड को 

अ वतनीय और लागू करने म असमथ बना दया। वाद  ने दावा कया क 

क थत समाि त नो टस समय से पहले था और प टा वलेख क  शत  के 

अनु प नह ं था। धारा 11.3 के अनुसार भी, य द अ या शत घटना क  ि थ त 

60 दन  क  नरंतर अव ध तक बनी रहती है और य द तवाद  क  राय म, 

यह अ नि चत अव ध तक जार  रहने क  संभावना है, तो उसे वाद  को ल खत 

म नो टस देना आव यक था। इसके बाद, ऐसे नो टस के एक मह ने के भीतर, 

प कारगण को प टा वलेख को जार  रखने, संशो धत करने या समा त करने 

के लए एक समझौत ेपर पहंुचना आव यक था। केवल तभी जब करार नह  ंहो 

पाता, तवाद  प टे को समा त करने का हकदार था। प टा वलेख को 

समा त करने के लए सभी पवू-आव यकताएँ पूर  नह  ंक  ग  और इस कार, 

समाि त का नो टस अवधै और अि थर था। 

11. वाद  ने दनांक 11.06.2020 को एक उ र दया िजसम कहा गया क 

तवाद  वारा भेजा गया समाि त का नो टस सह  त य  और प रि थ तय  के 

गलत मू याकंन पर आधा रत था। हालां क, चंू क तवाद  ने प रसर खाल  

करने का इरादा य त कया था, इस लए समाि त को प टा वलेख के खंड 

10.1 के तहत शा सत माना जाएगा, िजसम चार मह ने का नो टस या इसके 

बदले म 4 मह ने का कराया अ नवाय है। इस कार, वाद  ने पानी, बजल , 
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रखरखाव शु क और कराए पर देय कर के अलावा अ ैल, 2020 से सतंबर, 

2020 तक के कराए का बकाया मांगा। 

12.  वाद  ने यह भी दावा कया क चंू क कराए क  बकाया रा श बकाया 

थी, इस लए वह सुर ा रा श वापस करने के लए बा य नह  ंथा; बि क यह 

तवाद  था जो सुर ा रा श के समायोजन के बाद वाद  को बकाया रा श का 

भुगतान करने के लए उ रदायी था। 

13. वाद  ने दावा कया है क नो टस के बावजदू तवाद  ने वाद त 

संप  का क ज़ा स पने म वफल रहा है। इस लए, क जे के अलावा, वाद  ने 

याज के अलावा वाद दायर करने के समय देय रा श के प म 2,03,40,409/- 

पए का दावा कया। वाद  ने करायेदार  क  समाि त क  तार ख से लेकर 

वाद त संप  का क ज़ा स पने क  तार ख तक आनुपा तक प स े

प रसमा त त/म य थ लाभ का भी दावा कया है। तवाद  को क जे से 

अलग होने या वाद त सपं  म तीसरे प कार का हत बनाने से रोकने के 

लए थायी नषेधा ा भी मागंी गई थी। 

14. तवाद  ने अपने ल खत बयान म शकायत म कए गए सभी कथन  

का खंडन कया है। यह दावा कया गया है क प टा वलेख के खंड 11 के 

अनुसार को वड-19 महामार  एक अ या शत घटना थी, जैसा क इस 

यायालय क  सम वय पीठ ने क. न. पनुर ण सं. 447/2017 अथात 

रामानंद एव ंअ य बनाम डॉ. गर श सोनी व अ य म भी देखा है। तवाद  ने 
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बातचीत के लए वाद  से संपक कया था और प कारगण ने कसी समझौते 

पर पहंुचने क  को शश क  थी, ले कन जब कोई वीकाय समाधान नह  ं मल 

सका, तो तवाद  को करायेदार  समाि त का नो टस देने के लए मजबरू होना 

पड़ा। 

15. यह भी दावा कया गया क समाि त अ या शत घटना के कारण हुई 

थी, इस लए धारा 10 लागू नह ं थी और करायेदार  समाि त क  सूचना क  

सेवा क  तार ख से चार मह ने के लए कराया देने हेत ुवह उ रदायी नह ं है। 

16.  तवाद  ने आगे दावा कया क य य प करार को प टा वलेख कहा 

गया था, ले कन वा तव म यह आं शक प से "राज व ह सेदार  आधा रत 

करार" था, जैसा क करार के खंड 6 और 16.06.2016 के प  और 

05.01.2017 और 23.01.2019 के बल  से प ट है। यह एक राज व 

साझेदार  करार है, इस लए तवाद  कराया रा श/नुकसान क  छूट/ नलंबन क  

मांग करने का हकदार है। यह तुत कया गया है क कराए के बकाया के 

लए वाद  का दावा असमथनीय था और वाद खा रज कए जाने यो य है। 

17.  ल खत बयान दा खल करने के बाद, वाद संप  का क ज़ा 

10.08.2020 को स प दया गया। 

18. वाद  ने अपने यु र म प ट कया है क वतमान मामले म 

तवाद  त माह यूनतम गारंट  कराया देने के लए उ रदायी था और य द 
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त माह शु ध ब  का 15% यूनतम गारंट  कराए से अ धक था, तो 

राज व साझा कया जाना था। इस लए, तवाद  प टा समझौत े म सहमत 

यूनतम गारंट  कराया देने के लए उ रदायी है। 

19. दल ल  पर मु दे दनांक 14.10.2020 को न नानुसार तैयार कए गए 

थे: 

(i) या तवाद  दनांक 16.06.2016 के प टा वलेख के 
अंतगत खंड 11 के अनुसार कोरोना वायरस महामार  के कोप 
के कारण देय प टा रा श को लागू करने और नलं बत करने का 
हकदार है? य द हा,ं तो कस अव ध के लए? ओपीडी 
(ii) या तवाद  वारा प टे क  समाि त प टा वलेख के खंड 
11.3 के अनु प थी? ओपीडी 
(iii) या वाद  वादप  के पैरा 4 (xxviii) (क) से (ञ) म व तृत 
रा श वसूलने का हकदार है? य द हा,ं तो कस सीमा तक? 
ओपीपी 
(iv) या वाद  याज पाने का हकदार है? य द हा,ं तो कस दर 
पर और कस अव ध के लए? ओपीपी 
(v) या तवाद  वाद  से समायोजन के साथ या बना, सुर ा 
जमा के लए भुगतान क  गई रा श वसूलने का हकदार है? 
ओपीडी 
(vi) या तवाद  याज पाने का हकदार है? य द हां, तो कस 
दर पर और कस अव ध के लए? ओपीडी 
(vii) राहत, य द कोई हो? 

 

20. दोन  प कारगण ने सहम त य त क  क कोई मौ खक सा य क  

आव यकता नह  ंहै य क कराया/ तपू त/म य थ लाभ/रखरखाव से संबं धत 
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नणय प कारगण वारा भरोसा कए गए द तावेज  के आधार पर तय कया 

जा सकता है। इस लए, कसी भी प कार वारा कोई सा य पेश नह  ं कया 

गया है। 

21.  तु तया ँसनुी ग  और अ भलेख का अवलोकन कया गया। 

22.  मु दे के अनुसार न कष न नानुसार ह: 

 (i) या तवाद  दनांक 16.06.2016 के प टा वलेख के 
तहत खंड 11 के अनुसार कोरोना वायरस महामार  के कोप के 
कारण देय प टा रा श को लागू करने और नलं बत करने का 
हकदार है? य द हा,ँ तो कस अव ध के लए? ओपीडी 

23. माना क वाद  ने तवाद  को पजंीकृत प टा वलेख दनांक 

16.06.2016 के मा यम से वाद प रसर कराए पर दया था। साथ ह , माना 

क को वड महामार  क  शु आत के कारण, तवाद  ने अ लै, 2020 से लेकर 

10.08.2020 को प रसर खाल  करने तक कराया नह  ं दया है। 

24.  को वड-19 महामार  एक अभूतपूव ि थ त थी, जो अपने साथ बड़े पैमाने 

पर तबाह , मानव जीवन का नाश लेकर आई, िजसने सामािजक-आ थक 

ग त व धय  को तकूल प से भा वत कया। को वड-19 महामार  के कारण 

जो प रणाम सामने आए, वे मानवीय समझ और क पना से परे थे। रा य 

और रा य शासन महामार  वारा बनाई गई अनूठ  और अ वतीय ि थ त को 

नयं त करने और सबंो धत करने के लए े रत हुआ, नुकसान को रोकने के 
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लए समान प से अभूतपूव कदम उठाए। बड़ ेपैमाने पर जनता क  नराशा 

और सकंट को यान म रखते हुए, केवल मानव जीवन को यूनतम हा न और 

त सु नि चत करने के लए; इससे रा यापी लॉकडाउन लागू हो गया, 

िजसम यावहा रक प से परूा देश ठहर गया। जब क फामा यू टक स, 

हे थकेयर और आव यक सेवाओं के े  म कुछ यावसा यक ग त व धयाँ 

जी वत रहने और फलने-फूलने म स म रह ,ं वह ं मनोरंजन, पयटन आ द से 

जुड़ी कई अ य यावसा यक ग त व धय  को भार  नुकसान उठाना पड़ा। 

लॉकडाउन लगाना एक अचानक और आकि मक उपाय था, िजसके बारे म आम 

जनता और खासकर यापा रय  को पहले से कोई जानकार  नह  ंथी। हालां क, 

को वड-19 महामार  क  ि थ त के कारण यावसा यक नुकसान के न हताथ  

पर येक मामले के त य  के आधार पर वचार कया जाना चा हए। 

25. 16.06.2016 को न पा दत प टा करार माच, 2020 तक लगभग चार 

वष  तक दोन  प कारगण क  संतुि ट हेतु लागू रहा, जब को वड-19 महामार  

ने परू  दु नया को अपनी चपेट म ले लया और 20.03.2020 से पूर  तरह 

लॉकडाउन लगा दया गया, िजससे सभी ग त व धया ँठ प हो ग । तवाद  जो 

वाद भू म म एक रे तरा ंचला रहा था, उसके यवसाय को भार  नुकसान हुआ। 

उसके अनुसार, लॉकडाउन के कारण, वह अपनी यावसा यक ग त व धया ँजार  

रखने म असमथ था, जो पूर  तरह से बदं थीं। तवाद  ने अ ैल, 2020 से 

10.08.2020 को प रसर खाल  करने तक कराया नह ं दया था और ासं गक 
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अव ध के लए कराए के भुगतान से छूट पाने के लए अ या शत घटना खंड 

को उ धतृ कया था। 

I.  या को वड महामार  के कारण लगाया गया रा य लॉकडाउन 

अ या शत घटना थी: 

26. वचारणीय पहला पहल ू यह है क या को वड महामार  के कारण 

लगाया गया रा य लॉकडाउन वा तव म एक अ या शत घटना थी, िजसके 

कारण सं वदा के तहत प कारगण क  बा यताओ ं पर पुन वचार करना 

आव यक हो गया। 

27.  लैक लॉ ड शनर  म अ या शत घटना को "ऐसी घटना या भाव के 

प म प रभा षत कया गया है, िजसका न तो पूवानुमान लगाया जा सकता है 

और न ह  उसे नयं त कया जा सकता है"। इस श द म कृ त के काय 

(जैसे तूफान, बाढ़ आ द) और लोग  के काय (जसैे दंगे, हड़ताल और यु ध) 

दोन  शा मल ह। 

28. ऐ तहा सक प से, सं वदा के वतन का कानून अ यंत कठोर था और 

इसके न पादन के सबंंध म कोई अपवाद वीकार नह  ं कया गया; भले ह  

सं वदा म वेश करने के बाद कुछ अ या शत घटनाओं के कारण न पादन 

असभंव हो गया हो और सं वदा के कसी भी प कार क  गलती से संबं धत न 

हो। टेलर बनाम कैलडवेल (186-73) ऑल ईआर आरईपी 24 म सं वदा के 
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कठोर दशन के अपवाद को सबसे पहले यह देखते हुए नकाला गया था क 

य द सं वदा के दशन के दौरान कोई अ या शत घटना घ टत होती है जो 

सं वदा के मौ लक आधार को समा त करने वाल ेअथ म दशन को असंभव 

बना देती है, तो इसका दशन नह ं कया जाएगा और दशन पर जोर देना 

अ यायपूण होगा। 

29. भारतीय सं वदा अ ध नयम, 1872 का अ याय-III और वशषे प से 

धारा 32, आकि मक सं वदा से संबं धत है। जहा ं सं वदा क  शत  म 

अ या शत घटना पर वचार करने वाला कोई प ट या न हत खंड शा मल है, 

वह सं वदा क  शत  वारा शा सत होता है। हालां क, य द कोई प ट खंड नह  ं

है और अ या शत घटना घ टत होती है, तो इसे सं वदा अ ध नयम क  धारा 

56 के तहत सकारा मक कानून के नयम वारा नपटाया जाता है। सं वदा 

अ ध नयम क  धारा 32 और 56 को न नानुसार पनु: ततु कया जाता है: 

 

“धारा 32. कसी घटना के घ टत होने पर आकि मक सं वदाओं 
का वतन। 

भ व य म कसी अ नि चत घटना के घ टत होने पर कुछ 
करने या न करने के आकि मक सं वदाओं को कानून वारा 
तब तक लागू नह ं कया जा सकता जब तक क वह घटना 
घ टत न हो जाए। य द घटना असंभव हो जाती है, तो ऐसे 
सं वदा शू य हो जाते ह।” 

धारा 56. असभंव काय करने का करार। 
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अपने आप म असंभव काय करने के लए करार शू य होता 
है। 

बाद म असंभव या गैरकानूनी हो जाने वाले काय को करने का 
सं वदा। 

- ऐसा काय करने का सं वदा जो सं वदा कए जाने के बाद 
असभंव हो जाता है, या कसी ऐसी घटना के कारण िजसे 
वचनदाता रोक नह  ंसकता, गैरकानूनी हो जाता है, तब शू य 
हो जाता है जब काय असंभव या गैरकानूनी हो जाता है। 

असभंव या गैरकानूनी माने जाने वाले काय के गैर- न पादन के 
मा यम से होने वाले नुकसान के लए मुआवजा- जहां एक 
यि त ने कुछ ऐसा करने का वादा कया है िजसे वह जानता 
था, या, उ चत प र म के साथ, जानता होगा, िजसके बारे म 
वादा करने वाले को नह  ं पता था, क यह असंभव है या 
गैरकानूनी, ऐसे वचनदाता को ऐसे वादे के लए कसी भी 
नुकसान के लए मुआवजा देना होगा जो इस तरह के वादे को 
पूरा न करने के कारण होता है।''  

30. यह पता लगाने के लए क या लॉकडाउन के कारण 

अ या शत घटना के प म यो य होगा, इस पर न न ल खत घटक  

के तहत वचार कया जा सकता है: 

(i)  या दशन असंभव या केवल क ठन हो गया; 
(ii)  या सं वदा क  शत  म ि थ त दान क  गई थी; और 

या प कार ने इसके दशन स ेबचने के लए सं वदा क  
शत  क  आव यकताओं का अनुपालन कया। 

 (i) या दशन असंभव या केवल क ठन हो गया: 
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31. पहला पहलू िजस पर वचार करने क  आव यकता है, वह यह है क 

या को वड महामार  के कारण पणू लॉकडाउन के कारण न पादन असंभव या 

केवल क ठन हो गया था। इसे दसूरे श द  म कह तो, मूल न यह है क 

या तवाद  के यवसाय म बाधा उ प न हुई िजससे यवसाय को नुकसान 

हुआ या इसके प रणाम व प ऐसी प रि थ तया ँ बदल ग  िजससे उसका 

यवसाय जार  रखना असंभव हो गया। 

32. ‘ च ट  ऑन कॉ ै स’, 31व सं करण म परैा 14-151 म कहा गया 

है क लागत या यय म वृ ध कसी सं वदा को वफल नह  ंकरती है। इस 

ताव के लए कई नणय  को उ धतृ कया गया क उ र दया जाने वाला 

मु य न यह है क या सं वदा का न पादन "पूर  तरह से रोका गया" या 

"आं शक प से बा धत" था। अ या शत घटना के खंड  को संक ण प से 

समझा जाना चा हए; ऐसा होने पर, यह प ट है क ऐसा कुछ होना चा हए जो 

सं वदा के तहत दा य व के न पादन को रोकता हो। 

33. इसके अ त र त, ' ेटेल ऑन ेशन एंड फोस मे योर', तीसरा 

सं करण, परैा 15-158 म व वान लेखक ने कहा है क मामले इस स धांत 

के कई उदाहरण देत े ह क अ या शत घटना खंड को सामा य प से तब 

लागू नह ं कया जाएगा जब सं वदा म न पादन के वकैि पक तर के का 

ावधान हो। यह प ट है क न पादन का अ धक बो झल तर का अपने आप 
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म नराशाजनक घटना नह ं होगी। सं वदा को पूरा करने के लए क मत म 

वृ ध मा  से नराशा नह  ंहोती। 

34. टेने स (लंकाशायर) ल ड बनाम व सन एंड कंपनी के स ध नणय 

म लॉड डुने डन ने कहा क क मत केवल ासं गक कारक  म से एक है और 

सभी संबं धत त य  पर भी वचार कया जाना चा हए। इसम न नानुसार 

अ भ नधा रत कया गया: 

““जहां म समझता हंू, व वान यायाधीश  के त स मान के 
साथ, अधीन थ यायालय के बहुमत ने गलत कया है, वह यह है 
क उ ह ने यह मान लया है क क मत ह  एकमा  कमी है। मुझ े
नह ं लगता क क मत के प म क मत का इससे कोई लेना-देना 
है। क मत सा य हो सकती है, ले कन यह कमी के सबंंध म कई 
कार के सा य  म से केवल एक है। य द अपीलाथ गण ने अ म 

क मत के अलावा कुछ भी आरोप नह ं लगाया होता तो वे असफल 
हो जाते। ले कन उ ह ने इससे कह  ंअ धक दखाया है।” 

35. इस नणय का पालन पीटर ड सन एंड संस ल मटेड बनाम हडरसन, 

े ग एंड कंपनी ल मटेड, 1919(2) केबी 778 म कया गया था, िजसम यह 

माना गया था क कसी सं वदा म " डल वर  म बाधा" श द तभी लागू होगा 

जब न केवल क मत म वृ ध का सवाल हो, बि क पूर  सं वदा के न पादन म 

गंभीर बाधा हो। थम व व यु ध क  शु आत म, टश जहाज़ अब उपल ध 

नह ं थे, और हालां क वदेशी श पगं को बढ़े हुए भाड़ े पर ा त कया जा 

सकता था, ले कन ऐसे वदेशी जहाज  को दु मन वारा पकड़ा जा सकता था 
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और उ ह खान  या पनडुि बय  के ज़ रए न ट कया जा सकता था, और उ ह 

टश या सहयोगी यु धपोत  वारा रोका जा सकता था। टेने स (लकंाशायर) 

ल मटेड (पूव त) के अं ेज़ी नणय को लागू कया गया, और अपील य 

यायालय ने अ भ नधा रत कया: 

 “इन प रि थ तय  म, या यह कहा जा सकता है क 
सं वदा के अथ म व े ताओं को “बा धत या रोका” नह  ंगया? 
यह क मत का सवाल नह ं है, केवल माल ढुलाई म वृ ध का 
सवाल है। क डने वयाई जहाज  म लुगद  लाने के लए टन 
भार ा त करना था, और य य प टन भार ा त करने म 
क ठनाई माल ढुलाई म वृ ध म प रल त हो सकती है, यह 
केवल माल ढुलाई म वृ ध का मामला नह ं था; य द ऐसा है, 
तो ऐसे थायी सं वदा थे िज ह पूरा कया जाना चा हए था। 
तवाद गण के अ धव ता ने आ ह कया क कुछ जहाज 

मा लक  ने, अपने वयं के कारण  से, थायी सं वदाओ ंको 
पूरा नह  ंकरने का वक प चुना। यह केवल जहाज मा लक  
का मामला नह ं था, बि क लुगद  खर दार और व े ता भी थे। 
टन भार म उ प न हुई क ठनाई के कारण पूरा यापार अ त-
य त हो गया था.....यह ब कुल वैसा ह  है। केवल क मत के 
प म, क मत ने इसे भा वत नह  ं कया होगा। व े सभी 
थायी सं वदा थे, ले कन यु ध के कारण ि थ त इतनी बदल 

गई है क खर दार और व े ता तथा पूरा यापार उन 
सं वदाओ ंको पूरा करने म बाधा या रोक लगा रहा है।” 

36. भारत म कानून स य त घोष बनाम मुगनीराम बांगुर एंड कंपनी, 1954 

एससीआर 310 के मौ लक नणय म नधा रत कया गया है। सं वदा 

अ ध नयम क  धारा 56 के दसूरे पैरा पर यान दया गया है और यह कहा 
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गया है क यह भारत म सं वदा के न पादन क  असंभवता पर कानून का 

संपूण ववरण है। यह माना गया क धारा म "असभंव" श द का योग भौ तक 

या शाि दक असंभवता के अथ म नह  ं कया गया है। कसी काय का न पादन 

शाि दक प से असभंव नह ं हो सकता है, ले कन यह प कारगण के उ दे य 

और योजन के ि टकोण से अ यवहा रक और बेकार हो सकता है। य द कोई 

अ य घटना या प रि थ त म प रवतन उस आधार को परू  तरह से न ट कर 

देता है िजस पर प कारगण ने अपना समझौता कया था, तो यह कहा जा 

सकता है क वचनदाता के लए वह काय करना असंभव है िजसका उसने वादा 

कया था। इसके अ त र त यह भी माना गया क जहां यायालय पाता है क 

सं वदा म या तो न हत प से या प ट प से कोई शत न हत है, िजसके 

अनुसार कुछ प रि थ तय  म न पादन समा त हो जाएगा, सं वदा का वघटन 

सं वदा क  शत  के तहत ह  होगा और ऐसे मामल  को अ ध नयम क  धारा 32 

के तहत नपटाया जाएगा। हालां क, य द सं वदा के दौरान ह  वघटन होता है, 

तो यह सं वदा अ ध नयम क  धारा 56 वारा शा सत होगा। 

37. मेसस अलोपी शाद एंड संस ल मटेड बनाम भारत संघ, 1960 (2) 

एससीआर 793 म, इस यायालय ने सं वदा अ ध नयम क  धारा 56 नधा रत 

करने के बाद यह अ भ नधा रत कया गया क अ ध नयम सं वदा के कसी 

प कार को उसके अ भ य त सं वदाओं को अनदेखा करने और सं वदा के 

न पादन के लए नधा रत दर  से भ न दर  पर तफल के भगुतान का दावा 
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करने म स म नह ं बनाता है, जो क इि वट  क  अ प ट दल ल पर आधा रत 

है। न पादन यो य सं वदा के प कारगण को अ सर इसे न पा दत करने के 

दौरान ऐसी घटनाओं का सामना करना पड़ता है, िजसक  उ ह ने ब कुल भी 

उ मीद नह ं क  थी, उदाहरण के लए, क मत  म पूर  तरह से असामा य 

वृ ध या गरावट जो न पादन के लए एक अ या शत बाधा है। इससे उनके 

वारा कए गए सौदे से छुटकारा नह  ं मल जाता। यह तभी संभव है जब 

सं वदा क  शत  पर वचार कया जाए, जब सं वदा के समय मौजूद 

प रि थ तय  को देखते हुए यह पता चले क वे अ या शत प से उभर  कसी 

मौ लक प से भ न ि थ त म बा य होने के लए कभी सहमत नह ं हुए थे, 

तभी सं वदा बा यकार  नह ं रह जाता। यह भी माना गया क कसी सं वदा का 

न पादन केवल इस लए समा त नह  ंहो जाता य क यह कसी एक प कार 

हेतु बो झल हो सकता है। 

38. इसी तरह, नैहाट  जूट म स ल मटेड बनाम हयाल राम जग नाथ, 

1968 (1) एससीआर 821 म, सव च यायालय ने नराशा पर अं ेजी कानून 

म कुछ व तार से जाना, और फर स य त घोष बनाम मुगनीराम बांगुर एंड 

कंपनी के स ध नणय का हवाला दया और अंततः न कष नकाला क कोई 

सं वदा केवल इस लए नराश नह ं होता है य क िजन प रि थ तय  म इसे 

बनाया गया था, वे बदल गई ह। यायालय  के पास कसी प कार को सं वदा 

के अपने ह से के दशन से केवल इस लए मु त करने का कोई सामा य 
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अ धकार नह  ंहै य क घटनाओं के अ या शत मोड़ के कारण इसका दशन 

बो झल हो गया है। 

39. इस कार, यह देखा जा सकता है क नराशा का स धातं हमेशा 

संक ण सीमाओ ंके भीतर होना चा हए। इसक  बार कय  को समझने के लए 

सबसे उदाहरणा मक अं ेजी नणय है सा करो लू एंड कंपनी ल मटेड नोबल 

थोरल जीएमबीएच, 1961 (2) ऑल ईआर 179, िजसम वजे नहर के बदं होने 

के कारण, जहाज  को एक वैकि पक माग अपनाना पड़ा और केप ऑफ गुड 

होप के चार  ओर जाना पड़ा, जो वेज नहर से तीन गुना दरू  पर था। हाउस 

ऑफ लॉ स ने अ भ नधा रत कया क भले ह  सं वदा को न पा दत करना 

अ धक क ठन हो गया था, ले कन इसम मौ लक प से बदलाव नह ं कया 

गया था। जहां न पादन अ यथा सभंव है, केवल इस लए क सं वदा के 

न पादन म अ धक यय/क मत शा मल है, यह कसी भी प कार को यह दावा 

करने क  अनुम त नह ं देगा क न पादन क  असंभवता के कारण सं वदा 

समा त हो गया है। 

40. इं लड म, स ध सी एंजेल केस, 2013 (1) लॉय स लॉ रपोट 569 

म, नराशा के आधु नक ि टकोण को अ छ  तरह से समझाया गया है और 

यह न नानुसार है: 

“111. मेरे वचार म, नराशा के स धांत के अनु योग के लए बहु-
त या मक ि टकोण क  आव यकता होती है। िजन कारक  पर वचार 
कया जाना है, उनम सं वदा क  शत, उसका मै स या संदभ, 
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प कारगण का ान, अपे ाएँ, धारणाएँ और चतंन, वशषे प से 
जो खम के बारे म, सं वदा के समय, कसी भी दर पर जहाँ तक इ ह 
पर पर और व तु न ठ प से िज मेदार ठहराया जा सकता है, और 
फर आने वाल  घटना क  कृ त, और नई प रि थ तय  म भ व य के 
दशन क  संभावनाओं के बारे म प कारगण क  उ चत और व तु न ठ 
प से पता लगाने यो य गणनाएँ शा मल ह। चँू क नराशा के स धांत 

का वषय सं वदा है, और सं वदा जो खम के आवंटन के बारे म ह, और 
चँू क जो खम का आवटंन और हण केवल य त या न हत ावधान 
का मामला नह ं है, बि क "प कारगण के चतंन" जैसे कम आसानी से 
प रभा षत मामल  पर भी नभर हो सकता है, इस लए स धांत का 
अनु योग अ सर क ठन हो सकता है। ऐसी प रि थ तय  म, "मूलभूत 
प स े भ न" का पर ण मह वपूण है: यह हम बताता है क स धांत 

को ह के म नह ं लया जाना चा हए; क केवल यय या देर  या 
बो झलता क  घटना पया त नह ं है; और यह क सं वदा के लए दान 
क  गई और वचा रत और नई प रि थ तय  म इसके न पादन के बीच 
पहचान म एक वराम होना चा हए। 

41. एनज  वॉचडॉग बनाम स ल इलेि सट  रेगुलेटर  कमीशन व अ य 

(2017) 14 एससीसी 80 के मामले म, शीष यायालय ने उपरो त नणय  का 

संदभ देते हुए न कष नकाला क नराशा का स धांत उन मामल  पर लागू 

नह ं हो सकता है, जहां सं वदा के न पादन का मूल आधार अप रव तत रहता 

है। केवल इस लए क सं वदा का न पादन बो झल हो गया है, इसे सं वदा के 

न पादन क  असंभवता का मामला नह  ंमाना जा सकता है। 

42. उपयु त सभी नणय  म, एक बात समान है क सं वदा का न पादन 

व श ट शत  के अनुसार ह  होना चा हए। केवल इस लए क सं वदा का 

न पादन बो झल हो जाता है, यह सं वदा के तहत कसी प कार को उसक  

बा यताओ ंसे मु त नह  ंकर सकता। सं वदा के न पादन म आं शक बाधा भी 
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असभंवता का दावा करने के लए पया त नह  ंहो सकती है। ऐसा केवल तभी 

संभव है जब ऐसी ि थ त उ प न हो जाए िजसक  क पना करार करते समय 

नह  ं क  गई थी तथा प रि थ तय  म आमूलचूल प रवतन हो जाए, तभी 

प कार सं वदा के तहत अपनी बा यताओं से मुि त पाने म सफल हो सकता 

है।  

43. सबसे पहले और सबसे मह वपूण बात यह है क तवाद  यह कहने म 

सह  है क अ या शत घटना खंड ाकृ तक और/या गैर- ाकृ तक घटनाओ ंके 

अलावा अ या शत घटनाओ ंक  संभावना को समा त नह  ंकरता है। हालां क, 

तवाद  के तक का जोर यह है क जब तक अ या शत घटनाओ ं से 

न पादन म बाधा आती है, तब तक खंड लागू होता है। इस पृ ठभू म म, इस 

बात पर वचार करने क  आव यकता है क या महामार  ने सं वदा के 

न पादन को मौ लक प से बदल दया है या यह केवल बो झल हो गया है। 

इस उ दे य के लए, प टा वलेख के ासं गक खंड का संदभ लया जा सकता 

है, जो न नानुसार है: 

  “11. अ या शत घटना  

 11.1 कसी भी प कार को अपन े सं वदा मक बा यताओ ं के 
न पादन म चूक करने वाला नह ं माना जाएगा, जब तक क अ या शत 
घटना के कारण उनका न पादन बा धत न हो जाए और ऐसी बा यताओं 
के न पादन के लए इस समझौत ेम नधा रत समय सीमा/शत अ या शत 
घटना के घ टत होने और समा त होने पर तदनुसार बढ़ा द  जाएंगी, बशत 
क भा वत प  तुरंत दूसरे प  को ल खत म सूचना दे।  

 11.2 अ या शत घटना म दोन  प कारगण म से कसी के कारण 
होने वाल  आकि मकताए ंऔर अ या शत घटनाएं शा मल ह गी और इसम 
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केवल दैवीय आपदाए,ं ाकृ तक आपदाएं, यु ध क  घटनाएं और नाग रक 
अशां त शा मल ह गी, अ या शत घटना म क  सरकार का कोई भी नया 
अ ध नयम भी शा मल होगा, िजसके प रणाम व प प टेदार अपना 
यवसाय सचंा लत करन ेम असमथ हो जाएगा। 

 11.3 ...... 

44. रा.रा. .े द ल  सरकार ने 19.03.2020 क  अपनी अ धसूचना के 

मा यम से नदश दया क “ द ल  के सभी रे तरा ं31.03.2020 तक अपने 

प रसर म बैठने क  यव था बंद कर दगे। हालां क, होम डल वर  और टेक 

अव े ॉम द रे तरा ंका संचालन जार  रहेगा”। इसी तरह क  अ धसूचना द ल  

सरकार ने 20.03.2020 को जार  क  थी। द ल  सरकार ने 14.04.2020 को 

एक और आदेश जार  कया िजसम कहा गया क द ल  आपदा बधंन 

ा धकरण (डीडीएमए) ने 25.03.2020 से 14.04.2020 क  म य रा  तक 

द ल  के े  म लॉकडाउन अ धसू चत कया और डीडीएमए वारा बाद म 

व भ न नदश जार  कए गए। लॉकडाउन क  अव ध को 03.05.2020 तक 

आगे बढ़ा दया गया था। 

45. वाद प रसर ओ डयन सनेमा कॉ ले स म ि थत था। लॉकडाउन के 

कारण कॉ ले स क  पूर  यावसा यक ग त व ध क गई थी, य क लोग  क  

आवाजाह  बंद थी, िजससे कोई भी कॉ ले स म नह ं आ रहा था। रे तरा ं

चलाने स हत सभी कार के यवसाय  को बंद करने के लए कहा गया था और 

टेक अव/ेहोम डल वर  सेवाओ ं को छोड़कर कसी भी तरह क  सी टगं क  
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अनुम त नह  ंथी। इस संदभ म, प टे समझौते के खंड 7 का संदभ देना उ चत 

होगा, जो न नानुसार है: 

7.  प टाकता के अ यावदेन और वारं टयाँ... 

  … … 

7.7 प टाकता को करार क  अव ध या उसके कसी व तार के दौरान 
रे तरां/ लाउंज/ बार म मादक पेय परोसने वाला बार खोलने क  
अनुम त होगी और प टाकता को इस पर कोई आप  नह ं होगी। 
प रसर म बार और रे तरां चलाने के लए ा त कए जाने वाले और 
बनाए रखे जाने वाले सभी लाइसस, प टाकता क  िज मेदार  होगी। 

 

46. प टे म शराब परोसने के लए बार चलाने का ावधान था। यह 

सव व दत त य है क कसी भी रे टोरट का मु य यवसाय भोजन और पेय 

पदाथ होता है। 20.03.2020 से पणू लॉकडाउन लागू होने पर कोई भी यि त 

अपने घर  से बाहर नह ं नकल सका; तवाद  के यवसाय क  ग त व धया ँ

पूर  तरह से बंद हो ग । ऐसा कोई अ भलेख नह ं है िजससे पता चले क 

अ लै-मई 2020 क  इस अव ध के दौरान तवाद  वारा कोई यवसाय कया 

गया था। लॉकडाउन अपने साथ ऐसी ि थ त लेकर आया क कायरत कमचार  

भी अपने नवास थान से बाहर नकलने म असमथ थे। अ नवाय प से, 

रे टोरट क  सभी ग त व धया ँपूर  तरह से ठप हो ग । 

47. यह को वड क  शु आत थी, िजसके भाव और भ व य परू  तरह से 

रह य थे, कसी को भी नह ं पता था क आने वाले दन  म या होगा। 

अ नि चतता के कारण समय-समय पर सरकार  अ धसूचनाओं के मा यम से 
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लॉक डाउन को बढ़ाया गया। यह एक ऐसी ि थ त थी जब प रि थ तया ँइतनी 

बदल ग  क लोग अपने घर  म बंद हो गए और अगले दन जी वत रहने के 

डर से इस रह यमय बीमार  से जूझने लगे। इस बदल  हुई ि थ त म कई 

लोग  के पास जी वका का कोई साधन नह ं बचा था, िजससे लोग बाहर 

नकलने से कतराने लगे। जीवन और अि त व के इस सघंष म उनके लए 

रे तरां म जाने का अवसर ह  कहा ँथा। 

48. ाहक न होने और कमचार  न होने के कारण, यह पूर  तरह से बदल  

हुई ि थ त थी। सरकार  तबधं  के कारण प रसर भी बंद हो गया। कसी क  

गलती के बना, न तो कोई प रसर था ( यावहा रक अथ म), न ह  कोई ाहक 

और न ह  कोई कमचार । हालां क सरकार  अ धसूचना ने होम डल वर /टेक अव े

सेवाओं क  अनुम त द , ले कन इस रह यमय बीमार  क  सं ामकता इतनी 

अ धक थी क लोग  को पूर  तरह से अलग रहने क  सलाह द  गई और बाहर 

से कोई भी सामान या डल वर  वीकार नह ं क  जा रह  थी। आव यक व तुओं 

को दरवाजे पर ह  छोड़ दया जा रहा था, िज ह उ चत व छता के बाद अदंर 

लाया जा रहा था। इस बात का कोई सकेंत नह  ंहै क टेक अवे यवसाय था, 

खासकर जब कोई कमचार  खाना पकाने या डल वर  करने के लए उपल ध 

नह ं था, चाहे वह रे तरा ं के अदंर हो या बाहर। जैसा क अलोपी शाद एंड 

संस ल मटेड (पूव त) के मामले म माना गया, यह ऐसा मामला नह ं था जहा ं

यवसाय बो झल हो गया हो। बि क, जैसा क एनज  वॉचडॉग (पूव त) के 
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मामले म समझाया गया है, सं वदा के दशन का मूल आधार बदल गया और 

यावहा रक प से परूा हो गया, रोका/बा धत हुआ और रे तरा ंक  ग त व धय  

को जार  रखना असभंव था। 

49. इस यायालय ने मेसस हैल बटन ऑफशोर स वसेज इंक बनाम वेदांता 

ल मटेड व अ य के मू. व.या. (I) (वा ण.) मामले म 20.04.2020 को नणय 

दया क 20 माच 2020 को लगाया गया देश यापी लॉकडाउन न केवल 

अभतूपूव था, बि क कसी भी प कार वारा इसक  भ व यवाणी नह ं क  जा 

सकती थी, और यह अ या शत घटना क  कृ त का था। 

50. इसी तरह क  त या मक ि थ त म दनांक 25.05.2022 के मेहरा 

वले पैलेस बनाम म नसो लाइफ टाइल ाइवेट ल मटेड व अ य अथात 

स वल वाद (वा ण.) 376/2020 के मामले म इस यायालय क  सम वय 

यायपीठ ने पाया क अ लै, 2020 और मई, 2020 के मह ने के लए 

तवाद / कराएदार को अ या शत घटना का लाभ मलेगा और वाद  का यह 

तक क खंड के अनुसार कराए के भगुतान म केवल देर  या थ गत कया जा 

सकता है, ले कन माफ नह  ं कया जा सकता है, को खा रज कर दया गया। 

51. तवाद  के यवसाय पर उपरो त स धांत  को लागू करते हुए, यह 

आव यक प से न कष नकाला जाना चा हए क यह एक ऐसा मामला था 

िजसम 20 माच, 2020 से मई, 2020 तक अ या शत घटना क  ि थ त के 

कारण दशन पूर  तरह से वफल रहा। 
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52. अगला पहलू यह है क अ या शत घटना क  यह ि थ त कब तक 

जार  रह । इसके बाद भारत सरकार, गहृ मं ालय ने कंटेनमट जोन के बाहर के 

े  म चरणब ध तर के से तबं धत ग त व धय  को फर से खोलने के लए 

दनांक 30.05.2020 को एक आदेश जार  कया। पहले चरण म, इसने 

08.06.2020 से होटल, रे तरां और अ य आ त य सेवाओं क  ग त व धय  क  

अनुम त द । इस आदेश के बाद, रा.रा. .े द ल  सरकार, डीडीएमए ने दनांक 

01.06.2020 को आदेश जार  कया, िजसम 08.06.2020 से रे तरा,ं शॉ पगं 

मॉल, धा मक थल  क  ग त व धय  क  अनुम त द  गई। हालां क, भारत 

सरकार, वा य और प रवार क याण मं ालय के दनांक 04.06.2020 के 

दशा- नदश  के अनुसार, बैठने क  मता 50% से अ धक नह ं होनी चा हए 

और बैठने क  यव था इस तरह से क  जानी चा हए क रे तरा ं म पया त 

सामािजक दरू  बनी रहे। हालां क, दनांक 08.06.2020 के आदेश म होटल, 

लब और रे तरा ंम सभी बार लाइसस को अगले आदेश तक गैर-संचालन म 

रहने का नदश दया गया था। गहृ मं ालय वारा 29.06.2020 को जार  

दशा- नदश  म भी इसी तरह के आदेश को जार  रखा गया था। गहृ मं ालय, 

भारत सरकार वारा बार के संचालन पर तबंध 31.08.2020 तक जार  रखा 

गया था। 

53. इस कार, 50% बैठने क  मता और टेकअवे/होम डल वर  के मा यम 

से रे तरा ंके सी मत कामकाज को 08.06.2020 से काम करना शु  करने क  
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अनुम त द  गई थी। तवाद  के यवसाय को 08.06.2020 से कुछ तबंध  

के साथ जार  रखने क  अनुम त द  गई थी। इस लए, यह माना जाना चा हए 

क रे तरा ं क  ग त व धया ँ पूर  तरह से तबं धत नह  ं थी,ं ले कन 

08.06.2020 से सरकार के आदेश  वारा आं शक प से कम कर द  गई थी।ं 

राज व-साझाकरण करार: 

54. तवाद  क  ओर से यह दल ल द  गई क कराए का भुगतान 

16.06.2016 के करार के खंड 6 म नधा रत राज व-साझाकरण पर आधा रत 

था और साथ ह  16.06.2016 के प  और वाद  वारा तवाद  पर उठाए गए 

05.01.2017 और 23.01.2019 के बल  पर भी आधा रत था। इस लए, यह 

तक दया जाता है क यह एक सामा य प टा करार नह  ं है, बि क एक 

राज व-साझाकरण करार है, िजसम कराए का भुगतान ब  टनओवर के 

आधार पर होता है। चंू क कोई यवसाय और राज व सजृन नह ं था, इस लए 

तवाद  पूर  अव ध के लए कराए का भुगतान करने के लए उ रदायी नह  ं

है और करार के खंड 6 दनांक 16.06.2016 के अनुसार कराए क  छूट मांगने 

का हकदार है। इस यायालय वारा दनांक 21.05.2020 के नणय के तहत 

तय कए गए क. न. पनुर ण सं. 447/2017 म रामानंद एवं अ य बनाम 

गर श सोनी व अ य, एमएएनयू/डीई/1072/2020 पर भरोसा कया गया है, 

िजसम यह अ भ नधा रत कया गया क जहा ं कसी सं वदा म लाभ-साझाकरण 
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यव था मौजूद है, वहां प टेदार लाभ/हा न के आधार पर कराए क  रा श म 

छूट/ नलंबन क  मागं कर सकता है। 

55. हालां क, वाद  क  ओर से व वान अ धव ता ने इस तक का वरोध 

करते हुए कहा क साझा कया जाने वाला राज व देय यूनतम गारंट कृत 

कराए के अ त र त था, िजसे त माह भुगतान करने पर सहम त हुई थी। 

खंड 6 म, यह माना गया था क य द यवसाय से ब  नधा रत कराए क  

रा श से अ धक थी, तो तवाद  उस अनुपात म लाभ साझा करने के लए 

उ रदायी था और राज व को केवल तभी साझा कया जाना था, जब त माह 

शु ध ब  का 15% यूनतम गारंट  कराए से अ धक था। यह भी प ट 

कया गया है क ऐसा केवल दो अवसर  पर हुआ, िजसके संबंध म 

05.01.2017 और 23.01.2019 क  दो चालान जार  कए गए थे और कसी 

भी अ य समय म तवाद  क  शु ध ब  यूनतम गारंट  कराए के 15% से 

अ धक नह  ं हुई और इस लए, तवाद  प टे समझौते को राज व साझाकरण 

के आधार पर होने का दावा करके कराए के भुगतान से बच नह ं सकता है। 

56. प कारगण के तक को समझने के लए, प टे समझौते के ासं गक 

खंड  को पनु: तुत करना उ चत होगा, जो इस कार ह: 

 “2. प टा कराया 
2.1. जैसा क ऊपर बताया गया है, रे तरां/लाउंज/बार चलाने के योजन  
के लए प टाकता वारा प टेदार को दान कए गए प रसर के उपयोग 
और क जे पर वचार करते हुए। प टेदार प टाकता को यूनतम 
गारंट कृत कराए के प म त माह 22,50,000/- पए (केवल बाईस 
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लाख और पचास हजार पए) क  रा श का भुगतान करेगा। (िजसे आगे 
"प टा कराया" कहा जाएगा)। फर, प टे के येक वष के अतं म, 
उ त यूनतम गारंट कृत कराए म 5% क  वृ ध क  जाएगी, जो रा श 
प टेदार वारा प टाकता को देय यूनतम गारंट कृत कराए का गठन 
करेगी। …… 

 ....... 

6. भुगतान देय त थया ँ
6.1 क प टेदार को येक अं ेजी कैलडर माह क  7 तार ख को या 
उससे पहले प टाकता को यूनतम गारंट कृत कराया देना होगा। क 
प टेदार पछले मह ने क  ब  के आधार पर राज व ह सेदार  का 
भुगतान अगले मह ने क  7 तार ख को या उससे पहल ेकरेगा। इसके 
अ त र त, प टेदार येक अं ेजी कैलडर माह क  3 तार ख तक शु ध 
मा सक ब  का ववरण प टाकता या उनके व धवत अ धकृत 
त न धय  को उपल ध कराएगा। 

6.2 य द प टेदार वष के येक अं ेजी कैलडर माह क  7 तार ख तक 
यूनतम गारंट कृत कराया अदा करने म वफल रहता है और/या 

उपयु त अनुसार आगामी माह क  7 तार ख तक राज व ह सेदार  अदा 
करने म वफल रहता है, तो प टेदार ऐसे भुगतान क  त थ से 
वा त वक भुगतान क  त थ तक चूक क  अव ध के लए प टाकता को 
18% त वष क  दर से याज का भुगतान करने के लए उ रदायी 
होगा। …. 

...... 

8. प टेदार क  बा यताएं और सं वदाए ं

8.1 क प टेदार येक कैलडर माह क  7 तार ख को या उससे पहल े
यूनतम गारंट कृत कराया अदा करेगा। क प टेदार अगल ेमह ने क  7 

तार ख को या उससे पहले पछले मह ने क  ब  के आधार पर राज व 
ह सेदार  का भुगतान करेगा। इसके अ त र त, प टेदार येक मह ने 
क  3 तार ख तक शु ध मा सक ब  का ववरण प टाकता या उनके 
व धवत अ धकृत त न ध को उपल ध कराएगा।” 
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57. इन उपयु त खंडो से यह प ट है क प कारगण ने यूनतम 

गारंट कृत कराए के प म कराए क  रा श पर सहम त य त क  थी, िजसे 

त माह भगुतान कया जाना था। हालां क, यह भी नधा रत कया गया था 

क य द शु ध ब  यूनतम गारंट कृत कराए के 15% से अ धक थी, तो 

तवाद गण को वाद  के साथ लाभ भी साझा करना था। इस लए, यह राज व 

साझाकरण का मामला नह  ं है, बि क तवाद  वारा देय पूव नधा रत और 

सहमत यूनतम गारंट  कराए का मामला है।  

58. तवाद  वारा भरोसा कए गए रामानंद और अ य (पूव त) के नणय 

म यह भी देखा गया क जहां सं वदाओं म ब  टनओवर के आधार पर 

मा सक भुगतान के लए लाभ साझा करने क  यव था है, वहा ं करायेदार खंड 

के अनुसार छूट/ नलंबन क  मांग करने का हकदार हो सकता है। ऐसे मामले 

पूर  तरह से सं वदा क  शत  वारा शा सत ह गे और करायेदार का दावा यह 

हो सकता है क कोई ब  नह  ंहुई और कोई लाभ नह  ंहुआ और इस कार, 

मा सक कराया देय नह ं है। 

59. हालां क, यह नणय तवाद  के मामले को इस साधारण कारण से 

आगे नह ं बढ़ाता है क यह वशु ध प से राज व साझाकरण करार नह ं था, 

बि क इसम यूनतम गारंट  कराए के लए ावधान करने वाला एक खंड था 

और राज व साझाकरण खंड केवल आकि मक था, जो केवल तभी लागू होता 

था जब लाभ राज व यूनतम गारंट  कराए के 15% से अ धक था। वाद  क  
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ओर से यह भी प ट कया गया है क यह अवसर केवल दो बार आया, जैसा 

क 05.01.2017 और 23.01.2019 के चालान  से प ट है। इस लए, तवाद  

क  ओर से उठाए गए तक मा य नह  ंह। 

(ii) या सं वदा क  शत  म ि थ त दान क  गई थी; और या 
प कार ने इसके न पादन से बचने के लए सं वदा क  शत  क  
आव यकताओ ंका अनुपालन कया। 

कराए का भुगतान करने क  देयता: 

60. वचारणीय अगला पहलू वाद  वारा दावा कए गए इस अव ध के लए 

कराया देने क  तवाद  क  देयता है। प कारगण ने खुद ह  ऐसी ि थ त के 

लए ावधान कया है, यह प टे करार के खंड 11.4 से प ट है, िजसम कहा 

गया है: 

    "11. अ या शत घटना: 
  … ….. 

11.4 य द प रसर या उसका कोई भाग और/या उ त भवन या उसका 
कोई भाग और/या उ त भवन म प टाकता वारा दान क  गई कोई 
सेवा/बु नयाद  ढांचागत सु वधा, करार क  अव ध या उसक  व ता रत 
अव ध के दौरान कसी भी समय आग, ाकृ तक आपदा, दंगे और 
नाग रक उप व, दु मन क  कारवाई, आतंकवाद  हमले और ऐसे अ य 
नुकसान  के कारण जो प टाकता और/या प टेदार के नयं ण म नह ं ह, 
न ट हो जाती है या त त हो जाती है या बदं हो जाती है या 
नलं बत हो जाती है, िजससे प रसर या उसका कोई भाग और/या उ त 
भवन या उसका कोई भाग और/या उ त भवन म प टाकता वारा दान 
क  गई कोई सेवा/बु नयाद  ढांचागत सु वधा, प टेदार के उपयोग के लए 
पूर  तरह या आं शक प से अनुपयु त हो जाती है, तो प टा कराया 
या उसका आनुपा तक ह सा, हुई त के अनुसार, ऐसे वनाश या त 
या वचंना के समय से तब तक देय नह ं रहेगा जब तक क प रसर या 



2024:डीएचसी:2101 

स वल वाद (वा ण.) 274/2020    पृ ठ सं. 34  

उसका कोई भाग और/या उ त भवन या उसका कोई भाग और/या कोई 
अ य त, प टेदार के उपयोग के लए पूर  तरह या आं शक प से 
अनुपयु त न हो जाए, उ त भवन म प टाकता वारा दान क  गई 
सेवाएँ/बु नयाद  ढाँचागत सु वधा को प टाकता वारा उसक  मूल ि थ त 
म बहाल कया जाता है, ता क प टेदार प रसर से अपना पूरा सचंालन 
फर से शु  कर सके। ऐसी बहाल  पर प टाकता प टेदार को प रसर 
फर से दान करने के लए बा य होगा और करार क  अव ध उस 
अव ध तक बढ़ाई जाएगी िजसके लए प टेदार को उपरो त कारण  से 
प रसर के उपयोग से वं चत कया गया हो। प टेदार रे तरां का संचालन 
शु  करने के लए प रसर म था पत उपकरण , फन चर को एक साथ 
बहाल/ त था पत/मर मत करेगा। ” 

61. इस कार, प कारगण ने सहम त य त क  क य द प रसर या उ त 

भवन का कोई भाग और/या कोई सेवा/अवसंरचना सु वधा बदं हो जाती है या 

नलं बत हो जाती है और उपयोग के लए पूणतः या आं शक प से अनुपयु त 

हो जाती है, जो प टाकता और/या प टेदार के नयं ण म न होने वाले दैवीय 

कृ य  के कारण होती है, तो प टा कराया या उसका आनुपा तक भाग, हुई 

त के अनुसार, ऐसे वनाश या त या वंचन के समय से तब तक देय नह  ं

रहेगा जब तक क प रसर या उसका कोई भाग प रसर से अपना पूण सचंालन 

फर से शु  करने के लए अपनी मलू ि थ त म बहाल नह ं हो जाता है और 

करार क  अव ध उस अव ध तक बढ़ाई जाएगी िजसके लए प टेदार को 

उपरो त कारण से प रसर के उपयोग से वं चत कया गया है। 

62. यह प टे करार म वयं यह माना गया है क ऐसी ि थ त म इस 

अव ध के लए कराए के भुगतान स हत प कारगण के बा यताए आनुपा तक 
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प से नलं बत हो जाएंगे और प कार ऐसी अव ध के लए प टे क  अव ध 

बढ़ाने के लए पार प रक प से सहमत हो सकते ह। 

63.  करार के खंड 11.4 के अनुसार, य द प रसर या उसका कोई भाग 

अ या शत घटना के कारण उपयोग यो य नह  ं रह जाता है, तो तवाद  

कराए म आनुपा तक कमी का हकदार है। इस लए, यह माना जाता है क वाद  

को जून 2020 से 10.08.2020 तक के मह न  के लए 50% कराए पर रखा 

जाता है। कराया अ ैल और मई के लए देय नह ं है, बि क जनू और जलुाई 

के लए 50% देय है। 

64.  मेहरा वेल पैलेस (पूव त) के मामले म इस यायालय क  सम वय 

पीठ ने इस को वड अव ध के लए 50% कराए क  छूट द , यह देखते हुए क 

इस ि थ त क  या या केवल करायेदार के प  म नह  ंक  जा सकती य क 

मकान मा लक ने भी समान क ठनाई झले  और इस अव ध के लए 50% 

कराया दया। हालां क, प कारगण के बीच प ट समझौत ेके संदभ म, यह 

नणय वतमान मामले के त य  से अलग है। 

65.  यह न कष नकला है क 20.03.2020 से 08.06.2020 तक 

अ या शत प रि थ तया ँ थी ं और वाद  अ ैल, 2020 और मई, 2020 के 

मह न  के लए कराए का हकदार नह  ं है। ले कन जून, 2020 से अग त, 

2020 तक 50% कराए का हकदार है जब तवाद  वारा प रसर खाल  कया 

गया था। यह प ट कया जाता है क चंू क कराया येक मह ने क  7 
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तार ख तक देय था और प रसर 10.08.2020 को खाल  कर दया गया था, 

इस लए तवाद  अग त, 2020 के परेू मह ने के लए कराए का भुगतान 

करने के लए उ रदायी है। 

66.  मु दा स.ं 1 का उ र तदनुसार दया गया है। 

मु दा स.ं 2: या तवाद  वारा प टे क  समाि त प टा वलेख के खंड 11.3 

के अनु प थी? ओपीडी 

67.  यह न कष नकालने के बाद क 20.03.2020 से 08.06.2020 तक 

अ या शत घटना क  ि थ त उ प न हुई थी, इस बात क  आगे जांच क  जा 

सकती है क या तवाद  ने प टा करार क  शत  के अनुसार समझौते को 

वैध प से समा त कया है। वाद  के अनुसार, चंू क कोई अ या शत घटना 

क  ि थ त नह ं थी, इस लए करार का खंड 10 लागू हो गया, िजसम चार 

मह ने पहले नो टस देना अ नवाय था और तवाद , 10.08.2020 को प रसर 

खाल  करने के बावजदू, सतंबर, 2020 तक अथात 16.06.2020 क  समाि त 

क  सूचना क  तार ख से चार मह ने का कराया देने हेतु उ रदायी है। 

68.  दसूर  ओर, तवाद  ने तक दया है क अ या शत घटना क  ि थ त 

के कारण, खंड 11 लागू थी और उसने इसका व धवत अनुपालन कया है। 

तवाद  अपने दाव ेम सह  है य क यह न कष नकाला गया है क यह 

वा तव म अ या शत घटना क  ि थ त थी। अब इस बात क  जांच करने क  
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आव यकता है क या तवाद  ने अ या शत घटना क  धारा को लागू करने 

क  या का व धवत अनुपालन कया है। 

69.  प टा करार का खंड 11.3 इस कार पढ़: 

11.3  य द अ या शत घटना 60 (साठ) दन  क  नरंतर अव ध तक बनी 
रहती है और प टेदार क  राय है क यह अ नि चत काल तक जार  
रह सकती है, तो प टेदार प टाकता को ऐसी नरंतरता के बारे म 
एक ल खत नो टस देगा। ऐसी सूचना क  त थ से एक मह ने के 
भीतर, प कार इस करार को जार  रखन,े संशो धत करने या समा त 
करने के लए एक करार पर पहंुचने के लए मलगे। य द उपयु त के 
अनुसार कोई करार नह  ंहो पाता है, तो इस करार को प टेदार क  
इ छा पर समा त कया जा सकता है। 

 

70. प टा करार के खंड 11.3 के अनुसार, य द अ या शत घटना लगातार 

साठ दन  तक बनी रहती है और प टेदार क  राय म यह अ नि चत अव ध 

तक जार  रह सकती है, तो प टेदार को इस तरह क  नरंतरता के बारे म 

ल खत म सूचना देनी होगी और उसके बाद एक मह ने के भीतर, प कारगण 

मलगे और करार को जार  रखने, संशो धत करने या समा त करने के लए 

एक समझौते पर पहंुचगे। इसम आगे यह भी ावधान है क इस तरह क  

बा यता के न पादन हेतु करार म नधा रत समय सीमा/शत अ या शत घटना 

के घ टत होने और समा त होने पर तदनुसार बढ़ाई जाएंगी, बशत क प कार 

तुरंत दसूरे प कार को ल खत म सचूना दे। य द कोई करार नह ं होता है, तो 

करार को प टेदार के एकमा  वक प पर समा त कया जा सकता है। 



2024:डीएचसी:2101 

स वल वाद (वा ण.) 274/2020    पृ ठ सं. 38  

71. वतमान मामले म, लॉकडाउन क  अ धसूचना के तुरंत बाद तवाद  ने 

करार के खंड 11.1 क  आव यकता के अनुपालन म, वाद  को दनांक 

19.03.2020 को ईमेल के मा यम से को वड-19 महामार  क  ि थ त के बारे 

म सू चत कया था। इसके बाद, तवाद  वाद  के साथ 20.03.2020 और 

04.05.2020 क  ईमेल के मा यम से प ाचार कर रहा था, यानी दो मह ने से 

अ धक समय तक और बातचीत हुई, िजसम वाद  कराए म कमी पर वचार 

करने के लए तैयार था, हालां क प कारगण के बीच कोई आम सहम त नह  ं

बन पाई। इसके बाद, 02.06.2020 को करायेदार  क  समाि त के लए नो टस 

दया गया। 

72. वाद  क  ओर से व वान अ धव ता ने तक दया है क समाि त का 

नो टस खंड 11 क  आव यकताओं का अनुपालन नह ं करता है। सरकार  

अ धसूचना दनांक 30.05.2020 म पहले ह  रे तरा ं यवसाय को खोलने क  

अ धसूचना जार  कर द  गई थी। इसे लाभदायक न मानते हुए, तवाद  ने 

उसके बाद 02.06.2020 को समाि त का नो टस दया था। कोई वतं  

प रि थ त नह ं थी जो यह द शत करती हो क लॉकडाउन क  ि थ त भ व य 

म अ नि चत काल तक जार  रहेगी। वा तव म, यवसाय  को खोलने क  

अनुम त द  गई थी। इस लए, तवाद  को प टे करार के खंड 11 के तहत 

दनांक 02.06.2020 के नो टस के मा यम से समाि त क  मागं करने का कोई 

औ च य नह  ंथा। वा तव म, लाभ दता के अपने आकलन के आधार पर ह  
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उसने समाि त का नो टस दया था िजसे प टे करार के खंड 10 के तहत एक 

के प म माना जाना चा हए। 

73.  यह भी तक दया गया है क धारा 11.3 के अनुसार, य द अ या शत 

घटना क  ि थ त 60 दन  के बाद भी बनी रहती है, तो तवाद  को इस 

आशय का नो टस देना आव यक था, िजसके बाद प कारगण को मलना था 

और करार के सशंोधन या समाि त पर बातचीत करनी थी। बातचीत के बाद ह  

तवाद  वारा धारा 11.3 के तहत करार क  समाि त का नो टस अपने ववके 

से दया जा सकता था। तवाद  वारा धारा 11.3 क  कसी भी आव यकता 

का अनुपालन नह ं कया गया है और इस लए, वह इसके कसी भी लाभ का 

दावा नह ं कर सकता है। 

74. को वड महामार  एक पूर  तरह से अभूतपूव ि थ त थी और कसी को 

भी नह ं पता था क इस महामार  से त समय म ि थ त कब सामा य हो 

जाएगी। सरकार वारा मौजदूा ि थ त के आधार पर समय-समय पर तदथ 

आधार पर नणय लए जा रहे थे। यह इस त य से प ट है क माच, 2020 

म पहला लॉकडाउन लागू कया गया था, िजसके बाद मई, 2020 से कुछ 

सामा य ि थ त बहाल हुई, ले कन यह को वड महामार  के भाव के आधार पर 

चरण  म कया जा रहा था। को वड महामार  डे टा वै रएंट के प म अपने परेू 

कोप के साथ वापस आई, िजसके प रणाम व प अ ैल, 2021 से मई, 2021 

तक बड़ी सं या म लोग  क  जान चल  गई। इसके बाद भी, सरकार ने 



2024:डीएचसी:2101 

स वल वाद (वा ण.) 274/2020    पृ ठ सं. 40  

सावधानी बरती और समय-समय पर एह तयाती कदम उठाए और धीरे-धीरे 

जीवन को सामा य करने का यास कया गया, जो अंततः 28.02.2022 से 

हुआ। पूर  अव ध को देख तो यह एक ऐसी ि थ त थी, िजसम दो साल स े

अ धक समय तक अ नि चतता बनी रह । सरकार वारा समय-समय पर 

ि थ त को समझा और उसका आकलन कया गया तथा लोग  क  आजी वका 

के लए यापार और वा ण य तथा रे तरा ं को सी मत प से खोलने क  

अनुम त द  गई, ले कन यह केवल अगले आदेश तक ह  था, य क कोई भी 

नि चत नह ं था क ि थ त सामा य हो जाएगी या नह ं। अ नि चतता के इस 

माहौल म, भले ह  सरकार वारा आं शक प से यवसाय खोलने क  अनुम त 

द  गई थी, ले कन यह नह ं कहा जा सकता क तवाद  यह अनुमान लगाने 

म गलत था क ऐसी ि थ त 30.05.2020 के बाद भी जार  रहने क  संभावना 

है। यह वीकार करना होगा क वह सामा य ि थ त का समय नह  ंथा; य क 

यह एक ात त य है क सरकार वारा उठाए गए सभी कदम तदथ आधार 

पर थे और कसी को भी इस बात क  जानकार  नह ं थी क आगे या होगा। 

इस लए, वाद  का यह तक क 02.06.2020 को समाि त क  सूचना क  सेवा 

के समय खंड 11 लागू नह  ंथा, मा य नह ं है। 

75. वाद  क  दसूर  आप  क प कारगण ने समाि त नो टस से पहले 

बातचीत नह  ंक , भी नराधार है। को वड-19 महामार  क  ि थ त तकूल और 

वतः प ट थी। तवाद  ने को वड के आगमन पर तुरंत ह  वाद  को दनाकं 
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19.03.2020 को ई-मेल लखकर अपनी चतंाएँ य त क  थी,ं उसके बाद 

दनांक 20.03.2020 और 04.05.2020 को ई-मेल कया था और कराए म 

कमी के बारे म बातचीत कर रहा था। वा तव म, वाद  भी मौजूदा ि थ त से 

अवगत था और उसने संकेत दया था क वह कराए म थोड़ी रयायत पर 

वचार करेगा। 

76.  इस लए, इस अभूतपूव ि थ त म, जहाँ इसक  भयावहता ने दु नया को 

झकझोर दया, यह प कारगण के अनुमान के अनुसार ह  था क ि थ त लबें 

समय तक जार  रहने क  सभंावना है, और वा तव म ऐसा हुआ भी। चचाएँ 

और बातचीत हुई और यह अ त-तकनीक  ि टकोण रखना उ चत नह ं होगा क 

तवाद  वारा समाि त क  सूचना महामार  क  ि थ त के 60 दन  के बाद 

और बातचीत के बाद ह  द  जा सकती थी। प कारगण को प ट संकेत था 

क लॉकडाउन क  ि थ त लंबे समय तक जार  रह सकती है और बातचीत 

19.03.2020 को तुरंत शु  हुई और मई, 2020 तक जार  रह । मूल प से, 

खंड 11 म प रकि पत सभी आव यकताओं को पूरा कया गया। 

77.  वाद  का तक यह है क 30.05.2020 क  अ धसूचना वारा यवसाय 

को खोलने के बावजदू, यह समाि त क  सूचना दभुावनापणू थी और तवाद  

के लए यवसाय अब लाभदायक नह ं रह जाने के वचार से े रत थी। हालां क 

यह तक उ चत लग सकता है, ले कन प टा करार के कारण 11 को देखते हुए, 

यह नह ं कहा जा सकता है क समाि त लाभ दता के या शत नुकसान के 
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कारण हुई थी और महामार  के कारण नह ं। समाि त खंड 11 क  शत  के 

अनुसार थी, िजसम वाद के प रसर के उपयोग के आं शक नलंबन पर भी 

वचार कया गया था। बेशक, शराब लाइसस बहाल नह ं कया गया था, िजसके 

कारण तवाद  वारा बार लाउंज का उपयोग नह  ं कया गया। 

78. इस लए, यह माना जाता है क दनांक 02.06.2020 क  समाि त क  

सूचना ने प टा करार के खंड 11 के तहत प रकि पत इरादे और सम  

आव यकता को पूरा कया और प टा करार को उ चत नो टस देकर वैध प से 

समा त कर दया गया। इन प रि थ तय  म, खंड 10 लागू नह  ं होता है, 

िजससे तवाद  को चार मह ने का कराया देने के लए उ रदायी बनाया जा 

सके। इसके वारा यह माना जाता है क प टा करार 02.06.2020 से वैध प 

से समा त हो गया है। 

मु दा स.ं 2 वाद  के व ध तथा तवाद  के प  म तय कया गया। 

मु दा सं. 5: या तवाद  वाद  से समायोजन स हत या बना 
समायोजन के सुर ा जमा के प म भुगतान क  गई रा श 
वसूलने का हकदार है? ओपीडी 

मु दा स.ं 6: या तवाद  याज पाने का हकदार है? य द हाँ, 
तो कस दर पर तथा कस अव ध के लए? ओपीडी 

79. यह वीकार कया जाता है क करायेदार  के सजृन के समय वाद  को 

1,35,00,000/- पए क  याज मु त सुर ा जमारा श का भगुतान कया गया 

था। प टा करार के खंड 4.2 म यह ावधान था क य द क जा छोड़ने पर 
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प रसर म कोई त या दोष पाया जाता है, तो प टाकता अपने खच पर 

इसक  मर मत करवा सकता है और यह रा श प टा सुर ा जमारा श से काट 

ल  जाएगी। खंड 4.3 म यह भी ावधान कया गया था क प टाकता के 

प रसर का अं तम खाल  और शां तपणू क जा स पने पर, वह कराए स हत 

कसी भी बकाया रा श और भगुतान का समायोजन करने के बाद प टा सरु ा 

रा श को एक साथ वापस कर देगा। यह वीकार कया जाता है क वाद  वारा 

1,35,00,000/- पए क  सरु ा रा श रखी गई है, िजसे क जा स पने के समय 

भी वापस नह  ं कया गया है। ऐसा कोई दावा नह ं है क तवाद  वारा वाद 

भू म को कोई नुकसान पहंुचाया गया था िजसके लए कसी भी नुकसान क  

कटौती क  जानी थी। जहां तक बजल  और पानी के शु क का संबंध है, यह 

वाद  का दावा है क अ ैल और मई, 2020 के मह ने के लए इनका भुगतान 

नह ं कया गया है और माच, 2020 और अ ैल, 2020 के मह ने के लए 

बजल  और पानी के शु क के प म 3,01,912/- पए और 1,05,399/- पए 

क  रा श बकाया है। शकायत म कए गए इस दाव ेका कोई खंडन या इनकार 

नह ं है। 

80. प टा वलेख का खंड 4 न नानुसार है: 

 “4 सुर ा जमारा श 

4.1 मा सक प टे कराये के अलावा, प टेदार को प टाकता को याज 
मु त वापसी यो य सुर ा जमा के प म 1,35,00,000/- पए (केवल एक 
करोड़ पतीस लाख पए) का भुगतान करना होगा। क उ त रा श प टेदार 
वारा प टाकता को पहले ह  भुगतान कर द  गई है, िजसक  ाि त क  
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प टाकता पुि ट करता है और वीकार करता है। कए गए भुगतान  का 
ववरण संल न है और अनुल नक-1 के प म चि नत कया गया है।  

4.2 प टाकता प टा सुर ा जमा क  रा श, बना कसी याज के, प टेदार 
को (i) इस वलेख क  समाि त या पहले समाि त पर, (ii) प टेदार वारा 
प रसर का खाल  और शां तपूण क जा प टाकता को अ छ  ि थ त म 
स पने पर (सामा य टूट-फूट को छोड़कर), और (iii) प टेदार वारा 
प टाकता को इस करार म उि ल खत प टा कराया और अ य रा श, 
बकाया और भार का भुगतान करने पर वापस करेगा, जो वलेख क  
समाि त या पहले समाि त पर प टेदार वारा प टाकता को देय हो सकता 
है। 

81. उपरो त न कष को देखत े हुए, यह न कष नकाला गया है क चंू क 

क जा 08.10.2020 को स प दया गया है और कराए और अ य बकाया रा श 

का भुगतान कया जाना है, इस लए सुर ा समायोजन केवल सभी लं बत 

बकाया रा श का पता लगाने और नपटान करने पर ह  कया जा सकता है। 

अतः, इस वाद म तवाद  के बकाया दा य व का अं तम प से सुर ा 

समायोजन कया जाएगा जसैा क इस वाद म नधा रत कया गया है और 

अ त र त रा श, य द कोई हो, तवाद  को वापस क  जाने यो य होगी। 

82.  चंू क यह याज मु त सुर ा है, इस लए इस अव ध के लए कोई याज 

देय नह  ंहै। 

83. मु दे सं. 5 और 6 तदनुसार तय कए जाते ह। 

मु दा स.ं 3: या वाद  शकायत के परैा ाफ 4 (xxviii) (क) से 
(ञ) म व तृत रा श वसूलने का हकदार है? य द हा,ं तो कस 
हद तक? ओपीपी 
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84. मु दा स.ं 1 म यह माना गया है क यह अ ैल, 2020 और मई, 

2020 के मह ने के लए अ या शत घटना क  ि थ त थी और इस लए, इस 

अव ध के लए कोई कराया देय नह  ं है और जनू, 2020 से अग त, 2020 

तक 50% कराया देय है। 

85. वाद  ने सीएएम के लए 12,07,795/- पए क  देनदार  जार  रखी है 

(अ लै 2020 से अग त, 2020 तक त माह 2,41,559 पए क  दर से) 

िजसके लए वाद  हकदार है। साथ ह , पानी और बजल  क  आपू त जार  रह  

और बा धत नह  ंहुई और वाद  बजल  और पानी के बल  के लए 4,07,311 

पए (माच 2020 और अ ैल 2020 के मह न  के लए 3,01,912/- पए + 

1,05,399/- पए) का हकदार है। 

86.  इस लए, वाद  न न ल खत रा शय  क  वसलू  का हकदार है: 

अ लै मह ने हेतु कराया शू य  

मई मह ने हेतु कराया शू य  

जून, 2020 से अग त, 2020 तक 
के मह न  हेतु 50% कराया 

41,02,335/- पए (3 मह ने हेतु 
27,34,890 का 50%) 

जून, 2020 से अग त, 2020 तक 
के मह न  हेतु प टे कराये पर 
जीएसट  का 50% 

7,38,420/- पए (41,02,335/- का  
18%) 

अ लै, 2020 से अग त, 2020 तक 
कॉमन ए रया मटेनस (सीएएम) शु क 

12,07,795/- पए (अ लै 2020 से 
अग त, 2020 तक 2,41,559 पए 
त माह) 

 

माच, 2020 से अ ैल 2020 तक 4,07,311/- पए (3,01,912/- पए + 
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बजल  और पानी का शु क 1,05,399/- पए) 
कुल रा श . 64,55,861/- 
 

87. वाद  को कराया, जीएसट , सीएएम, पानी और बजल  शु क के प म 

कुल 64,55,861 पए क  रा श का हकदार माना गया है। यह सामने आया है 

क तवाद  वारा जमा क  गई 1,35,00,000 पए क  सुर ा रा श उनके 

वारा देय कराए से अ धक है। इस लए, तवाद  वाद  वारा भगुतान क  

जाने वाल  70,44,139 पए (1,35,00,000 पए - 64,55,861 पए) क  

रा श के समायोजन के हकदार ह। 

मु दा स.ं 4: या वाद  याज का हकदार है? य द हा,ँ तो कस दर पर और 

कस अव ध के लए? ओपीपी 

88.  इस मामले म, वशेष प से, वाद  को बकाया रा श के समायोजन के 

बाद शषे सरु ा रा श वापस करने के लए उ रदायी पाया गया है। वाद  के 

पास तभू त रा श थी तथा वाद  को याज क  कोई हा न नह ं हुई है। अतः 

यह माना जाता है क वाद  कसी भी याज का हकदार नह  ंहै। 

तदनुसार, मु दा स.ं 4 वाद  के व ध तय कया जाता है। 

राहत: 

89. उपरो त मु द  पर न कष  के म देनजर, जैसा क चचा क  गई है, 

यह माना जाता है क वाद गण सरु ा रा श से समायोिजत कए जाने वाले 
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कराए और अ य बकाया क  वसूल  के लए 64,55,861/- पए क  रा श के 

हकदार ह, िजससे 70,44,139/- पए क  शषे रा श तवाद  को तीन मह ने के 

भीतर वापस करनी होगी, ऐसा न करने पर वाद गण रा श के भुगतान क  त थ 

तक 6% त वष क  दर से याज का भगुतान करने के लए उ रदायी होगा। 

90.  तदनुसार, वाद का नणय उपरो त शत  के अनुसार कया जाता है। 

91.  लं बत आवेदन  का नपटारा कया जाता है। 

92.  प कारगण को अपनी लागत वयं वहन करनी होगी। ड  शीट तैयार 

क  जाए। 

(नीना बंसल कृ ण) 
           यायधीश 

12 माच, 2024/वीए 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 
अ वीकरण : देशी भाषा म नणय का अनुवाद मुक मेबाज़ के सी मत योग हेतु कया 
गया है ता क वो अपनी भाषा म इसे समझ सक एव ंयह कसी अ य योजन हेतु योग 
नह ं कया जाएगा| सम त कायालयी एव ं यावहा रक योजन  हेतु नणय का अं ेज़ी व प 
ह  अ भ मा णत माना जाएगा और काया वयन तथा लागू कए जाने हेतु उसे ह  वर यता द  
जाएगी। 


