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Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãलȣ 

सुरͯ¢त Ǔतͬथ: 07 नवंबर, 2023 

उɮघोͪषत Ǔतͬथ: 12 माच[, 2024 

 

ͧसͪवल वाद (वाͨण.) 274/2020 और अतंव[तȸ आवेदन 
6035/2020, अंतव[तȸ आवेदन 6036/2020, अंतव[तȸ आवेदन 
6037/2020 

मेसस[ इशरदास साहनी एव ंĦदस[ 
एक साझेदारȣ फम[ 
इसके काया[लय का पता:  

ओͫडयन ͧसनेमा कॉàÜलेÈस, 
डी-Þलॉक, कनॉट Üलेस, 
नई Ǒदãलȣ-110001। 

......वादȣ 
ɮवारा: Įी अͧमत भगत और सुĮी आरजू राज, 

अͬधवÈतागण। 

बनाम 

मेसस[ इàĤेसाǐरयो एंटरटेनमɅट 

एंड हॉिèपटͧलटȣ Ĥाइवेट ͧलͧमटेड 

एक भारतीय कंपनी 
इसके पंजीकृत काया[लय का पता: 
अमेǐरकन एÈसĤेस बकेरȣ हाउस, 
66ए, Èलेयर रोड, भायखला, 
मुंबई-400008। 

और इसके Ǒदãलȣ काया[लय का पता: 

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

ओͫडयन ͧसनेमा कॉàÜलेÈस, डी-Þलॉक, 
कनॉट Üलेस, नई Ǒदãलȣ-110001। 

...... ĤǓतवादȣ 
ɮवारा:  Įी ज.े पी. सɅघ, वǐरçठ अͬधवÈता 

सह Įी जेǓनस ĥांͧसस और Įी राहुल 
सरकार, अͬधवÈता। 

कोरम: 
माननीय ÛयायमूǓत [ सुĮी नीना बंसल कृçणा 

Ǔनण[य 

Ûया. नीना बंसल कृçणा 

1. वादȣ ने ĤǓतवादȣ, ͩकरायेदार के ͨखलाफ कÞजा/बेदखलȣ, èथायी 

Ǔनषेधा£ा, बकाया ͩकराया और रखरखाव शुãक कȧ वसलूȣ, हजा[ना/मÚयवतȸ 

लाभ सǑहत वाद कालȣन और भͪवçय के Þयाज हेतु वाद दायर ͩकया है। 

2. स¢ंेप मɅ कहा जाए तो, वादȣ एक साझेदारȣ फम[ ने अपने साझदेारɉ 

कͪपल साहनी और गीता तलवार के माÚयम से ĤǓतवादȣ के साथ Ǒदनांक 

16.06.2016 को एक पंजीकृत पɪटा करार ͩकया, िजसके तहत Þलॉक-डी, 

कनॉट Üलेस, नई Ǒदãलȣ मɅ िèथत ओͫडयन ͧसनेमा ǒबिãडगं के भूतल और 

Ĥथम तल पर 8813 वग[ फȧट (11,015 वग[ फȧट का सपुर एǐरया) ¢ğे वाले 

पǐरसर को (िजसे आगे वाद Ĥॉपटȹ कहा जाएगा) 15.01.2016 से 14.01.2025 

तक नौ वष[ कȧ अवͬध के ͧलए ͩकराए पर Ǒदया जाना था। 
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3. पɪटा ͪवलेख कȧ शतɟ के अनुसार, तीन साल कȧ लॉक-इन अवͬध थी, 

िजसके दौरान न तो वादȣ/पɪटाकƣा[ और न हȣ ĤǓतवादȣ/पɪटेदार ͩकरायेदारȣ 

समाÜत कर सकते थे। शुǽआती तीन वषɟ के बाद, ĤǓतवादȣ/ͩकराएदार को चार 

महȣने का नोǑटस या उसके बदले मɅ 4 महȣने का ͩकराया देकर ͩकरायेदारȣ 

समाÜत करने का अͬधकार था।  

4. Ĥ×येक वष[ के ͧलए ͩकरायेदारȣ कȧ दर Ǔनधा[ǐरत कȧ गई थी, िजसका 

ͪवशषे Ǿप से पɪटा करार मɅ उãलेख ͩकया गया था। ͩकराए के अलावा, 

ĤǓतवादȣ को सेवा कर/जीएसटȣ कर और सपुर एǐरया के ĤǓत वग[ फȧट 18 

ǽपए कȧ दर से कॉमन एǐरया मɅटेनɅस (सीएएम) शãुक भी देना था। ͩकराया 

Ĥ×येक अंĒेजी कैलɅडर महȣने कȧ 7 तारȣख तक देय था और देरȣ के मामले मɅ, 

देय Ǔतͬथ से वाèतͪवक भगुतान कȧ Ǔतͬथ तक 18% ĤǓत वष[ कȧ दर से Þयाज 

देय था। ĤǓतवादȣ ɮवारा 1,35,00,000/- ǽपए कȧ Þयाज मुÈत सुर¢ा राͧश का 

भुगतान ͩकया गया था, िजसे वादȣ ɮवारा पɪटे कȧ समािÜत या उससे पहले 

समािÜत पर, वादȣ को वाद पǐरसर का शांǓतपूण[ और खालȣ कÞजा सɋपते समय 

वापस ͩकया जाना था। 

5.  वादȣ ने दावा ͩकया है ͩक माच[, 2020 के महȣने मɅ वादȣ को ĤǓतवादȣ 

से Ǒदनांक 19.03.2020 को एक ईमेल ĤाÜत हुआ, िजसमɅ बताया गया ͩक 

कोͪवड-19 कȧ शुǽआत के कारण, रेèतरा ं उɮयोग पर ĤǓतकूल Ĥभाव पड़ा है 

और ĤǓतवादȣ ने पɪटा ͩकराये मɅ सहमत राͧश का 50% कम करने कȧ मांग 
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कȧ है। वादȣ ने ĤǓतवादȣ को सूͬ चत ͩकया ͩक वादȣ के ͧलए अनुरोध को 

èवीकार करना संभव नहȣ ंहोगा Èयɉͩक यह कानूनी Ǿप से देय था और पɪटा 

ͪवलेख कȧ शतɟ के तहत देय था। यह भी कहा गया ͩक वादȣ खुद मौजूदा 

पǐरिèथǓतयɉ के कारण इसी तरह कȧ कǑठनाई का सामना कर रहा था और 

अपने èवयं के ͪवƣीय बाÚयताओं को परूा करने के ͧलए ͩकराए का दावा ͩकया। 

6. ĤǓतवादȣ ने ͩकराया देने के अनुरोध और ईमेल के बावजूद अĤैल, 2020 

और मई, 2020 के महȣने के ͩकराए का भगुतान करने मɅ चूक कȧ। हालांͩ क, 

कोͪवड महामारȣ के कारण ͪवकट िèथǓत और आसपास कȧ पǐरिèथǓतयɉ से 

अवगत होने के कारण वादȣ ने लॉकडाउन के कारण ĤǓतवादȣ के रेèतरा ंके बदं 

रहने कȧ अवͬध के दौरान माͧसक ͩकराए के भुगतान मɅ थोड़ी ǐरयायत कȧ 

संभावना पर चचा[ करने पर सहमǓत åयÈत कȧ। हालांͩक, ĤǓतवादȣ ने पɪटा 

ͪवलेख कȧ शतɟ का उãलंघन करना जारȣ रखा और अĤैल, 2020 और मई, 

2020 के महȣने का ͩकराया देने से इनकार कर Ǒदया। 

7. वादȣ ने अĤैल, 2020 और मई, 2020 के ͧलए ͩकराए के बकाया का 

दावा करते हुए ईमेल के माÚयम से Ǒदनांक 11.05.2020 को एक ͫडमांड 

नोǑटस भेजा। 02.06.2020 को ĤǓतवादȣ ने Ǒदनांक 20.03.2020 को एक पğ 

भेजा िजसमɅ कहा गया ͩक Ǒदãलȣ सरकार ने कुछ गǓतͪवͬधयɉ को बंद करने 

का आदेश पाǐरत ͩकया है िजसमɅ रेèतरा ंभी शाͧमल है। इसͧलए, यह पɪटा 

ͪवलेख के तहत अपनी बाÚयताओं को परूा करने मɅ असमथ[ था और उसने 
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कोͪवड-19 महामारȣ कȧ िèथǓत समाÜत होने तक सभी भगुतानɉ को Ǔनलंǒबत 

करने के ͧलए अĤ×याͧशत घटना के ͧलए खंड 11.2 और 11.4 लागू ͩकया। 

ĤǓतवादȣ ने èवाèØय एव ंपǐरवार कãयाण ͪवभाग, Ǒदãलȣ सरकार ɮवारा पाǐरत 

Ǒदनांक 19.03.2020 के आदेश सं. 2733-47 को भी संलÊन ͩकया, िजसमɅ 

Ǒदãलȣ के सभी रेèतरा ं को 31.03.2020 तक अपने पǐरसर मɅ बैठने कȧ 

åयवèथा बदं करने का Ǔनदȶश Ǒदया गया था, लेͩकन उÛहɅ होम ͫडलȣवरȣ और 

टेक अव ेसेवाओ ंके अपने संचालन को जारȣ रखने कȧ अनुमǓत दȣ गई थी। 

8. वादȣ ने दावा ͩकया ͩक ĤǓतवादȣ ɮवारा लागू ͩकया गया अĤ×याͧशत 

घटना खंड लागू नहȣ ंथा, Èयɉͩक यह खंड रा.रा.¢े. Ǒदãलȣ सरकार ɮवारा लगाए 

गए सीͧमत और अèथायी लॉकडाउन उपायɉ को कवर नहȣं करता था। इसके 

अलावा, धारा 11.2 और 11.4 लागू नहȣ ंथी, Èयɉͩक वे संͪ वदा×मक बाÚयताओं 

के Ǔनलंबन हेतु नहȣ ं बिãक केवल समय सीमा के ͪवèतार के ͧलए Ĥावधान 

करती थी। साथ हȣ, ĤǓतवादȣ ने गलत तरȣके से कहा था ͩक वह वाद भूͧ म से 

ǒबना ͩकसी बाधा और शांǓतपूण[ तरȣके से अपना åयवसाय संचाͧलत करने मɅ 

असमथ[ है। कɅ ġ या राÏय सरकार के ͩकसी भी आदेश ɮवारा रेèतरा ंके सचंालन 

को कभी भी Ǔनलंǒबत नहȣ ं ͩकया गया था। बिãक, लॉकडाउन कȧ शǽुआत से 

लेकर आज तक रेèतरा ंपर होम ͫडलȣवरȣ और टेक अव ेसेवाओं के ͧलए अपने 

आउटलेट संचाͧलत करने पर कोई ĤǓतबंध नहȣ ं लगाया गया है। रेèतरा ं को 

केवल रा.रा.¢े. Ǒदãलȣ सरकार के आदेश Ǒदनांक 19.03.2020 के अनुसार बैठने 
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कȧ åयवèथा को Ǔनलंǒबत करने का Ǔनदȶश Ǒदया गया था। इसके अलावा, 

Ǒदनांक 30.05.2020 के आदेश के तहत गहृ मंğालय, भारत सरकार ने 

08.06.2020 से रेèतरा ंको परूȣ तरह स ेखोलने और डाइन-इन, होम ͫडलȣवरȣ 

और टेक अवे सेवाओं सǑहत अपने संचालन को ͩफर से शुǾ करने कȧ अनुमǓत 

दȣ थी। 

9.  वादȣ ɮवारा ĤǓतवादȣ के पğ का जवाब देने से पहले हȣ, ĤǓतवादȣ ɮवारा 

Ǒदनांक 02.06.2020 को एक और पğ भेजा गया, िजसमɅ कहा गया ͩक चंूͩक 

सरकारȣ Ǔनदȶशɉ और लॉकडाउन के पǐरणामèवǾप 22.03.2020 से वाद पǐरसर 

मɅ संचालन बंद है, इसͧलए ĤǓतवादȣ कोͪवड-19 महामारȣ के दौरान पǐरसर मɅ 

Ĥवेश नहȣं कर पाया है। इसमɅ आगे कहा गया ͩक अĤ×याͧशत घटना अǓनिæचत 

Ĥतीत होती है और हालांͩक प¢कार पɪटे कȧ शतɟ मɅ संशोधन के ͧलए एक 

समझौत े के बारे मɅ चचा[ कर रहे थ,े लेͩकन प¢कारगण के बीच कोई आम 

सहमǓत नहȣ ंबन पाई है। इस Ĥकार, ĤǓतवादȣ ने पɪटा ͪवलेख के खंड 11 के 

अनुसार पɪटे को समाÜत करने कȧ मागं कȧ और वादȣ से ĤǓतवादȣ कȧ सुर¢ा 

जमा राͧश वापस करने का अनुरोध ͩकया। 

10. वादȣ ने दावा ͩकया है ͩक पɪटा ͪवलेख को समाÜत करने के ͧलए 

ĤǓतवादȣ का Ǒदनांक 02.06.2020 का यह पğ, संभवतः गहृ मंğालय के Ǒदनांक 

30.05.2020 के नोǑटस/आदेश से Ĥेǐरत है, िजसने 08.06.2020 से सभी 

रेèतरां को ͩफर से शुǾ करने कȧ अनुमǓत दȣ थी। ĤǓतवादȣ के पास यह मानने 
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का कोई कारण नहȣ ं था ͩक अĤ×याͧशत घटना अǓनिæचतकालȣन थी। बिãक, 

गहृ मğंालय के Ǒदनाकं 30.05.2020 के आदेश ने अĤ×याͧशत घटना खंड को 

अĤवत[नीय और लागू करने मɅ असमथ[ बना Ǒदया। वादȣ ने दावा ͩकया ͩक 

कͬथत समािÜत नोǑटस समय से पहले था और पɪटा ͪवलेख कȧ शतɟ के 

अनुǾप नहȣं था। धारा 11.3 के अनुसार भी, यǑद अĤ×याͧशत घटना कȧ िèथǓत 

60 Ǒदनɉ कȧ Ǔनरंतर अवͬध तक बनी रहती है और यǑद ĤǓतवादȣ कȧ राय मɅ, 

यह अǓनिæचत अवͬध तक जारȣ रहने कȧ संभावना है, तो उसे वादȣ को ͧलͨखत 

मɅ नोǑटस देना आवæयक था। इसके बाद, ऐसे नोǑटस के एक महȣने के भीतर, 

प¢कारगण को पɪटा ͪवलेख को जारȣ रखने, संशोͬधत करने या समाÜत करने 

के ͧलए एक समझौत ेपर पहंुचना आवæयक था। केवल तभी जब करार नहȣ ंहो 

पाता, ĤǓतवादȣ पɪटे को समाÜत करने का हकदार था। पɪटा ͪवलेख को 

समाÜत करने के ͧलए सभी पवू[-आवæयकताएँ पूरȣ नहȣ ंकȧ गɃ और इस Ĥकार, 

समािÜत का नोǑटस अवधै और अिèथर था। 

11. वादȣ ने Ǒदनांक 11.06.2020 को एक उƣर Ǒदया िजसमɅ कहा गया ͩक 

ĤǓतवादȣ ɮवारा भेजा गया समािÜत का नोǑटस सहȣ तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ के 

गलत मãूयाकंन पर आधाǐरत था। हालांͩ क, चंूͩक ĤǓतवादȣ ने पǐरसर खालȣ 

करने का इरादा åयÈत ͩकया था, इसͧलए समािÜत को पɪटा ͪवलेख के खंड 

10.1 के तहत शाͧसत माना जाएगा, िजसमɅ चार महȣने का नोǑटस या इसके 

बदले मɅ 4 महȣने का ͩकराया अǓनवाय[ है। इस Ĥकार, वादȣ ने पानी, ǒबजलȣ, 
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रखरखाव शुãक और ͩकराए पर देय कर के अलावा अĤैल, 2020 से ͧसतंबर, 

2020 तक के ͩकराए का बकाया मांगा। 

12.  वादȣ ने यह भी दावा ͩकया ͩक चंूͩक ͩकराए कȧ बकाया राͧश बकाया 

थी, इसͧलए वह सुर¢ा राͧश वापस करने के ͧलए बाÚय नहȣ ंथा; बिãक यह 

ĤǓतवादȣ था जो सुर¢ा राͧश के समायोजन के बाद वादȣ को बकाया राͧश का 

भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी था। 

13. वादȣ ने दावा ͩकया है ͩक नोǑटस के बावजदू ĤǓतवादȣ ने वादĒèत 

संपͪƣ का कÞज़ा सɋपने मɅ ͪवफल रहा है। इसͧलए, कÞजे के अलावा, वादȣ ने 

Þयाज के अलावा वाद दायर करने के समय देय राͧश के Ǿप मɅ 2,03,40,409/- 

ǽपए का दावा ͩकया। वादȣ ने ͩकरायेदारȣ कȧ समािÜत कȧ तारȣख से लेकर 

वादĒèत संपͪƣ का कÞज़ा सɋपने कȧ तारȣख तक आनुपाǓतक Ǿप स े

पǐरसमाÜत ¢Ǔत/मÚयèथ लाभ का भी दावा ͩकया है। ĤǓतवादȣ को कÞजे से 

अलग होने या वादĒèत सपंͪƣ मɅ तीसरे प¢कार का Ǒहत बनाने से रोकने के 

ͧलए èथायी Ǔनषेधा£ा भी मागंी गई थी। 

14. ĤǓतवादȣ ने अपने ͧलͨखत बयान मɅ ͧशकायत मɅ ͩकए गए सभी कथनɉ 

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

अनुसार कोͪवड-19 महामारȣ एक अĤ×याͧशत घटना थी, जैसा ͩक इस 

Ûयायालय कȧ समÛवय पीठ ने ͩक.Ǔन. पनुरȣ¢ण सं. 447/2017 अथा[त 

रामानंद एव ंअÛय बनाम डॉ. ͬगरȣश सोनी व अÛय मɅ भी देखा है। ĤǓतवादȣ ने 
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बातचीत के ͧलए वादȣ से संपक[  ͩकया था और प¢कारगण ने ͩकसी समझौते 

पर पहंुचने कȧ कोͧशश कȧ थी, लेͩकन जब कोई èवीकाय[ समाधान नहȣ ं ͧमल 

सका, तो ĤǓतवादȣ को ͩकरायेदारȣ समािÜत का नोǑटस देने के ͧलए मजबरू होना 

पड़ा। 

15. यह भी दावा ͩकया गया ͩक समािÜत अĤ×याͧशत घटना के कारण हुई 

थी, इसͧलए धारा 10 लागू नहȣं थी और ͩकरायेदारȣ समािÜत कȧ सूचना कȧ 

सेवा कȧ तारȣख से चार महȣने के ͧलए ͩकराया देने हेत ुवह उƣरदायी नहȣं है। 

16.  ĤǓतवादȣ ने आगे दावा ͩकया ͩक यɮयͪप करार को पɪटा ͪवलेख कहा 

गया था, लेͩकन वाèतव मɅ यह आंͧ शक Ǿप से "राजèव Ǒहèसेदारȣ आधाǐरत 

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

05.01.2017 और 23.01.2019 के ǒबलɉ से èपçट है। यह एक राजèव 

साझेदारȣ करार है, इसͧलए ĤǓतवादȣ ͩकराया राͧश/नुकसान कȧ छूट/Ǔनलंबन कȧ 

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

ͧलए वादȣ का दावा असमथ[नीय था और वाद खाǐरज ͩकए जाने योÊय है। 

17.  ͧलͨखत बयान दाͨखल करने के बाद, वाद संपͪƣ का कÞज़ा 

10.08.2020 को सɋप Ǒदया गया। 

18. वादȣ ने अपने Ĥ×युƣर मɅ èपçट ͩकया है ͩक वत[मान मामले मɅ 

ĤǓतवादȣ ĤǓत माह Ûयूनतम गारंटȣ ͩकराया देने के ͧलए उƣरदायी था और यǑद 
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ĤǓत माह शुɮध ǒबĐȧ का 15% Ûयूनतम गारंटȣ ͩकराए से अͬधक था, तो 

राजèव साझा ͩकया जाना था। इसͧलए, ĤǓतवादȣ पɪटा समझौत े मɅ सहमत 

Ûयूनतम गारंटȣ ͩकराया देने के ͧलए उƣरदायी है। 

19. दलȣलɉ पर मुɮदे Ǒदनांक 14.10.2020 को Ǔनàनानुसार तैयार ͩकए गए 

थे: 

(i) Èया ĤǓतवादȣ Ǒदनांक 16.06.2016 के पɪटा ͪवलेख के 
अंतग[त खंड 11 के अनुसार कोरोना वायरस महामारȣ के Ĥकोप 
के कारण देय पɪटा राͧश को लागू करने और Ǔनलंǒबत करने का 
हकदार है? यǑद हा,ं तो ͩकस अवͬध के ͧलए? ओपीडी 
(ii) Èया ĤǓतवादȣ ɮवारा पɪटे कȧ समािÜत पɪटा ͪवलेख के खंड 
11.3 के अनुǾप थी? ओपीडी 
(iii) Èया वादȣ वादपğ के पैरा 4 (xxviii) (क) से (ञ) मɅ ͪवèतृत 
राͧश वसूलने का हकदार है? यǑद हा,ं तो ͩकस सीमा तक? 
ओपीपी 
(iv) Èया वादȣ Þयाज पाने का हकदार है? यǑद हा,ं तो ͩकस दर 
पर और ͩकस अवͬध के ͧलए? ओपीपी 
(v) Èया ĤǓतवादȣ वादȣ से समायोजन के साथ या ǒबना, सुर¢ा 
जमा के ͧलए भुगतान कȧ गई राͧश वसूलने का हकदार है? 
ओपीडी 
(vi) Èया ĤǓतवादȣ Þयाज पाने का हकदार है? यǑद हां, तो ͩकस 
दर पर और ͩकस अवͬध के ͧलए? ओपीडी 
(vii) राहत, यǑद कोई हो? 

 

20. दोनɉ प¢कारगण ने सहमǓत åयÈत कȧ ͩक कोई मौͨखक साêय कȧ 

आवæयकता नहȣ ंहै Èयɉͩक ͩकराया/¢ǓतपǓूत [/मÚयèथ लाभ/रखरखाव से संबंͬ धत 
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Ǔनण[य प¢कारगण ɮवारा भरोसा ͩकए गए दèतावेजɉ के आधार पर तय ͩकया 

जा सकता है। इसͧलए, ͩकसी भी प¢कार ɮवारा कोई साêय पेश नहȣ ं ͩकया 

गया है। 

21.  ĤèतुǓतया ँसनुी गɃ और अͧभलेख का अवलोकन ͩकया गया। 

22.  मɮुदे के अनुसार Ǔनçकष[ Ǔनàनानुसार हɇ: 

 (i) Èया ĤǓतवादȣ Ǒदनांक 16.06.2016 के पɪटा ͪवलेख के 
तहत खंड 11 के अनुसार कोरोना वायरस महामारȣ के Ĥकोप के 
कारण देय पɪटा राͧश को लागू करने और Ǔनलंǒबत करने का 
हकदार है? यǑद हा,ँ तो ͩकस अवͬध के ͧलए? ओपीडी 

23. माना ͩक वादȣ ने ĤǓतवादȣ को पजंीकृत पɪटा ͪवलेख Ǒदनांक 

16.06.2016 के माÚयम से वाद पǐरसर ͩकराए पर Ǒदया था। साथ हȣ, माना 

ͩक कोͪवड महामारȣ कȧ शुǽआत के कारण, ĤǓतवादȣ ने अĤलै, 2020 से लेकर 

10.08.2020 को पǐरसर खालȣ करने तक ͩकराया नहȣ ंǑदया है। 

24.  कोͪवड-19 महामारȣ एक अभूतपूव[ िèथǓत थी, जो अपने साथ बड़े पैमाने 

पर तबाहȣ, मानव जीवन का नाश लेकर आई, िजसने सामािजक-आͬथ[क 

गǓतͪवͬधयɉ को ĤǓतकूल Ǿप से Ĥभाͪवत ͩकया। कोͪवड-19 महामारȣ के कारण 

जो पǐरणाम सामने आए, वे मानवीय समझ और कãपना से परे थे। राçĚȣय 

और राÏय Ĥशासन महामारȣ ɮवारा बनाई गई अनूठȤ और अɮͪवतीय िèथǓत को 

Ǔनयंǒğत करने और सबंोͬधत करने के ͧलए Ĥेǐरत हुआ, नुकसान को रोकने के 
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ͧलए समान Ǿप से अभूतपूव[ कदम उठाए। बड़ ेपैमाने पर जनता कȧ Ǔनराशा 

और सकंट को Úयान मɅ रखते हुए, केवल मानव जीवन को Ûयूनतम हाǓन और 

¢Ǔत सुǓनिæचत करने के ͧलए; इससे राçĚåयापी लॉकडाउन लागू हो गया, 

िजसमɅ åयावहाǐरक Ǿप से परूा देश ठहर गया। जबͩक फामा[èयूǑटकãस, 

हेãथकेयर और आवæयक सेवाओं के ¢ğे मɅ कुछ åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयाँ 

जीͪवत रहने और फलने-फूलने मɅ स¢म रहȣ,ं वहȣं मनोरंजन, पय[टन आǑद से 

जुड़ी कई अÛय åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ को भारȣ नुकसान उठाना पड़ा। 

लॉकडाउन लगाना एक अचानक और आकिèमक उपाय था, िजसके बारे मɅ आम 

जनता और खासकर åयापाǐरयɉ को पहले से कोई जानकारȣ नहȣ ंथी। हालांͩ क, 

कोͪवड-19 महामारȣ कȧ िèथǓत के कारण åयावसाǓयक नुकसान के ǓनǑहताथɟ 

पर Ĥ×येक मामले के तØयɉ के आधार पर ͪवचार ͩकया जाना चाǑहए। 

25. 16.06.2016 को ǓनçपाǑदत पɪटा करार माच[, 2020 तक लगभग चार 

वषɟ तक दोनɉ प¢कारगण कȧ संतुिçट हेतु लागू रहा, जब कोͪवड-19 महामारȣ 

ने परूȣ दǓुनया को अपनी चपेट मɅ ले ͧलया और 20.03.2020 से पूरȣ तरह 

लॉकडाउन लगा Ǒदया गया, िजससे सभी गǓतͪवͬधया ँठÜप हो गɃ। ĤǓतवादȣ जो 

वाद भूͧम मɅ एक रेèतरा ंचला रहा था, उसके åयवसाय को भारȣ नुकसान हुआ। 

उसके अनुसार, लॉकडाउन के कारण, वह अपनी åयावसाǓयक गǓतͪवͬधया ँजारȣ 

रखने मɅ असमथ[ था, जो पूरȣ तरह से बदं थीं। ĤǓतवादȣ ने अĤैल, 2020 से 

10.08.2020 को पǐरसर खालȣ करने तक ͩकराया नहȣं Ǒदया था और Ĥासंͬ गक 
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अवͬध के ͧलए ͩकराए के भुगतान से छूट पाने के ͧलए अĤ×याͧशत घटना खंड 

को उɮधतृ ͩकया था। 

I.  Èया कोͪवड महामारȣ के कारण लगाया गया राçĚȣय लॉकडाउन 

अĤ×याͧशत घटना थी: 

26. ͪवचारणीय पहला पहल ू यह है ͩक Èया कोͪवड महामारȣ के कारण 

लगाया गया राçĚȣय लॉकडाउन वाèतव मɅ एक अĤ×याͧशत घटना थी, िजसके 

कारण संͪवदा के तहत प¢कारगण कȧ बाÚयताओ ं पर पुनͪव[चार करना 

आवæयक हो गया। 

27.  Þलैक लॉ ͫडÈशनरȣ मɅ अĤ×याͧशत घटना को "ऐसी घटना या Ĥभाव के 

Ǿप मɅ पǐरभाͪषत ͩकया गया है, िजसका न तो पूवा[नुमान लगाया जा सकता है 

और न हȣ उसे Ǔनयǒंğत ͩकया जा सकता है"। इस शÞद मɅ ĤकृǓत के काय[ 

(जैसे तूफान, बाढ़ आǑद) और लोगɉ के काय[ (जसैे दंगे, हड़ताल और युɮध) 

दोनɉ शाͧमल हɇ। 

28. ऐǓतहाͧसक Ǿप से, संͪ वदा के Ĥवत[न का कानून अ×यंत कठोर था और 

इसके Ǔनçपादन के सबंंध मɅ कोई अपवाद èवीकार नहȣ ं ͩकया गया; भले हȣ 

संͪ वदा मɅ Ĥवेश करने के बाद कुछ अĤ×याͧशत घटनाओं के कारण Ǔनçपादन 

असभंव हो गया हो और संͪवदा के ͩकसी भी प¢कार कȧ गलती से संबंͬधत न 

हो। टेलर बनाम कैलडवेल (186-73) ऑल ईआर आरईपी 24 मɅ संͪ वदा के 



2024:डीएचसी:2101 

ͧसͪवल वाद (वाͨण.) 274/2020    पçृठ सं. 14  

कठोर Ĥदश[न के अपवाद को सबसे पहले यह देखते हुए Ǔनकाला गया था ͩक 

यǑद संͪ वदा के Ĥदश[न के दौरान कोई अĤ×याͧशत घटना घǑटत होती है जो 

संͪ वदा के मौͧलक आधार को समाÜत करने वाल ेअथ[ मɅ Ĥदश[न को असंभव 

बना देती है, तो इसका Ĥदश[न नहȣं ͩकया जाएगा और Ĥदश[न पर जोर देना 

अÛयायपूण[ होगा। 

29. भारतीय संͪवदा अͬधǓनयम, 1872 का अÚयाय-III और ͪवशषे Ǿप से 

धारा 32, आकिèमक संͪ वदा से संबंͬधत है। जहा ं संͪवदा कȧ शतɟ मɅ 

अĤ×याͧशत घटना पर ͪवचार करने वाला कोई èपçट या ǓनǑहत खंड शाͧमल है, 

वह संͪ वदा कȧ शतɟ ɮवारा शाͧसत होता है। हालांͩक, यǑद कोई èपçट खंड नहȣ ं

है और अĤ×याͧशत घटना घǑटत होती है, तो इसे संͪवदा अͬधǓनयम कȧ धारा 

56 के तहत सकारा×मक कानून के Ǔनयम ɮवारा Ǔनपटाया जाता है। संͪवदा 

अͬधǓनयम कȧ धारा 32 और 56 को Ǔनàनानुसार पनु: Ĥèततु ͩकया जाता है: 

 

“धारा 32. ͩकसी घटना के घǑटत होने पर आकिèमक संͪवदाओं 
का Ĥवत[न। 

भͪवçय मɅ ͩकसी अǓनिæचत घटना के घǑटत होने पर कुछ 
करने या न करने के आकिèमक संͪ वदाओं को कानून ɮवारा 
तब तक लागू नहȣं ͩकया जा सकता जब तक ͩक वह घटना 
घǑटत न हो जाए। यǑद घटना असंभव हो जाती है, तो ऐसे 
संͪ वदा शूÛय हो जाते हɇ।” 

धारा 56. असभंव काय[ करने का करार। 
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अपने आप मɅ असंभव काय[ करने के ͧलए करार शूÛय होता 
है। 

बाद मɅ असंभव या गैरकानूनी हो जाने वाले काय[ को करने का 
संͪ वदा। 

- ऐसा काय[ करने का संͪवदा जो संͪ वदा ͩकए जाने के बाद 
असभंव हो जाता है, या ͩकसी ऐसी घटना के कारण िजसे 
वचनदाता रोक नहȣ ंसकता, गैरकानूनी हो जाता है, तब शूÛय 
हो जाता है जब काय[ असंभव या गैरकानूनी हो जाता है। 

असभंव या गैरकानूनी माने जाने वाले काय[ के गैर-Ǔनçपादन के 
माÚयम से होने वाले नुकसान के ͧलए मुआवजा- जहां एक 
åयिÈत ने कुछ ऐसा करने का वादा ͩकया है िजसे वह जानता 
था, या, उͬचत पǐरĮम के साथ, जानता होगा, िजसके बारे मɅ 
वादा करने वाले को नहȣ ं 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 Èया लॉकडाउन के कारण 

अĤ×याͧशत घटना के Ǿप मɅ योÊय होगा, इस पर Ǔनàनͧलͨखत घटकɉ 

के तहत ͪवचार ͩकया जा सकता है: 

(i)  Èया Ĥदश[न असंभव या केवल कǑठन हो गया; 
(ii)  Èया संͪ वदा कȧ शतɟ मɅ िèथǓत Ĥदान कȧ गई थी; और 

Èया प¢कार ने इसके Ĥदश[न स ेबचने के ͧलए संͪवदा कȧ 
शतɟ कȧ आवæयकताओं का अनुपालन ͩकया। 

 (i) Èया Ĥदश[न असंभव या केवल कǑठन हो गया: 
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31. पहला पहलू िजस पर ͪवचार करने कȧ आवæयकता है, वह यह है ͩक 

Èया कोͪवड महामारȣ के कारण पणू[ लॉकडाउन के कारण Ǔनçपादन असंभव या 

केवल कǑठन हो गया था। इसे दसूरे शÞदɉ मɅ कहɅ तो, मूल Ĥæन यह है ͩक 

Èया ĤǓतवादȣ के åयवसाय मɅ बाधा उ×पÛन हुई िजससे åयवसाय को नुकसान 

हुआ या इसके पǐरणामèवǾप ऐसी पǐरिèथǓतया ँ बदल गɃ िजससे उसका 

åयवसाय जारȣ रखना असंभव हो गया। 

32. ‘ͬचɪटȣ ऑन कॉÛĚैÈɪस’, 31वɅ संèकरण मɅ परैा 14-151 मɅ कहा गया 

है ͩक लागत या åयय मɅ वɮृͬध ͩकसी संͪवदा को ͪवफल नहȣ ंकरती है। इस 

Ĥèताव के ͧलए कई Ǔनण[यɉ को उɮधतृ ͩकया गया ͩक उƣर Ǒदया जाने वाला 

मÉुय Ĥæन यह है ͩक Èया संͪवदा का Ǔनçपादन "पूरȣ तरह से रोका गया" या 

"आंͧ शक Ǿप से बाͬधत" था। अĤ×याͧशत घटना के खंडɉ को संकȧण[ Ǿप से 

समझा जाना चाǑहए; ऐसा होने पर, यह èपçट है ͩक ऐसा कुछ होना चाǑहए जो 

संͪ वदा के तहत दाǓय×व के Ǔनçपादन को रोकता हो। 

33. इसके अǓतǐरÈत, 'Ěेटेल ऑन ĥèĚेशन एंड फोस[ मेÏयोर', तीसरा 

सèंकरण, परैा 15-158 मɅ ͪवɮवान लेखक ने कहा है ͩक मामले इस ͧसɮधांत 

के कई उदाहरण देत े हɇ ͩक अĤ×याͧशत घटना खंड को सामाÛय Ǿप से तब 

लागू नहȣं ͩकया जाएगा जब संͪवदा मɅ Ǔनçपादन के वकैिãपक तरȣके का 

Ĥावधान हो। यह èपçट है ͩक Ǔनçपादन का अͬधक बोͨझल तरȣका अपने आप 
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मɅ Ǔनराशाजनक घटना नहȣं होगी। संͪ वदा को पूरा करने के ͧलए कȧमत मɅ 

वɮृͬध माğ से Ǔनराशा नहȣ ंहोती। 

34. टेनेÛɪस (लंकाशायर) लÛड[ बनाम ͪवãसन एंड कंपनी के Ĥͧसɮध Ǔनण[य 

मɅ लॉड[ डुनेͫडन ने कहा ͩक कȧमत केवल Ĥासंͬगक कारकɉ मɅ से एक है और 

सभी संबंͬधत तØयɉ पर भी ͪवचार ͩकया जाना चाǑहए। इसमɅ Ǔनàनानुसार 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया: 

““जहां मɇ समझता हंू, ͪवɮवान Ûयायाधीशɉ के ĤǓत सàमान के 
साथ, अधीनèथ Ûयायालय के बहुमत ने गलत ͩकया है, वह यह है 
ͩक उÛहɉने यह मान ͧलया है ͩक कȧमत हȣ एकमाğ कमी है। मुझ े
नहȣं लगता ͩक कȧमत के Ǿप मɅ कȧमत का इससे कोई लेना-देना 
है। कȧमत साêय हो सकती है, लेͩकन यह कमी के सबंंध मɅ कई 
Ĥकार के साêयɉ मɅ से केवल एक है। यǑद अपीलाथȸगण ने अͬĒम 
कȧमत के अलावा कुछ भी आरोप नहȣं लगाया होता तो वे असफल 
हो जाते। लेͩकन उÛहɉने इससे कहȣ ंअͬधक Ǒदखाया है।” 

35. इस Ǔनण[य का पालन पीटर ͫडÈसन एंड संस ͧलͧमटेड बनाम हɅडरसन, 

Đेग एंड कंपनी ͧलͧमटेड, 1919(2) केबी 778 मɅ ͩकया गया था, िजसमɅ यह 

माना गया था ͩक ͩकसी संͪ वदा मɅ "ͫडलȣवरȣ मɅ बाधा" शÞद तभी लागू होगा 

जब न केवल कȧमत मɅ वɮृͬध का सवाल हो, बिãक पूरȣ संͪ वदा के Ǔनçपादन मɅ 

गंभीर बाधा हो। Ĥथम ͪवæव युɮध कȧ शुǽआत मɅ, ǒĦǑटश जहाज़ अब उपलÞध 

नहȣं थे, और हालांͩ क ͪवदेशी ͧशͪपगं को बढ़े हुए भाड़ े पर ĤाÜत ͩकया जा 

सकता था, लेͩकन ऐसे ͪवदेशी जहाजɉ को दæुमन ɮवारा पकड़ा जा सकता था 
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और उÛहɅ खानɉ या पनडुिÞबयɉ के ज़ǐरए नçट ͩकया जा सकता था, और उÛहɅ 

ǒĦǑटश या सहयोगी युɮधपोतɉ ɮवारा रोका जा सकता था। टेनेÛɪस (लकंाशायर) 

ͧलͧमटेड (पूवȾÈत) के अĒेंज़ी Ǔनण[य को लागू ͩकया गया, और अपीलȣय 

Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया: 

 “इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ, Èया यह कहा जा सकता है ͩक 
संͪ वदा के अथ[ मɅ ͪवĐेताओं को “बाͬधत या रोका” नहȣ ंगया? 
यह कȧमत का सवाल नहȣं है, केवल माल ढुलाई मɅ वृɮͬध का 
सवाल है। èकɇ ͫडनेͪवयाई जहाजɉ मɅ लुगदȣ लाने के ͧलए टन 
भार ĤाÜत करना था, और यɮयͪप टन भार ĤाÜत करने मɅ 
कǑठनाई माल ढुलाई मɅ वृɮͬध मɅ पǐरलͯ¢त हो सकती है, यह 
केवल माल ढुलाई मɅ वृɮͬध का मामला नहȣं था; यǑद ऐसा है, 
तो ऐसे èथायी संͪवदा थे िजÛहɅ पूरा ͩकया जाना चाǑहए था। 
ĤǓतवादȣगण के अͬधवÈता ने आĒह ͩकया ͩक कुछ जहाज 
माͧलकɉ ने, अपने èवयं के कारणɉ से, èथायी संͪ वदाओ ंको 
पूरा नहȣ ंकरने का ͪवकãप चुना। यह केवल जहाज माͧलकɉ 
का मामला नहȣं था, बिãक लुगदȣ खरȣदार और ͪवĐेता भी थे। 
टन भार मɅ उ×पÛन हुई कǑठनाई के कारण पूरा åयापार अèत-
åयèत हो गया था.....यह ǒबãकुल वैसा हȣ है। केवल कȧमत के 
Ǿप मɅ, कȧमत ने इसे Ĥभाͪवत नहȣ ं ͩकया होगा। व े सभी 
èथायी संͪ वदा थे, लेͩकन युɮध के कारण िèथǓत इतनी बदल 
गई है ͩक खरȣदार और ͪवĐेता तथा पूरा åयापार उन 
संͪ वदाओ ंको पूरा करने मɅ बाधा या रोक लगा रहा है।” 

36. भारत मɅ कानून स×यĭत घोष बनाम मुगनीराम बांगुर एंड कंपनी, 1954 

एससीआर 310 के मौͧलक Ǔनण[य मɅ Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया है। संͪ वदा 

अͬधǓनयम कȧ धारा 56 के दसूरे पैरा पर Úयान Ǒदया गया है और यह कहा 
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गया है ͩक यह भारत मɅ संͪवदा के Ǔनçपादन कȧ असंभवता पर कानून का 

संपूण[ ͪववरण है। यह माना गया ͩक धारा मɅ "असभंव" शÞद का Ĥयोग भौǓतक 

या शािÞदक असंभवता के अथ[ मɅ नहȣ ंͩकया गया है। ͩकसी काय[ का Ǔनçपादन 

शािÞदक Ǿप से असभंव नहȣं हो सकता है, लेͩकन यह प¢कारगण के उɮदेæय 

और Ĥयोजन के Ǻिçटकोण से अåयवहाǐरक और बेकार हो सकता है। यǑद कोई 

अͪĤय घटना या पǐरिèथǓत मɅ पǐरवत[न उस आधार को परूȣ तरह से नçट 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 अǓतǐरÈत यह भी माना गया ͩक जहां Ûयायालय पाता है ͩक 

संͪ वदा मɅ या तो ǓनǑहत Ǿप से या èपçट Ǿप से कोई शत[ ǓनǑहत है, िजसके 

अनुसार कुछ पǐरिèथǓतयɉ मɅ Ǔनçपादन समाÜत हो जाएगा, संͪ वदा का ͪवघटन 

संͪ वदा कȧ शतɟ के तहत हȣ होगा और ऐसे मामलɉ को अͬधǓनयम कȧ धारा 32 

के तहत Ǔनपटाया जाएगा। हालांͩक, यǑद संͪ वदा के दौरान हȣ ͪवघटन होता है, 

तो यह संͪवदा अͬधǓनयम कȧ धारा 56 ɮवारा शाͧसत होगा। 

37. मेसस[ अलोपी Ĥशाद एंड संस ͧलͧमटेड बनाम भारत संघ, 1960 (2) 

एससीआर 793 मɅ, इस Ûयायालय ने संͪवदा अͬधǓनयम कȧ धारा 56 Ǔनधा[ǐरत 

करने के बाद यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया ͩक अͬधǓनयम संͪ वदा के ͩकसी 

प¢कार को उसके अͧभåयÈत Ĥसंͪ वदाओं को अनदेखा करने और संͪ वदा के 

Ǔनçपादन के ͧलए Ǔनधा[ǐरत दरɉ से ͧभÛन दरɉ पर ĤǓतफल के भगुतान का दावा 
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करने मɅ स¢म नहȣं बनाता है, जो ͩक इिÈवटȣ कȧ अèपçट दलȣल पर आधाǐरत 

है। Ǔनçपादन योÊय संͪ वदा के प¢कारगण को अÈसर इसे ǓनçपाǑदत करने के 

दौरान ऐसी घटनाओं का सामना करना पड़ता है, िजसकȧ उÛहɉने ǒबãकुल भी 

उàमीद नहȣं कȧ थी, उदाहरण के ͧलए, कȧमतɉ मɅ पूरȣ तरह से असामाÛय 

वɮृͬध या ͬगरावट जो Ǔनçपादन के ͧलए एक अĤ×याͧशत बाधा है। इससे उनके 

ɮवारा ͩकए गए सौदे से छुटकारा नहȣ ं ͧमल जाता। यह तभी संभव है जब 

संͪ वदा कȧ शतɟ पर ͪवचार ͩकया जाए, जब संͪ वदा के समय मौजूद 

पǐरिèथǓतयɉ को देखते हुए यह पता चले ͩक वे अĤ×याͧशत Ǿप से उभरȣ ͩकसी 

मौͧलक Ǿप से ͧभÛन िèथǓत मɅ बाÚय होने के ͧलए कभी सहमत नहȣं हुए थे, 

तभी संͪवदा बाÚयकारȣ नहȣं रह जाता। यह भी माना गया ͩक ͩकसी संͪवदा का 

Ǔनçपादन केवल इसͧलए समाÜत नहȣ ंहो जाता Èयɉͩक यह ͩकसी एक प¢कार 

हेतु बोͨझल हो सकता है। 

38. इसी तरह, नैहाटȣ जूट ͧमãस ͧलͧमटेड बनाम हयालȣराम जगÛनाथ, 

1968 (1) एससीआर 821 मɅ, सवȾÍच Ûयायालय ने Ǔनराशा पर अंĒेजी कानून 

मɅ कुछ ͪवèतार से जाना, और ͩफर स×यĭत घोष बनाम मुगनीराम बांगुर एंड 

कंपनी के Ĥͧसɮध Ǔनण[य का हवाला Ǒदया और अंततः Ǔनçकष[ Ǔनकाला ͩक कोई 

संͪ वदा केवल इसͧलए Ǔनराश नहȣं होता है Èयɉͩक िजन पǐरिèथǓतयɉ मɅ इसे 

बनाया गया था, वे बदल गई हɇ। Ûयायालयɉ के पास ͩकसी प¢कार को संͪवदा 

के अपने Ǒहèसे के Ĥदश[न से केवल इसͧलए मुÈत करने का कोई सामाÛय 
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अͬधकार नहȣ ंहै Èयɉͩक घटनाओं के अĤ×याͧशत मोड़ के कारण इसका Ĥदश[न 

बोͨझल हो गया है। 

39. इस Ĥकार, यह देखा जा सकता है ͩक Ǔनराशा का ͧसɮधातं हमेशा 

संकȧण[ सीमाओ ंके भीतर होना चाǑहए। इसकȧ बारȣͩकयɉ को समझने के ͧलए 

सबसे उदाहरणा×मक अĒेंजी Ǔनण[य है ×साͩकरोÊलू एंड कंपनी ͧलͧमटेड नोबल 

थोरल जीएमबीएच, 1961 (2) ऑल ईआर 179, िजसमɅ èवजे नहर के बदं होने 

के कारण, जहाजɉ को एक वैकिãपक माग[ अपनाना पड़ा और केप ऑफ गुड 

होप के चारɉ ओर जाना पड़ा, जो èवेज नहर से तीन गुना दरूȣ पर था। हाउस 

ऑफ लॉɬ[स ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक भले हȣ संͪवदा को ǓनçपाǑदत करना 

अͬधक कǑठन हो गया था, लेͩकन इसमɅ मौͧलक Ǿप से बदलाव नहȣं ͩकया 

गया था। जहां Ǔनçपादन अÛयथा सभंव है, केवल इसͧलए ͩक संͪवदा के 

Ǔनçपादन मɅ अͬधक åयय/कȧमत शाͧमल है, यह ͩकसी भी प¢कार को यह दावा 

करने कȧ अनुमǓत नहȣं देगा ͩक Ǔनçपादन कȧ असंभवता के कारण संͪवदा 

समाÜत हो गया है। 

40. इंÊलɇड मɅ, Ĥͧसɮध सी एंजेल केस, 2013 (1) लॉयɬस लॉ ǐरपोट[ 569 

मɅ, Ǔनराशा के आधुǓनक Ǻिçटकोण को अÍछȤ तरह से समझाया गया है और 

यह Ǔनàनानुसार है: 

“111. मेरे ͪवचार मɅ, Ǔनराशा के ͧसɮधांत के अनुĤयोग के ͧलए बहु-
तØया×मक Ǻिçटकोण कȧ आवæयकता होती है। िजन कारकɉ पर ͪवचार 
ͩकया जाना है, उनमɅ संͪवदा कȧ शतɏ, उसका मǑैĚÈस या संदभ[, 
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प¢कारगण का £ान, अपे¢ाएँ, धारणाएँ और ͬचतंन, ͪवशषे Ǿप से 
जोͨखम के बारे मɅ, संͪवदा के समय, ͩकसी भी दर पर जहाँ तक इÛहɅ 
परèपर और वèतुǓनçठ Ǿप से िजàमेदार ठहराया जा सकता है, और 
ͩफर आने वालȣ घटना कȧ ĤकृǓत, और नई पǐरिèथǓतयɉ मɅ भͪवçय के 
Ĥदश[न कȧ संभावनाओं के बारे मɅ प¢कारगण कȧ उͬचत और वèतुǓनçठ 
Ǿप से पता लगाने योÊय गणनाएँ शाͧमल हɇ। चँूͩक Ǔनराशा के ͧसɮधांत 
का ͪवषय संͪ वदा है, और संͪवदा जोͨखम के आवंटन के बारे मɅ हɇ, और 
चँूͩक जोͨखम का आवटंन और Ēहण केवल åयÈत या ǓनǑहत Ĥावधान 
का मामला नहȣं है, बिãक "प¢कारगण के ͬचतंन" जैसे कम आसानी से 
पǐरभाͪषत मामलɉ पर भी Ǔनभ[र हो सकता है, इसͧलए ͧसɮधांत का 
अनुĤयोग अÈसर कǑठन हो सकता है। ऐसी पǐरिèथǓतयɉ मɅ, "मूलभूत 
Ǿप स ेͧभÛन" का परȣ¢ण मह×वपूण[ है: यह हमɅ बताता है ͩक ͧसɮधांत 
को हãके मɅ नहȣं ͧलया जाना चाǑहए; ͩक केवल åयय या देरȣ या 
बोͨझलता कȧ घटना पया[Üत नहȣं है; और यह ͩक संͪवदा के ͧलए Ĥदान 
कȧ गई और ͪवचाǐरत और नई पǐरिèथǓतयɉ मɅ इसके Ǔनçपादन के बीच 
पहचान मɅ एक ͪवराम होना चाǑहए। 

41. एनजȸ वॉचडॉग बनाम सɅĚल इलेिÈĚͧसटȣ रेगुलेटरȣ कमीशन व अÛय 

(2017) 14 एससीसी 80 के मामले मɅ, शीष[ Ûयायालय ने उपरोÈत Ǔनण[यɉ का 

संदभ[ देते हुए Ǔनçकष[ Ǔनकाला ͩक Ǔनराशा का ͧसɮधांत उन मामलɉ पर लागू 

नहȣं हो सकता है, जहां संͪवदा के Ǔनçपादन का मूल आधार अपǐरवǓत [त रहता 

है। केवल इसͧलए ͩक संͪ वदा का Ǔनçपादन बोͨझल हो गया है, इसे संͪ वदा के 

Ǔनçपादन कȧ असंभवता का मामला नहȣ ंमाना जा सकता है। 

42. उपयु[Èत सभी Ǔनण[यɉ मɅ, एक बात समान है ͩक संͪवदा का Ǔनçपादन 

ͪवͧशçट शतɟ के अनुसार हȣ होना चाǑहए। केवल इसͧलए ͩक संͪवदा का 

Ǔनçपादन बोͨझल हो जाता है, यह संͪवदा के तहत ͩकसी प¢कार को उसकȧ 

बाÚयताओ ंसे मुÈत नहȣ ंकर सकता। संͪवदा के Ǔनçपादन मɅ आंͧ शक बाधा भी 
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असभंवता का दावा करने के ͧलए पया[Üत नहȣ ंहो सकती है। ऐसा केवल तभी 

संभव है जब ऐसी िèथǓत उ×पÛन हो जाए िजसकȧ कãपना करार करते समय 

नहȣ ं कȧ गई थी तथा पǐरिèथǓतयɉ मɅ आमूलचूल पǐरवत[न हो जाए, तभी 

प¢कार संͪवदा के तहत अपनी बाÚयताओं से मुिÈत पाने मɅ सफल हो सकता 

है।  

43. सबसे पहले और सबसे मह×वपूण[ बात यह है ͩक ĤǓतवादȣ यह कहने मɅ 

सहȣ है ͩक अĤ×याͧशत घटना खंड ĤाकृǓतक और/या गैर-ĤाकृǓतक घटनाओ ंके 

अलावा अĤ×याͧशत घटनाओ ंकȧ संभावना को समाÜत नहȣ ंकरता है। हालांͩक, 

ĤǓतवादȣ के तक[  का जोर यह है ͩक जब तक अĤ×याͧशत घटनाओ ं से 

Ǔनçपादन मɅ बाधा आती है, तब तक खंड लागू होता है। इस पçृठभूͧम मɅ, इस 

बात पर ͪवचार करने कȧ आवæयकता है ͩक Èया महामारȣ ने संͪवदा के 

Ǔनçपादन को मौͧलक Ǿप से बदल Ǒदया है या यह केवल बोͨझल हो गया है। 

इस उɮदेæय के ͧलए, पɪटा ͪवलेख के Ĥासंͬगक खंड का संदभ[ ͧलया जा सकता 

है, जो Ǔनàनानुसार है: 

  “11. अĤ×याͧशत घटना  

 11.1 ͩकसी भी प¢कार को अपन े संͪ वदा×मक बाÚयताओ ं के 
Ǔनçपादन मɅ चूक करने वाला नहȣं माना जाएगा, जब तक ͩक अĤ×याͧशत 
घटना के कारण उनका Ǔनçपादन बाͬधत न हो जाए और ऐसी बाÚयताओं 
के Ǔनçपादन के ͧलए इस समझौत ेमɅ Ǔनधा[ǐरत समय सीमा/शतɏ अĤ×याͧशत 
घटना के घǑटत होने और समाÜत होने पर तदनुसार बढ़ा दȣ जाएंगी, बशतȶ 
ͩक Ĥभाͪवत प¢ तुरंत दूसरे प¢ को ͧलͨखत मɅ सूचना दे।  

 11.2 अĤ×याͧशत घटना मɅ दोनɉ प¢कारगण मɅ से ͩकसी के कारण 
होने वालȣ आकिèमकताए ंऔर अĤ×याͧशत घटनाएं शाͧमल हɉगी और इसमɅ 
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केवल दैवीय आपदाए,ं ĤाकृǓतक आपदाएं, युɮध कȧ घटनाएं और नागǐरक 
अशाǓंत शाͧमल हɉगी, अĤ×याͧशत घटना मɅ कɅ ġ सरकार का कोई भी नया 
अͬधǓनयम भी शाͧमल होगा, िजसके पǐरणामèवǾप पɪटेदार अपना 
åयवसाय सचंाͧलत करन ेमɅ असमथ[ हो जाएगा। 

 11.3 ...... 

44. रा.रा.¢.े Ǒदãलȣ सरकार ने 19.03.2020 कȧ अपनी अͬधसूचना के 

माÚयम से Ǔनदȶश Ǒदया ͩक “Ǒदãलȣ के सभी रेèतरा ं31.03.2020 तक अपने 

पǐरसर मɅ बैठने कȧ åयवèथा बंद कर दɅगे। हालांͩ क, होम ͫडलȣवरȣ और टेक 

अव ेĥॉम द रेèतरा ंका संचालन जारȣ रहेगा”। इसी तरह कȧ अͬधसूचना Ǒदãलȣ 

सरकार ने 20.03.2020 को जारȣ कȧ थी। Ǒदãलȣ सरकार ने 14.04.2020 को 

एक और आदेश जारȣ ͩकया िजसमɅ कहा गया ͩक Ǒदãलȣ आपदा Ĥबधंन 

Ĥाͬधकरण (डीडीएमए) ने 25.03.2020 से 14.04.2020 कȧ मÚय राǒğ तक 

Ǒदãलȣ के ¢ेğ मɅ लॉकडाउन अͬधसूͬचत ͩकया और डीडीएमए ɮवारा बाद मɅ 

ͪवͧभÛन Ǔनदȶश जारȣ ͩकए गए। लॉकडाउन कȧ अवͬध को 03.05.2020 तक 

आगे बढ़ा Ǒदया गया था। 

45. वाद पǐरसर ओͫडयन ͧसनेमा कॉàÜलेÈस मɅ िèथत था। लॉकडाउन के 

कारण कॉàÜलेÈस कȧ पूरȣ åयावसाǓयक गǓतͪवͬध ǽक गई थी, Èयɉͩक लोगɉ कȧ 

आवाजाहȣ बंद थी, िजससे कोई भी कॉàÜलेÈस मɅ नहȣं आ रहा था। रेèतरा ं

चलाने सǑहत सभी Ĥकार के åयवसायɉ को बंद करने के ͧलए कहा गया था और 

टेक अव/ेहोम ͫडलȣवरȣ सेवाओ ं को छोड़कर ͩकसी भी तरह कȧ सीǑटगं कȧ 
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अनुमǓत नहȣ ंथी। इस संदभ[ मɅ, पɪटे समझौते के खंड 7 का संदभ[ देना उͬचत 

होगा, जो Ǔनàनानुसार है: 

7.  पɪटाकता[ के अßयावदेन और वारंǑटयाँ... 

  … … 

7.7 पɪटाकता[ को करार कȧ अवͬध या उसके ͩकसी ͪवèतार के दौरान 
रेèतरां/ लाउंज/ बार मɅ मादक पेय परोसने वाला बार खोलने कȧ 
अनुमǓत होगी और पɪटाकता[ को इस पर कोई आपͪƣ नहȣं होगी। 
पǐरसर मɅ बार और रेèतरां चलाने के ͧलए ĤाÜत ͩकए जाने वाले और 
बनाए रखे जाने वाले सभी लाइसɅस, पɪटाकता[ कȧ िजàमेदारȣ होगी। 

 

46. पɪटे मɅ शराब परोसने के ͧलए बार चलाने का Ĥावधान था। यह 

सव[ͪ वǑदत तØय है ͩक ͩकसी भी रेèटोरɅट का मÉुय åयवसाय भोजन और पेय 

पदाथ[ होता है। 20.03.2020 से पणू[ लॉकडाउन लागू होने पर कोई भी åयिÈत 

अपने घरɉ से बाहर नहȣं Ǔनकल सका; ĤǓतवादȣ के åयवसाय कȧ गǓतͪवͬधया ँ

पूरȣ तरह से बंद हो गɃ। ऐसा कोई अͧभलेख नहȣं है िजससे पता चले ͩक 

अĤलै-मई 2020 कȧ इस अवͬध के दौरान ĤǓतवादȣ ɮवारा कोई åयवसाय ͩकया 

गया था। लॉकडाउन अपने साथ ऐसी िèथǓत लेकर आया ͩक काय[रत कम[चारȣ 

भी अपने Ǔनवास èथान से बाहर Ǔनकलने मɅ असमथ[ थे। अǓनवाय[ Ǿप से, 

रेèटोरɅट कȧ सभी गǓतͪवͬधया ँपूरȣ तरह से ठप हो गɃ। 

47. यह कोͪवड कȧ शुǽआत थी, िजसके Ĥभाव और भͪवçय परूȣ तरह से 

रहèय थे, ͩकसी को भी नहȣं पता था ͩक आने वाले Ǒदनɉ मɅ Èया होगा। 

अǓनिæचतता के कारण समय-समय पर सरकारȣ अͬधसूचनाओं के माÚयम से 
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लॉक डाउन को बढ़ाया गया। यह एक ऐसी िèथǓत थी जब पǐरिèथǓतया ँइतनी 

बदल गɃ ͩक लोग अपने घरɉ मɅ बंद हो गए और अगले Ǒदन जीͪवत रहने के 

डर से इस रहèयमय बीमारȣ से जूझने लगे। इस बदलȣ हुई िèथǓत मɅ कई 

लोगɉ के पास जीͪवका का कोई साधन नहȣं बचा था, िजससे लोग बाहर 

Ǔनकलने से कतराने लगे। जीवन और अिèत×व के इस सघंष[ मɅ उनके ͧलए 

रेèतरां मɅ जाने का अवसर हȣ कहा ँथा। 

48. Ēाहक न होने और कम[चारȣ न होने के कारण, यह पूरȣ तरह से बदलȣ 

हुई िèथǓत थी। सरकारȣ ĤǓतबधंɉ के कारण पǐरसर भी बंद हो गया। ͩकसी कȧ 

गलती के ǒबना, न तो कोई पǐरसर था (åयावहाǐरक अथ[ मɅ), न हȣ कोई Ēाहक 

और न हȣ कोई कम[चारȣ। हालांͩक सरकारȣ अͬधसूचना ने होम ͫडलȣवरȣ/टेक अव े

सेवाओं कȧ अनुमǓत दȣ, लेͩकन इस रहèयमय बीमारȣ कȧ संĐामकता इतनी 

अͬधक थी ͩक लोगɉ को पूरȣ तरह से अलग रहने कȧ सलाह दȣ गई और बाहर 

से कोई भी सामान या ͫडलȣवरȣ èवीकार नहȣं कȧ जा रहȣ थी। आवæयक वèतुओं 

को दरवाजे पर हȣ छोड़ Ǒदया जा रहा था, िजÛहɅ उͬचत èवÍछता के बाद अदंर 

लाया जा रहा था। इस बात का कोई सकेंत नहȣ ंहै ͩक टेक अवे åयवसाय था, 

खासकर जब कोई कम[चारȣ खाना पकाने या ͫडलȣवरȣ करने के ͧलए उपलÞध 

नहȣं था, चाहे वह रेèतरा ं के अदंर हो या बाहर। जैसा ͩक अलोपी Ĥशाद एंड 

संस ͧलͧमटेड (पूवȾÈत) के मामले मɅ माना गया, यह ऐसा मामला नहȣं था जहा ं

åयवसाय बोͨझल हो गया हो। बिãक, जैसा ͩक एनजȸ वॉचडॉग (पूवȾÈत) के 
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मामले मɅ समझाया गया है, संͪवदा के Ĥदश[न का मूल आधार बदल गया और 

åयावहाǐरक Ǿप से परूा हो गया, रोका/बाͬधत हुआ और रेèतरा ंकȧ गǓतͪवͬधयɉ 

को जारȣ रखना असभंव था। 

49. इस Ûयायालय ने मेसस[ हैलȣबट[न ऑफशोर सͪव[सेज इंक बनाम वेदांता 

ͧलͧमटेड व अÛय के मू.ͪव.या. (I) (वाͨण.) मामले मɅ 20.04.2020 को Ǔनण[य 

Ǒदया ͩक 20 माच[ 2020 को लगाया गया देशåयापी लॉकडाउन न केवल 

अभतूपूव[ था, बिãक ͩकसी भी प¢कार ɮवारा इसकȧ भͪवçयवाणी नहȣं कȧ जा 

सकती थी, और यह अĤ×याͧशत घटना कȧ ĤकृǓत का था। 

50. इसी तरह कȧ तØया×मक िèथǓत मɅ Ǒदनांक 25.05.2022 के मेहरा 

Ïवले पैलेस बनाम ͧमǓनसो लाइफèटाइल Ĥाइवेट ͧलͧमटेड व अÛय अथा[त 

ͧसͪवल वाद (वाͨण.) 376/2020 के मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ समÛवय 

Ûयायपीठ ने पाया ͩक अĤलै, 2020 और मई, 2020 के महȣने के ͧलए 

ĤǓतवादȣ/ͩकराएदार को अĤ×याͧशत घटना का लाभ ͧमलेगा और वादȣ का यह 

तक[  ͩक खंड के अनुसार ͩकराए के भगुतान मɅ केवल देरȣ या èथͬगत ͩकया जा 

सकता है, लेͩकन माफ नहȣ ंͩकया जा सकता है, को खाǐरज कर Ǒदया गया। 

51. ĤǓतवादȣ के åयवसाय पर उपरोÈत ͧसɮधांतɉ को लागू करते हुए, यह 

आवæयक Ǿप से Ǔनçकष[ Ǔनकाला जाना चाǑहए ͩक यह एक ऐसा मामला था 

िजसमɅ 20 माच[, 2020 से मई, 2020 तक अĤ×याͧशत घटना कȧ िèथǓत के 

कारण Ĥदश[न पूरȣ तरह से ͪवफल रहा। 
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52. अगला पहलू यह है ͩक अĤ×याͧशत घटना कȧ यह िèथǓत कब तक 

जारȣ रहȣ। इसके बाद भारत सरकार, गहृ मğंालय ने कंटेनमɅट जोन के बाहर के 

¢ेğ मɅ चरणबɮध तरȣके से ĤǓतबंͬधत गǓतͪवͬधयɉ को ͩफर से खोलने के ͧलए 

Ǒदनांक 30.05.2020 को एक आदेश जारȣ ͩकया। पहले चरण मɅ, इसने 

08.06.2020 से होटल, रेèतरां और अÛय आǓतØय सेवाओं कȧ गǓतͪवͬधयɉ कȧ 

अनुमǓत दȣ। इस आदेश के बाद, रा.रा.¢.े Ǒदãलȣ सरकार, डीडीएमए ने Ǒदनांक 

01.06.2020 को आदेश जारȣ ͩकया, िजसमɅ 08.06.2020 से रेèतरा,ं शॉͪपगं 

मॉल, धाͧम[क èथलɉ कȧ गǓतͪवͬधयɉ कȧ अनुमǓत दȣ गई। हालांͩक, भारत 

सरकार, èवाèØय और पǐरवार कãयाण मंğालय के Ǒदनांक 04.06.2020 के 

Ǒदशा-Ǔनदȶशɉ के अनुसार, बैठने कȧ ¢मता 50% से अͬधक नहȣं होनी चाǑहए 

और बैठने कȧ åयवèथा इस तरह से कȧ जानी चाǑहए ͩक रेèतरा ं मɅ पया[Üत 

सामािजक दरूȣ बनी रहे। हालांͩक, Ǒदनांक 08.06.2020 के आदेश मɅ होटल, 

Èलब और रेèतरा ंमɅ सभी बार लाइसɅस को अगले आदेश तक गैर-संचालन मɅ 

रहने का Ǔनदȶश Ǒदया गया था। गहृ मंğालय ɮवारा 29.06.2020 को जारȣ 

Ǒदशा-Ǔनदȶशɉ मɅ भी इसी तरह के आदेश को जारȣ रखा गया था। गहृ मğंालय, 

भारत सरकार ɮवारा बार के संचालन पर ĤǓतबंध 31.08.2020 तक जारȣ रखा 

गया था। 

53. इस Ĥकार, 50% बैठने कȧ ¢मता और टेकअवे/होम ͫडलȣवरȣ के माÚयम 

से रेèतरा ंके सीͧमत कामकाज को 08.06.2020 से काम करना शुǾ करने कȧ 
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अनुमǓत दȣ गई थी। ĤǓतवादȣ के åयवसाय को 08.06.2020 से कुछ ĤǓतबंधɉ 

के साथ जारȣ रखने कȧ अनुमǓत दȣ गई थी। इसͧलए, यह माना जाना चाǑहए 

ͩक रेèतरा ं कȧ गǓतͪवͬधया ँ पूरȣ तरह से ĤǓतबंͬधत नहȣ ं थी,ं लेͩकन 

08.06.2020 से सरकार के आदेशɉ ɮवारा आंͧशक Ǿप से कम कर दȣ गई थी।ं 

राजèव-साझाकरण करार: 

54. ĤǓतवादȣ कȧ ओर से यह दलȣल दȣ गई ͩक ͩकराए का भुगतान 

16.06.2016 के करार के खंड 6 मɅ Ǔनधा[ǐरत राजèव-साझाकरण पर आधाǐरत 

था और साथ हȣ 16.06.2016 के पğ और वादȣ ɮवारा ĤǓतवादȣ पर उठाए गए 

05.01.2017 और 23.01.2019 के ǒबलɉ पर भी आधाǐरत था। इसͧलए, यह 

तक[  Ǒदया जाता है ͩक यह एक सामाÛय पɪटा करार नहȣ ं है, बिãक एक 

राजèव-साझाकरण करार है, िजसमɅ ͩकराए का भुगतान ǒबĐȧ टन[ओवर के 

आधार पर होता है। चंूͩक कोई åयवसाय और राजèव सजृन नहȣं था, इसͧलए 

ĤǓतवादȣ पूरȣ अवͬध के ͧलए ͩकराए का भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी नहȣं 

है और करार के खंड 6 Ǒदनांक 16.06.2016 के अनुसार ͩकराए कȧ छूट मांगने 

का हकदार है। इस Ûयायालय ɮवारा Ǒदनांक 21.05.2020 के Ǔनण[य के तहत 

तय ͩकए गए ͩक.Ǔन. पनुरȣ¢ण सं. 447/2017 मɅ रामानंद एवं अÛय बनाम 

ͬगरȣश सोनी व अÛय, एमएएनयू/डीई/1072/2020 पर भरोसा ͩकया गया है, 

िजसमɅ यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया ͩक जहा ंͩकसी संͪवदा मɅ लाभ-साझाकरण 
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åयवèथा मौजूद है, वहां पɪटेदार लाभ/हाǓन के आधार पर ͩकराए कȧ राͧश मɅ 

छूट/Ǔनलंबन कȧ मागं कर सकता है। 

55. हालांͩक, वादȣ कȧ ओर से ͪवɮवान अͬधवÈता ने इस तक[  का ͪवरोध 

करते हुए कहा ͩक साझा ͩकया जाने वाला राजèव देय Ûयूनतम गारंटȣकृत 

ͩकराए के अǓतǐरÈत था, िजसे ĤǓत माह भुगतान करने पर सहमǓत हुई थी। 

खंड 6 मɅ, यह माना गया था ͩक यǑद åयवसाय से ǒबĐȧ Ǔनधा[ǐरत ͩकराए कȧ 

राͧश से अͬधक थी, तो ĤǓतवादȣ उस अनुपात मɅ लाभ साझा करने के ͧलए 

उƣरदायी था और राजèव को केवल तभी साझा ͩकया जाना था, जब ĤǓत माह 

शɮुध ǒबĐȧ का 15% Ûयूनतम गारंटȣ ͩकराए से अͬधक था। यह भी èपçट 

ͩकया गया है ͩक ऐसा केवल दो अवसरɉ पर हुआ, िजसके संबंध मɅ 

05.01.2017 और 23.01.2019 कȧ दो चालान जारȣ ͩकए गए थे और ͩकसी 

भी अÛय समय मɅ ĤǓतवादȣ कȧ शुɮध ǒबĐȧ Ûयूनतम गारंटȣ ͩकराए के 15% से 

अͬधक नहȣ ं हुई और इसͧलए, ĤǓतवादȣ पɪटे समझौते को राजèव साझाकरण 

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

56. प¢कारगण के तक[  को समझने के ͧलए, पɪटे समझौते के Ĥासंͬगक 

खंडɉ को पनु: Ĥèतुत करना उͬचत होगा, जो इस Ĥकार हɇ: 

 “2. पɪटा ͩकराया 
2.1. जैसा ͩक ऊपर बताया गया है, रेèतरां/लाउंज/बार चलाने के Ĥयोजनɉ 
के ͧलए पɪटाकता[ ɮवारा पɪटेदार को Ĥदान ͩकए गए पǐरसर के उपयोग 
और कÞजे पर ͪवचार करते हुए। पɪटेदार पɪटाकता[ को Ûयूनतम 
गारंटȣकृत ͩकराए के Ǿप मɅ ĤǓत माह 22,50,000/- ǽपए (केवल बाईस 
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लाख और पचास हजार ǽपए) कȧ राͧश का भुगतान करेगा। (िजसे आगे 
"पɪटा ͩकराया" कहा जाएगा)। ͩफर, पɪटे के Ĥ×येक वष[ के अतं मɅ, 
उÈत Ûयूनतम गारंटȣकृत ͩकराए मɅ 5% कȧ वृɮͬध कȧ जाएगी, जो राͧश 
पɪटेदार ɮवारा पɪटाकता[ को देय Ûयूनतम गारंटȣकृत ͩकराए का गठन 
करेगी। …… 

 ....... 

6. भुगतान देय Ǔतͬथया ँ
6.1 ͩक पɪटेदार को Ĥ×येक अĒेंजी कैलɅडर माह कȧ 7 तारȣख को या 
उससे पहले पɪटाकता[ को Ûयूनतम गारंटȣकृत ͩकराया देना होगा। ͩक 
पɪटेदार ͪपछले महȣने कȧ ǒबĐȧ के आधार पर राजèव Ǒहèसेदारȣ का 
भुगतान अगले महȣने कȧ 7 तारȣख को या उससे पहल ेकरेगा। इसके 
अǓतǐरÈत, पɪटेदार Ĥ×येक अĒेंजी कैलɅडर माह कȧ 3 तारȣख तक शुɮध 
माͧसक ǒबĐȧ का ͪववरण पɪटाकता[ या उनके ͪवͬधवत अͬधकृत 
ĤǓतǓनͬधयɉ को उपलÞध कराएगा। 
6.2 यǑद पɪटेदार वष[ के Ĥ×येक अंĒेजी कैलɅडर माह कȧ 7 तारȣख तक 
Ûयूनतम गारंटȣकृत ͩकराया अदा करने मɅ ͪवफल रहता है और/या 
उपयु[Èत अनुसार आगामी माह कȧ 7 तारȣख तक राजèव Ǒहèसेदारȣ अदा 
करने मɅ ͪवफल रहता है, तो पɪटेदार ऐसे भुगतान कȧ Ǔतͬथ से 
वाèतͪवक भुगतान कȧ Ǔतͬथ तक चूक कȧ अवͬध के ͧलए पɪटाकता[ को 
18% ĤǓत वष[ कȧ दर से Þयाज का भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी 
होगा। …. 

...... 

8. पɪटेदार कȧ बाÚयताएं और Ĥसंͪ वदाए ं

8.1 ͩक पɪटेदार Ĥ×येक कैलɅडर माह कȧ 7 तारȣख को या उससे पहल े
Ûयूनतम गारंटȣकृत ͩकराया अदा करेगा। ͩक पɪटेदार अगल ेमहȣने कȧ 7 
तारȣख को या उससे पहले ͪपछले महȣने कȧ ǒबĐȧ के आधार पर राजèव 
Ǒहèसेदारȣ का भुगतान करेगा। इसके अǓतǐरÈत, पɪटेदार Ĥ×येक महȣने 
कȧ 3 तारȣख तक शुɮध माͧसक ǒबĐȧ का ͪववरण पɪटाकता[ या उनके 
ͪवͬधवत अͬधकृत ĤǓतǓनͬध को उपलÞध कराएगा।” 
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57. इन उपयु[Èत खंडो से यह èपçट है ͩक प¢कारगण ने Ûयूनतम 

गारंटȣकृत ͩकराए के Ǿप मɅ ͩकराए कȧ राͧश पर सहमǓत åयÈत कȧ थी, िजसे 

ĤǓत माह भगुतान ͩकया जाना था। हालांͩक, यह भी Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया था 

ͩक यǑद शɮुध ǒबĐȧ Ûयूनतम गारंटȣकृत ͩकराए के 15% से अͬधक थी, तो 

ĤǓतवादȣगण को वादȣ के साथ लाभ भी साझा करना था। इसͧलए, यह राजèव 

साझाकरण का मामला नहȣ ं है, बिãक ĤǓतवादȣ ɮवारा देय पूव[ Ǔनधा[ǐरत और 

सहमत Ûयूनतम गारंटȣ ͩकराए का मामला है।  

58. ĤǓतवादȣ ɮवारा भरोसा ͩकए गए रामानंद और अÛय (पूवȾÈत) के Ǔनण[य 

मɅ यह भी देखा गया ͩक जहां संͪ वदाओं मɅ ǒबĐȧ टन[ओवर के आधार पर 

माͧसक भुगतान के ͧलए लाभ साझा करने कȧ åयवèथा है, वहा ंͩकरायेदार खंड 

के अनुसार छूट/Ǔनलंबन कȧ मांग करने का हकदार हो सकता है। ऐसे मामले 

पूरȣ तरह से संͪवदा कȧ शतɟ ɮवारा शाͧसत हɉगे और ͩकरायेदार का दावा यह 

हो सकता है ͩक कोई ǒबĐȧ नहȣ ंहुई और कोई लाभ नहȣ ंहुआ और इस Ĥकार, 

माͧसक ͩकराया देय नहȣं है। 

59. हालांͩक, यह Ǔनण[य ĤǓतवादȣ के मामले को इस साधारण कारण से 

आगे नहȣं बढ़ाता है ͩक यह ͪवशुɮध Ǿप से राजèव साझाकरण करार नहȣं था, 

बिãक इसमɅ Ûयूनतम गारंटȣ ͩकराए के ͧलए Ĥावधान करने वाला एक खंड था 

और राजèव साझाकरण खंड केवल आकिèमक था, जो केवल तभी लागू होता 

था जब लाभ राजèव Ûयूनतम गारंटȣ ͩकराए के 15% से अͬधक था। वादȣ कȧ 
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ओर से यह भी èपçट ͩकया गया है ͩक यह अवसर केवल दो बार आया, जैसा 

ͩक 05.01.2017 और 23.01.2019 के चालानɉ से èपçट है। इसͧलए, ĤǓतवादȣ 

कȧ ओर से उठाए गए तक[  माÛय नहȣ ंहɇ। 

(ii) Èया संͪवदा कȧ शतɟ मɅ िèथǓत Ĥदान कȧ गई थी; और Èया 
प¢कार ने इसके Ǔनçपादन से बचने के ͧलए संͪवदा कȧ शतɟ कȧ 
आवæयकताओ ंका अनुपालन ͩकया। 

ͩकराए का भुगतान करने कȧ देयता: 

60. ͪवचारणीय अगला पहलू वादȣ ɮवारा दावा ͩकए गए इस अवͬध के ͧलए 

ͩकराया देने कȧ ĤǓतवादȣ कȧ देयता है। प¢कारगण ने खुद हȣ ऐसी िèथǓत के 

ͧलए Ĥावधान ͩकया है, यह पɪटे करार के खंड 11.4 से èपçट है, िजसमɅ कहा 

गया है: 

    "11. अĤ×याͧशत घटना: 
  … ….. 

11.4 यǑद पǐरसर या उसका कोई भाग और/या उÈत भवन या उसका 
कोई भाग और/या उÈत भवन मɅ पɪटाकता[ ɮवारा Ĥदान कȧ गई कोई 
सेवा/बुǓनयादȣ ढांचागत सुͪवधा, करार कȧ अवͬध या उसकȧ ͪवèताǐरत 
अवͬध के दौरान ͩकसी भी समय आग, ĤाकृǓतक आपदा, दंगे और 
नागǐरक उपġव, दæुमन कȧ कार[वाई, आतंकवादȣ हमले और ऐसे अÛय 
नुकसानɉ के कारण जो पɪटाकता[ और/या पɪटेदार के Ǔनयğंण मɅ नहȣं हɇ, 
नçट हो जाती है या ¢ǓतĒèत हो जाती है या बदं हो जाती है या 
Ǔनलǒंबत हो जाती है, िजससे पǐरसर या उसका कोई भाग और/या उÈत 
भवन या उसका कोई भाग और/या उÈत भवन मɅ पɪटाकता[ ɮवारा Ĥदान 
कȧ गई कोई सेवा/बुǓनयादȣ ढांचागत सुͪवधा, पɪटेदार के उपयोग के ͧलए 
पूरȣ तरह या आंͧशक Ǿप से अनुपयुÈत हो जाती है, तो पɪटा ͩकराया 
या उसका आनुपाǓतक Ǒहèसा, हुई ¢Ǔत के अनुसार, ऐसे ͪवनाश या ¢Ǔत 
या वचंना के समय से तब तक देय नहȣं रहेगा जब तक ͩक पǐरसर या 
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उसका कोई भाग और/या उÈत भवन या उसका कोई भाग और/या कोई 
अÛय ¢Ǔत, पɪटेदार के उपयोग के ͧलए पूरȣ तरह या आंͧ शक Ǿप से 
अनुपयुÈत न हो जाए, उÈत भवन मɅ पɪटाकता[ ɮवारा Ĥदान कȧ गई 
सेवाएँ/बुǓनयादȣ ढाँचागत सुͪवधा को पɪटाकता[ ɮवारा उसकȧ मूल िèथǓत 
मɅ बहाल ͩकया जाता है, ताͩक पɪटेदार पǐरसर से अपना पूरा सचंालन 
ͩफर से शुǾ कर सके। ऐसी बहालȣ पर पɪटाकता[ पɪटेदार को पǐरसर 
ͩफर से Ĥदान करने के ͧलए बाÚय होगा और करार कȧ अवͬध उस 
अवͬध तक बढ़ाई जाएगी िजसके ͧलए पɪटेदार को उपरोÈत कारणɉ से 
पǐरसर के उपयोग से वंͬचत ͩकया गया हो। पɪटेदार रेèतरां का संचालन 
शुǾ करने के ͧलए पǐरसर मɅ èथाͪपत उपकरणɉ, फनȸचर को एक साथ 
बहाल/ĤǓतèथाͪपत/मरàमत करेगा। ” 

61. इस Ĥकार, प¢कारगण ने सहमǓत åयÈत कȧ ͩक यǑद पǐरसर या उÈत 

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

Ǔनलंǒबत हो जाती है और उपयोग के ͧलए पूण[तः या आंͧशक Ǿप से अनुपयुÈत 

हो जाती है, जो पɪटाकता[ और/या पɪटेदार के Ǔनयंğण मɅ न होने वाले दैवीय 

कृ×यɉ के कारण होती है, तो पɪटा ͩकराया या उसका आनुपाǓतक भाग, हुई 

¢Ǔत के अनुसार, ऐसे ͪवनाश या ¢Ǔत या वंचन के समय से तब तक देय नहȣ ं

रहेगा जब तक ͩक पǐरसर या उसका कोई भाग पǐरसर से अपना पूण[ सचंालन 

ͩफर से शुǾ करने के ͧलए अपनी मलू िèथǓत मɅ बहाल नहȣं हो जाता है और 

करार कȧ अवͬध उस अवͬध तक बढ़ाई जाएगी िजसके ͧलए पɪटेदार को 

उपरोÈत कारण से पǐरसर के उपयोग से वंͬचत ͩकया गया है। 

62. यह पɪटे करार मɅ èवयं यह माना गया है ͩक ऐसी िèथǓत मɅ इस 

अवͬध के ͧलए ͩकराए के भुगतान सǑहत प¢कारगण के बाÚयताए आनुपाǓतक 
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Ǿप से Ǔनलंǒबत हो जाएंगे और प¢कार ऐसी अवͬध के ͧलए पɪटे कȧ अवͬध 

बढ़ाने के ͧलए पारèपǐरक Ǿप से सहमत हो सकते हɇ। 

63.  करार के खंड 11.4 के अनुसार, यǑद पǐरसर या उसका कोई भाग 

अĤ×याͧशत घटना के कारण उपयोग योÊय नहȣ ं रह जाता है, तो ĤǓतवादȣ 

ͩकराए मɅ आनुपाǓतक कमी का हकदार है। इसͧलए, यह माना जाता है ͩक वादȣ 

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

जाता है। ͩकराया अĤैल और मई के ͧलए देय नहȣं है, बिãक जनू और जलुाई 

के ͧलए 50% देय है। 

64.  मेहरा Ïवेल पैलेस (पूवȾÈत) के मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ समÛवय 

पीठ ने इस कोͪवड अवͬध के ͧलए 50% ͩकराए कȧ छूट दȣ, यह देखते हुए ͩक 

इस िèथǓत कȧ åयाÉया केवल ͩकरायेदार के प¢ मɅ नहȣ ंकȧ जा सकती Èयɉͩक 

मकान माͧलक ने भी समान कǑठनाई झलेȣ और इस अवͬध के ͧलए 50% 

ͩकराया Ǒदया। हालांͩ क, प¢कारगण के बीच èपçट समझौत ेके संदभ[ मɅ, यह 

Ǔनण[य वत[मान मामले के तØयɉ से अलग है। 

65.  यह Ǔनçकष[ Ǔनकला है ͩक 20.03.2020 से 08.06.2020 तक 

अĤ×याͧशत पǐरिèथǓतया ँ थी ं और वादȣ अĤैल, 2020 और मई, 2020 के 

महȣनɉ के ͧलए ͩकराए का हकदार नहȣ ं है। लेͩकन जून, 2020 से अगèत, 

2020 तक 50% ͩकराए का हकदार है जब ĤǓतवादȣ ɮवारा पǐरसर खालȣ ͩकया 

गया था। यह èपçट ͩकया जाता है ͩक चंूͩक ͩकराया Ĥ×येक महȣने कȧ 7 
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तारȣख तक देय था और पǐरसर 10.08.2020 को खालȣ कर Ǒदया गया था, 

इसͧलए ĤǓतवादȣ अगèत, 2020 के परेू महȣने के ͧलए ͩकराए का भुगतान 

करने के ͧलए उƣरदायी है। 

66.  मुɮदा स.ं 1 का उƣर तदनुसार Ǒदया गया है। 

मुɮदा स.ं 2: Èया ĤǓतवादȣ ɮवारा पɪटे कȧ समािÜत पɪटा ͪवलेख के खंड 11.3 

के अनुǾप थी? ओपीडी 

67.  यह Ǔनçकष[ Ǔनकालने के बाद ͩक 20.03.2020 से 08.06.2020 तक 

अĤ×याͧशत घटना कȧ िèथǓत उ×पÛन हुई थी, इस बात कȧ आगे जांच कȧ जा 

सकती है ͩक Èया ĤǓतवादȣ ने पɪटा करार कȧ शतɟ के अनुसार समझौते को 

वैध Ǿप से समाÜत ͩकया है। वादȣ के अनुसार, चंूͩक कोई अĤ×याͧशत घटना 

कȧ िèथǓत नहȣं थी, इसͧलए करार का खंड 10 लागू हो गया, िजसमɅ चार 

महȣने पहले नोǑटस देना अǓनवाय[ था और ĤǓतवादȣ, 10.08.2020 को पǐरसर 

खालȣ करने के बावजदू, ͧसतंबर, 2020 तक अथा[त 16.06.2020 कȧ समािÜत 

कȧ सूचना कȧ तारȣख से चार महȣने का ͩकराया देने हेतु उƣरदायी है। 

68.  दसूरȣ ओर, ĤǓतवादȣ ने तक[  Ǒदया है ͩक अĤ×याͧशत घटना कȧ िèथǓत 

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

ĤǓतवादȣ अपने दाव ेमɅ सहȣ है Èयɉͩक यह Ǔनçकष[ Ǔनकाला गया है ͩक यह 

वाèतव मɅ अĤ×याͧशत घटना कȧ िèथǓत थी। अब इस बात कȧ जांच करने कȧ 
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आवæयकता है ͩक Èया ĤǓतवादȣ ने अĤ×याͧशत घटना कȧ धारा को लागू करने 

कȧ ĤͩĐया का ͪवͬधवत अनुपालन ͩकया है। 

69.  पɪटा करार का खंड 11.3 इस Ĥकार पढ़Ʌ: 

11.3  यǑद अĤ×याͧशत घटना 60 (साठ) Ǒदनɉ कȧ Ǔनरंतर अवͬध तक बनी 
रहती है और पɪटेदार कȧ राय है ͩक यह अǓनिæचत काल तक जारȣ 
रह सकती है, तो पɪटेदार पɪटाकता[ को ऐसी Ǔनरंतरता के बारे मɅ 
एक ͧलͨखत नोǑटस देगा। ऐसी सूचना कȧ Ǔतͬथ से एक महȣने के 
भीतर, प¢कार इस करार को जारȣ रखन,े संशोͬधत करने या समाÜत 
करने के ͧलए एक करार पर पहंुचने के ͧलए ͧमलɅगे। यǑद उपयु[Èत के 
अनुसार कोई करार नहȣ ंहो पाता है, तो इस करार को पɪटेदार कȧ 
इÍछा पर समाÜत ͩकया जा सकता है। 

 

70. पɪटा करार के खंड 11.3 के अनुसार, यǑद अĤ×याͧशत घटना लगातार 

साठ Ǒदनɉ तक बनी रहती है और पɪटेदार कȧ राय मɅ यह अǓनिæचत अवͬध 

तक जारȣ रह सकती है, तो पɪटेदार को इस तरह कȧ Ǔनरंतरता के बारे मɅ 

ͧलͨखत मɅ सूचना देनी होगी और उसके बाद एक महȣने के भीतर, प¢कारगण 

ͧमलɅगे और करार को जारȣ रखने, संशोͬधत करने या समाÜत करने के ͧलए 

एक समझौते पर पहंुचɅगे। इसमɅ आगे यह भी Ĥावधान है ͩक इस तरह कȧ 

बाÚयता के Ǔनçपादन हेतु करार मɅ Ǔनधा[ǐरत समय सीमा/शतɏ अĤ×याͧशत घटना 

के घǑटत होने और समाÜत होने पर तदनुसार बढ़ाई जाएंगी, बशतȶ ͩक प¢कार 

तुरंत दसूरे प¢कार को ͧलͨखत मɅ सचूना दे। यǑद कोई करार नहȣं होता है, तो 

करार को पɪटेदार के एकमाğ ͪवकãप पर समाÜत ͩकया जा सकता है। 
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71. वत[मान मामले मɅ, लॉकडाउन कȧ अͬधसूचना के तुरंत बाद ĤǓतवादȣ ने 

करार के खंड 11.1 कȧ आवæयकता के अनुपालन मɅ, वादȣ को Ǒदनांक 

19.03.2020 को ईमेल के माÚयम से कोͪवड-19 महामारȣ कȧ िèथǓत के बारे 

मɅ सूͬ चत ͩकया था। इसके बाद, ĤǓतवादȣ वादȣ के साथ 20.03.2020 और 

04.05.2020 कȧ ईमेल के माÚयम से पğाचार कर रहा था, यानी दो महȣने से 

अͬधक समय तक और बातचीत हुई, िजसमɅ वादȣ ͩकराए मɅ कमी पर ͪवचार 

करने के ͧलए तैयार था, हालांͩक प¢कारगण के बीच कोई आम सहमǓत नहȣ ं

बन पाई। इसके बाद, 02.06.2020 को ͩकरायेदारȣ कȧ समािÜत के ͧलए नोǑटस 

Ǒदया गया। 

72. वादȣ कȧ ओर से ͪवɮवान अͬधवÈता ने तक[  Ǒदया है ͩक समािÜत का 

नोǑटस खंड 11 कȧ आवæयकताओं का अनुपालन नहȣं करता है। सरकारȣ 

अͬधसूचना Ǒदनांक 30.05.2020 मɅ पहले हȣ रेèतरा ं åयवसाय को खोलने कȧ 

अͬधसूचना जारȣ कर दȣ गई थी। इसे लाभदायक न मानते हुए, ĤǓतवादȣ ने 

उसके बाद 02.06.2020 को समािÜत का नोǑटस Ǒदया था। कोई èवतğं 

पǐरिèथǓत नहȣं थी जो यह Ĥदͧश[त करती हो ͩक लॉकडाउन कȧ िèथǓत भͪवçय 

मɅ अǓनिæचत काल तक जारȣ रहेगी। वाèतव मɅ, åयवसायɉ को खोलने कȧ 

अनुमǓत दȣ गई थी। इसͧलए, ĤǓतवादȣ को पɪटे करार के खंड 11 के तहत 

Ǒदनांक 02.06.2020 के नोǑटस के माÚयम से समािÜत कȧ मागं करने का कोई 

औͬच×य नहȣ ंथा। वाèतव मɅ, लाभĤदता के अपने आकलन के आधार पर हȣ 
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उसने समािÜत का नोǑटस Ǒदया था िजसे पɪटे करार के खंड 10 के तहत एक 

के Ǿप मɅ माना जाना चाǑहए। 

73.  यह भी तक[  Ǒदया गया है ͩक धारा 11.3 के अनुसार, यǑद अĤ×याͧशत 

घटना कȧ िèथǓत 60 Ǒदनɉ के बाद भी बनी रहती है, तो ĤǓतवादȣ को इस 

आशय का नोǑटस देना आवæयक था, िजसके बाद प¢कारगण को ͧमलना था 

और करार के सशंोधन या समािÜत पर बातचीत करनी थी। बातचीत के बाद हȣ 

ĤǓतवादȣ ɮवारा धारा 11.3 के तहत करार कȧ समािÜत का नोǑटस अपने ͪववके 

से Ǒदया जा सकता था। ĤǓतवादȣ ɮवारा धारा 11.3 कȧ ͩकसी भी आवæयकता 

का अनुपालन नहȣं ͩकया गया है और इसͧलए, वह इसके ͩकसी भी लाभ का 

दावा नहȣं कर सकता है। 

74. कोͪवड महामारȣ एक पूरȣ तरह से अभूतपूव[ िèथǓत थी और ͩकसी को 

भी नहȣं पता था ͩक इस महामारȣ से ğèत समय मɅ िèथǓत कब सामाÛय हो 

जाएगी। सरकार ɮवारा मौजदूा िèथǓत के आधार पर समय-समय पर तदथ[ 

आधार पर Ǔनण[य ͧलए जा रहे थे। यह इस तØय से èपçट है ͩक माच[, 2020 

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

सामाÛय िèथǓत बहाल हुई, लेͩकन यह कोͪवड महामारȣ के Ĥभाव के आधार पर 

चरणɉ मɅ ͩकया जा रहा था। कोͪवड महामारȣ डãेटा वǐैरएंट के Ǿप मɅ अपने परेू 

Ĥकोप के साथ वापस आई, िजसके पǐरणामèवǾप अĤैल, 2021 से मई, 2021 

तक बड़ी सÉंया मɅ लोगɉ कȧ जान चलȣ गई। इसके बाद भी, सरकार ने 
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सावधानी बरती और समय-समय पर एहǓतयाती कदम उठाए और धीरे-धीरे 

जीवन को सामाÛय करने का Ĥयास ͩकया गया, जो अंततः 28.02.2022 से 

हुआ। पूरȣ अवͬध को देखɅ तो यह एक ऐसी िèथǓत थी, िजसमɅ दो साल स े

अͬधक समय तक अǓनिæचतता बनी रहȣ। सरकार ɮवारा समय-समय पर 

िèथǓत को समझा और उसका आकलन ͩकया गया तथा लोगɉ कȧ आजीͪवका 

के ͧलए åयापार और वाͨणÏय तथा रेèतरा ं को सीͧमत Ǿप से खोलने कȧ 

अनुमǓत दȣ गई, लेͩकन यह केवल अगले आदेश तक हȣ था, Èयɉͩक कोई भी 

Ǔनिæचत नहȣं था ͩक िèथǓत सामाÛय हो जाएगी या नहȣं। अǓनिæचतता के इस 

माहौल मɅ, भले हȣ सरकार ɮवारा आंͧ शक Ǿप से åयवसाय खोलने कȧ अनुमǓत 

दȣ गई थी, लेͩकन यह नहȣं कहा जा सकता ͩक ĤǓतवादȣ यह अनुमान लगाने 

मɅ गलत था ͩक ऐसी िèथǓत 30.05.2020 के बाद भी जारȣ रहने कȧ संभावना 

है। यह èवीकार करना होगा ͩक वह सामाÛय िèथǓत का समय नहȣ ंथा; Èयɉͩक 

यह एक £ात तØय है ͩक सरकार ɮवारा उठाए गए सभी कदम तदथ[ आधार 

पर थे और ͩकसी को भी इस बात कȧ जानकारȣ नहȣं थी ͩक आगे Èया होगा। 

इसͧलए, वादȣ का यह तक[  ͩक 02.06.2020 को समािÜत कȧ सूचना कȧ सेवा 

के समय खंड 11 लागू नहȣ ंथा, माÛय नहȣं है। 

75. वादȣ कȧ दसूरȣ आपͪƣ ͩक प¢कारगण ने समािÜत नोǑटस से पहले 

बातचीत नहȣ ंकȧ, भी Ǔनराधार है। कोͪवड-19 महामारȣ कȧ िèथǓत ĤǓतकूल और 

èवतः èपçट थी। ĤǓतवादȣ ने कोͪवड के आगमन पर तुरंत हȣ वादȣ को Ǒदनाकं 
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19.03.2020 को ई-मेल ͧलखकर अपनी ͬचतंाएँ åयÈत कȧ थी,ं उसके बाद 

Ǒदनांक 20.03.2020 और 04.05.2020 को ई-मेल ͩकया था और ͩकराए मɅ 

कमी के बारे मɅ बातचीत कर रहा था। वाèतव मɅ, वादȣ भी मौजूदा िèथǓत से 

अवगत था और उसने संकेत Ǒदया था ͩक वह ͩकराए मɅ थोड़ी ǐरयायत पर 

ͪवचार करेगा। 

76.  इसͧलए, इस अभूतपूव[ िèथǓत मɅ, जहाँ इसकȧ भयावहता ने दǓुनया को 

झकझोर Ǒदया, यह प¢कारगण के अनुमान के अनुसार हȣ था ͩक िèथǓत लबें 

समय तक जारȣ रहने कȧ सभंावना है, और वाèतव मɅ ऐसा हुआ भी। चचा[एँ 

और बातचीत हुई और यह अǓत-तकनीकȧ Ǻिçटकोण रखना उͬचत नहȣं होगा ͩक 

ĤǓतवादȣ ɮवारा समािÜत कȧ सूचना महामारȣ कȧ िèथǓत के 60 Ǒदनɉ के बाद 

और बातचीत के बाद हȣ दȣ जा सकती थी। प¢कारगण को èपçट संकेत था 

ͩक लॉकडाउन कȧ िèथǓत लंबे समय तक जारȣ रह सकती है और बातचीत 

19.03.2020 को तुरंत शुǾ हुई और मई, 2020 तक जारȣ रहȣ। मूल Ǿप से, 

खंड 11 मɅ पǐरकिãपत सभी आवæयकताओं को पूरा ͩकया गया। 

77.  वादȣ का तक[  यह है ͩक 30.05.2020 कȧ अͬधसूचना ɮवारा åयवसाय 

को खोलने के बावजदू, यह समािÜत कȧ सूचना दभुा[वनापणू[ थी और ĤǓतवादȣ 

के ͧलए åयवसाय अब लाभदायक नहȣं रह जाने के ͪवचार से Ĥेǐरत थी। हालांͩक 

यह तक[  उͬचत लग सकता है, लेͩकन पɪटा करार के कारण 11 को देखते हुए, 

यह नहȣं कहा जा सकता है ͩक समािÜत लाभĤदता के Ĥ×याͧशत नुकसान के 
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कारण हुई थी और महामारȣ के कारण नहȣं। समािÜत खंड 11 कȧ शतɟ के 

अनुसार थी, िजसमɅ वाद के पǐरसर के उपयोग के आंͧशक Ǔनलंबन पर भी 

ͪवचार ͩकया गया था। बेशक, शराब लाइसɅस बहाल नहȣं ͩकया गया था, िजसके 

कारण ĤǓतवादȣ ɮवारा बार लाउंज का उपयोग नहȣ ंͩकया गया। 

78. इसͧलए, यह माना जाता है ͩक Ǒदनांक 02.06.2020 कȧ समािÜत कȧ 

सूचना ने पɪटा करार के खंड 11 के तहत पǐरकिãपत इरादे और समĒ 

आवæयकता को पूरा ͩकया और पɪटा करार को उͬचत नोǑटस देकर वैध Ǿप से 

समाÜत कर Ǒदया गया। इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ, खंड 10 लागू नहȣ ं होता है, 

िजससे ĤǓतवादȣ को चार महȣने का ͩकराया देने के ͧलए उƣरदायी बनाया जा 

सके। इसके ɮवारा यह माना जाता है ͩक पɪटा करार 02.06.2020 से वैध Ǿप 

से समाÜत हो गया है। 

मुɮदा स.ं 2 वादȣ के ͪवǽɮध तथा ĤǓतवादȣ के प¢ मɅ तय ͩकया गया। 

मुɮदा सं. 5: Èया ĤǓतवादȣ वादȣ से समायोजन सǑहत या ǒबना 
समायोजन के सुर¢ा जमा के Ǿप मɅ भुगतान कȧ गई राͧश 
वसूलने का हकदार है? ओपीडी 

मुɮदा स.ं 6: Èया ĤǓतवादȣ Þयाज पाने का हकदार है? यǑद हाँ, 
तो ͩकस दर पर तथा ͩकस अवͬध के ͧलए? ओपीडी 

79. यह èवीकार ͩकया जाता है ͩक ͩकरायेदारȣ के सजृन के समय वादȣ को 

1,35,00,000/- ǽपए कȧ Þयाज मुÈत सुर¢ा जमाराͧश का भगुतान ͩकया गया 

था। पɪटा करार के खंड 4.2 मɅ यह Ĥावधान था ͩक यǑद कÞजा छोड़ने पर 
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पǐरसर मɅ कोई ¢Ǔत या दोष पाया जाता है, तो पɪटाकता[ अपने खच[ पर 

इसकȧ मरàमत करवा सकता है और यह राͧश पɪटा सुर¢ा जमाराͧश से काट 

लȣ जाएगी। खंड 4.3 मɅ यह भी Ĥावधान ͩकया गया था ͩक पɪटाकता[ के 

पǐरसर का अǓंतम खालȣ और शांǓतपणू[ कÞजा सɋपने पर, वह ͩकराए सǑहत 

ͩकसी भी बकाया राͧश और भगुतान का समायोजन करने के बाद पɪटा सरु¢ा 

राͧश को एक साथ वापस कर देगा। यह èवीकार ͩकया जाता है ͩक वादȣ ɮवारा 

1,35,00,000/- ǽपए कȧ सरु¢ा राͧश रखी गई है, िजसे कÞजा सɋपने के समय 

भी वापस नहȣ ंͩकया गया है। ऐसा कोई दावा नहȣं है ͩक ĤǓतवादȣ ɮवारा वाद 

भूͧ म को कोई नुकसान पहंुचाया गया था िजसके ͧलए ͩकसी भी नुकसान कȧ 

कटौती कȧ जानी थी। जहां तक ǒबजलȣ और पानी के शुãक का संबंध है, यह 

वादȣ का दावा है ͩक अĤैल और मई, 2020 के महȣने के ͧलए इनका भुगतान 

नहȣं ͩकया गया है और माच[, 2020 और अĤैल, 2020 के महȣने के ͧलए 

ǒबजलȣ और पानी के शुãक के Ǿप मɅ 3,01,912/- ǽपए और 1,05,399/- ǽपए 

कȧ राͧश बकाया है। ͧशकायत मɅ ͩकए गए इस दाव ेका कोई खंडन या इनकार 

नहȣं है। 

80. पɪटा ͪवलेख का खंड 4 Ǔनàनानुसार है: 

 “4 सुर¢ा जमाराͧश 

4.1 माͧसक पɪटे ͩकराये के अलावा, पɪटेदार को पɪटाकता[ को Þयाज 
मुÈत वापसी योÊय सुर¢ा जमा के Ǿप मɅ 1,35,00,000/- ǽपए (केवल एक 
करोड़ पɇतीस लाख ǽपए) का भुगतान करना होगा। ͩक उÈत राͧश पɪटेदार 
ɮवारा पɪटाकता[ को पहले हȣ भुगतान कर दȣ गई है, िजसकȧ ĤािÜत कȧ 
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पɪटाकता[ पुिçट करता है और èवीकार करता है। ͩकए गए भुगतानɉ का 
ͪववरण संलÊन है और अनुलÊनक-1 के Ǿप मɅ ͬचिéनत ͩकया गया है।  

4.2 पɪटाकता[ पɪटा सुर¢ा जमा कȧ राͧश, ǒबना ͩकसी Þयाज के, पɪटेदार 
को (i) इस ͪवलेख कȧ समािÜत या पहले समािÜत पर, (ii) पɪटेदार ɮवारा 
पǐरसर का खालȣ और शाǓंतपूण[ कÞजा पɪटाकता[ को अÍछȤ िèथǓत मɅ 
सɋपने पर (सामाÛय टूट-फूट को छोड़कर), और (iii) पɪटेदार ɮवारा 
पɪटाकता[ को इस करार मɅ उिãलͨखत पɪटा ͩकराया और अÛय राͧश, 
बकाया और Ĥभार का भुगतान करने पर वापस करेगा, जो ͪवलेख कȧ 
समािÜत या पहले समािÜत पर पɪटेदार ɮवारा पɪटाकता[ को देय हो सकता 
है। 

81. उपरोÈत Ǔनçकष[ को देखत े हुए, यह Ǔनçकष[ Ǔनकाला गया है ͩक चंूͩक 

कÞजा 08.10.2020 को सɋप Ǒदया गया है और ͩकराए और अÛय बकाया राͧश 

का भुगतान ͩकया जाना है, इसͧलए सुर¢ा समायोजन केवल सभी लंǒबत 

बकाया राͧश का पता लगाने और Ǔनपटान करने पर हȣ ͩकया जा सकता है। 

अतः, इस वाद मɅ ĤǓतवादȣ के बकाया दाǓय×व का अǓंतम Ǿप से सुर¢ा 

समायोजन ͩकया जाएगा जसैा ͩक इस वाद मɅ Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया है और 

अǓतǐरÈत राͧश, यǑद कोई हो, ĤǓतवादȣ को वापस कȧ जाने योÊय होगी। 

82.  चंूͩक यह Þयाज मÈुत सुर¢ा है, इसͧलए इस अवͬध के ͧलए कोई Þयाज 

देय नहȣ ंहै। 

83. मुɮदे सं. 5 और 6 तदनुसार तय ͩकए जाते हɇ। 

मुɮदा स.ं 3: Èया वादȣ ͧशकायत के परैाĒाफ 4 (xxviii) (क) से 
(ञ) मɅ ͪवèतृत राͧश वसूलने का हकदार है? यǑद हा,ं तो ͩकस 
हद तक? ओपीपी 
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84. मɮुदा स.ं 1 मɅ यह माना गया है ͩक यह अĤैल, 2020 और मई, 

2020 के महȣने के ͧलए अĤ×याͧशत घटना कȧ िèथǓत थी और इसͧलए, इस 

अवͬध के ͧलए कोई ͩकराया देय नहȣ ं है और जनू, 2020 से अगèत, 2020 

तक 50% ͩकराया देय है। 

85. वादȣ ने सीएएम के ͧलए 12,07,795/- ǽपए कȧ देनदारȣ जारȣ रखी है 

(अĤलै 2020 से अगèत, 2020 तक ĤǓत माह 2,41,559 ǽपए कȧ दर से) 

िजसके ͧलए वादȣ हकदार है। साथ हȣ, पानी और ǒबजलȣ कȧ आपǓूत [ जारȣ रहȣ 

और बाͬधत नहȣ ंहुई और वादȣ ǒबजलȣ और पानी के ǒबलɉ के ͧलए 4,07,311 

ǽपए (माच[ 2020 और अĤैल 2020 के महȣनɉ के ͧलए 3,01,912/- ǽपए + 

1,05,399/- ǽपए) का हकदार है। 

86.  इसͧलए, वादȣ Ǔनàनͧलͨखत राͧशयɉ कȧ वसलूȣ का हकदार है: 

अĤलै महȣने हेतु ͩकराया शूÛय  

मई महȣने हेतु ͩकराया शूÛय  

जून, 2020 से अगèत, 2020 तक 
के महȣनɉ हेतु 50% ͩकराया 

41,02,335/- ǽपए (3 महȣने हेतु 
27,34,890 का 50%) 

जून, 2020 से अगèत, 2020 तक 
के महȣनɉ हेतु पɪटे ͩकराये पर 
जीएसटȣ का 50% 

7,38,420/- ǽपए (41,02,335/- का  
18%) 

अĤलै, 2020 से अगèत, 2020 तक 
कॉमन एǐरया मɅटेनɅस (सीएएम) शुãक 

12,07,795/- ǽपए (अĤलै 2020 से 
अगèत, 2020 तक 2,41,559 ǽपए 
ĤǓत माह) 
 

माच[, 2020 से अĤैल 2020 तक 4,07,311/- ǽपए (3,01,912/- ǽपए + 



2024:डीएचसी:2101 

ͧसͪवल वाद (वाͨण.) 274/2020    पçृठ सं. 46  

ǒबजलȣ और पानी का शुãक 1,05,399/- ǽपए) 
कुल राͧश ǽ. 64,55,861/- 
 

87. वादȣ को ͩकराया, जीएसटȣ, सीएएम, पानी और ǒबजलȣ शãुक के Ǿप मɅ 

कुल 64,55,861 ǽपए कȧ राͧश का हकदार माना गया है। यह सामने आया है 

ͩक ĤǓतवादȣ ɮवारा जमा कȧ गई 1,35,00,000 ǽपए कȧ सुर¢ा राͧश उनके 

ɮवारा देय ͩकराए से अͬधक है। इसͧलए, ĤǓतवादȣ वादȣ ɮवारा भगुतान कȧ 

जाने वालȣ 70,44,139 ǽपए (1,35,00,000 ǽपए - 64,55,861 ǽपए) कȧ 

राͧश के समायोजन के हकदार हɇ। 

मुɮदा स.ं 4: Èया वादȣ Þयाज का हकदार है? यǑद हा,ँ तो ͩकस दर पर और 

ͩकस अवͬध के ͧलए? ओपीपी 

88.  इस मामले मɅ, ͪवशेष Ǿप से, वादȣ को बकाया राͧश के समायोजन के 

बाद शषे सरु¢ा राͧश वापस करने के ͧलए उƣरदायी पाया गया है। वादȣ के 

पास ĤǓतभǓूत राͧश थी तथा वादȣ को Þयाज कȧ कोई हाǓन नहȣं हुई है। अतः 

यह माना जाता है ͩक वादȣ ͩकसी भी Þयाज का हकदार नहȣ ंहै। 

तदनुसार, मुɮदा स.ं 4 वादȣ के ͪवǽɮध तय ͩकया जाता है। 

राहत: 

89. उपरोÈत मɮुदɉ पर Ǔनçकषɟ के मɮदेनजर, जैसा ͩक चचा[ कȧ गई है, 

यह माना जाता है ͩक वादȣगण सरु¢ा राͧश से समायोिजत ͩकए जाने वाले 
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ͩकराए और अÛय बकाया कȧ वसूलȣ के ͧलए 64,55,861/- ǽपए कȧ राͧश के 

हकदार हɇ, िजससे 70,44,139/- ǽपए कȧ शषे राͧश ĤǓतवादȣ को तीन महȣने के 

भीतर वापस करनी होगी, ऐसा न करने पर वादȣगण राͧश के भुगतान कȧ Ǔतͬथ 

तक 6% ĤǓत वष[ कȧ दर से Þयाज का भगुतान करने के ͧलए उƣरदायी होगा। 

90.  तदनुसार, वाद का Ǔनण[य उपरोÈत शतɟ के अनुसार ͩकया जाता है। 

91.  लǒंबत आवेदनɉ का Ǔनपटारा ͩकया जाता है। 

92.  प¢कारगण को अपनी लागत èवयं वहन करनी होगी। ͫडĐȧ शीट तैयार 

कȧ जाए। 

(नीना बंसल कृçण) 
           Ûयायधीश 

12 माच[, 2024/वीए 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 
अèवीकरण : देशी भाषा मɅ Ǔनण[य का अनुवाद मुकɮɮमेबाज़ के सीͧमत Ĥयोग हेतु ͩकया 
गया है ताͩक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एव ंयह ͩकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग 
नहȣं ͩकया जाएगा| समèत काया[लयी एव ंåयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु Ǔनण[य का अंĒेज़ी èवǾप 
हȣ अͧभĤमाͨणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू ͩकए जाने हेतु उसे हȣ वरȣयता दȣ 
जाएगी। 


